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Nachtrag Entwicklungsvereinbarung Mehrwertabschopfung Rontalzentrum 10.10.2019
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Ausgangslage

Am 16.08.2018 haben die Parteien die «Entwicklungsvereinbarung Mehrwertabschopfung Rontal-
zentrum» abgeschlossen. Die Grundlage fur die Bemessung der Mehrwertabschopfung bildete
dabei die Landwert-Potenzialeinschatzung der Redinvest Immaobilien AG, Luzern vom 16.06.2017.
Auf Wunsch der Gemeinde hat zwischenzeitlich eine Zweit-Bewertung durch Wiest Partner AG
stattgefunden. Aufgrund der neu gewonnenen Erkenntnisse haben sich die Parteien geeinigt, Zif-
fer 4.2 der «Entwicklungsvereinbarung Mehrwertabschopfung Rontalzentrum» vom 16.08.2018
wie folgt zu ersetzen:

Herleitung Berechnungsweise (neu)

Berechnungsgrundlage
Der Bericht «Ermittiung Planungsmehrwert Rontalzentrum, Dierikon» der Wiest Partner AG vom
10.07.2019 als Anhang [V bildet einen integrierenden Bestandteil dieses Vertragswerks.

Herleitung Anfangswert

Der Anfangswert entspricht dem Landwert vor der Planungsmassnahme und damit zum Zeitpunkt
vor dem Bebauungsplan bzw. der Umzonung. Die Beurteilung des Anfangswerts erfoigt auf Basis
der Residualwertberechnung. Der Anfangswert wird auf CHF 1°480.- pro m2 festgelegt (Szenario
Regelbauweise) gemass Bericht Wiest Partner AG vom 10.07.2019.

Herleitung Endwert

Der Endwert entspricht dem Landwert nach der Planungsmassnahme, d.h nach Rechtskraft des
Bebauungsplans bzw. der Teilzonenplananderung. Die Beurteilung des Endwertes erfolgt auf Ba-
sis der Residualwertberechnung. Der Endwert wird auf CHF 2'290.- pro m2 festgelegt (Szenario
mit reduzierten Ertrégen) gemass Bericht Wiest Partner AG vom 10.07.2019.

Festlegung Mehrwertabschodpfung

Der errechnete Mehrwert betragt CHF 15'200'000.-, woraus sich eine Mehrwertabschépfung in der
Hohe von 20% respektive CHF 3'040°000.- (ohne MwSt) ergibt. Auf den Betrag der Mehr-
wertabschopfung wird keine Mehrwertsteuer erhoben.

Alie weiteren Bestimmungen der «Entwicklungsvereinbarung Mehrwertabschopfung Rontalzent-
rum» vom 16.08.2018 bleiben unverandert.
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Nachtrag Entwicklungsvereinbarung Mehrwertabschépfung Rontalzentrum 10.10.2019

Ebikon, den /4. 12 ] Dierikon, den 5. Okt. 2019

.......................................................
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VEU

Patrlck Hess G&rg Jenni Max'Hess Marcel Herrmann
CEO CFO Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
Anhang:

- Anhang IV:
Bericht Ermittlung Planungsmehrwert Rontalzentrum, Dierikon, Wiest Partner AG, 10.07.2019
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Wiest Partner ist ein unabhangiges und inhabergefihrtes Beratungsunterneh-
men. Seit 1985 schaffen wir als neutrale Experten erstklassige Entscheidungs-
grundlagen fiir professionelle Immobilienakteure. Mit einem breiten Leistungsan-
gebot - bestehend aus Beratung, Bewertung, Daten, Applikationen und
Publikationen - begleiten wir unsere Kunden im In- und Ausland. Unser Wissen
schafft Transparenz und ebnet neue Wege fiir die Weiterentwicklung der Immobi-
lienwirtschaft.

Mit einem rund 200-kopfigen, interdisziplinaren Beraterteam verfiigt das Unter-
nehmen uber eine hohe Kompetenz und langjahrige Erfahrung. Die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter stammen aus den Disziplinen Okonomie, Architektur,
Informatik, Ingenieurwesen sowie Sozial- und Naturwissenschaften. Die in Zirich,
Genf, Bern, Lugano, Frankfurt am Main, Berlin, Hamburg und Miinchen stationier-
ten Beraterteams werden von einem internationalen Netzwerk von Partnerfirmen
und regional gut verankerten Fachpersonen erganzt.

Fir Kontinuitat, Nachhaltigkeit und Unabhangigkeit der Unternehmensleistungen
biirgen die achtzehn Partner, die zugleich Eigentiimer der Wiiest Partner AG sind:
Andreas Ammann, Marcel Scherrer, Marco Feusi, Andreas Bleisch, Jan Barthel,
Patrick Schnorf, Mario Grubenmann, Patrik Schmid, Gino Fiorentin, Stefan Meier,
Hervé Froidevaux, Ronny Haase, Pascal Marazzi-de Lima, Andreas Keller, Karsten
Jungk, lvan Anton, Fabio Guerra und Alain Chaney.
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Gemeinde Dierikon - Ermittlung Planungsmehrwert Bebauungsplan Rontalzentrum

Einleitung

Ausgangslage

Das Grundstiick Nr. 20 in der Gemeinde Dierikon befindet sich im Eigentum der
Dierinvest AG und liegt in einer Arbeitszone mit gewerblicher und industrieller
Nutzung. Das Grundstlick mit einer Flache von 18'716 m2 soll neu einer gemisch-
ten Nutzung zugefihrt werden. Im Hinblick auf die erforderliche Teilzonenplanan-
derung und den Bebauungsplan vereinbaren die Parteien (Gemeinde und Grund-
eigentliimerschaft) eine Mehrwertabgabe von 20% auf den Differenzbetrag des
Grundstiickswerts vor bzw. nach Planungsmassnahme.

In diesem Zusammenhang wird Wuest Partner beauftragt, auf Basis des vorlie-
genden Richtprojekts mit einem Anteil Wohneigentum die Landwerte vor und
nach Planungsmassnahme zu ermitteln.

Unterlagen und Besichtigung

Fir die Evaluation standen folgende bewertungsrelevante Unterlagen zur Verfu-

gung:

— Bebauungsplan Rontalzentrum, vom 19.12.2018, Gemeinde Dierikon

— Richtprojekt Bebauung Rontalzentrum, vom 08.11.2018, Architekturbiiro lwan
Bihler

— Reglement Bebauungsplan Rontalzentrum, vom 19.12.2018, Gemeinde Dierikon

— Richtprojekt Umgebung, vom 8.11.2018, freiraumarchitektur gmbh

— Rontalzentrum Flachenspiegel Richtprojekt, Planstand Richtprojekt Gestal-
tungsplan 08.11.2018

— Bau- und Zonenregelement Gemeinde Dierikon, 10.2014

— Zonenplan vom 10.10.2014

Die Liegenschaft wurde von Claudio Marongiu, Wiiest Partner, am 25.06.2019 be-

sichtigt.

Bewertungsmethode

Die Landwertschatzungen erfolgen mittels der Residualwertmethode. Dabei wird
in einem ersten Schritt der Marktwert per Fertigstellung (Ertragswert, d.h. Jah-
resmietertrag kapitalisiert mit einer marktgerechten Bruttorendite) berechnet.
Daraufhin werden die Erstellungskosten BKP 1-5 in Abzug gebracht. Zusatzlich
muss das individuell berechnete Entwicklungsrisiko berticksichtigt werden.

Die Einschatzung dieser Risikokomponente basiert auf dem Risikorating-Modell
von Wiest Partner. Dieses Modell beriicksichtigt die folgenden drei Teilrisiken:
Planungs- und Genehmigungsrisiko, Herstellungs- und Kostenrisiko, Vermie-
tungs- und Verkaufsrisiko. Je nach Projektphase reduzieren sich die unterschied-
lichen Risikokomponenten. Das Endresultat der Residualwertrechnung nach Ab-
zug des Entwicklungsrisikos ist der Landwert per Bewertungszeitpunkt.

Disclaimer

Diese Daten und Informationen sind ausschliesslich zur Information fir den Auf-
traggeber bestimmt und diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung der Wiiest Part-
ner AG Dritten zuganglich gemacht werden. Der Nutzer dieser Daten und Infor-
mationen tragt das Risiko fiir deren weitere Verwendung. Die Wiiest Partner AG
Ubernimmt fiir diese Daten und Informationen keine Gewahr, insbesondere nicht
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furihre Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat. Jede diesbezligliche Haftung ist
ausgeschlossen.

Folgende Annahmen liege

— Kosten fiir den Riickbau von Schadstoffen im Baugrund und/oder im Gebaude
selbst werden nicht eingerechnet. Allfallige damit verbundene und unter Um-
standen grosse Wertveranderungen, bleiben unberiicksichtigt.

