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Sachverhalt

Nach Art. 5 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes (RPG) haben die Kantone den Ausgleich
von Planungsvor- und nachteilen zu regeln. Der Kantonsrat hat am 28. Oktober 2019 das
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) verabschiedet. Die dazugehérige Mehrwertausgleichs-
verordnung (MAV) wurde am 30. September 2020 vom Regierungsrat beschlossen. Das
MAG und die MAYV sind am 1. Januar 2021 in Kraft getreten. Mit dem MAG und der MAV
werden die Vorgaben des RPG auf kantonaler Ebene umgesetzt und die entsprechende
Rechtsgrundiage fur die kommunale Umsetzung geschaffen. Gegenstand der vorliegen-
den Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) sind neue Vorschriften in der Bauord-
nung, welche den Mehrwertausgleich auf kommunaler Stufe regeln und sicherstellen,
dass die Ertrage aus den Mehrwertabgaben in einen kommunalen Mehrwertausgleichs-
fonds fliessen. Insbesondere miissen eine Freifiiche von 1200 m2 bis 2000 m? und ein
Abgabesatz von hichstens 40% festgelegt werden (§ 19 Abs. 2 und 3 MAG).

Die Gemeindeversammlung Riimlang setzte mit Beschluss vom 13. Juni 2022 die Teilre-
vision der kommunalen Nutzungsplanung «kommunaler Mehrwertausgleich» fest. Gegen
diesen Beschluss wurden geméass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Dielsdorf
vom 4. August 2022 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 19. Juli 2022 bean-
tragt die Gemeinde Riimlang die Genehmigung der Vorlage.

Erwigungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstéandig.
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B. Materielle Priifung
Art. 1.5 BZO legt fest, dass auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen ent-
stehen, eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 MAG erhoben wird.

Gemass Art. 1.5 Abs. 2 BZO betragt die nach § 19 Abs. 2 MAG vom Mehrwertausgleich
befreite Freifliche 2000 m2.

Art. 1.5 Abs. 3 BZO legt die kommunale Mehrwertabgabe auf 40% des um 100'000 Fr.
gekirzten Mehlwerts fest.

Art. 1.5 Abs. 4 BZO gibt vor, dass die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben in den kommu-
nalen Mehrwertausgleichsfonds fliessen und nach Massgabe des Fondsreglements ver-

wendet werden.

Die oben genannten Bestimmungen entsprechen den vom Amt fiir Raumentwicklung
(ARE) im Informationsschreiben vom 12. Februar 2020 an die Gemeinden formulierten
Musterbestimmungen und die Festlegung der Freigrenze und des Abgabesatzes stimmen
mit den Vorgaben von § 19 Abs. 2 und 3 MAG Uberein. Der Antrag aus der Vorprifung
des ARE vom 15. September 2021 wurde beriicksichtigt.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde ist durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Priva-
ten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der
Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem geprGften Akt samt
Rechtsmittelbelehrung zu verdffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

l. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «kommunaler Mehrwertaus-
gleich», welche die Gemeindeversammiung Rimlang mit Beschluss vom 13. Juni
2022 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Il. Die Gemeinde Riimlang wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

. diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

- den Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.
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Mitteilung an

Gemeinde Rumlang (unter Beilage von zwei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Diibendorf (Katasterbearbeiter-
organisation)

Amt fiir
Raumentwigklung

VERSENDET AM 13, AUG. 2022 Fiir d/,)fiszu 3
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Exemplar der Gemeinde

- GEMEINDE

RUMLANG

Kanton Zurich

Teilrevision Bau- und Zonenordnung

ERGANZUNG BZO UM
NEUE ZIFFER 1.5:
MEHRWERTAUSGLEICH

Antrag Gemeindeversammlung

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 13, Juni 2022
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Peter Meier-Neves Giprgio Ciroli

Von der Baudirektion genehmigt am 1 9 Au 2022

Far die Baudrekm////

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident:

SUTER
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG

Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zurich
+41 44 315 13 90, www.skw.ch 31057 - 1.3.2022
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Rimlang
Erganzung BZO um neue Ziffer 1.5: Mehrwertausgleich

ERLASS

Mehrwertausgleich

" Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertaus-
gleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2Die Freifliche geméss § 19 Abs. 2 MAG betrégt 2'000 m?.

3 Die Mehrwertabgabe betréagt 40 % des um Fr. 100000 gekirzten
Mehrwerts.

4 Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fonds-
reglements verwendet.
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N GEMEINDE

RUMLANG

Kanton Zarich

Teilrevision Bau- und Zonenordnung:
Mehrwertausgleich

ERLAUTERNDER BERICHT
GEMASS ART. 47 RPV

Antrag Gemeindeversammlung

SUTER
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG

Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zurich
+41 44 315 13 90, www.skw.ch 31057 ~1.3.2022



Inhalt

Auftraggeberin

Bearbeitung

Titelbild

SUTER = VON KANEL « WILD

Teilrevision Bau- und Zonenordnung, RUmlang - Mehrwertausgleich
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1 AUSGANGSLAGE

1.1 Anlass der Teilrevision
1.2 Worum geht es?
1.3 Ziele der Teilrevision

2 ANPASSUNGEN DER BAU- UND ZONENORDNUNG

2.1 Musterbestimmungen

2.2 Freifldche

2.3 Hohe des Abgabesatzes

2.4 Neue Bauordnungshestimmung
2.5 Stadtebauliche Vertrage

2.6 Fondsreglement

3 AUSWIRKUNGEN DER TEILREVISION
3.1 Auswirkungen fUr die Gemeinde
3.2 Auswirkungen fur Grundeigentimer
3.3 Auswirkungen auf die Grundstlickgewinnsteuer

4 VERFAHREN
4.1 Beschleunigtes Verfahren
4.2 Offentliche Auflage
4.3 Anhorung
4.4 Kantonale Vorprufung
4.5 Festsetzung Gemeindeversammlung
4.6 Genehmigung - Inkrafttreten

Gemeinde RUmlang

Suter - von Kanel - Wild - AG
Michael Camenzind / Gabriela Brack

Eigene Abbildung, SUTER + VON KANEL - WILD



Mehrwertausgleichsgesetz

Mehrwerte durch
Planungsmassnahmen
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Rumlang - Mehrwertausgleich
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1 AUSGANGSLAGE

1.1 Anlass der Teilrevision

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist
fUr erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen,
ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten. Mit der letzten Revi-
sion des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai
2014 in Kraft getreten ist, wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum
Mehrwertausgleich (Art. 5 Abs. 1°5-15€s RPG) erganzt. Damit wurden
die Kantone verpflichtet, einen Ausgleich der planungsbedingten
Mehrwerte von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 17 RPG).

Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichs-
gesetz (MAG) nachgekommen, welches am 28. Oktober 2019 erlas-
sen wurde. Um das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft setzen
zu kdnnen, wurde die zugehdrige Verordnung erarbeitet.

Das Gesetz und die Verordnung sind seit dem 1. Januar 2021 in Kraft
gesetzt.

