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Teilrevision Mehrwertausgleich - Planungsbericht nach Art. 47 RPV Gossweiler

Anlass

Anderung der Rechtsprechung /
der gesetzlichen Grundlage

1 Ausgangslage

1.1  Anlass und Ziel

Das im Jahre 2014 revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von den
Kantonen, dass diese erhebliche planungsbedingte Vorteile respektive daraus
resultierende Mehrwerte ausgleichen. Um diesem Auftrag nachzukommen, tra-
ten im Kanton Zirich am 1. Januar 2021 das kantonale Mehrwertausgleichsge-
setz (MAG) und die ausfiihrende Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) in
Kraft. Die Gemeinden werden damit beauftragt, den Ausgleich von Planungs-
vorteilen, welche durch Auf- oder Umzonungen entstehen, in ihrer Bau- und
Zonenordnung zu regeln (§ 19 Abs. 1 MAG).

Die Gemeinde Huttikon sah die Behandlung des kommunalen Mehrwertaus-
gleichs bereits im Rahmen der vom 17. Juni 2022 bis 15. August 2022 o6ffent-
lich aufgelegen Gesamtrevision der Nutzungsplanung vor. Dannzumal wurde
angestrebt, auf die Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe zu verzich-
ten. Die 6ffentlich aufgelegte Fassung der genehmigten und inzwischen in
Kraft getretenen Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) wies
demnach keine kommunale Mehrwertabgabe resp. einen expliziten Ver-
zicht auf.

Gemass Kreisschreiben der Baudirektion des Kantons Zirich vom 23. Juni 2022,
welches wahrend der 6ffentlichen Auflage der Gesamtrevision bei der Ge-
meinde eintraf, durfte auf Grundlage des Bundesgerichtsentscheids
"Meikirch” vom 5. April 2022 vorerst nicht mehr auf die Festlegung der
kommunalen Mehrwertabgabe verzichtet werden. Ware an einem Verzicht
auf die Einfihrung der kommunalen Mehrwertabgabe festgehalten worden, so
hatte gemass Kreisschreiben ein Nichtgenehmigungsentscheid bzw. eine teil-
weise Nichtgenehmigung der Vorlage erfolgt. Der in der Gesamtrevision mit
Stand offentliche Auflage vorgesehene Verzicht auf die kommunale Mehr-
wertabgabe widersprach gemass Bundesgericht somit dem Raumplanungsge-
setz (Art. 5 RPG). Um eine Nichtgenehmigung resp. eine teilweise Nichtge-
nehmigung der Gesamtrevision zu verhindern, entschied sich der Gemein-
derat dazu, die Thematik zum kommunalen Mehrwertausgleich von der
Gesamtrevision der Nutzungsplanung abzukoppeln und nachgelagert zu
bearbeiten. In den an der Gemeindeversammlung beschlossenen Unterlagen
zur Gesamtrevision wurde diese Abkoppelung entsprechend erlautert.

In der Zwischenzeit wurde im Rahmen der zweiten Teilrevision des RPG auf die
Rechtsprechung des Bundesgerichts reagiert. In Art. 5 Abs. 1 RPG wurde kon-
kretisiert, dass Mehrwerte bei Auf- und Umzonungen nicht zwingend auszu-
gleichen seien. Die Referendumsfrist flr die Teilrevision des RPG lief am

15. Februar 2024 unbenutzt ab. Daraufhin informierte die Baudirektion am

11. Mérz 2024 (iber eine erneute Anderung der Genehmigungspraxis und wies
darauf hin, dass Vorlagen mit einem Verzicht auf den kommunalen Mehr-
wertausgleich wieder zur Genehmigung eingereicht werden diirfen.
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Ziel der Teilrevision

Ablauf

Mit der vorliegenden Teilrevision kommt die Gemeinde Hittikon der kantona-
len Gesetzgebung (§ 19 Abs. 1 MAG) nach und regelt den Ausgleich von Pla-
nungsvorteilen, welche durch Auf- oder Umzonungen entstehen.

