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Kanton Zürich



2

Amt für Raumentwicklung

Stossrichtungen des Mehrwertausgleichs
Ziel: «die richtige Entwicklung am richtigen Ort» ermöglichen

Bauzonen optimieren
Verbesserung von Lage und Grösse der Bauzonen

Siedlungsentwicklung nach innen
Konsequente Nutzung der vorhandenen Bauzonen

 Kantonaler Mehrwertausgleich

 Kommunaler Mehrwertausgleich
Raumordnungskonzept Kanton Zürich 
Quelle: Kantonaler Richtplan
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Amt für RaumentwicklungProzesse des Mehrwertausgleichs

Bemessung

Mehrwertprognose 
auslösen Mehrwert ermitteln

Festsetzung und Bezug

Mehrwertabgabe 
festsetzen

Mehrwertabgabe 
beziehen

Ausrichtung Beiträge

Beiträge aus Fonds 
ausrichten

Wirkungskontrolle

Wirkungskontrolle 
durchführen

Vor öffentlicher 
Auflage der 
Planungs-
massnahme

Nach der 
Genehmigung 
der Planungs-
massnahme

Rechtskraft der 
Planungs-
massnahme

Fälligkeit der 
Mehrwert-
abgabe
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Bemessungsverfahren

Amt für Raumentwicklung
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Mehrwertausgleich: Bemessung

Einzonung
Mehrwert 

>= 
Fr. 30’000 

Mehrwert-
abgabe

Keine 
Mehrwert-

abgabe 

Mehrwert >= Fr. 100’000 
& 

Grundstück > Freifläche
oder

Mehrwert > Fr. 250’000 Mehrwert-
abgabe

Aufzonung

Umzonung
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Amt für Raumentwicklung

Das Bemessungsverfahren im Überblick
Weitere 

Schätzung

Weitere 
Schätzung

Planungs-
Massnahme

Prognose
mit Modell

Vorliegen 
besonderer 

Gründe

Auf Verlangen 
der 

Eigentümer
Freiwillige 

Stellungnahme

Individuelle 
Schätzung 

ohne Kostenfolge  

Individuelle 
Schätzung 

mit Kostenfolge

Regelfall: 
Bemessung mit 

Modell
Rechtliches 

Gehör
Ermittelter 
Mehrwert

Städtebauliche 
Verträge
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Amt für Raumentwicklung

Kernprozess MW-Prognose bzw. -Ermittlung

ÖREBUN1234

Daten verifizieren

Ohne PM Mit PM
Bauliche Nutzung          XXX                XXX
Teileigenschaften          XXX                XXX
Mikrolagen XXX                XXX

Daten verifizieren

Ohne PM Mit PM
Bauliche Nutzung          XXX                XXX
Teileigenschaften          XXX                XXX
Mikrolagen XXX                XXX

Mehrwert anzeigen

Ohne PM   Mit PM
Verkehrswert XXX           XXX
Mehrwert XXX           XXX

Ohne PM   Mit PM
Bauliche Nutzung          XXX           XXX
Teileigenschaften          XXX           XXX
Mikrolagen XXX           XXX

Gemeinde 
eröffnet einen 

Fall

eMWA
bezieht 

Planungsstände

eMWA
triagiert kant./ 
komm. MWA

eMWA
zeigt alle 
Daten an

Verfahrensstelle 
prüft/korrigiert

die Daten

Verfahrensstelle 
löst Berechnung 

in eMWA aus

eMWA
zeigt alle 
Werte an

Verfahrensstelle 
exportiert die 
Informationen

eMWA
bezieht 

alle Daten
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Amt für RaumentwicklungSchematisch formelmässige Bewertung

Grundstück

Verschiedene 
Datenquellen

Landpreismodelle

Ohne 
Planungsmassnahme (PM)

Baubestimmungen
(Nutzungsart, Ausnützungs-, 

Überbauungs-, Baumassenziffer)

Mit
Planungsmassnahme (PM)

V
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sw
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t 
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ne
 P

M
V

erkehrsw
ert 

m
it PM

Baubestimmungen
(Nutzungsart, Ausnützungs-, 

Überbauungs-, Baumassenziffer)

Mehrwert 
(-prognose)

Differenz der
Verkehrswerte mit und ohne PM

Mikrolagescore Makrolagescore

Allgemeine 
Markt-

informationen

Verwendete Datenquelle u.a.:
- Handänderungsstatistik
- ÖREB-Kataster
- ÖV-Güteklasse
- Gesamtverkehrsmodell
- Lärmdaten
- Höhenmodelle
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Amt für RaumentwicklungProzesse: vereinfachte Darstellung

