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25. Sitzung vom 8. November 2021, Geschaft Nr. 428 im Protokoll
des Gemeinderates

428 04.05.1 BauO, ZonenO, VOen
Revision Nutzungsplanung / Bau- und Zonenordnung (BZO) / Mehr-
wertausgleich / Freigabe fur die 6ffentliche Auflage, kantonale Vor-
prifung und Anhérung

Ausgangslage

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von den Kan-
tonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und Nachteile ausgleichen. Der Kanton Zurich er-
liess in der Folge das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die Mehrwertausgleichsverordnung
(MAV), welche am 1. Januar 2021 in Kraft traten.

Die Zircher Gemeinden haben nun bis zum 1. Marz 2025 Zeit, in ihren Bau- und Zonenordnungen
die Mehrwertabgabe zu regeln. Dabei mussen die Gemeinden entscheiden, ob sie Uberhaupt eine
Mehrwertabgabe einfiihren wollen und wenn ja, in welchem Umfang die Mehrwerte abgeschoépft wer-
den.

Mehrwertausgleich

Von besonderer Wichtigkeit ist die Umsetzung des Mehrwertausgleichs in den kommunalen Bau- und
Zonenordnungen (BZO). Wahrend der Kanton bei Einzonungen eine Mehrwertabgabe in der Hohe
von 20 % des Mehrwertes erhebt, konnen die Gemeinden bei Auf- und Umzonungen eine Mehr-
wertabgabe zwischen 0% und hdchstens 40 % des um Fr. 100'000 gekiirzten Mehrwertes festlegen.
Zudem muss die Grosse der sogenannten Freiflache gewahlt werden: Der Wert kann zwischen

1'200 m? und 2'000 m? betragen. Grundstiicke, deren Flache kleiner ist als dieser Wert, sind unter
Vorbehalt von § 19 Abs. 4 MAG (Mehrwerte von = Fr. 250'000) von der kommunalen Mehrwertab-
gabe befreit.

Die Ertrage aus dem Mehrwertausgleich fliessen in einen zweckgebundenen Fonds. Dazu missen
die Gemeinden ein entsprechendes Fondsreglement erlassen, welches die Verwendung der Ertrage
vorgibt und der Gemeindeversammlung zur Abstimmung vorgelegt werden muss. Erst wenn das
Fondsreglement an der Gemeindeversammlung angenommen wurde, dirfen die Ertrage des Mehr-
wertausgleichs fur raumplanerische Massnahmen wie Aufwertungsmassnahmen, Bau von Fuss- und
Radwegen, Verbesserung der Zuganglichkeit von Haltestellen des offentlichen Verkehrs, Verbesse-
rung des Lokalklimas, Erstellung von Infrastrukturanlagen wie sozialen Treffpunkten oder ausser-
schulischen Einrichtungen usw. gesprochen werden.
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Einfuhrung

Der Gemeinderat hat mit Beschluss Nr. 365 vom 27. September 2021 entschieden, dass mit einer
Teilrevision der Nutzungsplanung der Mehrwertausgleich kommunal verankert werden soll. Die Mehr-
wertabgabe wurde auf 40 % und die Freiflache auf 2'000 m? festgelegt.

In Art. 34" der BZO soll der Mehrwertausgleich wie folgt geregelt werden:

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

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2'000 m?.
3 Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100'000 gekurzten Mehrwerts.

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

Betragt der Mehrwert von Grundstiicken, die gemass Abs. 2 von der Abgabe befreit waren, mehr als
Fr. 250'000, wird gestitzt auf 8§ 19 Abs. 4 MAG eine Abgabe gemass Abs. 3 erhoben.

Das Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleich basiert auf dem Musterreglement der Baudirek-
tion des Kantons Zirich. Die Betrage in Art. 4 Abs. 5 des Reglements sollen auf Fr. 100'000 resp.

Fr. 200’000 fur beitragsberechtigte Massnahmen im besonderen 6ffentlichen Interesse festgelegt
werden. Dies ermgglicht die unkomplizierte Unterstiitzung von kostenintensiveren Projekten (z.B. Ve-
lowege etc.) im Rahmen der Ausgabenlimite des Gemeinderates.

