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Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
betr. Mehrwertausgleich und den dazuge-
hdrigen Vollzugsbestimmungen
(Fondsreglement)

8802 Kilchberg, Alte Landstrasse 110, Tel. 044 716 31 11



Antrage an die Gemeindeversammlung

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung gestitzt auf Art. 15 der Gemeinde-
ordnung vom 12. Juli 2005:

1. Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) wird genehmigt.

2. Vorbehaltlich der Genehmigung des Beschlussdispositivs 1 werden die dazugehérigen
Vollzugsbestimmungen (Fondsreglement) genehmigt.

3. Der Gemeinderat wird ermachtigt, Anderungen an dieser Vorlage in eigener Kompetenz
vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Auflagen im Genehmigungs- oder eines
allfalligen Rechtsmittelverfahrens als notwendig erweisen. Solche Beschlisse sind
offentlich bekannt zu machen.

Kilchberg, 16. Marz 2021

Gemeinderat Kilchberg
Martin Berger, Gemeindeprasident
Daniel Nehmer, Gemeindeschreiber
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Vorlage in Kirze
Ausgangslage

Gemass dem Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) erhalten die Gemeinden die Méglichkeit, eine kom-
munale Mehrwertabgabe von bis zu 40% auf Um- und Aufzonungen zu erheben. Damit diese erho-
ben 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 mdéglichst rasch nach
Inkrafttreten des MAG vorliegen. Wirde die Mehrwertabgabe erst mit der Gesamtrevision geregelt,
koénnte die Gemeinde in dieser Zeit keine Mehrwertabgabe erheben.

Unter Mehrwert wird die Differenz zwischen dem Wert eines Grundstiicks vor und nach der Pla-
nungsmassnahme verstanden. Mit der Mehrwertabgabe wird ein Teil des durch Ein-, Auf- oder Um-
zonung entstandenen Mehrwerts abgeschopft. Fur die Verwendung der Erlése aus der Mehrwertab-
gabe werden zweckgebundene Fonds eingerichtet.

Die BZO ist Teil der kommunalen Nutzungsplanung und bildet das wichtigste kommunale Instrument
zur Steuerung der raumlichen Entwicklung, indem sie die zulassige Art und das Mass der Nutzung
des Bodens ordnet. Die Regelung der Mehrwertabgabe muss gemass § 19 Abs. 1 MAG in der BZO
erfolgen. Neben den Anpassungen an der BZO muss ein Fondsreglement ausgearbeitet werden,
wo die Einzelheiten der Fondsverwaltung festgelegt werden.

Anforderungen an die Teilrevision

Die kommunale Mehrwertabgabe kann auf Aufzonungen und Umzonungen, welche nicht die Zone
fur offentliche Bauten und Anlagen betreffen, erhoben werden. Das MAG gewahrt Stadten und Ge-
meinden die Moglichkeit, eine Mehrwertabgabe von bis zu 40% auf den um CHF 100'000.00 redu-
zierten Mehrwert einzufiihren. Sofern die Gemeinden eine kommunale Mehrwertabgabe einfiihren,
missen sie eine minimale Grundstiicksgrosse (Schwellenwert) festlegen, ab der die Mehrwertab-
gabe erhoben wird. Die minimale Grundstiicksgrosse kann zwischen 1'200 m? und 2'000 m? betra-
gen.

Die Befreiung von der Mehrwertabgabe fir Grundstiicke unterhalb der minimalen Grundstiicksflache
gilt allerdings nur, wenn der Mehrwert geringer ist als CHF 250'000.00. Ist der Mehrwert grésser als
CHF 250'000.00, so mussen auch Grundstiicke, die kleiner als die minimale Grundstiicksgrosse
sind, eine Mehrwertabgabe entrichten.

Die Anpassungen der Bau- und Zonenordnung
Im neuen Artikel 15.1 BZO wird festgehalten, dass auf Grundlage von § 19 des Mehrwertausgleichs-
gesetzes (MAG) eine Mehrwertabgabe erhoben wird. Die Abgabe betragt 30% des um

CHF 100'000.00 gekirzten Mehrwerts. Die Kiirzung um CHF 100'000.00 ist durch das MAG vorge-
geben und kann nicht verandert werden.
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Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG wird auf 2'000 m? festgesetzt. Dabei handelt es sich um die
hochstmogliche Freigrenze, die gemass MAG vorgesehen ist. Sofern ein Grundstiick kleiner als
2'000 m? ist und der durch die Um- oder Aufzonung ausgeloste Mehrwert (vor Abzug der
CHF 100'000.00) kleiner als CHF 250'000.00 ist, wird keine Mehrwertabgabe erhoben.

Es gilt fir alle Gemeindegebiete dieselbe Freiflache. Ebenso ist der Abgabesatz auf allen Grundstu-
cken, auf denen eine Mehrwertabgabe erhoben wird, gleich. Eine einzelfall- oder gebietsweise Fest-
legung des Abgabesatzes oder der Freiflache ist nicht zulassig.

Das Ressort Hochbau/Liegenschaften empfiehlt die Einfihrung einer kommunalen Mehrwertab-
gabe. Damit kann Rechtssicherheit erreicht und Gleichbehandlung sichergestellt werden. Auch die
Baukommission unterstitzt eine Einflihrung grossmehrheitlich. Das Ressort Hochbau/Liegenschaf-
ten empfiehlt einen hohen Satz anzuwenden. Grundeigentiimer, die ohne ihr Zutun zu einem sub-
stanziellen Mehrwert gelangen, sollen verursachergerecht die Kosten fur eine Innenentwicklung mit-
tragen. Mit dem Fonds konnen raumplanerische Projekte finanziert werden, was den Finanzbedarf
aus dem allgemeinen Haushalt schont.

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und
werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet. Artikel 15.1 BZO schafft die gesetzliche
Grundlage zur Einrichtung des Fonds. Die Verwendung der Mittel richtet sich nach Art. 3 Abs. 3
RPG bzw. nach § 42 MAV. Die Verwendung der Mittel wird in einem Fondsreglement prazisiert.

