Gemeinde Zell

Protokoll der Gemeindeversammlung

8. Sitzung vom 21. Juni 2021
Gemeindesaal Schulhaus Engelburg, Rikon

20.15 Uhr - 21.30 Uhr

Anwesend

Vorsitz Regula Ehrismann, Gemeindeprasidentin
Protokoll Erkan Metschli-Roth, Gemeindeschreiber
Stimmenzahler/innen Barbara Riuegger und Christoph Comminot
Anzahl Stimmberechtigte 38

Gaste - Rolf Hug, Redaktion Tossthaler

- Rafael Rohner, Redaktion Landbote

- Werner Rosshuber, Abteilungsleiter Infrastruktur

- René Zweifel, Abteilungsleiter Finanzen

Konstituierung

Um 20.15 Uhr begrusst Gemeindeprasidentin Regula Ehrismann die anwesenden Stimmbe-
rechtigten. Sie ersucht allféllige anwesende, nicht stimmberechtigte Personen, auf der Galerie
Platz zu nehmen. Besonders begrusst wird Werner Rosshuber, Abteilungsleiter Infrastruktur,
der als Fachperson zu Traktandum 2 + 3 eingeladen wurde und per 1. Mérz 2021 den in den
Ruhestand getretenen, langjahrigen Bausekretar/Abteilungsleiter Peter Obrist abgeldst hat.

Gemeindeprésidentin Regula Ehrismann stellt fest, dass:

eingeladen worden ist,

der Gemeinderatskanzlei auflagen,
das Stimmregister heute auch im Saal aufliegt,

Als Stimmenzahler/innen werden gewahlt:

¢ Barbara Riuegger, Mihlestrasse 31, 8487 Ramismiihle
e  Christoph Comminot, Im Feld 48, 8486 Rikon

zur heutigen Gemeindeversammlung im Rahmen der gesetzlichen Fristen rechtzeitig

die Akten sowie das Stimmregister wahrend der gesetzlichen vorgeschriebenen Zeit auf

jedem Haushalt ein Flyer (Einladung mit Traktandenliste) zur GV zugestellt worden ist.
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In Gemeindeversammlungen wird ein Protokoll gefuihrt, das mindestens die Beschlisse, die
Wahlergebnisse und die Beanstandungen zum Verfahren enthalt (§ 6 Gemeindegesetz vom
20. April 2015 [GG]). Die Gemeindeprasidentin und der Gemeindeschreiber prifen langstens
innert sechs Tagen nach Vorlage das Gemeindeversammlungsprotokoll auf seine Richtigkeit
und bezeugen diese durch ihre Unterschrift. Nach der Unterzeichnung ist das Gemeindever-
sammlungsprotokoll dffentlich (Gemeinderatsbeschluss Nr. 205 vom 6. September 2018). Die
Stimmenzahler sind nicht mehr verpflichtet, das Gemeindeversammlungsprotokoll zu unter-
zeichnen, werden jedoch um Kontaktaufnahme via E-Mail info@zell.ch gebeten (zwecks Aus-
zahlung der Entschadigung von je 35 Franken).

Gemeindeprasidentin Regula Ehrismann stellt fest, dass die heutige ordnungsgemass einbe-
rufene Gemeindeversammlung beschlussfahig ist und keine Einwande gegen die Form der
Einladung, zur Traktandenliste und Aktenauflage erhoben wurden.

Die Stimmenzahler/innen stellen fest, dass insgesamt 38 Stimmberechtigte anwesend sind

(d.h. 23 Stimmberechtigte links und 15 rechts des Gemeindesaals aus Blickrichtung der Ge-
meindeprasidentin).

Traktanden
A Geschafte
1. Genehmigung der Jahresrechnung 2020
Referent: Finanzvorsteher Stefan Deinbdck
Fachperson: Abteilungsleiter Finanzen René Zweifel
2. Genehmigung Teilrevision Bau- und Zonenordnung infolge Festlegung Mehrwertaus-
gleichsgesetz (MAG)
Referentin: Planungs- und Bauvorsteherin Patricia Heuberger
Fachperson: Abteilungsleiter Infrastruktur Werner Rosshuber
3. Genehmigung des Reglements zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds
Referentin: Planungs- und Bauvorsteherin Patricia Heuberger
Fachperson: Abteilungsleiter Infrastruktur Werner Rosshuber
B Anfragen nach 8§ 17 Gemeindegesetz

Fir diese Gemeindeversammlung sind keine Anfragen nach § 17 GG eingegangen.
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Verhandlungen

A Geschafte

28 10 Finanzen
10.06 Jahresrechnungen, Inventare
Genehmigung der Jahresrechnung 2020

Referent: Finanzvorsteher Stefan Deinbdck
Fachperson: Abteilungsleiter Finanzen René Zweifel

WEISUNG
Ausgangslage

Die vorliegende Jahresrechnung der Gemeinde Zell fur das Jahr 2020 weist folgende Eckda-
ten aus:

Erfolgsrechnung Gesamtaufwand CHF 41'284'562.07
Gesamtertrag CHF 43'746'295.95
Ertragsiiberschuss CHF 2'461'733.88
Investitionsrechnung Ausgaben Verwaltungsvermdogen CHF  4'767'184.96
Verwaltungsvermogen Einnahmen Verwaltungsvermdgen CHF 782'124.55

Nettoinvestitionen Verwaltungsvermdgen CHF 3'985'060.41

Investitionsrechnung Ausgaben Finanzvermdgen CHF 865'330.00
Finanzvermdgen Einnahmen Finanzvermdgen CHF  1'223'030.00

Nettoinvestitionen Finanzvermdgen CHF -357'700.00
Bilanz Bilanzsumme CHF 49'349'928.58

Der Ertragsiiberschuss der Erfolgsrechnung in der Héhe von Fr. 2'461'733.88 wird dem Bilan-
zuberschuss zugewiesen. Dadurch erhéht sich der Bilanzuberschuss per 31. Dezember 2020
auf Fr. 18'337'925.98.

Erfolgsrechnung

Die Erfolgsrechnung 2020 schliesst bei Fr. 41284562.07 Gesamtaufwand und
Fr. 43'746295.95 Gesamtertrag mit einem Ertragsiiberschuss von Fr. 2'461'733.88 ab. Bud-
getiert war ein Ertragsiberschuss von Fr. 179'700.00. Dies fuhrt zu einer Ergebnisverbesse-
rung von Fr. 2'282'033.88.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Differenzen zwischen dem Budget und der Rech-
nung der einzelnen Aufgabengebiete (Nettobetrachtung):
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Haupt- JAufgabenbereiche Rechnung 2020 Budget 2020 Differenz
ruppe

0 Allgemeine Verwaltung 2'347'381.22 2'789'200.00] -441'818.78
Offentliche Ordnung und

1 |Sicherheit 898'100.00 1'021'300.00 | -123'200.00

2 |Bildung 13'541'550.75 13'515'200.00 26'350.75

3 Kultur, Sport und Freizeit 297'492.41 365'400.00 -67'907.59

4 |Gesundheit 2'260'757.79 1'990'900.00 269'857.79

5 Soziale Sicherheit 5'729'135.01 5'055'500.00 673'635.01
Verkehr und

6 Nachrichteniibermittlung 1'593'357.52 1'930'700.00 | -337'342.48
Umweltschutz und
Raumordnung 1'356'734.91 1'529'200.00 -172'465.09
Volkswirtschaft -668'423.05 -592'000.00 -76'423.05

9 [Finanzen und Steuern -29'817'820.44 | -27'785'100.00 | -2'032'720.44
Zwischentotal -2'461'733.88 -179'700.00 | -2'282'033.88
Aufwandiiberschuss 0.00 0.00 0.00
Ertragsiiberschuss 2'461'733.88 179'700.00 | 2'282'033.88
Total 0.00 0.00 0.00

Folgende Nettopositionen der obenstehenden Aufgabenbereiche tragen hauptséachlich zu die-
ser Ergebnisverbesserung bei:

0 Allgemeine Verwaltung

Gebiihrenmehrertrage (Baubewilligungsgebihren) von rund Fr. 129'000.00.
Mindernettoaufwand IT (Outsourcing ICT an die OBT) von rund Fr. 101'000.00.
Mindernettoaufwand diverser Unterhalt von rund Fr. 67'000.00.

