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Bestimmung Mehrwert und
Ausgleichsleistungen
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1 PARTEIEN

Stadt Dietikon, vertreten durch den Stadtrat

(nachfolgend "Stadt")
und

den Grundeigentimerinnen der Liegenschaften Kat.-Nrn. 643, 9546,
9547 und 9548, vertreten durch die jeweils bevollmachtigten
Personen

(nachfolgend "Grundeigentimerinnen")

2 EINLEITUNG

2.1 Vertragszweck

Die Liegenschaften Kat. Nrn. 643, 9546, 9547 und 9548, Dietikon,
liegen gemass rechtsgultiger Bau- und Zonenordnung der Stadt Dieti-
kon in der Zentrumszone Z5. Die Liegenschaften Kat. Nrn. 643 und
9546 sind im Eigentum der ImmoZins AG und die Liegenschaften Kat.
Nrn. 9547 und 9548 sind im Eigentum der RWD Reppisch Werke AG.
Die Liegenschaften sind Bestandteil des privaten Gestaltungsplans
Post-/ Zurcherstrasse.

Die Grundeigentimerinnen schaffen mit dem privaten Gestaltungs-
plan Post-/Zurcherstrasse die Voraussetzungen fur die bauliche Ent-
wicklung im Gebiet Post-/ZUrcherstrasse. Der Gestaltungsplan ge-
wahrleistet die Realisierung einer hochwertigen Uberbauung, welche
sich gut in den stadtebaulichen Kontext von Dietikon einordnet und
auf die inventarisierte Siedlung Berta-/Poststrasse gebihrend Ruck-
sicht nimmt. Zusatzlich soll mit dem Gestaltungsplan eine dichte Bau-
weise an einer gut mit dem o&ffentlichen Verkehr erschlossenen Lage
ermoglicht, die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte sowie eine
energiesparende Bauweise in Anlehnung an die stadtischen Richtli-
nien sichergestellt werden.

Die Parteien sind sich einig, dass die Liegenschaften im Gestaltungs-
planperimeter durch die gegenuber den Vorschriften der Regelbau-
weise erhohte Nutzung einerseits einen Mehrwert erfahren. Anderer-
seits verpflichten sich die Grundeigentiimerschaften mit den Gestal-
tungsplanvorschriften dazu, verschiedene Leistungen fur die Offent-
lichkeit zu erbringen.

Im vorliegenden Vertrag wird der entstehende Mehrwert bestimmt
und es werden die von den GrundeigentUmerinnen geschuldeten
Ausgleichsleistungen sowie deren Verwendung geregelt.



Privater Gestaltungsplan

MAG und MAV

3.21 Massgebliche Grundlage

3.2.2 Grundsatze der
Berechnung

3.2.3 Festsetzung des
Mehrwerts
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2.2 Wertvermehrende Planungsmassnahme

Fur die Bemessung des Mehrwerts massgebende Planungsmassnah-
me (§ 3 MAG [Mehrwertausgleichsgesetz]) ist der private Gestal-
tungsplan Post-/ZUrcherstrasse.

3 MEHRWERT UND
MEHRWERTABGABE

3.1 Rechtsgrundlage

Die Berechnung des Mehrwerts und die Festlegung der Ausgleichs-
leistungen erfolgt gestutzt auf das Gesetz Uber den Mehrwertaus-
gleich (MAG) und die Mehrwertausgleichsverordnung (MAV). Gemadss
8 3 MAG entspricht der Mehrwert eines GrundstUuckes der Differenz
zwischen den Verkehrswerten eines Grundstuckes mit und ohne Pla-
nungsmassnahme. Der Verkehrswert gemass § 3 Abs. 1 MAG ent-
spricht dem Erl8s, der bei einer Verdusserung der Parzelle am mass-
gebenden Stichtag gemass § 3 Abs. 2 MAG erzielt werden kdnnte.

3.2 Berechnung des Mehrwerts

Die Bestimmung des Mehrwerts basiert auf der Mehrwertermittlung
«Post-/Zurcherstrasse» Dietikon von Fahrlander Partner Raum-
entwicklung AG vom 12.5.2023 mit dem Erganzungsbericht zur
Mehrwertermittlung vom 6.9.2023 (siehe Beilage).