1.2 Worum geht es?

Planungsmassnahmen wie Ein-, Auf- oder Umzonungen kénnen flr
Grundstickseigentimer erhebliche Mehrwerte bewirken. Unter Mehr-
wert wird die Differenz zwischen dem Wert eines GrundstUcks vor
und nach der Planungsmassnahme verstanden. Der Grund fiir die Er-
hohung des Grundstlckswert ist, dass mit Ein-, Auf- oder Umzonun-
gen die Nutzungsmoglichkeiten - und damit die erzielbaren Ertrage -
des Grundsticks verbessert werden.

Die so ausgeldsten Mehrwerte bzw. Planungsvorteile entstehen ein-
zig aufgrund von staatlichem Handeln. Gleichzeitig ziehen die Pla-
nungsmassnahmen in der Regel Kosten fur Erschliessung und an-
dere offentliche Infrastrukturen nach sich, die meist von der offentli-
chen Hand bezahlt werden. Mit der Mehrwertabgabe wird ein Teil
des durch Ein-, Auf- oder Umzonung entstandenen Mehrwerts abge-
schopft. Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentlimer beteili-
gen sich so an den Kosten, die durch die Planungsmassnahmen flr
die offentliche Hand entstehen. Der grosste Teil des Mehrwerts ver-
bleibt jedoch bei den Grundeigentimern.



Kantonaler Mehrwertausgleich

Kommunaler Mehrwertausgleich

Mdogliche Freiflache

Wie ist der Mehrwert definiert?
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung, RUmlang - Mehrwertausgleich
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Die Mehrwertabgabe flr Einzonungen ist im MAG durch den Kanton
abschliessend geregelt. Der Abgabesatz auf den entstehenden Mehr-
wert betragt 20 %. Der Betrag fliesst in den kantonalen Mehrwertaus-
gleichsfonds. Der Kanton erhebt zudem eine Mehrwertabgabe auf
die Umzonung von einer Zone fur offentliche Bauten in eine andere
Bauzone.
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Die Gemeinden hingegen kdnnen nun gestutzt auf 8 19ff MAG bel
Aufzonungen und Umzonungen eine Mehrwertabgabe zwischen 0 %
und hochstens 40 % des um Fr. 100'000 - gekdrzten Mehrwerts erhe-
ben.

Die vorliegende Teilrevision regelt daher die kommunale Abgabe von
Mehrwerten, welche sich aufgrund von planerischen Vorteilen infolge
von Auf- und Umzonungen sowie Gestaltungsplanungen ergeben

Entscheidet sich die Gemeinde fuir die Erhebung der Mehrwertab-
gabe, so muss sie erganzend eine Freiflache bestimmen. Die Freifla-
che kann zwischen 1200 m? und 2'000 m? betragen. Grundsticke
die kleiner sind als diese Freiflache, sind von der Mehrwertabgabe
befreit, unter der Voraussetzung, dass der Mehrwert auf diesen
GrundstUcken kieiner ist als Fr. 250'000.- (§ 19 Abs. 4 MAG).

Ist der Mehrwert grosser als Fr. 250'000.-, so mussen auch Grundsti-
cke, die kleiner als die Freifliche sind, eine Mehrwertabgabe entrich-
ten.

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundsticks mit und ohne Planungsmassnahme. Die Planungskos-
ten (z.B. Wettbewerbe oder Gestaltungsplane) kdnnen in Abzug ge-
bracht werden.



Planungsmassnahmen

Was wird unter dem Begriff
Umzonung verstanden?

lllustration des Mehrwerts bei einer Um-

zonung
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Rumlang - Mehrwertausgleich
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Das MAG und die MAV nehmen Bezug auf den Planungsmehrwert,
der im Rahmen von Planungsmassnahmen entsteht.

Gemeint sind Planungen im Sinne des RPG, und zwar solche, welche
auf Stufe der Nutzungsplanung und somit grundeigenttimerverbind-
lich die Nutzungsmoglichkeiten eines Grundstucks ("Austibung der zu-
léssigen Bodennutzung" im Sinne von Art. 14 Abs. 1 RPG und § 1 PBG)
festlegen.

Zu den Planungsmassnahmen, die einen kommunalen Mehrwertaus-
gleich auslosen, gehoren insbesondere:

e Umzonungen
* Aufzonungen

Gestaltungsplanungen fallen gemass MAG unter den Begriff "Aufzo-
nungen". Gemass Weisung zum MAG wird als "Aufzonung" jede Pla-
nungsmassnahme verstanden, die — unter Beibehaltung der bisheri-
gen Bauzonenart - zu einer Verbesserung der Nutzungsméglichkeit
eines GrundstUckes fuhrt. Dies ist in aller Regel bei Gestaltungspla-

nen der Fall.

Als Umzonung wird die Zuweisung einer Bauzone zu einer anderen
Bauzonenart (gemadss Auflistung in § 48 PBG) verstanden (§ 1 lit. d
MAG).

So stellt beispielsweise die Zuweisung einer Wohn- und Gewerbe-
zone WG2.0 zu einer reinen Wohnzone W2.5 eine Umzonung dar.

Grundeigentimer/-innen profitieren von neuen Nutzungsmaglichkei-
ten auf ihren Grundstlcken, die einen hdheren Ertrag abwerfen und
damit einen héheren Landwert zur Folge haben.
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Was wird unter dem Begriff
Aufzonung verstanden?

lllustration des Mehrwerts bei einer Auf-
zonung

Mehrwertprognose

Landpreismodell

Individuelle Schatzung
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Rumlang - Mehrwertausgleich
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Als Aufzonung wird die Verbesserung der Nutzungsmoglichkeit einer
Bauzone verstanden (8 1 lit. ¢ MAG), unter Beibehaltung der bisheri-
gen Nutzungsart. Die Verbesserung kann beispielsweise in der Erho-
hung der Ausnttzung (8 251 PBG) und in der Erhdhung der zuldssi-
gen Geschosszaht bestehen. Eine Verbesserung der Nutzungsmaog-
lichkeiten kann auch mit der Festsetzung von Sondernutzungspla-
nungen (Gestaltungsplanen) erfolgen.

Bessere Nutzungsmaglichkeiten als Folge einer Ausnahmebewilligung
oder einer verbesserten Erschliessung stellen hingegen keine Aufzo-
nungen dar, da es sich dabei nicht um Planungsmassnahmen im
Sinne des RPG handelt.

Aufzonung

‘W1.5
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Bevor die Gemeindeversammlung eine Umzonung, eine Aufzonung
oder einen Gestaltungsplan beschliesst, wird durch die Gemeinde-
verwaltung der voraussichtliche Mehrwert gestutzt auf das Land-
preismodell (vgl. § 9 MAV) ermittelt. Diese Mehrwertprognose wird
den Grundeigentiimern im Rahmen der 6ffentlichen Auflage einer
Nutzungsplanungsrevision mit Um- und Aufzonungen mitgeteilt.

