Beleuchtender Bericht

des Gemeinderates zur Gemeindeversammlung vom
Mittwoch, 6. Dezember 2023, 20.00 Uhr,
iIm Gemeindesaal Buel

Nach der Gemeindeversammlung wird ein Apéro offeriert.



Rechtshinweise

Akteneinsicht

Die Antrage und Akten zu den Geschéaften liegen in der Abteilung Kanzlei ab
16. November 2023 zur Einsicht auf. Der beleuchtende Bericht tiber die an der Ver-
sammlung zu behandelnden Geschéafte kann auf der Website der Gemeinde unter
www.unterengstringen.ch heruntergeladen werden. Ebenso besteht die Mdglichkeit,
den beleuchtenden Bericht bei Bedarf direkt im Gemeindehaus kostenlos zu bezie-
hen oder bei der Gemeindeverwaltung die kostenlose Einzel- oder Dauerzustellung
zu verlangen.

Stimmberechtigung

An der Gemeindeversammlung sind alle in Unterengstringen wohnhaften Schweizer-
bldrgerinnen und Schweizerbirger stimmberechtigt, welche das 18. Altersjahr zurtick-
gelegt haben und nicht vom Stimmrecht ausgeschlossen sind. Die Wohnniederlas-
sung beginnt mit der Abgabe der Ausweisschriften.

Anfragen

Anfragen von allgemeinem Interesse sind im Sinne von § 17 Gemeindegesetz dem
Gemeinderat spatestens zehn Arbeitstage vor der Gemeindeversammlung schriftlich
und vom Fragesteller unterzeichnet einzureichen.

Protokoll

Der Schreiber des Gemeinderates tragt die Ergebnisse der Verhandlungen genau
und vollstéandig in das Gemeindeversammlungsprotokoll ein. Der Prasident und die
Stimmenzahler prifen innert langstens sechs Tage nach Vorlage das Protokoll auf
seine Richtigkeit. Anschliessend steht das Protokoll den Stimmberechtigten im Ge-
meindehaus zur Einsichthnahme offen.

Rechtsmittel

Stimmrechtsrekurs

Wegen Verletzung von Vorschriften Uber politische Rechte und ihre Austibung kann
innert 5 Tagen, von der Veroffentlichung der Gemeindeversammlungsbeschlisse an
gerechnet, schriftlich beim Bezirksrat Dietikon, Bahnhofplatz 10, 8953 Dietikon, Re-
kurs erhoben werden. Eine Person, welche an der Gemeindeversammlung teilge-
nommen hat, kann nur dann Stimmrechtsrekurs erheben, wenn sie die Verletzung
schon in der Versammlung gerugt hat.


http://www.unterengstringen.ch/
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Antrag Nr. 1

des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung betreffend Budget 2024 und
Festsetzung des Steuerfusses 2024 bei 82% (Vorjahr 82%)

Referent: Yiea Wey Te, Finanz- und Liegenschaftenvorstand

Bericht

Das Budget 2024 der Politischen Gemeinde Unterengstringen prasentiert sich bei
einem Aufwand von CHF 27'035'600 und einem Ertrag von CHF 13'731°000 zuzlg-
lich Anteil ordentliche Steuern von CHF 11'480'000 mit einem Aufwandiberschuss
von CHF 1'824'600 (Vorjahr: Aufwandiiberschuss von CHF 1'210'900). Der 100 %
Steuerertrag wird mit CHF 14'000'000 (Vorjahr: CHF 14'000'000) budgetiert.

Die Investitionsrechnung sieht im Verwaltungsvermoégen bei Ausgaben von CHF
4'569'000 und Einnahmen von CHF 475'000 Nettoinvestitionen von insgesamt CHF
4'094'000 vor. Im Finanzvermégen sind keine Investitionen vorgesehen. Lediglich der
Ubertrag des Grundstiicks Griinauweg 1 vom Finanzvermdogen ins Verwaltungsver-
mogen von CHF 758'000 ist vorgesehen.

Wir verweisen gerne auf den vollstandigen Formularsatz, welcher in der Abteilung
Kanzlei aufliegt. Alle Unterlagen kdnnen auf der Gemeindehomepage unter
www.unterengstringen.ch heruntergeladen werden.

Antrage

Der Gemeinderat stellt der Gemeindeversammlung die Antrage:
1. Das Budget 2024 der Politischen Gemeinde Unterengstringen wird genehmigt.

2. Der Steuerfuss wird bei 82% (Vorjahr 82%) festgesetzt.
Unterengstringen, 26. September 2023
GEMEINDERAT UNTERENGSTRINGEN

Gemeindeprasident: Marcel Balmer
Gemeindeschreiber: Pascal Brun


http://www.unterengstringen.ch/
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Budget 2024 - Erlauterungen

Kurzinformationen zum Traktandum

1 ERFOLGSRECHNUNG

BUDGET 2024 BUDGET 2023
Gesamtaufwand CHF 27'035'600 CHF 25'976'600
Ertrag ohne Steuern Rechnungsjahr CHF 13'731°000 CHF 13'285'700
Aufwanduberschuss CHF 13'304'600 CHF 12'690°900

2 INVESTITIONSRECHNUNG VERWALTUNGSVERMOGEN

BUDGET 2024 BUDGET 2023
Ausgaben CHF 4'569'000 CHF 4'568'000
Einnahmen CHF  475'000 CHF 475'000
Nettoinvestitionen CHF 4'094°000 CHF 4'093'000

3 INVESTITIONSRECHNUNG FINANZVERMOGEN

BUDGET 2024 BUDGET 2023
Ausgaben CHF - CHF 55'000
Einnahmen CHF  758'000 CHF -
Nettoinvestitionen CHF - 758'000 CHF 55’000

4 ANTRAG ZUM STEUERFUSS

BUDGET 2024 BUDGET 2023
Einfacher Gemeindesteuerertrag 100% CHF 14'000'000 CHF 14'000'000
Steuerfuss 82% 82%
Zu deckender Aufwandiberschuss CHF - 13'304'600 CHF -12'690'900
Steuerertrag bei 82% CHF 11'480'000 CHF 11'480'000
Aufwandiberschuss CHF -1'824'600 CHF -1'210'900

5  ENTWICKLUNG KUMULIERTE ERGEBNISSE VORJAHRE
(EIGENKAPITAL)

Stand 01.01.2023 CHF 22'617'044
Ergebnis Rechnung 2023 CHF - 1'000'000 (gemass Hochrechnung)
Stand 01.01.2024 CHF 21'617°044
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7.1

ANTRAGE

e Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung das Budget 2024
zu genehmigen. Das Budget 2024 der Politischen Gemeinde Unterengst-
ringen wird mit einem Aufwandiberschuss von CHF 1'824'600 genehmigt.

e Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung den Steuerfuss
fur das Jahr 2024 auf 82% (Vorjahr 82%) des einfachen Gemeindesteu-
erertrages festzusetzen.

BERICHT DES GEMEINDERATES
Ruckblick (2018 — 2022)

Nachdem die Aufwendungen bis 2020 nahezu stabil blieben, fand in den letz-
ten beiden Jahren eine deutliche Zunahme statt. Die wesentlichsten Aufwand-
steigerungen sind in den Bereichen Bildung, Verkehr und Kultur zu finden. Die
Zunahme im Bereich Bildung ist teilweise mit hoheren Schilerzahlen zu erkla-
ren, jedoch haben auch die Kosten pro Schiler deutlich zugenommen. Er-
tragsseitig konnten in den letzten Jahren hohe Grundstiickgewinnsteuern er-
zielt werden. Fur die vergangenen funf Jahre steht den durchschnittlich hohen
Nettoinvestitionen im Steuerhaushalt von 7,8 Mio. Franken eine Selbstfinan-
zierung von 17,0 Mio. Franken gegenlber, was einem Selbstfinanzierungs-
grad von 218 % entspricht. Unter Berlcksichtigung der Nettoinvestitionen im
Finanzvermoégen (0,1 Mio.) resultierte ein Haushalttiiberschuss von 9,1 Mio.
Franken. Die Nettoschuld wandelte sich 2021 in ein Nettovermdgen, welches
Ende 2022 bei rund 4,5 Mio. Franken lag. Das ist im Vergleich mit den Ziurcher
Gemeinden ein durchschnittlicher Wert. Der Gesamtsteuerfuss ist im 2020 um
zwei Prozentpunkte auf 100 % gesunken, nachdem dieser 2019 voriberge-
hend bei 102 % lag. Verglichen mit anderen Gemeinden wird fir das Refe-
renzjahr 2021 ein Uberdurchschnittlich hoher Aufwand fir planmassige Ab-
schreibungen Verwaltungsvermogen, gesetzliche wirtschaftliche Hilfe, allge-
meine Dienste und Erganzungsleistungen IV und AHV ausgewiesen. Mit 1,6
Mio. Franken liegt die Selbstfinanzierung im 2022 rund 3,2 Mio. Franken tiefer
als im Vorjahr. Insbesondere tiefere Grundstiickgewinnsteuern sowie hdhere
Aufwendungen vor allem in den Bereichen Bildung, Kultur sowie Familie und
Jugend (solidarische Finanzierung Kinder- und Jugendheime) sind fur die Ver-
schlechterung verantwortlich. Demgegentber stehen der hdhere Staatsbeitrag
an die Zusatzleistungen sowie leicht hbhere Ertrdge aus ordentlichen Steuern.
Der so erzielte Selbstfinanzierungsanteil (7,2 %) liegt auf einem eher unter-
durchschnittlichen Niveau. Mit dem Abschluss 2022 liegt die Steuerkraft mit 96
% knapp Uber dem Grenzwert von 95 % des kantonalen Mittelwerts. Es be-
steht kein Anspruch auf Ressourcenausgleich. Bei den Geblihrenhaushalten
konnte im Abwasserhaushalt der Bilanzfehlbetrag weiter reduziert werden, die
Spezialfinanzierung liegt jedoch immer noch im negativen Bereich. Das Was-
serwerk weist eine vergleichsweise Uberdurchschnittliche Verschuldung aus.