Diverse Positionen mit positivem Einfluss von rund Fr. 144'000.00.

1 Offentliche Ordnung und Sicherheit

Diverse Positionen mit positivem Einfluss von rund Fr. 123'000.00.

2 Bildung

Keine wesentliche Abweichung im Gesamittotal.

3 Kultur, Sport und Freizeit

Diverse Positionen mit positivem Einfluss von rund Fr. 68'000.00.

4 Gesundheit

Mehrnettoaufwand Pflegefinanzierung von rund Fr. 270'000.00.

5 Soziale Sicherheit

Mehrnettoaufwand Erganzungsleistungen AHV von rund Fr. 300'000.00.
Mehrnettoaufwand Gesetzliche wirtschaftliche Hilfe von rund Fr. 200'000.00.

Diverse Positionen mit negativem Einfluss von rund Fr. 173'000.00.
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6 Verkehr und Nachrichtentbermittlung
- Mindernettoaufwand Unterhalt Strassen/Verkehrswege von rund Fr. 200'000.00.
- Mindernettoaufwand Abschreibungen Strassen von rund Fr. 99'000.00.
7 Umweltschutz und Raumordnung
- Mindernettoaufwand Gewasserverbauungen von rund Fr. 77'000.00.
- Mindernettoaufwand Unterhalt Friedhof und Bestattungen von rund Fr. 42'000.00.
- Diverse Positionen mit positivem Einfluss von rund Fr. 53'000.00
8 Volkswirtschaft
- Mehrnettoertrag freiwillige Ausgleichsvergitung EKZ von rund Fr. 38'000.00.
- Diverse Positionen mit positivem Einfluss von rund Fr. 38'000.00.
9 Finanzen und Steuern
- Mehrnettoertrag Ordentliche Steuern Rechnungsjahr von rund Fr. 389'000.00.
- Mehrnettoertrag Ordentliche Steuern Vorjahre von rund Fr. 608'000.00.
- Mehrnettoertrag Aktive Steuerausscheidungen von rund Fr. 151'000.00.
- Mindernettoaufwand Passive Steuerausscheidungen von rund Fr. 51'000.00.
- Mehrnettoertrag aus Verkauf Land im Schontal von rund Fr. 781'000.00.
Auch in diesem Jabhr ist festzuhalten, dass bei den direkt beeinflussbaren Aufwandpositionen
eine gute Budgetdisziplin herrschte.

Investitionsrechnung

Die Nettoinvestitionen fallen mit rund 4,0 Mio. Franken um rund 2,0 Mio. Franken tiefer aus,
als fur das Jahr 2020 geplant. Grinde daftr sind Projekte, die noch im Bau sind, die nicht
realisiert oder die verschoben wurden. Der erniichternde Finanz- und Aufgabenplan 2020 bis
2024 tragt ebenfalls dazu bei, dass nur absolut dringend notwendige Investitionen getatigt
wurden. So wird unser Finanzhaushalt nicht Gbermassig belastet.

Beim Finanzvermdgen resultiert eine Nettoveranderung von rund Fr. 358'000.00 (Einnahme-
niberschuss: Abgang Buchwert aus Verkauf Grundstiick Schontalstrasse 34).

Bilanz

Das Finanzvermdgen nimmt im Jahre 2020 um Fr. 7'951'382.89 zu und schliesst per 31. De-
zember 2020 bei Fr. 33'217'861.09. Die Nettoinvestitionen und die getéatigten Abschreibungen
lassen das Verwaltungsvermdgen von Fr. 12'587'285.22 auf Fr. 16132'067.49 ansteigen.
Dies entspricht einer Zunahme von Fr. 3'544'782.27. Das Fremdkapital steigt um
Fr. 5'503'320.14 an und betragt am Bilanzstichtag Fr. 21'878'067.66. Durch den Ertragsiuber-
schuss von Fr. 2'461'733.88, die Einlagen in die Spezialfinanzierungen Werke und die Einlage
in die Vorfinanzierung Hochwasserschutz erhéht sich das Eigenkapital von Fr. 21°479°015.90
auf Fr. 27°471'860.92.
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Fremdkapital (FK)

Fr.21'878'067.66

Finanzvermdgen (FV)
Fr. 33'217'861.09

Fr. 49'349'928.58 Fr. 49'349'928.58

Finanzierung

Die Investitionen 2020 in der H6he von netto Fr. 3'985'060.41 und der erarbeitete Cash-Flow
(Selbstfinanzierung) von Fr. 6'436'274.16 fuhren zu einer Abnahme der Nettoverschuldung
von Fr. 2'451'213.75. Somit betragt der Selbstfinanzierungsgrad fur dieses Jahr 162%. Dieser
wird gemass den Richtwerten der kantonalen Aufsichtsstellen Uber die Gemeindefinanzen,
falls er mittelfristig anhalt, als "ideal" bezeichnet:

Richtwerte*
> 100% Ideal
80 - 100% gut bis vertretbar
50 - 80% Problematisch
0-50% Ungeniigend

Priufbericht

Die finanztechnische Prufung der Jahresrechnung 2020 wurde am 8. und 9. Mérz 2021 erst-
mals durch die GemeindeFinanzen.ch GmbH, Thalwil, vorgenommen.

Das Prufungsergebnis ist gemass 8 147 Gemeindegesetz (GG) in einem Kurzbericht festge-
halten, welcher ein integrierender Bestandteil der Jahresrechnung 2020 ist und der kommu-
nalen Rechnungsprifungskommission (RPK) zur Verfigung gestellt wird. Die GemeindeFi-
nanzen.ch GmbH empfiehlt die Abnahme der Jahresrechnung 2020.

Der Umfassende Bericht der Revision liegt aktuell noch nicht vor und wird zu gegebener Zeit
vom Gemeinderat separat analysiert und genehmigt.
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Empfehlung

Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung, die Jahresrechnung sowie die Son-

derrechnungen 2020 der Gemeinde Zell zu genehmigen.

ANTRAG

Die Jahresrechnung sowie die Sonderrechnungen 2020 der Gemeinde Zell werden geneh-

migt.

ABSCHIED DER RECHNUNGSPRUFUNGSKOMMISSION (Zitat)

1. Die Rechnungsprufungskommission hat die Jahresrechnung und die Sonderrechnungen
2020 der Gemeinde Zell in der vom Gemeindevorstand beschlossenen Fassung vom

14. April 2021 geprift. Die Jahresrechnung weist folgende Eckdaten aus:

Erfolgsrechnung Gesamtaufwand Fr. 41'284'562.07
Gesamtertrag Fr. 43'746'295.95
Ertragsuberschuss Fr. 2'461'733.88

Investitionsrechnung Ausgaben Verwaltungsvermégen Fr. 4'767'184.96

Verwaltungsvermogen Einnahmen Verwaltungsvermdgen Fr. 782'124.55
Nettoinvestitionen Verwaltungsvermogen Fr. 3'985'060.41
(Ausgabeniberschuss)

Investitionsrechnung Ausgaben Finanzvermdgen Fr. 865'330.00

Finanzvermdgen Einnahmen Finanzvermdgen Fr. 1'223'030.00
Nettoinvestitionen Finanzvermdgen Fr. 357'700.00

(Einnahmenuiberschuss)

Bilanz Bilanzsumme Fr.

49'349'928.58

Der Ertragsiiberschuss der Erfolgsrechnung wird dem Bilanziiberschuss zugewiesen.
Dadurch erhoéht sich der Bilanziiberschuss (= Nicht Zweckgebundenes Eigenkapital) auf
Fr. 18'337'925.98.

2. Die Rechnungsprifungskommission stellt fest, dass die Jahresrechnung der Gemeinde
Zell finanzrechtlich zuléassig und richtig ist.
Die finanzpolitische Prifung der Jahresrechnung gibt zu keinen Bemerkungen Anlass.

3. Die Rechnungsprufungskommission hat den Kurzbericht der finanztechnischen Priifung
zur Kenntnis genommen.

4. Die Rechnungsprufungskommission beantragt der Gemeindeversammlung die Jahres-
rechnung und die Sonderrechnungen 2020 der Gemeinde Zell entsprechend dem Antrag
des Gemeindevorstands zu genehmigen.

