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E Amt fir Raumentwicklung

Stossrichtungen des Mehrwertausgleichs

Ziel: «die richtige Entwicklung am richtigen Ort» ermoéglichen

Bauzonen optimieren
Verbesserung von Lage und Grosse der Bauzonen

<> < Kantonaler Mehrwertausgleich

4( @ Ssiedlungsentwicklung nach innen
Konsequente Nutzung der vorhandenen Bauzonen

' ‘ 2 Kommunaler Mehrwertausgleich

Raumordnungskonzept Kanton Zirich
Quelle: Kantonaler Richtplan



Prozesse des Mehrwertausgleichs

E Amt fir Raumentwicklung

D

Bemessung Festsetzung und Bezug
Mehrwert_prognose Mehrwert ermitteln Mehrwertabgabe Mehrwgrtabgabe Beitrage aus Fond
auslosen festsetzen beziehen ausrichten
Ve iifriiener AEET] def Rechtskraft der Falligkeit der
Auflage der Genehmigung
Planungs- Mehrwert-
Planungs- der Planungs-
massnahme abgabe
massnahme massnahme

Ausrichtung Beitrage Wirkungskontrolle

Wirkungskontrolle
durchfihren
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Mehrwertausgleich: Bemessung

Kantonaler
MWA

| Mehrwert
Einzonung S>=
Fr. 30°000
Mehrwert-
abgabe
Keine
Mehrwert-
abgabe

Aufzonung
Mehrwert >= Fr. 100’000
&
Grundstiick > Freiflache
oder
Umzonung Mehrwert > Fr. 250’000 Mehrwert-

abgabe



il Amt fir Raumentwicklung

b 1 ¢

K Das Bemessungsverfahren im Uberblick

______________

i Vorliegen ! Individuelle
' besonderer i—» Schétzung
| __Griinde___! ohne Kostenfolge

Ermittelter Rechtliches
Mehrwert Gehor

Prognose \/ g Regelfall: .
mit Modell > | Bemessung mi
\ Modell

_____________

Planungs-
Massnahme

'

. AN .AuserIangen. Individuelle
l Fre|W|II|ge o der —> Schatzung
Stellungnahme! | Eigentiimer i mit Kostenfolge

____________________________

iStédtebauIichei
' Vertrage

_______________
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Kernprozess MW-Prognose bzw. -Ermittiung

Gemeinde eMWA eMWA eMWA eMWA Verfahrensstelle Verfahrensstelle eMWA Verfahrensstelle
er6ffnet einen bezieht triagiert kant./ bezieht zeigt alle priift/korrigiert l6st Berechnung zeigt alle exportiert die
Fall Planungsstande, komm. MWA alle Daten DEICHIEN die Daten in eMWA aus Werte an Informationen

Startseite Kanton Fiirich

Online-Plattform zur Ermittlung von planungsbedingten Mehrwerten bei Ein-, Um- und Aufzonungen

Jé: w elektronischer Mehrwertausgleich (eMWA)
e

Daten verifizieren Daten verifizieren Mehrwert anzeigen

Ohne PM  Mit PM
‘erkehrswert g
ne i Ohne i lehrwe

auliche Nutzun, auliche Nutzun X

eileigenschaften XXX eileigenschaften

ikrolagen ikrolagen auliche Nutzun
eileigenschaften
ikrolagen X




Schematisch formelmassige Bewertungjy i raumentwicking

Verschiedene

Baubestimmungen
_ (Nutzungsart, Ausnitzungs-,
Uberbauungs-, Baumassenziffer)

Markt-
Datenquellen informationen
Mikrolagescore Makrolagescore

Verkehrswert

Grundstiick

Landpreismodelle

<

0

=

= x

o ()

2 =

< )
o

g

(1)

Mehrwert -

(-prognose)

Differenz der
Verkehrswerte mit und ohne PM

Allgemeine

Mit
Planungsmassnahme (PM)

Baubestimmungen
_ (Nutzungsart, Ausntzungs-,
Uberbauungs-, Baumassenziffer)

Verwendete Datenquelle u.a.:
- Handanderungsstatistik
- OREB-Kataster
- OV-Giteklasse

