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Protokoll der 3. Gemeindeversammlung

Datum Mittwoch, 29. September 2021

Ort Gemeindesaal

Zeit 20.00 Uhr bis 21.40 Uhr

Vorsitz Rainer Odermatt, Gemeindepréasident

Protokoll Jirgen Sulger, Gemeindeschreiber
Stimmberechtigte laut Stimmregister 5’770 Personen
Anwesende Stimmberechtigte 82* Personen

* = 81 Personen zu Beginn der Versammlung

Stimmenzahler Arbnora Tafa, Substitutin, Leitung Wahlbiiro
Katharina Baur, Eichstutz 7
Sabrina Biihler, Plattenhof 3
Marlen Hochuli, Obstgartenstrasse 16

Bemerkungen:
Grundlage fiir diese Versammlung ist das Schutzkonzept vom 1. September 2021 (Pro-
tokollbestandteil).
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Begriissung und Konstituierung

Rainer Odermatt, Gemeindepréasident, begriisst die Anwesenden und Nicola Ry-
ser, Korrespondent der Ziirichsee-Zeitung. Im Weiteren erklart er, dass an der letzten
Gemeindeversammlung aufgrund technischer Probleme die Akustik nicht optimal war.
Dieser Missstand wurde behoben. Eine Anfrage/Check bei den Anwesenden bestitigt
die Richtigkeit seiner Aussage.

Ausserdem dankt er fiir die kritischen Worte und die Mitarbeit im Zusammenhang mit
der Totalrevision Gemeindeordnung. Die Abstimmung dariiber fand am vergangenen
Wochenende statt und ergab ein klares Ergebnis: Der Hauptantrag 1 der vorberaten-
den Gemeindeversammlung obsiegte. Er appelliert an die Anwesenden, sich miteinan-
der fir ein fortschrittliches und prosperierendes Hombrechtikon einzusetzen.

Jiirgen Sulger, Gemeindeschreiber, informiert iiber die Organisation und das not-
wendige Verhalten aller Versammlungs-Teilnehmerinnen und -teilnehmer im Sinne des
Corona-Schutzkonzeptes vom 1. September 2021.

Rainer Odermatt, Gemeindeprasident, erklért, dass die Einladung fiir die Gemein-
deversammlung im amtlichen Publikationsorgan, der Gemeinde-Homepage (und im
Schaukasten), rechtzeitig erfolgte und den Stimmberechtigten eine detaillierte Wei-
sung auf Wunsch zugestellt worden ist. Sie konnte auch auf der Hombrechtiker Home-
page heruntergeladen werden. Die Akten zur heutigen Versammlung waren wiahrend
der vorgeschriebenen Zeit in der Gemeindeverwaltung einsehbar.

Die nicht-stimmberechtigten Anwesenden werden gebeten, im hinteren Teil des Ge-
meindesaals, der mit einem Absperrband abgegrenzt ist, Platz zu nehmen.

Die vom Wahlbiiro anwesenden

- Arbnora Tafa, Substitutin, Leitung Wahlbiiro
- Katharina Baur, Eichstutz 7

- Sabrina Biihler, Plattenhof 3

- Marlen Hochuli, Obstgartenstrasse 16

werden als Stimmenzahler/innen vorgeschlagen und gewahlt. Sie stellen die Anwesen-
heit von 81 Stimmberechtigten fest.
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Gegen die nachfolgende Traktandenliste ergreift niemand das Wort, womit sie geneh-
migt ist.

1. Teilrevision Bau- und Zonenordnung (BZ0) betreffend Mehrwertausgleich
2. Biirgerrechtsgesuche
- Manfred Thomas H6hm, deutscher Staatsangehdriger
- Razi und Fatima Khwaja-Mohammad Hussain, mit den Kindern Yassna und
Yamma, Staatsangehdrige von Afghanistan
- Kristian Toderke, deutscher Staatsangehdriger

Er informiert, dass wéhrend der Versammlung keine Handyaufnahmen gemacht wer-
den kdnnen. Dies aufgrund von Datenschutzgriinden und Griinden der Abstimmungs-
freiheit.

Sollte es zu verfahrenstechnischen Fragen kommen, so wiirde er sich erlauben, die
Versammlung fiir kurze Zeit zu unterbrechen.

Das Protokoll wird durch Gemeindeschreiber Jiirgen Sulger erstellt.

Die heutige Gemeindeversammlung wird auf Tonband aufgenommen. Die Aufnahmen
werden wieder geldscht, nachdem die Beschliisse der Gemeindeversammlung rechts-
kraftig geworden sind.

Rainer Odermatt bittet allféllige Rednerinnen und Redner, sich zu melden und erst
nach Bekanntgabe von Name und Vorname mit dem Referat zu beginnen. Diese sind
kurz zu halten, und die Inhalte miissen das traktandierte Thema betreffen. Zwischen-
rufe, Applaus oder Kundgebungen wahrend oder nach den Diskussionsbeitrégen seien
grundsatzlich fehl am Platz.

Ist man der Auffassung, dass die Durchfiihrung von Abstimmungen oder die Behand-
lung der Geschéafte nicht richtig ist, so ist dies sofort zu melden.



8 04.05.1 BauO, ZonenO, VOen
Regelung der Gemeinden zur Umsetzung von § 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG), Teilrevision Bau- und Zonen-
ordnung

Antrag:
1. Der vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) wird zugestimmt.

2. Der Erlauternde Bericht geméss Art. 47 RPV mit dem integrierten Kapitel zum Er-
gebnis der Mitwirkung, Anhérung und zur kantonalen Vorpriifung wird zur Kenntnis
genommen.

3. Der Gemeinderat wird ermachtigt, Anderungen an dieser Vorlage in eigener Kom-
petenz vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Auflagen im Genehmigungs-
oder eines allfélligen Rechtsmittelverfahrens als notwendig erweisen. Solche Be-
schliisse sind offentlich bekannt zu machen.

Beleuchtender Bericht:
Ausgangslage
Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Bundesgesetz {iber die Raumplanung
(RPG) verlangt von den Kantonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und
Nachteile ausgleichen. Die Kantone sind geméss Art. 5 RPG verpflichtet, einen ange-
messenen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach dem
Raumplanungsgesetz entstehen, vorzusehen. Mit dem kantonalen Mehrwertausgleichs-
gesetz (MAG) und der Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) wird diese Vorgabe aus
dem RPG im Kanton Zirich umgesetzt. Das MAG wurde am 28. Oktober 2019 vom Ziir-
cher Kantonsrat beschlossen. Die MAV wurde am 30. September 2020 vom Regie-
rungsrat beschlossen. Beide Vorlagen traten am 1. Januar 2021 in Kraft.

Gemass dem MAG erhalten die Gemeinden die Méglichkeit, eine kommunale Mehr-
wertabgabe von bis zu 40% auf Um- und Aufzonungen zu erheben. Damit diese erho-
ben werden kann, muss eine Grundlage in der Bau- und Zonenordnung (BZO) geschaf-
fen werden.

Neben der Erhebung einer Mehrwertabgabe mit dem ordentlichen Abgabesatz besteht
gemass MAG weiterhin die Méglichkeit, dass die Gemeinden die Mehrwertabgabe im
Rahmen von stadtebaulichen Vertrédgen regeln, etwa bei der Ausarbeitung von Gestal-
tungsplanen. Ab dem Zeitpunkt des Inkrafttretens des MAG am 1. Januar 2021 ist dies
nur noch méglich, wenn eine Grundlage dafiir in der kommunalen BZO besteht.

Mit der vorliegenden Teilrevision der BZO wird diese Grundlage geschaffen. Ziel der
Teilrevision ist es, dass die Bestimmungen zur Erhebung der kommunalen Mehr-



wertabgabe mdglichst rasch nach Inkrafttreten des MAG vorliegen. Die Mehrwertab-
gabe wird aus diesem Grund auch nicht in die anstehende Gesamtrevision der BZO in-
tegriert, sondern in der vorgezogenen Teilrevision behandelt. Wiirde die Mehrwertab-
gabe erst mit der Gesamtrevision geregelt, kénnte die Gemeinde in dieser Zeit keine
Mehrwertabgabe erheben.

Worum geht es bei der Mehrwertabgabe?

Planungsmassnahmen wie Ein-, Auf- oder Umzonungen kdnnen fiir Grundstiickseigen-
timer und Grundeigentiimerinnen erhebliche Mehrwerte bewirken. Unter Mehrwert
wird die Differenz zwischen dem Wert eines Grundstiicks vor und nach der Planungs-
massnahme verstanden. Der Grund fiir die Erh6hung des Grundstiickswert ist, dass
mit Ein-, Auf- oder Umzonungen die Nutzungsmdglichkeiten - und damit die erzielba-
ren Ertrdge - des Grundstiicks verbessert werden.

Die so ausgelésten Mehrwerte bzw. Planungsvorteile entstehen einzig aufgrund von
staatlichem Handeln. Gleichzeitig ziehen die Planungsmassnahmen in der Regel Kosten
fir Erschliessung und andere 6ffentliche Infrastrukturen nach sich, die meist von der
offentlichen Hand bezahlt werden. Mit der Mehrwertabgabe wird ein Teil des durch
Ein-, Auf- oder Umzonung entstandenen Mehrwerts abgeschdpft. Die Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentiimer beteiligen sich so an den Kosten, die durch die Planungs-
massnahmen fiir die 6ffentliche Hand entstehen. Der grdsste Teil des Mehrwerts ver-
bleibt jedoch bei den Grundeigentiimern und Grundeigentiimerinnen.

Fir die Verwendung der Erlose aus der Mehrwertabgabe werden zweckgebundene
Fonds eingerichtet.

Planungsgegenstand

Die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zonenordnung umfasst die Bestimmungen
zum Abgabesatz, zur Freifldche - unter der kleinere Grundstiicke von der Mehrwertab-
gabe befreit sind - sowie Bestimmungen zur Einrichtung des kommunalen Mehrwert-
ausgleichsfonds. Die Teilrevision beinhaltet nur neue Bestimmungen. Bestehende
Bestimmungen der rechtskréftigen BZO werden nicht angepasst. Am Zonenplan sowie
an den Ergénzungsplanen werden keine Anpassungen vorgenommen.

