Kanton Ziirich Nr. KS-0259/ 24
Baudirektion

Verfiigung

Amt fir Raumentwicklung vom 28. November 2024
Raumplanung

Referenz-Nr.: KS ARE 24-0259

Kontakt: Brigitte Furer, Gebietsbetreuerin Richt-/Nutzungsplanung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zurich
Telefon +41 43 259 56 62, www.zh.ch/are

1/3

Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«Mehrwertausgieich»
- Genehmigung

Gemeinde Stallikon

Massgebende - Teilrevision Bau- und Zonenordnung (BZO) «Mehrwertausgleich» Art. 9.8 BZO vom
Unterlagen 12. August 2024 .
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 12. August 2024

Sachverhalt
Anlass und Zielsetzung Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) «Mehrwertausgleich» der Gemeinde
der Planung  Stallikon wurde mit Verfigung vom 5. Juni 2023 nicht genehmigt. Nicht genehmigt wurde
Art. 9.8 «Ausgleich von Planungsvorteilen» BZO. Dieser enthielt einen Verzicht auf eine
kommunale Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonungen. Art. 9.8 konnte zum damaligen
Zeitpunkt nicht genehmigt werden.

Das Bundesgerichtsurteil «Meikirch» vom 5. April 2022 (1C_233/2021), hat sich mit dem
Auftrag des Bundesgesetzes lber die Raumplanung (RPG) zum Mehrwertausgleich aus-
einandergesetzt. Darin ist man zum Schluss gekommen, dass auf einen kommunalen
Mehrwertausgleich nicht verzichtet werden kann. Infolge dieses Bundesgerichtsentschei-
des war ein Verzicht auf einen kommunalen Mehrwertausgleich nicht mehr rechtméssig
und die Baudirektion konnte keine Vorlagen mehr genehmigen.

Das Bundesparlament hat in der Revision des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung
(RPG) auf diese Rechtsprechung reagiert. Art. 5 Abs. 1 RPG wurde dahingehend konkre-
tisiert, dass Mehrwerte bei Auf- und Umzonungen im Gegensatz zu Mehrwerten bei Ein-
zonungen nicht zwingend auszugleichen sind. Damit wurde eine Rechtsgrundlage ge-
schaffen, die ermoglicht, dass Gemeinden auf die Festlegung eines kommunalen Mehr-
wertausgleich in der BZO verzichten.

Festsezung Die Gemeindeversammiung Stallikon setzte mit Beschluss vom 6. April 2022 die Teilrevi-
sion «Mehrwertausgleich» fest. Der Gemeinderat wurde erméchtigt, Anderungen zu die-
sem Beschluss in eigener Zustandigkeit vorzunehmen. Gegen diesen Beschluss wurden
gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Affoltern vom 31. Mai 2022 keine
Rechtsmittel eingelegt.
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Die Gemeinde Stallikon hat mit Schreiben vom 29. August 2024 die Wiederaufnahme des
Genehmigungsverfahren fir Art. 9.8 BZO, d.h. den Verzicht auf einen kommunale Mehr-
wertausgleich, beantragt.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Der Verzicht auf einen Mehrwertausgleich bei Auf- oder Umzonungen gemass Art. _
9.8 BZO wird fachlich begriindet. Die Gemeinde liegt geméass kantonalem Raumkonzept
(ROK) im Handlungsraum Kulturlandschaft. Im regionalen Richtplan sind die Hanglagen
der Gemeinde Stallikon einer «niedrigen baulichen Dichte» zugeteilt. Nur noch wenige
Bauparzellen sind uniiberbaut. Auf- oder Umzonungen sind keine geplant. Aufgrund die-
ser Ausgangslage ergeben sich fir die Gemeinde kaum zusatzliche Nutzungsmaglichkei-
ten, die einen Mehrwertausgleich rechtfertigen.

Mit Art. 5 Abs. 1 RPG wurde konkretisiert, dass Mehrwerte bei Auf- und Umzonungen im
Gegensatz zu Mehrwerten bei Einzonungen, nicht zwingend auszugleichen sind. Damit
wurde die Rechtsgrundlage geandert und ein Verzicht auf einen Mehrwertausgleich bei
Auf- und Umzonungen verstosst nicht mehr gegen Bundesrecht.

Als Uberschrift zum Art. 9.8 wird der Titel «Ausgleich von Planungsvorteilen» verwendet.
Dies wird als redaktioneller Fehler angesehen, da es «Verzicht auf Mehrwertausgleich»
heissen miisste. Die Gemeinde wird eingeladen, den Titel entsprechend anzupassen,
eine erneute Genehmigung ist hierflr nicht notwendig.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde Stallikon ist durch die Ge-
nehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren be-
troffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemdass § 5 Abs. 3
PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Stallikon zusammen mit dem ge-
priften Akt samt Rechtsmittelbelehrung zu veroffentlichen und aufzulegen.
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Die Baudirektion verfiigt:

l. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung zum Verzicht auf Mehrwertab-
gabe, d.h. Art. 9.8 BZO, welchen die Gemeindeversammlung Stallikon mit Be-
schluss vom 6. April 2022 festgesetzt hat, wird genehmigt.