7.2

7.3

7.4

Aussichten Gemeindehaushalt 2023 - 2027

Die nach wie vor intakte Konjunkturentwicklung fihrt zusammen mit der stei-
genden Bevolkerungszahl zu einer Zunahme der Ertrage (Steuern und Res-
sourcenausgleich). Die Grundstiickgewinnsteuern leisten auch in der Planpe-
riode einen wichtigen Beitrag an den Haushalt. Belastend wirken die voruber-
gehend hohere Teuerung, das gestiegene Zinsniveau sowie die Kapitalfolge-
kosten der geplanten Investitionen. Anpassungen der Steuergesetzgebung
fuhren insgesamt zu moderaten Veranderungen im Steuerertrag (zweite Pha-
se Unternehmenssteuerreform, Ausgleich kalte Progression, Neubewertung
Liegenschaftensteuerwerte). Uberproportional steigende Kosten insbesondere
fur Bildung und Soziales wirken sich ungunstig auf den Haushalt aus. Am En-
de der Planung zeigt sich mit stabilem Steuerfuss ein jahrlicher Aufwanduber-
schuss von 0,8 Mio. Franken und das Eigenkapital reduziert sich auf 18,4 Mio.
Franken. Uber die ganze Funfjahresperiode liegt die Selbstfinanzierung bei
4.9 Mio. Franken, womit die durchschnittlich hohen Investitionen im Verwal-
tungsvermégen von 11,7 Mio. Franken zu 42 % selber finanziert werden kén-
nen. So wird das Nettovermdgen vollstandig abgebaut. Es weicht bis zum En-
de der Planperiode einer Nettoschuld von 2,3 Mio. Franken, was einer durch-
schnittlich hohen Verschuldung entspricht.

Begrundung erheblicher Abweichungen gegeniber dem Budget 2023

Das Jahresergebnis 2024 wird mit einem Aufwandiberschuss von CHF
1'824'600 veranschlagt. Der prognostizierte Verlust liegt gegeniiber 2023 so-
mit um CHF 613700 hoher. Die grossten Abweichungen sind auf die Haupt-
aufgabenbereiche Bildung und Soziale Sicherheit zuriickzufihren. Aufgrund
steigender Schilerzahlen in der Primarstufe sowie der Sonderschulung, der
Qualitatsanpassung im Bereich Tagesbetreuung erhéht sich das Nettoergeb-
nis um CHF 446'500. Trotz der steigenden Einwohnerzahl konnte eine Kinder-
gartenklasse geschlossen werden. Erfreulicherweise zeigt die gesetzliche
wirtschaftliche Hilfe ricklaufige Aufwendungen. Jedoch werden im Asylwesen
aufgrund neusten Erkenntnisse mehr Kosten anfallen. Der Gemeindesteuerer-
trag wurde im 2023 optimistisch berechnet. Das prognostizierte Ergebnis im
Jahr 2023 soll nun ein Jahr spater erreicht werden. Aufgrund der wirtschaftli-
chen Situation (Referenzzinssatz) und der Planungszone im 2024 sind weni-
ger Grundstiickgewinnsteuern zu erwarten.

Begriindung des Antrags zum Steuerfuss

Der Steuerfuss wurde letztmals 2020 um 2% auf 82% (ohne Oberstufe) ge-
senkt. Gemass mehrjahriger Finanzplanung sollte dieser attraktive Steuerfuss
noch Bestand haben. Die vorgesehenen Aufwandiberschiisse kénnen durch
das vorhandene, hohe Eigenkapital gedeckt werden. Der einfache Gemeinde-
steuerertrag zu 100 % wird konjunkturbedingt gegeniiber dem Budget 2023
nach unserer Einschatzung in etwa stabil bleiben.



Antrag Nr. 2

des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung betreffend Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung Mehrwertausgleich und Reglement zum kommunalen Mehrwert-
ausgleichsfonds datiert vom 30. August 2023

Referent: Marco Rossi, Hochbauvorstand

Das Wichtigste in Kirze

Im Januar 2021 sind das Gesetz und die Verordnung zum Mehrwertausgleich im
Kanton Zirich in Kraft getreten. Damit setzte der Kanton Zirich die bundesrechtliche
Vorgabe aus dem Raumplanungsgesetz (RPG) um. Nun haben die Zurcher Gemein-
den bis zum 1. Marz 2025 Zeit, in ihren Bau- und Zonenordnungen die Mehrwertab-
gabe zu regeln. Ein Verzicht auf einen Mehrwertausgleich fur Auf- und Umzonungen
widerspricht nach Bundesgericht (Fall Meikirch) dem RPG. Den Gemeinden wird
deshalb empfohlen, derzeit keine Vorlagen mit einem Verzicht auf den kommunalen
Mehrwertausgleich festzusetzen und zur Genehmigung einzureichen. Dies wird im
Kreisschreiben der kantonalen Baudirektion vom 23. Juni 2022 beschrieben.

Die Gemeinden legen in ihrer Bau- und Zonenordnung den Abgabesatz und die Frei-
flache fest, welche einheitlich fir das gesamte Gemeindegebiet gelten. Wird ein
kommunaler Mehrwertausgleich eingefuihrt, muss zudem ein angemessener Abga-
besatz 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% eingefiihrt. Der Maximalsatz ist bei 40% definiert. Die Grosse der Freiflache
kann zwischen 1'200 und 2'000 m? betragen. Grundstticke, deren Flache kleiner als
der gewahlte Wert ist, sind von der kommunalen Mehrwertabgabe befreit, sofern der
durch eine Planungsmassnahme generierte Mehrwert den Betrag von CHF 250'000
nicht Ubersteigt.

Bei der kommunalen Abgabe wird der Abgabesatz auf den um CHF 100'000 gekuirz-
ten Mehrwert angewendet. Im Sinne der Gleichbehandlung aller Grundstiicksbesitze-
rinnen und -besitzer soll die kleinstmdgliche Freiflache von 1'200 m? festgelegt wer-
den.

Um die Aufwendungen der Gemeinde zu decken, aber trotzdem keine Ubermassige
Abschdpfung zu tatigen, soll der Abgabesatz auf 25 % festgelegt werden.

Ausgangslage

Mit der letzten Revision des eidgentssischen Raumplanungsgesetzes (RPG; in
Kraftsetzung per 1. Mai 2014) werden die Kantone verpflichtet, einen Ausgleich der
planungsbedingten Mehrwerte von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. Ibis
RPG). Dadurch soll ein angemessener Ausgleich fur erhebliche Vor- und Nachteile,
die durch Planungen entstehen, gewahrleistet werden.



Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichgesetz (MAG)
nachgekommen, welches am 28. Oktober 2019 erlassen wurde. Um das Gesetz
durch den Regierungsrat in Kraft setzen zu kénnen, wurde die zugehdrige Verord-
nung (MAV) erarbeitet. Diese wurde vom Regierungsrat mit Beschluss vom 30. Sep-
tember 2020 erlassen. Gesetz und Verordnung traten auf den 1. Januar 2021 in
Kraft. MAG und MAV nehmen Bezug auf den Planungsmehrwert, der im Rahmen
von Planungsmassnahmen entsteht. Gemeint sind Planungen im Sinne des RPG,
und zwar solche, welche auf Stufe der Nutzungsplanung (Bau- und Zonenordnung)
und somit grundeigentimerverbindlich die Nutzungsmadglichkeiten eines Grundstiicks
("Ausibung der zulassigen Bodennutzung" im Sinne von Art. 14 Abs. 1 RPG und 8 1
PBG) festlegen.

Auswirkungen auf kommunaler Ebene

Gemass MAG sind die Zurcher Gemeinden verpflichtet, bis spatestens 1. Méarz 2025
auf kommunaler Ebene eine entsprechende Regelung in ihren Bau- und Zonenord-
nungen (BZO) aufzunehmen. Allerdings bedeutet dies, dass jene Gemeinden, die
per 1. Januar 2021 noch keine kommunale Regelung in ihrer BZO festgesetzt haben,
keine Mehrwertabgabe erheben durfen, bis sie ihre eigene BZO revidiert haben. Dies
gilt auch fur eine Mehrwertabgabe im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen, da
auch diese mit Inkrafttreten des MAG eine Festlegung in der BZO erfordern. Auf-
grund dieser neuen gesetzlichen Vorgabe qilt es, die BZO zu erganzen.

Vorlagerung MAG

Die Gemeinde Unterengstringen wird die Nutzungsplanung gesamthaft revidieren.
Dafur wurde mit dem Raumlichen Entwicklungskonzept (REK) die Grundlage fir die
zukunftige Ortsplanung geschaffen. Die Gesamtrevision wird voraussichtlich im De-
zember 2024 zur Abstimmung an die Gemeindeversammlung gebracht. Aufgrund der
Dringlichkeit der Regelungen zum Mehrwertausgleich wird die erforderliche Ande-
rung der BZO in einem eigenstandigen Verfahren (Teilrevision) vorgezogen. Die vor-
liegende Teilrevision schafft lediglich die Grundlage fur die Erhebung einer kommu-
nalen Mehrwertabgabe. Die effektiven Um- oder Aufzonungen, welche eine kommu-
nale Mehrwertabgabe zur Folge haben, werden erst mit der Gesamtrevision der BZO
vorgenommen.