Der erlduternde Bericht ist zwingender Bestandteil der BZO-Revision und richtet sich
nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV). Der Bericht enthilt ergadnzende In-
formationen zu den Inhalten und dem Prozess der Gesamtrevision und dokumentiert
die vorgenommenen Anpassungen.

Nebst der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung miissen die Gemeinden auch ein
Reglement flir den Mehrwertausgleichsfonds erlassen. Art. 87 des Gemeindegesetzes
(GG ZH) bildet die Rechtsgrundlage fiir die Aufnung des Fonds durch die Gemeinde,
der eine Spezialfinanzierung geméss iibergeordnetem Recht darstellt. Dies bedeutet,
dass die Fondseinnahmen nicht in den allgemeinen Gemeindehaushalt fliessen, son-
dern exklusiv dem Verwendungszweck geméss Fondsreglement zu Verfiigung stehen.

81



Im Gegensatz zum kantonalen Mehrwertausgleichsfonds werden die kommunalen
Fonds dem Eigenkapital zugerechnet. Geméss Art. 4 Abs. 2 GG ZH obliegt die Festset-
zung des Fondsreglements, unter Vorbehalt des fakultativen Referendums, der Ge-
meindeversammlung (Legislative). Es handelt sich um wichtige Rechtssitze geméss
Art. 4 Abs. 2 GG ZH.

Der Gemeinderat wird das Fondsreglement nach einem positiven Beschluss der Stimm-
bevélkerung zur vorliegenden MAG-Vorlage ausarbeiten und der Gemeindeversamm-
lung zur Beschlussfassung vorlegen.

Ziel der Teilrevision

Mit Inkrafttreten des MAG diirfen die Gemeinden erst wieder stadtebauliche Vertrage
abschliessen, wenn ihre BZO-Bestimmungen zur Regelung des Mehrwertausgleichs in
Kraft getreten sind. Um eine Liicke beim Abschluss von stadtebaulichen Vertragen zu
verhindern, ist eine zeitnahe Teilrevision der BZO erforderlich.

Mit der Teilrevision wird das Mehrwertausgleichsgesetz kommunal verankert. Damit
wird die rechtliche Grundlage geschaffen, um kiinftig ein Ausgleich von Mehrwerten,
die bei Um- und Aufzonungen oder bei Gestaltungsplédnen entstehen, vorzunehmen.

Planungsprozess
Der Gemeinderat verabschiedete den Teilrevisionsentwurf am 9. Marz 2021 fiir die An-
hérung und 6ffentliche Auflage sowie zur Vorpriifung durch den Kanton.

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wurde gestiitzt auf § 7 PBG zwischen
dem 19. Méarz 2021 und dem 18. Mai 2021 wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt.
Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage dussern und schriftli-
che Einwendungen dagegen vorbringen. Die Nachbargemeinden sowie die Ziircher Pla-
nungsgruppe Pfannenstil (ZPP) wurden zur Anhérung eingeladen. Parallel zur éffentli-
chen Auflage wurde der Entwurf der Teilrevision dem Kanton Ziirich zur Vorpriifung
eingereicht.

Aufgrund der Riickmeldungen aus der 6ffentlichen Auflage, der Anhérung und der
kantonalen Vorpriifung wurde die Revisionsvorlage finalisiert.

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 15. Juni 2021 (Beschluss-Nr. 125) die
iberarbeitetete BZO-Teilrevisionsvorlage zuhanden der Gemeindeversammlung vom
29. September 2021 verabschiedet. Die Teilrevision wird der Gemeindeversammlung
vom 29. September 2021 zum Beschluss unterbreitet.

Inhalt und Aufbau des Erlauternden Berichts

Der erlauternde Bericht ist wie folgt aufgebaut:

- Kapitel 1 erlautert die Ausgangslage und worum es bei der Vorlage geht. Die Be-
griffe und Ablaufe werden erklart.

- Kapitel 2 dokumentiert die Anpassungen der Bau- und Zonenordnung.
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- In Kapitel 3 werden die Auswirkungen der Teilrevision fiir die Gemeinde, fiir die
Grundeigentiimer und auf die Grundstiickgewinnsteuer aufgefiihrt.

- In Kapitel 4 werden die im Rahmen der 6ffentlichen Auflage und kantonalen Vor-
prifung nicht beriicksichtigten Einwendungen erldutert und die Begriindung fiir die
Ablehnung aufgefiihrt.

Anforderungen an die Teilrevision

Raumplanungsgesetz (RPG)

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist fiir erhebliche
Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen, ein angemessener Ausgleich zu
gewahrleisten. Mit der letzten Revision des eidgenéssischen Raumplanungsgesetzes,
die per 1. Mai 2014 in Kraft getreten ist, wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum Mehr-
wertausgleich (Art. 5 Abs. 1bis - 1sexies RPG) erganzt. Damit wurden die Kantone
verpflichtet, einen Ausgleich der planungsbedingten Mehrwerte von mindestens 20 %
zu regeln (Art. 5 Abs. 1bis RPG).

Mehrwertausgleichgesetz (MAG) und Mehrwertausgleichsverordnung (MAV)

Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)
nachgekommen, welches am 28. Oktober 2019 erlassen wurde. Um das Gesetz durch
den Regierungsrat in Kraft setzen zu kénnen, wurde die zugehérige Mehrwertaus-
gleichsverordnung (MAV) erarbeitet. Das Gesetz und die Verordnung wurden auf den
1. Januar 2021 in Kraft gesetzt.

Das MAG und die MAV halten die wesentlichen Rahmenbedingungen fiir die Regelung
der Mehrwertabgabe in den Stadten und Gemeinden des Kantons Ziirich fest. Das MAG
sieht demnach zwei Arten der Mehrwertabgabe vor: die kantonale und die kommunale
Mehrwertabgabe.

Die kantonale Mehrwertabgabe wird nur auf Einzonungen und Umzonung einer Zone
fir 6ffentliche Bauten und Anlagen erhoben. Der Abgabesatz - also der Anteil des
Grundstiickmehrwerts, der abgeschopft wird - betréagt 20%. Von der Abgabe befreit
sind Mehrwerte unter CHF 30'000.-. Der Erlds, der fiir den Kanton durch die Mehr-
wertabgabe entsteht, wird einem kantonalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen.
Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unabhangig davon, ob die Gemeinde eine
kommunale Abgabe einfiihrt.

Die kommunale Mehrwertabgabe kann auf Aufzonungen und Umzonungen, welche
nicht die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen betreffen, erhoben werden. Das
MAG gewahrt Stadten und Gemeinden die Méglichkeit, eine Mehrwertabgabe von bis
zu 40% auf den um CHF 100'000.- reduzierten Mehrwert einzufiihren (vgl. § 19 Abs. 3
MAG). Es steht den Gemeinden frei, auf die Einfiihrung einer kommunalen Mehr-
wertabgabe zu verzichten. Der Erlds, der fiir die Gemeinden durch die Mehrwertab-
gabe entsteht, wird einem kommunalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen.




Entscheidet sich die Gemeinde fiir die Erhebung der Mehrwertabgabe, so muss sie er-
ganzend eine Freiflache bestimmen (Schwellenwert). Die Freiflache kann zwischen
1'200 m2 und 2'000 m2 betragen. Grundstiicke die kleiner sind als diese Freiflache,
sind von der Mehrwertabgabe befreit, unter der Voraussetzung, dass der Mehrwert auf
diesen Grundstiicken kleiner ist als CHF 250'000.- (§ 19 Abs. 4 MAG). Ist der Mehr-
wert grosser als CHF 250'000.-, so ist in jedem Fall die Mehrwertabgabe zu entrichten.

Anpassung der Bau- und Zonenordnung

Erhebung einer Mehrwertabgabe

Im Informationsschreiben vom 12. Februar 2020 bietet der Kanton den Gemeinden ein
verkiirztes Verfahren fiir die Umsetzung des MAG an. Der Kanton stellt den Gemein-
den Musterbestimmungen zur Festlegung des Mehrwerts in der Bau- und Zonenord-
nung zur Verfligung. Werden diese, erganzt um die Hohe der Mehrwertabgabe und
das Mass der Freiflache, unveréndert (ibernommen, kommen verkiirzte Bearbeitungs-
fristen zum Zug.

In der neuen Ziffer 9.4 BZO wird festgehalten, dass auf Grundlage von § 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) eine Mehrwertabgabe erhoben wird. Die Abgabe be-
tragt 35% des um CHF 100'000.- gekiirzten Mehrwerts. Die Kiirzung um CHF 100'000.-
ist durch das MAG vorgegeben und kann nicht verdndert werden.

Die Freiflache geméss § 19 Abs. 2 MAG wird auf 1’200 m2 festgesetzt.

Es gilt fir alle Gemeindegebiete dieselbe Freiflache. Ebenso ist der Abgabesatz auf al-
len Grundstiicken, auf denen eine Mehrwertabgabe erhoben wird, gleich. Eine einzel-
fall- oder gebietsweise Festlegung des Abgabesatzes oder der Freiflache ist nicht zu-
lassig.

Nach wie vor besteht gemé&ss MAG die Méglichkeit, dass die Gemeinden die Meht-
wertabgabe im Rahmen von stédtebaulichen Vertrdgen regeln. Eine Bestimmung dazu
in der BZO ist nicht notig. Das Instrument des stadtebaulichen Vertrags soll auch in
Zukunft prioritar bei grésseren Planungsgebieten zum Einsatz kommen. Die Gemeinde
Hombrechtikon hat diesbeziiglich bei der Zentrumsplanung bereits gut Erfahrungen
gesammelt. Der stadtebauliche Vertrag ermdglicht in bewahrter Weise die direkte Um-
setzung vom Massnahmen zugunsten der 6ffentlichen Infrastruktur, ohne das Geld zu-
nachst im Fonds zuriickzulegen. Als Alternative ist indes auch ein Mehrwertausgleich
mittels rechtsmittelfahiger Verfligung maoglich.