Auswirkungen der Teilrevision

Die vorliegende Teilrevision schafft die rechtliche Grundlage fir die Gemeinde, um in Zukunft bei
Um- oder Aufzonungen eine Mehrwertabgabe zu verlangen. Ebenso ermdglicht sie, dass z.B. im
Rahmen von grdsseren Arealentwicklungen weiterhin stadtebauliche Vertrage mit Investoren aus-
gehandelt werden kodnnen. Die Teilrevision ermdglicht entsprechend, dass sich diejenigen Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentiimer, die von Planungsmassnahmen profitieren, sich auch an den
Folgekosten beteiligen.

Die Mehrwertabgabe tragt entsprechend dazu bei, dass eine qualitéatsvolle Innenentwicklung statt-
finden kann. Geméss MAV koénnen mit den Ertrdgen aus der Mehrwertabgabe z.B. Investitionen in
die Gestaltung des offentlichen Raums sowie von Parks, Platzen oder Griinanlagen finanziert wer-
den. Gemass MAV kdnnen mit den Ertrégen aus der Mehrwertabgabe z.B. Investitionen in die Ge-
staltung des offentlichen Raums sowie von Parks, Platzen oder Grinanlagen finanziert werden.
Weiter sind Investitionen in die Verbesserung des Lokalklimas, die Verbesserung der Zuganglichkeit
zu den Haltestellen des offentlichen Verkehrs und zu 6ffentlichen Einrichtungen mit Rad- und Fuss-
wegen oder in die Verbesserung der Bau- und Planungskultur méglich (vgl. 8 42 MAV).
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Beleuchtender Bericht
Ausgangslage

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Bundesgesetz tber die Raumplanung (RPG) ver-
langt von den Kantonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und Nachteile ausgleichen. Die
Kantone sind gemass Art. 5 RPG verpflichtet, einen angemessenen Ausgleich fir erhebliche Vor-
und Nachteile, die durch Planungen nach dem Raumplanungsgesetz entstehen, vorzusehen. Mit
dem kantonalen Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der Mehrwertausgleichsverordnung (MAV)
wird diese Vorgabe aus dem RPG im Kanton Zirich umgesetzt. Das MAG wurde am 28. Okto-
ber 2019 vom Zircher Kantonsrat beschlossen. Die MAV wurde am 30. September 2020 vom Re-
gierungsrat beschlossen. Beide Vorlagen traten am 1. Januar 2021 in Kraft.

Gemass dem MAG erhalten die Gemeinden die Moglichkeit, eine kommunale Mehrwertabgabe von
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.

Neben der Erhebung einer Mehrwertabgabe mit dem ordentlichen Abgabesatz besteht gemass
MAG weiterhin die Moglichkeit, dass die Gemeinden die Mehrwertabgabe im Rahmen von stéadte-
baulichen Vertragen regeln, etwa bei der Ausarbeitung von Gestaltungsplanen. Die Abgabe bei stad-
tebaulichen Vertragen kann von der ordentlichen Abgabe abweichen. Ab dem Zeitpunkt des Inkraft-
tretens des MAG am 1. Januar 2021 ist dies nur noch moglich, wenn eine Grundlage dafur in der
kommunalen BZO besteht.

Mit der vorliegenden Teilrevision der BZO wird diese Grundlage geschaffen. Ziel der Teilrevision ist
es, dass die Bestimmungen zur Erhebung der kommunalen Mehrwertabgabe méglichst rasch nach
Inkrafttreten des MAG vorliegen. Die Mehrwertabgabe wird aus diesem Grund auch nicht in die
anstehende Gesamtrevision der BZO integriert, sondern in der vorgezogenen Teilrevision behan-
delt. Wirde die Mehrwertabgabe erst mit der Gesamtrevision geregelt, konnte die Gemeinde in die-
ser Zeit keine Mehrwertabgabe erheben.

Worum geht es bei der Mehrwertabgabe?

Planungsmassnahmen wie Ein-, Auf- oder Umzonungen kénnen fir Grundstiickseigentiimer erheb-
liche Mehrwerte bewirken. Unter Mehrwert wird die Differenz zwischen dem Wert eines Grundsticks
vor und nach der Planungsmassnahme verstanden. Der Grund fir die Erhéhung des Grundstiicks-
werts ist, dass mit Ein-, Auf- oder Umzonungen die Nutzungsmoglichkeiten — und damit die erziel-
baren Ertrage — des Grundstiicks verbessert werden.

Die so ausgelosten Mehrwerte bzw. Planungsvorteile entstehen einzig aufgrund von staatlichem
Handeln. Gleichzeitig ziehen die Planungsmassnahmen in der Regel Kosten fiir Erschliessung und
andere o6ffentliche Infrastrukturen nach sich, die regelmassig von der offentlichen Hand bezahlt wer-
den. Mit der Mehrwertabgabe wird ein Teil des durch Ein-, Auf- oder Umzonung entstandenen Mehr-
werts abgeschopft. Die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer beteiligen sich so an den Kos-
ten, die durch die Planungsmassnahmen fir die 6ffentliche Hand entstehen. Fir die Verwendung
der Erlose aus der Mehrwertabgabe werden zweckgebundene Fonds eingerichtet.
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Einzonung Aufzonung Umzonung

Land wird neu und Die Nutzungsmadglichkeiten Eine Bauzone wird einer anderen
dauerhaft einer Bauzone einer Bauzone werden Bauzonenart mit besseren Nutzungs-
Zugewiesen. verbessert. méglichkeiten zugewiesen.

