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spezialgesetzliche Aktiengesellschaft, Hilfikerstrasse 1, 3000 Bern 65
vertreten durch SBB Immobilien Development, Anlageobjekte Entwicklung Urban
Vulkanplatz 11, 8048 Zirich
(nachfolgend SBB)
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1 Einleitung
1.1 Praambel

Die Unterzeichnung der Planungsvereinbarung am 9. August 2018 markiert den Start eines
kooperativen Planungsprozesses, in dem Stadt und SBB die planerischen Grundlagen fur
die kiunftige Entwicklung des Bahnhofsgebiets geschaffen haben. Im Jahr 2019 wurde ein
gemeinsamer Studienauftrag tber das Zentrumsgebiet durchgefuihrt, 2020 folgten eine
verkehrliche Vertiefungsstudie zum Bus- und Bahnhofplatz sowie Abklarungen zum
baulichen Zustand des Aufnahmegebaudes. Als verbindliche Planungsgrundlage wurde mit
Abschluss der Vertiefungsstudien schliesslich das stadtebauliche Konzept des Teams
Hosoya Schaefer / Bryum / IBV Husler ausgewahlt. Auf dieser Basis verfolgen Stadt und
SBB ihre Teilprojekte seitdem koordiniert, aber eigenstandig weiter: die Stadt den neuen
Bahnhofplatz und Bushof (Teilprojekt Stadt) und die SBB das Richtprojekt und den privaten
Gestaltungsplan «Bahnhofareal Dietikon» (Teilprojekt SBB).

1.2 Absichtserklarung

Der Bahnhof Dietikon ist eine Visitenkarte von Stadt und SBB. Mit der Entwicklung des
Bahnhofumfelds, des SBB-Areals und des Bus- und Bahnhofplatzes, wird der Bahnhof
Dietikon zu einer zeitgemassen Verkehrsdrehscheibe und zu einem attraktiven Standort fur
Wohnen und Arbeiten mit hoher Nutzungs- und Erlebnisdichte. Die sehr zentrale Lage und
die hohe OV-Erschliessungsqualitat ermdglichen die Ansiedlung von lebendigen,
durchmischten und publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen auf dem SBB-Areal, von
der Uberlandstrasse bis zum Bahnhofgebaude. Gewerbe-, Detailhandels- und
Gastronomienutzungen beleben den Stadtraum. Im nérdlichen Bereich entsteht ein
Gebaudeensemble mit Hochhaus als lebendige Zentrumserweiterung fir das Wohnen mit
begriinten Innenhdfen. Als weiterer Baustein entsteht gegentiber dem Bezirksgebdude ein
Dienstleistungs- und Burogebéude. Das Bahnhofgeb&ude von 1977 bleibt erhalten und wird
saniert und erweitert. Der Erweiterungsbau und die Aufstockung des Bahnhofgebaudes um
zwei Geschosse verleihen dem Bus- und Bahnhofplatz stadtebaulich Gewicht. Zusammen
mit den bestehenden Wohnungen im Bahnhofgebdude werden zukiinftig 33% der
Wohnflachen innerhalb des Perimeters des Gestaltungsplans im preisglinstigen Segment
angeboten. Geplant ist ein vielfaltiges, flexibles und zeitgemasses Angebot an
unterschiedlichen Wohntypologien. Der Freiraum Bahnhofareal ist 6ffentlich zug&nglich, die
oOffentliche Fuss- und Veloverbindung wird in den Freiraum Bahnhofareal integriert, neue
Strassenbaume markieren den Verlauf der Weiningerstrasse. Durch vernetzte FreirAume
sowie Massnahmen zur Férderung der Biodiversitat und Hitzeminderung entsteht eine

gualitativ hochwertige Stadtlandschaft. Abgestimmt auf die Planung des neuen Bus- und
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Bahnhofplatzes wird die Aufenthaltsqualitdt rund um den Bahnhof gesteigert. Im
Erdgeschoss des Bahnhofgebaudes entsteht eine neue offentliche Velostation mit direktem

Bahnzugang als Ersatz fir das stadtische Velohaus.

Die SBB setzt sich im Sinne der «Strategie Baukultur» des Bundesrates fur eine hohe
Baukultur, stadtebauliche Qualitat und gute architektonische Losungen ein. SBB-Areale
pragen das Ortsbild und das Zusammenleben. In diesem Bewusstsein leistet die SBB einen
Beitrag zur Erhaltung und nachhaltigen Weiterentwicklung des Lebensraums, in steter
Auseinandersetzung mit den gesellschaftlichen, 6kologischen und 6konomischen
Entwicklungen und Herausforderungen. Um dieses Ziel zu erreichen, sind nach Rechtskraft
des Gestaltungsplans weitere qualitatssichernde Verfahren vorgesehen. Zudem wird ein
Gesamtkonzept fir den Freiraum Bahnhofareal erstellt, um die Qualitat der
Freiraumgestaltung, den Hochwasserschutz, die stadtraumliche Vernetzung und

Massnahmen zur Hitzeminderung zu sichern.

1.3 Vertragszweck

Der Zweck des Vertrags ist, erstens, der Ausgleich des planungsbedingten Mehrwerts, der
durch den privaten Gestaltungsplan Bahnhofareal Dietikon geschaffen wird. Der private
Gestaltungsplan Bahnhofareal Dietikon setzt die bei der Einzonung (Zentrumszone Z5 mit
Gestaltungsplanpflicht, 20. Dezember 2013) festgesetzte Gestaltungsplanpflicht um und
schafft damit die Voraussetzungen fur die bauliche Entwicklung des Bahnhofareals.
Zweitens sichert der Vertrag im Sinne eines Vorvertrags die Eckwerte fur die Regelung der
Schnittstellen mit Projekten im unmittelbaren Umfeld des Gestaltungsplanperimeters, wie
insbesondere dem Teilprojekt Bus- und Bahnhofplatz, sowie dem kiinftigen Strassenprojekt
Weinigerstrasse, und regelt die Zusammenarbeit der Vertragsparteien Uber die Festsetzung

des Gestaltungsplans hinaus.

