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1 EINLEITUNG 4

Anlass

Gesamtrevision Ortsplanung

Raumliches Entwicklungskonzept
Gemeinde Schwerzenbach (REK)
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1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage

Im Marz 2013 hat die Stimmbevolkerung die Revision des
Raumplanungsgesetzes (RPG) angenommen. Im Kanton Zirich
stimmten 71% der Vorlage zu. Das am 1. Mai 2014 in Kraft ge-
tretene revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von den
Kantonen, dass sie erhebliche planungsrechtliche Vor- und
Nachteile ausgleichen. Der Kanton Zirich erliess in der Folge
das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG), das am 28. Oktober
2019 vom Kantonsrat verabschiedet wurde. Das Gesetz (MAG)
und die zugehorige Verordnung (MAV) treten am 1. Januar 2021
in Kraft.

Gemass dem MAG erhalten die Gemeinden die Mdglichkeit,
eine kommunale Mehrwertabgabe von 0 % bis zu 40 % auf Um-
und Aufzonungen zu erheben. Damit diese erhoben werden
kann, muss eine Grundlage in der Bau- und Zonenordnung
(BZO) geschaffen werden.

Mit der vorliegenden Teilrevision der BZO wird diese Grundlage
geschaffen. Ziel der Teilrevision ist es, dass die Bestimmungen
zur Erhebung der kommunalen Mehrwertabgabe moglichst
rasch nach Inkrafttreten des MAG vorliegen.

Die Gemeinde Schwerzenbach ist dabei, die Nutzungsplanung
gesamthaft zu revidieren. Daflr wurde mit der Vertiefungsstudie
vom April 2018 und dem Raumlichen Entwicklungskonzept
(REK) vom Juli 2019 die Grundlage fir die zuklnftige Ortspla-
nung geschaffen. Die Gesamtrevision wird voraussichtlich in der
zweiten Jahreshalfte 2021 o6ffentlich aufgelegt und ca. im Ap-
ril/Mai 2022 zur Abstimmung an die Gemeindeversammlung ge-
bracht.

Die Hauptstossrichtungen des REK lassen sich wie folgt zusam-
menfassen:

- Die Siedlungsentwicklung erfolgt nach Innen und mit hoher
Qualitat.

- Ein tragfahiges Freiraumgerist schafft die Voraussetzung fur
den Siedlungsumbau.

- Die notwendige Modernisierung des Wohnungsbestandes fo-
kussiert auf die Bereiche im Bahnkorridor und entlang des
Chimlibachs.

- Mittels markanten Aufzonungen im Bahnkorridor wird eine
bauliche Erneuerung begunstigt. Im Zuge dessen wird eine
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1 EINLEITUNG 5
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qualitative Aufwertung (Visitenkarte) mit Schaffung zuséatzli-
cher Aufenthaltsorte und Treffpunkte erzielt.

- Eine Umzonung im Zimikerriet bildet einen weiteren Schwer-
punkt des Siedlungsumbaus.

- Die zusatzliche Nachfrage nach Mobilitat soll grundsatzlich
vom OV, Fuss- und Veloverkehr aufgenommen werden. Daflr
sollen eine OV- Achse in der Riedstrasse gesichert und das
Fuss- und Velonetz gestarkt werden. Zur Starkung des Fuss-
und Veloverkehrs gelangt das Prinzip ,Stadt der kurzen
Wege* zur Anwendung.

Die Karte zeigt die Gesamtstrategie des Raumlichen Entwick-
lungskonzepts. Das REK und samtliche weiteren Unterlagen zur
Gesamtrevision sind auf der Webpage der Gemeinde
Schwerzenbach verflgbar.
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Abb. 1: Gesamtkarte REK, 4. Juli 2019

1.2 Worum geht es bei der Mehrwertabgabe

Planungsmassnahmen wie Ein-, Auf- oder Umzonungen kénnen
fur Grundstiickseigentiimer erhebliche Mehrwerte bewirken. Un-
ter Mehrwert wird die Differenz zwischen dem Wert eines Grund-
sticks vor und nach der Planungsmassnahme verstanden. Der
Grund flr die Erhéhung des Grundstiickswert ist, dass mit Ein-,
Auf- oder Umzonungen die Nutzungsmdglichkeiten — und damit
die erzielbaren Ertrage — des Grundstiicks verbessert werden.