Rikon, 15. Mai 2021

ABSTIMMUNG

Die Gemeindeversammlung genehmigt diskussionslos und einstimmig die Jahresrech-
nung 2020 sowie die Sonderrechnungen 2020 der Gemeinde Zell.
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29 04 Bauplanung
04.01 Vorschriften, Vertrage, Kreisschreiben
04.05.10 Bauordnung, Zonenordnung, Verordnungen
Genehmigung Teilrevision der Bau- und Zonenordnung infolge Fest-
legung Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)

Referentin: Planungs- und Bauvorsteherin Patricia Heuberger
Fachperson: Abteilungsleiter Infrastruktur Werner Rosshuber

WEISUNG
1. Ausgangslage

Das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von den Kantonen, dass sie erhebliche
planungsbedingte Vor- und Nachteile ausgleichen. Nach Erarbeitung eines Mehrwertaus-
gleichsgesetzes (MAG) wurde dieses in der Folge mit Beschluss des Kantonsrates vom
28. Oktober 2019 verabschiedet. Das MAG regelt zusammen mit der Mehrwertausgleichsver-
ordnung (MAV), welches am 30. September 2020 durch den Regierungsrat erlassen wurde,
den Ausgleich von planungsbedingten Vor- und Nachteilen bei Ein-, Um- und Aufzonungen.
Das MAG und die MAV sind am 1. Januar 2021 in Kraft getreten.

Bei Ein-, Um- und Aufzonungen von Grundstiicken steigt deren Wert in der Regel, wodurch
ein Mehrwert entsteht. Ein Teil des dabei entstehenden Mehrwerts soll Gber eine Abgabe in
einen Fonds fliessen, aus dem unter anderem raumplanerische Massnahmen finanziert wer-
den kdnnen.

Das MAG unterscheidet zwischen einem kantonalen Mehrwertausgleich, der bei Einzonungen
angewendet wird, und einem kommunalen Mehrwertausgleich, der bei Auf- und Umzonungen
angewendet wird. Jede Stadt/Gemeinde hat die Moglichkeit auf den Mehrwertausgleich zu
verzichten oder eine Mehrwertabgabe zu erheben. Wenn eine Stadt/Gemeinde sich fiir eine
Einflhrung des Mehrwertausgleichs entscheidet, fliessen die Abgaben in den kommunalen
Fonds und stehen anschliessend zur Verfligung. Diese Mittel sind verfigbar, um den 6ffentli-
chen Raum zu gestalten — dies kann die Gestaltung von Parks und Griinanlagen umfassen,
wie auch die Verbesserung des Lokalklimas oder die Erstellung von sozialen Infrastrukturen,
wie beispielsweise soziale Treffpunkte oder ausserschulische Einrichtungen.

Bei der Einfuhrung eines kommunalen Mehrwertausgleichs sind zwei Parameter festzulegen:
a. die Grosse der Freiflache muss zwischen 1'200 und 2'000 m? liegen sowie
b. der Abgabesatz muss zwischen 0 und 40% betragen.

Angewendet wird dieser auf den um Fr. 100'000.00 reduzierten Mehrwert. Je niedriger die
Freiflache, desto mehr Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer sind vom Mehrwertaus-
gleich betroffen. Je hoher der Abgabesatz festgelegt wird, desto mehr Mittel stehen im kom-
munalen Fonds zur Verfugung. Damit der Mehrwert abgeschopft werden kann, muss der
Mehrwertausgleich in der Bau- und Zonenordnung geregelt sein, bevor eine entsprechende
Um- und Aufzonung erfolgt. Fir die Verwendung der Ertrage ist zudem ein kommunales
Fondsreglement durch die Gemeindeversammlung zu erlassen, das formal jedoch nicht Be-
standteil des Teilrevisionsverfahrens betreffend die Festlegung des Mehrwertausgleichs ist.

Fur die Gemeinde Zell heisst dies, dass fir kiinftige Um- und Aufzonungen, z.B. anlasslich der
anstehenden Gesamtrevision der Ortsplanung, der Mehrwertausgleich vorgéngig geregelt und
rechtskraftig sein muss. Beide Massnahmen, namlich die Festlegung eines Mehrwertaus-
gleichs durch eine Teilrevision in der Bau- und Zonenordnung sowie das Fondsreglement mis-
sen der Gemeindeversammlung zur Abstimmung unterbreitet werden. Teilrevisionen der Bau-
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und Zonenordnung, wie hier die Festlegung eines Mehrwertausgleichs, unterliegen wie tblich
zudem der Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zirich.

Das Fondsreglement liegt in der alleinigen Genehmigungskompetenz der Gemeindeversamm-
lung. Es kann zu einem spateren Zeitpunkt als die Festlegung der Mehrwert-Bestimmungen in
der Bau- und Zonenordnung durch die Gemeindeversammlung festgelegt werden, ist jedoch
zwingend vor einer ersten Verwendung zu genehmigen.

Da die Gemeinde Zell die anstehende Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung schon bald
der Gemeindeversammlung zur Abstimmung unterbreiten will, ist die Festlegung der Mehr-
wert-Bestimmungen in der BZO schnellstméglich vorzunehmen. Das Fondsreglement, das
nicht durch die Baudirektion Kanton Zirich genehmigt werden muss, wird separat der Gemein-
deversammlung zur Genehmigung unterbreitet.

Gemass Auswertung der Ortsplaner befinden sich in der Gemeinde Zell rund 19% oder 280
eingezonte Grundstlicke, welche grosser als 1'200 m? sind, rund 13% oder 190 eingezonte
Grundstuicke, welche grosser als 1'600 m? sind und rund 8% oder 120 eingezonte Grundstu-
cke, welche grosser als 2'000 m? sind.

Unter Beriicksichtigung dieser Rahmenbedingungen beschloss deshalb der Gemeinderat Zell
an seiner Sitzung vom 26. November 2020, dass ein kommunaler Mehrwertausgleich festzu-
legen und fiir deren Anwendung die Freiflache auf 1'200 m? und der Mehrausgleichssatz auf
25% festzusetzen ist.

2. Vorpriufung durch die Baudirektion Kanton Zirich

Die Vorprufung durch die Baudirektion Kanton Zirich vom 7. Januar 2021 zeigt, dass die Vor-
lage als genehmigungsfahig eingestuft wird; die Vorlage ist gemass § 5 PBG rechtmassig,
zweckmassig und angemessen.

3. Offentliche Auflage gemass § 7 PBG

Die fur die Anderung der Nutzungsplanung erforderliche 30-tagige offentliche Bekanntma-
chung gemass § 7 PBG (Zurcherisches Planungs- und Baugesetz) erfolgte vom 12. Februar
bis 13. April 2021. Gegen die Vorlage gingen keine Einwendungen ein.

4. Empfehlung

Die Planungs- und Baukommission und der Gemeinderat Zell empfehlen den Stimmberech-
tigten, die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung infolge der Festlegung des Mehrwertaus-
gleichs zu genehmigen.

ANTRAG

1. Die Teilrevision der Nutzungsplanung in der Bau- und Zonenordnung infolge des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) betreffend die Festlegung des kommunalen Mehrwer-
tausgleichs wird mit folgenden Bestandteilen genehmigt:

- Anderung Bauordnung, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich, vom 19. Januar 2021
- Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich, vom
19. Januar 2021

2. Der Gemeinderat wird ermé&chtigt, Anderungen an dieser Vorlage in eigener Kompe-
tenz vorzunehmen, sofern sich diese als Folge von Auflagen im allfalligen Rechtsmit-
telverfahrens als notwendig erweisen. Solche Beschliisse sind dffentlich bekannt zu
machen.
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ABSCHIED DER RECHNUNGSPRUFUNGSKOMMISSION (Zitat)

Der Kanton Zirich hat per 01. Januar 2021 ein neues Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) sowie
eine Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) in Kraft gesetzt.

Um die neuen Vorgaben auf Ebene der Gemeinde erflillen zu kénnen, muss die Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Zell angepasst und dem Stimmburger zum Entscheid vorgelegt
werden.

Die Rechnungsprifungskommission hat das vorliegende Geschaft und die entsprechenden
finanziellen Auswirkungen geprdft.

Wir unterstitzen grundséatzlich die vom Gemeinderat vorgeschlagene Umsetzung. Wir méch-
ten aber den Stimmburger darauf aufmerksam machen, dass die Vorgaben des Kantons einen
Steuersatz bis zu 40 % erlauben.

