Gemeinde

Massgebende

Unterlagen

Kanton Zurich Nr. 0349 /25
Baudirektion

Verfiigung

Amt fiir Raumentwicklung vom 9. Februar 2026
Raumplanung

Referenz-Nr.: KS ARE 25-0349

Kontakt: Sabrina Petrocchi, Gebietsbetreuerin Richt-/Nutzungsplanung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zrich
Telefon +41 43 259 41 94, www.zh.ch/are

1/3

Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«Kommunaler Mehrwertausgleich»
- Genehmigung

Hittnau

- Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 22. September 2025
Bericht nach Art. 47 RPV vom 22. September 2025

- Bericht zu den Einwendungen vom 22. September 2025

Festsetzung

Die Gemeindeversammlung von Hittnau setzte mit Beschluss vom 22. September 2025
die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «kommunaler Mehrwertausgleich»
fest. Gegen diesen Beschluss wurden geméass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats
Pfaffikon vom 10. November 2025 keine Rechtsmittel eingelegt. Die Gemeinde beantragt
die Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

1. Zusammenfassung der Vorlage

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 dazugehdrige Mehrwertausgleichs-
verordnung (MAV) wurde am 30. September 2020 vom Regierungsrat beschlossen. Mit
dem MAG und der MAV werden die Vorgaben des RPG auf kantonaler Ebene umgesetzt
und die entsprechende Rechtsgrundlage fur die kommunale Umsetzung geschaffen.

Gegenstand der vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) ist eine
neue Vorschrift in der Bauordnung, welche den Mehrwertausgleich auf kommunaler Stufe
regelt.
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Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 22. September 2025 wurde ein Antrag auf
Verzicht der Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe eingebracht, und dieser durch
die Gemeindeversammlung angenommen. Insoweit sieht Art. 7.12 der Bau- und Zonen-
ordnung Hittnau (BZO) einen Verzicht auf Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe
vor.

Die Bestimmung entspricht nicht vollstdndig den Musterbestimmungen der Baudirektion
im Wortlaut. So wird geméass standiger Genehmigungspraxis verlangt, dass der Verzicht
auf einen Mehrwertausgleich bereits abschliessend aus der Marginalie oder dem Titel
hervorgeht. Mit dem Verzicht auf den kommunalen Mehrwertausgleich bzw. dessen Ein-
fihrung, sind in der Folge auch keine stadtebaulichen Vertrdge moglich. Insoweit kann
die nunmehr festgesetzte Bestimmung in einer solchen Weise missverstanden werden,
dass einzig ein Verzicht auf die Mehrwertgabe selbst besteht, und der Abschluss von
stadtebaulichen Vertragen weiterhin moglich bleibt.

Diesbezlglich ist auch der erlauternde Bericht geméass Art. 47 RPV unprazis. Auf S. 6
ausgefihrt, dass ohne Regelung des Mehrwertausgleichs in der Bauordnung (die Nut-
zung des Instruments des stadtebaulichen Vertrages) nicht mehr méglich sei. Korrekt
ware, dass bei einer Regelung in der BZO, die den Verzicht auf die Erhebung einer kom-
munalen Mehrwertabgabe vorsieht, auch keine stadtebaulichen Vertrdge abgeschlossen
werden kénnen.

Die Bestimmung I&sst sich indes rechtskonform zur Anwendung bringen, weshalb sie zu
genehmigen ist. Der Gemeindevorstand wird eingeladen, im Sinne einer redaktionellen
Anpassung den Titel der Marginale in «Verzicht auf Mehrwertausgleich» umzubenennen
und die BZO im entsprechenden Bereich nachzuflhren. Mit der redaktionellen Prazisie-
rung ergeht keine Anpassung am materiellen Gehalt der Bestimmung.

2. Genehmigungspriifung

Die oben genannte Bestimmung entspricht — mit Ausnahme der Uberschrift - den vom
Amt fir Raumentwicklung (ARE) im Informationsschreiben vom 12. Februar 2020 an die
Gemeinden formulierten Musterbestimmungen.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckméassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

D. Rechtsmittel

Die Gemeinde ist durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Fest-
legungen steht weiteren betroffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f.
PBG).

E. Publikation und Auflage
Gemaéss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit der gepruften Planung samt Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und aufzulegen.
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Die Baudirektion verfligt:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «Kommunaler Mehrwertaus-
gleich», welche die Gemeindeversammlung Hittnau mit Beschluss vom 22. Sep-
tember 2025 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Die Gemeinde Hittnau wird eingeladen

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

Im Titel zu Art. 7.12 den Begriff «<Mehrwertausgleich» durch «Verzicht auf Mehrwer-
tausgleich» zu ersetzen. Diese Anpassung bedarf keiner erneuten Genehmigung
durch die Baudirektion. :

diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fur Raumentwicklung mit Beleg (via
KatasterprozesseZH) der Publikation mitzuteilen;

den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinde Hittnau (unter Beilage von acht Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir

VERSENDET AM  10. FEB. 2026
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BAUORDNUNG

Genehmigung

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 22. September 2025

Fur die Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Schreiber:

Carlo Hachler Beat Meier

Von der Baudirektion genehmigt am

Fur die Baudirektion: BDV-Nr.

31014 -22.9.2025



Teilrevision Nutzungsplanung, Hittnau - Mehrwertausgleich
Anderung Bau- und Zonenordnung

7. WEITERE BESTIMMUNGEN

Mehrwertausgleich 7.12
Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird
keine Mehrwertabgabe im Sinne von & 19 des Mehrwertausgleichsgeset-

zes (MAG) erhoben.

Inkrafttreten 74213
Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der offentlichen Bekanntma-

chung der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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BERICHT ZU DEN
EINWENDUNGEN

Genehmigung

Von der Gemeindeversammlung beschlossen am
22. September 2025

FUr die Gemeindeversammlung
Der Prasident: Der Schreiber:

Carlo Hachler Beat Meier

31058 - 18.7.2025
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1 VORBEMERKUNG

Die Teilrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Hittnau zur Ein-
fuhrung des Mehrwertausgleichs wurde gemass 8 7 PBG vom 16. Mai
bis 15. Juli 2025 erneut 6ffentlich aufgelegt.

Die Teilrevision besteht aus:

* Teilrevision Bau- und Zonenordnung
* Fondsreglement
* Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Wahrend der Auflagefrist konnten sich alle interessierten Personen
zur Vorlage dussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbrin-
gen. Samtliche Einwendungen und Stellungnahmen werden auf ihre
Zweckmassigkeit gepruft und kdnnen bei positiver Beurteilung in die
Schlussfassung der Revisionsunterlagen einfliessen.

Insgesamt sind 5 schriftliche Einwendungen eingegangen. Die Ein-
wendungen 1 und 2 sind textlich identisch, ebenso die Einwendun-
gen 3 bis 5, welche teilweise von mehreren Einwendern unterzeich-
net wurden.

Gemass & 7 PBG sind abgelehnte Einwendungen im Bericht der nicht
berucksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ableh-
nung zu begranden. Weitere Anliegen aus der Anhérung werden im
Bericht gemass Art. 47 RPV aufgefuihrt. Uber den Bericht zu den nicht
berucksichtigten Einwendungen ist als Teil der Vorlage zusammen
mit den Ubrigen Bestandteilen von der Gemeindeversammlung zu
entscheiden. Im vorliegenden Bericht werden auch die ganz oder teil-
weise berlcksichtigten Anliegen aufgefuhrt.