Aufgrund der gednderten gesetzlichen Grundlagen (RPG) und Genehmi-
gungspraxis der Baudirektion des Kantons Ziirich sieht die Gemeinde
Hiittikon, entsprechend ihren bisherigen und bereits 6ffentlich aufgelege-
nen Absichten, einen Verzicht auf die Erhebung einer kommunalen Mehr-
wertabgabe vor.

Die Auswirkungen eines Verzichts auf die Erhebung einer kommunalen Mehr-
wertabgabe sind unter Kapitel 4 dieses Berichts ausgewiesen.

1.2 Planungsablauf

Gesamtrevision Teilrevision
bereits erfolgt Mehrwertausgleich
vorliegen
Entwurf
Kantonale Vorprifung
Offentliche Auflage Abkopplung Teilrevision

Mehrwertausgleich

Festsetzung und Festsetzung und
Genehmigung Genehmigung
Inkrafttreten Inkrafttreten

Die vorliegende Teilrevision Mehrwertausgleich war, bis zu ihrer Abspaltung
nach der 6ffentlichen Auflage, Teil der Gesamtrevision, welche mit Schreiben
vom 3. Mai 2023 durch die Baudirektion genehmigt wurde und nach Publika-
tion vom 25. August 2023 in Kraft trat.

Der weitere Ablauf der Teilrevision Mehrwertausgleich sieht wie folgt aus:

Verabschiedung durch den Gemeinderat zuhanden der Gemeindeversamm-
lung

Festsetzung durch die Gemeindeversammlung

Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zirich

Publikation und Rekursmdglichkeit wahrend 30 Tagen (§ 5 Abs. 3 PBG)
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Offentliche Auflage

Anhérung

Bericht zu den Einwendungen

1.3 Bestandteile

Die vorliegende Teilrevision umfasst die folgenden zu genehmigenden Be-
standteile:

Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung, vom 22.05.2024

Folgende Unterlagen dienen zur Erlduterung der Planungsvorlage:
Planungsbericht nach Art. 47 RPV (vorliegend), vom 22.05.2024

1.4 Mitwirkung und Anh6rung

Die 6ffentliche Auflage nach § 7 PBG der vorliegenden Anpassung an der Nut-
zungsplanung der Gemeinde Huttikon fand bereits im Rahmen der am 3. Mai
2023 durch die Baudirektion genehmigte Gesamtrevision statt.

Der Gemeinderat verabschiedete die Gesamtrevision der Nutzungsplanung am
13. Juni 2022 zur 60-tdgigen 6ffentlichen Auflage, welche vom 17. Juni 2022
bis 18. August 2022 stattfand.

Da die vorliegende Teilrevision Mehrwertausgleich - wie bereits wahrend der
offentlichen Auflage der Gesamtrevision - einen Verzicht auf die Erhebung ei-
ner kommunalen Mehrwertabgabe vorsieht und dementsprechend keine ma-
teriellen Anderungen am urspriinglichen Inhalt vorgenommen wurden, wird
auf eine erneute 6ffentliche Auflage verzichtet werden.

Wahrend der Auflagefrist im Rahmen der Gesamtrevision konnten sich alle
zum Verzicht auf die Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe dussern
und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen.

Die Nachbargemeinden sowie die Zircher Planungsgruppe Furttal wurden pa-
rallel zur 6ffentlichen Auflage zur Anhérung eingeladen.