' Die Berechnung des Mehrwerts erfolgt gesamthaft und bezogen auf
die Festlegungen des Gestaltungsplans und berechnet sich aufgrund
des durch den Gestaltungsplan geschaffenen Mehrwertes. Dieser
berucksichtigt die Mikro-Lage der Grundstlcke und die Veranderung
von Nutzungsmass und Art der Nutzung.

2Die Erstellungskosten und weitere Leistungen zur Erreichung des
Mehrwerts sind im Gutachten bertcksichtigt.

Der Mehrwert fur die Planungsmassnahme betragt insgesamt

Fr. 1'274'000.--. FUr die Liegenschaften Kat.-Nrn. 643 und 9546 be-
tragt der Mehrwert Fr. 318'500.-- und fur die Liegenschaften Kat.-Nrn.
9547 und 9548 Fr. 955'500.--.



Abzug von Gestehungskosten

Hoéhe des Abgabesatzes

3.5.1 Mehrwertausgleich
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3.3 Gestehungskosten des Planungsmehrwerts

"Vom gesamten Planungsmehrwert von Fr. 1'274'000.—- kdnnen
folgende Gestehungskosten im Umfang von Total Fr. 518310.-- in
Abzug gebracht werden.

e Durchfiihrung eines Studienauftrages mit vier Planungsteams
zur Evaluierung einer stadtebaulich besonders guten Losung
inkl. Vorarbeiten mit Machbarkeitsstudie in Zusammenarbeit
mit der Stadt Dietikon (Anteil ImmoZins AG): Fr. 66'274.--

e Durchfiihrung eines Studienauftrages mit vier Planungsteams
zur Evaluierung einer stadtebaulich besonders guten Losung
inkl. Vorarbeiten mit Machbarkeitsstudie in Zusammenarbeit
mit der Stadt Dietikon (Anteil RWD): Fr. 198'824.--

e Sicherung der stadtebaulichen Qualitaten mit einem
Gestaltungsplanverfahren (Anteil ImmoZins AG): Fr. 63'378.--

e Sicherung der stadtebaulichen Qualitaten mit einem
Gestaltungsplanverfahren (Anteil RWD): Fr. 189'834.--

2Der bereinigte Mehrwert betragt Fr. 188'848.— fur die Liegenschaf-
ten Kat.-Nrn. 643 und 9546 und Fr. 566'842 -- fur die Liegenschaften
Kat.-Nrn. 9547 und 9548 betragt. Insgesamt betragt der bereinigte
Mehrwert somit Fr. 755'690.--.

3.4 Abgabesatz

Basierend auf Art. 26h der Bauordnung der Stadt Dietikon betragt
der Abgabesatz 40% des um Fr. 100'000.-- gekurzten, bereinigten
Mehrwerts.

3.5 Mehrwertabgabe

Anhand des berechneten, bereinigten Mehrwerts (siehe auch Absatz
3.3) und dem Abgabesatz (siehe auch Absatz 3.4) ergibt sich ein -
durch die Grundeigentimerinnen - zu leistender Mehrwertausgleich
von insgesamt Fr. 262'276.--.

Mehrwert Fr. 1'274'000.--
AbzUglich Kdrzung des Mehrwerts Fr.  100'000.--
AbzUglich Gestehungskosten Fr.  518310.--
GekUrzter, bereinigter Mehrwert Fr.  655690.--
Zu leistender Mehrwertausgleich Fr. 262'276.--
(Abgabesatz 40%)

davon von der ImmoZins AG zu leistender Fr. 65'569.--
Mehrwehrtausgleich

davon von der RWD zu leistender Fr. 196'707.--

Mehrwehrtausgleich



3.5.2 Zweck des
Mehrwertausgleichs

3.5.3 Mehrwertausgleichs-
leistungen ImmoZins AG

3.54 Mehrwertausgleichs-
leistungen RWD

3.5.5 Mehrwertabgabe
ImmoZins AG

3.5.6 Mehrwertabgabe
RWD
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Der Mehrwertausgleich wird zu Gunsten von Massnahmen im 6ffent-
lichen Interesse, welche einen raumlichen und / oder funktionalen
Bezug zum Gestaltungsplan aufweisen, eingesetzt - namentlich fur
eine qualitatsvolle Verdichtung sowie zur Aussenraumgestaltung.