Der Gemeinderat hat der Gemeindeversammlung beantragt, einen
Abgabesatz von 20% und eine Freiflache von 1'500 m? festzulegen.
Die Gemeindeversammlung hat jedoch entschieden, auf die Einfuh-
rung einer Mehrwertabgabe zu verzichten. Die Behandlung der Ein-
wendungen aus der offentlichen Auflage basiert auf dem Antrag des
Gemeinderates und entspricht daher nicht mehr der aktuellen Vor-
lage resp. die Entscheide und Begrindungen des Gemeinderates zu
den einzelnen Einwendungen sind obsolet.
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Alle Einwendungen, die bertcksichtigt wurden, sind griin unterlegt.

Alle Einwendungen, die teilweise bertcksichtigt wurden, sind gelb
unterlegt.

Alle Einwendungen, die nicht bertcksichtigt wurden, sind rot unter-

legt.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wurde die Vorlage den Nach-
bargemeinden und der Regionalplanung Zurcher Oberland (RZO) zur
Anhorung unterbreitet. Die RZO hat mit Schreiben vom 26. Juni 2025
von der Teilrevision Kenntnis genommen. Aus der Anhérung sind an-
sonsten keine Stellungnahmen eingegangen.

Die erste Revisionsvorlage wurde dem Kanton zur Vorprifung einge-
reicht. Im Vorprufungsbericht hat das Amt fur Raumentwicklung des
Kantons Zurich zur gesamten Vorlage Stellung genommen. Es stellt
eine Genehmigung der Vorlage in Aussicht.
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2 EINWENDUNGEN

Somit wird beantragt, auf die geplante Festsetzung einer kommuna-
len Mehrwertabgabe zu verzichten.

Die Gemeinde Hittnau plant eine Mehrwertabgabe von 20 % fur
Grundstucksflachen ab 1'500 m?. Gesetzlich vorgesehen ist ein Spiel-
raum von O - 40 % fur Grundstucksflachen ab 1200 m? oder mindes-
tens 2'000 m?. Nachdem bereits an der Gemeindeversammlung vom
16. September 2024 Uber eine Mehrwertabgabe abgestimmt wurde
und an der Urnenabstimmung vom 9. Februar 2025 57,2 Prozent
eine Mehrwertabgabe ablehnten, beantragt der Gemeinderat innert
klrzester Zeit bereits wieder eine Mehrwertabgabe. Dieses Vorgehen
ist eine Zwangerei und der Volkswille wird missachtet, was staatspoli-
tisch sehr bedenklich ist.

Die Einwenderin lehnt die Einfuhrung einer Mehrwertabgabe, neben
der eingangs erwahnten Zwangerei auch aus folgenden Grinden ab:

*  Der Mehrwert entsteht ausschliesslich aufgrund staatlicher Pla-
nung, die zudem aus 6ffentlichen Uberlegungen heraus (Verdich-
tung) erfolgt. Die betroffenen Grundeigentiimer haben kaum Ein-
fluss auf geplante Auf-, Ein- oder Umzonungen, die auch gegen
den Willen von Grundeigentimern bei jeder BZO-Revision erfol-
gen kénnen. Dies hat zur Folge, dass die betroffenen Grundeigen-
tmer auch keinen Einfluss auf die Entstehung der Mehrwertab-
gabe haben, die sie jedoch erheblich finanziell belastet. Demge-
genuber hat es die Gemeinde Hittnau weitgehend in der Hand,
mit der Zonenplanung die Einnahmen aus der kommunalen
Mehrwertabgabe zu steuern.

* Aufgrund der Tatsache, dass der Mehrwert rein rechnerisch be-
stimmt wird, ist nicht gewahrleistet, dass der errechnete Mehr-
wert auch dem tatsachlich realisierbaren Mehrwert entspricht.
Damit werden die Grundeigentiimer vom Gemeinwesen in die
Zwangslage gebracht, eine erhebliche, rechnerisch festgesetzte,
kommunale Mehrwertabgabe fUr einen hypothetischen Mehrwert
zu leisten, auch wenn ein allfalliger Mehrwert gar nicht oder nicht
im rechnerischen Umfang entsteht bzw. nicht realisiert werden
kann. Die betroffenen Grundeigentimer werden auf langwierige
und aufwendige Rechtsmittelverfahren mit ungewissem Ausgang
verwiesen. Die wenigsten privaten Grundeigentimer werden sich
das leisten kdnnen oder wollen. Welche Folgen sich daraus erge-
ben kdnnen, ist kaum abzuschatzen.

*  Zum heutigen Zeitpunkt der Festlegung dieser Mehrwertabgaben
ist es vollig offen, wie hoch die Ertrage sein werden. Mit anderen
Worten: Bevor ermittelt wird, wie hoch der Finanzbedarf Uber-
haupt ist und bevor die Verteilungsgrundsatze der Abgaben fest-
stehen, soll von der Gemeinde Hittnau ein hoher Prozentsatz fur



Fehlendes Mitbestimmungsrecht bei der
Verwendung

Kostenaufwand fur Einforderung der
Mehrwertabgaben

Kontext zu weiteren finanziellen Belas-
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monopolisierte rechnerische Methode
der hypothetischen Grundstickswerte

Grundstucksentwertung
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diese Abgaben ausgeschopft werden. Dies lasst deutlich werden,
dass es bei der Festlegung der kommunalen Mehrwertabgabe
um eine allgemeine fiskalische Abgabe zu Lasten einer bestimm-
ten Gruppe handelt, namlich ausschliesslich der GrundeigentU-
mer. Die Mehrwertabgabe vermindert zudem die Einnahmen aus
der Grundstuckgewinnsteuer.

Diejenigen, die mit dieser Mehrwertabgabe belastet werden, ha-
ben weder bei deren Entstehung noch bei deren Verwendung ein
wirkliches Mitbestimmungsrecht. Es deutet darauf hin, dass es
sich um allgemeine bauliche und gestalterische Massnahmen im
Interesse der Offentlichkeit handelt, die aber nur von den Grund-
eigentUmern finanziert werden sollen. Solche 6ffentlichen bauli-
chen und gestalterischen Ausgaben waren aus den 6ffentlichen
Steuergeldern zu finanzieren, nicht aus einer Sonderabgabe fur
Grundeigentimer. Das ist stossend und es ist nicht gerechtfertigt,
dass die Gemeinde Hittnau Uberhaupt eine Mehrwertabgabe ein-
fordern will. Die Gemeinde Hittnau ware im Ubrigen nicht das ein-
zige Gemeinwesen im Kanton, das auf diese hdchst problemati-
sche kommunale Mehrwertabgabe verzichtet. Nach einer Mobili-
sation durch Hauseigentimerverband wurden zum Beispiel an
den Gemeindeversammlungen in Russikon vom 13. Juni 2022
und in Bubikon vom 11. Juni 2025 die Einfuhrung einer Mehr-
wertabgabe abgelehnt.

Uber die Kosten und den Aufwand, den die Einforderung und
Verteilung der Mehrwertabgaben verursachen wird, finden sich
im erlauternden Bericht keine Ausfiihrungen, sie durften aber im-
mens sein. Ganz abgesehen von den Kosten der zu erwartenden
Rechtsmittelverfahren, die zu erwarten sind.

Diese Mehrwertabgaben mussten ausserdem in den Kontext mit
weiteren geplanten Belastungen von Grundeigentlimern gesetzt
werden. Hinzu kommen beispielsweise die Einkommens-, Grund-
stlcks- und Vermogenssteuern, Anschlussgebuhren und weitere
Abgaben sowie die erheblichen Belastungen aufgrund der ge-
planten Energiegesetzgebung. Es ist nicht opportun, die Grundei-
gentUmer noch mit einer - gesetzlich ausdrucklich nicht notwen-
digen - kommunalen Mehrwertabgabe zu belasten, deren Nutzen
nicht Uberzeugend ausgewiesen ist.

