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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«kommunaler Mehrwertausgleich»
- Genehmigung

Geroldswil

- Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 5. Dezember 2022
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 7. Marz 2022

- Bericht zu den Einwendungen vom 12. August 2022

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 dazugehorige Mehrwertausgleichs-
verordnung (MAV) wurde am 30. September 2020 vom Regierungsrat beschlossen. Das
MAG und die MAV 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
Rechtsgrundlage 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. Zudem stellen sie si-
cher, dass die Ertrage aus den Mehrwertabgaben in einen kommunalen Mehrwertaus-
gleichsfonds fliessen. Insbesondere missen eine Freiflache von 1’200 m? bis 2'000 m?
und ein Abgabesatz von hochstens 40% festgelegt werden (§ 19 Abs. 2 und 3 MAG).

Die Gemeindeversammiung Geroldswil setzte mit Beschluss vom 5. Dezember 2022 die
Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «kommunaler Mehrwertausgleich» fest.
Gegen diesen Beschluss wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Diet-
ikon vom 21. Dezember 2022 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 22. Marz
2024 beantragt die Gemeinde Geroldswil die Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.



Zusammenfassung der
Vorlage

Ergebnis der
Genehmigungsprifung

Baudirektion
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B. Materielle Priifung
Art. 32¢ Ziff. 1 BZO legt fest, dass auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen
entstehen, eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 MAG erhoben wird.

Gemass Art. 32c¢ Ziff. 2 BZO betragt die nach § 19 Abs. 2 MAG vom Mehrwertausgleich
befreite Freiflache 1200 m2.

Art. 32¢ Ziff. 3 BZO legt die kommunale Mehrwertabgabe auf 30% des um 100'000 Fr.
gekirzten Mehrwerts fest.

Art. 32d BZO gibt vor, dass die Ertrage aus den Mehrwertabgaben in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds fliessen und nach Massgabe des Fondsreglements verwendet
werden.

Die oben genannten Bestimmungen entsprechen den vom Amt flir 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. Aus diesem Grund wurden in der
Vorprifung des ARE vom 26. Juni 2023 keine Antrage gestellt.

C. Ergebnis ,

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, 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 gepruften Akt samt
Rechtsmittelbelehrung zu veroffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

I Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «kommunaler Mehrwertaus-
gleich», welches die Gemeindeversammlung Geroldswil mit Beschluss vom 5. De-
zember 2022 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Il Die Gemeinde Geroldswil 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 flir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

- den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen (OREB-Kataster)
nachflhren zu lassen.
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Mitteilung an

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

Amt fur Raumentwicklung (untervBeilage von zwei Dossiers)

geometrie plus ag, Mihlezelgstrasse 15, 8047 Zirich (Katasterbearbeiterorganisa-

tion)

Amt fur
-Raumentwickiung

VERSENDET AM 29, APR. 7024
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Anderungen (Stand vom 7. Mérz 2022)

4. Weitere Bestimmungen

Art. 32¢ ! Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine

Erhebung einer  pshrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) er-
Mehrwertab-

gabie hoben.

2 Die Freiflache geméss § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m2.

® Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100°000 gekiirzten Mehrwerts.
Art. 32d Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwert-

Verwendung der  55qlsichsfonds und werden nach Massgabe der Verordnung iiber den kommu-

Mehrwertab- ;
gabe nalen Mehrwertausgleichsfonds verwendet.

on der Baudirektion

28, April 2024

Erstellungs- unrﬁjrug‘Ldatum: 8. Mérz 2022
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VERORDNUNG UBER DEN KOMMUNALEN MEHRWERTAUSGLEICHSFONDS

Die Gemeindeversammlung, gestutzt auf § 23 des kantonalen Mehrwertausgleichsgeset-
zes (MAG) vom 28. Oktober 2019, erlasst folgende Verordnung:

Art. 1 Zweck

Das Fondsreglement regelt die Verwaltung und Verwendung der Fondsmittel sowie das
Verfahren fur die Ausrichtung von Beitragen.

Art. 2 Zuweisung von Mitteln

Die Ertrage aus der kommunalen Mehrwertabgabe fliessen in den kommunalen Mehr-
wertausgleichsfonds.