- Gesamtverkehrsmodell
- Larmdaten
-  Hohenmodelle



Prozesse: vereinfachte Darstellung b/ antiirRamenwickung

Prognosephase Ermittlungsphase
AUIELE N [NEC) Gemeinde Festsetzen der Planungsmassnahme
Planungsmassnahme erfassen
Erfassen der Daten in OREB-DB KBO Erfassen der Daten in OREB-DB
(siehe Info.-Schreiben vom 8.3.21) \/ (siehe Info.-Schreiben vom 8.3.21)
Eréffnen eines Falls in eMWA Gemeinde Genehmigung Uberprufen

Ermitteln der Mehrwertprognose
in eMWA

Gemeinde/
Kanton

Ermitteln des Mehrwerts
in eMWA

Erganzen des Berichts nach Art 47
RPV um Gesamtprognose(n)

Beiblatt zu Bericht nach Art 47 RPV
mit gesamtem Mehrwert erganzen

OREB-Docs aktualisieren
(offentliche Auflage)

KBO

OREB-Docs aktualisieren
(Genehmigung)
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Rolle der OREB-Daten

Falltriage kantonal/lkommunal auf Basis der kantonal harmonisierten
Zonecodes

Modellwahl (EFH-Modell, REN-Modell) auf Basis der kantonal
harmonisierten Zonecodes

Grundlage fur Dichteziffer Mehrwertausgleich (Ausnutzungsmass)
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Erfassen der OREB-Daten (fiir Prognose)

Neu: Vor offentlicher Auflage

Daten der Planungsmassnahme gemass offentlicher Auflage in den projektierten
OREB-Kataster-Daten als Mutation erfassen.

Projektzustand: «laufendeAenderung.oeffentliche Auflage»
Die erfasste Mutation darf nicht protokolliert werden.

GIS-ZH  Hilfe Anmelden | 4

Eine nicht protokollierte
Mutation ist im GIS-
Browser nicht sichtbar.

OREB-Projekte: Nutzungsplanung, Abstan & RNGG0E [ e}

+ stick || Mutationssuche

Mutations-Nr. ...

Gemeindename Baretswil

Typ Gemeinde Bezeichnung  Arealiiberbauung zulassig

Typ Gemeinde Beschreibung  Arealiiberbaun ulassig

= Raumplanung

ung, Zonenpléne (:
n OREB-Kataster |

s 4 OREB-Projekte:

=28 Nutzungsplanung,

A Abstandslinien,
Grundwasser

S (ARFR-Thaman' PZ giiltig bis
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Erfassen der OREB-Daten (fiir Ermittlung)

Wie bisher: Daten fiir Festsetzung

Daten der Planungsmassnahme gemass Festsetzung der Planungsmassnahme
in den projektierten OREB-Kataster-Daten als Mutation erfassen.

Die erfasste Mutation muss protokolliert werden.
Projektzustand: «laufendeAenderung.Festsetzung»

EETI
Adresse | Grundstuck | |4 " r
N
Mutations-Nr. ‘
OREB l
u
=
EOREE—Ka\aster | /
|
% % ORI
S8 N
‘%Ab
Gr
OREB-Th
Nutzungs|
Abstandslini
i Grundwassel
4
[
Uberlager| Thema | Hintergrui | 2706347 / 1240508

(&

6916|6917
s

7
Massstab 1: 798

13
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Einige Datengrundiage
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Harmonisierte Ausnutzung

Zielgrosse: Dichteziffer Mehrwertausgleich (max. realisierbare
Geschossflache je Grundstucksflache)

— Datenbasis: OREB-Daten
— Fdar Modell verwendete Bauzonen:

— Zentrumszone

— Wohnzone inkl. WG

— Industrie- und Gewerbezone

— Annahme fur Kern- und Quartiererhaltungszonen: Bestand = Maximum
— Fdr Modell verwendete Grundstucke

— (teilweise) Lage in relevanter Zone

— Ausschluss: abparzellierte Gewasser, Ubergeordnete Strassen,

Bahnanlagen s
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Berechnungsprinzip Dichteziffer

Parzelle Diverse Annahmen

Umrechnung von Nutzungsziffer

,
Relevante Zoner in Geschossflache

Einbezug Uberlagernde
Festlegungen

Relevantes Grundstiick?

