Ausgleich planungsbedingter
Vortelle

Fachveranstaltung Schweizerische Bausekretarenkonferenz

«Bodenbewertung — Einfihrung und Vertiefung konkreter Fragen
zu Mehrwertberechnungen»

Stadt Zirich
Amt fur Stadtebau



Raumplanungsgesetz

Art. 5 Ausgleich und Entschidigung

I Das kantonale Recht regelt emnen angemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und
Nachteile, die durch Planungen nach diesem Gesetz entstehen.

Art. 5 Abs. 1 RPG seit 40 Jahren in Kraft

Ibis Planungsvorteile werden mit einem Satz von mindestens 20 Prozent ausgeglichen.
Der Ausgleich wird bei der Uberbauung des Grundstiicks oder dessen Veriusserung
fiallig. Das kantonale Recht gestaltet den Ausgleich so aus. dass mindestens Mehr-
werte bei neu und dauerhaft einer Bauzone zugewiesenem Boden ausgeglichen

werden.12
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Mehr Raum fiir Zurichs neues Zentrum

Stadirat von Ziirich erliisst Gestaltun_g;splanﬁir die Erweiterung des Konzernhauptsitzes der Zurich-Versicherung -

Die Zurich-Versicherung
vergrossert ihren Hauptsitz

am Seeufer in Ziirich. Sie erhilt
im dafiir nétigen Gestaltungsplan
mehr Ausniitzung, beteiligt sich
jedoch im Gegenzug mit 8,4
Millionen Franken an der Neu-
gestaltung der Hafenpromenade.

Adi Kilin

‘Die Zurich bekennt sich zu Ziirich! Das
Wortspiel dringt sich auf, denn di¢
Zurich-Versicherung hat vor kurzem
nicht nur den neuen Sitz fiir ihr
Schweiz-Geschift bezogen, sondern er-
weitert in den nichsten Jahren auch den
Konzernhauptsitz. 2500 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter der Zurich Schweiz
sind in den Neubau an der Hagenholz-
strasse gezogen. Die Zahl der Beschif-
tigten am Mythenquai wird sich nach
dem Umbau von 1000 -auf 1300 er-
héhen. 2008 hat sich das Unternehmen
dazu hieden, den H itz am bis-
herigen Standort zu erweitern, obwohl
von Anfang an klar war, dass dies keine
einfache Sache werden diirfte. Der hen-
tige Bau ist ein Konglomerat aus diver-
sen Gebiuden, von denen sich drei im
kommunalen oder kantonalen Inventar
der schiitzenswerten Bauten befinden.

Neues Wahrzeichen am See

Adolf Krischanitz, der den international
ausgeschriebenen Wettbewerb fiir sich
" entscheiden konnte, hat aufgezeigt, wie
man die schwierige Aufgabe bewiltigen
kann: Er baut die alten Gebaude auf
ihren urSptiinglichen Kern zuriick und
verbindet sie mit einem U-formigen Ge-
biude, dessen eines Ende vom Mythen-
quai_ her wie ein gliserner Turm er-
scheint. Der Neubau ist zwar etwas zu-
riickversetzt und erscheint nur gerade
durch eine Liicke zwischen den zwei
Altbauten. Dennoch hat der Bau mit
den charakteristischen Glasrauten das
Zeug, ein neues Wahrzeichen am See-
ufer zu werden - vor allem, weil es die
bisherigen Gebidude deutlich iiberragt.
Mit dem Gestaltungsplan wird es mog-
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lich, den Neubau 25 statt 20 Meter hoch
zu bauen und die nutzbare Geschoss-
fliche um rund 25 Prozent zu erweitern.
Der Stadtrat hat am Mittwoch den Ge-
staltungsplan genehmigt und legt diesen
nun dem Gemeinderat zur weiteren Be-
handlung vor.

In Verhandlungen mit der Zurich-
Versicherung hat die Stadt Ziirich als
Gegenleistung fiir die /planerischen
Mehrwerte eine Kostenbeteiligung an
der Erneuerung der Hafenpromenade
direkt vor dem Hauptsitz erwirkt. 8,4
Millionen Franken ldsst sich das Unter-
nehmen diese Aufwertung kosten: Das
Ufergeldnde war bereits bei der Aus-
arbeitung des Gestaltungsplans der be-
nachbarten Swiss Re vor einigen Jahren
ein zentrales Thema. Damals wurde ver-

Die Visualisierung zeigt, wie beim Zurich-Hauptsitz dereinst Alt und Neu zusammenspielen.

einbart, die oberirdischen Parkplitze
ins bereits bestehende Parkhaus der
Swiss Re zu verlegen. Die neuste Ver-
einbarung komme allen zugute, schreibt
der Stadtrat in seiner Mitteilung: Dem
Unternehmen Zurich, das mehr Raum
schaffen konne und- eine attraktive
Infrastruktur vor seiner Tiir erhalte —
und der Bevélkerung, der die neue An-
lage zur Verfiigung gestellt werde.

