Stadt
wallisellen

Antrag Gemeindeversammlung

Kommunaler Mehrwertausgleich 13, Junt 2023
Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Datum 11. Mai 2023 B1.02.4

Antrag

Die Gemeindeversammlung beschliesst auf Antrag des Stadtrats gesttitzt auf Art. 13 der Gemeindeordnung:
1  Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung betreffend Mehrwertausgleich wird wie folgt festgesetzt:
Neue Ziffer 1a Mehrwertausgleich

la.1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertabgabe im
Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

la.2 Die Freiflache gemdss § 19 Abs. 2 MAG betréagt 2'000 m2.
1a.3 Die Mehrwertabgabe betrégt 40 % des um CHF 100'000 gekirzten Mehrwerts.

1a.4 Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und
werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

2 Der Bericht gemaéss Art. 47 Raumplanungsverordnung wird zur Kenntnis genommen.

3  Der Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen im Sinne von § 7 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz
(PBG) wird zur Kenntnis genommen.

4  Der Festsetzungsbeschluss zur vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung betreffend Mehrwert-
ausgleich ist mit Rechtsmittelbelehrungen amtlich zu publizieren.

5 Die Genehmigung der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung betreffend Mehrwertausgleich durch die
Baudirektion des Kantons Zirich bleibt vorbehalten.

6 Der Stadtrat wird erméchtigt, Anderungen betreffend den Mehrwertausgleich in der Bau- und Zonenord-
nung in eigener Zustdndigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Entscheiden im Rechtsmittelver-
fahren oder von Auflagen im Genehmigungsverfahren nétig erweisen. Solche Beschlisse sind 6ffentlich
bekannt zu machen.

2016-2468 www.wallisellen.ch Seite 1/5



Weisung / Erlauternder Bericht

Das Wichtigste in Kiirze

Die Stadt Wallisellen hat in ihrer Bau- und Zonenordnung Regelungen zum Mehrwertausgleich bei Auf- und Um-
zonungen einzufiihren. Dies geht aus dem kantonalen Mehrwertausgleichsgesetz (MAG, LS 700.9) hervor, das
am 1. Januar 2021 in Kraft gesetzt wurde (§ 29 Abs. 4 MAG).

Unter dem Begriff «Mehrwert» wird die Differenz zwischen dem Verkehrswert eines Grundstiicks ohne und mit
Planungsmassnahme verstanden (§ 3 MAG). Mehrwerte sind somit die Folge von verbesserten Nutzungsmég-
lichkeiten. Sie sind einzig auf staatliches Handeln zurlickzufihren. Mit der Mehrwertabgabe sollen begiinstigte
Eigentimerschaften einen Teil des geschaffenen Mehrwerts der Stadt zur Deckung der Folgekosten der Pla-
nungsmassnahme abgeben.

Das Amt flir Raumentwicklung des Kantons Zirich hat Musterbestimmungen flr die Einfihrung des Mehrwert-
ausgleichs in die Bau- und Zonenordnung der Stadte und Gemeinden veroffentlicht. Zur Einflihrung sind die
Musterbestimmungen um eine konkret festzulegende Freifldche und einen Abgabesatz zu erganzen. Fir die
Freifldche ist ein Wert zwischen 1'200 m2 und 2'000 m2 zu wahlen. Der Abgabesatz darf maximal 40 % betra-
gen. Die Regelung eines Verzichts auf die Mehrwertabgabe ist nicht genehmigungsfahig. Planungsvorteile sind
mit einem Satz von mindestens 20 % auszugleichen (Art. 5 Abs. 1°s Raumplanungsgesetz, RPG, SR 700).

Stddtebauliche Vertrage haben in Wallisellen Tradition. Neue Vertrage durfen jedoch seit Inkrafttreten des MAG
bis zur Inkraftsetzung des Mehrwertausgleichs der Stadt Wallisellen nicht mehr abgeschlossen werden. Mit der

Einflhrung der Mehrwertabgabe in die Bau- und Zonenordnung wird die rechtliche Grundlage fiir den Abschluss
weiterer stadtebaulicher Vertrage geschaffen.

Der Stadtrat beantragt der Gemeindeversammlung die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zonenordnung be-
treffend Mehrwertausgleich festzusetzen. Die Vorlage umfasst die Einfilhrung der kantonalen Musterbe-
stimmungen ergénzt um eine Freiflache von 2'000 m2 und einen Abgabesatz von 40 %.