Erwagungen

Zweck der Mehrwertabgabe

Auf der Basis der Mehrwertabgabe gilt es "die richtige Entwicklung am richtigen Ort"
zu ermoglichen. Bei der Gesetzesvorlage des MAG geht es zusammenfassend da-
rum, dass Grundstiicke bei Ein-, Auf- Oder Umzonungen eine Wertsteigerung erfah-
ren. Die so ausgeldsten Mehrwerte entstehen einzig aufgrund von staatlichem Han-
deln. Gleichzeitig ziehen die Planungsmassnahmen in der Regel Kosten fir Er-
schliessung und andere 6ffentliche Infrastrukturen nach sich, welche von der 6ffentli-
chen Hand finanziert werden. Mit der Mehrwertabgabe wird ein Teil des entstande-
nen Mehrwerts abgeschopft, um die Kosten der offentlichen Hand auszugleichen. Fur
die Verwendung der Erlése aus der Mehrwertabgabe wird ein zweckgebundener
Fonds eingerichtet. Fir das MAG sind zwei Arten der Mehrwertabgabe vorgesehen;
die kantonale und die kommunale Mehrwertabgabe.
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Kantonale Mehrwertabgabe

Bei der Einzonung von Nicht-Bauland (z.B. "Landwirtschaftsland") oder der Umzo-
nung einer Zone fur offentliche Bauten und Anlagen in eine Bauzone, wird durch den
Kanton eine Mehrwertabgabe von 20 % des Mehrwerts erhoben. Diese kantonale
Abgabe gilt unabhéngig davon, ob die Gemeinde eine kommunale Abgabe einflhrt.
Keine kantonalen Abgaben fallen bei Auf- oder anderen Umzonungen an.

Kommunale Mehrwertabgabe

Gemass MAG regeln die Gemeinden den Ausgleich von erheblichen planungsrechtli-
chen Vor- und Nachteilen, die durch Auf- und Umzonungen entstehen, in ihrer BZO.
Das MAG sieht folgende Eckpunkte vor:

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

Die Gemeinde kann die Erhebung der Abgabe von 20 % bis hdchstens 40 % des
um CHF 100'000 gekurzten Mehrwerts vorsehen.

Kosten im Zusammenhang mit Planungsverfahren, die massgeblich zur Verbes-
serung der Siedlungsqualitat beitragen, werden vom ausgleichspflichtigen Mehr-
wert abgezogen.

Betragt der mutmassliche Mehrwert von Grundstticken, die gemass Art. 19 Abs.
2 MAG (Freiflache) von der Mehrwertabgabe befreit waren mehr als CHF
250'000, wird der Mehrwert trotzdem bemessen.

Der Ausgleich kann mittels stadtebaulicher Vertrage geregelt werden und dabei
von der aufgrund des Mehrwerts geschuldeten Abgabe abweichen.

Bemessung der Mehrwertabgabe

Das kantonale Amt fir Raumentwicklung (ARE) wird sowohl fur die Bemessung des
Mehrwertes als auch fir die Berechnung der Abgabe ein Instrumentarium zur Verfi-
gung stellen, um einen einheitlichen Vollzug des Mehrwertausgleichs im Kanton und
den Gemeinden zu fordern. Dennoch werden in Einzel- und Spezialfallen konventio-
nelle Schatzungen durchzufihren sein. Seit dem 1. Marz 2021 steht den Gemeinden
mit der Online-Plattform elektronischer Mehrwertausgleich (eMWA) ein Instrumenta-
rium der Baudirektion zur Ermittlung von planungsbedingten Mehrwerten bei Ein-,
Um- und Aufzonungen zur Verfugung.

Falligkeit

Sofern ein Baugrundstiick abgabepflichtig ist, wird die Mehrwertabgabe mit der Bauf-
reigabe oder der Rechtskraft einer nachtraglichen Baubewilligung fallig. Geringfugige
bauliche Massnahmen 16sen die Falligkeit nicht aus.

Ausgleichsfonds; Verwendung der kommunalen Mehrwertabgabe

Die Ertrage aus dem kommunalen Mehrwertausgleich fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds. Die Fondsmittel werden fir kommunale Planungsmass-
nahmen gemass Art. 3 Abs. 3 RPG verwendet. Demnach sind Siedlungen nach den
Bedurfnissen der Bevdlkerung zu gestalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen.
Insbesondere sollen:

Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckméassig zugeordnet sein und schwer-

gewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem 6ffentlichen Verkehr an-
gemessen erschlossen sind;
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Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder
ungenigend genutzten Flachen in Bauzonen und der Moglichkeiten zur Verdich-
tung der Siedlungsflache;

Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmut-
zung, Larm und Erschitterungen mdglichst verschont werden;

Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden;

gunstige Voraussetzungen fur die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
sichergestellt sein;

Siedlungen viele Grunflachen und Baume enthalten.

Mehrwertabgabe aus Sicht der Grundstiickgewinnsteuer

Die politischen Gemeinden erheben im Kanton Zurich die Grundstiicksgewinnsteuer.
Der Steuertatbestand liegt in Handanderungen von Grundstiicken oder Anteilen an
Grundstlicken. Die Grundstiickgewinnsteuer fallt jedoch nur bei einem Verkauf an,
wahrend die Mehrwertabgabe zum Zeitpunkt der Um-, Auf- oder Neueinzonungen
entsteht und bei einer spateren Verausserung oder Uberbauung des Grundstiicks
fallig wird. Der Grundstickgewinn ist die Differenz zwischen Erlés und Anlagekosten
und nicht gleichbedeutend mit dem Mehrwert infolge einer Planungsmassnahme.

Durch wertvermehrende und anrechenbare Aufwendungen in der massgebenden
Besitzdauer reduziert sich der Grundstiickgewinn. In der Regel sind bei Handande-
rungen von unbebautem Bauland nur geringe wertvermehrende oder anrechenbare
Aufwendungen abzugsfahig, weshalb sich der Gewinn mehrheitlich aus der Differenz
zwischen Erlés und Erwerbspreis ergibt.

Der in Zukunft zu leistender Mehrwertausgleich kann bei der Bemessung allfalliger
Grundstickgewinnsteuern als Teil der Aufwendungen vom Grundstiickgewinn abge-
zogen werden (8 28 lit. b Mehrwertausgleichsgesetz/ 8§ 221 Abs. 1 lit. f StG ZH). Ers-
te Grobschatzungen des Steueramtes der Stadt Zirich resp. des Kantons Zirich be-
treffend diesen Ertragsausfall zeigen, dass sich die jahrlichen Einnahmen der Ge-
meinden aus der Grundstickgewinnsteuer bei einem Mehrwertausgleich von zum
Beispiel 20 % um durchschnittlich circa 2 % verringern. Der Ertrag aus Grundstick-
gewinnsteuern der politischen Gemeinde Unterengstringen lag in den vergangenen 5
Jahren in der Regel zwischen CHF 2'923'747.60 und CHF 5'391'248.65. Der Ertrag-
sausfall betriige somit zwischen CHF 58'474.95 und CHF 107'824.95 pro Jahr bei
einem Abgabesatz von 20% bzw. zwischen CHF 116'949.90 und CHF 215'649.95
pro Jahr bei einem Abgabesatz von 40%. Dieser vergleichsweise tiefe Wert liegt da-
rin begrundet, dass die Abgabe aufgrund des Mehrwertausgleichs nicht direkt von
der Grundstickgewinnsteuer abgezogen wird, sondern als abzugsfahige Aufwen-
dung bei einem Verkauf angerechnet werden kann. Weiter wird der ausgleichspflich-
tige Mehrwert nicht von der Grundstiickgewinnsteuer ausgenommen, sondern nur die
bezahlte Mehrwertabgabe.

Fazit

Der geleistete Mehrwertausgleich kann bei der Grundstlicksgewinnsteuer als anre-
chenbare Aufwendung geltend gemacht werden. Dadurch wird der Ertrag aus der
Grundstticksgewinnsteuer reduziert. Die steuerlichen Mindereinnahmen sind jedoch
deutlich geringer als die Ertrage aus der Mehrwertabgabe.
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Umsetzung / Anpassungen in der Bau- und Zonenordnung

Hohe der Freiflache

Die zu definierende Freiflache fir die Gemeinde liegt zwischen 1'200 m? und 2'000
m2. Im Sinne der Gleichbehandlung aller Grundstticksbesitzerinnen und -besitzer soll
die kleinstmdgliche Freiflache von 1'200 m? festgelegt werden. Ubersteigt zudem die
Wertsteigerung eines Grundstucks mehr als CHF 250'000, wird der Mehrwert unbe-
achtet der Grosse der Freiflache trotzdem bemessen.

Hohe des Mehrwertabgabesatzes

Der Kanton erhebt eine Abgabe von 20 % auf den gesamten Mehrwert (nur bei Ein-
zonung von Nicht-Bauland oder Umzonung von Land in Zone fir 6ffentliche Bauten),
bei der kommunalen Abgabe wird der Abgabesatz auf den um CHF 100'000 gekiirz-
ten Mehrwert angewendet. Um die Aufwendungen der Gemeinde zu decken, aber
trotzdem keine Uberméssige Abschopfung zu tatigen, soll der Abgabesatz auf 25 %
festgelegt werden.

Anpassung BZO

1 Erlass
neu Artikel 4a Mehrwertausgleich

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehr-
wertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?2.*
3 Die Mehrwertabgabe betragt 25 % des um CHF 100'000 gekurzten Mehrwerts.

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertaus-
gleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

*Hinweis: Betragt der Mehrwert von Grundstiicken, die gemass Ziffer 1.5 Abs. 2 von
der Abgabe befreit waren, mehr als CHF 250'000, wird gestitzt auf § 19 Abs. 4 MAG
eine Abgabe gemass Ziffer 1.5 Abs. 3 erhoben.

Offentliche Auflage, Anhorung und Vorprifung

Der Gemeinderat hat mit Beschluss Nr. 192 vom 5. Juni 2023 die Teilrevision der
Bau- und Zonenordnung zu Handen der o6ffentlichen Auflage und Anhérung verab-
schiedet. Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung "Mehrwertausgleich” wurde
gemass 8§ 7 PBG wahrend 60 Tagen vom 8. Juni 2023 bis 7. August 2023 o6ffentlich
aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist konnten sich alle zum Entwurf der Teilrevision aussern so-
wie schriftliche Einwendungen vorbringen. Insgesamt wurde wahrend der 6ffentlichen
Auflage ein Schreiben mit einem Antrag eingereicht. Die Einwendung betreffend Ver-
zicht auf die Festlegung eines Mehrwertausgleiches und der Erh6hung der Freiflache
wird nicht bertcksichtigt.

