Weisung 7

vom 22. Oktober 2018

04.08.10 Projektstudien

Werkstadt Zirisee; Landverkauf Baufeld A

Antrag des Stadtrats an den Gemeinderat:

1. Dem Verkauf der Parzelle Kat.-Nr. 13526 (Baufeld A), Werkstadt Zirisee, zum Preis
von CHF 6'290'520.- an die GVZ Gebaudeversicherung Kanton Zurich, Thurgau-
erstrasse 56, 8050 Zurich, mit langfristigen Mietvertrdgen zugunsten der Arbeitsge-
meinschaft Baufeld A, bestehend aus Huber Getrankehandlung AG, Zirich, Kletter-
zentrum Gaswerk AG, Schlieren, Sihltal Zirich Uetliberg Bahn SZU AG, Zdrich, wird
zugestimmt.

2. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

Bericht

1. Ausgangslage

Der Stadtrat hat zum Ziel, Wadenswil als Wirtschaftsstandort zu stéarken. Dazu wurde das
Grundstuck alt Kat.-Nr. 13502 im Gebiet Rutihof zum Gewerbe- und Technologiestandort
"Werkstadt Zirisee" entwickelt und erschlossen. Es wird parzellenweise an Betriebe
verkauft oder im Baurecht abgegeben.

Die Arbeiten am Projekt begannen 2012. Wesentliche Schritte waren die Verhandlungen mit
der Grundeigentiimerschaft, die Marktabklarungen, die Ausarbeitung des Gestaltungsplans,
die Planung und der Bau der Erschliessungsanlagen sowie — wahrend der ganzen Zeit —
Gesprache mit interessierten Firmen.

Im Projektverlauf waren mehrere politische Entscheide notig. Am 1. September 2014
genehmigte der Gemeinderat den Kauf des Grundstiicks Kat.-Nr. alt 13502 (Weisung 35
vom 27. Januar 2014), bestatigt an der Urne am 30. November 2014. Am 18. Januar 2016
setzte der Gemeinderat den Offentlichen Gestaltungsplan Werkstadt Zurisee fest (Weisung 9
vom 29. Juni 2015). Als nachstes bewilligte er am 22. Mai 2017 den Erschliessungskredit
(Weisung 19 vom 23. Januar 2017), der von der Bevélkerung am 9. Juli 2017 an der Urne
ebenfalls gutgeheissen wurde. Damit konnte mit den Bauarbeiten fir den Gewerbepark
begonnen werden. Diese Arbeiten sind inzwischen abgeschlossen.

2. Ruckblick Parzelle Kat.-Nr. 13526 (Baufeld A)

Seit 2017 werden auch Landverkaufe getatigt, wobei Verkaufe ab CHF 2 Mio. in der
Zustandigkeit des Gemeinderats liegen (Art. 25e Gemeindeordnung). Unlangst stimmte der
Gemeinderat dem Verkauf von Baufeld C an die MAXIMA Invest AG zu (Weisung 5 vom 10.
September 2018).
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Baufeld A, das Gegenstand des vorliegenden Geschafts ist, war bereits einmal zur
Beschlussfassung im Gemeinderat. Am 6. November 2017 stimmte er, zusammen mit dem
Landverkauf an die Fuchslin/Marti AG, einem Kaufrechtsvertrag zugunsten der Arbeitsge-
meinschaft Baufeld A zu (Weisung 23 vom 21. August 2017). Das Kaufrecht war zeitlich
befristet bis zum 31. Dezember 2017 und wurde nicht genutzt. Grund daftr war die Finan-
zierungsfrage. Fur den Kauf des Landes und den Bau des Gewerbegebaudes bendétigte die
Arbeitsgemeinschaft Baufeld A einen Investor. Die Suche nach dem geeigneten Investor
erforderte mehr Zeit als erwartet. Dies teilten die Betriebe der Stadt mit und signalisierten,
dass sie weiterhin Interesse am Landkauf haben. Der Stadtrat erklarte sich bereit, die
Konditionen der Kaufrechtsvereinbarung formlos bis am 30. Juni 2018 oder, sofern das
Baugesuch bis 28. Februar 2018 eingereicht wird, bis zum Vorliegen der Baubewilligung
weiter gelten zu lassen. Im Gegenzug leistete die Arbeitsgemeinschaft Baufeld A eine
weitere Reservationszahlung.

Das Vorgehen hat sich als zielfuhrend erwiesen. Das Baugesuch wurde fristgerecht
eingereicht, die Planung ist weit vorangeschritten. Die Investorensuche konnte erfolgreich
abgeschlossen werden. Bereits anfangs 2019 mochten die Firmen nach Mdglichkeit mit den
Bauarbeiten beginnen.

Damit sind die beteiligten Partner bereit fir den Landverkauf. Da das am 6. November 2017
bewilligte Kaufrecht zeitlich befristet war, gelangt der Stadtrat in dieser Sache nochmals an
den Gemeinderat. Gegenstand ist nun ein Kaufvertrag. Materiell hat sich nichts geandert.
Beantragt wird weiterhin der Verkauf der 8'109 m? grossen Parzelle Kat.-Nr. 13526 (genannt
Baufeld A) zu gleichbleibenden Konditionen.

3. Vertragskonzept

Betriebe, die eine Parzelle in der Werkstadt Zirisee kaufen oder im Baurecht erwerben,
schliessen mit der Stadt einen Kauf- oder Baurechtsvertrag ab sowie als Bestandteil davon
den Erschliessungsvertrag.

A. Kauf- / Baurechtsvertrag

Der Kaufvertrag (Baurecht fand bisher kein Interesse) beschreibt das Kaufobjekt und legt
den fixen Kaufpreis fest. Das Kaufobjekt (Bauparzelle mit zugehoérigen Nebenflachen) wird
in groberschlossenem Zustand abgegeben, d.h. ohne Arealerschliessung (Strassen, Werk-
leitungen, Nebenflachen). Der Kaufpreis wird mit der Eigentumsubertragung fallig.

B. Erschliessungsvertrag

Der Erschliessungsvertrag regelt die Arealerschliessung/Feinerschliessung. Darin sind die
geschatzten Erschliessungs-, Sanierungs- und Arealentwicklungskosten aufgefiihrt sowie
der jeweilige Anteil davon fur den Kaufer/Baurechtsnehmer. Die Bauarbeiten fur die Er-
schliessung sind abgeschlossen und die Arealentwicklung weit fortgeschritten. Die Kosten
fur die Erschliessung werden nach der Eigentumsuibertragung in Rechnung gestellt.
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4.  Vertragspartner

Alle Vertragspartner entsprechen den Zielsetzungen der Werkstadt Zirisee und erfillen die
Vorgaben des offentlichen Gestaltungsplans:

Die Sihltal Zurich Uetliberg Bahn SZU AG sucht, wie schon langer bekannt ist, einen Stand-
ort fUr eine regionale Busgarage mit Werkstatt. Die Stadt Wadenswil bietet Hand hierzu mit

der Auflage, die Busgarage bestmoglich in den Boden zu versenken, damit tGber ihr weitere

Gewerberdume moglich sind. Zudem ist ein Teil der Busgarage tagsuber als Parkgarage fur
Mitarbeitende des Areals zur Verfiigung zu stellen. Das von der SZU beauftragte Busunter-

nehmen bringt Gber 80 Arbeitsplatze nach Wadenswil.

Uber dem Busdepot entstehen Gewerbe- und Lagerraume sowie ein Kletterzentrum. Die
Huber Getrankehandlung AG realisiert hier Biros und ein modernes Hochregallager. Sie be-
schaftigt ca. 40 Mitarbeitende.

Das geplante Kletterzentrum wird privatwirtschaftlich von der Kletterzentrum Gaswerk AG
betrieben. Mit ihrem Zuzug nach Wadenswil werden 25 neue Arbeitsplatze geschaffen.

Die Arbeitsgemeinschaft Baufeld A realisiert das Projekt mithilfe eines Investors, der das
Land kauft und das Gebéaude erstellt. Kauferin der Parzelle ist die GVZ Gebaudeversi-
cherung Kanton Zurich mit Sitz in Zirich, welche das Grundstiick Kat.-Nr. 13526 zum
Landpreis von CHF 6'290'520.- erwerben will. Zwischen den Betrieben und der Investorin
wurden langfristige Mietvertrdge ausgehandelt. Diese Vertrage liegen vor.