— Bei Umsetzung der Planungsmassnahme missten die Abbruchkosten des Be-
standsbaus in Abzug gebracht werden. Diese werden in der Bebauungsplanva-
riante nicht bertcksichtigt.

— Die Mietzinse und Kosten fiir die Geschaftsflachen gehen von einem Edelroh-
bau und einem mieterseitigen Ausbau der Flachen aus.

— Zusatzliche Einflussfaktoren, wie beispielsweise Larmschutzmassnahmen aus-
serhalb der neu zu erstellenden Bauten sind in den vorliegenden Bewertungen
nicht berlcksichtigt.

— Das Bewertungsszenario sieht die Realisation der Bebauung in einer Etappe
vor. Bei einer Etappierung misste von der spateren Etappe(n) der (tiefere) Bar-
wert per heute der Erlése bzw. der kapitalisierten Nettoertragen der spateren
Etappen zur Mehrwertermittlung beigezogen werden, es sei denn, die Erhebung
der Mehrwertabgabe ware in gleicher Weise wie das Bauvorhaben etappiert.

Quantilserklarung

Die Positionierung von Immobilien kann verniinftigerweise nicht anhand eines
Durchschnittspreises vorgenommen werden, da dieser lediglich die Einstufung in
die beiden Kategorien «liber-» und «unterdurchschnittlich teuer» zulasst. Erst die
Erkenntnis Uiber die Ausgestaltung des Preisspektrums, d.h. der Bandbreite der
Preise, innerhalb der sich ein Grossteil der Objekte bewegt, Iasst eine differen-
zierte Positionierung zu.

Das 50%-Quantil markiert die Grenze zwischen der teuren und der preisgiinsti-
gen Halfte der Angebote und wird auch als «Median» bezeichnet. Der Median
kann mit dem Durchschnittspreis verglichen werden, reagiert aber im Vergleich
zu diesem weniger stark auf extreme Einzelobjekte.

preisgiinstige Hilfte teure Hilfte

10%-Quantil 30%-Quantil 50%-Quantil = Median 70%-Quantil 90%-Quantil

Giinstiges Segment Unteres Mittelfeld Oberes Mittelfeld Teures Segment
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Standort- und Marktanalyse

Regionalisierung und Erreichbarkeit

Die Gemeinde liegt im Rontal auf der Strecke Luzern-Zug zwischen Ebikon und
Root LU nérdlich des Dottenbergs und des dstlich davon liegenden Rooter Bergs.
Dierikon grenzt an Adligenswil, Buchrain, Ebikon, Root und Udligenswil.
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Von Dierikon aus kdnnen innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto 670'000
Einwohner und 398'000 Beschaftigte (Vollzeitaquivalente) in der Schweiz erreicht
werden (zum Vergleich Stadt Zirich: rund 1'618'000 Einwohner und 1153'000 Be-
schaftigte).

Mit den offentlichen Verkehrsmitteln innerhalb einer halben Stunde 49'000 Ein-
wohner und 29'000 Beschéftigte (Vollzeitaquivalente) in der Schweiz erreicht wer-
den (zum Vergleich Stadt Ziirich: rund 885’000 Einwohner und 788000 Beschaf-
tigte).

6/34

Regionalisierung der Ge-
meinde Dierikon innerhalb der
MS-Region Luzern

Quelle: Geolnfo Wiiest Partner
AG, Google Maps
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Bevélkerung und Beschaftigung

Die Gemeinde Dierikon (LU) liegt in der Agglomeration Luzern und zahlt 1'503 Ein-
wohner (Veranderung 2013 bis 2017: 2.8%). Der Anteil der besonders einkom-
mensstarken Personen (hochqualifizierte und qualifizierte Fiihrungskrafte) lag in
Dierikon im Jahr 2017 bei 12% (Schweiz: 12%).

: —
: rj/><//

102
100 /

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Die Anzahl der Beschaftigten im Industrie- und Dienstleistungssektor (Vollzeit-
aquivalente) betrug im Jahr 2016 1688, wovon 69.3% im Dienstleistungssektor
arbeiteten (Schweiz: 74.8%). Seit 2014 ist die Anzahl der in Dierikon Beschéaftigten
um 3.4% gestiegen, wobei im Industriesektor ein Rlickgang der Arbeitsplatze ver-
zeichnet werden muss. Die Region Luzern, in der Dierikon liegt, wies zwischen
2018 und 2019 einen positiven Firmenwanderungssaldo auf, d.h., es sind mehr
Firmen aus anderen Regionen zu- als weggezogen.

Immobilienmarkt fiir Wohnnutzungen

In Dierikon gibt es total 659 Wohneinheiten. Der Wohnungsmarkt von Dierikon
wird von einem Mietwohnungsanteil von rund 57% dominiert. Eigentumswohnun-
gen weisen im Gegenzug einen Anteil am Gesamtwohnungsmarkt von immerhin
rund 26% auf, was vor allem im regionalen Vergleich tiberdurchschnittlich ist. Im
Vergleich zur MS-Region Luzern besitzt Dierikon auch einen liberdurchschnittli-
chen Anteil an Einfamilienhausern (16%). Dieser Anteil liegt allerdings deutlich un-
ter dem gesamtschweizerischen Wert.

Dierikon

MS-Reg. Luzern

Kanton LU

Schweiz

—
I —

IRAS

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Dierikon MS-Reg. Luzern Kanton LU Schweiz

= Einfamilienhéauser 16.2% 12.2% 17.9% 23.1%

Eigentumswohnun. 26.4% 19.7% 23.7% 23.6%

= Mietwohnungen 57.4% 68.1% 58.4% 53.4%
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Indexierte Bevdlkerungsent-
wicklung von Dierikon im Ver-
gleich

Index: 2018=100
Quelle: ESPOP/STATPOFP/BFS

== Dierikon
MS-Reg. Luzern
Kanton LU
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Wohnungsbestand Gemeinde
Dierikon nach Wohntypen (An-
teile)

Stand: 2019

Quelle: BFS Wohnungsstatis-

tik, Wiiest Partner Wohnungs-
modell
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In den vergangenen fiinf Jahren wurden jahrlich im Mittel 4 neue Wohnungen ge-
baut, was ca. 0.7% des Bestandes entspricht (Schweiz: 1.3%). Die Leerstands-
quote bei Wohnungen lag im Mittel der letzten fiinf Jahre mit 1.0% unter dem
Schweizer Referenzwert von 1.5%. Die Angebotsquote fiir Mietwohnungen (An-
zahl ausgeschriebener Immobilien im Verhaltnis zum Bestand) bewegt sich bei
6.7% (Schweiz: 7.2%). Die Angebotsquote fiir Eigentumswohnungen (Anzahl aus-
geschriebener Immobilien im Verhaltnis zum Bestand) bewegt sich bei 6.3%
(Schweiz: 5.2%).

Anzahl Wohnungen
15

10 \\
5 — ’M/ N

0 _ \

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Leerstdnde Neubauten

e N @UDAUTEtI g ke e | egrStande total
Die Entwicklung der Neubautatigkeit in Dierikon zeigt fiir die Jahre 2013 und 2016
zwei Hohepunkte, wobei v.a. 2014 ebenfalls ein Anstieg der Leerstande in der Ge-
meinde, sowohl in Alt- wie auch in Neubauten, beobachtet werden kann. Grund-
satzlich wurde neuer Wohnraum in Dierikon in der Vergangenheit jedoch stets ab-
sorbiert.

Angebotspreise fiir Mietwohnungen
Die mittlere Angebotsmiete (netto) fiir Mietwohnungen liegt bei CHF 194 pro m2
und Jahr, etwa gleich dem nationalen Durchschnitt von CHF 190 pro m2 und Jahr.

| | |
Gem. Dierikon [ ‘
Reg. Luzern | [ |
Schweiz | [ | | |
0 50 100 150 200 250 300 350
CHF/m2a 10%-Quantil 30%-Quantil 50%-Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil

Gem. Dierikon 147 171 194 217 263

Reg. Luzern 176 204 224 253 305

Schweiz 139 167 190 215 263
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Entwicklung der Neubautatig-
keit sowie der Leerstande in
Dierikon

Quelle: Immo-Monitoring Wii-
est Partner AG

Angebotspreise fiir Mietwoh-
nungen in Dierikon im Ver-
gleich (in CHF/m2a)

Stand: Q1/2019

Quelle: Immo-Monitoring Wii-
est Partner AG
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Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen
Der mittlere Kaufpreis flir Eigentumswohnungen liegt bei CHF 5'990 pro m2, rund
6% unter dem nationalen Durchschnitt von CHF 6'390 pro m2.