Planpartner AG



1 EINLEITUNG 6

Zweck des Mehrwertausgleichs

Einzonungen
kantonaler Mehrwertausgleich

Auf- und Umzonungen
kommunaler Mehrwertausgleich
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Die so ausgeldsten Mehrwerte bzw. Planungsvorteile entstehen
einzig aufgrund von staatlichem Handeln. Gleichzeitig ziehen
die Planungsmassnahmen in der Regel Kosten fiir Erschlies-
sung und andere 6ffentliche Infrastrukturen nach sich, die meist
von der 6ffentlichen Hand bezahlt werden. Mit der Mehrwertab-
gabe wird ein Teil des durch Ein-, Auf- oder Umzonung entstan-
denen Mehrwerts ausgeglichen. Die Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimer beteiligen sich so an den Kosten, die durch
die Planungsmassnahmen fiir die 6ffentliche Hand entstehen.

1.3 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Auf der Basis der Mehrwertabgabe gilt es «die richtige Entwick-
lung am richtigen Ort» zu ermoéglichen. Neben der Optimierung
der Bauzonen mit dem kantonalen Mehrwertausgleich bei Ein-
zonungen, soll mittels kommunalem Mehrwertausgleich bei Um-
und Aufzonungen eine konsequente, d.h. rationellere Nutzung
der vorhandenen Bauzonen geférdert werden.

Bei den Einzonungen von «Landwirtschaftsland» oder der Um-
zonung einer Zone fir oOffentliche Bauten und Anlagen wird
durch den Kanton eine Mehrwertabgabe von 20% des Mehr-
werts erhoben.

Gemass dem MAG regeln die Gemeinden den Ausgleich von er-
heblichen planungsrechtlichen Vor- und Nachteilen, die durch
Auf- und Umzonungen entstehen, in ihrer Bau- und Zonenord-
nung. Das MAG sieht folgende Eckpunkte vor:

- Die Gemeinde legt eine Freiflache zwischen 1°200 m? bis
2'000 m? fest, die vom Mehrwertausgleich befreit ist.

- Die Gemeinde kann die Erhebung der Abgabe von 0% bis
hochstens 40% des um Fr. 100'000 gekirzten Mehrwerts vor-
sehen.

- Kosten im Zusammenhang mit Planungsverfahren, die mass-
geblich zur Verbesserung der Siedlungsqualitat beitragen,
werden vom ausgleichspflichtigen Mehrwert abgezogen.

- Betragt der mutmassliche Mehrwert von Grundstiicken, die
gemass Art. 19 Abs. 2 MAG (Freiflache) von der Mehrwertab-
gabe befreit waren, mehr als Fr. 250'000, wird der Mehrwert
trotzdem bemessen.

- Der Ausgleich kann mittels stadtebaulicher Vertrage geregelt
werden und dabei von der aufgrund des Mehrwerts geschul-
deten Abgabe abweichen. Durch stadtebauliche Vertrage kén-
nen insbesondere Sachleistungen beschrieben und bertck-
sichtigt werden.
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1 EINLEITUNG 7

Bemessung des
Mehrwertausgleichs

Falligkeit
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- Die Gemeinde kann auch auf eine kommunale Mehrwertab-
gabe verzichten. Dies ware in der Revision der BZO zu defi-
nieren.

Das kantonale Amt fiir Raumentwicklung (ARE) wird sowohl fiir
die Bemessung des Mehrwertes als auch fiir die Berechnung der
Abgabe ein Instrumentarium zur Verfiigung stellen, um einen
einheitlichen Vollzug des Mehrwertausgleichs im Kanton und
den Gemeinden zu férdern. Es ist geplant, dass das Tool auf der
Webpage des Kanton Zirichs anfangs 2021 zur Verfligung steht.
Dennoch werden in Einzel- und Spezialfallen konventionelle
Schatzungen durchzufiihren sein.