Von den zur Anhdrung eingeladenen Nachbargemeinden haben die Stadt Schlieren
sowie die Gemeinden Weiningen und Regensdorf eine Rickmeldung gegeben. In
ihren Schreiben haben sie sich positiv zur Revision gedussert und keine Einwendun-
gen eingereicht bzw. auf eine Stellungnahme verzichtet. Die Revision wurde zur
Kenntnis genommen und es wurden keine Einwadnde vorgebracht. Die Zurcher Pla-
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nungsgruppe Limmattal (ZPL) hat mit Schreiben vom 20. Juni 2023 zur Revision
Stellung genommen. Die ZPL hat sich positiv

zur Revision geaussert und keine Einwendungen eingereicht. Seitens der ZPL wird
auch die Absicht der Gemeinde Unterengstringen prioritar auf stadtebauliche Vertra-
ge zu setzen, begrusst. Seitens der ZPL wird in Anbetracht dieser Strategie die Fra-
ge aufgeworfen, ob zur Starkung der Verhandlungsbasis nicht ein héherer Abgabe-
satz gewahlt werden sollte. Diese Frage wird zur Kenntnis genommen.

Parallel zur offentlichen Auflage wurde der Entwurf der Teilrevision dem Kanton Zi-
rich zur Vorprifung eingereicht. Die Vorlage wird als genehmigungsféahig beurteilt.

Fir die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung ist gemass Art. 13 Ziff. 2 der Ge-
meindeordnung die Gemeindeversammlung zustandig.

Wir verweisen gerne auf die in diesem beleuchtenden Bericht erganzenden Unterla-
gen, bestehend aus:

Anderung der Bau- und Zonenordnung

Erlauternder Bericht

Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds datiert vom
30. August 2023

Alle Unterlagen kénnen auf der Gemeindehomepage unter www.unterengstringen.ch
heruntergeladen oder bei der Abteilung Kanzlei verlangt werden.

Antrage
Der Gemeinderat stellt der Gemeindeversammlung die Antrage:

1. Der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung Mehrwertausgleich, bestehend
aus den Anderungen Bau- und Zonenordnung Teilrevision "Mehrwertausgleich”,
wird zugestimmt und die Revisionsunterlagen werden festgesetzt.

2. Der erlauternde Bericht, datiert vom 30. August 2023 gemass Art. 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV) mit den integrierten Kapiteln zum Ergebnis der Mitwir-
kung, Anhérung und zur kantonalen Vorprifung wird zur Kenntnis genommen.

3. Der Baudirektion des Kantons Zirich wird beantragt, die Teilrevision der kom-
munalen Nutzungsplanung zu genehmigen.

4. Der Gemeinderat wird erméachtigt, Anderungen an dieser Vorlage in eigener
Kompetenz vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Auflagen im Genehmi-
gungs- oder eines allféalligen Rechtsmittelverfahrens als notwendig erweisen.
Solche Beschliisse sind offentlich bekannt zu machen.
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5. Das Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds datiert vom
30. August 2023 wird genehmigt und festgesetzt.
Unterengstringen, 18. September 2023

GEMEINDERAT UNTERENGSTRINGEN
Gemeindeprasident: Marcel Balmer
Gemeindeschreiber: Pascal Brun
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Rechnungsprifungskommission RPK
8103 Unterengstringen

Stellungnahme der Rechnungspriifungskommission zum Antrag zur Genehmigung der
Teilrevision Bau- und Zonenordnung Mehrwertausgleich und Fondsreglement

Die Rechnungsprifungskommission wurde vom Gemeinderat aufgefordert, eine Stellungnahme
zum Antrag tber die Teilrevision Bau- und Zonenordnung Mehrwertausgleich und
Fondsreglement vom 30. August 2023 zuhanden der Gemeindeversammlung von 6. Dezember
2023 abzugeben.

Die Rechnungsprufungskommission hat die Vorlage gemass dem Beschluss Nr. 280 des
Gemeinderats vom 18. September 2023 geprift.

Die Rechnungsprufungskommission unterstitzt den Antrag Uber die Teilrevision Bau- und
Zonenordnung Mehrwertausgleich und Fondsreglement und hat keine weiteren Bemerkungen.

Der Prasident Der Aktuar
/ / . fothnpr
Pascal Stockle Urs Attinger

Unterengstringen, 25. Oktober 2023
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Anhang 1: Anderung der Bau- und Zonenordnung

7

Kanton Zirich
Gemeinde Unterengstringen

Tellrevision Nutzungsplanung: Mehrwertausgleich

ANDERUNG
BAU- UND ZONENORDNUNG

Gemeinderat zuhanden Gemeindeversammiung

Von der Gemeindeversammiung festgesetzt am xxx

Mamens der Gemeindeversammlung

Der Président: Der Schreiber:

“on der Baudirektion genehmigt am

Fur die Baudirektion: BDW-Nr.
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Mehrwertabgabe

Ertrage

Teilrevision Nutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Anderung Bau- und Zonenordnung

A. BAU-UND ZONENORDNUNG

Art. Ta Mehnwertausgleich

" Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird

4

eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes

* Die Freifliche gemdss § 19 Abs. 2 MAG betragt 1200 m°.

* Die Mehrwertabgabe betrdgt 25 % des um Fr. 100°000 gektirzten Mehr-
werts.

* Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehnwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsregle-

ments verwendet.
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Anhang 2: Erlauternder Bericht

J

Kanton Zdrich
Gemeinde Unterengstringen

Teilrevision Nutzungsplanung: Mehrwertausgleich

ERLAUTERNDER BERICHT
GEMASS ART. 47 RPV

Gemeinderat zuhanden Gemeindeversammlung

E Aufzonung } .
- A
| | Umzonung )

A

"

Mehrwerta beabe

e
%
W

Massnahmen der
Raumplanung

Mehrwertausgleichs-
fonds

SUTER
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG

Farrlibuckstrasse 30, 8005 Zdrich
+41 44 315 13 90, www_skw.ch 31135-30.8.2023
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Mehrwertausgleichsgesetz

Pusgleich von Mehrwerten, die
durch Planungsmassnahmen ent-
stehen

Teilrevision Muzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Erlduternder Bericht gemass Arc 47 RPV

1 AUSGANGSLAGE

1.1 Anlass der Teilrevision

Gemdss Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist
fur ernebliche Yor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen,
ein angemessener Ausgleich zu gewshrleisten. Mit der letzten Revi-
sion des sidgendssischen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai 2014
in Kraft getreten ist, wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum Mehr-
wertausgleich (Art. 5 Abs. 1%-1%* RPG) ergénzt. Damit wurden die
Kantcne verpflichtet, sinen Ausgleich der planungsbedingten Mehr-
werte von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 1% RPG).

Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichs-
gesetz (MAG) nachgekommen, das am 28. Oktober 2019 erlassen
wurde. Um das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft setzen zu
kénnen, wurde die zugehdrige Verordnung erarbeitet. Diese wurde
wom Regierungsrat mit Beschluss vom 20, September 2020 erlassen.

Das Gesetz und die Verordnung sind am 1. Januar 2021 in Kraft ge-
treten.

1.2 Worum geht es?

Das MAG und die MAY nehmen Bezug auf den Planungsmehrwert,
der im Rahmen von Planungsmassnahmen entsteht.

Gemeint sind Planungen im Sinne des RPG, und zwar solche, die auf
Stufe der Mutzungsplanung und somit grundeigentimerverbindlich
die Nutzungsmoglichkeiten eines Grundsticks («Ausibung der zulds-
sigen Bodennutzung» im Sinne von Art. 14 Abs. 1 RPGund & 1 PEG)
festlegen.

Zu den Planungsmassnahmen, die einen Mehrwertausgleich ausls-
sen, gehdren insbesondere:

* Einzonungen
(= kantonaler Mehrwertausgleich)

* Umzonungen von OB-Zonen in andere Bauzonen
(= kantonaler Mehrwertausgleich)

*  Umzonungen

*  Aufzonungen

* Sondernutzungsplanungen
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Teilrevision Nutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Erlduternder Bericht gemiss Arc 47 RPY

Kantonaler Mehrwertausgleich Die Mehrwertabgabe fur Einzonungen sowie Umzonungen von einer
Zone fur 6ffentliche Bauten in eine andere Bauzone ist im MAG ab-
schliessend geregelt und erfolgt unabhangig von der Regslung in der
Bauordnung. Auf diese Abgaben haben die Gemeinden keinen Ein-
fluss.

Der Abgabesatz auf den entstehenden Mehrwert betrdgt 20 %. Der
Betrag fliesst in den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds.

Abgabe Kt. ZH - _I:.ca_ ‘E'DEEI] D K
[ 2% g
5
=
e 1 ] . _Sii=m=m
ar
F
-
g
-
_ Lk W oB w

- Flacha

Was wird unter dem Begriff «Einzonung  als Finzonung wird die Ausscheidung siner neuen Bauzone im Sinne
verstanden? ; .
von & 48 PEG und die Festsetzung eines kantonalen Gestaltungs-
plans verstanden (5 1 lit. b MAG).
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Kommunaler Mehrwertausgleich

Aufzonung
BAehirwert
10000a

“Mart

Was wird unter dem Begriff sUmzonunge
verstanden?

Was wird unter dem Begriff vAufzonunge
verstanden?