. Die Gemeinde Stallikon wird eingeladen, den Titel «Ausgleich von Planungsvortei-
len» zu Art. 9.8 BZO durch «Verzicht auf Mehrwertausgleich» zu ersetzen. Diese
Anpassung bedarf keiner erneuten Genehmigung durch die Baudirektion.

lll.  Die Gemeinde Stallikon wird eingeladen
- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

- diese Verfugung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

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

- den Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen;

IV.  Mitteilung an

- Gemeinde Stallikon (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem 'Dossier)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt flr Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Walter Wila (gpw), Obstgartenstrasse 12, 8910 Affoltern am Albis (Katasterbearbei-

terorganisation)

© Amt fiir
Raumentwicklung
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Teilrevision Nutzungsplanung «Mehrwertaus-
gleich» - Nichtgenehmigung

Stallikon

- Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZQO) vom 6. April 2022
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 6. April 2022

Sachverhalt

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt
von den Kantonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und Nachteile ausglei-
chen. Das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die Mehrwertausgleichsver-
ordnung (MAV), die am 1. Januar 2021 in Kraft getreten sind, setzen diese bundesrechtli-
chen Vorgaben um. Unterschieden wird zwischen kantonalem und kommunalem Mehr-
wertausgleich. Den kommunalen Mehrwertausgleich kdnnen die Gemeinden ab 1. Januar
2021 gestltzt auf MAG und MAYV einfiihren, indem eine entsprechende Regelung in der
Bau- und Zonenordnung (BZO) verankert wird. Mit dieser Anpassung ihrer BZO haben
die Gemeinden bis zum 1. Marz 2025 Zeit. Bis die gednderte BZO in Kraft getreten ist,
kénnen kein kommunaler Mehrwertausgleich und keine stadtebaulichen Vertrage vollzo-
gen werden. Die Gemeindeversammlung Stallikon hat entschieden, keine Mehrwertab-
gabe zu erheben. Im erganzten Art. 9.8 BZO ist dies entsprechend festgelegt.

Die Gemeindeversammlung Stallikon setzte mit Beschluss vom 6. April 2022 die Teilrevi-
sion der kommunalen Nutzungsplanung «Mehrwertausgleich» fest. Gegen diesen Be-
schluss wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 31. Mai 2022
keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 1. Juni 2022 beantragt die Gemeinde
Stallikon die Genehmigung der Vorlage.

Die Genehmigungspriifung hat gezeigt, dass die Vorlage nicht genehmigungsfahig ist. Mit
Schreiben vom 17. August 2022 wurde die Gemeinde Stallikon angehdért. Der Gemeinde-
rat Stallikon teilte mit Schreiben vom 13. September 2022 mit, dass er auf eine formelle
Stellungnahme verzichtet.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Priifung

Die Bauordnung von Stallikon wird mit einem neuen Art. 9.8 BZO «Ausgleich von Pla-
nungsvorteilen» erganzt. Dieser sieht vor, fiir Planungsvorteile, die bei Auf- oder Umzo-
nungen entstehen, keine Mehrwertabgabe zu erheben.

Das Bundesgericht hat sich in seinem Urteil «Meikirch» vom 5. April 2022 (1C_233/2021)
eingehend mit dem bundesrechtlichen Auftrag des RPG zum Mehrwertausgleich ausei-
nandergesetzt. Das Gericht entschied, dass die Gemeinde Meikirch (BE) nicht auf einen
Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen verzichten duirfe und hob die entspre-
chende Reglementsbestimmung der Gemeinde auf. Es seien nach Bundesrecht alle er-
heblichen planungsbedingten Vor- und Nachteile auszugleichen. Somit ist seit dem Bun-
desgerichtsurteil «Meikirch» der Verzicht der Gemeinden auf den Mehrwertausgleich bei
Auf- und Umzonungen (= kommunaler Mehrwertausgleich) nicht mehr rechtmassig. Eine
solche Regelung verstosst gegen Bundesrecht (Art. 5 RPG). Das Bundesgerichtsurteil
«Meikirch» hat Auswirkungen auf den Kanton Ziirich.

Aufgrund des Bundesgerichtsurteils «Meikirch» kann die Baudirektion keine Vorlagen
mehr genehmigen, welche auf die Erhebung eines kommunalen Mehrwertausgleichs ver-
zichten (Kreisschreiben der Baudirektion vom 23. Juni 2022). Die Vorpriifung der Vorlage
durch das Amt fir Raumentwicklung vom 29. November 2021 stellte zwar eine Genehmi-
gung in Aussicht, dies erfoigte jedoch vor dem Bundesgerichtsurteil «Meikirch».

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich als nicht rechtmassig (§ 5 Abs. 1 PBG).

