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1. Ausgangslage

1.1 Anlass

Gemass Artikel 5 des Raumplanungsgesetzes haben die Kantone einen angemessenen Ausgleich
flr erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen, zu regeln. Der Kanton Zirich
kommt diesem Auftrag im Rahmen des Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) vom 28. Oktober 2019
nach. Das Mehrwertausgleichsgesetz MAG und die Mehrwertausgleichsverordnung MAV vom 30.
September 2020 sind seit dem 1. Januar 2021 in Kraft. MAG und MAV regeln den Ausgleich von
planungsbedingten Vorteilen bei Ein-, Um- und Aufzonungen.

Der durch eine Planungsmassnahme bedingte Mehrwert entspricht der Differenz zwischen den
Verkehrswerten eines Grundstucks ohne und mit Planungsmassnahme. Massgeblich fir die Ent-
stehung der Mehrwertabgabeforderung und die Bemessung des Mehrwerts ist der Zeitpunkt des
Inkrafttretens der Planungsmassnahme.!

Das MAG unterscheidet zwischen dem kantonalen (Einzonungen und Umzonungen von Zonen fiir
offentliche Bauten) und dem kommunalen Mehrwertausgleich (Umzonungen und Aufzonungen).
Den kommunalen Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
regeln die Gemeinden in ihrer Bau- und Zonenordnung (8 19 Abs. 1 MAG). Gemass § 4 MAV legen
die Gemeinden die Freiflache und den Abgabesatz einheitlich fur ihr Gemeindegebiet fest. Den
Gemeinden bleibt hierflr eine Frist bis zum 1. Mérz 2025.

Gemass § 19 Abs. 3 MAV dirfen die Gemeinden einen Abgabesatz von hdchstens 40% festlegen.
Der Mindestabgabesatz ist geméass Bundesgerichtsurteil «Meikirch» (1C_233/2021) bei 20% an-
zusetzen. Der Verzicht der Gemeinden auf den Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen
(= kommunaler Mehrwertausgleich) ist unzuléssig ist, da eine solche Regelung gegen das Bun-
desrecht (Art. 5 RPG) verstdsst. Art. 5 Abs. 1°sfordert, dass Planungsvorteile mit einem Satz von
mindestens 20% ausgeglichen werden. Der Abgabesatz hat zwischen 20 bis 40% (des um Fr.
100'000.- gekirrzten Mehrwerts) zu liegen.

1.2 Inhalt der Teilrevision

Mit der vorliegenden Teilrevision fuhrt die Gemeinde Winkel den Mehrwertausgleich gemass
MAG und MAV ein. Die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung wird mit dem neuen Artikel 12
«Mehrwertausgleich» ergéanzt. Es wird der Musterartikel des Kantons tbernommen. In der Kom-
petenz der Gemeinde liegt die Festlegung des Abgabesatzes und die Bestimmung der Freiflache
(Grundstucke, die kleiner sind als die festgelegte Freiflache, sind vom Ausgleich ausgenom-
men)2. Gemass MAG und MAV haben die Gemeinden folgenden Spielraum bei der Festlegung des
MWA:

1. Festlegen der Freiflache: 1'200 bis 2'000 m?
2. Bestimmung des Abgabesatzes: 20 bis 40% (des um Fr. 100'000.- gekiirzten Mehrwerts)

Parallel zur vorliegenden Teilrevision wurde ein Fondsreglement erarbeitet, welches zeitgleich
eingefuhrt wird (Beilage 11.1). Geméss Schreiben des ARE vom 12. Februar 2020 wird das Fonds-
reglement vom ARE nicht gepriift.

1 Gemass 8§ 3 MAG
2Gemass § 19 Abs. 2 und 3 MAG
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1.3 Ziele der Teilrevision

Ziel der Teilrevision ist die Umsetzung des kommunalen Mehrwertausgleichs geméss Vorgaben
des Kantons und der Rechtsprechung des Bundes. Damit wird die gesetzliche Grundlage fur die
Mehrwertabgabe auf kommunaler Stufe geschaffen. Basis flir Festlegung der Freiflache ist eine
Immobilienmarktanalyse fiir die Gemeinde Winkel.

2. Verfahren

Der Kanton stellt den Gemeinden Musterbestimmungen zur Festlegung des Mehrwerts in der
Bau- und Zonenordnung zur Verfiigung. Werden diese unverandert bernommen, kommen ge-
maéss Schreiben des Kantons vom 12. Februar 2020 verkirzte Bearbeitungszeiten zum Zug. Der
Bericht im Sinne von Art. 47 RPV kann sich auf Ausfiihrungen zur Hohe des Abgabesatzes und
zur Freiflache beschranken.

Die Gemeinde Ubernimmt die Musterbestimmungen unverandert und geht daher von einem be-
schleunigten Verfahren aus. In der nachfolgenden Tabelle ist der Planungsablauf chronologisch
aufgelistet.

Verfahrensschritte

Termine
(voraussichtlich)

Téatigkeiten

Entwurf Aufarbeitung Grundlagen Februar-Marz 2023
Analyse Immobilienmarkt und mogliche Auswirkungen der Parameter-
festlegung
Entwurf der kommunalen Nutzungsplanung
- Bau- und Zonenordnung
- Planungsbericht geméss Art. 47 RPV
Parallel dazu Entwurf des Fondsreglements Februar-Marz 2023
Besprechung Arbeitsgruppe Mai 2023
Vorprifung Vorprifung 20.09.-03.10.2023
und Die offentliche Auflage (60 Tage) findet parallel zur Vorprifung statt 29.09.-28.11.2023
Mitwirkung Anhérung nach- und nebengeordnete Planungstréager 29.09.-28.11.2023
Behandlung der Einwendungen und Hinweise aus der Vorprufung Nov.-Dez. 2023
Behandlung der Eingaben im Rahmen der 6ffentlichen Auflage
Behandlung der Riickmeldungen im Rahmen der Anhérung
Festsetzung Verabschiedung durch den Gemeinderat offen
und Beschlussfassung durch die Gemeindeversammiung offen
Genehmigung Genehmigung offen

Tab. 1: Schritte zur Erarbeitung der Teilrevision

3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Bund

- Raumplanungsgesetz, RPG
- Raumplanungsverordnung, RPV
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3.2 Kanton

- Mehrwertausgleichsgesetz, MAG
- Mehrwertausgleichsverordnung, MAV
- Entsprechende Merkbléatter und Mustervorlagen

4. Anpassung der Bau- und Zonenordnung

4.1 Inhaltliche Anpassungen

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Winkel wird mit einem zusétzlichen Artikel 12 er-
génzt. Die Musterbestimmungen werden unverandert ibernommen, lediglich die Freiflache und
der Abgabesatz werden durch die Gemeinde bestimmt. Der neue Artikel 12 lautet wie folgt:

12 Mehrwertausgleich
12.1 Erhebung einer Mehrwertabgabe

L Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertabgabe
im Sinne von 8§ 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2Die Freiflache geméss 8 19 Abs. 2 MAG betragt 2°000 m?2.
3 Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100°000 gekiirzten Mehrwerts.
12.2 Ertrége

1 Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds
und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Abb. 1: Neuer Artikel 12 Mehrwertausgleich

Durch das Einfligen des neuen Artikels werden die nachfolgenden Artikel 12 Schlussbestimmun-
gen, 12.1 Ausnahmebewilligung und 13 Inkrafttreten neu nummeriert (+1).