1.4 Rechtsnatur des Vertrags
Der Vertrag ist offentlich-rechtlicher Natur. Die Bauordnung der Stadt Dietikon hat in Art. 26h

BO den kommunalen Mehrwertausgleich i.S.v. 8 19 MAG umgesetzt. Daher kann alternativ
dazu dieser stadtebauliche Vertrag ausgearbeitet und abgeschlossen werden (8 19 Abs. 6
MAG).

1.5 Wertvermehrende Planungsmassnahme

Die fur die Bemessung des Mehrwerts massgebende Planungsmassnahme (8 3 MAG) ist

der private Gestaltungsplan Bahnhofareal Dietikon.
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2 MEHRWERT UND AUSGLEICHSLEISTUNG
2.1 Rechtsgrundlage

Die Berechnung des Mehrwerts und die Festlegung der Ausgleichsleistung erfolgt gestitzt
auf die Regelungen im MAG und im MAV. Grundsatzlich entspricht der Mehrwert eines
Grundstiicks gemass 8§ 3 Abs. 1 MAG der Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundstiicks mit und ohne Planungsmassnahme. In diesem Vertrag geht es um die
relevanten Verkehrswerte des SBB-Areals innerhalb des Planungsperimeters mit und ohne
Planungsmassnahme. Massgebend fur die Entstehung der Mehrwertabgabeforderung und
die Bemessung des Mehrwertes ist der Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Planungsmassnahme (8 3 Abs. 2 i.V.m. § 20 Abs. 3 MAG).

Gemass § 21 MAG regeln stadtebauliche Vertrage Rechte und Pflichten der Bauherrschaft
und des Gemeinwesens im Zusammenhang mit der Verwirklichung eines Bauvorhabens.
Der vorliegende Vertragsentwurf wird bei der Planauflage gemass 8§ 5 Abs. 3 PBG offentlich
aufgelegt. Die Unterzeichnung des vorliegenden Vertrags erfolgt mit bzw. nach Eintritt der
Rechtskraft des Gestaltungsplans.

2.2 Bewertungsmethode

Fur die Bemessung der Verkehrswerte wird gemass § 7 Abs. 3 MAV eine anerkannte
Bewertungsmethode angewendet. Die Verkehrswerte (Landwerte) werden mittels
Residualwertmethode ermittelt als Differenz des Ertragswerts und der Baukosten,

umgerechnet auf die anrechenbaren Grundstticksflachen.

2.3 Berechnung des Mehrwerts
2.3.1 Massgebliche Grundlage

Die Bestimmung des Mehrwerts basiert auf dem Gutachten «Mehrwertermittlung
Bahnhofareal Dietikon» von Fahrlander Partner Raumentwicklung AG vom 18. August 2022,
welches sich aus dem Erlauterungsbericht zur Mehrwertermittlung, den Bewertungen Al:
Baufeld D; Hochhaus, A2: Baufeld D; Kristall und Riegel, A3: Baufeld C; Sonderbaustein,
und A4: Baufeld B; Hohes Haus Stid vom 15. August 2022 sowie den erganzenden

Erlauterungen vom 23. Mérz 2023 zusammensetzt.

2.3.2 Grundsatze der Berechnung
Die Berechnung des Mehrwerts erfolgt auf Basis des Richtprojekts vom 16. Februar 2022 mit
angepasstem Nutzungsmix (gemass Vorgabe kantonale Fachstelle L&rmschutz). Das

Gutachten weist den Gesamtmehrwert der Planungsmassnahme fiir den
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Gestaltungsplanperimeter aus. Als Bestandesgebaude ist das Bahnhofgebdude dabei nicht

relevant fur die Mehrwertermittlung.

2.3.3 Festsetzung des Mehrwerts

Der Mehrwert fir das gesamte Areal wird auf MCHF 4'496°000.00 festgesetzt.
2.4 Bestimmung der Ausgleichsleistung

Die HOhe der Ausgleichsleistung betragt 40% des in Ziff. 2.3.3 festgesetzten Mehrwerts, d.h.
CHF 1'798’400.00.
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3 VERWENDUNG DES AUSGLEICHS
3.1 Grundsatz

Alle Leistungen der SBB, die aus dem stadtebaulichen Vertrag als Ausgleich des Mehrwerts
fallig werden, sind fir Massnahmen im 6ffentlichen Interesse bestimmt, namentlich fiir eine
gualitatsvolle Verdichtung nach innen sowie mit einem raumlichen und funktionalen Bezug
zum Gestaltungsplan einzusetzen. Abziige fir Planungsmassnahmen, die massgeblich die

Siedlungsqualitat verbessern, sind gemass 8§ 19 Abs. 5 MAG maglich.

3.2 Massnahmen

Die Ausgleichsleistung gemass Ziff. 2.4 wird grundsatzlich als Sachleistung in Form einer
offentlichen Velostation im Erdgeschoss des Bahnhofgebaudes sowie in Form der
finanziellen Beteiligung an einem Ausbau der Veloabstellanlagen nérdlich der Gleise
abgegolten. Zusatzlich werden 33% der zukinftig angebotenen Wohnflachen im

preisgunstigen Segment angeboten.

Im Zuge der Errichtung des neuen Bus- und Bahnhofplatzes der Stadt Dietikon wird das
heutige Velohaus, welches sich im Eigentum der Stadt befindet, abgebrochen. Der
Gestaltungsplan sieht als Ersatz eine neue, 6ffentliche Velostation im Eigentum der SBB mit

mindestens 300 kostenlosen Veloabstellplatzen im Erdgeschoss des Bahnhofgebaudes vor.

