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Gemeinde GEMEINDEVERWALTUNG
% STATIONSSTRASSE 10

STADTEBAULICHER VERTRAG

Zwischen GEMEINDE WANGEN-BRUTTISELLEN
Stationsstrasse 10
8306 Brittisellen

(«Gemeindey)

vertreten durch:
Marlis DUrst (Gemeindeprdasidentin)
Claus Wiesli (Geschdaftsleiter)

und Star Immobilien AG
Genferstrasse 34
8002 Zirich

vertreten durch:
Bernard Sternbuch
Patrick Isch

betreffend Privater Gestaltungsplan «Ringstrasse 14n, Grundstiick Kat. Nrn. 5763 in
Wangen-Brittisellen / Ausgleich der planungsbedingten Vorteile

1 Ausgangslage und Gegenstand des Verlrages
Die Star Immobilien AG ist EigentUmerin des GrundstUcks Kat. Nrn. 5763 in Wangen-BrUttisellen.

Derzeit plant die Star Immobilien AG das Areal zu entwickeln. Die Planungsabsichten sind in
einen privaten Gestaltungsplan Nr. 22 «Ringstrasse 14» (nachfolgend «Gestaltungsplany)
gemindet.

Der Gestaltungsplan erméglicht die Gestaltung des Areals mit folgenden Eckpunkten:

- gut gestaltete, dkonomisch genutzte Bauten

- die bauliche Verdichtung mit Mischnutzung und Aufwertung der Gebd&ude an der
Ringstrasse

- Vielfalt und hohe Qualitat des Aussenraums

- gute Anbindung an das Quartier und an das Fusswegnetz

- die Gewdhrleistung eines ortsbildgerechten Larmschutzes

- die Festlegung der Anzahl erforderlichen Fahrzeugabstellplatze

- die Erméglichung einer dichten Bauweise

- die Gewdhrleistung einer nachhaltigen Bauweise

- preisgUnstiger Wohnraum

Die Teilrevision Kommunale Nutzungsplanung «Kommunaler Mehrwertausgleich» der
Gemeinde ist am 2. Juni 2022 in Kraft getreten. Der vorliegende stédtebauliche Vertrag ist
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Bestandteil der Aktenauflage der Gemeindeversammlung, an welcher die Festsetzung des
Gestaltungsplans den Stimmberechtigten vorgelegt wird.

Mit der Festsetzung des Gestaltungsplans ist ein planungsbedingter Vorteil im Sinne von
Raumplanungsgesetz (RPG, SR 700) und Mehrwertausgleichsgesetz (MAG, LS 700.9)
verbunden.

Gestutzt auf § 19 Abs. 6 MAG sollim vorliegenden stGdtebaulichen Vertrag der Ausgleich des
planungsbedingten Vorteils im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan auf der Parzelle Kat.
Nrn. 5763 Wangen-Brittisellen zwischen den Parteien geregelt werden. Dieser Ausgleich
erfolgt durch eine Zahlung der Star Immobilien AG an die Gemeinde.

Der Mehrwert wurde durch eine auf der Basis von § 13 MAV von der EigentUmerschaft
veranlasste individuelle Schéfzung ermittelt. Die Schatzung wurde durch die Wiest Partner
AG erstellt und in dem Bewertungsbericht vom 14, Januar 2026 festgehalten.

2 Veriragsbestandteile

Bestandteile des Vertrages sind der Planungsbericht Nr. 22 «Ringstrasse 14» vom 24. Oktober
2024, die Vorschriften vom 11. Mdérz 2026 und der Situationsplan vom 24. Oktober 2024,

3 Mehrwertausgleich
3.1 Ausgleich des durch den Gestaltungsplan entstehenden Mehrwerts

GestUtzt auf das Gutachten Wiest Partner AG leistet die Star Immobilien AG zum Zweck des
Ausgleichs des durch den Gestaltungsplan entstehenden Planungsvorteils einen gesamthaften
Mehrwertausgleich von insgesamt CHF 1.07 Mio. Deren Tilgung wird gemdss nachfolgender
Tabelle festgelegt, so dass eine effektive Restzahlung von CHF 479150 resultiert.

