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zwischen der

Schiliiffi AG, Balthasar Triib Weg 18, 8610 Uster
vertreten durch VRP Cécile Niederer und VR Mitglied Annette Schérer
Kat.-Nrn.: C2629 und C3073

und der

Stadt Uster, Bahnhofstrasse 17, 8610 Uster,
vertreten durch den Stadtrat Uster

betreffend

Revision «Gestaltungsplan Schliiffi Nord, Niederuster»

Ausgangslage

Um- oder Aufzonungen erhéhen den Wert eines Grundstiickes erheblich. Gemass § 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes MAG vom 28. Oktober 2019 haben Gemeinden den Ausgleich solcher Pla-
nungsvorteile zu regeln (§ 19 Abs. 1 MAG). In der Stadt Uster wird auf Mehrwerte aus Auf- und
Umzonungen eine Mehrwertabgabe von 30% des um 100 000 Franken gekiirzten Mehrwertes erho-
ben (§ 55 Abs. 3 BZO). Die Freiflache betrdgt 1200 m2 (§ 55 Abs. 2 BZO).

§ 19 Abs. 6 MAG erméchtigt die Gemeinden, den Mehrwertausgleich anstelle einer Abgabe mittels
stédtebaulichem Vertrag vorzunehmen. Solche stédtebaulichen Vertrdge miissen Art und Wert die-
ser Ausgleichsleistung regeln (§ 29 MAV). Der Ausgleich kann dabei von der aufgrund des Mehr-
werts geschuldeten Abgabe abweichen (§ 19 Abs. 6 MAG). Weiter definieren stédtebauliche Ver-
tréage Rechte und Pflichten von Bauherrschaft und Gemeinwesen im Zusammenhang mit der
Verwirklichung der vorgesehenen Bauvorhaben (§ 21 Abs. 1 MAG).

Der vorliegende stédtebauliche Vertrag regelt den Mehrwertausgleich fiir den Gestaltungsplan
Schliiffi Nord. Mit Inkrafttreten des Gestaltungsplans entsteht auf den Grundstiicken in dessen Peri-
meter ein Planungsvorteil im Sinne von § 19 Abs. 1 MAG. Die Parteien vereinbaren im vorliegenden
stadtebaulichen Vertrag unter anderem, dass die Schiiiffi AG als Ausgleich fiir den Planungsvorteil
einen erhéhten Anteil an Gewerbeflachen zur Seestrasse bereit stellt (Ausgleichsleistung 1) und zu
Gunsten der Veloroute an der Hohlen Gasse Grundstiicksflache abgibt (Ausgleichsleistung 2). Im
weiteren werden &ffentliche Wegerechte als Zugang zum Kanal mit attraktiver Station am
Industrielehrpfad als auch dkologische Aufwertungen geregelt.

Erarbeitungsschritte Gestaltungsplan Schliiffi Nord

Fir das Areal Schliiffi Nord besteht ein privater Gestaltungsplan, welcher am 27.01.1997 vom
Gemeinderat festgesetzt und am 28.05.1997 vom Regierungsrat genehmigt wurde. Die
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Eigentiimerschaft hat dieser einer Revision unterzogen und die Festlegung des Gewésserraums
vorgenommen. Dabei wurden folgende Planungsschritte unternommen:

¢ Arbeitsaufnahme Machbarkeitsstudie und Entwurf privater Gestaltungsplan ~ Anfang 2016

e Richtprojekt: Behandlung in der Stadtbildkommission 02.02.2017
e GP: Vorpriifung durch die Stadt Uster (Abteilung Sicherheit, Abteilung Bau) 26.07.2018
e Gewasserraum: Vorpriifung durch den Kanton (AWEL) 26.04.2019
e GP: 1. Kantonale Vorpriifung (ARE) 07.05.2019
e GP: Offentliche Auflage (60 Tage) 08.05.2020
e GP: 2. Kantonale Vorpriifung (ARE) 09.06.2020
o MAG: i:I?ie Stadt Uster setzt das Mehrwertausgleichsgesetz 25.03.2022
in Kra

e MAG: Der durch das Gestaltungsplanverfahren entstehende
Planungsvorteil wird geméss § 19 Abs. 6 MAG mittels stadtebaulichem
Vertrag ausgeglichen.