Der Bewertung erfolgt nach einem Landpreismodell. Die Baudirek-
tion stellt seit dem 1. Marz 2021 {ber das Internet eine Online-Platt-
form "Mehrwertausgleich" zur Verfligung, mit der die Mehrwertprog-
nose sowie der Mehrwert ermittelt werden kdnnen.

Die Web-Applikation ist so konzipiert, dass mithilfe der Grundstticks-
identifikation samtliche wertbestimmenden Eigenschaften automa-
tisch ermittelt werden; bei Bedarf ist eine manuelle Korrektur mog-
lich.

Nach Eingabe der planungsrechtlichen Anderungen, die ein Grund-
stuck erfahrt (Umzonung, Aufzonung), berechnet die Applikation den
erwarteten Mehrwert und zeigt diesen an.

Liegen besondere Griinde vor, die eine Ermittlung des Mehrwerts
mittels Landpreismodell verunméglichen, kann eine individuelle
Schatzung vorgenommen werden. Eine solche individuelle Schatzung
ist bei Sondernutzungsplanungen (Gestaltungsplanen) vorzusehen

(8 13. Abs. 1 lit. a MAV).



Stadtebauliche Vertrage

Stadtebauliche Vorvertrage

Einsatz von stédtebaulichen Vertragen

Zeitpunkt der Anwendung des
MAG
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Rimlang - Mehrwertausgleich
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Anstelle der Erhebung einer Abgabe konnen die Gemeinden mit den
Grundeigentimerschaften gemass § 19 Abs. 6 MAG stadtebauliche
Vertrage zum Ausgleich des Mehrwerts beschliessen. Sie kammen
meistens bei Gestaltungsplanen zum Einsatz.

In den stddtebaulichen Vertragen werden die Sonderleistungen gere-
gelt, welche die GrundeigentUmerschaft als Gegenzug zum erzielten
Mehrwert auf dem Areal erbringt. Sonderleistungen konnen beispiels-
weise sein: Der Bau von preisglinstigen Wohnungen, der Bau von 6f-
fentlichen Quartiereinrichtungen (z.B. Kindergarten), die Schaffung ei-
ner offentlichen Quartierfreifliche etc..

Die stadtebaulichen Vertrage werden zusammen mit der zugehdri-
gen Planungsmassnahme (z. B. Gestaltungsplan) veréffentlicht und
aufgelegt (Vorvertrag). Stadtebauliche Vertrage sind durch den Ge-
meinderat und die Grundeigentimerschaft zu unterzeichnen. Sie
werden nach der rechtmdssigen Festsetzung einer Planungsmass-
nahme (z. B. Gestaltungsplan) verbindlich. Rechtsgltige Vertrage
werden im Grundbuch vermerkt.

Kommt der stadtebauliche Vertrag zum Beispiel aufgrund der Uneinig-
keit zwischen den Vertragsparteien nicht zustande, erfolgt die Mehr-
wertabgabe gestUtzt auf die Mehrwertschatzung mittels Einzahlung in
den kommunalen MAG-Fonds.

Zusatzlich zum stddtebaulichen Vertrag regelt die MAV in § 28 stadte-
bautiche Vorvertrage. Diese regeln die Absichten aller Beteiligten
wdhrend der Phase von der Aufnahme der Vertragsverhandlungen
bis zum Zeitpunkt des Abschlusses des stédtebaulichen Vertrags. Da-
mit kann eine gewisse Rechts- und Planungssicherheit gewahrt wer-
den. Im Gegensatz zu stadtebaulichen Vertragen sind Vorvertrage
nicht zu publizieren.

Der Abschluss von stadtebaulichen Vertragen wie von Vorvertragen
nach MAV ist freiwillig. In Gebieten von hoher stadtebaulicher Bedeu-
tung empfiehlt es sich, stets ein zweistufiges Verfahren (Vorvertrag
und stadtebaulicher Vertrag) zu verlangen. Gleichzeitig ist dem As-
pekt Rechnung zu tragen, dass nicht jeder private Gestaltungsplan ei-
nen stadtebaulichen Vertrag erfordert. In diesem Fall erfolgt die
Mehrwertabgabe mittels Einzahlung in den kommunalen MAG-Fonds.

Das MAG ist nur anwendbar auf Planungsmassnahmen, die nach In-
krafttreten des MAG festgesetzt werden (§ 29 MAG).

Massgeblich fur die Entstehung der Mehrwertabgabeforderung und
die Bemessung des Mehrwerts ist gemass § 3 Abs. 2 MAG der Zeit-

punkt des inkrafttretens der Planungsmassnahme. Eine rickwirken-
de Erhebung von Mehrwerten auf zu einem friheren Zeitpunkt be-

schlossene Aufzonungen oder Umzonungen ist ausgeschlossen.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Rumlang - Mehrwertausgleich
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Die Einnahmen aus dem komrunalen Mehrwertausgleich sind einem
Fonds zuzuweisen. Die Gelder sind fiir kommunale raumplanerische
Massnahmen im Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden (§ 42 MAV).
Dazu zahlen zum Beispiel Massnahmen zur Aufwertung des dffentli-
chen Raums, die Schaffung von Freiflachen, die Verbesserung des 6f-
fentlichen Verkehrs, Verbesserung der Siedlungsdkologie etc..

Das MAG und namentlich die MAV bilden ein komplexes Regelwerk.
Der Vollzug ist mit einem hohen administrativen Aufwand verbunden.

Die nachfolgende Grafik zeigt das Verfahren zur Festsetzung der Mehr-
wertabgabe im Rahmen einer Planungsmassnahme im Uberblick.

| Auflage Genehmigung
A ; |

» Rechtliches Gehér IOr
hetroffene Grundelgentimer:

Rechtskraft

|
> VerfOgung > Falligkelt

> Mehrwertprognose > Bekanntgabe
pra Grundstiick Mehrwertbemessung Mehrwertabgabe Mehrwertabgabe
Bsp: + ca. Fr. 500'000.- pro Grundstick an Gemeinde

Genenmigung durch den Kanton

1
gemass Landpreismodell Bsp: + ca, Fr. 500°000.- |

Zusammenfassend gestaltet sich das Verfahren wie folgt:

» Erarbeitung einer Vorlage zur Revision der BZO (Aufzonungen/
Umzonungen).

» Den Grundeigentimerschaften wird gestitzt auf das Landwert-
modell eine Mehrwertprognose unterbreitet, wenn ihr Grund-
stlick aufgezont oder umgezont wird.

* Die Aufzonung/Umzonung (BZO-Revision) wird durch die Stimm-
bevdlkerung beschlossen.

» Im Genehmigungsverfahren zur BZO-Revision wird der Mehrwert
definitiv bestimmt. Der Mehrwert wird den Grundeigentimer-
schaften zuerst im Sinne des rechtlichen Gehdrs unterbreitet. Da-
nach folgt die Verfligung, die vor Gericht angefochten werden
kann.

« Der geschuldete kommunale Mehrwert wird im Grundbuch der
jeweiligen GrundeigentUmerschaft angemerkt.