Prognostizierter Mehrwert CHF 2'780'000
KUrzung Mehrwert nach §19 MAG! CHF -100'000
Mehrwert nach Kirzung CHF | 2'680'000
Mehrwertabgabe (40 % des anrechenbaren Mehrwertes) CHF | 1'072'000
Bauliche Ausgleichsmassnahmen (Uferweg entlang Altbach, CHF -592'850
Wegverbindung Langsamverkehr, Vorzone Quartierplétzli)

Mehrwertabgabe effektiv zu leisten CHF 479'150

! KUrzung Mehrwert um CHF 100'000 fUr jedes der im Perimeter enthaltenen Grundsticke berUcksichtigt gem. §19
MAG (700.9)

3.1.1  Hinweis und Ergdinzung zum preisgunstigen Wohnraum

WUest Partner nimmt in der Betrachtung das 30 %-Quantil der Angebotsmiete fir
Wohnnutzung (CHF 260/m? p. a., Stand 2025 Q2») des Preisspektrums nach Quadratmeter der
Gemeinde Wangen-BrUttisellen als «preisgUnstign an.

Gemdass Gestaltungsplan Ringstrasse 14 Art.4 Abs.3 hat der Anteil preisginstigen Wohnraum
insgesamt mind. 20 % der Gesamtnutzfldche zu betragen. Im zugrunde liegenden
Richtprojekt vom 3. Oktober 2024 von den darin vorgesehenen 5'676.85 m? Wohnraum
entsprechend 1'135 m? als preisginstiger Wohnraum zur Verfigung gestellt.

Gemdss Richtprojekt werden fir das preisginstige Wohnen etwa 18 Wohnungen (ca. 3x3 3.5
Zimmer Wohnungen + ca. 3x3 2.5 Zimmer Wohnungen) ausgewiesen.

Die Marktmiete von CHF 280/m?p. a. fUr eine sanierte Wohnung steht dem preisgtnstigen
Wohnen mit CHF 2460/m?p. a. gegenUber, wodurch eine Differenz von CHF 20/m?2 p.a.
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resultiert. Diese Differenz wird mit der angebotenen Flache von 1'260 m2 HNF multipliziert,
wodurch Mindereinnahmen durch das preisginstige Wohnen in Héhe von CHF 25200 p. a.
entstehen. Mit einer angenommenen Bruttorendite von 2.75% resultiert ein tieferer Kapitalwert
von CHF 916'000 (30. Mdarz 2026).

Der preisgUnstige Wohnraum ist nicht befristet und ist dauerhaft sicherzustellen (§ 49 b. PBG).

Die Berechnungsgrosse der Referenz CHF/m? p.a. richtet sich jeweils nach dem akfuellen
30 %- Quantil der Angebotspreise fUr Wohnnutzung der Firma Wuiest Partner AG, Zurich.

3.1.2  Zahlungsort
Die Zahlung erfolgt zugunsten des kommunalen Mehrwertausgleichfonds.

3.2.2 Faligkeit

Der Mehrwertausgleich wird ohne Weiteres 90 Tage nach der Baufreigabe (§ 326 PBG) oder
nach der Teilbaufreigabe der ersten Realisierungsetappe oder mit einer allfélligen
Verdusserung der von der Baufreigabe umfassten Parzelle (Grundbuchanmeldung) fallig.

Als Realisierungsetappe gilt das Bauvorhaben, fir welches eine Baubewiligung erteilt wird.
Die Mehrwertabgabe ist spdtestens zehn Jahre nach Baufreigabe der ersten
Redlisierungsetappe (§ 10 abs. 2 MAG) fdllig.

Die Star Immobilien AG kann geschuldete Zahlungen auch vor deren Falligkeiten leisten.
3.2 Teverung

Die Mehrwertabgabe (Mehrwertausgleich durch Zahlung) wird bis zur Falligkeit der Teuerung
respektive bis zu einer allfdlligen friheren Zahlung geméiss dem Landesindex der
Konsumentenpreise angepasst (§ 8 MAG).

