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Zusammenfassung

Ausgangslage

Der private Gestaltungsplan «Bachstrasse» schafft die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine architektonisch und stadtebaulich besonders gut gestaltete Uberbauung mit Wohn- und Arbeits-
nutzungen im Stadtzentrum von Kloten.

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplanes wurde ein Richtprojekt ausgearbeitet, in dem so-
wohl die Nutzungen, die bauliche Dichte, das Freiraumkonzept sowie technische Aspekte definiert wur-
den. Das Gestaltungsplangebiet befindet sich aktuell in der Zentrumszone 4, am Rande des alten Dorf-
kerns von Kloten. Der Perimeter umfasst die Grundstiicke 4072, 4089, 4090, 4091, 4689 und 4690.

Die Umsetzung des Gestaltungsplans vom Juni 2025 fihrt zu einem Mehrwert, der gemass §11 der
Mehrwertabgabeverordnung des Kantons Zirich (MAV) abgegolten werden muss.

Fahrlander Partner, nachfolgend FPRE wurde von der Stadt Kloten mit der Ermittlung des Mehrwerts
beauftragt.

Grundlagen

Die Bewertungen erfolgen unter Beachtung der Swiss Valuation Standards (SVS) und unter Ber(ck-
sichtigung einer bestmoglichen Nutzung des Grundstuicks (highest an best use).

Bewertungsstichtag ist das voraussichtliche Inkrafttreten des Gestaltungsplans.
Die Ermittlung der Landwerte erfolgt mittels dynamischer Residualwertmethode.

Die Einschatzung von Verkaufserlésen und Marktmieten erfolgt anhand der hedonischen Modelle von
FPRE fiur Miet- und Eigentumswohnungen und fir Biro-, Verkaufs- und Gewerbeflachen.

Erstellungskosten und laufende Kosten werden anhand der Baukostenmodelle von FPRE (PBK, Daten-
basis b+p) eingeschatzt.

Diskontierung und Projektrisiken werden mit dem Diskontierungsmodell und dem Risikomodul von
FPRE bewertet.

Analyse der Makrolage

Zwischen 2017 und 2022 betrug die mittlere jahrliche Bautatigkeit in Kloten 182 Wohneinheiten.

Die Leerstandsquote ist mit 0.53% im landesweiten Vergleich stark unterdurchschnittlich. Bei den leer-
stehenden Wohnungen handelt es sich Gberwiegend um Mietwohnungen in Altbauten.

Das Preisniveau von Eigentumswohnungen (EWG) liegt bei durchschnittlich 12’350 CHF/m?, die Netto-
marktmiete von Wohnungen (MWG) bei durchschnittlich 323 CHF/m?a.

Weil mit Eigentumswohnungen héhere Landwerte erzielt werden kénnen, muss gemass dem Grundsatz
highest and best use der Anteil an Eigentumswohnungen optimiert werden.

In Kloten betragt der Diskontierungssatz fir Wohnen (MWG) 2.50%. Er liegt damit leicht unter dem
Durchschnitt der Diskontierungsséatze von Vergleichsgemeinden in der MS-Region Glattal-Furttal.

Die kunftig erwartete Nachfrage in Kloten betragt jahrlich knapp 161 Wohnungen, in der MS-Region
sind es rund 1'490 Einheiten. Dabei entfallen etwas mehr als die Halfte auf Mietwohnungen. Unter Be-
ricksichtigung der kiinftig erwarteten Zusatznachfrage in Kloten und in der Region dirfte die Realisie-
rung der geplanten Wohnungen sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht ohne wesentliche An-
fangsleerstande gegeben sein.

Die Marktmiete einer typischen Buroflache (Neubau) liegt in Kloten geméass den hedonischen Bewer-
tungsmodellen von FPRE bei 256 CHF/m?a. Typische Verkaufsflachen-Mieten liegen bei 255 CHF/m?a.

Die inneren Werte von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, fur eine typische Buroliegen-
schaft 905 bis 2’115 CHF/m? GSF und flr eine typische Verkaufsliegenschaft 655 bis 1'715 CHF/m?
GSF. Fir eine typische Gewerbeliegenschaft an durchschnittlicher Lage betragen sie 550 bis 670
CHF/m? GSF.




Analyse Mikrolage

Die Mikro-Lagequalitat fir Wohnen schatzen wir auf dem ganzen Areal trotz leicht unterschiedlicher
Einzelindikatoren mit durchschnittlich-gut (3.5 von 5.0) ein.

Fur Verkaufsnutzungen schéatzen wir sie als durchschnittlich-gut (3.5 von 5.0) ein, fiir Buronutzungen
als gut (4.0 von 5.0).

Die Mikro-Lagequalitat im aktuellen und neuen Recht beurteilen wir gleich.

Bewertungsgrundlagen

Der private Gestaltungsplanperimeter «Bachstrasse» umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. 4072, 4089,
4090, 4091, 4689 und 4690 mit einer Gesamtflache von 5880 m2.

Mit Ausnahme der Parzellen 4689 und 4089, die im Besitz desselben Grundeigentliimers sind, gehdren
die restlichen Parzellen unterschiedlichen Eigentiimerschaften.

Gemass Praxis der Stadt Kloten sowie den Richtlinien in den kantonalen Unterlagen zum Mehrwertaus-
gleich werden bei der Mehrwertermittlung die Fortfihrungswerte nicht berlicksichtigt.

Gestltzt auf das Prospektivmodell rechnen wir sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht mit einer
Verteilung von 70% Mietwohnungen und 30% Eigentumswohnungen.

Aktuelles Recht

Aktuell befindet sich der Perimeter in der Zentrumszone 4 (Z4). Im aktuellen Recht gelten die Vorschrif-
ten dieser Zone als Grundlage fiir die Bewertungen.

In der Zentrumszone Z4 gilt eine maximale Ausnitzungsziffer von 120%. FPRE geht von der Erstellung
von Gebauden mit vier Vollgeschossen aus. Zusatzlich kann ein anrechenbares Untergeschoss sowie
ein Attikageschoss berlicksichtigt werden. Es gilt eine Maximalhéhe 18.2 m (Geb&udehdhe und First-
héhe) sowie ein maximaler Wohnanteil von 66%.

In der Bewertung rechnen wir mit oberirdischen Geschossflachen von 10'652 m? und Nutzflachen von
8’170 m2. Gemass Parkplatzverordnung rechnen wir mit dem Mittelwert der geforderten Parkplatze
bzw. mit 102 Parkplatzen.

Weil im aktuellen Recht Nutzungsmass, Nutzungsmix und Mikro-Lagequalitat auf dem gesamten Areal
gleich sind, erfolgt die Bewertung anhand einer Bewertungseinheit. Die Wertzuteilung auf die Parzellen
erfolgt anhand des so ermittelten Kennwerts (CHF/m? GSF).

Neues Recht

Die baurechtliche Grundlage im neuen Recht bildet der private Gestaltungsplan «Bachstrasse» (Situati-
onsplan und Vorschriften).

Verteilt auf die Baubereiche A-E betragt die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache (aGF)
aller Voll-, Unter-, und Attikageschosse 14’690 m?.

In den jeweiligen Baubereichen ist ein Anteil von mindestens 30% der Gesamtnutzflachen fir Wohnen
sowie ein Anteil von mindestens 25% der Gesamtnutzflachen flr «nicht Wohnnutzungen» sicherzustel-
len.

Im den Baubereichen A1/A2 rechnen wir mit oberirdischen Geschossflachen im Umfang von 4’564 m?2.
Die Nutzflaichenmenge betragt 3'477 m2. In den Baubereichen B-E sind es oberirdischen Geschossfla-
chen im Umfang von 11'081 m2. Die Nutzflachenmenge betréagt 8'443 mZ.

Weil sich im neuen Recht das Nutzungsmass zwischen dem Baubereiche A1/A2 und den Baubereichen
B-E unterscheidet, erfolgt die Bewertung anhand von zwei Bewertungseinheiten. Die Wertzuteilung auf
die Parzellen erfolgt auch im neuen Recht anhand der so ermittelten Kennwerte (CHF/m? GF).




Bewertungen

Im aktuellen Recht belaufen sich die Verkaufserlése der Eigentumswohnungen auf durchschnittlich
13'011 CHF/m?, im neuen Recht auf 13'095 CHF/mZ2. Die leicht héheren Quadratmeterpreise im neuen
Recht sind auf den leicht héheren Energiestandard und die héheren Geschosszahlen zuriickzufihren.

Die Marktmieten der Mietwohnungen im aktuellen Recht betragen durchschnittlich 351 CHF/m?a, im
neuen Recht 357 CHF/m?a. Auch hier sind die Unterschiede auf den leicht hoheren Energiestandard
und die héheren Geschosszahlen zurlickzufiihren.

Fir Blro- oder Verkaufsflachen rechnen wir im aktuellen wie im neuen Recht mit durchschnittlichen
Marktmieten von 280 CHF/mZa.

Im aktuellen Recht liegen die Erstellungskosten (BKP 2) bei durchschnittlich 4’107 CHF/m? NF, im
neuen Recht bei 4’500 CHF/m? NF. Die héheren Kennwerte im neuen Recht sind eine Folge des hohe-
ren Energiestandards (Minergie) sowie des grésseren Wohnanteils.

Die Diskontierungssatze schatzen wir im aktuellen und neuen Recht gleich ein. Verkaufserlése und
Mietertrage der Wohnungen diskontieren wir mit 2.50%, Geschéaftsflachen mit 2.80%, Parkplatze mit
2.50%. Die Diskontierung der laufenden Kosten erfolgt mit dem gewichteten Durchschnitt der Diskontie-
rung der Ertrage von 2.50%. Erstellungskosten diskontieren wir in den ersten 10 Jahren mit 1.5%.

Sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht rechnen wir mit einer Realisierung ohne Etappierung.
Far die Planung rechnen wir sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht mit einer Frist von 18 Mo-
nate. Fur die Realisierung rechnen wir im aktuellen Recht mit einer Frist von 24 Monaten im neuen
Recht mit 36 Monaten.

Im aktuellen Recht betragt der Land- bzw. Projektwert iber alle Parzellen CHF 32'096’000 bzw. 3'417
CHF/m? GF, im neuen Recht betragt er CHF 48'451°000 bzw. 3'097 CHF/m? GF. Der tiefere Kennwert
im neuen Recht ist eine Folge von héheren Erstellungskosten.

Im aktuellen Recht betragt der Kennwert pro Quadratmeter Grundstlcksflache 5459 CHF/m? GSF, im
neuen Recht 8240 CHF/m? GSF. Der deutlich héhere Wert im neuen Recht ist eine Folge der hoheren
Ausnutzungsziffer. Im aktuellen Recht betragt sie 1.6, im neuen Recht 2.7.

Der Land- bzw. Projektwert von Baufeld A1/A2 belauft sich auf CHF 14'301°000 bzw. 9'789 CHF/m?
GSF, fur die Baufelder B-E betragt er CHF 34'150'000 bzw. 7'728 CHF/m? GSF. Der héhere Kennwert
von Baufeld A1/A2 ist eine Folge der héheren Ausnutzungsziffer. Auf Baufeld A1/A2 betragt sie 3.1, auf
den Baufeldern B-E 2.5.




Mehrwert Areal

- Durch den privaten Gestaltungsplan «Bachstrasse» erhoht sich die Menge an Geschossflachen auf
dem Areal um 67% bzw. um 6'252 m? GF. Der Wohnanteil erhht sich von 65% auf 75%.

- Die grésseren Flachenmengen fiihren zu einer Erhdhung der Verkaufserldse von 94%. Die Erhéhung
der Mietertrage fallt mit 60% geringer aus, weil sich durch die Erhéhung der Wohnflachenanateile die
Geschéftsflachenmenge reduziert.

- Die Erstellungskosten erhéhen sich aufgrund des Energiestandards und des héheren Wohnanteils im
neuen Recht um 79%. Entsprechend erhéhen sich auch die Sicherheitsmargen.

- Trotz zusatzlichen Geschossflachen und grésseren Wohnanteilen erhoht sich der Land- bzw. Projekt-
wert im neuen Recht als Folge der hdheren Kosten lediglich um 51%.

- Der Mehrwert des Areals als Folge des Gestaltungsplans «Bachstrasse» belauft sich damit auf CHF
16'355°000.

Aktuelles Recht Neues Recht Differenz in %
Grundstiickflache m?2 GSF 5'880 5'880 0 0%
Geschossflache oberirdisch m? GF 9'393 15645 6252  67%

AZ (rechnerisch) 1.60 2.66
Geschossflache oberird. Gewerbe m? GFo 3194 3725 531 17%
Geschossflache oberird. Wohnen m? GFo 6’200 11°920 5720 92%
Verkaufserlése CHF 18'710°000 36'373'000 17663000  94%
Mietertrage CHF 1'952'880 3'132'080 1179200  60%
Erstellungskosten (BKP 1-9) CHF 33'374'730 59'752°040 26'377°310 79%
Rohe Projektwerte CHF 38'819°000 60°563'000 21744000  56%
Sicherheitsmarge CHF 6'723'000 12'112°000 5389000  80%

in % roher Projektwert % 17% 20%

in % Erstellungskosten % 20% 20%
Land- bzw. Projektwerte per Stichtag CHF 32'096’000 48'451°000 16°355'000  51%
CHF/m® aGSF 5'459 8240 2781 51%
CHF/m® GFo 3417 3097 320 9%
Marktwert per Fertigstellung CHF 77795000 132'617°000 54'822000  70%

Mehrwert Parzellen

- Die Zuteilung des Mehrwerts auf die Parzellen erfolgt mittels der Kennwerte pro Quadratmeter Grund-
stiicksflache (CHF/m? GSF pro Bewertungseinheit). Im aktuellen Recht sind Nutzungsmass, Nutzungs-
mix und die Lagequalitat fir alle Parzellen gleich. Aus diesem Grund erfolgt die Zuteilung fir alle Par-
zellen anhand des gleichen Kennwerts (5'459 CHF/m? GSF). Im neuen Recht gelten als Folge der un-
terschiedlichen Ausnutzungsdichten zwei unterschiedliche Kennwerte (9789 bzw. 7'728 CHF/m? GSF).

- Im Vergleich zum aktuellen Recht mit gleichen Ausnutzungsziffern erhéhen sich im neuen Recht die
Ausnutzungsziffern auf den Parzellen unterschiedlich stark. Aus diesem Grund unterscheiden sich auch
die prozentualen Landanteile der Parzellen von den jeweiligen Anteilen am Mehrwert.