Es gingen keine Einwendungen mit Bezug zum Verzicht auf die Erhebung einer
kommunalen Mehrwertabgabe ein. Im vorliegenden Falle wird daher auf die
Erstellung eines Einwendungsberichtes verzichtet.
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Ein-, Um- und Aufzonungen sowie
Gestaltungsplanungen

Bedeutung der Mehrwertabgabe

Kantonal

Legende Abbildung 1 links
Lk = kantonale Landwirtschaftszone
W 1.9 = Wohnzone mit BMZ 1.9

Legende Abbildung 2 rechts
Oe = Zone fur 6ffentliche Bauten
W 1.9 = Wohnzone mit BMZ 1.9

Gossweiler

2 Erlauterungen zum Mehrwertausgleich

Nicht alle Planungsmassnahmen |6sen Mehrwerte aus, und nicht alle Planungs-
massnahmen die Mehrwerte ausldsen, konnen auf kommunaler Stufe abge-
schopft werden. In nachfolgender Tabelle sind die Planungsmassnahmen auf-
gefuhrt, welche einen Mehrwert generieren. Zusatzlich sind die Massnahmen
derjenigen Stufe (kantonale oder kommunale Stufe) zugeordnet, welche den
daraus resultierenden Mehrwert ausgleichen kann.

Kommunaler
Mehrwertausgleich

Kantonaler

Planungsmassnahme .
9 Mehrwertausgleich

Einzonungen X -
Umzonungen
(nur Zone fur 6ff. Bauten X -

in andere Bauzone)

Umzonungen - X
Aufzonungen - X
Gestaltungsplanungen - X

Die Mehrwertabgabe ermdglicht, dass nicht nur von Nutzungserhéhungen be-
glinstigte Grundeigentiimer vom Planungsmehrwert profitieren, sondern die
gesamte Bevolkerung. Indem die Gemeinde mit den Ertragen aus der Mehr-
wertabgabe gezielt bestehende 6ffentliche Infrastrukturen aufwertet bzw. neue
schaffen kann, tragt dies zu erhohter Lebensqualitédt bei. Mit dem Mehrwert-
ausgleich entsteht den Eigentiimern zudem kein Verlust, sondern ein Teil des
Gewinns wird in 6ffentliche Infrastrukturen zur Steigerung der Standortattrakti-
vitat investiert.

2.1 Kantonaler und kommunaler Mehrwertausgleich

Auf kantonaler Stufe wird durch die Einfiihrung des MAG und der MAV (Mehr-
wertausgleichsverordnung) eine Mehrwertabgabe auf Einzonungen sowie Um-
zonungen von Zonen flr 6ffentliche Bauten mit einem Abgabesatz von 20 %
erhoben. Dieser Mehrwertausgleich ist im MAG abschliessend geregelt und er-
folgt unabhangig von der Regelung in der Bau- und Zonenordnung. Die Er-
trage dieses kantonalen Mehrwertausgleiches fliessen in den kantonalen Mehr-
wertausgleichfonds.

I 20 %

= Kanton ZH 20 % I = Kanton ZH

Mehrwert

Einzonung
Mehrwert

Umzdnung Oel

Wert

st Lk ]

=

W 1.9 Oe

Flache Fliche

W 1.9

Abbildung 1 Beispiel Einzonung Abbildung 2 Beispiel Umzonung Oe
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Kommunal

Legende Abbildung 3 links
W 1.2 = Wohnzone mit BMZ 1.2
W 1.9 = Wohnzone mit BMZ 1.9

Legende Abbildung 4 rechts
G = Gewerbezone
WG 1.9 = Wohnzone mit

Gewerbeerleichterung
mit BMZ 1.9

Definition Mehrwert

Mehrwertprognose

Stadtebauliche Vertrage

Auf kommunaler Stufe kann die Gemeinde einen Mehrwertausgleich bei Auf-
zonungen, Umzonungen sowie Gestaltungsplanungen erheben. Der Abgabe-
satz kann dabei zwischen 0 % und 40 % frei gewahlt werden. Angewendet wird
dieser auf den um CHF 100'000 reduzierten Mehrwert. Sofern sich die Ge-
meinde zur Erhebung einer Mehrwertabgabe entscheidet, ist zusatzlich zum
Abgabesatz eine Freiflaiche zu bestimmen. Die Freiflache kann zwischen 1'200
m? und 2'000 m? betragen. Grundstiicke, welche kleiner als die definierte Frei-
flache sind, sind vom Mehrwertausgleich befreit, ausser der Mehrwert Giber-
steigt den Betrag von CHF 250'000 (§ 19 Abs. 4 MAG).