Abbildung 1 Planungsmassnahmen, die zu Mehrwerten fihren (Quelle: Amt fur Raumentwicklung Kanton Zirich, 2016)

Planungsgegenstand

Die BZO ist Teil der kommunalen Nutzungsplanung und bildet das wichtigste kommunale Instrument
zur Steuerung der rAumlichen Entwicklung, indem sie die zulassige Art und das Mass der Nutzung
des Bodens ordnet. Damit setzt die Gemeinde mit der BZO ihre eigenen raumlichen Ziele sowie die
Uibergeordneten Vorgaben in der Raumplanung grundeigentiimerverbindlich um. Die BZO besteht
aus dem Reglement und dem Zonenplan inklusive den dazugehérigen Ergdnzungspléanen.

Die vorliegende Teilrevision umfasst die Bestimmungen zum Abgabesatz, zur Freiflache — unter der
kleinere Grundstlicke von der Mehrwertabgabe befreit sind — sowie Bestimmungen zur Einrichtung
des kommunalen Mehrwertausgleichsfonds. Die Teilrevision beinhaltet nur neue Bestimmungen.
Bestehende Bestimmungen der rechtskraftigen BZO werden nicht angepasst. Am Zonenplan sowie
an den Erganzungsplanen werden keine Anpassungen vorgenommen.

Der erlauternde Bericht ist zwingender Bestandteil der BZO-Revision und richtet sich nach Art. 47
der Raumplanungsverordnung (RPV). Der Bericht enthalt ergdnzende Informationen zu den Inhalten
und dem Prozess der Gesamtrevision und dokumentiert die vorgenommenen Anpassungen.

Neben den Anpassungen an der BZO muss ein Fondsreglement ausgearbeitet werden, wo die Ein-
zelheiten der Fondsverwaltung festgelegt werden. Das erwahnte Reglement ist planungsrechtlich
nicht Bestandteil der vorliegenden Teilrevision der BZO, wurde aber zeitlich parallel dazu erarbeitet.
Zustandig fur den Erlass des Fondsreglements ist die Gemeindeversammlung.

Ziel der Teilrevision

Das Ziel der Teilrevision der BZO ist es, die gesetzliche Grundlage zu schaffen, um die Mehrwertab-
gabe in der Gemeinde Kilchberg einzufiihren.

Planungsprozess

Das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) sowie die kantonale Verordnung zum Mehrwert-
ausgleich (MAV) bilden die Grundlage fur die vorliegende Teilrevision. Das MAG wurde am 28. Ok-
tober 2019 durch den Kantonsrat beschlossen. Die MAV wurde am 30. September 2020 vom Re-

gierungsrat beschlossen. Beide Grundlagen traten Anfang 2021 in Kraft.

Damit die Grundlage in der BZO zur Erhebung der Mehrwertabgabe mdglichst rasch vorliegt, ist
separat zur Gesamtrevision eine vorgezogene Teilrevision der BZO durchzufiihren.
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Die Mehrwertabgabe wurde in der Baukommission am 15. Juni 2020 und am 24. August 2020 be-
handelt. Das Gremium diskutierte die Vorlage und gab dem Gemeinderat eine Empfehlung ab. Im
Gemeinderat wurde die Vorlage anschliessend beraten. Der Gemeinderat verabschiedete den Teil-
revisionsentwurf am 14. Dezember 2020 fir die Anhdrung und 6ffentliche Auflage sowie zur Vorpri-
fung durch den Kanton.

Die Anhorung und o6ffentliche Auflage geméss 8§ 7 PBG fand vom 18. Dezember 2020 bis 15. Feb-
ruar 2021 statt. Wahrend der 6ffentlichen Auflage konnte sich jede und jeder zum Entwurf der Teil-
revision aussern und Antrage zur Anpassung stellen. Zudem wurden die Nachbargemeinden und
- stadte sowie die Zircher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) zur Stellungnahme eingeladen. Die
kantonale Vorprifung erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auflage.

Die Baukommission hat am 15. Méarz 2021 der tGiberarbeiteten BZO-Teilrevisionsvorlage zugestimmt.
Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 16. Marz 2021 (Beschluss-Nr. 2021-69) die Uberarbei-
tete BZO-Teilrevisionsvorlage zuhanden der Gemeindeversammlung vom 22. Juni 2021 verabschie-
det. Die Teilrevision wird der Gemeindeversammlung vom 22. Juni 2021 zum Beschluss unterbreitet.

2020 2021

Diskussion und Entscheidfindung in der Bau-
kommission und im Gemeinderat

Erarbeitung BZO-Vorlage
(inkl. Planungsbericht)

Vorpriifung und 6ffentliche Auflage

Auswertung und Uberarbeitung
BZO-Vorlage

Beschluss Gemeinderat und RPK

Festsetzung durch Gemeindeversammlung

Publikation und 6ffentliche Auflage,
Genehmigung durch Baudirektion

Rechtsmittelverfahren und Inkraftsetzung

Abbildung 2:  Zeitplan BZO-Teilrevision

Inhalt und Aufbau des Erlauternden Berichts

Der vorliegende Erlauternde Bericht ist folgendermassen aufgebaut: Kapitel 2 fasst die Ubergeord-
neten Anforderungen an den kommunalen Mehrwertausgleich zusammen. Die neuen Bestimmun-
gen in der BZO und die Erwdgungen dazu werden anschliessend summarisch in Kapitel 3 doku-
mentiert. Deren Auswirkungen halt das darauffolgende Kapitel 4 fest. In Kapitel 5 werden die im
Rahmen der offentlichen Auflage und kantonalen Vorprifung nicht berticksichtigten Einwendungen
erlautert und die Begrindung fir die Ablehnung aufgefthrt.
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Anforderungen an die Teilrevision

Raumplanungsgesetz

Art. 5 des Raumplanungsgesetztes (RPG) beauftragt die Kantone, erhebliche Vor- und Nachteile,
die durch Planungen nach RPG entstehen, zu regeln. Mit der Revision des RPG 2014 wurde Art. 5
mit Mindestvorgaben (Art. 5 Abs. 1bis—1sexies RPG) erganzt. Diese betreffen u.a. den Abgabesatz
sowie die Verwendung der erhobenen Mittel.