Basler Modell fiir Ziirich

Der Stadtrat erinnert in seiner Mittei-
lung daran, dass die Stadt Ziirich schon
bei fritheren Gestaltungsplinen einen
«Mehrwertausgleich» verlangt habe.
Als Beispiele erwihnt er Neu-Oerlikon,
'wo die privaten Investoren fiir die Park-
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anlagen aufkommen mussten, oder den
Turbinenplatz im Kreis 5, der ebenfalls
durch private Investoren erstellt wurde.
Weil allerdings keine verbindlichen Re-
geln fiir diese Art Abgaben existierten,
kam es auch zu recht grossen Unter-
schieden zwischen den einzelnen Ent-

" wicklungsgebieten.

Der Stadtrat hat sich déshalb ent-
schieden, fiir die Gegenleistung der
Zurich-Versicherung auf ein Modell zu-

‘riickzugreifen, mit dem in der Stadt

Basel seit einigen Jahren die Mehrwert-
abgaben berechnet werden. Grob ge-
sagt funktioniert das System so, dass
man den Wert des Bodens vor und nach
der Umzonung berechnet und, vom
Mehrwert die Hilfte abschopft. Die
Grundeigentiimer diirfen zuvor aller-

dings die Kosten fiir Planung und Er-

schliessung abziehen. Der Ausgleich
wird erst fillig, wenn das Bauprojekt
auch tatsichlich realisiert wird. Und der
Beitrag wird.in der Regel fiir Infrastruk-
turbauten verwendet. Dieses Modell
soll bei allen weiteren Gestaltungs-
plinen zur Anwendung kommen.

Vorliufig alles freiwillig

Vor ziemlich genau zwei Jahren haben
die Stimmberechtigten der Schweiz dem
neuen Raumplanungsgesetz  zuge-
stimmt, das eine Mehrwertabgabe von
mindestens zwanzig Prozent vorsieht.

Im Kanton Ziirich sagten 71,3 Prozent

Ja, in der Stadt Ziirich sogar 80,1 Pro-
zent. Nun ist es am Kanton, die Vor-
gaben aus dem Raumplanungsgesetz

umzusetzen. Bis dies der Fall ist, kann,

der Stadtrat entsprechende Leistungen
der “Grundeigentiimer nur auf freiwil-
liger Basis erwirken.

Biirgerliche Politiker machen aller-
dings hinter diese Freiwilligkeit ein
Fragezeichen. Der Stadtrat drohe ge-
wissermassen damit, dass der Gestal-
tungsplan im Parlament keine Mehrheit
finde, wenn die entsprechenden Ab-
gaben nicht geleistet wiirden. Tatséch-
lich gibt es Beispiele dafiir, dass der Ge-
meinderat iiber Gestaltungspline nach-
verhandelte und zusitzliche Leistungen
von den Eigentiimern verlangte — bei-
spielsweise beim Gestaltungsplan fiir
das Entwicklungsgebiet Manegg.

Die SP freut sich iiber die neue Rege-
lung, wie sie mitteilt. Stadtrat André
Odermatt habe umgesetzt, was man
schon lange gefordert habe. Die Zurich

‘habe mit ihrem Entgegenkommen zu-

dem die Zeichen der Zeit erkannt. Ganz
anders tont es auf biirgerlicher Seite:
Die (Zurich zahle Steuern und schaffe

| nun zusitzliche Arbeitsplitze. Sie dafiir

noch zu bestrafen, sei «vollig unsinnig»,

sagt FDP-Prisident Michael Baumer. -

Von einer «Frechheit» spricht gar SVP-
Fraktions-Chef Mauro Tuena. Da werde
etwas vorangewendet, das so vom Kan-
ton wohl gar nie erlassen werde. Beide
rufen die Regierung auf, fiir die notige
Einfilhrung der Mehrwertabgabe eine
massvolle Lésung zu suchen.



