Vertrag iiber den Ausgleich planungsbedingter Vorteile

zwischen der
Blattmann Metallwarenfabrik AG, Zugerstrasse 64, 8820 Wadenswil
und der
Stadt Wadenswil

betreffend

Umzonung und Gestaltungsplan Mewa-Areal Wadenswil

Einleitung

Das Mewa-Areal wurde 2016 von der Industriezone in die Zone WG5/85% mit Gestaltungsplan-
pflicht Gberfiihrt. Die Parteien beabsichtigen nun, das Areal basierend auf einem 2017/18 durch-
gefiihrten Architekturwettbewerb einer neuen Nutzung zuzufiihren.

Hierfiir wurde ein Gestaltungsplan ausgearbeitet, der die Sicherstellung einer wirtschaftlichen Be-
bauung bezweckt und die in der Wadenswiler BZO unter Art. 26a geforderten Sachverhalte ver-

bindlich regelt.

Gestlitzt auf diesen Sachverhalt vereinbaren die Parteien Folgendes.

. Vereinbarung

Mehrwertabgabe
Hohe der Abgabe

Im Zusammenhang mit der Umzonung und dem Gestaltungsplan Mewa-Areal leistet die Blatt-
mann Metallwarenfabrik AG im Sinne eines Ausgleichs des mit diesen Planungsmassnahmen be-
wirkten Bodenmehrwertes (gem. kommunalem Mehrwertausgleich) einen Gesamtbeitrag an die
Stadt Wadenswil in der Hohe von CHF 1'890'000.- (inkl. allfalliger MwsSt;).

Herleitung: dieser Betrag entspricht 30% des Mehrwertes von CHF 6'300'000.-, der auf der Basis
einer Mehrwertanalyse der WiiestPartner AG vom 13. August 2021 und einer Kostenschatzung
der PBK AG vom 28. Februar 2022 ermittelt wurde. Verdanderungen des Mehrwertes fiihren zu
keiner Anpassung der Hohe des Gesamtbeitrages gem. Rz 4. Der Beitrag ist unabhangig von der
Wertentwicklung geschuldet.
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Einzelne Leistungen

Ein Anteil von CHF 70'000.- wird der Blattmann Metallwarenfabrik AG als Gegenwert fiir die Ab-
tretung, bzw. den Abtausch von Bodenfldche zur Errichtung der Bachparzelle firr den Gulmenbach
angerechnet. Ein entsprechender Kaufvertrag wird gleichzeitig mit der Falligkeit der Mehrwertab-
gabe gem. Rz 13. rechtsgliltig.

Ein Anteil von CHF 100'000.- wird der Blattmann Metallwarenfabrik AG pauschal angerechnet. Da-
mit ist der Mehraufwand infolge 6ffentlicher Durchwegung (Briicke) abgegolten.

Ein Anteil von CHF 1'720'000 wird im Zeitpunkt der Filligkeit gem. Rz 14. der Stadt Wadenswil
Uberwiesen. Die Stadt Wadenswil verwendet diesen Betrag ausschliesslich fiir Massnahmen, die
der Bevodlkerung im betroffenen Quartier (insbesondere Gartenhaus B, Parzelle WE5281) zu Gute
kommen, fiir preisgiinstigen Wohnraum (insbesondere Gartenhaus B, Parzelle WE5281) oder im
Zusammenhang mit dem Nachhaltigkeitskonzept (insbesondere der Energieversorgung und der
Aussenraumqualitat) stehen.

Die Blattmann Metallwarenfabrik AG Gibernimmt die Kosten fir die Umsetzung des Gulmenbach-
projekts. Die entsprechenden Aufwendungen wurden bei der Berechnung des Mehrwertes unter
Beriicksichtigung der Kostenbeteiligung der andere private Grundeigentiimer bereits einkalkuliert.
Die Projektorganisation, Finanzierung und Kostentragung sowie Staats- und Bundesbetrige wer-
den unter Ziffer B geregelt.