Teilrevision Mutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Erlduternder Bericht gemass Arc 47 RPV

Die Gemeinden konnen gestltzt auf § 19ff MAG bei Auf- und Umzo-
nungen eine Mehrwertabgabe von héchstens 40 % des um Fr.
100'000.- gekirzten Mehrwearts erheben. Einen Mindestsatz ist nicht
vorgesehen. Das Bundesgericht hat in zwei kirzlich ergangenen Ur-
teilen (IC_233/2021 sowie BGE 147 | 225, Minchenstein Il) jedoch
festgehalten, dass die Kantone bzw. die Gemeinden nicht auf einen
Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen verzichten dirfen.

Gemdss Empfehlung der Baudirektion (Kreisschreiben vom 23. Juni
2022) wird davon ausgegangen, dass ein Abgabesatz von wenigen
Prozenten aufgrund der bundesrechtlichen Vorgaben und Recht-
sprechung ebenfalls nicht bundesrechtkonform ist. Da bisher noch
keine Gemeinde bei der Einflihrung einen Abgabesatz unter 20 %
festgelegt hat, ist davon auszugehen, dass dieser Wert als bundes-
rechtskonform beurteilt wird.

B 1L E e ‘ '“_I;,[g][}ﬁ.m.

Umzomung
Mahraert
100000

/G

Als Umzonung wird die Zuweisung einer Bauzone zu einer anderen
Bauzonenart (geméass Auflistung in § 48 PBG) verstanden (5 1 lit d
MAG). So stellt beispielsweise die Zuweisung einer Gewerbezone zu
einer Wohnzone eine Umzonung dar.

Als Aufzonung wird die Verbesserung der Nutzungsmaiglichkeit einer
Bauzone verstanden (& 1 lit. ¢ MAG), unter Beibehaltung der bisheri-
gen MNutzungsart. Die Verbesserung kann beispielsweise in der Erhé-
hung der Ausnitzung (5 251 PBG) und in der Erhdhung der zuldssi-
gen Geschosszahl bestehen. Eine Verbesserung der Nutzungsmag-
lichkeiten kann auch mit der Festsetzung von Sondernutzungspla-
nungen (Gestaltungspldnen) erfolgen.

Bessere Mutzungsmaglichkeiten als Folge einer Ausnahmebewilligung
oder einer verbesserten Erschliessung stellen hingegen keine Aufzo-
nungen dar, da es sich dabei nicht um Planungsmassnahmen im Sin-
ne des RPG handelt.
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Freiflache bei einem Mehrwert
unter Fr. 250'000.-

Wie ist der Mehrwert definiert?

Mehrwertprognose

Stadtebauliche Vertrage

Teilrevision Mutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Erlduternder Bericht gem&ss Arc 47 RPV

Entscheidet sich die Gemeinde fur die Erhebung der Mehrwertabgabe,
50 muss sie erganzend eine Freifliche bestimmen.

Die Freifliche kann zwischen 1200 und 2000 m? betragen. Grundstii-
cke die kleiner sind als diese Freiflache, sind von der Mehnwertabgabe
unter der Voraussetzung befreit, dass der Mehrwert auf diesen
Grundsticken kleiner ist als Fr. 250'000- (5 19 Abs. 4 MAG).

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundsticks mit und ohne Planungsmassnahme. Die Planungskos-
ten (z.B. Wettbewerbe cder Gestaltungsplane) kénnen in Abzug ge-
bracht werden. Die Bewertung erfolgt nach einem Landpreismodell.
Dieses Landpreismodell wird durch den Kanton erstellt und liegt seit
Marz 2021 vor. Das Landpreismodell kann indes erst bei Vorliegen ei-
ner konkreten Planungsmassnahme eingesetzt werden.

Daher kann ein planerischer Mehrwert fr einzelne Grundsticke, der
im Rahmen einer Planungsmassnahme entsteht, derzeit lediglich ap-
proximativ abgeschatzt und nicht ndher bestimmt werden.

Vor Festsetzung der Planungsmassnahme ermittelt die Gemeinde
den voraussichtlichen Mehrwert, gestitzt auf das Landpreismodell.

Liegen besondere Grinde vor, die eing Ermittlung des Mehrwerts
mittels Landpreismaodell verunméglichen, erfolgt eine individuelle
Schatzung. Eine sclche individuelle Schatzung ist bei Sondernut-
zungsplanungen vorzusehen (5 13 Abs. 2 MAW),

Anstelle der Erhebung einer Abgabe kénnen die Gemeinden mit den
Grundeigentimern gamass § 19 Abs. 6 MAG stadtebauliche Vertrige
zum Ausgleich des Mehrwerts beschliessan.

Stadtebauliche Vertrdge regeln gemdass § 21 Abs. 1 MAG Rechte und
Pflichten der Vertragsparteien bei der Verwirklichung eines Bauvor-
habens. Damit schafft das MAG die Rechtsgrundlage fur den Ab-
schluss stadtebaulicher Vertrage.
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Stddtebauliche Vorvertrdgs

Einsatz won stddtebaulichen Vertrégen

Zeitpunkt der Anwendung
des MAG

Teilrevision Mutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Erlduternder Bericht gemdss Art 47 RPY

Da bis anhin die Rechtsgrundlagen zur Erhebung einer Mehrwertab-
gabe fehlten, nutzten viele ZOrcher Gemeinden das Instrument der
stadtebaulichen Vertrige zur Abgeltung von Mehrwerten auf freiwilli-
ger Basis. Ohne die Regelung des Mehrwertausgleichs in der Bauord-
nung ist dies jedoch ab dem 1. Januar 2021 nicht mehr méaglich.

Der Einsatz der stadisbaulichen Vertrage als Alternative zur rein me-
netiren Mehrwertabgabe erlaubt den Gemeinden das Aushandeln
unterschiedlichster sachbezogener Leistungen zu Gunsten einer
hochwertigen Entwicklung. Der stadtebauliche Vertrag bildet dabei
eine die Vertragsfreineit wahrende Alternative zur monetéren Abga-
be: Werden sich die Vertragsparteien nicht inig, kann sich ein Ver-
handlungspartner zurlckziehen und der Ausgleich ist mittels mone-
tarer Abgabe zu leisten (& 30 MAV).

Der Inhalt der Vertrdge kann grundsatzlich von den Vertragsparteien
im Rahmen der Vertragsgestaltungsfreiheit bestimmt werden, wobei
die gesetzlichen Vorgaben gemass & 21 MAG und & 25 MAV bezlglich
miglicher Vertragsinhalte und Mindestinhalte zu beachten sind. Ins-
besondere wird verlangt, dass ein sachlicher Zusammenhang zwi-
schen den Gegenstinden des Vertrags und der Planungsmassnahme
besteht. Die Rechtmassigkeit, Angemessenheit und Zwackmassigkeit
kommunaler Mehrwertausgleichsregslungen werden durch den Kan-
ton im Rahmen des Genehmigungsverfahrens von Nutzungspldnen
Uberprift Die Vertrdge werden zusammen mit der zugehdrigen Pla-
nungsmassnahme gemass obigem Verfahren verdffentlicht und auf-
gelegt. Rechtsglltige Vertrage werden im Grundbuch vermerkt.

Zusatzlich zum stadiebaulichen Vertrag regelt die MAY in § 28 st3dte-
bauliche Vorvertridge. Diese regeln die Absichten aller Beteiligten
wahrend der Phase von der Aufnahme der Vertragsverhandlungen
bis zum Zeitpunkt des Abschlusses des stidtebaulichen Vertrags. Da-
mit kann eine gewisse Rechts- und Planungssicherheit gewahrt wer-
den. Im Gegensatz zu stadtebaulichen Vertrdgen sind Vorvertrdgs
nicht zu publizieren.

Der Abschluss von stddtebaulichen Vertrigen wie von Vorvertrigen
nach MAV ist freiwillig. In Gebieten von hoher stadtebaulicher Bedeu-
tung empfiehlt es sich, stets ein zweistufiges Verfahren (Vorverirag
und stadtebaulicher Vertrag) zu verlangen. Gleichzeitig ist dem As-
pekt Rechnung zu tragen, dass nicht jeder private Gestaltungsplan ei-
nen stddtebaulichen Vertrag erfordert. In diesem Fall erfolgt die
Mehrwertabgabe mittels Einzahlung in den kommunalen MAG-Fonds.

Das MAG ist nur anwendbar auf Planungsmassnahmen, die nach In-
krafttreten des MAG festgesetzt werden (5 29 MAG).

Massgeblich fir die Entstehung der Mehrwertabgabeforderung und
die Bemessung des Mehrwerts ist gamass § 3 Abs. 2 MAG der Zeit-
punkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme. Eine rickwirken-
de Erhebung von Mehrwerten auf zu einem friheren Zeitpunkt be-
schlossene Aufzonungen oder Umzonungen ist ausgeschlossen.
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Verwendung der Einnahmen

Fondsreglement

Verfahren

Teilrevision Mutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Erlduternder Bericht gemass Arc 47 RPY

Die Einnahmen aus dem kommunalen Mehrwertausgleich sind einem
Fonds zuzuweisen. Die Gelder sind fir kemmunale raumplanerische
Massnahmen im Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden (& 42
MAW).

Das Fondsreglement wird parallel zur BZO-Vorlage erarbeitet und
der Gemeindeversammlung gleichzeitig vorgelegt.

Das MAG und namentlich die MAY bilden ein komplexes Regelwerk.
Der Vollzug ist mit einem hohen administrativen Aufwand verbunden.

Die nachfolgende Grafik zeigt das Verfahren zur Festsetzung der
Mehrwertabgabe im Rahmen einer Planungsmassnahme im Uber-
blick.