Die Rechnungsprifungskommission empfiehlt der Gemeindeversammlung die Revision der
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Zell zu genehmigen.

Rikon, 15. Mai 2021
DISKUSSION

Erich Hachler, Unterlangenhard: In der Weisung wurde festgehalten, dass die Gemeinde
bislang von einer Mehrwertabgabe nicht habe profitieren kénnen. Nun gibt es auch noch die
Grundstiickgewinnsteuer, die neben der Mehrwertabgabe anfallen wird. Wird diese zusétzlich
abgezogen? Und falls dem so ist, wann wird die Grundstiickgewinnsteuer abgezogen; vorher
oder nachher?

René Zweifel, Abteilungsleiter Finanzen: Die Grundstiickgewinnsteuer und die Mehrwertab-
gabe sind grundsatzlich voneinander zu unterscheiden. Die Grundstiickgewinnsteuer fallt bei
einem Verkauf des Grundstiicks an und hat mit dem Bauprojekt nichts zu tun.

Erich Hachler, Unterlangenhard: Was wird dann zuerst abgezogen? Das ist doch sehr ent-
scheidend!

René Zweifel, Abteilungsleiter Finanzen: Es wird getrennt abgerechnet. Die Grundstiickge-
winnsteuer fallt bei einem Verkauf der Liegenschaft an und hat keinen Einfluss auf die Mehr-
wertabgabe.

Werner Rosshuber, Abteilungsleiter Infrastruktur: Es gilt noch zu erwahnen, dass die
Grundstuckgewinnsteuer immer auf das Gesamte, das heisst die Liegenschaft, bezogen ist.
Die Mehrwertabgabe bezieht sich ausschliesslich auf das Grundstiick ohne Geb&ude, das
heisst auf die finanzielle Verdnderung des Grundstiickes, die einen kleineren Teil darstellt als
die gesamte Liegenschaft. Bei der Berechnung der Grundstiickgewinnsteuer kann man immer
gewisse Ausgaben abziehen. Meine Vermutung und Interpretation ist daher, dass die geleis-
tete Mehrwertabgabe vom Delta beziehungsweise Grundstiicksmehrwert abgezogen werden
kann. Ich weiss jedoch nicht, ob meine Vermutung richtig ist. Wichtig ist zu sehen, dass es bei
der Mehrwertabgabe um die Wertveranderung des Grundstiickes und nicht um die Wertver-
anderung der gesamten Immobilie geht.

René Zweifel, Abteilungsleiter Finanzen: Diese vorausgehende Interpretation ist korrekt.
Der Mehrwertausgleich ist als nicht wertvermehrende Position anzurechnen. Mit dem heutigen
Wissensstand kann ich das so sagen.

Christoph Comminot, Rikon: Um es einfach klar zu machen; die Mehrwertabgabe ist eine
zweckgebundene Mehrwertsteuer. Ist das so?
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Regula Ehrismann, Gemeindeprasidentin: Ja, das kann man so sagen.

Michael Stahel, Ramismuhle: Das ist eine rein private Frage. Ich wohne in RAmismuhle an
der Alten Tosstalstrasse, Richtung Toss. Gemass aktuellem Zonenplan befindet sich mein
Grundstuck in Zone W2, Wohnen zweigeschossig. Wird mein Grundstuck mit der nachsten
Revision der Bau- und Zonenordnung sowie des Zonenplanes aufgezont? Kann man das
schon sagen? Weiss ich das?

Patricia Heuberger, Planungs- und Bauvorsteherin: Das weisst Du noch nicht und das
kann ich Dir auch noch nicht sagen. Die Vorlage ist im Entwurf zur Prifung beim Kanton vor-
liegend. Deshalb kann ich die Frage bedauerlicher Weise noch nicht beantworten.

Michael Stahel, Ramismiuhle: Ich habe eine Folgefrage. Angenommen es wird von W2 auf
W3 aufgezont. Was ist jetzt genau der finanzielle Impact fir mich?

Werner Rosshuber, Abteilungsleiter Infrastruktur: Der Kanton hat ein Berechnungstool
entwickelt. Das heisst er gibt immer einen Wert pro Quadratmeter als Istzustand an und einen
Wert pro Quadratmeter vom neuen Zustand nach der Aufzonung. Und auf das Delta dazwi-
schen wird die Mehrwertabgabe erhoben.

Michael Stahel, RA&mismiuhle: Die Theorie habe ich verstanden. Aber das Tool ist fiir mich
nicht zuganglich. Ich habe vergeblich versucht herauszufinden, was die finanzielle Auswirkung
fur mich an der Alten Tosstalstrasse in Ramismuhle wére.

Werner Rosshuber, Abteilungsleiter Infrastruktur: Auf dieses Tool wird nur die Kantons-
und Gemeindeverwaltung Zugang haben und so die Mehrwertabgabe berechnen kénnen.

Michael Stahel, Ramismiihle: Sie wissen, ob ich eingezont werde. Sie wissen, was es kosten
wird. Dagegen weiss ich das alles nicht. Ist das eigentlich die Zusammenfassung?

Werner Rosshuber, Abteilungsleiter Infrastruktur: Ja, das kdnnte man so sagen.

Michael Stahel, Ramismiuhle: Grundsatzlich habe ich Sympathie fir die Mehrwertabschop-
fung gemaéss der sehr guten Prasentation im Referat. Theoretisch ist alles klar. Nur wissen wir
erst was passiert, wenn der neue Zonenplan vorliegt und wir rechnen und ermitteln kénnen,
was das kosten wird. Ich stelle den Riickweisungsantrag, wonach das Geschaft vertagt wird,
damit es spater zusammen mit der Zonen&nderung behandelt werden kann. Alternativ stelle
ich den Anderungsantrag, dass das Inkrafttreten des Mehrwertausgleiches in Erganzung von
Artikel 3 Absatz 4 der Bau- und Zonenordnung erst auf den 01.01.2025 erfolgt.

Regula Ehrismann, Gemeindeprasidentin: Wir haben den Antrag gehdrt und ich Gbergebe
das Wort an Patricia Heuberger.

Patricia Heuberger, Planungs- und Bauvorsteherin: Danke Michael Stahel; ich mdchte er-
ganzen, dass eine solche Gesamtrevision des Zonenplanes alle paar Jahrzehnte stattfindet.
Die letzte Revision des Zonenplanes erfolgte vor rund 30 Jahren. Falls gemass Anderungsan-
trag das Inkrafttreten per 2025 festgelegt werden sollte, dann kommt die Mehrwertabgabe in
der aktuellen Gesamtrevision nicht zum Tragen und die nachste Revision ist in den nachsten
paar Jahrzehnten wahrscheinlich nicht geplant. Das heisst der Anderungsantrag ware im
Grunde genommen und aus Sicht der Gemeinde nutzlos.

Regula Ehrismann, Gemeindeprasidentin: Auf entsprechende Antwort von Michael Stahel

lasse ich festhalten, dass nur der Anderungsantrag hinsichtlich spaterem Inkrafttreten per
01.01.2025 gestellt wird.
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Gabriela Petermann, Rikon: Ich stehe hier fir den Gewerbeverein der Gemeinde Zell. Wir
haben auch einige Punkte mit denen wir nicht so ganz einverstanden sind. Als erster Punkt ist
die Hohe des Prozentsatzes der Mehrwertabgabe und auch die Quadratmeterflache der
Grundstucke zu erwahnen. Das ist aus unserer Sicht zuungunsten der Gewerbetreibenden.
Die Gewerbetreibenden werden ohnehin genug belastet und wir sind daher der Auffassung,
dass man eher in die Gegenrichtung gehend entlasten muisste. Wir befinden uns in wirtschaft-
lich unsicheren Zeiten und eine solche zusétzliche Belastung ist einfach nicht férderlich. Die
Gewerbetreibenden sind auch Arbeitgeber und dirfen nicht zusatzlich belastet werden. Der
zweite Punkt ist fir mich eher ein Knackpunkt. Wenn ich es richtig verstehe, verlangt der Kan-
ton eine Mehrwertabgabe nur bei Einzonungen. Ansonsten ist nur die Gemeinde involviert.
Kanton und Gemeinde schopfen eigentlich relativ viel Geld ab. Dieses Geld wird gemeinnitzig
eingesetzt. Das ist an und fur sich ein guter Zweck, den wir auch beflirworten. Jetzt ist es aber
umgekehrt, wenn eine Auszonung erfolgt und damit das Land praktisch wertlos gemacht wird,
so erhélt der Grundeigentimer dafiir Null Entschadigung. Laut dem Gemeinderat wird dies
auch zukinftig so bleiben und das wird sich nicht verdndern. Der Kanton hingegen zahlt bei
Auszonungen Entschadigungen an die Gemeinden, wovon der betroffene Grundeigentiimer
nur einen Teil davon bekommt. Der Grundeigentimer erhalt also nicht die ganze Entschadi-
gung des Kantons flr sein Land, das nichts mehr wert ist, sondern nur einen Teil. Der andere
Teil verbleibt bei der Gemeinde. Ob diese verbleibende Entschadigung der Gemeinde zweck-
gebunden ist, bin ich nicht sicher. Dazu ist bis jetzt eigentlich nichts gesagt worden. Deshalb
meine ich, dass dem betroffenen Eigentiimer eigentlich eine adaquate Entschadigung entrich-
tet werden misste. Das ist einer der Punkte, die bis jetzt tberhaupt nicht zur Sprache gekom-
men ist. Zum Mehrwertausgleichsfonds-Reglement fehlt unseres Erachtens eine unabhangige
Kontrollinstanz. Da hat die Gemeinde ziemlich freie Hand, wie sie die Kommission zusammen-
setzt und wer dann dort zustandig ist.