Inhaltsverzeichnis Seite Inhaltsverzeichnis Seite

12 Mehrwertausgleich
12.1  Erhebung einer Mehrwertabgabe
12.2  Ertrage

12 Schlussbestimmungen 50 13 Schlussbestimmungen 51
12.1  Ausnahmebewilligungen 50 13.1  Ausnahmebewilligungen 51
13 Inkrafttreten 50 14 Inkrafttreten 51

Tab. 2: Ergénzung des Artikels 12 Mehrwertausgleich in der Bau- und Zonenordnung (Anderungen in rot)

4.2  Freiflache

Wie bereits in Kapitel 1.2 haben die Gemeinden geméass MAG die vom Mehrwertausgleich befreite
«Freiflache» zu bestimmen. § 19 Abs. 2 MAG definiert den Spielraum von 1°200 bis 2'000 m2.
Uberschreitet der mutmassliche Mehrwert von Grundstiicken, die geméss § 19 Abs. 2 von der
Abgabe befreit waren Fr. 250'000.-, muss der Mehrwert trotzdem bemessen werden. Betréagt



STW AG fir Raumplanung | Gemeinde Winkel - Teilrevision der Nutzungsplanung - Erlauternder Bericht 8

dieser tatsachlich mehr als Fr. 250'000.-, muss eine Abgabe erhoben werden.? Dies bedeutet,
dass bei grosser Wertsteigerung pro Quadratmeter, auch kleine Flachen von einer Abgabe be-
troffen sein kénnen, obwohl diese eigentlich innerhalb der definierten Freifl&che liegen wirden.

> Mehrwertabgabe

nein

Grundstiick
Planungsmassnahme * innerhalb

Freiflache?

ja

h 4
ja
Mehrwert >
250'000.-
nein

Keine
Mehrwertabgabe

Abb. 2: Ablauf Beurteilung der Mehrwertabgabepflicht

Eine Ubersicht iiber die Betroffenheit ergibt sich aus nachfolgender Immobilienmarktanalyse.

4.2.1 Vorbemerkungen zur Immobilienmarktanalyse

In einem ersten Schritt wird fir realistische Auf- bzw. Umzonungsszenarien die Wertsteigerung
pro Quadratmeter ermittelt. Untersucht werden folgende Auf- bzw. Umzonungsszenarien:

Von Zone... ... in Zone*

Wi W I

Wl W I

W I W I

WG WG Aufzonung Gewerbe*
* Erhéhung der Wohnflache innerhalb der Abgrenzungslinie Flughafen ZH in der Gemeinde Winkel ausgeschlossen
W Wohnzone

WG Wohnzone mit Gewerbeerleichterung

Tab. 3: Auf- bzw. Umzonungsszenarien

In der Gemeinde Winkel liegen aktuell alle Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung innerhalb oder
zumindest im Grenzbereich der Abgrenzungslinie des Flughafens Zurich AGL. Da die Winkel dem

3§19 Abs. 4 MAG
4 Aufzonung Wohnnutzung ausgeschlossen, da gesamte WG innerhalb Abgrenzungslinie Flughafen ZH.



STW AG fir Raumplanung | Gemeinde Winkel - Teilrevision der Nutzungsplanung - Erlauternder Bericht 9

Raumtyp «Landschaft unter Druck» zugeordnet ist, sind Aufzonungen fir Wohnnutzung inner-
halb der AGL ausgeschlossen und werden daher nicht weiter untersucht.

Im zweiten Schritt werden die Flachen ermittelt ab welcher die entsprechende Auf-/Umzonung
einen Mehrwert von mehr als Fr. 250'000.-. generiert. Die beiden Schritte erfolgen jeweils sepa-
rat fir «Wohnzonenx» und fir die Aufzonung von gewerblicher Nutzung in der «Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung».

Die Gemeinde Winkel legt das Nutzungsmass fur die einzelnen Zonentypen mit einer Baumas-
senziffer fest. Im Rahmen der Immobilienmarktanalyse wird aufgrund der beztglich Wertent-
wicklung besseren Rechenbarkeit auf die Ausnitzungsziffer respektive die anrechenbare Ge-
schossflache abgestitzt. Eine Ausnitzungsziffer von 0.1 entspricht etwa einer Baumassenziffer
von 0.3.

4.2.2 Analyse Wohnzonen anhand der Baulandstatistik

Nachfolgende Tabelle zeigt die Ermittlung der durchschnittlichen Baulandpreise fiir Wohnzonen
in der Gemeinde Winkel anhand der Baulandstatistik des Kantons Zurich. Aus dem Schéatzwert
und unter Berticksichtigung der Vertrauensintervalle 25 und 755 ergeben sich die die bei einer
Auf- bzw. Umzonung generierten Mehrwerte zum heutigen Zeitpunkt.

Baulandstatistik Kt. ZH, Gemeinde Winkel
VT25 Schatzwert VT75
Preis pro m? |  1'164.00] 1'450.00] 1'810.00
Preisspanne Modellwert
von bis
Wohnzone | 1’100.00 1’400.00 1'250.00
Wohnzone |l 1’200.00 1’600.00 1’400.00
Wohnzone Il 1’500.00 1’900.00 1'700.00
Mehrwert pro m2
Wohnzone | -> Wohnzone |l 100.00 200.00 150.00
Wohnzone | -> Wohnzone llI 400.00 500.00 450.00
Wohnzone Il -> Wohnzone Il 300.00 300.00 300.00

Tab. 4: Baulandpreise fur Wohnzonen (pro Quadratmeter) und durchschnittliche Wertsteigerung bei Um- bzw. Aufzonung
(pro Quadratmeter), hergeleitet anhand der Baulandstatistik des Kantons Zirich

Die Modellwerte wurden mit Fr. 1'200.- (WI), Fr. 1'400.- (WII) und Fr. 1'700.- (WIIl) angenommen.
Fir die weiteren Berechnungen bzw. die Ermittlung der potenziellen Mehrwerte bei einer Auf-
/Umzonung wird der jeweilige Modellwert mit der entsprechenden Preisspanne verwendet.

Die Wertsteigerungen pro Quadratmeter liegen geméass Modellrechnung bei Fr. 150.- (Wl in WII),
Fr. 450.- (Wl in WIII) und Fr. 300.- (WIl in WIII).