5.  Vertragliche Inhalte

Grundlage des Kaufvertrags (vgl. Beilage) ist ein Mustervertrag, der durchgehend verwendet
wird. Wesentliche Inhalte des Vertrags sind der Kaufpreis sowie der Beschrieb des Bau-
grundsttcks, den zugehdrigen Parkplatzen und Lagerflachen wie auch die Definition der Mit-
eigentumsanteile an Servicestrassen, Retentions- und Erschliessungsflachen. Es wird fest-
gehalten, dass das Kaufobjekt im heutigen bekannten Zustand verkauft wird und es lediglich
grob erschlossen ist.

Im Erschliessungsvertrag, der Bestandteil des Kaufvertrags ist, werden die Modalitaten rund
um den Bau der Feinerschliessung beschrieben. Diese umfasst u.a. eine Gemeindestrasse
und zwei Servicestrassen, Retentions- und Erholungsflachen. Planung und Bau der Er-
schliessung erfolgen durch die Stadt Wadenswil, als Verkauferin, welche die Kosten nach
den Regeln des Quartierplanverfahrens weiterverrechnet. Die Aufwendungen werden offen
abgerechnet und anteilsmassig auf die beteiligten Grundeigentiimer verteilt.

Der Kaufvertrag beinhaltet ein Rickkaufsrecht, wonach die Stadt das Land zurtickkaufen
kann, sofern der Kaufer/die Kauferin binnen vier Jahren nicht eine Gewerbebaute erstellt
und bezogen hat, die mindestens 60% der Grundstticksflache beansprucht. Das Rickkaufs-
recht kann innert zehn Jahren ausgeulbt werden und wird fir diese Zeit im Grundbuch einge-
tragen.
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Kaufvertrag und Erschliessungsvertrag sind ausgehandelt und liegen vor. Die 6ffentliche Be-
urkundung ist fur den 22. November 2018 auf dem Notariat Wadenswil vorgesehen. Bis
dann werden auch alle Mietvertrage unterzeichnet. Alle Vertrage werden bis zu einem allfal-
ligen Entscheid des Gemeinderats unterschrieben vorliegen.

6. Verkehrswert

Besondere Beachtung schenkte der Stadtrat der Frage, welchen Wert das nunmehr er-
schlossene Areal Werkstadt Zurisee bzw. Teile davon haben. Aus finanzrechtlicher Sicht ist
darauf zu achten, dass das Land nicht unter dem Verkehrswert verkauft wird, weil die Stadt
sonst auf Einnahmen verzichten wirde. Der Verzicht auf eine Einnahme ist finanzrechtlich
gleich zu behandeln wie eine Ausgabe. Auch der Bezirksrat hat auf diesen Umstand hinge-
wiesen.

Aus diesem Grund wurde fur das Areal Werkstadt Zirisee eine Verkehrswertschatzung er-
stellt. Hierfr wurde ein anerkannter unabhangiger Gutachter beigezogen. Gemass seiner
Analyse hat das feinerschlossene Areal einen geschatzten Verkehrswert von CHF 32.9 Mio.
Dieser Betrag entspricht dem Erl6s, der mit dem Verkauf aller Parzellen erreicht wird. Somit
erfolgt der Landverkauf in der Werkstadt Zirisee zum Verkehrswert. Durch den Verkauf zum
Verkehrswert kénnen samtliche zu erwartenden Kosten wie vorgesehen gedeckt werden.

7. Ausblick

Wird dem vorliegenden Antrag zugestimmt, erfolgt umgehend die Eigentumsubertragung der
Parzelle Kat.-Nr. 13526. Es verbleibt in der Werkstadt Zirisee damit noch eine Parzelle frei,

namlich Kat.-Nr. 13533 mit ca. 1'850 m?. Interessenten sind auch hier vorhanden, doch zum

jetzigen Zeitpunkt ist die Parzelle noch nicht mittels Vereinbarung reserviert.

Die Planungen auf den reservierten bzw. verkauften Baufeldern kommen gut voran. Fir drei
Parzellen liegen bewilligte Baugesuche vor. Das erste Gewerbegebaude ist im Bau und wird
im Herbst 2019 bezogen. Zusatzlich zur Planung auf der betreffenden Parzelle Kat.-Nr.
13526 der Arbeitsgemeinschaft Baufeld A ist auch eine Projektierung auf dem Baufeld B
(Kern & Sammet AG) im Gang. Alles in allem ist die Werkstadt Zurisee auf gutem Wege.

8. Zusammenfassung und Antrag

Mit der Werkstadt Zurisee soll Wadenswil als Wirtschaftsstandort geférdert werden. Der
Stadtrat will ortsansassigen Firmen eine Entwicklung ermdglichen, neue Arbeitsplatze
ansiedeln und den Anteil der Steuern von juristischen Personen starken. Die interessierten
Firmen entsprechen den Zielsetzungen der Werkstadt Zirisee.

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, dem Landverkauf zuzustimmen.
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22. Oktober 2018

Stadtrat Wadenswil
Philipp Kutter Heinz Kundert
Stadtprasident Stadtschreiber

Referent des Stadtrats

Philipp Kutter
Stadtpréasident

Beilagen:

- Kaufvertrag mit Erschliessungsvertrag Parzelle Kat.-Nr. 13526
- Situationsplan mit Stand Landverkaufe



Offentliche Beurkundung

Kaufvertrag

Stadt Wadenswil, Besondere Rechtsformen,

vertreten durch den Stadtrat, dieser wiederum vertreten durch

- Philipp Kutter, geb. 31. August 1975, Burgerort: Wadenswil ZH, wohnhaft: Burgli-
matte 2a, 8820 Wadenswil, Stadtprasident,

- Heinz Kundert, geb. 22. April 1954, Birgerort: Glarus Sid GL, wohnhaft: Am
Gulmenbach 10, 8820 Wadenswil ZH, Stadtschreiber,

nachfolgend ,Verkauferschaft* genannt

verkauft an

Gebaudeversicherung des Kantons Zirich, Thurgauerstrasse 56, Postfach, 8050

Zurich

vertreten durch

nachfolgend ,Kauferschaft* genannt

folgende Kaufobjekte:

H:\CMIAXIOMA\View_963c9f220cd04100938d6b8c3322fh20\645_Kaufvertrag.doc



Grundbuchamtskreis: Wadenswil

In der Stadt Wadenswil

1.

Grundbuch Blatt ..., Liegenschaft, Kataster Nr. 13526, Hinter Rditi

Angaben der amtlichen Vermessung:

Grundstiickbeschrieb

durch das Notariat

ubernommene Anteile

Retentionsparzelle: 58 Anteile
Strasse: 58 Anteile (B-Anteile)

2. - 26.

Grundbuch Blatt 50046 - 50070, Hinter Riti

je 1/96 Miteigentum an GBBI 50045, Kataster Nr. 13577.

Anmerkung

Mit- und Stockwerkeigentum: Nutzungs- und Verwaltungsordnung.

Vormerkung

Aufhebung des Miteigentiimervorkaufsrechtes.

Dienstbarkeiten, Grundpfandrechte

Keine

Beschreibung der beherrschten Grundsticke

A)

Grundbuch Blatt 50044, Liegenschaft, Kataster Nr. 13537, Hinter R{ti

Angaben der amtlichen Vermessung:
Kataster Nr. 13537, Hinter Rti, Plan Nr. 30




2380 m?, mit folgender Aufteilung:

Bodenbedeckungsarten:

Acker, Wiese, Weide 2380 m2

Anmerkung

Mit- und Stockwerkeigentum: Nutzungs- und Verwaltungsordnung.

Vormerkungen, Grundpfandrechte

Keine

Dienstbarkeiten

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Last
Fuss- und Fahrwegrecht. Weiteres: nebenséachliche Leistungspflicht. SP 11192

Last
Fuss- und Fahrwegrecht fiir die Offentlichkeit. Weiteres: nebenséchliche Leistungspflicht.

Last
Durchleitungsrecht fir Warmetransportleitung. Weiteres: nebensachliche Leistungspflicht.