e MAG: Zustimmung Stadtrat zu Stadtebaulichem mit Uberweisung an Gemeinderat
Vertrag

¢ MAG: Offentliche Auflage stadtebaulicher mit Uberweisung an Gemeinderat
Vertrag

e GP: Festsetzung durch Gemeinderat nach Uberweisung durch Stadtrat

e GP: Genehmigung durch Regierungsrat nach Festsetzung durch Gemeinderat

¢ MAG: Grundbuchanmerkungen zum nach Rechtskraft privater GP

Stadtebaulichen Vertrag

1. Feststellung Mehrnutzung

Mit dem Gestaltungsplan Schliiffi Nord soll unter anderem die Nutzung auf den Grundstiicken im
Gestaltungsplangebiet, welche alle in Besitz der Schiiiffi AG sind, im Baubereich fiir Neubauten
angepasst werden. Die Grundstiicke im Gestaltungsplanperimeter befinden sich aktuell in der
Industriezone (14). Mit der Festsetzung des Gestaltungsplans ist eine Umzonung in die Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung (W3/70) vorgesehen. Die Parteien sind mit einer Umzonung einverstanden.

Im rechtskraftigen Gestaltungsplan von 1997 ist in allen Baubereichen die Industriezone (I4)
hinterlegt, obwohl gemass Gestaltungsplan Wohnnutzungen méglich sind. Mit der Revision des
Gestaltungsplans Schliiffi Nord entsteht durch die vorgesehene Umzonung kein zusétzliches Potenzial
in den Baubereichen fiir Bestandsbauten. Im Bereich der Halle (Baubereich 9) ist im bestehenden
Gestaltungsplan bereits ein Ersatzneubau vorgesehen, jedoch ohne Wohnnutzung und mit einer
ahnlichen Kubatur. Hier bietet der Gestaltungsplan ein Potenzial fiir einen Mehrwert.

2. Grundiagen und Hohe des Planungsmehrwerts

Die Parteien stellen (ibereinstimmend fest, dass mit dem Inkrafttreten des Gestaltungsplans Schiliiffi
Nord ein Planungsvorteil und ein Potenzial fiir einen Mehrwert im Sinne von § 2 Abs. 1 MAG und Art.
5 Abs. 1 RPG auf den Grundstiicken im Perimeter des Gestaltungsplans entsteht.

Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen den Verkehrswerten eines Grundstiicks ohne und mit
Planungsmassnahme (§ 3 Abs. 1 MAG). Im Vorliegenden Fall geht es um die Differenz des
rechtsgliltigen Gestaltungsplans von 1997 zur nun vorliegenden Revision. Der Verkehrswert
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entspricht dem Erlds, der bei einer Verdusserung im freien Handel am massgebenden Stichtag
gemass § 3 Abs. 2 MAG hétte erzielt werden kénnen.

Fur die Abschatzung des Mehrwertes kamen die Bewertungsgrundsétze nach § 7 MAV zur Anwen-
dung. Die Parteien beauftragten gemeinsam das Biiro Heller & Partner GmbH zur Schétzung des aus
dem Gestaltungsplan resultierenden Mehrwerts. Dafiir einigten sich die Parteien auf die folgenden
Rahmenbedingungen:

— Bewertungsmethode: Residualwertmethode
- Berticksichtigung des Realiserungsaufschubs

3. Ausgleich von Planungsmehrwerten

Seitens Stadt Uster wurde als Mehrwertausgleich primédr der Erhalt und die Férderung von
Arbeitsplatzen gefordert. Damit kann das traditionelle Industrieensemble am Aabach weiterhin einen
wichtigen Beitrag zu einer nutzungsdurchmischten Stadt leisten. Die Nutzungsverlagerungen stellen
eine Einschrankung der Nutzungsfreiheiten geméss GP dar und sind ertragsmindernd. Entsprechend
stellen sie eine Form des Mehrwertausgleiches dar.