Zu bedenken ist ferner, dass sich im Rahmen dieser staatlichen
Mehrwertabschopfung eine staatlich monopolisierte rechneri-
sche Methode der hypothetischen Grundsttckswerte herauskris-
tallisieren wird, was abzulehnen ist.

Da die Mehrwertabgabe im Grundbuch vorgemerkt wird und bei
Verausserung oder Uberbauung erhoben wird, zuztglich weiterer
Abgaben, wirkt sich die geplante kommunale Mehrwertabgabe
genauso wie z. B. der Gebdudeenergieausweis massiv entwer-
tend fUr die entsprechenden Grundstiicke aus. In der Summe der
auch im Energiebereich geplanten Zwangsmassnahmen mit
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hohen Kostenfolgen, die sich gegen die Grundeigentimer richten,
konnte auch die Mehrwertabgabe negative Folgen haben, indem
diese sich entweder fUr Bauvorhaben hemmend auswirkt oder
die Grundeigentumer veranlasst, als Gegenmassnahme Bauvor-
haben ohne besondere Ricksicht auf gestalterische Grundsatze
allein auf die materiellen Bauvorschriften auszurichten. Moglich-
erweise wird die EinfUhrung dieser Mehrwertabgabe auch zur
Folge haben, dass die privaten Grundeigentimer aus finanziellen
Grunden vertraglich zu stadtebaulichen Zugestandnissen ge-
zwungen werden, die sie sonst nicht akzeptieren mussten. Dies
ist abzulehnen.

Mieterhdhungen » Nicht zu vergessen ist, dass eine kommunale Mehrwertabgabe
auch Auswirkungen auf die Mieten haben wird, die deswegen bis
zu 5 % steigen kdénnen.

Trend zu institutioneller Entwicklung  Die Realisierung von Bauprojekten wird immer anspruchsvoller.
Dies schreckt zunehmend kleinere oder private Bauwillige ab,
Projekte zu realisieren. Im Gegenzug ist der Anlagedruck bei den
Pensionskassen und institutionellen Anlegern sehr hoch. Die
Mehrwertabgabe sollte nicht dazu fuhren, dass dieser Trend sich
weiter verscharft. Kleinere, lokal verankerte Bauherren haben in
der Regel mehr Verstandnis fur die lokalen BedUrfnisse und Be-
gebenheiten. Der unnétige Eingriff mit dieser auf maximalen Er-
trag ausgerichteten kommunalen Mehrwertabgabe in den lokalen
Grundstucksmarkt und kinftige Bauvorhaben erscheint als Uber-
massig und damit unverhaltnismassig.

Spdtere Reduktion des Abgabesatzesun-»  Sind diese Abgabeséatze einmal in der BZO verankert, werden sie

wahrscheinlich . . . .
kaum je wieder gesenkt werden. Daher ist es abzulehnen, gleich
zu Beginn hohe Abgabesatze in der BZO festzusetzen, nament-
lich, wenn weder die konkreten Einnahmen aus der Mehrwertab-
gabe noch die zumindest theoretisch ermittelten Ausgaben auch
nur ansatzweise bestimmt werden konnen.

Verwendung unter Auflagen * Die Verwendung der Mehrwertabgabe ist zudem an Auflagen ge-
bunden, wahrend die Gemeinden frei Uber die Verwendung der
Grundstuckgewinnsteuer verfugen konnen.
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Zusammenfassend ist festzuhalten:

Der Bedarf an einer kommunalen Mehrwertabgabe ist weder ausge-
wiesen noch deren Verwendung genlgend bestimmt. Insgesamt fehlt
eine begrindete und Uberzeugende dkonomische Sichtweise. Es
fehlt grundsatzlich eine Ubergeordnete Sichtweise, in welcher die zu-
satzliche kommunale Mehrwertabgabe in einen Kontext mit Anreizen
fur Bauwillige anstelle von neuen massiven Abgaben gesetzt wird. Es
handelt sich um eine fiskalische Steuer, die nur von GrundeigentU-
mern erhoben wird fUr einen Fonds, aus dem allgemeine 6ffentliche
Massnahmen finanziert werden sollen, und dies, obwohl die betroffe-
nen Grundeigentimer keinen massgeblichen Einfluss haben auf Zo-
nenanderungen, die zudem aus 6ffentlichen Uberlegungen heraus
(Verdichtung) erfolgen. Entsprechend kommen Auf- und Umzonun-
gen - auf Kostenrisiko der Grundeigentimer - ohnehin auch der All-
gemeinheit zugute. Diese kommunale Mehrwertabgabe fallt jeweils
nur einmalig an und wirkt sich negativ auf die Realisierung von Bau-
vorhaben aus. Da ausserdem diese zusatzliche kommunale Steuer
nicht zwingend ist, wird sie vom Hauseigentimerverband Region Win-
terthur abgelehnt.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Der Gemeinderat wertet die Ablehnung der ersten Vorlage zum
Mehrwertausgleich an der Urne nicht als Ablehnung des Mehrwert-
ausgleichs per se, sondern als Ablehnung der Hohe des Abgabesat-
zes. Da das Geschaft an der Urne nur gesamthaft angenommen oder
abgelehnt werden konnte, kann aus dem Resultat nicht abgeleitet
werden, dass eine Mehrwertabgabe grundsatzlich keine Mehrheit fin-
det, zumal die Vorlage an der Gemeindeversammlung vom 16.9.2024
angenommen wurde.

Bei Ein-, Um- oder Aufzonungen (Planungsmassnahmen gemass
MAG) muss die Gemeinde eine Mehrwertprognose erstellen (§ 11
Abs. 1T MAV). Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage muss die Gesamt-
prognose des entstehenden Mehrwerts im Bericht gemass Art. 47
RPV aufgefuhrt werden. Zudem erhalten alle betroffenen Grundei-
gentUmerinnen und Grundeigentlmer ein Schreiben mit Bekannt-
gabe der Einzelprognose sowie Hinweis auf Moglichkeit zur freiwilli-
gen Stellungnahme (§ 11 Abs. 4 MAV).

Im Rahmen der Festsetzung der Planungsmassnahme haben die
GrundeigentUmerinnen und Grundeigentimer die Moglichkeit, eine
individuelle Schatzung des Mehrwerts zu verlangen. Ferner kdnnen
sie im bei der Auflage des Genehmigungsentscheids zur Planungs-
massnahme Rekurs einlegen (8 5 PBG) und es steht ihnen anschlies-
send der Rechtsweg offen.
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Die Grundeigentumerinnen und Grundeigentimer haben damit sehr
wohl Einfluss auf die Entstehung des Mehrwerts und kénnen sich ge-
gen entsprechende Planungsmassnahmen rechtlich zur Wehr setzen.

Ferner hat das Bundesgericht wiederholt bestatigt, dass der durch
Planungsmassnahmen geschaffene Mehrwert eine offentlich verur-
sachte, unverdiente Vermdgensvermehrung darstellt, welche durch
eine Abgabe teilweise abgeschopft werden kann (BGE 1351130 E.
2.1). Die Mehrwertabgabe ist in diesem Sinne keine Strafzahlung,
sondern ein fairer anteilsmassiger Ausgleich von finanziellen Vortei-
len, welche durch die Allgemeinheit im Rahmen einer Planungsmass-
nahme geschaffen wurden. Eine finanzielle Belastung ist nicht zu er-
kennen, da die Mehrwertabgabe erst bei effektiv erzieltem Mehrwert
(bei Verdusserung oder Uberbauung) bezogen wird und den Grund-
eigentumerinnen und Grundeigentimern 80 % des erzielten Mehr-
werts verbleibt. Die Abgabe hat somit einzig die Wirkung einer Ge-
winnminderung.