Mehrwertausgleichgesetz

Das MAG und die MAV halten die wesentlichen Rahmenbedingungen fir die Regelung der Mehr-
wertabgabe in den Stadten und Gemeinden des Kantons Zurich fest. Das am 28. Oktober 2019
durch den Kantonsrat verabschiedete MAG sieht demnach zwei Arten der Mehrwertabgabe vor: die
kantonale und die kommunale Mehrwertabgabe.

Die kantonale Mehrwertabgabe wird nur auf Einzonungen und Umzonung einer Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen erhoben. Der Abgabesatz — also der Anteil des Grundstiickmehrwerts, der ab-
geschopft wird — betragt 20%. Von der Abgabe befreit sind Mehrwerte unter CHF 30'000.00. Der
Erlds, der fur den Kanton durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird einem kantonalen Mehrwertaus-
gleichsfonds zugewiesen. Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unabhangig davon, ob die
Gemeinde eine kommunale Abgabe einfihrt.

Die kommunale Mehrwertabgabe kann auf Aufzonungen und Umzonungen, welche nicht die Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen betreffen, erhoben werden. Das MAG gewahrt Stadten und Ge-
meinden die Mdglichkeit, eine Mehrwertabgabe von bis zu 40% auf den um CHF 100'000.00 redu-
zierten Mehrwert einzufiihren (vgl. § 19 Abs. 3 MAG). Es steht den Gemeinden frei, auf die Einflh-
rung einer kommunalen Mehrwertabgabe zu verzichten. Der Erl6s, der fur die Gemeinden durch die
Mehrwertabgabe entsteht, wird einem kommunalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen.

Abgabe
(0-40%)

Mehrwert

Landwert vor
Planungsmassnahme

Abbildung 3  Prinzip der kommunalen Mehrwertabgabe im Kanton Zurich (Eigene Abbildung)
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Sofern die Gemeinden eine kommunale Mehrwertabgabe einfiihren, missen sie gemass § 19
Abs. 2 MAG eine minimale Grundstiicksgrosse (Schwellenwert) festlegen, ab der die Mehrwertab-
gabe erhoben wird. Die minimale Grundstlicksgrosse kann zwischen 1'200 m? und 2'000 m? betra-
gen. Ist eine Grundstlcksflache, die auf- oder umgezont wird, geringer als die in der BZO bezeich-
nete minimale Grundstiicksgrosse, so ist das Grundstiick grundsétzlich von der Mehrwertabgabe
befreit.

Die Befreiung von der Mehrwertabgabe fur Grundstiicke unterhalb der minimalen Grundstiicksflache
gilt allerdings nur, wenn der Mehrwert geringer ist als CHF 250'000.00. Ist der Mehrwert grésser als
CHF 250'000.00, so mussen auch Grundstiicke, die kleiner als die minimale Grundstiicksgrosse
sind, eine Mehrwertabgabe entrichten. Dabei ist der effektive Mehrwert relevant und nicht der um
CHF 100'000.00 reduzierte Mehrwert. Der Abzug von CHF 100'000.00 hat also keinen Einfluss auf
die Beurteilung, ob die Grenze von CHF 250'000.00 erreicht wird oder nicht.

Planungsmassnahme ) —. = Grundstick grosser
als Schwellenwert?

Abgabe auf den um
—— 100‘000 CHF reduzierten
Mehrwert fallig

Abgabe auf den um
——  100‘000 CHF reduzierten
Mehrwert fallig

Mehrwert grosser
als 250°000 CHF?

Befreiung von
der Abgabe

Abbildung 4  Funktionsweise des Schwellenwerts und der Mehrwertgrenze von CHF 250'000 (Eigene Abbildung)

Neben der Erhebung einer Mehrwertabgabe mit dem ordentlichen Abgabesatz besteht gemass
MAG weiterhin die Moglichkeit, dass die Gemeinden die Mehrwertabgabe im Rahmen von stadte-
baulichen Vertragen regeln, etwa bei der Ausarbeitung von Gestaltungsplanen. Die Abgabe bei stad-
tebaulichen Vertragen kann von der ordentlichen Abgabe abweichen, nach § 8 MAV muss der Pla-
nungsbericht jedoch die dem stadtebaulichen Vertrag zugrunde liegenden Planungsmassnahmen
zwingend eine Aussage zum erwarteten Mehrwert enthalten. Gemass § 19 Abs. 6 MAG ist ein ver-
traglicher Ausgleich nur anstelle der Abgabe zuldssig. Das heisst, dass wenn es zu keiner Einigung
zwischen den Vertragspartnern kommt, eine ordentliche Abgabe geleistet werden muss. Die "RUck-
fallebene" der ordentlichen Abgabe anstelle eines stadtebaulichen Vertrags steht beiden Vertrags-
parteien offen.

Mehrwertausgleichsverordnung

Die Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) enthélt die Ausfihrungsbestimmungen zum MAG. Die
Verordnung regelt u.a. die Bemessung, die Festsetzung und den Bezug des Mehrwerts, den kanto-
nalen sowie den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds, die Wirkungskontrolle und die Supportpro-
zesse.
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Ein wichtiger Aspekt, der in der MAV geregelt wird, betrifft die Verwendung der durch die kommunale
Mehrwertabgabe entstandenen Ertrage. Diese fliessen in den kommunalen Fonds. Sie sind fir kom-
munale Planungsmassnahmen gemass Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden. Sie sollen in erster Linie
fur eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen und demzufolge fir Massnahmen im Sied-
lungsgebiet eingesetzt werden. Aus diesem Grund sind keine Beitrage an Massnahmen zur Aufwer-
tung der Landschaft vorgesehen. Mdgliche Verwendungszwecke sind zum Beispiel Massnahmen
fur die Gestaltung des 6ffentlichen Raums (Erstellung, Gestaltung und Ausstattung von Freiraumen)
sowie fiir die Verbesserung der Zuganglichkeit zu den OV-Haltestellen und zu 6ffentlichen Einrich-
tungen mit Rad- und Fusswegen. Mit den kommunalen Fondsmittel kdnnen auch soziale Infrastruk-
turen (z.B. Quartiertreffpunkte oder ausserschulische Einrichtungen) finanziert werden, die nicht der
Erflllung offentlicher Aufgaben dienen. Die Mittel aus dem kommunalen Fonds kénnen ebenfalls fur
die Verbesserung des Lokalklimas und der Bau- und Planungskultur sowie fiir Uberdeckungen von
Verkehrsinfrastrukturen verwendet werden. Die Einzelheiten zur Fondsverwaltung werden in den
kommunalen Fondsreglementen geregelt.