Mit der Errichtung und dem Betrieb und Unterhalt der neuen Velostation ermdglicht die SBB
die Neugestaltung des Bus- und Bahnhofplatzes durch die Stadt auf Basis der gemeinsamen
Planungsgrundlage. Die Einrichtung der neuen Velostation im Erdgeschoss des
Bahnhofgebaudes erh6ht dabei die Attraktivitat fur Velofahrende, aufgrund der Nahe zur
bestehenden Personenunterfihrung. Gleichzeitig werden durch die Massnahme heute
bestehende kommerzielle Nutzungen im Bahnhof verdrangt. Die Sachleistung 6ffentliche
Velostation umfasst neben den initialen Errichtungskosten eine einmalige Abgeltung fir die
Nutzungsrechte, welche mit einer Dienstbarkeit mit einer Laufzeit von 35 Jahren gesichert
werden. Fir den gleichen Zeitraum erfolgt eine einmalige Abgeltung fir Betrieb und

Unterhalt der Velostation.

Eine weitere Massnahme gemass Ziff. 3.1 ist die finanzielle Beteiligung an den
Errichtungskosten eines Ausbaus der Veloabstellanlagen Altberg durch die Stadt. Das
Richtprojekt fir den Gestaltungsplan weist nach, dass durch die Errichtung von
zweistdckigen, Uberdachten Veloabstellanlagen die Anzahl der heute vorhandenen

Veloabstellplatze im Eigentum der Stadt verdoppelt werden kann. Die Erhéhung der Anzahl
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an Veloabstellplatzen auf der Seite des Quartiers Altberg ermdéglicht eine bessere Verteilung

der Veloabstellplatze im Bahnhofgebiet und steigert die Attraktivitat fir den Langsamverkehr.

Als Beitrag an den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum in der Stadt Dietikon sieht die SBB
zudem einen Anteil von 33% der Wohnflachen innerhalb des Perimeters des
Gestaltungsplans im preisglnstigen Segment vor. Gemass Gestaltungsplan sind fur Wohnen
maximal 20’000 m? anrechenbare Geschossflache zulassig (80% der maximal zulassigen
25'000 m? anrechenbaren Geschossflachen). Somit werden 6'600 m? anrechenbare
Geschossflachen flr das preisgliinstige Wohnen festgesetzt. Als Massnahme zur Abgeltung
gemass Ziff. 3.1 wird der Werteffekt auf Grundlage des erganzenden Gutachtens von
Fahrlander und Partner vom 20. M&rz 2024 eingesetzt (vgl. Anhang). Es erganzt das
Gutachten vom 18. August 2022 zur Mehrwertermittlung sowie die ergdnzenden
Erlauterungen vom 23. Mérz 2023.

Geplante Massnahmen zur Abgeltung CHF

1. Offentliche Velostation im Erdgeschoss  Nutzungsrecht 670’000

des Bahnhofsgebaudes Errichtungskosten 530’000

Betrieb & Unterhalt 410’000

2. Beteiligung am Ausbau der Anteil an 50’000
Veloabstellanlagen Altberg Errichtungskosten

3. 33% Preisgunstiges Wohnen Ausgleich Werteffekt 140’000

Total 1’800°000
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4 UMSETZUNG

4.1 Falligkeit

Abweichend von MAG/MAV wird die Ausgleichsleistung nicht mit der Baufreigabe féllig, da
die Ausgleichsleistung durch die Sachleistung der offentlichen Velostation gemass Ziff. 3.2
abgegolten wird. Die Sanierung und die untergeordnete Erweiterung im Bestand des
Bahnhofgebaudes l6sen die Falligkeit der Ausgleichsleistung nicht aus. Die Bestandesbaute
kann im Sinne von § 10 Abs. 1 MAG (zweiter Satz) in untergeordnetem Masse erweitert
werden, ohne dass dies die Félligkeit der Ausgleichsleistung auslost; das zusatzliche

Nutzungsmass wird jedoch bewusst nicht festgelegt (in Abweichung zu § 20 MAV).

Mit dem Ausbau der Veloabstellanlagen Altberg durch die Stadt wird der Anteil an den

Errichtungskosten gemass Ziff. 3.2 vorstehend fallig.

Die Falligkeit des gemass Ziff. 3.2 vereinbarten Anteils an preisgiinstigem Wohnen steht in
Abhé&ngigkeit von der notwendigen Etappierung. Fir jede Etappe wird ein Nachweis ber die
anrechenbaren Geschossflachen fir preisglinstiges Wohnen erbracht. Mit der ersten Etappe
im Baubereich D sind mindestens 2‘000 m? anrechenbare Geschossflachen fir
preisgunstiges Wohnen zu erstellen. Zusammen mit den bestehenden preisgiinstigen
Wohnungen im Bahnhofgebdude entsteht somit mit der ersten Etappe ein massgeblicher
Anteil des gemass Ziff. 3.2 festgesetzten Anteils. Der Nachweis uUber das Total erfolgt
spatestens mit der letzten Bauetappe. Der Anteil der anrechenbaren Geschossflachen fir

preisgunstiges Wohnen kann Uber die Bauphasen variieren.

4.2 Umsetzung

Die SBB erbringt die Sachleistung der 6ffentlichen Velostation gemass Ziff. 3.2 koordiniert
mit der Planung des Bus- und Bahnhofplatzes der Stadt. Die Planung und Errichtung der
Velostation durch die SBB erfolgt in Abhéngigkeit von der Planung und Errichtung des neuen
Bus- und Bahnhofplatzes der Stadt (Etappierung) und in Absprache zwischen den Parteien.

