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Executive Summary

Gemadss dem revidierten Raumplanungsgesetz (RPG) von 2014 sind die Kantone dazu
verpflichtet, den Ausgleich von planungsbedingten Vor- und Nachteilen zu regeln. Seit
Anfang 2021 ist diese Vorgabe aus dem RPG im Kanton Ziirich mit dem kantonalen
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der Mehrwertausgleichsverordnung (MAV)
umgesetzt worden (EBP Schweiz AG, 2022).

Die 162 Gemeinden des Kantons Ziirich haben fiinf Jahre Zeit, bis zum 1. Méarz 2025,
die Vorgaben des Kantons rechtskriftig in ihrer Bau- und Zonenordnung (BZO)
umzusetzen. Basierend auf der GIS-Browserkarte (Stand vom 21. Juni 2022) haben 24,
d.h. 15% aller Gemeinden den Mehrwertausgleich rechtskriftig in der BZO definiert.
Uber die Hilfte der Gemeinden hat keinen Mehrwertausgleich in ihrer Bauordnung
geschrieben. Diesen haben mindestens 30% der Gemeinden vorgepriift. Es stellt sich die
Frage, was die moglichen Griinde dafiir sind, dass manche Gemeinden in der

Umsetzung des Mehrwertausgleichs weiter fortgeschritten sind als andere.

Ziel dieser Arbeit ist die Identifikation von Faktoren, welche auf die Umsetzung des
Mehrwertausgleichs einwirken, und empirisch zu untersuchen, wie das Instrument

Mehrwertausgleich umgesetzt wird oder werden soll.

Um die Forschungsfrage zu beantworten, wurden vier mogliche Faktoren im
empirischen Teil der Arbeit identifiziert, welche auf die Umsetzung des
Mehrwertausgleichs einwirken: Bevdlkerungszahl, Wohnimmobilienpreise, politische
Gesinnung und Verschuldungsgrad. Diese werden im empirischen Teil der Arbeit

quantitativ und qualitativ mittels Interviews mit Gemeinden untersucht.

Die Arbeit hat aufgezeigt, dass keiner der untersuchten Faktoren allein Auswirkungen
auf die Umsetzung des Mehrwertausgleichs im Kanton Ziirich hat, sondern dass
mehrere Faktoren miteinfliessen. Wie die theoretische Einfiihrung sowie die
qualitativen Interviews aufgezeigt haben, sind die Herausforderungen und Themen in
den Gemeinden unterschiedlich. Das Bevdlkerungswachstum und die begrenzte
Ressource Boden stellen die beiden raumplanerischen Hauptherausforderungen dar und
sollen durch eine Verdichtung nach innen angegangen werden. Zudem beschiftigt die

rechtliche Unsicherheit die Gemeinden.

Weiterfithrende Forschung im Bereich Mehrwertausgleich konnte sich mit dem

interkommunalen Vergleich und Einsatz der Mehrwertfondsgelder beschiftigen.
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1. Einleitung

1.1 Einfiithrung und Problemstellung

Die Bevolkerung der Schweiz wichst stetig. Aktuell zéhlt das Land knapp 8.7 Millionen
Einwohnerinnen und Einwohner (Einw.). Bis 2050 werden rund 10.5 Millionen
Personen erwartet. Fiir dieses Plus von rund 20 % in den kommenden 30 Jahren muss
Wohnraum geschaffen werden (Bundesamt fiir Statistik, 2021). Dieser zu erwartende
Bevolkerungszuwachs  stellt ein  grosses  Potenzial fiir die  Schweizer

Immobilienwirtschaft dar (Immobilien Business, 2020).

Als eine der knappsten Ressourcen der Schweiz gilt der Boden, denn nur ein geringer
Teil ist benutzbar. Speziell am Gut Boden ist, dass er immobil und nicht vermehrbar ist.
Konflikte iiber Nutzungsart und -umfang sind aufgrund dieser Knappheit der
Siedlungsflache vorprogrammiert. Mit der wachsenden Bevdlkerung und Wirtschaft
werden die Spannungen eher weiter zu- als abnehmen. Zusétzlich zu den steigenden
Anspriichen an den Raum steigt auch der Bedarf an Mobilitdt. Demnach ist der

sparsame und bedachte Umgang mit dieser Ressource bedeutend (Rebsamen, 2020).

In der Schweiz legt der Bund die Grundsédtze der Raumplanung fest. Er schreibt die
zweckmdssige und haushélterische Nutzung des Bodens sowie die geordnete
Besiedlung des Landes vor (Art. 75 Raumplanungsgesetz (RPG), Stand am 1. Januar
2019). Im Art. 1 RPG wird ergénzt, dass es Aufgabe vom Bund, den Kantonen und den
Gemeinden ist, das Baugebiet vom Nichtbaugebiet zu trennen (RICS Impulse, 2020).
Mit Massnahmen der Raumplanung soll die Siedlungsentwicklung nach innen gelenkt
und kompakte Siedlungen sollen geschaffen werden. Durch diese raumplanerischen
Massnahmen konnen planungsbedingte Vor- und Nachteile fiir Bodeneigentiimerinnen
und -eigentiimer entstehen. Der angemessene Ausgleich von erheblichen Vor- und
Nachteilen in Form der Abschdpfung von Planungsmehrwerten bei Bauzonen — der
sogenannte Mehrwertausgleich - wird, basierend auf dem Art. 5 RPG, vom kantonalen

Recht geregelt (siche Kapitel 2.2).

Der bevolkerungsreichste Kanton der Schweiz ist Ziirich. Er gehort zu den am
dichtesten besiedelten Ridumen Europas (Kanton Ziirich Statistisches Amt, 2021).
Aktuell wohnen rund 1.55 Millionen Personen im Kanton und bis 2050 werden rund 2

Millionen erwartet. Das entspricht einer Zunahme von rund 0.5 Millionen Einw. Aus



diesem Grund liegt der Fokus dieser Arbeit auf dem Kanton Ziirich (Kanton Ziirich

Statistisches Amt, o. D. ¢).

Der Kanton Ziirich setzt die erwdhnte bundesrechtliche Vorgabe mit dem
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) seit
dem 1. Januar 2021 um. Die 162 Gemeinden des Kantons Ziirich haben fiinf Jahre Zeit,
die Vorgaben des Kantons rechtskriftig in ihrer Bau- und Zonenordnung (BZO)
umzusetzen. Die daraus eingenommenen Gelder fliessen jeweils in einen kommunalen
zweckgebundenen Fonds fiir kantonale Massnahmen der Raumplanung oder fiir die

Entschiddigung bei Auszonungen.

Der aktuelle Stand der Umsetzung wird in der oOffentlich zuginglichen GIS-
Browserkarte dargestellt. Die Aktualisierung vom Geografischen Informationssystem
(GIS-ZH) erfolgt wochentlich. Im Rahmen dieser Arbeit wird der Stand per Stichtag 21.
Juni 2022 als Basis verwendet. Gemiss der GIS-Browserkarte werden die folgenden

vier Stdnde der Umsetzung unterschieden:

- Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung;
- Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift;
- Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt;

- Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft.

Aktuell haben rund 54 % der Gemeinden keinen Mehrwertausgleich in ihrer
Bauordnung definiert. Die iibrigen 46 % haben den Mehrwertausgleich in der
Bauordnung mindestens vorgepriift. Es stellt sich die Frage, was die moglichen Griinde
dafiir sind, dass manche Gemeinden in der Umsetzung des Mehrwertausgleichs weiter

fortgeschritten sind als andere.

Ziel dieser Arbeit ist die Identifikation von Faktoren, welche auf die Umsetzung des
Mehrwertausgleichs einwirken, und empirisch zu untersuchen, wie das Instrument
Mehrwertausgleich umgesetzt wird oder umgesetzt werden soll. Darauf aufbauend
werden kritische Diskussionen gefiihrt, sowie konkrete Handlungsempfehlungen fiir die

Gemeinden im Kanton Ziirich abgeleitet.

1.2 Methodik
Der aktuelle Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs im Kanton Ziirich wird im
GIS-ZH nach Gemeinde dargestellt und dient als Basis der folgenden Untersuchung.

Die Nachfiihrung erfolgt wochentlich und die vorliegende Untersuchung basiert auf



dem Stand vom 21. Juni 2022. Gemiss der GIS-Browserkarte werden wie erwéhnt vier
Stinde der Umsetzung unterschieden, welche in dieser Arbeit in zwei iibergeordneten
Kategorien (Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung) und <Mehrwertausgleich in

der Bauordnung vorgepriift, genehmigt oder in Kraft) zusammengefasst werden.

In einem ersten Schritt werden die theoretischen Grundlagen und Einflussfaktoren auf
die Problemstellung dargestellt und erldutert. Basierend darauf werden vier mogliche
Faktoren identifiziert, welche auf die Umsetzung des Mehrwertausgleichs einwirken.
Diese werden im empirischen Teil der Arbeit quantitativ und qualitativ mittels

Interviews mit Gemeinden untersucht.

Die Daten fiir die quantitative Untersuchung der hergeleiteten Faktoren basieren auf
offentlich zugénglichen sowie von der Wiiest Partner AG zur Verfligung gestellten
Daten. Aufgrund der zu kleinen Datenmenge ist keine Regression moglich. Die Daten
werden mittels Median und Mittelwert ausgewertet. Die sieben Interviews fiir die
qualitative Auswertung werden leitfadenbasiert und via (Video-)Telefonie gefiihrt. Ziel
dabei ist es, die untersuchten Parameter als Grund fiir die Umsetzung des
Mehrwertausgleichs zu verifizieren und aufzuzeigen, wie das Instrument umgesetzt
wird oder werden soll. Die gesammelten Erkenntnisse werden in einer Schlussfolgerung

und Diskussion abgehandelt.

1.3 Abgrenzung des Themas

Die vorliegende Arbeit hat nicht den Anspruch auf Reprisentativitit der Schweiz. Der
Fokus liegt auf dem Kanton Ziirich mit seinen 162 politischen Gemeinden und deren
Umsetzung des Mehrwertausgleichs. Es wird nicht auf deren Abgabesatzh6he und die
Freiflachenziffer eingegangen. Steuerliche Fragen werden nicht abgehandelt. Auch die
Grundstiickgewinnsteuer und deren Einfluss auf den Mehrwertausgleich sind nicht

Gegenstand dieser Arbeit.

Der aktuelle Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs im Kanton Ziirich erfolgt
per Stichtag 21. Juni 2022 und wird im GIS-ZH nach Gemeinde dargestellt. Allfallige

nachfolgende Anderungen werden weder aufgezeigt noch behandelt.



2. Theoretischer Teil

2.1 Relevante Literatur

Als eine der knappsten Ressourcen der Schweiz gilt der Boden, denn nur ein geringer
Teil ist benutzbar. Speziell am Gut Boden ist, dass er immobil und nicht vermehrbar ist
(Rebsamen, 2020). Die Flidchenknappheit und die daraus resultierenden
Nutzungskonflikte sind ein bedeutendes Thema im 21. Jahrhundert. Verschiedene
Ereignisse verschérften die Konflikte um das Gut Boden innert wenigen Jahren:
Beginnend mit dem Immobilienboom seit der Wirtschafts- und Finanzkrise 2008/2009,
gefolgt vom  Strategiewechsel der nationalen Energiepolitiken (Stichwort
Energiewende) und weiter hinzukommenden weltweiten zyklischen
Hochwasserereignissen in den Stiddten und Regionen. Weitere Griinde sind in den
zunehmenden gesellschaftlichen Anforderungen und dem resultierenden erhdhten
Nutzungsdruck auf die Fliche — vor allem dort, wo der Raum bereits knapp ist — zu
finden. Bei der Zusammenkunft der unterschiedlichen Interessen, Vorstellungen,

Wiinsche und Ideen nimmt die Raumplanung eine signifikante Rolle ein (Thaler, 2019).

Die Gesamtfliche der Bodennutzung der Schweiz entspricht einer Gleitfliche von rund
41'300 km? und setzt sich aus vier Hauptbereichen (Siedlungsfliche,
Landwirtschaftsflidche, bestocke Flichen und unproduktive Flichen) zusammen, wie in
der Tabelle 1 dargestellt wird. Mit einem Anteil an der Landesfldche von 8 % und einer
Fliche von 3271 km? entspricht die Siedlungsfliche dem kleinsten der vier
Hauptbereiche. Trotzdem wéchst sie von den Bodennutzungsarten am stirksten. Die
Siedlungsflaiche besteht aus Industrie- und Gewerbearealen, Verkehrsflichen,
besonderen Siedlungsflichen sowie Erholungs- und Griinanlagen (Bundesamt fiir

Statistik, 2022).

Bodennutzung, Bodenbedeckung Quadratkilometer Flichenanteil
Gesamtfldche 41°291 100%
Siedlungsflache 37271 7.9%
Landwirtschaftsflachen 14°525 35.2%
Bestockte Flachen 13’134 31.8%
Unproduktive Fléchen 10°361 25.1%

Tabelle 1: Stand der Bodennutzung (eigene Darstellung, Daten: Bundesamt fiir Statistik, 2022)

Wie in der Abbildung 1 ersichtlich ist, stellt das Mittelland den grossten Siedlungsraum
dar. Zwei Dirittel der Bevolkerung leben dort und es bildet somit die am dichtesten

besiedelte Region der Schweiz. Das Mittelland erstreckt sich zwischen dem Bodensee



im Nordosten und dem Genfersee im Siidwesten der Schweiz. Gegen Norden grenzt es
an den Jura und im Siiden an die Alpen. Rund die Hilfte der Fliche besteht aus
Landwirtschaftsgebiet und rund ein Viertel ist Wald (EDA Priasenz Schweiz PRS,
2021).

Raumgliederung: Biogeografische Regionen

Jura
8,2% Mittelland
17,0%

Westliche
Zentralalpen

Anteil der Siedlungsflachen an der Gesamtflache, in %

4 BB - =

<25 25-49 50-99 2100 CH: 79

Abbildung 1: Siedlungsflachen 2018 (Bundesamt fiir Statistik, 2022)

Die Siedlungsflichen haben sich landesweit zwischen 1985 und 2018 um fast 30 %
ausgedehnt. Die Abbildung 2 stellt dies visuell dar. Zwar ist das Siedlungswachstum im
Verlauf der letzten 30 Jahre etwas zuriickgegangen, doch die Wohnareale sind mit 61 %

doppelt so schnell gewachsen wie die Bevolkerung (Bundesamt fiir Statistik, 2022).

Auflosung: 25 km?

0

Veranderung der Siedlungsflachen, in km?

4 = =BEH = =

<021 021-0,40 041-0,70 0,71-1,20 =121

Abbildung 2: Verinderung der Siedlungsfliche in km? (Bundesamt fiir Statistik, 2022)



Aufgrund dieser Knappheit der Siedlungsfliche sind Konflikte iiber Nutzungsart und -
umfang vorprogrammiert. Mit der wachsenden Bevdlkerung und Wirtschaft werden die
Spannungen eher weiter zu- als abnehmen. Nebst dem steigenden Bedarf an Raum
nimmt auch jener an Mobilitdt zu. Diese wachsenden Anspriiche an die knappe
Ressource Boden fiithren zu einer Verschirfung der Nutzungskonkurrenz. Demnach ist
der sparsame und bedachte Umgang mit dieser Ressource bedeutend (Rebsamen, 2020).
Es ist die Aufgabe der Raumplanung sowie der beteiligten Akteure, eine
gesamtheitliche Entwicklung und Abstimmung der Interessen zu erzielen (RICS
Impulse, 2020). Die Aufgabe liegt darin, die Bediirfnisse der Agglomerationen und
Stddte mit den Herausforderungen peripherer Rdume und Siedlungsstrukturen in den

Ballungszentren abzustimmen.

In der Schweiz legt der Bund die Grundsédtze der Raumplanung fest. Er schreibt die
zweckmdssige und haushélterische Nutzung des Bodens sowie die geordnete
Besiedlung des Landes vor (Art. 75 RPG). Im Art. 1 RPG wird ergénzt, dass es Aufgabe
vom Bund, den Kantonen und den Gemeinden ist, das Baugebiet vom Nichtbaugebiet
zu trennen (RICS Impulse, 2020). Um die limitierte Ressource Boden zu ordnen, muss
sich die Raumplanung der Aufgabe der in Wechselwirkung stehenden Interessen von
Siedlungen, Verkehr, Landwirtschaft, Energieproduktion und Naturschutz stellen (RICS
Impulse, 2020). Mit dem Art. 3 der Bundesverfassung iibergibt der Bund den Kantonen
und somit den Stiddten und Gemeinden die Aufgabe der Umsetzung. Einer der
Planungsgrundsidtze im RPG ist die Schonung der Landschaft. Dabei sind die
Siedlungen nach den Anspriichen der Bevolkerung zu gestalten und in ihrer
Ausdehnung einzuschrinken. Die Ziele des Bundes werden in den 129
Planungsregionen der Schweiz (Stand vom 1. Januar 2011) umgesetzt (Bundesamt fiir
Statistik, 0. D.). Aktuell erfolgt die Revision des RPG in Etappen. Die erste Etappe RPG
1 begann ab dem Inkrafttreten des revidierten Gesetzes am 1. Mai 2014. Demnach
hatten die Kantone fiinf Jahre Zeit, ihre Richtpldne anzupassen. Ansonsten folgte ein
Einzonungsstopp. Das revidierte RPG 1 sorgt fiir einen haushélterischen Umgang mit
dem Boden. Dabei liegt der Fokus auf der Siedlungsentwicklung, primdr in den
bestechenden Bauzonen, und dem Ausgleich von planungsbedingten Vor- und
Nachteilen in Form von Abschdpfung von Planungsmehrwerten bei Bauzonen
(Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE, o. D. a). Der sogenannte Mehrwertausgleich
stellt eines der Instrumente hierfiir dar. Aktuell ist die zweite Etappe RPG 2 im Gange
und behandelt das Bauen ausserhalb der Bauzonen (Bundesamt fiir Raumentwicklung

ARE, 0. D. b).



Die Schweiz wichst stetig, wobei die demografische Entwicklung allein schon darlegt,
wie gross die Herausforderungen sind, die vorgegebenen Ziele zu erreichen (RICS
Impulse, 2020). Im Jahr 2020 betrug die Anzahl der stindigen Wohnbevolkerung in der
Schweiz rund 8.7 Millionen Personen und bis 2050 werden knapp 10.5 Millionen Einw.
erwartet (Bundesamt fiir Statistik, 2022). Dies entspricht einem Plus von rund 20 %.

In der Abbildung 3 ist ersichtlich, wie der Wohnfldchenkonsum vor allem zwischen
1980 (34 m? pro Person) und 2000 (44 m? pro Person) stark gestiegen ist. Im Jahr 2018
betrug er 46 m? pro Person (RICS Impulse, 2020).

BS
41 m?

<2 [42-44
m?2 m?

Abbildung 3: Wohnflache pro Kopf nach Kantonen Stand 2018 (RICS Impulse, 2020)

Mit steigenden Ansprichen an den Raum steigt auch der Bedarf an
Verkehrsinfrastruktur, was zu einem weiteren Fliachenverbrauch fiihrt. So wird der
Nutzungsdruck auf den Boden nicht nur innerhalb, sondern auch ausserhalb des
Siedlungsgebietes weiterhin zunehmen. Um weitere Zersiedelung zu verhindern und die
wachsende Bevolkerung aufzunehmen, soll insbesondere in den Ballungszentren
verdichtet werden. Auch gibt es Abwanderungstendenzen (<Binnenmigration>), vor
allem in den nicht vom Tourismus gezeichneten alpinen Rdumen oder im Jura. Diese
Gemeinden sind vor grosse Herausforderungen gestellt, ihre Funktionen weiterhin zu

erfiillen, was zu Gemeindefusionen fithren kann (Immobilien Business, 2020).

Zusammengefasst ist klar, dass Handlungsbedarf besteht. Ein Ansatz dafiir ist die oben

erwdhnte Verdichtung nach innen



Gemaiss Auswertungen der Wiiest Partner AG aus dem Jahr 2015, dargestellt in der
Abbildung 4, besteht auf der eingezonten Flidche unter Beriicksichtigung der
Einwohnerdichte Raum fiir 11 Millionen Menschen. Bis 2050 werden wie oben
beschrieben knapp 10.5 Millionen Bewohnerinnen und Bewohner erwartet. Dies
entsprach damals einem Plus von 2.85 Millionen. In den unbebauten Bauzonen konnen
1.3 Millionen und im bereits besiedelten Gebiet 1.55 Millionen Personen Platz finden.
Demnach ist genug Raum vorhanden, um den erwarteten Zuwachs aufzunehmen.
Zusitzlich besteht Raum fiir weitere 2.1 Millionen Beschiftigte. Der Kanton Ziirich
zdhlt zu den bevolkerungsreichsten Kantonen und weist das  grosste

Verdichtungspotenzial auf (Wiiest Partner AG, 2015).
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Abbildung 4: Verdichtungspotenzial in der Schweiz und in den sechs bevolkerungsreichsten Kantonen in
Millionen Personen (Wiiest Partner AG, 2015)

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die natiirlichen und limitierten
Gegebenheiten eine iibergreifende Gesamtentwicklung des Raumes erfordern. Die
rdumliche Entwicklung von Agglomerationen, Kernstddten oder ldndlichen Riumen
basiert auf dem Zusammenwirken von Wirtschaft, Gesellschaft und Politik sowie den
damit verbundenen Einrichtungen. Als Steuerungs- und Regulierungsmittel dieser
Entwicklung dienen diverse institutionelle Rahmenbedingungen und Normen (RICS
Impulse, 2020). Der Schweizer Immobilienmarkt braucht berechenbare institutionelle
Rahmenbedingungen und sichere Immobilieninvestitionen (Immobilien Business,
2020). Die Grundvoraussetzung fiir attraktive Investitionen ist Planungssicherheit bei

Prozessen und Teilhabern (Briillmann, 2020). Unsicherheit wird z.B. durch



Spannungen bei der Ausweisung von Bauzonen, innerstddtische Verdichtungen,
unterschiedliche lokale Baurechte, lange Abstimmungsprozesse oder unklare Rechts-
und Prozesssicherheiten ausgeldst (Immobilien Business, 2020). Durch eingehende
Planung und konstruktive Dialoge unter den Beteiligten sowie eine vorausschauende

Denkweise ist eine optimale Flachennutzung méglich (Briillmann, 2020).

2.2 Mehrwertausgleich in der Schweiz

Dem Boden werden durch die Raumplanung unterschiedliche Nutzungsmdglichkeiten
zugewiesen. Der Wert eines Grundstiicks ist individuell. Fiir ein ruhiges
Wohngrundstiick in der Nihe eines Sees in einer steuergiinstigen Gemeinde ist die
Zahlungsbereitschaft in der Regel hoher als fiir ein Grundstiick neben einer Autobahn in
einer Gemeinde mit einem hohen Steuerfuss. Nebst den erwdhnten Mikro- und
Makrolagefaktoren hat auch die Nutzungsmdglichkeit eines Grundstiicks Einfluss auf
den Wert der Liegenschaft. Gemiss Statistischem Amt kostete Landwirtschaftsland im
Kanton Ziirich im Jahr 2018 durchschnittlich rund 7 CHF/m?. Darauf diirfen in der
Regel keine Wohngebdude errichtet werden. Fiir Industrie- und Gewerbeland wurden
zum Vergleich rund 400 CHF/m? und fiir Wohnbauland durchschnittlich 1'000 CHF/m?
bezahlt (Ziircher Umweltpraxis, 2020).

Durch Planungsmassnahmen konnen sich die Nutzungsmoglichkeiten dndern, was zu
einer Vervielfachung des Wertes eines Grundstiicks fiihren kann. Hier wird von
planungsbedingten Vorteilen gesprochen. Ein Beispiel dafiir ist die Einzonung von
Landwirtschafts- zu Wohnbauland. Dieser Effekt ist oft auch bei Um- oder
Aufzonungen zu beobachten, bei denen eine Erhdhung der Ausniitzung resultiert
(Ziircher Umweltpraxis, 2020). Bei Wertminderung ist die Rede von einem

planungsbedingten Nachteil.

Die Mehrheit der Lander dieser Welt verfligt iiber ein asymmetrisches System in Bezug
auf planungsbedingte Wertverdnderungen. Dabei gleicht die Offentliche Hand
planungsbedingte Nachteile (Wertverluste) der privaten Bodeneigentiimerinnen und -
eigentiimer aus (Planungsschaden), wihrend Wertsteigerungen (planungsbedingte
Vorteile) bei den privaten Bodeneigentiimerinnen und -eigentiimern verbleiben. Als
eines der wenigen Ldnder der Welt weist die Schweiz dagegen ein symmetrisches
System auf, da der Nachteils- durch einen Vorteilsausgleich erginzt wird

(Hengstermann & Scheiwiller, 2021).



2.2.1 Begriffe Mehrwertausgleich, Mehrwertabschopfung und Mehrwertabgabe

Ob der Begriff Mehrwertausgleich oder Mehrwertabschopfung verwendet wird, ist nicht
politisch neutral und vermittelt einen Standpunkt. Wenn das Instrument von den
Akteuren als unrechtmadssiger Eingriff ins private Bodeneigentum empfunden wird,
wird dieses als Mehrwertabschopfung bezeichnet. Diese Sichtweise basiert auf der
geschiitzten Eigentumsgarantie, die im Art. 26 der Bundesverfassung vom 18. April
1999 beschrieben wird. In dieser Logik steht jeglicher Wertzuwachs uneingeschrinkt
dem Bodeneigentiimer und der -eigentiimerin zu und wird somit als unzuldssige
Abschopfung empfunden. Wird das Instrument dagegen als Korrektur einer
Ungerechtigkeit angesehen, verwenden die Akteure den Begriff Mehrwertausgleich.
Der Wertzuwachs wird als Resultat des staatlichen Handelns betrachtet und nicht auf
eine Tatigkeit oder Investition des Bodeneigentiimers und der -eigentiimerin
zurlickgefiihrt. Nach dieser Logik fiihrt das Instrument den unverdienten Erlos zu einem

gewissen Grad an die 6ffentliche Hand zurtick.

Die politische Legitimation der Beflirworterinnen und Befiirworter erfolgte mit der
Einflihrung des Instruments durch das Schweizer Stimmvolk. Gemiss Art. 5 RPG wird
der Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile als planerische Tétigkeit des
Staates definiert. Das Bundesgericht hingegen verwendet den Begrift Mehrwertabgabe
und baut somit auf der politischen Legitimation der Befiirworter auf, fiihrt aber

gleichzeitig einen eigenen Begriff ein (Hengstermann & Scheiwiller, 2021).

Im Rahmen dieser Arbeit wird der Begriff Mehrwertausgleich wie er auf der Website
des Kantons beschrieben ist verwendet muss (Kanton Ziirich Baudirektion & Amt fiir

Raumentwicklung, o. D.).

2.2.2 Geschichtliche Entstehung
Die politische Diskussion iiber den Ausgleich planungsbedingter Mehrwerte wird schon
lange gefiihrt. Die Umsetzung im schweizerischen Planungsrecht ldsst sich in drei

Phasen zusammenfassen:

- Entstehungsphase (ca. 1920 bis 1969);
- Einfiihrungsphase (1969 bis ca. 2000);
- Revisionsphase (seit ca. 2000).

Die drei Phasen werden im folgenden Abschnitt erldutert und die Tabelle 2 fasst die

bedeutendsten Meilensteine zusammen.

10



Entstehungsphase:

Im Jahr 1920 erstellte Hans Bernard einen Gesetzesentwurf, der jedoch nie in Kraft trat.
Dieser erste konkrete Vorschlag sah einen direkt anwendbaren Mechanismus vor, der
eine  vollstindige Entschdadigung erreichen sollte. Ziel dabei war ein
eigentumsfreundliches Gesetz, die Verteilung des Bodens unter der Bevolkerung und
die Forderung der Eigentumsquote. Nachdem das Gesetz sowie das Instrument nicht

angenommen wurden, wurde die Raumplanung den Stiddten und Gemeinden iiberlassen.