Regula Ehrismann, Gemeindeprasidentin: Hier muss ich als Versammlungsleitung unter-
brechen. Das Fondsreglement ist Gegenstand des nachsten Traktandums.

Gabriela Petermann, Rikon: Abschliessend will ich trotzdem noch sagen, dass es aus Sicht
des Gewerbevereins wiinschenswert ist, wenn der Gemeinderat sich fir gewerbeférdernde
Massnahmen stark machen wiirde und sie nicht wie hier beantragt massiven Mehrbelastungen
aussetzen wirde.

Regula Ehrismann, Gemeindeprasidentin: Ich mochte berichtigend darauf hinweisen, dass
Auszonungen auch seitens der Gemeinde eine Entschadigungspflicht auslésen. Die Behaup-
tung, das bei Auszonungen keine und nur teilweise eine Entschadigung bezahlt werde, ist
nicht richtig.

Gabriela Petermann, Rikon: Ich habe vom Kanton die klare Auskunft erhalten, dass bei Aus-
zonungen der Kanton der Gemeinde einen Gelbetrag als Entschadigung bezahlt und die Ge-
meinde nur einen Teil an den betroffenen Grundeigentiimer weitergibt. Das Problem ist, dass
nicht der ganze Geldbetrag des Kantons als Entschadigung weitergegeben wird.

Daniel Meier, Kollbrunn: Ich habe interessiert den Einzelfall gehért. Aus meiner Sicht geht
es heute um einen Grundsatzentscheid. So wie das durch den Gemeinderat dargestellt wurde,
erscheint mir das eine verhaltnismassige Sache zu sein. Und hinsichtlich dem Einzelfall ist es
so, dass der Mehrwert nur dann entsteht, wenn das Grundstiick mit Mehrwert verkauft wird.
Beim Gebaude entsteht kein Mehrwert, sondern die Mdglichkeit héher bauen zu kénnen. Bei
diesem Grundeigentiimer wird auf absehbare Zeit keine private Belastung entstehen durch
eine Umzonung. Zum Gewerbe mache ich den Hinweis, dass das Gewerbe zwar unterstiitzt
werden soll, aber bei einem leistungslosen Zufluss eines erheblichen Geldbetrages aufgrund
einer Umzonung ist es aus meiner Sicht gerechtfertigt, dass ein Teil an die Allgemeinheit zu-
ruckfliesst.

Regula Ehrismann, Gemeindeprasidentin, ermahnt die Anwesenden nicht zu klatschen.
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Marcel Niederer, Kollbrunn: Ich habe eine ganz lange Liste und viele Fragen wurden bereits
beantwortet. Trotzdem habe ich noch zwei Fragen. Die Gemeinde hat ja auch Land, das aus-
gezont werden kdnnte. Mussen wir dann selber einen Mehrwertausgleich zahlen, damit dieses
Geld anstatt in den Fonds in die allgemeinen Steuermittel fliesst? Und zwar so wie beim Land-
verkauf an die Eduard Steiner AG im Schontal, wonach geméss Aussage von Finanzvorsteher
Stefan Deinbéck die Kaufpreiszahlung in die Ertragsrechnung aufgenommen wurde. Dies
ware mit dem Mehrwertausgleichs-Fonds so nicht mehr méglich.

Patricia Heuberger, Planungs- und Bauvorsteherin: Die Gemeinde ist selbstverstandlich
wie jede Eigentiimerin und wie jeder Eigentimer auch verpflichtet, die Abgabe mit den beiden
Variablen in den Fonds zu bezahlen. Betroffen ist nur das Finanzvermégen.

Marcel Niederer, Kollbrunn: Das Geld geht also in den Fonds rein. Ich bin kein Fan von
Fonds. Das Gesetz verlangt das nun halt so. Aber die Gemeinde, in der ich aufgewachsen bin
und meine erste Gemeindeversammlung erlebt habe, hatte seinerzeit einen Ziegenzucht-
Fonds. Es gab keine einzige Geiss in dieser Gemeinde. Als ich weggezogen bin, wurde ein
Streichelzoo mit Geissen eingerichtet. Fonds finde ich keine coole Idee. Das ist ein grundsatz-
licher Punkt, der jedoch so im Gesetz vorgesehen ist. Dann eine andere Frage, die mich inte-
ressiert ist Folgendes. Kann man sagen, wie viel Geld in diesen Fonds einbezahlt wird; sind
das schlussendlich 100 Franken, 1'000 Franken, 10'000 Franken oder 100'000 Franken oder
eine Million? Das ist eine spannende Frage.

Werner Rosshuber, Abteilungsleiter Infrastruktur: Genau diese Frage habe ich unseren
externen Ortsplanern auch gestellt. Die haben sich vehement gewehrt, eine Prognose abzu-
geben. Ich kann lhnen einfach sagen, dass die grossflachigen Parzellen, wovon auch die Ge-
meinde einige besitzt, einen grossen Mehrwert abwerfen werden. Was mich im Moment ver-
wirrt, ist, dass man so tut, als ob man fiir etwas zahlen miusste, das keinen Gegenwert hatte.
Stellen Sie sich vor, die bestehende Situation wird verdichtet. Auf der gleichen Parzelle kénnen
Sie nachher mehr bauen. Und von dem, was Sie mehr dirfen, werden 100'000 Franken ab-
gezogen und erst von diesem verbleibenden Betrag missen 25 Prozent bezahlt werden. Das
ist also nur ein kleiner Teil beziehungsweise ein Viertel von dem, wovon Sie von der Allge-
meinheit zur Verfigung gestellt bekommen. Dieser Viertel fliesst in den Fonds. Das kommt
erst zum Tragen, wenn Sie wirklich von diesem Geschenk oder Mehrwert Gebrauch machen.
Wenn Sie nichts machen, wenn Sie keine grossen Baumassnahmen durchfiihren oder nicht
verkaufen, werden Sie nicht mehrwertabgabepflichtig und kénnen weiterhin in Ruhe in Ihrem
Eigenheit wohnen.

Marcel Niederer, Kollbrunn: Ich stelle mich grundsétzlich nicht gegen den Mehrwertaus-
gleich. Er ist sinnvoll. Auch die Grundstliickgewinnsteuer ist eine sinnvolle Sache und war eine
Massnahme gegen Spekulanten als vor mehr als 20 Jahren die Grundstuckspreise explodiert
sind. Was mir jedoch nicht klar ist, sind die Auswirkungen der Zonenplananderungen. Darum
ist mir der Anderungsantrag von Michael Stahel sympathisch. Ich hatte den Anderungsantrag
als Ruckweisungsantrag formuliert: Die Vorlage zuriickzuweisen und soweit hinauszuschie-
ben, bis die Zonenplandnderungen publiziert sind. Von mir aus langt ein halbes Jahr abzuwar-
ten. Dann hétten wir auch Klarheit Gber den Abstimmungsgegenstand. Im Moment kaufen wir
die Katze im Sack. Das finde ich schade an dieser Vorlage. Zum Reglement werde ich spater
etwas sagen.