Die Anpassungen der Bau- und Zonenordnung

Erhebung einer Mehrwertabgabe

Die Regelungen zum Mehrwertausgleich werden nach Festsetzung in der BZO, voraussichtlich in
einem neuen Abschnitt, ergénzt. Die Nummerierung wird entsprechend angepasst.

In der neuen Ziffer 15.1 BZO wird festgehalten, dass auf Grundlage von § 19 des Mehrwertaus-
gleichsgesetzes (MAG) eine Mehrwertabgabe erhoben wird. Die Abgabe betragt 30% des um
CHF 100'000.00 gekirzten Mehrwerts. Die Kiirzung um CHF 100'000.00 ist durch das MAG vorge-
geben und kann nicht verandert werden.

Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG wird auf 2’000 m? festgesetzt. Dabei handelt es sich um die
hdchstmdgliche Freigrenze, die gemass MAG vorgesehen ist. Sofern ein Grundstiick kleiner als
2'000 m? ist und der durch die Um- oder Aufzonung ausgeloste Mehrwert (vor Abzug der
CHF 100'000.00) Kleiner als CHF 250'000.00 ist, wird keine Mehrwertabgabe erhoben.

Es gilt fur alle Gemeindegebiete dieselbe Freiflache. Ebenso ist der Abgabesatz auf allen Grundstu-
cken, auf denen eine Mehrwertabgabe erhoben wird, gleich. Eine einzelfall- oder gebietsweise Fest-
legung des Abgabesatzes oder der Freiflache ist nicht zulassig.

Nach wie vor besteht gemass MAG die Mdglichkeit, dass die Gemeinden die Mehrwertabgabe im
Rahmen von stadtebaulichen Vertrégen regeln. Eine Bestimmung dazu in der BZO ist nicht notig.
Die Gemeinde Kilchberg wird in Zukunft stadtebauliche Vertrage mit Investoren sowie mit Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentiimern aushandeln, wenn dies sinnvoll ist. Das kann vor allem bei
grosseren Arealentwicklungen, wo Gestaltungspléane ausgearbeitet werden, der Fall sein. Stadte-
bauliche Vertrage ermdglichen, dass die spezifischen Aspekte einer Projektentwicklung (Erstellung
der Erschliessung, Landabtretungen, Dienstbarkeiten etc.) bertcksichtigt werden kénnen. Bei ge-
bietsweisen Auf- oder Umzonungen ist es dagegen nicht sinnvoll, mit sémtlichen Grundeigentime-
rinnen und Grundeigentiimern einzeln Vertrdge auszuhandeln.
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Grundsatzlich gilt bei stadtebaulichen Vertragen der gleiche Abgabesatz wie bei der ordentlichen
Abgabe. § 19 Abs. 6 MAG hélt aber fest, dass der Ausgleich von der aufgrund des Mehrwerts ge-
schuldeten Abgabe abweichen kann. Ebenso kdnnen andere Vereinbarungen zur Kostenteilung der
Mehrwertschétzung getroffen werden (vgl. 88 12ff. MAV). Bedingung dafur ist die Einigung zwischen
den Vertragspartnern. Falls keine Einigung erzielt werden kann, so wird eine ordentliche Mehr-
wertabgabe erhoben.

Erwagungen

Im Falle eines Verzichts auf die Abgabe kdnnten die Grundeigentimer Uber den vollen staatlich
verursachten Planungsmehrwert verfligen. Demgegeniber steht, dass eine qualitativ hochwertige
Innenentwicklung mit hohen Kosten fur die Gemeinde verbunden ist. Durch die Einflhrung eines
kommunalen Mehrwertausgleichs tragen die vom Mehrwert profitierenden Grundeigentiimerinnen
und Grundeigentiimer dazu bei, diese im Sinne des Verursacherprinzips mitzutragen, da die Mittel
zweckgebunden verwendet werden mussen. Gewisse Infrastrukturprojekte konnten aus dem Fonds
gedeckt werden, die sonst vollumfanglich aus den allgemeinen Steuereinnahmen finanziert werden
mussten.

Mit einer raschen Einfihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs kann Rechts- und Planungssi-
cherheit geschaffen sowie die Gleichbehandlung aller erreicht werden. Nur bei der Einfihrung eines
kommunalen Mehrwertausgleichs sind weiterhin stadtebauliche Vertrage mdglich. Dies gibt der Ge-
meinde Spielraum, auch bei zuklnftigen Projekten fir alle Seiten gewinnbringende Verhandlungs-
[6sungen anzustreben.

Abschatzungen zeigen, dass die zu erwartenden Minderertrége bei der Grundstiicksgewinnsteuer
marginal sind und dass diese durch die kommunale Mehrwertabgabe mehr als kompensiert werden.
Dies auch deshalb, weil substanzielle Ertrage zu erwarten sind, die jedoch zeitlich verzdgert eintref-
fen.

Fur die Schatzung, Bemessung, Aushandlung von Vertragen und die Fondsverwaltung werden Kos-
ten anfallen, die dirften im Verhéltnis zu den Ertragen allerdings klein ausfallen.