I . . . .
Gem. Dierikon Angebotspreise f.ur E!gca:n
| tumswohnungen in Dierikon
im Vergleich (in CHF/m2)
Reg. Luzern - | | Stand: Q1/2019
Schweiz o "
| | | Quelle: Immo-Monitoring Wii-
0 2000 4000 6'000 8000 10000  12'000  14'000 est Partner AG
CHF/m2 10%-Quantil 30%-Quantil 50%-Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil
Gem. Dierikon 4130 5100 5990 7'210 9’130
Reg. Luzern 5800 6’850 7740 9’460 12’200
Schweiz 3'980 5350 6’390 7’880 11’500
Immobilienmarkt fiir Geschéftsnutzungen
In der Agglomeration Luzern gibt es insgesamt ca. 1'348'000 m2 Biiroflache (da-
von 9'000 m2 in Dierikon) sowie ca. 4'600'000 m2 Gewerbe- und Industriefla-
chen. Gemessen am Schweizer Mittelwert bewegten sich in der Agglomeration
Luzern die Neubauinvestitionen im Blirobereich (bezogen auf den Bestand) in den
vergangenen Jahren auf einem unterdurchschnittlichen Niveau und solche im
Gewerbebereich auf einem durchschnittlichen Niveau.
Die Angebotsziffer flir Blroflachen ist in den Letzten Jahren deutlich angestiegen
und liegt momentan auf rund 14%. Im Vergleich zur Region liegt die Angebots-
quote fir Buroflachen damit auf erhohtem Niveau.
16.0% Angebotsziffer fiir Burofla-
14.0% 4 chen in Dierikon im Vergleich
12.0% / . . .
/ Quelle: Immo-Monitoring Wii-
10.0% / est Partner AG
8.0% /\\*l
6.0% /,FA — 4
4.0% Sl \ /
. 0
2.0% \//
0.0%

2017.2 2017.3 2017.4 2018.1 2018.2 2018.3 2018.4 2019.1

e G M. Dierikon e REg. Luzern Kt.Luzem Schweiz

Eine gegenteilige Entwicklung ist im Gewerbeflachenmarkt zu beobachten, dort
werden seit 2018 praktisch keine Flachen angeboten. Im 2017 lag die Angebots-
quote noch bei knapp 4.0%. Im Vergleich zur Region liegt die Angebotsquote fiir
Gewerbe- und Industrieflachen aktuell auf unterdurchschnittlichem Niveau.
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Angebotspreise fiir Blironutzungen

In Dierikon liegen die mittleren Angebotsmieten (netto) fiir Bliros bei CHF 148 pro
m2 und Jahr. Dieser Wert liegt unter dem Schweizer Referenzwert von CHF 205

pro m2 und Jahr.

Gem. Dierikon -

Angebotspreise fiir Blironut-
zungen in Dierikon im Ver-
gleich (in CHF/m2a)

Stand: Q1/2019

Reg. Luzern
| | | Quelle: Immo-Monitoring Wii-
Schweiz est Partner AG
I I I I I I
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500

CHF/m2a 10%-Quantil 30%-Quantil 50%-Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil

Gem. Dierikon 90 120 148 181 256

Reg. Luzern 135 171 206 264 341

Schweiz 120 162 205 268 450

Angebotspreise fiir Industrie- und Gewerbenutzungen

In Dierikon liegen die mittleren Angebotsmieten (netto) fiir industrie- und Gewer-

beflachen bei CHF 146 pro m2 und Jahr. Dieser Wert liegt unter dem
Referenzwert von CHF 156 pro m2 und Jahr.

Schweizer

| | | | Angebotspreise fiir industrie-
Gem. Dierikon und Gewerbenutzungen in Di-
| | erikon im Vergleich (in
CHF/m2a)
Reg. Luzern | | Stand: Q1/2019
Schweiz Quelle: Immo-Monitoring Wii-
| | | est Partner AG
0 50 100 150 200 250 300 350
CHF/m2a 10%-Quantil 30%-Quantil 50%-Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil
Gem. Dierikon 79 119 146 184 270
Reg. Luzern 101 131 156 209 323
Schweiz 66 95 120 154 250

10/34 VWUestpartner



Gemeinde Dierikon - Ermittlung Planungsmehrwert Bebauungsplan Rontalzentrum

Modellpreise fiir Bauland

Das Baupreismodell von Wiiest Partner berechnet durchschnittliche Bauland-
preise auf Gemeindeebene. Diese kdnnen von unterschiedlichen Annahmen be-
ziiglich Ausnitzung und Mikrolage ausgehen und sich dadurch vom Einzelfall
deutlich unterscheiden.

Modellierte Baulandpreise fiir
| Geschaftsnutzungen in Die-
Geschaft rikon (in CHF/m2 GSF)
Stand: 2019

Gewerbe .
Quelle: Wiiest Partner

I I
0 200 400 600 800 1000 1200

Ein entscheidender Faktor fiir die Positionierung auf dem Baulandpreisspektrum
ist die baurechtlich erlaubte Nutzung und die Ausniitzungsziffer im betroffenen
Grundstiick. Dem obigen Spektrum sind dabei folgende Werte hinterlegt:

Nutzung AZ Einfache Lage Mittlere Lage Gehobene Lage
Geschaft (80% Biiro, 20% Verkauf) 0.6 420 480 1010
Gewerbe (Industrie, Handwerk) 0.8 230 270 650

Zwischenfazit Standort- und Marktanalyse

Die Gemeinde Dierikon liegt an verkehrstechnisch attraktiver Lage entlang der
Verbindungsachse zwischen Luzern und Zug unweit der Stadt Luzern. Die Bevdl-
kerungsentwicklung der vergangenen Jahre war durchwachsen. Einer Phase mit
sehr starkem Bevolkerungsanstieg zwischen 2009 und 2012 folgte ein zwischen-
zeitlicher Bevolkerungsriickgang. Seit 2015 steigt die Bevolkerungszahl wieder
mit sehr grosser Wachstumsrate wieder an. Seit 2008 ist die Bevolkerungszahl
um knapp 10% angestiegen, was sowohl im nationalen als auch im regionalen
Vergleich als durchschnittliche Entwicklung einzuordnen ist.

Der Wohnungsmarkt von Dierikon wird von Mietwohnungen mit einem Anteil von
rund 57% dominiert, wobei die Angebotspreise fur Mietwohnungen auf regional
leicht unterdurchschnittlichem Niveau, im schweizweiten Vergleich jedoch auf
Uberdurchschnittlichem Niveau liegen.

Der Anteil Eigentumswohnungen liegt bei rund 26%, wobei die Angebotspreise
fur Eigentumswohnungen sowohl im regionalen als auch im nationalen Vergleich
auf unterdurchschnittlichem Niveau liegt. Die Angebotsquote fiir Eigentumswoh-
nungen ist in Dierikon leicht tiberdurchschnittlich.

Die Angebotsziffern fiir Buroflachen liegen auf sehr hohem Niveau, diejenigen fur
Gewerbe-/Industrieflachen hingegen liegen auf sehr tiefem Niveau. Die Ange-
botspreise fiir Buroflachen liegen denn auch deutlich unter den regionalen und
nationalen Durchschnittswerten. Wahrendem die Angebotspreise fiir Gewerbe-
und Industrienutzungen im Vergleich zur MS-Region leicht unterdurchschnittlich
sind, im schweizweiten Vergleich jedoch eher liberdurchschnittlich sind.

Im Standort- und Marktrating von Wiiest Partner, welches auf Basis von rund 300

Faktoren die Standortattraktivitat fiir jede Gemeinde berechnet, gilt Dierikon als
Ort mit liberdurchschnittlicher Standortqualitat (3.8 Punkte auf einer Skala von 1
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[Gemeinde mit extrem schlechter Standortqualitat] bis 5 [Gemeinde mit exzellen-
ter Standortqualitat]) flir Mietwohnungen, guter Standortqualitét fiir Eigentums-
wohnungen (4.0 Punkte), guter Standortqualitéat flir Blironutzungen (4.0 Punkte)
und liberdurchschnittlicher Standortqualitéat fiir Gewerbenutzungen.

Anlagerisiko
Nutzung Wert
5 4 3 2 1
Standort- und Marktrating fiir
Mietwohnungen 2.2 sehr hoch hoch mittel gering sehr gering

unterschiedliche Nutzungsty-
Eigentumswohnungen 2.0 sehr hoch hoch mittel gering  sehr gering pen in Dierikon
Stand: Q1/2019

Biirofidchen 2.0 sehr hoch hoch mittel gering sehr gering

Gewerbeflichen 1.9 sehr hoch hoch mittel gering | sehr gering Quelle: Immo-Monitoring Wi-
est Partner AG
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Mikrolage und Areal

Mikrolage

Das Areal des geplanten Rontalzentrums befindet sich an der Talsohle des Ron-
tals und grenzt unmittelbar an die nordwestlich des Standortes verlaufende Bahn-
linie Luzern-Rotkreuz-Zug, an dem siidwestlich verlaufenden Autobahnzubringer
der A14 Luzern-Zug-Zirich und an die stidostlich verlaufende Hauptstrasse Kan-
tonsstrasse am Rande eines Gewerbeclusters an sehr gut erschlossener Lage.
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Der S-Bahn-Haltestelle «Buchrain» liegt gut 500 Meter von der Liegenschaft ent-
ferntin der Gemeinde Ebikon. Jenseits des Autobahnzubringers befindet sich das
Einkaufszentrum «Mall of Switzerland» und der Wohnkomplex «Ebisquare». Der
alte Dorfkern von Dierikon und die meisten Wohnsiedlungen der Gemeinde liegen
jenseits der angrenzenden Hauptstrasse. Jenseits der Bahnlinie liegen nérdlich
des Standortes landwirtschaftliche Gebiete und Wald, etwas westlich davon die
Siedlungsgebiete der Gemeinde Buchrain. Naherholungsgebiete befinden sich
jenseits des siidlich liegenden Siedlungsgebietes Dierikons an den Hangen des
Dottebergs und des Haasenbergs.

