Stadt
wallisellen

Hochbau + Planung

Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Mehrwertausgleich

Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Stand 12. Marz 2024
Offentliche Auflage / kantonale Vorpriifung

www.wallisellen.ch Seite 1/14



Inhalt

1 Einleitung 3
1.1 Anlass der Teilrevision 3
1.2 Hintergrund des kommunalen Mehrwertausgleichs 3
1.3 Vorgeschichte kommunaler Mehrwertausgleich 3
1.4 Kantonale Musterbestimmungen 4
1.5 Ziele der Teilrevision Bau- und Zonenordnung Mehrwertausgleich 4
2 Grundlagen zum Mehrwertausgleich 5
2.1 Ausgleichspflichtige Planungsmassnahmen 5
2.2 Kantonaler Mehrwertausgleich 5
3 Kommunaler Mehrwertausgleich 6
3.1 Regelungsbedarf und -spielraum 6
3.1.1 Freiflache 6
3.1.2 Abgabesatz 6
3.2 Stadtebauliche Vertrage 7
3.3 Verfahren Mehrwertabgabe 7
3.3.1 Bemessung des Mehrwertes 7
3.3.2 Festsetzung der Mehrwertabgabe 8
3.3.3 Bezug der Abgabe 8
3.3.4 Léschung des Grundbucheintrags 8
3.4 Verwendung der Mittel 8
4 Gegenstand der Vorlage 10
4.1 Neue Bestimmungen Bau- und Zonenordnung 10
4.2 Reglement Uber den Mehrwertausgleichsfonds 10
5 Auswirkungen der Teilrevision 11
5.1 Rechtliche Grundlage fir kommunale Mehrwertabgabe 11
5.2 Stadtebauliche Vertrage 11
5.3 Verwaltungskosten 11
5.4 Auswirkungen fiir Grundeigentiimerschaften 11
5.5 Grundsticksgewinnsteuer 11
6 Verfahren 12
6.1 Beschleunigtes Verfahren 12
6.2 Beschluss Stadtrat 12
6.3 Offentliche Auflage 12
6.4 Anhérung 12
6.5 Kantonale Vorprifung 12
6.6 Uberarbeitung 12
6.7 Beschlussfassung Gemeindeversammlung 12
6.8 Genehmigung Kanton und Inkrafttreten 12

www.wallisellen.ch

Seite 2/14



1 Einleitung

1.1 Anlass der Teilrevision

Im Jahr 2013 hat die Schweizer Stimmbevélkerung die Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG,

SR 700) angenommen. Mit der Revision wurden auch die Bestimmungen zur planungsbedingten
Mehrwertabschopfung prazisiert. Der Art. 5 Raumplanungsgesetz, nach welchem das kantonale Recht
«einen angemessenen Ausgleich fir erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen [...] entstehen»
zu regeln hat, wurde dazu ergénzt (Absatze 1°'s bis 1sexies),

Um die aktualisierten bundesrechtlichen Vorgaben zu erflillen, wurden im Kanton Zirich am 1. Januar
2021 das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG, LS 700.9) und die dazugehdrige
Mehrwertausgleichsverordnung (MAV, LS 700.91) in Kraft gesetzt.

Gemass dem Mehrwertausgleichsgesetz ist der Mehrwertausgleich fiir Einzonungen sowie flr
Umzonungen von Flachen der «Zone fir 6ffentliche Bauten» in eine andere Bauzone kantonal geregelt
(8 2 MAG). Der Ausgleich von Planungsvorteilen samtlicher weiterer Umzonungen sowie Aufzonungen ist
hingegen durch die Gemeinden zu regeln (§ 19 MAG). Die kommunalen Regelungen haben in den Bau-
und Zonenordnungen zu erfolgen. Sie sollen bis am 1. Marz 2025 abgeschlossen sein.

1.2 Hintergrund des kommunalen Mehrwertausgleichs

Planungsmassnahmen wie Auf- und Umzonungen kénnen mit erheblichen Mehrwerten fir Grundstlcke
einhergehen?. Die Mehrwerte entstehen durch die verbesserten Nutzungsmaglichkeiten bzw. die damit
verbundenen besseren Chancen, héhere Ertrage erzielen zu kdnnen. Die Mehrwerte sind einzig auf
staatliches Handeln zurtickzufiihren.