Revision der Nuttungsplanung / Gestaltungsgplan
Bsp. Aufzonung Auflage Genehmigung — —

) -

= Muhrasrtprogais der Mla-
RuRgsmassnabme gemiss
Landpretsmodell (3 117 M)

Schaffung der Maglichkeit, einen
Teil des Mehrwertes abzuschip-
fen und weiterhin stadtebauliche
Vertrage abzuschliessen

Betwbchvt zu den Erwendungen

affentliche Auflage
Feitsstrung durch dis
Gemeindeverzammiung

Einwendungen
Userarbeitung

—
[
E - > Beredn|gung der
| Bewertung auf
€ |*Bekarntgabe Mehrweribe = Erund Recheseninal ¥
= messung pro Grundstick, wngse hedden wnd = Fallighksit Makr-
ﬁ rechritliches Gehér far i stelungnahmen wertabgabe bei
> Mehrwertermittiung | betroffene Grundeigentimer E 0§ 17 MAV) Baufreigabe
pro Grandscick (in = {30 Tage), Abxige im Sinne & | > Festsetzurg Mehr- 0§ 21 MaN
dur Regel gemBss 5 wan 18 Abs, § MAG gind im warntabgabe mictals
Landpreismodell, [ Rahmen des rechifichen Werflgung
512 MV § | wehers geitend zu machen {5 18 MAY)
E 1% R M&Y) = Rerhtxkraft

Das Planungsverfahren fir eine Auf- oder Umzonung (Mutzungspla-
nung) und das Verfahren zur Festsetzung des Mehrwertausgleichs
Uberlappen sich teilweise, wobei die Mehrwertabgabe erst festge-
setzt werden kann, wenn die auslésende Planungsmassnahme in
Rechtskraft erwachsen ist.

1.3 Ziele der vorliegenden Teilrevision

Mit der vorliegenden Teilrevision wird das kantonale Mehrwertaus-
gleichsgesetz kommunal verankert.

Damit wird die rechtliche Grundlage geschaffen, um kinftig einen
Ausgleich von Mehrwearten, die bei Um- und Aufzonungen oder bei
Gestaltungsplanen entstehen, vorzunehmen oder weiterhin stadte-
bauliche Vertrage abschliessen zu konnen.

Dank der jetzigen Verankerung der Regelungen zum Mehrwertaus-
gleich in der BZO besteht eine verldssliche Basis zur Feststellung all-
falligar im Rahmen nachgelagerier Revisionen entstehenden Mehr-
wertabzaben.
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Ubernahme der Musterbestim-
mungen

Kantonale Musterbestimmungen zur Er-
hebung siner Mehrewertabgabe

Fondsreglement

1200 bis 2000 m?*

Keine Befreiung, sofern Mehrwert Gber
Fr. 2500000

Lessbeizpiel:

Bei einer massgeblichen Grundsticks-
grisse von 1600 m® muss die Wertstei-
gerung (Differenz Landwert slt/nau)

Fr. 156.25 pro m® betragen, um einen
Mehrwert von gesamthaft Fr. 250'000.-
zu erreichen.

Teilrevizion Mutzungsplanung, Unterengzstringen - Mehrwertausgleich
Erlduternder Bericht gemdss Art 47 RPY

2 ANPASSUNGEN DER
BAU- UND ZONENORDNUNG

2.1 Musterbestimmungen

Der Kanton Zarich stellt den Gemeinden Musterbestimmungen zur
Verflgung.

Dig Ubernahme dieser Musterbestimmungen hat den Vorteil, dass
varklrzte Bearbeitungsfristen zum Zug kommen. Das Verfahren kann
auf diese Weise zigig abgewickelt werden, sodass die Teilrevision
mi&glichst bald in Rechtskraft treten kann.

! Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entsteher,
wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichs-
gesetzes (MAG) erhoben.

? Die Freificiche gemiiss § 19 Abs. 2 MAG betréigt 1200 .

? Die Mehrwertabgabe betrdgt 25 9% des um Fr. 100000 gekiirzten
Mehnwerts.

* Die Ertréige aus den Mehrwertabgaben fiiessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsregle-
ments verwendet

Die Musterbestimmungen sind durch die Gemeinde um das Mass
der Freifliche und um die Hohe des Abgabesatzes zu ergdnzen und
ansonsten unverandert zu dbernshmen, wenn von einem schnellen
Verfahren profitiert werden soll.

2.2 Freiflache

Die Freifliche, unter der kein Mehrwertausgleich anfallt, sofern der
Mehrwert Fr. 250'000.- nicht Obersteigt, kann gemiss § 19 Abs. 2
MAG von 1200 bis 2000 m? festgelegt werden.

Die nachfolgenden Tabellen illustrieren anhand des Zusammenhangs
zwischen Wertsteigerung und Grundstlcksgrisse die Bedeutung flr
Flachen unterhallz der Freifliche:

Wertsteigerung (Differenz | massgebliche Grund- | Mehrwert gesamt
Landwert alt/meu) sticksgrésse in m* in Fr.

in Fr. pro m? {fixiert)

125.00 2'000.00 250000

156.25 1'600.00 250000

208.33 1'200.00 250000
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Lesebeispiel:

Zai siner Wertsteigerung (Differenz Lanc-
wert ait/neu) von Fr. 200 pro m? sind
Grundstiicke ab einer Grésse von 833 m®
abgabepflichtig, da der Mehrwert in die-
sem Fall gezamthaft &r. 250000 - erreicht.

Erlduternder Bericht gemass Art 47 RPYV

Teilravision Nutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertauszgleich

Wertsteigerung (Differenz | massgebliche Grund- | Mehrwert gesamt
Landwert alt/neu) stucksgrosse in m? in Fr.

in Fr. pro m?’ (fixiert) '

300.00 833.33 250:000

350.00 71428 250000

400.00 625.00 250:000

Grassenverteilung der Bauland-
grundstiicke in Unterengstringen

FUr die Festlegung der Freiflache interessiert, wie gross der Anteil der
Baulandgrundsticke ist, deren Flache Gber bzw. unter der maglichen
Freiflache liegt. Die untenstehende Karte zeigt die Gréssenverteilung
von Baulandgrundsticken in Unterengstringen:
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/ UNTERE
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'{(uuv&n f

Flichenanalyse

Flache > 2'000 m?
Flache > 1200 m?
Flache < 1200 m?

E/
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Festlegung der Freiflache auf
1200 m?

Feststellung der Abgabepflicht fur
Grundscocke unterhalb der Freifldche

Durch die Mehrwertabgabe kan-
nen alle profitieren, nicht nur ein-
zelne Grundeigentimer

Abgabesatz von 25 %

Teilrevision Mutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Erlduternder Bericht gemiss Arc 47 RPV

Fur die Gemeinde Unterengstringen geht es nicht primar darum, klei-
nere Mehrwerte auszugleichen. Gerade bei grdsseren Bauvorhaben,
die durch Planungen der Offentlichkeit (Nutzungsplanung) ermaglicht
werden, entstehen oftmals auch grissere Belastungen des Gemein-
dehaushalts und der Bevdlkerung, wihrend fir den beglnstigten
Grundeigentimer grosse Mehrwerte entstehen. Im Sinne einer mog-
lichst gleichen Behandlung aller Eigentimer wird die Freifliche auf
1200 m? gelegt.

E= ist zu beachten, dass wie oben dargelegt die Festlegung der Frei-
flache keine absolute Untergrenze bildet, da ein abgabepflichtiger
Mehrwert von Fr. 250'000.- je nach Wertsteigerung bereits bei kleine-
ren Grundstlcksgrissen erreicht wird.

Um eine Abgabepflicht feststellen zu kénnen, ist die Mehrwertbe-
rechnung bei allen von giner Um- oder Aufzonung betroffenen
Grundsticken erforderlich. Die Wahl der Freifliche hat demnach
kaum Auswirkungen auf die administrativen Aufwendungen.

Mit welcher Abgabehdhe Eigentimer kleiner Parzellen zu rechnen
haben, ist abhangig von den Planungsmassnabhmen und dem jeweili-
gen Landwert. Eine pauschalisierte Aussage ist nicht maglich.

2.3 Hohe des Abgabesatzes

Die Mehrwertabgabe ermiglicht, dass nicht nur von Mutzungserhd-
hungen beglnstigte Grundeigentimer vom Planungsmehrwert profi-
tieren, sondern die gesamte Bevdlkerung, indem die Gemeinde mit
den Ertrdgen aus der Mehrwertabgabe gezielt bestehende &ffentli-
che Infrastrukturen aufwerten bzw. neus schaffen kann.

Mit dem Mehrwertausgleich entsteht den Eigentimern zudem kein
Verlust, sondern ein Teil des Gewinns wird in &ffentliche Infrastruktu-
ren zur Steigerung der Standortattrakiivitdt investiert, wovon Grund-
eigentimer und Investoren gleichermassen wie die Bevilkerung pro-
fitieren.

Die Gemeinde Unterengstringen legt den Abgabesatz auf 25 % fest
und beabsichtigt, mittels stadtebaulicher Vertrige eine moglichst
hohe Qualitdt in betroffenen Projekten zu erreichen.

Die Offentlichkeit erhilt folglich 25 % des planungsbedingten Mehr-
wertes, der Grundeigentimer 75 %.

29



1. Einleitende Bestimmungen

Umsetzungsbeispiel

Festlegung BZO:
Abgabesatz: 25%
Freifliche: 1200 m?

Teilrevision Mutzungsplamung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Erlduternder Bericht gemass Arc 47 RPV

2.4 Neue Bauordnungsbestimmung

In die Bau- und Zonenordnung von Unterengstringen wird folgender

Artikel eingaflgt:

Mehnwverts.

ments verwendet

Art. 1a Mehrwertausgieich

! Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von 5 19 des Mehrwertausgleichs-
gesetzes (MAG) erhoben.

? Die Freifidche gemdss § 19 Abs. 2 MAG betrdgt 1200 n.
? Die Mehrwertabgabe betrdgt 25 % des um Fr. 100000 geklrzten

# Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fiiessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsregle-

Untenstehand ist ein konkretes Beispiel mit der Festlegung einer
Freifliche von 1200 m? und einer Mehrwertabgabe von 25 % anhand
realistischer Landpreise zusammengestellt.