Art. 3 Verwendungszweck
' Die Mittel des Mehrwertausgleichsfonds werden fiir kommunale Massnahmen der
Raumplanung gemass Art. 3 Abs. 3 Raumplanungsgesetz (RPG) verwendet. Beitragsbe-
rechtigt sind insbesondere Massnahmen flr:

a) die Gestaltung des o6ffentlichen Raums, wie zum Beispiel die Erstellung, Gestal-
tung und Ausstattung von Parks, Platzen, Griinanlagen oder mit Baumen be-
stockten Flachen sowie anderer 6ffentlich zuganglicher Freirdume wie etwa
Wege oder Uferbereiche von Gewassern, die sich fir den Aufenthalt der Bevol-
kerung im Freien eignen oder das Wohnumfeld verbessern;

b) Erholungseinrichtungen wie zum Beispiel Sport- und Spielplatze, Rastplatze, sa-
nitarische Anlagen oder andere Formen der infrastrukturellen Ausstattung von
Erholungsgebieten;

c) die Verbesserung des Lokalklimas wie zum Beispiel durch Baumpflanzungen,
allgemeine Grunflachen, Dach- oder Fassadenbegriinung, Massnahmen zum
Speichern und Verwenden von Regenwasser;

d) die Verbesserung der 6kologischen Qualitat (auch im Sinne der Biodiversitat)
und Durchlassigkeit des Siedlungsraums;

e) die Verbesserung der Zuganglichkeit von Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs
und von o6ffentlichen Einrichtungen mit Rad- und Fusswegen;

f) die Erstellung von sozialen Infrastrukturen wie soziale Treffpunkte und ausser-
schulische Einrichtungen, beispielsweise Quartier-, Jugend- oder Seniorentreff-
punkte und Kinderbetreuungseinrichtungen;

g)  Planungskosten fiir die Uberdeckung von Verkehrsinfrastrukturen;

h)  die Verbesserung der Bau- und Planungskultur, wie Beteiligungsprozesse, Stu-
dienverfahren oder Wettbewerbe;
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i) Planungskosten fir Um- und Aufzonungen, Bauzonenabtauschs und weiterer
Massnahmen im Sinne der haushalterischen Bodennutzung;

i) die Deckung der Verwaltungskosten der Gemeinde im Zusammenhang mit der
Mehrwertabgabe;

2 Beitragsberechtigt sind auch Rechtserwerbe.

® Fur Betrieb und Unterhalt werden keine Beitrage entrichtet.

Art. 4 Beitrage

' Die Gemeinde richtet einmalige Beitrage an Erstinvestitionen und Erneuerungen von
Einrichtungen und Anlagen aus.

2 Es kommen keine Beitrage fir Massnahmen in Betracht, die bereits auf anderer Rechts-
grundlage finanziert werden.

® Es besteht kein Anspruch auf Beitrage.
* Die Beitrage kdnnen von Auflagen und Bedingungen abhangig gemacht werden.

° Die Zustandigkeit fir die Gewahrung der Beitrage richtet sich nach den Finanzkompe-
tenzen gemass Gemeindeordnung.

Art. 5 Ausschluss der Verschuldung sowie Unterbestand

' Der Fonds darf sich nicht verschulden. Ein Gesuch darf nur bewilligt werden, wenn die

Auszahlung fir die beitragsberechtigte Massnahme den Fondsbestand nicht Giberschreitet.

2 Stehen fiir Massnahmen nicht ausreichend Mittel aus dem Fonds zur Verfligung werden
die Gesuche pendent gehalten, bis wieder gentigend Mittel im Fonds vorhanden sind.

Art. 6 Beitragsberechtigte

Beitragsberechtigt sind naturliche Personen und juristische Personen des Privatrechts
oder des o6ffentlichen Rechts.

Art. 7 Einreichen des Gesuchs

' Das Beitragsgesuch muss vor dem Beginn der Umsetzung des Projekts bei der vom

Gemeinderat bezeichneten Prufstelle eingereicht werden.