Die Stadt Wallisellen hat den Einsatz der Mittel aus der Mehrwertabgabe in einem Fondsreglement zu regeln.
Dieses kann nach Erlass der Teilrevision «Mehrwertausgleich» ausgearbeitet werden. Das Fondsreglement ist
nicht Gegenstand dieser Vorlage. Es wird der Gemeindeversammlung zu einem spéteren Zeitpunkt zur Fest-
setzung unterbreitet.

Ausgangslage

Mit der RPG-Revision im Jahr 2014 wurden die Bestimmungen zur planungsbedingten Mehrwertabschépfung in
Art. 5 RPG prézisiert. Der Kanton Zirich hat am 1. Januar 2021 das MAG und die dazugehoérige Mehrwertaus-
gleichsverordnung (MAV, LS 700.91) in Kraft gesetzt. Gemadss dem MAG ist der Mehrwertausgleich fir Um- und
Aufzonungen! durch die Gemeinden in ihren Bau- und Zonenordnungen bis am 1. Marz 2025 zu regeln. Die
dafiir erforderliche Revision der Bau- und Zonenordnung ist in Wallisellen durch die Gemeindeversammlung
festzusetzen und anschliessend durch die Baudirektion des Kantons Zirich zu genehmigen.

Unter dem Begriff «Mehrwert» wird die Differenz zwischen dem Verkehrswert eines Grundstiicks ohne und mit
Planungsmassnahme verstanden (§ 3 MAG). Mehrwerte sind somit die Folge von verbesserten Nutzungsmog-
lichkeiten. Sie sind einzig auf staatliches Handeln zurtickzufiihren. In der Regel ziehen die Planungsmass-
nahmen Kosten fiir die Erschliessung und andere &ffentliche Infrastrukturen nach sich, die meist von der &6ffent-
lichen Hand bezahlt werden. Durch eine Mehrwertabgabe sollen beglinstigte Eigentimerschaften einen Teil des
durch die Planungsmassnahmen geschaffenen Mehrwerts der Stadt zur Deckung der Folgekosten abgeben. In
der Regel wird der grdsste Teil des Mehrwerts auch nach der Einfiihrung einer Mehrwertabgabe bei den begiins-
tigten Eigentimerschaften verbleiben.

Das Bundesgericht hat im Entscheid «Meikirch» vom 5. April 2022 (1C_233/2021) festgehalten, ein Verzicht auf
die Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonungen verstosse gegen Bundesrecht (Art. 5 RPG). Der Kanton Ztirich
wird daher Vorlagen mit einem Verzicht auf eine kommunale Mehrwertabgabe nicht mehr genehmigen.

Die Einfuhrung der Mehrwertabgabe in die Bau- und Zonenordnung setzt die Festlegung einer Freifldche und
eines Abgabesatzes voraus.

1 Umzonung: Zuweisung einer Bauzone zu einer anderen Bauzonenart; Aufzonung: Verbesserung der
Nutzungsmaoglichkeiten einer Bauzone.
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Freiflache .

Fir die Freifldche ist ein Wert zwischen 1'200 m2 und 2'000 m? festzulegen. Fléchen, die kleiner sind als die
festgelegte Freiflache, fallen fir die Mehrwertabgabe nicht in Betracht, es sei denn, der Mehrwert betragt mehr
als CHF 250'000. Die Freiflache soll sicherstellen, dass Aufwand und Ertrag fur die Veranlagung des Mehrwert-
ausgleichs-angemessen bleiben.

Im Rahmen einer indikativen Studie fir Wallisellen wurde festgestellt, dass der Mehrwert von CHF 250'000 im
heutigen marktwirtschaftlichen Umfeld selbst bei kleineren Einfamilienhausparzellen und leicht verbesserten
Nutzungsmdéglichkeiten tberschritten wird. Die Hohe der Freiflache ist fir die Mehrwertabgabe in Wallisellen
heute entsprechend kaum von Relevanz. Sollten sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen stark verédndern
(z.B. Zinsanstieg, Baukostenteuerung, Rezession), stellt eine héhere Freifldche eine eigentiimerfreundliche Re-
gelung dar.

Abgabesatz .

