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1 Einleitung

1.1 Zielsetzung

Die CEWOBAC und die wsgz verfügen über mehrere Liegenschoften in der Nöhe von

Schule, Freibod und S-Bohn-Hottestette Weihermott in Urdorf. Ende der L960er-Johre er-

steltt, befinden sich die Bouten om Ende eines Lebenszyklus und es steht eine Erneuerung

on. Der Cestottungspton schoflt die bourechttiche Voroussetzung für einen quotitotiv hoch-

wertigen Ersotz der bestehenden Wohnsiedtung gestützt ouf einen meh4öhrigen Plonungs-

prozess (Potenziolstudie 2020, Studienouftrog202T bis 2023). Tei[ des Perimeters ist der

Sportweg, welcher im Eigentum der Cemeinde Urdorf ist. Dieser wird in den privoten Ce-

stoltungspton einbezogen, ist jedoch nicht ousnützungsberechtigt und domit nicht vom

ptonungsbedingten Mehrwert betroflen.
Die genossenschoftlichen privoten Crundeigentümerinnen vermieten sömttiche Ftöchen

in der Kostenmiete noch dem <Stodtzürcher Modet{o1, womit mit den Mietzinsen kein Ce-

winn generiert wird. Die Kostenmiete bewirkt deutlich günstigere Mieten ols bei vergleich-

boren Objekten ouf dem freien Wohnungsmorkt, dies gilt ins besonders bei einer mittel- bis

tongfristigen Betrochtung. Die betroffenen Liegenschoften der CEWOBAC und der wsgz

sind jeder spekutotiven Verwendung douerhoft entzogen. Die privoten Crundeigentüme-

rinnen verfolgen die Absicht, den Wohnroum ouch weiterhin on die bereits heute lokote

Bevötkerung zu vermieten und schoffen u.o. mit dem günstigen Wohnroum einen Mehrwert

für die Cemeinde. Die privoten Crundeigentümerinnen und die Cemeinde hoben sich

überdies dorouf geeinigt, die Umsetzung von öffenttichen kommunolen Bedürfnissen ouf

dem Areol zu ermöglichen (Doppelkindergorten, öffentlicher Sportweg).

!.2 Gesetzesgrundloge

Obwohtdie privoten Crundeigentümerinnen nicht gewinnorientiert orbeiten, wird gemöss

Mehrwertousgteichsgesetz (MAC) des Kontons Zürich ein ptonungsbedingter Mehrwert

geschoffen, den es entsprechend ouszugleichen gitt. Die kommunolen Bestimmungen zum

Mehrwertousgteich sind in Art. 1o der BouO festgesetzt, womit gemöss 5 19 Abs. 6 MAC die

Crundloge besteht, den Ausgleich uber einen stödteboutichen Vertrog onstetle einer Ab-

gobe zu regeln. Die privoten Crundeigentümerinnen erwirtschoften mit der Siedlung kei-

nen Cewinn und sind doron interessiert, den plonungsbedingten Mehrwert vottumfonglich

mit nichtmonetören Ausgteichsleistungen ouf dem Areol im Rohmen dieses stödtebouli-

chen Vertroges (vgt. Kopitel 3) ouszugleichen.

1.3 Vertrogszweck

Der vorliegende Vertrog zeigt ouf, wetcher plonungsbedingte Mehrwert mit dem Gestol-

tungsplon entsteht. Er definiert und ertöutert die Ausgleichsteistungen, die dem Mehrwert

l Definition der Kostenmiete gemöss Wohnbouförderung der Stodt Zürich <Mietzinse noch stodtischem Reglement

orientieren sich on der sogenonnten Kostenmiete. Mit der Kostenmiete werden die Schuldzinsen und die Verwol

tungskosten beglichen, der Unterholt und Werterholt der Liegenschoften sowie die Rückstellungen zur Erneuerung

sichergestellt. Mittel bis longfristig bewikt die Kostenmiete deutlich günstigere Mieten ols bei vergleichboren Objek-

ten ouf dem Wohnungsmarkt.,
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ongerechnet werden kÖnnen. Weiter werden die Verwendung und die Föttigkeit sowie wei-
tere Bestimmungen zum Mehrwertousgleich definiert und Rechte und Pflichten der privo-
ten Crundeigentümerinnen und der Cemeinde im Zusommenhong mit dem Bouvorhoben
geregelt.