2 Beitragsgesuche kénnen zweimal pro Jahr, jeweils auf den 31. Januar und den 31. Juli,
eingereicht werden.

3 Das Gesuch soll insbesondere folgende Angaben und Unterlagen umfassen:

a) Erlauterung zur Bedeutung des Vorhabens oder Projekts im Entwicklungskontext
der Gemeinde sowie des daraus resultierenden Mehrwertes flir die Offentlichkeit
/ Allgemeinheit;
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b)  geforderte Beitragshohe;
c) allfallige Beitragsgesuche, die an weitere Stellen eingereicht werden.

Die vom Gemeinderat bezeichneten Prifstelle kann zusatzliche Angaben und Unter-
lagen verlangen, die fur die Behandlung des Gesuchs erforderlich sind, beispiels-
weise:

d)  Nutzungskonzept;

e)  Gestaltungskonzept;

f) Vorgehenskonzept;

g) Chancen- und Risiken des Projektes;
h)  Pflege- und Unterhaltskonzept;

i) Littering- und Larmkonzept;

Art. 8 Prifung des Gesuchs

® Das Gesuch wird von der vom Gemeinderat bezeichneten Stelle gepriift auf:
a) Inhalte wie

— die Bedeutung des Vorhabens oder Projekts im Entwicklungskontext der Ge-
meinde,

— die Anzahl oder Vielfalt der Anspruchsgruppen, die einen Nutzen aus dem Vor-
haben oder Projekt ziehen,

— das Zusammenwirken des Vorhabens oder Projekts mit kantonalen oder kom-
munalen Planungsinstrumenten;

b)  Zweckmassigkeit (vgl. Art. 3);
c) Wirtschaftlichkeit;
d) Folgekosten.

Art. 9 Entscheid

' Uber Beitrage entscheidet der Gemeinderat unter dem Vorbehalt der Genehmigung

durch das zustandige Gemeindeorgan.

2 Zustandig fur die Bewilligung von Fondsentnahmen ist das Gemeindeorgan, das ge-
mass der Gemeindeordnung neue Ausgaben in entsprechender Héhe zu bewilligen hat.

3 Das zustandige Gemeindeorgan kann den konkreten Mitteleinsatz priifen und die Aus-
zahlung der Beitrage von einem effektiven und effizienten Mitteleinsatz abhangig machen.
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Art. 10 Auszahlung von Beitragen

Die Auszahlung von Beitragen erfolgt im Auftrag des Gemeinderates nach Massgabe des
Fortschritts der Umsetzung der unterstitzen Massnahme.

Art. 11 Umsetzungspflicht

' Innert zwei Jahren seit der Bewilligung von Beitragen muss mit der Umsetzung der un-

terstutzten Massnahmen begonnen worden sein.
2 Die Nichteinhaltung dieser Frist begriindet in der Regel
a) die Verwirkung noch nicht ausbezahlter Betrage;

b)  die Pflicht zur Rickerstattung ausbezahlter Betrage.

Art. 12 Ruckerstattung von Beitragen
' Beitrage, die zu Unrecht zugesichert oder ausbezahlt worden sind, werden widerrufen
oder zurtickgefordert.

2 Auf die Riickforderung wird verzichtet,

a) soweit die Empfangerin oder der Empfanger infolge des Beitragsentscheids Mas-
snahmen getroffen hat, die nur mit unzumutbaren finanziellen Einbussen rick-
gangig gemacht werden konnen, und

b)  wenn die Rechtsverletzung oder die unrichtige oder unvollstandige Feststellung
des Sachverhalts fur die Empfangerin oder den Empfanger nicht leicht erkennbar
gewesen ist.

Art. 13 Berichterstattung

Der Gemeinderat veroéffentlicht einmal im Jahr eine Liste mit den zugesicherten und ge-
leisteten Beitragen. Anzugeben sind die HOhe der einzelnen Betrage, Verwendungszwe-
cke, Angaben zu Beitragsempfanger bzw. -empfangerin sowie Datum des jeweiligen Be-
schlusses und des Fondsbestands.
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1 EINLEITUNG 4

Kantonale Vorprifung

Offentliche Auflage und

Anho6rung

1 EINLEITUNG

1.1 Vorbemerkung

Der vorliegende «Bericht zu den Einwendungen» nimmt im
Sinne von § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) in anonymisier-
ter Form Stellung zu den wahrend der 6ffentlichen Auflage ein-
gegangenen Einwendungen. In Kapitel 2 wird zu den einzelnen
Einwendungen Stellung genommen. Dabei wird begrindet und
erlautert, aus welchen Uberlegungen eine Einwendung beriick-
sichtigt, teilweise berlcksichtigt oder nicht bertcksichtigt wer-
den kann.