Die Eigentiimerin verpflichtet sich deshalb, den ermittelten Mehrwert durch die nachfolgenden
Massnahmen auf dem Areal auszugleichen. Dabei stehen insbesondere die geforderten
Nutzungseinschrankungen zur Starkung des Arbeitsplatzstandorts Uster im Fokus des Ausgleichs.

Im Einzelnen legen die Parteien dazu Folgendes fest:

NUTZUNGEN

— Im Baubereich A sind ausschliesslich Gewerbeflachen mdglich.
(Anmerkung: Der GP ldsst einen Wohnanteil von bis zu 80% zu)

Sollte das Angebot keine Nachfrage erlangen, gelten nachfolgende Regelungen:

Wenn im 1., 2. oder 3. Obergeschoss innerhalb von 4 Jahren ein Leerstand pro Geschoss
betrachtet (kleinste Mieteinheit) von 24 Monaten besteht ist die Eigentiimerschaft berechtigt
diese Flachen zu preisgiinstigem Wohnen umzunutzen. Sie hat vorgangig der Stadt
(Stadtplanung) seine aktiven Bemiihungen zur Vermietung Uber 18 Monate zu belegen.
Anschliessend erhélt die Stadt (Standortforderung) fiir 6 Monate die Gelegenheit einen Mieter zu
den marktiliblichen Konditionen zu vermitteln. Finden die Flachen iber eine Zeitspanne von 4
Jahren betrachtet wihrend total 24 Monaten keinen Nutzer, ist eine Umnutzung méglich.
Konnten die Fldchen fiir mind. 24 Monate am Stiick vermietet werden, féngt die
Leerstandberechnung wieder bei null an.

Die Mietertrage werden folgendermassen definiert (Basis fiir Indexierung):

Gewerbeflachen 1., 2. und 3. Obergeschoss: 180 Franken/m2a

Preisgiinstiges Wohnen: 1. und 2. Obergeschoss: 215 Franken/m2a und

3. Obergeschoss 220 Franken/m2a

(Anmerkung: Marktmieten geméass Mehrwertberechnung Heller & Partner GmbH mit
Pauschalabzug von 25 Franken/m2a)

Alifallige Verluste durch Leersténde aus der von der Stadt geforderten Gerwerbenutzung kénnen
seitens Schliiffi AG nicht gefordert werden. Auf Mehrwertanspriiche fiir die Umnutzung von
Gewerbefléchen zu preisgiinstigem Wohnen wird unter Berlicksichtigung der Verluste vom
Leerstand und der Auflage von preisgiinstigem Wohnen verzichtet.

— Im Baubereich B sind ausschliesslich Gewerbeflachen mdglich.
(Anmerkung: Der GP lésst einen Wohnanteil von bis zu 80% zu)
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— Im Baubereich C wird auf 1/3 Flache fiir preisgiinstiges Wohnen verzichtet, die
Gestaltungsplanvorschriften werden entsprechend angepasst.

Mit diesen Nutzungen betragt der ermittelte Mehrwert nach MAG (vor Abzug der abzugsberechtigten
Aufwendungen) 170 000 Franken.

Anmerkung: Gemdss Gestaltungsplan wére im Baubereich A und B 80% Wohnen zulédssig. Durch
die im stddtebaulichen Vertrag definierte Reduktion vom Wohnanteil in diesen Baubereichen zu
Gunsten von 100% Dienstieistungs- und Gewerbefldchen kénnen gemdss Richtprojekt zusétzlich
1 048 m2 fiir Arbeitsfldchen gesichert werden. Dies ergibt je nach konkreter Nutzung ein
Arbeitsplatzpotential von rund 52 Arbeitsplétzen (Annahme 20mZ2/AP). Demgegeniiber wird
abweichend zur 2. Vorpriifung im Baubereich C auf 656 mz2 preisgtinstigen Wohnraum verzichtet,
was 6 bis 8 Wohnungen entspricht. Bei einer allfélligen Nulzungsanpassung in den Obergeschossen
im Baubereich A reduzieren sich dann gemdss Richtprojekt die zusétzlichen Gewerbefidchen im
Baubereich fiir Neubauten auf 670 m2, respektive auf ein Arbeitsplatzpotential von rund 34
Arbeitsplétzen. Dafir sind dann 640 m2 preisgiinstiger Wohnraum zu schaffen, was 6 bis 9
Wohnungen entspricht. Basis fiir diese Berechnungen ist das Vorprojekt geméiss Erlduternder
Bericht zum Gestaltungsplan.