Parzelle m? GSF Anteil Aktuelles Recht Neues Recht Mehrwerte Anteil
A1/A2 B-E
4689 750 13% 4'093'878 7°'341°376 3'247°498  20%
4089 711 12% 3'880'996 6'959'624 3078628  19%
4690 1261 21% 6'883'173 9'744’999 2'861'826 17%
4072 1178 20% 6'430°117 9'103'575 2673458 16%
4091 777 13% 4'241°257 6'004'650 1'763°393  11%
4090 1203 20% 6'566°580 9'296'775 2'730'196  17%
Total 5’880 100% 32'096°000 14’301°000 34150000 16°355’000 100%

Kennwerte CHF/m2 GSF 5459 9'789 7728
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Glossar

Absorptionsrisiken

Barwert

Bestmogliche
Nutzung des
Grundstiicks
(Highest and Best
Use bzw. HIBU)

DCF
(Discounted Cash-
Flow)

Bei der Bebauung von Arealen mit grossen Nutzflachenmengen entstehen
Absorptions- bzw. Leerstandsrisiken. Das grosse Angebot an Mietflachen innert
kurzer Zeit flhrt dazu, dass die Vermietung der Nutzflachen nicht gesichert ist.

Zur Reduktion von Absorptions- bzw. Leerstandsrisiken erfolgt die Bebauung
eines Areals in Etappen. Dadurch verteilt sich das neue Angebot an Nutzflachen
Uber einen langeren Zeitraum, und entsprechend reduzieren sich die Absorpti-
ons- bzw. Leerstandsrisiken.

Die Einschatzung der Absorptionsrisiken erfolgt anhand der klnftig erwarteten
Nachfrage nach Wohn- und Geschaftsflachen fiir die Gemeinde und fiir die
Region gemass dem Prospektivmodell von FPRE.

Heutiger Wert zukiinftiger Zahlungen (Cashflows) unter Annahme einer
bestimmten Verzinsung (z.B. Barwert von Investitionsriickflissen, Barwert
einer Rente oder Barwert einer Anleihe). Durch die Ermittlung des Barwertes
werden Zahlungen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten entstehen,
vergleichbar gemacht. Zur Ermittlung des Barwertes eines Zahlungsstroms
werden die einzelnen Ein- bzw. Auszahlungen mit einem laufzeit- und
risikoaquivalenten Kalkulationszinssatz abgezinst (diskontiert). Die
Diskontierung beriicksichtigt den Umstand, dass der heutige Wert einer
Zahlung sowohl fiir den Zahlungspflichtigen als auch fiir den
Zahlungsempfanger umso geringer ist, je spater diese Zahlung fallig wird.

Die Ermittlung des Marktwerts erfolgt unter Berlicksichtigung einer bestméglichen
Nutzung des Grundstiicks (Prinzip von Highest and Best Use). Die Nutzung muss
bautechnisch realisierbar, baurechtlich zulassig und ékonomisch sinnvoll sein.

Die DCF-Bewertung entspricht dem heutigen Stand der Bewertungslehre. Dabei
werden kiinftige Kosten und Ertrage mittels Diskontierung auf den
Bewertungsstichtag umgerechnet. Die Summe der Barwerte (vgl. Barwert) Gber
die angenommene Lebensdauer ergibt den Marktwert der Liegenschaft, im
Regelfall Giber einen Betrachtungshorizont von 100 Jahren. Der Wert einer
Liegenschaft entspricht damit der Summe aller kiinftigen Kosten und Ertrage der
nachsten 100 Jahre, diskontiert auf den Bewertungsstichtag.

Bewertung mit der Discounted-Casflow-Methode

Erwartete Nettomietertrage (abzuglich Leerstande/Ertragsausfalle)

Einnahmen
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Marktwert = Summe der Barwerte aller Nettocashflows

Quelle: FPRE.
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Zur Ermittlung des Barwertes einer Zahlung (Cashflow) wird diese mit einem
laufzeit- und risikogerechten Kalkulationszinssatz abgezinst (diskontiert). Die
Diskontierung beriicksichtigt den Umstand, dass der heutige Wert einer Zahlung
sowohl fiir den Zahlungspflichtigen als auch fiir den Zahlungsempfanger umso
geringer ist, je spater die Zahlung fallig wird.

Auf Ebene Ortschaft / Stadtquartier wird auf der Basis von Vergleichswerten ein
marktgerechter Diskontierungssatz fur die wichtigsten Immobiliennutzungen
modelliert. Mithilfe eines Generalisierungsmodells, welches im Wesentlichen auf
den kommunalen Makro-Lageratings von Fahrlander Partner basiert, kénnen
auch fiir Regionen mit knapper Datenlage realistische Diskontierungssatze
hergeleitet werden. Das Modell von Fahrlander Partner ist verfiigbar fur die
Nutzungen Wohnen, Buro, Verkauf und Gewerbe.

Gemass Swiss Valuation Standard (SVS) gilt der Fortfuhrungswert (Going-
Concern Value) als Wert einer Immobilie unter Beruicksichtigung der
gegenwartigen Nutzung, ungeachtet eines mdglichen Potenzials durch alternative
Nutzungen oder andere Aspekte, welche den Wert beeinflussen.

Der Gemeindecheck von FPRE stellt umfassendes statistisches Material fur
jeden Standort in der Schweiz bereit. Die Gemeindechecks bieten umfassende
gut visualisierte Informationen zu séamtlichen fir die Immobilienmarkte relevanten
Themen auf Ebene Makrolage. Es stehen Gemeindechecks fiir Wohn- bzw.
Geschéaftsnutzungen zur Verfigung.

Webapplikation von Fahrlander Partner zur fundierten und transparenten
Immobilienbewertung. IMBAS erlaubt hierbei eine schnelle Erstbewertung
samtlicher Objektarten sowie verschiedene Vertiefungsmadglichkeiten,
insbesondere zur fundierten Bewertung nicht typischer Objekte sowie von
Spezialfallen.

Der Land- bzw. Projektwert entspricht dem Marktwert einer unbebauten Liegen-
schaft. Die Ermittlung von Land- bzw. Projektwerten erfolgt mittels der dynami-
schen Residualwertmethode. Dabei werden kiinftig erwartete Kosten und Ertrage
mittels der Discounted Cashflow-Methode (DCF) auf der Zeitachse verortet und
auf den Bewertungsstichtag diskontiert. Der Markt- bzw. Landwert entspricht der
Summe der Barwerte aller kiinftigen Kosten und Ertradge. Dabei werden
nutzungsspezifische Diskontierungssatze vorgeschlagen. Kosten und Ertrage
werden auf Grundlage der alten baurechtlichen Rahmenbedingungen anhand von
fiktiven Projekten eingeschatzt.

Der Landwertbeitrag entspricht dem Landwert des Grundstiicks geteilt durch die
baurechtlich zulassige Geschossflache (GF) bzw. das baurechtlich zulassige
Gebaudevolumen (GV). Der Landwertbeitrag kann sich zwischen den Grund-
stlicken unterscheiden, je nach aktuellen Bauvorschriften und spezifischen Lage-
qualitaten (Mikrolage).

Gemass Swiss Valuation Standard (SVS) ist der Marktwert «der geschatzte
Betrag, fur welchen ein Immobilienvermégen am Tag der Bewertung zwischen
einem verkaufsbereiten Verausserer und einem kaufbereiten Erwerber, nach
angemessenem Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkennt-
nis, Umsicht und ohne Zwang handelt».

Erlaubt die Reduktion der Datenfiille zu den einzelnen Standorten auf eine
einzige Kennzahl, die den Vergleich von Standorten untereinander erleichtert. Die
weist Fahrlander Partner fir zwei Zeitpunkte aus: Aufgezeigt wird zunachst das
heutige Rating eines Standorts im Vergleich zu allen anderen Standorten. Parallel
dazu wird die relative Attraktivitat eines Standorts in prospektiver Hinsicht
berechnet und ausgewiesen. Das Makro-Lagerating steht fur Mietwohnungen,
Biro, Verkauf, Gewerbe und Industrie zur Verfligung.

Das Mikro-Lagerating basiert auf 80 kleinrAumigen Indikatoren, die landesweit in
einem 25 x 25-Meter-Raster vorliegen. Diese werden fiir das gesamte Schweizer
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Sicherheitsmarge

Siedlungsgebiet zu den Teilratings Besonnung, Aussicht, Image des Quartiers,
Dienstleistungen, Freizeit / Erholung, 6ffentlicher Verkehr, Strassenanbindung
und Larmbelastung verdichtet. Die Teilratings werden danach fiir die Nutzungen
Wohnen, Biro, Verkauf, Gewerbe, Gastronomie, Hotels und Bildung zu Mikro-
Lageratings verrechnet.

Fur die von Fahrlander Partner & sotomo entwickelten Nachfragersegmente im
Wohnungsmarkt werden alle Schweizer Haushalte nach den Dimensionen
«Soziale Schicht» und «Lebensstil» klassiert und mit der Dimension
«Lebensphase» gekreuzt. Die resultierenden Segmente werden anschliessend
mit den Wohnverhaltnissen der Haushalte in Verbindung gebracht. Die detailliert
beschriebenen Nachfragersegmente bilden ein wichtiges Instrument zur Analyse
von Standorten sowie zur Konzeption und Vermarktung von Wohnungen.

Das Prospektivmodell von Fahrlander Partner bildet die langfristige Nachfrage
nach Wohn- und Geschéftsflachen auf Ebene Gemeinde ab. Dabei wird sowohl
nach den einzelnen Nutzungen EWG, EFH und MWG sowie nach Branchen
differenziert, als auch nach verschiedenen Qualitaten der Flachen wie u.a.
Grosse oder Ausbaustandard. Neben mehreren nachfrageseitigen Szenarien
werden auch unterschiedliche raumplanerische Szenarien modelliert. Das
Prospektivmodell erlaubt damit Aussagen zu kleinrdumigen Nachfragetrends in
quantitativer und qualitativer Hinsicht bis ins Jahr 2040.

Bei der Ermittlung von Land- bzw. Projektwerten beriicksichtigt FPRE planungs-
bedingte Risiken. Dazu zahlen insbesondere generelle unternehmerische
Risiken, Planungsrisiken, Realisierungs- und Kostenrisiken in der Bauphase
sowie die Marktrisiken des Projekts bis Fertigstellung.

Mit einer Sicherheitsmarge wird der ermittelte Wert reduziert, um die Unsicher-
heiten der Projektierung und eines Bewilligungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Die Bewertung und Darstellung entsprechender Projektrisiken erfolgt mit dem
modellbasierten Risikomodul von FPRE.



1 Einleitung

11 Ausgangslage

Der private Gestaltungsplan «Bachstrasse» soll die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
architektonisch und stadtebaulich besonders gut gestaltete Uberbauung mit Wohn- und Arbeitsnutzungen
im Stadtzentrum von Kloten schaffen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplanes wurde ein Richtprojekt ausgearbeitet, in dem sowohl die
die Nutzungen, die bauliche Dichte, das Freiraumkonzept sowie technische Aspekte definiert wurden. Das
Gestaltungsplangebiet befindet sich in der Zentrumszone 4, am Rande des alten Dorfkerns der Stadt Klo-
ten. Der Perimeter umfasst die Grundstiicke Nrn. 4072, 4089, 4090, 4091, 4689 und 4690. Alle Grundstu-
cke sind aktuell mit Gebauden Uberbaut.

Auf Basis des Gestaltungsplans vom Juni 2025 soll eine Mehrwertprognose gem. §11 MAV erstellt werden.
Nach der Genehmigung ist die Mehrwertermittiung dann definitiv vorzunehmen und von der Stadt Kloten zu
verfligen.

Abbildung 1

Quelle: GIS Kt. Zirich. Privater Gestaltungsplan Bachstrasse, Situationsplan, Stand 30. Juni 2025.

1.2 Auftrag

Vor diesem Hintergrund wurde Fahrlander Partner, nachfolgend FPRE damit beauftragt, die Mehrwertermitt-
lung fiir das Areal des Gestaltungsplans «Bachstrasse» durchzufiihren. Die Mehrwertermittlung erfolgt im
Auftrag der Stadt Kloten.

1.3 Unterlagen

- Privater Gestaltungsplan «Bachstrasse», Situationsplan, Fassung fir kantonale Vorprifung und
offentliche Auflage, Stand 30. Juni 2025;

- Privater Gestaltungsplan «Bachstrasse» Vorschriften, Fassung fir kantonale Vorprifung und éffentliche
Auflage, Stand 30. Juni 2025;

- Privater Gestaltungsplan «Bachstrasse», Richtprojekt, Zist Gubeli Gambetti Architektur und Stadtebau
AG, Stand 30. Juni 2025;

- Mengengerist und Berechnungen aGF, Zist Glbeli Gambetti Architektur und Stadtebau AG, Stand 30.
Juni 2025.



1.4 Aufbau des Berichts

Der vorliegende Bericht ersetzt den Berichtsentwurf vom 8. April 2025. Die Bewertungen basieren auf den
revidierten Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan «Bachstrasse» vom 30. Juni 2025.

Nach der Einleitung in Abschnitt 1 werden in Abschnitt 2 das Vorgehen und die verwendeten Begriffe erldu-
tert. In den Abschnitten 3 und 4 findet sich eine Zusammenfassung der Analyse von Makro- und Mikrolage.
Im Abschnitt 5 werden die Bewertungsgrundlagen, die Mengengeriste und die zeitlichen Rahmenbedingun-
gen beschrieben. Im Abschnitt 6 sind die Ergebnisse der Bewertungen beschrieben und der Mehrwert wird
ermittelt.



2 Grundlagen

21 Gesetzliche Grundlage

211 Baurecht

Gemass rechtskraftigem Zonenplan der Stadt Kloten, genehmigt am 4. Juni 2013, ist der Perimeter des
privaten Gestaltungsplans im aktuellen Recht der Zentrumszone Z4 zugeteilt. In dieser gilt eine Ausnitzung
von 120%. Zudem gilt ein Arealbonus (Erhéhung der AZ um 10%), sofern die minimale Arealflache min.
3'000 m? umfasst.

Durch den neuen Gestaltungsplan erhéht sich die zulassige Geschossflache auf dem Areal um ca. 60%. Es
handelt sich somit um eine Aufzonung gem. Definition im § 1 MAG. Als Folge der Aufzonung ist eine
Mehrwertabgabe zu entrichten.

21.2 Mehrwertermittiung

Gemass Artikel 5 des Raumplanungsgesetzes haben die Kantone und Gemeinden einen angemessenen
Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen zu regeln.

Der Kanton Zirich kommt diesem Auftrag im Rahmen des Mehrwertausgleichsgesetz vom 28. Oktober
2019 nach. Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) vom 30.
September 2020 wurde am 1. Januar 2021 in Kraft gesetzt.

Die Stadt Kloten hat eine Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonungen in lhrem Bau- und Zonenordnung
vom 2. Juli 2021 verankert. Die Freiflache gem. §19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?. Die Mehrwertabgabe
betragt 25% des um CHF 100'000 gekirzten Mehrwerts. (Art. 4a, BZO).

2.2 Landwertermittiung

2.21 Definition Landwert

Der Wert von Land bemisst sich nach dem ckonomischen Nutzen, der damit erzielt werden kann. Wertbe-
stimmende Faktoren des Landwerts sind die Qualitat der Mikrolage, die Nutzungsart und das Nutzungs-
mass. Gestutzt auf die Marktwertdefinition gemass «Swiss Valuation Standard» entspricht der Landwert
dem geschatzten Preis, welcher fur ein Grundstiick am Bewertungsstichtag unter normalen Rahmenbedin-
gungen, d.h. ohne Zwang, mit ausreichender Vermarktungszeit und bei ausreichender Sachkenntnis der
Transaktionsparteien, erzielt werden kann.