Entstehung der Forderung
Die vertraglich vereinbarte Pflicht der Blattmann Metallwarenfabrik AG zur Leistung eines Beitra-
ges in der Hohe von CHF 1'890'000 (inkl. alifalliger MwsSt.) entsteht erst im Zeitpunkt des Eintritts

der nachfolgend bezeichneten und zu erfiillenden Bedingung:

Es liegt ein genehmigter und rechtskraftiger Gestaltungsplan «Mewa-Areal» gemiss Anhang 1 vor.

Falligkeit der Forderung

Die vertraglich vereinbarten Pflichten der Blattmann Metallwarenfabrik AG werden je nach einzel-
ner Leistung und unter Vorbehalt von Rz 18. bei Erfiillung unterschiedlicher Bedingungen fallig:

Die Eigentumsuibertragung sowie die Mutation betreffend Landabtretung, -abtausch fiir die Gul-
menbachparzelle gem. Rz 6. erfolgt nach Schlussabnahme des Wasserbauprojektes

Die Uberweisung des Geldbetrages gemiss Rz 8. hat innerhalb von 30 Tagen nach der ersten Bau-
freigabe der Hochbauten fiir das Neubauprojekt zu erfolgen.

Die Erstattung von 70% des Subventionsanteiles hat gemdss Rz 24. innerhalb von 30 Tagen nach
Eingang der Subventionen fiir das Gulmenbachprojekt zu erfoigen,
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Die pauschal abgegoltenen Forderungen gemdss Rz 7. werden im Rahmen der Baurealisierung er-
fiillt und sind spatestens bei Bauvollendung, bzw. Bauabnahme fillig.

Uberbindungspflicht

Die Blattmann Metallwarenfabrik AG ist im Falle einer Ubertragung verpflichtet, Rechte und
Pflichten aus diesem Vertrag einem Rechtsnachfolger vollstandig zu Giberbinden, mit der Ver-
pflichtung zur Weiteriiberbindung. Die Blattmann Metallwarenfabrik AG kann stattdessen erkla-
ren, dass diese Rechte und Pflichten bei ihr verbleiben.

Verzicht

Sollte die Blattmann Metallwarenfabrik AG - aus welchem Grund auch immer ~ auf die Ausfiih-
rung des bewilligten Bauvorhabens verzichten und liegt der Stadt Wadenswil ein schriftlicher An-
trag auf Aufhebung des Gestaltungsplans «Mewa-Areal» vor, so fillt die Vereinbarung riickwir-
kend als gegenstandlos dahin. Bei einem solchen Verzicht verpflichtet sich die Blattmann Metall-
warenfabrik AG der Stadt eine Konventionalstrafe im Umfang von CHF 100'000 zu bezahlen.

Wasserbauprojekt, Verlegung und Ausdolung Gulmenbach

Projektorganisation

Gemass § 13 Abs. 2 des Wasserwirtschaftsgesetzes stellt die Stadt den Hochwasserschutz fiir
kommunale Gewisser sicher. Sie ist daher Bauherrschaft des Wasserbauprojekts. Sie schliesst die
Vertrage mit Planern, Ingenieuren, Unternehmern.

Sie ist auch Gesuchstellerin von Subventionsgesuchen.

Es wird im Auftrag der Stadt eine externe Gesamtprojektleitung zur Unterstiitzung der Stadt als
Bauherrschaft eingesetzt. Diese Bauherrenunterstiitzung umfasst sowohl die fachtechnische Bera-
tung der Stadt im Bereich Wasserbau als auch organisatorische und administrative Massnahmen.
Insbesondere liberwacht die Gesamtprojektleitung die Planung und Ausfihrung des Projektes und
macht die entsprechend nétige Koordination zwischen dem Gesamtprojektleiter des Bauvorha-
bens Blattmann Metallwarenfabrik AG und weiteren betroffenen Anstossern.