Die Inbetriebnahme der neuen Velostation im Bahnhofgebaude erfolgt grundsatzlich vor dem
Abbruch des stadtischen Velohauses. Die SBB behalt sich vor, bei Bedarf eine
angemessene temporéare Losung als Ersatz fir die wegfallenden Veloabstellplatze des
Velohauses einzurichten und zu betreiben, bis die neue Velostation im Bahnhofgeb&ude in
Betrieb ist. Bei Verzégerungen des stadtischen Teilprojekts Bus- und Bahnhofplatz errichtet
die SBB die neue Velostation im Bahnhofgebaude zusammen mit dem Umbau des

Erdgeschosses.
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Die Dienstbarkeit gemass Ziff. 3.2 vorstehend wird mit Baustart der neuen Velostation im
Bahnhofgebaude grundbuchlich eingetragen. Zwei Jahre vor Ablauf der Dienstbarkeit erfolgt
eine gemeinsame Bedarfsanalyse durch die SBB und die Stadt die allfallige entgeltliche
Verlangerung der Dienstbarkeit betreffend. Auf Wunsch beider Parteien kann die
Dienstbarkeit verlangert werden. Wenn keine Verlangerung gewtnscht/erreicht wird, wird die

Dienstbarkeit nach Ablauf der 35 Jahre gel6scht.

Der Ausbau der Veloabstellanlagen Altberg erfolgt in einem eigenstandigen Projekt durch die
Stadt Dietikon und ist frilhzeitig mit der SBB zu koordinieren, gestitzt auf Art. 18 m Abs. 1
Eisenbahngesetz bedarf es einer Zustimmung der SBB, sobald Bahngrundstiicke
beansprucht werden. Die SBB stellt das Land unentgeltlich zur Verfliigung. Die Abrechnung

Uber die finanzielle Beteiligung erfolgt mit Inbetriebnahme.

Mit Rechtskraft der vorliegenden Planungsmassnahme werden die anrechenbaren
Geschossflachen fir preisgiinstiges Wohnen gemass Ziff. 3.2 vorstehend im Grundbuch

angemerkt.

Der Anfangsmietzins der preisgiinstigen Wohnungen wird fur jedes Einzelprojekt auf Basis
der bis zum Mietbeginn mittels Mietpreisindex teuerungsbereinigten Medianmieten von
Fahrlander und Partner gemass Gutachten vom 20. Marz 2024 festgesetzt. Die
Entwicklung/Anpassung der Mietzinse erfolgt geméass den Bestimmungen im
Obligationenrecht (OR).

Auszug aus dem ergdnzenden Gutachten von Fahrlander und Partner vom 20. Méarz 2024 (mit
Datenstand per 31. Marz 2022):

Tabelle 2 Ubersicht Medianmieten nach Zimmerzahl pro Wohnung
CHF/m?a @ Wohnungsgrasse in m? HNF CHF/Monat
1.5-Zimmerwohnung 316 36 948
2.5-Zimmerwohnung 293 63 1538
3.5-Zimmerwohnung 253 a7 1834
4.5-Zimmerwohnung 261 106 2'306
4.3 Bezu g

Auf eine Anpassung der Ausgleichsleistung gemass Ziff. 2.4 an die Teuerung wird verzichtet,

da die Ausgleichsleistung in Form von Sachleistungen gemass Ziff. 3.2 abgegolten wird.
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5 Schnittstellen und Regelungsbedarf

Aus dem rechtskréftigen privaten Gestaltungsplan der SBB und aus dem Projektwettbewerb
Bus- und Bahnhofplatz der Stadt gehen zahlreiche Anderungen der bestehenden raumlichen
und funktionalen Verhaltnisse sowie des Eigentums im Bahnhofgebiet hervor, die heute im

Bahnhofsvertrag geregelt sind.

5.1 Koordination und Zusammenarbeit

Bis zur Rechtskraft des Gestaltungsplans erfolgt die Koordination der Zusammenarbeit von
Stadt und SBB durch den regelmassigen Austausch und die kooperative Zusammenarbeit
von Stadtplanungsamt und SBB Immobilien Development. Der Steuerungsausschuss tagt
quartalsweise bzw. nach Bedarf, nimmt den jeweiligen Planungsstand zur Kenntnis und trifft
die notwendigen strategischen Entscheide. Der Steuerungsausschuss umfasst auf Seiten
Stadt Stadtprasident, Hochbauvorsteher, Leiter Stadtplanungsamt und die zustandigen
Projektleitenden. Auf Seite SBB Immobilien Development sind stufengerecht die zusténdige
Teamleitung und die Gesamtprojektleitung vertreten. Mit Rechtskraft des Gestaltungsplans
erfolgt die Ubergeordnete, strategische Koordination im Rahmen des Mieter- und

Partnermanagements von SBB Immobilien.

5.2 Koordinationsbereich Bus- und Bahnhofplatz

Mit erfolgreichem Abschluss des Projektwettbewerbs beauftragt die Stadt die
Projektierungsarbeiten fiir den neuen Bus- und Bahnhofplatz. Dieser beansprucht gemass
dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept (siehe Ziff. 1.1 vorstehend) den Vorplatz
des Bahnhofgebaudes im Eigentum der SBB und Uiberschneidet sich mit dem
Gestaltungsplanperimeter, weshalb der Gestaltungsplan einen «Koordinationsbereich
Verkehrsdrehscheibe» (Art. 5) definiert. Um die kiinftigen rdumlichen und funktionalen
Verhéltnisse in diesem Bereich vertraglich zu regeln und zu sichern, wird mit Vorliegen des
Vorprojekts flr den neuen Bus- und Bahnhofplatz ein Vorvertrag zwischen Stadt und SBB
erstellt, der die neuen Schnittstellen, Eigentum und Verantwortlichkeiten inkl. Kostenteiler
und Terminplan (Etappierung) definiert. Der Vorvertrag dient als Grundlage fur den kinftigen
Bahnhofsvertrag (ggfs. zusatzlicher Baurechtsvertrag), welcher mit erfolgter Sprechung der
notwendigen Kredite fur die Errichtung des neuen Bus- und Bahnhofplatzes der Stadt durch

die zustandigen Organe (Volksabstimmung) ausgearbeitet wird.