Vom Mehrwertausgleich kdnnen somit die folgenden Mehrwert-
ausgleichsleistungen gemass Ziff. 3.5.3 und 3.5.4 in Abzug gebracht
werden.

Offentlich zuganglicher Gehbereich entlang der

Post- und Zurcherstrasse

- Erstellungskosten Fr. 64'265.--
- Betrieb und Unterhalt wahrend 20 Jahren Fr. 83'000.--

Total Mehrwertausgleichsleistungen ImmoZins AG Fr. 147'265.--

davon Realleistungen (Realisierung durch Fr.  147'265.--
Bauherrschaft, Ausfuhrung gemass Absprache mit
Stadt)

Beitrag zur Verbesserung des Lokalklimas durch

eine vertikale Fassadenbegrinung

- Erstellungskosten Fr.  133350.--
- Betrieb und Unterhalt wahrend 20 Jahren Fr.  129250.--

Offentlich zuganglicher Gehbereich entlang der
Schul- und Zurcherstrasse

- Erstellungskosten Fr.  138200.--
- Betrieb und Unterhalt wahrend 20 Jahren Fr.  158400.--
Total Mehrwertausgleichsleistungen RWD Fr. 559200.--
davon Realleistungen (Realisierung durch Fr.  559200.--
Bauherrschaft, Ausfihrung gemass Absprache mit

Stadt)

Basierend auf dem zu leistenden Mehrwertausgleich von Fr. 65'569.--
und den Mehrwertausgleichsleistungen von Fr. 147'265.-- ergibt sich
eine Mehrwertabgabe von Fr. 0.--.

Basierend auf dem zu leistenden Mehrwertausgleich von
Fr. 196'707.-- und den Mehrwertausgleichsleistungen von
Fr. 559'200.-- ergibt sich eine Mehrwertabgabe von Fr. 0.--.
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4 ORDNUNG DER
RECHTSVERHALTNISSE

4.1 Begrundung neuer Dienstbarkeiten

Die nachfolgende Dienstbarkeit wird nach Inkrafttreten des stadte-
baulichen Vertrags und dem Eintritt der Rechtskraft des privaten Ge-
staltungsplans Post-/ZUlrcherstrasse neu ins Grundbuch aufgenom-
men. Allfallige durch das Notariat vorgenommene Anderungen an
den Formulierungen werden von den Vertragsparteien geduldet.

zugunsten zulasten
Kat Nr. | Berechtigte Kat Nr. | Belastete
Stadt Dietikon bzw. neuA RWD Reppisch-Werke AG
Offentlichkeit _
neuB ImmoZins AG

Der GrundeigentUmerinnen der belasteten Grundstucke raumen der
Stadt Dietikon bzw. der Offentlichkeit das unbeschrankte Recht ein,
die im privaten Gestaltungsplan Post-/Zurcherstrasse als «Boulevard»
bezeichnete Flache als Fussweg zu benUtzen. Baulicher und betrieb-
licher Unterhalt der dienstbarkeitsbelasteten Flache nach Art. 58 OR
obliegt den belasteten Grundeigentimerinnen. Haftung aus Anlage
und Unterhalt der dienstbarkeitsbelasteten Flache nach Art. 58 OR
obliegen den belasteten Grundeigentimerinnen.

4.2 Vereinbarungen zwischen den
Grundeigentimerinnen

Die notwendigen Dienstbarkeiten zwischen den Grundeigentimer-
innen der Parzellen Kat. Nrn. 643, 9546, 9547 und 9548 werden in
einem separaten Verfahren geregelt und im Anschluss im Grund-
buch aufgenommen.