Die Bemessung der Mehrwertabgabe erfolgt gemass § 3 Abs. 4 MAG
und insbesondere § 6 bis § 17 MAV in einem klar definierten objekti-
ven Verfahren in zwei Stufen (Mehrwertprognose gemass kantona-
lem Landpreismodell, mit der Moglichkeit, nach der Festsetzung der
Planungsmassnahme eine individuelle Schatzung zu verlangen (§ 14
MAV). Die Einflussmoglichkeiten der betroffenen Grundeigentimer
sind somit gewahrt. Damit ist gewahrleistet, dass die Mehrwertschat-
zung den tatsachlich realisierbaren Mehrwert so korrekt als moglich
abbildet.

Die Mehrwertabgabe ist zweckgebunden (8 23 MAG): Sie darf nur zur
Finanzierung von raumplanerischen Massnahmen gemass Art. 3 Abs.
3 RPG, wie z. B. zur Freiraumgestaltung, fUr Erholungseinrichtungen,
fur die Erstellung von Fuss- und Radwegen etc. oder Planungsfolge-
kosten wie Entschadigungsleistungen fur Grundeigenttimer, die von
kommunalen Massnahmen der Raumplanung betroffen sind, verwen-
det werden.

Der Mehrwert aus Planungsmassnahmen fallt bei einer kleinen An-
zahl von GrundeigentUimerinnen und Grundeigentimern an. Es han-
delt sich dabei um eine kleine Gruppe, welche von Mehrwerten profi-
tiert, die aufgrund eines demokratischen Entscheids ohne ihr Ver-
dienst zustandegekommen sind. Es ist daher ein Akt der Fairness,
wenn diese Gruppe einen Teil des Mehrwerts der Allgemeinheit in
Form der Mehrwertabgabe zurutckgibt. Ein grosser Teil des Mehr-
werts, namlich 80 %, verbleibt zudem bei den GrundeigentUmerinnen
und GrundeigentUmern. Eine ungerechtfertigte Belastung ist in der
Mehrwertabgabe nicht zu erkennen.

Investitionen oder Beitrage, die aus dem Mehrwertabgabefonds fi-
nanziert werden, unterstehen bei deren Beschlussfassung denselben
Ausgabekompetenzen wie andere Ausgaben der Gemeinde (Art. 9
Abs. 3 des Reglements zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds).
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Die demokratische Mitwirkung ist somit in vollem Umfang gewahrleis-
tet.

Dass andere Gemeinden auf die Erhebung einer Mehrwertabgabe
verzichten, ist zulassig, jedoch kein Argument gegen die Rechtmassig-
keit oder Zweckmassigkeit der Abgabe in Hittnau. Viele andere Ge-
meinden im ZUrcher Oberland wie beispielsweise auch die Nachbar-
gemeinden Pfaffikon (40%) und Baretswil (20%) erheben ebenfalls
eine Mehrwertabgabe.

Die Verfahren zur Festsetzung und Erhebung der Mehrwertabgabe
ist klar gesetzlich geregelt. Die Kosten fur individuelle Schatzungen
nach § 14 MAV, die von den Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentUmern verlangt werden, sind auch durch diese zu tragen (§ 15
Abs. 4 lit. ¢ MAV). Werden von der Behorde besondere Grinde fest-
gestellt, die eine individuelle Schatzung erfordern (8 13 MAV), so wer-
den diese Kosten vom Mehrwertausgleichsfonds ibernommen (815
Abs. 4 lit. b MAV). Die Verwaltungskosten sind nicht grosser als bei
anderen Verwaltungsaufgaben und werden durch die erzielbaren
Einnahmen bei weitem gedeckt. Dass Rechtsmittelverfahren moglich
sind, ist kein Argument gegen die Abgabe, sondern ein Ausdruck des
verfassungsmassigen Rechtsschutzes.

Die bezahlte Mehrwertabgabe kann bei der Bemessung einer allfalli-
gen GrundstUckgewinnsteuer als Teil der Aufwendungen vom Ge-
winn in Abzug gebracht werden (Art. 5 Abs. 15%4¢5 RPG),

Hittnau ist den Handlungsraumen «Kulturlandschaft» und «Natur-
landschaft» gemass kantonalem Raumordnungskonzept zugewiesen.
Ein Wachstum innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets ist mog-
lich, es muss aber moderat erfolgen. Umzonungen und Aufzonungen
durften daher auch in Zukunft punktuell und gezielt erfolgen und
eher wenige Grundstucke betreffen. Der haufigsten Anwendungsfall
des Mehrwertausgleichs durften Gestaltungsplanungen darstellen,
wo beabsichtigt ist, den Mehrwertausgleich in erster Linie mittels
stadtebaulichen Vertragen zu regeln.

Aus dem Geschriebenen ergibt sich, dass voraussichtlich nur ein ge-
ringer Anteil der Handanderungen Grundsticke betrifft, die auch der
Mehrwertabgabe unterstehen. Dementsprechend ist auch nicht zu
erwarten, dass die Ertrage aus der Grundstlcksgewinnsteuer we-
sentlich geringer ausfallen werden.

Hingegen greift die Mehrwertabgabe auch in Fallen, wo keine Ver-
ausserung der Liegenschaft erfolgt, aber die durch die Planungs-
massnahme ermoglichte Mehrnutzung konsumiert wird.

Bereits erwahnt wurde, dass die Mehrwertabgabe keine zusatzliche
Belastung der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer dar-
stellt, sondern einzig deren zusdatzlich erzielten Gewinn aus der Wert-
steigerung des um- oder aufgezonten Grundsticks in geringem Um-
fang schmalert.
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Die Berechnungsmethoden basieren auf anerkannten Verfahren der
Landwertermittlung und k&nnen durch individuelle Gutachten er-
ganzt werden. Zudem steht der Rechtsweg offen, falls eine Verfugung
als nicht korrekt erachtet wird.

Der durch Auf- und Umzonung entstehende Mehrwert wird gemass
§ 10 MAG erst der Uberbauung bzw. der Verdusserung des betroffe-
nen GrundstUcks fallig. Geringfugige bauliche Massnahmen bewirken
gemass 8 10 Abs. 1 und 2 MAG und § 21 Abs. 1 MAV keine Falligkeit
der Mehrwertabgabe). Eigentimerwechsel durch Erbgang (Erbfolge,
Erbteilung, Vermachtnis), Erbvorbezug, gliterrechtliche Auseinander-
setzung oder Schenkung stellen keine Verdusserung dar und bewir-
ken keine Falligkeit des Mehrwertausgleichs (§ 10 Abs. 3 MAG).

Die Mehrwertabgabe erfasst mit 20 % des Mehrwerts nur einen klei-
nen Teil des erzielbaren Gewinns. 80 % des Gewinns verbleibt bei
den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern. Erfahrungen
mit grosseren Uberbauungen, die von institutionellen Investoren rea-
lisiert werden, zeigen, dass die Mehrwertabgabe in der Regel auf Ver-
standnis stosst und die Rentabilitat nicht in kritischem Umfang verrin-
gert wird. Dementsprechend ist nicht zu erwarten, dass sich die
Mehrwertausgabe hemmend auf die Investitionstatigkeit auswirkt.

Insgesamt erscheint es sehr unwahrscheinlich, dass der Mehrwert-
ausgleich die bauliche Entwicklung hemmt. Andere Faktoren, insbe-
sondere die Nachfrage nach Bauland, durften von weit grosserer Be-
deutung sein.