Bei der Wertermittlung wird von einer bestmdglichen Nutzung des Grundstiicks ausgegangen, welche im
hdchsten Wert resultiert (Highest and Best Use bzw. HIBU). Die bestmégliche Nutzung muss bautechnisch
realisierbar, baurechtlich zuldssig und 6konomisch sinnvoll sein.

222 Methoden der Landwertermittlung

Landwerte kdnnen anhand von statistischen Werten, Vergleichswerten, hedonischen Modellen oder der La-
geklassenmethode ermittelt werden. Statistische Werte und Vergleichswerte sind in der Regel nur in gerin-
ger Zahl verfligbar. Eine weitere, sehr gebrauchliche und transparente Methode der Landwertermittlung ist
die Riickwartsrechnung bzw. die Residualwertmethode. In dieser Methode werden vom Ertragswert einer
Liegenschaft Erstellungskosten (Sachwert) und Infrastrukturkosten in Abzug gebracht. Der verbleibende
Wert - das Residuum - entspricht dem Landwert.

Bei der Residualwertmethode unterscheidet man zwischen einer statischen Berechnung ohne Berlicksichti-
gung von zeitlichen Rahmenbedingungen (statische Residualwertmethode) und einer dynamischen Berech-
nung. Statische Residualwertmethoden kommen fiir kleinere Parzellen in Zentren und Agglomerationen und
bei zeitnaher Realisierung zur Anwendung. Die dynamische Residualwertmethode (DCF- oder Discounted
Casflow-Methode) eignet sich fiir grossere Areal mit einer Etappierung.



223 Discounted Cashflow Methode (DCF)

Die Ermittlung der Land- bzw. Projektwerte erfolgen mit der dynamischen Residualwertmethode (DCF-
Methode). In der DCF-Methode entspricht der Marktwert einer Liegenschaft der Summe der kiinftig
erwarteten Nettoertrage iber eine angenommene Lebensdauer. Im Regelfall sind es 100 Jahre.

Weil die Ertrage in der Zukunft anfallen, werden sie mittels Diskontierung (Abzinsung) auf den
Bewertungsstichtag umgerechnet. Die Diskontierung beriicksichtigt den Umstand, dass der heutige Wert
einer Zahlung umso geringer ausfallt, je spater diese Zahlung fallig wird. Den heutigen Wert zukinftiger
Zahlungen (Cashflows) nennt man Barwert. Zur Ermittlung des Barwertes werden die Cashflows mit einem
laufzeit- und risikogerechten Kalkulationszinssatz — dem Diskontierungssatz - diskontiert bzw. abgezinst.
Der Marktwert einer Liegenschaft entspricht damit der Summe der Barwerte aller Cashflows lber die
angenommene Lebensdauer.

Abbildung 2 Schema Discounted-Cashflow Methode (DCF)
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Quelle: FPRE.

224 Diskontierung

Der Diskontierungssatz ist fiir die Wertermittlung von Immobilien genauso entscheidend wie Annahmen zur
Ertrags- und Kostenentwicklung.

Die Einschatzung der Diskontierungssatze erfolgt mit dem analytischen Zinssatzmodell von FPRE, wobei
die Eckpunkte anhand der Metaanalyse Immobilien, der REIDA-Transaktionsdatenbank und von eigenen
Datenbanken und Modellen justiert werden. Zur Erhéhung der Transparenz wird der analytisch bestimmte
Zinssatz zerlegt und im Zuschlagsmodell von FPRE wieder aufgebaut.

Ausgangspunkt zur Diskontierung bildet der Basiszinssatz als Verzinsung von risikolosen Anlagen, typi-
scherweise von Bundesobligationen. Davon ausgehend erfolgen Zuschlage fir liegeschaftsspezifische
Risiken, unterschiedliche Nutzungen, unterschiedliche Makro- und Mikrolagen, unterschiedliche
Objekteigenschaften und einer unterschiedlichen Mietvertragsstruktur.

Im Diskontierungssatz sind die Risiken nach Fertigstellung abgebildet.



2.3 Mehrwertermittlung

231 Methodik der Mehrwertermittlung

Zur Ermittlung des Mehrwertes missen zwei Szenarien bewertet werden. Szenario 1 entspricht dabei dem
Wert des Grundstiicks unter aktuell giiltigen Rechtsgrundlagen, nachfolgend aktuelles Recht, Szenario 2
dem Wert des Grundstlicks unter den kiinftig geltenden Rechtsgrundlagen, nachfolgend neues Recht. Die
Differenz der beiden Werte entspricht dem Mehrwert.

Abbildung 3 Landwertermittiung, Mehrwertermittiung
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Quelle: FPRE.

Die ermittelten Werte werden als Land- bzw. Projektwerte ausgewiesen. Weil Kosten und Nutzen, welche in
beiden Szenarien gleichermassen anfallen (wie beispielsweise Altlasten), in der Mehrwertermittlung nicht
beriicksichtigt werden missen (Differenzbetrachtung), entsprechen sie nicht unbedingt einem Landwert,

Abbildung 4 Schema Mehrwertermittlung
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Quelle: FPRE.

Schritt 1:

Basis der Wertermittlungen sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht ist die Analysen der Makro- und
Mikrolage (Demografie, Wohn- und Geschaftsflachenmarkte, Umgebungsanalysen, kiinftig erwartete Nach-
frage, etc.) und der baurechtlichen Rahmenbedingungen.

Schritt 2:
Auf Grundlage der Analysen werden die aus Marktsicht chancenreichen Zielgruppen definiert.

Schritt 3:

Darauf aufbauend wird eine Nutzungskonzeption abgeleitet mit Nutzungsmix, Wohnungsmix, Wohnungs-
gréssen, Ausbaustandard und Energiestandard.

Schritt 4:
Im Anschluss erfolgt die Bewertung von Ertragen, Erldsen, Erstellungskosten und laufenden Kosten. Ab-
sorptionsrisiken werden eingeschatzt, Etappierungsvorschldge gemacht.

Schritt 5:

Die Ermittlung der Landwerte (Land- bzw. Projektwerte, Verkehrswerte eines Grundstucks) erfolgt an-
schliessend mittels dynamischer Residualwertmethode.




23.2 Besonderheiten der Mehrwertermittiung

In Zusammenhang mit einer Transaktion wird ein ermittelter Marktwert entweder bezahlt oder eben nicht.
Bei einer Mehrwertermittlung ist das anders. Um den Rechtsweg auszuschliessen, missen beide Vertrags-
partner mit dem ermittelten Wert einverstanden sein. Fir die Wertermittlung gilt deshalb, dass sie von den
beteiligten Parteien verstanden, beurteilt, verhandelt und anschliessend akzeptiert werden muss. Transpa-
rente und in sich konsistente Bewertungen sind deshalb wichtig.

233 Unsicherheiten bei Mehrwertermittiungen

Im Unterschied zu klassischen Wertermittlungen beruhen Mehrwertermittlungen auf Annahmen, die zu
einem sehr friihen Zeitpunkt getroffen werden mussen.

Annahmen in Bezug auf das Projekt (planungsbedingte Risiken):

- Grundlage zur Einschatzung von Erstellungskosten und zur Festlegung von Ertragsflachen sind Projekte
mit vergleichsweise rudimentarem Detailierungsgrad,;

- Bei einer Kostengenauigkeit von 25% koénnen bei der Realisierung Mehr- oder Minderkosten in
erheblichem Umfang entstehen. Sie wirken sich 1:1 auf den Landwert aus;

- In Zusammenhang mit dem Bewilligungsverfahren oder wahrend der Ausfiihrungsplanung kénnen
Projektanpassungen zu Veranderungen der Ertragsflichenmenge mit einer entsprechenden
Veranderung der Ertragswerte fiihren.

Annahmen in Bezug auf die Bewertungsgrundlagen (Marktrisiken):

- Datengrundlage fiir die Einschatzung von Marktmieten, Leerstanden und Diskontierungssatzen sind die
Marktdaten vom 1. Quartal 2025;

- Die Einschatzung gilt aber fiir den Zeitpunkt einer Realisierung, die zu einem deutlich spateren Zeitpunkt
stattfindet;

- Prognosen zur Entwicklung der Immobilienmarkte sind mit Unsicherheiten verbunden.

Die Unsicherheiten in Bezug auf getroffene Annahmen stellen Risiken fiir die Grundeigentimer dar.

234  Sicherheitsmarge

Die Unsicherheiten bei Mehrwertermittiungen entsprechen Risiken, die in den Wertermittiungen in einer Si-
cherheitsmarge berticksichtigt werden. In der Sicherheitsmarge sind die Risiken bis zur Fertigstellung abge-
bildet.

Die Festlegung der Sicherheitsmarge erfolgt mit dem modellbasierten Risikomodul von FPRE gemass den
Kategorien Basismarge und Margen fiir Planungs-, Realisierungs- und Marktrisiken.

Das nachfolgend aufgefiihrte Beispiel zeigt eine modellhafter Risikobeurteilung. Bei einem rohen Marktwert
von CHF 7.45 Mio. und Erstellungskosten von rund CHF 8.6 Mio. betragt die Sicherheitsmarge 23.2% des
rohen Marktwerts bzw. rund CHF 1.73 Mio. Der rohe Marktwert wird damit um CHF 1.73 Mio. reduziert und
belauft sich auf CHF 5.7 Mio.

Tabelle 1 Beispielhafte Beurteilung von Risiken geméss Risikomodul von FPRE
Bewertungsstichtag bis Fertigstellung Total % Roher Marktwert % Erstellungskosten % Marktwert per Fertigstellung
Basismarge 85'000 CHF 1.1 1.0 0.5
Planungsrisiko 345'000 CHF 4.6 4.0 1.9
Realisierungsrisiko 0 CHF 0.0 0.0 0.0
Marktrisiko 1'040'000 CHF 14.0 121 58
0 CHF 0.0 0.0 0.0
Bewertungszeitpunkt bis Bewertungsstichtag
Erstellungskostenrisiko 105'000 CHF 1.4 1.2 0.6
Marktrisiko 155'000 CHF 21 1.8 0.9
Sicherheitsmarge 1'730'000 CHF 23.2 20.1 9.7

Quelle: Risikomodul von Fahrlander Partner.



235 Wertrelevante Faktoren bei Mehrwertermittlungen

Mehrwertermittlungen sind komplex. Als Leitfaden zur spateren Beurteilung der Wertermittlungen durch
Grundeigentiimer und Gemeinde sind nachstehend die wichtigsten Einschatzungsparameter aufgefiihrt:

- Mikro-Lagequalitat (je besser die Lagequalitat, desto héher die Mietertrage und damit der Wert);
- Erstellungskosten (je hoher die Erstellungskosten, desto tiefer der Wert);
- Niveau Marktmieten und Verkaufserlose (je hoher das Niveau, desto héher der Wert);

- Split zwischen Miet- und Eigentumswohnungen (in den meisten Féllen je héher der Anteil an
Eigentumswohnungen, desto héher der Wert);

- Kinftig erwartete Nachfrage (je grésser die Nachfrage, desto geringer die Leerstandsrisiken);
- Beurteilung der Etappierung (je grosser die Zahl der Etappen, desto tiefer der Wert);
- Risikogerechte Diskontierung (je tiefer die Diskontierung bzw. die Risiken, desto héher der Wert).

Zu berlcksichtigen ist, dass es sich bei den Bewertungen um ganzheitliche Beurteilungen handelt. Sollen
beispielsweise die Marktmieten erhdht werden, missen gleichzeitig der Ausbaustandard der Wohnungen
und damit auch die Erstellungskosten erhéht werden.

24 Grundlagen der Bewertungen

Die Grundlage der Bewertungen bilden die aktuell geltende (aktuelles Recht) und die neuen Bauvorschriften
(neues Recht).

Die Bewertungen erfolgen unter Beachtung der Swiss Valuation Standards (SVS) und unter Bertcksichti-
gung einer bestmdglichen Nutzung des Grundstuicks (highest an best use). Die bestmdgliche Nutzung eines
Grundstlicks resultiert im héchstmaoglichen Wert bzw. Landwert.

Die Einschatzung von Verkaufserlésen und Marktmieten erfolgt anhand der hedonischen Modelle von FPRE
fr Miet- und Eigentumswohnungen und furr Biiro-, Verkaufs- und Gewerbeflachen.

Erstellungskosten und laufende Kosten werden anhand der Baukostenmodelle von FPRE (PBK, Daten-
basis b+p) eingeschatzt.

Die Einschatzung von Projektrisiken erfolgt mit dem Risikomodul von FPRE, die Einschatzung der Dis-
kontierung erfolgt mit dem Diskontierungsmodell von FPRE.

Zur Reduktion von Absorptions- bzw. Leerstandrisiken erfolgt die Bebauung des Gebiets mdglicherweise in
Etappen. Dadurch verteilt sich das Angebot an Nutzflachen lber einen langeren Zeitraum, und
entsprechend reduzieren sich die Absorptions- bzw. Leerstandrisiken. Etappierungen werden sowohl im
aktuellen wie auch im neuen Recht bertiicksichtigt. Die Einschatzung der Absorptionsrisiken erfolgt anhand
der kinftig erwarteten Nachfrage nach Wohn- und Geschéftsflachen fiir die Gemeinde und fiir die Region
gemass dem Prospektivmodell von FPRE.

Durch die Etappierung reduzieren sich sowohl unter aktuellem wie auch unter neuem Recht die Landwerte.
Sie fallen damit tiefer aus als mdgliche Vergleichswerte von aktuell erfolgten Transaktionen.



3 Analyse der Makrolage

31 Regionale Einbettung
Kloten ist gemass BFS eine «stadtische Arbeitsplatzgemeinde» und Teil der grossen Agglomeration Zurich.

Zusammen mit den Ortschaften Gerlisberg, Egetswil, Eigental, Obholz, Rankhof sowie Vorder- und
Hinterbanikon bildet die Stadt Kloten eine politische Gemeinde. Kloten liegt in der Glattalebene, nordéstlich
der Stadt Zirich und gehért zum Bezirk Bulach.

Abbildung 5 Regionale Einbettung der Gemeinde
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner.

3.2 Bevolkerung (Zusammenfassung)

Die Agglomeration Zirich zahlt per Ende 2023 1'473'778 Einwohner und 664'368 Haushalte. Die Stadt
Kloten selber hat 21'272 Einwohner (2023), verteilt auf 9'900 Haushalte (2022). Die durchschnittliche
Haushaltsgrésse betragt 2.1 Personen. Zwischen 2014 und 2023 ist die Bevoélkerung der Stadt um 15.8%
und damit Gberdurchschnittlich stark gewachsen (Schweiz: +10.2%).

