13.07.2018

Entwicklungsvereinbarung

Infrastrukturbeitrag Rontalzentrum

betreffend Projekt
Rontalzentrum
Industriestrasse 11

6036 Dierikon

nachfolgend «Rontalzentrum» genannt

zwischen

Schindler Aufziige AG

Zugerstrasse 13

6030 Ebikon

als Grundeigentiimerin, nachfolgend «Schindler» genannt
und

Einwohnergemeinde Dierikon

Rigistrasse 15

6036 Dierikon

nachfolgend «Gemeinde» genannt

nachfolgend gemeinsam «die Parteien» genannt

Schindler Aufziige AG



Entwicklungsvereinbarung Infrastrukturbeitrag Rontalzentrum 13.07.2018

1. Ausgangslage

Schindler ist GrundeigentUimerin der Parzelle Nr. 20, Grundbuch Dierikon und pflegt geschéftliche
Beziehungen mit der Immobiliengesellschaft Dierinvest AG («Dierinvesty), welche ihrerseits bis
Ende 2017 Grundeigentimerin der direkt benachbarten Parzelle Nr. 146, Grundbuch Dierikon war.
Die Gemeinde ist hinsichtlich der zukunftigen Entwicklung des Rontalzentrums auf Dierinvest zu-
gekommen. Dierinvest und die Gemeinde beabsichtigen nun, das rund 18'716 m2 grosse Grund-
stiick, welches sich gemass heutigem Zonenplan in einer Arbeitszone mit gewerblicher und indust-
rieller Nutzung befindet, neu zu entwickeln. Mittels eines Bebauungsplans soll eine gemischt ge-
nutzte Zone mit Wohnen, Biro, Dienstleistung und Gewerbe entstehen. Geplant sind gewerbliche
Nutzungen in einem Sockelgeschoss und rund 350 Wohnungen in vier ber dem Sockelgeschoss
aufgesetzten Wohnbauten.

Die geplante Wohnnutzung im neuen Rontalzentrum bedarf einer Teilzonenplanéanderung und Ge-
nehmigung eines Bebauungsplans durch die Gemeindeversammlung in Dierikon. Der Bebauungs-
plan wird dabei parallel und unabhangig zur laufenden Ortsplanungsrevision der Gemeinde Die-
rikon erarbeitet. Das &ffentliche Mitwirkungsverfahren wurde im Mai 2017 abgeschlossen. Im Rah-
men dieses Mitwirkungsverfahrens wurde zuséatzlich zur Mehrwertabschépfung die Forderung ein-
gebracht, Uber die Zugerstrasse eine addquate Querung (Uber- oder Unterfuhrung) vom Rontal-
zentrum zum Dorfkern Dierikon zu schaffen. Im Juli 2017 hat das Bau-, Umwelt- und Wirtschafts-
departement im Rahmen der kantonalen Vorprifung eine Stellungnahme in Form eines Zwischen-
berichts abgegeben. Die Bebauungsplanunterlagen wurden daraufhin Uberarbeitet und im Februar
2018 zur abschliessenden Vorprifung eingereicht. Die &ffentliche Auflage kann voraussichtlich im
3. Quartal 2018 erfolgen. Anschliessend werden Bebauungsplan und Teilzonenplanénderung der
Gemeindeversammliung Dierikon zur Genehmigung unterbreitet (voraussichtlich im Dezember
2018).

Das vorliegende Richtprojekt des Bebauungsplans basiert auf der weiter bearbeiteten, aus dem
Studienauftragsverfahren von 2016 siegreich hervorgegangenen Studie von freiraumarchitektur,
Luzern und dem Bebauungskonzept des Architekturbtros lwan Bihler, Luzern.

2. Ziele

Im neuen Rontalzentrum soll der Umfang der jetzigen Gewerbeflachen gewahrt bleiben. Zuséatzlich
sollen weitere Gewerbeflachen und hochwertiger Wohnraum geschaffen werden. Die Attraktivitat
der Wohngemeinde Dierikon wird dadurch gesteigert.

Mit der Teilzonenplananderung Neuhaus und dem Bebauungsplan Rontalzentrum entsteht die
Méglichkeit einer inneren Verdichtung. Damit folgt die Gemeinde Dierikon der Kernstrategie des
neuen Raumplanungsgesetzes.

Mit dem vorgesehenen Bebauungskonzept wird das Grundsttick (Parzelle Nr. 20 GB Dierikon) 6f-
fentlich zuganglich. Der Zugang zur S-Bahn-Station wird dadurch stark aufgewertet und das Quar-
tier wird mit der integration der Wohnnutzung auch ausserhalb der Arbeitszeiten aktiviert und be-
lebt. Dadurch wird die Sicherheit erhoht.