Wiéhrend des Zweiten Weltkriegs wurde der Bedarf nach einer nationalen
Planungspolitik inklusive einer Strategie fiir den Umgang mit planungsbedingten
Mehrwerten erkannt. Das Erfordernis einer Landesplanung, die private wie auch
offentliche Bautitigkeiten koordiniert und landwirtschaftliche Flichen vor Uberbauung
schiitzt, wurde diskutiert. Pragend war der sozialliberale Parlamentarier Hans Bernoulli.
Gestiitzt auf der Vorstellung der Freiwirtschaft von Silvio Gesell strebte er an, dass der
Staat das ganze Land kauft. Der Boden sollte dann im Baurecht vergeben werden. Die
Zinsen ermoglichten es dem Staat, das Land zu Marktpreisen zu erwerben, ohne den
Markt aufzuheizen und ohne Enteignungen. Die Vorschlidge konnten landesweit nicht
umgesetzt werden und somit kam die Einfiihrung einer Landesplanung nicht zustande.
In Basel-Stadt, Bernoullis Heimat, ist dieser freiwirtschaftliche Ansatz jedoch heute

noch spiirbar. Er gilt als bodenpolitisch progressivster Kanton.
Einfiihrungsphase:

Ende der 1960er-Jahre wurde die Planung als eigensténdiges Politikfeld eingefiihrt. Mit
der Abstimmung am 14. September 1969 wurden die beiden sogenannten
Bodenrechtsartikel in die Bundesverfassung aufgenommen. Die Planung galt somit als
offentliche Aufgabe und als Grundsatzkompetenz des Bundes. Von da an ist es Recht
und Pflicht der Eidgenossenschaft, die geordnete Besiedelung des Landes zu garantieren
und die rdumliche Entwicklung im Sinne einer zweckmaéssigen und haushélterischen
Nutzung des Bodens zu planen. Im gleichen Zuge wurde festgelegt, dass die
Zusténdigkeit flir die Raumplanung bei den Kantonen liegt. Nur dadurch, dass das
Privateigentum explizit unter Verfassungsschutz gestellt wurde, konnte die erforderliche
Zustimmung der konservativen Stimmberechtigten gewonnen werden. So kam die

Mehrheit zustande.

Die Umsetzung einer 6ffentlichen Raumplanung basiert auf einem Bundesgesetz. 1974

wurde der erste Gesetzesentwurf verfasst, doch dieser wurde 1976 mit 48.9 % Ja-
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Stimmen nicht angenommen. 1980 ist nach der Uberarbeitung das entschirfte RPG in
Kraft getreten. Dies wird als Geburtsstunde des Instruments im Schweizer
Planungsrecht angesehen, da die Idee des Mehrwertausgleichs im Gesetz aufgenommen
wurde. Es sollte eine Symmetrie zwischen Vorteils- und Nachteilstatbestinden
geschaffen werden. Doch durch die Entschirfung gegeniiber dem ersten
Gesetzesentwurf ist von einer <Lex imperfecta> die Rede, da nebst der Entschirfung
keine Sanktionsmoglichkeit bei Nichtumsetzung des Auftrages vorhanden war. Das
fiihrte dazu, dass nur die beiden Kantone Neuenburg (seit 1986) und Basel-Stadt (seit

1977) planungsbedingte Vorteile iiber eine Abgabe ausgeglichen haben.
Revisionsphase:

Die gesellschaftliche Furch betreffend der ungebremsten Zersiedelung der Schweiz
wuchs Anfangs der 2000er-Jahre. Politische Forderungen fiir Massnahmen zur
Steigerung der Wirksamkeit wurden immer mehrheitsfahiger. Der sogenannte Galmiz-
Fall sorgte fiir Ziindstoff. Dabei wurden wirtschaftspolitische Interessen {iber
planungsrechtliche Beschrinkungen gestellt. Dieser Fall provozierte eine politische
Gegenreaktion in Form einer Volksinitiative. Diese beinhaltete eine
Bauzonenmoratorium und eine verschérfte rechtliche Verankerung der Raumplanung,
aber keine Anderungen am Mehrwertausgleich. Der Entwurf stiess auf deutliche
Ablehnung. Aus diesem Grund ergriff der Bundesrat einen indirekten Gegenvorschlag,
die Initiative auf eine Teilrevision des RPG zu verringern. In diesem Zuge wurden
neuen Regelungen zum Richtplan im Siedlungsbereich zur Fiirsprache der
Baulandverfiigbarkeit, zur Bestimmung der Bauzonen und die Revision des Instruments
des  Mehrwertausgleichs  revidiert. =~ Es  resultierten ein  weitrechender
Sanktionsmechanismus und ein verbindlicher Mindeststandard eines
Mehrwertausgleichs von 20 %. Am 15. Juni 2012 wurde ein Gesetz vom Parlament
verabschiedet, das die bundesrechtlichen Anforderungen an den Mehrwertausgleich klar
prézisiert. In der Abstimmung vom 3. Mérz 2013 wurde dieses mit einer Mehrheit von
62.9 % angenommen. So konnte am 1. Mai 2014 das teilrevidierte RPG inklusive der

prézisierten Regeln zum Mehrwertausgleich in Kraft treten.

Der Sanktionsmechanismus sieht vor, dass bei Nichtumsetzung der bundesrechtlichen
Minimalanforderungen in den kantonalen Gesetzen bis zum 30. April 219 ein
Einzonungsstopp verhingt wird. So konnte erreicht werden, dass in der Zwischenzeit
alle Kantone ihre Bau- und Planungsgesetze zufolge angepasst haben (Hengstermann &

Scheiwiller, 2021).
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Zeit | Rechtsgrundlage Rechuskraft Abgabe- Abgabesatz Verbindlichkeit | Dirckte A Verwendungszweck B. derheit
‘ tatbestand ‘ barkeit des
| | Bundesrechtes
1920 |[Ar 14-18 Gurachten. Von ‘ Jegliche Wert- N\‘.\hcm volle Muss- Ja Fiir Subventionen Auch markt
Eidgendssisches der Bundesver verinderung Kompensation Formulierung im Siedlungswesen bedingten Wert-
Siedlungsgesetz sammlung nicht (ursachen- (Volle Wertsteige- steigerungen
(Gurachten) beschlossen unabhingig) | rung minus ange- (Spekulations-
messenen Anteil) gewinn)
1974 | Ar.37 Vom Parlament Erhebliche In angemessener Muss Nein, kantonale a) Ersatzgrunds
Bundesgesetz iiber | beschlossen planerische Weise. Sollte in Formulicrung Gesetzgebung stiicke
dic Raumplanung | (1974). Referen- Mchrwerte ciner bundesriit erforderlich b) Raumplanungs
(Abstimmungs- dum ergriffen. lichen Richtlinie L
vorlage) Durch das Volk bestimmt werden Volkswirtschaft-
abgelehnt (1976) licher Ausgleich
Irac nie in Kraft fur Niche-Einzo
nung
1979 |Ar.5 Vom Parlament Erhebliche Angemessene Ent- | Muss- Nein, kantonale Nicht bestimmt
Bundesgesetz {iber | beschlossen planungsbe schidigung Formulierung Gesetzgebung
diec Raumplanung | (1979). Kein dingte Vor erforderlich
Referendum und Nachteile
ergriffen. Trat am
1.1.1980 in Kraft.
2008 | Art.70 Von der Bundes Erhebliche Angemessener Kann Nein, kantonale Nicht bestimmt
Raumentwick- versammlung planungsbe- Ausgleich Formulierung Abgabe
lungsgesetzes nicht beschlossen | dingte Vor
(Vernchmlassungs- und Nachteile
entwurf) J
— e o
2012 |Are.5 Von der Bundes- | Erhebliche | Angemessene Ent- | Muss- Nein, kantonale | 2) Entschiidigungen | Ausnahmen fiir
Bundesgesetz iiber | versammlung planungs schidigung, min Formulierung Geserzgebung materieller Ent- | Gemeinwesen und
dic Raumplanung | beschlossen bedingte Vor- | destens 20 % bei erforderlich cignung fiir Kleinstbetrige
(Teilrevision) (2012). Referen- | und Nacheeile | Einzonung b) Raumplanungs-
dum ergriffen. mafnahmen
Vom Volk gut-
geheiflen (2013).
Trat am 1.4.2014
in Kraft

Tabelle 2:

Intertemporaler

Vergleich des

(Hengstermann & Scheiwiller, 2021)

Mehrwertausgleichs

2.2.3 Zustindigkeiten Kanton und Gemeinde

Wie die Abbildung 5 aufzeigt, ist je nach Planungsmassnahme, d. h. Ein-, Um- oder

Aufzonung,

Mehrwertausgleichs oder die Gemeinde fiir den kommunalen Mehrwertausgleich

entweder

die Baudirektion fiir die Ausfilhrung des

zustindig (Ziircher Umweltpraxis, 2020).

Planungsmassnahme Einzonung

Planungsmassnahme Auf- oder Umzonung

=
=

in historischen Rechtsquellen

kantonalen

Kantonaler Mehrwertsausgleich

Kommunaler Mehrwertsausgleich

Abbildung 5: Schematische Darstellung Zustindigkeiten Kanton und Gemeinde (eigene Darstellung)

2.2.4 Funktionsweise des Mehrwertausgleichs

Der kantonale und der kommunale Mehrwertausgleich werden getrennt vollzogen,
funktionieren jedoch &hnlich. Sobald eine Planungsmassnahme rechtskriftig ist, entsteht
ein Mehrwert, auf den eine prozentuale Abgabe definiert ist, vorausgesetzt, das
Grundstiick ist abgabepflichtig. Der Zeitpunkt der Falligkeit ist auf kantonaler Ebene,
d. h. bei Einzonungen, und auf kommunaler Ebene, d. h. bei Um- und Aufzonungen,
unterschiedlich. Massgebend bei der Einzonung (kantonale Ebene) ist entweder der

Zeitpunkt der Baufreigabe oder der Verdusserung einer Liegenschaft. Letztere 16st
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jedoch bei Um- und Aufzonungen (kommunale Ebene) keine Félligkeit der Abgabe aus.
Die dadurch entstandenen Gelder fliessen der Zustindigkeit entsprechend in den
kommunalen oder kantonalen Fonds. Die Mittel kommen fiir die Entschddigung im
Rahmen von Auszonungen, aber auch fiir Massnahmen der Raumplanung zum Einsatz

(Ziircher Umweltpraxis, 2020).

2.2.5 Uberblick Schweiz

Als Basis der aktuell giiltigen bundesrechtlichen Bestimmungen steht seit 1979 der
Grundsatz gemdss Art. 5 RPG, dass alle erheblichen planungsbedingten Vor- und
Nachteile angemessen auszugleichen sind. Als Basis bei der genauen Ausgestaltung
gelten die bundesrechtlichen Rahmenbedingungen (Abs. 1% — [5¢%i¢5) seit der Teilrevision
von 2012. Diese diirfen bei der kantonalen Ausgestaltung nicht unterschritten werden.
Gemadss der Konkretisierung des Bundesgesetzgebers miissen Mehrwerte mit einem
Abgabesatz von mindestens 20 % bei neu und dauerhaft zugewiesenem Land
(Einzonungen) ausgeglichen werden (Art. I°® RPG nf.). Den Kantonen ist es gemiss der
Formulierung moglich, hohere Abgabesitze zu bestimmen oder durch weitere

Abgabetatbestinde den Mehrwertausgleich umfangreicher zu gestalten.

Der beschriebene Spielraum wird von der Mehrheit der Kantone genutzt. Eine Ubersicht
stellt die Tabelle 3 dar. In den weit gefassten Abgabetatbestinden werden Umzonungen
und Aufzonungen ergédnzt (Um- und Aufzonung: Appenzell Ausserhoden, Basel-Stadt,
Freiburg, Glarus, Jura, Luzern, Neuenburg, Tessin, Uri; nur Umzonung: Aargau,
Obwalden, Thurgau, Waadt, Wallis, Ziirich). Wenn eine hoherwertige Nutzungsart
entschieden wird, z. B. von einer Industrie- in eine Wohnzone, ist von einer Umzonung
die Rede. Wird das erlaubte Nutzungsmass erhoht, handelt es ich um eine Aufzonung.
Bei Umzonungen fallen die Abgabesidtze in der Regel tiefer aus als bei
Neueinzonungen. Dies geschieht mit dem Ziel, die erwiinschte Siedlungsentwicklung
nach innen zu fordern. Eine andere Strategie ist es, den Gemeinden den gesetzlichen
Rahmen im Kkantonalen Recht Dbereitzustellen, sodass diese noch weitere
Abgabetatbestinde vorsehen konnen (Umzonung: Bern, Graubiinden, Schwyz, St.
Gallen; Aufzonung: Aargau, Appenzell Innerhoden, Bern, Graubiinden, Schafthausen,
Schwyz, Solothurn, St. Gallen, Wallis, Zug, Ziirich). Bei der Einzonung haben 20 der
26 Kantone den Mindestabgabesatz von 20 % iibernommen. Mit 40 % hat der Kanton
Basel-Stadt als einziger den hochsten Abgabesatz gewdhlt. Fiir einen Abgabesatz von
30 % haben sich die Kantone Graubiinden, Jura, Neuenburg, Schafthausen und Tessin

entschieden. Mehrere Kantone haben es ihren Gemeinden bei Einzonungen
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ausdriicklich gestattet, hohere Abgabesitze anzusetzen (Bern und Graubiinden jeweils
bis 50 %, Solothurn bis 40 % sowie Aargau bis 30 %). Gewisse Kantone ermdglichen es
den Gemeinden, durch vertragliche Losungen hdhere Abgaben bei Einzonungen zu
verhandeln (Appenzell Innerhoden, Glarus, Obwalden, St. Gallen, Solothurn und
Schwyz). Die iibrigen Kantone verzichten auf eine Nennung solcher Mdoglichkeiten.
Den Gemeinden steht es aber frei, weitere Regelungen zu treffen. Dies wird durch die
foderale Struktur und die Eigenschaft des RPG als Rahmengesetz ermoglicht.
Diesbeziiglich stellte der Kanton Baselland eine Ausnahme dar. Abgabesatz und -
tatbestand bei Neueinzonungen wurden ausschliesslich im kantonalen Recht definiert,
wobei es den Gemeinden explizit nicht erlaubt war, weitergehende Regelungen zu
treffen. Unterdessen ist diese Regelung vom Bundesgericht jedoch mit dem Argument,
dass dieses Vorgehen dem allgemeinen, bundesrechtlichen Grundsatz eines
angemessenen Ausgleichs planungsbedingter Vorteile (Art. 5 Abs. 1 RPG) widerspricht,

als unzulissig befunden worden (Hengstermann & Scheiwiller, 2021).
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Kanton Abgabesatz Abgabesatz Abgabesatz
Einzonung Umzonung Aufzonung
Aargau (AG) 20% - 30% 20% - 30% Explizit vertrag-
liche Losung
Appenzell- 20% Keine kantonale Bestimmung. Im
Ausserrhoden Rahmen der Gemeindehoheit mog-
(AR) lich, insb. vertragliche Lésung
Appenzell-Inner- | 20% Keine kantonale Bestimmung. Im
rhoden (AI) Rahmen der Gemeindehoheit mig-
lich, insb. vertragliche Lasung
Bascl-Landschaft | 20% Weitere kommunale Regelungen auf-
(BL) grund kantonaler Bestimmung ausge-
schlossen. Vertragliche Lésung explizit
nur bei Quartier- und Ausnahmeiiber-
bauung méglich
Basel-Stade (BS) | 40% 40% [ 40%
Bern (BE) 20% - 50% Explizite Gemeindekompetenz.
20% ~ 40%
Freiburg (FR) | 20% 20% [ 20%
Genf (GE) 20% Keine explizite Bestimmung
Glarus (GL) Vertragliche Losung mit min. 20%
Graubiinden 30% — 50% Explizite Gemeindekompetenz
(GR)
Jura (JU) 30% 20% [20%
Luzern (LU) 20% 20%, alternativ auch vertragliche
Losungen méglich
Neuenburg (NE) | 30% 30% | 30%
Nidwalden 20% Keine kantonale Bestimmung. Im
(NW) Rahmen der Gemeindehoheit mog-
lich.
Obwalden (OW) | 20% Vertragliche Lésungen mit min. 20%
Schaffhausen 30% 20% Explizit Gemein-
(SH) dekompetenz,
max. 20% méglich
Schwyz (SZ) 20% Max. 20% moglich
Solothurn (SO) | 20% — 40% 20% - 40% Im Rahmen der
Gemeindehoheit
méglich
St. Gallen (SG) | 20% Keine kantonale Bestimmung. Im
Rahmen der Gemeindehoheit mog-
lich, insb. vertragliche Losung
Tessin (T1) 30% 20% [20%
Kanton Abgabesatz Abgabesatz Abgabesatz
Einzonung Umzonung Aufzonung
Thurgau (TG) 20% Keine kantonale Bestimmung. Im
Rahmen der Gemeindehoheit moglich
Uri (UR) 20% 20% 20%
Waadrt (VD) 20% 20% 20%
Wallis (VS) 20% 20% Max. 20%
Zug (ZG) 20% 20% Max. 20%
Ziirich (ZH) 20% 20% — 40% 20% — 40%
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kantonalen Bau- und Planungsgesetze (Hengstermann & Scheiwiller, 2021)



Die Abbildung 6 zeigt auf, wie der Mehrwertausgleich bei Einzonungen auf kantonaler
Ebene angewendet wird. Durch den raumplanerischen Entscheid erfédhrt die Parzelle
einen Mehrwert. Im Kanton Ziirich betrdgt die kantonale Mehrwertabgabe bei
Einzonungen 20 % des Mehrwertes, vorausgesetzt dieser iibersteigt die Freigrenze von
CHF 30'000. Die Erlose fliessen in den kantonalen Fonds, dessen Mittel fiir kantonale
Massnahmen der Raumplanung oder fiir die Entschidigung bei Auszonungen zur

Verfiigung stehen (Ziircher Umweltpraxis, 2020).

ehrwert-
Einzonung ausgleich-

fonds

Abbildung 6: Kantonaler Mehrwertausgleich bei Einzonungen vgl. (Ziircher Umweltpraxis, 2020)

2.2.6 Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich — kommunale Regelungen

Basierend auf dem revidierten RPG von 2014 sind die Kantone dazu verpflichtet, den
Ausgleich von planungsbedingten Vor- und Nachteilen zu regeln. Seit Anfang 2021
sind diese Vorgaben aus dem RPG mit dem kantonalen MAG und der MAV im Kanton
Ziirich umgesetzt worden (EBP Schweiz AG, 2022).

Die Gemeinden haben rund fiinf Jahre Zeit, bis zum 1. Mirz 2025, gemédss Art. 19
MAG vom 28. Oktober 2019 in der Bauordnung den Ausgleich von Planungsvorteilen,
die durch Auf- und Umzonungen entstehen, in ihren BZO gemdss Art. 2 Abs. 1 lit. b. zu
regeln. Die Ausgestaltung des Mehrwertausgleichs wird durch das Gemeindeparlament
oder die -versammlung bestimmt. Die Gemeindelegislative ist ein fester Bestandteil des
Prozesses. Bisher war es der Gemeinde moglich, auf den Mehrwertausgleich zu
verzichten, doch im April dieses Jahres hat sich dies durch einen
Bundesgerichtsentscheid geéndert (siche Kapitel 2.3). Das MAG ermoglicht es den
Gemeinden, zwei Steuerungsmoglichkeiten zu definieren: Erstens kann eine
kommunale Abgabe von hochsten 40 % des Mehrwertes auf Um- und Aufzonungen
erhoben und zweitens eine Freifliche zwischen 1'200 und 2'000 m? bestimmt werden.
Die so entstandenen Erlose fliessen in den kommunalen Fonds, iiber dessen

Ausgestaltung ebenfalls entschieden werden muss (Kanton Ziirich Baudirektion & Amt
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fiir Raumentwicklung, o. D.). Aus raumplanerischer Sicht sollen die Fondsmittel fiir die
Forderung der «richtigen Entwicklung am richtigen Ort» eingesetzt werden. Die

Siedlungsentwicklung soll nach innen gesteuert werden (Ziircher Umweltpraxis, 2020).

In der bisherigen Praxis wurden oft stddtebauliche Vertridge abgeschlossen, bei denen
teilweise ein Mehrwertausgleich vereinbart wurde. Dabei stiitzte sich die Erhebung des
Mehrwertausgleichs direkt auf das RPG. Seit Inkrafttretens des MAG benétigt der
Mehrwertausgleich, auch in Form von stadtebaulichen Vertridgen, eine Grundlage in der
BZO. So sind stddtebauliche Vertrige wie beschrieben ohne Grundlage in der BZO
nicht mehr moglich (EBP Schweiz AG, 2022).

2.2.7 Anderung der BZO im Kanton Ziirich

Die Bauordnung ist Teil der kommunalen Nutzungsplanung und gilt als das
bedeutendste kommunale Instrument zur Lenkung der rdumlichen Entwicklung. Denn
darin sind die zuldssige Art und das Mass der Nutzung des Bodens festgelegt. Sie
besteht aus dem Reglement und dem Zonenplan inklusive dazugehorigen
Erginzungspldanen. Mit der Bauordnung setzen die Gemeinden demnach ihre eigenen
rdumlichen  Ziele und die wesentlichen Vorgaben der Raumplanung

grundeigentiimerverbindlich um (EBP Schweiz AG, 2022).

Im Gemeindeparlament oder der -versammlung wird iiber die Beschliisse der
geinderten BZO abgestimmt. Nachdem die Anderungen akzeptiert wurden, gehen diese
zum Amt fiir Raumentwicklung (ARE) zur Genehmigung tiber. Nachfolgend wird eine
Frist von 30 Tagen ausgeldst. Nach diesen Schritten kann die geénderte BZO
verdffentlicht und in Kraft gesetzt werden, sodass der kommunale Mehrwertausgleich in
der Gemeinde vollzogen werden kann (Kanton Ziirich Baudirektion & Amt fiir

Raumentwicklung, o. D.).

2.2.8 Musterbestimmungen im Kanton Ziirich

Da Anderungen an der BZO von den kantonalen Amtsstellen gepriift werden miissen,
kann dieser Prozess mehrere Monate dauern. Die vom Kanton erarbeiteten
Musterbestimmungen sollen das Verfahren verkiirzen und kdnnen von den Gemeinden
iibernommen werden. Insofern keine weiteren Anpassungen an der BZO vorgesehen
sind und nur der Passus des Mehrwertausgleichs hinzukommt, ist die Priifung durch das
ARE erforderlich. So wird das Vorgehen verkiirzt (Kanton Ziirich Baudirektion & Amt

fiir Raumentwicklung, o. D.).

18



2.2.9 Mehrwertberechnung im Kanton Ziirich

Der Mehrwert errechnet sich aus der Differenz zwischen dem Verkehrswert eines
Grundstiicks mit und ohne Planungsmassnahme. Allfillige Gebdude werden nicht
beriicksichtigt. Der Verkehrswert entspricht dem mutmasslichen Verkaufspreis, welcher
auf dem Markt unter unabhingigen Dritten erreicht werden konnte. In der Mehrheit der
Félle miissen die Verkehrswerte geschétzt werden, da diese nicht gehandelt worden sind

und keine realisierten Transaktionspreise vorliegen (Ziircher Umweltpraxis, 2020).

Wie in den Abbildung 7 und Abbildung 8 dargestellt wird, errechnet sich die
geschuldete Abgabe aus der um CHF 100'000 gekiirzten Mehrwertabgabe, multipliziert
mit dem durch die Gemeinde festgelegten Abgabesatz. Befreit von der Mehrwertabgabe
sind Grundstiicke, welche die durch eine Gemeinde definierte Freiflache unterschreiten,
sofern der tatsdchliche Mehrwert nicht grosser als CHF 250'000 ist. Die Gemeinden
legen Abgabesatz und Grosse der Freiflache in ihren kommunalen BZO fest (Ziircher
Umweltpraxis, 2020). Die Mehrwertabgabe wird mit der Bebauung des Grundstiicks
fallig (EBP Schweiz AG, 2022).

D .
Aufzonung D G
D Mehrwert >= CHF 100'000
&
Mehrwert

Grundstiick > Freiflache

oder
: Mehrwert > CHF 250'000
Umzonung

Abbildung 7: Kommunaler Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen im Kanton Ziirich vgl.

ehrwert-

ausgleich-

fonds

-abgabe

(Ziircher Umweltpraxis, 2020)

- HIF 1000000

Abgabe
bis 40%

Mehrwert

Planungsmassnahme

Planungsmassnahme

Landwert vor
Landwert vor

Abbildung 8: Prinzip der kommunalen Mehrwertabgabe im Kanton Ziirich (vgl. EBP Schweiz AG, 2022)
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2.3 Spannungen zwischen den Ziiricher Gemeinden und dem Kanton Ziirich
Beim Mehrwertausgleich handelt es sich um ein eher neues Rechtsgebiet, wie ein
unerwarteter Bundesgerichtsentscheid mit Folgen in der Praxis Anfang dieses Jahres

zeigte.

Im Bundesgerichtsurteil (Meikirchy vom 5. April 2022 (1C_233/2021) wurde der
bundesrechtliche Auftrag des RPG zum Mehrwertausgleich abgehandelt. Das
Bundesgericht kam zum Schluss, dass die Gemeinde Meikirch (Bern) nicht auf einen
Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen verzichten darf. Dementsprechend
wurde die betroffene Reglementsbestimmung der Gemeinde aufgehoben. Sdmtliche
erheblichen planungsbedingten Vor- und Nachteile sind auszugleichen. Als Folge dieses
Urteils ist der Verzicht der Gemeinden auf den Mehrwertausgleich bei Auf- und
Umzonungen (= kommunaler Mehrwertausgleich) nicht mehr rechtmaéssig und gilt als

Verstoss gegen das Bundesrecht (Art. 5 RPG).

Eine Anderung des Gesetzestextes zum Mehrwertausgleich basierend auf dem
Bundesgerichtsentscheid wurde vom Stéinderat beantragt. Nun geht die Uberarbeitung in

den Nationalrat. Der Ausgang dieser Gesetzesrevision ist noch offen.

In der Praxis kann der Kanton Ziirich Vorlagen mit Verzicht auf den Mehrwertausgleich
nicht mehr genehmigen (siche Anhang 3). Ein rechtskriftiger Verzicht auf den
Mehrwertausgleich betrifft nur eine Gemeinde und der Umgang wird direkt mit ihr
geklart (Kanton Ziirich Baudirektion, 2022). Dieser Entschluss fiihrt zu Spannungen in
den Gemeinden (Bezirk Uster, 2022). Geméss der Karte vom GIS-ZH hatten per 21.
Juni 2022 acht Gemeinden einen Abgabesatzhohe von 0 % in der BZO vorgepriift.
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3. Umsetzung Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich

3.1 Ubersicht Kanton Ziirich

Der Kanton Ziirich umfasst rund 8'792 ha Gesamtfliche (Kanton Ziirich Statistisches
Amt, 2019) und z&hlt rund 1'550'000 Einw. (Kanton Ziirich Statistisches Amt, o. D. c).
Er ist der bevolkerungsreichste Kanton der Schweiz und gehort zu den am dichtesten

besiedelten Rdumen Europas (Kanton Ziirich Statistisches Amt, 2021).

Zusammengesetzt ist der Kanton aus 162 politischen Gemeinden (Stand: 1. Januar
2020). Zwischen Kanton und Gemeinden befinden sich zwolf Bezirke. Diese
iibernehmen bestimmte Aufgaben, z. B. Gemeindeaufsicht oder Rechtsprechung und
Staatsaufgaben. Von raumplanerischer Bedeutung hingegen sind im Kanton Ziirich die
elf Regionen, welche jeweils benachbarte Gemeinden zu strukturell moglichst

einheitlichen Gebieten zusammenfassen (Kanton Ziirich Statistisches Amt, 2021).

3.2 Bevolkerungsentwicklung im Kanton Ziirich

Im vergangenen Jahr 2021 hat die Bevolkerung vom Kanton Ziirich um rund 11'000
Personen zugenommen, was knapp der Einwohnerzahl der Gemeinde Ménnedorf
entspricht. Im Vergleich zu den letzten Jahren hat die Wachstumsrate abgenommen und
betrug 2021 0.7 % (Kanton Ziirich, 2022). In den letzten zehn Jahren ist die
Bevolkerung um rund 12 % (170'000 Personen) gewachsen (Kanton Ziirich, o. D. a.).
Fiir das Bevolkerungswachstum gewinnt der Geburteniiberschuss an Bedeutung. Der
grosste Treiber des Wachstums ist jedoch unverindert die Zuwanderung aus dem

Ausland (Kanton Ziirich, 2022).