Der durchschnittliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belauft sich auf 268 Personen.

Gemass Fahrlander Partner (FPRE) & sotomo zahlen 28.1% der Haushalte im Jahr 2022 zu den oberen
Schichten (Schweiz: 36%), 32.4% der Haushalte zu den mittleren Schichten (Schweiz: 31%) und 39.5% der
Haushalte zu den unteren Schichten (Schweiz: 33%).

Zu den dominanten Nachfragersegmenten im Wohnflachenmarkt gehéren Urbane Avantgarde,
Improvisierte Alternative, Landlich Traditionelle und Moderne Arbeiter. Im Vergleich zum landesweiten
Durchschnitt sind die Segmente Biirgerliche Oberschicht und Urbane Avantgarde unter-, die Moderne
Arbeiter und Improvisierte Alternative hingegen Ubervertreten.

Die Lebensphase Familien mit Kindern macht in Kloten den gréssten Anteil aus, gefolgt von Alteren Singles
und Alteren Paaren. Im Vergleich zu den Schweizweiten Anteilen sind Mittlere Singles (iberproportional
vertreten, wahrend der Anteil an Familien mit Kindern sowie Alteren Singles und Alteren Paaren
unterdurchschnittlich ausfallt.

Zwischen 2018 und 2023 ist die durchschnittliche Steuerbelastung fur Familien schwach gesunken und fir
Ledige stabil geblieben.



Tabelle 2 Kennzahlen Bevoélkerung: Stadt Kloten

Kennzahlen Bevélkerung

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Bevolkerung (standig) 18'373  18'452  19'086 19408 19679 20130 20429 20779 20980 21272
Anzahl Haushalte 8'394 8'415 8'688 8'810 9003 9219 9421 9625 9'780 9900
@ Haushaltsgrosse 219 219 2.20 220 219 218 217 216 215 215
Bevolkerungswachstum (%) -0.15 0.43 3.44 1.69 1.40 229 149 1M 0.97 1.39
Auslanderanteil (%) 31.33 31.87 32.46 32.78 32.87 33.44 33.93 34.83 35.47 36.66

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.

Abbildung 6 Verteilung der Nachfragersegmente Wohnen: Stadt Kloten
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Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

3.3 Wirtschaft (Zusammenfassung)

Die Stadt Kloten weist im Jahr 2022 gemass Betriebszahlung des BFS (STATENT) 1'598 Betriebe mit
38'338 Beschaftigten auf. Dies entspricht einer Zunahme von 139 Arbeitsstatten und einer Zunahme von
2'476 Beschaftigten seit 2012.

Von den 31'835 vollzeitédquivalenten Stellen sind 33.6 (0%) im 1. Sektor, 3'529 (11%) im Industrie- und
28'272 (89%) im Dienstleistungssektor. Gemessen am Anteil der vollzeitdquivalenten Stellen (VZA) sind die
wichtigsten Branchen in Kloten gemass Betriebszahlung des BFS «Luftfahrt» (20.3% der VZA), «Lagerei
sowie Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fur den Verkehr» (15.4% der VZA) und «Erbringung von
Dienstleistungen der Informationstechnologie» (8.1% der VZA).

Zu den dominanten Nachfragersegmenten im Bliromarkt gehéren Back Offices, Diskrete Berater und
Hauptsitze. Im Vergleich zu den Schweizweiten Anteilen sind die Segmente Back Offices und Hauptsitze
tber-, Offentlichkeitsnahe Betriebe, Lokale Dienstleister, Kreative Denker und Diskrete Berater
untervertreten.

Im Verkaufsflachenmarkt dominiert das Nachfragersegment PW-Versorger, gefolgt von Nahversorgern und
Dienstleistungsverkaufern. Im Vergleich zur Schweiz machen die Segmente PW-Versorger und Filialisierte
Shoppingmagnete einen grosseren Anteil aus, die Nachfragersegmente Dienstleistungsverkaufer,
Fachmarkte, Spezialgeschafte und Traditionelle Shoppinggeschafte sowie Waren- und Kaufhauser sind
hingegen leicht unterreprasentiert.



Tabelle 3 Kennzahlen Arbeitsmarkt: Stadt Kloten

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Arbeitsstatten 1'494 1'499 1'505 1'515 1'5635 1'546 1'598
Beschaftigte 36'689 37016 37'595 38'396 35'334 35'226 38'338
Vollzeitaquivalente 29'884 29'997 30615 31251 29'288 29'261 31835

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.

34 Makro-Lagerating

3.4.1 Methodisches

Die Makro-Lageratings von FPRE beurteilen Gemeinden nach ihrer heutigen Attraktivitat sowie nach ihrer
prospektiven Attraktivitat im Vergleich zu allen anderen Gemeinden. Das Makro-Lagerating besteht dem-
nach aus einem heutigen und einem prospektiven Rating.

Das Gesamtrating basiert jeweils auf nutzungsspezifischen Indikatoren, welche jeweils mit einer Note aus-
gewiesen sind.

Fir das vorliegende Rating von FPRE wird ein relatives Rating verwendet. Die Resultate miissen daher ent-
sprechend interpretiert werden: Die Bewertung einer Gemeinde entspricht der Position der Gemeinde im
Vergleich zu allen anderen Gemeinden. Dies gilt sowohl flr die einzelnen Indikatoren, fir die Hauptindikato-
ren als auch fir das resultierende Gesamtrating.

3.4.2 Makro-Lageratings Stadt Kloten

Gemass Makro-Lageratings von FPRE handelt es sich, im Vergleich zu allen anderen Standorten, bei der
Stadt Kloten fir Wohnnutzung (MWG) um einen sehr guten Standort mit relativem Verbesserungspotential.
Fur die Nutzung Biro und Verkauf handelt es sich um einen exzellenten Standort mit gleichbleibendem rela-
tivem Ausblick.

Auf den nachstehenden Abbildungen finden sich die einzelnen Ratings zusammen mit den Teilratings und
den Einschatzungen zur Markttemperatur.

Abbildung 7 Makro-Lagerating Wohnen (MWG): Stadt Kloten
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Abbildung 8 Makro-Lagerating Biro: Stadt Kloten

Aktuelle Markttemperatur und langfristiger Trend
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Quellen: BFS, RESC FPRE, IMBAS FPRE, Prospektivmodell FPRE.

Abbildung 9 Makro-Lagerating Verkauf: Stadt Kloten

Aktuelle Markttemperatur und langfristiger Trend
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Quellen: BFS, RESC FPRE, IMBAS FPRE, Prospektivmodell FPRE.

35 Analyse der Wohnflachenmarkte

3.51 Allgemeiner Beschrieb

Die Stadt Kloten weist Ende 2023 einen Bestand von 10'791 Wohneinheiten auf, wovon 791 Einfamilien-
hauser und 10'000 Wohnungen in Mehrfamilienhausern sind. Die EFH-Quote ist mit 7.3% im landesweiten
Vergleich (21.2%) stark unterdurchschnittlich.

Bei einer mittleren Bautéatigkeit von 182 Wohnungen (2017 - 2022; das sind 1.87% des Bestandes 2017), ist
die Leerstandsquote mit 0.53% im landesweiten Vergleich (1.08%) stark unterdurchschnittlich. Dies ent-
spricht 57 Wohneinheiten, wovon 51% Altbauten und 75% Mietwohnungen sind. In den letzten 5 Jahren
wurden in der Gemeinde jahrlich 182 Wohnungen vom Markt absorbiert.

Tabelle 4 Kennzahlen Wohnungsmarkt: Stadt Kloten

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Anzahl Haushalte 8'394 8'415 8'688 8'810 9'003 9219 9'421 9625 9'780 9'900
Wohnungsbestand 9'392 9'448 9'651 9775 9'911 102056 10'351 10622  10'682 10791
davon Einfamilienhauser 807 800 802 798 800 795 794 795 795 791
davon Zweitwohnungen - - 929 833 844 918 915 952 857 880
Zweitwohnungsanteil (%) - - 9.7 8.7 8.7 9.2 8.8 9.0 8.1 8.2
Wohnungsbestand 1-1.5 Zimmer 874 877 881 865 866 868 879 921 953 1'018
Wohnungsbestand 2-2.5 Zimmer 1367 1'404 1'454 1'491 1'519 1'628 1'661 1761 1793 1'852
Wohnungsbestand 3-3.5 Zimmer 3039 3052 3115 3159 3'203 3'336 3'384 3'471 3'484 3'486
Wohnungsbestand 4-4.5 Zimmer 2968 2970 3'035 3'092 3145 3187 3'240 3279 3'267 3259
Wohnungsbestand 5+ Zimmer 1144 1145 1'166 1'168 1178 1186 1'187 1'190 1185 1176
Neubau 74 114 252 65 200 236 234 237 122
Wohnungszugang (netto) 52 56 203 124 136 294 146 27 60 109

Quelle: BFS, ARE Wohnungsinventar, Modellierungen Fahrléander Partner.



Tabelle 5 Leerstandsquote: Stadt Kloten
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Stadt (abs.) 125 54 55 85 87 73 85 67 49 57
davon Neubau 28 19 8 29 16 13 6 7 1 28
davon Eigentum 19 16 8 22 5 14 15 10 8 14
Stadt (%) 1.33 0.57 0.57 0.87 0.88 0.72 0.82 0.63 0.46 0.53

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.

3.5.2 Marktwerte von Eigentumswohnungen

Das Preisniveau von Wohneigentum liegt gemass den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE fir
eine Eigentumswohnung (EWG) mit 4.5 Zimmern an durchschnittlichen bis guten Lagen in Kloten bei
12'350 CHF/m? fiir Neu- und bei 10'664 CHF/m? fiir Altbauten.

Tabelle 6 Marktwerte von Eigentumswohnungen: Ortschaft Kloten
Marktwerte von Eigentumswohnungen
Neubau* Altbau**
Ortschaft Kloten CHF/m* CHF CHF/m? CHF
4.5-Zimmer-Wohnung (120 m*/ 110 m* HNF SIA 416) 12'350 1'482'000 10664 1"173°000
3.5-Zimmer-Wohnung (90 m*/ 80 m* HNF SIA 416) 12'822 1'154'000 11075 886'000
2.5-Zimmer-Wohnung (65 m*/ 60 m* HNF SIA 416) 13292 864'000 11'433 686'000

*1. OG, durchschnittlich ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschnittliche bis gute Mikrolage, 1 TG-Platz.
** Baujahr vor 30 Jahren, Zustand intakt bis gut, im 1. OG, Balkon vorhanden, durchschnittliche bis gute Mikrolage, 1 TG-Platz.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2024.

In den letzten 5 Jahren haben sich die Preise mittlerer Eigentumswohnungen (EWG) in der MS-Region
Glattal-Furttal um 23.4% zugelegt. Der Baulandpreis fur ein Grundstiick, welches fir ein Mehrfamilienhaus
mit EWG geeignet ist, erhdhte sich im selben Zeitraum um 26.9%.

3.53 Marktmieten von Wohnungen

Die Nettomarktmiete von Mietwohnungen (MWG) mit 4.5 Zimmern liegt an mittleren Lagen in Kloten
gemass den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE bei 323 CHF/m?a fir Neu- und bei 279 CHF/m?a
fur Altbauten.

Tabelle 7 Marktmieten (netto) von Wohnungen: Ortschaft Kloten
Marktmieten (netto) von Wohnungen
Neubau* Altbau**

Ortschaft Kloten CHF/m?a CHF/Monat CHF/m?a CHF/Monat
4.5-Zimmer-Wohnung (110 m? / 100 m2 HNF SIA 416) 323 2'965 279 2325
3.5-Zimmer-Wohnung (90 m?/ 80 m? HNF SIA 416) 335 2’510 291 1'940
2.5-Zimmer-Wohnung (65 m?/ 60 m? HNF SIA 416) 360 1950 312 1560
1.5-Zimmer-Wohnung (40 m?/ 35 m? HNF SIA 416) 410 1'365 365 1065

*1. OG, durchschnittlich ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschnittliche Mikrolage.
** Baujahr vor 30 Jahren, Zustand intakt bis gut, im 1. OG, Balkon vorhanden, durchschnittliche Mikrolage.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2024.

Die Marktmieten fir Mietwohnungen (MWG) nahmen in den letzten 5 Jahren um 8.9% zu. Im selben Zeit-
raum haben die Baulandpreise fir Grundstlicke, auf welchen ein Mehrfamilienhaus mit MWG realisiert wer-
den kann, um -1.9% abgenommen.

Der Markt der Gemeinde Kloten ist nach Einschatzung von FPRE heute sehr hoch bewertet.

3.54 Marktwerte und Marktmieten im regionalen Vergleich

Das Preisniveau der Marktwerte von Eigentumswohnungen in Kloten ist im Vergleich zu den
Nachbargemeinden eher hoch. Ausnahmen sind primar die zur Stadt Zirich gehérenden Ortschaften. Von
den nicht zur Stadt Zurich gehdérenden Ortschaften weisen neben Opfikon und Glattpark (Opfikon) lediglich
Walllisellen, Winkel und Dietlikon ein leicht hoheres Preisniveau auf.



Auch das Preisniveau der Marktmieten liegt auf einem regional deutlich hohen Niveau. Es ist vergleichbar
mit demjenigen von Opfikon, Gerlisberg (Kloten), Glattpark (Opfikon) und Seebach.

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Zusammenstellung von Marktwerten und Marktmieten in der Region.

Tabelle 8 Marktwerte/Marktmieten in der Region
Eigentumswohnungen® Einfamilienhauser™ Mietwohnungen™*
CHF/m? CHF/m? CHF/m?a

Kloten 12'350 15'667 323

Opfikon 12'608 (+2%) 15'785 (+1%) 319 (-1%)
Glattbrugg (Opfikon) 12258 (-1%) 15'304 (-2%) 318 (-2%)
Gerlisberg (Kloten) 10808  (-12%) 17'037 (+9%) 315 (-3%)
Augwil (Lufingen) 8408  (-32%) 11726 (-25%) 281 (-13%)
Glattpark (Opfikon) 13425 (+9%) 17'133 (+9%) 322 (-1%)
Banikon (Kloten) 10767  (-13%) 17'037 (+9%) 301 (-7%)
Bassersdorf 11233 (-9%) 14'711 (-6%) 303 (-6%)
Ruti (Winkel) 12'958 (+5%) 16'156 (+3%) 299 (-8%)
Rumlang 12208 (-1%) 12570  (-20%) 277 (-15%)
Wallisellen 14'458  (+17%) 19'896  (+27%) 304 (-6%)
Birchwil (Niirensdorf) 11467 (-7%) 16'807  (+7%) 304 (6%)
Dietlikon 12725 (+3%) 14'896 (-5%) 382 (+18%)
Seebach (Kr. 11) (Ztrich) 15'600  (+26%) 22'711  (+45%) 320 (-1%)
Saatlen (Kr. 12) (Ztrich) 15933  (+29%) 20'659  (+32%) 327 (+1%)
Briittisellen (Wangen-Brittisellen) 10992 (-11%) 14'881 (-5%) 299 (-8%)
Oberwil (Nurensdorf) 11'308 (-8%) 14'052  (-10%) 241 (-25%)
Lufingen 9217 (-25%) 14600  (-7%) 293 (-9%)
Nurensdorf 10850  (-12%) 14'096  (-10%) 283  (-13%)
Baltenswil (Bassersdorf) 11'400 (-8%) 14133 (-10%) 272 (-16%)
Oberembrach 8'800  (-29%) 10919 (-30%) 288  (-11%)

* 4.5 Zimmer, 120 m? HNF SIA 416, Neubau, im 1. OG, durchschn. ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschn.-gute Mikro-

lage, 1 TG-Platz.