Der Vertrog betrifft ousschtiesslich die ousnützungsberechtigten Porzetlen der privoten
Crundeigentümerinnen. Auf der sich im Eigentum der Cemeinde Urdorf befindende Weg-
porzelle (Sportweg) entsteht mit dem Cestoltungspton kein plonungsbedingter Mehrwert.

Die prozentuolen Eigentumsverhöltnisse der ousnützungsberechtigten und domit moss-
gebenden Flöche (mossgebliche Crundstücksftöche) bitden die Bosis für den Schtüsset des
Kostenteilers im Rohmen der Areolentwicktung. lm Rohmen einer Vorgö ngig zur plonung

erorbeiteten Plonungsvereinborung hoben die privoten Crundeigentümerinnen einen Kos-
tenteiler (gerundet) festgelegt, der für sömtliche im Zusommenhong mit dem Cestoltungs-
plon onfollenden Kosten gilt:

CEWOBAC 75 o/o

wsgz 25 o/"

KoL4257

T

Beorbeitungsperimeter

i__-:.-_.,i cEWoBAC :

mmmR wssz

ffi cemerndeurdorf

Abbildung bestehende Eigentumsverhöltnisse
,,2' . \

Grundeigentümerin Kot.-Nr. Flöche

CEWOBAC

Summe GEWOBAG

2875 2'587 m2

3023 2'236 m2

3024 3'123 m2

3029 938 m2

4256 1,4'311, m2

23'195 m2

ws9z 4258 7'562 m2

Cemeinde Urdorf 345 m2

Totol

4257
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2 Ermittlung Mehrwert

2.7 Grundlogen

Die Crundtoge für die Berechnung des Mehrwerts und dessen Ausgleichs bilden dos Mehr-

wertousgteichsgesetz (MAC) und die Mehrwertousgleichsverordnung (MAV) des Kontons

Zürich sowie Art. Lo der BouO. Mit der kürztich erfolgten BouO-Revision wird die Mehr-

wertobgobe in der Cemeinde Urdorf ouf 20 o/o des um CHF 100'000.- gekürzten Mehrwerts

grundeigentümerverbindlich festgesetzt. Die Freiflöche betrögt 2'000 m2. Die für den vor-

liegenden Vertrog retevonte Ftöche überschreitet dieses Moss, womit eine Ausnohme vom

Mehrwertousgleich ousgeschtossen ist. Die Rechtskroft der BouO-Revision wird im Novem-

ber 2024 erwortet.

2.2 Mehrwertermittlung

Die erhöhten Nutzungsmöglichkeiten, welche der Cestottungsplon ermöglicht, wurden von

der CEWOBAC mittets Potenziotstudie (Areotüberbouung gemöss BouO) ermittelt (vgl.

Beitoge B).

Crundsötzlich werden Mehrwerte oufgrund erhöhter Nutzungsmöglichkeiten gteich-

mössig mit der schemotischen, formelmössigen Bewertung über die Londpreismodelle be-

messen. Mit einem Cestoltungsplon ober werden Bou- und Nutzungsvorschriften ouf ein

bestimmtes Cebiet mossgeschneidert festgesetzt und ortsspezifische Quotitöten gesichert.

Die schemotische Mehrwertermitttung ist vortiegend demnoch nicht geeignet, eine indivi-

duette Schötzung erweist sich ots zielführender (vgl. 5 12 Abs. 1 in Verbindung mit 5 13 Abs.

1lit. o MAV).