Finanzierung und Kostentragung
Blattmann Metallwarenfabrik AG finanziert die Gesamtkosten des Wasserbauprojekts sowie die
Kosten Gesamtprojektleitung.

Staats- und Bundesbetrage

Sofern das Gulmenbachprojekt geméss-§ 15 WWG und § 14 der Verordnung {iber den Hochwas-
serschutz und die Wasserbaupolizei vom 14. Oktober 1992 (HWSchV) staatsbeitragsberechtigt ist,
ist die Stadt verpflichtet, derartige Subventionsgesuche fristgerecht einzufordern.
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24. Die Stadt zieht die Staats- und Bundesbeitrdge ein und erstattet diese gemass Rz 15 der Blatt-
mann Metallwarenfabrik AG zuriick.

25. Die Blattmann Metallwarenfabrik AG hat jederzeit Einsicht in die Unterlagen des Subventionsge-
suchs.

C. Parkanlage / Aussenrdume Mewa-Areal
d) Unterhalt Bachparzelle / Gewdasserraum

26. Der Gulmenbach wird innerhalb des Gestaltungsplanperimeters kiinftig auf der ganzen Lange of-
fen gefiihrt und ist jeweils einseitig, oder zweiseitig von einer Mauer abgegrenzt. Fiir den Bach ist
eine eigene Parzelle definiert, welche die Mauern nicht enthalt. Sie ist im Eigentum des Kantons
Zirich. Des Weiteren ist ein Gewdsserraum festgelegt worden, der sowohl die Bachparzelle wie
auch die Mauern und weitere Flachen enthalt (vgl. Anhang 2).

27. Die Stadt Wiadenswil ist in der Pflicht, den betrieblichen und baulichen Unterhalt des Gulmenba-
ches innerhalb der Gewasserparzelle und an der dusseren Verschleissschicht der Mauern auf ei-
gene Kosten vorzunehmen. Damit einhergehend sind zugleich samtliche Vorkehrungen zu treffen,
die zur Vermeidung von Schaden durch Hochwasserereignisse entstehen kénnten. Hierzu gehért
auch der betriebliche und bauliche Unterhalt, oder gegebenenfalls der Ersatz der Fein- und Grob-
rechen, die im Gestaltungsplanperimeter installiert werden.

28. Der Stadt Wddenswil werden die zur Erfiillung der Pflichten aus Rz 27. notwendigen Zutritts- und
Zufahrtsrechte mittels Dienstbarkeiten auf den betroffenen Parzellen gewahrt. Diese Dienstbar-
keiten miissen vor der Erteilung der Baubewilligung im Wortlaut vorliegen.

29. Die Blattmann Metallwarenfabrik AG verpflichtet sich, die Mauern sowie die Bachiiberfiihrungen
(Tiefgaragenzufahrt und Fussgangersteg) baulich zu unterhalten. Von dieser Verpflichtung ausge-
nommen ist die dusserste Verschieissschicht der Mauer geméss Rz 27. sowie der Mauerabschnitt
auf der Parzelle WE6968 (Chalet).

30. Fur die weiteren Flachen innerhalb des Gewdsserraumes teilt sich die Blattmann Metallwarenfab-
rik AG die Verpflichtungen zum betrieblichen Unterhalt mit den weiteren Grundeigentiimern auf
dem Gestaltungsplanperimeter. Eine diesbeziigliche Grundsatzvereinbarung liegt vor (vgl. Anhang
3).

e) Unterhalt offentliche Flachen / Durchwegung

31. Auf der Nordseite des Gulmenbaches teilen sich die Grundeigentiimer innerhalb des Gestaltungs-
planperimeters und die Stadt Wadenswil die Verpflichtungen zum betrieblichen Unterhalt der 6f-
fentlich zuganglichen Flachen (Griinraum, Flachen und Wege), welche durch ein 6ffentliches Fuss-
und Fahrwegrecht gesichert sind, gemass separater Vereinbarung (vgl. Grundsatzvereinbarung

Anhang 3).
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Auf der Siidseite des Guimenbaches teilen sich die Blattmann Metallwarenfabrik AG und die Stadt
Wadenswil die Verpflichtungen zum betrieblichen Unterhalt der 6ffentlich zuganglichen Flachen,
welche durch ein 6ffentliches Fuss- und Fahrwegrecht gesichert sind, gemass separater Vereinba-
rung (vgl. Grundsatzvereinbarung Anhang 3).

