und

Stadtebaulicher Vertrag
betreffend

Gestaltungsplan «Effi-Mart», Effretikon

.  PARTEIEN

Stadt llinau-Effretikon, vertreten durch den Stadtrat, handelnd durch den
Stadtprasidenten und den Stadtschreiber

(nachfolgend «Stadt»)

SISKA Immobilien AG, mit Sitz in Winterthur, UID CHE-107.896.485, Brunn-
gasse 6, 8400 Winterthur, handelnd durch Gunter Heuberger, Prasident des
Verwaltungsrates (mit Einzelunterschrift), von Bozen, in Winterthur, Eigentu-
merin der Liegenschaften Kataster IE7657 und IE7658 sowie Baurechtsnehme-
rin (selbstandiges und dauerndes Baurecht) gemass Grundbuchblatt 1E1423,
sowie

Hurni’'s Erben & Co., Kollektivgesellschaft mit Sitz in Effretikon, UID CHE-
103.472.057, c/o Willi Hurni, Claridenstrasse 13, 8307 Effretikon, handelnd
durch xxxxxx und xxxxx, Eigentumerin der Liegenschaft Kataster IE656

(nachfolgend «Grundeigentiimerinnen»)

Il. EINLEITUNG

Die Grundstucke Kat. IE656, IE7657 und IE7658 liegen gemass rechtsgultiger Bau-
und Zonenordnung der Stadt llinau-Effretikon mehrheitlich in der Zentrumszone Z 4.0
und stehen im Eigentum der entsprechenden Grundeigentimerin. Die SISKA Immo-
bilien AG besitzt zudem das selbstandiges und dauernde Baurecht gemass Grund-
buchblatt IE1423 zulasten des Grundstuckes Kat. |IE656.

Stand: 2. Juli 2025



Die SISKA Immobilien AG hat nach der Neubesetzung der Geschaftsfuhrung im Jahr
2014 festgestellt, dass in allen Liegenschaften — insbesondere in den Einkaufszentren
und Burogebauden —ein grosser Sanierungsstau in der Hohe von Fr. 250 Mio. besteht.
Fur den «Effi-Mart» waren damals Fr. 31 Mio. vorgesehen (+/- 25 %). Bei den Sanie-
rungsarbeiten der anderen Einkaufszentren stellte die SISKA Immobilien AG fest, dass
je alter diese waren und je mehr der laufende Unterhalt vernachlassigt wurde, desto
mehr Uberraschungen gab es im Verlaufe der Projekte.

Die SISKA Immobilien AG hat den privaten Gestaltungsplan «Effi-Mart» ausgearbeitet.
Dieser bezweckt die Sicherstellung einer hochwertigen stadtebaulichen, architektoni-
schen und freiraumlichen Gestaltung sowie eine Erhohung der Nutzung der Liegen-
schaften.

Die Parteien sind der Ansicht, dass die Grundstucke Kat. |E656, IE7657 und IE7658
mit dem privaten Gestaltungsplan durch die dadurch gegenuber den Vorschriften der
Regelbauweise sowie der aktuellen Bebauung erhohte Nutzung einen Mehrwert er-
fahren. Ein Anteil dieses Mehrwerts ist gemass der Bau- und Zonenordnung an die
Stadt abzugeben. Es wird angestrebt, dass anstelle einer Zahlung (teilweise) Realleis-
tungen erbracht werden.

Gleichzeitig sollen der Stadt in bestimmten Bereichen des Gestaltungsplanperimeters
dienstbarkeitsvertraglich offentliche Nutzungs- sowie Fuss- und Fahrwegrechte ein-
geraumt werden. Diese werden nachstehend konkretisiert.

GestUtzt auf das Vorgesagte vereinbaren die Parteien Folgendes:

. MEHRWERT- UND INFRASTRUKTURABGABE

A.  BESTIMMUNG DER MEHRWERTABGABE / INFRASTRUKTURAB-
GABE

1. Die erhohten Ausnutzungsmoglichkeiten des privaten Gestaltungsplans «Effi-
Mart» (Beilage 1) fUhren zu einem abgabepflichtigen planungsbedingten Mehr-
wert. Die Bestimmung dieses Mehrwerts erfolgt nach Massgabe von Ziff. 2
hiernach bzw. der kantonalen und kommunalen Vorschriften uber den Mehr-
wertausgleich. Die effektiv an die Stadt zu leistende Mehrwertabgabe in Form
einer Infrastrukturabgabe bestimmt sich nach Massgabe von Ziff. 3 hiernach.