Das Projekt Rontalzentrum wird sich positiv auf die Verkehrssituation der Gemeinde Dierikon und
des Rontals auswirken. Mit dem im Rahmen des Baugesuchs zu erarbeitenden Mobilitdtskonzept
und weiteren flankierenden Massnahmen kénnen Verkehrsstrome optimiert und der Verkehrsfluss
auf den angrenzenden Verkehrsknoten der Kantonsstrasse verbessert werden.
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Absicht

Mit der Teilrevision des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern, die seit dem 1. Januar
2018 in Kraft ist, werden die Gemeinden erméachtigt, Mehrwerte aus Um- oder Aufzonungen mit
Bebauungsplanen abzuschépfen. Diese Einnahmen sollen dann vollumfanglich bei den Gemein-
den bleiben und fur Massnahmen der Raumplanung und Infrastruktur eingesetzt werden. Bei Um-
und Aufzonungen mit Bebauungspléanen werden 20 Prozent des Mehrwerts abgeschépft. In diesen
Fallen wird die Abgabe allerdings nur subsidiar erhoben, das heisst, wenn die Gemeinde mit den
betroffenen Grundeigentimern keinen verwaltungsrechtlichen (bzw. stadtebaulichen) Vertrag ab-
schliessen kann.

Es ist vorgesehen, die Teilzonenplandnderung Neuhaus und den Bebauungsplan Rontalzentrum
an der Gemeindeversammiung zur Abstimmung zu bringen.

Die Parteien sind Ubereingekommen, auf vertraglicher Basis zusétzlich zur Mehrwertabschépfung
die Leistung eines Infrastrukturbeitrags zu vereinbaren. Mit der Vereinbarung wird die Verwendung
des Infrastrukturbeitrags geregelt.

Infrastrukturbeitrag

Grundsatze

Schindler verpflichtet sich, aufgrund der Umzonung des Grundstlcks (Parzelle Nr. 20 GB Dierikon)
von der Arbeitszone in eine gemischt genutzte Zone (Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, gemaéss
Inhalt des Bebauungsplans), der Gemeinde zusétzlich zur Mehrwertabschopfung einen einmali-
gen, pauschalen Infrastrukturbeitrag zu leisten.

Der Infrastrukturbeitrag wird durch Schindler als Grundeigentimerin bezahlt.

Festlegung

Im Rahmen der Verhandlungen haben die Parteien einen Infrastrukturbeitrag von pauschal
CHF 1'000'000.- (ohne MWSt.) festgelegt. Auf den Infrastrukturbeitrag wird keine Mehrwertsteuer
erhoben.

Falligkeit

Der Infrastrukturbeitrag ist mit Rechtskraft des Bebauungsplans Rontalzentrum und kumulativ mit
der Rechtskraft der Teilzonenplananderung Neuhaus geschuldet. Die Zahlungspflicht (Falligkeit)
des Infrastrukturbeitrages erfolgt gesamthaft mit der Realisierung der baulichen Nutzung des Ron-
talzentrums (Beginn Betonierarbeiten Bodenplatte) oder beim Verkauf des Grundsticks mit Eintritt
der eingangs erwahnten neuen Rechtslage.

Die Uberweisung des Infrastrukturbeitrags hat gesamthaft innert 30 Tagen nach Falligkeit (Beginn
Betonierarbeiten Bodenplatte oder beim Verkauf des Grundstuicks) auf Rechnungsstellung der Ge-
meinde auf das von der Gemeinde zu bezeichnende Konto zu erfolgen.

Schindler nimmt zustimmend zur Kenntnis, dass die Gemeinde Dierikon die Erflllung dieser Ver-
einbarung in der Baubewilligung fur das Projekt Rontalzentrum als Auflage verfigen kann.
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Verwendung

Die Gemeinde hat das dringende Anliegen gedussert, dass fur das Queren der Kantonsstrasse
eine neue Verbindung zu erstellen sei (Realisierung einer Uber- oder Unterfuhrung). Damit soll
gewabhrleistet werden, dass die Nutzer des Rontalzentrums eine verbesserte Wegsituation zum
Dorfzentrum Dierikon vorfinden. Die Anhange dienen der Veranschaulichung einer maglichen
Querung und sind rechtlich nicht bindend.

