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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 erganzt (Ergdnzung in rot):

Ausgleich von Planungsvorteilen

Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird keine Mehrwertab-

gabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.
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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 gestltzt auf MAG
und MAV einfihren, 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. Mérz
2025 Zeit. Allerdings kann kein kommunaler Mehrwertausgleich, stadtebauliche Vertrage
eingeschlossen, vollzogen werden, bis die gednderte Bau- und Zonenordnung in Kraft getre-

ten ist.

Die Gemeinde Stallikon hat entschieden keine Mehrwertabgabe zu erheben und passt die

Bau- und Zonenordnung entsprechend an.

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

sind nicht Bestandteil der vorliegenden Teilrevision.

1.2 Notwendige Grundsatzentscheide der Gemeinde

Die Gemeinde kann einen kommunalen Mehrwertausgleich auf Um- und Aufzonungen er-
heben. Abgaben fliessen in einen kommunalen Fond, dessen Mittel fliessen in die Gestal-

tung des offentlichen Raumes.

Die Gemeinde muss zur Umsetzung des Mehrwertausgleiches eine Reihe von Entscheidun-

gen treffen:

— Entscheid fur eine Abgabe oder Verzicht,

— Entscheid Gber deren Hohe (bis max. 40 % des um Fr. 100'000 gekirzten Mehrwerts)

—  Entscheid Uber die Grésse der Freifliche (zwischen 1'200 m? bis 2'000 m?). Fiir Grund-
stlcke, die kleiner als diese Freiflache sind, muss die Eigentimerschaft keinen Mehr-
wertausgleich leisten. Eine Ausnahme bilden Grundstlicke, bei denen der planerische
Mehrwert hoher als 250'000 Fr. ist.

— Verwendung der Ertrage

Abgabesatz und Freiflache sind dabei fir die gesamte Gemeinde gleich, es sind keine ge-

bietsweisen Unterscheidungen moglich.

Das Gesetz sieht ausdricklich auch die Moglichkeit auf einen Verzicht auf eine kommunale
Abgabe vor. Auch ein solcher muss in der BZO festgehalten werden; bedarf also einer Tei-

landerung der BZO.
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2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Gemass 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) erganzt. Diese betreffen u. a. den Ausgleichssatz, die Verwendung sowie die

Bemessung der erhobenen Mittel.

Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) halt die wesentlichen Rahmenbedingungen fir die
Regelung der Mehrwertabgabe in den Stadten und Gemeinden des Kantons Zlrich fest. Es
trat am 1. Januar 2021 in Kraft und bildet die Grundlage fir die kommunalen Regelungen
des Mehrwertausgleichs. Das MAG enthalt Bestimmungen zum kantonalen Mehrwertaus-

gleich und zum kommunalen Mehrwertausgleich.

Die Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) ist am 1. Januar 2021 in Kraft getreten. Sie ent-

halt 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). Betragt der Mehrwert weniger als Fr. 30'000 wird keine Mehrwertabgabe erhoben.
Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unabhangig davon, ob eine Gemeinde eine

kommunale Abgabe einfiihrt.
Kommunaler Mehrwertausgleich

Der kommunale Mehrwertausgleich kann bei Planungsvorteilen aus Auf- und Umzonungen
sowie aus Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplanen zum Tragen kommen (Art. 19 Abs.
1 MAG). Der Mehrwert bildet sich aus der Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundstlicks ohne und mit Planungsmassnahme. Massgebend fir die Berechnung des
Mehrwerts ist der Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme (Art. 3 Abs. 1 und 2
MAG).

Einzonung Aufzonung Umzonung

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

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

Stadtebauliche Vertrage

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

und Zonenordnung moglich.
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3 Analyse und Auswirkungen

3.1 Situationsanalyse

Die strukturellen und raumlichen Differenzen zwischen den Gemeinden fiihren zu unter-
schiedlichen Beddrfnissen, die es zu bertcksichtigen gilt. Der Entscheid fir oder gegen eine

kommunale Mehrwertabgabe liegt demnach auch in der Verantwortung der Gemeinde.