AUSSENRAUM

Die Eigentiimerin verpflichtet sich einen attraktiven, qualitativ hochwertigen Aussenraum mit Bdumen
und Aufenthaltsqualitat zu schaffen der offentlich zugénglich ist. Das Zugangsrecht wird im
Grundbuch eingetragen (Plan Beilage 1). Damit wird eine attraktive Station am Industrielehrpfad
gesichert. Dazu zahlen namentlich:

- Zugang West: gesamter «Schliiffiplatz» bis und mit Briicke zu Baubereich 4 bis an den Aabach
- Zugang Mitte: zwischen Haus A und Haus B bis an den Kanal
- Zugang Ost: analog Zugangsbereich fiir Gewésserunterhalt bis an den Kanal

Der bauliche und betriebliche Unterhalt dieser Fldchen steht in der ausschliesslichen Zustandigkeit
der Eigentiimerin.

Diese wichtigen Rechte des Zugangs der Offentlichkeit und der ideelle Wert des Industrielehrpfades
werden im Rahmen dieses Vertrages nicht monetarisiert.

VELOROUTE HOHLE GASSE

Die Veloroute vom Stadtpark an den See stellt eine wichtige Freizeitroute im stédtischen
Velowegenetz dar. Dabei giit es den Einmiindungsbereich der Hohlen Gasse in die Seestrasse
aufzuwerten und die Verkehrssicherheit zu erhdhen. Die Eigentlimerin tritt hierfiir 34 m2 westlich des
Baubereichs 1 (Plan Beilage 2) zum pauschal vereinbarten Preis von 0 Franken an die Stadt ab. Die
Abtretung erfolgt im zum Zeitpunkt der Abtretung vorherrschenden baulichen Zustand. Der Riickbau
und die Neuinstallation der vorhandenen technischen Ausstattung (Riickkiihler) geht bei Vollzug nach
2027 vollumfanglich zu Lasten der Eigentiimerin.

Der Eigentimerin entstehen durch die Verlegungen der technischen Installationen Aufwendungen
von rund 20 000 Franken (Kostenannahme).

OKOLOGISCHE AUFWERTUNGEN

Fir o6kologische Aufwertungen verpflichtet sich die Eigentiimerin zu folgenden baulichen
Massnahmen:
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- Nistkasten und Brutstdtten im Bereich der Dachvorspriinge zur Foérderung von
Gebaudebriitern

- Okologisch wertvolle Dachbegriinung in Form von Kleinstrukturen (Sandlinsen etc.) oder
alternativ Nutzung der Dacher fiir die dkologische Energiegewinnung

Im Gegenzug verpflichtet sich die Stadt Uster zu folgenden Leistungen:

- Unterhalt aller Einrichtungen der 6kologischen Aufwertungen in Form von Nistkdsten und
Brutstatten im Bereich der Dachvorspriinge

- Unterhalt von o&kologisch wertvollen Dachbegriinungen in Form von Kleinstrukturen
(Sandlinsen etc.)

Diese 6kologischen Aufwertungen werden im Rahmen dieses Vertrages nicht monetarisiert.

FAZIT ZU DEN MEHRWERTAUSGLEICHSMASSNAHMEN

Der planerische Mehrwert wird unter Berlicksichtigung der monetarisierten Ausgleichsmassnahmen
auf 170 000 Franken fixiert. Werden von diesem Betrag der Freibetrag von 100 000 Franken und die
anrechenbaren Planerleistungen (iber 395 000 Franken abgezogen verbleibt ein Mehrwert von minus
325 000 Franken. Zuséatzlich tritt die Grundeigentiimerin 34 m2 im Wert von 600 Franken/m2
(Landwert total rund 20 000 Franken) fiir 0 Franken ab, womit sich ein errechneter Mehrwert von
minus 345 000 Franken ergibt. Ebenso sind die nicht monetarisierten Mehrwerte des Aussenraums
und der dkologischen Aufwertung zu beachten.