Auf- und Umzonungen gehen in der Regel mit einer inneren baulichen Verdichtung einher. Damit diese
innere bauliche Verdichtung von der Bevélkerung mitgetragen wird, muss sie qualitatsvoll erfolgen.
Neben einer Erhéhung des individuellen Wohnwerts muss auch der unmittelbare Lebensraum im Quartier
aufgewertet werden. Die dazu erforderlichen Massnahmen wurden bislang meist von der 6ffentlichen
Hand und somit durch die Allgemeinheit finanziert. Mit dem kommunalen Mehrwertausgleich kann ein Teil
des durch Auf- und Umzonung entstandenen Mehrwerts abgeschépft und zur Finanzierung der
Massnahmen eingesetzt werden. Die durch Auf- und Umzonungen beglnstigten
Grundeigentimerschaften? beteiligen sich somit an den durch die Planungsmassnahmen verursachten
Folgekosten. Der grosste Teil des Mehrwerts verbleibt in der Regel jedoch bei den
Grundeigentiimerschaften.

1.3 Vorgeschichte kommunaler Mehrwertausgleich

Der Gemeindeversammlung von Wallisellen wurde am 13. Juni 2023 eine Vorlage zur Einfiihrung des
kommunalen Mehrwertausgleichs in die Bau- und Zonenordnung vorgelegt. Der Antrag wurde vom
Souveran zurlickgewiesen.

Ein Grund flr die Rickweisung waren Bestrebungen auf Bundesebene, den Verzicht auf den kommunalen
Mehrwertausgleich wieder zuzulassen. Ein Verzicht war seit einem Bundesgerichtsurteil vom 5. April 2022
nicht mehr zuléssig. Fir den Entscheid der Gemeindeversammlung tber den kommunalen
Mehrwertausgleich sollte der Ausgang der Debatte auf Bundesebene abgewartet werden. Diese ist
unterdessen abgeschlossen. Der aktuelle Stand zum Thema kann dem Kapitel 3.1 enthommen werden.

Gemadss dem Riickweisungsbeschluss der Gemeindeversammlung soll das Geschaft zum kommunalen
Mehrwertausgleich im direkten Zusammenhang mit der anstehenden Revision der Bau- und
Zonenordnung (oder einer Teilrevision im Zusammenhang mit allfélligen Gestaltungsplanen) erneut der
Gemeindeversammlung vorgelegt werden. Die von der Gemeindeversammlung angesprochene
anstehende Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung befindet sich seit 19. Januar bis am 19. Marz
2024 in der offentlichen Auflage. Die vorgesehenen Planungsmassnahmen sowie der dadurch gesamthaft
erwartete Planungsmehrwert sind in der aufgelegten Vorlage ausgewiesen.

! Mehrwert eines Grundstiicks: Differenz zwischen dem Verkehrswert eines Grundstiicks ohne und mit Planungsmassnahme (§ 3 MAG)
2 Besteht fir die entsprechenden Flachen ein Baurecht, kénnen auch Baurechtnehmende abgabepflichtig werden. Der Lesbarkeit halber
werden Baurechtsnehmende in diesem Bericht unter dem Begriff «Grundeigentiimerschaft» subsumiert.
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1.4

1.5

Der Stadtrat hat eine neue Vorlage flir den kommunalen Mehrwertausgleich ausgearbeitet, in welche die
Erkenntnisse der Gemeindeversammlung vom 13. Juni 2023 eingeflossen sind. Die Vorlage kann nun
offentlich aufgelegt und spater der Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Kantonale Musterbestimmungen

Um die Regelungen zum Mehrwertausgleich in die Bau- und Zonenordnung einzufiihren, hat das Amt fir
Raumentwicklung des Kantons Zlirich (ARE) den Gemeinden Musterbestimmungen zur Verfligung gestellt.
Erfolgt die Regelung in der Bau- und Zonenordnung basierend auf den Musterbestimmungen und werden
im Rahmen der Revision keine weiteren Anderungen vorgenommen, kann ein Verfahren mit verkirzten
Bearbeitungszeiten erfolgen (siehe auch Kapitel 6.1).

Ziele der Teilrevision Bau- und Zonenordnung Mehrwertausgleich

Mit der vorliegenden Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Mehrwertausgleich méchte die Stadt
Wallisellen die Vorgaben des kantonalen Rechts umsetzen. Konkret sollen die Rahmenbedingungen zur
Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonungen mittels den kantonalen
Musterbestimmungen in der Bau- und Zonenordnung festgehalten werden.

Mit der Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Mehrwertausgleich wiirde zudem die Rechtsgrundlage fir
den Abschluss weiterer stadtebaulicher Vertrage geschaffen. Der Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen ist seit Inkrafttreten des Mehrwertausgleichsgesetzes (1. Januar 2021) erst wieder mdglich,
nachdem die Mehrwertabgabe in der Bau- und Zonenordnung verankert und kein Verzicht festgelegt
wurde.