Erwédgungen
Der kommunale Mehrwertausgleich ist in erster Linie ein raumplanerisches Instru-
ment, das die Siedlungsentwicklung nach innen unterstiitzen soll.
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Die Siedlungsentwicklung nach innen ist ein tragendes Element der Gemeindeentwick-
lung. Sie ist anspruchsvoller und aufwendiger als eine weitere Ausdehnung der Sied-
lungsflache. Die 6ffentlichen Infrastrukturen miissen mit den steigenden Anforderun-
gen infolge der Nutzungsintensivierung Schritt halten. Um dies zu unterstiitzen, ist der
Mehrwertausgleich ein adaquates Mittel. Er ermdglicht, dass nicht nur von Nutzungs-
erh6hungen begiinstigte Grundeigentiimer von Planungsmehrwert profitieren, sondern
die gesamte Bevdlkerung, indem die Gemeinde mit den Ertrdgen aus der Mehrwertab-
gabe gezielt bestehende offentliche Infrastrukturen aufwerten bzw. neue schaffen
kann. Mit dem Mehrwertausgleich entsteht den Eigentiimern zudem kein Verlust, son-
dern ein Teil des Gewinns wird in 6ffentliche Infrastrukturen zur Steigerung der
Standortattraktivitat investiert, wovon Grundeigentiimer und Investoren gleichermas-
sen wie die Bevdlkerung profitieren. In diesem Sinne hat der Gemeinderat entschie-
den, einen Abgabesatz von 35 % festzulegen, um eine angemessene Alimentierung
des MAG-Fonds sicherzustellen.

In Hombrechtikon sollen alle Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen gleich be-
handelt werden, deren Grundstiicke von einer Aufzonung, einer Umzonung oder von

héheren Nutzungsmdglichkeiten in einem Gestaltungsplan profitieren. Daher wird die
Freiflache auf den Minimalwert von 1'200 m2 festgelegt. Die meisten Grundstiicke in
den locker bebauten Wohnzonen W1/20 und W2/30, aber auch viele Grundstiicke in

den Wohnzonen W2/35 und W3/55 sind kleiner als diese Freifliche.

Grundstiicke die in kiinftigen Revisionsvorlagen aufgezont oder umgezont werden und
kleiner sind als diese Freiflache, sind nicht abgabepflichtig. Voraussetzung ist jedoch,
dass die Umzonung oder Aufzonung bei diesen Grundstiicken keine Wertsteigerung
von mehr als CHF 250'000.- bewirkt.

Erfahrt ein Grundstiick mit einer Fldche von weniger als 1'200 m2 eine Wertsteigerung
von mehr als CHF 250'000.-, wird es abgabepflichtig. Vom Mehrwert wird ein Freibe-
trag vom CHF 100'000.- abgezogen. Von diesem reduzierten Betrag wird der kommu-
nale Abgabesatz erhoben (35 %, siehe nachfolgende Ausfiihrungen). 65 % des Mehr-
werts verbleiben somit bei den Grundeigentiimern und Grundeigentiimerinnen.
Insgesamt bietet die Einfiihrung eines kommunalen Mehrwertausgleichs eine Chance
fir eine qualitatsvolle Innenentwicklung und eine faire Verteilung der Kosten. Mit ei-
ner raschen Einfiihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs kann Rechts- und Pla-
nungssicherheit geschaffen sowie die Gleichbehandlung aller erreicht werden.

Nur bei der Einflihrung eines kommunalen Mehrwertausgleichs sind weiterhin stidte-
bauliche Vertrage méglich. Dies gibt der Gemeinde Spielraum, auch bei zukiinftigen
Projekten fiir alle Seiten gewinnbringende Verhandlungslésungen anzustreben.

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




Ziffer 9.4 BZO schafft die gesetzliche Grundlage zur Einrichtung des Fonds. Die Ver-
wendung der Mittel richtet sich nach Art. 3 Abs. 3 RPG bzw. nach § 42 MAV. Die Ver-
wendung der Mittel wird in einem Fondsreglement prazisiert. Sie muss aber innerhalb
des gesetzlich vorgegebenen Rahmens liegen.

Der Gemeinderat wird das Fondsreglement nach einem positiven Beschluss der Stimm-
bevélkerung zur vorliegenden MAG-Vorlage ausarbeiten und der Gemeindeversamm-

lung zur Beschlussfassung vorlegen.

Auswirkungen der Teilrevision

Auswirkungen der Teilrevision fiir die Gemeinde

Mit der vorliegenden Teilrevision erhélt die Gemeinde die rechtliche Grundlage, bei
Um- oder Aufzonungen sowie Gestaltungsplénen entstehende Mehrwerte auszuglei-
chen. Sie kann zudem weiterhin stéadtebauliche Vertrédge abschliessen, neu auf der Ba-
sis des MAG.

Ohne die vorliegende Teilrevision ware es der Gemeinde ab dem Inkrafttreten des
MAG verwehrt, Mehrwerte mittels stédtebaulicher Vertrage bei grosseren Arealplanun-
gen auszugleichen.

Die Teilrevision ermdglicht entsprechend, dass sich diejenigen Grundeigentiimer, die
von Planungsmassnahmen profitieren, auch an den Infrastrukturkosten der Gemeinde
als Folge einer héheren baulichen Dichte beteiligen. Die Grundeigentiimer beteiligen
sich damit an der Finanzierung von Investitionen, die fiir eine attraktive Gemeindeent-
wicklung nétig sind. Die Mehrwertabgabe trégt dazu bei, dass eine qualitatsvolle In-
nenentwicklung und eine attraktive Gemeindeentwicklung stattfinden kann.

Die zu erwartenden Ertrage aus dem kommunalen Mehrwertausgleich sind abhangig
von den kiinftigen planerischen Massnahmen (Auf- und Umzonungen, Gestaltungs-
plane). Dies wird Thema einer kiinftigen Ortsplanungsrevision sein.

Stadtebauliche Vertrage werden zusammen mit der Erarbeitung von Gestaltungsplénen
aufgestellt und bendtigen eine entsprechende Vorlaufzeit. Mit der Rechtskraft des
MAG ab 2021 droht eine Liicke beziiglich des Abschlusses von stadtebaulichen Vertra-
gen. Die Gemeinde miisste ohne Umsetzung einer kommunalen Mehrwertabgabe auf
jegliche Art von stadtebaulichen Vertréagen verzichten. Mit der vorliegenden Teilrevi-
sion wird die Rechtsgrundlage geschaffen, damit die Gemeinde weiterhin solche Ver-
trage mit den Grundeigentiimern abschliessen kann.

Auswirkungen der Teilrevision fiir die Grundeigentimer
Die Inkraftsetzung hat vorerst keine Auswirkungen fiir die Grundeigentiimer. Die Teil-
revision definiert lediglich die Rahmenbedingungen, welche beim Ausgleich von kiinf-
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tig entstehenden Mehrwerten gelten. Erst wenn im Rahmen von Auf- oder Umzonun-
gen oder Gestaltungsplanen Mehrwerte entstehen, wird eine Mehrwertabgabe bemes-
sen.

Fir alle Auf- und Umzonungen, die nach der vorliegenden Teilrevision vorgenommen
werden, wird grundsatzlich eine Mehrwertabgabe erhoben. Das gilt sowohl fiir Auf-
und Umzonungen, die im Rahmen einer Revision der BZO vorgenommen werden als
auch fur solche, die mit Gestaltungsplanen erfolgen.

Wird ein Grundstiick mit einer kiinftigen Planungsmassnahme auf- oder umgezont,
mussen die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer eine Mehrwertabgabe von
35 % auf den um CHF 100'000.- gekiirzten Mehrwert entrichten. Voraussetzung dafiir
ist, dass das Grundstiick grosser als 1’200 m2 ist oder der durch die Auf- oder Umzo-
nung entstandene Mehrwert grésser als CHF 250'000.- ist (vgl. Kapitel 2.2 und 2.3).

Die Mehrwertabgabe wird erst fallig, wenn das Grundstiick Uberbaut wird oder auf ei-
nem bereits Uberbauten Grundstiick bauliche Verédnderungen vorgenommen werden.
Geringfligige bauliche Massnahmen (Erweiterungen an bestehenden Gebauden von
weniger als 100 m2) l6sen keine Mehrwertabgabe aus (§ 21 MAV).

Auswirkungen der Teilrevision auf die Grundstiickgewinnsteuer

Die geleistete Mehrwertabgabe kann bei der Grundstiickgewinnsteuer als anrechen-
bare Aufwendung geltend gemacht werden. Dadurch wird der Ertrag aus der Grund-
stiickgewinnsteuer reduziert. Die steuerlichen Mindereinnahmen sind aber deutlich ge-
ringer als die Ertrage aus der Mehrwertabgabe. Der Unterschied besteht aber darin,
dass die Ertrége aus den Abgaben zweckgebunden verwendet werden miissen, die Er-
trage aus der Grundstiickgewinnsteuer hingegen in den allgemeinen Finanzhaushalt
fliessen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auflage und kantonalen Vorpriifung

Kantonale Vorpriifung

Parallel zur o6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der Teilrevision dem Kanton Ziirich
zur Vorpriifung eingereicht.

In seinem Vorprifungsbericht halt das Amt fiir Raumentwicklung fest, dass die Fuss-
note betreffend Mehrwertgrenze von CHF 250'000.- zu streichen ist. Diese Anmerkung
sei bereits im libergeordneten Recht (MAG) geregelt und deshalb in der BZO nicht
notwendig.

Ansonsten wurde fiir die Vorlage eine Genehmigung in Aussicht gestellt.

Die Vorlage wurde entsprechend angepasst.

Anhdrung und offentliche Auflage, inkl. Einwendungen
Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wurde gestiitzt auf § 7 PBG zwischen
dem 19. Méarz 2021 und dem 18. Mai 2021 wahrend 60 Tagen o6ffentlich aufgelegt.
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Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage dussern und schriftliche
Einwendungen dagegen vorbringen.

Die Nachbargemeinden Bubikon, Griiningen, Oetwil am See, Stafa, Rapperswil-Jona
sowie die Ziircher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) wurden zur Anhdrung eingeladen.
Die Gemeinden sowie die Region machten keine Vorbehalte gegen die Teilrevision gel-
tend.

Zur Teilrevision MAG ist im Zuge der o6ffentlichen Auflage 1 Schreiben mit 3 Antrigen

eingegangen.

- Die Freiflache soll 2'000 m2 betragen.

- Die Mehrwertabgabe soll 20 % des um CHF 100'000.- gekiirzten Mehrwerts betra-
gen.

- Es soll ein zuséatzlicher Artikel 9.4.5 BZO eingefiigt werden: "Der Ausgleich kann
mittels stéddtebaulicher Vertrédge geregelt werden und dabei von der aufgrund des
Mehrwerts geschuldeten Abgabe abweichen."