Befristung

Die Gemeinde hat den Infrastrukturbeitrag zweckgebunden nach Rechtskraft des Bebauungsplans
Rontalzentrum und kumulativ mit der Rechtskraft der Teilzonenplananderung Neuhaus zu verwen-
den und die Querung gemaéss Ziff. 4.4 zu realisieren. Die Verwendung hat innerhalb von 10 Jahren
nach Beginn Betonierarbeiten Bodenplatte des Rontalzentrums oder nach Verkauf des Grund-
stiicks zu erfolgen. Sofern der Baubeginn nicht innerhalb dieser Frist erfolgt, verpflichtet sich die
Gemeinde, den Infrastrukturbeitrag in vollem Umfang an Schindler zurlickzuerstatten.

Besondere Bestimmungen

Realisierung der Infrastrukturanlagen

Fur die Realisierung der Infrastrukturanlage gemass Ziff. 4.4 ist allein die Gemeinde verantwort-
lich.

Dienstbarkeit Querung

Zu Gunsten der Gemeinde beurkunden die Parteien auf Parzelle Nr. 20 Grundbuch Dierikon bis
zur Genehmigung des Bebauungsplans und der Teilzonenplandnderung anlasslich der Gemeinde-
versammlung Dierikon eine Dienstbarkeit zur Erstellung einer Querung gemass Ziff. 4.4 mit einem
maximalen Platzbedarf von 50 m2. Die Parteien werden den beurkundenden Notar anweisen, die
Anmeldung im Grundbuch innert 30 Tagen nach Rechtskraft des Bebauungsplans bzw. der Teilzo-
nenplananderung zu voliziehen. Die Erstellung der Querung darf das Projekt Rontalzentrum nicht
beeintrachtigen und der Standort der Querung muss mit Schindler abgestimmt werden. Die
Dienstbarkeit ist unbefristet, wobei Schindler mit der Errichtung der Dienstbarkeit das Recht einge-
radumt wird, die Léschung der Dienstbarkeit zu beantragen, sofern der Baubeginn fur die Querung
gemass Ziff. 4.4 innert 10 Jahren nach Beginn der Betonierarbeiten Bodenplatte des Rontalzent-
rums oder nach Verkauf des Grundstuicks nicht erfolgt ist.

Kosten Querung

Die Kosten fur Erstellung, Betrieb und Unterhalt der Querung gemaéss Ziff. 4.4 gehen vollumfang-
lich zu Lasten der Gemeinde.

Aufzugsanlagen Querung

Aufzugsanlagen im Zusammenhang mit der Querung gemass Ziff. 4.4 sind bei der Schindler Auf-
zlige AG zu Marktpreisen zu beziehen.

Schindler Aufziige AG 416



Entwicklungsvereinbarung Infrastrukturbeitrag Rontalzentrum 13.07.2018

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

Ubertragung der Rechtspflichten

Schindler ist befugt, einen Dritten in die vorliegende Vereinbarung eintreten zu lassen und diesen
mit Rechten und Pflichten auf den Dritten zu Ubertragen unter Entlassung von Schindler aus die-
ser Vereinbarung im Sinne eines Parteiwechsels.

Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen

Sollten Bestimmungen dieser Vereinbarung unwirksam sein oder werden, so wird die Gliltigkeit die-
ser Vereinbarung im Ubrigen davon nicht beriihrt. Die Parteien werden in einem solchen Fall eine
Vereinbarung treffen, welche die betreffende Bestimmung durch eine wirksame, wirtschaftlich még-
lichst gleichwertige Bestimmung ersetzt. Dies gilt auch, wenn die Vereinbarung eine Licke enthélt.

Vorbehalt der Schriftform

Anderungen und/oder Erganzungen dieser Vereinbarung bedirfen der Schriftform.

Rechtsgultigkeit und Vertragsdauer

Diese Vereinbarung tritt nach der Unterzeichnung durch beide Parteien und nach Vorliegen des
erforderlichen Gemeinderatsbeschlusses des Gemeinderats Dierikon in Kraft.

Diese Vereinbarung fallt, unter Vorbehalt einer Vertragsverlangerung, entschadigungslos dahin,
wenn der Bebauungsplan Rontalzentrum und die Teilzonenplanénderung Neuhaus bis am
30.06.2020 nicht rechtskraftig sind. Bei einer allfélligen Vertragsverlangerung kann die Héhe des
Infrastrukturbeitrags gemass Ziff. 4.2. zwischen den Parteien neu verhandelt werden.

Solite bis am 31.12.2030 die Realisierung der baulichen Nutzung des Rontalzentrums (Beginn Be-
tonierarbeiten Bodenplatte) nicht erfolgt sein, so steht den Parteien das Recht zu, die Héhe des
Infrastrukturbeitrags neu zu verhandeln.