In den letzten zehn Jahren sind die Region Unterland mit einem Plus von 17 % und das
Limmattal sowie das Glatttal mit je 16 % am stirksten gewachsen. Mit 8§ respektive 9 %
haben das Weinland und der Zimmerberg am wenigsten an Bevolkerung gewonnen.
Aus der Abbildung 9 ist zu entnehmen, dass die Stadt Ziirich in dieser Zeit einen
Zuwachs in absoluten Zahlen von 47'000 Personen hatte und somit den Spitzenplatz vor

dem Glatttal und dem Raum Winterthur belegt (Kanton Ziirich Statistisches Amt, o. D.
a).
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Abbildung 9: Zivilrechtliche Bevolkerung per Jahresende (Kanton Ziirich Statistisches Amt, o. D. a)

Dieser Wachstumstrend zeigte sich auch im vergangenen Jahr. Denn in allen elf
Regionen des Kantons Ziirich war ein Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen, wobei die
Wachstumsrate um 0.2 Punkte auf 1.0 % gesunken ist. Diese ist in beinahe allen
Regionen im vergangenen Jahr leicht zuriickgegangen. Mit rund 1.1 % sind die
Regionen Glatttal und Unterland 2021 am meisten gewachsen. Stabil sind die Regionen
Knonaueramt und Winterthur geblieben. Einen geringfiigigen Riickgang (16 Personen)
verzeichnet das Furttal. Am wenigsten ist mit 0.3 % die Stadt Ziirich gewachsen

(Kanton Ziirich, 2022).

Mit Fokus auf die Gemeinden ist festzustellen, dass rund 60 % des letztjdhrigen
Bevolkerungswachstums auf die Stiddte mit mindestens 10'000 Einw. fallen. Die flinf
Stadte Kloten (351), Wetzikon (413), Diibendorf (638), Winterthur (876) und Ziirich
(1'313) zusammen machen beinahe ein Drittel des Wachstums aus. In Bezug auf das
relative Wachstum fallen hingegen die kleineren Gemeinden auf. So sind die
Gemeinden Féllanden (4.6 %), Uitikon (4.7 %) und Ellikon an der Thur (11.7 %)

prozentual am stérksten gewachsen (Kanton Ziirich, 2022).

3.3 Bevolkerungsprognose im Kanton Ziirich

Bereits im Jahr 1990 lebten rund 1.1 Millionen Einwohner im Kanton Ziirich, was rund
17 % der Gesamtbevolkerung der Schweiz entsprach. Dieser prozentuale Anteil von
rund 17 % der Gesamtbevolkerung der Schweiz gilt auch heute noch, nur ist die
Bevolkerungszahl des Kantons Ziirich um rund ein Drittel gewachsen und betrdgt heute

rund 1'550'000 Personen. Bis 2050 wird diese gemiss der Bevolkerungsprognose weiter
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um fast eine halbe Million Menschen zunehmen. Somit wird mit einer

Bevdlkerungszahl von knapp 2 Millionen gerechnet.

Es wird eine ungleichméssige Verteilung des Bevolkerungszuwachses auf die Regionen
des Kantons erwartet, wie die Abbildung 10 darstellt. Die Stadt Ziirich und die Region
Winterthur werden geméss den Erwartungen absolut gesehen am meisten neue Einw.
erhalten. Unter der Beriicksichtigung der bereits ansdssigen Bevolkerung wird das
Wachstum in der Agglomeration sowie auf dem Land prozentual starker ausfallen. Stark
zulegen diirften das Furttal und das Limmattal mit einem Bevdlkerungswachstum bis

2050 um fast 40 % (Kanton Ziirich Statistisches Amt, o. D. c).

Veranderung 2020 bis 2050 Prozentuale Veranderung 2020 bis 2050

Winterthur u.

Winterthur u.
+601000 Umgebung _____Umgebung
% Furttal @ ﬁ

v Ziirich Limmattal Zirich
( +110000 @
@ e e

Abbildung 10: Regionales Wachstum (Kanton Ziirich Statistisches Amt, 0. D. c)

3.4 Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs in den Gemeinden im Kanton
Ziirich

Um einen Uberblick iiber den Stand der Revisionen der Bauordnungen beziiglich der
Einfiihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs darzustellen, wird die GIS-
Browserkarte (siche Abbildung 11) sowie die dazugehérige Ubersicht iiber den Stand
der Umsetzung des Mehrwertausgleichs in den Gemeinden (PDF) ausgewertet und
analysiert. Als Grundlage dient der Stand vom 21. Juni 2022. Die Aktualisierung der
Karte vom GIS-ZH erfolgt wochentlich.

Die Karte wird auf der GIS-Homepage des Kantons Ziirich wie folgt beschrieben:

«Die GIS-Browserkarte gibt Auskunft {iber den Stand der Revisionen der
Bauordnungen hinsichtlich der Einfithrung des kommunalen Mehrwertausgleichs und
bietet somit eine Ubersicht {iber den Stand der BZO-Revisionen sowie die von den
Gemeinden gewihlten Abgabesidtze und Freiflaichen. Hierbei gilt zu beachten, dass

beide Werte erst ab Inkraftsetzung der BZO verbindlich sind und angewendet werden
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konnen. Zuvor sind noch Anderungen méglich. Die Karte unterscheidet daher farblich,
ob noch kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgesehen ist, ob die
entsprechende Revision durch das ARE vorgepriift worden ist, ob sie genehmigt worden

ist oder ob der Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft ist.»
In Zahlen ausgedriickt zeigt sich folgendes Bild:

Rund eineinhalb Jahre nach dem Inkrafttreten des MAG und der MAV am 1. Januar
2021 haben 74 Gemeinde den Mehrwertausgleich in die Bauordnung geschrieben, doch
erst bei rund 15 % aller Gemeinden, d. h. bei 24, ist der Eintrag rechtskriftig (siche
Tabelle 4). Achtundachtzig der politischen Gemeinden und damit iiber die Halfte haben
zum Stichtag keinen Mehrwertausgleich in der Bauordnung und stehen noch am Anfang
dieses Prozesses. Knapp ein Viertel der Gemeinden ist einen Schritt weiter und hat den
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift. Noch ein Prozessschritt bis zum

rechtskréftigen Eintrag fehlt zwolf Gemeinden.

Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15%
Total Anzahl Gemeinden 162 100%
Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, genehmigt oder in Kraft 74 46%
Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Tabelle 4: Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs im Kanton Ziirich, Stand vom 21. Juni 2022;
eigene Darstellung (GIS-Browser Kanton Ziirich, o. D.)

Im folgenden Abschnitt wird die GIS-ZH Karte (Abbildung 11) geografisch
beschrieben. Die dussere dicke Linie stellt die Grenze des Kantons Ziirich dar. Als
nichste Detaillierungsstufe sind die Bezirks-, gefolgt von den Gemeindegrenzen, zu
erkennen. Der Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs wird pro Gemeinde

dargestellt.

Je dunkler der Blau- oder Griinton ist, desto weiter ist der Stand der Umsetzung. Die

Gemeinden ohne Einfirbung haben keinen Mehrwertausgleich in der Bauordnung.

Auffallend ist die Konzentration der Einfarbungen im Zentrum des Kantons zwischen
Zirich und Winterthur. Diese Farbigkeit deckt sich mit der im Kapitel 3.3

beschriebenen absoluten Bevolkerungswachstumsprognose. An Ziirich angrenzend und
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ohne Fiillfarbe fillt die Gemeinde Wallisellens auf. Von dort aus erstreckt sich das
Farbenfeld entlang des Greifensees bis Pfaffikon und Hombrechtikon. Entlang der
Kantonsgrenze hat die Mehrheit der Gemeinden keine Fiillfarbe. Sie weisen somit noch

keinen Mehrwertausgleich in der Bauordnung auf.

Entlang des Ziirichseeufers fillt der Unterschied zwischen dem Nordost- und
Stidwestufer auf. Ersteres wird als rechtes Seeufer oder umgangssprachlich als
«Goldkiiste> bezeichnet. Diese Gemeinden weisen keinen Mehrwertausgleich in der
Bauordnung auf, wihrend jene am gegeniiberliegenden linken Seeufer (im Volksmund
«Ptniiselkiiste> genannt) mit einer Ausnahme den Mehrwertausgleich mindestens bereits

in der Bauordnung vorgepriift haben.

Wie im Kapitel 3.3 erldutert wurde, wird im Furttal sowie im Limmattal ein
prozentuales Bevolkerungswachstum von jeweils knapp 40 % erwartet. Hier ist visuell
kein Zusammenhang zwischen dem Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs und

der Wachstumsprognose erkennbar.
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Abbildung 11: Stand Umsetzung Mehrwertausgleich in den Gemeinden, Stand vom 21. Juni 2022 (GIS-

Browser Kanton Ziirich, 0. D.)

26



4. Empirische Erhebung

In diesem Kapitel erfolgt der Einstieg in die empirische Exploration, mit dem Ziel, vier
mogliche Faktoren, welche auf die Umsetzung des Mehrwertausgleichs einwirken, zu
untersuchen. Grundsdtzlich gibt es unzdhlige Aspekte, die einen Einfluss auf die
Umsetzung des Mehrwertausgleichs haben kdnnen. Nach erfolgter Theorie und mit dem
daraus gewonnenen Wissen werden im Rahmen dieser Arbeit vier davon untersucht.
Diese lassen sich den zwei Kategorien <Nachfrage nach Entwicklung) und <Angebot der

Entwicklung> zuordnen.

Bei der erstgenannten Kategorie wichst die Bevolkerung und die Nachfrage nach
Wohnraum steigt, was den Druck auf den Immobilienmarkt erhoht. In dieser Kategorie
werden die Bevolkerungs- und die Preisentwicklung fir Wohnen ausgewertet.
Demgegeniiber stehen in der zweiten Kategorie die Gemeinden, welche ein Angebot
schaffen und die Raumentwicklung aktiv mitgestalten. Sie miissen unterschiedliche
Interessen koordinieren und dabei ihren Finanzhaushalt einhalten. So werden bei der
Kategorie der Angebotsseite nachfolgend der Verschuldungsgrad und die politische

Gesinnung untersucht.

In einem ersten Schritt werden die vier Faktoren mittels quantitativer Analyse
untersucht. Im darauffolgenden Schritt werden qualitative Interviews mit Gemeinden
gefiihrt und ausgewertet. Die Interviewfragen sollen Bezug auf die moglichen Faktoren

nehmen und diese mit Erlduterungen ergénzen.

4.1 Einfithrung in die empirische Untersuchung

Der Kanton Ziirich verfiigt tiber 162 Gemeinden. Die Grdsse des Datensatzes ist fiir
eine Regression zu klein. Darum werden die einzelnen Faktoren mithilfe des
arithmetischen Mittelwertes und des Medians pro Stand der Umsetzung untersucht, was
auch als deskriptive Statistik bezeichnet wird. So wird der Datensatz anhand einzelner
Merkmale beschrieben und mogliche Fehler werden bei der Datenerfassung entdeckt
(Universitdt  Ziirich, 2022). Um Ausreisser zu identifizieren, wird der

Interquartilsabstand ermittelt und aufgezeigt (siche Anhang 4).

Das arithmetische Mittel ist identisch mit dem mathematischen Durchschnitt und stellt
das gebrduchlichste Mass der zentralen Tendenz dar. Es wird stark durch Ausreisser
beeinflusst. Der Median hingegen ist gegeniiber Extremwerten robust. Er teilt eine

Stichprobe in zwei gleich grosse Hélften und ist somit das 50%-Quantil der Verteilung.
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Es werden nur die Rénge der Beobachtungen, nicht aber deren absolute Ausprigungen

beriicksichtigt (Universitit Ziirich, 2022).

4.2 Quantitative Erhebung zum Mehrwertausgleich

Der aktuelle Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs im Kanton Ziirich wird im
GIS-ZH nach Gemeinden dargestellt und dient als Basis. Die Nachfiihrung erfolgt
wochentlich und die vorliegende Untersuchung basiert auf dem Stand vom 21. Juni

2022. Im GIS-ZH werden folgende vier Umsetzungskategorien vorgegeben:

- Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung;
- Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift;
- Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt;

- Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft.

In dieser Arbeit werden die vier Kategorien in zwei iibergeordnete Kategorien <Kein
Mehrwertausgleich in der Bauordnung» und <Mehrwertausgleich in der Bauordnung

vorgepriift, genehmigt oder in Krafty zusammengefasst (fiir Karte siche Kapitel 3.4).

Aufgrund von Gemeindefusionen hat sich die Anzahl politischer Gemeinden im Kanton
Ziirich um neun reduziert. Der Verlauf bis heute wird in der Tabelle 5 dargestellt.
Gemaiss E-Mail-Auskunft des Statistischen Amtes des Kantons Ziirich vom 26. Juli
2022 wurde wie folgt mit den Gemeinderevisionen umgegangen: «Sadmtliche Daten
beziehen sich auf den Gebietsstand vom 1. Januar des laufenden Jahres. Im Falle von
Gebietsmutationen, Fusionen oder Trennungen wurden die Zeitreihendaten, soweit
moglich, riickwirkend auf den aktuellen Gebietsstand umgerechnety. Auf der
Homepage sind die Daten pro Gemeinde jeweils bis 1962 vorhanden. Deshalb wird

davon ausgegangen, dass diese bis dahin aufgearbeitet wurden.

Zusammenschluss zur Gemeinde im Jahr Fusionsart  Anzahl politscher Gemeinden

1934-2013 171
Wiesendangen, (Bertschikon) 2014 Absorption 170
Bauma, (Sternenberg) 2015 Absorption 169
[llnau-Effretikon, (Kyburg) 2016 Absorption 168
Elgg, (Hofstetten) 2018 Absorption 167
Horgen, (Hirzel) 2018 Absorption 166
Waidenswil, (Schonenberg, Hiitten) 2019 Absorption 164
Stammheim (Oberstammbheim, 2019 Kombination 162

Unterstammheim, Waltalingen)

Tabelle 5: Abgeschlossene Fusionen vgl. (Kanton Ziirich, o. D. b.)
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4.2.1 Bevolkerungszahl

Im folgenden Abschnitt wird gepriift, ob ein Zusammenhang zwischen dem Stand der
Umsetzung des Mehrwertausgleichs und der Bevolkerungszahl im Jahr 2021 besteht. In
einem zweiten Schritt wird untersucht, ob ein Zusammenhang zwischen der Umsetzung
und der Bevolkerungsveranderung besteht. Dabei wird die Differenz zwischen dem Jahr
2021 und dem Jahr 2011, d. h. zehn Jahre zuriickblickend, in Prozent ausgewiesen. Die
Daten wurden am 26. Juli 2022 vom Statistischen Amt des Kantons Ziirich als
Exceldatei heruntergeladen und in Excel ausgewertet. Die Zuordnung der Gemeinden
erfolgte mittels BFS-Gemeindenummer. Die Bevdlkerungszahl der Gemeinde
Widenswil musste, aufgrund einer Anderung der BFS-Gemeindenummer, als einzige

manuell nachgefiihrt werden.

Gemaiss dem Statistischen Amt des Kantons Ziirichs ist der Begriff (Bevolkerung
folgendermassen definiert: «Einwohnerbestand Ende Jahr nach zivilrechtlichem
Wohnsitz (ab 2010 inkl. Vorldufig Aufgenommene, die seit mehr als einem Jahr in der

Gemeinde leben, aber ohne Wochenaufenthalter und Asylbewerber)».

Im Jahr 2021 betrug die Bevdlkerungszahl im Kanton Ziirich rund 1.5 Millionen
Personen, verteilt auf 162 Gemeinden. Wie in der Tabelle 6 ersichtlich ist, weicht das
Mittel eher stark vom Median ab und ist fast doppelt so hoch. Die Auswertung ergibt
ein Total von 18 Ausreissern. Aus diesem Grund wird der Median weiter betrachtet.
Eine grosse Differenz ist zwischen den beiden Kategorien (Kein Mehrwertausgleich in
der Bauordnung) und <Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, genehmigt
oder in Kraft> festzustellen. Die Gemeinden, welche den Mehrwertausgleich in der

Bauordnung mindestens vorgepriift haben, weisen rund 7'800 Einw. im Median auf.

Im Vergleich dazu entspricht die Bevolkerungszahl der Gemeinden ohne
Mehrwertausgleich in der Bauordnung einem Drittel der anderen Kategorie. Noch
deutlicher wird dies bei den Gemeinden, welche den Mehrwertausgleich bereits
rechtskréftig in der Bauordnung haben. Sie weisen iiber 9'100 Personen im Median auf.
Bei den Gemeinden ohne Mehrwertausgleich in der Bauordnung sind die Extremwerte
mit einem Durchschnitt von rund 33'600 Personen am grossten. Die beiden Stadte mit
rund 115'000 Personen in Winterthur und rund 425'000 in Ziirich stellen die grossten

Ausreisser dar. Im Vergleich dazu, die kleinste Gemeinde mit rund 2'100 Einw.
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Bevilkerungszahl 2021

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 2’321.5 3°487.3

Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 6’663.0 9°617.8

Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 5’550.5 6°999.3

Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 9°125.5 33°583.0

Total Anzahl Gemeinden 162 100% 4>768.0 9°644.1

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 2°321.5 3°487.3

Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 7775.0 16°965.7

genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 5°453.5 13°478.3

Anzahl Ausreisser 18.0

Tabelle 6: Bevolkerungszahl im Jahr 2021 (Kanton Ziirich Statistisches Amt, o. D. b)

Aus der Tabelle 7 ist zu entnehmen, dass in den letzten zehn Jahren von 2011 bis 2021
die Bevolkerung im Kanton Ziirich um etwa 12.6 % von rund 1.34 Millionen auf rund
1.55 Millionen Einw. gewachsen ist. Doch in sechs Gemeinden sind auch
Bevolkerungsriickgdnge zu erkennen. Auffallend ist, dass diese alle keinen
Mehrwertausgleich in der BZO aufweisen. Mit knapp 8 % Riickgang schrumpfte die

Gemeinde Regensberg in den vergangenen zehn Jahren am meisten.

Maschwanden ist die einzige Gemeinde, in der keine Verdnderung der
Bevdlkerungszahl festzustellen ist. Die Gemeinde Weiach liegt an der Grenze zu
Deutschland am Rhein und weist eine Verdoppelung der Einwohnerzahl in den
vergangenen zehn Jahren auf. Somit ist sie die Gemeinde mit der am Abstand grossten
Verdnderung von 105.9 %. Auch sie weist keinen Mehrwertausgleich in der
Bauordnung auf. Die zweitgrosste Verdnderung im Plus verzeichnet Aesch (ZH) mit

rund 56 %.
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Verinderung Bevolkerungszahl 2011-2021 in Prozent

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 10.1% 13.0%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 11.5% 13.1%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 9.9% 10.3%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 10.1% 13.6%
Total Anzahl Gemeinden 162 100% 10.3% 12.9%
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 10.1% 13.0%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 10.4% 12.8%
genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 0.3% -0.2%
Anzahl Ausreisser 7.0

Tabelle 7: Verinderung Bevolkerungszahl zwischen 2011 und 2021 in Prozent (Kanton Ziirich
Statistisches Amt, 0. D. b)

Basierend auf dieser Auswertung lésst sich die Tendenz feststellen, dass Gemeinden mit
einer hohen Einwohnerzahl in der Umsetzung der Mehrwertabgabe in der Bauordnung
weiter fortgeschritten sind. Die Analyse der Bevolkerungsverdnderung zwischen 2011
und 2021 hat ergeben, dass 155 der 162 Gemeinden, d.h. rund 96 %, ein
Bevdlkerungswachstum aufweisen. Jedoch lédsst sich kein Zusammenhang zwischen
dem Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs und der Verdnderung der

Bevolkerung feststellen.

4.2.2 Wohnimmobilienpreise

Im folgenden Abschnitt wird untersucht, ob ein Zusammenhang zwischen dem Stand
der Umsetzung des Mehrwertausgleichs und der Wohnimmobilienpreise im Jahr 2021
besteht. In einem zweiten Schritt wird gepriift, ob ein Zusammenhang zwischen der
Umsetzung und der Immobilienpreisverdnderung besteht. Dabei wird die Differenz
zwischen dem Jahr 2021 und dem Jahr 2011, d. h. zehn Jahre zuriickblickend, in
Prozent ausgewiesen. Aufgrund der guten Datengrundlage sowie Vergleichbarkeit
zwischen den Gemeinden liegt der Fokus auf Wohnimmobilien. Biiroflichen z. B. sind
schwer vergleichbar, da bei ihnen der Ausbaustandard stark variieren kann. Die Daten
wurden von der Wiiest Partner AG am 29. Juni 2022 als Exceldatei zur Verfiigung
gestellt und in Excel ausgewertet. Dabei handelt es sich jeweils um den Median pro
Einheit. Die Zuordnung der Gemeinden erfolgte mittels BFS-Gemeindenummer. Die
Daten werden quartalsweise von der Wiiest Partner AG erhoben und im Rahmen dieser

Auswertung wird pro betrachtetes Jahr das vierte Quartal gewahlt.
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So wie die Tabelle 8 aufzeigt, liegen der Durchschnitt sowie der Median nahe
beieinander. Zwolf Gemeinden liegen iiber der oberen Grenze (sieche Anhang) und
stellen somit die Ausreisser dar. Darunter befindet sich die Stadt Ziirich, wobei diese
nicht den hochsten Wert aufweist. Mit iiber 12'700 CHF/m? ist Kilchberg (ZH) die
Gemeinde mit dem hdchsten Angebotspreis fiir Eigentumswohnungen. Die weiteren
Spitzenreiter sind ebenfalls Gemeinden, welche an den Ziirichsee angrenzen — linkes
sowie rechtes Seeufer (siche Kapitel 3.4). Grundsitzlich liegen die Angebotspreise fiir

Wohneigentum in allen Kategorien nahe beieinander.

Immopreise Eigentumswohnungen 2021 4. Quartal in CHF/m?

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 7°273.7 8°012.2
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 8°035.8 8’532.2
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 7°378.0 8327.8
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 8°211.3 9°012.0
Total Anzahl Gemeinden 162 100% 8°046.3 8°489.1
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 7273.7 8°012.2
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 87732.0 9°056.2
genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 1’458.4 1°044.0
Anzahl Ausreisser 12.0

Tabelle 8: Immobilienpreise Eigentumswohnungen CHF/m? Jahr 2021 viertes Quartal (Wiiest Partner
AG,0.D)

Basierend auf der Tabelle 9 haben die Preise von Eigentumswohnungen im Kanton
Zirich in zehn Jahren um 40 % zugenommen. Mit rund 10 % ist in den beiden
Gemeinden Elgg und Steinmaur der Preis pro m? am wenigsten stark angestiegen. Elgg
hat den Mehrwertausgleich vorgepriift und Steinmaur verfiigt iiber keinen
Mehrwertausgleich in der Bauordnung. Mit einer Zunahme von iiber 70 % haben sich
die Preise in Feuerthalen am stirksten entwickelt. Wie die folgenden Gemeinden
Wallisellen und Dachsen mit einem Anstieg von rund 65 % verfiigt auch Feuerthalen
iiber keinen Mehrwertausgleich in der Bauordnung. Einzig Riimlang mit einer &hnlichen

Zunahme hat den Mehrwertausgleich vorgepriift.
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Verinderung Immopreise Eigentumswohnungen 2011 - 2021 4. Quartal in Prozent

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 38.2% 38.6%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 40.2% 41.3%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 39.8% 40.3%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 40.2% 39.1%
Total Anzahl Gemeinden 162 100% 39.8% 39.2%
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 38.2% 37.2%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 40.2% 40.0%
genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 2.0% 2.7%
Anzahl Ausreisser 82.0

Tabelle 9: Verinderung Immobilienpreise Eigentumswohnungen CHF/m? Jahr zwischen 2011 und 2021
viertes Quartal in Prozent (Wiiest Partner AG, 0. D.)

Wie der Tabelle 10 zu entnehmen ist, liegen die Resultate der beiden Kategorien <kein
Mehrwertausgleich in der Bauordnung» und <Mehrwertausgleich in der Bauordnung
vorgepriift, genehmigt oder in Krafty nahe beieinander. Die tiefste Miete im Jahr 2021
liegt bei rund CHF 170 pro m? und Jahr. Der hochste Wert von CHF 345 pro m? und
Jahr ist mehr als doppelt so hoch. So sind die 82 Ausreisser zu erklidren. Die
Goldkiistengemeinden (siche Kapitel 3.4) und die Stadt Ziirich belegen die
Spitzenpldtze mit Angebotspreisen iiber CHF 300 pro m? und Jahr. Von diesen sieben
Gemeinden haben zwei den Mehrwertausgleich in der Bauordnung mindestens
vorgepriift und die verbleibenden weisen keinen Mehrwertausgleich in der Bauordnung

auf.

Immopreise Mietwohnungen 2021 4. Quartal in CHF/m? a

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 215.0 218.0
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 219.0 224.5
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 220.5 224.4
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 219.1 230.5
Total Anzahl Gemeinden 162 100% 221.8 225.6
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 217.3 209.9
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 230.4 234.7
genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 13.1 24.8
Anzahl Ausreisser 82.0

Tabelle 10: Immobilienpreise Mietwohnungen CHF pro Quadratmeter und Jahr 2021 viertes Quartal
(Wiiest Partner AG, 0. D.)
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Die Tabelle 11 verdeutlicht, dass die Mietpreise im Vergleich zu den
Eigentumswohnungspreisen deutlich weniger stark angestiegen sind. Auffallend ist,
dass die Verdnderung der beiden Kategorien <Mehrwertausgleich in der Bauordnung
genehmigt> und <Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft> doppelt so stark wie
die ibrigen Kategorien angestiegen ist. Mit Fokus auf den Vergleich der zwei
iibergeordneten Kategorien <«Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung» und
«Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, genehmigt oder in Kraft> resultiert

eine Differenz von 1 %, was rund einem Drittel Unterschied entspricht.

Dreiunddreissig Gemeinden verzeichnen einen leichten Riickgang der Mietpreise. Mit
rund 10 % Riickgang fallen Aesch (ZH) und Stifa auf. Am stérksten sind die
Wohnmieten in Unterengstringen mit rund 17 % gestiegen. In dieser Gemeinde ist der

Mehrwertausgleich nicht in der Bauordnung geregelt.

Verinderung Immopreise Mietwohnungen 2011 - 2021 4. Quartal in Prozent

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.5% 3.5%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 3.3% 3.9%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 6.6% 5.5%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 7.2% 6.2%
Total Anzahl Gemeinden 162 100% 3.7% 4.2%
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.5% 3.5%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 4.5% 4.9%
genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 1.0% 1.4%
Anzahl Ausreisser 59.0

Tabelle 11: Verdanderung Immobilienpreise Mietwohnungen CHF pro Quadratmeter und Jahr, zwischen
2011 und 2021 viertes Quartal (Wiiest Partner AG, o. D.)
Basierend auf diesen Daten lédsst sich keine Tendenz von einem Zusammenhang

zwischen dem Stand der Umsetzung und den Wohnimmobilienpreisen erkennen.

4.2.3 Politische Gesinnung der Gemeinden
Im folgenden Abschnitt wird untersucht, ob ein Zusammenhang zwischen dem Stand
der Umsetzung des Mehrwertausgleichs und der politischen Gesinnung der Gemeinden

im Kanton Ziirich besteht.

Die Wiiest Partner AG hat im Jahr 2021 die politische Gesinnung der Schweizer
Gemeinden basierend auf Wahlen auf nationaler, kantonaler sowie stadtischer Ebene

und drei Initiativen (siche Abbildung 12) in Form eines Ratings von 1 bis 5 eingestuft.
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Dabei steht 1 fiir eine eher linke und 5 fiir eine eher rechte politische Gesinnung. Die
Daten stammen vom Bundesamt fiir Statistik und wurden von der Wiiest Partner AG
ausgewertet. Die Grundlage wird ohne weitere Bearbeitung oder Ergidnzungen

ibernommen und in den Kategorien der GIS-Onlinekarte (siche Kapitel 3.4)

ausgewertet.
Kantonalwahlen
Kantonsparlament Kantonsparlament Regierungsrat
(Mandatsanteil) (Wihleranteil) (Mandatsanteil)
Kanton Kanton Kanton
Nationalratswahlen @ Stidtische Wahlen
Nationalratswahlen (Wiihleranteil) Parlament Executive
|:> Faktor Politik <:I (Mandatsanteil) (Mandatsanteil)
Gemeinde ﬁ Gemeinde Gemeinde
Initiativen
Begrenzungs- Bezahlbares Zersiedlungs-
initiative Wohnen initiative
Gemeinde Gemeinde Gemeinde

Abbildung 12: Komponente des Faktors Politik geméss Wiiest Partner AG vgl. Politdaten vom 30. Juli
2021 (Wiest Partner AG, o. D.)