5 «Der Schatzwert kann als Preis eines durchschnittlichen Grundstiicks in einer Gemeinde interpretiert werden, entspricht also in etwa dem Median der
effektiven Preise. Das Vertrauensintervall (VT) zeigt, in welchem Bereich dieser Schatzwert mit hoher Wahrscheinlichkeit liegt. Mit einer Wahrscheinlichkeit
von 25% (75%) liegt der tatsachliche Preis unterhalt (oberhalb) dieses Wertes. Je grdsser die Bandbreite, desto hoher die Unsicherheit.» (Erlauterung aus
der Baulandstatistik des Kantons ZH)
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Aufgrund der aktuellen Quadratmeterpreise in der Gemeinde Winkel, werden auch sogenannte
Freiflachen unter den Mehrwertausgleich fallen, da deren Um- bzw. Aufzonung voraussichtlich
einen Mehrwert grosser als Fr. 250'000.- auslést. Welche Féalle zum heutigen Zeitpunkt davon
betroffen sein werden, wird nachfolgend ermittelt.

Flache fir Mehrwert >250'000.- CHF:
Preisspanne Modellwert
von bis
Wohnzone | -> Wohnzone || 2’500 m? 1’250 m? 1667 m?
Wohnzone | -> Wohnzone Il 625 m? 500 n? 556 m?
Wohnzone Il -> Wohnzone lll 833 m? 833 m? 833 m?

Tab. 5: Flache, welche bei einer Umzonung geméss Modellwerten zu einem Mehrwert grésser als Fr. 250'000.- fuhrt

4.2.3 Analyse Uber das Nutzungsmass bei Wohnnutzungen

Zusatzlich zur Analyse Uber die bekannten Landwerte wurde untersucht, wie sich eine Erhdhung
der Ausnitzungsziffer auf den relativen Landwert auswirkt. Der Mehrwert pro m2 zulassiger an-
rechenbarer Geschossflache (aGF) wurde Uber die Lagenklasse und anhand der Quadratmeter-
preise fur Eigentumswohnungen (vgl. Anhang 10.5) ermittelt. Die Analyse wurde mittels einer
Spannweite, mit welcher unterschiedlich gute Lagen innerhalb der Gemeinde berticksichtigt
werden, durchgefihrt.

Lageklasse
von bis

A Standort 2.00 4.00
B Nutzung 3.83 4.50
C Lage 2.83 4,17
D Erschliessung 4.25 4.75
E Marktsituation 4.50 4.50
Lageklasse 3.48 4.38
Anteil rel. Landwert 21.77% 27.40%
Anteil rel. Bautenwert 78.23% 72.60%

Tab. 6: Lageklassen Wohnen in der Gemeinde Winkel

Aufgrund der Lageklassen (Herleitung in Anhang 10.1 und 10.2) kann pro m? realisierbarer aGF
folgende Erhdhung des relativen Landwerts und damit der entsprechende Mehrwert ermittelt

werden.
rel. Landwerte
von bis

aGF (m?) 1.00 1.00
Anteil VMF 70.00% 70.00%
VMF 0.70 0.70
Preis pro m VMF 8'250.00 11'500.00
Preis pro m? aGF 5'775.00 8'050.00
Lageklasse 3.48 4.38
Anteil rel. Landwert 21.77% 27.40%
Anteil rel. Bautenwert 78.23% 72.60%
rel. Landwert | 1'257.27| 2'205.36
Mehrwert pro m2 aGF | 1'257.27] 2'205.36

Tab. 7: Relative Landwerte pro m2 aGF
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Daraus resultiert zum Erreichen des Schwellenwerts von Fr. 250'000.- folgende Erhéhung der
aGF. Abgeleitet daraus ergeben sich minimale Flachen respektive minimale AZ-Erhéhungen in
gegenseitiger Abhéngigkeit. Die resultierende Erh6hung der Baumassenziffer entspricht unge-
fahr der ermittelten AZ-Erhdhung multipliziert mit Faktor drei.

AZ-Erhdéhung

von bis
2 aGF fiir MW >250'000 CHF | 198.84] 113.36
MW-Abgabe ab m2 Landflache:
AZ-Erhéhung um 0.05 3'976.88 m? 2'267.20 m2
AZ-Erh6hung um 0.1 1'988.44 n? 1'133.60 m?
AZ-Erh6hung um 0.2 994.22 m? 566.80 m?
AZ-Erh6hung um 0.3 662.81 m? 377.87 m?
MW-Abgabe ab AZ-Erh6hung um:
Landflache 1200 n 0.17 0.09
Landflache 1400 m? 0.14 0.08
Landflache 1600 n? 0.12 0.07
Landflache 1800 nv 0.11 0.06
Landflache 2000 m? 0.10 0.06

Tab. 8: Herleitung der erforderlichen Flache und AZ-Erhohung zur Uberschreitung des Schwellenwerts

4.2.4  Analyse Uber das Nutzungsmass bei Gewerbenutzungen

Die Gemeinde Winkel verfugt Uber keine reinen Gewerbezonen, allerdings Uber Mischzonen mit
einem minimalen Gewerbeanteil. Fiir die Gewerbenutzungen wurde deshalb nur untersucht, wie
sich eine Erhéhung der Ausnutzungsziffer auf den relativen Landwert auswirkt. Der Mehrwert
pro m2 zuléssiger anrechenbarer Geschossflache (aGF) wurde tber die Lagenklasse, anhand des
Mietwerts (vgl. Anhang 10.6) und des Bruttozinssatzes ermittelt. Die Analyse wurde mittels einer
Spannweite, mit welcher unterschiedlich gute Lagen innerhalb der Gemeinde berticksichtigt
werden, durchgeftuhrt.

Lageklasse
von bis

A Standort 1.00 4.00
B Nutzung 5.38 5.88
C Lage 1.50 3.50
D Erschliessung 3.75 4.25
E Marktsituation 4.50 4.50
Lageklasse 3.23 4.43
Anteil rel. Landwert 20.16% 27.66%
Anteil rel. Bautenwert 79.84% 72.34%

Tab. 9: Lageklassen Wohnen in der Gemeinde Winkel
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Aufgrund der Lageklassen (Herleitung in Anhang 10.3 und 10.4) kann pro m? realisierbarer aGF
folgende Erhdhung des relativen Landwerts und damit der entsprechende Mehrwert ermittelt

werden.

rel. Landwerte

von bis
aGF (m?) 1.00 1.00
Anteil VMF 70.00% 70.00%
VMFE 0.70 0.70
Mietwert pro m? VMF 170.00 260.00
Bruttozinssatz 3.75% 3.25%
Ertragswert pro m? VMF 4'533.33 8'000.00
Ertragswert pro m? aGF 3'173.33 5'600.00
Lageklasse 3.23 4.43
Anteil rel. Landwert 20.16% 27.66%
Anteil rel. Bautenwert 79.84% 72.34%
rel. Landwert | 639.63] 1'548.75
Mehrwert pro m? aGF | 639.63| 1'548.75

Tab. 10: Relative Landwerte pro m? aGF

Daraus resultiert zum Erreichen des Schwellenwerts von 250'000.- CHF folgende Erhéhung der
aGF. Abgeleitet daraus ergeben sich minimale Flachen respektive minimale AZ-Erhéhungen in
gegenseitiger Abhangigkeit. Die resultierende Erhéhung der Baumassenziffer entspricht unge-
fahr der ermittelten AZ-Erh6hung multipliziert mit Faktor drei bis vier, da fir gewerblich ge-
nutzte Fléachen oft héhere Geschosse realisiert werden missen.