**  450m? Grundstlckflache, 710m?* SIA 416, freistehend, Neubau, durchschn. ausgebaut, durchschn.-gute Mikrolage, Dach

nicht ausgebaut.

*** 4.5 Zimmer, 110 m? HNF SIA 416, Neubau, im 1. OG, durchschn. ausgebaut, Balkon vorhanden, Hiille isoliert, durchschn.

Mikrolage.

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2024.

3.5.5 Diskontierungssatze Wohnen

Gemass Diskontierungsmodell von FPRE liegt der durchschnittliche Diskontierungssatz fir Wohnen (MWG)
in Kloten aktuell bei 2.50%. Er liegt damit leicht unter dem Durchschnitt der Diskontierungssatze der Ver-

gleichsortschaften in der Region.

3.5.6 Innere Werte von Bauland (modellierte Baulandpreise)

Die inneren Werte fiir Bauland werden mittels der statischen Residualwertmethode berechnet. Dabei

werden vom Marktwert einer hypothetischen Uberbauung samtliche Kosten, die fiir die Erstellung notwendig
sind, abgezogen. Dabei werden zusatzliche Risiken (z.B. Kosteniiberschreitungen, Marktveranderungen bis
zur Fertigstellung) sowie der kalkulierte Entwicklergewinn berlicksichtigt. Basis: Mehrfamilienhaus mit 8
Mietwohnungen als Anlageobjekt. Ausnltzungsziffer: 0.7, Landflache: 1'700m?, Nutzflache total: 920m?2.

Die inneren Werte von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, fiir ein typisches Mehrfamilienhaus

mit Eigentumswohnungen 3'185 bis 4'445 CHF/m? (EWG), furr ein typisches Mehrfamilienhaus mit
Mietwohnungen 2'670 bis 4’630 CHF/m? (MWG).

Tabelle 9 Innere Werte von Bauland fir MFH mit EWG (erschlossen): Ortschaft Kloten
Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage
CHF/m? 3185 - 3'350 3'375-3'730 3'830 - 4'455
CHF/m* GF SIA 416 (oberirdisch) 4'415 - 4'640 4'675 - 5'165 5'310 - 6'170

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2024.



Tabelle 10 Innere Werte von Bauland fir MFH mit MWG (erschlossen): Ortschaft Kloten

Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage
CHF/m? 2'670 - 2'805 3'210 - 3'545 3'985 - 4'630
CHF/m? GF SIA 416 (oberirdisch) 3'695 - 3'885 4'445 - 4915 5'5620 - 6'415

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2024.

Die inneren Werte von Bauland fir Mehrfamilienhduser mit Eigentumswohnungen an durchschnittlicher
Lage liegen somit auf einem hoéheren Niveau als diejenigen von Mehrfamilienhdusern mit Mietwohnungen.
Gemass dem Grundsatz einer bestmdglichen Nutzung des Grundstlicks (highest and best use) ist damit
der Anteil an Eigentumswohnungen zu maximieren.

3.5.7 Kiinftig erwartete Nachfrage

Zwischen 2017 und 2022 lag die mittlere Bautatigkeit in der Stadt Kloten bei jahrlich 182 Wohnungen.
Gemass Prospektivmodell 2024 von FPRE ist im mittleren Szenario zwischen 2023 und 2040 in der Stadt
Kloten von einer Zusatznachfrage von 2'736 Wohnungen auszugehen, was 161 Einheiten pro Jahr
entspricht. Die kunftig erwartete Nachfrage liegt damit leicht unter der Sockelbautatigkeit der letzten Jahre.
Rund 70% der kiinftig erwarteten Nachfrage bzw. jahrlich rund 161 Einheiten diirfte auf Mietwohnungen
entfallen, die restlichen 30% bzw. 47 Einheiten auf Wohneigentum.

Tabelle 11 Perspektive 2040 (Wohnen): Stadt Kloten
Stagnation Trend Prosperitat
Bevdlkerungswachstum 2023 - 2040 4'302 20.2% 5'630 26.5% 6'953 32.7%
Veranderung Anzahl Haushalte 2023 - 2040 2168 21.9% 2'736 27.6% 3'296 33.3%
Zusatznachfrage MWG 2023 - 2040 1712 20.7% 1'929 23.4% 2'235 27.1%
unteres Segment - +10% bis +20% (3) -
mittleres Segment - +10% bis +20% (3) -
gehobenes Segment - +10% bis +20% (3) -
Zusatznachfrage Wohneigentum 2023 - 2040 456 27.8% 807 49.2% 1'061 64.7%
unteres Segment - >20% (4) -
mittleres Segment - > 20% (4) -
gehobenes Segment - > 20% (4) -
Relatives Wertsteigerungspotenzial MWG Erhebliches Potenzial (4)*

*

- 5 bis - 2: Potenzielles Verlustrisiko, -1: Unter-Performance, 0: Neutral, 1 bis 2: Potenzial vorhanden, 3 bis 4: Erhebliches
Potenzial, 5: Hohes Potenzial.

Quelle: Prospektivmodell 2024 Fahrlander Partner.

Tabelle 12 Perspektive 2040 (Wohnen) pro Jahr

Stadt Kloten MS-Region Glattal-Furttal

Bevolkerungswachstum p.a. 331 Bevolkerungswachstum p.a. 3'232
Veranderung Anzahl Haushalte p.a. 161 | Veranderung Anzahl Haushalte p.a. 1490
Zusatznachfrage MWG p.a. 113 | Zusatznachfrage MWG p.a. 893
Zusatznachfrage Wohneigentum p.a. 47 | Zusatznachfrage Wohneigentum p.a. 596

Quelle: Prospektivmodell 2024 Fahrlander Partner.

3.5.8  Absorptionsrisiken

Auf dem Areal kdnnen im aktuellen Recht rund 50 Wohnungen, gemass Richtprojekt im neuen Recht rund
120 Wohnungen erstellt werden. Die kiinftig erwartete jahrliche Zusatznachfrage betragt in Kloten rund 160
Wohneinheiten.

Aufgrund der geplanten Wohnungsmenge im aktuellen Recht beurteilen wir die Absorptionsrisiken als ge-
ring. Eine Etappierung ist damit nicht notwendig.

Im neuen Recht betragt die Bauzeit der rund 100-120 Wohnungen drei Jahre. Auch unter Berticksichtigung
von weiteren Wohnbauprojekten in Kloten beurteilen wir die Absorptionsrisiken auch im neuen Recht als
gering.



3.5.9 Marktmieten

Die Marktmiete einer typischen Buroflache (Neubau) liegt in Kloten geméass den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE bei 256 CHF/m?2a. Typische Verkaufsflichen-Mieten liegen bei 255
CHF/m?a. Der Median der Marktmieten von typischen Gewerbeflachen liegt bei 167 CHF/m?a.

In den letzten 5 Jahren sind die Marktmieten fur Biroflachen in der MS-Region Glattal-Furttal um 8.6%
gestiegen.

Tabelle 13 Marktmieten typischer Geschaftsflachen: Ortschaft Kloten
Marktmiete Buroflachen (150 m* NF SIA 416, CHF netto pro m*a)* 256
Marktmiete Verkaufsflachen (150 m? NF SIA 416, CHF netto pro m?a)** 255
Marktmiete Gewerbeflachen (Median) 167

* Neubau, 1.0G., Edelrohbau, durchschnittlicher Standard und durchschnittliche Biirolage.
**  Neubau, EG, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard und gute Verkaufslage.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2024.

3.5.10 Innere Werte von Bauland (modellierte Baulandpreise)

Die inneren Werte von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, fiir eine typische Biiroliegenschaft
905 bis 2’115 CHF/m? GSF und flr eine typische Verkaufsliegenschaft 655 bis 1'715 CHF/m? GSF. Fiir eine
typische Gewerbeliegenschaft an durchschnittlicher Lage betragen sie 550 bis 670 CHF/m? GSF.

Die Werte pro Quadratmeter Geschossflache fir eine typische Biroflache betragen je nach Lage zwischen
1’490 und 3’490 CHF/m? GF, fiir eine typische Verkaufsliegenschaft zwischen 1’310 und 3'430 CHF/m? GF.

Tabelle 14 Innere Werte von Bauland (erschlossen): Ortschaft Kloten

CHF/m? Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage
Bauland fur Buroliegenschaft* 905 - 950 1295 - 1430 1'820 - 2115
Bauland fur Verkaufsliegenschaft** 655 - 685 995 - 1'100 1'475 - 1'715
Bauland fur Gewerbeliegenschaft*** 550 - 670 - -
CHF/m? GF SIA 416 (oberirdisch) Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage
Bauland fur Buroliegenschaft* 1'490 - 1'570 2'135 - 2'360 3'000 - 3'490
Bauland fur Verkaufsliegenschaft** 1310 - 1'375 1'990 - 2'200 2'950 - 3'430

Anmerkung: Die inneren Werte fir Bauland werden mittels der statischen Residualwertmethode berechnet. Dabei werden vom
Marktwert einer hypothetischen Uberbauung samtliche Kosten, die fir die Erstellung notwendig sind, abgezogen.
Dabei werden zusatzliche Risiken (z.B. Kosteniiberschreitungen, Marktveranderungen bis zur Fertigstellung)
sowie der kalkulierte Entwicklergewinn berlicksichtigt.

*  Basis: Liegenschaft mit Landflache: 1'650 m?, AZ: 0.6, Nutzflache total: 800 m?, Geschosshéhe: 3.2 m.

**  Basis: Liegenschaft mit Landflache: 5'000 m?, AZ: 0.5, Nutzfléche total: 22000 m?, Geschosshéhe: 3.5 m.

Modellierte Baulandpreise fir Industrie- und Gewerbezone.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 31. Dezember 2024.

3.5.11 Diskontierungssitze Geschaft

Gemass Diskontierungsmodell von FPRE liegt der durchschnittliche Diskontierungssatz fiir Buroflachen an
durchschnittlicher Birolage aktuell bei 3.00%. Fur Verkaufsflachen an guter Verkaufslage liegt der durch-
schnittliche Diskontierungszinssatz aktuell bei 2.90%.

3.5.12 Kiinftig erwartete Nachfrage

Gemass Prospektivmodell Geschaft von FPRE ist im Geschéaftsflachenbereich in der Stadt Kloten im mittle-
ren Szenario (Trend) zwischen 2022 und 2040 mit einer Zusatznachfrage von jahrlich 65'037 m? (+36.4%)
Bruttogeschossflache zu rechnen.



Tabelle 15 Perspektiven 2040 (Geschaftsflachen) pro Jahr

Stadt Kloten MS-Region Glattal-Furttal

Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente) p.a. 657 Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente) p.a. 1958
Buro p.a. 264 Buro p.a. 1015
Gewerbe / Industrie (Total) p.a. 27 Gewerbe / Industrie (Total) p.a. 171

Bruttogeschossflache (m?) p.a. 65’038 | Bruttogeschossflache (m?) p.a. 162'325]
Buro p.a. 8'755 Buro p.a. 32'740
Gewerbe / Industrie (Total) p.a. 5823 Gewerbe / Industrie (Total) p.a. 347495

Quelle: Prospektivmodell 2024 Fahrlander Partner.



4 Analyse der Mikrolage

4.1 Umgebungsanalyse
Der Standort liegt innerhalb der Zentrumszone.

Es handelt sich um eine leichte Hanglage, die Hangneigung liegt zwischen 5.0 und 8.0 Grad. Die unmittel-
bare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde in der
Nachkriegszeit zwischen 1945 und 1967 errichtet.

Das Dienstleistungsangebot liegt in Fussdistanz. Im Umkreis von 300 Metern sind vier Lebensmittelhandler
angesiedelt. Der nachste Lebensmittelhandler ist ein Denner und liegt rund 90 Meter entfernt. Das nachste
Einkaufszentrum befindet sich 1.3 Kilometer entfernt. In Gehdistanz sind vier Dienstleister (Bank, Post,
usw.) sowie 19 Restaurants zu finden. Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebiete befinden sich in
Fussdistanz.

Abbildung 10 Dienstleistungsangebot
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner.

Abbildung 11 Fussgéangerfrequenz
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Das Image fir Wohnnutzungen ist durchschnittlich.

Gemass den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE & sotomo) ist die Mittelschicht mit 39%
(32% in der Gemeinde) die dominierende soziale Schicht in der ndheren Umgebung. Mit 38% folgt die Un-

terschicht und mit 24% die Oberschicht.

Abbildung 12 Dominante Nachfragersegmente Wohnen
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Grubenstrasse
®
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In unmittelbarer Nahe (Umkreis von 150 Meter) sind Personen mittleren Alters mit 30% am starksten vertre-
ten. Es folgen altere Personen mit 30%, junge Personen mit 28% und Kinder mit 13%. Die dominante Le-

bensphase geméass FPRE & sotomo bilden junge Paarhaushalte.

Abbildung 13 Dominante Lebensphasen
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Die Lage bietet gute Anbindung im 6ffentlichen Verkehrsnetz und beste Anbindung im Strassenverkehrs-
netz. Die nachste OV-Haltestelle liegt in 55 Meter Distanz. Lokal betragt die OV-Giiteklasse A (sehr gute
Erschliessung). Der nachste Autobahnanschluss liegt 0.4 Kilometer entfernt.

Abbildung 14 O6V-Giteklassen

B Kiasse A: sehr gute Erschliessung B Kiasse C: mittelméssige Erschliessung
B Kiasse B: gute Erschliessung [ Klasse D: geringe Erschliessung

Anmerkung: Die 6V-Giteklassen sind ein wichtiger Indikator fiir die Beurteilung der Erschliessung mit dem &ffentlichen Ver-
kehr. Die Glteklasse hangt einerseits von der Distanz zur Haltestelle ab, andererseits von der Art der Verkehrs-
mittel, welche die Haltestelle bedienen (Bahnknoten, Bahnlinie, Tram, Bus, Postauto etc.) sowie vom Kursinter-
vall. Die 6V-Glteklassen bilden konzentrische Kreise um die Haltestelle mit Radien von 300m, 500m.

Quelle: Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE, Modellierungen Fahrléander Partner.

Der Standort ist mehrfach larmbelastet. Der Strassenldrm am Tag betragt 58 Dezibel, in Nacht sind es 45
Dezibel. Zudem liegt eine Fluglarmbelastung vor. Am Tag betragt sie 59 Dezibel, in den Nachtstunden ist
sie etwas tiefer (56 Dezibel zwischen 22:00-23:00, 46 Dezibel zwischen 23:00-24:00, Null Dezibel zwischen
05:00-06:00).