Durch die Annahme der vorliegenden Teilrevision entsteht keine unmittelbare kommunale
Mehrwertabgabepflicht flir Grundeigentimerschaften. Eine solche kann erst mit nachgelagerten Auf- und
Umzonungen entstehen.
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2 Grundlagen zum Mehrwertausgleich

2.1

2.2

Ausgleichspflichtige Planungsmassnahmen

In § 1 Mehrwertausgleichsgesetz sind die Planungsmassnahmen im Sinne des Raumplanungsgesetzes
aufgefiihrt. Es sind dies:

- Einzonung: Ausscheidung einer neuen Bauzone im Sinne von § 48 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) vom 7. September 1975, LS 700.1) oder die Festsetzung eines Gestaltungsplans im Sinne von
§ 84 Abs. 2 PBG

- Aufzonung: Verbesserung der Nutzungsmaoglichkeiten einer Bauzone
- Umzonung: Zuweisung einer Bauzone zu einer anderen Bauzonenart
- Auszonung: Zuweisung einer Bauzone zu einer Nichtbauzone

Gemass Weisung zum Mehrwertausgleichsgesetz wird als «Aufzonung» jede Planungsmassnahme
verstanden, die — unter Beibehaltung der bisherigen Bauzonenart - zu einer Verbesserung der
Nutzungsmaoglichkeit eines Grundstiickes flihrt. Bessere Nutzungsmdéglichkeiten als Folge einer
Ausnahmebewilligung oder einer verbesserten Erschliessung stellen hingegen keine Aufzonung dar, da es
sich dabei nicht um Planungsmassnahmen im Sinne des Raumplanungsgesetzes handelt.

Der Kanton Zirich unterscheidet zwischen einem kantonalen und einem kommunalen Mehrwertausgleich.
Bestandteil dieser Vorlage ist ausschliesslich der «kkommunale Mehrwertausgleich» (vgl. Kapitel 3). Der
Vollstéandigkeit halber wird der «kantonale Mehrwertausgleich» nachstehend kurz erlautert.

Kantonaler Mehrwertausgleich

Der Kanton Ziirich erhebt eine Mehrwertabgabe auf Planungsvorteile, die durch Einzonung oder
Umzonung einer Zone fir 6ffentliche Bauten entstehen (§ 2 Abs. 1 MAG). Alle weiteren
ausgleichspflichtigen Planungsmassnahmen unterliegen dem kommunalen Mehrwertausgleich.

Die kantonale Mehrwertabgabe betragt 20% des Mehrwerts. Die Ertrage aus dem kantonalen
Mehrwertausgleich fliessen in den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds (§ 14 MAG). Die Fondsmittel
werden verwendet fir (§ 16 MAG):

- Entschadigungen der Gemeinden bei Auszonungen

- Massnahmen der Raumplanung von Kanton, regionalen Planungsverbdanden und Gemeinden
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3 Kommunaler Mehrwertausgleich

3.1

3.1.1

3.1.2

Regelungsbedarf und -spielraum

Gemass § 19 Mehrwertausgleichsgesetz haben die Gemeinden den Ausgleich von Planungsvorteilen zu
regeln, die durch Auf- oder Umzonungen? entstehen. Ob eine Gemeinde einen Mehrwertausgleich auf Auf-
und Umzonungen einflihrt oder einen Verzicht festlegt, hat der Kanton Zirich mit dem
Mehrwertausgleichsgesetz urspriinglich den Gemeinden lberlassen. Mit dem Bundesgerichtsurteil
«Meikirch» vom 5. April 2022 (1C_233/2021) wurde jedoch festgehalten, ein Verzicht auf den
Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen sei unzuldssig. Ausserdem mdusste fiir den Ausgleich des
Mehrwerts ein angemessener Abgabesatz festgelegt werden. Ein Abgabesatz von wenigen Prozenten ware
dabei aufgrund der bundesrechtlichen Vorgaben und Rechtsprechung voraussichtlich nicht
bundesrechtskonform. Der Stdnderat und Nationalrat monierten in der Folge, die Pflicht zur Einfiihrung
eines Mehrwertausgleichs auf Auf- und Umzonungen ware nicht im Sinne des Bundesgesetzgebers. Die
beiden Rate stimmten daher einer Revision des Raumplanungsgesetzes zu, die einen Verzicht auf den
Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen wieder zulassen wiirde. Die Referendumsfrist zu dieser
jlngsten Revision des Raumplanungsgesetzes lief am 15. Februar 2024 ungenutzt ab. Mit Schreiben vom
11. Marz 2024 teilte die Baudirektion des Kantons Zlrich mit, Vorlagen mit einem Verzicht auf den
kommunalen Mehrwertausgleich kdnnten ab sofort wieder genehmigt werden.

