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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Regelung Mehnruertausgleich
Verabschiedung zur Festsetzung durch den Gemeinderat 6.0.4

=ov
>--

LL
\o
F-
O
sq

1. Ausgangslage

Am 1. Januar 2021 tratdas Gesetz und die Verordnung zum Mehrwertausgleich
im Kanton Zûrich in Kraft. Auf kommunaler Ebene kann eine Mehnruertabgabe
beiAuf- und Umzonungen zu Gunsten eines kommunalen (zweckgebundenen)
Fonds erhoben werden. Das kantonale Mehnruertausgleichsgesetz (MAG) und
die zugehôrige Verordnung (MAV) verlangen als rechtliche Grundlage fûr den
kommunalen Ausgleich des Mehnruertes bei Auf- und Umzonungen eine ent-
sprechende Regelung des Abgabesatzes zwischen 0 bis 40%, die Festlegung
einer Freiflâche zwischen 1'200 und 2'000 m2 sowie den Erlass eines Regle-
ments fûr einen entsprechenden kommunalen Fonds. Fûr die Festlegung der
kommunalen Mehrwertabgabe haben die Gemeinden bis am 1 . Màrz 2025 Zeit.
Mit lnkrafttreten des MAG auf den 1. Januar2021 dart die Stadt in diesem Zu-
sammenhang erst wieder Mehrwerte ausgleichen, wenn ihre Bau- und Zonen-
ordnung (BZO) Bestimmungen zur Regetung des Mehnruertausgleichs in Kraft
getreten sind. Um eine RegelungslUcke zu verhindern, ist eine zeitnahe Teilre-
vision der BZO erforderlich.

2. lnhalte

Die gesetzliche Grundlage zur Erhebung der Abgabe bildet Art. 5 Abs. 1 des
Raumplanungsgesetzes (RPG). Der Kanton Zûrich hat in der Zwischenzeit mit
dem vom Kantonsrat am 28. Oktober 2019 beschlossenen MAG eine entspre-
chende kantonale Gesetzesgrundlage geschaffen. Der Kanton erhebt dabei
eine Abgabe von 20% auf Einzonungen.

Gemâss RPG ist aber auch eine Abgabe auf Um- und Aufzonungen zulâssig.
Der Kanton hat im MAG die Erhebung einer solchen Abgabe ermôglicht und die
Kompetenz zur Regelung den Gemeinden ùbertragen. Die Gemeinden regeln
den Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entste-
hen, in ihrer BZO.

Die Mehrnutzungen, die im Rahmen von Sondernutzungsplanungen (Gestal-
tungsplan oder Sonderbauvorschriften) oder aus Auf- oder Umzonungen resul-
tieren, gehôren in der Regel zu den aus lnvestorensicht klar lohnenden Pla-
nungsmassnahmen. Dem Mehnryert fUr den lnvestor beziehungsweise Landbe-
sitzer stehen Kosten der ôffentlichen Hand gegenûber, um entsprechende Leis-
tungen fûr das aus der hôheren Nutzung resultierende Mehr an Einwohnern und
Beschâftigten erbringen zu kônnen. Mit der Mehrwertabgabe beteiligt sich der
Private mit einem Anteil seines - ihm durch eine Planungsmassnahme ohne
sein Zutun zufallenden - Gewinns beispielsweise an den lnfrastrukturleistungen
wie die Gestaltung des ôffentlichen Raums sowie von Parks, Plâtzen oder GrUn-
anlagen.
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Die Gemeinden mtrssen ûber die Hôhe des Abgabesatzes entscheiden und die-
sen in ihrer BZO festlegen. Der Abgabesatz darf zwischen 0% und 40% betra-
gen. Da gemâss kantonaler Richtplanung der Grossteil des Bevôlkerungs-
wachstums in stâdtischen Gebieten stattfinden muss und diese deshalb betref-
fend lnnenentwicklung besonders gefordert sind, ist in stâdtischen Gebieten ein
hoher Abgabesatz sinnvoll. Andererseits sind lnvestoren in der Stadt Opfikon
aufgrund der anforderungsreichen Rahmenbedingungen (Strassenlârm, Flug-
lârm, hohe energetische Anforderungen, teilweise hohe Grundstûckspreise, we-
nig Landreserven) bereits stark gefordert, so dass mit dem Abschôpfen von pla-
nerisch geschaffenen Mehrwerten umsichtig umgegangen werden muss.