Der fur die Bestimmung der Abgabenhohe zu Grunde zu legender Mehrwert
entspricht der Landwertdifferenz der Grundsticke mit und ohne Gestaltungs-
plan «Effi-Mart» — basierend auf Kennwerten fur die Realisierung des Richtpro-
jekts. Massgebend fur den Landwert mit Gestaltungsplan «Effi-Mart» sind die
Nutzungsmoglichkeiten des dieser Vereinbarung beiliegenden Gestaltungs-
plans «Effi-Mart». Dieser bildet einen integrierenden Vertragsbestandteil.
Massgebend fur den Landwert ohne Gestaltungsplan sind die Nutzungsmog-
lichkeiten aufgrund der jetzigen Bebauung.

Die Infrastrukturabgabe wird wie folgt ermittelt:

Landwert vor Planungsmassnahme respektive
gemass jetzigem Bestand Fr. 31'614'000.-

Landwert nach Planungsmassnahme respektive
gemass Richtprojekt Gestaltungsplan «Effi-Mart» Fr. 36'822'000.-

Mehrwert gemass Schatzung ZKB vom

2. Juli 2025 (Beilage 2) Fr. 5'208'000.-
Reduktion gemass BZO llinau-Effretikon,

Ziffer 12.1.3 Fr.  -100'000.-
Massgebender Mehrwert Fr.  5'108'000.-
Davon 25 % Mehrwertabgabe Fr. 1'277'000.-
Abzuglich

Entschadigung zusatzlicher Ausbaustandard
Platz Gestenriet-/Rikonerstrasse (siehe
nachfolgend Ziffer 9) Fr. 36'500.-

Fusswegrecht Durchgang Martplatz bis
Gestenrietstrasse (siehe nachfolgend
Ziffer 13 ff) unentgeltlich

Fusswegrecht Arkaden
(siehe nachfolgend Ziffer 17 ff) unentgeltlich

Fusswegrecht Anschlussbereich Gestenriet- und
Rikonerstrasse (siehe nachfolgend Ziffer 21 ff) unentgeltlich

Fuss- und beschranktes Fahrwegrecht
Verbindungsweg Lindauer- bis Gestenrietstrasse
(siehe nachfolgend Ziffer 25 ff) unentgeltlich



Nutzungsrecht Dachgarten fiir die Offentlichkeit
(siehe nachfolgend Ziffer 29 ff) Fr. 75'000.-

Zuziglich

Entschadigung Nutzung offentlicher Grund fur
Fahrradabstellplatze (siehe nachfolgend
Ziffer 34 ff) offen

= Infrastrukturabgabe (inkl. allfallige MwSt.) Fr. 1'165'500.-

Der Infrastrukturbeitrag und die Mehrwertabgabe unterliegen bis zur Falligkeit
der Anpassung an die Teuerung. Diese wird nach dem Landesindex der Kon-
sumentenpreise (LIK) bestimmt. Der Vertrag wird mit dem LIK-Indexstand Mai
2025 (107,6 Punkte) auf der Basis Dezember 2020 (= 100 Punkte) abgeschlos-
sen.

ENTSTEHUNG DER ABGABEPFLICHT

Die Abgabepflicht steht unter der suspensiven Bedingung, dass der private Ge-
staltungsplan «Effi-Mart» rechtskraftig und genehmigt sowie darin fur den Ge-
staltungsplanperimeter insbesondere eine Baumasse fur Hauptgebaude von
86'094 m? festgesetzt werden.

FALLIGKEIT DER ABGABEFORDERUNG

Die Mehrwert- und Infrastrukturabgabe wird gemass den gesetzlichen Bestim-
mungen fallig.

IV. VERWENDUNG DES ERTRAGS

Der Ertrag wird in der Jahresrechnung der Stadt ausgewiesen und gemass den
Bestimmungen des kommunalen Reglements uber den Mehrwertausgleichs-
fonds verwendet.



10.

11.

12.

13.

V. NUTZUNGSRECHT PLATZ GESTENRIET- /
RIKONERSTRASSE («<ULMENPLATZLI»)

Bis zur Baufreigabe fUr Bauten gemass dem Gestaltungsplan «Effi-Mart» ist im
Grundbuch zu Gunsten der Stadt bzw. der Offentlichkeit und zu Lasten der be-
troffenen Grundstucke ein dauerndes, unbeschranktes, ausschliessliches Nut-
zungsrecht als Verkehrsflache fur Fussganger fur den Platz im Bereich Gesten-
riet-/Rikonerstrasse («Ulmenplatzli») einzutragen.