Methode
Die Vertrogsporteien hoben sich dorouf geeinigt, doss die Mehrwertermitttung von Wüest

Portner AC oreolspezifisch vorgenommen wird. Cemöss beiliegender Mehrwertermittlung

(vgt. Beitoge C) wird der Mehrwert oufgrund der Plonungsmossnohme wie folgt bemessen:

Bewertung Morktwert (= Londwert)

Wüest Portner schötzt den Morktwert (= [sni\ /ert) des Areots per 1.9.2024 in Abhöngigkeit

des jeweiligen Bebouungsszenorios wie fotgt:

Bewertung L, Areolüberbouung
Bewertung 2, Cestottungspton

cHF 53.88 Mio. (CHF 1',7321C5F2)

CHF 64.46 Mio. (CHF 2'077lCsF)

Der Mehrwert infolge der Plonungsmossnohme Gestoltungspton liegt demnoch bei CHF

10.58 Mio. (Differenz zwischen Bewertung 2 und L; entspricht CHF 340/CSF). Obwoht ge-

möss 5 3 Abs. 2 MAC der Mehrwert zum Zeitpunkt des lnkrofttretens der Plonungsmoss-

nohme mossgeblich ist, legen die Porteien dem stödteboutichen Vertrog diesen Wert zu-

grunde.

2 CSF: Crundstücksflöche
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2.3 Mehrwertobgobe

Die noch MAC und BouO zu leistende Mehrwertobgobe wird mit Abzug der Ausgteichsleis-
tungen gemöss Kopitel 3 wie folgt berechnet:

Mehrwert gemöss Mehrwertermittlung vom 4.9.2024 (Kopitet 2.2)
Reduktion gemöss Art. 1o BouO
Abgobepftichti ger Mehrwert
Mehrwertobgobe
Abgobesotz von 20% gemöss Art. Lo BouO
Schötzbore Ausgleichsleistungen (Kopitet 3.5)
Auszugleichender Mehrwert

cHF 10 580',000.-

cHF -100'000.-
cHF 10'490'000.-

CHF

CHF

CHF

2'096'000.-
2'737',000.-

-641'000.-

Cemöss 5 19 Abs. 6 MAC konn der Ausgteich im Rohmen von stödteboutichen Vertrögen
von der geschuldeten Abgobe obweichen. Diese Mögtichkeit wird im vorliegenden Folt on-
gewendet, do mit diesem die Antiegen der Öffentlichkeit erfütlt werden. Die Cemeinde und
die Crundeigentümerin kommen in diesem Sinne überein, doss der Mehrwert mit den in
Kopitet3 vereinborten Leistungen zu Cunsten der Öffenttichkeit vottstöndig obgegolten ist.
Solonge die Vertrogsbedingungen erfültt sind, erfolgt keine finonziette Abgeltung. Andern-
fotts wird die Mehrwertobgobe gemöss Mehrwertermitttung fottig.

I
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3 Ausgleichsleistungen

3.1 Ausgleichsleistungen

Der plonungsbedingte Mehrwert von CHF 2'096'000.- wird durch die Crundeigentümerin
durch folgende Leistungen ousgegtichen:

Preisgünstige Wohnungen (gemeinnütziger Wohnungsbou)

Miete Doppetkindergorten
Öffent{icher Sportweg

Rompe Sportweg

Ptonungsverfohren

3.2 Preisgünstige Wohnungen

Kostenmiete

Die Berechnung des Mietzinses sömtlicher durch die privoten Crundeigentümerinnen ver-

mieteten Ftöchen folgt dem Prinzip der Kostenmiete noch dem <Stodtzürcher Modetto,

siehe Kopitet 1.1. Die privoten Crundeigentümerinnen dürfen Ftöchen und Röumlichkeiten

somit nicht gewinnbringend vermieten. Aufgrund der Abschreibung über den Londpreis

werden die Wohnungen von den privoten Crundeigentümerin somit [oufend direktsubven-

tioniert. Dossetbe gilt ouch für Röumlichkeiten, die mittets Pochtvertröge oder sonstigen

Rechtsbeziehungen bspw. der Gemeinde zur Verfügung gestetlt werden. Andern sich die

Foktoren fur die Mietzinsberechnung (bspw. Referenzzinssotz, Ceböudeversicherungsindex

etc.) muss der Cemeinde nochvottziehbor betegt werden, doss dos Kostenmietmodetl wei-

terhin eingehotten wird.