Gemeinde

KBO

Gemeinde

Gemeinde/ 
Kanton

Gemeinde

KBO

Auftrag an KBO: 
Planungsmassnahme erfassen

Erfassen der Daten in ÖREB-DB 
(siehe Info.-Schreiben vom 8.3.21)

Eröffnen eines Falls in eMWA

Ermitteln der Mehrwertprognose
in eMWA

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

ÖREB-Docs aktualisieren 
(öffentliche Auflage)

Festsetzen der Planungsmassnahme

Erfassen der Daten in ÖREB-DB 
(siehe Info.-Schreiben vom 8.3.21)

Genehmigung überprüfen

Ermitteln des Mehrwerts
in eMWA

Beiblatt zu Bericht nach Art 47 RPV 
mit gesamtem Mehrwert ergänzen

ÖREB-Docs aktualisieren 
(Genehmigung)

Prognosephase Ermittlungsphase
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Rolle der ÖREB-Daten

Amt für Raumentwicklung
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Amt für Raumentwicklung

Rolle der ÖREB-Daten
− Falltriage kantonal/kommunal auf Basis der kantonal harmonisierten 

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

harmonisierten Zonecodes
− Grundlage für Dichteziffer Mehrwertausgleich (Ausnützungsmass)
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Amt für Raumentwicklung

Erfassen der ÖREB-Daten (für Prognose)
Neu: Vor öffentlicher Auflage 
− Daten der Planungsmassnahme gemäss öffentlicher Auflage in den projektierten 

ÖREB-Kataster-Daten als Mutation erfassen. 
− Projektzustand: «laufendeAenderung.oeffentliche_Auflage»
− Die erfasste Mutation darf nicht protokolliert werden. 

Eine nicht protokollierte 
Mutation ist im GIS-

Browser nicht sichtbar.
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Amt für Raumentwicklung

Erfassen der ÖREB-Daten (für Ermittlung)
Wie bisher: Daten für Festsetzung
− Daten der Planungsmassnahme gemäss Festsetzung der Planungsmassnahme 

in den projektierten ÖREB-Kataster-Daten als Mutation erfassen. 
− Die erfasste Mutation muss protokolliert werden. 
− Projektzustand: «laufendeAenderung.Festsetzung»
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Amt für Raumentwicklung

Einige Datengrundlage

Amt für Raumentwicklung
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Amt für Raumentwicklung

Harmonisierte Ausnutzung
Zielgrösse: Dichteziffer Mehrwertausgleich (max. realisierbare 
Geschossfläche je Grundstücksfläche)
− Datenbasis: ÖREB-Daten
− Für Modell verwendete Bauzonen:

− Zentrumszone
− Wohnzone inkl. WG
− Industrie- und Gewerbezone
− Annahme für Kern- und Quartiererhaltungszonen: Bestand = Maximum

− Für Modell verwendete Grundstücke
− (teilweise) Lage in relevanter Zone
− Ausschluss: abparzellierte Gewässer, übergeordnete Strassen, 

Bahnanlagen
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Berechnungsprinzip Dichteziffer
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Amt für Raumentwicklung

Nutzungsanteile
− Die Modelle unterscheiden für die Makro- und die Mikrolagen vier 

Nutzungsarten:
− Wohnen
− Büro
− Verkauf
− Gewerbe

− Festlegung der Nutzungsanteile basierend auf der Bauordnung oder 
gemeindespezifischer Erfahrungswerte 

− Berücksichtigung des Prinzips «Highest and Best Use»
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Exkurs: Online-Plattform eMWA

Amt für Raumentwicklung
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Amt für Raumentwicklung

eMWA: Einen Fall anlegen
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Amt für Raumentwicklung

eMWA: Daten verifizieren
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Amt für Raumentwicklung

eMWA: Bauliche Nutzung

Informationen 
stammen aus den 

ÖREB-Daten

Wichtig für 
Modellwahl 
und Triage

Wichtig für 
Mehrwert-

berechnung

Wichtig für 
Mehrwert-

berechnung
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Informationen 
stammen aus 
verschiedenen 

Quellen

eMWA: Teileigenschaften

Wichtig für 
Mikrolagen
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Amt für Raumentwicklung

eMWA: Mikrolagen

Werte werden aus 
Teileigenschaften 

berechnet

Wichtig für 
Höhe der 

Verkehrswerte
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Amt für Raumentwicklung

eMWA: Mehrwertprognose / Mehrwert

Werte werden mit 
Landpreismodellen 

berechnet
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Amt für Raumentwicklung

eMWA: Triage Einzonung
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Amt für Raumentwicklung

Weitere Informationen
Elektronischer Mehrwertausgleich:
− Mitschnitte der Live Demonstration vom 21. April 2021

− Teil 1: Folienpräsentation
− Teil 2: Fallbeispiele

Mehrwertausgleich:
− www.zh.ch/mehrwertausgleich

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

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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