Abbildung 15 Fluglérmbelastung
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Quelle: GIS Kanton Zirich; Karte: Fluglarm (Stand 4. Februar 2025 ).
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4.2 Einschédtzung der Mikro-Lagequalitat

4.21 Wohnen

Trotz leicht unterschiedlichen Indikatoren bewerten wir die Mikro-Lagequalitat fur Wohnen auf dem ganzen
Areal als durchschnittlich bis gut (3.5 von 5.0). Die Einschatzung gilt sowohl fir das aktuelle wie auch fir
das neue Recht.

Abbildung 16 Mikro-Lagequalitdt Wohnen
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Quelle: GIS Kanton Zrich.

Die detaillierten Einschatzungen kdnnen der nachstehenden Tabelle enthommen werden.

Tabelle 16 Einschatzungen der Mikro-Lagequalitadt Wohnen

Wohnen (Strassenseite) T Wohnen (Hofseite) e
Besonnung _mit Morgensonne —_mit Morgensonne |
Aussicht B eingeschrankte Fernsicht B eingeschrankte Aussicht |
Image des Quartiers _durchschnittliche Lage __durchschnittliche Lage |
Dienstleistungen B in nachster Nahe i in nachster Nahe |
Freizeit/Erholung _in Fussdistanz __in Fussdistanz |
Offentlicher Verkehr B beste Anbindung i beste Anbindung |
Strassenanbindung B beste Anbindung i beste Anbindung |
Larmbelastung :Strassen— und Fluglarmbelastung _: Fluglarmbelastung |

Mikrolage 3.5 — durchschnittlich-gute Lage 3.5 — durchschnittlich-gute Lage

Anmerkung: Die Werte fiir das Mikro-Lagerating kdnnen zwischen 1 (ungeeignete Lage) und 5 (beste Lage) liegen.
Quelle: Fahrlander Partner.

4.2.2 Geschaftsflachen

Fir Verkaufsnutzungen schatzen wir die Mikro-Lagequalitat als durchschnittlich bis gut (3.5 von 5.0) ein, fur
Bironutzungen als gut (4.0 von 5.0). Die Einschatzungen gelten auch hier sowohl fiir das aktuelle wie auch
fur das neue Recht. Die detaillierten Einschatzungen kdnnen der nachstehenden Tabelle enthnommen wer-
den.

Tabelle 17 Einschatzungen der Mikro-Lagequalitat Gewerbe Verkauf und Biro
Verkauf Biiro
Image des Quartiers gute Passentenlage durchschnittliche Birolage
Dienstleistungen in Fussdistanz in nachster Nahe
Offentlicher Verkehr beste Anbindung beste Anbindung
Strassenanbindung beste Anbindung beste Anbindung
Larmbelastung sehr larmbelastet sehr larmbelastet
Mikrolage 3.5 - durchschnittliche Lage 4.0 - gute Lage

Anmerkung: Die Werte fiir das Mikro-Lagerating kénnen zwischen 1 (ungeeignete Lage) und 5 (beste Lage) liegen.
Quelle: Fahrlander Partner.
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5 Bewertungsgrundiagen

51 Grundstiick

Der private Gestaltungsplanperimeter «Bachstrasse» umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. 4072, 4089, 4090,
4091, 4689 und 4690 in Kloten mit einer Gesamtflache von 5’880 m?2.

Abbildung 17 Katasterplan

6263 :.

Gerbeplatz

Quelle: GIS-ZH.

Die Parzellen Nrn. 4689 und 4089 gehoren demselben Grundeigentiimer und werden als wirtschaftliche
Einheit betrachtet. Die Gibrigen Parzellen gehdren unterschiedlichen Grundeigentiimerschaften.

Tabelle 18 Eigentiimerstruktur

Parzellen pro Eigentimer

4689/4089 m? GSF 1461
4690 m? GSF 1'261
4072 m? GSF 1178
4091 m? GSF 777
4090 m? GSF 1'203
Total m? GSF 5'880

Quelle: Stadt Kloten.

51.1 Grundbuch

FPRE liegen keine Grundbuchausziige vor. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme keiner wertrelevanten
Eintrage.

5.1.2 Bodenbelastungen und Gebdudeschadstoffe

Gemass Kataster der belasteten Standorte (KbS) sind per 28. Februar 2025 keine Eintrage vorhanden. Zu
etwaigen Gebaudeschadstoffen liegen keine Informationen vor.
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Fir die Mehrwertermittlung sind die Belastungen und Gebaudeschadstoffe nicht weiter wertrelevant, da die
damit verbunden Kosten, sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht, gleichermassen anfallen (Diffe-
renzbetrachtung).

5.1.3  Sicherheitszonenplan «Flughafen Ziirich»

Das Areal liegt im Perimeter des Sicherheitszonenplans «Flughafen Zirich», der die maximale Gebaudeho-
hen regelt. FPRE geht davon aus, dass sowohl im aktuellen als auch im neuen Recht die maximale Nut-
zungsdichte unter Berlcksichtigung der Héhenvorschriften realisiert werden kann.

5.2 Bestehende Gebaude

5.21 Fortfiihrungswerte

Gemass Praxis der Stadt Kloten sowie den Richtlinien in den kantonalen Unterlagen zum Mehrwertaus-
gleich werden bei der Mehrwertermittlung die Fortfihrungswerte nicht berticksichtigt.

5.2.2 Restnutzung Bestandsbauten und Riickbaukosten

In den Bestandsliegenschaften fallen bis zum Rickbau Ertrdge und Kosten an. Weil es sich bei der Mehr-
wertermittlung um eine Differenzbetrachtung handelt, sind sie mehrwertneutral und miissen deshalb nicht
beriicksichtigt werden.

5.3 Bewertungszeitraum

Die Bewertungen werden im Marz/ April 2025 durchgefiihrt. Die im vorliegenden Bericht verwendeten Daten
haben — sofern nicht anders vermerkt — den Stand 1. Quartal 2025.

5.4 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag entspricht dem voraussichtlichen Inkrafttreten des privaten Gestaltungsplans per
31. Méarz 2026.

5.5 Anteil an Geschiftsflachen

Gemass den Modellwerten von FPRE liegen die inneren Werte von Bauland fiir Geschéaftsflachen unter
denjenigen von Wohnflachen. Unter Beriicksichtigung einer bestmdglichen Nutzung des Areals (highest-
and-best-use) ist damit der Anteil an Wohnflachen zu optimieren.

5.6 Anteile an Miet- und Eigentumswohnungen

Gemass den Modellwerten von FPRE fir innere Werte von Bauland liegen die Preise fir Bauland von Miet-
wohnungen unter denjenigen fir Eigentumswohnungen. Unter Beriicksichtigung einer bestmdglichen Nut-
zung des Areals (highest-and-best-use) ist damit der Anteil an Eigentumswohnungen zu optimieren.

Neben der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung wird im Prospektivmodell auch die zukiinftige Zusam-
mensetzung der Haushalte prognostiziert. Daraus leiten wir den Wohnungsmix und den Split aus Miet- und
Eigentumswohnungen ab. Gemass Modell dirfte rund 70% der kiinftig erwarteten Nachfrage auf Mietwoh-
nungen entfallen, 30% auf Wohneigentum.

Gestitzt auf das Prospektivmodell 2024 von FPRE sowie der Beurteilung der Mikrolage rechnen wir mit
einer theoretischen Verteilung von rund 70% Mietwohnungen und 30% Eigentumswohnungen.
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5.7 Aktuelles Recht

5.71 Baurechtliche Grundlagen

Gemass rechtskraftigem Zonenplan der Stadt Kloten, Stand 3. Oktober 2023, ist das Areal der viergeschos-
sigen Zentrumszone Z4 zugeteilt.

Abbildung 18 Aktuelles Recht: Ausschnitt aus dem OREB-Kataster
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Anmerkung: gelb — Perimeter privater GP «Bachstrasse».
Quelle: Ausschnitt OREB Kataster (rechtskréftig).

Fir die Zentrumszone Z4 gelten gem. geltender BZO folgende Vorschriften:

- Die Zentrumszone dient der Entwicklung eines attraktiven, bewohnten Stadtzentrums. In Kombination
mit einer vielfaltigen Nutzungsmischung und einer hohen baulichen Dichte sollen gut gestaltete
Uberbauungen entstehen;

- Zulassig sind Wohnungen, Verwaltungen, Handels-, Versorgungs- und Dienstleistungsbetriebe, sonstige
massig stérende Gewerbebetriebe sowie Kultureinrichtungen;

- Ein Drittel der dem Wohnen und Arbeiten dienenden Geschossflache in Voll-, Dach- und
Untergeschossen muss dauernd dem Wohnen dienen;

- In zu Strassen orientierten Erdgeschossen sind nur Nutzungen mit Publikumsverkehr zulassig;

- Gem. Art.16/18 der BZO legt der Zonenplan aufgrund der Fluglarmbelastung abweichende minimale
und maximale Wohnanteile fest. Der minimale und maximale Wohnanteil fiir die Parzellen im GP-
Perimeter betragt 33% bzw. 66%.



Fur Neubauten gelten Grundmasse gemass nachfolgender Tabelle.
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Tabelle 19 Art. 17 Grundmasse Z4
' Grundmasse:
a. Ausnltzungsziffer max.:
1. Bonus Arealliberbauungen Art. 40:
b. Vollgeschosse max.:
c. Anrechenbare Dachgeschosse max.:
d. Attikageschosse max.:
e. Anrechenbare Untergeschosse max.:
f. Gebaudehthe max.":
g. Firsthéhe max.'®:
h. Grundgrenzabstand mind."":

1. Zuschlag Mehrlange ab™:
2. Zuschlag Mehrlange um’™:
3. bis max. Grenzabstand®”:

Freiflachenziffer Art. 48 mind.:

F0r anrechenbare Untergeschosse gelten die Bestimmungen nach Art. 58

120%
10%

214)
14.7m
35m

5m
14 m
1/3
125 m
0.2

"®*IDie maximale Geb&ude- und Firsthéhe kann durch die Héhenbeschrankung gemass
Sicherheitszonenplan zusatzlich eingeschrankt werden.
'®)Die maximale Geb&ude- und Firsththe kann durch die Héhenbeschrankung geméass
Sicherheitszonenplan zusétzlich eingeschrankt werden.

Quelle: BZO Kloten.

Des Weiteren kommende folgende Bestimmungen der BZO zur Anwendung:

- Art. 31 Parkierung / Parkplatzbedarfsgebiet |
Die Anzahl der zulassigen Parkplatze richtet sich nach dem aktuell glltigen Parkplatzreglement der
Stadt Kloten (Stand 13.Oktober 2023).

- Art. 39-42 Areallberbauungen
Die minimale Flache fiir Arealiiberbauungen betragt 3'000 m2. Samtliche Parzellenflachen erreichen
diese Mindestflache nicht und sind demnach zu klein, um einen Bonus fiir Arealliberbauungen zu

erhalten.

- Art.58-59 Untergeschosse und Abgrabungen
Anrechenbare Untergeschosse, die mehrheitlich Giber dem gewachsenen Terrain liegen, sind in der
Zentrumszone zulassig, sofern auf die Ausbildung von Dachgeschossen verzichtet wird.

5.7.2

Mengengeriist

Das Mengengeriist im aktuellen Recht orientiert sich an den Grundmassen der Z4. In dieser ist eine Ausnut-
zungsziffer von 120% festgelegt. FPRE geht von der Erstellung von 4 Vollgeschossen aus. Anstelle eines
Dach- oder Attikageschosses rechnen wir zusatzlich mit einem anrechenbaren Untergeschoss (vgl. Art. 58-
59). Entsprechend ist ein flinfgeschossiges Gebaude die Bewertungsgrundlage. Aufgrund der zu geringen
Parzellengréssen kann kein Arealbonus berucksichtigt werden.

Tabelle 20 Aktuelles Recht: Geschossflachen

Parzellen Total
Grundstiickflache m® GSF 5880
Ausniitzungsziffer Zentrumszone Z4 AZ 1.20
Anzahl Vollgeschosse 4
anrechenbare Geschossflache m? aGF 7'056
anrechenbares Untergeschoss m? aGF 1764
Zuschlag Gebaudehiille/ Mauerwerk (6.5%) m? GF 573
Oberirdische GF (SIA 416) m? GF 9'393
Ausnltzungsziffer rechnerisch AZ 1.60

Quelle: BZO Kiloten. FPRE.

Der Wohnanteil in diesem Gebiet betragt maximal 66%. Fur die Herleitung der Nutzflachen rechnen wir fir
Wohnflachen mit einem Faktor NF/GF von 0.75, fir Gewerbeflachen (Verkauf/ Biro) mit 0.80.
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Tabelle 21 Aktuelles Recht: Nutzungsmix und Nutzflachen
Parzellen Total
Oberirdische GF (SIA 416) m? GF 9'393
Anteil Wohnen (max. 66%) m? GF 6'200
Anteil Gewerbe m? GF 3194
Geschossflache Wohnen m? GF 6200
Faktor NF/GF 0.75
Nutzflache Wohnen m? NF 4'650
Geschossflache Gewerbe (Verkauf/ Biiro) m? GF 3194
Faktor NF/GF 0.80
Nutzflache Gewerbe (Verkauf/ Biiro) m? NF 2’555
Total Nutzflache m? NF 7'205
Nutzflache Wohnen m? NF 4’650
Nutzflache Gewerbe (Verkauf/ Biiro) m? NF 2'555

Quelle: BZO Kloten. FPRE.

Bei einer flnfgeschossigen Bauweise kdnnen im aktuellen Recht 9'393 m? oberirdische Geschossflachen
erstellt werden. Die Nutzflachenmenge betragt 7°205 m2. Wir rechnen mit rund 50 Wohnungen.

5.7.3 Parkierung

Gemass Parkplatzreglement der Stadt Kloten kommt der Gestaltungsplanperimeter innerhalb des Gebiets |
(zentrumsnahes Gebiet) zu liegen. Der massgebliche Parkplatzbedarf fir Wohn- und Gewerbebauten be-
rechnet sich entsprechend Art. 10 des Parkplatzreglements. Fiir die Uberbauung miissen gem. Berechnun-
gen von FPRE min. 57 und max. 147 Parkplatzen fir die Bewohner, die Beschéftigten und die Besucher
bereitgestellt werden.

Gem. Angaben der Stadt Kloten kann auf dem Areal lediglich ein Untergeschoss erstellt werden, was die
Anzahl der mdglichen Einstellplatze beschrankt. Gem. Richtprojekt im neuen Recht sind im Untergeschoss
insgesamt 67 Parkplatze moglich. Entsprechend tGibernimmt FPRE die Anzahl von 67 Parkplatzen im UG
und 12 Aussenparkplatze fir das aktuelle Recht.