Wird kein Verzicht festgelegt, haben die Gemeinden folgende Rahmenbedingungen zu beachten:
- Es ist eine Freiflache und ein Abgabesatz zu definieren
- Freifldche: Festlegung einer Freifldche von 1'200 m? bis 2'000 m? (§ 19 Abs. 2 MAG)

- Abgabesatz: Abgabesatz von mehr als 0% aber hdochstens 40% (§ 19 Abs. 3 MAG) des um
CHF 100'000 gektirzten Mehrwerts

- Freiflache und Abgabesatz miissen einheitlich fir das gesamte Gemeindegebiet festgelegt werden
(8 4 MAV)

Es gilt zudem:

- Grundsticke, die kleiner sind als die festgelegte Freiflache, sind vom Ausgleich ausgenommen, es sei
denn, der Mehrwert betragt mehr als CHF 250'000 (§ 19 Abs. 4 MAG).

- Kosten im Zusammenhang mit Planungsverfahren und Massnahmen, die massgeblich zur
Verbesserung der Siedlungsqualitat beitragen, werden vom ausgleichspflichtigen Mehrwert
abgezogen (§ 19 Abs. 5 MAG).

- Der Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertrage anstelle der Abgabe ist zuldssig (§ 19 Abs. 6 MAG).

- Die Ertrage aus dem kommunalen Mehrwertausgleich fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds. Die Fondsmittel werden fir kommunale Planungsmassnahmen [...]
verwendet (§ 23 MAG) (siehe auch Kapitel 3.4).

Freiflache
Die Freiflache hat zum Ziel, einen unnétigen Verwaltungsaufwand flir Bagatellfalle zu vermeiden.

In der Theorie gilt, je kleiner die Freiflache gewahlt wird, desto mehr Grundstlicke fallen unter die
Mehrwertausgleichspflicht. Ein ausgewiesenes Immobilienberatungsbiiro hat flir ausgewahlte Gebiete
innerhalb der Stadt Wallisellen indikative Mehrwertprognosen erstellt. Gemass der Untersuchung
erreicht bei den gegenwartigen Liegenschaftspreisen in Wallisellen der Grossteil der Grundstiicke mit
1'200 m? den Schwellenwert von CHF 250'000. Die Hohe der Freifldache ist fir die Anzahl der vom
Mehrwertausgleich betroffener Grundstiicke in Wallisellen somit eher unerheblich.

Kleinere Freiflachen dlrften es zudem erschweren, durch Zerstlickelung die Mehrwertausgleichspflicht
zu umgehen.

Abgabesatz
Um die Mehrwertabgabe zu definieren, wird der um CHF 100'000 reduzierte Mehrwert mit dem
festgelegten Abgabesatz multipliziert. Das bedeutet, je hoher der Abgabesatz gewahlt wird, desto

3 Ausgenommen davon sind Umzonungen von Zonen fiur offentliche Bauten in andere Bauzonen. Diese
Planungsmassnahmen gelten im Rahmen des Mehrwertausgleichsgesetzes als Aufzonung.
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3.2

3.3

3.3.1

mehr finanzielle Mittel stehen der Stadt Wallisellen zur Verfligung. Die Mittel kdnnen zugunsten einer
qualitatsvollen Siedlungsentwicklung nach innen eingesetzt werden. Dadurch wird die Attraktivitat der
Stadt Wallisellen geférdert. Eine hohe Standortattraktivitédt ist im Sinne der Bewohnenden aber auch
der Investierenden. Je tiefer der Abgabesatz wiederum ist, desto preisglinstiger sind
Entwicklungsprojekte flir Investierende. Daflir besteht bei tiefen Abgabesatzen das Risiko flr ein
unglinstiges Kosten-Nutzen-Verhaltnis flir das Instrument Mehrwertausgleich.