Nicht genehmigt wird:
- Art. 9.8 BZO «Ausgleich von Planungsvorteilen»
In Bezug auf die aliféllige Ergreifung von Rechtsmitteln ergehen folgende Hinweise:

Bezliglich der nichtgenehmigten Bestimmung der Vorlage (Dispositiv |) ist die Gemeinde
Stallikon zum Rekurs legitimiert. Scheitert eine Plananderung im Genehmigungsverfah-
ren, hangen die Anfechtungsmadglichkeiten von rekurslegitimierten Dritten davon ab, ob
die Nichtgenehmigung eine zwingende Nachfolgefestlegung auslost (§§ 19 Abs. 1 lit. ain
Verbindung mit § 19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]; BRGE IV Nr.
0150/2016 vom 24. November 2016). Die Nichtgenehmigung kann jedoch durch Dritte an-
gefochten werden, wenn der Zwischenentscheid einen nicht wiedergutzumachenden
Nachteil bewirken kann bzw. wenn die Gutheissung des Rekurses sofort einen Endent-
scheid herbeiflihren und damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten flir ein
weitlaufiges Beweisverfahren ersparen wiirde (§ 19a Abs. 2 VRG). Das Baurekursgericht
prift die formellen Voraussetzungen von Amts wegen.
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Die Nichtgenehmigung von Art. 9.8 BZO «Ausgleich von Planungsvorteilen» ist einer
Nachfolgeregelung zuganglich (Dispositiv 1). Wenn die Gemeinde eine Nachfolgeregelung
vornimmt, ist diese der Baudirektion erneut zur Genehmigung einzureichen.

Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit dem geprlften Akt zu verdffentlichen und aufzulegen. Die Gemeinde wird eingeladen,
im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit die nichtgenehmigten Inhalte eine
verfahrensabschliessende Anordnung darstellen.

Die Baudirektion verfigt:

R Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «Mehrwertausgleich», Bestim-
mung Art. 9.8 BZO «Ausgleich von Planungsvorteilen», welche die Gemeindever-
sammlung Stallikon mit Beschluss vom 6. April 2022 festgesetzt hat, wird nicht ge-
nehmigt. Die Bestimmung Art. 9.8 «Ausgleich von Planungsvorteilen» ist einer
Nachfolgeregelung zuganglich.

IR Gegen diese Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet,
beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich Re-
kurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit mdglich
beizulegen.

[Il.  Die Gemeinde Stallikon wird eingeladen
- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen; ;

- diese Verfugung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen,;

IV. Mitteilung an

- Gemeinde Stallikon (unter Beilage von drei Dossiers)
- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
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Kanton Zirich
Gemeinde  Stallikon

Teilrevision Nutzungsplanung Stallikon
Mehrwertausgleich

Anpassung Bau- und Zonenordnung

Offentliche Auflage von: 29. Oktober 2021 bis 28. Dezember 2021

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 6. April 2022

emeindeversammlung:

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber

Von der Baudirektion gen}ahm‘igt am
, O\

Fir die Baudirektion b
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Teilrevision Nutzungsplanung Stallikon
Mehrwertausgleich | Anpassung Bau- und Zonenordnung

Die Bauordnung Stallikon wird im Anschluss an Art. 9.7.2 mit einem neuen Artikel 9.8 wie

folgt ergdnzt (Erganzung in rot):

Verzicht auf Mehrwertausgleich

Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird keine Mehrwertab-
gabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.



Kanton Zirich
Gemeinde  Stallikon

Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Kommunaler Mehrwertausgleich

Planungsbericht nach Art. 47 RPV
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Kommunaler Mehrwertausgleich | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1 Ausgangslage

1.1 Anlass und Gegenstand der Teilrevision

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von
den Kantonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und Nachteile ausgleichen. Das
kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die Mehrwertausgleichsverordnung

(MAV), die am 1. Januar 2021 in Kraft getreten sind, setzen diese bundesrechtlichen Vorga-
ben um.

Unterschieden wird zwischen kantonalem und kommunalem Mehrwertausgleich. Den kom-
munalen Mehrwertausgleich konnen die Gemeinden ab 1. Januar 2021 gestitzt auf MAG

und MAV einfuhren, indem eine entsprechende Regelung in der Bau- und Zonenordnung
(BZO) verankert wird.

Mit der Anpassung ihrer Bau- und Zonenordnung haben die Gemeinden bis zum 1. Mdrz
2025 Zeit. Allerdings kann kein kommunaler Mehrwertausgleich, stadtebauliche Vertrage

eingeschlossen, vollzogen werden, bis die gednderte Bau- und Zonenordnung in Kraft getre-
ten ist.

Die Gemeindeversammilung Stallikon hatam 6. April 2022 einen Verzicht auf die kommuna-

len Mehrwertabgabe festgesetzt.

Weiterfihrende Anpassungen an der BZO, welche nicht die Mehrwertabgabe betreffen,

sind nicht Bestandteil der vorliegenden Teilrevision.

1.2  Verinderte Ausgangslage

Mit Schreiben vom 23.Juni 2022 hatte die kantonale Baudirektion die Zircher Gemeinden
dariiber informiert, dass gestutzt auf dem Bundesgerichtsentscheid «Meikirch» vom 5. Ap-
ril 2022 (1C_233/2021) ein Verzicht auf den kommunalen Mehrwertausgleich bis auf weite-
res nicht moglich war. Das Bundesgericht hatte in seinem Entscheid einen Verzicht auf den
Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen als bundesrechtswidrig beurteilt. Es seien

alle erheblichen planungsbedingten Vor- und Nachteile auszugleichen.