7.,40 i} = Gemeinde 0-40 %] = Gemeinde

Aufzonung
Mehrwert o
100°000
- 100'000.-

(=1
S
S
o
o

Umzonung
Mehrwert

100°000.-

Wert
Wert

W 1.2 W1.9 G

>
Flache Flache

Abbildung 3 Beispiel Aufzonung Abbildung 4 Beispiel Umzonung

2.2 Mehrwert

Der Mehrwert eines Grundstlicks definiert sich aus der Differenz zwischen dem
Verkehrswert ohne Planungsmassnahme und dem Verkehrswert mit Planungs-
massnahme. Die Bewertung erfolgt nach einem Landpreismodell, welches
durch den Kanton zur Verfligung gestellt wird.

Entscheidet sich die Gemeinde fiir die Einfihrung einer Mehrwertabgabe, so
ermittelt sie vor der Festsetzung einer Planungsmassnahme (gestiitzt auf das
Landpreismodell) den voraussichtlichen Mehrwert. In besonderen Féllen, in
welchen die Ermittlung des Mehrwerts mit dem Landpreismodell nicht mdglich
ist, kann eine individuelle Schatzung erfolgen. Dies ist insbesondere bei Son-
dernutzungsplanungen vorzusehen (§ 13 Abs. 2 MAV).

Gemass § 19 Abs. 6 MAG kann eine Gemeinde anstelle der Erhebung eines
Mehrwertausgleichs auch einen stadtebaulichen Vertrag abschliessen. Die Ein-
fuhrung des MAG schafft die rechtliche Grundlage dafiir. Im § 21 Abs. 1 MAG
sind die diesbezuglichen Rechte und Pflichten der Vertragsparteien bei der
Verwirklichung eines Bauvorhabens definiert. Daflir muss jedoch die Regelung
zum Mehrwertausgleich in der BZO enthalten sein. Ist dies nicht der Fall, dur-
fen stadtebauliche Vertrage erst dann wieder abgeschlossen werden, wenn der
kommunale Mehrwertausgleich in der BZO verankert ist.
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Mehrwertausgleichfonds

Reglement zum Mehrwertausgleich-

fonds

Grundlage Verwendung

2.3 Verwendung der Ertriage

Die Ertrage des Mehrwertausgleichs fliessen in den Mehrwertausgleichfonds
und sind fiir kommunale raumplanerische Massnahmen im Sinne von Art. 3
Abs. 3 RPG zu verwenden (§ 42 MAV).

Zusatzlich zur Regelung der Mehrwertabgabe in der Bau- und Zonenordnung
ist, bei einer Einflihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs, auch ein Regle-
ment fiir den Mehrwertausgleichfonds zu erlassen. Nebst der genaueren
Zweckbestimmung des kommunalen Mehrwertausgleichs hat das Fondsregle-
ment auch das Beitragsverfahren und insbesondere die Frage zu regeln, wel-
ches Gemeindeorgan fir Fondsentnahmen zustandig sein soll.

Die Gemeinden mussen jéhrlich iber die konkrete Verwendung der Fondsmit-
tel informieren (§ 44 MAV); die Bekanntgabe der Ausgaben aus dem Fonds als
blosse Zahl genligt dabei nicht.