Der Abgabesatz darf maximal 40 % betragen (§ 19 Abs. 3 MAG). Weiter ist davon auszugehen, dass gemass
Bundesrecht ein Abgabesatz von mindestens 20 % verlangt wird (Art. 5 Abs. 19 RPG). Die Hohe des Abgabe-
satzes wirkt sich direkt auf die geschuldete Mehrwertabgabe und somit auch die finanziellen Mittel der Stadt
aus.

Der Grossteil des Bevélkerungswachstums hat geméss kantonalem Richtplan in urbanen Raumen wie der Stadt
Wallisellen zu erfolgen. Es ist in Form der Innenentwicklung aufzunehmen. Die Siedlungsqualitdt gewinnt mit
der Innenentwicklung an Bedeutung. Um diese sicherzustellen, ist die Stadt auf ausreichend finanzielle Mittel
angewiesen. Eine kommunale Mehrwertabgabe mit einem hohen Abgabesatz ist ein geeignetes und sozial ge-
rechtes Instrument, um die Mittel zu generieren. Die hochwertige Siedlungsentwicklung férdert die Standort-
attraktivitat. Diese kommt nicht nur Bewohnenden, sondern auch Investierenden zugute.

Stadtebauliche Vertrdage
Seit Inkrafttreten des MAGs diirfen in der Stadt Wallisellen keine stadtebaulichen Vertrdge mehr abgeschlossen
werden. Sie sind erst wieder nach Einfuhrung der Mehrwertabgabe in die Bau- und Zonenordnung zuléssig.

Stddtebauliche Vertréage stellen eine Art «Einigungslésung zum Mehrwertausgleich» zwischen der Stadt und der
betroffenen Eigentliimerschaft dar. Sie haben in Wallisellen Tradition. Der Stadtrat ist daher bestrebt, die recht-
liche Grundlage fiir den Abschluss von weiteren stadtebaulichen Vertragen zeitnah zu schaffen.

Reglement zum Mehrwertausgleichsfonds

Die Stadt Wallisellen hat den Einsatz der Mittel aus der kommunalen Mehrwertabgabe in einem Fondsreglement
zu regeln. Das Fondsreglement kann unabhéangig der Einfihrung des Mehrwertausgleichs in die Bau- und Zo-
nenordnung auch nachtréglich erarbeitet werden. Es ist nicht Teil dieser Vorlage.

Das Reglement ist durch die Gemeindelegislative zu erlassen. Es muss dem Amt fiir Raumentwicklung weder
zur Vorprifung noch zur Genehmigung vorgelegt werden.

Verfahren Mehrwertabgabe

Der Prozess der kommunalen Nutzungsplanung (Ausarbeitung, Festsetzung und Genehmigung einer Planungs-
maésnahme) verlduft wie bisher. Neu ist zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage (§ 7 Abs. 2 PBG) im Planungs-
bericht (Art. 47 Raumplanungsverordnung) die Mehrwertprognose fiir die Planungsmassnahme gesamthaft
auszuweisen. Zeitgleich wird den betroffenen Eigentiimerschaften die Mehrwertprognose mitgeteilt, die ihr
Grundstick betrifft. Die Hohe der Mehrwertabgabe kann sich im Verlauf d€s Verfahrens @ndern. Die Abgabe-
pflichtigen haben mehrfach die Gelegenheit, zum Mehrwert ihres Grundstilicks Stellung zu nehmen.

Die Mehrwertabgabe wird bei Um- und Aufzonungen nach Uberbauung féllig. Geringfiigige bauliche Massnah-
men und eine Verdusserung l6sen keine Falligkeit aus (§ 21 Abs. 2 MAV). Als geringfiigige bauliche Massnahme
gelten unter anderem Sanierungen und die Erweiterung von Bauten um eine anrechenbare Geschossflache von
weniger als 100 m2.

Revisionsinhalte

Der Stadtrat mochte den Mehrwertausgleich im Rahmen einer Teilrevision in die Bau- und Zonenordnung ein-
fahren. Die Revision soll sich auf den «kkommunalen Mehrwertausgleich» beschrdanken. Das Vorgehen unter-
stltzt eine Ubersichtliche Planungsvorlage. Ferner wird auf diese Weise die Einfihrung des Mehrwertausgleichs
nicht im Kontext mit konkreten Um- und Aufzonungen diskutiert, was die Gleichbehandlung aller vom kommu-
nalen Mehrwertausgleich betroffener Planungsvorlagen unterstitzt.
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Zur Einfihrung des Mehrwertausgleichs hat der Stadtrat die vom Kanton zur Verfiigung gestellten Musterbe-
stimmungen Gbernommen. Diese wurden um eine Freifldche von 2'000 m2 und einen Abgabesatz von
40 % erganzt.