Aufgrund des Entscheids des Bundesgerichts hatte die Baudirektion des Kantons Zrich zwi-
schenzeitlich keine Vorlagen genehmigt, welche auf den kommunalen Mehrwertausgleich
verzichten. Mit Verfugung vom 5. Juni 2023 hat die Baudirektion Kanton Zurich die Geneh-
migung des Festsetzungsbeschlusses der Gemeindeversammiung verweigert. Die Baudirek-
tion stiitzte sich auf den Bundesgerichtsentscheid "Meikirch" vom 5. April 2022
(1C_233/2021) gemass welchem der Verzicht der Gemeinden auf den Mehrwertausgleich

nicht rechtmassig ist.

Der Standerat hat auf das Urteil reagiert und eine textliche Anderung des Raumplanungsge-
setzes zum Mehrwertausgleich beantragt. Es sei nicht der Wille des Gesetzgebers gewesen,

den Mehrwert bei Auf- und Umzonungen zwingend auszugleichen. Die Gesetzesanderung

ist inzwischen in Kraft getreten.

Mit Kreisschreiben vom 11. Méarz 2024 informierte die Baudirektion Kanton Zurich die Ge-

meinden, dass das Bundesparlament in der sweiten Teilrevision des Raumplanungsgesetzes
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Kommunaler Mehrwertausgleich | Planungsbericht nach Art. 47 Rpv

(RPG2) in Art. 5 Abs. 1 konkretisiert hat. Demnach sind Mehrwerte bei Auf- und Umzonun-
gen nicht zwingend auszugleichen. Somit ist es im Kanton Ziirich gemass § 19 Abs. 3 MAG
wieder zuldssig, auf den kommunalen Mehrwertausgleich zu verzichten.

Der Gemeinderat wurde mit dem Vollzug des Beschlusses der Gemeindeversammlung vom
6. April 2022 beauftragt. Aufgrund der \)erénderten Rechtlage ersucht der Gemeinderat die
Baudirektion erneut den bereits von der Gemeindeversammlung festgesetzten Text Anpas-
sung Bau- und Zonenordnung vom 6. April 2022 und den zur Kenntnis genommenen Pla-
nungsbericht nach Art. 47 RPV zu genehmigen.

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Gemdss Art. 5 Abs. 1 ff. des Raumplanungsgesetztes (RPG) missen Kantone erhebliche Vor-
und Nachteile, die durch Planungen nach RPG entstehen, regeln. Mit der am 1. Mai 2014 in
Kraft getretenen Revision des RPG wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben (Art. 5 Abs. 1bis -
1sexies RPG) ergédnzt. Diese betreffen u. a. den Ausgleichssatz, die Verwendung sowie die
Bemessung der erhobenen Mittel.

Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) hilt die wesentlichen Rahmenbedingungen fur die
Regelung der Mehrwertabgabe in den Stidten und Gemeinden des Kantons Zirich fest. Es
tratam 1. Januar 2021 in Kraft und bildet die Grundlage fur die kommunalen Regelungen
des Mehrwertausgleichs. Das MAG enthilt Bestimmungen zum kantonalen Mehrwertaus-
gleich und zum kommunalen Mehrwertausgleich.

Die Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) ist am 1. Januar 2021 in Kraft getreten. Sie ent-
hélt die Ausflihrungsbestimmungen zum MAG.

Kantonaler Mehrwertausgleich

Bei der Einzonung von Landwirtschaftsland oder bei Umzonung einer Zone fiir 6ffentliche
Bauten erhebt der Kanton eine Mehrwertabgabe von 20 % des Mehrwertes (Art. 2 Abs. 1
MAG). Dieses Geld fliesst vollumfanglich zum Kanton (kantonaler Mehrwertausgleichs-
fonds). Betrdgt der Mehrwert weniger als Fr. 30'000 wird keine Mehrwerta bgabe erhoben.

Die kantonale Abgabe auf Einzonungen hat keinen direkten Einfluss auf die kommunale Ab-
gabe.

Kommunaler Mehrwertausgleich

Der kommunale Mehrwertausgleich kommt bei Planungsvorteilen aus Auf- und Umzonun-
gen sowie aus Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplanen zum Tragen (Art. 19 Abs. 1
MAG). Der Mehrwert bildet sich aus der Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundsticks ohne und mit Planungsmassnahme. Massgebend fur die Berechnung des

Mehrwerts ist der Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme (Art. 3 Abs. 1 und 2
MAG).
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Kommunaler Mehrwertausgleich | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Einzonung Aufzonung Umzonung

Land wird neu und Die Nutzungsmdglichkeiten Eine Bauzone wird einer anderen
dauerhaft einer Bauzone einer Bauzone werden Bauzonenart mit besseren Nutzungs-
zugewiesen. verbessert. moglichkeiten zugewiesen.