Stadtebauliche Vertrage

Gemass § 19 Abs. 6 Mehrwertausgleichsgesetz ist der Mehrwertausgleich mittels stadtebaulicher Vertrage
anstelle einer Mehrwertabgabe ausdricklich erlaubt. Der Mehrwertausgleich mittels stéddtebaulicher
Vertrage hat in der Stadt Wallisellen - insbesondere bei Gestaltungsplanen - Tradition. Stadtebauliche
Vertrage kénnen jedoch erst wieder abgeschlossen werden, nachdem die Mehrwertabgabe in die Bau- und
Zonenordnung der Stadt Wallisellen eingeflihrt wurde. Wirde ein Verzicht auf den kommunalen
Mehrwertausgleich festgelegt, dirften auch zukiinftig keine stadtebaulichen Vertréage mehr abgeschlossen
werden.

Mit einem stadtebaulichen Vertrag kénnen planungsbedingte Mehrwerte neben einem rein monetéren
Ausgleich auch durch andere Massnahmen ausgeglichen werden. Die konkreten Massnahmen kénnen im
Dialog zwischen der Stadt und der Grundeigentiimerschaft geregelt werden. Denkbar sind z.B. der Bau
von preisglinstigen Wohnungen, der Bau von 6&ffentlichen Quartiereinrichtungen oder die Schaffung
offentlicher Quartierfreiflachen auf dem entsprechenden Areal oder im direkten Umfeld dessen. So
entstehen mittels stddtebaulicher Vertrage fir die Grundeigentiimerschaften, das Quartier oder die
Allgemeinheit gleichermassen Mehrwerte. Die Mindestinhalte von stddtebaulichen Vertragen sind in

§ 29 Mehrwertausgleichsverordnung geregelt.

Die stddtebaulichen Vertrage werden zusammen mit der dazugehérigen Planungsmassnahme (z.B.
Gestaltungsplan) veréffentlicht und aufgelegt. Die Unterlagen kénnen von Dritten im Anschluss an die
Veroéffentlichung der Auflage geméss § 5 Abs. 3 PBG angefochten werden. Die stadtebaulichen Vertrage
sind durch den Stadtrat und die Grundeigentiimerschaft zu unterzeichnen. Sie werden nach der
rechtmassigen Festsetzung einer Planungsmassnahme (z.B. Gestaltungsplan) verbindlich.

Sofern ein stadtebaulicher Vertrag nicht zustande kommt oder wenn eine Partei gestuitzt auf
§ 21 Abs. 2 Mehrwertausgleichsgesetz vom Vertrag zuricktritt, ist die ordentliche Mehrwertabgabe
geschuldet.

Verfahren Mehrwertabgabe

Das Verfahren der Mehrwertabgabe ist in mehrere Schritte gegliedert:

- Bemessung des Mehrwertes

- Festsetzung der Mehrwertabgabe

- Bezug der Abgabe

- Léschung des Grundbucheintrags

Die einzelnen Phasen werden in den nachstehenden Unterkapiteln genauer erlautert.

Bemessung des Mehrwertes

Der Prozess der kommunalen Nutzungsplanung (Ausarbeitung, Festsetzung und Genehmigung einer
Planungsmassnahme) verlauft wie bisher. Neu erfolgt parallel dazu eine Bemessung des Mehrwerts,
der durch die Planungsmassnahme generiert wird. Der Kanton stellt dazu ein Landpreismodell zur
Verfligung. Dieses wird alle zwei Jahre oder bei erheblichen Marktverdanderung Uberprift und bei
Bedarf angepasst. Das Landpreismodell stellt einen einheitlichen Vollzug des Mehrwertausgleichs in
den einzelnen Gemeinden des Kantons sicher. Flr Einzel- und Spezialfdlle kénnen auch individuelle
Schatzungen der Mehrwertprognose durchgefiihrt werden. Soll der Mehrwertausgleich mittels eines
stadtebaulichen Vertrags erfolgen, wird keine Mehrwertprognose erstellt.

Die Mehrwertprognose ist im Planungsbericht (Art. 47 Raumplanungsverordnung, SR 700.1)
gesamthaft fir die betroffenen Flachen auszuweisen. Der Planungsbericht wird 6ffentlich aufgelegt
(§ 7 Abs. 2 PBG). Den Abgabepflichtigen wird die Mehrwertprognose fir ihre Grundstiicke einzeln
mitgeteilt. Sie kdnnen sich wahrend der Auflagefrist zur Mehrwertprognose dussern.
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3.3.2

3.3.3

3.3.4

3.4

Nach der Festsetzung der Planungsmassnahme priift die Gemeinde, ob besondere Griinde fiir eine
individuelle Schatzung vorliegen. Liegen keine solchen vor und wird von den Abgabepflichtigen keine
individuelle Schatzung verlangt, ermittelt die Vollzugstelle (Stadt Wallisellen) den Mehrwert wiederum
basierend auf den Landpreismodellen.