Begriindet werden die Antrage mit einer Verteuerung des Baulandes und Auswirkun-
gen auf die Grundstiickgewinnsteuer.

Der Gemeinderat hélt zur Gleichbehandlung aller Grundeigentiimerinnen und Grundei-
gentimer eine Freiflache von 1'200 m2 fiir angezeigt und erachtet fiir Hombrechtikon
den Abgabesatz von 35% als angemessen. Die Ergéanzung der BZO um eine zusatzliche
Ziffer 9.4.5 ist abzulehnen, weil diese Regelung im libergeordneten kantonalen Mehr-
wertausgleichsgesetz bereits enthalten ist. Eine diesbeziigliche Regelung in der BZO
ist deshalb nicht nétig und lberdies auch nicht genehmigungsfahig.

Schlussbemerkungen und Empfehlung des Gemeinderates

Nach Ansicht des Gemeinderates ist die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe auf Pla-
nungsvorteilen, die durch Auf- und Umzonungen entstehen, im Sinne von § 19 des
Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) sinnvoll. Die vorliegenden Anwendungssétze sind
massvoll und ausgewogen.

Der Gemeinderat empfiehlt daher den Stimmberechtigten, der Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung (BZO) betreffend Mehrwertausgleich zuzustimmen.

Behdrdlicher Referent: Thomas Wirth, Ressortvorstand Hochbau und Liegenschaften

RPK-Abschied (8.9.2021)

Der gemeinderatliche Antrag wird der Gemeindeversammlung zur Genehmigung emp-
fohlen.




Abstimmungen

Mehrtwertabgabe

Stephan Gafner, Blumenbergweg 1 (gemass seiner Information als Vertretung der
ortlichen SVP) beantragt, die in Frage stehende Mehrwertabgabe (siehe Ziffer 9.4.3
der Vorlage) auf 20 Prozent festzusetzen. Dieser Antrag wird demjenigen des Gemein-
derates (35 Prozent) gegeniibergestellt. Der Antrag von Stephan Gafner obsiegt mit
37 Stimmen gegen 36.

Freiflache

Stephan Gafner, Blumenbergweg 1 (gemdss seiner Information als Vertretung der
ortlichen SVP) beantragt, die in Frage stehende Freiflache (siehe Ziffer 9.4.2 der Vor-
lage, Seite 2) auf 2'000 m2 festzusetzen. Dieser Antrag wird demjenigen des Gemein-

derates (1'200 m2) gegeniibergestellt. Der Antrag des Gemeinderates obsiegt mit 39
Stimmen gegen 35.

Schlussabstimmung

Der gemeinderétliche Antrag mit der Anderung betreffend Mehrwertabgabe (neu 20%)
wird mit offensichtlichem Mehr genehmigt.
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Die Gemeindeversammlung beschliesst:

Der vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) wird mit folgen-
der Anderung zugestimmt: Die Mehrwertabgabe betragt 20% (vormals: 35%).

Der Erlauternde Bericht gemass Art. 47 RPV mit dem integrierten Kapitel zum Er-
gebnis der Mitwirkung, Anhérung und zur kantonalen Vorpriifung wird zur Kenntnis
genommen und bildet Protokollbestandteil.

Der Gemeinderat wird ermachtigt, Anderungen an dieser Vorlage in eigener Kom-
petenz vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Auflagen im Genehmigungs-
oder eines allfalligen Rechtsmittelverfahrens als notwendig erweisen. Solche Be-
schliisse sind offentlich bekannt zu machen.

Protokollauszug an:

RPK-Mitglieder (Pixas)

Suter von Kéanel Wild AG, Forrlibuckstrasse 30, 8005 Ziirich
Thomas Wirth, Ressortvorstand Hochbau+Liegenschaften (Pixas)
René Jud, lic. iur., AL Hochbau+Liegenschaften (Pixas)

04.05.1
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Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine
Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG)

erhoben.
Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betrdgt 1'200 m?.
Die Mehrwertabgabe betrdgt 35 % des um Fr. 100’000 gekUrzten Mehrwerts.

Cie Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwert-
ausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.
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Mehrwertausgleichsgesetz

Mehrwerte durch Planungsmass-
nahmen

SUTER o VON KANEL o WILD

Hombrechtikon: Ergénzung BZO um neue Ziffer g.4: Mehrwertabgabe
Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV

1 AUSGANGSLAGE

1.1 Anlass der Teilrevision

Gemdss Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG)ist fir er-

hebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen, ein angemesse-
ner Ausgleich zu gewahrleisten. Mit der letzten Revision des eidgendssischen
Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai 2014 in Kraft getreten ist, wurde Art. 5
mit Mindestvorgaben zum Mehrwertausgleich (Art. 5 Abs. 19— 1% RPG) er-
ganzt. Damit wurden die Kantone verpflichtet, einen Ausgleich derplanungs-
bedingten Mehrwerte von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. " RPG).

Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG) nachgekommen, welches am 28. Oktober 2019 erlassen wurde. Um
das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft setzen zu kénnen, wude die zu-
gehdrige Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) erarbeitet. Das Gesetz und
die Verordnung wurden auf den 1. Januar 2021 in Kraft gesetzt.

Damit eine Mehrwertabgabe erhoben werden kann, muss eine Grundlage in der
Bau- und Zonenordnung (BZO) geschaffen werden.

1.2 Worum geht es?

Planungsmassnahmen wie Ein-, Auf- oder Umzonungen kénnen fir Grund-
stlckseigentUmer erhebliche Mehrwerte bewirken. Unter Mehrwertwird die
Differenz zwischen dem Wert eines Grundstiicks vor und nach derPlanungs-
massnahme verstanden. Der Grund fir die Erhéhung des Grundstickswert ist,
dass mit Ein-, Auf- oder Umzonungen die Nutzungsmaglichkeiten-und damit
die erzielbaren Ertrdge — des Grundstiicks verbessert werden.

Die so ausgeldsten Mehrwerte bzw. Planungsvorteile entstehen einzig auf-
grund von staatlichem Handeln. Gleichzeitig ziehen die Planungsmassnahmen
in der Regel Kosten fir Erschliessung und andere 6ffentliche Infrastrukturen
nach sich, die meist von der 6ffentlichen Hand bezahlt werden. Mitder Mehr-
wertabgabe wird ein Teil des durch Ein-, Auf- oder Umzonung entstandenen
Mehrwerts abgeschopft. Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
beteiligen sich so an den Kosten, die durch die Planungsmassnahmen fir die
offentliche Hand entstehen. Der grgsste Teil des Mehrwerts verbleibt jedoch
bei den Grundeigentimern.



Was regelt diese Vorlage?

Kantonaler Mehrwertausgleich

Kommunaler Mehrwertausgleich

Mdgliche Freifléche

Wie ist der Mehrwert definiert?

Planungsmassnahmen

SUTER o VON KANEL o WILD

Hombrechtikon: Ergénzung BZO um neue Ziffer 9.4: Mehrwertabgabe
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Die vorliegende Teilrevision regelt die kommunale Abgabe von Mehrwerten,
welche sich aufgrund von planerischen Vorteilen infolge von Auf-und Umzo-
nungen sowie Gestaltungsplanungen ergeben.

Fur die Erhebung von Mehrwerten aufgrund von Einzonungen und fir die Um-
zonung von Zonen fir 6ffentliche Bauten ist hingegen ausschliesslich der Kan-
ton zustandig.

Diese Mehrwertabgabe ist im MAG abschliessend geregelt und erfolgt unab-
hangig von der Regelung in der Bauordnung zur kommunalen Mehrwertab-
gabe. Auf diese Abgaben haben die Gemeinden keinen Einfluss.

Der Abgabesatz auf den entstehenden Mehrwert betrdgt 20 %. Der Betrag
fliesst zweckgebunden in den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds. Mehr-
werte unter Fr. 30'000.- sind von der kantonalen Abgabe befreit.

Die Gemeinden kénnen gestUtzt auf § 19ff MAG bei Aufzonungen und Umzo-
nungen eine Mehrwertabgabe zwischen o % und héchstens 40 %des um Fr.
100'000.- gekUrzten Mehrwerts erheben.

Entscheidet sich die Gemeinde fur die Erhebung der Mehrwertabgabe, so muss
sie erganzend eine Freifldche bestimmen. Die Freifliche kann zwischen 1200 m?
und 2'000 m? betragen. Grundsticke die kleiner sind als diese Freiflache, sind
von der Mehrwertabgabe befreit, unter der Voraussetzung, dass der Mehrwert
auf diesen Grundsticken kleiner ist als Fr. 250'000.- (§ 19 Abs. 4 MAG).

Ist der Mehrwert grosser als Fr. 250'000.-, so missen auch Grundsticke, die klei-
ner als die Freifldche sind, eine Mehrwertabgabe entrichten.

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den Verkehrswerten eines Grund-
sticks mit und ohne Planungsmassnahme. Die Planungskosten (z.B. Wettbe-
werbe oder Gestaltungspléne) kénnen in Abzug gebracht werden.

Das MAG und die MAV nehmen Bezug auf den Planungsmehrwert, derim
Rahmen von Planungsmassnahmen entsteht.

Gemeint sind Planungen im Sinne des RPG, und zwar solche, welche auf Stufe
der Nutzungsplanung und somit grundeigentimerverbindlich die Nutzungs-
moglichkeiten eines Grundsticks ("Austibung der zuldssigen Bodennutzung" im
Sinne von Art. 14 Abs. 1 RPG und § 1 PBG) festlegen.



Was wird unter dem Begriff
Umzonung verstanden?

Illustration des Mehrwerts bei einer Umzonung

Was wird unter dem Begriff

Aufzonung verstanden?

lllustration des Mehrwerts bei einer Aufzonung
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Hombrechtikon: Ergénzung BZO um neue Ziffer g.4: Mehrwertabgabe
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Zu den Planungsmassnahmen, die einen kommunalen Mehrwertausgleich
auslosen, gehdren insbesondere:

° Umzonungen
°  Aufzonungen
¢ Gestaltungsplanungen

Als Umzonung wird die Zuweisung einer Bauzone zu einer anderenBauzonen-
art (gemass Auflistung in § 48 PBG) verstanden (§ 1 lit. d MAG).