Gemdss der vorliegenden Auswertung, siche Tabelle 12, entspricht der Mittelwert
jeweils dem Median. Grundsitzlich lésst sich erkennen, dass die Gemeinden im Kanton
Ziirich der politischen Mitte mit leichter Rechtstendenz angehoren. Geméss dem Rating
liegen die beiden Stiadte Winterthur und Ziirich als einzige unter dem Faktor 3 und sind
somit am weitesten im linken politischen Spektrum angesiedelt. Mit einem Faktor von
3.6 stellen fiinf Gemeinden Ausreisser im oberen Bereich dar. Dabei handelt es sich um
Gemeinden am linken Seeufer des Ziirichsees: Uitikon, Herrliberg, Zumikon, Zollikon
und Kiisnacht (ZH) (siehe Kapitel 3.4) Von diesen Gemeinden hat Uitikon als einzige
Gemeinde den Mehrwertausgleich rechtskréftig in der Bauordnung umgesetzt. Die

iibrigen vier haben keinen Mehrwertausgleich in der Bauordnung.
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Politische Gesinnung gemiss Rating Wiiest Partner AG

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.4 3.4
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 3.3 3.3
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 3.3 3.3
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 3.3 3.3
Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.4 3.4
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 3.3 3.3
genchmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz -0.03 -0.04
Anzahl Ausreisser 37.0

Tabelle 12: Politische Gesinnung geméss Rating Wiiest Partner AG vgl. Politdaten vom 30. Juli 2021
(Wiiest Partner AG, o. D.)

Zusammenfassend wird festgestellt, dass basierend auf dieser Auswertung keine
Tendenz von einem Zusammenhang zwischen der politischen Gesinnung und dem

Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs festgestellt werden kann.

4.2.4 Verschuldungsgrad

Im folgenden Abschnitt wird untersucht, ob ein Zusammenhang zwischen dem Stand
der Umsetzung des Mehrwertausgleichs und dem Verschuldungsgrad der Gemeinden
im Kanton Ziirich besteht. Dafiir wird in einem ersten Schritt das Nettovermdgen der
Gemeinden im Jahr 2018 in den vier Kategorien der GIS-Browserkarte betrachtet und in
einem weiteren Schritt die Verdnderung des Nettovermdgens in den Jahren zwischen
2008 und 2018 aufgezeigt. Die Differenz wird in Prozent ausgewiesen. Die Daten
wurden am 18. August 2022 vom Statistischen Amt des Kantons Ziirich als Exceldatei
heruntergeladen und in Excel ausgewertet. Die Zuordnung der Gemeinden erfolgte

mittels BFS-Gemeindenummer.

Ab dem Rechnungsjahr 2019 hat die Umstellung des harmonisierten
Rechnungslegungsmodells 1 (HRM1) auf das harmonisierte Rechnungslegungsmodell 2
(HRM2) stattgefunden. Die Gemeinden, die in den kantonalen Finanzausgleich
einzahlen, konnen einzeln dariiber entscheiden, ob sie diesen Betrag als Fremdschuld
verbuchen. Dies kann zu einem negativen Nettovermodgen fiihren, obwohl die Gemeinde
finanziell gut dasteht. Die Zeitreihe ist seit der Umstellung auf HRM2 im Jahr 2019
nicht mehr optimal aussagekriftig und die Vergleichbarkeit der Gemeinden ist

eingeschrinkt bzw. sind individuelle Gegebenheit zu beriicksichtigen. Aus diesem
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Grund wird das Jahr 2018 als aktuelles Jahr herangezogen und gemeinsam mit 2008

ausgewertet.

Fiir das einheitliche Verstindnis der notwendigen Begriffe wird an dieser Stelle auf die
in dieser Arbeit verwendete Definition des Netto- und des Finanzvermdgens

eingegangen:

«Finanzvermdgen minus Fremdkapital. Das Nettovermdgen wird als
Gradmesser fiir die Verschuldung verwendet, indem sie den Betrag an Finanzvermdgen
zeigt, welcher die Schulden tibersteigt. Grundlage ist die konsolidierte Gemeinde. Der
Haushalt der Schulgemeinde wird dabei anteilsméssig in den Haushalt der politischen
Gemeinden umgelegt. Umstellung des Rechnungsmodells von HRM1 auf HRM2 ab
Rechnungsjahr 2019.» (Kanton Ziirich Statistisches Amt, o. D. b)

«Das Finanzvermdgen umfasst jene Vermogenswerte, die ohne Beeintrichtigung
der offentlichen Aufgabenerfiillung jederzeit verdussert werden konnen. Es handelt sich
dabei um Vermogensanlagen, welche den Finanzhaushalt grundsétzlich nicht belasten,
sondern einen Ertrag abwerfen sollten. Im Verwaltungsvermogen werden alle
Vermogenswerte dargestellt, die unmittelbar der 6ffentlichen Aufgabenerfiillung dienen
und einen mehrjdhrigen Nutzen aufweisen. Dies bedeutet, dass die einzelnen Werte
immer in direktem Zusammenhang mit einer Gemeindeaufgabe stehen. Das
Verwaltungsvermogen kann nicht verdussert werden, solange es einer durch die
Gemeinde zu erfiillenden Aufgaben dient. Es hat somit einen Nutzwert. Verzichtet die
Gemeinde auf die Weiterfithrung der Aufgabe, muss sie das damit zusammenhdngende
Verwaltungsvermogen entwidmen und ins Finanzvermdgen {iibertragen.» (Kanton

Ziirich, 2018)

Die Tabelle 13 zeigt auf, dass die hochste Verschuldung bei den beiden Stiddten
Winterthur und Ziirich mit rund 10'000 CHF/Einw. festzustellen ist. Die Gemeinde mit
dem hochsten Nettovermdgen pro Einw. ist Riischlikon mit etwa 12'500 CHF/Einw. Der
Sprung zum zweithochsten Nettovermdgen pro Einw. ist eher gross mit rund 10'500

CHF/Einw. in der Gemeinde Neerach.

Die Gemeinden ohne Mehrwertausgleich in der Bauordnung weisen ein rund doppelt so
hohes Nettovermogen im Median pro Einw. auf als die Gemeinden, welche den

Mehrwertausgleich in der Bauordnung mindestens vorgepriift haben.
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Nettovermogen CHF/Einw. 2018

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 2°889.0 37242.4
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 1’670.0 1°495.5
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 1’150.5 2’186.6
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 1°247.5 1°000.0
Total Anzahl Gemeinden 162 100% 2°125.5 2°422.2
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 2°889.0 3°242.4
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 1’485.0 1’446.9
genehmigt oder in Kraft 46%

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 1°404.0 1°795.6
Anzahl Ausreisser 82.0

Tabelle 13: Nettovermdgen in CHF/Einw. im Jahr 2018 (Kanton Ziirich Statistisches Amt, o. D. b)

Geméss der Tabelle 14 ist die Spannweite zwischen dem Median und dem Mittelwert
gross. Mit 90 Gemeinden zeigt liber die Hélfte eine negative Entwicklung des
Nettovermogens pro Einw. 21 Gemeinden weisen einen Riickgang von iiber 100 % auf.
Den grossten Riickgang verzeichnen Urdorf, Bubikon und Schlieren mit tiber 300 %.
Von diesen drei Gemeinden hat nur Schlieren den Mehrwertausgleich in der
Bauordnung vorgepriift. Die anderen beiden haben keinen Mehrwertausgleich in der
Bauordnung. Truttikon verzeichnet mit Abstand das stirkste Wachstum mit knapp
200 %. An zweiter Stelle befindet sich die Gemeinde Konau mit einer Steigerung von

rund 90 %.

Verinderung Nettovermogen CHF/Einw. 2008 - 2018 in Prozent

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.9% 445.5%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 21.1% 177.1%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% -26.5% -3.7%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% -40.7% 16.2%
Total Anzahl Gemeinden 162 100% -7.6% 285.6%
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.9% 445.5%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% -26.3% 95.6%
genchmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 0.30 3.50
Anzahl Ausreisser 82.0

Tabelle 14: Verdnderung Nettovermdgen CHF/Einw. zwischen 2008 und 2018 in Prozent (Kanton Ziirich
Statistisches Amt, 0. D. b)
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Basierend auf diesen Daten ldsst sich eine Tendenz von einem Zusammenhang
zwischen dem Verschuldungsgrad der Gemeinden und dem Stand der Umsetzung des
Mehrwertausgleichs in der Bauordnung erkennen. Die Gemeinden ohne
Mehrwertausgleich sind weniger verschuldet als die Gemeinden, welche diesen in der
Bauordnung mindestens vorgepriift haben. Wéhrend den zehn Jahren hat sich das
Nettovermodgen der Gemeinden mit mindestens vorgepriiftem Mehrwertausgleich in der
Bauordnung im Vergleich zu jenen ohne Mehrwertausgleich in der Bauordnung negativ

entwickelt.

4.3 Qualitative Erhebung (Interviews)
Ziel der Interviews ist es, einen Einblick in die Umsetzung des Mehrwertausgleichs in
den ausgewéhlten Gemeinden zu erhalten und die Identifikation der Faktoren, welche

auf die Umsetzung des Mehrwertausgleichs einwirken, zu verifizieren.

In einem ersten Schritt wird das Vorgehen sowie die Auswahl der Gemeinden erldutert
und in einem zweiten Schritt das Erfahrene mittels qualitativer Inhaltsanalyse
aufgezeigt. Fiir die Interviews wurde ein Leitfaden erstellt (siche Anhang 6) und die
Gespriche wurden per (Video-)Telefonie gefiihrt. Der Leitfaden diente der strukturellen

Gliederung des Gesprichs. Situativ wurde von diesem abgewichen.

4.3.1 Vorgehen und Auswahl der Interviewpartner

Per E-Mail wurden zehn Gemeinden Ende Juni und Anfang August 2022 angeschrieben
(siche Anhang 5), wovon die Hilfte keinen Mehrwertausgleich und die andere Hilfte
den Mehrwertausgleich rechtskriftig in der Bauordnung aufweist. Es wurden nur diese
beiden Kategorien angeschrieben, um zwei moglichst unterschiedliche Stinde der
Umsetzung gegeniiberzustellen. Bei der Auswahl wurde darauf geachtet,
unterschiedliche Gemeinden hinsichtlich der geografischen Lage, Bevolkerungsanzahl
und Herausforderungen beziiglich der raumlichen Entwicklung befragen zu kénnen. Der
Leitfaden greift die im vorherigen Kapitel 4.2 quantitativ untersuchten Faktoren auf und
wird mit weiteren Fragen erginzt, z. B. zur Umsetzung, zu raumplanerischen

Herausforderungen und zur Anwendung (siche Anhang 6).

Grundsitzlich waren die Gemeinden mit rechtskriftigem Mehrwertausgleich in der
Bauordnung bereitwilliger, ein Interview durchzufiihren, als die Gemeinden ohne
Mehrwertausgleich in der Bauordnung. Wie in der Tabelle 15 aufgelistet ist, konnten
schlussendlich drei Gemeinden ohne Mehrwertausgleich und vier Gemeinden mit

rechtskrdftigem Mehrwertausgleich in der Bauordnung befragt werden. Das Interview
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mit der Gemeinde Berg am Irchel wurde im Rahmen eines Telefonates durchgefiihrt.
Dabei war der Interviewpartner nur in der Position auf die Frage «Griinde fiir den Stand
der Umsetzung des Mehrwertausgleichsy einzugehen. Alle Interviews per
Videotelefonie wurden mit Erlaubnis der Expertinnen und Experten per Audioaufnahme
festgehalten. Die Gespriche wurden stichwortartig zusammengefasst und der

namentlichen Erwidhnung haben alle sieben Expertinnen und Experten zugestimmt.

Gemeinde Stander der Umsetzung Art Datum Interview Partner
Berg am Irchel Kein Mehrwertausgleich Telefonat 25.07.22 Nicola Tomic *
Wallisellen Kein Mehrwertausgleich Interview 27.07.22 Gregor Schirer
Kiisnacht (ZH) Kein Mehrwertausgleich Interview 17.08.22 Daniel Dahinden
Kloten Mehrwertausgleich rechtskréftig  Interview 26.07.22 Andreas Stoll
Biilach Mehrwertausgleich rechtskriftig Interview 26.07.22 Nicole Zweifel
Elsau Mehrwertausgleich rechtskriftig Interview 12.08.22 Philipp Riitsche
Widenswil Mehrwertausgleich rechtskriftig Interview 12.08.22 Sandro Capeder

* keine Auzeichnung moglich und keine Zusammenfassung im Anhang

Tabelle 15: Ubersicht der durchgefiihrten Interviews (eigene Darstellung)

Représentativ fiir die Seegemeinden wurden Wadenswil (rechtes Seeufer) und Kiisnacht
(ZH) (linkes Seeufer) gewdhlt. Kloten, Wallisellen und Biilach befinden sich zwischen
den beiden Stidten Ziirich und Winterthur und reprédsentieren somit primér die
Agglomeration von Ziirich. Wallisellen weist keinen Mehrwertausgleich in der
Bauordnung auf und stellt einen Exoten umgeben von Agglomerationsgemeinden mit
mindestens vorgepriiftem Mehrwertausgleich in der Bauordnung dar. Elsau und Berg
am Irchel sind zwei weniger bevolkerungsreiche Gemeinden. Elsau grenzt an
Winterthur. Berg am Irchel befindet sich am Rande des Kantons Ziirich und grenzt an

den Rhein, d. h. an Deutschland.
Aufbau Interviewleitfaden

Die Grundlage des Interviewleitfadens bilden die vier moglichen Faktoren:
Bevdlkerungszahl, Wohnimmobilienpreise, politische Gesinnung und
Verschuldungsgrad der Gemeinden, welche im vorherigen Kapitel 4.2 quantitativ
untersucht wurden. Weiter sollen Griinde fiir den Stand der Umsetzung,
raumplanerische Herausforderungen und Anwendungen untersucht werden. Die Fragen
wurden offen gestellt und der Leitfaden diente der strukturellen Gliederung des
Gespriachs. Situativ  wurde vom Leitfaden abgewichen. FEin reprédsentativer

Interviewleitfaden ist im Anhang aufgefiihrt.
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4.3.2 Auswertung der Experteninterviews

Ziel der Interviews ist es, einen Einblick in die Umsetzung des Mehrwertausgleichs in
den ausgewihlten Gemeinden zu erhalten. Weiter gilt es Faktoren, welche auf die
Umsetzung des Mehrwertausgleichs einwirken, zu tiberpriifen. Dafiir wurden sechs
Interviews per Videotelefonie und ein Telefonat durchgefiihrt. Im Telefonat mit der
Gemeinde Berg am Irchel konnte nur auf die Frage <Griinde fiir den Stand der
Umsetzung des Mehrwertausgleichs» eingegangen werden. Da der Experte erst kiirzlich
sein Amt angetreten ist und mehrere Personalwechsel stattgefunden haben, konnte {iber

die verbleibenden Themen keine Auskunft gegeben werden.

Die Antworten werden nach Themen geordnet. Pro Faktor werden die Kennzahlen fiir
jede befragte Gemeinde zur Orientierung aufgefiihrt und beschrieben, bevor die
Antworten zusammengefasst werden. Es gilt zu beachten, dass es sich mit sechs
Interviews und einem Telefonat um eine kleine Stichprobe handelt. Die folgenden

Unterkapitel sind nach dem Aufbau des Interviewleitfadens gegliedert.
Griinde fiir den Stand der Umsetzung des Mehrwertausgleichs

Die drei Gemeinden Berg am Irchel, Wallisellen und Kiisnacht (ZH) haben keinen
Mehrwertausgleich in der Bauordnung. Als Hauptgriinde dafiir wurden die ausstehende
Revision der Bauordnung sowie die aktuelle Rechtsunsicherheit genannt. Wie die
kleinste dieser Gemeinden schildert, ist der Aufwand gross und ressourcenintensiv.
Weiter hinzu kommt, dass viele Gemeinden die Harmonisierung der Baugesetze noch
umsetzen miissen. Ressourcen sollen gespart werden, indem die Revision der BZO und
die Festlegung des Mehrwertausgleichs in den Gemeinden zusammen angegangen

werden.

Wie Wallisellen erldutert, sind die Ergebnisse der Testplanung in Form einer
Potenzialanalyse noch ausstehend und aktuell sind keine grosseren Bauprojekte geplant.
Die Gemeinde verfiigt iiber heterogene Gebiete mit unterschiedlichen
Herausforderungen, z. B. stark belastete Gebiete entlang der Autobahn oder weniger
dicht bebaute Wohngebiete nordlich des Bahnhofs. Um die Reichweite und
Auswirkungen besser abschitzen zu konnen, besteht die Zusammenarbeit mit der
Fahrlidnder Partner AG. Nach abgeschlossener Testplanung soll die Revision der BZO
gleich eigentiimerverbindlich mit dem Passus des Mehrwertausgleichs umgesetzt
werden. Als einzige der befragten Gemeinden hatte Kiisnacht (ZH) im Juni 2020

beschlossen, auf den Mehrwertausgleich zu verzichten. Doch der im Kapitel 2.2.6
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beschriebene Bundesgerichtsentscheid erdffnete eine neue Diskussion in der Gemeinde.
Der Leiter Hochbau und Planung rechnet mit einem langen Prozess, bis eine Einigung
hinsichtlich des Mehrwertausgleichs in der Gemeinde erzielt werden kann. Die Frist im

Jahr 2025 wird als eher unrealistisch angesehen.

Als Griinde fiir die bereits erfolgte Umsetzung des Mehrwertausgleichs in der
Bauordnung in den befragten Gemeinden wurden hauptsidchlich die Schaffung von
Planungs- und Rechtssicherheit fiir Investoren von potenziellen oder bereits konkreten
Projekten basierend auf einer hohen Baudynamik und die Mdoglichkeit, stddtebauliche
Vertrdge abzuschliessen, genannt. Die meisten der befragten Gemeinden haben bereits
Erfahrung mit Letzteren und planen dieses Instrument auch zukiinftig wieder
einzusetzen. Ein Projektbeispiel nannte die Gemeinde Kloten: Das Umnutzungsareal
<Quartier Hohrainli> umfasst ein Transformationsgebiet von rund 50 ha. Durch die
bereits erfolgte Umsetzung des Mehrwertausgleichs in der Bauordnung konnte dieser in

die Planung miteinbezogen werden.
Einspriiche gegen den Mehrwertausgleich

Wie die Mehrheit der Gemeinden berichtet, gab es bisher keine hindernden Einspriiche
gegen das Instrument Mehrwertausgleich. Der Prozess wird mehrheitlich als reibungslos
empfunden, doch mit eintretender Praxis werden Prizedenzfille erwartet. Dabei sind
mehrere Fragen offen, z. B. wie und ob Ausnutzungsboni besteuert werden oder wann
der Ausgleich fillig wird, vor allem im Fall von bereits iibernutzten Grundstiicken. Der
Gemeinde Widenswil wurde von mehreren Eigentiimerinnen und Eigentiimern die
Fragegestellt, wie die Bestandesgarantie bei solchen Grundstiicken angerechnet wird.
Wie am urspriinglich geplanten Verzicht erkennbar ist, steht Kiisnacht (ZH) dem
Instrument Mehrwertausgleich von den befragten Gemeinden am kritischsten
gegeniiber. Das Instrument wird als Formalismus und als unnétig aufwendig
empfunden. Wachstum wird in der Gemeinde nicht angestrebt und die
Haupteinnahmequelle stellt die Grundstiickgewinnsteuer dar. Als im Verhéltnis zum
erwarteten Ertrag aufwendig und ressourcenintensiv wird der Mehrwertausgleich auch
von der kleinen Gemeinde Berg am Irchel empfunden, wobei hier erwihnt werden
muss, dass das Thema aufgrund von Personalwechseln noch nicht weiter behandelt

werden konnte, die Bearbeitung aber fiir kommendes Jahr geplant ist.

42



Bevolkerungszahl

Die Tabelle 16 zeigt die Bevdlkerungsverinderung auf. Demnach ist die
bevolkerungsreichste der befragten Gemeinden Wédenswil mit knapp 25'000 Einw. Am
starksten gewachsen ist Biilach mit 27 %. Kaum gewachsen und mit der kleinsten
Bevolkerungszahl ist die Gemeinde Berg am Irchel vertreten. Kiisnacht (ZH) und Elsau
sind beide in den letzten zehn Jahren um rund 10 % gewachsen, was angesichts der
unterschiedlichen geografischen Lagen bemerkenswert ist. Kiisnacht ist gut erschlossen

und eine Agglomerationsgemeinde der Stadt Ziirich.

Bevolkerungsentwicklung

Gemeinde 2010 2021 Verinderung
Berg am Irchel 586.0 591.0 0.9%
Wallisellen 14°028.0 17°239.0 22.9%
Kiisnacht (ZH) 13°506.0 14°794.0 9.5%
Kloten 18°183.0 20°716.0 13.9%
Biilach 17°472.0 22°190.0 27.0%
Elsau 3°360.0 3°692.0 9.9%
Widenswil 20°828.0 24°931.0 19.7%

Tabelle 16: Bevolkerungsentwicklung der befragten Gemeinden der beiden Jahren 2010 und 2021
(Kanton Ziirich Statistisches Amt, 0. D. b)

Ein direkter Zusammenhang zwischen dem Stand der Umsetzung des
Mehrwertausgleichs und dem Bevolkerungswachstum wird von den befragten
Gemeinden kaum gesehen, sondern vielmehr zwischen Entwicklungsprojekten, die
Wohnraum und Arbeitsplitze schaffen, und Wachstum. Ein Beispiel schildert die
Gemeinde Elsau: Ziel ist ein Wachstum von rund 1'000 Personen bis 2030, was einer

Zunahme von etwa 20 % entspricht.

Die Mehrheit der Gemeinden nennt den steigenden Bedarf an Infrastruktur vor allem im
Bereich des offentlichen Verkehrs als Herausforderung. In Kloten iibt nebst dem
Wohnraum die Zunahme an Arbeitsplitzen Druck auf die Infrastruktur aus. Die
Gemeinde Kiisnacht strebt moglichst wenig Dynamik und Wachstum an. Dies ist in der
Bevdlkerungsentwicklung mit einer durchschnittlichen Zunahme von weniger als 1 %
pro Jahr in den letzten zehn Jahren erkennbar. Doch auch hier sind aufgrund der
steigenden Anforderungen und des zusidtzlichen Bedarfs Investitionen in den

offentlichen Verkehr vorgesehen.
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Wohnimmobilienpreise

Grundsitzlich sind geméss der Tabelle 17 die Eigentumspreise fiir Wohnen in den
befragten Gemeinden in den letzten zehn Jahren deutlich mehr angestiegen als die
Mietpreise flir Wohnen. Am teuersten ist Eigentum in Kiisnacht (ZH). Hier betrdgt der
Unterschied zur zweitteuersten Gemeinde rund 50 %. Berg am Irchel weist den tiefsten
Preis pro m? fiir Eigentum auf, verzeichnet aber die zweitgrosste Verdnderung mit

knapp 57 %.

Am stérksten ist der Mietpreis fiir Wohnen in den letzten zehn Jahren mit knapp 15 % in
Kloten gestiegen. Leicht riickldufig, aber dennoch am hochsten sind die

Wohnmietpreise in Kiisnacht (ZH).

Immobilienpreise
Gemeinde Eigentumswohnungen CHF/m’ Miete CHF/m’* a

2011 Q4 2021 Q4 Verinderung 2011 Q4 2021 Q4 Verinderung
Berg am Irchel 3°956.4 6’196.5 56.6% 168.9 184.7 9.4%
Wallisellen 6’429.9  10°559.9 64.2% 242.9 254.5 4.8%
Kiisnacht (ZH) 11°925.2  15°906.4 33.4% 320.0 311.0 -2.8%
Kloten 6’307.5 9°282.7 47.2% 225.3 258.7 14.8%
Biilach 6’387.6 8°769.1 37.3% 210.3 232.4 10.5%
Elsau 6’117.7 7°713.1 26.1% 206.5 225.9 9.4%
Widenswil 7°853.9 10’612.8 35.1% 244.4 245.9 0.6%

Tabelle 17: Immobilienpreise Eigentumswohnungen CHF/m?> und Mietwohnungen CHF pro
Quadratmeter und Jahr der beiden Jahren 2011 und 2021 (Wiiest Partner AG, o. D.)

Die Bandbreite der Antworten zu diesem Faktor ist eher gross. Mit steigenden
Wohnpreisen steigt auch der Landwert, was zu einer hoheren Mehrwertabgabe fiihrt.
Doch da es sich um eine einmalige Abgabe handelt, wird der Einfluss der
Immobilienpreise von den Interviewpartnerinnen und -partnern als gering eingeschétzt.
Aufgrund der steigenden Immobilienpreise stellt sich die Gemeinde Wédenswil die
Frage, ob mehr preisgiinstiges Wohnen in der Ortschaft gefordert werden muss und wie

dies mit dem Erlos aus dem Mehrwertausgleich finanziert werden konnte.

Wie die Gemeinde Kiisnacht (ZH) erklirte, sind die Einnahmen aus der
Grundstiicksgewinnsteuer bei Handénderungen eine attraktive Einnahmequelle. Es wird
eine Einbusse bei der Einflihrung des Mehrwertausgleichs befiirchtet. Die Gemeinde
Kiisnacht (ZH) gibt eigenes Land an Genossenschaften im Baurecht ab. So leben rund

15 % der Einw. in Gemeindeliegenschaften.
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Politische Gesinnung

Das Rating der Wiiest Partner AG reicht wie erwéhnt von 1 bis 5, wobei 1 eine linke
und 5 eine rechte politische Gesinnung darstellt. So miisste basierend auf der Tabelle 18
unter den befragten Gemeinden Kloten am ehesten links und Kiisnacht (ZH) am

biirgerlichsten gesinnt sein.

Politische Gesinnung

Gemeinde Rating gem. Wiiest Partner AG
Berg am Irchel 3.4
Wallisellen 3.3
Kiisnacht (ZH) 3.6
Kloten 3.2
Biilach 3.3
Elsau 3.3
Waidenswil 3.3

Tabelle 18: Politische Gesinnung gemiss Rating der Wiiest Partner AG vgl. Politdaten vom 30. Juli 2021
(Wiiest Partner AG, o. D.)

Hier sind sich die befragten Expertinnen und Experten einig: Es wird Sachpolitik
betriecben und basierend auf Auswertungen und Analysen eine Grundsatzhaltung
gegeniiber dem Instrument Mehrwertausgleich gebildet. Vielerorts wurden Analysen
mithilfe von externen Beratungsfirmen als Diskussions- und Entscheidungsgrundlage

erstellt.

Bei der Bestimmung der Abgabesatzhohe sind sich die Parteien hingegen nicht immer
einig. Die biirgerlichen Parteien fordern einen etwas tieferen und die eher links
orientierten Parteien einen etwas hoheren Abgabesatz. Doch wie von den Gemeinden
geschildert wurde, ldsst sich ein zufriedenstellender Kompromiss finden. Im
darauffolgenden Schritt der Gffentlichen Auflage war kein Einfluss der politischen
Haltung der Bewohnerinnen und Bewohner zu verzeichnen. Einzig Wadenswil erzéhlte
von Schreiben von Bewohnerinnen und Bewohnern mit Fragen zur Praxis und wie sich

diese auf einzelne Grundstiicke auswirkt.



Finanzielle Ressourcen

Wie im Kapitel 4.2.4 erldutert wurde, wurde das Nettovermdgen der Gemeinden im
Kanton Ziirich fiir die beiden Jahre 2008 und 2018 ausgewertet. Wie die untenstehende
Tabelle 19 zeigt, verfiigte die Gemeinde Kiisnacht (ZH) im Jahr 2018 iiber das grdsste
Nettovermogen/Einw., gefolgt von der Gemeinde Kloten mit rund halb so viel

Nettovermogen/Einw. Drei der sieben Gemeinden weisen einen negativen Wert auf.

Nettovermogen CHF/Einw.