Der ermittelte Mehrwert wird nach der kantonalen Genehmigung der Planungsmassnahme gesamthaft
bekannt gegeben (§ 5 Abs. 3 PBG). Die Abgabepflichtigen erhalten dannzumal die Mdglichkeit, zum
voraussichtlich definitiven Mehrwert ihres Grundstiicks Stellung zu nehmen.

Bei der Mehrwertbemessung ist immer die héchstmdégliche Ausnlitzung nach Bau- und Zonenordnung
massgebend (§ 7 Abs. 2 lit. a MAV). Das bedeutet, dass die tatsdchliche Ausgestaltung eines
Bauprojekts, insbesondere die effektive Potenzialausnutzung eines Bauwerks, unerheblich fiir die
Mehrwertbemessung ist. Eine selbstgewahlte Minderausntitzung flihrt in keinem Fall zu einer
Reduktion des durch die Planungsmassnahme geschaffenen Mehrwerts und der dadurch geschuldeten
Mehrwertabgabe.

Festsetzung der Mehrwertabgabe

Vor der Festsetzung der Mehrwertabgabe nimmt die Vollzugsstelle (Stadt Wallisellen) bei Bedarf eine
Anpassung dieser vor. Die Anpassung kann auf relevanten Einwendungen der Abgabepflichtigen oder
auf Rechtsmittelentscheiden zur Planungsmassnahme griinden.

Sobald die Planungsmassnahme in Kraft tritt, wird die Mehrwertabgabe mit einer Verfiigung
festgelegt. Die Verfigung kann beim Baurekursgericht angefochten werden. Anschliessend meldet die
Vollzugsstelle (Stadt Wallisellen) die Mehrwertabgabepflicht dem Grundbuchamt
(Grundbuchanmerkung sowie allfélliger Eintrag eines Grundpfandrechts).

Bezug der Abgabe

Die Mehrwertabgabe wird mit der Baufreigabe oder mit der Rechtskraft einer nachtraglichen
Baubewilligung féllig (§ 10 MAG). Eine mdgliche Etappierung wird entsprechend berticksichtigt

(8§ 10 Abs. 2 MAG). Spétestens 10 Jahre nach der Baufreigabe der ersten Etappe wird die gesamte
Mehrwertabgabe féllig. Geringfligige bauliche Massnahmen I6sen noch keine Abgabepflicht aus. Als
geringfligige bauliche Massnahmen gelten Erweiterungen von Bauten um eine anrechenbare
Geschossflache von weniger als 100 m2 sowie Sanierungen (§ 21 MAV). Eine Verdusserung nach Auf-
und Umzonung I6st keine Félligkeit aus (§ 21 Abs. 2 MAV).

Die Vollzugsstelle (Stadt Wallisellen) erldsst zur Einforderung der Abgabe wiederum eine beim
Baurekursgericht anfechtbare Rechnungsstellungsverfligung.

Loschung des Grundbucheintrags

Nach Eingang der Zahlung in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds meldet die Vollzugsstelle
(Stadt Wallisellen) die Léschung der Grundbuchanmerkung und eines allfélligen Grundpfandrechtes
dem Grundbuchamt.

Verwendung der Mittel

Die Ertrage aus dem kommunalen Mehrwertausgleich fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds. Die Fondsmittel sind zweckgebunden und gemadss § 23
Mehrwertausgleichsgesetz fir kommunale Planungsmassnahmen gemass Art. 3 Abs. 3
Raumplanungsgesetz zu verwenden. In § 42 Mehrwertausgleichsverordnung sind folgende Beispiele fir
kommunale Planungsmassnahmen nach § 23 Mehrwertausgleichsgesetz aufgelistet:

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums, insbesondere die Erstellung und 6kologisch hochwertige
Gestaltung und Ausstattung von Parken, Platzen, Griinanlagen und Erholungseinrichtungen und
anderen o6ffentlich zuganglichen Freirdumen

Die Verbesserung des Lokalklimas und die Verbesserung der 6kologischen Qualitdt und
Durchlassigkeit des Siedlungsraums

Die Verbesserung der Zuganglichkeit von Haltestellen des &ffentlichen Verkehrs und von 6ffentlichen
Einrichtungen mit Rad- und Fusswegen

Die Erstellung von sozialen Infrastrukturen wie die Erstellung von sozialen Treffpunkten oder
ausserschulischen Einrichtungen

Die Verbesserung der Bau- und Planungskultur
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- Die Planungskosten fiir die Uberdeckung von Verkehrsinfrastrukturen

Die Mittel sollen gemdss den Erlduterungen zur Mehrwertausgleichsverordnung in erster Linie flir eine
qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen und demzufolge fiir Massnahmen im Siedlungsgebiet
verwendet werden. Aus diesem Grund sind keine Beitrage an Massnahmen zur Aufwertung der Landschaft
vorgesehen.