Qualitétsprofil sehrschlecht durchschnittlich sehrgut
Mikrolage Rontalzentrum -- - S + ++
5 4 3 2 1 Auspragung

Imagewertinnerhalb derGemeinde 3.0
Bauliche Attraktivitét der Umgebung 3.0
Landschaftliche Umgebungsattraktivitét 3.0
Erschliessung OV 1.0
Erschliessung/Wegfindung Fussgénger 2.0
Erschliessung/Wegfindung Auto 1.0
Nahe zu Kindergarten/ Schule 25
Néhe zu Einkaufs-/Vermpfle dglichkei 1.0
L&rm-Immissionen 4.5
Besonnung/Lichtverhéltnisse 25
Aussicht/Weitsicht 25
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Mikrolage des geplanten Ron-
talzentrums mit Points-of-In-
terest

Quelle: Geolnfo Wiiest Partner

Legende

[l 5.0: Exzellent

|:| 4.5: Sehr gut

[ 4.0: Gut

D 3.5: Leicht tiberdurchschnittlich
[ ]3.0: Durchschnittiich

D 2.5: Leicht unterdurchschnittlich
[[] 2.0: Massig

[ 1.5: Schiecht

. 1.0: Sehr schlecht

Qualitatsprofil der Mikrolage
des geplanten Rontalzent-
rums

Quelle: Geolnfo Wiiest Partner
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Mikrolagerating und Arealqualitaten

Das Areal des projektierten Rontalzentrums befindet sich im westlichen Gemein-
degebiet eingebettet zwischen den Verkehrsachsen und der Eisenbahnlinie. Die
Erschliessung erfolgt liber die Industriestrasse soll gemass Richtprojekt kiinftig
auch direkt Giber den Rontalzubringer erfolgen.
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Die Qualitaten des Areals bestehen einerseits in der der hervorragenden An-
schlussmdglichkeiten ans Nationalstrassennetz fiir den motorisierten Individual-
verkehr, sowie in der Nahe zum 6ffentlichen Verkehr im Bereich der Haltestellen
«Dierikon Migros» andererseits in der exzellenten Nahversorgung im naheren
Umkreis um den Standort. Die Lage zwischen Bahnlinie, Hauptstrasse und bringt
jedoch auch gewisse Nachteile, wie etwa die erhéhten Larmimmissionen.

ortpark
Rontal Jiertkon 9
A -

Insgesamt wird die Mikrolagequalitat auf dem Areal des geplanten Rontalzent-
rums fur die verschiedenen Nutzungen wie folgt eingeschatzt:

— Biironutzung: Sehr gut
— Industrie- und Gewerbenutzung: Sehr gut
— Wohnnutzung (Mietwohnungen): Durchschnittlich
— Wohnnutzung (Eigentumswohnungen): Durchschnittlich

14/34

Ortsplanausschnitt Areal Ron-
talzentrum

Quelle: geoprtal.lu.ch

GIS-basiertes Mikrolagerating
fuir Bironutzungen (links)

Areal Rontalzentrum

Quelle: Geolnfo Wiiest Partner
AG

Legende

[l 5.0: Exzellent

[ 4.5: Sehr gut

[ 4.0: Gut

D 3.5: Leicht Uberdurchschnittlich
[[]3.0: Durchschnittlich

D 2.5: Leicht unterdurchschnittlich
[[]2.0: Massig

[ 1.5: Schlecht

. 1.0: Sehr schlecht
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Baurechtliche Rahmenbedingungen

Die Liegenschaft mit Grundstiick Nr. 20 im Halt von von 18716 m2 befindet sich
gemass der derzeit giltigen Fassung des Bau- und Zonenreglements (BZR) der
Gemeinde Dierikon in der Arbeitszone 2 (Ar2) und soll kiinftig in die Geschéafts-
und Wohnzone 2 (GsW2) eingezont werden.

Aktuelle Zonenzuordnung

Die baurechtlichen Masszahlen gemass der heutigen Zonenzuordnung in die Ar-
beitszone 2 werden in der BZR nicht explizit vorgegeben. Laut BZR werden diese
in der Arbeitszone 2 «unter gebilihrender Berlicksichtigung der betrieblichen Er-
fordernisse und der 6ffentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall festge-
setzt».

In Bezug auf den Parkplatzbedarf wird festgehalten, dass u.a. fiir Geschaftsbau-
ten und gewerbliche Bauten der Gemeinderat die Zahl der erforderlichen Abstell-
platze bestimmt. Diese kdnnen vom Gemeinderat herabgesetzt oder ganz unter-
sagt werden. Die Richtlinien der Vereinigung Schweiz Strassenfachleute (VSS)
seien wegleitend.

Bebauungsplan

Fiir das Grundstiick wurde der Bebauungsplan «Rontalzentrum» verfasst, Das
Reglement des Bebauungsplans «Rontalzentrum» der Gemeinde Dierikon regelt
das Mass der baulichen Nutzung nicht umfassend. Folgende Einschrankungen
sind fur die Bewertung relevant:

— Verkaufsnutzungen von insgesamt mehr als 200 m2 pro Betrieb sind nicht zu-
lassig (mit Ausnahmen)
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Auszug aus dem Zonenplan
der Gemeinde Dierikon (Stand
vor Umzonung und Planungs-

massnahme)

Areal Rontalzentrum

Quelle: Gemeinde Dierikon

Legende

Empfindiichkeitsstufen

[T

Dorfkernzone (D)
Schutzzone Schidssli Gotzental (Sch)
3-geschossige Wohnzone A (W3a)
3-geschossige Wohnzone B (W3b)
2-geschossige Wohnzone A (W2A)
2-geschossige Wohnzone B (W2B)
Geschafts- und Wohnzone (GsW)
Arbeitszone 1 (Ar1)

Arbeitszone 2 (Ar2)
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Die Nutzungszuordnung nach Bebauungsplan stellt sich wie folgt dar:

— Baubereich S: Gewerbe-, Dienstleistungs- und Biironutzungen (Verkaufsnut-
zungen von mehr als 200 m2 pro Betrieb sind nicht zuldssig.

— Baubereiche A - D: Wohnungen, nicht oder massig stdrende Gewerbe-, Dienst-
leistungs- und Buronutzungen

Ausschnitt aus dem Bebau-
ungsplan Rontalzentrum der
Gemeinde Dierikon

/// i Quelle: Gemeinde Dierikon
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Ferner schreibt der Bebauungsplan die Realisierung von 1'065 Veloabstellpldtzen
vor, wovon 885 in der Einstellhalle. 44 der max. 395 erlaubten Abstellplatze fiir
Autos werden als oberirdische Besucherparkplatze bzw. fiir das Car-Sharing an-
gedacht.

Die offentlichen Parkplatze sind gemass Bebauungsplan zu bewirtschaften. Die
Bewirtschaftung erfolgt auf Kosten der Eigentimerin. Fir die Entwicklung wird die

Verfassung eines Mobilitatskonzepts erfordert.

Die Bewertung stiitzt sich des Weiteren auf die Kennzahlen des dem Bebauungs-
plan zugrundeliegenden Richtprojekts.
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Richtprojekt

Das Richtprojekt des Architekturbiiros Iwan Bihler, der dem Bebauungsplan zu-
grunde liegt, sieht 4 Wohnhochhauser iliber ebenso viele Sockelbauten vor. Es
sieht eine klar ablesbare, vertikale Schichtung der Nutzungseinheiten vor.

Auf dem Terrainniveau befinden sich die geschaftlich genutzten Sockelbauten.
Eine begriinte und begehbare Landschaftsebene, die liber den Sockelbauten
liegt, verbindet die einzelnen Hochhauser und dient als gemeinsame Freiflache
der Wohnhochh&user. Als liberlagerte Oberflache setzt sie sich von der urban ge-
pragten, larmigen Stadtebene ab.
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Die Wohnungen sind sternformig um die Haupterschliessung als Siebenspanner
organisiert. Dadurch wird das bei Hochhdusern lblicherweise hohere Verhaltnis
zwischen Erschliessungsflachen und Gesamtflachen bei Betrachtung eines ein-
zelnen Regelgeschosses deutlich verbessert. Durch die vertikale Staffelung der
Nutzungen miissen aber zuerst vier Geschosse lberwunden werden, um zu den
Wohnungen zu gelangen, was das Verhaltnis zwischen Erschliessungsflachen
und vermietbare Flachen wieder verschlechtert.