Aufgrund der hervorragenden stadtnahen Lage von Kilchberg ist auch nicht zu befiirchten, dass das
Interesse von Grundeigentiimern und Investoren fiir Entwicklungen abnimmt.

Insgesamt bietet die Einfuhrung eines kommunalen Mehrwertausgleichs eine Chance fur eine qua-
litatsvolle Innenentwicklung und eine faire Verteilung der Kosten.

Verschiedene Zircher Gemeinden haben bereits oder sind im Prozess eine Mehrwertabgabe ein-
zufiihren. Stadtisch orientierte Gemeinden wahlen hohe Abgabesatze.

Das Ressort Hochbau/Liegenschaften empfiehlt die Einfihrung einer kommunalen Mehrwertab-
gabe. Damit kann Rechtssicherheit erreicht und Gleichbehandlung sichergestellt werden. Auch die
Baukommission unterstitzt eine Einfihrung grossmehrheitlich. Das Ressort Hochbau/Liegenschaf-
ten empfiehlt einen hohen Satz anzuwenden. Grundeigentiimer, die ohne ihr Zutun zu einem sub-
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stanziellen Mehrwert gelangen, sollen verursachergerecht die Kosten fur eine Innenentwicklung mit-
tragen. Mit dem Fonds kdnnen raumplanerische Projekte finanziert werden, was den Finanzbedarf
aus dem allgemeinen Haushalt schont.

Ertrage

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und
werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet. Die neue Ziffer 15.2 BZO schafft die ge-
setzliche Grundlage zur Einrichtung des Fonds. Die Verwendung der Mittel richtet sich nach Art. 3
Abs. 3 RPG bzw. nach § 42 MAV. Die Verwendung der Mittel wird in einem Fondsreglement prazi-
siert. Sie muss aber innerhalb des gesetzlich vorgegebenen Rahmens liegen.

Das Fondsreglement wurde in einem separaten Verfahren parallel zur Ausarbeitung der Teilrevision
der BZO erarbeitet. Im Fondsreglement werden die Einzelheiten zur Fondsverwaltung prazisiert,

u.a.:

e Zustandigkeiten und Details des Mehrwertabgabeverfahrens
e Zustandigkeit fir Entnahmen aus dem Fonds
e Verwaltung des Fonds

Die Gemeindeversammlung (Legislative) ist zusténdig fur den Erlass des Fondsreglements.
Auswirkungen der Teilrevision

Ermittlung der H6he der Mehrwertabgabe

Die Hohe des Mehrwerts — also die Differenz des Landwerts vor und nach der Auf- oder Umzonung
— und damit die Hohe der Mehrwertabgabe sind abh&ngig von einer Vielzahl an Faktoren. Ein ent-
scheidender Einfluss besteht darin, wie stark mit der Aufzonung die Nutzungsmaoglichkeiten eines
Grundstlicks vergrossert werden.

Die nachfolgende Rechnung zeigt am Beispiel einer fiktiven Aufzonung auf, wie sich die Nutzungs-

moglichkeit eines durchschnittlich grossen Grundstiicks erhéht, welche potenziellen Auswirkungen
das auf den Landwert hat und wie sich daraus die Mehrwertabgabe errechnet.
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vor Aufzonung nach Aufzonung

Zone W2/40% W3/55%
Annahme Grundstiicksgrosse 1'100 m2 1'100 m?
Theoretische Erhdhung der vermietbaren Nutzfla- + 15%

che

Schéatzung Grundstuckswert CHF  2'100 CHF  2'400
pro Quadratmeter

Mehrwert pro Quadratmeter CHF 300
Mehrwert total CHF 330'000
Mehrwertabgabe (30% des um CHF 100'000 redu- CHF 69'000

zierten Mehrwerts)

Tabelle 1 Vereinfachtes Berechnungsbeispiel einer Aufzonung von einer Wohnzone W2/40% zu einer Wohnzone W3/55%

Das Beispiel zeigt, dass bei Aufzonungen ohne Nutzungséanderung davon ausgegangen werden
kann, dass sich eine z.B. 15-prozentige Erh6hung der vermietbaren Nutzflache auch in einer ca. 15-
prozentigen Erhdhung des Grundstiickswerts niederschlagt. Bei Umzonungen mit Nutzungsande-
rungen ist die Berechnung des Landwerts bzw. der Mehrwerte jedoch stark abhangig von den kon-
kreten Nutzungen, die vor bzw. nach der Umzonung zuldssig sind. Grosse Mehrwerte resultieren
vor allem bei einer Umzonung von einer reinen Gewerbezone in eine reine Wohnzone.

Der Mehrwert von Grundstiicken wird mittels Landpreismodellen, welche die Baudirektion den Ge-
meinden zur Verfigung stellt, ermittelt. Unter bestimmten Voraussetzungen kann anstelle der Er-
mittlung mittels Landpreismodell eine individuelle Schatzung notwendig sein oder von den Grundei-
gentimern verlangt werden (vgl. § 12 MAV ff).

Auswirkungen der Teilrevision fir Grundeigentiimer

Mit der vorliegenden Teilrevision werden keine Auf- oder Umzonungen vorgenommen. Entspre-
chend hat sie fir die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer keine direkten Auswirkungen.
Fur alle Auf- und Umzonungen, die nach der vorliegenden Teilrevision vorgenommen werden, wird
grundsatzlich eine Mehrwertabgabe erhoben.

Das trifft insbesondere fur die anstehende Gesamtrevision der Nutzungsplanung zu. Wird ein Grund-
stiick im Rahmen der Gesamtrevision auf- oder umgezont, missen die Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimer eine Mehrwertabgabe entrichten. Voraussetzung daftir ist, dass das Grundsttick
grosser als 2'000 m? ist oder der durch die Auf- oder Umzonung entstandene Mehrwert grosser als
CHF 250'000.00 ist (vgl. Abschnitt "Mehrwertausgleichsgesetz" und "Erhebung der Mehrwertab-
gabe"). Dasselbe gilt fur alle weiteren zukinftigen Um- und Aufzonungen, also auch fir solche, die
bei der Erarbeitung von Gestaltungsplanen vorgenommen werden.