Last
Fuss- und Fahrwegrecht, beschrankt Ubertragbar. Weiteres: nebenséachliche Leistungs-
pflicht.

Last
Leitungsbaurecht fur Kabelleitungen, beschrankt tbertragbar.

Last und Recht
Gegenseitiges Durchleitungsrecht fur Ver- und Entsorgungsleitungen. Weiteres: neben-
sachliche Leistungspflicht.



B)

Grundbuch Blatt 50042, Liegenschaft, Kataster Nr. 13576, Hinter R{ti

Angaben der amtlichen Vermessung:
Kataster Nr. 13576, Hinter Rti, Plan Nr. 30

1'506 m?, mit folgender Aufteilung:

Bodenbedeckungsarten:

Strasse, Weg, Acker, Wiese, Weide 1'506 m?

Anmerkung

Mit- und Stockwerkeigentum: Nutzungs- und Verwaltungsordnung.

Vormerkungen, Grundpfandrechte

Keine

Dienstbarkeiten

a)

b)

<)

d)

e)

f)

)}

Last
Fuss- und Fahrwegrecht fur forstwirtschaftliche Zwecke. SP 9837

Last

Baurecht fur Transformatorenstationsgebaude und Kabelkeller samt VVorschacht, mit Zu-
gangs- und Zufahrtsrecht, beschrankt Gbertragbar. Weiteres: nebenséchliche Leistungs-
pflicht.

Last
Bau- und Nutzungsbeschrankung NISV, beschrankt Gbertragbar.

Last
Leitungsbaurecht fur Kabelleitungen, beschrankt Gibertragbar.

Last und Recht
Gegenseitiges Durchleitungsrecht fur Ver- und Entsorgungsleitungen. Weiteres: neben-
sachliche Leistungspflicht.

Last
Durchleitungsrecht fir GEP-Leitung. Weiteres: nebenséchliche Leistungspflicht.

Recht
Fuss- und zwecks Unterhalt beschranktes Fahrwegrecht. Weiteres: nebenséachliche Leis-
tungspflicht.



Beschreibung des in Miteigentum aufgeteilten Grundstiicks

Grundbuch Blatt 50045, Liegenschaft, Kataster Nr. 13577, Hinter R{ti

Angaben der amtlichen Vermessung:
Kataster Nr. 13577, Hinter Riti, Plan Nr. 30

1'522 m?, mit folgender Aufteilung:

Bodenbedeckungsarten:
- Acker, Wiese, Weide 1'522 m?

Anmerkungen

Keine

Vormerkungen, Grundpfandrechte

Keine

Dienstbarkeiten

a) Last
Bau- und Nutzungsbeschrankung NISV, beschrénkt Ubertragbar.

b) Last
Fuss- und Fahrwegrecht, beschrankt Ubertragbar. Weiteres: nebenséchliche Leistungs-
pflicht.

c) Last
Leitungsbaurecht fur Kabelleitungen, beschrankt tbertragbar.

d) Lastund Recht
Gegenseitiges Durchleitungsrecht fur Ver- und Entsorgungsleitungen. Weiteres: neben-
sachliche Leistungspflicht.

e) Last
Durchleitungsrecht fir GEP-Leitung. Weiteres: nebensachliche Leistungspflicht.

f) Last

Fuss- und zwecks Unterhalt beschranktes Fahrwegrecht. Weiteres: nebenséachliche Leis-
tungspflicht.



Weitere Bemerkungen

1. Grenzen gemass Plan.

2. Der Wortlaut der angefiihrten Anmerkungen, Vormerkungen und Dienstbarkei-
ten ist den Parteien bekannt. Sie verzichten auf eine wortliche Wiedergabe der-

selben in diesem Vertrag.

Kaufpreis

a) Der Kaufpreis betragt

Fr. 6'290'520.00 (Franken sechsmillionenzweihundertneunzigtau-

sendfiinfhundertzwanzig/00)

und wird wie folgt bezahlt:

Fr.  100‘000.00 Reservationszahlungen sind bereits geleistet.

Fr. 6'190'520.00 sind anlasslich der Eigentumsuibertragung auf
Rechnung der Verkauferschaft durch Bankiber-
weisung auf das Konto Postfinance, IBAN Nr.
CH37 0900 0000 8000 1677 7, Zahlungsvermerk
1.942.8010.02 , lautend auf die Verkauferschaft,
zu Uberweisen. Die Kauferschaft hat der Verkau-
ferschaft anlasslich der Eigentumsibertragung ein
unwiderrufliches Zahlungsversprechen einer
Schweizer Bank vorgelegt, wonach die Uberwei-
sung nach erfolgter Eigentumsibertragung, Wert

Eigentumsibertragung, ausgefuhrt wird.

b) Der Kauferschaft ist bekannt, dass zusatzlich zu diesem Kaufpreis Erschliessungs-
kosten gemass separatem Erschliessungsvertrag in der Hohe von ca. Fr. 1,6 Mio.

(einemillionsechshunderttausend/00) anfallen. Bei dieser Preisangabe handelt es



sich nicht um einen ungefahren Ansatz. Uber die Erschliessungskosten wird offen

abgerechnet.

Weitere Bestimmungen

1.  Der Besitzesantritt in Rechten und Pflichten, mit Ubergang von Nutzen und Ge-
fahr findet mit der Eigentumstibertragung statt. Diese hat innert fiinfzehn Tagen
nach Rechtskraft des Beschlusses des grossen Gemeinderates Wadenswil be-

treffend Zustimmung zum vorliegenden Kaufvertrag zu erfolgen.

2. Nach Ablauf dieser Frist ist die sdumige Partei in Verzug.

Bei Verzug der Kauferschaft wie auch bei Verzug der Verkauferschaft ist der
saumigen Partei eine Nachfrist i.S.v. Art. 107 OR anzusetzen. Art. 214 OR Uber

den Kéauferverzug findet keine Anwendung.

3.  Die Vertragsparteien rechnen separat, Wert Antrittstag, tber die mit dem
Kaufobjekt verbundenen laufenden Abgaben, Auslagen (inkl. allfallige bereits
aufgelaufene Erschliessungskosten) etc. ab. Diese Abrechnung erfolgt ohne
Mitwirkung des Notariats und Grundbuchamtes Wadenswil.

4.  Das Kaufobjekt wird im heutigen bekannten Zustand verkauft.

Jede Gewahrspflicht der Verkauferin fur Rechts- und Sachméngel am Kaufob-
jekt im Sinne des OR wird aufgehoben, soweit in diesem Vertrag nichts anderes
vereinbart ist. Nach Art. 192 Abs. 3 und Art. 199 OR ist diese Vereinbarung un-
gultig, wenn die Verkauferin den Kaufern die Gewéahrsmangel absichtlich bzw.

arglistig verschwiegen hat.

Den Parteien ist bekannt, dass das Kaufobjekt nicht im Kataster der belasteten

Standorte enthalten ist. Sollten sich entgegen diesen Annahmen im Zuge des



Aushubes oder der Erstellung der auf der Liegenschaft im heutigen Zeitpunkt
geplanten Bauten Belastungen im Sinne der eidgendssischen und kantonalen
Umweltschutzgesetzgebung feststellen lassen, welche spezielle Behandlung
oder Deponierung (beim Aushub weitergehende Massnahmen als Abtransport
und Deponierung als unverschmutzter Aushub) erfordern, gehen die damit ver-
bundenen Kosten, welche die Ohnehinkosten eines normalen Aushubes ohne
Vorliegen irgendwelcher Belastungen Ubersteigen, vollumfanglich zulasten der

Verkauferin.

Diese Garantie erlischt mit Ablauf von drei Jahren ab der Offentlichen Beurkun-
dung dieses Vertrages und gilt effektiv nur im Bereich des Ublichen Aushubes
der geplanten Bauten. Jegliche weitergehende Gewahrleistung fiir das Vorhan-

densein von Altlasten wird wegbedungen.

Vor Baubeginn sind die massgeblichen Erschliessungsanlagen zu erstellen. Ei-
ne Baufreigabe erfolgt erst nach der Bezahlung der falligen Teilbetrage fur die
Erschliessungskosten (vorbehalten bleibt die Erstellung des Deckbelages auf
der Quartierstrasse, welche spater erfolgt, ebenso die Schlussabrechnung mit

Schlusszahlung).