Gemeinde 2008 2018 Verinderung
Berg am Irchel - 648.0 456.0 170.4%
Wallisellen 1’414.0 - 425.0 -130.1%
Kiisnacht (ZH) 13°264.0 6’515.0 -50.9%
Kloten 533.0 3°777.0 608.6%
Biilach - 420.0 - 213.0 49.3%
Elsau 1’926.0 704.0 -63.4%
Waidenswil 1’011.0 - 401.0 -139.7%

Tabelle 19: Nettovermdgen in CHF/Einw. im Jahr 2018 (Kanton Ziirich Statistisches Amt, o. D. b)

Wie die Gemeinde Waidenswil erklart, steht sie finanziell schlecht da, weil
steuerzahlende Unternehmen weggezogen sind. Gemiss der Einschitzung des
Projektleiters Raumplanung von Wiadenswil wére ein hoherer Abgabesatz politisch
durchsetzbar, wenn die Gelder des Fonds breiter anwendbar wéren. Hohe Ausgaben
verursachen z.B. die Schulen, welche nicht durch den Mehrwertausgleichfonds
mitfinanziert werden konnen. Die kleinere Gemeinde Elsau schildert, dass eine
Abidnderung der Fonds-Vorlage fiir sie zu aufwendig sei und sie daher ohne

Anderungen libernommen wurde.

Die beiden finanziell gut aufgestellten Gemeinden Kiissnacht (ZH) und Kloten zahlen in
den kantonalen Ausgleichfonds ein. Doch die Gemeinde Kloten hat die Auswirkungen
der Covid-19-Pandemie zu spiiren bekommen. Denn rund 70 % der Steuereinahmen der
Stadt stammen von juristischen Personen, d. h Unternehmen. Kiisnacht (ZH) profitiert
steuertechnisch weiterhin von der Grundstiickgewinnsteuer auf Handdnderungen von
Grundstiicken und ist sich dieser Abhidngigkeit bewusst. Die Gemeinde befiirchtet
Einbussen durch die Einfilhrung des Mehrwertausgleichs. Die anderen befragten
Gemeinden sehen keinen Zusammenhang zwischen ihrer finanziellen Lage und dessen

Umsetzung.

Aktuell sind in allen befragten Gemeinden die Mehrwertausgleichfonds leer. Gelder
werden erst in funf bis zehn Jahren erwartet. Noch keine der Gemeinden hat konkrete

Projekte basierend auf den erwarteten Einnahmen geplant.
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Raumplanerische Herausforderungen

Als zukiinftige raumplanerische Herausforderung wird die qualitativ hochwertige
Verdichtung nach innen genannt. Dabei sollen Lebensqualitit und Stadtklima gefordert
werden. Die meisten Gemeinden erhoffen sich, mit den Geldern aus dem
Mehrwertausgleich das Stadtklima verbessern zu koénnen und z.B. Pirke und
Velostrassen zu erstellen sowie die Knotenpunkte des offentlichen Verkehrs

auszubauen.

Ein Kritikpunkt an den Mehrwertausgleichfonds wurde in Zusammenhang mit dem
Unterhalt von neu geplanter Infrastruktur genannt. Nach deren Erstellung muss diese
unterhalten werden. Dies ist kostenintensiv und kann nicht mit dem Fonds finanziert
werden. Doch aktuell sind die Mehrwertausgleichfonds leer. Gemiss den
Einschitzungen der Interviewpartnerinnen und -partner ist mit einer Verzdgerung von

rund finf bis zehn Jahren zu rechnen.

Die Gemeinde Wallisellen hat durch die schon abgeschlossenen stddtebaulichen
Vertrdge bereits Erfahrungen sammeln konnen. So wurden Aufwertungsmassnahmen
im Richti- und Grindelwald sowie das Renaturierungsprojekt im Hornligraben

finanziert.
Wertmindernde planerische Massnahmen

Nur drei Gemeinden haben eine wertmindernde planerische Massnahme in Form einer
Aus- oder Abzonung entweder ins Auge gefasst oder umgesetzt. Um den «griinen Ring»
in Wallisellen auszubauen, fand im Hornligraben eine Auszonung statt. In Kiisnacht
(ZH) ist eine Abzonung von einer Misch- in eine Gewerbezone erfolgt, um der
Nachfrage nach Gewerbefliche nachzukommen. Zudem wird die Auszonung einer

Parzelle zu Landwirtschaftsland aktuell, da Rebbau betrieben wird.
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5. Zusammenfassung und Diskussion
Ziel der Arbeit war die Identifikation von Faktoren, welche auf die Umsetzung des
Mehrwertausgleichs  einwirken, und zu untersuchen, wie das Instrument

Mehrwertausgleich umgesetzt wird oder werden soll.

Im theoretischen Teil der Arbeit wurden die Faktoren Bevolkerungszahl,
Wohnimmobilienpreise, politische Gesinnung und Verschuldungsgrad hergeleitet.
Danach wurden diese im ersten Teil der empirischen Untersuchung mittels deskriptiver
Statistik qualitativ untersucht. Dabei wurden die Daten mittels des arithmetischen
Mittels und Median ausgewertet. Der aktuelle Stand der Umsetzung des
Mehrwertausgleichs im Kanton Ziirich wird im GIS-ZH nach Gemeinden dargestellt
und diente als Basis. Die folgende vier Umsetzungskategorien wurden jeweils

verglichen:

- Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung;
- Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift;
- Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt;

- Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft.

Im zweiten Teil der empirischen Untersuchung wurden die Faktoren qualitativ mittels
Experteninterviews verifiziert. Dabei wurden gesamthaft sieben Gemeinden, wovon drei

kein und vier Mehrwertausgleich rechtskriftig in der BZO haben, untersucht.

Die Arbeit hat aufgezeigt, dass keiner der untersuchten Faktoren allein Auswirkungen
auf die Umsetzung des Mehrwertausgleichs im Kanton Ziirich hat, sondern dass
mehrere Faktoren miteinfliessen. Wie die theoretische Einfiihrung sowie die
qualitativen Interviews aufgezeigt haben, sind die Herausforderungen und Themen in
den Gemeinden unterschiedlich. Das Bevdlkerungswachstum und die begrenzte
Ressource Boden stellen die beiden raumplanerischen Hauptherausforderungen dar und

sollen durch eine Verdichtung nach innen angegangen werden.

Die Auswertung hat ergeben, dass in fast allen Gemeinden die Bevdlkerung zunimmt.
Gewisse Gemeinden sind, wie durch die Interviews festgestellt wurde, offen fiir diese
Entwicklung und sehen sie als gegeben. Andere sind weniger bereit dafiir. Eine
Gemeinde wihlt die Strategie, wenig zu wachsen und den Ortscharakter moglichst
beizubehalten. Doch alle befragten Gemeinden sehen sich mit den steigenden

Anforderungen an die Infrastruktur und Mobilitdt konfrontiert. Doch die Gelder aus
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dem Mehrwertausgleichfonds konnen nicht fiir diese beiden Bereiche eingesetzt

werden.

Die steigenden Immobilienpreise ergeben sich durch die erhohte Nachfrage nach
Wohnraum. Das spiiren ebenfalls alle befragten Gemeinden. Manche beschéftigt die
Frage, wie sie kostengiinstigen Wohnraum schaffen oder fordern kénnen. Doch weder
aus der quantitativen Untersuchung (siehe Kapitel 4.2.2) noch aus den Interviews (siche

Kapitel 4.3.2) lasst sich eine Tendenz von einem Zusammenhang erkennen.

Wie in den Interviews erldutert wurde, wollen die Gemeinden mit bekannten
Entwicklungsprojekten Rechtssicherheit fiir den Entwickler oder die Entwicklerin
schaffen, aber auch die Moglichkeit haben, stddtebauliche Vertrige abzuschliessen.
Ohne rechtskriftigen Mehrwertausgleich in der Bauordnung ist Letzteres nicht moglich
(sieche Kapitel 2.2.6). Mit zunehmender Praxis wére es interessant zu untersuchen wie
oft stidtebauliche Vertrige dem Mehrwertausgleich vorgezogen werden und warum. In

diesem Zusammenhang konnten die situativen Mehrnutzen untersucht werden.

Bei der Entscheidung betreffend die Umsetzung des Mehrwertausgleichs spielt die
politische Gesinnung keine Rolle. Es wird geméss den Interviews fakten- und
analysebasiert entschieden. Die politisch beeinflusste Diskussion folgt bei der

Abgabesatzhdhe.

Der Spielraum der jeweiligen Gemeinde wird stark von deren finanziellen Ressourcen
beeinflusst, vor allem in Zusammenhang mit dem Bevdlkerungswachstum, wodurch
mehr Infrastruktur benétigt wird. Die Gelder des Fonds sind zweckgebunden und
basieren auf Art. 3 Abs. 3 RPG. Mit ihnen werden kommunale Massnahmen finanziert.
Fiir Infrastruktur wie Schulen oder den 6ffentlichen Verkehr konnen die Mittel nicht
eingesetzt werden. Eine finanziell schwache Gemeinde hat zum Ausdruck gebracht,
dass diese Auflage fiir sie einschriankend ist. Das wirft die Frage auf, ob der Zweck des
Fonds mehr Spielraum fiir die Gemeinden zulassen miisste oder ob dies zum Beispiel

mit stadtebaulichen Vertragen geldst werden kann.

Viele Gemeinden haben die Revision der BZO als Grund fiir den Stand der Umsetzung
genannt. Einige sahen kein Problem in der Teilrevision und andere warten, bis der

Mehrwertausgleich mit einer Revision der Bauordnung kombiniert werden kann.

Der Kanton hat Mustervorlagen erarbeitet, welche die Einfithrung und somit auch die

Teilrevision vereinfachen. Die Gemeinden, welche den Mehrwertausgleich bereits
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rechtskréftig eingefiihrt haben, bezeichneten diesen juristischen Prozess als reibungslos.
Was von ihnen als aufwendig beschrieben wurde, war die Grundlagenerhebung, d. h.
die Auswertung, wie viel Verdichtungspotenzial vorhanden ist und welche
Auswirkungen das Ausschopfen des neuen Instruments hat. Der Kanton hat den
Gemeinden ein Landpreismodell zur Verfiigung gestellt. Trotzdem haben die meisten
eine externe Beratungsfirma herangezogen. Die Gemeinden ohne Mehrwertabgabe in
der Bauordnung haben sich mehrheitlich noch nicht mit den Auswirkungen beschéftigt.
Als Grund dafiir wird — trotz Mustervorlage des Kantons — die aktuell rechtlich
unsichere Lage genannt. Deren Strategie ist es, abzuwarten und von den Fehlern der
Vorreiter zu lernen. Vor Kurzem hat ein Bundesgerichtsentscheid tatséchlich die
Ausgangslage stark beeinflusst. Bis dahin konnten die Gemeinden ganz auf den
Mehrwertausgleich verzichten, indem sie den Abgabesatz mit 0 % bestimmten. Nach
dem erfolgten Entscheid im Friihling dieses Jahres ist dies nicht mehr zuléssig (siche
Kapitel 2.3). Es stellt sich die Frage, ob klare Vorgaben des Kantons fehlen und es

zielfithrender wire, einheitliche Bestimmungen fiir alle Gemeinden festzulegen.

Die Festlegung der Mehrwertabgabe ist Pflicht und Mustervorlagen wurden vom
Kanton vorbereitet. Der Kanton konnte also einheitliche Vorgaben fiir alle Gemeinden
festlegen. So wire einerseits mehr Rechtssicherheit geschaffen und zudem alle
Gemeinden gleichgestellt. Dies wiirde auch dazu fiihren, dass zukiinftige gerichtliche
Entscheide betreffend dem Mehrwertausgleich auf alle Gemeinden gleich angewendet

werden konnen.

Das Thema Klima ist heute prasent und wird in Zukunft an Bedeutung zunehmen. Der
Mehrwertausgleichfonds ist flir das dkologische Aufriisten der Gemeinden, aber auch
fir Massnahmen der Raumplanung vorgesehen. Es sollen wu.a. Griinanlagen,
Fahrradwege, Erholungseinrichtungen, die Verbesserung der Zugénglichkeit von
Haltestellen und die Erstellung und Ausstattung von sozialen Infrastrukturen finanziert
werden — alles Bereiche, die in Zukunft nicht nur in Zusammenhang mit der
Klimaverdanderung, sondern auch der Verdichtung nach innen stark an Bedeutung
gewinnen werden. Aktuell sind die Fonds leer und Projekte der Gemeinden miissen
anders finanziert werden. Wie die meisten Gemeinden vermuten, wird es noch finf bis
zehn Jahre dauern, bis Gelder im Fonds vorhanden sind und konkrete Projekte
umgesetzt werden konnen. Es wire naheliegend, in Zukunft zu untersuchen, fiir welche
raumplanerischen Massnahmen diese Gelder eingesetzt werden und ob die

entsprechenden Ziele so erreicht werden kdnnen.
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6. Ausblick

Diese Arbeit hat nicht den Anspruch auf Représentativitéit der ganzen Schweiz. Wie die
Arbeit aufgezeigt hat, sind die untersuchten Faktoren nicht abschliessend. Wie die
Interviews ergeben haben, ist die Rechtssicherheit ein bedeutendes Thema. In diesem
Zusammenhang wire es relevant Ansitze zu untersuchen, welche mehr Rechtssicherheit
fir die Gemeinden schaffen konnten. Mit dem rechtskriftigen Eintrag des
Mehrwertausgleiches in der BZO konnen stiddtebauliche Vertrige abgeschlossen
werden. Eine Untersuchung deren Einsatzgebiete und wie diese im Vergleich zum
Mehrwertausgleich eingesetzt werden konnte aufgezeigt werden. Mit zunehmender
Praxis lassen sich auch die verschiedene Einsatzbereiche beobachten. So konnte
untersucht werden, ob die raumplanerischen sowie Klima Ziele der Gemeinden mit

Hilfe des Mehrwertausgleiches umgesetzt werden.

Es existieren, zusdtzlich zu den oben genannten Themen, weitere Themenfelder.
Beispielsweise konnte in einem weiteren Schritt ein interkantonaler Vergleich der
Umsetzung des Mehrwertausgleichs durchgefiihrt werden. Einerseits ist die Datenbasis
betreffend dem Mehrwertausgleich in der Schweiz unausgeglichen. Zudem ist
verglichen mit den anderen Kantonen die Bevolkerungsentwicklung im Kanton Ziirich
iiberdurchschnittlich hoch. Allenfalls wére auch der Vergleich der Umsetzung des

Mehrwertausgleichs in einem Kanton mit weniger urbaner Fliche aufschlussreich.
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Anhang 1: Stand Umsetzung Mehrwertausgleich in den Gemeinden

Kanton Ziirich
GIS-Browser (https://maps.zh.ch)

h.| Stand Umsetzung Mehrwertausgleich in den
Gemeinden

s

© GIS-ZH, Kanton Ziirich, 21.06.2022 17:40:45 Massstab 1:300000
| S — —|

Diese Karte stellt einen Zusammenzug von amtlichen Daten verschiedener Stellen dar. Keine Garantie fiir Richtigkeit,

Vollstandigkeit und Aktualitat. Rechtsverbindliche Auskiinfte erteilen allein die zustandigen Behérden. 0 2 4 6km

Zentrum: [2693665.73,1254514.44]
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Anhang 2: Stand Umsetzung Mehrwertausgleich in den Gemeinden

 UOA | 8)1aS 2202'90°'Le
0051 oy ] X €61 uspuejjeq
0002 14 | X 9G yaseiquz
00zh 0¢ 0 LeozeLol 12/1610 1202°€0'10 612 nes|3
000¢C (014 O X 81¢ any] Jap ue uoyl||g
00z} 1> 0 X 62 6613
0002 oy 0 X 61 663
00¢h o€ ] 1202°'60'G¢C 12/1€S0 1202°'50'9¢ X el usjpuing
00zkL ov 0 X 161 Hopuaqng
00¢h 14 M 120C’'L1'9¢ 12/8.60 1202'60'vC X S uojipala
oozl oY 0 X {574 uoynald
00¢h oy M 120c’'L0've 12/95S0 1¢0¢'s0’LL X €G yaejng
0 0 A 2202°20°50 12/1L20 120z’ L9l X €1z uspnig
oozl 0¢ ] X € uspajsuog
0002 14 0 1202° 1192 12/6260 1202'80°€C X 4] Hopsiasseg
oozl 0C ] 22/2900 2202's0°LL X 133 lIms)aieq
oozl (07 | X z Siqlv we uisjony
0002 0z 0 X el limstipy
wnjeq IN-AGQE wnmeq 16jopo
(zw u1) ayosepyvag (% ul) zzesaqebqy FUETFILYN enjul BunBiwyauag Bunjnudiop IN-s489 apuswag

uspuUIBWAY u3p ul yosiajbsne

-JMaMIYdN Bunzzaswn puels

Bunuejdwney

Bunpjaimjuswiney inj Jwy

uonyaspneg
younz uojuey




58

{ UOA Z 9)18g 2202'90°'Le
00¢h oy ] 12020l °0¢ 12/S180 1202'80°L€ X 6 usjpajsuswpsiy
0002 o€ 0 X 561 anepy
0 0 X 8 uspuemyosep
oozl 0z 0 X ei]® Hopauuep
000¢C 14 M ¢c02's0'Le 2e/LLL0 2202°e0’LL X 9/l nepul
0002 (74 ] 226100 2cocen’ee X 9€L siqly we neubue
oozl 14 ] 1202'60°LL 12/61S0 1202'90°20 X 29 usjoim
00¢h 0c M 12/6G80 12020190 X €€ uabuyjspueurs|y
0002 0€ ] 2z/v610 2202'S0'0 X el (HZ) B1aqyony
000¢ 14 M 120c0l'co 12/09%0 120C’'so’LL X 96¢ uoyijaiyz-neujj
0 0 X /8 uoymnNH
0 0 A X 09 HoH
oozl o€ 0 X S6C uabioy
oozt se ] 2e0T'so've 2c/0L1L0 2202'%0'90 X €Sl uoyiyds3iquoH
00ch 14 | X yARA IIMuUly
0051 0g 0 X S usbulpaH
g 0 A X 9Ll uabujunig
0002 ov 0 2T/esLo 2202°G0°60 61 aasusjlal
00z! oy 0 X GLL (HZ) nessoo
00¢h o€ O X vve |Imsplotan
00S1L o€ ] X cll Hojeiyaqy

wnjeq AN-AQE wnjeq 1Blope
(zw ul) ayoepyaag (9 ul) zyesaqebqy FURTFIEY N enjul BunBiwyauag Bunjnudiop IN-s49 apudwag



59

 UOA ¢ 9)1ag 2202'90°'Le
0002 14 ] 2202'90'LL 22/0.00 2cocen’ee X 8G1 ejels
00zh oy 0 LzozeL sl 12/020L 1202'60°82 X 161 yoequaziamyss
00¢h oy O X VAZ4 uassljyss
oozl °14 0 22/SS€E0 X 8Ll nny
00¢k (4 O X 8.1 uoyissny
0002 oY 0 X 16 Buejwny
0002 0z 0 22/5500 2202'50'60 X 144 (HZ) ysequaxary
0051 0z | X g€l 1IMsId)Ya1y
0002 oy 0 Lz/862L 220z°10'8lL 96 Hopsuabay
00¢h 14 | X 19 zjey
0051 014 0 2e/L1eo 220T°v0° L1 X L2} uojiyeld
00zt [0}4 0 22/9210 2202°€0°¥0 X ¥6 usbuyalo
00zk 0¢ 0 2202900 2e/LLL0 2202°€0°2e X 99 uoyydo
ooclk 14 ] 22/09S0 X 1S1 99§ We [IMm}20
00ch o€ M 2e/ieeo 2c0c’en’'8e X ol uapia3q90
0002 0¢ 0 22/z610 2202°€0'8lL X A uapalLL_qo
000C oy M 12020L°0€ 12/000} 1202'60°L0 X 6 ne|b1aqo
oozl 0z 0 12/Ly0L 1202°01°90 X S¥C uabuiysbualeqo
0 0 A X ¥9 HopsuainN
0002 oy ] 12021090 12/¥€60 1202'80°LE X 06 liseysapaiN
0002 ov ] 2eoc’L0'Lo 12/1160 1202'60°L0 X 68 ne|biapalN
wnjeq AN-AQE wnjeq 1Blope
(zw ul) ayoepyaag (9 ul) zyesaqebqy FURTFIEY N enjul BunBiwyauag Bunjnudiop IN-s49 apudwag



60

 UOA ¢ 9)19g 2202'90°'Le
oozl ov M 2eoc'v0'Lo Le/evilL Lcoz' Ll LL X 192 yaunz
002} sz O X Lee (H2) 19z
oocl oy ] 220C'90'S)L Le/8leh 2202°10'90 X 0ee ANYUUIM
0 0 X 1L (HZ) 1M
0ozl 0€ O X 86¢ uabuepuasaim
00ZL oy O X Lzl (HZ) uox1zIam
0002 oy m X (114 (HZ) uabujuiam
oozt ov ] 2202'90°€0 L2zl Leozel’st X 00¢ uajjasmnIg-uabuepm
0002 0€ M 2c0e'v0°ee Le/LLv) 2coc’L0'8e X €6¢ I!Msuapem
0002 14 O 1202's0'6C 12/2600 1202’€0'€0 X 661 1IMS}3)|OA
00¢k (4 M 22¢02’'€0'S¢e 12/60€} 1c0ccl 9L X 861 J9)sn
0ocl or O ¢c0e'v0'8e 12/€860 ¢eoceoce X 8¢ uoynIn
oozl ov | X 343 limjeyL
00¢h (74 O X 414 wisywuwels
0 0 A X el uoyljels

wnjeq IN-AQ8 wnjeq 16jopie
(zw ul) ayoepyaag (9 ul) zyesaqebqy FURTFIEY N enjul BunBiwyauag Bunjnudiop IN-s49 apudwag



Anhang 3: Kreisschreiben - Mehrwertausgleich - Verzicht auf den kommunalen

Mehrwertausgleich — Kreisschreiben

Kanton Zirich
Baudirektion

n Dr. Martin Neukom
Regierungsrat

Kontakt:

Corinne Hafen

Juristin Mehrwertausgleich
Stampfenbachstrasse 12
8090 Ziirich

Telefon +41 43 259 41 64
corinne.hafen@bd.zh.ch
www.zh.ch/are

An die politischen Gemeinden
im Kanton Zirich

Referenz-Nr.:
ARES-CFLA76 / ARE 22-0683

23. Juni 2022
Mehrwertausgleich - Verzicht auf den kommunalen Mehrwertausgleich -
Kreisschreiben

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Mehrwertausgleich ist immer noch ein neues Rechtsgebiet. Es gab in Vergangenheit
einige unerwartete Gerichtsurteile, die zu Praxisdnderungen fiihrten. Ich bedauere, dass
dies teilweise Unannehmlichkeiten verursacht bei den Gemeinden.

Ausgangslage

Das Bundesgericht hat sich in seinem Urteil «Meikirch» vom 5. April 2022 (1C_233/2021)
eingehend mit dem bundesrechtlichen Auftrag des Raumplanungsgesetzes (RPG) zum
Mehrwertausgleich auseinandergesetzt. Das Gericht entschied, dass die Gemeinde
Meikirch (BE) nicht auf einen Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen verzichten
diirfe und hob die entsprechende Reglementsbestimmung der Gemeinde auf. Es seien
nach Bundesrecht alle erheblichen planungsbedingten Vor- und Nachteile auszugleichen.

Somit ist seit dem Bundesgerichtsurteil «Meikirch» der Verzicht der Gemeinden auf den
Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen (= kommunaler Mehrwertausgleich) nicht
mehr rechtmassig. Eine solche Regelung verstdsst gegen das Bundesrecht (Art. 5 RPG).

Der Standerat reagierte im Rahmen seiner Beratung zur Revision des RPG auf das Urteil
und beantragte eine Anderung des Gesetzestexts zum Mehrwertausgleich. Es sei nicht der
Wille des Gesetzgebers gewesen, den Mehrwert bei Auf- und Umzonungen zwingend aus-
zugleichen. Die Revision des RPG geht nun zur Beratung in den Nationalrat, daher ist der
weitere Verlauf dieser Gesetzesrevision noch offen.

Praxisdnderung

Das Bundesgerichturteil «Meikirch» hat auch Auswirkungen auf den Kanton Zirich. Die
Baudirektion kann Vorlagen, welche auf den kommunalen Mehrwertausgleich verzichten,
nicht mehr genehmigen. Dies gilt auch flr bereits vorgepriifte Vorlagen:
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Baudirektion
2/2

= Bereits genehmigter, rechtskraftiger Verzicht

Nur eine Gemeinde verfugt Uber einen rechtskraftigen Verzicht in der BZO. Der
Umgang mit diesem nun bundesrechtswidrigen Verzicht wird mit der betroffenen
Gemeinde direkt geklart.

= Nichtgenehmigung von Vorlagen mit Verzicht auf einen kommunalen Mehrwertaus-
gleich.

Handelt es sich um eine Vorlage, die nur den Mehrwertausgleich beinhaltet (sog.
«Fast Track» Verfahren, Genehmigung innerhalb von 30 Tagen), so ist die gesamte
Vorlage nicht genehmigungsfahig. Es erfolgt ein Nichtgenehmigungsentscheid nach
vorgangiger Anhorung.

Ist die Verzichtsregelung zum Mehrwertausgleich nur Teil einer BZO Revision, so
ist der Rest der Vorlage grundsatzlich weiterhin genehmigungsfahig. Es erfolgt eine
teilweise Nichtgenehmigung.

Derzeit sind drei Verzichtsvorlagen bei der Baudirektion zur Genehmigung pendent.
Sofern das ARE von den Gemeinden nicht kontaktiert wird, um ein anderes Vorge-
hen festzulegen (insbesondere Anpassung / Riickzug der Vorlage durch die Ge-
meinde) so erfolgt — wie oben dargelegt — ein Nichtgenehmigungsentscheid bzw.
eine teilweise Nichtgenehmigung.

Empfehlung fiir kommunale Regelungen zum Mehrwertausgleich / Minimaler Abgabesatz

Ein Verzicht auf einen Mehrwertausgleich fiir Auf- und Umzonungen widerspricht nach
Bundesgericht dem RPG. Eine Anpassung des RPG wird aktuell im Bundesparlament dis-
kutiert. Den Gemeinden wird deshalb empfohlen, derzeit keine Vorlagen mit einem Verzicht
auf den kommunalen Mehrwertausgleich festzusetzen und zur Genehmigung einzureichen.

Wird ein kommunaler Mehrwertausgleich eingefiihrt, muss zudem ein angemessener Ab-
gabesatz gewahlt werden (Art. 5 RPG). Ein Abgabesatz von wenigen Prozenten ist auf-
grund der bundesrechtlichen Vorgaben und Rechtsprechung daher voraussichtlich nicht
bundesrechtskonform. Bislang hat keine Gemeinde einen Abgabesatz unter 20% einge-
fuhrt.

Freundliche Grisse

-

Martin Neukom



Anhang 4: Auswertung der vier moglichen Faktoren

Bevilkerungszahl 2021

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 2’321.5 3°487.3
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 6’663.0 9°617.8
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 5°550.5 6’999.3
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 9°125.5 33°583.0
Total Anzahl Gemeinden 162 100% 4768.0 9°644.1
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 2’321.5 3°487.3
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 7775.0 16°965.7
genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 5°453.5 13°478.3
Interquartilsabstand

Quartil 1 1°932.3
Quartil 3 7°971.5
Interquartilsabstand 6°039.3
Untere Grenze - T126.6
Obere Grenze 17°030.4
Anzahl Ausreisser 18.0
Verinderung Bevolkerung 2011-2021 in Prozent

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 10.1% 13.0%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 11.5% 13.1%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 9.9% 10.3%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 10.1% 13.6%
Total Anzahl Gemeinden 162 100% 10.3% 12.9%
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 10.1% 13.0%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 10.4% 12.8%
genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 0.3% -0.2%
Interquartilsabstand

Quartil 1 7.3%
Quartil 3 16.8%
Interquartilsabstand 9.5%
Untere Grenze 7%
Obere Grenze 31%
Anzahl Ausreisser 7.0
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Immopreise Eigentumswohnungen 2021 4. Quartal in CHF/m?