Michael Stahel, Ramismuhle: Aufgrund des vorher formulierten Ruckweisungsantrages ist
mein Anderungsantrag zuriickgezogen.

Regula Ehrismann, Gemeindeprasidentin, fasst zusammen, dass nunmehr nur ein Rick-
weisungsantrag von Marcel Niederer vorliegt.
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Daniel Meier, Kollbrunn: Ich méchte nochmals auf die Antrage bezugnehmend sagen, dass
ich gespannt bin auf den Zonenplan. Dann kann namlich benennt werden, wer durch die Auf-
zonung Geschenke erhélt, falls er Land verkauft, eine Million bekommt und davon einen klei-
nen Teil in einen Fonds einbezahlt von dem auch das Gewerbe eine Nutzniessung erhalt. Ich
bin also sehr gespannt.

Michael Kritzen, Kollbrunn: Es geht mir um zweit Punkte. Es ist gesagt worden, dass die
Mehrwertabgabe eine Belastung fur das Gewerbe sei. Ich sehe das etwas anders. Erstens
wird ja durch die Aufzonung ein Geschenk oder ein Mehrwert generiert. Erst auf dieses Geld
wird dann eine Mehrwertabgabe erhoben. Ich habe das mal bei den beiden Beispielen durch-
gerechnet und bin jeweils auf weniger als zehn Prozent gekommen und zwar von dem Gewinn,
der letztendlich gemacht worden ist. Das misste man als Abgabe bezahlen. Ich denke zehn
Prozent auf einem Riesengewinn ist nicht viel und das Geld kommt der Gemeinde und damit
uns allen zugute. Von daher denke ich, dass die Gemeinde eine Mehrwertabgabe einfiihren
sollte. Der zweite Punkt ist, ob wir heute Abend die Katze im Sack kaufen. Ich denke, das tun
wir nicht. 80 Prozent der Leute wird das nie treffen. Ich bin Eigenheimbesitzer auf dem Buck
oben. Das wird auf mich und meine Nachbarn nie zutreffen. Ich bin der Auffassung, dass wir
uns Uberlegen sollten, den Ansatz nicht auf 25 Prozent zu belassen, sondern clever wie die
Gemeinden der Nachbarschaft den Satz auf 40 Prozent zu erhéhen. Daher stelle ich den An-
derungsantrag, den Mehrwert-Abgabesatz auf 40 Prozent festzulegen.

Gabriela Petermann, Rikon: Mein Votum ist nicht von Eigenheimbesitzern, das nun super
dargestellt wurde. Wir vom Gewerbeverein reden von Gewerbetreibenden. Eine Aufzonung
hat immer mehrere hundert Franken pro Quadratmeter als Folge. Ich stelle mir einen Gewer-
betreibenden in der Kernzone oder in einer anderen Zone vor, der eine Aufzonung hat. Er
muss dann, bevor er baut und Uberhaupt irgendwelche Mehrertrage hat, den Mehrwertaus-
gleich zahlen. Das sind dann nicht nur 12'000 Franken. Wenn man die Rechnung wirklich
richtigmacht, wobei die Gemeinde mangels Wissen das ja auch nicht kann, gibt das mehrere
oder viele tausende Franken, bevor der Gewerbetreibende einen Ertrag hat, der wiederum
besteuert wird. Es ist also nicht so, dass der Mehrwert nur ein blosses Geschenk ist. Das sage
ich zum Thema Gewerbe und Eigenheim.

Werner Rosshuber, Abteilungsleiter Infrastruktur: Geschatzte Anwesende, meine Auf-
gabe ist es, diese Angelegenheit einfach nur sachlich zu betrachten. Das Bild, das vorher ge-
zeichnet wurde, entspricht nicht dem Bild, das ich dem Gesetz entnehme. Der Gewerbetrei-
bende ist Besitzer von einem grdsseren Stick Land. Er kann vielleicht wegen der Aufzonung
ein grosseres Gebaude realisieren. Die Aufzonung schenkt ihm also eine Moglichkeit. Er
konnte auch die Haélfte seines Landes verkaufen, wenn er das Doppelte auf seinem Land rea-
lisiert. Es ist immer noch ein Geschenk. Ich finde, dass das Bewusstsein eines durch die All-
gemeinheit gemachten Geschenkes vorhanden ist und ein kleiner Teil von 25 Prozent des
Geschenkes an die Allgemeinheit abgegeben werden muss. Diese Ausfiihrungen sollen den
Sachverhalt klarstellen.

Gabriela Petermann, Rikon: Das ist nicht meine personliche Meinung. Der Gewerbeverein
ist klar der Meinung, dass der Mehrwertausgleich ein super Instrument ist. Wir sind nicht gegen
eine Mehrwertabschopfung. Wir finden es auch super, dass die Abgabe gemeinnutzig verwen-
det wird. Wir sind mit dem hohen Prozentsatz der Mehrwertabgabe nicht einverstanden. Wenn
der Gewerbetreibende zuerst viel Geld abdriicken muss, bevor er bauen und Einkommen er-
wirtschaften kann. Diese Abgabe muss er zuerst erwirtschaften kdnnen. Der Fonds ist sicher
eine gute Sache. Wir sind nicht dagegen, dass man einen Teil des Geschenkes abgibt.

Christoph Comminot, Rikon: Ich finde es falsch, wenn man einfach von Geschenk spricht.
Der Unternehmer trégt das Risiko und er bekommt einen Mehrwert. Er muss vielleicht etwas
abgeben, damit er seine Kapazitaten ausschépfen kann. Ich bin fir den Rickweisungsantrag
von Marcel Niederer, wonach wir diese Vorlage verschieben sollten.
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Regula Ehrismann, Gemeindeprasidentin, lasst zuerst tber den Rickweisungsantrag von
Marcel Niederer abstimmen, wobei bei einer Annahme dieses Rickweisungsantrages eine
weitere Abstimmung Uber den Anderungsantrag von Michael Kriitzen zum Mehrwertabgabe-
satz von 40 Prozent sowie Uber den Antrag des Gemeinderates und die Behandlung des
nachsten Traktandums zum Fondsreglement entfallen.

ABSTIMMUNG

Die Gemeindeversammlung stimmt dem Rickweisungsantrag von Marcel Niederer,
Kollbrunn, zu (bei 20 JA- gegen 15 NEIN-Stimmen).

Hinweis Protokollfihrer: Das nachfolgend traktandierte Geschaft ist aufgrund des vorstehen-
den Abstimmungsergebnisses obsolet geworden und wird nicht behandelt (Traktandum 3: Ge-
nehmigung des Reglements zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds).

B Anfragen nach 8 17 Gemeindegesetz

Fur diese Versammlung sind keine Anfragen nach § 17 Gemeindegesetz eingegangen.

Abschluss der Versammlung

Auf die entsprechende Frage der Versammlungsleiterin, Gemeindeprasidentin Regula Ehris-
mann, werden gegen die Durchfiuihrung der heutigen Gemeindeversammlung keine Einwéande
erhoben.

Die Gemeindeversammlung nimmt zur Kenntnis, dass

- innert 5 Tagen schriftlich Rekurs in Stimmrechtssachen wegen Verletzung von Vorschriften
Uber die politischen Rechte (§ 19 Abs. 1 lit. ci.V.m. § 21a und § 22 Abs. 1 VRG);

- innert 30 Tagen schriftlich Rekurs wegen Rechtsverletzungen, unrichtiger oder ungend-
gender Feststellung des Sachverhaltes sowie Unangemessenheit der angefochtenen An-
ordnung (8 19 Abs. 1 lit. ai.V.m. 8 19b Abs. 2 lit. ¢ sowie § 20 Abs. 1 und § 22 Abs. 1 VRG)

beim Bezirksrat Winterthur einzureichen wére.

Gemeindeprésidentin Regula Ehrismann dankt allen Stimmberechtigten fur die Teilnahme an
der heutigen Versammlung.