Abbildung 1: Zonenénderungen, welche zu einem Mehrwert fiihren (Broschiire Mehrwertausgleich:
Umsetzung im Kanton Ziirich, ARE)

Stadtebauliche Vertrédge

Stadtebauliche Vertrdge bieten die Mdglichkeit, anstelle eines monetéren Ausgleichs kon-
krete Leistungen zu vereinbaren, welche direkt dem jeweiligen Entwicklungsgebiet zugute-
kommen. Dieses Vorgehen empfiehlt sich vor allem bei grésseren Entwicklungsvorhaben.
Stadtebauliche Vertrage sind erst nach der Umsetzung des Mehrwertausleichs in der Bau-

und Zonenordnung maglich.
3 Analyse und Auswirkungen

3.1 Situationsanalyse Stallikon

Die strukturellen und raumlichen Differenzen zwischen den Gemeinden fiihren zu unter-
schiedlichen Bedrfnissen, die es zu beriicksichtigen gilt. Der Entscheid iiber die Héhe der

kommunalen Mehrwertabgabe liegt demnach auch in der Verantwortung der Gemeinde.

Zur Einfihrung des Ausgleichs gilt es, die kommunale Freifliche zu definieren. Diese liegt
zwischen 1'200 m? und 2'000 m?. Eine durch PLANAR durchgefiihrte Analyse zeigt, dass

— 44 % der Grundstiicke in Stallikon kleiner sind als 1'200 m?,
— 16 % der Grundstiicke eine Fldche zwischen 1'200 und 2'000 m? aufweisen und

— 39 % der Grundstlcke grésser sind als 2'000 m2.

Fur Grundsttcke mit einer Flache unterhalb dieser Freifldche ist kein Mehrwertausgleich zu
leisten. Ausnahme bilden hier Grundstiicke bei denen der planerische Mehrwert mutmass-
lich mehr als 250'000 Fr. betrédgt. Fiir diese Grundstiicke ist der Mehrwert zu bemessen und

allenfalls zu erheben.

Je niedriger die Freiflache, desto mehr Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer wer-
den vom Mehrwertausgleich betroffen sein. Der Gemeinde stehen dann jedoch mehr Mit-
tel aus dem kommunalen Mehrwertausgleich fiir raumplanerische Massnahmen zur Verfi-

gung.

Die nachfolgende Tabelle soll zum besseren Verstandnis illustrieren, wann eine Mehr-
wertabgabe fillig ist. So misste bei einer Grundstiicksflache von 1'000 m? der planerische
Mehrwert einer Massnahme mehr als 350 Fr./m? betragen, damit die Fliche abgabepflich-
tig ware. Bei einer Grundstiicksfliche von 2'000 m? miisste der Mehrwert mehr als

175 Fr./m? betragen.
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I PLANAR

Keine Auf- oder Umzonungen
geplant

Zentrumsentwicklung Stallikon

Verzicht auf Einfithrung
kommunaler Ausgleich

Begriindung

Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Kommunaler Mehrwertausgleich | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Tabelle 1: Berechnungsbeispiele fiir unterschiedliche Grundstiicksgréssen

Mehrwert 2uziigl. Fr. 100000 Grundstiicksfliche m? Mehrwert in Fr./m?
350'000 1'000 350
350'000 1'200 290
350'000 1'500 230
350'000 2'000 175

Stallikon hat sich in den letzten Jahren stark entwickelt und viele gréssere Flichen sind be-
reits bebaut oder in Planung. Gemdss einer ersten Abschatzung sind nur noch wenige Fla-
chen vorhanden, die sich fir eine gréssere, zusammenhangende Entwicklung eignen. Insbe-
sondere Neubaugebiete weisen einen hohen Ausbaugrad auf, d.h. die baulichen Reserven
gemass BZO werden gut ausgenutzt. Auf- oder Umzonungen sind aufgrund der tibergeord-

neten Richtplanung sowie den ortlichen Verhéltnissen nicht naheliegend.

Der Perimeter der Zentrumsentwicklung erstreckt sich iiber die Kernzone KB Stallikon mit
Gestaltungsplanpflicht sowie einen Teilbereich der nérdlich angrenzenden OeB. Gestal-
tungspldne werden einer Aufzonung gleichgestellt. D.h. wird mit dem Gestaltungsplan eine
hohere Ausnitzung konsumiert, als in der Kernzone B fiir Neubauten vorgesehen ist, ent-
steht allenfalls ein planungsbedingter Mehrwert.

4 Verzicht auf Einfiihrung kommunaler Ausgleich

Die Gemeinde Stallikon verzichtet auf die Einfiihrung eines kommunalen Mehrwertaus-

gleichs.

In Stallikon gibt es nur noch wenige nicht iiberbaute Bauparzellen. Umzonungen bzw. Auf-
zonungen sind nicht geplant. Damit ist das Potenzial zur Abschépfung von Mehrwerten ge-

ring.