Beide Termine werden um die Dauer allfalliger Rechtsmittelverfahren verléangert.

Anzahl Vereinbarungen

Diese Vereinbarung wird in 2 Originalfassungen, je eine fur Schindler und die Gemeinde unter-
zeichnet.

Gerichtliche Streiterledigung

Fur allfallige Streitigkeiten aus oder in Zusammenhang mit der vorliegenden Vereinbarung, welche
zwischen den Parteien nicht auf dem Verhandlungsweg einvernehmlich geregelt werden kénnen,
gelten die Bestimmungen des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Luzern und des
Verwaltungspflegegesetzes (VRG) des Kantons Luzern. Anwendung findet schweizerisches
Recht.
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ax Hess MarcelHerrmann
Leiter Gebdudemanagement Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Patrick Hess
CEO

Anhénge:

- Anhang |:
Planskizze Fussgédnger-Uberfiihrung, Dierinvest AG, 24.05.2018

- Anhang IlI:
Grobbaubeschrieb Fussgénger-Uberfiihrung, Dierinvest AG, 24.05.2018

- Anhang IlI:
Kostenschatzung Fussgénger-Uberfilhrung, Dierinvest AG, 24.05.2018
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Grob-Baubeschrieb Fussginger-Uberfithrung, Stand 24.05.2018

Gedeckte Passerelle mit seitlicher Absturzsicherung L x B = ca. 32.00 x 3.10 m, Gehwegbreite ca. 2.50 m:

Baumeisterarbeiten:
- Baustelleninstallation
- Aushubarbeiten fir Liftunterfahrten und Einzelfundamente inkl. wiederauffiillen und verdichten
- 2 Liftschachte ca. 2.80 m x 2.05 m; H = ca. 10.50 m, Schachtgrube ca. 1.50 m
- Fundamente, Wande und Decken in Stahlbeton, Schalungstyp 2
- Passerellen- und Treppenbelag mit Betoniberzug oder Betonelementen
- Gerustungen
- Erd- und Anpassungsarbeiten Umgebung

Metallbauarbeiten:

- Passerelle als einfacher, raumhoher Fachwerkbalken inkl. notwendiger Abstiitzungen / Stltzen,
sofern nicht in Ortbeton durch Baumeister
(In Brickenlangsrichtung tbernehmen die beiden seitlichen Diagonalfachwerktrager die Tragfunk-
tion. Deren Ober- und Untergurte bilden zusammen mit den Quertrédgern in den Boden- und Deck-
flachen Vierendeeltrager, die die Krafte in Querrichtung Uber die verstarkten Endrahmen abtra-
gen).

- Oberflachenschutz mit 200my Beschichtung in RAL Standardfarbe nach Wahl (Preisklasse 1)

- Seitliche Absturzsicherungen und Schutzmassnahmen mit einfachem Drahtgeflecht und der not-
wendigen Unterkonstruktion bis UK Uberdachung

- Uberdachung aus Trapezblechen

- Passerellenboden aus Verbundblechen fiir Aufnahme Passerellenbelag

- Treppenabgange als Stahlkonstruktion mit offenen Profilen inkl. Stiitzen als einfache Treppenkon-
struktion

- Treppentritte aus abgekanteten Tritten, eingeschweisst an Treppenwangen fir bauseitigen Boden-
belag (analog Passerellenboden)

- Oberflachenschutz mit 200my Beschichtung in RAL Standardfarbe nach Wahl (Preisklasse 1).

- Beidseitiges Geldnder mit einem Handlauf aus Rundrohr und einer Fillung aus einfachem Draht-
geflecht, H=1.20 m

- Treppen nicht Gberdacht

- Anschluss an bauseitige Liftkonstruktion aus Beton

Aufzugsanlagen:
2 Stk. Schindler 5500 Personenaufzug oder gleichwertig

- Nennlast 1000 kg

- Anzahl Personen 13

- Nenngeschwindigkeit 1.0 m/s

- Anzahl Haltestellen: 2

- Kabinenzugangsseiten gleichseitig

- Ohne Maschinenraum

- Schachtabmessung: BS x TS 1.65 x 2.40 m

- Kabinenabmessungen: BK x TK x HK 1.10 x 2.00 x 2.20 m
- Turtyp Zweiteilige Teleskop-Schiebeturen, links 6ffnend
- Tdrabmessungen: BT x HT 0.90 x 2.10 m

- Kabinenausfiihrung «Times Square», Edelstahl

- Kabinenboden Aluminium-Riffelblech

- Handlauf Edelstahl, gerade

Elektroanlagen Lift und Grundbeleuchtung (LED)