Schluss der Gemeindeversammlung: 21.30 Uhr

Fur die Richtigkeit des Protokolls

Die Versammlungsvorsteherschaft

[ i~

Regula Ehrismann rkan Metschli-Roth
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber
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Sitzung vom 21. Juni 2021

Die Gemeindeversammlung Zell

- gestutzt auf den Antrag des Gemeinderates Zell und in Anwendung von Artikel 11, Ziffer 5
der Gemeindeordnung -

beschliesst:

1. Die Jahresrechnung sowie die Sonderrechnungen 2020 der Gemeinde Zell werden
genehmigt.

2. Die Erfolgsrechnung 2020 schliesst bei Fr. 41284'562.07 Aufwand und
Fr. 43'746'295.95 Ertrag mit einem Ertagsuberschuss von Fr. 2'461'733.88 ab.

3. Die Investitionsrechnung weist beim Verwaltungsvermdgen bei Ausgaben von
Fr. 4'767184.96 und Einnahmen von Fr. 782'124.55 eine Nettoinvestition von
Fr. 3'985'060.41 aus.

4, Die Investitionsrechnung zeigt beim Finanzvermégen bei Ausgaben von
Fr. 865'330.00 und Einnahmen von Fr. 1'223'030.00 eine Nettoverdnderung von
Fr. -357'700.00 auf.

5. Die Bilanz weist Aktiven und Passiven von je Fr. 49°349°928.58 aus. Das neue Eigen-
kapital betragt Fr. 18'337925.98.

6. Gemass Artikel 7 der Gemeindeordnung ist gegen diesen Beschluss das Referendum
ausgeschlossen.

7. Mitteilung durch Protokollauszug an:

7.1 Michael Stahel, Prasident RPK, Alte Tosstalstrasse 18, 8487 Ramismihle
7.2 Gemeindeprasidentin

7.3 Geschéftsleitungsmitglieder

7.4 Finanzvorsteher

7.5 Abteilung Finanzen

7.6 Vorarchiv Gemeinderatskanzlei

GEMEINDEVERSAMMLUNG ZE

[ i~

Regula Ehrismann rkan Metschli-Roth
Gemeindeprasidentin - Gemeindeschreiber

Versandt: 29. Juni 2021
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Sitzung vom 21. Juni 2021

Die Gemeindeversammlung Zell

- gestitzt auf den Antrag des Gemeinderates Zell und in Anwendung von Artikel 9 Ziffer 2 der
Gemeindeordnung -

beschliesst:

1. Die Vorlage Uber die Teilrevision der Nutzungsplanung in der Bau- und Zonenordnung
(BZO) infolge des Mehrwertausgleichsgesetzes betreffend die Festlegung des kommu-
nalen Mehrwertausgleichs wird an den Gemeinderat zuriickgewiesen mit dem Auftrag,
die Vorlage zum Zeitpunkt der veréffentlichten BZO-Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung erneut der Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung zu unterbreiten.

2. Mitteilung durch Protokollauszug an:

2.1 Michael Stahel, Prasident RPK, Alte Tosstalstrasse 18, 8487 Ramismiihle
2.2 Planungs- und Bauvorsteherin

2.3 Planungs- und Baukommission

2.4 Bausekretar

2.5 Vorarchiv Planung und Bau

GEMEINDEVERSAMMLUNG ZE

[ i~

Regula Ehrismann rkan Metschli-Roth
Gemeindeprasidentin - Gemeindeschreiber

Versandt: 29. Juni 2021
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Diverse Prasentationsfolien

Genehmigung Jahresrechnung 2020

Genehmigung Teilrevision Bau- und Zonenordnung
infolge Festlegung Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)
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GEMEINDE ZELL - FINANZEN | [romormeler Siaten oeneec

\ JAHRESRECHNUNG 2020 AUF EINEN BLICK

Budget 2020 Rechnung 2020
W [y ..Illlll.llllll.l Ml .
ERTRAG JETIII00 43'746'296
AUFWAND 368612600 41'284'562
Aufwandiiberschuss (-] + 179700 + 2461'734

Ertragsiberschuss (+]

11w 221 GEMERIE IR - SRS 7 '

ERFOLGSRECHNUNG 2020

Budged 2020 Rochrung 2020 Abwoichungen
Hauptaufgabenbereiche (Funktienale Budget 10 IR 20
Gliederung) MeHobetnige Mettobetrage = = positieer Einfluss,

+ = nagaiiwer Einfluss

0 allgemeine Verwaltung -2789'200 -2'347'381 -441'81%
1 Offentliche Ordnung und Sicherheit =17021'300 -B98"100 123200
2 Bildung =13'515°200 -13'541'551 26351
3 Kultur, Sport und Freizeit -365'400 =297'492 -67'908
4 Gesundheit =1"920°200 -2°260'758 2469'858
5  Soziale Sicherhelt -5'055°500 -5'729'135 673635
&  Verkehr und Machrichtenibermittlung -1"930700 -1"593'358 -337'342
7 Umweltschutz und Raumerdnung -1"529'200 -1"356'735 -172'4565
8 Volkswirtschaft 592000 668'423 -75'423
9 Finanzen und Steuern 2778500 29°817'821 2032721

Ertragsiberschuss + / AufwandUberschuss - + 179700 + 2'461'734 - 2282034

11 b B2 WEMERIE [ELL - GhaE I MOERRLIMMLIAG 0 '
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ERFOLGSRECHNUNG 2020
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INVESTITIONSRECHNUNG 2020

Budge! 2020 Rechnung 2020 Abweichungen Budgst
Hauptaufgabenbereiche (Funktionale 0/IR 70
Gliedearu n!] Mettobeirige Mettobeirige = = Minderinvestitionen,
+ = phahrinvestitionan
0 allgemeine Yerwaltung -1500000 1185668 -33'434
1 OHentliche Ordnung und Sicherheit 0 107547 107547
2 Bildung =1'620°000 -1'303'284 314716
3 Kultur, Sport unel Freizeit 0 0 v}
4 Gesundheit 0 a L]
5 Soziale Sicherheit 0 o] 0
& Varkehr und Machrichtentbermittlung -1"390°000 -582'136 -BO7'BS4
7 Umweltschutz und Raumerdnung -2'B79°000 -2'090'621 -788'37%
8 Wolkswirtschaft 0 0 Q
Tatal Mettainvestitionen -&'03%°000 -3'985'060 -2'053'940
31 1 EMERIE L0 - GhaE I MPRRLAMMLING 0
BILANZUBERSICHT
or A45%
Fremdkapital
[FK)
Finanzvermagen
-] - (FV) 21'878'067
33'2117861

Verwaltungsvermégen

(VV)

16'132°067

49'349'928

11w 21

49'349'928
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GEMEINDE ZELL — PLANUNG & BAU

Planungs- und Bauvorsteherin
Patricia Heuberger

AL Infrastruktur Werner Rosshuber
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RUCKBLICK — VOLKSABSTIMMUNG 2013
REVISION DES RAUMPLANUNGSGESETZES

Grundsatz ,,Siedlungsentwicklung nach innen*

CH: 63 % Ja-Stimmen

ZH: 71,3 % Ja-Stimmen

Quelle Bundesamt fur Statistk BFS

1
.
1 b 2021 GEMENDE 2L - GEAEIMERRSAMMUNG 24 '

‘ RUCKBLICK — VORGEHEN GESAMTREVISION

Ziele neves RPG

*  Matiirliche Lebensgrundlogen

o  Roumplonungsgesetz achiltzen

g [Revision 2014)

@ = Siedlungsentwickleng
L nach innen lenken

,E_ Kantonaler Richtplan Ziirich genehmigt R T—

£ 29, April 2015 Wehnqualitit

: 1 sicherstellen

Regionaler Richtplan Region RWU
genehmigt 9. Movember 2016

* riipmliche
Vorawssetzeng fir die
Wirtsthaft schaffen
Raumliche Entwicklungsstrategie 2020

Umsetzung Gesamtrevision Bou- und

Zonenardnung , voraussichtlich anfangs

2022

11w 21

RUCKBLICK — VORGEHEN GESAMTREVISION

1. Phase: Raumliche Entwicklungsstrategie RES
= Gesamtschau Uber die Gemeinde
= Strategische, raumplanerische Stossrichtungen

= Yom Gemeinderat am 1. Oktober 2020 beschlossen

[ [ -

11 b B2 EMERIE 0L - GEMEIMOERRLIMMLIG 11 '
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RUCKBLICK — GESAMTREVISION UND MAG

2. Phase: Gesamtrevision der Ortsplanung

* Strategische Stossrichtung der 'Raumlichen Entwicklungsstrategie RES’ wurde in die
Gesamtrevision der Bau- und Zonenordung eingearbeitet.