» Der geschuldete kommunale Mehrwert ist zu bezahlen, wenn ein
Bauvorhaben realisiert wird. Untergeordnete Bauvorhaben (z.B.
Wintergarten) I6sen die Mehrwertabgabe noch nicht aus. Die
Mehrwertabgabe ist bei der Baufreigabe zu entrichten.

« Das Geld fliesst in den kommunalen Mehrwertabgabefonds. Die
Gemeinde realisiert daraus Projekte zum Beispiel zur Aufwertung
des offentlichen Raums.



Stadtebauliche Vertrdge neu nur
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Rimlang - Mehrwertausgleich
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1.3 Ziele der Teilrevision

Mit Inkrafttreten des MAG auf den 1. Januar 2021 durfen die Gemein-
den erst wieder stadtebauliche Vertrége abschliessen, wenn ihre
BZO-Bestimmungen zur Regelung des Mehrwertausgleichs in Kraft
getreten sind. Um eine LUcke beim Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen zu verhindern, ist eine zeitnahe Teilrevision der BZO erfor-
derlich.

Mit der Teilrevision wird das Mehrwertausgleichsgesetz kammunal
verankert. Damit wird die rechtliche Grundlage geschaffen, um kinf-
tig ein Ausgleich von Mehrwerten, die bei Um- und Aufzonungen
oder bei Gestaltungspldnen entstehen, vorzunehmen,

2 ANPASSUNGEN DER BAU- UND
ZONENORDNUNG

2.1 Musterbestimmungen

Im Informationsschreiben vom 12. Februar 2020 bietet der Kanton
den Gemeinden ein verkdrztes Verfahren fUr die Umsetzung des
MAG an: Der Kanton stellt den Gemeinden Musterbestimmungen zur
Festlegung des Mehrwertes in der Bau- und Zonenordnung zur Ver-
flgung. Werden diese, ergdnzt um die Hohe der Mehrwertabgabe
und das Mass der Freiflache, unverandert ibernommen, kommen
verkurzte Bearbeitungsfristen zum Zug,.

"Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird
eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes
(MAG) erhoben.

2 Die Freifliiche gemdiss § 19 Abs. 2 MAG betrdigt x m?.

* Die Mehrwertabgabe betrdigt y % des um Fr. 100'000 gektirzten Mehr-
werts.

* Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsregle-
ments verwendet.,




Keine Befreiung, sofern Mehrwert
Uber Fr. 250'000

Funktionsweise Freiflache und Mehrwert-
grenze

Lesebeispiel:

Bei einer massgeblichen Grundstticks-
grosse von 1'600 m? muss die Wertstei-
gerung (Differenz Landwert alt/neu)

Fr. 156.25 pro m?betragen, um einen
Mehrwert von gesamthaft Fr 250'000 zu
erreichen

Lesebeispiel:

Bei einer Wertsteigerung (Differenz Land-
wert alt/neu) von Fr. 300 pro m? sind
Grundstiicke ab einer Grésse von 833 m?
abgabepflichtig, da der Mehrwert in die-
sem Fall gesamthaft Fr. 250'000 erreicht.
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2.2 Freiflache

Die Freiflache, unter der kein Mehrwertausgleich anfdllt, kann gemass
§ 19 Abs. 2 MAG von 1'200 m? bis 2'000 m? festgelegt werden.

Erganzend ist zu beachten, dass Grundstlicke unterhalb der Freifla-
che nicht zwingend von der Mehrwertabgabe befreit sind. Betragt
der mutmassliche Mehrwert von Grundstucken unterhalb der Freifla-
che mehr als Fr. 250'00.-, so wird gemass § 19 Abs. 4 MAG dennoch
eine Mehrwertabgabe bemessen.

lanungsmassnahme )

b
\‘_q________ﬂ_,./

Grundstick grosser
als Freiflache?

Nein

la
Abgabe auf den um Fr 100°00.-
reduzierten Mehnwert

Ja

.
|\Mehrwertgrdsser ais Fr 250:000,-2

_,/—.-'_
@ Befreiung von der
K Abgabe

\\\___- __F//

Nein

Die nachfolgenden Tabellen illustrieren anhand des Zusammenhangs
zwischen Wertsteigerung und Grundstlicksgrésse, wann eine solcher

Fall eintreten konnte.

Wertsteigerung (Differenz | massgebliche Grund- | Mehrwert gesamt
Landwert alt/neu) stlicksgrosse in m? in Fr.

in Fr. pro m? (fixiert)

125.00 2'000.00 250'000

156.25 1'600.00 250'000

208.33 1'200.00 250'000
Wertsteigerung (Differenz | massgebliche Grund- | Mehrwert gesamt
Landwert alt/neu) stlicksgrésse in m? in Fr.

in Fr. pro m? (fixiert)

300.00 833.33 250'000

350.00 714.29 250'000

400.00 625.00 250'000




Feststellung der Abgabepflicht /
Mehrwertprognose

Feststellung der Abgabehéhe

Grossenverteilung der Bauland-
grundsticke in Rimlang

Grundsticksgrosse

bis 1'200 m?
von 1200 bis 2'000 m?

B :b2000m?

Flachenanteil an Gesamtflache

Anzahl Parzellen

931
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Um festzustellen, ob ein Grundstick abgabepflichtig ist oder nicht,
muss die Mehrwertprognose im Rahmen der offentlichen Auflage ei-
ner BZO-Revision bei allen von einer Um- oder Aufzonung betroffe-
nen GrundstUcken durchgefihrt werden. Dies geschieht mittels web-
basiertem Landwertmodell.

Mit welcher Abgabehdhe Eigentlmer kleiner Parzellen zu rechnen
haben, ist abhdngig vom Mass der Aufzonung oder Umzonung, die
beschlossen werden soll, sowie von der Mikrolage und dem jeweili-
gen Landwert des Grundstlicks. Eine pauschalisierte Aussage zu den
kunftig entstehenden Mehrwerten auf den Grundstlcken ist daher
nicht moglich.

FUr die Festlegung der Freiflache interessiert, wie gross der Anteil der
Baulandgrundsticke ist, deren Fldche Uber bzw. unter der moglichen
Freiflache liegt. Die untenstehende Karte zeigt die Grossenverteilung
von Baulandgrundstlicken in Rimlang:

RUMLANG




Festlegung der Freiflache auf
2'000 m?

Grundstickgewinnsteuer

Abgabesatz von 40 %
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Die Mehrwertabgabe soll vor allem bei grosseren Vorhaben zum
Zuge kommen, da grossere Bauvorhaben, welche durch Planungen
der Offentlichkeit (Nutzungsplanung) erméglicht werden, oftmals
auch grossere Belastungen des Gemeindehaushaltes und der Bevol-
kerung mit sich bringen, wahrend fur den begtinstigten Grundeigen-
tumer grosse Mehrwerte entstehen. Die Freiflache wird daher auf
den Maximalwert von 2'000 m? festgelegt werden. Eine weitere Min-
derung der Ertrage durch Festlegung einer hohen Freigrenze er-
scheint nicht als angezeigt, zumal ohnehin beim Mehrwert ein Freibe-
trag vom Fr. 100'000 abgezogen wird.