Die Parteien stellen fest, dass das Kaufobjekt lediglich groberschlossen ist.

Fir die Feinerschliessung mit Gemeindestrasse sowie Servicestrassen 1 und 2,
Leitungen etc., besteht ein Erschliessungsvertrag, welcher Bestandteil dieses

Kaufvertrages ist und gleichzeitig mit diesem Kaufvertrag unterzeichnet wird.

Gemass diesem Erschliessungsvertrag sind die Kosten der Feinerschliessung
durch die beteiligten Grundeigentiimer nach Grdsse der Grundstiicke und Nut-
zen der Beteiligung zu bezahlen. (Der Anteil der Erschliessungskosten betragt

gemass heutigem Kenntnisstand ca. Fr. 1'600‘000.00).

Planung und Erstellung der Erschliessungsanlagen erfolgt durch die Verkaufer-
schaft, wobei die Kauferschaft regelmassig Uber den Stand der Bauarbeiten und
der Planung zu informieren ist. Ein Mitspracherecht der Kauferschaft besteht

nicht.
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Beim Bau der Erschliessungsanlagen geht die Verkauferschaft nach Regeln des
Quartierplanverfahrens vor. Sie wird die entsprechenden Planungs- und Bauar-
beiten in Auftrag geben, jedoch auf die beteiligten Grundeigentiimer verteilen
und mit diesen abrechnen. Sie ist berechtigt, Vorschiisse zu verlangen, so dass

die Zahlungen der Bauleistungen aus diesen Vorschissen erfolgen kénnen.

Die Parteien bezahlen die Kosten des Notariats und Grundbuchamtes Wéa-
denswil fur die Beurkundung und Eintragung des vorliegenden Kaufs im Grund-

buch unter solidarischer Haftbarkeit je zur Halfte.

Eine allfallige Grundstiickgewinnsteuer bezahlt die Verkauferschaft. Die Kaufer-
schaft erklart, dass sie durch Selbstlesen der gesetzlichen Bestimmungen (8
205 ff. StG, Formular NK54) vom Bestehen und der Tragweite des gesetzlichen
Pfandrechts der Politischen Gemeinde Wadenswil fur Grundsteuern Kenntnis
genommen hat. Die Kéuferschaft verzichtet auf Sicherstellung der Grundstuck-

gewinnsteuer.

Die Vertragsparteien haben Kenntnis von Art. 54 des Versicherungsvertragsge-
setzes (VVG). Private Schaden- und Haftpflichtversicherung gehen auf die Kau-
ferschaft Uber, sofern sie nicht binnen 30 Tagen von der Eigentumsubertragung
an gerechnet, den Versicherungsgesellschaften schriftlich mitteilt, sie lehne den
Ubergang ab. Die Verkauferschaft erklart, dass keine solchen Versicherungen

bestehen, welche auf die Kéauferschaft ibergehen wirden.

Allfallige im Zusammenhang mit den Dienstbarkeiten bestehende obligatorische
Verpflichtungen und Rechte werden hiermit auf die Kauferschaft Gbertragen, mit

der Pflicht zur Weitertiberbindung an ihre kiinftigen Rechtsnachfolger.

Die Parteien haben Kenntnis von den gesetzlichen Bestimmungen Uber die
Verdusserung von Miet- (Art. 261 OR) und Pachtgegenstanden (Art. 290 OR).



11.

12.

13.

Die Parteien stellen fest, dass tiber das Kaufobjekt weder Miet- noch Pachtver-

haltnisse bestehen.

Die Urkundsperson hat die Kauferschaft darauf hingewiesen, dass offentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen unabhangig von einer Anmerkung im
Grundbuch rechtsgiiltig bestehen kénnen. Die Kauferschaft hat sich daher bei
den entsprechenden Amtsstellen tber solche Eigentumsbeschrankungen (Nut-
zungsvorschriften und —beschrankungen, baurechtliche Vorschriften und Aufla-

gen, Altlasten, etc.) direkt zu informieren.

Die Vertragsparteien sind auf die Bestimmungen des Bundesgesetzes Uber den
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) und die dazuge-

hérende Verordnung hingewiesen worden.

Die Kauferschaft erklart, dass

sie das Vertragsobjekt fur die Ausiibung einer wirtschaftlichen Tatigkeit (als

standige Betriebsstatte) im Sinne von Art. 2 Abs. 2 lit. a BewG erwirbt,
- diese Nutzung zonenkonform ist,

- der Erwerb somit weder gesamthaft noch teilweise zur Nutzung als Wohn-

raum erfolgt,

- die Grundstucksflache mindestens zu 2/3 fur die Ausuibung einer wirtschaftli-
chen Tatigkeit eines Unternehmens dient,

- daher der Erwerb gestitzt auf Art. 2 Abs. 2 lit. a BewG in Verbindung mit
Art. 18a Abs. 1 der dazugehdrigen Verordnung (BewV) keiner Bewilligung

zum Erwerb des Vertragsobjektes bedarf.

Im Ubrigen kennen die Vertragsparteien die zivil- und strafrechtlichen Folgen

bei Verletzung des Bewilligungsgesetzes.

Die Kauferschaft kennt die Bestimmungen des 6ffentlichen Gestaltungsplans

Werkstadt Zirisee und akzeptiert dessen Regelungen. Inshesondere ist sie mit

10



14.

15.

16.

den Grenzbaurechten zugunsten und zulasten des Kaufobjektes einverstanden.
Sie verpflichtet sich weiter, bei einer Uberbauung geméss Verpflichtungen des
Gestaltungsplans auf die Pflichtbaulinien und insbesondere auf die Grenzen zu
den Nachbargrundstiicken zu bauen. Die Grenzbauten sind so zu erstellen,
dass der Nachbar daran anbauen kann. Beztiglich des Kaufobjektes besteht mit

dem Nachbargrundstuick, Kat.-Nr. 13527 ein gegenseitiges Grenzbaurecht.

Werden die jeweiligen Grenzbauten nicht gleichzeitig errichtet, so hat der Erst-
bauende das Recht, das Mauerwerk oder die Betonwand auf die Grenze zu
bauen. Die Isolation des Gebaudes darf diesfalls die gemeinsame Grenze Uber-
ragen. Der Zweitbauende hat jedoch das Recht, falls er anbauen will und muss,

die Isolation zu entfernen, soweit er an die bestehende Baute anbaut.

Die Kauferschaft bevollmachtigt die Verkauferschaft, befristet bis ein Jahr nach
Vollendung der Erschliessungsanlagen, beim Kaufobjekt und den gemeinschaft-
lichen Grundstiicken bestehende Anmerkungen und Dienstbarkeiten zu 16-
schen, zu &ndern oder weitere zu begriinden, soweit sich dies fir die Uberbau-
ung aufgrund gesetzlicher Bestimmung oder rechtlicher Absicherung als not-
wendig erweist und die Nutzung des Grundstiicks nicht wesentlich beeintrach-
tigt wird.

Das Recht zur Doppelvertretung, Selbstkontrahierung und Substitutionsbefugnis
wird ausdrucklich genehmigt.

Die Kauferschaft verzichtet auf privat- und 6ffentlich-rechtlichen Widerstand
insbesondere Baurekurse gegenlber benachbarten Bauvorhaben im Areal

Werkstadt Zirisee.

Die Kauferschaft nimmt zustimmend zur Kenntnis, dass die Verkauferschaft das
Recht hat, samtliche in ihrem Eigentum befindlichen Grundstiicke im Gestal-

tungsplangebiet Werktstadt Zirisee in beliebig viele Einzelparzellen aufzuteilen
und Rechte und Pflichten aus den Dienstbarkeits- und Erschliessungsvertragen

auf die Rechtsnachfolger zu tbertragen.

11



17.

12

Die Parteien vereinbaren Folgendes:

Riuckkaufsrecht

Sofern die Kauferschaft binnen vier Jahren seit der Eigentumsibertragung nicht
eine Gewerbebaute erstellt und bezogen hat, welche mindestens 60% der
Grundstuckflache Uberstellt, steht der Verkauferschaft ein Rickkaufsrecht zu
den Bedingungen dieses Kaufvertrages zu. Dieses Rickkaufsrecht ist nicht

Ubertragbar und nicht vererblich.