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 7°273.7 8°012.2

Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 8’159.0 8’620.4

Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 7°494.6 8397.0

Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 7°974.7 8°263.1

Total Anzahl Gemeinden 162 100% 8°046.3 8°489.1

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 7°273.7 8°012.2

Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 8732.0 9°056.2

genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 1’458.4 1°044.0

Interquartilsabstand

Quartil 1 7°066.0

Quartil 3 9°234.7

Interquartilsabstand 2°168.7

Untere Grenze 3°813.0

Obere Grenze 12°487.7

Anzahl Ausreisser 12.0

Verinderung Immopreise Eigentumswohnungen 2011 - 2021 4. Quartal in Prozent

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 38.2% 38.6%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 40.1% 40.9%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 45.0% 41.9%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 39.8% 41.9%
Total Anzahl Gemeinden 162 100% 39.8% 39.2%
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 38.6% 35.9%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 40.2% 40.0%
genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 1.5% 4.1%
Interquartilsabstand

Quartil 1 33.5%
Quartil 3 44.7%
Interquartilsabstand 11.3%
Untere Grenze 16.5%
Obere Grenze 61.7%

Anzahl Ausreisser

82.0




Immopreise Mietwohnungen 2021 4. Quartal in CHF/m? a

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 215.0 218.0
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 224.2 224.8
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 223.7 230.7
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 220.5 222.2
Total Anzahl Gemeinden 162 100% 221.8 225.6
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 220.2 210.5
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 230.4 234.7
genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 10.2 24.2
Interquartilsabstand

Quartil 1 206.7
Quartil 3 237.6
Interquartilsabstand 30.9
Untere Grenze 160.4
Obere Grenze 284.0
Anzahl Ausreisser 82.0

Verinderung Immopreise Mietwohnungen 2011 - 2021 4. Quartal in Prozent

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.5% 3.5%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 3.3% 3.9%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 6.6% 5.5%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 7.2% 6.2%
Total Anzahl Gemeinden 162 100% 3.7% 4.2%
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.5% 3.5%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 4.5% 4.9%
genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 1.0% 1.4%
Interquartilsabstand

Quartil 1 0.7%
Quartil 3 7.5%
Interquartilsabstand 6.8%
Untere Grenze -9.6%
Obere Grenze 17.7%

Anzahl Ausreisser
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Nettovermogen CHF/Einw. 2018

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 2°889.0 37242.4

Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 1°670.0 1°495.5

Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 1’150.5 2’186.6

Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 1°247.5 1°000.0

Total Anzahl Gemeinden 162 100% 2°125.5 2°422.2

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel

Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 2°889.0 3°242.4

Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 1’485.0 1’446.9

genchmigt oder in Kraft 46%

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 1°404.0 1°795.6

Total iiber alle 162 Gemeinden 2°125.5 2°422.2

Interquartilsabstand

Quartil 1 563.3

Quartil 3 4°010.3

Interquartilsabstand 3°447.0

Untere Grenze - 46073

Obere Grenze 9°180.8

Anzahl Ausreisser 82.0

Verinderung Nettovermogen CHF/Einw. 2008 - 2018 in Prozent

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.9% 445.5%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 21.1% 177.1%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% -26.5% -3.7%
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% -40.7% 16.2%
Total Anzahl Gemeinden 162 100% -7.6% 285.6%
Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.9% 445.5%

Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% -26.3% 95.6%
genehmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz 0.30 3.50
Interquartilsabstand

Quartil 1 -54.3%
Quartil 3 77.9%
Interquartilsabstand 132.3%
Untere Grenze -252.8%
Obere Grenze 276.4%
Anzahl Ausreisser 82.0
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Politische Gesinnung gemiss Rating Wiiest Partner AG

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.4 3.4
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift 38 23% 3.3 3.3
Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt 12 7% 3.3 3.3
Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft 24 15% 3.3 3.3
Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Stand Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich Anzahl in Prozent Median Mittel
Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung 88 54% 3.4 3.4
Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift, 74 46% 3.3 3.3
genchmigt oder in Kraft

Total Anzahl Gemeinden 162 100%

Differenz -0.03 -0.04
Interquartilsabstand

Quartil 1 3.3

Quartil 3 3.4

Interquartilsabstand 0.1

Untere Grenze 3.1

Obere Grenze 3.6

Anzahl Ausreisser 37.0
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Anhang 5: Anschreiben Gemeinden
Guten Tag

Im Rahmen meiner Masterarbeit beim CUREM an der Universitét Ziirich (Zentrum fiir
immobilienwirtschaftliche Bildung und Forschung) befasse ich mich mit dem Thema

der Umsetzung des Mehrwertausgleichs im Kanton Ziirich.

Aktuell haben rund 54% der Gemeinden im Kanton Ziirich keinen Mehrwertausgleich
in ihrer Bauordnung festgeschrieben, die iibrigen 46% der Gemeinden haben den

Mehrwertausgleich mindestens vorgepriift (Stand 25.05.2022).

Ziel dieser Arbeit ist die Identifikation der Faktoren, welche auf die Umsetzung des
Mehrwertausgleichs  einwirken und zu untersuchen, wie das Instrument

Mehrwertausgleich umgesetzt wird oder umgesetzt werden soll.

Zu diesem Zweck wiirde ich gerne in ausgewidhlten Gemeinden, zu denen auch Ihre
Gemeinde gehdrt, mit einer zustdndigen Person ein rund 45-miniitiges Interview fiihren,
wenn moglich via Teams. Dafiir bitte ich Sie, mir die Kontaktangaben der in IThrer
Gemeinde zustindigen Person mitzuteilen, damit ich mit Thnen einen Interviewtermin
vereinbaren kann. Falls erwiinscht kann ich die Interviewfragen gerne im Voraus

zustellen.

In Threr Gemeinde fiir Mehrwertausgleich zustiandige Person:
Name:

Funktion/Position:

E-Mail:

Telefonnummer:

Ich bedanke mich im Voraus fiir Ihre Unterstiitzung. Falls Fragen oder Anmerkungen

auftauchen, kdnnen Sie mich gerne per E-Mail oder telefonisch kontaktieren.
Mit freundlichen Griissen
Stephanie Schenk

T: +4179 576 36 92
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Anhang 6. Interview Ladenfaden

Begriissung:

Guten Tag, vielen Dank fiir [hre Zeit und fiir die Gelegenheit dieses Interview mit Ihnen

fihren

zu konnen. Dieses Interview findet via Teams statt, wird aufgenommen und

zusammengefasst.

Angaben zur befragten Person:

Name:
Funktion/Position:
E-Mail:
Telefonnummer:
Interviewfragen:

1. Was waren die Griinde, den Mehrwertausgleich in der Bauordnung Ihrer
Gemeinde festzulegen oder noch nicht festzulegen?

2. Gab es bisher Einspriiche gegen den Mehrwertausgleich? Wenn ja welche?

3. Hat das Bevolkerungswachstum in Threr Gemeinde Thren Entscheid betreffend
der Umsetzung des Mehrwertausgleiches beeinflusst und falls ja: in welcher
Hinsicht?

4. Hat die Entwicklung der Immobilienpreise im Bereich Wohnen einen Einfluss
auf die Umsetzung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde und wie?

5. Hat die politische Gesinnung ihrer Gemeinde Einfluss auf die Einfiihrung und
Ausgestaltung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde?

6. Haben die finanziellen Ressourcen ihrer Gemeinde Einfluss auf die Umsetzung
des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde? Besteht ein Zusammenhang
zwischen dem Verschuldungsgrad und der Umsetzung des Mehrwertausgleichs?

7. Wo sehen Sie die zukiinftigen raumplanerischen Herausforderungen in Ihrer
Gemeinde, und welche Rolle wird bei deren Bewiltigung dem Instrument des
Mehrwertausgleichs Threr Voraussicht nachzukommen?

8. Wie wurden die Gelder aus dem Mehrwertausgleich in Threr Gemeinde bisher

eingesetzt? Konnten bereits dffentliche Projekte damit finanziert werden? Falls

ja: Welche?
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9. Wurden in Threr Gemeinde schon
vorgenommen, sodass die Gemeinde

Wertminderungen ausrichten musste?

zu wertmindernde

Umzonungen

Zahlungen zum Ausgleich von
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Anhang 7: Interview Gemeinde Wallisellen — 27. Juli 2022
Begriissung:

Guten Tag, vielen Dank fiir I[hre Zeit und fiir die Gelegenheit dieses Interview mit Ihnen
filhren zu konnen. Dieses Interview findet via Teams statt, wird aufgenommen und

zusammengefasst, daher findet dieses Interview auf Hochdeutsch statt.
Angaben zur befragten Person:

Name: Gregor Schérer

Funktion/Position: Leiter Hochbau und Planung

E-Mail: gregor.schaerer@wallisellen.ch

Telefonnummer: 044 832 62 37

Interviewfragen:

1. Was waren die Griinde, den Mehrwertausgleich in der Bauordnung Ihrer
Gemeinde festzulegen oder noch nicht festzulegen?
Altrechtlich  Gestaltungspline mit  stidtebaulichen  Vertriige Beispiel:
Richtiareal Industriezone zu Misch-/Wohnzone
aktuell Revision der BZO mit Testplanung / Synthese mit dem Ziel dies
Grundeigentiimerverbindlich zu sichern, da stark belastete Gebiete mit
Autobahn und Fahrradschnellroute und heterogen gewachsene Gebiete, die
historisch gewachsen sind
kurzfristig kein Bedarf fiir MWA und sobald Ergebnisse aus Testplanung klar
sind und Gebiete, dann MWA in der BZO
Noch abwarten und aus den Fehlern der anderen lernen, Prozesse beobachten
Reichweite und Auswirkungen werden aktuell in Zusammenarbeit mit
Farhlinder Partner erarbeitet

2. Gab es bisher Einspriiche gegen den Mehrwertausgleich? Wenn ja welche?
Ressourcen intensiv

Nein eigentlich keine Einspriiche, wegen Unsicherheiten, verhdltnismdssig ruhig



Hat das Bevolkerungswachstum in Threr Gemeinde Thren Entscheid betreffend
der Umsetzung des Mehrwertausgleiches beeinflusst und falls ja: in welcher
Hinsicht?

Nein

Hat die Entwicklung der Immobilienpreise im Bereich Wohnen einen Einfluss
auf die Umsetzung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde und wie?

Wird Einfluss in der politischen Diskussion haben, nach erfolgter Analyse von
Fahrlinder

Hat die politische Gesinnung ihrer Gemeinde Einfluss auf die Einfilhrung und
Ausgestaltung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde? Haben die
finanziellen Ressourcen ihrer Gemeinde Einfluss auf die Umsetzung des
Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde?

Abgabesatzhohe ist politisch, Abwdgung gestiitzt auf Analyse von Fahrldnder ->
BZO Revision 2023/24

Keinen Einfluss trotz Minus pro Person

Besteht ein Zusammenhang zwischen dem Verschuldungsgrad und der
Umsetzung des Mehrwertausgleichs?

Da Zweckgebunden Einfluss auf Infrastrukturprojekte

Wo sehen Sie die zukiinftigen raumplanerischen Herausforderungen in Ihrer
Gemeinde, und welche Rolle wird bei deren Bewiltigung dem Instrument des
Mehrwertausgleichs Threr Voraussicht nachzukommen?

Wie wurden die Gelder aus dem Mehrwertausgleich in Threr Gemeinde bisher
eingesetzt? Konnten bereits dffentliche Projekte damit finanziert werden? Falls
ja: Welche?

Mit Erlos aus stddtebaulichen Vertrigen: Aufwertungsmassnahmen im Richti-
und Grindelwald, Renaturierungsprojekt im Hornligraben

Neugutstrasse

Wurden in [Threr Gemeinde schon zu wertmindernde Umzonungen
vorgenommen, sodass die Gemeinde Zahlungen zum Ausgleich von
Wertminderungen ausrichten musste?

Hornligraben: vor 20/30 Jahren griiner Ring behalten und dafiir Auszonung
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Anhang 8: Interview Gemeinde Kiisnacht (ZH) - 17. August 2022

Begriissung:

Guten Tag, vielen Dank fiir Ihre Zeit und fiir die Gelegenheit dieses Interview mit Ihnen

fiihren zu konnen. Dieses Interview findet via Teams statt, wird aufgenommen und

zusammengefasst, daher findet dieses Interview auf Hochdeutsch statt.

Angaben zur befragten Person:

Name: Daniel Dahinden

Funktion/Position: Leiter Hochbau und Planung

E-Mail: mailto:daniel.dahinden@kuesnacht.ch

Telefonnummer: 044 913 12 51

Interviewfragen:

1.

Was waren die Griinde, den Mehrwertausgleich in der Bauordnung Ihrer
Gemeinde noch nicht festzulegen?

Bundesgerichtsentscheid denn davor war geplant auf dem MWA zu verzichten,
grossere BZO-Revision geplant, technisch formale Verdnderungen des Kanton
und wie damit umgegangen werden soll — wurde bis und mit Gemeinderat
beraten — Beschluss MWA als Packet an Gemeindeversammlung zu prdsentieren
-> Thema wird im kommenden halben Jahr wieder angegangen

Gab es bisher Einspriiche gegen den Mehrwertausgleich? Wenn ja welche?
Formalismus, rechtliche Unsicherheiten sind gross Regelwerk wird
komplizierter, Frage nach Ertrag und Aufwand -> Idee der Vereinfachung, der
MWA ist Ressourcen binden, ein Fonds muss eroffnet werden usw.

Geringe Dynamik gréssere Verdnderungen sind nicht politisch umsetzbar ->
Zeichen der Bevolkerung, dass Statusquo in Ordnung ist und keine gréssere
Verdnderungen gewiinscht sind.

Kaum Bedarf an Stddtebauliche Vertrige abzuschliessen, wenn Vertrag
abgeschlossen dann privat rechtlich

Rechtsunsicherheit

Hat das Bevolkerungswachstum in Threr Gemeinde Thren Entscheid betreffend
der Umsetzung des Mehrwertausgleiches beeinflusst und falls ja: in welcher

Hinsicht?
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Wachstum ist nicht das Ziel (Wachstum unter 1%)

Kommunale Planungsziele fiir die ndchste Generation: 10 Grundsdtze
Philosophie der Gemeinde, klassische Agglomerations- und Wohngemeinde mit
geringer Dynamik. Bevélkerungerungsentwicklung fordert keine Verdichtung
oder Einzonungen, nicht viel Baulandreserve, lieber Baureserven ausnutzten,
keine Entwicklungsgebiete die zur Debatte stehen

Eine Einzonung von rd. 30'000 war geplant, doch klar abgelehnt in der
Gemeindeversammlung -> MWA betrifft die Gemeinde kaum, wird im grossen
Stil nicht angewenden -> Aufwand fiir die wenige Fdlle halt dementsprechend
gross

Grosse Immobilienprotfolio als Gemeinde -> im Baurecht an Genossenschaften
abgegeben rd. 15% der  Einwohnerinnen und Einwohner wohnen in
Gemeindesliegenschaften -> so gilt dies als Steuerungsinstrument Ausgleich zu
schaffen

MWA betrifft offentliche Hand / Gemeinde und die Privaten Eigentiimer ->
Gemeinde will eigentlich nicht auch abgeben

Vor allem unter der Betrachtung der Planungsziele fiir die kommende 15-20
Jahre Planungshorizont: Kiisnacht soll eine Wohngemeinde mit Dorfcharakter
bleiben. Es gibt eine geringe Dynamik, es ist kein massives Wachstum geplant
und es soll nicht gross verdichtet werden.

. Hat die Entwicklung der Immobilienpreise im Bereich Wohnen einen Einfluss
auf die Umsetzung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde und wie?
Grundstiicksgewinnsteuer attraktiv bei Handdnderungen -> Ziel hier
abzuschopfen

Hat die politische Gesinnung ihrer Gemeinde Einfluss auf die Einfithrung und
Ausgestaltung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde?

Biirgerliche Gemeinde, aber keine Gewichtung -> Personen stehen dahinter es
wird Sachpolitik gemacht -> unabhdngig der Lokalpolitik -> Politiker haben
kein Statusdenker

Haben die finanziellen Ressourcen ihrer Gemeinde Einfluss auf die Umsetzung
des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde? Besteht ein Zusammenhang
zwischen dem Verschuldungsgrad und der Umsetzung des Mehrwertausgleichs?
Kiisnacht zahlte letztes Jahr 110 Mio. als Finanzausgleich und Haupteinnahme
Grundstiicksgewinnsteuer -> ertragsreiche Handdnderungen -> Angst vor 20-

60% Einbusse aber unsicher
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7. Wo sehen Sie die zukiinftigen raumplanerischen Herausforderungen in Threr

Gemeinde, und welche Rolle wird bei deren Bewiltigung dem Instrument des
Mehrwertausgleichs Threr Voraussicht nachzukommen?

Hauptthema Lebensqualitdt, Ziele sind Industriestandort zu stirken oder
Gewerbe anzuziehen oder starkes Bevolkerungswachstum nachzukommen,
zeitgendssische OV Knoten mit Zentrumsqualititen zu stirken, Umbau von
Infrastruktur so Quartiere zu stdrken -> doch politisch schwierig durchsetzbar,
grossere Projekte wurden abgelehnt, sind an der Gemeindeversammlung
abgelehnt worden.

Finanzielle Lage der Gemeinde verlangt kein Fonds solche Vorhaben
umzusetzen

Wie wurden die Gelder aus dem Mehrwertausgleich in Threr Gemeinde bisher
eingesetzt? Konnten bereits 6ffentliche Projekte damit finanziert werden? Falls
ja: Welche?

keine

Wurden in Threr Gemeinde schon zu wertmindernde Umzonungen
vorgenommen, sodass die Gemeinde Zahlungen zum Ausgleich von
Wertminderungen ausrichten musste?

Biiro / Gewerbe hat kein bedeutender Einfluss -> Rebbau auf Bauland und
Eigentiimer hat Auszonung beantragt -> Gemeinde ist auf Kanton zugegangen,
doch dieser wollte sich nicht dazu dussern -> Ausgang aber noch offen
Abzonungen zeigt Stimmungsbild vor rund 15 Jahren, Herabsetzung der
Baumassencziffer

Biiro- und Gewerbemarkt

Goldbachzenter, zu wenig Gewerbefliche, doch nur ein Gebiet von 6'000 m2

von Mischzone zu Gewerbezone umgezont
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Anhang 9: Interview Gemeinde Kloten - 26. Juli 2022
Begriissung:

Guten Tag, vielen Dank fiir I[hre Zeit und fiir die Gelegenheit dieses Interview mit Ihnen
filhren zu konnen. Dieses Interview findet via Teams statt, wird aufgenommen und

zusammengefasst, daher findet dieses Interview auf Hochdeutsch statt.
Angaben zur befragten Person:

Name: Andreas Stoll

Funktion/Position: Stadtplaner Kloten

E-Mail: andreas.stoll@kloten.ch

Telefonnummer: 044 815 16 09

Umsetzungsstand: Mehrwertausgleich rechtskriftig in der BZO
Abgabesatzhohe: 25%

Interviewfragen:

1. Was waren die Griinde, den Mehrwertausgleich in der Bauordnung Ihrer
Gemeinde festzulegen oder noch nicht festzulegen?
Relativ schnell in der Umsetzung, Hohe Baudynamik, Rechtssicherheit fiir
Investoren schaffen
Umnutzungsareal Hochrainli Quartier-> Aufzonung: Transformationsgebiet 50
ha und Rechtssicherheit sollte dafiir gegeben sein, MWA in laufende Planung
beriicksichtigen

2. Gab es bisher Einspriiche gegen den Mehrwertausgleich? Wenn ja welche?
Sondiert was politisch  akzeptabel ist und mit Studien begriindet
(Entwicklungsgebiet und zukiinftige Kosten/Investitionen mit Fahrldnder
Partner ermittelt), Kloten = biirgerlich

3. Hat das Bevolkerungswachstum in Threr Gemeinde Thren Entscheid betreffend
der Umsetzung des Mehrwertausgleiches beeinflusst und falls ja: in welcher
Hinsicht?
Mehr die Entwicklung, sprich wachsende Nachfrage bei Arbeitsplitzen,
steigender Bedarf an die Infrastruktur z.B. OV
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Hat die Entwicklung der Immobilienpreise im Bereich Wohnen einen Einfluss
auf die Umsetzung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde und wie?

Tiefe Leerstandsziffer bei Wohnen, aber mehr Konzentration auf Arbeitspldtze
Hat die politische Gesinnung ihrer Gemeinde Einfluss auf die Einfilhrung und
Ausgestaltung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde?

Nein

Haben die finanziellen Ressourcen ihrer Gemeinde Einfluss auf die Umsetzung
des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde? Besteht ein Zusammenhang
zwischen dem Verschuldungsgrad und der Umsetzung des Mehrwertausgleichs?
Finanziell gut aufgestellt, da grosse Abhdngigkeit von Arbeitsplitzen wdihrend
Covid rund 20 Mio. im Minus, doch seit 2021 wieder positive Bilanz, Kloten
zahlt in Finanzausgleich ein -> 70% Steuereinnahmen von juristischen
Personen, 30% von natiirlichen Personen

Wo sehen Sie die zukiinftigen raumplanerischen Herausforderungen in Ihrer
Gemeinde, und welche Rolle wird bei deren Bewiltigung dem Instrument des
Mehrwertausgleichs Threr Voraussicht nachzukommen?

Herausforderung: Innenentwicklung, Innen Verdichtung, Abbruch/ Neubau viele
Gestaltungspline & Aufzonungen -> Verlangen nach Pdrke, Veloverbindungen
und Stadt Klima / Bepflanzung werden wichtiger

Wie wurden die Gelder aus dem Mehrwertausgleich in Threr Gemeinde bisher
eingesetzt? Konnten bereits dffentliche Projekte damit finanziert werden? Falls
ja: Welche?

noch keine Gelder im Fonds, diese werden in 1-2 Jahren erwartet; Projekt Stadt
Park wird noch mit offentlichen Mitteln bezahlt

Eher aufgrund der Verfiigung als Stidtebauliche Vertrdge -> Projekt um Bhf hat
gezeigt, dass kein Mehrwert bestand Gelder auf Areal einzusetzen und dass es
fiir Stadt/Gesellschaft besser ist, selbst frei iiber Gelder zu verfiigen und wo
bendtigt einzusetzen.

Wurden in Threr Gemeinde schon zu wertmindernde Umzonungen
vorgenommen, sodass die Gemeinde Zahlungen zum Ausgleich von
Wertminderungen ausrichten musste?

Nein keine Auszahlungen

10. Anmerkungen:

Sonstige Herausforderungen: Berechnung / Umsetzung komplex -> Fachleute

(Kt. Ziirich Modell und Fahrldnder Partner) Rechtspraxis ist gefordert und es
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werden noch einige Gerichtsentscheide erwartet; z.B. Frage betreffend

Ausnutzungsboni beriicksichtigen in MWA oder nicht?
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Anhang 10: Interview Gemeinde Biilach - 26. Juli 2022

Begriissung:

Guten Tag, vielen Dank fiir I[hre Zeit und fiir die Gelegenheit dieses Interview mit Ihnen

fiihren zu konnen. Dieses Interview findet via Teams statt, wird aufgenommen und

zusammengefasst.

Angaben zur befragten Person:

Name: Nicole Zweifel

Funktion/Position: Leiterin Stadtplanung

E-Mail: Nicole.Zweifel@buelach.ch

Telefonnummer: +41 44 863 14 65

Interviewfragen:

1.

Was waren die Griinde, den Mehrwertausgleich in der Bauordnung Ihrer
Gemeinde festzulegen oder noch nicht festzulegen?

Ziel fiir die Zukunft gewappnet sein und Stddtebauliche Vertrdge abschliessen
konnen

Gab es bisher Einspriiche gegen den Mehrwertausgleich? Wenn ja welche?

Nur bei Abgabesatzhéhe -> Vorschlag lag bei 40% und Parlament machte 30%
daraus, doch bei der offentlichen Auflage keine Einspriiche

Zeitpunkt -> in kleineren Gemeinden in Zusammenhang mit BZO und
Harmonisierung der Baubegriffe

Hat das Bevolkerungswachstum in Threr Gemeinde Thren Entscheid betreffend
der Umsetzung des Mehrwertausgleiches beeinflusst und falls ja: in welcher
Hinsicht?

Bevélkerungswachstum nicht ausschlaggebend, sondern eher Konsequenz
davon, also Transformationsareale

Hat die Entwicklung der Immobilienpreise im Bereich Wohnen einen Einfluss
auf die Umsetzung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde und wie?

Keinen Zusammenhang

Hat die politische Gesinnung ihrer Gemeinde Einfluss auf die Einfilhrung und

Ausgestaltung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde?
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Nur bei Abgabesatzhohe -> Vorschlag lag bei 40% und Parlament (rechtes
Lager) machte 30% daraus, doch bei der 6ffentlichen Auflage keine Einspriiche

. Haben die finanziellen Ressourcen ihrer Gemeinde Einfluss auf die Umsetzung
des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde? Besteht ein Zusammenhang
zwischen dem Verschuldungsgrad und der Umsetzung des Mehrwertausgleichs?
Kein Zusammenhang

. Wo sehen Sie die zukiinftigen raumplanerischen Herausforderungen in Ihrer
Gemeinde, und welche Rolle wird bei deren Bewiltigung dem Instrument des
Mehrwertausgleichs Threr Voraussicht nachzukommen?

Landverbrauch  fiir  Offentliche  Infrastruktur,  Freiraumversorgung,
Aufenthaltsqualitit, Aussenrdume, sobald Geld in Fonds, aber dauert halt noch
eine Weile, bis Ortplanungsrevision angenommen wurde bis Verzégerung
Baustart, da ab dann MWA fillig -> also nicht wie bei Uster wo konkrete
Projekte in Pipeline

Wie wurden die Gelder aus dem Mehrwertausgleich in Threr Gemeinde bisher
eingesetzt? Konnten bereits dffentliche Projekte damit finanziert werden? Falls
ja: Welche?

Noch kein Einsatz -> Thema wird dann mit Ortsplanungsrevision aktuell (BZO
von 1998) und eigentlich alle 15 Jahre

. Wurden in [Threr Gemeinde schon zu wertmindernde Umzonungen
vorgenommen, sodass die Gemeinde Zahlungen zum Ausgleich von
Wertminderungen ausrichten musste?

Nein
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Anhang 11: Interview Gemeinde Elsau -12. August 2022
Begriissung:

Guten Tag, vielen Dank fiir I[hre Zeit und fiir die Gelegenheit dieses Interview mit Ihnen
filhren zu konnen. Dieses Interview findet via Teams statt, wird aufgenommen und

zusammengefasst.

Angaben zur befragten Person:
Name: Philipp Riitsche
Funktion/Position:

E-Mail: philipp.ruetsche@ingesa.ch
Telefonnummer: 052 368 67 73
Interviewfragen:

1. Was waren die Griinde, den Mehrwertausgleich in der Bauordnung Ihrer
Gemeinde festzulegen oder noch nicht festzulegen?
Revision vor kurzem durchgefiihrt, also um Zeit zu sparen eine Teilrevision fiir
die Mehrwertabgabe durchgefiihrt
Baumasse erhéhen, Bedacht und schnell umgesetzt

2. Gab es bisher Einspriiche gegen den Mehrwertausgleich? Wenn ja welche?
Keine Einsprachen, verlief reibungslos

3. Hat das Bevolkerungswachstum in Threr Gemeinde Thren Entscheid betreffend
der Umsetzung des Mehrwertausgleiches beeinflusst und falls ja: in welcher
Hinsicht?
Schaffung von Entwicklungsprojekten
Ziel bis 2030 um 1'000 Personen zu wachsen und dafiir Grundlage schaffen

4. Hat die Entwicklung der Immobilienpreise im Bereich Wohnen einen Einfluss
auf die Umsetzung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde und wie?
Es wird genau auf die Finanzen geschaut, kénnte Grund sein, ist abhdngig von
Entwicklungsvorstellung in der Gemeinde
Erfahrung mit der Umsetzung fehlt

5. Hat die politische Gesinnung ihrer Gemeinde Einfluss auf die Einfiihrung und
Ausgestaltung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde?

Nein kein Einfluss, eher Personen abhdngig als politisch



6. Haben die finanziellen Ressourcen ihrer Gemeinde Einfluss auf die Umsetzung
des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde? Besteht ein Zusammenhang
zwischen dem Verschuldungsgrad und der Umsetzung des Mehrwertausgleichs?
Haben einen Einfluss gehabt, Finanz getrieben
Fonds ist zweckgebunden, also Musterreglement angewendet, da Aufwand fiir
kleine Gemeinde zu gross selber ein Reglement zu erarbeiten

7. Wo sehen Sie die zukiinftigen raumplanerischen Herausforderungen in Ihrer
Gemeinde, und welche Rolle wird bei deren Bewiltigung dem Instrument des
Mehrwertausgleichs Threr Voraussicht nachzukommen?