Fall 1: Parzelle = Freiflache

0 0)) (OO

Fall 2: Parzelle = Freiflache

gl )

g () [

Aache ¢ Mehrwert pro mé

5000 m2 ! Er.150.-

1200 m2 ¢ Fr, 150.-

1000 m2 ¢ Fr, 500.-

Mehrwert Fr, 750000 - Fr. 180'000).- Fr, S0C00C. -
abgabepfichtiger Mehrwert (Mehrwert < 250'000.-) | (Mehreert = 250'000.-)
(Mehrwert - 100'000.-) Fr. B50'000.- - Fr. 4000000
Abgabe Fr. 162'500.- Fr.0.- Fr. 100'000.-

(obwahl = Freiflachel)
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Einnahmen sind zweckgebunden

Teilrevision Nutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Erlduternder Bericht gemass Art 47 RPY

2.5 Fondsreglement

Wie in den Musterbestimmungen ersichtlich, missen die Gemeinden
nebst der Teillrevision der Bau- und Zonenordnung auch ein Regle-
ment fir den Mehrwertausgleichsfonds erlassen. Art. 87 des Ge-
meindegesetzes (GG ZH) bildet die Rechtsgrundlage fur die Aufnung
des Fonds durch die Gemeinde, der eine Spezialfinanzierung geméss
Ubergeordnetem Recht darstellt. Dies bedeutet, dass die Fondsein-
nahmen nicht in den allgemeinen Gemeindehaushalt fliessen, son-
dern exklusiv dem Verwendungszweck gemass Fondsreglement zur
Verflgung stehan.

Die Mittel des kommunalen Ausgleichsfonds werden fur kommunale
Massnahmen der Raumplanung verwendet. § 42 MAY nannt die bei-
tragsberachtigten Verwendungszwecke. Nebst der genaueren Zweck-
bestimmung der kemmunalen Mehrwertabgaben hat das Fondsreg-
lement auch das Beitragsverfahren und inshesondere die Frage zu
regeln, welches Gameindeorgan fir Fondsentnahmen zustindig sein
soll.

Die Gemeinden missen jahrlich Uber die konkrete Verwendung der
Fondsmittel informieren (& 44 MAV); die Bekanntgabe der Ausgaben
aus dem Fonds als blosse Zahl genigt dabei nicht

Idealerweise erfolgen Erarbeitung und Erlass des kommunalen
Fondsreglements gleichzeitig mit der BZO-Anpassung. Das Vorliegen
des Reglements ist allerdings fir den Kanton kein Genehmigungser-
fordernis. Das Reglement wird durch das Amt flr Raumentwicklung
{ARE) nicht geprift.
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Rechtliche Grundlage

Stadtebauliche Vertrage werden
bevorzugt

Errage

Vorerst keine Auswirkungen

Teilrevision Mutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Erlduternder Bericht gem&ss Arc 47 RPY

3 AUSWIRKUNGEN DER TEILREVISION

3.1 Auswirkungen fir die Gemeinde

Mit der vorliegenden Teilrevision erhilt die Gemeinde Unterengstrin-
gen die rechtliche Grundlage, bei Umn- oder Aufzonungsn sowis Son-
dernutzungspldnen entstehende Mehrwerte auszugleichen. Sie kann
zudem weiterhin stiddtebauliche Vertrége abschlizssen, neu auf der
Basis des MAG.

Chne die vorliegende Teilrevision wire es der Gemeinde Unterengst-
ringen seit dem Inkrafitreten des MAG verwehrt, Mehrwerte mittels
stddtebaulicher Vertrage auszugleichen.

Das Instrument des stadtebaulichen Yertrags soll in Zukunft prioritdr
zum Einsatz kommen. Der stadtebauliche Vertrag erméglicht in be-
wahrter Weise die direkte Umsetzung vom Massnahmen zu Gunsten
der &ffentlichen Infrastruktur, ohne das Geld zunéchst im Fonds zu-
rickzulegen.

Als Alternative ist indes auch ein Mehrwertausgleich mittels rechts-
mittelfahiger Verflgung maglich.

Stadtebauliche Vertrage werden zusammen mit der Erarbeitung der
Sondernutzungsplane aufgestellt und bendtigen eine langs Vorlauf-
zelt

Mit der Rechtskraft des MAG seit dem 1. Januar 2021 besteht eine
Licke bezlglich des Abschlusses von stadisbaulichen Vertrigen.
Dies hat fir Bauwillige Planungsverzdgerungen und Rechtsunsicher-
heiten zur Folge. Die Gemeinde wiederum misste ochne Umsetzung
auf kommunaler Stufe auf jegliche Art von stidiebaulichen Vartragen
und somit auf den Ausgleich von Mehrwerten verzichten.

Mit der vorliegenden Teilrevision kann die Licke bei optimalem Ver-
fahrensablauf so kurz als méglich gehalten werden.

Die zu erwartenden Ertrdge aus dem kommunalen Mehrwertaus-
gleich abzuschatzen, ist generell schwierig. Die Hohe des Mehrwerts
ist von vielen Faktoren abhangig.

3.2 Auswirkungen fir Grundeigentiimer

Die Inkrafisetzung hat vorerst keine Auswirkungen fur die Grundei-

gentdmer. Die Teilrevision definiert jedoch die Rahmenbedingungen,
welche beim Ausgleich von kiinftig entstehenden Mehrwerten gelten.
Erst wenn im Rahmen von Auf- oder Umnzonungen oder Gestaltungs-
plénen Mehrwerte entstehen, wird gine Mehrwertabgabe bemessan.
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Verkiirztes Verfahren

60 Tage

Einwendung 1
Antrag

Erwdgungen des Gemeinderats

Teilrevision Mutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
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4 VERFAHREN

4.1 Kantonale Vorpriufung

Im Informationsschreiben vom 12. Februar 2020 bietet der Kanton
den Gemeinden ein verkirztes Verfahren fir die Umsetzung des
MAG an, wenn die kantonalen Musterbestimmungen zur Festlegung
des Mehrwertes in der Bau- und Zonenordnung Ubernommen wer-
den. Die Vorlage von Unterengsiringen setzt diese um.

Mit Schreiben vom 26. Juni 2023 halt das ARE fest, dass die vorlie-
gende Teilrevision der Nutzungsplanung «Kommunaler Mehrwertaus-
gleich» die Obergeordneten Vorgaben auf kommunaler Stufe sachge-
recht umsetzt und als genehmigungsfahig eingestuft wird.

4.2 Offentliche Auflage

Die vorliegende Teilrevision wurde geméss § 7 PBG wahrend 60 Ta-
gen vomn 8. Juni 2023 bis 7. August 2023 &ffentlich aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist kennten sich alle zum Entwurf der Teilrevi-
sion dussern sowie schriftliche Einwendungen vorbringen. Insgesamt
wurde wihrend der &ffentlichen Auflage ein Schreiben mit einem An-
trag eingereicht.

Auf eine Mehrwertabgabe im Sinne von & 19 des Mehrwertaus-
gleichsgesetzes (MAG) fr Planungsvorteile, die durch Auf- oder Um-
zonungen entstehen, sei zu verzichten, da GrundeigentUmer bereits
heute grosse Lasten zu tragen haben und die Mehrwertabgabe dazu
fuhrt, dass sowchl Wohneigentum wie auch die Wohnkosten teurer
werden.

Eventualiter sei fur den Fall einer EinfUhrung einer kommunalen
Mehrwertabgabe die Freifliche héchstmaglich festzulegen.

Durch die Mehrwertabgabe werden die Grundeigentlimer nicht "belastet”,
sondern sie profitieren lediglich weniger von der Wertsteigerung ihres
Grundstiickes durch eine von der Bevdlkerung beschlossenen Planungs-
massnahme. Im Gegenzug profitiert die gesamte Bevalkerung von der Ab-
gabe. Die Mehrwertabgabe greift zudem nur, wenn tatsdchiich ein Mehr-
wert entsteht und dieser auch beansprucht wird. Das heisst die Grundei-
gentlimer miissen die Mehrwertabgabe erst dann bezahlen, wenn sie den
Gewinn aus der Planungsmassnahme umsetzen. Verdusserungen, Sanie-
rungen sowie geringfugige bauliche Massnahmen sprich Erweiterungen
von Bauten um eine anrechenbare Geschossfidche von weniger als 100
m? lisen die Fillighkeit der Abgabe nicht aus.
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Beschluss

MNachbargemeinden

Stellungnahme ZPL

Erwigungen des Gemeinderats

Teilrevision Mutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
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Zu Eventualiter: Der Gemeinderat will alle Grundeigentimerinnen und
Grundeigentiimer gleichbehandein, deren Grundsticke infolge einer Auf-
oder Umzonung einen Mehrwert erfohren, wobel nur der um Fr. 100'000.-
gekirzte Mehrwert abgabepflichtig ist

Die Freifiache wird dabei auf 1'200 ¥ angesetzt werden. Das Gesstz sieht
vor, dass Grundstiicke, die kleiner als die festgesetzte Freiflache sind, vom
Mehrwertausgleich ausgenommen werden, sofern der Mehnwert Fr.
250°000 - nicht dbersteigt. Die Anzah! Grundsticke unterhalb dieses
Schwellenwerts von 1'200 m’ machen gut 75 % der Grundstiicke von Urn-
terengstringen aus. Es ist also davon auszugehen, dass ein Grossteil der
Einzelgrundstiicke nie von einer Mehrwertabgabe betraffen sein werden.

Das Anliegen wird nicht bericksichtigt.

4.3 Anhorung

Von den zur Anhorung eingeladenen Machbargemeinden haben die
Gemeinden Schlieren, Weiningen und Regensdorf eine Rickmeldung
gegeben.