Art. 3 Abs. 3 RPG

Die Siedlungen sind nach den Bediirfnissen der Bevélkerung zu gestalten und
in ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen:

a. Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmdssig zugeordnet sein und
schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem d&ffentlichen Ver-
kehr angemessen erschlossen sind;

a®s. Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden
oder ungentigend genutzten Fldchen in Bauzonen und der Moglichkeiten zur
Verdichtung der Siedlungsfldche;

b. Wohngebiete vor schdédlichen oder ldstigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Ldrm und Erschiitterungen mdéglichst verschont werden;

¢. Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden;

d. glinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung mit Giitern und Dienstleis-
tungen sichergestellt sein;

e. Siedlungen viele Griinfldchen und Bdume enthalten.

Die Ertrage konnen erst fir raumplanerische Massnahmen verwendet werden,
wenn das Fondsreglement von der Bevdlkerung gutgeheissen wurde. Das
kommunale Fondsreglement kann unabhangig von der Revision der Bau- und
Zonenordnung auch nachtrédglich erarbeitet werden. Das Fondsreglement
muss dem Amt fir Raumentwicklung bzw. der Verfahrensstelle kantonaler
Mehrwertausgleich weder zur Vorpriifung noch zur Genehmigung vorgelegt
werden.
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3  Anpassungen aufgrund MAG

Mustervorlage ARE Mit Schreiben vom 12. Februar 2020 informierte das Amt fiir Raumentwicklung
(ARE) Uber die Regelungen auf kommunaler Ebene zur Umsetzung von § 19
des MAG und sicherte den Gemeinden Unterstlitzung zu. Diese erfolgt u.a. in
Form von Musterbestimmungen fiir die BZO.

Die Gemeinde Huttikon tGbernimmt die Musterbestimmungen, was den Vorteil
hat, dass verkirzte Bearbeitungsfristen zum Zug kommen. Das Verfahren kann
auf diese Weise ziigig abgewickelt werden.

Insofern sich die Gemeinde fiir die Einfihrung einer kommunalen Mehrwertab-
gabe entscheidet, sind die Musterbestimmungen um das Mass der Freiflache
und um die Hohe des Abgabesatzes zu erganzen.

3.1.1 Freiflache

1200 m? bis 2'000 m? Die Freifliche kann gemiss § 19 Abs. 2 MAG von 1'200 m? bis 2'000 m? festge-
legt werden. Grundstlicke, welche kleiner sind als die von der Gemeinde defi-
nierten Freiflache, sind nicht vom Mehrwertausgleich betroffen, sofern der
Mehrwert aufgrund der Planungsmassnahme Fr. 250'000.— nicht Gbersteigt.
Ubersteigt der Mehrwert den Betrag von Fr. 250'000.—, muss unabhangig von
der definierten Freiflache ein Mehrwertausgleich geleistet werden.

Fir die Festlegung der Freiflache ist es bedeutend, wie gross der Anteil der
Baulandgrundstiicke ist, deren Flache iber bzw. unter der mdglichen Freiflache
liegt.

3.1.1.1 Grundstiicke kleiner als 1'200 m?

Anteil Rund 89 % aller Grundstticke, welche fur eine kommunale MWA in Frage kom-
men, sind kleiner als 1'200 m?.

Flache Rund 62 % der Flache, welche fir einen kommunalen MWA in Frage kommt,
liegt in Grundstiicken kleiner als 1'200 m?.

Fléche in Bauzone kleiner 1200 m2 \“

| (7 \
| Il ' S \
\\\ \ \/Ig

‘....llr. . | e
= e
:-i'i FEETH

Abbildung 5 Ubersichtsplan Grundstiicke kleiner als 1'200 m?2
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3.1.1.2 Grundstiicke zwischen 1200 m? und 2'000 m?

Anteil Rund 8 % aller Grundstiicke, welche fiir eine kommunale MWA in Frage kom-
men, sind zwischen 1'200 m? und 2'000 m? gross.