Die Preisbildung fur Bauland, wie auch fur Mietpreise, richtet sich
nach wie vor nach dem Grundsatz von Angebot und Nachfrage. Dass
aufgrund des Mehrwertausgleichs deshalb die bauliche Entwicklung
nachlasst oder in ihrer Qualitat geschmalert wird, ist nicht wahr-
scheinlich, da die Grundeigentimer und GrundeigentUmerinnen
trotz Leistung einer Abgabe von Um- und Aufzonungen profitieren
und zudem die Standortvorteile besser nutzen kénnen.

Avenir Suisse hat zur Wirkung der Mehrwertabgabe aus dkonomi-
scher Sicht festgehalten:
(https://www.avenir-suisse.ch/fuhrt-die-teilrevision-des-rpg-zu-hohe-
ren-bodenpreisen/)

Auf der Nachfrageseite des Marktes wirde eine Mehrwertabgabe zu kei-
nen Verdnderungen flhren, denn die Zahlungsbereitschaft flir Bauland
ergibt sich aus dem von der Bauherrschaft erzielbaren Gewinn. Die maxi-
male Zahlungsbereitschaft fur eine Baulandparzelle entspricht der Diffe-
renz zwischen den zu erwartenden Einnahmen (Miete oder eigener Nutz-
wert) auf der einen Seite und den Erstellungskosten (Entwicklungs- und
Bau) des besten Projekts, das auf einem Grundstlick realisiert werden
kann, auf der anderen Seite («Residualwerttheorie»). Weder die erzielbaren
Mieten noch die Erstellungskosten werden von einer Mehrwertabgabe be-
einflusst. Somit hat die Mehrwertabschdpfung keinen Einfluss auf die
Menge der Nachfrage bzw. die Zahlungsbereitschaft fur Bauland.
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Die Mittel des Mehrwertausgleichs werden fur die Aufwertung des of-
fentlichen Raumes eingesetzt, was letztlich zu einem Standortvorteil
fur Hittnau als attraktiver Wohn- und Arbeitsort fuhren wird. Von
langfristigen wirtschaftlichen Schaden kann daher nicht ausgegangen
werden.

Kleinere Bauherrschaften sind nicht generell schlechter gestellt. Im
Gegenteil: Die Mehrwertabgabe schafft Planungssicherheit fur alle,
unabhangig davon, ob es sich um private oder institutionelle Grund-
eigentumer handelt. Die Abgabe benachteiligt also keine Eigentu-
mergruppierung. Aufgrund des Freibetrags von Fr. 100'000.- und der
Freiflache von 1'500 m? sind viele Grundeigentiimer und Grundeigen-
tumerinnen von kleinen Grundsticken von der Mehrwertabgabe
nicht betroffen (§ 19 Abs. 3 MAG) und werden in ihrer Entwicklung
nicht eingeschrankt. Daher durften viele private GrundeigentUmerin-
nen und Grundeigentimer nicht von der Mehrwertabgabe betroffen
sein.

Abgabesatze konnen jederzeit revidiert werden. Eine Anderung der
BZO ist moglich - mit dem Ublichen politischen Verfahren. Mit einem
Abgabesatz von 20 % wird zudem eine moderater Satz gewahlt.

Die Zweckbindung der Abgabe dient dem Ziel, Investitionen zur Auf-
wertung des offentlichen Raumes finanzieren zu kénnen. Die freie
VerflUgbarkeit der GrundstUckgewinnsteuer andert nichts daran, dass
die Mehrwertabgabe ein erganzendes und rechtlich zulassiges Instru-
ment ist.

FUr den Grundsatzentscheid fUr oder gegen einen Ausgleich von Pla-
nungsmehrwerten bei Um- oder Aufzonungen ist die schlussendliche
Mittelverwendung nicht von Bedeutung. Die Mittel des kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds durfen nur fir Vorhaben gemass Art. 3
RPG verwendet werden (8 23 MAG).

Mit der Einlage der Ertrage aus dem Mehrwertausgleich in einen
zweckgebundenen Fonds wird sichergestellt, dass die durch die Ver-
dichtung entstehenden Kosten fur die Allgemeinheit bezUglich kom-
munaler Infrastrukturen, welche nicht durch andere gesetzliche
Grundlagen finanziert werden, abgefedert werden konnen.

Wir mochten sie hiermit bitten, den Volkswillen ihrer Burger zu res-
pektieren und nicht weiter Steuergelder zu verschwenden fur weitere
Abstimmungen. Diese Mehrwertabgabe betrifft nicht nur die Eigentu-
mer (Eigenheim/Mehrfamilienhaus/Stockwerkeigentum), sondern
schlussendlich auch die Mieterinnen und Mieter.

FUr Gemeinden besteht kein Handlungsbedarf eine Mehrwertabgabe
bei Auf- oder Umzonungen einzufuhren. Die Gemeinde profitiert be-
reits heute von zusatzlichen Steuereinnahmen, wenn ein Grundstuck
im Rahmen einer Auf- oder Umzonung verdichtet wird. Wird zum Bei-
spiel ein bestehendes Einfamilienhaus durch ein Mehrfamilienhaus
ersetzt, erhoht sich die Anzahl der Steuerpflichtigen und damit die
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Steuereinnahmen fUr die Gemeinde auf der gleichen Parzelle erheb-
lich.

Eine Mehrwertabgabe fuhrt zu einer weiteren Mehrfachbesteuerung
des Hauseigentimers. Steigt durch eine Auf- oder Umzonung der
Liegenschaftswert, bezahlt der EigentUmer bereits jetzt hohere Ein-
kommenssteuern (hdherer Eigenmietwert, hohere Liegenschaftser-
trage) sowie hohere Vermogenssteuern. Der Mehrwert wird zudem
durch die Grundstickgewinnsteuer abgeschopft, welche beim Ver-
kauf fallig wird.

Eine zusatzliche Abgabe bei Auf- und Umzonungen wird viele Hausei-
gentUmer davon abhalten ihr Grundstick zu verdichten. Damit ver-
hindert die Mehrwertabgabe die Schaffung von zusatzlichem Wohn-
raum, welcher dringend bengtigt wird. Ausserdem verteuert die zu-
satzliche Steuer die Mieten und Immobilienpreise.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Die Gemeinden sind gesetzlich verpflichtet, den Mehrwertausgleich in
ihren Bau- und Zonenordnungen zu regeln. Die Frist ist am 1. Marz
2025 abgelaufen. Mit der Ablehnung der Vorlage zum Mehrwertaus-
gleich an der Urnenabstimmung vom 9. Februar 2025 verfugt die Ge-
meinde Hittnau noch Uber keine rechtsgultige Regelung des Mehr-
wertausgleichs. Der Gemeinderat ist verpflichtet, eine weitere Vorlage
zu erstellen.

Der Gemeinderat wertet die Ablehnung der ersten Vorlage zum
Mehrwertausgleich an der Urne nicht als Ablehnung des Mehrwert-
ausgleichs per se, sondern als Ablehnung der Hohe des Abgabesat-
zes. Da das Geschaft an der Urne nur gesamthaft angenommen oder
abgelehnt werden konnte, kann aus dem Resultat nicht abgeleitet
werden, dass eine Mehrwertabgabe grundsatzlich keine Mehrheit fin-
det, zumal die Vorlage an der Gemeindeversammlung vom 16.9.2024
angenommen wurde.

Es ist festzuhalten, dass die Mehrwertabgabe keine zusatzliche Belas-
tung der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer darstellt,
sondern einzig deren zusatzlich erzielten Gewinn aus der Wertsteige-
rung des um- oder aufgezonten Grundsticks in geringem Umfang
schmalert.