Zur Einfihrung des Ausgleichs gilt es, die kommunale Freiflache zu definieren. Diese liegt
zwischen 1'200 m? und 2'000 m?. Eine durch PLANAR durchgefihrte Analyse (vgl. Anhang O:

Plan «Auswertung Grundsticksgrossen im Siedlungsgebiet») zeigt, dass

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

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

Flr Grundstlcke mit einer Flache unterhalb dieser Freiflache ist kein Mehrwertausgleich zu
leisten. Ausnahme bilden hier Grundsticke bei denen der planerische Mehrwert mutmass-
lich mehr als 250'000 Fr. betrdgt. Flr diese Grundsttcke 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 fir raumplanerische Massnahmen zur Verfi-

gung.

Die nachfolgende Tabelle soll zum besseren Verstdndnis 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 Flache abgabepflich-
tig ware. Bei einer Grundstiicksfliche von 2'000 m? misste der Mehrwert mehr als

175 Fr./m? betragen.

Tabelle 1: Berechnungsbeispiele fiir unterschiedliche Grundstiicksgréssen

Mehrwert zuziigl. Fr. 100’000 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 Flachen sind be-
reits bebaut oder in Planung. Gemass einer ersten Abschatzung sind nur noch wenige Fla-
chen vorhanden, die sich fiir eine grossere, zusammenhadngende Entwicklung eignen. Insbe-
sondere Neubaugebiete weisen einen hohen Ausbaugrad auf, d.h. die baulichen Reserven
gemadss BZO werden gut ausgenutzt. Auf- oder Umzonungen sind aufgrund der Gibergeord-

neten Richtplanung sowie den drtlichen Verhaltnissen nicht naheliegend.
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Der Perimeter der Zentrumsentwicklung erstreckt sich tber die Kernzone KB Stallikon mit
Gestaltungsplanpflicht sowie einen Teilbereich der nordlich angrenzenden OeB. Gestal-
tungsplane werden einer Aufzonung gleichgestellt. D.h. wird mit dem Gestaltungsplan eine
hohere Ausnitzung konsumiert, als in der Kernzone B flir Neubauten vorgesehen ist, wird

allenfalls eine Mehrwertabgebe fillig.

3.2 Auswirkungen

Wenn eine Gemeinde sich fir eine Einfihrung des Mehrwertausgleichs entscheidet, flies-
sen die Abgaben in den kommunalen Fonds und stehen anschliessend zur Verfligung, um
den o6ffentlichen Raum zu gestalten. Dies kann die Gestaltung von Parks und Griinanlagen
umfassen wie auch die Verbesserung des Lokalklimas oder das Erstellen von sozialen Infra-
strukturen, wie beispielsweise soziale Treffpunkte oder ausserschulische Einrichtungen. Fir
die Verwendung der Ertrage ist zwingend ein Fondreglement zu erarbeiten. Hierin ist zu re-
geln, fir welche Art von Projekten die Mittel des Fonds verwendet werden dirfen und wer
beitragsberechtigt ist. Das Fondsreglement wird von der Gemeinde erarbeitet und der Ge-
meindelegislative zum Beschluss vorgelegt. Eine kantonale Prifung oder Genehmigung ist

nicht notwendig.
Folgende Aufgaben fallen fir die Gemeinde wiederkehrend an:

— Arbeiten zur Bemessung des Mehrwerts,
— Verflgung des Mehrwerts sowie

— die Verwaltung des Fonds.

Flr die Ermittlung der Hohe des Mehrwertausgleichs stellt der Kanton den Gemeinden ein
Onlinetool zur Verfiigung. Die Verwaltung des Fonds besteht vor allem aus der Priifung und
Genehmigung von Beitragsgesuchen. Ausserdem ist jahrlich ein Bericht Uber die Verwen-

dung der gesprochenen Beitrage zu erstellen.

3.3 Grundstiickgewinnsteuer und Mehrwertabgabe

Die politischen Gemeinden erheben im Kanton Zirich die Grundstickgewinnsteuer. Der
Grundstlickgewinn ist die Differenz zwischen Erlds bei Verdusserung eines Grundstiicks und
den Anlagekosten (Erwerbspreis, wertvermehrende und anrechenbare Aufwendungen). Er

entspricht damit nicht dem Mehrwert infolge einer Planungsmassnahme.