Zudem ist jedoch zu beachten, dass wie oben dargelegt die Festle-
gung der Freiflache keine absolute Untergrenze bildet, da ein abga-
bepflichtiger Mehrwert von Fr. 250'000 je nach Wertsteigerung be-
reits bei kleineren GrundstUcksgrossen erreicht wird.

Die geleistete kommunale Mehrwertabgabe wird bei der Bemessung
der Grundstiickgewinnsteuer angerechnet (§ 221 lit. f Steuergesetz).

2.3 Hoéhe des Abgabesatzes

Der kommunale Mehrwertausgleich ist in erster Linie ein raumplane-
risches Instrument, das die Siedlungsentwicklung nach innen unter-
stutzen soll.

Die Siedlungsentwicklung nach innen ist ein tragendes Element der
Gemeindeentwicklung. Sie ist anspruchsvoller und aufwendiger als
eine weitere Ausdehnung der Siedlungsflache. Die offentlichen Infra-
strukturen mussen mit den steigenden Anforderungen infolge der
Nutzungsintensivierung Schritt halten. Um dies zu unterstitzen, ist
der Mehrwertausgleich ein adaquates Mittel. Er ermoglicht, dass
nicht nur von Nutzungserhohungen beglinstigte Grundeigenttmer
von Planungsmehrwert profitieren, sondern die gesamte Bevolke-
rung, indem die Gemeinde mit den Ertragen aus der Mehrwertab-
gabe gezielt bestehende offentliche Infrastrukturen aufwerten bzw.
neue schaffen kann. Mit dem Mehrwertausgleich entsteht den Eigen-
timern zudem kein Verlust, sondern ein Teil des Gewinns wird in of-
fentliche Infrastrukturen zur Steigerung der Standortattraktivitat in-
vestiert, wovon Grundeigenttmer und Investoren gleichermassen wie
die Bevolkerung profitieren.

In diesem Sinne hat der Gemeinderat entschieden, einen Abgabesatz
von 40 % festzulegen, um eine angemessene Alimentierung des
MAG-Fonds sicherzustellen.
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1. Erlass

Konkretes Beispiel

Festlegung BZO
Abgabesatz: 40%
Freifliche: 2000 m?

Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Rimlang - Mehrwertausgleich
Erlauternder Bericht gemass Art, 47 RPV

2.4 Neue Bauordnungsbestimmung

In die Bauordnung von Rumlang wird folgender Artikel eingeflgt:

1.5, Mehrwertausgleich

" Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird
eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes
(MAG) erhoben.

2 Die Freificiche gemdiss § 19 Abs. 2 MAG betrdgt 2000 m?. *

7 Die Mehrwertabgabe betrdigt 40 % des um Fr. 100'000 gekiirzten Mehr-
werts.

* Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsregle-
ments verwendet.

Fall 1: Parzelle > Freifldche

* Hinweis: Betragt der Mehrwert von GrundstUcken, die gemdss Zif-
fer 1.5 Abs. 2 von der Abgabe befreit waren, mehr als Fr. 250'000,
wird gestUtzt auf § 19 Abs. 4 MAG eine Abgabe gemaéss Ziffer 1.5
Abs. 3 erhoben.

Untenstehend ist ein konkretes Beispiel fUr eine Freifliche von

2'000 m? und 40% Abgabe anhand realistischer Landpreise zusam-
mengestellt.

Fall 2: Parzelle < Freiflache

I

B0 B OM

Flache / Mehrwert pro m?

5000 m2/ Fr. 150.-

1000 m2/ Fr.150.-

1000 m2 / Fr.500.-

SUTER * VON KANEL - WILD

Mehrwert Fr. 750'000.- Fr. 150'000.- Fr. 500'000.-
abgabepﬂichtiger Mehrwert (MehrWert < 250'000.-) (MehrWert > 250'000-)
(Mehrwert - 100'000.-) Fr. 650'000.- = Fr. 400'000.-
Abgabe Fr. 260'000.- Fr.0.- Fr. 160'000.-

(obwohl < Freiflache!)




Stadtebauliche Vertrage werden
bei grésseren Arealplanungen be-
vorzugt

Zustandigkeit

Verwendung der Mittel

Rechenschaftsbericht
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2.5 Stadtebauliche Vertrdge

Das Instrument des stadtebaulichen Vertrags soll auch in Zukunft pri-
oritar bei grosseren Planungsgebieten zum Einsatz kammen (bei-
spielsweise beim Projekt Meet der Coop Genossenschaft sowie bei
der Realisierung des Masterplan Schmidbreiten). Die Gemeinde RUmM-
lang hat diesbeztiglich bei diversen Planungen bereits gut Erfahrun-
gen gesammelt.

Der stadtebauliche Vertrag ermoglicht in bewahrter Weise die direkte
Umsetzung vom Massnahmen zugunsten der offentlichen Infrastruk-
tur, ohne das Geld zunachst im Fonds zurlickzulegen.

Als Alternative ist indes auch ein Mehrwertausgleich mittels rechts-
mittelfahiger Verfigung maglich.

2.6 Fondsreglement

Nebst der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung mussen die Ge-
meinden auch ein Reglement fur den Mehrwertausgleichsfonds er-
lassen. Art. 87 des Gemeindegesetzes (GG ZH) bildet die Rechts-
grundlage fur die Aufnung des Fonds durch die Gemeinde, der eine
Spezialfinanzierung gemaéss Ubergeordnetem Recht darstellt. Dies
bedeutet, dass die Fondseinnahmen nicht in den allgemeinen Ge-
meindehaushalt fliessen, sondern exklusiv dem Verwendungszweck
gemass Fondsreglement zu Verfugung stehen. Im Gegensatz zum
kantonalen Mehrwertausgleichsfonds werden die kommunalen
Fonds dem Eigenkapital zugerechnet. Gemass Art. 4 Abs. 2 GG ZH
obliegt die Festsetzung des Fondsreglements, unter Vorbehalt des fa-
kultativen Referendums, der Gemeindeversammlung (Legislative). Es
handelt sich um wichtige Rechtssatze gemadss Art. 4 Abs. 2 GG ZH.

Die Mitte! des kommunalen Ausgleichsfonds werden fur kommunale
Massnahmen der Raumplanung verwendet. § 42 MAV nennt die bei-
tragsberechtigten Verwendungszwecke. Nebst der genaueren Zweck-
bestimmung der kommunalen Mehrwertabgaben hat das Fondsreg-
lement auch das Beitragsverfahren und insbesondere die Frage zu
regeln, welches Gemeindeorgan fUr Fondsentnahmen zustandig sein
soll.

Die Gemeinden mussen jahrlich Uber die konkrete Verwendung der
Fondsmittel informieren (8 44 MAV); die Bekanntgabe der Ausgaben
aus dem Fonds als blosse Zahl gentigt dabei nicht.