Flédche Rund 21 % der Flache, welche fiir einen kommunalen MWA in Frage kommt,
liegt in Grundstiicken mit einer Grésse zwischen 1'200 m? und 2'000 m?,

Flache in Bauzone zwischen 1200-1500 m2
Flache in Bauzone zwischen 1500-2000 m2

Abbildung 6 Ubersichtsplan Grundstiicke zwischen 1'200 m? und 2'000 m?
3.1.1.3 Grundstiicke grosser als 2'000 m?

Anteil Rund 3 % aller Grundstiicke, welche fir eine kommunale MWA in Frage kom-
men, sind grésser als 2'000 m?.
Flache Rund 17 % der Flache, welche flr einen kommunalen MWA in Frage kommt,
liegt in Grundstiicken grosser als 2'000 m?.
Flache in Bauzone grésser 2000 m2 /
‘\ - /’ij‘
e /i —
E H = .} e
= ‘ s — |
; \ 1
= v EEEERIEEE
S ) % O S 5 Gy ) fw il Sup
=

Abbildung 7 Ubersichtsplan Grundstiicke grésser als 2'000 m2
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3.1.2 Fazit Flachenspiegel

Die Stuickelung der Baulandparzellen zeigt auf, dass eine Mehrheit von 89 %
der Grundstiicke eine Flache von weniger als 1200 m? aufweisen. Lediglich
11 % der Grundstiicke verfiigen (iber eine Flache von 1'200 m? oder mehr. Es
zeigt sich auch, dass diese 11 % (grésser als 1'200 m?) der Grundstiicke 38 %
der gesamten Baulandflache, welche fiir den kommunalen MWA in Frage ka-
men, beinhalten. Das bedeutet, dass auch mit einer tiefen Freiflache ein be-
achtlicher Anteil der Grundstiicke in der Gemeinde Huttikon nicht direkt aus-
gleichspflichtig werden wiirde.

Anteil Grundstticke

L.znde
[} Anteil Grundstticke kleiner 1'200 m2
[} Anteil Grundsticke 1200 m2 bis 2'000 m2
Anteil Grundstticke grésser 2'000 m2

Flache

Legende

B Flachen Grundstiicke kleiner 1'200 m2

"1 Flachen Grundstiicke 1'200 m2 bis 2'000 m2
B Flachen Grundstiicke grosser 2'000 m2
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Mehrwertausgleich

3.1.3 Regelung in der Bauordnung

Die Gemeinde Huttikon sieht vor, den Status quo mit vorliegender Revision
beizubehalten.

Es ist davon auszugehen, dass in der Gemeinde Huttikon zukiinftig keine Auf-
zonungen und Umzonungen erfolgen, welche dem kommunalen Mehrwert-
ausgleich unterstehen wiirden. Mehrwerte wiirden vermutlich nur anfallen, so-
fern neue Gestaltungsplane erarbeitet werden.

Basierend auf dieser Tatsache und den vorhergehenden Berechnungen, wird
daher auf die Einflihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs verzichtet.

In der Bau- und Zonenordnung wird der folgende Artikel erganzt:

(...)
A2 Mehrwertausgleich
Art. 2a Verzicht

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

(...)

4  Auswirkungen der Teilrevision

Mit der vorliegenden Teilrevision kommt die Gemeinde Hittikon der kantona-
len Gesetzgebung (§ 19 Abs. T MAG) nach und regelt den Ausgleich von Pla-
nungsvorteilen, welche durch Auf- oder Umzonungen entstehen.

Es wird auf die Einfihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs verzichtet.
Fur die durch Um- und Aufzonungen sowie Gestaltungsplane entstehenden
Mehrwerte wird daher keine Mehrwertabgabe erhoben. Folglich fliessen auch
keine Mittel, welche fir raumplanerische Massnahmen im Sinne von Art. 3
Abs. 3 RPG verwendet werden dirfen, in einen kommunalen Mehrwertabgabe-
fonds.

Allféllige Einzonungen sowie Umzonungen von Zonen fiir 6ffentliche Bauten
fallen unter den kantonalen Mehrwertausgleich (§ 2 MAG).
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