AZ-Erhéhung

von bis

m? aGF fur MW >250'000 CHF | 390.85| 161.42
MW-Abgabe ab m2 Landflache:

AZ-Erhéhung um 0.05 7'817.08 ¥ 3'228.41 n?
AZ-Erhéhung um 0.1 3'908.54 n? 1'614.21 m?
AZ-Erhéhung um 0.2 1'954.27 m? 807.10 m?
AZ-Erhéhung um 0.3 1'302.85 m? 538.07 m?
MW-Abgabe ab AZ-Erhdhung um:

Landflache 1200 m? 0.33 0.13
Landflache 1400 m? 0.28 0.12
Landflache 1600 nv? 0.24 0.10
Landflache 1800 n? 0.22 0.09
Landflache 2000 m? 0.20 0.08

Tab. 11: Herleitung der erforderlichen Flache und AZ-Erhéhung zur Uberschreitung des Schwellenwerts
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4.2.5 Grundsticksgrossen
Nachfolgende Abbildungen zeigen die Grundstiicksgréssen in der Gemeinde Winkel im Juli 2022.
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Abb. 3: Grundstiicksgrossen innerhalb der Bauzone, Stand: 29.07.2022 (Gossweiler Ingenieure AG)
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4.2.6 Fazit

Aufgrund der aktuell hohen und tendenziell steigenden Baulandpreise wird bei einer Auf- bzw.
Umzonung von «Wohnzone» der Schwellenwert bei Parzellen unter 1'200 m2 bereits heute tber-
schritten. Damit wird eine Mehrwertabgabe, unabhangig von der kommunal festgelegten Frei-
flache, ohnehin ausgeldst. Die Festlegung der Freiflache hat somit einen marginalen Einfluss auf
die Mehrwertabgabepflicht bei Wohnbauzonen.

Bei Aufzonungen der Gewerbenutzung bei Parzellen in der «Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung» sind die Wertsteigerungen geringer als bei den Wohnzonen. Aufzonungen Uberschreiten
damit erst ab einer grosseren Flache den Schwellenwert von Fr. 250'000.-.

Die Festsetzung der Freiflache auf 2’000 m2 scheint gerechtfertigt. Der kantonale Schwellenwert
sichert gibt die Abschdpfung grosser Mehrwerte vor. Aus Sicht der Gemeinde ist die Erhebung
einer Mehrwertabgabe auf erhebliche Mehrwerte, insbesondere im Zusammenhang mit grésse-
ren Projekten, zweckmassig. Die Aufwénde fur die Erhebung einer Mehrwertabgabe auf kleine
Parzellen scheint nicht zweckmaéssig, da Aufwand und Ertrag nicht in einem guten Verhaltnis
stehen.

4.3  Bestimmung Abgabesatz

Wie in Kapitel 1.1 erwéhnt, haben die Gemeinden den Abgabesatz zwischen 20 bis 40% (des um
Fr. 100'000.- gekiirzten Mehrwerts) festzulegen.

Der Mehrwertausgleich hat zum Ziel die durch eine Planungsmassnahme entstandenen Mehr-
werte auf privaten Parzellen zu einem gewissen Teil auch der Bevolkerung zukommen zu lassen.
Den privaten Grundeigentiimern entsteht folglich kein Verlust. Durch das Ausrichten der Mehr-
wertabgabe profitieren sie lediglich in etwas geringerem Masse an der Wertsteigerung, welche
das Grundstiick ohne ihr eigenes Zutun erfahrt.

Beispiel A:

Wertsteigerung: Fr. 500'000.-

Abgabesatz: 40% (des um 100'000.- reduzierten Mehrwertes)
Auszurichtende Mehrwertabgabe bei: Fr. 160'000.-

Die Héhe der Mehrwertabgabe wird zusammen mit der Planungsmassnahme festgelegt. Féllig
wird die Mehrwertabgabe jedoch erst, wenn der Mehrwert in Anspruch genommen wird (vgl.
hierzu Kapitel 5).

4.3.1 Fazit

Durch die Mehrwertabgabe entstehen neue Mittel, welche fiir 6ffentliche Zwecke, wie beispiels-
weise die Gestaltung des 6ffentlichen Raums oder die Optimierung von Infrastrukturen einzuset-
zen sind (vgl. 8 3 Fondsreglement). Eine Verbesserung der 6ffentlichen Infrastrukturen steigert
zudem die Standortattraktivitat, wovon sowohl die Bevolkerung als auch Investoren profitieren.
Der Abgabesatz wird daher auf 40 % Prozent des um 100'000.- gekurzten Mehrwerts festgelegt.
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5. Falligkeit der Mehrwertabgabe

Die Falligkeit der Mehrwertabgabe ist von der Mehrwertabgabepflicht zu unterscheiden.

Ergibt sich aus einer planerischen Massnahme eine Mehrwertabgabepflicht, heisst dies noch
nicht, dass die Zahlung auch tatsachlich féallig wird. Mit Inkrafttreten der Planungsmassnahme
wird vorab die Mehrwertabgabepflicht, mit dem entsprechenden Betrag (Mehrwertprognose des
Kantons oder allenfalls individuelles Mehrwertgutachten) im Grundbuch vermerkts.

Die Tatsachliche Zahlung einer kommunalen Mehrwertabgabe wird bei der Uberbauung mit der
Baufreigabe oder mit der Rechtskraft einer nachtraglichen Baubewilligung fallig. Geringfligige
bauliche Massnahmen 18sen die Falligkeit nicht aus.” Als geringfligige bauliche Massnahmen
gelten Erweiterungen von Bauten um eine anrechenbare Geschossflache gemaéss § 255 PBG von
weniger als 100 m? sowie Sanierungen. Verdusserungen losen ebenfalls keine Féalligkeit aus.®
Hinzu kommt die Berlicksichtigung der Falligkeit bei etappierten Bauvorhaben.

Mit diesen Regelungen soll sichergestellt werden, dass die Zahlung erst fallig wird, wenn der
Mehrwert auch tatsachlich in Anspruch genommen wird.

6. Auswirkungen der Teilrevision

6.1 Auswirkungen auf Gemeinde

6.1.1 Stadtebauliche Vertrage

Der Abschluss von stéadtebaulichen Vertragen ist seit Inkrafttreten des MAG am 1. Januar 2021
erst nach Einfuhrung des Mehrwertausgleichs auf kommunaler Stufe wieder mdéglich. Mit der
vorliegenden Teilrevision wird somit die rechtliche Grundlage fiir den Abschluss kiinftiger stad-
tebaulicher Vertrage geschaffen.

6.1.2 Aufwand und Ertrage

Die Ertrage aus dem Mehrwertausgleich sind abhangig von den kinftigen Planungsmassnah-
men. Die finanziellen Mittel sind geméss § 3 des Fondsreglements fiir die Erhéhung der Sied-
lungsqualitét und Standortattraktivitat einzusetzen.