5.1.1  Zeitpunkt

5.1.2  Schuldner

5.2.1  Zeitpunkt

5.2.2 Massgebender Index

5.23 Bezug
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5 FINANZIERUNG

5.1 Falligkeit der Mehrwertausgleichsleistun-
gen

' Die Ausgleichsleistung wird unter Vorbehalt von Abs. 2 mit der Bau-
freigabe fallig.

2Die Sanierung von Gebauden, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieses Vertrags bereits bestehen sowie deren untergeordnete Erwei-
terung l6sen die Falligkeit nicht aus.

1 Ausgleichspflichtig ist der Grundeigentimer oder der Baurechts-
nehmer im Zeitpunkt der Baufreigabe. Bei der Ubertragung des
Eigentums und der Errichtung und Ubertragung eines Baurechts ist
die verdussernde Partei ausgleichspflichtig.

2Der neue Grundeigentimer oder der Baurechtsnehmer haftet soli-
darisch.

5.2 Teuerung/Indexierung

Die Kostenbeitrage werden der Teuerung angepasst. Die Teuerung
beginnt ab dem vollendeten Jahr nach Rechtskraft des privaten Ge-
staltungsplans Post-/ZUrcherstrasse zu laufen.

Die Teuerungsberechnung richtet sich gemass 8 8 MAG nach dem
Landesindex der Konsumentenpreise.

' Die Stadt stellt nach Eintritt der Falligkeit der Ausgleichsleistung
Rechnung. Die Forderung wird 30 Tage seit Zustellung der Rechnung
fallig. Nach Ablauf der Zahlungsfrist wird der Schuldner gemahnt. Ab
Datum der Mahnung schuldet er Verzugszins (hypothekarischer Refe-
renzzinssatz).

ZLiegen besondere Verhdltnisse vor, kdnnen féllige Betrage gestun-
det oder Ratenzahlungen durch die Stadt bewilligt werden.



Offentlich rechtlicher Charakter

Uberbindung

6.3.1  Unterzeichnung

6.3.2 Inkrafttreten Planungs-
vorlagen
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6 WEITERE BESTIMMUNGEN

6.1 Rechtsnatur des Vertrags und
Rechtsschutz

' Dieser Vertrag ist offentlich-rechtlicher Natur und ist nach den Be-
stimmungen des MAG und des VRG anfechtbar.

2Die Vertragsparteien verpflichten sich, nach Rechtskraft der wertver-
mehrenden Planungsmassnahme bei samtlichen sich aus oder in
Zusammenhang mit dem Vollzug dieses Vertrags ergebenden Dif-
ferenzen unter Anwendung von Art. 353 ff. ZPO (Zivilprozessordnung)
ein Schiedsgericht beizuziehen, soweit die Differenzen nicht innert
Monatsfrist einvernehmlich beseitigt werden kénnen.

3 Die Parteien vereinbaren, Streitigkeiten aus diesem Vertrag zu-
nachst mittels Schiedsgericht/Mediation mit gemeinsamer Kosten-
tragung zu regeln. Sie bestimmen den Mediator oder die Mediatorin
gemeinsam. Den Parteien steht es frei, den ordentlichen Prozessweg
(nach § 25 MAG resp. gemass 8§ 81 ff. VRG [Verwaltungsrechtspflege-
gesetz]) einzuschlagen, wenn die Differenzen aus dem Vertrag nicht
innerhalb von 60 Tagen seit Ernennung der Mediatorin oder des Me-
diators beigelegt werden kénnen. Einvernehmliche Fristerstreckung
bleibt vorbehalten.

6.2 Rechtsnachfolge

Samtliche Bedingungen dieses Vertrages sind einem allfalligen
Rechtsnachfolger vorbehaltslos zu Uberbinden, mit der Pflicht zur
WeiterlUberbindung, unter Schadenshaftung im Unterlassungsfalle.

6.3 Zustandekommen des Vertrags

Dieser Vertrag kormmt zustande mit seiner Unterzeichnung durch
den Stadtrat Dietikon und durch die Grundeigentimerinnen.