Maximale Geschossflachen
(Wertebereich)

Berechnung anrechenbare
Grundsticksflache

Quelle: Seiler & Seiler
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Nutzungsanteile

Die Modelle unterscheiden fur die Makro- und die Mikrolagen vier
Nutzungsarten:

— Wohnen
— Bdro

— Verkauf
— Gewerbe

Festlegung der Nutzungsanteile basierend auf der Bauordnung oder
gemeindespezifischer Erfahrungswerte

Berlcksichtigung des Prinzips «Highest and Best Use»

17
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Exkurs: Online-Plattform eMWA



eMWA: Einen Fall anlegen

Startseite Kanton Zirich

)

?Jéj ~ elektronischer Mehrwertausgleich (eMWA)

Online-Plattform zur Emmittlung von planungsbedingten Mehrwerten bei Ein-, Um- und Aufzonungen

Neuer Fall

Kat.-Nr. 12034

Grundstick laden

n Amt fir Raumentwicklung

Mario Meier, Gemeinde |hr Profii Abmelden

Demotikon v

Bitte Grundstlicknummer eingeben und «Grundstick laden» betatigen.

19
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eMWA: Daten verifizieren

Startseite Kanton Ziirich

’ .II

N elektronischer Mehrwertausgleich (eMWA)

Online-Plattform zur Emmittlung von planungsbedingten Mehrwerten bei Ein-, Um- und Aufzonungen

Mario Meier, Gemeinde Ihr Profli Abmelden

Prognose in Bearbeitung Demotikon
Kat.- Nr.: 12034

v

1. Ubersicht Fille 2. Neuer Fall anlegen 3. Daten verifizieren

y

y 3 [+ Bauliche Nutzung

A

» Bl [ Teileigenschafien des Grundstiicks

A

>l [H Mikrolagen des Grundstiicks

N

20



n Amt fir Raumentwicklung

eMWA: Bauliche Nutzung

1. Ubersicht Falle 2. Neuer Fall anlegen 3. Daten verifizieren

[ WiChtig fu r E  Bauliche Nutzung
Modellwahl Wit Planungamassnahme

Vorgeschlagener Wert Angepasster Wert Vorgeschlagener Wert Angepasster Wel
1 Zone w2 Zone W4
L und Triage
Zonentyp EFH-Zone (W1/2) v Zonentyp Andere Bauzone v
Dichteziffer Dichteziffer
Mehrwertausgleich it Mehrwertausgleich o

4 . . .

W I C h t I g fu r Begrundung fur angepassten Wert
Mehrwert- . | )
\ be reCh n u ng Nutzungsanteil in % Nutzungsanteil in %

Begrundung fir angepassten Wert

Wohnen 100 Wohnen 100
Buro 0 Baro 0
Verkauf 0 Verkauf 0
W i C h t i g fu r Gawerbe o Gewerbe 0
Total 100 Total 100

Mehrwert-
be rec h nun g [ Teileigenschaften des Grundstiicks

H Mikrolagen des Grundstiicks

Informationen
stammen aus den
OREB-Daten

21



n Amt fir Raumentwicklung

eMWA: Teileigenschaften

e A e 1 e B g e Lemanes wersnsseE

H  Bauliche Nutzung

H  Teileigenschaften des Grundstiicks

Teileigenschaft Vorgeschlagener Wert Angepasster Wert Begrundung fur Anpassung
Grosse des (Tei-JGrundsticks inm? 360 Informationen
. . . Bebaubarkait Ungiinstig W i t

WIChtIg fur Besonnung Sehr sonnig W s S ammen auS
M i k ro I a g e n Aussicht Attraktive Fernsicht Eingeschrinkte Femsicht +w  MNeubau behindert diz Femsicht P Ve rS C h I e d e n e n

Image des Quartiers Wohnen Einzelobjekt W P Q II

Image des Quartiers Blro Einzelobjekt im Wohn-' Industrisgebist v Vs u e e n

Image des Quartiers Verksuf Ungiinstige Verkaufslage A s

Dienstieistungen Nur mit Auto emeichbar b 4

Freizeit’'Erholung n Fussdistanz A s

Offentlicher Verkehr (OV-Giiteklassen) Eingeschrinkts Anbindung v 4

Strassenanbindung Gute Anbindung W s

Lambelastung Ruhig v s

Distanz zum ZOrichsea Nicht in Fussdistanz W 5

Mikrolagen berechnen

H  Mikrolagen des Grundstiicks
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eMWA: Mikrolagen

Startseite Kanton Ziirich

N elektronischer Mehrwertausgleich (eMWA)