6.2  Grundstiickgewinnsteuer

Gemass § 221 lit. f Steuergesetz werden geleistete kommunale Mehrwertabgaben bei der Be-
messung der Grundstiickgewinnsteuer angerechnet. Gleiches gilt fir Mehrwertabgaben im Zuge
stadtebaulicher Vertrage.

6§ 24 MAG: Gesetzliches Pfandrecht der Gemeinde an den von der Planungsmassnahme betroffenen Grundstiicke.

7810 Abs. 1 MAG
8§21 Abs. 1und 2
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Die Einfiihrung des Mehrwertausgleichs flihrt damit zu tendenziell geringeren Einnahmen durch
die Grundstiickgewinnsteuer. Diese werden jedoch in aller Regel durch die Ertrage aus der Mehr-
wertabgabe Giberkompensiert.

Insgesamt resultieren damit Mehreinnahmen, wobei es zu beachten gilt, dass die Ertrédge aus
der Mehrwertabgabe zweckgebunden sind.

6.3  Auswirkungen auf Grundeigentiimer

Aus der vorliegenden Teilrevision ergeben sich vorerst keine Auswirkungen auf die Grundeigen-
timer. Die vorliegende Teilrevision definiert lediglich die Rahmenbedingungen fur den kinftigen
kommunalen Mehrwertausgleich.

Eine Betroffenheit ergibt sich erst im Zusammenhang mit einer Planungsmassnahme. Konkret
einer Auf- oder Umzonung im Rahmen einer Teilrevision oder einer Gestaltungsplans. Entsteht
einem Grundeigentimer im Zuge einer Planungsmassnahme ein Mehrwert, werden 40% des um
Fr. 100'000.- gekirten Mehrwerts als Mehrwertabgabe im Grundbuch festgeschrieben. Voraus-
setzung dafur ist, dass das betroffene Grundstiick grésser als 2'000 m? ist oder der Mehrwert Fr.
250'000.- Ubersteigt.

Beispiel A:
Grundstickflache: 1'500 m2
Wertsteigerung: Fr. 500'000.-

Abgabesatz:

Auszurichtende Mehrwertabgabe bei:

Begrundung:

40% (des um 100'000.- reduzierten Mehrwertes)
Fr. 160'000.-

Mehrwert > Fr. 250'000.-

Beispiel B:

Grundstuckflache:
Wertsteigerung:
Abgabesatz:

Auszurichtende Mehrwertabgabe bei:

Begrundung:

2'500 m2

Fr. 200'000.-

40% (des um 100'000.- reduzierten Mehrwertes)
Fr. 40°000.-

Grundstiicksflache > 2°000m?

Beispiel C:

Grundstuckflache:
Wertsteigerung:
Abgabesatz:

Auszurichtende Mehrwertabgabe bei:

Begriindung:

1'500 m?

Fr. 200'000.-

40% (des um 100'000.- reduzierten Mehrwertes)
Fr.0.-

Grundstiicksflache < 2°000m?
Mehrwert < Fr. 250'000.-

Die Mehrwertabgabe wird allerdings erst bei Uberbauung oder wesentlichen baulichen Veréande-
rungen auf bebauten Grundstiicken fallig. Handanderungen, Sanierungen und geringfligige bau-
liche Anderungen (Erweiterungen von weniger al 100 m2) lésen keine Zahlung der Mehrwertab-
gabe aus (8 21 MAV).
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/. Beurteilung

7.1 Ubereinstimmung mit der tibergeordneten Planung

Die Teilrevision setzt die Gibergeordneten rechtlichen Vorgaben um. Die Variablen (Freiflache und
Abgabesatz) wurden innerhalb des vom Kanton und Bund vorgegebenen Rahmen festgelegt. Die
Teilrevision erfolgt daher in Ubereinstimmung mit der iibergeordneten Planung und Rechtspre-
chung.

7.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

8. Mitwirkung

8.1 Kantonale Vorprifung

Die kantonale Vorprifung dauerte vom 20.09.2023 bis am 03.10.2023. Gemaéss Vorprufungsbe-
richt vom 03.10.2023 setzt die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung «Kommunaler
Mehrwertausgleich» die Ubergeordneten Vorgaben auf kommunaler Stufe sachgerecht um und
kann genehmigt werden. Das Fondsreglement ist ausschliesslich Sache der Gemeinde und
wurde durch das ARE nicht gepruft.

Auf eine detaillierte Auswertung des Vorpriifungsberichts wird verzichtet, da dieser keine weite-
ren inhaltlichen Anmerkungen enthélt.

8.2  Anhdrung

Im Rahmen der Anhdrung sind finf Riickmeldungen eingegangen. Allesamt haben auf eine Stel-
lungnahme verzichtet (Beilage 11.1). Die weiteren drei angeschriebenen nebengeordneten Pla-
nungstrager haben sich im Rahmen der Anhérung nicht gedussert.

8.3  Offentliche Auflage

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage wurden keine Einwendungen eingereicht. Es missen damit
keine nichtbericksichtigten Einwendungen begriindet werden. Auf einen entsprechenden Be-
richt kann daher verzichtet werden.

9. Festsetzung und Genehmigung
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10. Anhang
10.1 Lageklassentabelle Wohnen, unattraktive Lage

Lageklassentabelle Wohnen

SIV=~—

LK-Tabellen nach Canonica, Ausgabe 2009, Zugehérender Prozentsatz pro Lageklasse: 6,25%

Hauptkriterien ‘ LK1 ‘ K2 ‘ LK3 ‘ K4 ‘ LK5 ‘ K6 ‘ LK7 ‘ K8 ‘ LK9 ‘ LK 10
A Standort
Einzelhof, Ausser- | Innerhalb
Dorf abgelegen halb Dorf Dorf
Dorf, kleine Ortschaft Haupt- Zentrum,
Dorfrand strasse Dorfkern
Grosser Ort, Kleinstadt R Haupt-
Peripherie strasse Qrtszentrum
Mittelgrosse Stadt Aussen-
Vororte | Stadtrand quartier Innenstadt
CH-Grossstadt Aussen- Stadt- Geschifts-
Vororte | Stadtrand quartier quartier Innenstadt [
Ferienort ) . ) Exklusive Ferienorte,
Einfache Ferienorte Mittlere Ferienorte Hochpreissegment
B Nutzung
Bauzone, Ausserhalb | Wohnnnutzung inwert-  Zonenkonforme Wohn- Wohnnnutzung in
Zonenkonformitat Bauzone mindernden Zonen nutzung in Wohnzonen ~ wertsteigernden Zonen
Bauliches Schlechte | Tiefe Ausn. Geringe A.  Mittlere A. | Hohe Ausn. | Sehr hohe Ausnutzung
Nutzungsmass Ausnutzung | AZ0,2-04 AZ04-06 AZ06-08 | AZ0B-10 AZ 1,0 und hoher