Spéatestens zum Baubeginn des neuen Bus- und Bahnhofplatzes der Stadt werden die

bestehenden Dienstbarkeiten (Parkplatze, Pappeln, Plakatstander, Lichtmasten) geléscht.
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Bis die neuen Vertragswerke in Kraft sind, bleiben die bestehenden Vertrédge bestehen. Von
den geplanten Massnahmen nicht betroffene Module des bestehenden Bahnhofsvertrags

werden in den neuen Vertrag aufgenommen.

5.3 Interessenlinie Weinigerstrasse

Das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept (siehe Ziff. 1.1 vorstehend) berticksichtigt den
kunftigen Strassenverlauf gemass der Machbarkeitsstudie «Busspur Weinigerstrasse» vom
31. August 2016. Der Gestaltungsplan definiert auf dieser Basis die «Interessenlinie
Weinigerstrasse» (Art. 3 Abs.4), welche den Bereich des SBB-Areals abgrenzt, welcher

maximal durch das kinftige Strassenprojekt Weinigerstrasse beansprucht wird.

5.4 Freiraum Bahnhofareal

Die Gestaltung des Freiraums Bahnhofareal erfolgt nach einem Gesamtkonzept, welches
durch die SBB im Zuge der weiteren Projektierung erarbeitet wird (Art. 22). Es gibt
mindestens Auskunft tiber Gestaltung, Okologie, Biodiversitat, Mikroklima,
Hochwasserschutz, Retention und Versiegelungsgrad. Die Modellierung des Terrains
(Anpassungen des Gelandes) spielt dabei eine wichtige Rolle, sowohl was die
stadtrdumliche Vernetzung der Neubauten als auch was den Hochwasserschutz betrifft —
insbesondere im Bereich der Uberland-/ Ecke Weiningerstrasse. Neben den notwendigen
Terrainanpassungen umfasst das Freiraumkonzept u.a. Aussagen zur Integration des neuen
offentlichen Fuss- und Velowegs sowie des Fusswegs entlang der Gleise, zu der Pflanzung
von mindestens elf grossen Strassenbdumen, zu weiteren Massnahmen zur Hitzeminderung
(z.B. Schwammstadtprinzip, Grinflachenanteil) sowie zu geeigneten Massnahmen zur
Forderung der Biodiversitat. Die Stadt beriicksichtigt das Gesamtkonzept fur den Freiraum
Bahnhofareal bei der weiteren Projektierung der Weinigerstrasse.

Mit der Baufreigabe erfolgt die Sicherung der offentlichen Zugénglichkeit des Freiraums
Bahnhofareal geméass Gestaltungsplan durch die Eintragung einer Grunddienstbarkeit in das
Grundbuch. Auf Basis des Verursacherprinzips tragt die SBB die Kosten fir die Errichtung
der offentlichen Fuss- und Velowegverbindung geméass Gesamtkonzept. Betrieb und
Unterhalt der 6ffentlichen Fuss- und Velowegverbindung erfolgen durch die Stadt, welche fur
die Sicherheit auf demselben verantwortlich ist. Anpassungen am Freiraum Bahnhofareal im
Zuge des Strassenprojekts Weinigerstrasse werden durch die Stadt finanziert
(Verursacherprinzip). Eine allfallige Arrondierung der Parzellen von SBB und Stadt erfolgt

nach Bauausfihrung mit dem Abschluss des Strassenprojekts Weiningerstrasse.
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6 WEITERE BESTIMMUNGEN
6.1 Rechtsschutz

Die Vertragsparteien vereinbaren, Streitigkeiten aus diesem Vertrag zunachst

auf dem Weg der Mediation mit gemeinsamer Kostentragung zu regeln. Sie bestimmen den
Mediator oder die Mediatorin gemeinsam. Falls keine Streitbeilegung innerhalb von 90
Tagen seit Ernennung der Mediatorin oder des Mediators erfolgt, kann auch das
Klageverfahren beim Verwaltungsgericht gemass 88 81 ff. Verwaltungsrechtspflegegesetz
(VRG) Anwendung finden. Die einvernehmliche Erstreckung der vorgenannten Fristen bleibt

vorbehalten. Anwendbar ist ausschliesslich schweizerisches Recht.

6.2 Rechtsnachfolge / Uberbindung

Samtliche Verpflichtungen dieses Vertrages sind von der SBB vorbehaltlos einem
Rechtsnachfolger zu tiberbinden. Diesem wird seinerseits diese Uberbindungspflicht

Ubertragen.

6.3 Zustandekommen des Vertrags und salvatorische Klausel

Das Zustandekommen des vorliegenden Vertrages steht zunachst unter dem Vorbehalt der
Genehmigungen durch die zustandigen Organe der Parteien. Die Abgabepflicht steht unter
der suspensiven Bedingung des Eintritts der Rechtskraft des Gestaltungsplans. Geringflgige
Anpassungen des Gestaltungsplans hindern die Gultigkeit dieses Vertrages nicht.

Falls sich einzelne Bestimmungen dieses Vertrages aus technischen oder rechtlichen
Grinden als undurchfuhrbar oder unwirksam erweisen, so berthrt das die

Gliltigkeit des Vertrages als Ganzes nicht und es wird durch die Vertragsparteien

nach einer gleichwertigen Regelung gesucht.