Ein Leitfaden fiur die Praxis

VERSION ZU HANDEN I n h alt

DES STADTRATS
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planungsbedingter Vorteile
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Botschaft, Ziel und Zweck

VERSION ZU HANDEN
DES STADTRATS

11. Januar 2016

gleich planungsbedingter Vorteile

Leitfaden fiir die Praxis
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Ein Leitfaden fur die Praxis

— rechtliche Ausgangslage ist Klar,
nur vertragliche Regelung

— Mehrwertausgleich im Planungsprozess
eingebunden

— Standardisierung des Vorgehens
— Gleichbehandlung aller Betroffenen

— einfaches, sachgerechtes
Berechnungsmodell

— Gultig bis kantonales Gesetz in Kraft
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Was ist ein planungsbedingter Vortell

Nur was Uber die Regelbauweise hinausgeht, ist ein planungsbedingter Vorteil
(i.d.R. mehr Ausnltzung oder Nutzung mit grésserer Wertschépfung)

Projekt A

Stadt Zirich
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Projekt B

Projekt C

Projekt D

Projekt E

Projekt F
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Ausgleich des Planungs-
bedingten Vorteils

Planungsbedingter Vorteil

Bau nach Grundordnung



Was ist ein planungsbedingter Vortell
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(Basispotential) (Mehrwertprojekt)

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

bel Zonenplananderungen (Anpassungen der Regelbauweise)

Einzonung: neue Bauzonen werden ausgeschieden

Aufzonung: eine intensivere Nutzung wird ermdglicht
(Erh6hung der Ausnutzungsmoglichkeiten)

Umzonung:  andere, in der Regel wertschopfungsstarkere
Nutzungen werden ermaoglicht

—> nur wenn die Auf- oder Umzonung in einer gemeinsamen Planung
zusammen mit den Grundeigentimerinnen und -eigenttimern entwickelt
und gestltzt darauf die Zonenplananderung durchgefthrt wird .

bei privaten Sondernutzungsplanungen
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Planungsbedingter Vorteil Im Prozess der
Nutzungsplanung

Klarungsphase

Stadt Zirich
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Klarungsphase
Planungsschritt

Grundeigentumerinnen und -eigentu-
mer wollen nicht nach Regelbauweise
bauen, sie beabsichtigen eine Nut-
zungsanderung oder mehr Ausnutzung;
erste stadtebauliche Grobbeurteilung
Entscheid AfS

Ausgleich planungsbedingter Vorteile
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Vereinbarung bezuglich Ausgleich

Grundzustimmung zu den Rahmenbe-
dingungen gemass diesem Leitfaden
bezuglich Ausgleich planerischer Vor-
teile; Grundeigentimerinnen und -ei-
gentumer unterzeichnen eine Absichts-
erklarung (Entscheid AfS)



Planungsbedingter Vorteil Im Prozess der
Nutzungsplanung

inhaltliche Klarung Qualitat und Quantitat

Inhaltliche Klarung Qualitat und Quantitat

Planungsschritt Vereinbarung bezuglich Ausgleich
Gemeinsame Planung Erhartung der Grundzustimmung mit
Entscheid VHB Letter of intent (LOI) oder Vorvertrag,

der mindestens die Absicht, den Zeit-
rahmen und das Vorgehen festhalt
(Entscheid VHB)
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Planungsbedingter Vorteil Im Prozess der
Nutzungsplanung

rechtliche und planerische Umsetzung

Rechtliche und planerische Umsetzung

Planungsschritt Vereinbarung bezuglich Ausgleich
Nutzungs-/Sondernutzungsplanung Vertrag, der mindestens die Hohe des
Entscheid Gemeinderat Beitrags, den Verwendungszweck und

die Falligkeit festhalt
(Entscheid VHB und STP)
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Hinweise zur Verwendung des Ausgleichs
planungsbedingter Vortelle

 Der Ausgleich soll primar im Umfeld der planerischen
Massnahmen eingesetzt werden

« Ein Bedurfnis fir den Verwendungszweck muss vorhanden sein

Hauptgruppen Verwendungszweck

* Versorgung mit 6ffentlichem Freiraum

« Versorgung mit weiterer offentlicher Infrastruktur
* Preisgunstiger und gemeinnutziger Wohnraum

* Preisgunstiger Gewerberaum
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Hinweise zur Verwendung des Ausgleichs
planungsbedingter Vortelle

Form der Ausgleichs

« Abgabe von Land

* Vereinbarung von Dienstbarkeiten
 Monetare Beitrage

Zu berucksichtigen sind:

 die kinftige Nutzung

« das Bedurfnis fur und die Eignung der Massnahme
* Abhéangigkeiten

« Kostenfolgen fur die Stadt

Stadt Zirich Ausgleich planungsbedingter Vorteile
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Berechnungsmodell

Gestehungs-
kosten des
Planungs-
mehrwerts

Ausgleichssatz 50%

Mehrwert-
ausgleich

Boden-
mehrwert

/ /()

Landwert Landwert zum Landwert zum

zum Basis- Mehrwert- Mehrwertprojekt

potenzial projekt, baureif vor Baureife
Stadt Zirich Ausgleich planungsbedingter Vorteile
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Merkblatt — Ausgleich planungsbedingter Vortelle

g Seac 2ty
% foehbadacpartement

Leitfaden:
Verwaltungsinternes Dokument

Merkblatt:
Extrakt aus dem Leitfaden, aufbereitet fir die interessierte Offentlichkeit

www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/staedtebau/planung/mehrwertausgleich.htmi
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Fragen zum ersten Tell