* Entwurf Gesamtrevision BZO: beim Kanton zu Vorprifung, anfangs 2022 an die
Gemeindeversammliung.

Wichtiger Zwischenschritt: Teilrevision MAG
= Wichtig: Teilrevision fir kommunalen Mehrwertsaugleich muss jetzt erfolgen.

= Mur so kénnen Mehrwerte, die im Rahmen der Gesamitrevision entstehen,
abgegolten werden.

3. o P21 sOAEINETELL - CEMEMEN D anmGE 01 '

RUCKBLICK — KANTONALE UMSETZUNG MAG

Bundesebene

* Das revidierte Raumplanungsgesetz (2014) verlangt von allen Kantonen die
Einfilhrung eines Mehrwertausgleichs,

* Die Kantone hatten bis 2019 Zeit, die entsprechenden Gesetze einzufihren.
Kantonales Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) Kanton Ziirich

= 28. Oktober 2019; Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) vom Kantonsrat beschlossen.
= Bis Januar 2020; Vemehmlassung der Mehrwertausgleichsverordnung (MAY),

= Seit 1. Januar 2021; Gesetz MAG und Verordnung MAV sind in Kraft.

ke 1 GEMERDE TR - GEAE MDEERGAMMIAG 1 '

AUSWIRKUNGEN MAG

Eommunale Abgabe Kantonale Abgobe

Winzaonunges

Girofil R+E, Biieo fir Roumpdonng ACG

! ©
11 b B2 EMERIE 0L - GEMEIMOERRLIMMLING 15
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‘ AUSWIRKUNGEN: MAG FONDS

Kommunale Abgabe

Umzeningen
Avlzonengen

L H

Mormnahmen der
Rewerip | oy L poziale
Intracireicer

- Gaztabung SHenHicher Aoum

- Varzemenung Lokobima

- Verzemeung fuglnglichked O
durch Aod- und Fumwegs

= Jugsrdzeninum sic,

Sledlebhouishe
Warhdge

e
Ll

=
v
o

=
=
=1
=
—
=

B
=
L]
0

=
=

=]
=
(]
v
=
—

Rechte wmd Blichten i Bahmen
sine: Bowvorhabent

- Gaztabung SHenHicher Roum
(Fartz, Grilnorlogen etc)
=Abtguschi/Abimbung von
Grurdrlcksn. NHutoungmechien
-Schofurg preisginsliger Weohnrgum
= Ffrastrukurbarisntadsiligung.
Al Férderung OWeanbindung

GEMEINDE ZELL

Konfonale Abgobe

EiREanL g

Erivzhadigurgandar
eaweingen el Ausponungen

s
Foursplonung

- Puchicgatactan ahaien

- Eani s Tganpund
Foahoiiung Ses- und
Fummibs

- Moruma e Londschaten

(EMERIE TELL - G0 MRER LA MM G i

Empfehlung des Gemeinderates fur die Gemeinde Zell

* Freiflache =2 1'200 m2 [zwischen 1'200 und 2°000 m?]

* Abgabesatz 25 % [zwischen 0 und 40%]

11w 21

GEMERIE TLL - GEMEIMOERRLAMMLING 17

VERGLEICH ZH GEMEINDEN - FREIFLACHE

Stand Freiflache

2urich
Winterthur s
Billach )
Otelfingen ]
Schieren X

Uitkon

Cobendorf
Schwerzentach
Wengen-Brutsslen
Uster

Bonstetten
Mettmenstetten
Dormten

Kicaen

Dretlikan

Hnwi
Keinancellingen
Oberengstringen
Baretswd|

1200 m*

wne
vaw Kl
wes

b 2021

RWU cormemmney maomeres mpmes

Nederglat
Oberglant
Nederhasli
Bassersdort
Lindau
llinou-Effretkon
Volketswi
Kilchiverg
Widerswil

Wi ZH

Briten

Nurersdorf

Gemanden in grau

MAG noch nicht in 820 verarkert

GEMENIE 201 - CEAEMPERSIMMUNG 21 '
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‘ VERGLEICH ZH GEMEINDEN - ABGABESATZE

Stand Abgabesatze RWU ey i
20rich =
Winterthur 1 Kloten
Bdach B S Bassersdorf
Niederglart ek M Dietlikon
Oberglatt e £ O . £  Undau
Niederhash v B TR v llinau-Effretikon
Otelfingen Volketswil
Schieren
Unikon Rirvwil
Diibendorf
Schwerzenbach Kleinande#fingen
Wangen-8ritisellen Obmnqsmng:n
Uster Baretswil
Mettmenstetten a2

Braten

+ ;l:va:ltuen Norensdorf

g Kichberg

=% Wadenswil
DUrnten

i
WO wARTL
s

unt
b 2021 GEMENE 2L - GEAEIDERRSAMMUNG 29 '

AUSWIRKUNGEN MAG AUF GRUNDEIGENTUMER/INNEN

Aufzonung und Umzonung: Gliicksfall oder Biirde?
* Grundstick erhalt mehr Wert, ohne Zutun der Grundeigentlimerfinnen.

* Mehrwert entsteht durch die von der Behorde festgesetzte Aufzonung
oder Umzonung.

* Dadurch erhalten die Grundeigentimer/innen einen Mehrwert auf ihr
Land geschenkit.

*Yon diesem Mehrwert missen sie lediglich einen Viertel (25%) an die
Gemeinschaft abgeben, wenn der Mehrwert sehr gross ist (nach Abzug
van 100'000 CHF).

11w 21 GEMERIE T - GEAEIMOPRRLAMMLING 30 '

‘ AUSWIRKUNGEN MAG AUF GRUNDEIGENTUMER/INNEN

Rechenbeispiele
E——— Bsp.1: 1'000 m? Flache, Wertsteigerung um 50 CHF pro m? = Mehrwert von 50000 CHF
ul,m:nz klginer als die Fraifldche von 1°200 m2 und der Mehreart liagt unter 2507000 CHF,

keine Mehrwertabgobe féllig

Bep. 2: 2°000 m? Fléche, Waertsteigerung um 50 CHF pro m? = Mehrwert von 100°000 CHF

| “I’g:' - réuer ali die Freifltche von 1'200m2, 100'000 CHF kianen abgezogen werden,
s e eine Mehrwertabgobe Fallig

Grundstkck

Bsp. 3: 3'000 m? Flache, Wertsteigerung um 50 CHF pro m® = Mehrwert von 150'000 CHF

grissar als die Fralfléche von 17200 m?, 100000 CHF kénnen abgezogen werdaen: 150'000 = 1007000 =
50000 CHF daven miiden 25% abgegeben werden, somit 1 2'500 CHF Mehrwertabgabe fallig

Bsp. 4: &'000 m® Flache, Wertsteigerung um 200~ proa m® = Mehrwert von 1°200°000 CHF

grisser als die Freifléiche von 1200 m? 1007000 CHF kinnen abgezogen werden, 1200000 =
100000 = 1'1 00000 CHF davon midssen 25% in den Fond einbezohlt werden,

somit 275000 CHF Mehrwertabgabs féllig
b 21 GEMERIE T0L - GEREIMIERRSAMMLNG 31

284



Protokoll der Gemeindeversammlung Sitzung vom 21. Juni 2021

AUSWIRKUNGEN MAG AUF GRUNDEIGENTUMER/INNEN

= Mehrwertabgabe erst fallig bei grossem Bauvorhaben oder Verkauf.

= Gemeinde Zell: Total 1'464 Grundstiicke innerhalb Bauzone, davon nur
277 Grundstiicke grésser als 1'200 m=2.

= ca. 80% der Eigentimer sind nicht von der Mehrwertabgabe betroffen.

= Betroffen: in erster Linie sehr grosse Parzellen, welche zusammen 60%
der Bauzone in der Gemeinde ausmachen.

= Eine Aufzonung oder Umzonung schenkt dem/der Eigentimer/in einen
Mehrwert. Nur wenn dieser sehr gross ist und erst wenn dieser wirklich
beansprucht wird (Bauvorhaben, Verkauf), muss ein kleiner Teil fur die
Allgemeinheit abgegeben werden.

3. o P21 GEMERIE TR - GO MEERMLLRE 3 '
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