Die Gemeinden missen in einem Fondsreglement festlegen, wie die Ertrdge aus der Mehrwertabgabe
verwendet werden. Ein entsprechendes Reglement wurde ausgearbeitet und liegt dieser Vorlage bei
(siehe auch Kapitel 4.2).
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4 Gegenstand der Vorlage

4.1

4.2

Neue Bestimmungen Bau- und Zonenordnung

Mit der vorliegenden Teilrevision werden Vorschriften zum kommunalen Mehrwertausgleich in die Bau-
und Zonenordnung eingefiihrt. Die Stadt Wallisellen Gibernimmt dazu die kantonalen
Musterbestimmungen und erganzt diese um die erforderlichen Werte zur Freiflache und dem Abgabesatz.

Die Stadt definiert die festzulegenden Parameter wie folgt:
- Freifldche: 2'000 m?
- Abgabesatz: 20%

Der Stadtrat von Wallisellen hat die Werte basierend auf einer Abwagung der in den Kapiteln «3.1.1
Freiflache» und «3.1.2 Abgabesatz» ausgefiihrten Erlauterungen sowie den Erkenntnissen der letzten
Gemeindeversammlung zum kommunalen Mehrwertausgleich (siehe auch Kapitel 1.3) festgelegt.

Unter Ziffer 1a werden folgende Regelungen in die Bau- und Zonenordnung eingefiihrt:

la  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 Freifliche gemé&ss § 19 Abs. 2 MAG betrdgt 2'000 m?.

1a.3 Die Mehrwertabgabe betrdgt 20% des um CHF 100'000 gekdiirzten Mehrwerts.

la.4 Die Ertrége aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen

Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements
verwendet.

Abbildung 1: vorgesehene Ergénzung Bau- und Zonenordnung, basierend auf kantonalen
Musterbestimmungen

Die Teilrevision wird bewusst auf das Thema Mehrwertausgleich beschrankt. Das Vorgehen unterstitzt
eine Ubersichtliche Planungsvorlage und erlaubt eine rasche Einflihrung des kommunalen
Mehrwertausgleichs.

Reglement iiber den Mehrwertausgleichsfonds

Das Reglement Uber den Mehrwertausgleichsfonds ist nicht Gegenstand dieser Vorlage. Es liegt dieser
Planungsvorlage zur Information bei.
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5 Auswirkungen der Teilrevision

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Rechtliche Grundlage fiir kommunale Mehrwertabgabe

Die vorliegende Teilrevision schafft die rechtliche Grundlage fir die Stadt Wallisellen, bei Auf- und
Umzonungen eine kommunale Mehrwertabgabe erheben zu kénnen. Durch die Mehrwertabgabe leisten
Grundeigentiimerschaften, welche einen massgeblichen Mehrwert durch Planungsmassnahmen erfahren,
einen Beitrag an eine hohe Siedlungsqualitét zu Gunsten der Allgemeinheit. Der Grossteil des Mehrwerts
verbleibt in der Regel bei den Grundeigentiimerschaften.

Wie hoch die Ertrage ausfallen, die in den Mehrwertausgleichsfonds fliessen, kann heute nicht
abgeschatzt werden. Dies insbesondere, da die Mehrwertabgabe abhdangig von den konkreten
Planungsmassnahmen ist.

Stadtebauliche Vertrage

Die Teilrevision schafft eine Rechtsgrundlage flir den Abschluss stadtebaulicher Vertrdage basierend auf
§ 19 Abs. 6 und § 21 Mehrwertausgleichsgesetz. Ohne die Einfilhrung des Mehrwertausgleichs bliebe es
der Stadt Wallisellen weiterhin verwehrt, Mehrwerte mittels stadtebaulicher Vertrage auszugleichen.

Stadtebauliche Vertrage sind fur die Stadt Wallisellen insbesondere im Rahmen grésserer raumlicher
Entwicklungen (Wallisellen Stidost usw.) ein wichtiges planerisches Mittel.