Reglement

Rechtliche Grundlage

Ertrage
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Das Fondsreglement wurde in Anlehnung an das vom Kanton als Hil-
festellung zur Verfligung gestellte Musterfondsreglement erstellt. Das
Vorliegen des Reglements ist allerdings fur den Kanton kein Geneh-
migungserfordernis.

Das Fondsreglement wird jedoch der Stimmbevélkerung gemeinsam
mit der vorliegenden MAG-Vorlage an der Gemeindeversammlung
zur Beschlussfassung vorlegen.

3 AUSWIRKUNGEN DER TEILREVISION

3.1 Auswirkungen fiir die Gemeinde

Mit der vorliegenden Teilrevision erhalt die Gemeinde die rechtliche
Grundlage, bei Um- oder Aufzonungen sowie Gestaltungsplanen ent-
stehende Mehrwerte auszugleichen. Sie kann zudem weiterhin stad-
tebauliche Vertrage abschliessen, neu auf der Basis des MAG.

Ohne die vorliegende Teilrevision ware es der Gemeinde ab dem In-
krafttreten des MAG verwehrt, Mehrwerte mittels stadtebaulicher
Vertrage bei grosseren Arealplanungen auszugleichen.

Die Teilrevision ermoglicht entsprechend, dass sich diejenigen Grund-
eigentmer, die von Planungsmassnahmen profitieren, auch an den
infrastrukturkosten der Gemeinde als Folge einer héheren baulichen
Dichte beteiligen. Die Grundeigenttimer beteiligen sich damit an der
Finanzierung von Investitionen, die fur eine attraktive Gemeindeent-
wicklung notig sind. Die Mehrwertabgabe tragt dazu bei, dass eine
gualitatsvolle Innenentwicklung und eine attraktive Gemeindeent-
wicklung stattfinden kann.

Die zu erwartenden Ertrage aus dem kommunalen Mehrwertaus-
gleich sind abhangig von den kinftigen planerischen Massnahmen
(Auf- und Umzonungen, Gestaltungsplane). Dies wird Thema einer
kiinftigen Ortsplanungsrevision sein.
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Stdadtebauliche Vertrage

Vorerst keine Auswirkungen

Zukunftige Auf- und Umzonungen
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Stadtebauliche Vertrége werden zusammen mit der Erarbeitung von
Gestaltungsplanen aufgestellt und bendtigen eine entsprechende
Vorlaufzeit. Mit der Rechtskraft des MAG ab 2021 droht eine LUcke
beziglich des Abschlusses von stadtebaulichen Vertragen. Die Ge-
meinde musste ohne Umsetzung einer kommunalen Mehrwertab-
gabe auf jegliche Art von stadtebaulichen Vertrdgen verzichten.

Mit der vorliegenden Teilrevision wird die Rechtsgrundlage geschaf-
fen, damit die Gemeinde weiterhin solche Vertrage mit den Grundei-
gentUmern abschliessen kann.

3.2 Auswirkungen fiir Grundeigentiimer

Die Inkraftsetzung hat vorerst keine Auswirkungen fur die Grundei-
gentimer. Die Teilrevision definiert lediglich die Rahmenbedingun-
gen, welche beim Ausgleich von kinftig entstehenden Mehrwerten
gelten. Erst wenn im Rahmen von Auf- oder Umzonungen oder Ge-
staltungsplanen Mehrwerte entstehen, wird eine Mehrwertabgabe
bemessen.

Fur alle Auf- und Umzonungen, die nach der vorliegenden Teilrevi-
sion vorgenommen werden, wird grundsatzlich eine Mehrwertab-
gabe erhoben. Das gilt sowohl fir Auf- und Umzonungen, die im Rah-
men einer Revision der BZO vorgenommen werden als auch fur sol-
che, die mit Gestaltungsplanen erfolgen.

Wird ein Grundstuck mit einer kinftigen Planungsmassnahme auf-
oder umgezont, mussen die Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentUmer eine Mehrwertabgabe von 40 % auf den um Fr. 100'000.-
gekurzten Mehrwert entrichten. Voraussetzung daflr ist, dass das
Grundstiick grosser als 2000 m? ist oder der durch die Auf- oder Um-
zonung entstandene Mehrwert grosser als Fr, 250'000.- ist (vgl. Kapi-
tel 2.2 und 2.3).

Die Mehrwertabgabe wird erst fallig, wenn das Grundstick Gberbaut
wird oder auf einem bereits Uberbauten Grundsttick bauliche Veran-
derungen vorgenommen werden. Geringflgige bauliche Massnah-
men (Erweiterungen an bestehenden Gebduden von weniger als
100 m?) losen keine Mehrwertabgabe aus (8 21 MAV),
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Vorerst keine Auswirkungen

30.Juli 2021 bis
28. September 2021

Zustimmende Stellungnahmen
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3.3 Auswirkungen auf die Grundstickgewinn-
steuer

Die geleistete Mehrwertabgabe kann bei der Grundstlckgewinnsteuer
als anrechenbare Aufwendung geltend gemacht werden. Dadurch wird
der Ertrag aus der Grundstickgewinnsteuer reduziert. Die steuerlichen
Mindereinnahmen sind aber deutlich geringer als die Ertrage aus der
Mehrwertabgabe. Der Unterschied besteht aber darin, dass die Ertra-
ge aus den Abgaben zweckgebunden verwendet werden missen, die
Ertrdge aus der Grundstickgewinnsteuer hingegen in den allgemeinen
Finanzhaushalt fliessen.

4 VERFAHREN

4.1 Beschleunigtes Verfahren

Im Informationsschreiben vom 12, Februar 2020 bietet der Kanton
den Gemeinden ein verkdrztes Verfahren flir die Umsetzung des
MAG an. Der Kanton stellt den Gemeinden Musterbestimmungen zur
Festlegung des Mehrwertes in der Bau- und Zonenordnung zur Ver-
fUgung. Werden diese, erganzt um die Hohe der Mehrwertabgabe
und das Mass der Freiflache, unverandert Gbernommen, kommen
verklrzte Bearbeitungsfristen zum Zug.

4.2 Offentliche Auflage

Die Teilrevisionsvorlage der Bau- und Zonenordnung ,Mehrwertaus-
gleich wurde gemass 87 PBG wahrend 60 Tagen vom 30. juni 2021
bis 28. September 2021 dffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflage-
frist sind zwei Einwendungen eingegangen. Uber die Behandlung der
Einwendungen gibt der Bericht zu den Einwendungen Auskunft.

4.3 Anhérung

Die Nachbargemeinden und die Planungsregion ZPG haben sich in
zustimmendem Sinne gedussert oder auf eine Stellungnahme ver-
zichtet.



Vorprifungsbericht
15. September 2021

Gemeindeversammlung
13, Juni 2022
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4.4 Kantonale Vorpriifung

Parallel zur offentlichen Auflage wurde der Entwurf der Teilrevision
dem Kanton Zirich zur Vorpriifung eingereicht. Uber die Haltung und
die Anliegen des Kantons gibt der VorprUfungsbericht vom 15. Sep-
tember 2021 Auskunft. Die Vorlage wird als genehmigungsfahig beur-
teilt.