Die Mehrwerte von zukinftigen Auf- und Umzonungen werden im Verlauf des jeweiligen Planungs-
verfahrens mithilfe der Landpreismodelle geschatzt (vgl. Abschnitt "Ermittlung der Hohe der Mehr-
wertabgabe"). Die definitiven Mehrwerte fir die einzelnen Grundstiicke werden allerdings erst nach
dem Erlass der Planungsmassnahme ermittelt. Die Mehrwertbemessung wird den betroffenen
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern wahrend der Auflage des Genehmigungsentscheids
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des Kantons bekanntgegeben. Sobald die Planungsmassnahme in Kraft tritt, wird die Mehrwertab-
gabe pro Grundstiick verfiigt. Die Mehrwertabgabe muss allerdings erst dann entrichtet werden,
wenn das Grundstlck Uberbaut wird. Geringflgige bauliche Massnahmen, Sanierungen sowie Ver-
ausserungen losen gemass § 21 MAYV die Falligkeit nicht aus. Ebenso ist in 810 Abs. 3 MAG explizit
geregelt, dass Eigentimerwechsel durch Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Vermachtnis), Erbvorbe-
zug, guterrechtliche Auseinandersetzung oder Schenkung keine Verausserung darstellen und somit
die Falligkeit nicht auslésen.

Unabhangig von der vorliegenden Teilrevision missen Grundeigentiimerinnen und Grundeigenti-
mer ab 1. Januar 2021 bei Einzonungen eine kantonale Mehrwertabgabe von 20% entrichten (vgl.
Abschnitt "Mehrwertausgleichsgesetz"). Die Mehrwertabgabe von Einzonungen wird ebenfalls nach
deren Rechtskraft verfiigt und wird mit der Uberbauung oder Verausserung féllig. Die Ertrage flies-
sen dabei nicht in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds, sondern in einen kantonalen Mehr-
wertausgleichsfonds.

Auswirkungen fur die Gemeinde

Die vorliegende Teilrevision schafft die rechtliche Grundlage fir die Gemeinde, um in Zukunft bei
Um- oder Aufzonungen eine Mehrwertabgabe zu verlangen. Ebenso ermdglicht sie, dass z.B. im
Rahmen von grésseren Arealentwicklungen weiterhin stadtebauliche Vertrage mit Investoren aus-
gehandelt werden kénnen. Die Teilrevision ermdglicht entsprechend, dass sich diejenigen Grundei-
gentumerinnen und Grundeigentumer, die von Planungsmassnahmen profitieren, sich auch an den
Folgekosten beteiligen.

Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer beteiligen sich damit an der Finanzierung von In-
vestitionen, die fur eine attraktive Gemeindeentwicklung nétig sind. Die Mehrwertabgabe tragt ent-
sprechend dazu bei, dass eine qualitatsvolle Innenentwicklung stattfinden kann. Gemass MAV kon-
nen mit den Ertrdgen aus der Mehrwertabgabe z.B. Investitionen in die Gestaltung des 6ffentlichen
Raums sowie von Parks, Platzen oder Griinanlagen finanziert werden. Weiter sind Investitionen in
die Verbesserung des Lokalklimas, die Verbesserung der Zuganglichkeit zu den Haltestellen des
offentlichen Verkehrs und zu 6ffentlichen Einrichtungen mit Rad- und Fusswegen oder in die Ver-
besserung der Bau- und Planungskultur mdglich (vgl. § 42 MAV).

Wie hoch die gesamten Ertrage sind, die in den Mehrwertausgleichsfonds fliessen werden, kann
zum aktuellen Zeitpunkt nicht abgeschatzt werden. Das ist erst dann moglich, wenn mehrwertabga-
bepflichtige Planungsmassnahmen vorgenommen werden. Dabei gilt zu beachten, dass die Ertrage
aus der Mehrwertabgabe nicht sofort anfallen, sondern erst bei Verausserung oder Uberbauung
eines von einer Planungsmassnahme betroffenen Grundstucks. Gerade bei Aufzonungen von Ge-
bieten mit heterogener Eigentiimerstruktur kann es sehr lange dauern, bis die Ertrage anfallen, da
es Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern Uberlassen ist, ob und wann sie ein Grundsttick
Uberbauen bzw. veraussern.

Mit der Einfihrung einer kommunalen Mehrwertabgabe entstehen fiir die Gemeinde administrative
Kosten, z.B. fur die Schatzung und Bemessung der Mehrwerte, die Aushandlung von stadtebauli-
chen Vertragen, die Verfigung der Mehrwertabgabe oder die Verwaltung des Mehrwertausgleichs-
fonds. Es ist zu erwarten, dass diese im Vergleich zu den Ertréagen gering sind. Die Kosten kdnnen
teilweise Uber den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds gedeckt werden (vgl. 8 15 Abs. 4 MAV).
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Die Politischen Gemeinden erheben im Kanton Zirich die Grundstickgewinnsteuer. Die Mehr-
wertabgabe wird bei der Bemessung der Grundstiickgewinnsteuer als anrechenbare Aufwendung
abgezogen. Die doppelte Belastung durch Mehrwertabgabe und Grundstiickgewinnsteuer wird
dadurch gemildert. Bei der Handanderung von Grundstiicken, bei denen eine Mehrwertabgabe ver-
fugt wurde, reduzieren sich fur die Gemeinde die potenziellen Ertrage aus der Grundstiickgewinn-
steuer. Abschéatzungen zeigen, dass die zu erwartenden Minderertrage bei der Grundstiickgewinn-
steuer marginal sind und dass diese durch die kommunale Mehrwertabgabe mehr als kompensiert
werden. Dies auch deshalb, weil substanzielle Ertrage zu erwarten sind, die jedoch zeitlich verzdgert
eintreffen.