So stellt beispielsweise die Zuweisung einer Gewerbezone G3 zu einer Wohn-
zone W3/55 eine Umzonung dar.

GrundeigentUmer/-innen profitieren von neuen Nutzungsmaglichkeiten auf ih-
ren Grundstiicken, die einen héheren Ertrag abwerfen und damit einen hohe-
ren Landwert zur Folge haben.
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Als Aufzonung wird die Verbesserung der Nutzungsmaglichkeit einer Bauzone
verstanden (§ 1 lit. ¢ MAG), unter Beibehaltung der bisherigen Nutzungsart. Die
Verbesserung kann beispielsweise in der Erhdhung der Ausnitzung (§ 251
PBG) und in der Erh6hung der zuladssigen Geschosszahl bestehen. Eine Verbes-
serung der Nutzungsmoglichkeiten kann auch mit der Festsetzungvon Son-
dernutzungsplanungen (Gestaltungsplénen) erfolgen.

GrundeigentUmer/-innen profitieren davon, dass sie mehr Nutzfliche auf den
Grundstiicken realisieren kdnnen, was einen héheren Ertrag abwirft und damit
einen héheren Landwert zur Folge hat.
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Mehrwertprognose

Landpreismodell

Individuelle Schatzung

Stadtebauliche Vertrage

Zeitpunkt der Anwendung des
MAG
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Bevor die Gemeindeversammlung eine Umzonung, eine Aufzonung oder einen
Gestaltungsplan beschliesst, wird durch die Gemeindeverwaltung der voraus-
sichtliche Mehrwert gestutzt auf das Landpreismodell (vgl. § 9 MAV) ermittelt.
Diese Mehrwertprognose wird den GrundeigentGmern im Rahmen der éffent-
lichen Auflage einer Nutzungsplanungsrevision mit Um- und Aufzonungen
mitgeteilt.

Der Bewertung erfolgt nach einem Landpreismodell. Die Baudirektion stellt ab
1. Marz 2021 Uber das Internet eine Online-Plattform "Mehrwertausgleich" zur
Verfigung, mit der die Mehrwertprognose sowie der Mehrwert ermittelt wer-

den kénnen.

Die Web-Applikation wird so konzipiert, dass mithilfe der Grundstiicks-
identifikation samtliche wertbestimmenden Eigenschaften automatisch ermit-
telt werden; bei Bedarf ist eine manuelle Korrektur méglich.

Nach Eingabe der planungsrechtlichen Anderungen, die ein Grundstick er-
fahrt (Umzonung, Aufzonung), berechnet die Applikation den erwarteten
Mehrwert und zeigt diesen an.

Liegen besondere Grinde vor, die eine Ermittlung des Mehrwerts mittels
Landpreismodell verunméglichen, kann eine individuelle Schatzung vorge-
nommen werden. Eine solche individuelle Schitzung ist insbesondere bei Son-
dernutzungsplanungen (Gestaltungsplénen) vorzusehen (§ 13. Abs. 1 lit. a
MAV).

Anstelle der Erhebung einer Abgabe kénnen die Gemeinden mit den Grundei-
gentUmerschaften gemass § 19 Abs. 6 MAG stadtebauliche Vertrége zum Aus-
gleich des Mehrwerts beschliessen. Sie kommen meistens bei Gestaltungspla-
nen zum Einsatz.

In den stadtebaulichen Vertrégen werden die Sonderleistungen geregelt, wel-
che die Grundeigentimerschaft als Gegenzug zum erzielten Mehrwert auf
dem Areal erbringt. Sonderleistungen kdnnen beispielsweise sein: Der Bau von
preisginstigen Wohnungen, der Bau von 6ffentlichen Quartiereinrichtungen
(z.B. Kindergarten), die Schaffung einer 6ffentlichen Quartierfreiflache etc..

Die stadtebaulichen Vertrage werden zusammen mit der zugehérigen Pla-
nungsmassnahme (z. B. Gestaltungsplan) veréffentlicht und aufgelegt (Vorver-
trag). Stadtebauliche Vertrage sind durch den Gemeinderat und die Grundei-
gentimerschaft zu unterzeichnen. Sie werden nach der rechtméssigen Fest-
setzung einer Planungsmassnahme (z. B. Gestaltungsplan) verbindlich. Rechts-
gultige Vertrdge werden im Grundbuch vermerkt.

Kommt der stadtebauliche Vertrag zum Beispiel aufgrund der Uneinigkeit zwi-
schen den Vertragsparteien nicht zustande, erfolgt die Mehrwertabgabe ge-
stitzt auf die Mehrwertschatzung mittels Einzahlung in den kommunalen
MAG-Fonds.

Das MAG ist nur anwendbar auf Planungsmassnahmen, die nach Inkrafttreten
einer kommunalen Mehrwertsbgabs in der BZO festgesetzt werden (§ 29
MAG).
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Eine rickwirkende Erhebung von Mehrwerten auf zu einem friheren Zeitpunkt
beschlossene Aufzonungen oder Umzonungen ist ausgeschlossen.

Die Einnahmen aus dem kommunalen Mehrwertausgleich sind einem Fonds
2uzuweisen. Die Gelder sind fir kommunale raumplanerische Massnahmen im
Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden (§ 42 MAV). Dazu zihlen zum Beispiel
Massnahmen zur Aufwertung des ffentlichen Raums, die Schaffung von Frei-
flachen, die Verbesserung des &ffentlichen Verkehrs, Verbesserung der Sied-
lungsckologie etc..

Das MAG und namentlich die MAV bilden ein komplexes Regelwerk Der Voll-
zug ist mit einem hohen administrativen Aufwand verbunden.

Die nachfolgende Grafik zeigt das Verfahren zur Festsetzung der Mehrwertab-
gabe im Rahmen einer Planungsmassnahme im Uberblick.

> Rechtliches Gehdr filr
betroffene Grundeigentimer:

EE Verfligung

> Mehrwertprognose > Bekanntgabe > Falligkeit
pro Grundstick Mehrwertbemessung Mehrwertabgabe Mehrwertabgabe
Bsp: + ca. Fr. 500'000.- pro Grundstick an Gemeinde

Genehmigung durch den Kanton

gemass Landpreismode| Bsp: + ca. Fr. 500'000.-

Zusammenfassend gestaltet sich das Verfahren wie folgt:

o Erarbeitung einer Vorlage zur Revision der BZO (Aufzonungen/ Umzonun-
gen).

o Den Grundeigentimerschaften wird gestitzt auf das Landwertmodell
eine Mehrwertprogndse unterbreitet, wenn ihr Grundstick aufgezont oder
umgezont wird.

s Die Aufzonung/Umzonung (BZO-Revision) wird durch die Stimmbevolke-
rung beschlossen.

s |m Genehmigungsverfahren zur BZO-Revision wird der Mehrwert definitiv
bestimmt. Der Mehrwert wird den Grundeigentimerschaften zuerstim
Sinne des rechtlichen Gehérs unterbreitet. Danach folgt die Verfigung,
die vor Gericht angefochten werden kann.

o Dergeschuldete kommunale Mehrwert wird im Grundbuch der jeweiligen
Grundeigentimerschaft angemerkt.

o Dergeschuldete kommunale Mehrwert ist zu bezahlen, wenn ein Bauvor-
haben realisiert wird. Untergeordnete Bauvorhaben (z.B. Wintergarten) 16-
sen die Mehrwertabgabe noch nicht aus. Die Mehrwertabgabe ist bei der
Baufreigabe zu entrichten.

o Das Geld fliesst in den kommunalen Mehrwertabgabefonds. Die Ge-
meinde realisiert daraus Projekte zum Beispiel zur Aufwertung des offent-
lichen Raums.



Stadtebauliche Vertrige neu nur
noch mit MAG zulassig

Teilrevision
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1.3 Ziele der Teilrevision

Mit Inkrafttreten des MAG auf den 1. Januar 2021 dijrfen die Gemeinden erst
wieder stadtebauliche Vertrage abschliessen, wenn ihre BZO-Bestimmungen
zur Regelung des Mehrwertausgleichs in Kraft getreten sind. Um eine Licke
beim Abschluss von stadtebaulichen Vertragen zu verhindern, ist eine zeitnahe
Teilrevision der BZO erforderlich.

Mit der Teilrevision wird das Mehrwertausgleichsgesetz kommunal verankert.
Damit wird die rechtliche Grundlage geschaffen, um kinftig ein Ausgleich von
Mehrwerten, die bei Um- und Aufzonungen oder bei Gestaltungsplanen ent-
stehen, vorzunehmen.



Beschleunigtes Verfahren

Kantonale Musterbestimmungen zur Erhe-
bung einer Mehrwertabgabe

Ertrage

Keine Befreiung, sofern Mehrwert
tiber Fr. 250°000

Funktionsweise Freifliche und Mehrwertgrenze

Hombrechtikon: Ergénzung BZO um neue Ziffer 9.4: Mehrwertabgabe
Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV

2 ANPASSUNGEN DER BAU- UND
ZONENORDNUNG

2.1 Musterbestimmungen

Im Informationsschreiben vom 12. Februar 2020 bietet der Kantonden Ge-
meinden ein verkirztes Verfahren fir die Umsetzung des MAG an: Der Kanton
stellt den Gemeinden Musterbestimmungen zur Festlequng des Mehrwerts in
der Bau- und Zonenordnung zur Verfiigung. Werden diese, erganzt um die
Hohe der Mehrwertabgabe und das Mass der Freifldche, unverandert Gber-
nommen, kommen verkirzte Bearbeitungsfristen zum Zug.

* Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine
Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erho-
ben.

? Die Freiflache gemdss § 19 Abs. 2 MAG betrigt xm?>.
3 Die Mehrwertabgabe betrdgt y % des um Fr. 100'000 gekiirzten Mehrwerts.

“ Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwert-

ausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet

2.2 Freiflache

Die Freiflache, unter der kein Mehrwertausgleich anfallt, kann gemass § 19
Abs. 2 MAG von 1'200 m? bis 2'000 m?* festgelegt werden.

Ergdnzend ist zu beachten, dass Grundsticke unterhalb der Freifliche nicht
zwingend von der Mehrwertabgabe befreit sind. Betrdgt der mutmassliche
Mehrwert von Grundsticken unterhalb der Freiflache mehr als Fr. 250'00.-, s0
wird gemass § 19 Abs. 4 MAG dennoch eine Mehrwertabgabe bemessen.