Diese Frist verlangert sich um die Dauer eines von Dritten eingereichten

Rechtsmittelverfahrens gegen eine Baubewilligung.

Allfallige Zins- und Planungskosten sowie allfallige Baukosten bereits begonne-
ner Bauten sind nicht zu entschédigen, hingegen die Kosten fiir Zahlungen im
Zusammenhang mit der Erschliessung geméass Erschliessungsvertrag. Die K&au-
ferschaft hat Gberdies allfallige Kosten fir den Rickbau bereits begonnener

Bauten und Anlagen zu Gibernehmen.

Das Rickkaufsrecht kann ab Eigentumsiibertragung innert zehn Jahren ausge-
ubt werden. Es ist jedoch frihestens nach Ablauf von vier Jahren, zuzuglich ei-
ner allfalligen Verlangerung durch ein von Dritten eingereichtem Rechtsmittel-

verfahren, ausibbar. Es ist fir die Dauer von zehn Jahren im Grundbuch einzu-

tragen.

Ein gleiches Rickkaufsrecht steht der Verkauferschaft zu, wenn das Grund-
stiick samt einer allfallig darauf erstellten Baute zu mehr als der Halfte an Dritte

vermietet ist und somit nicht mehr dem Eigengebrauch dient.

Wird innert Frist eine Baute erstellt, hat die Kauferin das Recht, das Rickkaufs-

recht im Grundbuch sofort I6schen zu lassen.



18.

19.

20.

21.

22.

Den Vertragsparteien ist Art. 649a ZGB bekannt, wonach vereinbarte Nutzungs-
und Verwaltungsordnungen, gefasste Verwaltungsbeschliisse sowie richterliche
Urteile und Verfiigungen beziglich den gemeinschaftlichen Teilen fir jeden
Rechtsnachfolger eines Miteigentiimers verbindlich sind. Die Verk&auferschaft
hat die K&uferschaft Giber alle bestehenden Beschliisse, Vereinbarungen etc.,
welche nicht im Grundbuch angemerkt und noch von Bedeutung sind, zu orien-
tieren und ihr die vorhandenen Unterlagen anlasslich der Eigentumstibertragung

zu Ubergeben.

Die Verkauferschaft erklart, dass aufgrund der im Grundbuch angemerkten Nut-
zungs- und Verwaltungsordnung mit dem Vertragsobjekt Zf. 2 bis 26 je das aus-
schliessliche Benutzungsrecht an den Autoabstellplatzen Nrn. 1 bis 25 verbun-

den und im Kaufpreis inbegriffen ist.

Es besteht heute ein Verwaltungsvertrag tber die gemeinschaftlichen Grund-
stiicke mit der Firma Tuwag in Wadenswil. Rechte und Pflichten aus diesem
Verwaltungsvertrag werden mit Eigentumsibertragung auf die Kauferschaft

Ubertragen respektive von dieser tibernommen.

Der vorliegende Kaufvertrag bedarf der Zustimmung des grossen Gemeindera-
tes der Stadt Wadenswil. Die Zustimmung hat so schnell wie méglich, spates-
tens bis ... vorzuliegen. Sollte diese Zustimmung verweigert werden, so ist die
Anzahlung von Fr. 100°000.00 zurtick zu erstatten. Ausserdem sind der Kaufer-
schaft samtliche Notariats- und Grundbuchkosten im Zusammenhang mit dem

vorliegenden Vertrag zu erstatten.

Auf diesen Vertrag ist ausschliesslich Schweizer Recht anwendbar. Gerichts-

stand ist Horgen.
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Die vorstehende Urkunde wird hiermit zwecks 6ffentlicher Beurkundung in allen Tei-

len anerkannt.

Wadenswil, ***

Die Verkauferschaft:
Stadt Wadenswil

Ph. Kutter, Stadtprasident H. Kundert, Stadtschreiber

Die Kauferschaft:
Gebaudeversicherung

des Kantons Zirich



Private Erschliessung Werkstadt Zirisee

Vertragsbestimmungen

Bestandteil des Kauf-/Baurechtsvertrages

Die Parteien

Stadt Wadenswil, Besondere Rechtsformen,

vertreten durch den Stadtrat, dieser wiederum vertreten durch

- Philipp Kutter, geb. 31. August 1975, Burgerort: Wadenswil ZH, wohnhaft: Blrgli-
matte 2a, 8820 Wadenswil, Stadtprasident,

- Heinz Kundert, geb. 22. April 1954, Blrgerort: Glarus Sid GL, wohnhaft: Am
Gulmenbach 10, 8820 Wadenswil ZH, Stadtschreiber,

nachfolgen ,Verkauferschaft* genannt

verkauft an

Gebaudeversicherung des Kantons Zrich, ...

nachfolgend ,Kauferschaft* genannt

folgende Kaufobjekte:

H:\CMIAXIOMA\View_cbbcdb62b5354decadec2dc06cc4babd\646_Erschliessungsvertrag.doc
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1. Allgemeines

1.1 Vertragsparteien

Die Vertragsparteien sind:

1. a) StadtWadenswil

als Eigentimerin des Grundstiicks Kat.-Nr. 13578 sowie als

Verkauferschaft und Erstellerin der Anlagen

b) Die Kauferschaft (zusammen mit weiteren Nutzern und

Grundeigentiimern)

Die Kauferschaft erwirbt die Parzelle Kat.-Nr. 13526 mit einer

anrechenbaren Flache von 8109 m?und 25 Parkplatze.

als Erwerber/Baurechtsnehmer eines Grundstiickes im Bereich des

Gestaltungsplanes Werkstadt Zirisee

1.2 Ausgangslage

Die Stadt Wadenswil war Eigentimerin des Grundstlicks alt Kat.-

Nr. 13502 Hinter Rti, Wadenswil, mit einer Gesamtflache von 40183 m2.
Dieses Grundstiick wurde in Einzelparzellen parzelliert. Diese Parzellen
werden an Grundeigentiimer verkauft oder im Baurecht abgegeben. Die
Ubertragung erfolgt lediglich groberschlossen. Mit dem nachfolgenden
Vertrag soll die Kostentragung und Regelung der Feinerschliessung si-

chergestellt werden.



1.3 Aufgabenstellung

Mit dem privaten Erschliessungsvertrag soll das Bauland zur Baureife ge-
fuhrt werden. Analog einem Quartierplanverfahren sollen alle planerischen
und rechtlichen Grundlagen fiir die Erschliessung des Baulandes geregelt

werden. Die Strassenparzelle der Gemeinde ist bereits abparzelliert.

Mit dem privaten Verfahren kann der Perimeter auf die direktbetroffenen
Grundstuicke beschrankt werden. Hinzuweisen ist auf den Umstand, dass
auch das Nachbargrundstiick Kat.-Nr. 13500 von der Erschliessung profi-
tiert, sich jedoch erst beim Anschluss der riickwartigen Erschliessung an

den Kosten beteiligen muss.

Ab Anschluss des Nachbarn an die private Erschliessungsstrasse gehen

dessen Kosten vorab zu Gunsten Unterhaltskosten an die Gemeinschatft.

Das private Verfahren bedingt das Einverstéandnis aller beteiligten Grund-

eigentimer. Das privat-rechtliche Vertragswerk umfasst diese Vertragsbe-
stimmungen sowie die notwendigen Plane (Geozug Ingenieure AG, Baar).
Dieser Vertrag wird gleichzeitig mit dem Kaufvertrag oder dem Baurechts-
vertrag Uber das Grundstiick unterzeichnet und ist integrierender Bestand-

teil der entsprechenden Vertrage.

Grundlagen

Grundlagen fir das Erschliessungsverfahren sind

- Bau- und Zonenordnung der Stadt Wadenswil

- Offentlicher Gestaltungsplan Werkstadt Zirisee, samt Bestimmungen, PIa-
nen und Bericht nach RPV 47

- Grundbuchplan 1:500

- Auszug aus dem Grundbuch samtlicher beteiligter Grundstiicke

- Werkleitungsplane



Das Bearbeitungsgebiet liegt in der Zone IA und umfasst das Grundsttick
alt Kat.-Nr. 13502.