Ein finanzieller Ausgleich zu Gunsten der Stadt Uster wird unabhéangig zukiinftiger
Projektanpassungen damit hinféllig.

Die Parteien sind sich einig, dass diese Massnahmen geméss dem vorliegenden Vertrag einen
rechtméssigen und angemessenen Ausgleich zu Gunsten der Stadt Uster fiir die Planungsvorteile
schafft, die mit dem Inkrafttreten des revidierten Gestaltungsplans «Schiliiffi — Nord» entstehen. Dies
gilt auch fiir den Fall, dass die im rechtskréftigen Gestaltungsplan zuléssige Ausniitzungsziffer gering-
fuigig hoher oder tiefer ausfallt oder der Gestaltungsplan ansonsten geringfiigig abgeéndert wird.

Voraussetzung fiir die Realisierung dieser Mehrwerte ist ein rechtskréftiger Gestaltungsplan.

4. Falligkeit

Die mit diesem Vertrag definierte Mehrwertausgleichsmassnahmen sind mit der baulichen
Entwicklung gemass festgesetztem Gestaltungsplan zu erbringen. Abtretung von Aussenraum fiir
die Velokomfortroute im Ubergang zur Hohlen Gasse wird mit Rechtskraft vom Gestaltungsplan
grundbuchamtlich vollzogen. Fiir die technischen Installationen im Bereich der Velokomfortroute gilt
bis zur abgeschlossenen Realisierung der Baubereiche fiir Neubauten bzw. bis 2027 eine
Bestandsgarantie. Die Entschadigungszahlung iber 0 Franken ist bei der Grundbuchanmeldung
fallig.

Auf Begehren der Stadt sind in Koordination mit den Strassenraumprojekten «Velokomfortroute
Hohle Gasse» und/oder Seestrasse die technischen Installationen durch die Grundeigentiimerin
bereits vor 2027 aus dem Bereich der Landabtretung (gemass Beilage 2) zu entfernen. In diesem
Fall hat sich die Stadt an den Kosten fiir die erforderlichen Anpassungsarbeiten bis zu einem
Maximalbetrag von 20 000 Franken zu beteiligen. Allféllige Mehrkosten sind durch die
Grundeigentiimerin zu tragen.

www.uster.ch



uster

Wohnstadt am Wasser

Seite 6/9

5. Dienstbarkeiten

Die Parteien vereinbaren, nach Genehmigung des Gestaltungsplans auf der Parzelle C2629 die
folgenden Dienstbarkeiten gemdss Vorlage und Plan im Anhang vertraglich zu regeln und diese im
Grundbuch einzutragen:

- Zugang West: «Schliiffiplatz» bis und mit Briicke zu Baubereich 4 {ber den Aabach
- Zugang Mitte: zwischen Haus A und Haus 2 bis an den Kanal
- Zugang Ost: analog Zugangsbereich fiir Gewésserunterhalt bis an den Kanal

Die Einrdumung dieser Dienstbarkeiten zu Gunsten der Stadt Uster wird nicht an den vertraglichen
Mehrwertausgleich angerechnet und erfolgt entschadigungslos, aber ohne Schenkungsabsicht. Die
Dienstbarkeiten miissen vor einer Baufreigabe fiir das Gestaltungsplangebiet vereinbart, 6ffentlich
beurkundet und im Grundbuch eingetragen sein. Die Dienstbarkeitsvertrdge werden nach den Vorla-
gen der Stadt Uster vereinbart.