Planungsrechtliche
Sonderregelungen

Planungsrechtl. Nachteile,
Schutzregister, Pflichten

Konfliktfaktoren
Immissionen, Umfeld

Starke Immissionen
konfliktives Umfeld

D Erschliessung

Keine planungsrechtlichen
Sondervorteile/-nachteile

Planungsrechtl. Vorteile,
Mehrnutzen, Exklusivitat

Mittlere bis schwache Immissionen
mittlere bis geringe Konfliktpotenziale

C Lage

Attraktivitit Wohnlage Unge- Schlechte . Mittlere Gute Sehr gute Beste Prestigelage
eignet Lage Unattraktiv Lage Lage Lage exklusive Villenviertel

Angebote Infrastruktur Weit entfernt oder Gute Angebote in Alle Angebote in

Schulen, Einkauf, Kultur nicht vorhanden In mittlerer Entfernung kurzer Entfernung direkter Nahe

Keine Immissionen
konfliktfrei, umfeldkonform

Erreichbarkeit Keine Zufahrt| Schlecht, |Eingeschrénkte Zufahrt, un- Gute Zufahrt
Zufahrt, Zugang nur Fussweg| Privatwege | befestigte Strassen/Wege dffentl. Strasse + Trottoir direkt bis Grundstiick
Offentlicher Verkehr Keine Ver- | Schlechte Schwache F.| Mittl. Freq. | Mehrere 6V-Angebote, | Beste 6V-Knatenpunkte
bindungen | “requenzen grosse Entf. | mittl. Entf. | gute Freq. in kurzer Entf. in Stadtzentren
E Marktsituation
Verkauflichkeit der be- Keine i Ausgeglichene Gute Nachfrage, Sehr grosse Nachfrage
ffenden Li haft | Nachf Geringe Nachfrage Marktverhaltnisse gut verkauflich nach genau diesem Objekt

= Anwendungshinweise fiir die folgenden LK-Tabellen: Beurteilung immer konkret fiir das betreffende Objekt. Abgrenzung zu andern LK-Tabellen
beachten. Pro Hauptkriterium Durchschnitt der Einzelkriterien einsetzen. Bei Einzelkriterien sind auch halbe Noten maglich. Lageklasse = Durchschnitt
aus den 5 Hauptnoten. Zuschlage, Abziige oder unterschiedliche Gewichtung begriinden.
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10.2 Lageklassentabelle Wohnen, attraktive Lage

Lageklassentabelle Wohnen

SIV=~

LK-Tabellen nach Canonica, Ausgabe 2009, Zugehdrender Prozentsatz pro Lageklasse: 6,25%

Howptkiterion ‘ K1 ‘ K2 ‘ K3 ‘ K1 ‘ K5 ‘ K6 ‘ K7 ‘ K8 ‘ K9 ‘ K10
A Standort
Einzelhof, Ausser- Innerhalb
Dorf abgelegen halb Dorf Dorf
Dorf, kleine Ortschaft Haupt- Zentrum,
Dorfrand | girasse  Dorfkem
Grosser Ort, Kleinstadt . . Haupt-
Peripherie strasse Ortszentrum
Mittelgrosse Stadt Aussen-
Vororte | Stadtrand quartier Innenstadt
CH-Grossstadt Aussen- Stadt- Geschifts-
Vororte | Stadtrand quartier quartier Innenstadt zentrum
Ferienort ) ) . ) Exklusive Ferienorte,
Einfache Ferienorte Mittlere Ferienorte Hochpreissegment
B Nutzung
Bauzone, Ausserhalb | Wohnnnutzung in wert-  Zonenkonforme Wohn- Wohnnnutzung in
Zonenkonformitat Bauzone mindernden Zonen nutzung in Wohnzonen  wertsteigernden Zonen
Bauliches Schlechte | Tiefe Ausn. | Geringe A. | Mittlere A.  Hohe Ausn.  Sehr hohe Ausnutzung
Nutzungsmass Ausnutzung | AZ0,2-04 | AZ04-06 | AZ0G-08 AZ0B-10 AZ 1,0 und hoher
Planungsrechtliche Planungsrechtl. Nachteile, Keine planungsrechtlichen Planungsrechtl. Vorteile,
Sonderregelungen Schutzregister, Pflichten Sondervorteile/-nachteile Mehrnutzen, Exklusivitat
C Lage
Attraktivitdt Wohnlage Unge- Schlechte . Mittlere Gute Sehr gute Beste Prestigelage
eignet lage | Unattraktiv Lage Lage Lage exklusive Villenviertel
Angebote Infrastruktur Weit entfernt oder i Gute Angebote in Alle Angebote in
Schulen, Einkauf, Kultur nicht varhanden In mittlerer Entfernung kurzer Entfernung direkter Nahe
Koni.likaakturen Starke Immissionen Mittlere bis schwache Immissionen Keine Immissionen
Immissionen, Umfeld konfliktives Umfeld  mittlere bis geringe Konfliktpotenziale konfliktfrei, umfeldkonform
D Erschliessung
Erreichbarkeit Keine Zufahrt| Schlecht, |Eingeschrénkte Zufahrt, un- Gute Zufahrt
Zufahrt, Zugang nur Fussweg| Pri ge | befestigte St Weg offentl. Strasse + Trottoir direkt bis Grundstiick
Offentlicher Verkehr Keine Ver- | Schlechte SchwacheF Mittl. Freq. | Mehrere 6V-Angebote, | Beste 6V-K punk
bindungen |Frequenzen grosse Entf. mittl. Entf. | gute Freq. in kurzer Entf. in Stadizentren
E Marktsituation
Verkiuflichkeit der be- Keine X Ausgeglichene Gute Nachfrage, Sehr grosse Nachfrage
ffenden Li haft | Nachirag Geringe Nachirage Marktverhiltni: gut verkuflich nach genau diesem Objekt
2 Ar hinweise flr die fol 1 LK-Tabellen: Beurteilung immer konkret fiir das betreffende Objekt. Abgrenzung zu andern LK-Tabellen

beachten. Pro Hauptkriterium Durchschnitt der Einzelkriterien einsetzen. Bei Einzelkriterien sind auch halbe Noten méglich. Lageklasse = Durchschnitt
aus den 5 Hauptnoten. Zuschlage, Abziige oder unterschiedliche Gewichtung begriinden.
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10.3 Lageklassentabelle Gewerbe, unattraktive Lage

SIV=~=

LK-Tabellen nach Canonica, Ausgabe 2009, Zugehorender Prozentsatz pro Lageklasse: 6,25%

Hauptkriterien ‘ LK1 ‘ LK2 ‘ LK3 ‘ LKa ‘ LK5 ‘ LK6 ‘ LK7 ‘ LK8 ‘ LK9 ‘ LK 10
A Standort |
Dorf, kleine Ortschaft Ausser- Haupt- Zentrum,
halpDorf | Dorfrand | gyrasse Kern
Grosser Ort, Kleinstadt . Haupt-
Peripherie | yoccen Ortszentrum
Mittelgrosse Stadt Aussen-
Vororte | Stadtrand quartier Innenstadt
CH-Grossstadt Aussen- Stadt- Innen- | Geschifts-
Vororte Stadtrand quartier quartier stadt zentrum