Beteiligte Grundstiicke

3.1 Grundsatzliches zu den Flachen

3.2

Die beteiligten Grundstiicke waren allesamt Bestandteil des Grundstiickes

alt Kat.-Nr. 13502. Die beteiligten Grundstiicke sind aufgeteilt in die

Kat.-Nr.
Kat.-Nr.
Kat.-Nr.
Kat.-Nr.
Kat.-Nr.
Kat.-Nr.
Kat.-Nr.

Total

13526 mit ca.

13527 mit ca.

13528 mit ca.

13529 bis Kat.-Nr. 13533 mit ca.

13568 bis Kat.-Nr. 13575 (Lagerflachen = G.1 bis G.10) mit ca.
13577 (Parkplatze) mit ca.

13576 (Retention- und Erholungsflachen) mit ca.

Die Flachen der Grundstiicke Kat.-Nr. 13526 bis Kat.-Nr. 13533 haben

sich an den Kosten der Erschliessung zu beteiligen. Die Grundstiicke

Kat.-Nr.
Kat.-Nr.

13534, Kat.-Nr. 13537, Kat.-Nr. 13577 und Kat.-Nr. 13568 bis
13575 sind von einer Kostenbeteiligung befreit.

8109 m2
6172 m2
5997 m2
7336 m2
3895 m2
1522 m2
1506 m2

34537 m2

Des Weiteren besteht im Perimeter das Grundstiick Kat.-Nr. 13578 als 6f-

fentliche Strasse sowie Kat.-Nr. 13576 mit dem Erholungsraum und der

Retentionsflache, und das Grundstiick Kat.-Nr. 13537 mit der Ser-

vicestrasse 2 sowie dem kleinen dstlichen Erholungsraum. Diese Flachen

betragen was folgt:

Offentliche Strasse ca.

Servicestrasse 2 ca.

Rundungsdifferenz/Trottoir

Total

3267 m2
2380 m2
-1m2

40183 m2



4.

5.

Erschliessungsanlagen, Grundsatze

4.1

4.2

Grundsétze der Erschliessung

Die grundsatzlichen Uberlegungen der Erschliessung sind in den Bestim-
mungen des oOffentlichen Gestaltungsplans Werkstadt Zirisee enthalten.

Nachfolgend sind die wichtigsten Uberlegungen zusammengefasst.

Anzahl der zu erschliessenden Flachen

40183 m2
5634 m2 Erschliessung Gemeindestrasse und Servicestrasse 2
3995 m2 Waldabstand
1506 m2 Retentions- und Erholungsflachen
1522 m2 Parkplatze

Total verbleiben 27614 m2 nutzbare Flache fir Hochbauten in der Indust-
riezone IA. Die Baumasse wird definiert durch den Gestaltungsplan.

Nach Vollzug der Mutation mit den Nachbarn Lidl und Planzer verbleiben
27614 m2 Industriebaulandzone IA. Die zulassige Baumasse wird defi-
niert durch den Gestaltungsplan.

Erschliessungsanlagen

51

Anschluss Gemeindestrasse / Servicestrassen an die 6ffentlichen

Strassen

5.1.1. Die Erschliessung erfolgt einerseits von und zur Steinacherstrasse,

andererseits von und zur Zugerstrasse (Kantonsstrasse).



51.2.

5.1.3.

5.1.4.

Erschliessung quartierintern

Die Erschliessung erfolgt zunéchst Uber die Quartierstrasse im Ei-
gentum der Stadt Wadenswil als quartierinterne Hauptverkehrs-
achse mit einer Breite von mindestens 6,5 m. Ausserdem ist ein 2
m breites Trottoir anzulegen, welches allerdings Uberfahren wer-

den kann.

Des Weitern sind im Gebiet zwei Servicestrassen mit einer Breite

von ca. 6,5 m, zuziglich Bankette, geplant.

Fuss- und Radwege

Durch das Quartier fihrt der im Gestaltungsplan schematisch be-
zeichnete 6ffentliche Fussweg. Ausserdem sind die Fusswegver-
bindungen zu den Erholungsrdumen sicherzustellen. Zu guter Letzt
bestehen die Zugangs- und Zufahrtsmdglichkeiten zum Wald
zwecks Waldbewirtschaftung.

Radwege sind im Gestaltungsplan nicht separat bezeichnet.

Strassenraumgestaltung

Die motorisierten Verkehrsteilnehmer sollen mit einer Einfahrt bei
der Steinacherstrasse und einer weiteren, bei der Zugerstrasse ins
Quartier einfahren. Entlang der Gemeindestrasse (Kat.-Nr. 13634)
soll im schraffierten Bereich eine Vorplatzzone bestehen, welche
fir Ausweichbewegungen, temporar jedoch auch als Park- und
Abstellflache fur die anstossenden Grundeigentiimer genutzt wer-
den kann. Die entsprechenden Zonen sind im Plan ad acta schraf-

fiert bezeichnet.



Entlang der 6ffentlichen Strasse besteht ein zwei Meter breites

Trottoir.

5.1.5. Bauausfihrung und Planung

Die Planung der Strassen und Wege sowie die Bauausfiihrung er-
folgt durch die Stadt Wadenswil auf Kosten der Kauferschaft im
Bereich des Gestaltungsplanareals. Die Kosten der Erstellung der

Vorplatze tragen die einzelnen Grundeigentiimer alleine.

5.1.6. Nutzung der Privatgrundstiicke

Wahrend der Bauzeit fir Leitungen und Strassen sowie andern Er-
schliessungsanlagen steht der Stadt das Recht zu, nach entspre-
chender Voranzeige an die Grundeigentiimer deren Grundstiicke
als Bauinstallationsplatz zu nutzen. Bei Vollendung der Bauarbei-
ten sind die Grundsticke vollstdndig zu raumen und wieder (exklu-

siv Begrunung) instand zu stellen.

5.1.7 Als Folge der bestehenden Gelandesituation kbnnen entlang der
Servicestrassen und der Gemeindestrasse Bdschungen entstehen.
Die Anpassung der Grundstiicke an das Strassenniveau ist Sache
der jeweiligen Eigentimer.
5.2 Werkleitungen
5.2.1. Kanalisation

a) Bestehende Leitung

Im Moment besteht im Gestaltungsplanareal keine Kanalisati-

onsleitung.



b)

10

Die Leitungen aus dem Gestaltungsplanareal kdnnen in das

oOffentliche Kanalisationsnetz eingefiihrt werden.

Gemass Erschliessungsprojekt werden die Leitungen im

Trennsystem erstellt.

Geplante Anlagen

Die geplanten Anlagen der Kanalisationsleitungen ergeben
sich aus dem Werkleitungsplan im Anhang. Das Projekt wurde
durch die Stadt Wéadenswil auf Kosten der Kauferschaft und
Arealbeteiligten ausgearbeitet und garantiert eine hinreichen-
de Erschliessung der beteiligten Grundstticke. Nach Erstellung
der Anlagen gehen die Leitungen in der Erschliessungsstrasse

ins Eigentum der Stadt Wadenswil Gber.

5.2.2. Wasserversorgung

a)

b)

Das Konzept der Wasserversorgung wurde in Zusammenatr-

beit mit den Werken Wadenswil ausgearbeitet.

Bestehende Anlagen

Die bestehenden und geplanten Leitungen sind im Werklei-

tungsplan des Wasserversorgungsprojekts schematisch einge-

tragen.



5.3

5.4
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c) Geplante Anlagen

Die zu erstellenden Leitungen (Stichleitungen, Ringleitungen)
wie auch die Ringleitung mit den geplanten Hydranten werden
auf Kosten der Kauferschaft und Arealbeteiligten erstellt.

Mit Bezug auf die Leitungen ist der Werkleitungsplan massge-
bend. Es sind auch entsprechende Dienstbarkeiten im Grund-

buch eingetragen.

Gasversorgung

Gemass Energieplan der Stadt Wadenswil ist die Beheizung der Kaufob-
jekte mit Gas nicht vorgesehen. Sofern die jeweilige Kauferschaft aus be-
trieblichen Grinden fir seine Produktion einen Gasanschluss bendtigt, hat
er das Recht, ab der Zugerstrasse eine entsprechende Leitung zu seinem
Grundstiick zu erstellen. Samtliche Kosten fur Erstellung, Erneuerung und
Unterhalt dieser Gasleitung gehen zulasten des entsprechenden Nutzers.
Die ubrigen Arealbeteiligten sind verpflichtet, die Durchleitung zu dulden.