Sofern ein Baugrundstiick abgabepflichtig ist, wird die Mehr-
wertabgabe mit der Baufreigabe oder der Rechtskraft einer
nachtraglichen Baubewilligung fallig. Geringfiigige bauliche
Massnahmen I6sen die Falligkeit nicht aus.

Planpartner AG



2 UMSETZUNG IN DER BAU- UND ZONENORDNUNG 8

Gegenstand

BZO-Anderung

Ausgangslage

Bemessung Freiflache
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2 UMSETZUNG IN DER BAU- UND ZONENORDNUNG

2.1 Neue BZO-Bestimmungen

Gegenstand der vorliegenden BZO-Teilrevision bilden neue Vor-
schriften in der Bau- und Zonenordnung, mit denen der kommu-
nale Mehrwertausgleich eingefiihrt wird und welche die Erhe-
bung einer Mehrwertabgabe erlauben, die Hohe der Freiflache
und des Abgabesatzes bestimmen sowie die Zuwendung der Er-
trage aus dem Mehrwertausgleich in den kommunalen Mehrwer-
tausgleichsfonds sicherstellen.

Die BZO soll wie folgt erganzt werden':

Art. 40

' 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 1'200 m2.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 40% des um Fr. 100°000 ge-
kirzten Mehrwerts.

Art. 40t"

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommu-
nalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe
des Fondsreglements verwendet.

2.2 Freiflache

Das MAG schreibt den Gemeinden vor, eine Freiflache in der
Bauordnung festzulegen. Die Hohe der Freiflache ist zwischen
1200 m? und 2°‘000 m? anzusetzen. Grundstiicke, die kleiner als
die festgesetzte Freiflache sind, sind grundsatzlich vom Aus-
gleich ausgenommen. Es sei denn, der mutmassliche, bzw. der
tatsachlich errechnete Mehrwert des Grundstlicks betragt mehr
als Fr. 250'000. Wird der tatsachliche Mehrwert von Fr. 250°000
Uberschritten, ist trotzdem ein Mehrwertausgleich zu leisten.

Die Grosse der Grundstiicke im Zentrumsbereich, nordlich und
slidlich des Bahnhofs, kommen zwischen 1'200 und 2'000 m? zu
liegen. Die Betrage aus dem Mehrwertausgleich aus Um- und
Aufzonungen sollen méglichst vor Ort eingesetzt werden. Somit

" Wortlaute gemass Musterbestimmungen Amt fiir Raumentwicklung

Planpartner AG



2 UMSETZUNG IN DER BAU- UND ZONENORDNUNG 9

kommen die Massnahmen zur Aufwertung des Freiraums dem
Quartier zugute. Der Gemeinderat erachtet die Festlegung der
Freiflache auf 1’200 m? als zielfiihrend.

\ {  Grundstiickgrosse im Siedlungsgebiet

kleiner 1200 m?

1200 - 2000 m?

- grosser 2000 m?
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Abb. 2: Erhebung Grundstiicksgréssen (Planpartner AG, 25.06.2020)
2.3 Hohe des Abgabesatzes

Ausgangslage Gemass MAG kdnnen Gemeinden eine Abgabe von héchstens
40 % des um Fr. 100000 gekulrzten Mehrwerts vorsehen.

Die Gemeinde verfolgt, insbesondere auf der Basis des regiona-
len Richtplans und des REKSs, eine qualitatsvolle, soziale und
umweltvertragliche Siedlungsentwicklung nach Innen.