Die Einflhrung eines Mehrwertausgleiches (MWA) erlaubt eine Steuerung der baulichen
Entwicklung im Siedlungsgebiet. Wird ein Mehrwertausgleich erhoben, so fliesst dieser bei
der Berechnung der Grundstiicksgewinnsteuer ein. Einnahmen aus dem Mehrwertaus-
gleich sind zweckgebunden, wéhrend die Gelder aus der Grundstiicksgewinnsteuer frei ein-
setzbar sind.

Damit Uberwiegen die Aufwendungen zur Einfiihrung eines Mehrwertausgleichs und wer-

den nicht durch die Ertrage ausgeglichen.
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Tabelle 3:
Ablauf des Verfahrens

Mitwirkung

Offentliche Auflage: keine Ein-
wendungen

Anhorung: keine Antrage

Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Kommunaler Mehrwertausgleich | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

5 Ablauf

Arbeitsschritte Termin

Entwurf

Erarbeitung BZO-Anderung September 2021

GR-Beschluss offentliche Auflage

25. Oktober 2021

Vorpriifung / 6ffentliche Auflage

Offentliche Auflage, 60 Tage (§ 7 Abs. 2 PBG)

29. Oktober bis 28. Dezember 2021

GR-Beschluss Festsetzung

24. Januar 2022

Festsetzung / Genehmigung

Festsetzung durch die GV (§ 88 Abs. 1 PBG) 6. April 2023

Publikation Festsetzung und Genehmigung ausstehend

Publikation / Rechtsmittelverfahren / Inkraftsetzung

Rekursfrist 30 Tage ausstehend

Publikation Inkraftsetzung ausstehend

6 Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Gemaéss § 7 PBG sind bei der Anderung der Nutzungsplanung nach- und nebengeordnete

Planungstrager anzuhoren sowie die Unterlagen wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufzulegen.

Die Unterlagen wurden zwischen 29. Oktober und 28. Dezember 2021 6ffentlich aufgelegt.

In diesem Zeitraum gingen zur Vorlage keine Einwendungen aus der Bevélkerung ein.

In der Anhérung dusserten sich die Zircher Planungsgruppe Knonaueramt sowie die Nach-

bargemeinden zustimmend bzw. sehen ihre Interessen durch die Vorlage nicht berthrt.

Auf eine Stellungnahme zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen kann daher verzichtet

werden.
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GEME|NDERAT Auszug aus dem Protokoll

der 9. Sitzung vom 6. Mai 2024

Raumplanung, Bau und Verkehr 6
Raumordnung 6.0
Kommunale Planung 6.0.4
Zonenplanung 6.0.4.2
Gemeinde Stallikon 6.0.4.2.0

G-Nr. 2023-246
8 BZO Teilrevision - Mehrwertausgleich 84/2024

Erneute Einreichung zur Genehmigung

Protokollvorgange: GRB Nr. 241 vom 25. Oktober 2021, GRB Nr. 37 vom 24. Januar 2022
und GVB vom 6. April 2022

Anlass und Gegenstand der Teilrevision

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Raumplanungsgesetz (RPG, SR 700) ver-
langt von den Kantonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und Nachteile ausglei-
chen. Das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG, LS 700.9) und die Mehrwertaus-
gleichsverordnung (MAV, LS 700.91), die am 1. Januar 2021 in Kraft getreten sind, setzen
diese bundesrechtlichen Vorgaben um. Unterschieden wird zwischen kantonalem und kom-
munalem Mehrwertausgleich. Den kommunalen Mehrwertausgleich kénnen die Gemein-
den ab 1. Januar 2021 gestiitzt auf MAG und MAYV einfiihren, indem eine entsprechende
Regelung in der Bau- und Zonenordnung (BZO) verankert wird. Mit der Anpassung ihrer
Bau-und Zonenordnung (BZO) haben die Gemeinden bis zum 1. Marz 2025 Zeit. Allerdings
kénnen kein kommunaler Mehrwertausgleich oder stadtebauliche Vertrdge vollzogen wer-
den, bis die gednderte Bau- und Zonenordnung (BZO) in Kraft getreten ist. Weiterfuhrende
Anpassungen an der Bau- und Zonenordnung (BZO), welche nicht die Mehrwertabgabe
betreffen, sind nicht Bestandteil der vorliegenden Teilrevision.

Vorgeschichte

Der Gemeinderat hat nach sorgféltiger Priifung mit Beschluss Nr. 37 vom 24. Januar 2022
entschieden keine Mehrwertabgabe zu erheben und hat die Bau- und Zonenordnung (BZO)
entsprechend angepasst. Die Gemeindeversammlung hat mit Beschluss vom 6. April 2022
auf Antrag des Gemeinderates und der Rechnungspriifungskommission den Text "Anpas-
sung Bau- und Zonenordnung" vom 6. April 2022 festgesetzt und den “Planungsbericht
nach Art. 47 RPV mit Anhang" vom 6. April 2022 zur Kenntnis genommen. Gegen den
Festsetzungsbeschluss ist kein Stimmrechtsrekurs eingegangen.

Mit Verfigung vom 5. Juni 2023 hat die Baudirektion Kanton Ziirich die Genehmigung des
Festsetzungsbeschlusses der Gemeindeversammlung verweigert. Die Baudirektion stiitzte
sich auf den Bundesgerichtsentscheid "Meikirch" vom 5. April 2022 (1C_233/2021) gemass
welchem der Verzicht der Gemeinden auf den Mehrwertausgleich nicht rechtmassig ist.