17734

Modellfoto des Richtprojektes
von Iwan Bihler Architekten

Quelle: Raumplanungsbericht
«Teildnderung der Nutzungs-
planung und Bebauungspla-
nung Rontalzentrumy», Die-
rikon

Langsschnitt Richtprojekt,
freiraumarchitektur gmbh, Lu-
zern

Quelle: Raumplanungsbericht
«Teildnderung der Nutzungs-
planung und Bebauungspla-
nung Rontalzentrumy,

Grundriss Regelgeschoss
Wohnnutzungen

Quelle: «Richtprojekt Bebau-
ung Rontalzentrumy», Architek-
turbdiro Iwan Blihler

HNF 561.30 m2
NNF 42.80 m2
VF 54.50 m2
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Wohnungsgrdssen
Die Wohnungen sind grdsstenteils von durchschnittlicher Grosse fiir Mietwoh-
nungen und leicht unterdurchschnittlicher Groésse fiir Wohneigentum.

Grundrisse

Durch ihre sternférmige Organisation sind die Wohnungen von der Ausrichtung
her z.T. optimierbar. Auch die Grundrissdisposition und die interne Raumeintei-
lung weist Optimierungspotenzial auf. Es wird davon ausgegangen, dass im Rah-
men eines detaillierteren Planungsprozesses dieses Potenzial ausgeschopft wird.
Fir die Bewertung des Bebauungsplanszenarios wird fliir Wohnnutzungen eine
durchschnittliche Grundrissqualitdt angenommen.

Geschéftsflachen

Bei den Geschéftsflaichen handelt es sich um Mietflachen unterschiedlicher
Grossen und mit organischer Grundrissform. Sie befinden sich im Sockelbau und
werden von der Industriestrasse erschlossen. Der Nutzungsmix besteht aus:

— Gewerbeflachen (EG)
— Biiroflachen (OGs 1-3)
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Grundrisse Geschéftsflachen
Stand Richtprojekt Bebau-
ungsplan

Links: Stadtebene (EG)

Rechts: Obergeschosse So-
ckelbau

Quelle: «Richtprojekt Bebau-

ung Rontalzentrumy», Architek-
turbdiro Iwan Blihler
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Impressionen vor Ort

|
1l
e

A
il

e
i

it | |
& & wl“" mlo«.uum.au(nm(Hum e
— ! \ Al ! L1l I ‘

19/34

Rechts: Blick aus Osten auf
den kiinftigen Bebauungsperi-
meter.

Links: Blick auf die gegen-
Uberliegende Seite der Kan-
tonsstrasse)

Quelle: Wiiest Partner

Blick aus Osten auf den kiinfti-
gen Bebauungsperimeter. Im
Vordergrund, die heute beste-
hende Fabrikationshalle. Hin-
tergrund das Parkhaus der
Mall of Switzerland

Quelle: Wiiest Partner

Rechts: Blick aus Nordwesten

Links: Blick nach Norden auf
die Bahnlinie und die Land-
wirtschaftsflachen.

Quelle: Wiiest Partner

Rechts: Blick entlang der
nordlichen Grenze des Be-
bauungsperimeters. Im Hin-
tergrund der Rontalzubringer
der Autobahn A14.

Links: Blick nach Norden auf
die benachbarte Gewerbelie-
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Flachenpotenzial Szenario Regelbauweise

Aufgrund der offenen Bestimmungen der BZR fiir die Arbeitszone 2 ergibt sich die
hochstmdgliche Ausniitzung des Grundstlickes nicht zwingend aus baurechtli-
chen Masszahlen. Eine grobe Gis-basierte Erhebung ergab die benachbarten Ge-
baude der Arbeitszone 2 folgende Nutzungsziffern:

Kat. Nr. GSF iz GGF GFoi HNFoi GFZ HNF-

Faktor
20 (Schindler) 18’716 0.38 7’130 18’400 14’720 0.98 0.79
158+356+213 (Komax) 21’984 0.58 12’690 37'240 29'792 1.69 1.36
146 (Mobel Marki) 10’757 0.35 3780 11’340 9072 1.05 0.84

21+22+..+165 (Migros, exkl. 240) 101'197 0.37 37550 69’530 55624 0.69 0.55

Gewichteter Schnitt 0.40 0.89 0.72
Gewichteter Schnitt (ohne Migros) 0.46 1.30 1.04
Maximalwerte 0.58 169 1.36
Minimalwerte 0.35 0.69 0.55

Approximative Werte aufgrund eines Grobausmasses. In der Darstellung werden nur oberirdische Fldchen betrachtet

Die Statistik betrachtet allerdings Werte aus mehrere Jahrzehnte alte Uberbau-
ungen. Aufgrund des steigenden Margendruckes in der Industrie und der Diskus-
sion rund um Verdichtung und Ressourcenknappheit, sind diese Zahlen fiir heu-
tige Uberbauungen nur bedingt reprasentativ.

Die Redinvest Vorbewertung vom 12. Juni 2017 wies folgende Masszahlen aus (nur
oberirdische Betrachtung zum besseren Vergleich):

GSF iz GGF GFoi HNFoi GFZ HNF-
Faktor

Bewertung Redinvest* 18'716 0.76 14’227 99589 84’143 5.32 4.50

In der Darstellung werden nur oberirdische Fldchen betrachtet

Die vergleichsweise hohe bauliche Dichte liegt deutlich liber diejenige des Ge-
baudebestandes in der Arbeitszone 2 von Dierikon. Diese bauliche Dichte liesse
sich u.E. nur mit niederschwelligen Nutzungen realisieren, obwohl sich ertrags-
starke Nutzungen an dieser Lage bestens eighen wiirden.
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Erhebung der baulichen Dicht
des benachbarten Bestandes
in der Arbeitszone 2 von Die-
rikon

Quelle: Geoprtal.lu.ch, Grob-
ausmass GF durch Wiiest
Partner

Flachenpotenzial gem. Bewer-
tung Redinvest vom 12. Juni
2017 (nur oberirdische Fla-
chen wiedergegeben)

Quelle: Entwicklungsvereinba-

rung Mehrwertabschopfung
Rontalzentrum, 13.07.2018
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Eine grobe Bebaubarkeitsuntersuchung durch Wiiest Partner hat ergeben, dass
eine Geschossflachenzahl von ca. 3.2 mit resultierenden Ausniitzungsziffern von
ca. 2.8 fiir ertragsstarkere Nutzungen (Biiro/Gewerbe, keine Logistik) eher realis-
tisch sind. Analog der Vorbewertung wird angenommen, dass im Rahmen der Re-
gelbauweise die Bebauung mit Hochhausern nicht bewilligungsfahig ist. Es wer-
den analog der Vorbewertung daher ebenfalls sechsgeschossige Gebaude
angenommen.

Nutzungsmix

Die Lage eignet sich aufgrund der hervorragenden Lagequalitdten auch fir ho-
herwertige Biliro- und Gewerbenutzungen bestens. Fiir die Bewertung des Regel-
bauweise-Szenarios wird daher von folgenden Nutzungen ausgegangen:

— Gewerbenutzungen/Dienstleistungen (EG)

— Biiro (OGs)

— Lager (UG, fiir die Gewerbe- und Biiroflachen in den oberirdischen geschossen)
Als Zielgruppe kommt ein vielseitiger Mix aus gewerbenaher Nutzung und Klein-
produktion, Entwicklung und Handel in Frage. Auf diese Annahmen basierend,
stellt sich das Flachenpotenzial fiir eine Bebauung des Areals nach Regelbau-
weise wie folgt dar:

Geschoss  Nutzung BGF Korrektur GF (H)NF/GF Netto-

Belichtung korrigiert* Nutzfliche
UG Lager 1200 1.00 1'200 0.80 960
EG Gewerbe 11'700 1.00 11'700 0.80 9'360
1.0G Biiro 8'700 0.75 6'530 0.80 5220
2.0G Biiro 8'700 0.75 6'530 0.80 5220
3.0G Biiro 8'700 0.75 6’530 0.80 5220
4.0G Biiro 8'700 0.75 6'530 0.80 5220
5.0G Biiro 8'700 0.75 6'530 0.80 5220
6.0G Biiro 8'700 0.75 6’530 0.80 5220
Total 52’080 41’640
*Ohne Einstellhalle (+ ca. 12'000 m2)
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Schematische Darstellung ei-
ner Bebauung mit hochwerti-
gen Geschéftsnutzungen und
einer AZ=2.8 (bei 7 oberiridi-

schen Geschossen)

Quelle: Geoprtal.lu.ch, Grob-
ausmass GF durch Wiiest
Partner

Erdgeschoss

Obergeschosse

Flachenpotenzial Ersatzneu-
bau nach Regelbauweise (Fla-
chenangaben in m2)

Quelle: Geoprtal.lu.ch, Grob-

ausmass GF durch Wiiest
Partner
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Parkplatzbedarf

Die kommunale BZR (berlasst auch hier die abschliessende Bemessung der
Parkplatzzahl dem Ermessen des Gemeinderates. Basierend auf das Flachenpo-
tenzial und gestiitzt auf die SN 640281 «Angebot von Parkfeldern fiir Personen-
wagen» unter Annahme des Standorttyps C (OV-Giiteklasse), mit 50% des Richt-
werts (unterer Gabelwert), wird fiir die Bewertung von folgendem Parkplatzbedarf
von insgesamt 627 Abstellpldtzen (davon rund 480 unterirdisch) ausgegangen.