Weiter haben die Gemeinden eine Freiflâche zwischen 1'200 m2 bis 2'000 m2
festzulegen. Grundstûcke, die kleiner sind als die festgelegte Freiflâche, sind
vom Ausgleich ausgenommen. Betrâgt der Mehnruert von Grundstûcken, die
kleiner als die festgesetzte Freiflâche sind, mehr als CHF 250'000, wird aber
trotzdem eine Abgabe erhoben. Grundstûcke, die einen grôsseren Mehnruert als
CHF 250'000 aufweisen, mÛssen somit unabhângig von der GrundstUcks-
grôsse eine Mehnvertabgabe leisten. Mit der Freiflâche soll verhindert werden,
dass ein grosserVenrualtungsaufiruand geleistetwerden muss, wenn nurein klei-
ner Meh rurertabg abebetrag geleistet werd en m ûsste.

FUr die Regelung des kommunalen Mehnruertausgleiches mUssen die Gemein-
den nebst der Teilrevision der BZO ein Reglement fûr den Mehnruertausgleichs-
fonds erlassen. Die Festsetzung des Fondsreglements, unter Vorbehalt des fa-
kultativen Referendums, obliegt dem Gemeinderat (Legislative). Der Kanton hat
ein Musterreglement fûr kommunale Mehrwertausgleichsfonds erstellt. Das Vor-
liegen des Reglements ist fûr den Kanton kein Genehmigungserfordernis. Das
Fondsreglement zum Mehnruertausgleich wird dem Gemeinderat als separates
Geschâft unterbreitet.

3. Festlegungen Stadtrat

Gemâss vorgenannten Ausfùhrungen hat der Stadtrat entschieden, eine Frei-
flâche von 1'200 m2 festzulegen und einen Abgabesatz von 30% zu wâhlen.

Mit der vorliegenden Teilrevision erhâlt die Stadt Opfikon die rechtliche Grund-
lage, bei Um- oder Aufzonungen sowie Gestaltungsplânen entstehende Mehr-
werte auszugleichen. Sie kann zudem weiterhin stâdtebauliche Vertrâge ab-
schliessen, neu auf der Basis des MAG. Ohne die vorliegende Teilrevision wâre
es der Stadt ab dem lnkrafttreten des MAG verwehrt, Mehnruerte mittels stâdte-
bau licher Vertrâge auszugleichen.

Auf Antrag des Bauvorstandes

xil BESCHLI ESST DER STADTRAT
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1. Die Teilrevision Bau- und Zonenordnung Regelung Mehrwertausgleich vom
27. April2021 und der dazugehôrige erlâuternde Planungsbericht vom
3. Juni 2021werden zustimmend zur Kenntnis genommen.

2. Dem Gemeinderat wird gestûtzt auf $ 88 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) sowie in Anwendung von Art. 34, Zit.2 der Gemeindeordnung bean-
tragt, die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung Regelung Mehrwertaus-
gleich vom 27 . April2021 festzusetzen.

3. Die Vorlagen bedUrfen gemâss S 89 PBG der Genehmigung durch die kan-
tonale Baudirektion. Die Verfûgungen sind amtlich zu publizieren.

4. Das Fondsreglement zum Mehruuertausgleich wird dem Gemeinderat als
separates Geschâft unterbreitet.

5. Sofern sich als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder im Genehmigungs-
verfahren Anderungen an derVorlage als notwendig erweisen, ist der Stadt-
ratzu ermâchtigen, diese in eigener Zustândigkeit vorzunehmen. Diese Be-
schlUsse sind ôffentlich bekannt zu machen

6. Gegen diesen Beschluss kann, vom Erhalt der schriftlichen Mitteilung an
gerechnet, beim Bezirksrat Bûlach, Bahnhofstrasse 3, 8180 Bûlach, innert
30 Tagen schriftlich Rekurs erhoben werden (S 19 Abs. 1 lit. a und d i.V.m.

S 19b Abs. 2 lit. c sowie $ 20 und $ 22 Abs. 1 VRG). Die Rekursschrift muss
einen Antrag und dessen Begrûndung enthalten. Der angefochtene Be-
schluss ist, soweit môglich, beizulegen.

7. Mitteilung durch Protokollauszug an

- Suter von Kânel Wild Planer und Architekten AG, Fôrrlibuckstrasse 30,
8005 Zurich

- Gemeinderat
- Finanzen und Liegenschaften
- Bau und lnfrastruktur
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