6.4 Anmerkung im Grundbuch
Mit Rechtskraft dieses Vertrags wird der Stadtrat ermachtigt, diesen gemass § 22 Abs. 3

MAG im Grundbuch zur Anmerkung anzumelden. Die vereinbarte Mehrwertabgabe bzw.
Ausgleichsleistung ist nach Eintritt der Rechtskraft des Gestaltungsplans als
Grundpfandrecht zugunsten der Stadt im Grundbuch anzumerken. Die Anmerkung und das

Grundpfandrecht werden mit der Inbetriebnahme der neuen Velostation geléscht.

6.5 Nebenbestimmungen

Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag kdnnen im Baubewilligungsverfahren in sichernde

Nebenbestimmungen zu den Verfigungen minden.
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6.6 Beendigung

Der Vertrag endet mit der Erfullung aller Verpflichtungen und erfolgter Abrechnung
(einschliesslich Saldoerklarung).

15. April 2024
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7/ UNTERZEICHNUNG

Dieser Vertrag wird 2-fach ausgefertigt. Jede Partei erhélt ein Originalexemplar inklusive

Anhang.

Unterzeichnung des Vertrags im Namen der Parteien:

Far die SBB:

Ort, DatUm: .oeieeieeeeeee e
Armin Vonwil, Benno Henggeler,
Leiter Development a.i. Leiter Grundstiicksmanagement a.i.

Fir die Stadt Dietikon:

(@] T D L= 15 o T
Roger Bachmann, Claudia Winkler,
Stadtprasident Stadtschreiberin
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15. April 2024



8 Anhang

15. April 2024
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1.

Ausgangslage

Fahrlander Partner (Nachfolgend FPRE) hat im Sommer 2022 im Auftrag der Stadt Dietikon eine Mehrwer-

termittlung fur das «Bahnhofareal Dietikon» vorgenommen.

Erganzend hat FPRE im Marz 2023 Werteinfllisse von preisglinstigen Mieten in der Aufstockung berechnet.

Bei der aktuellen Ausarbeitung des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt und der SBB wird Uber
Anteile und Lage von preisginstigem Wohnraum diskutiert. Basis dafir ist die Grundvariante 0. Sie orien-
tiert sich am Mengengeriist und den Wertermittlungen geméass den Bewertungen von FPRE vom 18. August

2022 unter Berticksichtigung der erganzenden Ermittlung tber preisglinstigen Wohnraum vom 2. Méarz
2023. Zusatzlich wurden die nachfolgend aufgefiihrten drei Varianten besprochen:

- Variante 1, SP Dietikon. Ein Drittel preisgiinstiges Wohnen in den Neubauten;
- Variante 1A. Ein Drittel preisgiinstiges Wohnen;

- Variante 1B. Ein Drittel preisglinstiges Wohnen.

2.

Die Werteffekte als Folge von unterschiedlichen Anteilen und einer unterschiedlichen Verteilungen von

Auftrag und Bewertungsannahmen

preisgiinstigem Wohnen sollen ermittelt werden. Gemass Auftrag und Besprechung mit der SBB beriick-
sichtigen wir unter preisgiinstigen Mieten die Medianmieten (CHF/m?2a, Neubauten) in Abhéngigkeit der Zim-
merzahl pro Wohnung.

Der vorliegende Bericht ist eine Ergdnzung zur Mehrwertermittlung vom 18. August 2022 und der erganzen-
den Ermittlung Gber preisgiinstigen Wohnraum vom 2. Marz 2023. Um die Kongruenz der Bewertungen si-
cherzustellen, werden alle massgeblichen Wertparameter (Mietertrdge, Baukosten, Diskontierung) mit Da-
tenstand per 31. Méarz 2022 ermittelt.

Der Nutzungsmix von Eigentumswohnungen, Mietwohnungen und nicht-Wohn-Nutzungen bleibt unverén-
dert. Eine Erhdhung des Anteils der preisgunstigen Wohnungen fuhrt nur zu einer Reduktion de Mietwoh-
nungen, die auf Marktniveau vermietet werden.

Nachfolgend findet sich eine Ubersicht der Varianten nach Baufeldern mit entsprechender Verteilung von
preisgiinstigem Wohnen.

Tabelle 1 Ubersicht Varianten (Mengengerust und Zuteilung preisgiinstiges Wohnen)
Variante 0 D Total B A Total Total
Wohnen Markt m? NF 8'831 1178 0 10’009
preisguinstiges Wohnen m2 NF 0 0 3'880 3’880
Anteil Wohnen Markt 100% 100% 0% 2%
Anteil Wohnen preisglinstig 0% 0% 100% 28%
Total Wohnen m? NF 8'831 1'178 3'880 13'889
Vorschlag SP Dietikon D Total B A Total

Wohnen Markt m? NF 5'887 785 803 7475
preisguinstiges Wohnen m? NF 2'944 393 3'077 6'414
Anteil Wohnen Markt 67% 67% 21% 54%
Anteil Wohnen preisgiinstig 33% 33% 79% 46%
Total Wohnen m? NF 8'831 1'178 3'880 13'889
Variante 1A D Total B A Total

Wohnen Markt m? NF 8'081 1'178 0 9'259
preisgunstiges Wohnen m? NF 750 0 3'880 4630
Anteil Wohnen Markt 92% 100% 0% 67%
Anteil Wohnen preisginstig 8% 0% 100% 33%
Total Wohnen m? NF 8'831 1'178 3'880 13'889
Variante 1B D Total B A Total

Wohnen Markt m? NF 6’876 1178 1'205 9'259
preisgunstiges Wohnen m? NF 1'955 0 2’675 4630
Anteil Wohnen Markt 78% 100% 31% 67%
Anteil Wohnen preisgtinstig 22% 0% 69% 33%
Total Wohnen m? NF 8'831 1178 3'880 13'889

Quelle: SBB, Aufstellung durch FPRE

Variante 0:

Basis fur die Wertermittlung und fur die nachfolgenden Vergleiche ist Variante 0 vom Sommer 2022 mit ei-
nem entsprechenden Mix aus Miet- und Eigentumswohnungen. Zusétzlich haben wir eine neue Basisbewer-
tung fiir den Baubereich A mit preisgiinstigen Mietwohnungen im Bestand und in der Aufstockung erstellt.