Flachenspiegel Bebauungsplan (gem. Richtprojekt)

Das Flachenpotenzial fiir das Szenario Bebauungsplan stiitzt sich auf den Fla-
chenspiegel des Richtprojektes, Stand 08.11.2018. Ein detaillierter Flachenspiegel
ist den Berechnungsgrundlagen im Anhang zu entnehmen. Der Nutzungsspiegel
des Richtprojektes stellt sich wie folgt dar:

Geschoss  Nutzung Haus A Haus B Haus C Haus D Total
(VNF) (VNF) (VNF) (VNF)
UG Einstellplétze 157 55 92 91 395
EG Gewerbe 5539 - - - 5539
1.0G Biiro 5539 - - - 5539
2.0G Biiro 5539 - - - 5539
3.0G Dachgarten - - - - -
4.0G Wohnen 559 559 559 559 2'236
5.0G Wohnen 559 559 559 559 2’236
6.0G Wohnen 559 559 559 559 2’236
7.0G Wohnen 559 559 559 559 2'236
8.0G Wohnen 559 559 559 559 2’236
9.0G Wohnen 559 559 559 559 2'236
10.06G Wohnen 559 559 559 559 2'236
11.0G Wohnen 559 559 559 559 2’236
12.0G6 Wohnen 559 559 559 559 2'236
13.0G Wohnen 559 559 559 559 2'236
14.0G Wohnen 559 559 559 559 2'236
15.0G Wohnen 559 559 559 559 2’236
Total 23’325 6’708 6’708 6’708 43’449
Miete
Eigentum

Der Wohnungsmix der Mietwohnungen ist der folgende:

— 2.5-Zimmer-Wohnungen: 72
— 3.5-Zimmer-Wohnungen: 48
— 4.5-Zimmer-Wohnungen: 48

Der Wohnungsmix der Eigentumswohnungen ist der folgende:

— 2.5-Zimmer-Wohnungen: 72
— 3.5-Zimmer-Wohnungen: 48
— 4.5-Zimmer-Wohnungen: 48

Insbesondere die Menge der Eigentumswohnungen ist sehr hoch. Die Absorption
einer solchen Menge Eigentumswohnungen ist fraglich.
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Landwertermittlung

Ausgangslage und Vorgehen

Die Landwertermittlungen erfolgen jeweils zum heutigen Zeitpunkt mit unter-
schiedlichen Bewertungsannahmen. Damit kdnnen Markteinflisse auf die Land-
wertermittlungen im Zeitablauf ausgeschlossen werden.

In einem ersten Schritt gilt es, den Landwert des Areals entsprechend den bau-
rechtlichen Rahmenbedingungen vor der Umzonung aus der Arbeitszone 2 (Ar2)
in die Geschafts- und Wohnzone 2 (GsW2) und der Rechtskraft des Bebauungs-
planes Rontalzentrum zu ermitteln. In einem zweiten Schritt erfolgt die Landwer-
termittlung unter Annahme eines rechtskraftigen Bebauungsplans gemass den
zur Verfligung stehenden Unterlagen.

Fir beide Szenarien wird eine Realisierung ohne Etappierung angenommen. Bei
einer Realisierung in Etappen miisste der Wert der spateren Etappe liber die Zeit
diskontiert werden.

Bewertungsmethode

Fiir die Bewertung beider Szenarien kommt die Residualwertmethode zur Anwen-
dung. Diese geht davon aus, dass die zukiinftigen Verkaufserlése und/oder der
Ertragswert (Jahresmietpotenzial kapitalisiert mit einem marktgerechten Zins-
satz) dem Marktwert per Fertigstellung entsprechen. Innerhalb einer Riickwéarts-
rechnung werden davon die Erstellungskosten abgezogen, um als Residualwert
(Restwert) den Landwert per Fertigstellung zu erhalten.

Szenario Regelbauweise (vor Planungsmassnahme)

Die Bewertungsannahmen fiir die Bewertung eines Szenarios einer Bebauung
nach Regelbauweise stellen sich wie folgt dar (Berechnungsdetails wie Kosten-
positionen usw. im Anhang):

Termine Bemerkungen Wert/Datum
Zeithorizont Neubau 01.01.2022 bis 31.12.2023
Neuvermietung (Multi-Tenant) ab 01.01.2024

Kosten

Erstellungskosten Erweiterungsneubau BKP 0-9 ca. 3'200 CHF/m2 NF  CHF 133.5 Mio.
Riickbaukosten Nicht eingerechnet

Schadstoffsanierung / -riickbau
Struktureller Leerstand Geschaftsnutzungen
Struktureller Leerstand Einstellpldtze
Leerstandskosten Erstvermietung
Risiko/Gewinn

Nicht eingerechnet

5 % der Jahresmietertrage (JME)

10 % der JME

30% der JME, linear abgebautin 2 J.
ca. 6.4% BKP 0-9

Ertridge

Restertrdge bis 31.12.2021, netto pro J Nicht eingerechnet
Biiro in CHF/m2 pro Jahr (Multi-Tenant) CHF 200

Gewerbe in CHF/m2 pro Jahr (Multi-Tenant) CHF 170

Lager in CHF/m2 pro Jahr (Multi-Tenant) CHF 90

Parkpldtze Einstellhalle pro Stk. und Mt. CHF 130
Kapitalisierungssitze

Netto 4.00%

Brutto 5.08%
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Fiir die Bewertung wird der Flachenspiegel zur Regelbauweise, Abschnitt 3.6, bei-

gezogen. Folgende Aspekte miissen beriicksichtigt werden:

— Die Mietzinse und Kosten fiir die Geschaftsflachen gehen von einem Edelroh-
bau und einem mieterseitigen Ausbau der Flachen aus.

Marktwert Grundstiick Nr. 20 nach Regelbauweise
Fir das Grundstiick resultiert insgesamt ein Marktwert fiir eine Bebauung in Re-
gelbauweise in Hohe von rund

CHF 27.7 Mio.

Dies entspricht einen Landwert von rund CHF 1’480 pro m2 Grundstiicksflache.

Szenario Bebauungsplan (Richtprojekt)

Die Bewertungsannahmen fiir die Bewertung eines Szenarios einer Bebauung
nach Bebauungsplan (Richtprojekt) stellen sich wie folgt dar (Berechnungsdetails
wie Kostenpositionen usw. liegen im Anhang bei):

Termine Bemerkungen Wert/Datum
Zeithorizont Neubau 01.07.2022 bis 30.06.2024
Neuvermietung (Geschéftsfldchen als Multi-Tenant) ab 01.07.2024

Kosten

Erstellungskosten Ersatzneubau BKP 0-9 ca. 4'970 CHF/m2 HNF ' ca. CHF 216.0 Mio.
Riickbaukosten Nicht eingerechnet

Schadstoffsanierung / -riickbau

Struktureller Leerstand Geschaftsnutzungen
Struktureller Leerstand Einstellpldtze

Strukt. Leerstand Wohnnungen (Miete/STWE)
Leerstandskosten Erstvermietung Mietobjekte
Leerstand Erstvermietung STWE
Risiko/Gewinn

Nicht eingerechnet

5 % der Jahresmietertrdge (JME)

10 % der JME

1.5 % der JME

25% der JME, linear abgebautin 2 J
35% der Whg., linear abgebautin 3 J
ca. 9.8% BKP 0-9

Ertridge
Restertrdge bis 30.06.2022, netto pro J

Nicht eingerechnet

Wohnen in CHF/m2 pro Jahr (Miete) CHF 208 - 324

Wohnen in CHF/m2 pro Jahr (STWE) CHF 8'049 - CHF 10'563
Biiro in CHF/m2 pro Jahr (Multi-Tenant) CHF 195

Gewerbe in CHF/m2 pro Jahr CHF 165

Lager in CHF/m2 pro Jahr -

Parkpldtze Einstellhalle pro Stk. und Mt. CHF 130
Kapitalisierungssitze

Netto 3.60%

Brutto 4.55%

Der Bau von Hochhausern ist konstruktiv wie auch installationstechnisch i.d.R.
aufwandiger als derjenige von Gebauden liblicher Geschosszahl, was ihren Bau
teurer macht (auch in Bezug auf den Kosten in CHF /m2).