Die geplante Innenentwicklung I6st einen zusatzlichen Bedarf
aus an neuen Parkanlagen und Platzen, aufgewerteten Stras-
senraumen, zusatzlichen Bahnzugéangen, neuen Infrastrukturen
fur die Mobilitat sowie die Ver- und Entsorgung. Die Gemeinde
wird vor zusatzliche Herausforderungen gestellt. Sie wird dabei

28804_05A_210510_MAG_Ber.docx Planpartner AG



2 UMSETZUNG IN DER BAU- UND ZONENORDNUNG 10

Bemessung Abgabesatz

Potenzielle Ertrage
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insbesondere bei der Landbeschaffung fiir zusatzliche Infra-
strukturanlagen angesichts der hohen Grundstiickspreise mit
hohen Kosten konfrontiert werden.

Die Kosten dieser Siedlungsentwicklung nach Innen sollen nicht
einseitig nur zu Lasten der 6ffentlichen Hand und somit der Steu-
erzahlenden gehen, sondern auch von den Grundeigentiimerin-
nen und -eigentimern, die von den Planungsvorteilen profitieren,
mitgetragen werden.

Fir den kommunalen Mehrwertausgleich wahlt die Gemeinde
aufgrund der hohen Infrastruktur- und Planungskosten, welche
durch die Innenentwicklung entstehen den gemass MAG maxi-
mal moéglichen Ausgleichssatz von 40%.

Zur schematischen, formelmassigen Bewertung von Grundsti-
cken mit und ohne Planungsmassnahme werden Landpreismo-
delle erstellt. Diese sollen den Gemeinden ab 2021 zur Verfu-
gung stehen. Wie hoch die gesamten Ertrage sind, die in den
Mehrwertausgleichsfonds fliessen werden, kann zum aktuellen
Zeitpunkt nur Gberschlagsméssig abgeschétzt werden. Im Rah-
men der in Erarbeitung stehenden Revisionsvorlage zur Bau-
und Zonenordnung wurde aber aufgrund der geplanten Um- und
Aufzonungen anhand von Modellrechnungen fir einzelne Areale,
eine Annahme zur Héhe der potentiellen Mehrwertabgabe ge-
troffen.

Sie zeigt, dass bei einer tatsachlichen Umsetzung der vorgese-
henen Planungsmassnahmen auf der Basis eines Mehrwertaus-
gleichs von 40 % bei einer vollstdndigen Umsetzung Mehrwert-
abgaben in der Gréssenordnung von rund 30 - 50 Millionen Fran-
ken anfallen kénnten. Dabei bleiben 60% des Mehrwerts, rund
45 - 75 Millionen Franken, bei den Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimern.

Auf der anderen Seite stehen Ausgaben fir Infrastruktur- und
Planungsprojekt von approximativ 40 - 50 Millionen Franken,
welche fir die Umsetzung des gemass REK angestrebten Sied-
lungsumbaus erforderlich werden. Diese Werte sind allerdings
mit grosseren Unsicherheiten behaftet. Bei kurz- bis mittelfristi-
gen Marktveranderungen kdénnten sich diese um bis zu +/- 30 %
verandern.

Es gilt zu beachten, dass die Ertrdge aus dem Mehrwertaus-
gleich nicht sofort anfallen. Die kommunale Mehrwertabgabe
(Auf- und Umzonungen) wird erst mit der Baufreigabe oder bei
etappierten Grossiberbauungen spatestens nach 10 Jahren der
ersten Baufreigabe fallig (§10 Abs. 1-2 und §20 Abs. 3 MAG,

Planpartner AG
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Verwendung des kommunalen
Mehrwertausgleichs
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§21 Abs. 2 MAV). Die kantonale Mehrwertabgabe (Einzonun-
gen) wird jedoch auch bei Verausserungen fallig (§10 Abs. 3-4
MAG), welche in Schwerzenbach jedoch nicht zur Anwendung
kommen wird. Gerade bei Aufzonungen von Gebieten mit hete-
rogener Eigentumerstruktur kann es sehr lange dauern, bis die
Ertrage anfallen, da es Grundeigentimerinnen und Grundeigen-
timern Uberlassen ist, ob und wann sie ein Grundstiick Uber-
bauen.