2017 Grundlage fiir innere Verdichtung geschaffen

Potential von Quartieren bewertet, um gestiegene Nachfrage pro Kopf zu
bewdltigen

Bewusstsein stdrken und auf Moglichkeit aufmerksam machen
Umsetzung der harmonisierten Baubegriffe

Verkehrsplan sehr alt

Aktualisierung des kommunalen Richtplans

Messgrdsse Einw. pro Hektar -> um 1'000 Einw. wachsen
Riethdfe rd. 150 Wohnungen

Riefenbrunnen rd. 200 Wohnungen

Hofwies Verdichtungspotential in Zentrum -> 60-80 Personen
Kein Zusammenhang mit Mehrwertausgleich

8. Wie wurden die Gelder aus dem Mehrwertausgleich in Threr Gemeinde bisher
eingesetzt? Konnten bereits dffentliche Projekte damit finanziert werden? Falls
ja: Welche?

Noch kein Geld im Fonds
Stdadtebauliche Vertrdge -> Rietwiese Gemeinde wird Land besitzen ->
Beteiligung an einem Wohnhaus

9. Wurden in [Threr Gemeinde schon zu wertmindernde Umzonungen
vorgenommen, sodass die Gemeinde Zahlungen zum Ausgleich von
Wertminderungen ausrichten musste?

Nicht vorgekommen und ist nicht vorgesehen, «keine Leichen im Kellery
70/80er Jahre gezwungen Bauzone zu schaffen -> Riickgdngig machen kostet
Bsp. Gewerbezone liegt am falschen Ort -> 2015 kantonaler Richtplan kt.
Ziirich, seither Bauzone am richtigen Ort

10. Anmerkungen
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Friiher: 1. Wohnungsgetrieben, 2. Gewerbe 3. Erholungsfliche -> heute
Erholung hoher gewichtet

Mehrwerte liegen in Gewerbezonen

2017 Revision Bauordnung inkl. 2 grosseren Umzonungen

Erfahrung mit stddtebaulichen Vertrdgen

Mehrwertausgleich im Dezember 2020 mittels Teilrevision in BZO integriert
Druck von potenziellen Projekten

Harmonisierung des Baugesetztes

Juni 2022 Fondsreglement geplant

Keine Planungsmassnahmen geplant

Freifldche auf Minimum gesetzt

Bahnhof Schottikon

Rietwiesen, privat Riethdfe, Raummanufaktur AG

Rietbrunnen
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Anhang 12: Interview Gemeinde Widenswil — 12. August 2022
Begriissung:

Guten Tag, vielen Dank fiir I[hre Zeit und fiir die Gelegenheit dieses Interview mit Ihnen
filhren zu konnen. Dieses Interview findet via Teams statt, wird aufgenommen und

zusammengefasst.

Angaben zur befragten Person:

Name: Sandro Capeder

Funktion/Position: Leiterin-Stv. / Projektleiter Raumplanung
E-Mail: mailto:sandro.capeder@waedenswil.ch
Telefonnummer: 044 789 73 26

Interviewfragen:

1. Was waren die Griinde, den Mehrwertausgleich in der Bauordnung Ihrer
Gemeinde festzulegen oder noch nicht festzulegen?
Gestaltungsplan und Stidtebauliche Vertrdge
Umzonung MeWa Areal -> Mehrwertausgleich von rund 25 % mittels
stadtebaulichen Vertrags
Au Park -> Mehrwertausgleich von rund 33 % mittels stddtebaulichen Vertrags
Losung zuvor ohne Mehrwertausgleich gefunden
Moglichst hohe Freiflichencziffer
Offentliche Auflage Kontakt mit 300 gem. Freiflichenziffer betroffene
Gemeinden aufgenommen
MAG Tool des Kanotns hat 4'000 Grundstiicke mit Mehrwertausgleich-Potential
entdeckt

2. Gab es bisher Einspriiche gegen den Mehrwertausgleich? Wenn ja welche?
Filligkeitsdiskussion vor allem bei Stockwerkeigentum im Falle von Abbruch &
Riickbau stellt sich die Frage des Bestandesgarantie
2019 Revision in Zusammenhang mit Eingemeindung
Nicht der Abgabesatz ist ausschlaggebend sondern die Lageklasse

3. Hat das Bevolkerungswachstum in Threr Gemeinde Thren Entscheid betreffend
der Umsetzung des Mehrwertausgleiches beeinflusst und falls ja: in welcher

Hinsicht?
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Nein keinen Zusammenhang, Mehr Ursache Bevolkerung in der Grundhaltung
nicht mehr wachsen zu wollen, aufgrund der steigenden Infrastrukturpreise

Hat die Entwicklung der Immobilienpreise im Bereich Wohnen einen Einfluss
auf die Umsetzung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde und wie?

Keine Auswirkung auf Immobilienpreise

Befiirchtung Auswirkung: Landwert steiget und Mietwertmarge sinkt, doch da es
sich um eine einmalige Abgabe handelt ist dies vernachldssigbar

Frage nach Einsatz der Mehrwertausgleichgelder. Leider kann preisgiinstiges
Wohnen nicht damit finanziert werden wie beim Au-Park und MeWa Areal
mittels stddtebaulichen Vertrdgen vereinbart wurde

Vorteil: klare Richtlinien und fiir alle einsehbar, Nachteil: Einschrdnkungen

Hat die politische Gesinnung ihrer Gemeinde Einfluss auf die Einfiihrung und
Ausgestaltung des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde?

Grosser Einfluss bei Abgabesatzhdohe, biirgerlicher Stadtrat, Parlament liberal
Haben die finanziellen Ressourcen ihrer Gemeinde Einfluss auf die Umsetzung
des Mehrwertausgleiches in ihrer Gemeinde? Besteht ein Zusammenhang
zwischen dem Verschuldungsgrad und der Umsetzung des Mehrwertausgleichs?
Aktuell steht die Gemeinde schlecht da, Chemieunternehmen ist weggezogen
Hoherer Abgabesatz wire politisch durchsetzbar wenn Fonds anders einsetzbar
Wo sehen Sie die zukiinftigen raumplanerischen Herausforderungen in Ihrer
Gemeinde, und welche Rolle wird bei deren Bewiltigung dem Instrument des
Mehrwertausgleichs Threr Voraussicht nachzukommen?

Herausforderung bei innerer Verdichtung mit Qualitiit und Klima
Mehrwertausgleich hilft bei diesem Aspekt

Bessere Verhandlungsgrundlage

Klimaplan in Ausarbeitung

Leider ist trotz Fonds kein Geld fiir Unterhalt der umgesetzten Arbeiten in
Zukunft

Wie wurden die Gelder aus dem Mehrwertausgleich in Threr Gemeinde bisher
eingesetzt? Konnten bereits dffentliche Projekte damit finanziert werden? Falls
ja: Welche?

Aktuell noch politische Diskussion iiber Massnahmen in Gange itiber Velowege,

offentlicher Verkehr, Parks und Bdume
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9. Wurden in [Threr Gemeinde schon zu wertmindernde Umzonungen
vorgenommen, sodass die Gemeinde Zahlungen zum Ausgleich von
Wertminderungen ausrichten musste?

Eine Auszonung ist in Hiitten geplant, Prozess durchgespielt

10. Anmerkungen

Nutzungen haben Einfluss, da Einnahmen anders, zum Beispiel Eigentum



Anhang 13: Grundlage Auswertung der Faktoren
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BFS_NR Gemeinde e 021 Q4 - STOWE  Ausreisser - STOWE_Veraenderung Immopreise STOWE _ Ausreisser - STOWE Q4 CHF /m2a_immopreise 1021 Q8 CHF / m2 aAusreisser Veraenderung Immopreise Wohnen Miete in %
261 0 1032498266 1454107654 WAHR 0408339076 FALSCH 302371341 340.7795611 WAHR 0.127023338
250 Winterthur a 6395.535951 8216329592 FALSCH 0284697585 WaHR 219.428422 2366202817 FALSCH 0078366601
12 Rifferswil 1 5503.870568 7481796559 FALSCH 0359370005 FALSCH 1989917042 2067732928 WAHR 002905442
198 Uster 4 6983435627 1009141089 FALSCH 15049 FALSCH 2307428571 3824 AHR 171174
203 Dietikon 2 6579118918 937497534 FALSCH 0424959095 FALSCH 22608695 230.0012223 WAHR 0057120791
38 Rheinau 1 4138.179571 5260561105 FALSCH 0271225913 WaHR 179.8204511 1926321002 WAHR 007124689
247 schlieren 2 3.660: 8975353127 FALSCH 039723452 FAISCH 227.8046959 2627382041 WAHR 0.153348499.
120 Wald (zH) 1 5023.412163 6114782052 FALSCH 0.217256768 WaHR 1950372415 1952597708 WAHR 0001140956
27 Feverthalen 1 4750955426 8101715507 FALSGH 0705281313 WaHR 1823633033 1890758468 WAHR 0036808631
26 Schlatt (zH) 1 4223886849 5808289777 FALSCH 0375105438 FALSCH 1746395253 1935263457 WAHR 0.108147456.
21 zel(zH) 2 586.969758 6561631763 FALSCH 0430893792 FALSCH 1990713751 2125966039 FALSCH 0067941505
29 Fuingen 1 5267113725 8060675563 FALSCH 0530378113 WaHR 2019787174 227.4782047 FAISCH 0126208387
198 Greifensee 3 6420.487450. 7908055628 FALSCH 0231690839 WaHR 2153071188 217.0468152 FALSCH 0012258287
25 Dachsen 1 4606.434583 7575267269 FALSGH 0644496873 WaHR 1925361365 193226012 WAHR 0003583096
214 Daegerlen 1 4417230064 5992709312 FALSCH 0356666785 FALSCH 1863785188 1945712314 WAHR 0043957387
119 seegrachen 1 5772803939 884206491 FALSCH 0531675942 WaHR 2130204136 2204909624 FALSCH 0035025909
18 Rueti (2H) 2 5524.869391 8106914865 FALSCH 0467349595 WaHR 2023449816 2118646735 FALSCH 0.04704684
s Hedingen 2 7234391065 9185283504 FALSCH 0.269669204 WaHR 2391368220 2301609688 FALSCH 0020807559
s Hausen am Albis 1 5980.260548 8101866939 FALSCH 035476822 FAISCH 2086734256 222570684 FALSCH 0066598123
&  Koten 4 6307451974 9282749622 FALSCH 0471711503 WaHR 2053303185 2587317073 WAHR 0148187139
55 Eglisa 1 5432972100 8757048012 FALSCH 0611833789 WaHR 2062020452 227.1480069 FALSCH 0101364012
29 linauEffretikon 4 5971410392 8735050867 FALSGH 0462812015 WaHR 2251875236 2309433962 FALSCH 0025560353
24 Plungen 1 5173625035 7359671149 FALSGH 0422536388 FALSCH 203.453822 2103976215 FALSCH 0034129608
70 Wasterkingen 1 5020267999 6691673938 FALSCH 0332931616 WAHR 1926994964 2140844879 FALSCH 0110975855
3 Bonstett 2 6542.253896 9159370558 FALSGH 0400032879 FALSCH 2230531397 2284034838 FALSCH 0.023986858
8 Maschwanden 2 527.570427 5952476716 FALSS 0314717642 WaHR 1859540498 1900882265 WAHR 0022232209
97 Ruemlang 2 5520570148 921249707 FALSCH 0.666042174. WAHR 2107019944 237.75547 WAHR 0.128396884
197 Schwerzenbach 4 6656.235555 8734181998 FALSGH 0312180025 WaHR 2367115103 207711176 FAISCH 0029320047
56 Dietlikon a 7020847312 9457.48223 FALSCH 0346290077 FALSCH 2262177959 2044720097 WhAHR 008069327
28 Tutenthal 1 4457.662565 679461597 FALSCH 052425534 WaHR 1843865758 1673940595 WAHR 0016310752
205 Oberengstringen 3 7170699143 1056222736 FALS! 0472970369 WaHR 2350786138 250568127 WAHR 6589078
112 Bubikon 1 5552676035 7502863148 FALSCH 0358410454 FALSCH 2256506145 2205784791 FALSCH 0017406842
7 Knonau 1 594375425 031936208 FALSGH 0351323753 FAISCH 2223073618 2153340303 FALSCH 0031367574
95 Regensberg 1 930,007054. 7218205133 FALSCH 0464155133 WaHR 207.9570372 2268702672 FALSCH 0090967011
7 Raf 2 5289052538 6B45667754  FALSGH 0294308896 WaHR 1986763123 2028978 WAHR 0021242934
19 Moenchaltorf 1 5111765307 8322982683 FALSCH 0.628201250 WAHR 257754548 2158966377 FALSCH 004375509
193 Faellanden 2 6990.827311 9493479243 ALscH 035799081 FAISCH 2292748878 2306428246 FALSCH 0005966362
6 Rorbas 1 5219835526 7488.932363 FALSCH 0434706578 FALSCH 2088704694 2016852304 WAHR 0034400454
s Mettmenstetten a 5702095258 8633875923 FALSCH 0514158486 WaHR 229.4660044 2293092646 FALSCH 0000683063
91 Niederweningen 1 5708 408215 7265297283 FALSCH 0272736113 WAHR 2004257167 2129052169 FALSCH 0062158975
8  Dielsdorf 1 6220342614 9361447897 FALSCH 0504973034 WaHR 2143204529 227.3866926 FALSCH 0060965902
29 Esau 4 6117679066 7713130013 FALSCH 0.260793502 WaHR 2064798261 2258686176 FALSCH 0093901626
58 Glattfelden 1 5169832428 691220603 FALSGH 0337030964 FALSCH 1982565558 215811502 FALSCH 0088546611
1 Aeugst am Albis 1 6250.008479 8494.061702 FALSCH 0359048029 FALSCH 2367045559 245.2572208 WAHR 0036132245
2 Afoltern am Albis 2 6835064312 9584476568 FALSCH 0402251117 FALSCH 2197239119 2341463415 FALSCH 0065638871
121 Wetsikon (2H) 2 5674.020345 897025889 FALSCH 0580935377 WaHR 2079578714 230129796 FALSCH 0106617386
297 Bauma 1 4369.22512 6981303618 FALSCH 0597835863 WaHR 1910435159 190914433 WAHR 000067567
177 Piaeffikon 3 6265590918 9136162516 FALSGH 0458128583 WaHR 2232384597 238253495 WAHR 006727915
153 Hombrechtikon 4 56410065765 7897.447837 FALSCH 0.232038504 WaHR 2124867306 2199431439 FALSCH 0035091195
290 Eigg 2 5585.45529 6176538271 FALSCH 010582539 WaHR 1041583176 1970660238 WAHR 0014975953
9 Schleinikon 1 4584.441262 6641464149 FALSGH 044869653 WaHR 189.3204485 2156713985 FALSCH 0.139132872
142 Waedenswil a 7853919733 106127927 FALSGH 0351268223 FALSCH 244278599 2458536585 WAHR 0005833208
92 Oberglatt a 5659.765998 7908.605335 FALSCH 0397337865 FALSCH 2178587847 237.0874953 FALSCH 0089180494
131 Adiswil 2 7595.039495 11313.05323 FALSCH 0.48953185 WaHR 2433889602 2618041804 WAHR 0075661691
53 Buelach 4 6387.592948 876910915 FALSCH 0372830685 FALSCH 2103310345 2320206772 FALSCH 0105042239
1B wia 1 44886444 5884812681 FALSCH 0311028529 WaHR 1787062721 1885909595 WAHR 0055312082
250 Urdort 1 6627.236260 9895311294 FALSCH 0493127889 WAHR 2411060567 235.4381828 FALSCH 0023507804
113 Duerten . 5042907267 7622883997 FALSCGH 0400516971 FALSCH 2102294038 2080355966 FALSCH 0010435301
158 Staefa 4 700353161 10296.45703 FALSCH 0.183452768 WaHR 264 2308640297 WAHR 009142413
202 Birmensdorf (2H) 1 6973381513 10004.731¢ FALS 0434702951 FALSCH 221537681 2068514211 WAHR 0019399463
191 Duebendorf 2 6955.891688 1024814463 FALSCH 0473304228 WaHR 2396325743 2626236379 WAHR 0095942981
25 Rickenbach (2H) 3 5146.006566 8010845739 FALSGH 0556711138 WaHR 1676603863 2237855909 FALSCH 0132172183
11 Ottenbach 1 556212337 7892816126 FALSCH 0419029317 FALSCH 2001422016 2005759481 WAHR 0002166991
57 FreiensteinTeufen 1 484055287 6672990189 FALSGH 0378559509 FALSCH 1878962752 193748095  WAHR 003114389
9 Otelfingen 3 6160.269222 8509.10621 FALSCH 0380391723 FAISCH 219.2203068 209.2559403 FALSCH 0045453665
192 e 2 216 8315599043 FALSCH 0196117165 WAHR 239.1637631 2323666991 FALSCH 0028420125
10 Obfelden 3 6171258363 720911346 FALSGH 0414607983 FALSCH 2033851772 2178218758 FALSCH 0070982059
9 Niederhasli a 5111106171 723856920 FALSCH 0417277725 FALSCH 1095121951 2149358793 FALSCH 0077306974
6 wallisellen 1 6429.912288 1055987198 FALSCH 0642304198 WaHR 202.904179 2545493107 WAHR 0047941257
114 Fischenthal 1 4568.291717 sse0522231 FALSCH 0223766471 WAHR 1700652120 1949675589 WAHR 0.a5028221
172 Fehraltort 2 5834297265 7949.643718. ALsCH 0362570907 FAISCH 2200443831 223.9831749 FALSCH 0017899988
35 Marthalen 1 4419381082 6018771639 FALSGH 0361903743 FAISCH 181035782 167.4114 WAHR 0035381723
61 Huentwangen 1 5427.295811 6793525206 FALSCH 0251732989 WaHR 209.4656193 2008177809 WAHR 0022189027
37 Ossingen 1 4585323578 5870549271 FALSCH 0.280291166 WAHR 1846594302 189501481 WAHR 0026221519
101 Steinmaur 1 6578.041083 7282028825 FALSCH 0.10702088 WaHR 1982059026 2020270019 WAHR 0019278433
138 Richterswil 2 7645.750974 10193.41252 FALSCH 0333212728 WaHR 2303775476 2358937022 FALSCH 0023943977
71wz 2 5210585423 7512780203 FALSCH 044183035 FAISCH 2002905607 1933308067 WAHR 0034748287
81 Bachs 1 4058389265 5569219231 FALSCH 03722733 FALSH 1702317196 1302498250 WAHR 0117593277
6 ofikon . 6330666775 9608039587 FALSCH 0517697887 WAHR 2360052736 265.5849057  WAHR 0125334623
33 Keinandelfingen 3 4804315974 6427739665 FALSCH 0337900434 FAISCH 1785319106 2023967779 WAHR 0.133684041
40 Truellkon 1 518163947 6435399502 FALSCH 0420339528 FALSCH 1787819552 1761338919 WAHR 0014811692
73 Hittnau 1 4975203243 7122265677 FALSGH 0431552708 FALSCH 2113316505 2149122962 FALSCH 0016943253
13 sullken 2 6897.998716 9663905120 FALSGH 0400978099 FALSCH 2262304318 2436895606 WAHR 0077174095
51 Bachenbuelach 1 5827.447740 9236226721 FALSCH 0584952303 WaHR 2281870139 2137427199 FALSCH 0063300246
251 Weiningen (2H) 2 657067611 9175279183 FALSCH 0396398031 FAISCH 2356796791 253.9397665 WAHR 0077478412
136 Langnauam Albis 3 7419.899575 103425602 FALSCH 0393894904 FALSCH 29378822 2305200097 WAHR 0044250762
60 Hoeri 2 5106142859 7061776982 FALSCH 0382996359 FALSCH 2081574112 217.4872878 FALSCH 0044821250
116 Grueningen 2 5720073377 8152228401 FALSCH 0431188572 FAISCH 2135268327 2243040601 FALSCH 0053282025
56 Embrach 2 5290752931 8605966225 FALSCH 0625376356 WaHR 2140903226 2158256095 FALSCH 0008105396
137 Oberrieden 3 10512.71925 1845299457 waHR, 0374810087 FALSCH 2737738148 2803618585 WAHR 0024063821
a1 Totien 1 4397004028 5204327724 FALSCH 0.204065206 WAHR 1698332407 1752480706 WAHR 0031883216
30 Andelfingen 1 5450970827 7078599378 FALSCH 029850425 WaHR 2183588431 223.2234959 FALSCH 002227825
223 Neftenbach 1 5342233783 7501461458 FALSGH 0404180678 FALSCH 211940500 2222107674 FALSCH 0048458256
115 Gossau (2H) 2 5621226891 7999799476 FALSS 0423141181 FALSCH 2071478347 2014014899 WAHR 0027740308
157 Oetwil am See 2 5966.124999 8348.802692 FALSCH 0399367712 FAISCH 2083374763 214199087 FALSCH 0028135174
6 Kappel am Albis 1 5105073515 753760919 FALSGH 0476493761 WaHR 196308607 206.3008587  WAHR 0050900731
215 Deettlkon 1 5191498368 7244.480623 FALSCH 0395050814 FALSCH 2043551971 2125274284 FALSCH 0039990328
216 Dinhard 1 5530643261 7177732609 FALSGH 0207811533 WaHR 2099184935 2245023121 FALSCH 0069473719
8 Daellion 1 5563.927345 7686.872687 FALSCH 0381555188 FALSCH 207.2100736 2305360681 FALSCH 011257172
11 Baeretswil 3 526783023 7588.061408. ALsCH 0440852915 FALSCH 2146691705 207.9958294 FALSCH 003108663
21 Hettlingen 1 5791436104 7251047072 FALSCH 0252016222 WaHR 21212784 209.2786285 FALSCH 0013431577
200 Wangen Bruettisellc 4 6152375552 8630758686 FALSCH 0403183681 FALSCH 2301853520 2006622033 WAHR 004551502
181 Thaiwi 2 8988.992221 1277622367 WaHR 0421318804 FALSCH 2708513514 2956645479 WAHR 0091611862
155 Maennedor 2 £340.470699 118887338 FALSGH 0341515818 FALSCH 2513108589 2589304377 WAHR 0030320978
218 Ellikon an der Thur 2 501828133 6023365272 FALS 0326198415 WaHR 1822578066 208.9400544 FALSCH 0146398381
31 Henggart 1 5151330701 7081802824 FALSGH 03472 FAISCH 2065408593 217.0851383 FALSCH 0051051782
85 Daenikon 1 4858338327 7080.748053 FALSCH 0457242355 WaHR 2145821508 2206052302 FALSCH 0028068874
93 Oberweningen 1 5266087893 741020883 FALSCH 0407156314 FAISCH 189.4609822 184785352 WAHR 0024678592
8 Buchs (zH) 1 3.085 852950079 FALSGH 0442483731 FAISCH 2159434178 217.14%0756 FALSCH 0.005555272
295 Horgen 2 8448.203196 11506.722 FALSCH 0366734209 FALSCH 2556520761 267.2116916 WAHR 00452162
2 Benken(zH) 1 4762902623 5678304569 FALSCH 0191362709 WAHR 1668970216 1726493017 WAHR 0034456044
34 LaufenUhwiesen 1 5281259668 755120576 FALSCH 0420811491 FAISCH 1919601636 213757885 FALSCH 0153238174
180 Weisslingen 1 4802.320064 716127368 FALSCH 0491211201 WaHR 1967415493 2166558787 FALSCH 0101220761
99 Schoefflisdort 1 4985540932 7190943683 FALSCH 0442359772 FAISCH 2163785832 2119699982 FALSCH 0020374406
182 Wildberg 1 4148.951026 €215017726  FALSCH 0.497973268 WaHR 1819235549 1848173435 WAHR 0015906619
292 Stammheim 2 4610934844 6181868687 FALSCH 0340697472 FALSCH 1807462648 1873018612 WAHR 0036450914
176 4 5949.965958 8343355185 FALSCH 0402252592 FALSCH 2008733396 220930175 FALSCH 0.144652523
52 Bassersdorf 4 632079115 8952763678 FALSCH 0415503448 FALSCH 2227586513 2084011676 WAHR 0115113447
59 Hochfelden 1 5178022989 7453400067 FALSGH 0439430162 FALSCH 2252097054 2249466148 FALSCH 0001165203
2 Bergam ichel 1 3956.430520 619476659 FALSGH 056178559 WAHR 1688788357 1846994367 WAHR 0093680188
298 Wiesendangen 2 5768319352 8860564149 FALSCH 0536073787 WaHR 2215495558 2293422235 FALSCH 0035173475
159 Uetikonam See 1 8829667076 1094873737 FALSCH 0.239994359 WaHR 266050654 2533732632 WAHR 004765029
8 Boppelsen 1 5909.890392 7627.740095 FALSCH 0.290673699 WaHR 2183636711 2226833314 FALSCH 0019781955
206 Geroldswil 2 6304558219 9234656013 FALSCH 0464758623 WaHR 2192634302 2187855613 FALSCH 0002179428
195 Maur 2 7256.864964 1017481181 FALSCH 0402094687 FALSCH 2413801904 WAHR 0014202081
39 Thalheim an der Thu 1 153.909961 575859081 FALSCH 0386306122 FALSCH 1777549131 1890459506 WAHR 0063520255
28 Flaach 1 4465046135 6351612769 FALSGH 0422518957 FALSCH 1902141671 2153475266 FALSCH 0132131901
27 sewach 1 5836.610593 8885862564 FALSCH 0522435397 WaHR 2185214406 2323007813 FALSCH 0063057156
8 Niederglatt 4 5523.801420 850023799 FALSCH 055694192 WaHR 2076315286 2162014361 FALSCH 004127455
102 Weiach 1 4615.88473 6372604308 FALSGH 0380600834 FALSCH 2038735071 2150003145 FALSCH 0054577015
6 Dof 1 805315199 6809.636423 FALSCH 0417105047 FALSCH 1851093631 1920883681 WAHR 0037702063
65 Oberembrach 1 5239.074633 6425.808705 FALSCH 022651597 WaHR 1998763145 2112375259 FALSCH 0056841209
9%  Regensdorl 3 6616.46715. 8741697411 FALSCH 0321203176 WAHR 219.117913 233.4682767 FALSCH 0065491513
178 Russikon 2 5772590864 8361847386 ALscH 0448543325 WaHR 224650076 2252174113 FALSCH 0002525418
a1 Atkon 1 4485.345198 6420678577 FALSGH 0433485784 FALSCH 1855902573 1969695123 WAHR 006131386
220 Hagenbuch 1 4354561875 5905437589 FALSCH 0343805767 FALSCH 1785384033 1710018125 WAHR 0042212715
23 Bruetten 4 6403854332 8095574208 FALSGH 0264172135 WaHR 2333019259 2654862594 WAHR 0137951426
100 stadel 1 4812486267 6842923285 FALSCH 0421910155 FAISCH 1984753019 2115052351 FALSCH 0065650149
6 Lfingen 1 55385011 7451635162 FALS 034542516 FALSCH 2298219220 2314752893 FALSCH 0007104122
18 Wettswil am Albis 1 7137.098252 9895382011 FALSCH 0386471373 FASCH 2335360357 2067571108 WAHR 005661257
139 Rueschiion 1 11507.07518 1636656783 JAHR 041737 FASCH 303.1089228 3228892606 WAHR 0065258184
135 Kilchberg (2H) 3 1273506727 17819.98121 WaHR. 0399288419 FALSCH 3087096774 3453415858 WAHR 0118661354
23 Unterengstringen 1 7745 769651 1100277691 FALSCH 0420488526 FAISCH 2346792098 275.7380654 WAHR 0.174957362
17 Hinwil 2 562864938 8581160920 FALSCH 0524550624, WaHR 2211330337 2251281905 FALSCH 0018068114
68 Nuerensdorf 2 5626.439938 8438304221 FALSCH 0448284769 WaHR 224726538 2104235444 FALSCH 0063638364
2 Adiken 1 4375541517 502507316 FALSGH 0.148445991 WaHR 1747597196 1768360515 WAHR 0011883355
201 esch (zH) 1 8869052056 1183.43273 FALSCH 02077566 WaHR 2482949023 2246836078 FALSCH 0095093756
a3 iken 1 3836.366276 5720955567 FALSGH 0493589285 WaHR 167.2836257 1865851619 WAHR 0115382101
2 Humlikon 1 419656949 5254051117 FALSH 025198716 WaHR 1831669659 1046347557 WAHR 0062608396
199 Volketswil . 6168049795 8614842361 FALSCH 0396688199 FALSCH 2206062684 2231167885 FALSCH 0011380076
7 Winkel 1 7309.601902 9378105278 FALSGH 0.282096722 WaHR 2323343135 2387150909 WAHR 0027463775
206 Octwil an der Limma 1 7306895578 101644095 FALSCH 0391070866 FALSCH 2372567247 2245451968 FALSCH 0053577103
8 Neerach 1 5743795513 7804992692 FALSCH 035886295 FALSCH 2306737886 220436517 FALSCH 004438837
20 Bucham Irchel 1 4384.937163 5767312562 FALSCH 0315255464 WAHR 1864837705 2013681326 WAHR 0073815858
8 Huettikon 2 4967.371863 7381132583 FALSCH 0485923097 WaHR 2088179667 217.0526736  FALSCH 0039434858
151 Erenbach (zH) 1 12857.52965 15306.49006 WaHR 0.190468968 WaHR 3233477876 3006850095 WAHR 0070087933
15 Meilen 1 1096109620 14918.44746 WaHR 036103608 FALSCH 2014785276 2891114329 WAHR 0018225759
28 Uitikon 4 1026621813 1439391681 WaHR 0402086138 FALSCH 2752037333 293741678 WAHR 0067205689
152 Herrliberg 1 11340.44335 15684.2617 waHR 0383037789 FALSCH 2008431008 3098118125 WAHR 0065219741
160 zumikon 1 11627.26600 1440550217 WaHR 0.238944918 WaHR 2897811721 2916016522 WAHR 0006282258
161 Zollkon 1 1318170782 1481675704 WaHR 0.124039255 WaHR 3243243243 3002487020 WAHR 0074233166
154 Kuesnacht (2H) 1 1192523652 1590635487 wang 0333839781 wank 3109922855 WAHR 0028149108
Legende Stand Mehrwertausgleich
1 Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung.
2 Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgeprift
3 Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt
4 Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft
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WAHR
WAHR
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FALSCH
FALSCH
FALSCH