Offentliche Auflage / Anhérung / Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung zur Regelung des Mehrwertausgleichs inklusive
Reglement kann fur die offentliche Auflage und die Anhdrung der massgebenden nach- und neben-
geordneten Planungstrager sowie fir die kantonale Vorprifung verabschiedet werden.

Erwagungen

Mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung wird das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz
kommunal verankert. Damit wird die rechtliche Grundlage geschaffen, um kiinftig einen Ausgleich
von Mehrwerten, die bei Um- und Aufzonungen oder bei Gestaltungsplanen entstehen, vorzunehmen
oder weiterhin stadtebauliche Vertrage abschliessen zu kénnen.

Bei der anstehenden Revision der Nutzungsplanung und den weiteren Planungen besteht dank des
Vorziehens der Regelungen zum Mehrwertausgleich eine verlassliche Basis zur Feststellung allfalli-
ger entstehender Mehrwertabgaben.
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Der Gemeinderat beschliesst:

Die Teilrevision der Nutzungsplanung zum Mehrwertausgleich inklusive Reglement wird zustim-
mend zur Kenntnis genommen. Die Unterlagen (Anderung Bau- und Zonenordnung, erlauternder
Bericht, Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleich) werden fir die 6ffentliche Auflage und
die Anhorung bei den nach- und nebengeordneten Planungstragern sowie fir die kantonale Vor-
prufung freigegeben.

Die Unterlagen liegen vom 12. November 2021 bis 10. Januar 2022 beim Bauamt Egg, Forch-
strasse 145, 8132 Egg, offentlich auf. Innert dieser Frist von 60 Tagen kann sich jede Person zur
Teilrevision der Nutzungsplanung und zum Reglement aussern. Einwendungen sind bis spates-
tens 10. Januar 2022 schriftlich dem Gemeinderat Egg, Forchstrasse 145, 8132 Egg einzu-
reichen.

Das Bauamt wird beauftragt, Dispositiv 1 und 2 dieses Beschlusses in den amtlichen Publikati-
onsorganen (AvU, Amtsblatt) am Freitag, 12. November 2021 zu publizieren.

Bezugnehmend auf § 7 Abs. 2 PBG werden die massgebenden nach- und nebengeordneten Pla-
nungstrager eingeladen, im Sinne einer Anhorung bis 10. Januar 2022 Stellung zu nehmen.

Nach Abschluss der 6ffentlichen Auflage und Vorliegen des Vorpriifungsberichtes richtet sich das
weitere Vorgehen nach folgenden Bearbeitungsschritten:

e Bereinigung der Unterlagen aufgrund der Einwendungen und Empfehlungen aus der Vorpru-
fung bzw. der o6ffentlichen Auflage/Anhérung.

e Ausarbeitung des Einwendungsberichtes und Zustimmung durch den Gemeinderat

e Festsetzung durch die Gemeindeversammlung

e Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zurich (exkl. Reglement zum kommunalen
Mehrwertausgleich)

Dieser Beschluss ist 6ffentlich.

Mitteilung an:

Bau und Sicherheit

- Suter von Kanel Wild, Planer und Architekten AG, Peter von Kanel, Forrlibuckstrasse 30,
8005 Zirich

- ARE Amt fir Raumentwicklung, Abteilung Raumplanung, Richt- und Nutzungsplanung, Herr
Benjamin Grimm, Postfach, 8090 Zirich (per E-Mail an nutzungsplanung@bd.zh.ch)

- Zurcher Planungsgruppe Pfannenstiel (ZPP), Sekretariat, Goethestrasse 16, Postfach, 8712
Stafa (per E-Mail an info@zpp.ch)

- Gemeinderate der Nachbargemeinden Mdnchaltorf, Maur, Herrliberg, Meilen, Uetikon am See,
Oetwil am See, Griningen und Gossau (per E-Mail)

- Hochbauvorsteherin

- 04.05.1
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