Fir die Bewertung wird der Flachenspiegel des Richtprojektes beigezogen. Fol-

gende Aspekte miissen berilicksichtigt werden:

— Bei Umsetzung der Planungsmassnahme missten die Abbruchkosten des Be-
standsbaus in Abzug gebracht werden.

— Die Mietzinse und Kosten fiir die Geschaftsflachen gehen von einem Edelroh-
bau und einem mieterseitigen Ausbau der Flachen aus.
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— Zusatzliche Einflussfaktoren, wie beispielsweise Larmschutzmassnahmen aus-
serhalb der neu zu erstellenden Bauten werden in den vorliegenden Bewertun-
gen vernachlassigt.

Marktwert Grundstiick Nr. 20 nach Planungsmassnahme (Richtprojekt)
Fir das Grundstiick resultiert insgesamt ein Marktwert fiir eine Bebauung nach
Planungsmassnahme (Richtprojekt Bebauungsplan) in Héhe von rund

CHF 45.1 Mio.

Dies entspricht einen Landwert von rund CHF 2’410 pro m2 Grundstiicksflache.

Zusammenfassung der Resultate fiir beide Szenarien

Die Bewertungen des Grundstiickes Nr. 20 in Dierikon unter Voraussetzung der
unterschiedlichen baurechtlichen Rahmenbedingungen kénnen wie folgt zusam-
mengefasst werden:

Areal Grundstiick Nr. 20, Dierikon
Szenario Regelbauweise Nach Planungs-
massnahme
Aktueller Landwert (in Mio. CHF) 27.7 45.1
Landwert pro m2 GSF (in CHF) 1'480 2'410

Der Landwert unter Voraussetzung der baulichen Rahmenbedingungen vor der
Planungsmassnahme liegt bei rund CHF 27.7 Mio.

Unter Ausniitzung der baurechtlichen Rahmenbedingungen gemiss Bebau-
ungsplan liegt der Marktwert des Areals bei rund CHF 45.1 Mio. und damit rund
CHF 17.4 Mio. liber dem Landwert gemass dem Landwert vor der Planungs-
massnahme.

Es gilt zu beriicksichtigen, dass zusatzliche Einflussfaktoren wie beispielsweise

Larmschutzmassnahmen ausserhalb der neu zu erstellenden Bauten in den vor-
liegenden Bewertungen vernachlassigt werden.

25/34

Zusammenfassung Landwer-
termittlungen Rontalzentrum

Quelle: Wiiest Partner AG

v wuestpartner



5.1

Gemeinde Dierikon - Ermittlung Planungsmehrwert Bebauungsplan Rontalzentrum

Diskussion der Resultate

Plausibilisierung Lageklassenmethode

Zur Plausibilisierung der Resultate der Residualwertberechnungen wird der Land-
wert des Grundstiickes Nr. 20 lber die Lageklassenmethode ermittelt. Der Land-
wert steht dabei in Relation zum Neuwert der baulichen Anlagen (BKP 2, 4 + 5)
und basiert auf statistischen Auswertungen.

Fir die Ermittlung des Landwerts wird anhand des Lageklassenschlissels eine
Qualitatseinschatzung des Standorts, der Nutzung, der Wohnlage, der Erschlies-
sung sowie der Marktverhiltnisse der Liegenschaft gemacht. Uber die Landwer-
tanteilstabelle wird der Landwertanteil des Grundstiicks in Relation zum Neuwert
der Liegenschaft ermittelt.

Einschdtzung des Landwertanteils mittels des Lageklassenschliissels fiir das
Szenario «rechtskriftiger Bebauungsplan» (Berechnungsdetails im Anhang):

Durchschnitt LK 5.0
Einschatzung Landanteil gemass Landwertanteilstabelle 45.45%

Berechnung Landwert geméss Lageklassenmethode

Szenario «rechtskraftiger Bebauungsplan»

Erstellungskosten BKP 2 + BKP 4 + BKP 5 CHF 214’062'500
Landwertanteil gemass Landwertanteilstabelle 45.45%
Landwert absolut gemass Lageklassemethode CHF 97'291'406
Vergleich Landwert Residualwertmethode CHF 45130'000

Der somit ermittelte Landwert weicht deutlich vom entsprechenden Residualwert
ab. Die Lageklassenmethode zeigt erfahrungsgemass einen héheren Landwert
als die Landwertermittlung mittels der Residualwertmethode. Dies kann damit be-
griindet werden, dass bei der Residualwertberechnung explizit das Entwicklungs-
risiko (Risiko-Gewinn-Komponente) in Hohe von 9.8 % der Erstellungskosten BKP
2 (rund CHF 21.0 Mio.) sowie die Finanzierung basierend auf der geplanten Zeit-
schiene (rund weitere 10.0 Mio.) vollumfanglich in Abzug gebracht werden.

In der Lageklassenmethode hingegen kann diese Risikokomponente nur gering-
fligig Uber gewisse Faktoren (z.B. Marktverfassung) modelliert werden, weshalb
tendenziell eine zu geringe Beriicksichtigung der realen Risiken erfolgt. Ebenso
wirkt sich die Einschatzung erhohter Erstellungskosten aufgrund standortspezifi-
scher Gegebenheiten (Larmschutz, Hanglage etc.) in der Lageklassenmethode
positiv auf den Landwert aus, wahrend diese Kosten die Bebauung des Standorts
jedoch erst ermdglichen und nicht zusatzlich aufwerten. Im gegebenen Falle ist
dieser Aspekt besonders von Bedeutung, da Hochhauser in der Regel deutlich
hohere Erstellungskosten pro Quadratmeter aufweisen, als Bauten mit geringen
Geschosszahlen, mit welchen Bebauungen vergleichbarer Ausniitzung fiir das
betrachtete Bebauungsperimeter durchaus realisierbar waren (siehe Szenario
Regelbebauung). Die Erstellungskosten pro Quadratmeter fiir Hochhduser liegen
ceteris paribus in der Regel ca. 20% liber diejenigen, von Gebauden Ublicher
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Geschosszahl. Nimmt man um 20% tiefere Erstellungskosten als Ausgangslage
fir die Ermittlung des Landwerts nach der Lagenklassemethode an, stellt sich die
obige Rechnung wie folgt dar:

CHF 171°'250'000
45.45%
CHF 77'833125

Erstellungskosten BKP 2 + BKP 4 + BKP 5
Landwertanteil gemass Landwertanteilstabelle
Landwert absolut gemass Lageklassemethode

Zieht man von diesem Wert nun die erwahnten Risikobetrage im Umfang von total
CHF 31.0 Mio. vom so ermittelten Landwert ab, resultiert folgender Wert:

CHF 46'833'000
CHF 45130'000

Landwert Lageklassemethode korrigiert
Vergleich Landwert Residualwertmethode

Positionierung auf dem Baulandpreismodell

Unter der Annahme einer Ausniitzungsziffer von 2.85 und einem Landwert von
CHF 2412/m2 GSF folgt bei linearer Transformation fiir eine Ausniitzungsziffer von
0.8 ein Landwert von CHF 677/m2.

EFH
MM
I I I
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600
CHF/m2
Nutzung AZ Einfache Lage Mittlere Lage Gehobene Lage
Einfamilienhduser * 900 1'000 1'100
Mehrfamilienhduser 0.8 910 1'020 1'440

Dieser Landwert liegt unter dem Spektrum fiir Baulandpreise fiir Wohnnutzungen.

Da die Liegenschaft eine Mischnutzung aufweist, ist es sinnvoll, die Positionie-
rung auch entlang dem Baulandpreis-Modell fiir Gewerbe- und Geschaftsnutzun-
gen vorzunehmen. Da das Preisspektrummodell fiir Geschaftsnutzungen eine
Ausniitzung von 0.6 annimmt, muss fiir die Positionierung ein Landwert von
677/(0.6/0.8)=CHF 508/m2 eingesetzt werden. Fiir die Positionierung entlang
des Preisspektrummodells fiir Gewerbenutzungen wird analog dem Bauland-
preismodell fiir Wohnnutzungen eine Ausniitzungsziffer von 0.8 angenommen.
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Das so ermittelte Wertepaar lasst sich im oberen Bereich der Modellpreisvertei-
lung fiir Gewerbe- und Geschéaftsnutzungen wie folgt positionieren.