Tabelle 22 Aktuelles Recht: Parkierung

Baubereich Total
Einstellplatze 67
Aussenparkplatze (Besucher/ Kunden) 12
Total Parkplatze 79

Quelle: Richtprojekt Zist Gubeli Gambetti.

Im aktuellen Recht rechnen wir mit 67 Parkplatzen im Untergeschoss und mit 12 Aussenparkplatzen fiir
Besucher und Kunden.

5.7.4 Bewertungsstruktur

Fir Grundstiicke mit gleicher Nutzungsart, gleichem Nutzungsmass und vergleichbarer Lagequalitat sind
die Kennzahlen der Landwerte (Landwertbeitrag in CHF/m? GF) identisch. Weil diese Rahmenbedingungen
im aktuellen Recht gleich sind, erfolgt die Bewertung lediglich fir ein typisches Objekt, wir nennen dieses
Objekt «Bewertungseinheit». Anhand des Landwertbeitrags der Bewertungseinheit erfolgt die Wertzuteilung
auf die Parzellen.

Nicht bertcksichtigt in der Bewertung sind grundstiicksspezifische wertsteigernde- oder mindernde Kompo-
nenten wie Bodenbelastungen, Auflagen der Denkmalpflege und wertrelevante Grundbucheintréage. Da es
sich bei einer Mehrwertermittlung um eine Differenzbetrachtung handelt, sind diese Komponenten mehr-
wertneutral.

Die Bewertung im aktuellen Recht erfolgt anhand einer Bewertungseinheit. Anhand des so ermittelten
Landwertbeitrags erfolgt die Wertzuteilung auf die Parzellen.
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5.7.5 Zeitplan

Basierend auf den Geschoss- und Nutzfladchen rechnen wir mit einer Bebauung aus rund 50 Wohnungen.
Wie unter 3.5.8 beschrieben, schatzen wir die Absorptionsrisiken als gering ein. Es muss damit keine Etap-
pierung erfolgen. Auch eine bautechnische Etappierung ist gemass unserer Einschatzung nicht notwendig.
Fur die Gewerbeflachen gehen wir von geringen bis mittleren Anfangsleerstanden aus.

Abbildung 19 Terminplan Aktuelles Recht

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
LIV E I e vy e Ny e mep vy e vy e vy e
‘Zeitplan
Planung / Bewilligung ’ Bewertungsstichtag 31.03.2026: Voraussichtliches Inkrafttreten Gestaltungsplan
Realisierung
Fertigstellung

Quelle: FPRE.

Fur Planung, Baubewilligung und Ausfihrungsplanung rechnen wir mit einem Zeitraum von 18 Monaten,
fur die Realisierung mit 24 Monaten.

5.8 Neues Recht

5.8.1 Baurechtliche Grundlagen

Die baurechtliche Grundlage im neuen Recht bildet der private Gestaltungsplan «Bachstrasse» (Situations-
plan und Vorschriften).

Das Richtprojekt von Ziist Glbeli Gambetti bildet die Basis fiir die Vorschriften im Gestaltungsplan. Fur die
Mehrwertermittlung verbindlich sind jedoch die Vorschriften und der Situationsplan des Gestaltungsplans.

Abbildung 20 Privater Gestaltungsplan «Bachstrasse» - Situationsplan
Festlegungen GP Vorschriften ‘
—— Perimeter Art. 3
[ BaubereichA1,A2,B,C,D,E Art. 5
Unterirdische Uberschreitung Verkehrsbaulinie Art. 5
—-=-=--  Pflichtbaulinie Gebaudesockel Art. 7
gt Bereich mit reduzierter Hohe Art. 8
Einheitliche Héhe Gebaudesockel; max. OK = 442.50 m 4. M (Schnitte) Art. 8
Lo Auskragung Art. 9
T Riickstaffelung Art. 9
(I  Ruckstaffelung hofseitig Art. 9
Hof Art. 17
Strassenraum mit Vorbereich Art. 19
C:) Pflanzstandorte (Lage schematisch) Art. 20
eoe Offentliche Fusswegverbindungen (Lage schematisch) Art. 24
oo Interne Fusswegverbindungen (Lage schematisch) Art. 24
4+ —» Personendurchgang (Lage schematisch) Art. 24

Quelle: Privater Gestaltungsplan «Bachstrasse», Stand kantonale Vorpriifung.



Abbildung 21 Richtprojekt: Grundriss Erdgeschoss
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Quelle: Richtprojekt «Bachstrasse» Zist Glibeli Gambetti.

Abbildung 22 Richtprojekt: Schnitt
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Quelle: Richtprojekt «Bachstrasse» Ziist Glibeli Gambetti.

Die wichtigsten Bau- und Nutzungsvorschriften beinhalten:

Gebaude sind grundsatzlich nur innerhalb der Baubereiche zulassig;

In allen Baubereichen ist ein von aussen erkennbarer Gebaudesockel auszugestalten. Die
Gebaudesockel der Baubereiche A1 — D sind in geschlossener Bauweise zu erstellen;

Bauten und Anlagen sind innerhalb der definierten minimalen und maximalen Héhenkoten pro
Baubereich zu erstellen;

Die Geschosszahl sowie die Geschosshdhe sind grundsatzlich frei. Die Gebaudesockel haben, sofern
nicht durch ein Galeriegeschoss unterteilt, eine lichte Héhe von mindestens 5.20 m aufzuweisen;

Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache (aGF) in Voll-, Unter-, und Attikageschossen
betragt 14’690 m2. Sie verteilt sich wie folgt auf die einzelnen Baubereiche:
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Tabelle 23 Anrechenbare Geschossflache (aGF)

Baubereich

A1/ A2 m? aGF 4285
B m? aGF 2'935
c m? aGF 2'810
D m? aGF 1'805
E m? aGF 2’855
Total m? aGF 14°690

Quelle: GP «Bachstrasse» Vorschriften.

Es sind folgende Nutzungen zuldssig: Wohnungen, Verwaltungen, Handels-, Versorgungs- und
Dienstleistungsbetriebe, Kultur- und Bildungseinrichtungen, sonstige massig stérende Gewerbebetriebe;

In den jeweiligen Baubereichen ist ein Anteil von mindestens 30% der Gesamtnutzflachen fir Wohnen
sowie ein Anteil von mindestens 25% der Gesamtnutzflachen fur «nicht Wohnnutzungen»
sicherzustellen;

Entlang der «Pflichtbaulinie Sockelgeschoss» sind publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen;
Nicht zulassig sind:

- Wohnungen im Gebaudesockel, angrenzend an den im Situationsplan bezeichneten «Strassenraum
mit Vorzoney;

- Geschéfte zur Versorgung des taglichen Bedarfs mit einer Verkaufsflache tiber 400 m2.

Eine etappierte Ausfiihrung der Uberbauung ist zuldssig. Die Baubereiche A1 und A2 sind zusammen
zu realisieren;

Hinsichtlich der Gestaltung der Bebauung und der Aussen und Freirdume gilt das Richtprojekt als
wegleitend. Es ist bei der weiteren Projektierung bzw. bei der Auslegung des Gestaltungsplans
beizuziehen;

Die Anzahl Parkfelder richtet sich nach den Zielvorgaben gemass Art. 9 und Art. 10 des
Parkplatzreglements der Stadt Kloten. Die Maximalwerte diirfen nicht Gberschritten werden. Die
Parkierung fir Motorfahrzeuge ist grundsatzlich unterirdisch anzuordnen. Im Freien dirfen innerhalb des
im Situationsplan bezeichneten «Strassenraum mit Vorbereich» je Baubereich maximal 2 oberirdische
Parkfelder fir Besucher und Kunden erstellt werden;

Neubauten missen folgende Anforderungen, oder eine gleichwertige / bessere Energieeffizienz
erreichen: Minergie-Kennzahl des Minergie-P- oder A-Standards oder Minergie-Eco-Standard (keine
Zertifizierung oder kontrollierte LUftung erforderlich).

5.8.2 Mengengeriist

Zur Herleitung des Mengengeriists im neuen Recht orientieren wir uns am Richtprojekt von Ziist Giibeli
Gambetti. Grundlage der Wertermittlung ist jedoch die maximal realisierbaren oberirdischen Geschossfla-
chen (SIA 416) gemass Gestaltungsplan. Die Unterschiede sind jedoch sehr gering.

Gemass den Vorschriften des Gestaltungsplans sind mindestens 25% der Gesamtnutzflachen fir «nicht
Wohnnutzungen» sicherzustellen.

Tabelle 24 Neues Recht: Geschossflachen
Baubereiche A1/ A2 B-E Total
Grundsttickflache m? GSF 1'461 4419 5'880
Richtprojekt m? aGF 4’282 100% 10’398 100% 14’680
Anteil Wohnen m? aGF 2’577 60% 8445 81% 11’022
Anteil Gewerbe m? aGF 1704 40% 1953 19% 3'657
Gestaltungsplan m? aGF 4’285 10’405 14’690
Differenz GP zu Richtprojekt m? aGF 3 7 10
Zuschlag Gebaudehiille/ Mauerwerk (6.5%) m? GF 279 676 955
Oberirdische GF (SIA 416) m? GF 4’564 11°081 15°645
Ausnitzungsziffer rechnerisch AZ 3.12 2.51 2.66

Quelle: Kennwerte Richtprojekt Ziist Gubeli Gambetti. GP «Bachstrasse». Berechnung FPRE.
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Fur die Herleitung der Nutzflachen rechnen wir fir Wohnflachen mit einem Faktor NF/GF von 0.75, fur Ge-
werbeflachen (Verkauf/ Biro) mit 0.80.

Tabelle 25 Neues Recht: Nutzungsmix und Nutzflachen
Baubereich A1/ A2 B-E Total
Oberirdische GF (SIA 416) m? GF 4’564 100% 11'081 100% 15'645
Anteil Wohnen m? GF 3479 76% 8441 76% 11’920
Anteil Gewerbe m? GF 1'085 24% 2640 24% 3725
Geschossflache Wohnen m? GF 3’479 8441 11°920
Faktor NF/GF 0.75 0.75 0.75
Nutzflache Wohnen m? NF 2'609 6'333 8'942
Geschossflach Gewerbe (Verkauf/ Biiro) m? GF 1’085 2’640 3725
Faktor NF/GF 0.80 0.80 0.80
Nutzflache Gewerbe (Verkauf/ Biiro) m? NF 868 2’110 2’978
Total Nutzflache m? NF 3477 100% 8'443 100% 11'920
Nutzflache Wohnen m? NF 2'609 75% 6'333  75% 8'942
Nutzflache Gewerbe (Verkauf/ Biiro) m? NF 868 25% 2’110 25% 2’978

Quelle: Berechnung FPRE anhand GP «Bachstrasse».

Im den Baubereichen A1/A2 rechnen wir mit oberirdischen Geschossflachen im Umfang von 4’564 m2. Die
Nutzflachenmenge betragt 3'477 m2. In den Baubereichen B-E sind es oberirdischen Geschossflachen im
Umfang von 11'081 m2. Die Nutzflachenmenge betragt 8'443 m?.

5.8.3 Parkierung

Gemass Parkplatzreglement der Stadt Kloten kommt der Gestaltungsplanperimeter innerhalb des Gebiets |
(zentrumsnahes Gebiet) zu liegen. Der massgebliche Parkplatzbedarf fur Wohn- und Gewerbebauten be-
rechnet sich entsprechend Art. 10 des Parkplatzreglements. Fiir die Uberbauung miissten gem. Berechnun-
gen von FPRE min. 94 und max. 237 Parkpléatze fiir die Bewohner, die Beschéaftigten und die Besucher be-
reitgestellt werden. Eine Unterschreitung der Minimalwerte ist zuldssig, sofern mit dem Baugesuch ein Mo-
bilitdtskonzept eingereicht wird.

Gem. Angaben der Stadt Kloten kann auf dem Areal lediglich ein Untergeschoss erstellt werden, was die
Anzahl der méglichen Einstellplatze beschrankt. Gem. Richtprojekt sind im Untergeschoss insgesamt 67
Parkplatze moglich. Entsprechend tibernimmt FPRE die Anzahl von 67 Parkplatzen im UG und setzt ein
Mobilitdtskonzept voraus.

Tabelle 26 Neues Recht: Parkierung

Baubereich A1/ A2 B-E Total
Einstellplatze 20 47 67
Aussenparkplatze (Besucher/ Kunden) 4 8 12
Total Parkplatze 24 55 79

Quelle: Richtprojekt Ziist Gubeli Gambetti.

Im neuen Recht rechnen wir mit ebenfalls 67 Einstellplatzen im Untergeschoss. Pro Baubereich kdnnen
maximal zwei oberirdische Abstellplatze flir Besucher und Kunden erstellt werden.

5.8.4 Bewertungsstruktur

Weil die Gebaude auf den Baubereichen A1/A2 und B-E unterschiedliche Geschosszahlen aufweisen, er-
folgt die Bewertung im neuen Recht anhand von zwei Bewertungseinheiten. Mittels der so ermittelten Land-
wertbeitrage erfolgt die Wertzuteilung auf die einzelnen Parzellen.

Die Bewertung im neuen Recht erfolgt anhand von zwei Bewertungseinheiten. Mittels der jeweiligen Land-
wertbeitrage erfolgt die Wertzuteilung auf die einzelnen Parzellen.
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5.8.5 Zeitplan
Im Gestaltungsplan ist keine Etappierung vorgeschrieben.

Basierend auf den Geschoss- und Nutzflachen rechnen wir mit einer Bebauung mit ca. 106 Wohnungen.
Wie unter 3.5.8 beschrieben, schatzen wir die Absorptionsrisiken als gering ein. Es muss damit keine Etap-
pierung erfolgen. Auch eine bautechnische Etappierung ist geméss unserer Einschatzung eine Etappierung
nicht notwendig. Fur die Gewerbeflachen gehen wir von geringen bis mittleren Anfangsleerstanden aus.

Tabelle 27 Terminplan «neues Recht»
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
LNV PN i N e vy e mep vy e NV e vy v
Zeitplan
Gestaltungsplan Bewertungsstichtag 31.03.2026: Voraussichtliches Inkrafttreten Gestaltungsplan

Planung / Bewilligung

Realisierung
Fertigstellung

Quelle: FPRE.

Far Planung, Baubewilligung und Ausfihrungsplanung rechnen wir mit einem Zeitraum von 18 Monaten,
fur die Realisierung mit 36 Monaten.

5.9 Vergleich Mengengeriiste

Mit dem Gestaltungsplan «Bachstrasse» kénnen zuséatzliche oberirdische Geschossflachen von 6’252 m?
bzw. zusétzliche Nutzflachen von 4’715 m? realisiert werden. Dies entspricht einer Mehrausnutzung von
67%.

Zusatzlich wird der Wohnanteil erhoht. Entsprechend kénnen zusétzliche Nutzflachen fur Wohnen von 92%
bzw. von 4’292 m? NF realisiert werden. Der zusatzliche Gewerbeflachen betragt 17% bzw. 423 m? NF.