4.5 Festsetzung Gemeindeversammlung

Die BZO-Teilrevision wird am 13.6.2022 durch die Gemeindever-
sammlung festgesetzt

4.6 Genehmigung - Inkrafttreten

Die BZO-Teilrevision wird, nach Ablauf der Rekursfrist gegen die kan-
tonale Genehmigung, mit der Publikation des Inkrafttretens verbind-
lich.



Exemplar der Gemeinde

%>~ GEMEINDE

RUMLANG

Teilrevision Bau- und Zonenordnung:
Mehrwertausgleich

BERICHT ZU DEN
EINWENDUNGEN
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Offentliche Auflage Vorlage
Mehrwertausgleich

Vorliegender Bericht

Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Mehrwertausgleich, Rimlang
Bericht zu den Einwendungen

1 OFFENTLICHE AUFLAGE

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung "Mehrwertausgleich"
wurde gemdss 8§ 7 PBG wahrend 60 Tagen vom 30. Juli 2021 bis
28. September 2021 éffentlich aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist sind ein Schreiben der SP sowie ein
Schreiben einer Privatperson mit jeweils drei Einwendungen
eingegangen.

Der vorliegende Bericht gibt Auskunft Uber die Behandlung der
eingegangenen Einwendungen.



SP
Einwendung 1:
Stidtebauliche Vertrage

Erwagungen zur Einwendung 1

Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Mehrwertausgleich, Rimlang
Bericht zu den Einwendungen

2 EINWENDUNGEN

Antrag der SP:

"Stidtebauliche Vertrdge sind als prioritdr anzustrebende
Mehrwertabgabe mit einem im Projekt realisierten Wert von grosser 40 %
anzustreben sind. Art. 1.5 BZO ist entsprechend zu erganzen.”

Begrindung der SP:

"Mittels stadtebaulicher Vertrage kbnnen "Mehrwertbeteiligungen" der
Gffentlichen Hand von deutlich tber den gesetzlich limitierten 40 %
erreicht werden. Erfahrungen in den Stddten zeigen, dass das Interesse
der Grundeigenttimer/innen, ihre Renditeobjekte zu realisieren eine
Bereitschaft schafft, Leistungen zu Gunsten der Allgemeinschaft zu
erbringen.

Mittels stidtebaulicher Vertréige werden die Realabgeltungen auch
tatsdchlich umgesetzt, gleichzeitig mit dem Bauvorhaben. Bei Einlagen in
den Mehrwertausgleichsfonds sind sowohl verfahrensmdissige
Verzogerungen zu erwarten und Fragen der zeitlichen Realisierung sowie
des zweckmdssigen und des geldwerten Nutzens bleiben grosse
Herausforderungen. Mit stédtebaulichen Vertrdgen kdnnen bei grosseren
Arealen auch Griinrdume, Kindergartenréume, Treffpunkte,
mobilitdtsarme Siedlungen u.a. auf Kosten der Investor/innen sofort
realisiert werden. Das Ziel ist nicht nur als Idee im Gemeinderat/ Bauamt
zu hinterlegen, sondern soll in der BZO Niederschlag finden."

Die Haltung der SP zur Priorisierung von stadtebaulichen Vertragen
bei der Entwicklung von grosseren Arealen (insbesondere bei
Gestaltungsplanen) wird vom Gemeinderat geteilt und von der
zustandigen Behorde bereits heute so gelebt. Mit der Teilrevision
"Mehrwertausgleich” wird nun die notige Rechtsgrundlage in der Bau-
und Zonenordnung geschaffen, damit diese Vertrage gemass 8 19
Abs. 6 MAG i. V. m. § 21 MAG auch weiterhin im Sinne eines
Mehrwertausgleichs angewendet werden kénnen.

Wie die SP richtig begriindet, sind stadtebauliche Vertrage ein
wichtiges Planungsinstrument, da mit ihnen nebst dem Ausgleich von
planungsbedingten Mehrwerten noch weitere Themen wie z. B.
Landabtausch, die Gewahrung von Naherbaurechten oder die
Bericksichtigung von sozialrdumlichen Aspekten geregelt werden
konnen. Mit dem stadtebaulichen Vertrag kann insbesondere auch
geregelt werden, dass die Mehrwertabgabe direkt fur Massnahmen
auf dem entsprechenden Areal oder im direkten Umfeld eingesetzt
wird. So entstehen auch aus Sicht des Gemeinderats mittels
stadtebaulicher Vertrage gleichermassen fur die
Grundeigentumerschaft und die Allgemeinheit/das Quartier Vorteile
und insgesamt ein Gewinn fur die Offentlichkeit. Stadtebauliche
Vertrage dirfen vom kommunalen Abgabesatz abweichen und
ersetzen eine kommunal verflgte Abgabe.



Beschluss Gemeinderat

SP
Einwendung 2:
Freifliche 1'200 m? statt 2’000 m?

Erwdgungen zur Einwendung 2

Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Mehrwertausgleich, Rimlang
Bericht zu den Einwendungen

Sie basieren jedoch auf Freiwilligkeit. Keiner der beiden
Vertragspartner muss den Vertrag abschliessen, wenn er mit den
Inhalten nicht einverstanden ist. Die Rickfallebene bleibt die gemass
Art. 1.5 geregelte Mehrwertabgabe. Daher ist eine Verpflichtung zu
einem stadtebaulichen Vertrag mittels Erganzung der Bau- und
Zonenordnung nicht zweckmassig.

Weiter entspricht die aktuelle BZO-Vorlage der Mustervorlage des
Kantons und hat erméglicht, dass die Revision auch im
beschleunigten Verfahren geprift wurde. Abweichungen von dieser
Mustervorlage mussten nochmals zur Vorprifung eingereicht
werden,

An der Bestimmung gemdss der kantonalen Mustervorlage wird
festgehalten.

Die Einwendung wird nicht berUcksichtigt.

Antrag der SP

"Die Freificiche hat 1200 m? zu betragen. Art. 1.5 Abs. 2 ist entsprechend
abzudndern."

Begrindung der SP:

"Auch kleine Grundstiicke kbnnen durch die Gunst ihrer Lage eine hohe
Nutzung und damit durch Ein-, Auf- oder Umzonungen einen hohen
Mehrwert erfahren. Es wire ungerecht, wenn ein grosseres Areal in
unganstiger Lage durch die Abgabe belastet wiirde, ein kleines mit hohem
Mehrwert jedoch befreit bliebe. Der Freibetrag von. Fr. 100'000.- sichert
bereits, dass Grundbesitzer/innen mit geringer Aufwertung nicht zur Kasse
gebeten werden."

Die SP bemdngelt entsprechend der Begrindung das Mass der
Freiflache, wobei insbesondere mit der Gleichbehandlung der
Grundstlcke argumentiert wird.

