
Ausgleich planungsbedingter

Vorteile

Fachveranstaltung Schweizerische Bausekretärenkonferenz

«Bodenbewertung – Einführung und Vertiefung konkreter Fragen 
zu Mehrwertberechnungen»



Stadt Zürich
Amt für Städtebau

Ausgleich planungsbedingter Vorteile
1.2.2016, Seite 2

Raumplanungsgesetz

Art. 5 Abs. 1 RPG seit 40 Jahren in Kraft
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Vorgeschichte
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Ein Leitfaden für die Praxis
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Botschaft, Ziel und Zweck

Ein Leitfaden für die Praxis

 rechtliche Ausgangslage ist klar,
nur vertragliche Regelung

 Mehrwertausgleich im Planungsprozess 
eingebunden

 Standardisierung des Vorgehens 

 Gleichbehandlung aller Betroffenen

 einfaches, sachgerechtes 
Berechnungsmodell

 Gültig bis kantonales Gesetz in Kraft
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Was ist ein planungsbedingter Vorteil

Nur was über die Regelbauweise hinausgeht, ist ein planungsbedingter Vorteil 
(i.d.R. mehr Ausnützung oder Nutzung mit grösserer Wertschöpfung)
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Was ist ein planungsbedingter Vorteil

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen dem Landwert mit oder ohne 
Planungsmassnahme. 



Stadt Zürich
Amt für Städtebau

Ausgleich planungsbedingter Vorteile
1.2.2016, Seite 8

Wann ist ein Mehrwert auszugleichen

bei Zonenplanänderungen (Anpassungen der Regelbauweise)

Einzonung: neue Bauzonen werden ausgeschieden

Aufzonung: eine intensivere Nutzung wird ermöglicht 
(Erhöhung der Ausnutzungsmöglichkeiten)

Umzonung: andere, in der Regel wertschöpfungsstärkere 
Nutzungen werden ermöglicht

 nur wenn die Auf- oder Umzonung in einer gemeinsamen Planung 
zusammen mit den Grundeigentümerinnen und -eigentümern entwickelt 
und gestützt darauf die Zonenplanänderung durchgeführt wird .

bei privaten Sondernutzungsplanungen
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Planungsbedingter Vorteil im Prozess der 
Nutzungsplanung

Klärungsphase

inhaltliche Klärung Qualität und Quantität

rechtliche und planerische Umsetzung
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Hinweise zur Verwendung des Ausgleichs 
planungsbedingter Vorteile

• Der Ausgleich soll primär im Umfeld der planerischen 
Massnahmen eingesetzt werden

• Ein Bedürfnis für den Verwendungszweck muss vorhanden sein

Hauptgruppen Verwendungszweck

• Versorgung mit öffentlichem Freiraum

• Versorgung mit weiterer öffentlicher Infrastruktur

• Preisgünstiger und gemeinnütziger Wohnraum

• Preisgünstiger Gewerberaum
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Hinweise zur Verwendung des Ausgleichs 
planungsbedingter Vorteile

Form der Ausgleichs

• Abgabe von Land

• Vereinbarung von Dienstbarkeiten

• Monetäre Beiträge

Zu berücksichtigen sind:

• die künftige Nutzung

• das Bedürfnis für und die Eignung der Massnahme

• Abhängigkeiten

• Kostenfolgen für die Stadt
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Berechnungsmodell
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Merkblatt – Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Leitfaden:

Verwaltungsinternes Dokument

Merkblatt:

Extrakt aus dem Leitfaden, aufbereitet für die interessierte Öffentlichkeit

www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/staedtebau/planung/mehrwertausgleich.html



Fragen zum ersten Teil
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Teil 2: Berechnungsbeispiel
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Berechnungsbeispiel

Landwert zum Basispotenzial

Bauzone W4

Ausnützungsziffer 120%

Landwert auf Basis von Vergleichswerten: 3'000.-/m²

Grundstücksfläche 2'000 m² 6'000'000

Geeigneter Kennwert: Realisierbare Geschossfläche (GF SIA) mit anrechenbaren Nutzungen

aGF PBG GF SIA*

UG - -

EG Vollgeschoss (VG) 600 m² 667 m²

1. OG Vollgeschoss 600 m² 667 m²

2. OG Vollgeschoss 600 m² 667 m²

3. OG Vollgeschoss 600 m² 667 m²

DG Dachgeschoss 70% von VG 467 m²

2'400 m² 3'135 m²

Kennwert 6'000'000 3'135 m² 1'915.-/m²

* nur GF mit anrechenbaren Nutzungen



Stadt Zürich
Amt für Städtebau

Ausgleich planungsbedingter Vorteile
1.2.2016, Seite 19

Berechnungsmodell
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Berechnungsbeispiel

Landwert zum Mehrwertprojekt (baureif)

Gestaltungsplan mit Mehrausnützung analog W5 i.d.R auf Basis Projekt

Ausnützungsziffer 165%

Landwert auf Basis von Vergleichswerten: nicht vorhanden

Grundstücksfläche 2'000 m²

aGF PBG GF SIA*

UG - -

EG Vollgeschoss (VG) 660 m² 733 m²

1. OG Vollgeschoss 660 m² 733 m²

2. OG Vollgeschoss 660 m² 733 m²

3. OG Vollgeschoss 660 m² 733 m²

4. OG Vollgeschoss 660 m² 733 m²

DG Dachgeschoss 70% von VG 513 m²

3'300 m² 4'178 m²

Landwertermttlung GF SIA Kennwert Korrektur Landwert

GF SIA Basispotenzial 3'135 m² 1'915.-/m² 1.00 6'000'000

GF SIA Planungsvorteil 1'043 m² 1'915.-/m² 0.75 1'500'000

Landwert Mehrwertprojekt 2'000 m² 3'750.-/m² 7'500'000

* nur GF mit anrechenbaren Nutzungen
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Berechnungsmodell
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Berechnungsbeispiel

Landwert zum Mehrwertprojekt vor Baureife

Gestehungskosten Planungsmehrwert Abbruchkosten 50'000

Landwert Mehrwertprojekt 7'500'000

abzüglich Gestehungskosten des Planungsmehrwerts -50'000

Landwert zum Mehrwertprojekt vor Baureife 7'450'000
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Berechnungsmodell
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Berechnungsbeispiel

Bodenmehrwert

Aufgrund des planungsbedingten Vorteils entsteht ein Bodenmehrwert von:

Landwert zum Mehrwertprojekt vor Baureife 7'450'000

abzüglich Landwert zum Basispotenzial -6'000'000

Bodenmehrwert (planungsbedingter Vorteil) 1'450'000

Mehrwertausgleich bei Ausgleichssatz50% 725'000



Fragen / Diskussion