2.4 Stadtebauliche Vertrage

§ 19 Abs. 6 MAG in Verbindung mit § 21 MAG ermdglichen einen
Mehrwertausgleich mittels stadtebaulichem Vertrag. Damit halt
der kantonale Gesetzgeber explizit die Zulassigkeit vertraglicher
Lésungen fest.

Im Rahmen von sogenannt kooperativen Planungen werden in
enger Zusammenarbeit zwischen Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimern und der Gemeinde stadtebaulich und frei-
raumlich hochwertige Areale geschaffen. Kooperative Planun-
gen ermoglichen zusammen mit den entsprechenden nutzungs-
planerischen Instrumenten (BZO, Gestaltungsplane) einerseits
fur die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer massge-
schneiderte Losungen, welche bei Bedarf von der Grundord-
nung abweichen kénnen und andererseits eine nachhaltige Ent-
wicklung, welche abgestimmt ist auf die Zielsetzungen der Ge-
meinde (u.a. REK).

Mit einem stadtebaulichen Vertrag kdnnen nebst dem Ausgleich
von planungsbedingten Mehrwerten noch weitere Themen wie
z.B. Landabtausche, die Gewahrung von Naherbaurechten oder
die Berucksichtigung von sozialrdumlichen Aspekten geregelt
werden. Mit dem stadtebaulichen Vertrag kann insbesondere
auch geregelt werden, dass die Mehrwertabgabe direkt fur Mas-
snahmen auf dem entsprechenden Areal oder im direkten Um-
feld eingesetzt wird. So entstehen also mittels stadtebaulichen
Vertragen gleichermassen fur die Grundeigentimerschaften und
die Allgemeinheit/das Quartier Vorteile und insgesamt ein Ge-
winn fiir die Offentlichkeit.

2.5 Ertrage aus kommunalem Mehrwertausgleich
Die Ertrage aus dem kommunalen Mehrwertausgleich fliessen

in den kommunalen Mehrwertausgleichfonds. Die Fondsmittel

Planpartner AG
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werden fir kommunale Planungsmassnahmen geméass § 23
MAG und § 42 MAV verwendet, wie:

die Gestaltung des offentlichen Raums, insbesondere die
Erstellung, Gestaltung und Ausstattung von Parks, Platzen,
Grinanlagen oder mit Baumen bestockten Flachen, die sich
fur den Aufenthalt der Bevdlkerung im Freien eignen oder
das Wohnumfeld verbessern,

Erholungseinrichtungen und andere o&ffentlich zugangliche
Freiraume wie etwa Wege, Ufer von Gewassern, Rastplatze,
Spielplatze und sanitarische Anlagen oder andere Formen
der infrastrukturellen Ausstattung von Erholungsgebieten,

die Verbesserung des Lokalklimas, der 6kologischen Quali-
tat und Durchlassigkeit des Siedlungsraums durch Baum-
pflanzungen, allgemeine Griinflachen, Dach- oder Fassa-
denbegriinung, Massnahmen zum Speichern und Verwen-
den von Regenwasser,

die Verbesserung der Zuganglichkeit zu den Haltestellen
des offentlichen Verkehrs und zu 6ffentlichen Einrichtungen
mit Rad- und Fusswegen?

die Erstellung von zusatzlichen Bahnzugangen, neuen Infra-
strukturen fir die Mobilitdt sowie die Ver- und Entsorgung

die Erstellung von sozialen Infrastrukturen, die nicht der Er-
fullung 6ffentlicher Aufgaben dienen, wie soziale Treffpunkte
und ausserschulische Einrichtungen, beispielsweise Quar-
tier-, Jugend- oder Seniorentreffpunkte und Kinderbetreu-
ungseinrichtungen®

die Verbesserung der Bau- und Planungskultur, wie Beteili-
gungsprozesse, Studienverfahren oder Wettbewerbe,

die Planungskosten fiir die Uberdeckung von Verkehrsinfra-
strukturen.