Planungsmassnahme

|

v

Grundsttck grosser
als Freiflache?

Abgabe auf den um Fr. 10000.-
reduzierten Mehrwert

e Nein

Befreiung von der
Abgabe

Mehrwert grosser als Fr. 250'000.-?

Feststellung der Abgabepflicht /
Mehrwertprognose

SUTER o VON KANEL o WILD

Ja Nein
Um festzustellen, ob ein Grundstick abgabepflichtig ist oder nicht, muss die
Mehrwertprognose im Rahmen der 6ffentlichen Auflage einer BZO-Revision
bei allen von einer Um- oder Aufzonung betroffenen Grundstiicken durchge-
fUhrt werden. Dies geschieht mittels Webbasiertem Landwertmodell.



Feststellung der Abgabehdhe

Festlegung der Freifldche auf
1'200 m?2

Grundstickgewinnsteuer
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Mit welcher Abgabehéhe Eigentimer kleiner Parzellen zu rechnen haben, ist
abhangig vom Mass der Aufzonung oder Umzonung, die beschlossen werden
soll, sowie von der Mikrolage und dem jeweiligen Landwert des Grundstiicks.
Eine pauschalisierte Aussage zu den kinftig entstehenden Mehrwerten auf
den Grundsticken ist daher nicht méglich.

In Hombrechtikon sollen alle Grundeigentimer/-innen gleich behandelt wer-
den, deren GrundstUcke von einer Aufzonung, einer Umzonung oder von hé-
heren Nutzungsméglichkeiten in einem Gestaltungsplan profitieren.

Daher wird die Freiflache auf den Minimalwert von 1'200 m? festgelegt. Die
meisten Grundsticke in den locker bebauten Wohnzonen Wa/20 und W2/30,
aber auch viele Grundsticke in den Wohnzonen W2/35 und W3/s55 sind kleiner
als diese Freiflache.

Grundsticke die in kiinftigen Revisionsvorlagen aufgezont oder umgezont
werden und kleiner sind als diese Freifldche, sind nicht abgabepflichtig. Vo-
raussetzung ist jedoch, dass die Umzonung oder Aufzonung bei diesen Grund-
stucken keine Wertsteigerung von mehr als Fr. 250'000.- bewirkt.

Erfahrt ein Grundstick mit einer Flache von weniger als 1'200 m2eine Wert-

steigerung von mehr als Fr. 250'000.-, wird es abgabepflichtig. Vom Mehrwert
wird ein Freibetrag vom Fr. 100'000.- abgezogen. Von diesem reduzierten Be-
trag wird der kommunale Abgabesatz erhoben (35 %, siehe nachfolgende Aus-
fihrungen). 65 % des Mehrwerts verbleiben somit bei den Grundeigentimer/-

innen.

Die geleistete kommunale Mehrwertabgabe wird bei der Bemessung der
Grundstickgewinnsteuer angerechnet (§ 221 lit. f Steuergesetz).
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Abgabesatz von 35 %

Stadtebauliche Vertrége werden
bei grosseren Arealplanungen
bevorzugt
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2.3 Hohe des Abgabesatzes

Der kommunale Mehrwertausgleich ist in erster Linie ein raumplanerisches In-
strument, das die Siedlungsentwicklung nach innen unterstitzen soll.

Die Siedlungsentwicklung nach innen ist ein tragendes Element der Gemein-
deentwicklung. Sie ist anspruchsvoller und aufwendiger als eine weitere Aus-
dehnung der Siedlungsfléche. Die éffentlichen Infrastrukturen missen mit den
steigenden Anforderungen infolge der Nutzungsintensivierung Schritt halten.
Um dies zu unterstitzen, ist der Mehrwertausgleich ein addquatesMittel. Er
erméglicht, dass nicht nur von Nutzungserhéhungen beginstigte Grundeigen-
timer von Planungsmehrwert profitieren, sondern die gesamte Bevdlkerung,
indem die Gemeinde mit den Ertragen aus der Mehrwertabgabe gezielt beste-
hende 6ffentliche Infrastrukturen aufwerten bzw. neue schaffen kann. Mit dem
Mehrwertausgleich entsteht den Eigentimern zudem kein Verlust, sondern ein
Teil des Gewinns wird in 6ffentliche Infrastrukturen zur Steigerungder Stand-
ortattraktivitdt investiert, wovon Grundeigentimer und Investorengleicher-
massen wie die Bevolkerung profitieren.

In diesem Sinne hat der Gemeinderat entschieden, einen Abgabesatz von 35 %
festzulegen, um eine angemessene Alimentierung des MAG-Fondssicherzu-
stellen.

2.4 Stadtebauliche Vertrage

Das Instrument des stadtebaulichen Vertrags soll auch in Zukunft prioritér bei
grésseren Planungsgebieten zum Einsatz kommen. Die Gemeinde Hombrech-
tikon hat diesbeziiglich bei der Zentrumsplanung bereits gut Erfahrungen ge-
sammelt.

Der stadtebauliche Vertrag erméglicht in bewshrter Weise die direkte Umset-
zung vom Massnahmen zugunsten der éffentlichen Infrastruktur, ohne das
Geld zunéchst im Fonds zuriickzulegen.

Als Alternative ist indes auch ein Mehrwertausgleich mittels rechtsmittelfahi-
ger Verfugung maglich.

1



Zustandigkeit

Verwendung der Mittel

Rechenschaftsbericht

Musterreglement
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2.5 Fondsreglement

Wie in den Musterbestimmungen ersichtlich, missen die Gemeinden nebst der
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung auch ein Reglement fiir den Mehr-
wertausgleichsfonds erlassen. Art. 87 des Gemeindegesetzes (GG ZH) bildet
die Rechtsgrundlage fir die Aufnung des Fonds durch die Gemeinde, der eine
Spezialfinanzierung geméss Ubergeordnetem Recht darstellt. Dies bedeutet,
dass die Fondseinnahmen nicht in den allgemeinen Gemeindehaushalt flies-
sen, sondern exklusiv dem Verwendungszweck geméss Fondsreglerent zu
Verfigung stehen. Im Gegensatz zum kantonalen Mehrwertausgleichsfonds
werden die kommunalen Fonds dem Eigenkapital zugerechnet. Gemdss Art. 4
Abs. 2 GG ZH obliegt die Festsetzung des Fondsreglements, unter Vorbehalt
des fakultativen Referendums, der Gemeindeversammlung (Legislative). Es
handelt sich um wichtige Rechtssatze gemass Art. 4 Abs. 2 GG ZH.

Die Mittel des kommunalen Ausgleichsfonds werden fir kommunale Massnah-
men der Raumplanung verwendet. § 42 MAV nennt die beitragsberechtigten
Verwendungszwecke. Nebst der genaueren Zweckbestimmung der kommu-
nalen Mehrwertabgaben hat das Fondsreglement auch das Beitragsverfahren
und insbesondere die Frage zu regeln, welches Gemeindeorgan fir Fondsent-
nahmen zustandig sein soll.

Die Gemeinden missen jéhrlich Uber die konkrete Verwendung der Fondsmit-
telinformieren (§ 44 MAV); die Bekanntgabe der Ausgaben aus dem Fonds als
blosse Zahl geniigt dabei nicht.

Der Kanton hat ein Musterreglement for kommunale Mehrwertausgleichs-
fonds erstellt. Dieses bietet den Gemeinden eine Hilfestellung fir den Vollzug.

Der Gemeinderat wird das Fondsreglement nach einem positiven Beschluss der
Stimmbevélkerung zur vorliegenden MAG-Vorlage ausarbeiten und der Ge-
meindeversammlung zur Beschlussfassung vorlegen.
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Rechtliche Grundlage

Ertrage

Stédtebauliche Vertrége
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3 AUSWIRKUNGEN DER TEILREVI-
SION

3.1 Auswirkungen fiir die Gemeinde

Mit der vorliegenden Teilrevision erhilt die Gemeinde die rechtliche Grund-
lage, bei Um- oder Aufzonungen sowie Gestaltungsplanen entstehende Mehr-
werte auszugleichen. Sie kann zudem weiterhin stidtebauliche Vertrége ab-
schliessen, neu auf der Basis des MAG.

Ohne die vorliegende Teilrevision wére es der Gemeinde ab dem Inkrafttreten
des MAG verwehrt, Mehrwerte mittels stidtebaulicher Vertrage bei grésseren
Arealplanungen auszugleichen.

Die Teilrevision erméglicht entsprechend, dass sich diejenigen Grundeigenti-
mer, die von Planungsmassnahmen profitieren, auch an den Infrastrukturkos-
ten der Gemeinde als Folge einer héheren baulichen Dichte beteiligen. Die
Grundeigentimer beteiligen sich damit an der Finanzierung von Investitionen,
die fur eine attraktive Gemeindeentwicklung nétig sind. Die Mehrwertabgabe
tragt dazu bei, dass eine qualitatsvolle Innenentwicklung und eine attraktive
Gemeindeentwicklung stattfinden kann.

Die zu erwartenden Ertrage aus dem kommunalen Mehrwertausgleich sind ab-
héngig von den kinftigen planerischen Massnahmen (Auf- und Umzonungen,
Gestaltungsplane). Dies wird Thema einer kinftigen Ortsplanungsrevision
sein.

Stadtebauliche Vertrage werden zusammen mit der Erarbeitung von Gestal-
tungsplanen aufgestellt und benétigen eine entsprechende Vorlaufzeit. Mit
der Rechtskraft des MAG ab 2021 droht eine Liicke beziiglich des Abschlusses
von stadtebaulichen Vertrégen. Die Gemeinde misste ohne Umsetzung einer
kommunalen Mehrwertabgabe auf jegliche Art von stidtebaulichen Vertragen
verzichten.

Mit der vorliegenden Teilrevision wird die Rechtsgrundlage geschaffen, damit
die Gemeinde weiterhin solche Vertrage mit den Grundeigentimern ab-
schliessen kann.

13



Vorerst keine Auswirikungen

Zukinftige Auf- und Umzonun-
gen

Vorerst keine Auswirkungen
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3.2 Auswirkungen fiir die Grundeigentiimer

Die Inkraftsetzung hat vorerst keine Auswirkungen fir die Grundeigentimer.
Die Teilrevision definiert lediglich die Rahmenbedingungen, welche beim Aus-
gleich von kiinftig entstehenden Mehrwerten gelten. Erst wennim Rahmen
von Auf- oder Umzonungen oder Gestaltungsplénen Mehrwerte entstehen,
wird eine Mehrwertabgabe bemessen.