Siehe hierzu auch die Erlduterungen im Abschnitt «Kontext zu weite-
ren finanziellen Belastungen» zu den Einwendungen 1 und 2.

Siehe hierzu die Erlauterungen im Abschnitt «Mieterhdhungen» zu
den Einwendungen 1 und 2.
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Mehrwertausgleichsgesetz

Ausgleich von Mehrwerten, wel-
che durch Planungsmassnahmen
entstehen

Teilrevision Nutzungsplanung, Hittnau - Mehrwertausgleich
Erlauternder Bericht gemdss 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. 17 - 158 RPG) erganzt. Damit wur-
den die Kantone verpflichtet, einen Ausgleich der planungsbedingten
Mehrwerte von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 155 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 kdénnen, wurde die zugehorige Verordnung erarbeitet. Diese
wurde vom Regierungsrat mit Beschluss vom 30. September 2020 er-
lassen.

Das Gesetz und die Verordnung sind am 1. Januar 2021 in Kraft ge-
treten. Den Gemeinden wurde eine Frist bis am 1. Mdrz 2025 gesetzt,
den Mehrwertausgleich in ihren Bau- und Zonenordnungen zu re-
geln.

Mit der Ablehnung der Vorlage zum Mehrwertausgleich an der Ur-
nenabstimmung vom 9. Februar 2025 verflgt die Gemeinde Hittnau
noch Uber keine rechtsgultige Regelung des Mehrwertausgleichs. Die
Gemeinde ist indes wie dargelegt gesetzlich verpflichtet, den Mehr-
wertausgleich zu regeln. Auch ein Verzicht ware in der BZO festzuhal-
ten.

1.2 Worum geht es?

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 grundeigentimerverbind-
lich die Nutzungsmaoglichkeiten eines Grundstucks («Austbung der
zulassigen Bodennutzung» im Sinne von Art. 14 Abs. 1 RPG und § 1
PBG) festlegen.

Zu den Planungsmassnahmen, die einen Mehrwertausgleich auslo-
sen, gehoren insbesondere:

* Einzonungen
(-> kantonaler Mehrwertausgleich)

* Umzonungen von Zonen fur &ffentliche Bauten in andere Bauzo-
nen (-> Kantonaler Mehrwertausgleich)

* Umzonungen
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* 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 Nutzungsmaoglichkeit

eines Grundstucks fUhrt. Dies ist in aller Regel bei Gestaltungsplanen
der Fall.

Die Mehrwertabgabe fur Einzonungen sowie Umzonung von einer
Zone fur offentliche Bauten in eine andere Bauzone ist im MAG ab-
schliessend geregelt und erfolgt unabhangig von der Regelung in der
kommunalen Bau- und Zonenordnung. Auf diese Abgaben haben die
Gemeinden keinen Einfluss.

Der Abgabesatz auf den entstehenden Mehrwert betragt 20 %. Der
Betrag fliesst in den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds.
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Als Einzonung wird die Ausscheidung einer neuen Bauzone im Sinne
von § 48 PBG und die Festsetzung eines kantonalen Gestaltungs-
plans verstanden (8 1 lit. b MAG).

Die Gemeinden kdnnen gestuitzt auf 8 19ff MAG bei Auf- und Umzo-
nungen eine Mehrwertabgabe zwischen 0 % und hochstens 40 % des
um Fr. 100'000.- gekurzten Mehrwerts erheben. Gemass Kreisschrei-
ben der kantonalen Baudirektion vom 22. Juni 2022 spricht der Kan-
ton Zurich indes keine Genehmigung mehr aus fur eine Festlegung
von unter 20 %, da in einem aktuellen Bundesgerichtsentscheid fest-
gehalten wurde, dass die Gemeinden auf einen Ausgleich der Mehr-
werte nicht verzichten kdnnen und eine Mehrwertabgabe verpflich-
tend einzufuhren ist.

Im Rahmen der Ende 2023 von den eidgendssischen Raten verab-

schiedeten Teilrevision des RPG soll ein Verzicht auf den Mehrwert-
ausgleich wieder ermdglicht werden. Das Inkrafttreten der Teilrevi-
sion ist noch nicht bekannt, wobei die Referendumsfrist unbenutzt
abgelaufen ist.

Das neue Recht kann gemass Kreisschreiben der Baudirektion vom
11. Marz 2024 zur Auslegung der heute geltenden Regelung heran-
gezogen werden. Es ist somit im Kanton ZUrich wieder zulassig auf
den kommunalen Mehrwertausgleich zu verzichten (siehe § 19 Abs. 3
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MAG). Entsprechende Vorlagen konnen der Baudirektion ab sofort
wieder zur Genehmigung eingereicht werden.

mD Gemeinde "l'!fI%IDGemeinde
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-100'000.

<Mehrwert

__100'000.-

W1.0 W2.2 G3.5

Als Umzonung wird die Zuweisung einer Bauzone zu einer anderen
Bauzonenart (gemass Auflistung in § 48 PBG) verstanden (§ 1 lit. d
MAG). So stellt beispielsweise die Zuweisung einer Gewerbezone zu
einer Wohnzone eine Umzonung dar.

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

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

Entscheidet sich die Gemeinde fur die Erhebung der Mehrwertabgabe,
so muss sie erganzend eine Freiflache bestimmen. Die Freiflache kann
zwischen 1'200 m? und 2'000 m? betragen. Grundstticke die kleiner
sind als diese Freiflache, sind von der Mehrwertabgabe unter der Vo-
raussetzung befreit, dass der Mehrwert auf diesen Grundstucken klei-
ner ist als Fr. 250'000.- (8 19 Abs. 4 MAG).

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundstucks mit und ohne Planungsmassnahme. Die Planungskos-
ten (z.B. Wettbewerbe oder Gestaltungsplane) konnen in Abzug ge-
bracht werden. Die Bewertung erfolgt nach einem Landpreismodell.
Dieses Landpreismodell wird durch den Kanton erstellt und liegt vor.
Das Landpreismodell kann indes erst bei Vorliegen einer konkreten
Planungsmassnahme eingesetzt werden.

Daher kann ein planerischer Mehrwert flr einzelne GrundstUcke, der
im Rahmen einer Planungsmassnahme entsteht, derzeit nicht naher
bestimmt werden.



Mehrwertprognose

Stadtebauliche Vertrage

Inhalt

Stadtebauliche Vorvertrage

Teilrevision Nutzungsplanung, Hittnau - Mehrwertausgleich
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Vor Festsetzung der Planungsmassnahme ermittelt die Gemeinde
den voraussichtlichen Mehrwert, gestUtzt auf das kantonale Land-
preismodell.

Liegen besondere Grunde vor, die eine Ermittlung des Mehrwerts
mittels Landpreismodell verunmdglichen, erfolgt eine individuelle
Schatzung. Eine solche individuelle Schatzung ist bei Sondernut-
zungsplanungen vorzusehen (8 13. Abs. 2 MAV).

Anstelle der Erhebung einer Abgabe kdnnen die Gemeinden mit den
Grundeigentlmern gemass 8 19 Abs. 6 MAG stadtebauliche Vertrage
zum Ausgleich des Mehrwerts beschliessen.

Stadtebauliche Vertrage regeln gemass § 21 Abs. 1 MAG Rechte und
Pflichten der Vertragsparteien bei der Verwirklichung eines Bauvor-
habens. Damit schafft das MAG die Rechtsgrundlage fur den Ab-
schluss stadtebaulicher Vertrage.