Vermietung der Wohnungen

Die privoten Crundeigentümerinnen verfolgen die Absicht, die Wohnungen on die bereits

heute tokole Bevölkerung zu vermieten und möchte der Bevölkerung in ollen Lebenstogen

so einen Umzug innerhotb der Cemeinde und des bestehenden Umfetdes ermögtich.

Etoppierung
Die Reotisierung der Wohnüberbouung wird in vier Etoppen vorgenommen. Die Ersotzneu-

bouten sind dobei so konzipiert und ouf den Bestond obgestimmt, doss die Neubouten

jeder Etoppe zuerst vottstöndig erstettt werden können, bevor die Bestondsbouten rückge-

bout werden. Domit konn eine soziotvertrögliche Reolisierung ohne Leerkündigungen ge-

wöhrteistet werden.

3.3 Doppelkindergorten

Dos dem Cestoltungsplon zugrunde liegende Richtprojekt sieht vor, den bereits heute be-

stehenden Doppelkindergorten ouch künftig ouf dem Areol unterzubringen. Der Cestot-

tungsplon ermögticht dies, geknüpft on die Voroussetzung, doss seitens Cemeinde ein Be-

dürfnis besteht. Die Erstettung der notwendigen Röumtichkeiten und lnfrostrukturen erfolgt
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durch die CEWOBAC. Die CEWOBAC verpftichtet sich gegenüber der Cemeinde, die ent-
sprechenden Ftöchen für die Kindergortennutzung zu vermieten. Die Verpflichtung verföllt,
wenn seitens der Cemeinde kein Bedürfnis mehr besteht die Kindergortennutzung on die-
ser Loge onzubieten. Dies ist von der Gemeinde frühzeitig onzumelden.

Der Minderwert der Kostenmiete des Doppetkindergortens wurde zu CHF BO7'000.- er-
mittelt. Dieser konn direkt vom obgobepftichtigen Mehrwert in Abzug gebrocht werden.

3.4 Offentlicher Sportweg

Mit dem Cestoltungsplon wird die öffenttiche Durchwegung (Sportweg) zwischen der Wei-
hermott- und der Uitikonerstrosse grundeigentümerverbindlich gesichert. Die Aufenthotts-
quotitöt und Attroktivitöt wird gegenüber dem heutigen Zustond stork erhöht, die Zugöng-
lichkeit des Bohnhofs Urdorf-Weihermott und der Freizeitonlogen on der Weihermott-
strosse sowie deren Verbindung verbessert. Die heute bereits bestehende Durchwegung ist
im Eigentum der Cemeinde. Der oufgrund der vorgesehenen Projektierung in der Führung
ongeposste Sportweg bleibt weiterhin im Eigentum der Cemeinde. Die privoten Crundei-
gentümerinnen sind sich bewusst, doss gewisse Londumtegungen erfordertich sein können.
Sie verpftichten sich für Arrondierungen Hond zu bieten, um die von den porteien beob-
sichtigten Nutzungen bestmögtich zu erreichen. Die Ersteltungskosten werden von den pri-
voten Crundeigentümerinnen, die Unterhottskosten von der Cemeinde getrogen. Die Fuss-
und Fohrwegrechte und die Nutzungsrechte zu Cunsten der Cemeinde Urdorf sowie
Rechte und Pflichten bzgl. Unterholt und Hoftung sind im Crundbuch einzutrogen.

Die Porteien gehen dovon ous, doss sich die Erstellungskosten ouf rund CHF 300'000.-
beloufen. Diese können vom obgobepflichtigen Mehrwert in Abzug gebrocht werden.