Elektrizitatsversorgung

5.4.1 Allgemein

Das Konzept der Elektrizitatsversorgung wurde in Zusammenarbeit

mit den EKZ ausgearbeitet.

5.4.2 Bestehende Anlagen

Die Groberschliessung des Quartiers wird durch eine oder mehrere

Trafostationen gewdhrleistet. Die Feinerschliessung erfolgt Uber

Kabelleitungen in den geplanten Quartierstrassen und Ser-

vicestrassen.



5.5

5.6

5.4.3 Geplante Anlagen

Die notwendigen Leitungen in der entsprechenden Dimension
werden durch die Elektrizitatswerke erstellt. Die Elektrizitatswerke
werden auch an geeigneter Stelle eine oder mehrere Trafostatio-
nen auf eigene Kosten erstellen. Das Leitungsnetz ist schematisch

im Werkleitungsplan der Stadt Wadenswil eingetragen.

5.4.4 Beim Ubergangsbereich zwischen Erholungsflachen und Lagerfla-
chen im westlichen Grundstickteil wird eine Trafostation (TS) er-
richtet. Die Erstellung und der bauliche Unterhalt der Trafostation
erfolgt durch die EKZ.

5.4.5 Entlang der Strassen erfolgt die Installation einer Strassenbeleuch-
tung. Die Kosten von Leitungen und Beleuchtungsmasten tragen
die Quartierplangenossen.

Telefon und Kommunikation

Diese Anlagen werden durch die jeweiligen Betreiber projektiert und ge-

baut.

Warme und Kélteversorgung

Gemass Gestaltungsplan besteht die fakultative Moglichkeit einer ge-

meinsamen Energieversorgung. Abklarungen haben gezeigt, dass eine

solche im Moment nicht rationell betrieben werden kann. Es wird daher

auf eine entsprechende Regelung im Moment verzichtet.

12
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Damit eine gemeinsame Energieversorgung zwischen verschiedenen

Grundstiicken spater erstellt und in Betrieb genommen werden kdénnen,

werden Leerrohre zwischen den Grundstiicken Kat.-Nr. 13526 bis Kat.-Nr.

13533 nach Parzellengrosse bereits heute verlegt, sodass ein spaterer

Anschluss einfach moglich ist.

6. Gemeinsame Anlagen

6.1 Retentionsflachen

6.1.1

6.1.2

Allgemein

Gemass Art. 10 des Gestaltungsplans ist das anfallende Meteor-
wasser versickern zu lassen. Die Retentionsflache ist im Gestal-
tungsplan mit R bezeichnet. Sie steht im unselbstandigen Mitei-

gentum der Grundeigentimer.

Kosten

Die Kosten fiir die Erstellung der Anlagen sowie der zugehérenden

Leitungen tragen die Eigentimer der Parzellen Kat.-Nr. 13526 bis
Kat.-Nr. 13533 nach Parzellengrdssen zu 100%.

6.2 Erholungsflachen

6.2.1

Grundsatz

Auf der Flache Kat.-Nr. 13576 sowie auf einem kleinen Teil der
Flache Kat.-Nr. 13537 (6stlich) bestehen Erholungsflachen fir die
Eigentiimer sowie deren Mieter und Arbeitnehmer. Betreffend Nut-

zung dieser Erholungsflachen besteht ein Reglement.
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6.2.2 Planung Erstellung

Die Planung, Ausgestaltung und Erstellung der Erholungsflachen
erfolgt durch die Stadt Wadenswil.

6.2.3 Die Kosten fir die Erstellung der Anlagen tragen die Eigentiimer
der Perimetergrundstiicke Kat.-Nr. 13526 bis Kat.-Nr. 13533 nach

Parzellengrésse zu 100%.

7. Kostenverleger

7.1

Allgemein

Die Gesamtkosten fiir den Bau der Erschliessungsanlagen, der sogenann-
ten Feinerschliessung werden auf die einzelnen Grundstiicke geméss den
Kostenverlegerplanen verlegt. Die Gesamtkosten setzen sich aus folgen-

den Teilkosten zusammen:

- Entwicklungskosten geméass Aufstellung

- Strassen und Wege (inklusive Servicestrassen)

- Kanalisation (inklusive Retentionsflachen)

- Werkleitungen

- Leerrohre fur allfallige Warmeversorgungsleitungen

- Allfallige Altlastensanierung

- Verfahrens- und Vollzugskosten

- Kosten der Gestaltung der Erholungsraume und der gemeinschaftli-
chen Ausstattungen wie Retentionsflachen, etc.

- Baukosten Parkplatze und Lagerflachen

Da die effektiven Kosten erst nach dem Bau der betreffenden Erschlies-
sungsanlagen ermittelt werden kénnen, sind samtliche nachstehenden

Kostenangaben als Kostenschéatzung zu verstehen. Die einzelnen Kos-
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7.3

tenverleger bestimmen sich nur nach dem massgebenden prozentualen
Anteil der von den einzelnen Beteiligten zu erbringen ist. Erst die Schluss-
abrechnung bringt Klarheit Giber die genauen Beitragszahlungen, weshalb
dannzumal die effektiven Kosten der betreffenden Erschliessungen ge-

mass den ermittelten Anteilen noch berechnet werden missen.

Die massgebenden prozentualen Kostenanteile basieren auf der Flachen-

berechnung der neuen Parzellen gemass Tabelle VEC/Geozug.

Kostenverlegerprinzip

Die Kosten werden nach den allgemein anerkannten Grundsatzen des
Quartierplanrechts verlegt. Danach werden samtliche Kosten fir die Anla-
gen der Feinerschliessungen von den Grundeigentiimern getragen, dieje-
nigen, welche der Groberschliessung dienen, von der Gemeinde. Die Kos-
tenverlegung sé&mtlicher Teilkosten erfolgt proportional zu den im Perime-
ter erfassten Flachen der Grundstlicke Kat.-Nr. 13526 bis Kat.-Nr. 13533,
soweit nicht nachfolgend spezielle Regelungen getroffen sind.

Die Flachenteile der Grundstlicke Kat.-Nr. 13578, Kat.-Nr. 13568 bis Kat.-
Nr. 13576, Kat.-Nr. 13537 und Kat.-Nr. 13577 werden am Kostenperime-
ter nicht beteiligt.

Kostenverleger Strassen und Wege

7.3.1 Die Kosten der Gemeindestrasse (Kataster-Nr. 13534) werden den

Grundeigentiimern entsprechend der Grosse ihres Grundstiickes

nach Quadratmeter Grundflache belastet.

Zu den Baukosten gehdren auch die Kosten einer allféalligen Altlas-

tenentsorgung.

Von den Baukosten tragen die Eigentimer der Grundstiicke Kat.-
Nr. 13526 bis Kat.-Nr. 13533 100 % nach anrechenbaren Flachen.
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7.3.2 Von den Baukosten der Servicestrasse 1 tragen die Eigentimer
der Grundstiicke Kat.-Nr. 13526 und Kat.-Nr. 13527 100 %, dieje-
nigen des Grundstiickes Kat.-Nr. 13528 50 %. Zu diesen Baukos-

ten gehdrt auch die Erstellung von Stiitzmauern soweit notig.

7.3.3 Die Kosten der Servicestrasse 2 tragen die Eigentiimer der Grund-
stiicke Kat.-Nr. 13529 bis Kat.-Nr. 13533 zu 100%, diejenigen der
Grundstiicke Kat.-Nr. 13528 zu 50% (halbe Flachen).

Kostenverleger Kanalisation

Die Kosten fir die Erstellung der quartierinternen Kanalisationsleitungen

werden von den Grundeigentiimern der Grundstiicke Kat.-Nr. 13526 bis

Kat.-Nr. 13533 zu 100%. Die Kostentragung erfolgt nach Grundstiickgros-

se.

Wasser

Die Kostenverteilung der Wasserversorgung dient einzig und allein den

Grundstlicken Kat.-Nr. 13526 bis Kat.-Nr. 13533 und wird auch nur diesen

Grundstticken im Verhaltnis der Grundstiickgrossen belastet.