FALSCH
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BFS_NR Gemeinde Stand Umsetzur FR/Einw. FR/Einw. _Ausreisser_Veranderung % _Ausreisser_Politik Gesamtfaktor _Ausreisser_Bevélkerung 2010 Bevélkerung 2021 er2021 Differenz __ Ausreisser
261 Zuerich @ 4714 9510 WAHR 1017394994 WAHR AHR 376008 422200 WAHR 0122859088 FALSC!
230 Winterthur a 2842 10576 WAHR 2721323012 WAHR 29 wamR 102966 114363 WAHR 0116514189 FALSCH
12 Rifferswil 1 1864 2116 FALSCH 0135193133 FALSCH 31 waHR 933 151 FALSCH 0233654877 FALSCH
198 Uster a 2600 267 WAHR 0897307692 WAHR 30968 WAHR 32547 35508 WAHR 0090976127 FALSCH
243 Dietikon 2 -110 1205 FALSCH 1195454545 WAHR 31419 FALSCH 20114 28031 WAHR 0162436759 FALSCH
38 Rheinau 1 3230 706 WAHR 0781424149 WAHR 31 FALSCH 1316 1295 FALSCH 0015957447 FALSCH
247 Schlieren 2 828 1819 WAHR 3196859903 WAHR 32 FALSCH 16685 19903 WaHR 0192867845 FALSCH
120 wald(zH) 1 2272 1916 WAHR 0.156690141 _FALSCH 32 FALSCH 9201 10272 FALSCH 0116400391 FALSCH
27 Feverthalen 1 2012 805 FALSCH 0599900596 WAHR 32 FALSCH 3464 3764 FALSCH  0086G0S0B1  FALSCH
226 Schiatt (zH) 1 3371 997 WAHR 0704242065 FALSCH 32 FALsCH 737 766 FALSCH 0039348711 FALSCH
231 zelzW) 2 1085 1267 FALSCH 0212440191 FALSCH 32 FALsCH 5426 6440 FALSCH 0186877995 FALSCH
29 Flurlingen 1 197 2726 FALSCH 1483756345 WAHR 32 FALSCH 1430 156 FALSCH 006013986 FALSCH
194 Greifensee 3 4601 4873 WAHR 0059117583 FALSCH 32 FALSCH 5122 536 FALSCH | 0043732917 FALSCH
25 Dachsen 1 1277 3399 FALSCH 1661707126 WAHR 32 FALSCH 1954 1948 FALSCH  -0.003070624  FALSCH
214 Daegerien 1 138 3819 FALSCH 295 waR 32 FASCH 992 1058 FALSCH 0066532258  FALSCH
113 Seegraeben 1 1021 590 FALSCH 003036239 FALSCH 32 FALSCH 1208 1423 FALSCH | 0096302003 FALSCH
108 Rueti (ZH) 2 1048 1731 FALSCH 0651717557 FALSCH 32 FALSCH 11802 1631 FAISCH | 0070242332 FAISCH
s Hedingen 2 4530 3162 FALSCH 0311111111 FALSCH 32 FALSCH 3464 3777 FALSCH | 0090357968  FALSCH
4 Hausen am Albis 1 82 5538 WAHR 00439228 FALSCH 32 FALSCH 3362 380 FALSCH 0145151695  FALSCH
6 Koten a 533 3777 FALSCH 608630394 WAHR 32 FALSCH 18183 2076 WAHR 0139305945 FALSCH
55 Eglisau 1 an 2058 FALSCH 3395145631 WAHR 32 FALSCH aa%0 5514 FALSCH 0228062361 FALSCH
296 llinau-Effretikon a 527 401 WAHR 1760310816 WAHR 32 FALSCH 16379 17395 wasR 0062030649 FALSCH
224 Pungen 1 609 817 WAHR 2341543514 WAHR 32 FALSCH 3309 3987 FALSCH 0204895739  FALSCH
70 Wasterkingen 1 5099 5990 WAHR 0174740145 FALSCH 32 FALSCH 547 585 FALSCH 069469835 FALSCH
3 Bonstetten 2 850 491 WaHR 0422352941 FALSCH 33 FALSCH 5166 5632 FALSCH 0090205188  FALSCH
8 Maschwanden 2 1792 121 WAHR 0932477679 WAHR 33 FALSCH 641 641 FALSCH o FASCH
97 Ruemlang 2 3707 2332 FALSCH 0370919881 FALSCH 33 FALSCH 6924 8297 FALSCH | 0198295783  FALSCH
197 schwerzenbach 4 2069 018 WAHR 0942000967 WAHR 33 FALSCH 527 515 FALSCH 0132096311 FALSCH
54 Dietlikon 4 a7 3361 FALSCH 0194777192 FALSCH 33 FALSCH 7097 7873 FALSCH | 0109341975  FALSCH
228 Turbenthal 1 -880 1526 WAHR 0734090909 WAHR 33 FALSCH 4263 5051  FALSCH 0184846352  FALSCH
245 Oberengstringen 3 1500 945 FALSCH 037 FALSCH 33 FALSCH 638 6799 FALSCH 0065006266 FALSCH
12 Bubikon 1 829 2085 WAHR -3.466827503  WAHR 33 FALSCH 6771 7392 FALSCH | 0091714665  FALSCH
7 Knonau 1 33 2962 FALSCH 9015151515 WAHR 33 FALSCH 1894 2046 FALSCH 0291446674  FALSCH
95 Regensberg 1 5058 5393 WAHR 0066231712 FALSCH 33 FALSCH 498 460 FAISCH 0076305221 WAHR
67 Rz 2 2647 1976 FALSCH 0253494522 FALSCH 33 FALSCH 4054 4674 FALSCH | 0152935372 FALSCH
196 Moenchaltorf 1 1002 313 WAHR 1300383877 WAHR 33 FALSCH 3412 4115 FALSCH 0195525857 FALSCH
193 Faellanden 2 1455 2087 FALSCH 0434364261 FALSCH 33 FALSCH 8062 9330 FALSCH 0157281072 FALSCH
68 Rorbas 1 6626 5211 WAHR 0213552671 FALSCH 33 FALSCH 2478 2902 FALSCH 017110573 FALSCH
9 Mettmenstetten 4 725 5476 WAHR 0291132686 FALSCH 33 FALSCH 4376 5566 FALSCH | 0271937843  FALSCH
91 Niederweningen 1 537 932 WAHR 8184357562 WAHR 33 FALSCH 2761 3109 FALSCH 0126041289 FALSCH
8  Dielsdorf 1 1775 805 FALSCH 0546478873 WAHR 33 FALSCH 5767 6041 FALSCH 0047511705  FALSCH
29 Esa 4 1926 708 FALSCH 0634475597 WAHR 33 FALSCH 3360 3692 FALSCH 009880954  FALSCH
58 Glatfelden 1 994 1758 FALSCH 0764587525 FALSCH 33 FALSCH 4263 5347 FALSCH 0198073045 FALSCH
1 Aeugst am Albis 1 7355 4131 WAHR 0438341264 FALSCH 33 FALSCH 1911 1986 FALSCH 0039246468 FALSCH
2 Affoltern am Albis 2 2604 3061 WAHR 016781874 FALSCH 33 FALSCH 11190 12358 FALSCH 0109335727 FALSCH
121 Wetzikon (2H) 2 576 1139 FALSCH 097743055 WAHR 33 FALSCH 22636 25851 WaHR 0124359427 FALSCH
297 Bauma 1 2267 1528 WAHR 0325981473 FALSCH 33 FALSCH 4550 4881 FALSCH 0072747253 FALSCH
177 Pfaeffikon 3 1100 274 WAHR 1243090909 WAHR 33 FALSCH 10817 12331 FASCH 013996487 FALSCH
153 Hombrechtikon 4 20 139 WAHR 0530405405 FALSCH 33 FALSCH 8089 8304  FALSCH 0088391643  FALSCH
20 Elige 2 1479 1878 FALSCH 0267072346 FALSCH 33 FALSCH 2478 5014 FALSCH 0119696293 FALSCH
98 Schleinikon 1 467 6655 WAHR 1525053533 WAHR 33 FALSCH 7 80  FALSCH 0191135734 FALSCH
142 Waedenswil a 1011 401 WAHR 1396636993 WAHR 33 FALSCH 20828 20931 WAHR 0196994431 FALSCH
92 Oberglatt 4 648 456 WaHR 1703703704 WAHR 33 FALSCH 5979 7443 FALSCH 0245860512 FALSCH
131 Adiswil 2 1446 79 WaHR 0945366528 WAHR 33 FALSCH 17472 18998 WAHR 0087339744 FALSCH
53 Buelach a 420 213 WaHR 0492857143 FALSCH 33 FALSCH 17472 21 WaAHR 0270032051 FALSCH
1B wia 1 252 1589 FALSCH 7305555556 WAHR 33 FALSCH 1908 206 FALSCH 0056603774  FALSCH
250 Urdorf 1 366 1058 WAHR 3890710383 WAHR 33 FALSCH 9249 10211 FAISCH 0104011244 FAISCH
113 Duernten a 1511 2015 FALSCH 092918597 WAHR 33 FALSCH 7055 7677 FALSCH | 008B164422  FALSCH
158 Stacfa a 5076 3031 FALSCH -0.402876281  FALSCH 33 FALSCH 1385 14793 FAISCH 0067008078 FALSCH
242 Birmensdorf (zH) 1 3013 1519 FALSCH 0495851311 FALSCH 33 FALSCH 5922 6934 FALSCH 0170888213  FALSGH
191 Duebendorf 2 793 3139 FALSCH 2958385876 WAHR 33 FALSCH 25120 3082 WAHR 0213660245 FALSCH
225 Rickenbach (2H) 3 2308 867 FALSCH 0633448707 WAHR 33 FALSCH 2535 2783 FALSCH | 0097830375  FALSGH
11 ottenbach 1 4008 2197 FALSCH -0.451983038  FALSCH 33 FALSCH 2059 2743 FALSCH | 0115034103  FALSCH
57 FreiensteinTeufen 1 5680 2113 FALSCH 0627392958 WAHR 33 FALSCH 280 23  FALSCH | 0050877193  FALSGH
91 Otelfingen 3 10660 5018 WAHR 0529268293 FALSCH 33 FALSCH 2608 2930 FALSCH | 0123466258  FALSCH
192 g 2 210 1645 FALSCH 0609263658 WAHR 33 FALSCH 8214 8327  FALSCH 0074628683  FALSCH
10 Obfelden 3 1763 1482 FALSCH 0159387408 FALSCH 33 FALSCH 4756 5755 FALSCH | 0210050463  FALSCH
9 Niederhasli 4 221 639 FALSCH 071229176 WAHR 33 FALSCH 8594 9447 FALSCH 0099255294  FALSCH
69 Wwallisellen 1 11 425 WAHR 1300565771 WAHR 33 FALSCH 14028 17235 WaHR 0228899344 FALSCH
114 Fischenthal 1 4148 470 WAHR 0886692382 WAHR 33 FALSCH 22 2583 FALSCH | 0111445783  FALSCH
172 Fehaltorf 2 4197 3107 FALSCH 0259709316 FALSCH 33 FALSCH 5889 6667  FALSCH 0132110715  FALSCH
35 Marthalen 1 1619 3366 FALSCH 1079061149 WAHR 33 FALSCH 1975 1927 FALSCH 0024303797  FALSCH
61 Huentwangen 1 9525 9229 WAHR 0031076115 FALSCH 33 FALSCH 958 1082 FALSCH | 0129436326  FALSCH
37 Ossingen 1 5419 2774 FALSCH 1511902565 WAHR 33 FALSCH 1350 1696 FALSCH 0256296296 FALSCH
101 Steinmaur 1 4087 237 FALSCH 0425740152 FALSCH 33 FALSCH 3229 3608 FALSCH 01173738 FALSCH
138 Richterswil 2 2 1488 FALSCH 5623076923 WAHR 33 FALSCH 12574 13800 FALSCH 0097502784  FALSCH
7 Wil 2 5232 4478 WAHR 0144877676 FALSCH 33 FALSCH 1296 1516 FALSCH 0169753086 FALSCH
81 Bachs 1 3197 182 WAHR 094307163 WAHR 33 FALSCH 567 633 FAISCH 0116402116  FALSCH
66 o 4 757 3653 FALSCH 5825627477 WAHR 33 FALSCH 15967 20068 WAHR 0312957976 WAHR
33 Keinandelfingen 3 4358 4114 WAHR 0055988986 FALSCH 33 FALSCH 202 2132 FALSCH | 0054401583  FALSCH
40 Truellikon 1 7031 5599 WAHR 0203669464 FALSCH 33 FALSCH 992 1060 FALSCH 0068548387 FALSCH
173 Hitnau 1 276 2836 FALSCH 0013908206 FALSCH 33 FALSCH 3464 3770 FALSCH 0088337182 FALSCH
13 stallikon 2 3547 2629 WAHR 1741189738 WAHR 33 FALSCH 3265 387 FALSCH 0172128637 FALSCH
51 Bachenbuelach 1 5091 2656 FALSCH 0.47829503  FALSCH 33 FALSCH 3992 4221 FALSCH 0057364729 FALSCH
251 Weiningen (2H) 2 2071 1256 FALSCH 0394495413 FALSCH 33 FALSCH az61 4862 FALSCH 0141046703 FALSCH
136 Langnau am Albis 3 315 657 FALSCH 1085714286 WAHR 33 FALSCH 7197 7977 FALSCH | 0108378491 FALSCH
60 Hoeri 2 562 524 WAHR 1932384342 WAHR 33 FALSCH 2850 3028 FALSCH 0235918367 FALSCH
16 Grueningen 2 1483 31 WAHR 1083334457 WAHR 34 FALSCH 3185 3823 FALSCH 0200313972 FALSCH
56 Embrach 2 28 26 WAHR 1010915197 WAHR 34 FALSCH 8915 9860  FALSCH 0106001122 FALSCH
137 Oberrieden 3 1550 407 WAHR 1262580645 WAHR 34 FALSCH 4969 5114 FALSCH 0029180922 FALSCH
4 Tottikon 1 3 6507 WAHR 1961818182 WAHR 34 FALSCH 69 452 FALSCH 0036247335 FALSCH
30  Andeffingen 1 4083 1901 FALSCH 0534410972 FALSCH 34 FALSCH 199 225 FALSCH 0118090452 FALSCH
223 Neftenbach 1 3620 2659 FALSCH 0265469613 FALSCH 34 FALSCH 5310 5797  FALSCH 0091713748  FALSCH
105 Gossau(zH) 2 851 316 WAHR 137132785 WAHR 34 FALSCH 9653 10228 FALSCH 0059566974 FALSCH
157 Oetwilam See 2 2047 2038 FALSCH 1995603322 WAHR 34 FALSCH 4491 4943 FALSCH 0100645736 FALSCH
6 Kappel am Albis 1 448 10019 WaHR 0839023495 WAHR 34 FALSCH 952 1267 FALSCH 0351830756  WAHR
215 Daettlikon 1 247 701 FALSCH 0716653193 WAHR 34 FALSCH 747 793 FALSCH 006157952 FALSCH
216 Dinhard 1 6147 4751 WAHR 0227102652 FALSCH 34 FALSCH 1412 1730 FAISCH | 0225212065  FALSCH
8 Daellikon 1 6171 8107 WAHR 031372503 FALSCH 34 FALSCH 3641 4291 FALSCH 017852238  FALSCH
1 Baeretswil 3 756 1356 FALSCH 2793650794 WAHR 34 FALSCH 4880 5011 FALSCH 0026844262 FALSCH
21 Hettlingen 1 2758 1751 FALSCH 0365349764 FALSCH 34 FALSCH 3000 3124 FAISCH | 0041333333 FALSGH
200 WangenBruettiselle a 4205 2207 FALSCH -0.475148633  FALSCH 34 FALSCH 7588 7955 FALSCH | 0048365841 FALSCH
141 Thawil 2 3363 173 FALSCH 0467737133 FALSCH 34 FALSCH 17256 18525 WAHR 0073539638 FALSCH
155 Maennedorf 2 162 54 WaHR 0963064295  WAHR 34 FALSCH 1043 11366 FALSCH 0089323366 FAISCH
218 Ellion an der Thur 2 5975 2044 FALSCH 0590362343 WAHR 34 FALSCH 892 1044 FALSCH | 0170403587 FALSCH
31 Henggart 1 3750 3987 FALSCH 00632 FALSCH 34 FALSCH 23 2302 FALSCH | 0028137561 FALSGH
85 Daenikon 1 6786 3250 FALSCH 0521072797 FALSCH 34 FALSCH 1913 1843 FALSCH 0033455306  FALSCH
93 Oberweningen 1 1279 3909 FALSCH 205629398 WAHR 34 FASCH 1733 1891 FALSCH 0091171379 FALSCH
83 Buchs (zH) 1 5206 4755 WAHR 0086630811 FALSCH 34 FASCH 5692 6587  FALSCH 0157238229 FALSCH
295 Horgen 2 821 2963 FALSCH 2609013398 WAHR 34 FASCH 21170 23288 WAHR 0100047237 FALSCH
22 Benken (zH) 1 3276 438 WAHR 033974359 FALSCH 34 FALSCH 819 816 FALSCH 0032967033 FALSCH
34 Laufen-Uhwiesen 1 2940 5515 WAHR 087585034 WAHR 34 FALSCH 1533 1780 FALSCH | 0161121983  FALSCH
180 Weisslingen 1 079 2478 FALSCH 0392498161 FALSCH 34 FALSCH 202 3437 FASCH 007339163 FALSCH
99 schoefflisdorf 1 3988 5351 WAHR 0341775326 FALSCH 34 FALSCH 1356 1374 FALSCH | 0013274336  FALSCH
182 Wildberg 1 274 4361 WAHR 1491605839 WAHR 34 FALSCH 981 1020 FALSCH 0039755352  FALSCH
292 stammheim 2 3a54. 1150 WAHR 0667052693 FALSCH 34 FALSCH 2673 2851 FALSCH 0066591844  FALSCH
176 Undau 4 62 1711 FALSCH 1741987179 WAHR 34 FALSCH 5080 5601 FALSCH 0102559055 FALSCH
52 Bassersdorf 4 2869 88 WAHR 1308121297 WAHR 34 FALSCH 11157 11953 FALSCH 0071345344  FALSCH
59 Hochfelden 1 5916 2788 FALSCH 0528735632 FALSCH 34 FALSCH 2007 2015 FALSCH 0003986049  FALSCH
23 Bergam Irchel 1 69 7730 WAHR 1020289855  WAHR 34 FALSCH 586 591 FAISCH 0008532423 FALSCH
298 Wiesendangen 2 23 2770 FALSCH 0237712243 FALSCH 34 FALSCH 5921 6659  FALSCH 012641108  FALSCH
159 Uetikonam See 1 2830 3152 FALSCH 0113780919 FALSCH 34 FALSCH 5837 6307  FALSCH 0080520815 FALSCH
82 Boppelsen 1 11550 3588 FALSCH 068969697 WAHR 34 FALSCH 1286 157 FALSCH | 0132970451 FALSCH
2 Geroldswil 2 2864 2689 FALSCH 0061103352 FALSCH 34 FALSCH 1698 5153 FALSCH 0096849723 FALSCH
195 2 8312 9879 WAHR 0188522618 FALSCH 34 FALSCH 9531 10813 FALSCH 0134508446  FALSCH
39 Thalheim an der Thu 1 2860 8183 WAHR 1857192737 WAHR 34 FALSCH 876 97 FAISCH 0114155251 FALSCH
28 Flaach 1 4702 5138 WAHR 0091875798 FALSCH 34 FALSCH 1247 1839 FALSCH 0153969527 FALSCH
27 Seuach 1 1214 404 WAHR 1332784185 WAHR 34 FALSCH 7062 7627 FALSCH | 0080005664  FALSCH
89 Niederglatt 4 2989 1762 FALSCH 0410505186 FALSCH 34 FALSCH 4543 4959 FALSCH 0091569448 FALSCH
102 Weiach 1 6180 8373 WAHR 0354854369 FALSCH 34 FALSCH 1022 205  FALSCH 1005870841 WAHR
% Dot 1 3482 3718 FALSCH 0080185938 FALSCH 34 FALSCH 633 695 FALSCH 0097946288 FALSCH
65 Oberembrach 1 1628 1813 FALSCH 011637931 FALSCH 34 FALSCH 1001 1075 FALSCH 0073926074  FALSCH
9  Regensdorf 3 5088 538 WAHR 0893423138 WAHR 34 FALSCH 16820 18519 WAHR 010074893 FALSCH
178 Russikon 2 1807 3188 FALSCH 0764250138 FALSCH 34 FALSCH a126 4362 FALSCH 0081434804 FALSCH
21 Attikon 1 40 2087 FALSCH 6393564356 WAHR 34 FALSCH 619 709 FALSCH 01453958 FALSCH
220 Hagenbuch 1 862 4932 WAHR 0014397367 FALSCH 34 FALSCH 1003 1124 FALSCH 0028362306 FALSCH
23 Bruetten a 4697 2471 WAHR 0048115819 FALSCH 34 FALSCH 1938 2006 FALSCH 0081527348 FALSCH
100 tadel 1 3608 235 FALSCH -0.408259424  FALSCH 34 FALSCH 1980 2341 FAISCH | 0182323232 FALSCH
63 Lufingen 1 a2 725 FALSCH 0834172004 WAHR 34 FALSCH 1823 2614 FALSCH 0433900165  WAHR
14 Wettswil am Albis 1 5227 722 FALSCH 0479242395 FALSCH 34 FALSCH 4589 5286 FALSCH | 0151884942  FALSCH
133 Rueschiikon 1 2361 12488 WAHR 4289289202 WAHR 34 FALSCH s38s 6138 FALSCH 0139832869 FALSCH
135 Kilchberg (ZH) 3 3986 7070 WAHR 0773707978 FALSCH 35 FALSCH 7541 924 FALSCH 0232062538  FALSCH
249 Unterengstringen 1 230 278 WAHR 1114452799 WAHR 35 FALSCH 3350 4103 FALSCH | 0224776119 FALSCH
17 Hiowil 2 3116 702 FALSCH 0774711168 WAHR 35 FALSCH 10544 11624 FAISCH | 0102427921 FAISCH
64 Nuerensdorf 2 3802 2793 FALSCH 0.265386633  FALSCH 35 FALSCH 5224 5718 FALSCH | 0094563553  FALSGH
21 Adiken 1 1888 850 FALSCH 1450211860 WAHR 35 FALSCH 579 716 FALSCH 0236614853 FALSCH
241 Aesch(zH) 1 789 3511 FALSCH 0555344478 WAHR 35 FALSCH 1083 1692 FALSCH 056232687 WAHR
43 Volken 1 2015 6588 WAHR 1260034305 WAHR 35 FALSCH 307 39 FAISCH 0276872960 FALSCH
32 Humilon 1 2235 a7 waHR 1210290828  WAHR 35 FALSCH a7 488 FALSCH 0023060797 FALSCH
199 Volketswil 4 3517 788 FALSCH 0777082741 WAHR 35 FALSCH 17572 19007 wasR 0087354883 FALSCH
72 Winkel 1 9589 9165 WAHR 0044217332 FALSCH 35 FALSCH 3903 4852 FALSCH 0245708429 FALSCH
246 Oetwil an der Limme 1 2268 3118 FALSCH 0374779541 FALSCH 35 FALSCH 2330 2555 FALSCH 0096566524  FALSCH
8 Neerach 1 6368 10398 WAHR 0632223618 FALSCH 35 FALSCH 3014 3269 FALSCH 0084605176  FALSCH
24 Bucham irchel 1 5535 5170 WAHR 0065943993 FALSCH 35 FALSCH 894 1026 FALSCH | 0147651007 FALSCH
8 Huetikon 2 2507 1695 FALSCH 0323893099 FALSCH 35 FALSCH 664 924 FAISCH 0391566265 WAHR
151 Erlenbach (ZH) 1 12105 2917 WAHR 1240181145 WAHR 35 FALSCH 5266 619 FALSCH 0067033802 FALSCH
156 Meilen 1 7864 4587 WAHR -0.416709054  FALSCH 35 FALSCH 12685 14680 FALSCH 0157587702 FALSCH
208 Uitikon 4 8912 6613 WAHR 0257966786 FALSCH 36 WAHR 3936 5024 FALSCH 0276422764  FALSCH
152 Herriberg 1 8011 9272 WAHR 0157408563 FALSCH 36 WAHR 6119 6671 FALSCH 0090210819 FALSCH
160 Zumikon 1 8600 1232 FALSCH 0856744186 WAHR 36 WAHR 5147 5564 FALSCH 0084903827 FALSCH
161 Zollikon 1 2700 305 WAHR 1112795858 WAHR 36 WAHR 12099 13363 FAISCH 0104471444  FALSCH
154 Kuesnacht (ZH) 1 13260 6515 _WAHR 10508820869 _FALSCH 36 waHk 13506 14794 FALSCH ___0.095365023 _FALSCH
Legende Stand Mehrwertausgleich

1 Kein Mehrwertausgleich in der Bauordnung,

2 Mehrwertausgleich in der Bauordnung vorgepriift

3 Mehrwertausgleich in der Bauordnung genehmigt

4 Mehrwertausgleich in der Bauordnung in Kraft
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Ehrenwortliche Erklirung

Ich versichere hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit mit dem Thema
«Mehrwertausgleich im Kanton Ziirich — Eine Untersuchung der Umsetzung»
selbststindig verfasst und keine anderen Hilfsmittel als die angegebenen benutzt habe.

Alle Stellen die wortlich oder sinngemiss aus verdffentlichten oder nicht
verOffentlichten Schriften entnommen sind, habe ich in jedem einzelnen Falle durch
Angabe der Quelle (auch der verwendeten Sekundérliteratur) als Entlehnung kenntlich

gemacht.

Die Arbeit hat in gleicher oder &hnlicher Form noch keiner anderen Priifungsbehorde

vorgelegen und wurde auch noch nicht verdftentlicht.

Zirich, den 05.09.2022

N

Stephanie Schenk