Vorschlag SP:

Die Wertermittlung in der Variante Vorschlag SP erfolgt unter Berticksichtigung von preisglinstigem Wohnen
im Umfang von 33% des Wohnanteiles in den Baubereichen D, B und der Aufstockung A. Zusatzlich wird im
Bestand des Baubereiches A preisgiinstiger Wohnraum berticksichtigt.

Variante 1A:

Die Wertermittlung in Variante 1A erfolgt unter Berticksichtigung von preisgiinstigem Wohnen im Bestand
und der Aufstockung von Baubereich A. Zuséatzlich werden im «Kristall» und im «Riegel» im Baubereich D
750 m2 NF preisginstiges Wohnen angeboten.

Variante 1B:

Die Wertermittlung in Variante 1B erfolgt unter Beriicksichtigung von preisglinstigem Wohnen im Bestand
von Baubereich A. Zusatzlich werden im «Kristall» und im «Riegel» im Baubereich D 1'955 m2 NF preis-
glnstiges Wohnen angeboten.

Fir die vorliegende Wertermittlung ist die Bewertungen des Baubereiches C nicht relevant, da dieser Bau-
bereich keine Wohnnutzungen enthélt. Dasselbe gilt auch fir die Bewertung des Hochhauses, da die als
preisgiinstig bezeichneten Wohnungen vollstandig im «Kristall» und im «Riegel» beriicksichtigt werden.

3. Bewertungsgrundlagen

Wie die Vertragsparteien (SBB und die Stadt Dietikon) preisglinstiges Wohnen definieren und regeln, ist
FPRE nicht bekannt. Gemass Auftrag und Besprechung mit der SBB berlicksichtigen wir unter preisguinsti-
gen Mieten die Medianmieten (CHF/m2a) in Abh&ngigkeit der Zimmerzahl pro Wohnung. Mit dem Daten-
stand per 31. Marz 2022 weist FPRE fir die Stadt Dietikon nachfolgende Medianmieten (Neubauten, Netto-
mieten) aus.

Tabelle 2 Ubersicht Medianmieten nach Zimmerzahl pro Wohnung

CHF/m2a 2 Wohnungsgrésse in m2 HNF CHF/Monat
1.5-Zimmerwohnung 316 36 948
2.5-Zimmerwohnung 293 63 1’538
3.5-Zimmerwohnung 253 87 1'834
4.5-Zimmerwohnung 261 106 2'306

Quelle: IMBAS FPRE.

Tabelle 3 Vergleich Medianmieten und durchschnittliche hedonische Mieten (CHF/m?2a)
Medianmieten o Kristall und Riegel o Baubereich B o Aufstockung A

1.5-Zimmerwohnung 316 312 311 363

2.5-Zimmerwohnung 293 330 338 325

3.5-Zimmerwohnung 253 293

4.5-Zimmerwohnung 261 276

Quelle: IMBAS FPRE.

Die Abschlage von den Marktmieten auf die Medianmieten unterscheiden sich zwischen den Baubereichen
sehr stark. Bei den 1.5-Zimmerwohnungen liegen die Medianmieten teilweise Uber den Marktmieten. Dies
ist auf die Uiberdurchschnittlichen Wohnungsgréssen (fur 1.5-Zimmerwohnungen) zuriickzufihren. In diesen
Fallen haben wir die tieferen Marktmieten fur die preisgunstigen Wohnungen verwendet.

Bei tieferen erzielbaren Mieten ist zu prifen, ob sich dies auf weitere Parameter der Bewertung auswirkt. So
beurteilt FPRE die langfristigen Risiken als leicht tiefer, wodurch wir den Diskontierungssatz fur preisgunsti-
ges Wohnen um 5 Basispunkte herabgesetzt haben. Ebenfalls kann davon ausgegangen werden, dass in
glnstigeren Wohnungen ein tieferer Ausbaustandard (Oberflachen, Kiichen- und Badeinrichtungen) akzep-
tiert wird, was die Ausbaukosten geringfuigig senkt. Die Sicherheitsmarge bleibt unverandert (in % des ro-
hen Marktwertes). Ebenfalls beriicksichtigt FPRE dieselben Anfangs- und langfristigen Leerstande. Ohnehin
sind keine strukturellen Leerstande erfasst. Ein gewisser Sockelleerstand ist in allen Varianten beizubehal-
ten.



4. Wertermittlungen

Da flr die Baufelder D, B und A Werte jeweils verschiedene Anteile an preisgiinstigem Wohnen ermittelt
werden mussen, haben wir je Baufeld eine Maximal- und eine Minimalvariante berechnet. Die fur die Vari-
anten massgeblichen Werte werden aus den Maximal- und Minimalvariantenabgeleitet. In diesen wird der
Anteil der Mietwohnungen, die als preisglnstig berilicksichtigt werden entweder als 100% des Mietwoh-
nungsanteiles oder 0% des Mietwohnungsanteiles abgebildet. Dadurch wird verhindert, dass ein bestimmter
Wohnungsmix nicht ohne Rundungs- oder Zuteilungsfehler zugeteilt werden muss und dadurch Verzerrun-
gen auftreten. Die Minimal- und Maximalvarianten dienen somit lediglich als Hilfsvarianten, aus denen in
Tabelle 5 die Werte der Varianten abgeleitet werden.