Teill 2: Berechnungsbeispiel

Gestehungs-

kosten des
Planungs-
mehrwerts
Landwert Landwert zum Landwert zum
zum Basis- Mehrwert- Mehrwertprojekt
potenzial projekt, baureif vor Baureife
Stadt Zirich Ausgleich planungsbedingter Vorteile
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Berechnungsbeispiel

Landwert zum Basispotenzial

Bauzone W4

Ausnitzungsziffer 120%
Landwert auf Basis von Vergleichswerten: 3'000.-/m?
Grundstticksflache 2'000 m? 6'000'000

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

aGF PBG GF SIA*

UG - -
EG Vollgeschoss (VG) 600 m2 667 m?2
1.0G Vollgeschoss 600 m? 667 m?
2.0G Vollgeschoss 600 m? 667 m?
3.0G Vollgeschoss 600 m? 667 m?
DG Dachgeschoss 70% von VG 467 m?

2'400m?2  3'135 m?
Kennwert 6'000'000 3135 m? 1'915.-/m2

* nur GF mit anrechenbaren Nutzungen

Stadt Zirich Ausgleich planungsbedingter Vorteile
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Berechnungsmodell

Gestehungs-
kosten des
Planungs-
mehrwerts

Ausgleichssatz 50%

Mehrwert-
ausgleich

Boden-
mehrwert

Landwert Landwert zum Landwert zum

zum Basis- Mehrwert- Mehrwertprojekt

potenzial projekt, baureif vor Baureife
Stadt Zirich Ausgleich planungsbedingter Vorteile
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Berechnungsbeispiel

Landwert zum Mehrwertprojekt (baureif)

Gestaltungsplan mit Mehrausniitzung analog W5

I.d.R auf Basis Projekt

Ausnitzungsziffer 165%
Landwert auf Basis von Vergleichswerten: nicht vorhanden
Grundstticksflache 2'000 m?

aGF PBG GF SIA*
UG - -
EG Vollgeschoss (VG) 660 m? 733 m?
1.0G Vollgeschoss 660 m? 733 m?
2.0G Vollgeschoss 660 m? 733 m?
3.0G Vollgeschoss 660 m? 733 m?2
4.0G Vollgeschoss 660 m? 733 m?
DG Dachgeschoss 70% von VG 513 m?

3'300m2  4'178 m?

Landwertermttiung GF SIA Kennwert Korrektur  Landwert
GF SIA Basispotenzial 3'135m2 1'915.-/m? 1.00 6'000'000
GF SIA Planungsvorteil 1'043 m2 1'915.-/m?2 0.75 1'500'000
Landwert Mehrwertprojekt 2'000 m2  3'750.-/m? 7'500'000
* nur GF mit anrechenbaren Nutzungen
Stadt Zirich Ausgleich planungsbedingter Vorteile
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Berechnungsmodell

Gestehungs-
kosten des
Planungs-
mehrwerts

Ausgleichssatz 50%

Mehrwert-
ausgleich

Boden-
mehrwert

Landwert Landwert zum Landwert zum

zum Basis- Mehrwert- Mehrwertprojekt
potenzial projekt, baureif vor Baureife
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Berechnungsbeispiel

Landwert zum Mehrwertprojekt vor Baureife

Gestehungskosten Planungsmehrwert Abbruchkosten 50'000
Landwert Mehrwertprojekt 7'500'000
abzuglich Gestehungskosten des Planungsmehrwerts -50'000
Landwert zum Mehrwertprojekt vor Baureife 7'450'000
Stadt Zirich Ausgleich planungsbedingter Vorteile
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Berechnungsmodell

Gestehungs-
kosten des
Planungs-
mehrwerts
Ausgleichssatz 50%
________________________________________ Mehrwert-
____________________________ e @ ausgleich
Boden-
mehrwert
Landwert Landwert zum Landwert zum
zum Basis- Mehrwert- Mehrwertprojekt
potenzial projekt, baureif vor Baureife
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Berechnungsbeispiel

Bodenmehrwert

Aufgrund des planungsbedingten Vorteils entsteht ein Bodenmehrwert von:

Landwert zum Mehrwertprojekt vor Baureife 7'450'000
abzuglich Landwert zum Basispotenzial -6'000'000
Bodenmehrwert (planungsbedingter Vorteil) 1'450'000
Mehrwertausgleich bei Ausgleich 50% 725'000
Stadt Zirich Ausgleich planungsbedingter Vorteile
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Fragen / Diskussion