Weitere Bestimmungen

Steuern

Nach Art. 5 Abs. 1sexies RPG ist die bezahlte Mehrwertabgabe bei der Bemessung einer allfalligen
Grundstiickgewinnsteuer als Teil der Aufwendungen vom Gewinn in Abzug zu bringen.

Inkrafttreten

Der vorliegende Vertrag tritt mit der Unterzeichnung durch alle Vertragsparteien in Kraft. Er ist
rechtsbestandig. Weder die Blattmann Metallwarenfabrik AG noch die Stadt Wadenswil kénnen
aus spateren Anderungen am Mehrwertausgleichsgesetz, oder dessen Verordnungen Rechte ab-
leiten. Der vorliegend vereinbarte Beitrag von CHF 1'890'000 gilt den Beitrag nach Mehrwertaus-
gleichsgesetz an alle irgendwie Berechtigten (insbesondere Stadt und Kanton) abschliessend ab.

Anderungen

Jede Anderung oder Ergénzung dieses Vertrages und seiner Anhange 1 und 2 bediirfen der Schrift-
form und der rechtsgiiltigen Unterzeichnung durch beide Parteien. Miindliche Anderungen, Er-
ganzungen und Nebenabreden zu diesem Vertrag sind ungiiltig.

Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages aus irgendwelchen Griinden nichtig, unwirksam oder
nicht durchfiihrbar sein oder werden, so wird die Giiltigkeit der Gibrigen Bestimmungen dadurch
nicht beruihrt. Die Parteien vereinbaren anstelle dieser Bestimmung eine andere Regelung, die der
urspriinglich gewollten Regelung am nachsten kommt und dem Sinn und Zweck dieser Vereinba-
rung am besten entspricht. Dasselbe gilt, falls der Vertrag eine Liicke enthilt, die einer Regelung
bedarf.

e) Anwendbares Recht / Gerichtstand

37.  Anwendbares Recht fiir diesen Vertrag ist Verwaltungsrecht. Zustandig fiir Beurteilung von

Streitigkeiten ist das Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich.
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f) Zugéanglichkeit

38. Die Parteien sind sich einig, dass der vorliegende Vertrag mit den Festsetzungsakien einzureichen
ist und damit 6ffentlich wird, respektive den zustandigen Organen vorgelegt wird, soweit nicht
Geheimhaltung beschlossen wird.

g) Ausfertigung

39. Dieser Vertrag wird 4-fach (einschliesslich Anhange 4x visiert) ausgefertigt. Die Parteien erhalten
ie 2 Exemplare.

Blattmann Metallwarenfabrik AG Stadt Wadenswil

Ort, Datum éf@p&g&m”f’ d//’ & 2077 Ort, Datum b\)g‘demagﬁl ; 8. 8. 222

Name, Unterschrift Name, Unterschrift

/ ; Stadtrat Wadenswil
a{‘@k —— / éz ssi Stadtschreiberin _
| 7 | | 4
\

Anhange:

1 Gestaltungsplan Mewa-Areal (Eingabe-Dossier vom 4. Mai 2022)
Situationsplan Gulmenbach (Bachparzelle, Gewasserraum) fiir Unterhaltsregelung (dat.
6.5.22)

3 Grundsatzvereinbarung der zwischenparteilichen Regelungen auf dem Mewa-Areal (dat.
13.7.22)