Der Bau des Platzes inklusive Ausstattungen wie Baume, Sitzgelegenheiten,
Beleuchtung und Abfalleimer erfolgt durch die Grundeigentimerinnen in Ab-
sprache mit der Stadt.

Der Wert der Mehrkosten der Ausstattungen fiir die Offentlichkeit wie Baume,
Sitzgelegenheiten und Abfalleimer wird mit Fr. 36'500.- beziffert (Beilage 3) und
ist vom Mehrwert in Abzug zu bringen. Allfallige Mehr- und Minderkosten ge-
genuber dieser Kostenschatzung werden zwischen den Parteien aufgrund ei-
nes Kostenvoranschlags und einer Bauabrechnung separat abgerechnet. Die
Parteien konnen sich nach Vorliegen des Kostenvoranschlags auch auf eine
pauschale Abgeltung einigen.

Der spatere bauliche und betriebliche Unterhalt inklusive Erneuerung sowie
Haftung aus Anlage und Unterhalt der dienstbarkeitsbelasteten Flache nach Art.
58 OR obliegt den Grundeigentumerinnen.

Die Dienstbarkeit wird ohne weitere Entschadigung gewahrt. Sie entspricht
mehrheitlich der bereits bestehenden Personaldienstbarkeit gemass dem Ser-
vitutenprotokoll EREID CH5884-0000-0038-98077.

Eine allfallige offizielle Namensgebung fur den Platz erfolgt in Absprache mit
den Grundeigentimerinnen.

VI. FUSSWEGRECHT DURCHGANG
MARTPLATZ BIS GESTENRIETSTRASSE

Bis spatestens zur Baufreigabe flur Bauten gemass dem Gestaltungsplan «Effi-
Maért» ist im Grundbuch zu Gunsten der Stadt bzw. der Offentlichkeit und zu



14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Lasten der betroffenen Grundstlcke ein dauerndes, unbeschranktes Fussweg-
recht fur den Durchgang zwischen den Baubereichen A und B vom Martplatz
bis zur Gestenrietstrasse einzutragen.

Der Bau des Durchgangbereichs erfolgt durch die Grundeigentimerinnen (Oh-
nehinkosten).

Der spatere bauliche und betriebliche Unterhalt inklusive Erneuerung sowie
Haftung aus Anlage und Unterhalt der dienstbarkeitsbelasteten Flache nach Art.
58 OR obliegt den Grundeigentimerinnen.

Die Dienstbarkeit wird ohne weitere Entschadigung gewahrt. Sie entspricht
mehrheitlich der bereits bestehenden Personaldienstbarkeit gemass dem Ser-
vitutenprotokoll EREID CH5884-0000-0038-98077.

Vil. FUSSWEGRECHT ARKADEN

Bis spatestens zur Baufreigabe fur Bauten gemass dem Gestaltungsplan «Effi-
Maért» ist im Grundbuch zu Gunsten der Stadt bzw. der Offentlichkeit und zu
Lasten der betroffenen Grundstucke ein dauerndes, unbeschranktes Fussweg-
recht fur den Bereich unter den Arkaden sudlich des Baubereiches A3 sowie
westlich des Baubereiches B3 einzutragen.

Der Bau des Fussweges erfolgt durch die Grundeigentimerinnen (Ohnehinkos-
ten).

Der spatere bauliche und betriebliche Unterhalt inklusive Erneuerung sowie
Haftung aus Anlage und Unterhalt der dienstbarkeitsbelasteten Flache nach Art.
58 OR obliegt den Grundeigentimerinnen.

Die Dienstbarkeit wird unentgeltlich gewahrt. Sie entspricht mehrheitlich der
bereits bestehenden Personaldienstbarkeit gemass dem Servitutenprotokoll
EREID CH5884-0000-0040-48974.
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22.

23.

24.

25.

26.

27.