Da bis anhin die Rechtsgrundlagen zur Erhebung einer Mehrwertab-
gabe fehlten, nutzten viele ZUrcher Gemeinden das Instrument der
stadtebaulichen Vertrage zur Abgeltung von Mehrwerten auf freiwilli-
ger Basis. Ohne die Regelung des Mehrwertausgleichs in der Bauord-
nung ist dies jedoch seit dem 1.1.2021 nicht mehr mdglich.

Der Einsatz der stadtebaulichen Vertrage als Alternative zur rein mo-
netaren Mehrwertabgabe erlaubt den Gemeinden das Aushandeln
unterschiedlichster sachbezogener Leistungen zu Gunsten einer
hochwertigen Entwicklung. Der stadtebauliche Vertrag bildet dabei
eine die Vertragsfreiheit wahrende Alternative zur monetaren Abga-
be: Werden sich die Vertragsparteien nicht einig, kann sich ein Ver-
handlungspartner zurtickziehen und der Ausgleich ist mittels mone-
tarer Abgabe zu leisten (8 30 MAV).

Der Inhalt der Vertrage kann grundsatzlich von den Vertragsparteien
im Rahmen der Vertragsgestaltungsfreiheit bestimmt werden, wobei
die gesetzlichen Vorgaben gemass § 21 MAG und 8 29 MAV bezuglich
moglicher Vertragsinhalte und Mindestinhalte zu beachten sind. Die
Rechtmassigkeit, Angemessenheit und Zweckmassigkeit kommunaler
Mehrwertausgleichsregelungen werden durch den Kanton im Rah-
men des Genehmigungsverfahrens von Nutzungsplanen Uberprift.
Die Vertrage werden zusammen mit der zugehdrigen Planungsmass-
nahme gemass obigem Verfahren verdffentlicht und aufgelegt.
Rechtsgultige Vertrage werden im Grundbuch angemerkt.

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

schlossene Aufzonungen oder Umzonungen ist ausgeschlossen.

Die Einnahmen aus dem kommunalen Mehrwertausgleich sind einem
Fonds zuzuweisen. Die Gelder sind fur kommunale raumplanerische
Massnahmen im Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden (8 42
MAV).

Das Fondsreglement wird parallel zur BZO-Vorlage erarbeitet und
der Gemeindeversammlung gleichzeitig vorgelegt.

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
Mehrwertabgabe im Rahmen einer Planungsmassnahme im Uber-
blick.
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Das Planungsverfahren fur eine Auf- oder Umzonung (Nutzungspla-
nung) und das Verfahren zur Festsetzung des Mehrwertausgleichs
Uberlappen sich teilweise, wobei die Mehrwertabgabe erst festge-
setzt werden kann, wenn die auslésende Planungsmassnahme in
Rechtkraft erwachsen ist.
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1.3 Ziele der vorliegenden Teilrevision

Verankerung Mehrwertaus-

Mit der vorliegenden Teilrevision wird das kantonale Mehrwertaus-
gleichsgesetz

gleichsgesetz kommunal verankert.



Ubernahme der Musterbestim-
mungen

Kantonale Musterbestimmungen zur
Erhebung einer Mehrwertabgabe

Fondsreglement

1'200 m? bis 2'000 m?

Keine Befreiung, sofern Mehrwert Gber
Fr.250'000

Lesebeispiel:

Bei einer massgeblichen Grundstuicks-
grésse von 1'600 m? muss die Wertstei-
gerung (Differenz Landwert alt/neu) Fr.

156.25 pro m? betragen, um einen Mehr-
wert von gesamthaft Fr. 250'000 zu errei-

chen.
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2 ANPASSUNGEN DER
BAU- UND ZONENORDNUNG

2.1 Musterbestimmungen

Der Kanton Zurich stellt den Gemeinden Musterbestimmungen zur
Verflgung.

Die Ubernahme dieser Musterbestimmungen hat den Vorteil, dass
verkUrzte Bearbeitungsfristen zum Zug kommen. Das Verfahren kann
auf diese Weise zlgig abgewickelt werden, so dass die Teilrevision
moglichst bald in Rechtskraft erwachsen kann.

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

2 Die Freifliiche gemdss § 19 Abs. 2 MAG betrdgt x m?,

3 Die Mehrwertabgabe betrdgt y % des um Fr. 100'000 gekdirzten Mehr-
werts.

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

Die Musterbestimmungen sind durch die Gemeinde um das Mass
der Freiflache und um die Hohe des Abgabesatzes zu erganzen und
ansonsten unverandert zu Ubernehmen, wenn von einen schnellen
Verfahren profitiert werden soll.

2.2 Freiflache

Die Freiflache, unter der kein Mehrwertausgleich anfallt, sofern der
Mehrwert Fr. 250'000.- nicht Ubersteigt, kann gemass & 19 Abs. 2
MAG zwischen 1'200 m? und 2'000 m? festgelegt werden.

Die nachfolgenden Tabellen illustrieren anhand des Zusammenhangs
zwischen Wertsteigerung und Grundsticksgrosse, die Bedeutung fur
Flachen unterhalb der Freiflache:

Wertsteigerung (Differenz
Landwert alt/neu)

massgebliche Grund-
stlicksgrosse in m?

Mehrwert gesamt
in Fr.

in Fr. pro m? (fixiert)

125.00 2000.00 250'000
156.25 1600.00 250'000
208.33 1200.00 250'000




Lesebeispiel:

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

Grossenverteilung der Bauland-
grundstucke in Hittnau

Flachenanteil an Gesamtflache

Flache kleiner als 1200 m2
Flachen zwischen 1200 und 1500 m2
m Flache zwischen 1500 und 2000 m?

m Ubriges Siedlungsgebiet

Anzahl Parzellen
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Wertsteigerung (Differenz | massgebliche Grund- | Mehrwert gesamt
Landwert alt/neu) stlicksgrosse 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

FUr die Festlegung der Freiflache interessiert, wie gross der Anteil der
BaulandgrundstUcke ist, deren Flache Uber bzw. unter der mdglichen
Freiflache liegt. Die untenstehende Karte zeigt die Grossenverteilung
von Baulandgrundsttcken in Hittnau:

N - o
\ o
=t Scharwis || >

/littnau*
N7

 parbe

Scharwi:

lenwinden

Wwertig
Eichbal

Gsel

Schwerzi

Ober Eichpol ..~

Wildenwis,

Bollacher s "
gerten Y., Riet

Flachenanalyse

Haselweid

Flache Kleiner als 1200m?

Flache zwischen 1200m?
und 1500m?

- Flache zwischen 1500m?
und 2000m?

Ubriges Siedlungsgebiet

Wald

Gewasser GhanoeRet

Insgesamt weisen 935 Parzellen eine Flache auf, die kleiner als
1'200 m? ist. 25 Parzellen sind zwischen 1'200 m? und 1'500 m? gross.
35 Parzellen sind zwischen 1'500 m? und 2'000 m? gross.



Antrag GV: Festlegung der Freifla-
che auf 1’500 m?

Feststellung der Abgabepflicht fur Grund-

stlicke unterhalb der Freiflache

Verzicht auf Festlegung eines
Mehrwertabgabe

Durch die Mehrwertabgabe kon-
nen alle profitieren, nicht nur ein-
zelne Grundeigentimer

Antrag GV: Abgabesatz von 20 %
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Im Sinne einer moglichst gleichen Behandlung aller EigentUmer und
einer angemessenen Alimentierung des MAG-Fonds soll die Freifla-
che auf einen Wert von 1'500 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 von Fr. 100'000 abgezogen wird.

Zudem ist zu beachten, dass wie oben dargelegt die Festlegung der
Freiflache keine absolute Untergrenze bildet, da ein abgabepflichtiger
Mehrwert von Fr. 250'000 je nach Wertsteigerung bereits bei kleine-
ren Grundstlcksgrossen erreicht wird.