Mit der Freifldche von 2'000 m? strebt der Stadtrat eine mdglichst eigentiimerfreundliche Lésung an.

Der Abgabesatz von 40 % soll einerseits sicherstellen, dass gentgend finanzielle Mittel fiir eine qualitdtsvolle
Siedlungsentwicklung nach innen zur Verfiigung stehen. Andererseits entspricht ein hoher Abgabesatz am
ehesten dem vom Stadtrat angestrebten Verursacherprinzip.

Mitwirkungsverfahren

Offentliche Auflage

Die Teilrevision «Mehrwertausgleich» lag vom 17. November 2022 bis zum 16. Januar 2023 o&ffentlich auf.
Wdhrend dieser Zeit konnte sich jedermann zur Planungsvorlage dussern und Einwendungen vorbringen. Es
gingen vier Stellungnahmen ein. Unter den Stellungnehmenden befinden sich zwei Parteien, ein Verein sowie
eine Privatperson. '

Zwei Stellungnehmende sprechen sich daflir aus, den Mehrwertausgleich im Rahmen der ohnehin vorgesehenen
Revision der Bau- und Zonenordnung (Gemeindeversammiung voraussichtlich im Herbst 2024) einzufiihren.
Sofern dannzumal auf Bundesebene die erforderlichen Rahmenbedingungen gegeben sind, sei ein Verzicht auf
die Mehrwertabgabe einzufiihren. Ansonsten wére ein tieferer Abgabesatz von 20 % bzw. 25 % und eine Frei-
flache von 2'000 m? festzulegen.

In einer dritten Stellungnahme wird einzig die Festlegung des Abgabesatzes auf 25 % gefordert.

Gemass der vierten Stellungnahme soll der Abgabesatz wie bereits vorgesehen 40 % betragen und die Frei-
fliche auf 1'200 m? reduziert werden.

Nach Auswertung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auflage (§ 7 Abs. 2 PBG) hat der Stadtrat entschie-
den, an seinem Vorschlag festzuhalten: Die Freiflache soll 2'000 m? und der Abgabesatz 40 % betragen.

Kantonale Vorpriifung und Anhérung
Parallel zur &ffentlichen Auflage wurde die Vorlage dem Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zirich zur Vor-
prifung und den nebengeordneten Planungstréagern zur Anhorung zugestellt.

Mit Schreiben vom 9. Januar 2023 teilt das Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zirich der Stadt Wallisellen
mit, die Vorlage sei gemé&ss § 5 PBG rechtmadssig, zweckmadssig und angemessen. Eine Genehmigung wird in
Aussicht gestellt. :

Drei Nachbargemeinden und die Zircher Planungsgruppe Glattal haben sich zur Planungsvorlage gedussert. Sie
haben keine Einwendungen vorgebracht. Von den restlichen Nachbargemeinden gingen keine Stellungnahmen
ein. :
Schlussbemerkungen / Empfehlung des Stadtrats

Die Stadt wird auch zukinftig eine starke Innenentwicklung erfahren. Eine hochwertige Siedlungsqualitat ist
somit zentral flr die Attraktivitdt der Stadt. Um diese sicherzustellen, ist die Stadt auf ausreichend finanzielle
Mittel angewiesen. Die kommunale Mehrwertabgabe ist ein geeignetes und sozial gerechtes Instrument, um die
Mittel zu generieren. .

Aufgrund dieser Uberlegungen beantragt der Stadtrat der Gemeindeversammlung die Festsetzung der Teilrevi-
sion betreffend Mehrwertausgleich mit

- einer Freifldche von 2'000 m2 und

- einem Abgabesatz von 40 %.
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Abschied der Rechnungs- und Geschiftspriifungskommission

Die Rechnungs- und Geschéftsprifungskommission hat das ihr vorgelegte Geschaft geprift und beantragt den
Stimmberechtigten, der Vorlage zuzustimmen.

Zu diesem Geschaft referiert der Ressortvorsteher Hochbau + Planung Jirg Niederhauser.

Stadtrat Wallisellen

R, Roced 4

Barbara Roulet
Stadtprésident Stadtschreiberin/
Geschaftsfiihrerin
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