Fir die Baubereiche D und B sind in der Maximalvariante keine preisglinstigen Wohnungen beriicksichtigt.
In der Minimalvariante sind alle Mietwohnungen davon betroffen. Die Wertanteile von Eigentumswohnungen
bleiben unverandert und wirken sich nicht auf die Differenzbetrachtung aus.

Im Baubereich A sind in der Minimalvariante alle Wohnungen als preisgunstig beriicksichtigt. In der Maxi-
malvariante sind es die Wohnungen im Bestand. Die Wohnungen in der Aufstockung sind Wohnungen zu
Marktkonditionen. Die Nicht-Wohnnutzungen im Baubereich A werden nicht berticksichtigt.

In der nachfolgenden Tabelle finden sich die Anteile von preisglinstigem Wohnen pro Baubereich, sowie die
Marktwerte der Minimal- und der Maximalvariante.

Tabelle 4 Marktwerte Minimal- und Maximalvarianten
D Total D (ohne HH) B A Total
Maximalvariante
Marktwert* per 31.12.2023 TCHF 45'965' 23'760' 4'745' 12002 62’712
Preisglinstiges Wohnen m2 NF 0 0 0 2'675
Als Anteil der Wohnflache 0% 0% 0% 69%
Als Anteil der Mietwohnflache 0% 0% 0% 69%

Minimalvariante

Marktwert* per 31.12.2023 TCHF 44’536' 22'331" 4492 11259 60287
Preisglinstiges Wohnen m2 NF 3’164 3164 708 3880

Als Anteil der Wohnflache 36% 62% 60% 100%

Als Anteil der Mietwohnflache 100% 100% 100% 100%
Werteffekt CHF pro m2 NF preisgiinstig -452 -452 -357 -617 -478

*Wert der jeweiligen Szenarien. Die Bewertungen basieren auf den Bewertungsberichten vom 3.04.2023 mit Datenstand vom
31.03.2022. Im Baubereich A sind nur Wohnnutzungen abgebildet.

Quelle: FPRE.

Die unterste Zeile (Werteffekt CHF pro m2 NF preisgunstig) in der Tabelle zeigt den Werteffekt der Erstel-
lung von preisglnstigem Wohnraum pro m2 NF im entsprechenden Baubereich.

Die Wertermittlungen zeigen auf, dass, je nach Lage der preisgunstigen Wohnfléache unterschiedliche Min-
derwerte entstehen. Dies hat folgende Grunde:

- Der Abschlag von der Markt- zur Medianmieten ist bei unterschiedlichen Wohnungsgréssen und
Geschossigkeiten unterschiedlich. So sind insbesondere in der Aufstockung in Baufeld A die
Marktmieten pro m2 NF aufgrund von kleinen Wohnungen in hohen Geschosslagen hoch.

- Baufeld D wird vor Baufeldern B und A bebaut. Der Werteffekt von Minderertragen die in der Zu-
kunft liegen, ist geringer.



5. Resultate, Vergleich der Szenarien

In der Nachfolgenden Tabelle finden sich die Marktwerte der Varianten.

Tabelle 5 Marktwerte Minimal- und Maximalvarianten

Variante 0 D Total B A Total Total
preisgiinstiges Wohnen 0% 0% 100% 28%
Marktwert* per 31.12.2023 TCHF 45'965' 23760’ 4745 11'259' 61'969'

Vorschlag SP Dietikon

preisgiinstiges Wohnen 33% 33% 79% 46%
Marktwert* per 31.12.2023 TCHF 44'635' 4’605 11'754" 60'994'
Wertdifferenz ggu. VO TCHF -1'330' -140' 495 -975'
-2.9% -3.0% +4.4% -1.6%
Variante 1A
preisgiinstiges Wohnen 8% 0% 100% 33%
Marktwert* per 31.12.2023 TCHF 45'626' 4’745 11259 61'630'
Wertdifferenz ggu. VO TCHF -339 o o -339
-0.7% +0.0% +0.0% -0.5%
Variante 1B
preisgiinstiges Wohnen 22% 0% 69% 33%
Marktwert* per 31.12.2023 TCHF 45'082' 4’745 12002 61'829'
Wertdifferenz ggu. VO TCHF -883' o 743 -140
-1.9% +0.0% +6.6% -0.2%

*Wert der jeweiligen Szenarien. Die Bewertungen basieren auf den Bewertungsberichten vom 3.04.2023 mit Datenstand vom
31.03.2022. Im Baubereich A sind nur Wohnnutzungen abgebildet.

Quelle: FPRE.

Im Vergleich mit der Variante 0 stellen sich damit folgende Werteffekte ein:
Werteffekt zum Vorschlag SP Dietikon:

Bei einem Wert von Variante 0 von CHF 61'969°000 und einem Wert von Variante SP von CHF 60'994’000
belauft sich der Werteffekt auf CHF -975'000;

Werteffekt zu Variante 1A:

Bei einem Wert von Variante 0 von CHF 61'969'000 und einem Wert von Variante 1A von CHF 61'630°000
belauft sich der Werteffekt auf CHF -339'000;

Werteffekt zu Variante 1B:

Bei einem Wert von Variante 0 von CHF 61'969°000 und einem Wert von Variante 1B von CHF 61'829'000
belauft sich der Werteffekt auf CHF -140'000.

Der Anteil an preisgiinstigem Wohnen in der Aufstockung von Baufeld A weist aufgrund der Art der Werter-
mittlung anhand von statischen Medianmieten einen Uberproportionalen Werteffekt auf. Dadurch ist der
Werteffekt in der Variante 1B gegenuber der Variante O sehr gering, obwohl gesamthaft 750 m2 NF zusétz-
lich als preisguinstig angeboten werden.
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