Um eine Abgabepflicht feststellen zu kdnnen, ist die Mehrwertbe-
rechnung bei allen von einer Um- oder Aufzonung betroffenen
Grundstucken erforderlich. Die Wahl der Freiflache hat demnach
kaum Auswirkungen auf die administrativen Aufwendungen.

Mit welcher Abgabehdhe Eigentlimer kleiner Parzellen zu rechnen
haben, ist abhangig von den konkreten Planungsmassnahmen und
dem jeweiligen Landwert. Eine pauschalisierte Aussage ist nicht mog-
lich. Der Kanton hat ein schematisches Landpreismodell zur Ermitt-
lung der Mehrwerte erarbeitet. Das Modell liegt seit Marz 2021vor.
Dieses Landpreismodell dient zur Abschatzung maoglicher Mehrwerte,
es darf indes erst bei Vorliegen einer konkreten Planungsmassnahme
eingesetzt werden.

Die Gemeindeversammlung hat entschieden auf die Erhebung einer
Mehrwertabgabe zu verzichten. Damit ertbrigt sich die Festlegung ei-
ner Freiflache.

2.3 Hohe des Abgabesatzes

Die Mehrwertabgabe ermdglicht, dass nicht nur von Nutzungserho-
hungen beglnstigte Grundeigentiimer vom Planungsmehrwert profi-
tieren, sondern die gesamte Bevolkerung, indem die Gemeinde mit
den Ertragen aus der Mehrwertabgabe gezielt bestehende 6ffentli-
che Infrastrukturen aufwerten bzw. neue schaffen kann.

Mit dem Mehrwertausgleich entsteht den Eigentlimern zudem kein
Verlust, sondern ein Teil des Gewinns wird in 6ffentliche Infrastruktu-
ren zur Steigerung der Standortattraktivitat investiert, wovon Grund-
eigentumer und Investoren gleichermassen wie die Bevolkerung pro-
fitieren.

Der Abgabesatz soll analog dem Abgabesatz des Kantons bei Einzo-
nungen auf ein Mittelmass von 20 % festgelegt werden. Dadurch soll
sichergestellt werden, dass massgebliche Mehrwerte ausgeglichen
resp. in stadtebaulichen Vertragen abgegolten werden kénnen. Ein



Verzicht auf Festlegung eines
Mehrwertabgabe

Mehrwertausgleich
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hoéherer Abgabesatz wurde nicht gewahlt, damit Bauinvestitionen in
der Gemeinde nicht unndétig unattraktiv gemacht werden.

Da die kantonale Planung kein wesentliches Wachstum in Hittnau
vorsieht, werden die generierten Mehrwerte voraussichtlich eher ge-
ring ausfallen, zumal ein Grossteil der Grundsticke kleiner als

1'500 m? sind und voraussichtlich von einer Mehrwertabgabe befreit
sind.

Die Gemeindeversammlung hat entschieden auf die Erhebung einer
Mehrwertabgabe zu verzichten.

2.4 Neue Bauordnungsbestimmung

In die Bauordnung von Hittnau wird folgender Artikel eingeflgt:

7.12
Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird

keine Mehrwertabgabe im Sinne von & 19 des Mehrwertausgleichsgeset-
zes (MAG) erhoben.
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3. AUSWIRKUNGEN DER TEILREVISION

3.1 Auswirkungen fiir die Gemeinde

Rechtliche Grundlage Mit der vorliegenden Teilrevision verzichtet die Gemeinde Hittnau auf
die rechtliche Grundlage, bei Um- oder Aufzonungen sowie Son-
dernutzungsplanen entstehende Mehrwerte auszugleichen. Sie kann
zudem auch keine stadtebaulichen Vertrage abschliessen.

3.2 Auswirkungen fiir Grundeigentimer

Keine Auswirkungen Die Inkraftsetzung hat keine Auswirkungen fur die Grundeigentimer.
Wie bis anher werden auch bei kiinftigen Mehrwerten aus Um- und
Aufzonungen keine Abgaben fallig.

Die Mehrwertabgabe fur Einzonungen sowie Umzonung von einer
Zone fur offentliche Bauten in eine andere Bauzone ist im MAG ab-
schliessend geregelt und erfolgt unabhangig von der Regelung in der
kommunalen Bau- und Zonenordnung.



Disclaimer

Offentliche Auflage

Stellungnahme RZO
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4. VERFAHREN

Der Gemeinderat hat der Gemeindeversammlung beantragt, einen
Abgabesatz von 20% und eine Freiflache von 1'500 m? festzulegen.
Die Gemeindeversammlung hat jedoch entschieden, auf die Einfuh-
rung einer Mehrwertabgabe zu verzichten. Die Behandlung der Ein-
wendungen aus der offentlichen Auflage basiert auf dem Antrag des
Gemeinderates und entspricht daher nicht mehr der aktuellen Vor-
lage resp. die Entscheide und Begrindungen des Gemeinderates zu
den einzelnen Einwendungen sind obsolet.

4.1 Beschleunigtes Verfahren

Im Informationsschreiben vom 12. Februar 2020 bietet der Kanton
den Gemeinden ein verkUrztes Verfahren fur 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 Ubernommen, kommen
verkUrzte Bearbeitungsfristen zum Zug.

4.2 1. Offentliche Auflage und Anhérung

Die vorliegende Teilrevision wurde erstmals gemass 87 PBG wahrend
60 Tagen vom 12. April bis 11. Juni 2024 6ffentlich aufgelegt. Dabei
wurde die Freiflache mit 1'200 m? und der Abgabesatz mit 30% ange-
setzt. Es gingen keine Einwendungen ein.

Die Regionalplanung Zurcher Oberland hat mit Datum vom 23. Mai
2024 von der Teilrevision Kenntnis genommen und keine Vorbehalte
gedussert.

4.3 1. Kantonale Vorprufung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der Teilrevision
dem Kanton Zurich zur Vorprifung eingereicht.

Gemass Vorprufungsbericht vom 11. Juni 2024 wird eine Genehmi-
gung der Teilrevision in Aussicht gestellt.

4.4 1. Festsetzung Gemeindeversammlung

Die Gemeindeversammlung vom 16. September 2024 hat die Teilre-
vision festgesetzt.
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4.5 Urnenabstimmung

Gestutzt auf Art. 10 der Gemeindeordnung hat mehr als ein Drittel
der anwesenden Stimmberechtigten verlangt, dass Uber den Be-
schluss nachtraglich an der Urne abgestimmt wird.

Der Antrag wurde an der Urnenabstimmung vom 9. Februar 2025
abgelehnt, weshalb der Gemeinderat mit der vorliegenden Vorlage
einen neuen Anlauf nimmt.

4.6 2.Offentliche Auflage
Die vorliegende Teilrevision wird gemass 87 PBG wahrend 60 Tagen

vom 16. Mai bis 15. Juli 2025 erneut 6ffentlich aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist sind insgesamt 5 schriftliche Einwendungen
eingegangen. Diese werden im Bericht zu den Einwendungen behan-
delt.

4.7 Erneute Festsetzung Gemeindeversamm-
lung

Die Vorlage wurde der Gemeindeversammlung vom 22. September
2025 zur Festsetzung unterbreitet.

4.8 Genehmigung - Inkrafttreten

Nach Festsetzung durch die Gemeindeversammlung wird die BZO-
Teilrevision, nach Ablauf der Rekursfrist gegen die kantonale Geneh-
migung, mit der Publikation des Inkrafttretens verbindlich.
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