Fir alle Auf- und Umzonungen, die nach der vorliegenden Teilrevision vorge-
nommen werden, wird grundsétzlich eine Mehrwertabgabe erhoben. Das gilt
sowohl fir Auf- und Umzonungen, die im Rahmen einer Revision der BZO vor-
genommen werden als auch fr solche, die mit Gestaltungsplénen erfolgen.

Wird ein Grundstiick mit einer kinftigen Planungsmassnahme auf- oder
umgezont, mussen die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer eine
Mehrwertabgabe von 35 % auf den um Fr. 100'000.- gekirzten Mehrwert ent-
richten. Voraussetzung dafUr ist, dass das Grundstick grésser als 1'200 m? ist
oder der durch die Auf- oder Umzonung entstandene Mehrwert grosser als Fr.
250'000.- ist (vgl. Kapitel 2.2 und 2.3).

Die Mehrwertabgabe wird erst fallig, wenn das Grundstick Uberbaut wird oder
auf einem bereits Uberbauten Grundstick bauliche Verdnderungen vorgenom-
men werden. Geringfigige bauliche Massnahmen (Erweiterungen an beste-
henden Geb&uden von weniger als 200 m?) [6sen keine Mehrwertabgabe aus (§
21 MAV).

3.3 Auswirkungen auf die Grundstiickgewinn-
steuer

Die geleistete Mehrwertabgabe kann bei der GrundstUckgewinnsteuer als anre-
chenbare Aufwendung geltend gemacht werden. Dadurch wird der Ertrag aus
der Grundstickgewinnsteuer reduziert. Die steuerlichen Mindereinnahmen sind
aber deutlich geringer als die Ertrége aus der Mehrwertabgabe. Der Unterschied
besteht aber darin, dass die Ertrdge aus den Abgaben zweckgebunden verwen-
det werden muUssen, die Ertrége aus der Grundstickgewinnsteuer hingegen in
den allgemeinen Finanzhaushalt fliessen.
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Offentliche Auflage 60 Tage

3 Antrége

Begrindungen
2u nachfolgenden Antragen

Antrag 1: Freifidche soll
2'000 m2 betragen

Erwdgungen das Gemeinderats

Beschiuss des Gemeinderats
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4 MITWIRKUNG
4.1 Offentliche Auflage

Die Teilrevision MAG der Ortsplanung Hombrec htll/on wyrde gemdss §7 PBG
ab dem 19. M&rz 2021 wahrend 60 Tagen ffentlich aufgelegt. Whrend diese
Frist konnte sich jedermann zum Entwurf dussern.

4.2 Einwendungen

Zur Teilrevision MAG ist im Zuge der dffentlichen Auflage 1 Schreiben mit 3
Antragen eingegangen.

Durch den fast maximalen Abgabesatz von 35 % und der minimaler Grundfls-
che von 1200 m? werde das Bauland vertevert, was nicht im Sinne der kom-
munalen birgerlichen Behdrde sein kénne. Mit einem tieferen Ansatz und ei-
ner hoheren Freifidche werde der Landhandel und die Bautatigkeit attraktiver
und dem Grundeigentimer wirden dadurch mehr finanzieile Mittel fr Investi-
tionen in den Neubau zur Verfigung stehen. Latztlich werde diesdie gréssere
Wertschépfung nach sich ziehen als die einmalige héhere Mehrwertabgabe.

Das neue MAG werde auch Auswirkungen auf die Ertrége bei der Grundst
gewinnsteuer haben. Die Mehrwertabgabe ist zweckgebunden, die -L:rund~
stickgewinnsteuer sei dagegen eine ordentliche Steuer, die in den allgemer-
nen Haushalt fliesse.

3. Der Gemeindeversammiung sei ein Entwurf des Fondsreglements zur
I<eu.‘=~m>nanme vorzutegen.

&
3

Die Freiflache gemiss § 1 Abs. 2 MAG soll 2'0co m* betragen.

Der Gemeinderat will alle Grundeigentimer und Grundeigentimerinnen.
gleichbehandealin, deren Grundstiicke infolge siner Auf- oder Umzonung einen
Mehrwert erfahren. Daher soll die Freifléche bei 1'200 m* angesetzt werden.
Autgrund von § 29 Abs. 2 MAG ist berdies bei samtlichen Grundsticken, die
Auf- ccer Umgezont werden zu prifen, ob der entstehende Mehrwert grosser
als 250'000 Franken ist. Dieses Kriterium ist sehr entscheidend inder Frage, ob
ein Grundstick

k infolge einer Auf- oder Umzonung abgabepflichtig ist. Aus

Sicht des Gemeinderats spricht dies ebenfalls fir die Festlequng einer Freifia-
che von 1200 m?, zumal dies fur alle Planungsbeteiligten Transparenz schafft.

An der Freifléche von 1'200 m? wird festgehalten.
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Antrag 2: Abgabesatz soll
20% betragen

Ervdgungen des Gemaindera

Beschluss des Gemeinderats

Antrag 3:
Stadtebauliche Vertrage

Erwagungen des Gemeinderats

Beschluss des Gemeinderats
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Die Mehrwertabgabe soll 20 % des um Fr. 100’000 gekirzten Mehrwerts be-

t:’agen

Der Mehrwertausgieich graift nur, wenn auf dan Grundstiicken infolge einer
Um- cder Aufzonung tatsachlich ein Mehrwert entsteht. Die Miehrwertabgabe

wird bei dar Uberbauung des Grundsticks fallig. Bei geringfigigen bauiichen

Massnahmen an einem bestehenden Gebaude wird die Mehrwertabgabe 1

ausgeldst.

Der Gemeinderat schldgt einen Abgabesatz von 35% vor. Dies bedeutet, dass
die Grundeigentimarschaft rund 1/3 des entstehenden Mehrwertsin den kom-
munalen Mehrwertausgleichsfonds abgibt. Rund 2/3 des entstehenden Mehi-
werts behélt die GrundeigentUmerschaft fir sich. Mit dem kommunalen Mehr-
wertausgleichsfonds werden Infrastrukturmassnahmen in Zusammenhang mit
der Siedlungsentwicklung nach Innen finanziert. Der Gemeinderat vertritt die
Meinung, dass der gewahlte Abgabesatz verhéltnismadssig und angemessen st
und namentlich bei der Ausarbeitung von stadtebaulichen Vertragen die Ge-
meinde in gine gute Verhandlungsbasis bringt.

=1

Die Feststellung der Einwenderin, dass der geleistete Mehrwertausgleich als
Aufwendung bei der Bemessung der Grudsticksgewinnsteuer in Abzug ge-
bracht werden kénne, ist korrekt. Abzugsberechtigt sind jecoch auch zahlrei-
che andere Leistungen der Grundeigentimerschaft, wie zum Beispiel die Auf-
x«‘\feﬁdunge:". f0r Umbauten und Bauten, Strassenbeitrage etc. (vgl. § 221 Stev-
ergesetz). Die steverlichen Mindereinnahmen sind aber deutlich geringer als

die Ertrdge aus der Mehrwertabgabe.

Am Abgabesatz von 35 % wird festgehalten.

Zusdtzlicher Artikel 9.4.5 BZO:

t

”Der/lus leich kanin mittels stddtebaulicher Vertrage geregelt werden und dabei

B

von der aufgrund des /«/@/7/-/\”‘/'15 geschuldeten Abgabe abweichen.

"

Die Gemeinde kann inshesondere bei Gestaitungspiénen die Mehrwertabgzbe
durch siadtebauliche Vertrage festiegen. In den stadtebauliche Vertrdgen kann

vom kormm: mal»x Abgabesatz abgewichen werden. Dies istim Ubergeordne-

n Mshrwertau gle ichsgesetz geregelt. Eine diesbezigliche Regelungin der

BZO ist deshali nicht notig und Gberdies auch nicht genehmigungsfzhig

13 G

Der Antrag wird abgelehnt.
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Keine Vorbehalte

Genehmigung in Aussicht ge-
stelit

Umsatzung
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4.3 Anhdrung

Die Nachbargerneinden Bubikon, Griningan, Oetwil am See, Stifs Rappers-
wil-Jona sowie die Zircher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) wurden zur An-
horung eingeladen. Die Gemeinden sowie die Region machten keine Vorbe-

nalte gegen die Teilrevision geltend.

4.4 Kantonale Vorpriifung

Parallei zur &ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der Teilrevisiondem Kan-
ton Zirich zur Vorprifung eingeraicht.

In seinern Vorprifungsbericht halt das Amt fur Raumentwicklung fest, dass die
Fussnote betreffend Mehrwertgrenze von Fr. 250'000 zu streichenist. Diese
Anmerkung sei bereits im Jbergeordneten Recht (MAG) geregeltund deshalb
in der BZO nicht notwendig.

Ansonsten wurde fr die Vorlage eine Genshmigung in Aussicht gestelit.

Die Vorlage wurde entsprechend angepasst.
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Offentliche Auflage

Anhorung

Kantonale Vorpriifung

Uberarbeitung

Festsetzung

Genehmigung
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5 VERFAHREN

Die Teilrevision MAG der Ortsplanung Hombrechtikon wurde gemass § 7 PBG
wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt. Wahrend dieser Frist konnie sich je-
dermann zum Entwurf dussern.

Die Nachbargemeinden sowie die Zircher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP)
wurden zur Anhorung eingeladen.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der Teilrevision dem Kan-
ton Zurich zur Vorprifung eingereicht.

Aufgrund der Rickmeldungen aus der éffentlichen Auflage, der Anhérung und

der kantonalen Vorprifung wurde die Revisionsvarlage finalisiert

Die BZO-Teilrevision bedarf der Festsetzung durch die Gemeindeversamm-

lung.

Die BZO-Teilrevision wird mit der Publikation der kantonalen Genehmigung
grundeigentUmerverbindlich.
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9 06.03.1 Biirgerrecht
Manfred Thomas H6hm, deutscher Staatsangehériger

Antrag:

1. Manfred Thomas H6hm, geb. 1961, deutscher Staatsangehériger, wohnhaft Grossa-
cherstrasse 35, Hombrechtikon, wird in das Biirgerrecht der Gemeinde Hombrech-
tikon aufgenommen. Vorbehalten bleibt die Erteilung des Kantons- und des Schwei-
zerblirgerrechts.