Online-Plattform zur Ermittiung von planungsbedingten Mehrwerten bei Ein-, Um- und Aufzonungen

Mario Meier, Gemeinde lhr Profil  Abmelden

Werte werden aus
Teileigenschaften
berechnet

Prognose in Bearbeitung Demotikon U
Kat.- Nr.: 12034

3. Daten verifizieren

1. Ubersicht Falle 2. Neuer Fall anlegen

F  Bauliche Nutzung

B Teileigenschafien des Grundstiicks

H  Mikrolagen des Grundstiicks

Begriindung filr Anpassung
4 %

Berechnete Mikrolagen Angepasste Mikrolagen

W | Chtl g fu r Wahnen 2.0 durchschnittiiche Lage

H O h e d e r ¢ Die Teileigenschaften des Grundstiicks und die Mikrolagen sind korrekt. Die Berechnung der Mehrwertprognose kann erfolgen.

Verkehrswerte
[

23
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eMWA: Mehrwertprognose / Mehrwert

Stariseite Kanton Zarich

>N elektronischer Mehrwertausgleich (eMWA)

Online-Plattform zur Ermittlung von planungsbedingten Mehrwerten bei Ein-, Um- und Aufzonungen
Ueli eMWA Test - Gemeinde, Gemeinde |hr Profil Abmelden

Werte werden mit
Landpreismodellen
berechnet

Prognose in Bearbeitung Demotikon
Kat.- Nr.: 12034

3. Daten verifizieren 4. Mehrwert anzeigen

1. Ubersicht Falle 2. Neuen Fall anlegen

F  Far die Mehrwertberechnung verwendete Parameter

FH  Hinweise zur Giite der Bewertungsgrundlagen

[ Verkehrswerte und Mehrwert

Ohne Planungsmassnahme Mit Planungsmassnahme
Verkehrswerte in Fr.Jm? 1509 1535
26

Mehrwert in Frim?
9'504

Mehrwert fur das Grundstiick in Fr.

Diesen Wert fiir die Mehrwertprognose speichemn

24



eMWA: Triage Einzonung

Startsaite Kanton Zirich

N elektronischer Mehrwertausgleich (eMWA)

Online-Piattform zur Ermittiung von planungsbedingten Mehrwerten bei Ein-, Um- und Aufzonungen

Fall (Prognose) offen - Prognose

1. Ubersicht Falle

Kat-nr 12061

Flanungsmassnahme  innung

Zone (ohne Planungsmassnahme)

Zone (mit Planungsmassnahme)

Informationen zum gewahiten Fall

Grundsticksgosse in m*

Grosse des (Teik)Grundstiicks in m*
Anteil des Grundstiicks

Fur Berechnung venwendete Koerdinaten

3959

3959

100.0

2677650 / 1243525

LK

WG1

Ueli eMWA Test - Gemeinde, Gemeinde Ihr Profl  Abmelden

Demotikon

Kat.- Nr.: 12061 u

rbearbeitung_ durch Kant:

Projekiname

Mutationsnummer 555_demodal_5076

Ist das gesamie Grundstuck betrofien? * Ja
Anzahl weiterer Grundsticksanteile % 0
Grosse weiterer Grundstiicksteile inm? 0.0

mehrweriausglsich@bd zh ch

Ich habe die Meldung bez. Einzonung zur Kenntnis genommen. Durch betéfigen der Weiter Taste wird der Kanton via Mail iber den voriiegenden Fall informiert.

Ich méchte den Fall bearbeften. Der Fall wird nicht an die kantonale Verfahrensstelle weitergelaitet

T

n Amt fir Raumentwicklung
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Weitere Informationen

Elektronischer Mehrwertausgleich:

Mitschnitte der Live Demonstration vom 21. April 2021
— Teil 1: Folienprasentation
— Teil 2: Fallbeispiele

Mehrwertausgleich:

www.zh.ch/mehrwertausgleich

Kontakt:

Technische Fragen: max.gruetter@bd.zh.ch
Juristische Fragen: mehrwertausgleich@bd.zh.ch

n Amt fir Raumentwicklung
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https://youtu.be/f-WUFIeLLas
https://youtu.be/sx8zR7zFsDs
http://www.zh.ch/mehrwertausgleich
mailto:max.gruetter@bd.zh.ch
mailto:mehrwertausgleich@bd.zh.ch
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