Auswirkungen auf den Immobilienmarkt

Die kommunale Mehrwertabgabe fihrt nicht zu einer Erhéhung der Bodenpreise. Der Bodenpreis
ergibt sich aus dem Zusammenspiel von Nachfrage und Angebot. Auf der Nachfrageseite fihrt die
Mehrwertabgabe zu keinen Verdnderungen, denn die Zahlungsbereitschaft ist abhé&ngig vom Ge-
winn, den eine Bauherrschaft mit einem Grundstiick erzielen kann. Der Gewinn ergibt sich aus der
Differenz zwischen den méglichen Ertragen (Vermietung oder Eigennutzung) und den Kosten (Ent-
wicklungs-, Bau-, Finanzierungskosten). Die Mehrwertabgabe wirkt sich weder auf die erzielbaren
Ertrage noch auf die Kosten aus. Auf der Angebotsseite reduziert die Mehrwertabgabe die erzielba-
ren Gewinne beim Verkauf eines Grundsticks leicht. Es ist aber nicht zu erwarten, dass dies eine
Reduktion der Angebotsmenge zur Folge hat.

Anhorung, o6ffentliche Auflage und kantonale Vorprifung

Kantonale Vorprifung

Fur den kommunalen Entwurf der Teilrevision wurde die kantonale Mustervorlage verwendet. Die
kantonale Vorprufung erfolgte parallel zur 6ffentlichen Auflage. Im kantonalen Vorprifungsbericht
wird die Teilrevision der BZO als genehmigungsfahig beurteilt. Es wurde lediglich eine Bemerkung
zum Erlauternden Bericht angebracht.

Anhorung und 6ffentliche Auflage, inkl. Einwendungen

Die Anhotrung und o6ffentliche Auflage gemass § 7 PBG fand vom 18. Dezember 2020 bis 15. Feb-
ruar 2021 statt. Wahrend der o6ffentlichen Auflage konnte sich jede und jeder zum Entwurf der Teil-
revision aussern und Antrage zur Anpassung stellen. Zudem wurden die Nachbargemeinden und
- stadte Zlrich, Adliswil und Rischlikon sowie die Zircher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) zur
Stellungnahme eingeladen. Sdmtliche Antrage wurden gesammelt und einzeln geprdft.

Wahrend der Anhorung und 6ffentlichen Auflage gingen zwei Einwendungen ein. Beide forderten
die Erh6hung des Abgabesatzes von 30% auf 40%. Begriindet wurde dies damit, dass Um- oder
Aufzonungen fur die betreffenden Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer zu hohen Mehrwer-
ten fuhren. Gleichzeitig z6gen diese Planungsmassnahmen — aufgrund des erméglichten Wachs-
tums — fur die Gemeinde erhebliche Folgekosten fir Erschliessung und andere 6ffentliche Infrastruk-
turen nach sich. Durch die Einfiihrung eines mdglichst hohen Mehrwertausgleichs kénnten verschie-
dene Folgekosten durch den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds statt durch allgemeine Steuern
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finanziert werden (z.B. Kompensationsmaoglichkeiten wie Baumpflanzungen, Ausdehnung von Grin-
flachen etc.). Dadurch steige auch die Akzeptanz fur notwenige Verdichtungsprojekte in der Bevol-
kerung.

Der Gemeinderat erachtet einen Abgabesatz von 30% fir Kilchberg als angemessen. Damit kdnnen
im Zuge der geforderten Innenentwicklung wichtige Projekte zur Steigerung der Siedlungsqualitat
unterstitzt werden (z.B. Gestaltung des 6ffentlichen Raums, Erstellung sozialer Infrastrukturen, Ver-
besserung des Lokalklimas oder der Zuganglichkeit zu den Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs).
Insgesamt bietet der gewahlte Abgabesatz eine Chance fir eine qualitatsvolle Innenentwicklung,
ermaoglicht eine faire Verteilung der Kosten bei gleichzeitig weiterhin sehr attraktiven Entwicklungs-
bedingungen fur Grundeigentiimer und Investoren, da sie mit dem gewahlten Abgabesatz immer
noch tber 70% des einzig aufgrund von staatlichem Handeln ausgeldsten Planungsmehrwerts ver-
figen kénnen (vgl. auch Abschnitt "Erwagungen™).

Die Nachbargemeinden und -stadte haben keine Einwénde gedussert. Die Zircher Planungsgruppe
Zimmerberg (ZPZ) gab die Riickmeldung, dass sie sich zu den Mehrwertabgabe-Festlegungen der
Bezirksgemeinden nicht aussert bzw. keine Antrage stellt.

Schlussbemerkung und Empfehlung des Gemeinderates

Nach Ansicht des Gemeinderates ist die Einfiilhrung einer Mehrwertabgabe auf Planungsvorteilen,
die durch Auf- und Umzonungen entstehen, im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes
(MAG) sinnvoll. Die vorliegenden Anwendungssatze sind massvoll und ausgewogen.

Der Gemeinderat empfiehlt darum den Stimmberechtigten der Teilrevision der Bau- und Zonenord-

nung (BZO) betreffend Mehrwertausgleich und den dazugehérigen Vollzugsbestimmungen (Fonds-
reglement) zuzustimmen.
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Antrag der Rechnungsprifungskommission
Die Rechnungsprufungskommission (RPK) hat den Antrag des Gemeinderates vom 16. Marz 2021
bezlglich

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) betreffend Mehrwertausgleich und der zugehérigen
Vollzugsbestimmungen (Fondsreglement)

geprift und empfiehlt der Stimmbevdlkerung, dem Antrag zuzustimmen.

Kilchberg, 15. April 2021

Rechnungsprifungskommission Kilchberg
Walter Siegenthaler, Prasident
Dr. Christoph Rohner, Aktuar
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