Ferienort Einfache Ferienorte Mittlere Ferienorte Exklusive Ferienorte,

Hochpreissegment
B Nutzung
Bauzone, Zonen- Aussarhalb Bauzone Zonenfremde Nutzung | Zonenfremde Nutzung ~ Zonenkonforme Nutzung
konformitat in wertmindernden Zonen|in wertsteigernden Zonen  in Dienstleistungszonen
Bauliches Nutzungs- Tiefe Ausn. | Geringe A. | Mittlere A. Hohe Ausn.  Sehr hohe Ausnutzung
mass Schiechte Ausnutzung | a7 04 | AZ0,4-06 | AZOG-08 AZ0S-10  AZ1,0und hher
Biiros, Dienstleistungen | Einfache Biiros, Ateliers ~Mittlere Biiros, Einzelfirmen  Gute Biiros, Arztpraxen | Exklusive Firmen, Banken
Handel, Verkauf Kleine Einzelldden Quartierldden, Kleinfilialer Fach- und Supermérkte Grosse Zentren Luxusgeschéfte
Gastgewerbe Einfache landl. Betriebe ~ Einf. Restaurants + Hotels  Mittl. Restaurants + Hotels | Teure exklusive Betriebe
P gsrechtlich Keine planungsrechtlichen Nutzungsvorteile, Mehr-
Sonderregelungen Schutzregister, Pflichten Sondervorteile/-nachteile nutzen, Exklusivitat
C Lage
Biiros, Dienstleistungen Schlecht, abgelegen ~ Mittlere Geschifts! Gute haftsviertel | Exklusive Prestigel,
Handel, Verkauf Schlecht, abgelegen ~ Geringe P: Mittlere Einkaufs| Gute Einkaufsl; Beste Ei assen
Gastgewerbe Schlecht, abgelegen Mittlere Touri Gute Touri: Attraktive
D Erschliessung
Errei it fiir Kun- hlechte Zufahrt, Mittelm. Erreichbarkeit, Gut erreichbar Sehr gut erreichbar, sehr
den, Waren, Personal schlecht erreichbar ungeniigendes Parking Parking vorhanden qute Parkiermdglichkeit
Offentlicher Verkehr Keine Ver-  Schlechte |Geringe Frq. | Mittlere Frg. | Mehrere 6V-Angebote Beste Verkehrslagen

bindungen Frequenzer | grosse Entf. | mittlere Entf. | gute Freq. in kurzer Entf. in Stadtzentren

E Marktsituation
Verkéuflichkeit der be- Keine X Ausgeglichene Gute Nachfrage, Sehr grosse Nachfrage
treffenden Liegenschaft | Nachfrage Geringe Nachfrage Marktverhéltnisse gut verkauflich nach genau diesem Objekt

20
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10.4 Lageklassentabelle Gewerbe, attraktive Lage

Lageklassentabelle Biro,

Handel, Gastgewerbe

SIV=~

LE-Tabellen nach Canonica, Ausgabe 2003, Zugehdrender Prozentsatz pro Lageklasse: 6,25%

Hauptiriterian ‘ K1 | K2 K3 Ks ‘ K5 ‘ K6 ‘ K7 ‘ K8 ‘ e ‘ K10
A Standort
Dorf, klzina Ortschatft Auszer- Haupt- Zentrum,
hath Dorf | Dorfrand | pracee Kemn
Grosser Ort, Kleinstadt o Haupt-
Peripherie | oooccon Ortszentrum
Mittelgrosse Stadt Aussen-
Varorte | Stadwrand quartiar Innenstadt
CH-Grozsstadt v Stadtrand I“U-IS!EI'I- Stadt- Innan- | Geschafts-
arorte tadiran quartiar guartiar stadt zantrum

Fanenort Einfacha Ferienorte Mittlare Ferienorte Exklusive Ferienorta,

Hochpreissegment
B Nutzung
BBLIZDIIB_, Zonan- Bussarhalb B Zonenfremda Nutzung | Zonenfremde Nutzung ~ Zonenkonforme Mutzung
kanformitit ssarhal Bauzane L indarnden Zonen| in wertsteigarden Zonen  in Dienstleistungszonen
Bauliches Mutzungs- Tiefe Auzn. | Geringe A. | Mittlere A. Hohe Ausn.  Sehr hohe Ausnutzung
mass Schlechta Ausnutzung | a705 g4 | AZ04-06 | AZ06-08 AZ08-10  AZ1,0und haher
Biroz, Dienstleistungen | Einfache Biros, Ateliers | Mittlere Biros, Einzeffirmen  Gute Biros, Arztpraxen  Exkluswe Firmen, Banken
Handel, Verkauf Kleina Einzelladen  |Quartierl@den, Kleinfiialen Fach- und Suparmirkta Grosse Zentren Luxusgeschafte
Gastgewerbe Einfache léndl. Betriebe | Einf. Restaurants + Hotels ~ Mittl. Restaurants + Hatels  Teurs exklusive Betrigba
Pl gsrachtlich N gsemschrankung, Keine planungsrechtlichen Mutzungsvorteile, Mehr-
Sondarregelungen Schutzragister, Plichten Sondervorteila/-nachteile nutzen, Exklusivitat
CLlage
Biiroz, Dienstleistungen Schlacht, abgelegen  Mittlere Gaschéftslagen  Gute Geschftsviertel | Exklusive Prestigalagen
Handel, Verkauf Schlacht, abgelegen  Geringe Passantenstrme  Mittlere Einkaufslagen Gute Einkaufslag Besta Einkauf:
Gastgewerbe Schlacht, abgelegen Mitlere Touristenlagen Guta Touristenlagen | Attraktive Touristenlagen
D Erschliessung
Erreichbarkeit fiir Kun- Schlechts Zufahrt, Mittelm. Erraichbarksit, Gut arreichbar Sehr qut erreichbar, sshr
den, Waren, Personal schlecht erreichbar | unganiigendes Parking Parking vorhanden qgute Parkiermiglichkeit
(iffantiicher Varkshr Kaina Ver- | Schlechta Gerings Frg. Mittdere Fro. | Mahrare 6V-Angabate Beste Varkehrelagen

bindungan |Frequenzen grosse Entf. mitdere Endf. | gute Freq. in kurzer Endf. in Stadtzantren

E Marktsituation
Verkiuflichkeit der ba- Keine Garinge Nachf Ausgeglichens Gute Nachfrage, Sehr grosse Nachfrage
treffenden Liagenschaft | Nachfrage aringe Nachirage Marktvarhiltnisse gutverkiuflich nach genau diesem Objakt
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10.5 Preisspektren Eigentumswohnungen

ndertinformation

Preisspektren Wohnen: Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen: Preisspektren (Kaufpreis in CHF pro m?)