Der vorliegende Bericht wurde von dem Gemeinderat Geroldswil
verabschiedet. Uber die nicht beriicksichtigten Antrage und Ein-
wendungen wird geméss 8§ 7 Abs. 3 PBG gesamthaft bei der
Planfestsetzung entschieden.

1.2 Kantonale Vorprifung

Die Teilrevision der BZO wurde dem Amt fiir Raumentwicklung
des Kantons Zirich (ARE) mit Protokollauszug des Gemeinde-
rats vom 7. Marz 2022 zur Vorprifung eingereicht. Die Verord-
nung musste durch den Kanton nicht vorgeprift werden.

Mit Schreiben vom 14. April 2022 hat das ARE mitgeteilt, dass
die Vorlage zur Teilrevision der BZO sachgerecht und genehmi-
gungsfahig ist.

1.3 Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage und Anhérung betreffend BZO-Revision
gemass 8 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) erfolgte
wahrend 60 Tagen vom 14. Marz 2022 bis 12. Mai 2022. Wah-
rend dieser Frist wurde auch die Verordnung Uber den kommu-
nalen Mehrwertausgleich 6ffentlich aufgelegt. Die Unterlagen la-
gen in diesem Zeitraum in der Gemeindeverwaltung wahrend
den ordentlichen Schalterdffnungszeiten zur Einsichtnahme auf
oder konnten im Internet (https://www.geroldswil.ch/aktuellesge-
roldswil/aktuelles/publikationen) eingesehen werden.
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1 EINLEITUNG 5

Publikation Die Publikationen erfolgte am 14. Méarz 2022 im Amtsblatt des
Kantons Zirich und bereits am 11. Marz 2022 in der Limmattaler
Zeitung.

Einwendungen Innerhalb der Auflagefrist ging insgesamt 1 Einwendungsschrei-
ben ein.

Ruckmeldung Innerhalb der Anh6rung ging insgesamt eine Ruckmeldung sei-
Nachbargemeinden tens der Gemeinde Weiningen ein.

Mit Schreiben vom 7. Juni 2022 hat die Gemeinde Weiningen
mitgeteilt, dass die Vorlage zur Teilrevision der BZO die Ge-
meinde in keiner Weise tangiert und aus diesem Grunde keine
Einwendungen anzubringen sind.
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2 ZUSAMMENSTELLUNG DER EINWENDUNGEN 6

Anmerkung zur Behandlung

Antrag:

Entscheid:

Stellungnahme:

2 ZUSAMMENSTELLUNG DER EINWENDUNGEN

In diesem Kapitel werden die Einwendungen zu der Teilrevision
der Bau- und Zonenordnung «Kommunaler Mehrwertausgleich»
aufgefuhrt und aufgezeigt, ob und wie die Antréage bertcksichtigt
werden. Die Antrége sind nachfolgend im Wortlaut abgedruckt.

Der Bericht ist in anonymisierter Form verfasst.

2.1 Einwendung 1.1

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entste-
hen, soll keine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehr-
wertausgleichgesetzes (MAG) erhoben werden.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Auf- und Umzonungen durch BZO-Revisionen oder Sondernut-
zungsplanungen vermehren den Wert von Grundeigentum, ohne
dass die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer eigene
Leistungen fir diesen Sondervorteil erbracht hatten. Das eidge-
ndssische Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt, dass in sol-
chen Fallen ein Mehrwertausgleich erfolgen soll. Dies wurde
auch durch das Bundesgericht mittels Entscheids vom 5. April
2022 (MWAR Gemeinde Meikirch) so bestatigt.

Das durch planerische Massnahmen bedingte Wachstum fihrt
zu einem Mehrbedarf an offentlichen Infrastrukturen.