I I I
Geschéft |
Gewerbe |
I I
0 200 400 600 800 1000 1200

Nutzung AZ Einfache Lage Mittlere Lage Gehobene Lage
Geschéft (80% Biiro, 20% Verkauf) 0.6 420 480 1'010
Gewerbe (Industrie, Handwerk) 0.8 230 270 650

Der ermittelte Landwert liegt tiefer als die Modellindikatoren. Es ist also davon
auszugehen, dass unter idealen Bedingungen ein hoherer Landwert erzielt wer-
den kénnte. Die hohen Risiken, die von der hohen Anzahl Wohnungen herriihren,
driicken etwas auf den Marktwert des Bebauungsplanszenarios. Zudem ist die
Umrechnung etwas rudimentar, da die lineare Transformation aufgrund der Aus-
nitzungsziffern v.a. bei Hausern mit geringer Geschosszahl funktioniert. Bei
Hochhausern ist die Transformation nur annahernd linear. Eine positive, aber mit
der Hohe des Gebdudes marginal abnehmende Transformationsrate wiirde den
Sachverhalt besser abbilden und die Postionierung auf dem Preisspektrum etwas
verbessern.

Diskussion

Die vorliegenden Bewertungen des von der Planungsmassnahme betroffenen
Grundstiickes Nr. 20 in Dierikon gemass heute rechtskraftigem Bauzonenregle-
ment und der Vergleich dieses Werts mit dem Landwert des Areals unter Voraus-
setzung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans zeigen eine deutliche Wertsteige-
rung des Standorts aufgrund der Etablierung der Wohnnutzung.

Bei der Interpretation der Resultate gilt es zu beriicksichtigen, dass folgende fir
die Mehrwertberechnung ggf. relevanten Faktoren zum aktuellen Zeitpunkt noch
nicht in die Bewertung eingeflossen sind:

— Das Bewertungsszenario sieht die Realisation der Bebauung in einer Etappe
vor. Bei einer Etappierung miisste von der spateren Etappe(n) der (tiefere) Bar-
wert per heute der Erlése bzw. der kapitalisierten Nettoertragen der spateren
Etappen zur Mehrwertermittlung beigezogen werden, es sei denn, die Erhebung
der Mehrwertabgabe ware in gleicher Weise wie das Bauvorhaben etappiert.

— Riickbau bestehende Liegenschaft: Die Bewertungen berlicksichtigen keine
Riickbaukosten bestehender Liegenschaften. Erfahrungsgemass liegen die
Riickbaukosten fiir Altbauten bei rund CHF 30-40/m3 Gebaudevolumen (exkl.
Altlasten). Aufgrund der vorhandenen Gebaudeversicherungsausweise und den
Benchmarks des Datenpools von Wiest Partner werden die Kosten flir den
Riickbau der Bestandsliegenschaft wie folgt eingeschétzt: CHF 35/m2 x 96'330
m2 = CHF 3.34 Mio. Die Riickbaukosten enthalten keine Kosten fiir den Riick-
bau von Schadstoffen im Baugrund und/oder im Gebaude selbst. Allfallige da-
mit verbundene und unter Umstanden grosse Wertveranderungen, bleiben un-
bericksichtigt.
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Szenario mit reduzierten Ertragen

Beschrieb Szenario mit reduzierten Ertrédgen

Es wird im Folgenden zusatzlich ein Szenario abgebildet, welches reduzierte Er-

trage fir Wohnnutzungen geméass den Vorgaben der Auftraggeberin annimmt. Die

Reduktion gegentiber der Einschatzung von Wiiest Partner stellt sich wie folgt dar:

— Durchschnittlicher Mietzins Mietwohnungen von CHF 260/m2 p.a. auf CHF
250/m2 p.a. reduziert

— Durchschnittlicher Verkaufserlds Eigentumswohnungen von CHF 9'263/m2 auf
CHF 9'000/m2 reduziert

Ceteris-paribus-Szenario mit reduzierten Ertrdgen ohne Kostenanpassung
Bei einer Reduktion der Ertrdgen wie unter 6.1 jedoch ohne damit einherge-
hende Reduktionen der Erstellungskosten und der Leerstandskosten wiirde
der Marktwert des Areals rund CHF 38.1 Mio. (CHF 2'037/m2 GSF) betragen und
damit rund 10.4 Mio. liber dem Landwert vor der Planungsmassnahme.

Szenario mit reduzierten Ertrdgen und Kostenanpassung

Hinsichtlich eines tieferen Preissegments sind geringfligige Kosteneinsparungen
plausibel. Diese kdnnen ein Teil des Minderwerts auffangen. Zum einen wird eine
Reduktion der Erstellungskosten (inkl. reduzierter Risikoposition) eingerechnet
(Details im Anhang). Zum anderen wird fiir die Wohnungen mit leicht geringeren
Anfangsleerstanden und fiir die Mietwohnungen mit einem leicht geringeren
strukturellen Leerstand (1.25%) gerechnet. Die restlichen der Bewertung zugrun-
deliegenden Annahmen bleiben unverandert geméass Abschnitt 4.4.

Fiir die Szenariobewertung geméass den Ausfiihrungen im Abschnitt 6.1 und 6.3
resultiert ein Marktwert fiir eine Bebauung nach Planungsmassnahme in Hohe
von rund

CHF 42.9 Mio.

Dies entspricht einen Landwert von rund CHF 2’295 pro m2 Grundstiicksflache.
Die Szenariobewertung des Grundstiickes Nr. 20 in Dierikon, gemass der Szena-
riodefinition in Abschnitt 6.1 und 6.3, stellt sich wie folgt dar:

Areal Grundstiick Nr. 20, Dierikon
Szenario Regelbauweise Nach Planungs-
massnahme
Aktueller Landwert (in Mio. CHF) 27.7 42.9
Landwert pro m2 GSF (in CHF) 1’480 2’290

Unter Ausniitzung der baurechtlichen Rahmenbedingungen geméss Bebau-
ungsplan und unter den Annahmen geméss der obigen Szenariodefinition liegt
der Wert des Areals bei rund CHF 42.9 Mio. und damit rund CHF 15.2 Mio. liber
dem Landwert vor der Planungsmassnahme.
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Zusammenfassung Landwer-
termittlungen Rontalzentrum,
Szenario mit ermassigten
Miet- und Verkaufsertragen
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7 Anhang

7.1 Berechnungsgrundlagen Szenario Regelbauweise
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Gemeinde Dierikon - Ermittlung Planungsmehrwert Bebauungsplan Rontalzentrum

7.3 Berechnungsgrundlagen Szenario reduzierte Ertrdge und konstante Kosten
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7.5

Gemeinde Dierikon - Ermittlung Planungsmehrwert Bebauungsplan Rontalzentrum

Lageklassenprofil

Lageklasse Nutzung: W - Wohnen Note
A Standort Dorf in wichtiger Region Dorfkern 4 4.0
B Nutzung Mischzonen ie Mischzonen 76 W
Realisierbarer Ausnutzungsgrad Sehr hohe Ausnutzung (AZ 1 und héher) 76 o
C Wohnlage Attraktivitat Mittlere Wohnlage T4 25
Emissi I Starke Immissionen T
D Erschl (ffentlicher Verkehr Mehrere offentliche Verkehrsmittel; gute _6 W
F nzen, kurze Entf g
(ffentliche Dienste, Einkauf, Kultur, usw. Schulen und Einkauf sowie Kultur in kurzer 76 o
Entfernung J
E Marktverhltnisse Angebot und Nachfrage fiir das betreffende Objekt Grosse Nachfrage; kleines Angebot 6 6.0
Total W - Wohnen T
Lageklasse Nutzung: G - Biiro, Gewerbe, Verkauf Note
A Standort Dorf in wichtiger Region Dorfkern 4 40
B Nutzung Nutzungszonen Mi Wohnen/Arbei 76 W
Realisierbarer Ausnutzungsgrad Sehr hohe Ausnutzung (AZ 1 und hdher) —6 T
C Geschéftslage Eignung Verkauf Gute Eignung, gute Passantenfrequenz, bevorzugte "6 55
Lage fiir normale Verkaufsgeschéfte o
Eignung Biiro Gute Biirolagen, Biirohduser 6
Eignung Gewerbe/Produktion Gute Eignung, gute Zulieferer- 76 o
/Abnehmerverhiltnisse, geniigend "human-
ressources”
Emissi Immissionen Keine nachteiligen Verhéltnisse 5
DE PV B vorteilnatte Verkef 6 53
Verkehrserschliessung OV Knotenpunkte des offentlichen Verkehrs —5 T
Technische Erschliessung Sehr gute technische Erschliessung, Reserven —5 T
vorhanden JE
E Marktverhdltnisse Angebot und Nachfrage fiir das betreffende Objekt Grosse Nachfrage; kleines Angebot 6 6.0
Total G - Bilro, Gewerbe, Verkauf 54

Lageklasse Gewichtung  Note
W - Wohnen 78% 49
G - Biiro, Gewerbe, Verkauf 2% 54
I- 0%
0 - Offentliche Bauten und Sonderbauten 0%
Total 100% 5
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