2. Die Einbirgerungsgebiihr betragt CHF 2'000. Sie ist innert Monatsfrist, nach Eintritt
der Rechtskraft des Beschlusses der Gemeindeversammlung, an die Gemeindekasse
Hombrechtikon zu {iberweisen.

Beleuchtender Bericht:
Der Gesuchsteller erfiillt die gesetzlichen Voraussetzungen und ist erfolgreich inte-
griert.

Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung, dem Einbiirgerungsgesuch zu-
zustimmen.

Abstimmung:
Die gemeinderatliche Vorlage wird mit offensichtlichem Mehr angenommen.

Der Gemeindeversammlung beschliesst:

1. Manfred Thomas Héhm, geb. 1961, deutscher Staatsangehériger, wohnhaft
Grossacherstrasse 35, Hombrechtikon, wird in das Biirgerrecht der Gemeinde
Hombrechtikon aufgenommen. Vorbehalten bleibt die Erteilung des Kantons- und
des Schweizerbiirgerrechts.

2. Die Einbilirgerungsgebiihr betragt CHF 2'000. Sie ist innert Monatsfrist, nach Ein-
tritt der Rechtskraft des Beschlusses der Gemeindeversammlung, an die Gemein-
dekasse Hombrechtikon zu tGiberweisen.

3. Protokollauszug an:
- Manfred Thomas H6hm, Grossacherstrasse 354, Hombrechtikon (eingeschrie-
ben, mit Gebiihrenrechnung)
- Gemeindeamt des Kantons Ziirich, Abteilung Einbiirgerungen, Feldstrasse 40,
8090 Ziirich (mit dem Aktendossier und den erganzenden Unterlagen)
- 06.03.1



10 06.03.1 Biirgerrechtsaufnahmen Auslander
Razi und Fatima Khwaja-Mohammad Hussain, mit den Kindern
Yassna und Yamma, Staatsangehdrige von Afghanistan

Antrag:

1. Razi Khwaja, geb. 1984, und Fatima Khwaja-Mohammad Hussain, geb. 1991, ver-
heiratet, mit den Kindern Yassna (w), geb. 2015 und Yamma (m), geb. 2017,
Staatsangehdrige von Afghanistan, wohnhaft Grossacherstrasse 29, Hombrechtikon,
werden in das Biirgerrecht der Gemeinde Hombrechtikon aufgenommen. Vorbehal-
ten bleibt die Erteilung des Kantons- und des Schweizerbiirgerrechts.

2. Die Einblrgerungsgebiihr betrdgt CHF 3'000. Sie ist innert Monatsfrist, nach Eintritt
der Rechtskraft des Beschlusses der Gemeindeversammlung, an die Gemeindekasse
Hombrechtikon zu {iberweisen.

Beleuchtender Bericht:
Die Gesuchsteller erfiillen die gesetzlichen Voraussetzungen und sind erfolgreich inte-
griert.

Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung, dem Einbiirgerungsgesuch zu-
zustimmen.

Abstimmung:
Die gemeinderatliche Vorlage wird mit offensichtlichem Mehr angenommen.

Der Gemeindeversammlung beschliesst:

1. Razi Khwaja, geb. 1984, und Fatima Khwaja-Mohammad Hussain, geb. 1991, ver-
heiratet, mit den Kindern Yassna (w), geb. 2015 und Yamma (m), geb. 2017,
Staatsangehdrige von Afghanistan, wohnhaft Grossacherstrasse 29, Hombrech-
tikon, werden in das Biirgerrecht der Gemeinde Hombrechtikon aufgenommen.
Vorbehalten bleibt die Erteilung des Kantons- und des Schweizerbiirgerrechts.

2. Die Einbiirgerungsgebiihr betragt CHF 3'000. Sie ist innert Monatsfrist, nach Ein-
tritt der Rechtskraft des Beschlusses der Gemeindeversammlung, an die Gemein-
dekasse Hombrechtikon zu Gberweisen.

3. Protokollauszug an:
- Razi und Fatima Khwaja-Mohammad Hussain, Grossacherstrasse 29, Hom-
brechtikon (eingeschrieben, mit Gebiihrenrechnung)
- Gemeindeamt des Kantons Ziirich, Abteilung Einbiirgerungen, Feldstrasse 40,

8090 Zirich (mit dem Aktendossier und den ergédnzenden Unterlagen)
- 06.03.1
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11 06.03.1 Blrgerrechtsaufnahmen Auslander
Kristian Toderke, deutscher Staatsangehdriger

Antrag:
1. Kristian Toderke, geb. 1976, deutscher Staatsangehdriger, wohnhaft Hofacher-
strasse 5, Hombrechtikon, wird in das Biirgerrecht der Gemeinde Hombrechtikon
aufgenommen. Vorbehalten bleibt die Erteilung des Kantons- und des Schweizer-
bilirgerrechts.

2. Die Einblrgerungsgebiihr betragt CHF 2'000. Sie ist innert Monatsfrist, nach Eintritt
der Rechtskraft des Beschlusses der Gemeindeversammlung, an die Gemeindekasse
Hombrechtikon zu {iberweisen.

Beleuchtender Bericht:
Der Gesuchsteller erfillt die gesetzlichen Voraussetzungen und ist erfolgreich inte-
griert.

Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung, dem Einbiirgerungsgesuch zu-
zustimmen.

Abstimmung:
Die gemeinderatliche Vorlage wird mit offensichtlichem Mehr angenommen.

Der Gemeindeversammlung beschliesst:

1. Kristian Toderke, geb. 1976, deutscher Staatsangehériger, wohnhaft Hofacher-
strasse 5, Hombrechtikon, wird in das Biirgerrecht der Gemeinde Hombrechtikon
aufgenommen. Vorbehalten bleibt die Erteilung des Kantons- und des Schweizer-
biirgerrechts.

2. Die Einbilirgerungsgebiihr betragt CHF 2'000. Sie ist innert Monatsfrist, nach Ein-
tritt der Rechtskraft des Beschlusses der Gemeindeversammlung, an die Gemein-
dekasse Hombrechtikon zu liberweisen.

3. Protokollauszug an:
- Kristian Toderke, Hofacherstrasse 5, Hombrechtikon (eingeschrieben, mit Ge-
biihrenrechnung)
- Gemeindeamt des Kantons Ziirich, Abteilung Einbiirgerungen, Feldstrasse 40,
8090 Ziirich (mit dem Aktendossier und den ergdnzenden Unterlagen)
- 06.03.1
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Rainer Odermatt, Gemeindeprésident, méchte wissen, ob jemand etwas gegen
die Versammlungsfiihrung einzuwenden hat und weist auf die Rechtsmittel hin. Es
meldet sich niemand zu Wort.

Das Protokoll wird am Mittwoch, 6. Oktober 2021 in der Hombrechtiker Homepage
aufgeschaltet, und es kann am gleichen Tag wéhrend 30 Tagen bei den Einwohner-
diensten eingesehen werden.

Er informiert, dass die néchste Gemeindeversammlung am 15. Dezember 2021 statt-
findet.
Fiir getreue Protokollierung:
er Gemeindeschreiber:

Jlirgen Sulg

Hombrechtikon, 30. September 2021

Die Richtigkeit des Protokolls bezeugen:

emeindeprasident:

Rainer Odermatt

Die Stimmenzahler/innen: -

; ~ [/ i =
L. < ;% A I/ ((‘{/ 3, ?z /
(Arbnora Ta bstitutin, Leitung Wahlbiiro) (Sabrina Biih er\,/P tenhof 3)

2. 4.

(Katharina Baur, Eichstutz 7) (Marlen Hochuli, Obstgartenstr. 16)
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Schutzkonzept fiir die Durchfiihrung der Informationsveranstaltung vom
Mittwoch, 8. September 2021, Beginn 20.00 Uhr im Gemeindesaal Blatten

(Stand: 6. September 2021)
Organisation (Grobkonzept)

- Fiir die Teilnahme an der Infoveranstaltung besteht Maskenpflicht.

- Am Ein- resp. Ausgang wird Desinfektionsmittel bereitgestellt.

- Personen welche aus medizinischen Griinden keine Maske tragen kénnen (ein &rzt-
liches Attest ist am Eingang vorzuweisen), wird ein separater Bereich mit einer be-
schrankten Anzahl von Sitzplatzen bereitgestellt (Bereich mit zwingender Einhal-
tung vom 1,5 Metern Abstand).

- Das Konzept der Infoveranstaltung basiert darauf, dass eine Schutzmaske getra-
gen wird. Andernfalls ist es aufgrund des vorhandenen Platzes nicht méglich die
Versammlung durchzufiihren.

- Die Behdrdenmitglieder tragen Schutzmasken auch wenn sie am Mikrophon spre-
chen. Die Teilnehmenden, die sich zu den einzelnen Geschéften miindlich aussern,
tun dies beim eigens dafiir bereitgestellten Rednerpult. Die Schutzhiille fiir das
Mikrophon beim Rednerpult wird nach jeder Rede sofort wieder von einem Mitar-
beitenden der Gemeindeverwaltung ausgewechselt.

- Ein vorgeschriebenes Kontaktdatenblatt und ein Kugelschreiber werden am Ein-
gang abgegeben. Die Anwesenden sind angehalten, ihre Kontaktdaten auf einem
Blatt zu notieren, das am Schluss der Versammlung auf dem Sitzplatz deponiert
wird. Die Kontaktdatenblatter werden nach der Versammlung eingesammelt und
fir 14 Tage aufbewahrt. Anschliessend werden die Kontaktdatenblatter vernichtet.

- Am Schluss der Versammlung werden die Versammlungsteilnehmer aufgefordert,
den Saal gestaffelt zu verlassen und die Schutzmaske erst im Freien abzunehmen.

Verantwortlichkeit
Gemeindeschreiber Jiirgen Sulger ist die fiir die Einhaltung des Schutzkonzepts ver-
antwortliche Person und als Kontaktperson fiir die zustédndigen Behérden definiert.

Hombrechtikon, 6. September 2021

Der Gemeinderat
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