Um den Sportweg ols stufenfreie Verbindung ousbitden zu können ist eine entsprechende
Rompe notwendig. Diese wird ouf dem Crundstück der wsgz ousgeführt. Gemöss Mehr-
wertermittlung belöuft sich der Borwert, für die Bereitstellung der nötigen Flöche on die
Cemeinde über eine Loufzeit von 100 Johren ouf CHF 40'000.-. Dieser konn ols Sochwert
in Abzug gebrocht werden.

3.5 Kosten Plonungsverfohren

Für die Ermöglichung eines quolitötsvollen Projekts in Urdorf erorbeiteten die privoten
Grundeigentümerinnen einen Cestoltungspton. Mit diesem werden Quolitöten in Bezug
ouf Stödtebou, Architektur, Freiroum und Ökologie sowie ouch Mossnohmen zu Cunsten
der lokolen Bevötkerung grundeigentümerverbindlich gesichert. Dem Gestoltungsplon
[iegen ein vorgöngig durchgeführtes Konkurrenzverfohren (Studienouftrog) und dorous
resultierend ein Richtprojekt zugrunde, wetche von den privoten Crundeigentümerinnen
in Auftrog gegeben wurden.
Der Cestoltungspton trögt mossgeblich zur Verbesserung der Siedtungs- und Freiroum-
quolitöt bei, indem er die im Rohmen des Studienouftrogs ermittelte geeignetste Lösung
grundeigentümerverbindtich sichert. Cemöss 5 19 Abs. 5 MAC können im Zusommenhong
mit dem Plonungsverfohren entstondene Kosten vom ousgleichspflichtigen Mehrwert ob-
gezogen werden. Die obzugsberechtigten Plonungskosten im Zusommenhong mit dem
durchgeführten Plonungsprozess beloufen sich insgesomt ouf ungeföhr CHF 15g0'OOO.-.
Dorin enthotten sind die Verfohrenskosten des Studienouftrogs, die Kosten für die Eror-
beitung des Richtprojekts (Architektur und Londschoftsorchitektur, Lörm, Nochholtigkeit,
Bougrund, Bestondsuntersuchungen etc.), die Erorbeitung des Cestoltungsptons und des
stödteboulichen Vertroges.

ü
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4 Ausgleichspfticht

4.7 Entstehung

Die mit dem vorliegenden Vertrog vereinborten Rechte und Pflichten der betroffenen Por-

teien entstehen mit der Rechtskroft des Cestoltungsplons.

4.2 Fölligkeit

Die in Kopitel 3 festgelegten Ausgleichsleistungen werden mit der behördtichen Boufrei-

gobe für die Hochbouten föttig. Sie sind im Zuge mit der Bebouung zu reotisieren.

PrivoterGestoltungsplon(WeihermottD,StödteboulicherVertrog I



5 Weitere Bestimmungen

5.1 Zustondekommen und lnkrofttreten

Der vorliegende stödteboutiche Vertrog kommt mit der rechtsgüttigen Unterzeichnung zu-
stonde und tritt mit erlongter Rechtskroft des cestottungsplons in Kroft.

5.2 Zugönglichkeit

Der vorliegende Vertrog wird gemöss $ 22 Abs. 1 MAC zusommen mit den Cestoftungs-
ptonunterto gen veröffentticht und oufgetegt.

5.3 Vorzeitiges Vertrogsende

Weicht der rechtskröftige Cestoltungspton erheblich von den Annohmen ob, die diesem
Vertrog zugrunde liegen, konn gemöss 5 22 Abs. 2 MAC jede Portei entschödigungstos vom
Vertrog zurücktreten. Die Porteien verpftichten sich, über einen neuen stödteboutichen
Vertrog zu verhondeln.

Sollte der Cestoltungsplon bis om 31.12.2027 noch nicht rechtskröftig geworden sein,
follt dieser Vertrog fur die Porteien entschödigungslos dohin. Cegebenenfotts ist ein neuer
Vertrog zu verhondeln.