Vill. FUSSWEGRECHT ANSCHLUSSBEREICH
GESTENRIET-/RIKONERSTRASSE

Bis spatestens zur Baufreigabe flr Bauten gemass dem Gestaltungsplan «Effi-
Mart» ist im Grundbuch zu Gunsten der Stadt bzw. der Offentlichkeit und zu
Lasten der betroffenen Grundstucke ein dauerndes, unbeschranktes Fussweg-
recht entlang der Gestenriet- und Rikonerstrasse (Anschlussbereich Strasse ge-
mass Situationsplan 1:500, privater Gestaltungsplan «Effi-Mart») einzutragen.

Der Bau des Anschlussbereichs Gestenriet-/Rikonerstrasse erfolgt durch die
Grundeigentumerinnen (Ohnehinkosten).

Der spatere bauliche Unterhalt obliegt den Grundeigentumerinnen. Der betrieb-
liche Unterhalt sowie Haftung aus Anlage und Unterhalt der dienstbarkeitsbe-
lasteten Flache nach Art. 58 OR obliegt der Stadt.

Die Dienstbarkeit wird unentgeltlich gewahrt bzw. ist mit dem spateren betrieb-
lichen Unterhalt durch die Stadt abgegolten.

IX. FUSS- UND BESCHRANKTES FAHRWEG-
RECHT VERBINDUNGSWEG LINDAUER- BIS
GESTENRIETSTRASSE

Bis spatestens zur Baufreigabe flr Bauten gemass dem Gestaltungsplan «Effi-
Mart» ist im Grundbuch zu Gunsten der Stadt bzw. der Offentlichkeit und zu
Lasten der betroffenen Grundstucke ein dauerndes, unbeschranktes Fussweg-
recht und auf Fahrrader, Trottinetts und Ahnliches beschranktes Fahrwegrecht
fur den Verbindungsweg von der Lindauerstrasse bis zur Gestenrietstrasse ein-
zutragen.

Der Bau des Verbindungsweges erfolgt durch die Grundeigentimerinnen (Oh-
nehinkosten).

Der spatere bauliche und betriebliche Unterhalt inklusive Erneuerung sowie
Haftung aus Anlage und Unterhalt der dienstbarkeitsbelasteten Flache nach Art.
58 OR obliegt der Stadt.
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33.

34.

Die Dienstbarkeit wird ohne weitere Entschadigung gewahrt. Sie entspricht
mehrheitlich der bereits bestehenden Personaldienstbarkeit gemass dem Ser-
vitutenprotokoll EREID CH5884-0000-0040-50866.

X. NUTZUNGSRECHT DACHGARTEN

Bis zur Baufreigabe fur Bauten gemass dem Gestaltungsplan «Effi-Mart» ist im
Grundbuch zu Gunsten der Stadt bzw. der Offentlichkeit und zu Lasten der be-
troffenen Grundstucke ein dauerndes, unbeschranktes Nutzungsrecht fur die
beiden als Dachgarten bezeichneten Bereiche einzutragen. Die detaillierten
Nutzungsbestimmungen sind in einer separaten Vereinbarung zwischen den
Grundeigentumerinnen und der Stadt festzulegen. Dabei kann der Zugang zum
Dachgarten fir die Offentlichkeit zeitlich eingeschrankt vereinbart werden.

Der Bau des Dachgartens inklusive Ausstattungen wie Baume, Sitzgelegenhei-
ten, Spielgerate, Beschattung, Beleuchtung und Abfalleimer erfolgt durch die
Grundeigentimerinnen.

Der spatere bauliche und betriebliche Unterhalt inklusive Erneuerung sowie
Haftung aus Anlage und Unterhalt der dienstbarkeitsbelasteten Flache nach Art.
58 OR obliegt den Grundeigentimerinnen.

Fur die Dienstbarkeit wird eine einmalige Entschadigung von Fr. 75'000.- ge-
wahrt und vom Mehrwert in Abzug gebracht.

Xl. FAHRRADABSTELLPLATZE

Die Grundeigentimerinnen sehen vor, einzelne Fahrradabstellplatze auf offent-
lichem Grund zu platzieren. Die daflr notwendige Bewilligung des Stadtrates
bleibt vorbehalten. Sofern diese gewahrt wird, ist bis spatestens zur Baufrei-
gabe fur Bauten gemass dem Gestaltungsplan «Effi-Mart» im Grundbuch zu
Gunsten der Grundeigentimerinnen und zu Lasten der betroffenen Grundstu-
cke ein dauerndes, unbeschranktes Nutzungsrecht fur die Fahrradabstellplatze
einzutragen.

Der Bau der Fahrradabstellplatze erfolgt durch die berechtigten Grundeigentu-
merinnen.
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36.