Der vorliegende Vertrag wird mit Eintritt der Rechtskraft des privaten
Gestaltungsplans Post-/ZUrcherstrasse nachstehend verzeichneten
Planungswerke rechtsverbindlich.

6.4 Gesonderte Ermittlung Mehrwertabgabe

Kommt der stadtebauliche Vertrag nicht zustande oder tritt eine Par-
tei gestltzt auf § 22 Abs. 2 MAG vom Vertrag zurtck, wird der Mehr-
wert gesondert bzw. im ordentlichen Verfahren verfugt.



6.5.1 Grundlage

6.5.2  Eintragung

6.5.3 Vertragsiiberbindungs-
pflicht

Sichernde Nebenbestimmungen

6.7.1 Form

6.7.2  Anpassungen unter-
geordneter Natur

6.7.3  Substanzielle Anpas-
sungen (Salvatorische
Klausel)

6.7.4 Beendigung
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6.5 Anmerkung im Grundbuch

Dieser stadtebauliche Vertrag wird gemass 8 22 Abs. 3 MAG im
Grundbuch angemerkt.

Mit dem Abschluss dieses Vertrags wird der Stadtrat ermachtigt, die-
sen Vertrag im Grundbuch zur Anmerkung anzumelden.

Samtliche Verpflichtungen dieses Vertrags sind von der Grundeigen-
tumerschaft vorbehaltslos an einen Rechtsnachfolger zu Uberbinden.

6.6 Nebenbestimmungen

Die Stadt ist berechtigt, die in diesem Vertrag enthaltenen Rechte
und Pflichten in den jeweiligen BeschlUssen und Verflugungen, insbe-
sondere in den Baubewilligungen, als auf das betreffende Grund-
stlck zugeschnittene sichernde Nebenbestimmungen zu formulie-
ren.

6.7 Anderungen des Vertrags

Vertragsanderungen bedurfen der Schriftform.

Fur teilweise kleine Anderungen des vorliegenden Vertrags ist ledig-
lich die Zustimmung der Stadt und der betroffenen Grundeigentu-
merin notwendig, sofern die Anderung die Interessen der anderen
GrundeigentUmerin nicht tangiert.

Dieser Vertrag basiert auf der Vorlage des privaten Gestaltungsplans
Post-/Zurcherstrasse als wertvermehrende Planungsmassnahme.
Sollte diese Vorlage aufgrund von FestsetzungsbeschlUssen, von
Genehmigungsverfahren oder von Rechtsmittelverfahren fur die Ver-
tragsparteien substanzielle mehrwertrelevante Anderungen erfahren,
so verpflichten sich die Parteien, Vertragsbestandteile durch neue
Bestimmungen zu erganzen oder zu ersetzen, die dem Sinn und
Geist des vorliegenden Vertrags moglichst nahekommen. Falls sich
einzelne Bestimmungen dieses Vertrages aus technischen, rechtli-
chen oder wirtschaftlichen Grinden als undurchfihrbar, unwirksam
oder unverhdltnismassig erweisen, so bertihrt das die Gultigkeit des
Vertrages als Ganzes nicht und es wird durch die Vertragsparteien
nach einer gleichwertigen Regelung gesucht.

Der Vertrag endet mit der ErfUllung aller Verpflichtungen und erfolg-
ter Abrechnung (einschliesslich Saldoerklarung) und die Anmerkung
im Grundbuch wird gel6scht.
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7 UNTERZEICHNUNG

Dietikon, 18. Dezember 2024

FUr die Stadt Dietikon

Der Stadtprasident: Die Stadtschreiberin

FUr die ImmoZins AG

Louis-Philippe Mdller Elvira Muller

Fur die RWD Reppisch-Werke AG

Dr. Michael Soormann Carol Pieper
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BEILAGEN

1 Mehrwertermittlung «Post-/Zurcherstrasse» Dietikon von
Fahrlander Partner Raumentwicklung AG vom 12.5.2023 mit
dem Erganzungsbericht zur Mehrwertermittilung vom
6.9.2023

2 Beschrieb der Qualitat der Mehrwertausgleichsleistungen
und Herleitung zu den Betragen der Mehrwertausgleichs-
leistungen



