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STADTEBAULICHER VERTRAG

zwischen GEMEINDE WANGEN-BRUTTISELLEN
Stationsstrasse 10
8306 Brittisellen

(«Gemeinden)

vertreten durch:
Marlis DUrst (Gemeindeprasidentin)
Claus Wiesli (Geschdftsleiter)

und varion.ch AG
Birkenstrasse 17
8306 BrUttisellen

(wvarion.ch AGy)

verfreten durch:
Marianne Fraefel
Urs Fraefel

betreffend  Privater Gestaltungsplan «Erneston, Grundstiicke Kat. Nrn. 7384 und 5816 in
Wangen-Brittisellen / Ausgleich der planungsbedingten Vorteile

1 Ausgangslage und Gegenstand des Vertrages

Die varion.ch AG ist EigentUmerin der GrundstUcke Kat. Nrn. 7384 und 5816 in Wangen-
BrOttisellen.

Derzeit plant die varion.ch AG das Areal zu entwickeln. Die Planungsabsichten sind in einen
privaten Gestaltungsplan Nr. 21 «Erneston (nachfolgend «Gestaltungsplany) gemUndet.

Der Gestaltungsplan ermdglicht die Gestaltung des Areals mit folgenden Eckpunkten:

- die bauliche Verdichtung mit Mischnutzung und Aufwertung der Gebdude an der
Haupftstrasse (ZOrichstrasse)

- die Voraussetzung zur Schaffung eines markanten ortsbaulichen Auftakts am
Autobahnzubringer

- die Gewdhrleistung eines ortsbildgerechten Larmschutzes

- die Festlegung der Anzahl erforderlichen Fahrzeugabstellplaize

- die Redlisierung einer qualitativ hochstehenden Wohn- und Gewerbelberbauung

- die Erméglichung einer dichten Bauweise

- die Gewdhrleistung einer nachhaltigen Bauweise

- preisgUnstiger Wohnraum

Die Teilrevision Kommmunale Nutzungsplanung «Kommunaler Mehrwertausgleichn der
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Gemeinde ist am 2. Juni 2022 in Kraft getreten. Der vorliegende stédtebauliche Vertrag ist
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 aus § 19 Abs. 6 MAG soll im vorliegenden stédtebaulichen Vertrag der Ausgleich des
planungsbedingten Vorteils im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan auf der Parzelle Kat.
Nrn. 7384 und 5816 Wangen-BrUttisellen zwischen den Parteien geregelt werden. Dieser
Ausgleich erfolgt durch eine Zahlung der varion.ch AG an die Gemeinde.

Der Mehrwert wurde durch eine auf der Basis von § 13 MAV von der Gemeinde veranlasste
individuelle Schatzung ermittelt. Die Schétzung wurde durch die Wiest Partner AG erstellt.

2 Vertragsbestandteile

Bestandteile des Vertrages sind der Planungsbericht Nr. 21 «Erneston vom 15. Januar 2026, die
Vorschriften vom 15. Januar 2026 und der Situationsplan vom 15. April 2025.

3 Mehrwertausgleich

3.1 Ausgleich des durch den Gestaltungsplan entstehenden Mehrwerts

GestUtzt auf das Gutachten Wiest Partner AG leistet die varion.ch AG zum Zweck des Aus-
gleichs des durch den Gestaltungsplan entstehenden Planungsvorteils einen gesamthaften

Mehrwertausgleich von insgesamt CHF 6.5 Mio. Deren Tilgung wird gemdss nachfolgender
Tabelle festgelegt, so dass eine effektive Restzahlung von CHF 582'000 resultiert.

Abgabesatz % 40
CHF 6'500'000
Mehrkosten (SNBS-Areal Label, preisginstiger Wohnraum, CHF | -4'844'000
Mobilitétskonzept, Veloabstellpléize)
Mehrwert nach Abzug von Mehrkosten CHF 1'656’000
KUrzung Mehrwert nach §19 MAG! CHF -200'000
Mehrwert nach Kirzung CHF 1'456'000
Mehrwertabgabe effektiv zu leisten CHF 582'000

' Kirzung Mehrwert um CHF 100'000 fUr jedes der im Perimeter enthaltenen 2 GrundstUcke berlcksichtigt gem. §19
MAG (700.9)

3.1.1  Hinweis und Erg&nzung zum preisgUnstigen Wohnraum

Wo0est Partner nimmt in der Betrachtung den Median (CHF 275/m? p.a.) des Preisspektrums
nach Quadratmeter der Gemeinde Wangen-Brittisellen als «preisgUnstign an. Von den
vorgesehenen 14'317 m? Wohnraum werden 716 m? als preisgUnstiges Wohnen zur Verflgung
gestellt.