Tabelle 28 Vergleich Mengengerist aktuelles und neues Recht

Aktuelles Recht Neues Recht Differenz
Oberirdische GF (SIA 416) 9’393 15’645 67%
Ausniitzungsziffer rechnerisch 1.60 2.66 67%
Total Nutzflache 7'205 11°920 65%
Nutzflache Wohnen 4650 65% 8942 75% 92%
Anzahl Wohnungen 58 97 67%
Nutzflache Gewerbe (Verkauf/ Biiro) 2’555 35% 2978 25% 17%

Quelle: Zusammenstellung FPRE.
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6 Bewertungen

6.1 Einleitung

Nachfolgend finden sich zusammenfassende Erlauterungen zu den Einschatzungen, zu den Resultaten der
Land- bzw. Projektwertermittlungen und zum ermittelten Mehrwert. Die detaillierten Bewertungsberichte
finden sich im Anhang.

6.2 Ertrage

Die Einschatzung von Verkaufserlésen und Marktmieten erfolgt mit dem Immobilienbewertungs- und
Analysesystem IMBAS von FPRE. In den Einschatzungen werden Ausbau- und Energiestandard,
Wohnungsgrdssen, Wohnungsmix sowie die Geschosslagen bericksichtigt.

Tabelle 29 Verkaufserldse und Mietertrage
Aktuelles Recht Neues Recht
Alle Parzellen A1/A2 B-E Alle Baufelder
Verkaufserlose
Eigentumswohnungen Anzahl 14 8 20 28
CHF/m? NF 13011 13161 13’067 13’095
@ m? 100 98 95 96
@ CHF/ Wohnung 1'296'429 1'288'125 1'241°400 1'254'750
Einstellplatz CHF/PP 40'000 40’000 40000 40000
Total Verkaufserlose inkl. Parkierung CHF 18°710°000 10’665°000 25°708°000 36’373°000
Mietertrage
Mietwohnungen Anzahl 36 20 49 69
CHF/m?a NF 351 358 356 357
@ m? 90 91 90 91
@ CHF/Mt. (netto) 2'643 2'727 2'685 2'697
Gewerbe (Biiro/ Verkauf) CHF/m?a NF 280 280 280 280
Einstellplatz CHF/PP/Mt. 150 150 150 150
Total Mietertrage inkl. Parkierung CHF 1'952’880 917’320 2’'214°'760 3132080

Quelle: Einschatzungen FPRE. Datenstand 1. Quartal 2025.

Im aktuellen Recht belaufen sich die Verkaufserlése der Eigentumswohnungen auf durchschnittlich 13'011
CHF/m2, im neuen Recht auf 13’095 CHF/m?2. Die leicht héheren Quadratmeterpreise im neuen Recht sind
auf den leicht hdheren Energiestandard und die héheren Geschosszahlen zurlickzufiihren. Bei den Einstell-
platzen rechnen wir mit CHF 40'000 pro Platz.

Im aktuellen Recht belaufen sich die Marktmieten der Mietwohnungen auf durchschnittlich 351 CHF/m?2a, im
neuen Recht auf. 358 CHF/m?a. Die leicht héheren Quadratmeterpreise im neuen Recht sind auch hier auf
den leicht hdheren Energiestandard und die héheren Geschosszahlen zurickzufiihren. Bei den Einstellplat-
zen rechnen wir mit einem Mietertrag von CHF 150 pro Monat.

Fir die Bliro- oder Verkaufsflachen rechnen wir im aktuellen wie im neuen Recht mit durchschnittlichen
Marktmieten von 280 CHF/m?a. Bei den Einstellplatzen rechnen wir mit einem Mietertrag von CHF 150 pro
Monat.
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6.3 Leerstinde und laufende Kosten

Fir die Leerstande und laufenden Kosten rechnet FPRE mit identischen Kennwerten im aktuellen und
neuen Recht.

Fir die Wohnflachen gehen wir von Anfangsleerstanden von 5% aus, bei den Gewerbeflachen sind es 30%.
Die strukturellen Leerstéande bei den Wohnflachen liegen bei 0.5%, bei den Gewerbeflachen bei 8%.

6.4 Erstellungskosten

Die Einschatzung der Erstellungskosten erfolgt anhand der Baukostenmodelle von FPRE. In den Erstel-
lungskosten sind keine Reserven fiir Unvorhergesehenes enthalten. Nachfolgend findet sich eine Zusam-
menstellung der Kennwerte.

Tabelle 30 Erstellungskosten
Aktuelles Recht Neues Recht
Alle Parzellen A1/A2 B-E Alle Baufelder
Erstellungskosten

BKP 2 (inkl. Tiefgarage) CHF 29'592'300 15'648'400 37'994'600 53'643'000
CHF/m? NF 4107 4'501 4'500 4'500
CHF/m? GFo 3150 3'429 3'429 3'429
CHF/m® GV 778 896 899 898
Total Erstellungskosten (BKP 1-9) CHF 33'374'730 17'391'720 42'360'320 59'752'040
CHF/m? NF 4632 5’002 5017 5013
CHF/m® GFo 3'553 3'811 3'823 3'819
CHF/m® GV 877 996 1°003 1'001

Quelle: Einschatzungen FPRE.

Im aktuellen Recht liegen die Erstellungskosten (BKP 2) bei durchschnittlich 4107 CHF/m? NF, im neuen
Recht bei 4’500 CHF/m? NF. Die héheren Kennwerte im neuen Recht sind eine Folge des héheren Energie-
standards (Minergie) sowie des grosseren Wohnanteils.

6.5 Sicherheitsmarge

In der Sicherheitsmarge sind die Projektrisiken bis zur Fertigstellung abgebildet. Die Einschatzung der Si-
cherheitsmarge erfolgt mit dem Risikomodul von FPRE.

Gemessen an den Erstellungskosten beurteilen wir beurteilen die Risiken im aktuellen und neuen Recht
gleich. Gemessen am rohen Marktwert sind die Rickstellungen der Sicherheitsmargen leicht hoher.

Tabelle 31 Sicherheitsmargen
Aktuelles Recht Neues Recht
Alle Parzellen A1/A2 B-E Alle Baufelder
Sicherheitsmargen CHF 6'723'000 3'575'000 8'537°000 12'112°000
in % roher Projektwert % 17% 20% 20% 20%
in % Erstellungskosten % 20% 21% 20% 20%

Quelle: Einschatzungen FPRE.
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6.6 Diskontierung

Im Diskontierungssatz sind die Risiken nach Fertigstellung abgebildet. Die Einschatzung der Diskontierung
erfolgt mit dem Diskontierungsmodell von FPRE.

Die Diskontierung der Ertréage erfolgt pro Nutzungstyp. Die Diskontierung der laufenden Kosten erfolgt mit
dem gewichteten Durchschnitt der Diskontierung der Ertrage. Erstellungskosten werden in den ersten 10
Jahren mit 1.5% diskontiert, anschliessend ebenfalls mit dem gewichteten Durchschnittswert der Diskontie-
rung der Ertrage.

Nachfolgend findet sich die Zusammenstellung der Diskontierungssatze: Fir alle Bewertungen verwenden
wir die gleichen Diskontierungssatze.

Tabelle 32 Diskontierung
Aktuelles Recht Neues Recht
Diskontierung (netto, real)
EWG % 2.40% 2.40%
MWG % 2.40% 2.40%
Gewerbe (Biro/ Verkauf) % 2.85% 2.85%
Parkierung % 2.50% 2.50%
Erstellungskosten % 1.50% 1.50%
Maklerhonorare EWG % 2.50% 2.50%
Laufende Kosten % 2.50% 2.50%

Quelle: Einschatzungen FPRE.

6.7 Land- bzw. Projektwerte

Im aktuellen Recht betragt der Land- bzw. Projektwert iber alle Parzellen CHF 32'096’000 bzw. 3'417
CHF/m? GF, im neuen Recht betragt er CHF 48'451°000 bzw. 3'097 CHF/m? GF. Der tiefere Kennwert im
neuen Recht ist eine Folge von héheren Erstellungskosten.

Im aktuellen Recht betragt der Kennwert pro Quadratmeter Grundstiicksflache 5459 CHF/m?2 GSF, im
neuen Recht 8240 CHF/m? GSF. Der deutlich héhere Wert im neuen Recht ist eine Folge der héheren Aus-
nutzungsziffer. Im aktuellen Recht betragt sie 1.6, im neuen Recht 2.7.

Der Land- bzw. Projektwert von Baufeld A1/A2 belauft sich auf CHF 14'301'000 bzw. 9'789 CHF/m? GSF,
fur die Baufelder B-E betragt er CHF 34'150°000 bzw. 7'728 CHF/m? GSF. Der hohere Kennwert von Bau-
feld A1/A2 ist eine Folge der héheren Ausnutzungsziffer. Auf Baufeld A1/A2 betragt sie 3.1, auf den Baufel-
dern B-E 2.5.

Tabelle 33 Land- bzw. Projektwert
Aktuelles Recht Neues Recht

Alle Parzellen A1/A2 B-E Alle Baufelder
Rohe Projektwerte CHF 38'819'000 17'876°000 42'687°000 60'563'000
Sicherheitsmargen CHF 6'723'000 3'575’000 8'537°000 12'112°000
Land- bzw. Projektwerte per Stichtag CHF 32°096’000 14’301°000 34°150°000 48°451°000
CHF/m® GSF 5'459 9'789 7728 8'240
CHF/m® GFo 3417 3134 3’082 3'097
Marktwert per Fertigstellung CHF 77'795'000 38'878'000 93'739'000 132'617°000
Bruttorendite 3.3% 3.2% 3.2% 3.2%
Nettorendite 2.7% 2.7% 2.7% 2.7%

Quelle: Einschatzungen FPRE.

Im Vergleich mit den gewichteten inneren Werten fir Bauland mit entsprechendem Nutzungsmix von 3’443
CHF/m? GF lieg der von uns ermittelten Werte im aktuellen Rech mit 3'417 CHF/m? GF praktisch auf dersel-
ben Hohenlage. Der Wert im neuen Recht liegt als Folge der hoheren Erstellungskosten mit 3'097 CHF/m?
GF unter diesem Modellwerten.
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6.8 Mehrwert

6.8.1 Mehrwert Areal

Durch den privaten Gestaltungsplan «Bachstrasse» erhdht sich die Menge an oberirdischer Geschossfla-
chen die auf dem Areal um 67% bzw. um 6’252 m? GF. Der Wohnanteil erhht sich von 66% auf 76%. Die
grésseren Flachenmengen fiihren zu einer Erhéhung der Verkaufserlése von 94%. Die Erh6hung der Mie-
tertrage fallt mit 60% geringer aus, weil sich durch die Erh6hung der Wohnflachenanateile die Geschaftsfla-
chenmenge reduziert. Die Erstellungskosten erhéhen sich aufgrund des Energiestandards und des héheren
Wohnanteils im neuen Recht um 79%. Entsprechend erhdhen sich auch die Sicherheitsmargen.

Trotz zusatzlichen Geschossflachen und héheren Wohnanteilen erhoht sich der Land- bzw. Projektwert im
neuen Recht als Folge der héheren Kosten lediglich um 51% Der Mehrwert des Areals als Folge des Ge-
staltungsplans «Bachstrasse» belduft sich damit auf CHF 16'355°000.

Tabelle 34 Zusammenfassung Mehrwertermittiung

Aktuelles Recht Neues Recht Differenz in %
Grundsttickflache m? GSF 5'880 5'880 0 0%
Geschossflache oberirdisch m? GF 9'393 15’645 6'252 67%

AZ (rechnerisch) 1.60 2.66
Geschossflache oberird. Gewerbe m? GFo 3'194 3725 531 17%
Geschossflache oberird. Wohnen m? GFo 6’200 11'920 5720 92%
Verkaufserlose CHF 18'710°000 36'373’000 17°663'000 94%
Mietertrage CHF 1'952'880 3'132'080 1'179'200 60%
Erstellungskosten (BKP 1-9) CHF 33'374'730 59'752'040 26'377'310 79%
Rohe Projektwerte CHF 38'819'000 60'563’000 21°'744°000 56%
Sicherheitsmarge CHF 6'723'000 12'112°000 5'389'000 80%

in % roher Projektwert % 17% 20%

in % Erstellungskosten % 20% 20%
Land- bzw. Projektwerte per Stichtag CHF 32°096°000 48°451°000 16’355°000 51%
CHF/m? aGSF 5459 8'240 2'781 51%
CHF/m? GFo 3417 3097 -320 -9%
Marktwert per Fertigstellung CHF 77°795'000 132'617°000 54'822’000 70%

Quelle: Einschatzungen FPRE.

Der Mehrwert des Areals als Folge des Gestaltungsplans «Bachstrasse» belauft sich auf CHF 16'355'000.
Der Wert gilt per Bewertungsstichtag vom 31. Marz 2026.

6.8.2 Mehrwerte Parzellen

Die Zuteilung des Mehrwerts auf die Parzellen erfolgt mittels der Kennwerte pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache (CHF/m? GSF pro Bewertungseinheit). Im aktuellen Recht sind Nutzungsmass, Nutzungsmix und die
Lagequalitat fur alle Parzellen gleich. Aus diesem Grund erfolgt die Zuteilung fiir alle Parzellen anhand des
gleichen Kennwerts (5'459 CHF/m? GSF). Im neuen Recht gelten als Folge der unterschiedlichen Ausnut-
zungsdichten zwei unterschiedliche Kennwerte (9'789 bzw. 7'728 CHF/m? GSF).

Im Vergleich zum aktuellen Recht mit gleichen Ausnutzungsziffern erhdhen sich im neuen Recht die Aus-
nutzungsziffern auf den Parzellen unterschiedlich stark. Aus diesem Grund unterscheiden sich auch die pro-
zentualen Landanteile der Parzellen von den jeweiligen Anteilen am Mehrwert.
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Tabelle 35 Mehrwerte pro Parzelle
Parzelle m?GSF  Anteil Aktuelles Recht Neues Recht Mehrwerte Anteil
A1/A2 B-E
4689 750 13% 4'093'878 7°341°376 3'247°498  20%
4089 711 12% 3'880°'996 6'959'624 3°078'628  19%
4690 1261 21% 6'883'173 9744999 2861826  17%
4072 1178 20% 6'430'117 9'103'575 2°673'458  16%
4091 777 13% 4'241°257 6'004'650 1763393  11%
4090 1'203 20% 6'566'580 9'296'775 2730196  17%
Total 5'880 100% 32'096°000 14'301°000  34°150°000 16°355’000 100%
Kennwerte CHF/m2 GSF 5459 9'789 7728

Quelle: Einschatzungen FPRE.
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Anhang

A1
A2
A3
A4
A5

Gemeindecheck Wohnen, Stadt Kloten, 1. Q. 2025
Gemeindecheck Geschéft, Stadt Kloten, 1. Q. 2025
Bewertungsbericht aktuelles Recht
Bewertungsbericht neues Recht A1/A2

Bewertungsbericht neues Recht B-E
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