Gemeindeverwaltung Gemeinderat Reppischtalstrasse 53 8143 Stallikon
Tel. 044 701 92 00 E-Mail gemeinderat@stallikon.ch  www.stallikon.ch



GEMEINDERAT Auszug aus dem Protokoll
der 9. Sitzung vom 6. Mai 2024

Aktuelle Rechtslage

Mit Kreisschreiben vom 11. Marz 2024 informiert die Baudirektion Kanton Zarich die Ge-
meinden, dass das Bundesparlament in der zweiten Teilrevision des Raumplanungsgeset-
zes (RPG2) in Art. 5 Abs. 1 konkretisiert, Mehrwerte bei auf- und Umzonungen nicht zwin-
gend auszugleichen sind. Somit ist es im Kanton Zirich geméss § 19 Abs. 3 MAG wieder
zulassig auf den kommunalen Mehrwertausgleich zu verzichten.

Der Gemeinderat wurde mit dem Vollzug des Beschlusses der Gemeindeversammlung vom
6. April 2022 beauftragt. Aufgrund der veranderten Rechtlage unterbreitet der Gemeinderat
der Baudirektion den bereits von der Gemeindeversammlung festgesetzten Text Anpas-
sung Bau- und Zonenordnung vom 6. April 2022 und den zur Kenntnis genommenen Pla-
nungsbericht nach Art. 47 RPV mit Anhang vom 6. April 2022 erneut zur Prifung und Ge-

nehmigung.
Der Gemeinderat
- auf Antrag der Baukommission -
beschliesst:
1. Im Sinne des Beschlusses der Gemeindeversammlung vom 6. April 2022 sowie des

Kreisschreibens der Baudirektion Kanton Ziirich vom 11. Marz 2024 reicht der Ge-
meinderat der Baudirektion Kanton Ziirich die Revisionsunterlagen Teilrevision BZO,
kommunaler Mehrwertausgleich, zur Genehmigung ein:

- Text Anpassung Bau- und Zonenordnung vom 6. April 2022, aktualisiert
- Planungsbericht nach Art. 47 RPV mit Anhang vom 6. April 2022, aktualisiert

2. Der Festsetzungsbeschluss der Gemeindeversammlung vom 6. April 2022 bedarf ge-
mass § 2 lit. b) PBG der Genehmigung der Baudirektion Kanton Zurich.

Hinweis: Ein Rekurs geméass § 338a Planungs- und Baugesetz (PBG) ist mdglich,
wenn der Festsetzungsbeschluss der Gemeindeversammlung zusammen mit dem
Genehmigungsentscheid der Baudirektion Kanton Zurich amtlich verdffentlicht und
aufgelegt worden ist (§ 5 Abs. 3 PBG).

3. Dieser Beschluss ist 6ffentlich.

4.  Mitteilung an:

4.1 PLANAR AG fur Raumentwicklung (m.peer@planar.ch)

4.2 Gemeindeingenieur Walter Willa GPW (waelter@gpw.ch)

4.3 Katasterbearbeiter-Organisation Walter Willa GPW (wolf@gpw.ch)
4.4 Huber Rechtsanwélte (niklaus.schwendener@hra.ch)

4.5 Baukommission und Bauamt (CMI)



GEMEINDERAT Auszug aus dem Protokoll
der 9. Sitzung vom 6. Mai 2024

GEMEINDERAT STALLIKON

Fir richtigen Protokollauszug

O-Qw&/d

Roberto Brunelli
Gemeindeschreiber

Versand: 7. Mai 2024



GE/\/\E IN DE GEMEINDEVERSAMMLUNG
' STALI_I KO N Protokoll 01/22 vom 6. April 2022

1.

(Auszug)

Teilrevision Nutzungsplanung (Bau- und Zonenordnung) 18
Umsetzung kommunaler Mehrwertausgleich (MWA) - Festsetzung

Antrag des Gemeinderates

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, gestitzt auf Art. 14 Ziffer 2
Gemeindeordnung vom 13. Juni 2021 (GO), zu beschliessen:

1.

Der kommunale Mehrwertausgleich, als Bestandteil der Nutzungsplanung, um-
fassend:

- Text Anpassung Bau- und Zonenordnung wird festgesetzt
- Planungsbericht nach Art. 47 RPV mit Anhang wird zur Kenntnis genommen

Sofern sich als Folge von Entscheiden in Rechtsmittelverfahren oder von Aufla-
gen im Genehmigungsverfahren Anderungen an dieser Teilrevision als notwen-
dig erweisen (konkrete Anweisungen ohne planerischen Ermessensspielraum)
wird der Gemeinderat erméchtigt, diese in eigener Kompetenz vorzunehmen.
Solche Beschlisse sind 6ffentlich bekannt zu machen.

Dieser Festsetzungsbeschluss bedarf gemass § 2 lit. b) PBG der Genehmigung
der Baudirektion Kanton Zrich.