Der Steuertatbestand bei der Grundstlickgewinnsteuer liegt in Handdnderungen von
Grundstlicken oder Anteilen an Grundstiicken. Der Abgabetatbestand bei der Mehrwertab-
gabe liegt in der Handanderung oder der Uberbauung des Grundstiicks. Wahrend die Er-
trage aus der Grundstlckgewinnsteuer in den allgemeinen Gemeindehaushalt fliessen und
frei verwendet werden koénnen, ist die Verwendung der Ertrage aus der Mehrwertabgabe
zweckgebunden. Bei der Handanderung von Grundstlicken, bei denen eine Mehrwertab-
gabe verflgt wurde, reduzieren sich flr die Gemeinde die potenziellen Ertrdge aus der
Grundstlicksgewinnsteuer. Abschdtzungen zeigen, dass die zu erwartenden Minderertrage
bei der Grundstlicksgewinnsteuer marginal sind und dass diese durch die kommunalen
Mehrwertabgabe mehr als kompensiert werden. Dies auch deshalb, weil substanzielle Er-

trdge zu erwarten sind, die jedoch zeitlich verzogert eintreffen.
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Die Hohe der Grundstlicksgewinnsteuer ist abhangig von der Besitzdauer: je langer die Be-
sitzdauer, desto tiefer der Steuersatz (Art. 225 Abs. 3 Steuergesetz Kanton Zirich). Bei Be-
sitzdauern von 5 bis 20 Jahren ermassigt sich die nach dem Grundtarif berechnete Steuer
jedes Jahr um 3 % (Besitzdauer 5 Jahre: Rabatt 5 %, Besitzdauer 6 Jahre: Rabatt 8 % ... Be-
sitzdauer 20 Jahre: Rabatt 50 %). Dadurch werden Vorteile aus Auf-/Umzonungen oder Ge-
staltungsplanen nach langer Besitzdauer durch die Grundsticksgewinnsteuer nur ungenu-
gend oder Uberhaupt nicht mehr ausgeglichen. Der entsprechende Abzug ermuntert zudem

zur Baulandhortung.

Bei der Bemessung der Grundstlcksgewinnsteuer wird die Mehrwertabgabe als anrechen-
bare Aufwendung abgezogen. Dies gilt auch fir Mehrwertabgaben, die im Rahmen von
stddtebaulichen Vertragen geleistet werden. Die doppelte Belastung von Mehrwertabgabe

und Grundstlcksgewinnsteuer wird dadurch gemildert.
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4 Festlegungen

In Stallikon soll auf die Einfihrung eines kommunalen Mehrwertausgleiches verzichtet wer-
den.

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

ring.

Die EinfUhrung 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, wahrend die Gelder aus der Grundstlcksgewinnsteuer frei ein-

setzbar sind.

Damit Uberwiegen die Aufwande zur Einfihrung eines Mehrwertausgleichs und werden

nicht durch die Ertréage ausgeglichen.
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5 Ablauf

Es besteht die Moglichkeit zur Verklrzung des Verfahrens durch die Anwendung der Mus-
terbestimmungen fur die kommunale Bau- und Zonenordnung (Amt fir Raumentwicklung,

Kanton Zirich):

Arbeitsschritte Termin

Entwurf

Erarbeitung BZO-Anderung September 2021
GR-Beschluss 6ffentliche Auflage 25. Oktober 2021

Vorpriifung / 6ffentliche Auflage

Vorprifung durch das ARE 29. November 2021
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 2022

Publikation Festsetzung

Publikation / Rechtsmittelverfahren / Inkraftsetzung
Rekursfrist 30 Tage April 2022
Publikation Inkraftsetzung Juli / August 2022
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6 Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

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

Planungstrager anzuhdren sowie die Unterlagen wahrend 60 Tagen offentlich aufzulegen.

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

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

In der Anhorung ausserten sich die Zircher Planungsgruppe Knonaueramt sowie die Nach-

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

Mit Datum vom 29. November 2021 ging der Vorprifungsbericht des Amtes fir Raument-

wicklung ein, welcher die Teilrevision als genehmigungsfahig einstuft.

Flr eine Stellungnahme zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen kann daher verzichtet
werden.
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Anhang A

Plan «Auswertung Grundstiicksgrossen im Siedlungsgebiet»,
10. Marz 2021
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