Elektrizitdt und Kommunikation

Die Erstellung der Elektrizitdtsversorgung dient einzig und allein den

Grundstlicken Kat.-Nr. 13526 bis Kat.-Nr. 13533 und wird diesen nach

Grundstiickgrdsse verrechnet.

Warme- und Kalteleitungen
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Die Kosten fur die Erstellung der Leerrohre fir Warme- und Kélteleitungen
werden den Grundstiicken Kat.-Nr. 13526 bis Kat.-Nr. 13533 nach Grund-

stiickgrosse getragen.

7.8 Retentions- und Erholungsflachen

Die Kosten fir die Erstellung der Retentions- und Erholungsflache inkl. all-
falliger technischer Anlagen tragen die Eigentimer der Grundstiicke Kat.-
Nr. 13526 bis Kat.-Nr. 13533 nach Grundstiickgrosse.

7.9 Verfahrenskosten / Planung

Die Verfahrenskosten des vorliegenden Erschliessungsverfahrens beste-

hen aus

- Planungskosten fir die Strassen, Grundbuchkosten, Notariatskosten,
Kosten der Vermessung und Vermarchung
- Aufwand fir die Erstellung der vorliegenden Vereinbarung

- Kosten der Planung der Erschliessungsanlagen.

Die Kosten fur die Erstellung des Gestaltungsplanes Werkstadt Zirisee

werden Uber den Kaufpreis abgerechnet.

Der Kostenperimeter fur die Verfahrenskosten wird den Grundsticken
Kat.-Nr. 13526 bis Kat.-Nr. 13533 zu 100% nach anrechenbaren Flachen
auferlegt. Die Ubrigen Grundstiicke sind an den Verfahrenskosten nicht

beteiligt.

8. Kostenzusammenstellung / Abrechnung

Eine Kostenzusammenstellung ergibt sich aus den Berechnungen im Anhang,

woraus die mutmasslichen Kosten geméass Unternehmerangebot fir die Er-
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schliessung definiert sind. Die Erschliessungskosten werden nach Aufwand of-

fen abgerechnet.

Zur Vereinfachung der Abrechnung wird nach Unterzeichnung dieser Vereinba-
rung und Genehmigung dieser Kostenzusammenstellung die prozentuale Betei-
ligung eines jeden Grundstuicks (Kat.-Nr. 13526 bis Kat.-Nr. 13533) an den ge-

samten Kosten mit einem pauschal errechneten Prozentsatz erfasst und am

Schluss des Bauvorhabens entsprechend abgerechnet.

Das Grundstiick der Kauferschaft Kat.-Nr. 13526 wird mit einem Pauschalsatz
von 27,61 % der gesamten Baukosten belastet (zurzeit ca. Fr. 1'600000.00).

Ordnung der Rechtsverhéaltnisse

Die Ordnung der Rechtsverhaltnisse erfolgt einerseits durch die Dokumente
.Parzellierung und Errichtung von Dienstbarkeiten* der Stadt Wadenswil vom
20. Dezember 2017. Die entsprechenden Dienstbarkeiten sind im Grundbuch
eingetragen, die obligatorischen Verpflichtungen daraus sind von den Grundei-

gentimern dbernommen.

Die weiteren Verpflichtungen folgen aus dem Gestaltungsplan Werkstadt Ziri-
see, welche den Grundeigentiimern ebenfalls bekannt sind und von diesen im

Sinne einer Verpflichtung tbernommen werden.

Weitere Bestimmungen

10.1 Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan Werkstadt Zirisee ist rechtskraftig und festge-

setzt. Es sind die Verkehrsanlagen zu planen. Nach Rechtskraft dieser

Voraussetzungen kann mit dem Bau der Erschliessungsanlagen begon-

nen werden.
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10.2 Bau der Erschliessungsanlagen

10.2.1

10.2.2

Nach Erfillen der Voraussetzungen gemass Ziff. 10.1 vorstehend
kann seitens der Stadt Wadenswil jederzeit der Bau der Er-
schliessungsanlagen in Angriff genommen und eingeleitet wer-
den. Die Erschliessungsbauwerke sind so zu erstellen, wie dies
in rechtskraftigen Baubewilligungsbeschlissen der Stadt Wa-

denswil in diesem Gebiet verlangt wird.

Planung und Erstellung der Erschliessungsanlagen erfolgt durch
die Stadt Wadenswil, wobei die Grundeigentiimer regelméassig
Uber den Stand der Bauarbeiten und der Planung zu informieren
sind. Ein Mitspracherecht der Grundeigentiimer besteht jedoch

nicht.

Beim Bau der Erschliessungsanlagen geht die Stadt nach Regeln
des Quartierplanverfahrens vor (8 167 Abs.2 PBG). Die Stadt
wird die entsprechenden Planungs- und Bauarbeiten in Auftrag
geben, jedoch auf die Grundeigentiimer verteilen und mit diesen
abrechnen. Sie hat das Recht, entsprechende Vorschiisse zu

verlangen.

10.3 Finanzierung

a) Die Administrativkosten fur die Verfahrensaufstellung und deren

Vollzug sind innert 30 Tagen nach dem grundbuchlichen Vollzug fal-

lig.

b) Die Baukosten fir die Strassen und Wege, die Kanalisationsleitun-

gen, die Wasserleitungen, Elektrizitatsversorgung sowie fur das ,Er-

holungsgrundstiick” und die Retention werden mit dem Bau der je-

weiligen Anlage féllig. Die Kostenumlegung auf die beteiligten
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20

Grundstucke erfolgt gemass Kostenverlegern der vorliegenden Er-
schliessung. Die Stadt Wadenswil wird die entsprechenden Vertrage
abschliessen und auch finanzieren, sie hat jedoch das Recht, von
den Grundeigentimern Teilzahlungen oder Kostenvorschiisse zu
verlangen. Verlangte Teilzahlungen und Kostenvorschiisse sind in-
nert 30 Tagen zu begleichen. Alsdann gerat der Grundeigentimer
ohne Mahnung in Verzug. Es ist ein Verzugszins von 5% geschul-
det.

c) Die Kosten fiir die Erstellung der Parkplatze und Lagerflachen sind

in die Preise eingerechnet und werden im Rahmen der Gesamtab-

rechnung berticksichtigt und angerechnet.

Schlussabrechnung

Nach Vollendung der Arbeiten ist zuhanden der Grundeigentiimer eine

Schlussabrechnung zu erstellen.

Rechtsnachfolge

Samtliche Bedingungen dieser privaten Erschliessung sind einem allfal-

ligen Rechtsnachfolger zu Gberbinden mit der Pflicht zur Weitertiberbin-

dung unter Schadenhaftung im Unterlassungsfalle.

Rechtswahl

Fur den Vollzug dieses Quartierplans ist Privatrecht anwendbar.
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10.7

10.8

Schiedsgericht

Streitigkeiten aus diesem Vertrag im Zusammenhang mit der Abrech-
nung der Bau- und Erschliessungskosten werden, falls diese nicht guit-
lich beigelegt werden kénnen, einem Dreierschiedsgericht mit Sitz in
Wadenswil vorgelegt. Jede Partei ernennt ein Mitglied. Diese bestimmen
eine Drittperson als Vorsitzenden (Obmann). Ernennt eine Partei ihr Mit-
glied nicht innert Monatsfrist nachdem das Begehren von der Gegensei-
te gestellt wurde, wird dieses Mitglied vom Présidenten des Bezirksge-
richts Horgen ernannt. Kénnen sich die beiden Parteivertreter Uber die
Ernennung des Obmanns nicht innert Monatsfrist nachdem sie benannt
wurden, einigen, wird dieser Obmann ebenfalls durch den Prasidenten
des Bezirksgerichts Horgen ernannt. Das Verfahren richtet sich nach Art.

357 ff. der schweizerischen Zivilprozessordnung.

Gerichtsstand

Gerichtsstand fur Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung ist ausschliess-
lich Wadenswil.

Schlussbestimmungen

Dieser Vertrag bedarf als superprivater Quartierplan der Genehmigung durch
den Stadtrat Wadenswil (§ 160a V PBG).



Wadenswil, den ..........coooeiiininnn.

Die Verkauferschaft
Stadt Wadenswil

Die Kauferschaft

Gebaudeversicherung des Kantons Zirich
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