Das Richtprojekt sieht Uberwiegend und hdlftig 2.5 und 3.5 Zimmer-Wohnungen & ca. 60 m?
bzw. ca. 90 m? vor. Im Richtprojekt sind 187 Wohnungen nachgewiesen mit einer
durchschnittlichen Wohnungsgrdsse von 77 m2. Dadurch ergeben sich ca. neun Wohnungen
fUr den preisgUnstigen Wohnraum (oder ca. acht nur 3.5 Zi-Whg bis 12 nur 2.5 Zi-Whg).
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Die Marktmiete von CHF 350/m? steht dem preisgUnstigen Wohnen mit CHF 275/m?
gegenlber, wodurch eine Differenz von CHF 75/m? p.a. resultiert. Diese Differenz wird mit der
angebotenen Fldche von 716 m? multipliziert, wodurch Mindereinnahmen durch das
preisglnstige Wohnen in Hohe von CHF 53'700 p.a. entstehen. Mit einer angenommenen
Nettorendite von 2.75% resultiert ein tieferer Kapitalwert von CHF 1.950 Mio.

Der preisgUnstige Wohnraum ist nicht befristet und ist dauerhaft sicherzustellen.

3.1.2  Zahlungsort
Die Zahlung erfolgt zugunsten des kommunalen Mehrwertausgleichfonds.

3.2.2 Fdlligkeit

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

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

Die varion.ch AG kann geschuldete Zahlungen auch vor deren Falligkeiten leisten.
3.2 Teuerung

Die Mehrwertabgabe (Mehrwertausgleich durch Zahlung) wird bis zur Falligkeit der Teuerung
respektive bis zu einer allfélligen frUheren Zahlung gemdss 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 varion.ch AG im Zusammenhang mit
Planungsverfahren sind im Mehrwert und damit im Mehrwertausgleich berlcksichtigt.

4 Schlussbestimmungen

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

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

In Ergdnzung zu § 10 MAG gelten Handdnderungen infolge Transaktionen gemdiss
Fusionsgesetz sowie Parzellierungen nicht als Sachverhalte, welche die Fdlligkeiten der
Mehrwertabgabe auslésen.

Weicht der rechtskraftige festgesetzte Gestaltungsplan erheblich von der Fassung gemdss
Anhang 1 und 2 ab, kann jede Partei vom Vertrag innert dreier Monate nach Unterzeichnung
dieses Vertrages zurUcktreten und die Festsetzung des Mehrwertausgleichs gestitzt auf die
rechiskréftige Planungsmassnahmen mittels anfechtbarer Verflgung verlangen. Die Parteien
vereinbaren fUr diesen Fall, dass der entsprechende Mehrwert durch Anpassungen respektiv
Erg&inzung des bestehenden Gutachtens durch die Gutachterin Wiest Partner AG mittels
individueller Schatzung erfolgt.
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Mit der vollst@ndigen ErfUllung dieses Vertrages wird der gesamte Mehrwert im
Zusammenhang mit der Festsetzung des Gestaltungsplans ausgeglichen und die varion.ch
AG kann nicht zu einem weiteren Ausgleich verpflichtet werden.

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

Jede Anderung oder Ergéinzung dieses Vertrages bedarf der Schriftform und der
rechtsgUltigen Unterzeichnung durch beide Parteien. Mindliche Anderungen, Ergéinzungen
und Nebenabreden zu diesem Vertrag sind unguUltig.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages aus irgendwelchen Grinden nichtig, unwirksam oder
nicht durchfUhrbar sein oder werden, so wird die Giltigkeit der Ubrigen Bestimmungen
dadurch nicht berChrt. Die Parteien vereinbaren anstelle dieser Bestimmung eine andere
Regelung, die der urspringlich gewollten Regelung am ndchsten kommt und dem Sinn und
Iweck dieser Vereinbarung am besten entspricht. Dasselbe gilt, falls der Vertrag eine LUcke
enthdlt, die einer Regelung bedarf.

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

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