In ihren Schreiben haben sich diese Gemeinden positiv zur Revision
gedussert und keine Einwendungen eingereicht bzw. auf eine Stel-
lungnahme verzichtat.

Die Zurcher Planungsgruppe Limmattal (ZPL) hat mit Schreiben vom
20. Juni 2023 zur Revision Stellung genommen. Die ZPL hat sich posi-
tiv zur Revision gedussert und keine Einwendungen eingereicht.

Seitens der ZPL wird auch die Absicht der Gemeinde Unterengstrin-
gen pricritar auf stddtebauliche Vertrige zu setzen, begrisst. Seitens
der ZPL wird in Anbetracht dieser Strategie die Frage aufgeworfen,
ob zur Starkung der Verhandlungsbasis nicht ein héherer Abgabesatz
gewihlt werden sollte.

Die Frage wird zur Kenntnis genommen. Der Gemeinderat hat sich bei der
Festlegung des Abgobesatzes mit dieser Thematik ouseinandergesetzt und
den Abgabesatz bewusst mit 25 9 festgelegt. Einerseits wird damit ein Ab-
gabesatz festgelest, der mit der aktuellen Rechtsprechung («Fall Meikirchs,
1C 233/2021) innerhalb des Kompetenzspielraums, die den Gemeinden
gemdss MAG zusteht, dbereinstimmt. Andererseits méchte die Gemeinde
die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer nicht dbermdssig be-
losten. Dieser gewdhite Abgabesatz erscheint sowohl! aus der Optik der
Verhandlungsbasis wie auch ous der Optik der Gleichbehandlung aller
Grundeigentimer/-innen angemessen, aber auch fair zu sein, zumal die
Grundeigentimer/~innen auch noch weitere Abgaben zu leisten haben.
Dazu zdhit unter anderem die Grundstiicksgewinnsteuer beim Verkauf ef-
nes Grundstiicks.
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Festsetzung

Inkraftsetzung

Teilrevision Muzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
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4.4 Festsetzung Gemeindeversammlung

Die BZO-Teilrevision wird der Gemeindeversammlung am 6. Dezem-
ber 2023 zur Festsetzung vorgelegt.

4.5 Genehmigung - Inkrafttreten

Die BZO-Teilrevision wird, nach Ablauf der Rekursfrist gegen die kan-
tonale Genehmigung, mit der Publikation des Inkrafttretens verbingd-
lich.
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Anhang 3: Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds datiert vom
30. August 2023

S

Kanton Zdrich
Gemeinde Unterengstringen

Mehrwertausgleich

REGLEMENT ZUM KOMMUNA-
LEN MEHRWERTAUSGLEICHS-
FONDS

Gemeinderat zuhanden Gemeindeversammlung

Von der Gemeindeversammiung festgeseizt am

MNamens der Gemeindeversammiung

Der Prasident Der Schreiber:

31135-30.8.2023

36



Iweck

Zuweisung von Mitteln

Verwendungszweck

Teilrevizion Mutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Reglerment zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds

Die Gemeindeversammiung erldsst

gestitzt auf § 23 des kantonalen Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG)
vom 28. Oktober 2019,

folgendes Reglement.

Art. 1

Das Fondsreglement regelt die Verwaltung und Verwendung der
Fondsmittel sowie das Verfahren fir die Ausrichtung von Beitrdgen.

Art. 2

Die Ertrége aus der kemmunalen Mehrwertabgabe fliessen in den
kemmunalen Mehrwertausgleichsfonds.

Art. 3

! Die Mittel des Mehrwertausgleichsfonds werden fir kommunale
Massnehmen der Raumplanung verwendet. Beitragsberechtigt sind
folgende Massnahmen:

a. die Gestaltung des &ffentlichen Raums, insbesondere die Erstel-
lung, Gestaltung und Ausstattung von Parks, Platzen, Grinanla-
gen cder mit Bdumen bestockten Fachen, die sich fur den Auf-
enthalt der Bevélkerung im Freien eignen oder das Weohnumfeld
verbessern,

b. Erhclungseinrichtungen und andere &ffentlich zugangliche Frei-
réume wie etwa Wege, Ufer von Gewéssern, Rastplatze, Spiel-
platze und sanitarische Anlagen oder andere Formen der infra-
strukturellen Ausstattung ven Erholungsgebieten,

c. dieVerbesserung des Lokalklimas durch Baumpflanzungen, allge-
meine Granflichen, Dach- cder Fassadenbegrinung, Massnah-
men zum Speichern und Verwenden von Regenwasser,

d. die Verbesserung der Zugdnglichkeit ven Haltestellen des &ffentli-
chen Verkehrs und von &ffentlichen Einrichtungen mit Rad- und
Fusswegen,

e. die Erstellung von sozialen Infrastrukturen, wie soziale Treff-
punkte und ausserschulische Einrichtungen, beispielsweise Quar-
tier-, Jugend- oder Seniorentreffpunkte und Kinderbetreuungs-
einrichtungen,

f  die Planungskosten fir die Uberdeckung von Verkehrsinfrastruk-
turen,

g die Verbesserung der Bau- und Planungskultur, wie Beteiligungs-
prozesse, Studienverfahren oder Wettbewerbe.

? Beitragsberechtigt sind auch Rechtserwerbe.

* Fir Betrieb und Unterhalt werden keine Beitrége entrichtet.
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Beitrige

Ausschluss der Verschuldung so-
wie Unterbestand

Beitragsberechtigte

Gesuch

Teilrevision Mutzungsplanung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Reglerment zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds

Art. 4

! Die Gemeinde richtet einmalige Beitrage an Erstinvestitionen und
Erneusrungen von Einrichtungen und Anlagen aus.

? Es kommen keine Beitrage fir Massnahmen in Betracht, die bereits
auf anderer Rechtsgrundlage finanziert werden.

* Es besteht kein Anspruch auf Beitrage.

4 Die Beitrage kénnen von Auflagen und Bedingungen abhangig ge-
macht werden.

* Die Zustandigkeit fur die Gewahrung der Beitrége richtet sich nach
den Finanzbefugnissen geméss Gemeindeordnung.

Art. 5

! Der Fonds darf sich nicht verschulden. Ein Gesuch darf nur bewilligt
werden, wenn die Auszahlung fir die beitragsberechtigte Mass-
nahme den Fondsbestand nicht dberschreitet.

? Stehen fur Massnahmen nicht ausreichend Mittel aus dem Fonds
zur Verfigung sind die Gesuche abzulehnen und kein Beitrag zu ge-
wahren.

Art. ©

Beitragsberechtigt sind natdrliche Persenen und juristische Perscnen
des Privatrechts oder des éffentlichen Rechts.

Are. 7

! Das Beitragsgesuch muss vor dem Beginn der Umsetzung des Pro-
jekts beim Gemeinderat eingereicht werden.

? Das Gesuch soll insbesondere folgende Angaben und Unterlagen
umnfassen:

Mutzungskonzept

Gestaltungskonzept

Vorgehenskonzept

Chancen- und Risiken des Projektes

Pflege- und Unterhaltskonzept

Littering- und La&rmkonzept

alliféllige Bertragsgesuche, die an weitere Stellen eingereicht wer-

mohaoon oW

den.

? Beitragsgesuche kénnen dreimal pro Jahr, jeweils auf den 31. Marz,
30. Juni und 30. September, eingereicht werden.
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Prufung des Gesuchs

Entscheid

Auszahlung von Beitragen

Umsetzungspflicht

Rickerstattung von Beitragen

Teilrevizion Mutzung=planung, Unterengstringen - Mehrwertausgleich
Reglerment zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds

Art. B

Das Gesuch wird wom Gemeinderat oder einer von ihm bezeichneten
Stelle geprifi.

Art.9

! Uber Beitrége entscheidet der Gemeinderat oder die von ihm be-
zeichnete Stelle unter dem Verbehalt der Genehmigung durch das
zustindige Gemeindeorgan.

? Zusténdig fur die Bewilligung von Fondsentnahmen ist das Gemein-
deorgan, das geméss der Gemeindecrdnung neue Ausgaben in ent-
sprechender Hohe zu bewilligen hat.

? Das zustdndige Gemeindeorgan kann den konkreten Mitteleinsatz
prifen und die Auszahlung der Beitrdge von einem effektiven und ef-
fizienten Mitteleinsatz abhangig machen.

Art. 10

Die Auszahlung von Beitrdgen erfolgt in der Regel nach Projektab-
schluss, wenn die Schlussabrechnung fir die unterstitzten Massnah-
men verliegt.

Art. 11

! Innert zwei Jahren nach Rechtskraft der Baubewilligung muss mit
der Umsetzung der unterstitzten Massnahmen begonnen worden
sein.

? Die Nichteinhaltung dieser Frist begriindet in der Regel die Verwir-
kung noch nicht ausbezahlter Beitrége.

Art. 12

! Beitrége, die zu Unrecht zugesichert oder ausbezahlt worden sind,
werden widerrufen oder zurlckgefordert.

? Auf die Ruckforderung wird verzichtet,

a. soweit die Empfangerin oder der Empfénger infolge des Beitrags-
entscheids Massnahmen getroffen hat, die nur mit unzumutba-
ren finenziellen Einbussen rickgidngig gemacht werden kénnen,
und

b. wenn die Rechtsverletzung cder die unrichtige oder unvaollstan-
dige Feststellung des Sachverhalts fir die Empféngenn cder den
Empfanger nicht leicht erkennbar gewesen ist.
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Berichterstattung

Teilrevision Mutzung=planung, Unterengstringen - Mehnwertausgleich
Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds

Art. 13

Der Gemeinderat veraffentlicht einmal im Jahr =ine Liste mit den zu-
gesicherten und geleisteten Beitrégen. Anzugeben sind die Héhe der
einzelnen Betrige, Verwendungszwecks, Angaben zu Beitragsemp-
féanger bzw. -empfangerin sowie Datum des jeweiligen Beschlusses
und des Fondsbestands.
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