37.

38.

39.

40.

Der spatere bauliche und betriebliche Unterhalt inklusive Erneuerung sowie
Haftung aus Anlage und Unterhalt der Fahrradabstellplatze nach Art. 58 OR ob-
liegt den berechtigten Grundeigentumerinnen.

FUr die Dienstbarkeit entschadigen die berechtigten Grundeigentimerinnen die
Stadt einmalig. Der konkrete Betrag ist dannzumal zwischen den Parteien aus-
zuhandeln.

Xll. BEREINIGUNG VON ANMERKUNGEN UND
DIENSTBARKEITEN IM GRUNDBUCH

Die Parteien verpflichten sich, gegenwartig bestehende Anmerkungen und
Dienstbarkeiten wo notig oder sinnvoll anzupassen und auch auf dem bau-
rechtsbelasteten Grundstuck einzutragen.

Xlll. ANMERKUNG IM GRUNDBUCH

Die Stadt ist basierend auf § 22 Abs. 3 des kantonalen Mehrwertausgleichsge-
setzes (MAG, LS 700.9) berechtigt, im Zeitpunkt der Rechtskraft des privaten
Gestaltungsplans «Effi-Mart» diesen stadtebaulichen Vertrag im Grundbuch bei
den Grundstucken IE656, IE7657 und IE7658 sowie beim selbstandigen Bau-
recht gemass Grundbuchblatt IE1423 anmerken zu lassen.

Nach vollstandiger Begleichung der Infrastrukturabgabe und Erflllung dieses
Vertrags oder nach Verjahrung der Mehrwertabgabeforderung sorgt die Stadt
fur die Loschung der Grundbuchanmerkungen.

Fur die Mehrwertabgabe und Anspruche aus diesem stadtebaulichen Vertrag
steht der Stadt an den von der Planungsmassnahme betroffenen Grundsticken
der Grundeigentimerinnen ein gesetzliches Pfandrecht aufgrund von § 24 des
kantonalen Mehrwertausgleichsgesetzes zu.



41.

42.
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45.
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XIV. UBERBINDUNGSPFLICHT

Die Parteien verpflichten sich, bis zur Anmerkung dieses Vertrags im Grund-
buch Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag einem Rechtsnachfolger voll-
standig zu Uberbinden, mit der fortlaufenden Verpflichtung zur Weitertberbin-
dung.

XV. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

INKRAFTTRETEN

Die vorliegende Vereinbarung tritt mit Rechtskraft und Genehmigung des Ge-
staltungsplans «Effi-Mart» in Kraft.

ANDERUNGEN

Jede Anderung oder Erganzung dieser Vereinbarung bedarf der Schriftform und
der rechtsgliltigen Unterzeichnung durch alle Parteien. Miindliche Anderungen,
Erganzungen und Nebenabreden bestehen nicht und sind ungultig.

VERTRAGSDAUER

Dieser Vertrag gilt bis zum 31. Dezember 2035. Sollte bis dahin der private Ge-
staltungsplan «Effi-Mart» noch nicht vollstandig baulich umgesetzt sein, ver-
pflichten sich die Grundeigentimerinnen und die Stadt, Uber einen neuen stad-
tebaulichen Vertrag zu verhandeln.

SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollte eine Bestimmung dieser Vereinbarung aus irgendwelchen Grinden nich-
tig, unwirksam oder nicht durchfuhrbar sein oder werden, so wird die Gultigkeit
der ubrigen Bestimmungen dadurch nicht beruhrt. Die Parteien vereinbaren an-
stelle dieser Bestimmung eine andere Regelung, die der ursprunglich gewollten
Regelung am nachsten kommt und dem Sinn und Zweck dieser Vereinbarung
am besten entspricht. Dasselbe gilt, falls diese Vereinbarung eine Lucke ent-
halt, die einer Regelung bedarf.



Effretikon, ...

FUR DIE STADT ILLNAU-EFFRETIKON

Marco Nuzzi, Stadtprasident Peter Wettstein, Stadtschreiber

FUR DIE SISKA IMMOBILIEN AG

Gunter Heuberger, Prasident des Verwaltungsrates

FUR DIE HURNI'S ERBEN & CO.

Beilagen:

1 Gestaltungsplanunterlagen

2 Mehrwertschatzung ZKB vom 2. Juli 2025

3. Berechnung Mehrkosten Ausstattung “Ulmenplatzli”
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