Gegen den Festsetzungsbeschluss der Gemeindeversammlung kann wegen Ver-
letzung von Vorschriften Uber die politischen Rechte und ihre Auslibung innert
finf Tagen schriftlich Rekurs in Stimmrechtssachen beim Bezirksrat Affoltern er-
hoben werden.

Hinweis: Ein Rekurs gemass § 338a Planungs- und Baugesetz (PBG) ist erst zu
einem spateren Zeitpunkt moglich, wenn der Festsetzungsbeschluss der Ge-
meindeversammlung zusammen mit dem Genehmigungsentscheid der Baudirek-
tion Kanton Zirich amtlich verdffentlicht und aufgelegt worden ist (§ 5 Abs. 3
PBG).

Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Bericht liegt bei den Akten.

Gemeindeverwaltung Reppischtalstrasse 53 8143 Stallikon
Tel. 044 701 92 00 E-Mail kanzlei@stallikon.ch www.stallikon.ch
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6. April 2022

Abschied der Rechnungspriifungskommission

Erwagung

Die Rechnungspriifungskommission hat das Geschéft materiell und finanziell geprift
und in Ordnung befunden.

Abschied

Die Rechnungspriifungskommission empfiehlt der Gemeindeversammlung, dem An-
trag des Gemeinderates zuzustimmen.

Erlauterung der Hochbauvorsteher Remo Habliitzel

Vorlage durch: (Folien 4 bis 13)

Diskussion: keine

Abstimmung In offener Abstimmung wird der Antrag des Gemeinderates

ohne Gegenstimmen angenommen.

Die Gemeindeversammlung
auf Antrag des Gemeinderates und der Rechnungspriifungskommission
beschliesst:

1. Der kommunale Mehrwertausgleich, als Bestandteil der Nutzungsplanung, um-
fassend:

- Text Anpassung Bau- und Zonenordnung wird festgesetzt
- Planungsbericht nach Art. 47 RPV mit Anhang wird zur Kenntnis genommen

2. Sofern sich als Folge von Entscheiden in Rechtsmittelverfahren oder von Aufla-
gen im Genehmigungsverfahren Anderungen an dieser Teilrevision als notwen-
dig erweisen (konkrete Anweisungen ohne planerischen Ermessensspielraum)
wird der Gemeinderat ermachtigt, diese in eigener Kompetenz vorzunehmen.
Solche Beschlisse sind offentlich bekannt zu machen.

3. Dieser Festsetzungsbeschluss bedarf geméss § 2 lit. b) PBG der Genehmigung
der Baudirektion Kanton Zirich.

4.  Gegen den Festsetzungsbeschluss der Gemeindeversammlung kann wegen Ver-
letzung von Vorschriften (iber die politischen Rechte und ihre Austbung innert
funf Tagen schriftlich Rekurs in Stimmrechtssachen beim Bezirksrat Affoltern er-
hoben werden.

Hinweis: Ein Rekurs gemass § 338a Planungs- und Baugesetz (PBG) ist erst zu
einem spéteren Zeitpunkt moglich, wenn der Festsetzungsbeschluss der Ge-
meindeversammlung zusammen mit dem Genehmigungsentscheid der Baudirek-
tion Kanton Zurich amtlich verdéffentlicht und aufgelegt worden ist (§ 5 Abs. 3
PBG).

5.  Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.
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6. April 2022

6. Mitteilung an:

6.1 PLANAR AG (E-Mail: f.pietzner@planar.ch)
6.2 Bauamt (E-Mail: bauamt@stallikon.ch)

6.3 Gemeindekanzlei (5)

NAMENS DER GEMEINDEVERSAMMLUNG//

— ememdeschrelber

P -
/ = .

Werner Michel
Gemeindeprasident

Versand: 8. April 2022
Rechtskraftbescheinigung

Gegen diesen Beschluss ist bis heute

beim Bezirksrat kein Rechtsmittel ein-

gelegt worden.

Affoltern a.A., den ....... 3 1MA|2022 ........
Flr den Bezirksrat

Die Rats%hﬁlberm
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Publizierende Stelle
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Gemeinde Stallikon, Reppischtalstrasse 53, 8143 Stallikon

Teilrevision kommunale Nutzungsplanung (BZO)
"kommunaler Mehrwertausgleich" -
Bekanntmachung des Inkrafttretens,
Bekanntmachung des Inkrafttretens, Stallikon

Angaben zum Inhalt:

Die Teilrevision der Nutzungsplanung "kommunaler Mehrwertausgleich" wurde von den
Stimmberechtigten der Gemeinde Stallikon an der Gemeindeversammlung vom 6. April
2022 und von der Baudirektion mit Verfigung Nr. 0259/24 vom 28. November 2024
genehmigt.

Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts des Kantons Ztrich vom 15.
Januar 2025 ist kein Rechtsmittel ergriffen worden. Die Teilrevision kommunale
Nutzungsplanung "kommunaler Mehrwertausgleich" tritt am Tag nach der Publikation in
Kraft.
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Beschluss-/Verfligungsdatum: 28.11.2024
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