Die Freiflache, unter der kein Mehrwertausgleich anfallt, sofern der
Mehrwert Fr. 250'000.- nicht Ubersteigt, kann gemdss § 19 Abs. 2
MAG frei gewdhlt werden in der Spanne von 1'200 bis 2'000 m?.

Die Festlegung der Freiflache auf 2'000 m? orientiert sich an der
Tatsache, dass mit der baulichen Entwicklung insbesondere von
grosseren Parzellen auch fur die Gemeinde Kosten entstehen. Die
bauliche Entwicklung kleiner Parzellen hingegen fUhrt in der Regel
kaum zu Kosten fir die Gemeinde. Dementsprechend sollen nur
grossere Parzellen vom Mehrwertausgleich betroffen sein.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass in der Gemeinde Rimlang eine
grosse Zahl an Grundstucken kleiner als 1200 m? sind. Es gibt auch
eine stattliche Anzahl von Grundst(icken, die grésser als 2'000 m?

sind. Die An- zahl Grundstlcke mit einer Flache zwischen 1200 und
2'000 m? ist relativ gering, weshalb eine tiefere Freiflache faktisch zu



Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Mehrwertausgleich, Rimlang
Bericht zu den Einwendungen

keinen bedeutenden Mehrwertabgaben fuhren wirde. Diese
Flachenbilanz ist im Bericht nach Art. 47 RPV auf der Seite 12
abgebildet.

Bei Einzonungen hingegen kommt unabhangig der Grosse des
Grundstickes immer die kantonale Mehrwertabgabe zum Tragen.
Die Gemeinde kann nur auf Um- oder Aufzonungen eine
Mehrwertabgabe einfordern.

An der Freiflache von 2'000 m? wird daher festgehalten.

Beschluss Gemeinderat Die Einwendung wird nicht bericksichtigt.

sp Antrag der SP:

Einwendung 3: ) o
Mehrwertausgleichsfonds "Das Fondsreglement ist der Gemeindeversammlung anldsslich der

Beratung der Revision der BZO vorzulegen. Bei der Verwendung sind
hauptsdchlich die aktive Mobilitét (Fuss- und Veloverkehr), die
Aufenthaltsqualitét fir Zufussgehende, die 6kologische Aufwertung im
Siedlungsgebiet und die Stéirkung der ldentifizierung mit dem Quartier
und der Gemeinde zu gewichten."

Begriindung der SP:

“Immer dann, wenn kein stddtebaulicher Vertrag zur Anwendung
kommen kann und der/die Grundeigentiimer/in eine Mehrwertabgabe
leistet, werden Einlagen in den Mehrwertausgleichsfonds getdtigt. Wie die
Gelder mit welchen Prioritditen verwendet werden, muss die Bevolkerung
kennen und in geeigneter Form mitentscheiden konnen.

Prioritdr sind Leistungen aus dem Fonds zu finanzieren, die der
Allgemeinheit - insbesondere der Bevélkerung, die sich tagstiber
tatsdchlich in Rimlang aufhdlt - zu Gute kommen. "

Erwégungen zur Einwendung 3 Das Anliegen wurde beraten und der Gemeinderat hat beschlossen,
das Fondsreglement parallel zur MAG-Vorlage auszuarbeiten und der
Stimmbevélkerung nach Moglichkeit an derselben
Gemeindeversamrmlung wie die vorliegende MAG-Vorlage zur
Beschlussfassung vorzulegen.

Die Mittel des kommunalen Ausgleichsfonds werden fir kommunale
Massnahmen der Raumplanung verwendet, wobei die
beitragsberechtigten Massnahmen gemdss § 42 MAV wie folgt
abschliessend geregelt sind.

» die Gestaltung des offentlichen Raums, insbesondere die
Erstellung und 6kologisch hochwertige Gestaltung und
Ausstattung von Parken, Platzen, Griinanlagen und
Erholungseinrichtungen und anderen offentlich zuganglichen
Freiraumen,

+ die Verbesserung des Lokalklimas und die Verbesserung der
okologischen Qualitat und Durchidssigkeit des Siedlungsraums,



Beschluss Gemeinderat

Einwendung 4:
Mehrwertausgleichsfonds

Erwagungen zur Einwendung 4

Beschluss Gemeinderat

Einwendung 5:

Erwagungen zur Einwendung 5

Beschluss Gemeinderat

Einwendung 6:
Mehrwertausgleichsfonds

Erwdgungen zur Einwendung 6

Beschluss Gemeinderat

Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Mehrwertausgleich, Rimlang
Bericht zu den Einwendungen

» die Verbesserung der Zugdnglichkeit von Haltestellen des
offentlichen Verkehrs und von 6ffentlichen Einrichtungen mit
Rad- und Fusswegen,

* die Erstellung von sozialen Infrastrukturen wie die Erstellung von
sozialen Treffpunkten oder ausserschulischen Einrichtungen,

» die Verbesserung der Bau- und Planungskultur,

= die Planungskosten fiir die Uberdeckung von
Verkehrsinfrastrukturen.

* Beitragsberechtigt sind auch Rechtserwerbe. Fur Betrieb und
Unterhalt werden keine Beitrage ausgerichtet,

Die beitragsberechtigten Massnahmen dienen alle dazu der
Rumlanger Bevolkerung einen Mehrwert zu generieren. Der Entwurf
des Fondsreglements orientiert sich an der kantonalen
Mustervorlage.

Die Einwendung wird ber(icksichtigt.

Antrag:

"Die Freifiiiche ist mit 1'200 m? festzusetzen. "

Der Antrag ist identisch mit dem Antrag der Einwendung 2, daher
wird auf die Erwagung der Einwendung 2 verwiesen.

An der Freifliche von 2'000 m? wird daher festgehalten.

Die Einwendung wird nicht ber(cksichtigt.

Antrag:

"Die Mehrwertabgabe ist wie vorgesehen bei 40 % des um Fr. 100'000.

reduzierten Mehrwerts zu belassen.”

Der Antrag entspricht der Vorlage. An den 40 % wird daher
festgehalten.

Die Einwendung ist bereits ber(icksichtigt.

Antrag:
"Das Fondsreglement ist der Gemeindeversammiung vor, mindestens aber
bei der Beratung der BZO-Revision vorzulegen. "

Der Antrag entspricht inhaltlich dem Antrag der Einwendung 3, daher
wird auf die Erwdgung der Einwendung 3 verwiesen.

Die Einwendung wird berUcksichtigt.
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Angaben zur Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung:

Gemeinde Riimlang. Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) zum
kommunalen Mehrwertausgleich wurde von den Stimmberechtigten der Gemeinde
Rimlang an der Gemeindeversammlung vom 13. Juni 2022 festgesetzt und von der
Baudirektion des Kantons Zurich mit Verfigung 0820 / 22 vom 19. August 2022
genehmigt.

Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 10. Oktober 2022 ist kein
Rechtsmittel ergriffen worden. Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung zum
kommunalen Mehrwertausgleich tritt gemass Beschluss des Gemeindevorstands vom 29.
November 2022 am 1. Januar 2023 in Kraft
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