Ziel des Gemeinderats ist auch kinftig eine moderate Entwick-
lung nach innen zu ermdglichen — und zwar auf qualitatsvolle
Weise. Dafiur braucht es ausreichend und gute Infrastrukturen
und auch die Forderung des Ortshilds. Die Umsetzung dieser
Anliegen verursachen Kosten, welche in der Regel von der All-
gemeinheit zu tragen sind.

Ein fairer Mehrwertausgleich erlaubt der Gemeinde, einen Teil
dieser Kosten zu finanzieren: Dort, wo durch planerische Mass-
nahmen der Verdichtung (Auf- und Umzonungen) das Land ei-
nen Mehrwert verzeichnet, soll die Gemeinde einen angemes-
senen Anteil fur die Finanzierung der Verdichtung fur sich bean-
spruchen kdnnen.
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2 ZUSAMMENSTELLUNG DER EINWENDUNGEN 7

Antrag:

Entscheid:

Stellungnahme:

Antrag:

Entscheid:

Stellungnahme:

2.2 Einwendung 1.2 (Eventualantrag zu 1.1)

Die Freigrenze gemass § 19 Abs. 2 MAG soll auf 2 000 m2 fest-
gelegt werden.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Die Freiflache, unter der kein Mehrwertausgleich anfallt, sofern
der Mehrwert Fr. 250'000.- nicht Ubersteigt, kann gemass § 19
Abs. 2 MAG in der Spanne von 1'200 m2 bis 2'000 m2 frei ge-
wahlt werden.

Die Festlegung der Freiflache auf 1'200 m2 basiert auf einer
Analyse der Parzellengréosse innerhalb der Gemeinde. Ein
Grossteil (84%, Stand 2022) der Parzellen weist eine Grund-
sticksgrosse auf, welche kleiner ist als 1'200 m2. Die Anzahl
Grundstlicke die zwischen 1200 m2 und 2'000 m2 liegen ist re-
lativ gering (86 Parzellen was 10% entspricht, Stand 2022), wes-
halb die tiefere Freiflache faktisch zu kaum einem burokrati-
schen Mehraufwand fihrt; dies auch, da heute bereits der
Grossteil dieser Parzellen bereits bebaut ist.

Im Ubrigen orientiert sich die Festlegung der Freiflache auch an
den Entwicklungen und Festlegungen weiterer Limmattalge-
meinden.

2.3 Einwendung 1.3 (Eventualantrag zu 1.1)

Die Mehrwertabschépfung soll nicht mehr als 20 % des um Fr.
100 000 gekirzten Mehrwertes betragen.

Der Antrag wird nicht berticksichtigt.

Der Abgabesatz wurde vom Gemeinderat bewusst mit 30% fest-
gelegt und wird fir die Gemeinde Geroldswil als zweckméssig
und angemessen beurteilt. Die Festlegung des Abgabesatzes
basiert auf einer Abwagung, welche auch den Vergleich mit wei-
teren Gemeinden einbezog. Der Gemeinderat ist der Auffassung,
dass die Offentlichkeit mit dem definierten Abgabesatz ange-
messen von Planungsmehrwerten profitieren kann, ohne dabei
Bauvorhaben mit einem zu hohen Abgabesatz zu erschweren.
Auf eine Festsetzung des hdchst zuldssigen Ansatzes von 40%
wurde bewusst verzichtet, da Geroldswil auch langfristig fur die
eigenen Burger und Investoren attraktiv bleiben soll.

Der Gemeinderat ist zudem der Auffassung, dass mit einer
Mehrwertabgabe von 30 % die Anreize flr eine Ausschopfung
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2 ZUSAMMENSTELLUNG DER EINWENDUNGEN 8

der Mehrnutzung und eine siedlungsvertragliche und qualitativ
hochwertige Siedlungsentwicklung weiterhin vorhanden sind.

Wenn der Abgabesatz zu tief angesetzt wird, steht der erzielte
Mehrwert im Vergleich zu den verursachten Kosten nicht mehr
in einem angemessenen Verhaltnis. Zumal der Eigentimer den
planerischen Mehrwert nicht aus eigenen Mitteln erschaffen hat,
sondern den Mehrwert sozusagen «gratis» von der Gemeinde
zugesprochen bekommt.
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