5.4 Anmerkung im Grundbuch

Die oufgrund des stödteboulichen Vertrogs notwendigen Dienstborkeiten sowie der stöd-
tebouliche Vertrog selbst, sind gestützt ouf S 22 Abs. 3 MAC zum Zeitpunkt der Rechtskroft
des Cestoltungsplons im Crundbuch einzutrogen bzw. onmerken zu lossen. Sind die For-
derungen des vorliegenden Vertrogs votlstöndig erfütlt, konn die Löschung der Grund-
buchonmerkung bzgl. stödteboulichen Vertrogs erfolgen.

5.5 Uberbindungspflicht

Die Porteien verpflichten sich sömtliche Rechte und Pflichten votlstöndig einem oilfö1igen
Rechtsnochfolger zu überbinden, inkrusive dieser überbindungspflicht.

5.6 Anderungen

Anderungen oder Ergönzungen des vorliegenden Vertrogs bedürfen der Schriftform und
der rechtsgÜltigen Unterzeichnung oller Porteien. Mündliche Anderungen, Ergönzungen
und Nebenobreden bestehen nicht und sind unverbindtich.

T
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5.7 Vertrogsdouer

Der vortiegende Vertrog hot so longe Cu{tigkeit bis sömtliche, sich ous dem Vertrog erge-

bende Verpftichtungen erfüilt sind und die Abrechnung der entstondenen Kosten erfolgt

ist. Hierüber wird ein Abschlussprotokoll erstettt und die Anmerkung des stödteboulichen

Vertrogs ous dem Crundbuch gelöscht.

5.8 Solvotorische Klousel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertroges ous irgendwetchen Cründen nichtig, unwirksom

oder nicht durchführbor sein oder werden, so wird die Cüttigkeit der übrigen Bestimmun-

gen dodurch nicht berührt. Die Porteien vereinboren onstelte dieser Bestimmung eine on-

dere Regelung, die der ursprünglich gewollten Regelung om nöchsten kommt und dem

Sinn und Zweck dieser Vereinborung om besten entspricht. Dosselbe gitt, fotls der Vertrog

eine Lücke enthött, die einer Regetung bedorf.

5.9 Gerichtsstond

Beim vorliegenden Vertrog hondelt es sich wegen seines Zusommenhongs mit dem privo-

ten Cestoltungspton <Weihermott> um einen verwoltungsrechttichen Vertrog. Die Porteien

sind sich bewusst, doss ottföttige Streitigkeiten ous diesem Vertrog in die Zustöndigkeit des

Verwottungsgerichts des Kontons Zürich fotten (5 81tit. b des Verwoltungsrechtspflegege-

setzes vom24. Moi1959, VRC).

5.10 Ausfertigung

Dieser Vertrog wird 4-foch ousgefertigt und unterzeichnet (2 Exemplore für die privoten

Grundeigentümerinnen, J. Exemptor für die Cemeinde und 1 Exemp(or für dos Crundbuch-

omt).

5.11 Beilogen

Die nochfolgenden Beilogen sind integrierende Bestondteile des Vertrogs:

A) Cestoltungsptonuntertogen, Ptonwerkstodt AC vom L3. September 2024

B) Potenziolstudie, Steib Cmür Ceschwentner Kyburz Portner AG, August 2020

C) Dokumentotion Mehrwertermitttung, Wüest Portner AC vom 4. September 2024
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6 Unterzeichnung

Sondro Rottensteiner, Cemeindeprösidentin

Für die privoten Grundeigentümerinnen

Bochsler, Prösident

fru

l,v.H,SK**

Für die Gemeinde

Ueti Kübler, Prösident wsgz

Urdorf,
2 7.'JAll. 20?5

ü[[er,

Verwottu sleiter

DonietMuff, öftsleiter CEWOBAC

Cloudio Strössle, Ceschöftsleitung wsgz

k I

I
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