22

VWUestpartner

Winkel MS-Reg. Ziircher Un Schweiz
90% Quantil 14000 12100 16'900
15000 —_— 70% Quantil 11500 9'880 11'100
50% Quantil 9700 8130 7710
10000 f 30% Quantil 8250 7480 6120
|| - 10% Quantil 6280 6610 4520
5000 ——
0
Winkel MS-Reg. Zirch... Schweiz
10-30% Quantil g 30-50% Quantil w 50-70% Quantil 1 70-90% Quantil
Ouele: Wiest Partner
Eigentumswohnungen: quartalsweise Entwicklung der Preisspektren (Kaufpreis in CHF pro m?), Winkel
10% Quantil __30%Quantil __50% Quantil __70% Quantil __90% Quantil
20 2010/4 5910 7250 3390 9370 10800
202071 6060 7550 8640 9660 11'400
10000 —1 M 202072 6010 7770 8590 9630 11'600
[ 202073 6100 8100 8780 9890 11'900
2020/4 6230 8260 9010 10'200 12'300
5000 20211 6300 8340 9190 10700 12700
202172 6300 8350 9250 11'100 12'900
202173 6210 8360 9'550 11'200 13100
0031 20151 20171 20191 202141 2021/4 6090 8080 9380 11°000 13100
20221 6280 8250 9700 11'500 14000
10-30% Quantil g 30-50% Quantil g 50-70% Quantil 1 70-90% Quantil
Oustc:WiestParner
m (000) und zum Vorjahr (YOY)
10% Quantil __30% Quantil __50% Quantil _70% Quantil__90% Quantil
000 3.1% 21% 3.4% 4.5% 6.9%
Yoy -0.3% 11% 5.5% 7.5% 10.2%
Eigentumswohnungen: Preisspektren pro Objekt (Kaufpreis in CHF), Vergleich Winkel und MS-Reg. Ziircher Unterland
Winkel
2000000 | 1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer 4-Zimmer 5-Zimmer 6-Zimmer
90% Quantil 514000  802'000 1'128'000 1'461'000 1'818'000 2'241'000
| - 70% Quantil 421°000 657000 924'000 1197000 1'490°000 1'836'000
1'000'000 _l — — 50% Quantil 356'000  556'000  781'000 1'013'000 1'260'000 1'553'000
e 30% Quantil 303000 473000 665000 862'000 1'072'000 1'321'000
0 10% Quantil 231000 360000 506000 656000 B16'000 1'006'000
1- 2- 3- 4- 5- 6-
Zimmer  Zimmer  Zimmer Zimmer  Zimmer  Zimmer
10-30% Quantil g 30-50% Quantil gy 50-70% Quantil 5 70-90% Quanil MS-Reg. Zircher Unterland
1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer _4-Zimmer _5-Zimmer _ 6-Zimmer
= 50% Quantil MS-Reg. Zircher Unteriand 90% Quantil 4360000 705000 1011000 1'260°000 1'558'000 1'923'000
Ouelle:Viest Partner 70% Quantil 357000 576000 826'000 1030000 1'274'000 1'572'000
50% Quantil 294000 475000 680000 848'000 1049000 1'294'000
30% Quantil 270000 437000 626'000 781000  966'000 1'191'000
10% Quantil 239000  386'000 553000 689'000  852'000 1'052'000
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10.6 Preisspektren Geschéft, Buro- und Verkaufsflachen

ndortinformation VWOestpartner

Preisspektren Geschift: Biiroflachen

Biiroflachen: Preisspektren (Nettomiete in CHF pro m? und Jahr)

500 Winkel MS-Reg. Ziircher Un Schweiz
90% Quantil 434 452 366
400 —— 70% Quantil 260 229 281
50% Quantil 203 178 225
300 30% Quantil 173 150 182
200 - - - 10% Quantil 122 103 110
100
0
Winkel MS-Reg. Zurch... Schweiz
10-30% Quantil g 30-50% Quantil w 50-70% Quantil 1 70-90% Quantil
Ouete Wit Parner
Biiroflachen: quartal ise Entwicklung der Preisspektren (Nettomiete in CHF pro m? und Jahr), Winkel
500 10% Quantil __30%Quantil __50% Quantil __70% Quantil __90% Quantil
2019/4 138 184 223 270 438
400 1 mill 202011 131 180 217 261 429
I ™ 11 11 1] . 202072 136 183 220 266 411
202073 137 186 223 268 426
200 Mmlm"“lllml“m 2020/4 138 185 222 265 413
20211 134 181 216 262 401
100 2021/2 128 175 210 260 394
] 202173 121 170 204 258 421
20031 20154 201771 20181 20211 2021/4 122 175 206 264 435
20221 122 173 203 260 434
10-30% Quantil g 30-50% Quantil g 50-70% Quantil 1 70-90% Quantil
Ouste: st Parner
um 000) und zum Vorjahr (YOY)
10% Quantil __30% Quantil __50% Quantil _70% Quantil__90% Quantil
000 0.0% 1.1% -1.5% -1.5% 0.2%

Yoy -9.0% -4.4% -6.0% -0.8% 8.2%

o
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er Standortinformation 'Wﬂestpartner

Preise

Preisspektren Geschaft: Verkaufsflachen

Verkaufsflachen: Preisspektren (Nettomiete in CHF pro m? und Jahr)

200 Winkel MS-Reg. Ziircher Un Schweiz
'00% Quantil 289 254 360

100 70% Quantil 237 211 239
50% Quantil 217 183 163

200 30% Quantil 153 136 130
10% Quantil 132 119 59

100 —

0
Winkel MS-Reg. Zirch... Schweiz

10-30%Quantil g 30-50% Quantil g 50-70% Quantil 1, 70-90% Quantil
Quell: Wiest Pariner

Verkaufsflachen: quartalsweise Entwicklung der Preisspektren (Nettomiete in CHF pro m? und Jahr), Winkel

- 10% Quantil__30% Quantil__50% Quantil__70% Quantil __80%Quantil
201914 110 119 187 220 305
500 — 202011 115 152 195 728 290
400 — I 202072 114 149 193 223 284
202073 120 158 205 232 288
202014 114 151 198 224 289
202171 125 159 209 241 314
202172 126 159 217 242 308
. 202173 130 156 218 242 288
20091 20151 20071 2009/ 2021 2021/4 135 154 216 237 286
202271 132 153 217 237 289

10-30% Quantl g 30-50% Quantil g 50-70% Quantil . 70-90% Quanil

Duelle: Wiiest Partner

a zum (000Q) und zum Vorjahr (YOY)
10% Quantil__ 30%Quantil__50% Quantil__70%Quantil__90%Quantil
00 2.2% 6% 05% 0.0% 10%
Yov 5.6% 3% 38% 7% 8.0%

jedatum: 14. Juni 2022
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Nr.

Vi

Vil

Vil

Eingang

25.09.2023

03.10.2023

05.10.2023

09.10.2023

02.11.2023

11. Beilage

11.1 Auswertung Anhérung

Gemeinde / Organisation

Embrach

Stadt Biilach

Lufingen

Bachenbiilach

PzU
Planungsgruppe Zircher Unterland

Rimlang

Oberglatt

Stadt Kloten

Antrag / Begriindung

Verzicht

Verzicht

Verzicht

Verzicht

Verzicht

Keine Rickmeldung

Keine Riickmeldung

Keine Riickmeldung

Behandlung

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Anpassungen an der Vorlage

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung
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