Schindler Aufziige AG



Entwicklungsvereinbarung Infrastrukturbeitrag Rontalzentrum 15.06.2018

Anhang Il

Schindler Aufziige AG



5055 Rontalzentrum Dierikon 24.05.2018

Kostenschatzung (+/-15%)
Fussganger-Uberflihrung Kantonsstrasse

Nr. Beschreibung EH Menge Preis Kosten
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 16'000.00
BKP 2 Gebdude 876'000.00
Aushubarbeiten und Gbriger Rohbau 3'000.00
Baumeisterarbeiten gem. Richtofferte Ineichen AG, Zug 91'000.00
Stahlbau 500'000.00
Technik Gebaude 19'000.00
Transportanlagen gem. Offerte Schindler AG, Ebikon 220'000.00
Oberflachen 43'000.00
BKP 4 Umgebung 34'000.00
BKP 5 Baunebenkosten 56'000.00
BKP 6 Honorare 69'000.00
BKP 1-6 Total exkl. Mwst. m2 180.00 5'838.89 1'051'000.00

Die Kalkulation des Stahlbaus basiert auf realisierten Vergleichsobjekten. Eine Richtofferte erfordert detaillierte statische
Berechnungen und somit ein Vorprojekt.

Voraussetzung fir die kostengiinstige Realisierung der Fussgénger-Uberquerung bildet eine schlanke und optimale Planung. Die
Ausfiihrungsplanung hat dabei durch die beauftragten Unternehmer zu erfolgen, was zu erheblichen Kosteneinsparungen fihrt.
Eine Uberdimensionierte Planung durch Fachingenieure im Hinblick auf die Sumbission ist nicht zielfiihrend.

Dierinvest AG BPM 7.0/ Juni 2017 1712



5055 Rontalzentrum Dierikon 24.05.2018
B Vorbereitung m2 180.00 216.67 39'000.00
130 Gemeinsame Baustelleneinrichtungen % 810'000.00 2.00% 16'200.00
211 Allgemeine Baustelleneinrichtung gem. Offerte Ineichen gl 1.00 23'200.00 23'200.00

Rundung -400.00
C Konstruktion Gebaude m2 180.00 3'172.22 571'000.00
21 Aushubarbeiten fir Liftunterfahrten und Einzelfundamente m3 25.00 120.00 3'000.00
211 Ortbeton gem. Offerte Ineichen o]l 1.00 67'970.00 67'970.00
213 Passarelle gedeckt mit Absturzsicherung gl 1.00 320'000.00 320'000.00
213 Treppenabgange St 2.00 90'000.00 180'000.00

Rundung 30.00
D Technik Gebaude m2 180.00 1'327.78 239'000.00
232 Elektroanlagen (Beleuchtung und Lift) m2 180.00 20.00 3'600.00
233 Beleuchtung gl 1.00 15'000.00 15'000.00
261 Aufzlige 2 Haltestellen einseitig gem. Offerte Schindler St 2.00 110'000.00 220'000.00

Rundung 400.00
F Bedachung Gebaude m2 180.00 238.89 43'000.00
224 Bedachung Liftschachte m2 12.50 85.00 1'062.50
224 Gehbelag Uberfiihrung m2 103.50 180.00 18'630.00
224 Bedachung Dach Uberfilhrung m2 103.50 120.00 12'420.00
224 Gehbelag Treppe m2 48.00 180.00 8'640.00
224 Gehbelag Podeste m2 15.00 180.00 2'700.00

Rundung -452.50
| Umgebung Gebaude m2 180.00 188.89 34'000.00
401 Erdarbeiten m3 36.00 100.00 3'600.00
401 Abbrucharbeiten m2 80.00 50.00 4'000.00
463 Anpassung Trottoir o]l 1.00 10'000.00 10'000.00
463 Trottoir neu m2 80.00 200.00 16'000.00

Rundung 400.00
\'% Planungskosten m2 180.00 461.11 83'000.00
620 Honorare Planer % 926'000.00 2.50% 23'150.00
620 Honorare Werkplanung Unternehmer % 926'000.00 5.00% 46'300.00
520 Nebenkosten zu Planung % 926'000.00 1.50% 13'890.00

Rundung -340.00
w Nebenkosten zu Erstellung m2 180.00 233.33 42'000.00
510 Bewilligungen und Gebuhren % 926'000.00 3.50% 32'410.00
530 Versicherungen % 926'000.00 0.50% 4'630.00
561 Bewachung gl 1.00 5'000.00 5'000.00

Rundung -40.00

Dierinvest AG

BPM 7.0/ Juni 2017
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