Verwaltungskosten

Mit der Einfihrung einer kommunalen Mehrwertabgabe entstehen fiir die Stadt Wallisellen administrative
Aufwande, beispielsweise fiir die Schatzung und Bemessung der Mehrwerte, die Aushandlung von
stadtebaulichen Vertragen, die Verfligung der Mehrwertabgabe oder die Verwaltung des
Mehrwertausgleichsfonds. Es ist zu erwarten, dass die dadurch entstehenden Kosten im Vergleich zu den
Ertragen gering sind. Die Kosten kdnnen teilweise Gber den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds
gedeckt werden.

Auswirkungen fiir Grundeigentiimerschaften

Die vorliegende Teilrevision hat vorerst keine Auswirkungen fur Grundeigentiimerschaften. Es werden
lediglich die Spielregeln definiert, welche flir den Ausgleich von kiinftig entstehenden Mehrwerten durch
Auf- und Umzonungen zur Anwendung kommen.

Wird ein Grundstick kiinftig auf- oder umgezont, entsteht fiir die Grundeigentimerschaften eine
Mehrwertabgabepflicht von 20% des um CHF 100'000 geklirzten Mehrwerts. Dies allerdings nur, wenn
das Grundstlck grosser als 2'000 m? oder der durch die Auf- oder Umzonung entstandene Mehrwert
grésser als CHF 250'000 ist. Die Mehrwertabgabe wird erst mit der Uberbauung fllig (siehe auch Kapitel
3.3.3).

Grundstiicksgewinnsteuer

Die bezahlte Mehrwertabgabe kann bei der Bemessung allfalliger Grundstiicksgewinnsteuern als Teil der
Aufwendungen abgezogen werden. Mehrwertabgaben im Rahmen von stadtebaulichen Vertrdgen kénnen
ebenfalls als anrechenbare Aufwendungen abgezogen werden. Dadurch wird eine Uberbesteuerung des
Wertzuwachses teilweise vermieden; dies ist notwendig, da die Grundstlicksgewinnsteuer nicht
differenziert zwischen konjunkturellem Wertzuwachs und Mehrwerten aufgrund behdrdlicher
Massnahmen.

Zwar fuhrt die Einfihrung einer Mehrwertabgabe damit in der Tendenz zu geringeren Einnahmen durch
die Grundstiicksgewinnsteuer. Die Hohe dieser Reduktion kann allerdings erst abgeschéatzt werden, wenn
konkrete Auf- oder Umzonungen vorgenommen werden. Zudem werden diese Mindereinnahmen
gewohnlich durch die Einnahmen (ber die Mehrwertabgabe liberkompensiert werden. In der Regel werden
also hohere Einnahmen fiir die Stadt Wallisellen entstehen. Zu beachten ist, dass die Gelder aus der
Mehrwertabgabe zweckgebunden sein werden, wahrend die Ertrage aus der Grundstiickgewinnsteuer in
den allgemeinen Finanzhaushalt fliessen.
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6 Verfahren

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Beschleunigtes Verfahren

In der vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wurden die Musterbestimmungen des
Kantons - ergdnzt um die Werte fiir die Freiflache und den Abgabesatz - unverandert iibernommen. Damit
kann das vom Kanton in Aussicht gestellte beschleunigte Verfahren zur Anwendung kommen
(Informationsschreiben des ARE vom 12. Februar 2020). Das beschleunigte Verfahren beinhaltet
verkiirzte Bearbeitungsfristen: Erarbeitung eines Vorprifungsberichts durch das ARE innert 60 Tagen
nach Erhalt der Unterlagen, Genehmigung der festgesetzten Revision der Bau- und Zonenordnung innert
30 Tagen nach Erhalt.

Beschluss Stadtrat

Der Entwurf der vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wurde am 12. Mdrz 2024 vom
Stadtrat beraten. An der Sitzung wurde beschlossen, die Vorlage 6ffentlich aufzulegen, zur kantonalen
Vorprifung einzureichen und eine Anhérung durchzufiihren.

Offentliche Auflage

Die Vorlage wird gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen vom 15. Marz 2024 bis 14. Mai 2024 o6ffentlich
aufgelegt. Die Publikation erfolgt im Amtsblatt des Kantons Zirich und im Anzeiger von Wallisellen.

Anhodrung

Die Unterlagen werden den nebengeordneten Planungstragern zugestellt.

Kantonale Vorpriifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage und Anhérung wir die Vorlage dem ARE des Kantons Zlirich zur
Vorprifung eingereicht.

Uberarbeitung

Beschlussfassung Gemeindeversammlung

Genehmigung Kanton und Inkrafttreten
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