2 Hinweis: Es kommen keine Massnahmen in Betracht, die bereits auf
anderer Rechtsgrundlage finanziert werden. Dies gilt insbesondere
auch bei den Massnahmen zur Verbesserung der Zuganglichkeit von
Haltestellen des offentlichen Verkehrs und von 6ffentlichen Einrichtun-
gen. Es kommen keine Massnahmen in Betracht, die bereits aus dem
Strassenfonds finanziert werden. Mégliche Massnahmen sind hier nur
Rad- und Fusswege.

3 Hinweis: Nicht beitragsberechtigt sind Schulhauser.

Planpartner AG



2 UMSETZUNG IN DER BAU- UND ZONENORDNUNG 13

— Rechtserwerbe, um gemeindeeigene Liegenschaften zu er-
werben und halten. Mdglich ist auch die Errichtung von
Dienstbarkeiten zugunsten des Gemeinwesens.

Reglement zum Die Einzelheiten der Fondsverwaltung sind in einem kommuna-
kommunalen Mehrwertausgleich len Fondsreglement zu regeln. Es regelt die Verwaltung und Ver-
wendung der Fondsmittel sowie das Verfahren fir die Ausrich-

tung von Beitragen. *

Der Gemeinderat wird, ein kommunales Fondsreglement erar-
beiten, welches der Gemeindeversammlung vom 18. Juni 2021
zur Genehmigung unterbreitet wird.

Das Vorliegen des Fondsreglements ist kein Genehmigungser-
fordernis fir die vorliegende BZO-Teilrevision.

4 Hinweis: Der Kanton Ziirich hat als Hilfestellung fiir die Gemeinden
ein Musterreglement zum kommunalen Mehrwertausgleich erarbeitet.

28804_05A_210510_MAG_Ber.docx Planpartner AG
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Beschluss Gemeinderat
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Weiteres Verfahren
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3 PLANUNGSABLAUF TEILREVISION

Dieses Kapitel wird laufend nachgefiihrt und entsprechend er-
ganzt.

Der Gemeinderat hat die Teilrevision der Nutzungsplanung be-
treffend dem Mehrwertausgleich an der Sitzung vom 18. Januar
2021 zu Handen der 6ffentlichen Auflage, Mitwirkung und Durch-
fuhrung kantonalen Vorpriifung verabschiedet.

Mit dem Schreiben vom 15. Marz 2021 (Referenz-Nr. ARE 21-
0141) hat das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) der Gemeinde
Schwerzenbach die kantonale Vorprifung zugestellt. Die Teilre-
vision entspricht demnach den Ubergeordneten Vorgaben und
wird als wird gemass § 5 PBG als rechtmassig, zweckmassig
und angemessen beurteilt.

Die offentliche Auflage hat vom 29. Januar 2021 bis zum 30.
Marz 2021 stattgefunden. Es gingen zwei Stellungnahmen ein,
welche im Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen
behandelt werden.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurden die nach- und nebenge-
ordneten Planungstrager (Region und Nachbargemeinden) an-
gehort. Es gingen 4 Stellungnahmen ein. Diese beinhalten keine
Einwendungen oder Hinweise.

Ziricher Planungsgruppe Glattal
Gemeinde Dubendorf
Gemeinde Fallanden
Gemeinde Volketswil

Die Teilrevision bedarf der Festsetzung durch die Gemeindever-
sammlung vom 18. Juni 2021.

Nachdem die Gemeindeversammlung die Teilrevision festge-
setzt hat, wird die Rekursfrist fur Stimmrechtsriigen (5 Tage) an-
gesetzt. Ist die Frist ungenutzt verstrichen oder ein allfalliges
Stimmrechtsrekursverfahren abgeschlossen, verfigt die kanto-
nale Baudirektion die Genehmigung der Teilrevision. Anschlies-
send wird eine Rekursfrist angesetzt. Mit Bekanntmachung der
Genehmigung durch die kantonale Baudirektion erlangt die Vor-
lage ihre Rechtskraft.
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