7. Uberbindung und Rechtsnachfolge

Die Eigentiimerin Schliiffi AG verpflichtet sich, sdmtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf
alifallige Rechtsnachfolger zu tiberbinden, mit der Pflicht zur Weiteriiberbindung, im Unterlassungsfall
mit Schadenersatzpflicht. Die Uberbindung bedarf der Zustimmung der Stadt Uster. Ihr ist dafiir eine
schriftliche Erklarung des Rechtsnachfolgers vorzulegen, dass dieser die Rechte und Pflichten aus
diesem Vertrag vollumfanglich ibernimmt. Die Stadt Uster kann die Zustimmung bei fehlender
Kreditwiirdigkeit des Rechtsnachfolgers verweigern. Unterbleibt die Zustimmung der Stadt Uster oder
die vollstindige Uberbindung auf einen Rechtsnachfolger, haftet die Schliiffi AG fiir samtliche
Verpflichtungen aus diesem Vertrag solidarisch weiter.

8. Pfandrecht

Die Schliiffi AG hat Kenntnis vom unmittelbar bestehenden gesetzlichen Pfandrecht zu Gunsten der
Stadt Uster fur deren Anspriiche aus diesem Vertrag im Sinne von §§ 24 MAG und 194 lit. h EG ZGB
und erklart sich damit einverstanden.

9, Kosten/Kostenteiler

Die Kosten fiir die Erstellung des stidtebaulichen Vertrages, der gemeinsam beauftragen
Mehrwertabschatzung und die Gebiihren fiir die Anmerkung des stadtebaulichen Vertrags im
Grundbuch werden von den Vertragsparteien halftig ibernommen.

Die Ubernahme von Gebiihren und Kosten fiir im Grundbuch anzumerkende und einzutragende
Dienstbarkeiten, Rechte und Pflichten werden von der Stadt Uster {ibernommen.

10. Schlussbestimmungen
Rechtskraftige Entscheide liber die Héhe der kantonalen Mehrwertabgabe im Sinne von §§ 2-18 MAG
berechtigen zu keiner Anpassung des vorliegenden Vertrags.

Die Vereinbarung tritt mit Unterzeichnung der beiden Parteien in Kraft. Im Ubrigen verzichten die
Parteien auf eine dffentliche Beurkundung.

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrags bedirfen der Schriftform. Das Erfordernis der Schrift-
form kann nur durch schriftliche Vereinbarung beider Parteien aufgehoben werden.

Der Vertrag enthalt samtliche Abmachungen zwischen den Parteien zum Zeitpunkt der Vertragsun-
terzeichnung. Es bestehen keine zusétzlichen miindlichen Abmachungen.
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Solite dieser Vertrag Anpassungen erfahren hat dies automatisch eine erneute Uberpriifung des
Mehrwertausgleiches nach MAG zur Folge.

Sollten eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrags ungiiltig oder nichtig sein respektive wer-
den, werden die {ibrigen Teile des Vertrags davon nicht beriihrt. Im Fall der Nichtigkeit oder Unwirk-
samkeit einer Bestimmung ist diese durch eine solche zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen Zweck
dieser Bestimmung am néachsten kommt. In gleicher Weise ist zu verfahren, wenn der Vertrag eine
Licke enthalt.

Diese Vereinbarung wird gemass § 22 Abs. 3 MAG im Grundbuch angemerkt.

Diese Vereinbarung behélt ihre Gliltigkeit, bis der rechtskraftige Gestaltungsplan Schliiffi Nord voll-
standig aufgehoben wird.

Uster, 25- J’ ZZ

(./Cé%@/z/ z2en! 4

Cécile Niederer Annette Schérer fearbira Leae s~ O~
VRP Schliiffi AG VR Mitglied Schiliiffi AG Ve /7,7 Jed [ 04 /”% A@
Uster,

Stadtrat Uster

Barbara Thalmann Pascal Sidler

Stadtprésidentin Stadtschreiber

Anhang

- Beilage 1: Plan «Aussenraum>» betreffend Dienstbarkeiten
— Beilage 2: Plan «Veloroute Hohle Gasse» betreffend Landabtretung
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Beilage 1: Plan «Aussenraum» betreffend Dienstbarkeiten
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BEILAGE 1: PIT Zugangsrecht

Griin markierte Bereiche entsprechen dem 6ffentlichen Zugangsrecht.
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Beilage 2: Plan «Veloroute Hohle Gasse» betreffend Landabtretung
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Blau = Vorschlag Landabtretung Veloroute = 34m2

www.uster.ch




iy