3.3 Abzugsberechtigte Aufwendungen

Die bis zur Vertragsunterzeichnung angefallenen sowie die noch anfallenden, gemdss § 19
Abs. 5 MAG abzugsberechtigten Aufwendungen der Star Immobilien AG im Zusammenhang
mit Planungsverfahren sind im Mehrwert und damit im Mehrwertausgleich bericksichtigt.

4 Schlussbestimmungen

Der Vertrag kommt durch Unterzeichnung durch die Vertreter der Parteien und unter
Vorbehalt der Zustimmung der Gemeindeversammlung Wangen-BrUttisellen zustande.

Die Star Immobilien AG ist berechtigt und verpflichtet, die Rechte und Pflichten aus diesem
Vertrag an allfélige Rechtsnachfolger zu Ubertragen, falls die Ubertragung nicht von
Gesetzes wegen erfolgt.

In Erg&nzung zu § 10 MAG gelten Handdnderungen infolge Transaktionen gemass
Fusionsgesetz sowie Parzellierungen nicht als Sachverhalte, welche die Félligkeiten der
Mehrwertabgabe auslésen.

Weicht der rechtskréaftige festgesetzte Gestaltungsplan erheblich von der Fassung gemdss
Anhang 1 und 2 ab, kann jede Partei vom Vertrag innert dreier Monate nach Unterzeichnung
dieses Vertrages zurickireten und die Festsetzung des Mehrwertausgleichs gestitzt auf die
rechtskréftige Planungsmassnahmen mittels anfechtbarer Verflgung verlangen. Die Parteien
vereinbaren fUr diesen Fall, dass der entsprechende Mehrwert durch Anpassungen respektiv
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Erg&nzung des bestenenden Gutachtens durch die Gutachterin Wiest Partner AG mittels
individueller Schatzung erfolgt.

Mit der vollsténdigen Erfillung dieses Vertrages wird der gesamte Mehrwert im
Zusammenhang mit der Festsetzung des Gestaltungsplans ausgeglichen und die Star
Immobilien AG kann nicht zu einem weiteren Ausgleich verpflichtet werden.

Die Parteien verpflichten sich, die notwendigen Unterschriften zu leisten und ErkléGrungen
abzugeben, um die in diesem Vertrag vorgesehenen grundbuchlichen Anpassungen
vorzunehmen,

Jede Anderung oder Ergéinzung dieses Vertrages bedarf der Schriftfform und der
rechtsgiltigen Unterzeichnung durch beide Parteien. MUndliche Anderungen, Ergdnzungen
und Nebenabreden zu diesem Vertrag sind ungultig.

Solite eine Bestimmung dieses Vertrages aus irgendwelchen Grinden nichtig, unwirksam oder
nicht durchfUhrioar sein oder werden, so wird die Glltigkeit der Obrigen Bestimmungen
dadurch nicht berUhrt. Die Parteien vereinbaren anstelle dieser Bestimmung eine andere
Regelung, die der urspriinglich gewollten Regelung am néchsten kommt und dem Sinn und
Iweck dieser Vereinbarung am besten entspricht. Dasselbe gilt, falls der Vertrag eine Licke
enthdlt, die einer Regelung bedarf.

Dieser Vertrag wird im Grundbuch angemerkt (§ 22 Abs. 3 MAG).
Gerichtsstand ist Wangen-BrUttisellen.

Dieser Vertrag wird 3-fach ausgefertigt und unterzeichnet (1 Ex. Star Immobilien AG, 1 Ex.
Gemeinde, 1 Ex. Notariat).

5 Anhdnge
Privater Gestaltungsplan Nr. 22 «Ringstrasse 14» / Vorschriften vom 11. Mérz 2026

Privater Gestaltungsplan Nr. 22 «Ringstrasse 14» / Situationsplan vom 11.Mérz 2026
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