Entwurf vom 25.11.2014 (final), aktualisiert 04.04.2018

Offentliche Beurkundung

Kaufvertrag

zwischen
Die Stadt Adliswil, CHE-114.878.423, als Alleineigentiimerin, b

heute vertreten durch den Stadtrat und dieser gemass Beschluss wie %durch Daniel
Zuger, von Vorderthal Sz, in Kilchberg ZH, Leiter Liegenschaften der Stadt wil,

<
— nachfolgend «veré@e Partei» genannt —
?\b ’

und die ®

Leutschenbach AG, mit Sitz in Schwyzs %103.888.759, c/o Treuhand- und Revisions-
gesellschaft Mattig-Suter und PartneraBah strasse 28, 6430 Schwyz, als Alleineigenti-
merin, heute handelnd durch

Herr Henrik Stump, von Wattwi @hberg ZH, Prasident des Verwaltungsrates mit Einzel-

unterschrift, ‘\
>

©

N3

betreﬂQA Kaufobjekt (Baufeld A, Kat.-Nr. 8327) in der Stadt Adliswil

— nachfolgend «erwerbende Partei» genannt —

Stadthausareal Adliswil, Entwurf Kaufvertrag, Version 25.11.2014, aktualisiert 04.04.2018
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Einleitung

Im Juni 2011 hat die verdussernde Partei fur das Stadthausareal eine Investorenaus-
schreibung lanciert. Zur Entwicklung und Bebauung des Areals wurde ein geeigneter
Investor gesucht. Die Ausschreibung ist auf Investorenseite auf grosses Interesse
gestossen. Die veraussernde Partei konnte sich schon zu diesem Zeitpunkt vorstel-
len, eine Teilflache des Areals zu verkaufen und einen Teil im Stadtbesitz zu belas-
sen oder im Baurecht abzugeben. Dies ist auch so geschehen. Baufeld A des Stadt-
hausareals wird verkauft, die Baufelder B1 und B2 im Baurecht abgegeben. Kauferin
und Baurechtsnehmerin ist die gleiche Investorin.
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Bei wation des Investors galten abgesehen vom Preisangebot die baulichen,
r@ ellen und qualitativen Aussagen sowie die Umsetzung des von der ver-
a den Partei angestrebten Nutzungsprofils als massgebende Kriterien fir den
abeentscheid. Die seitens der erwerbenden Partei in ihrem Angebot gemachten
konzeptionellen und qualitativen baulichen Aussagen sowie das definierte Nutzungs-
profil sind wesentlich fiir das kunftige Bauprojekt und dessen Ausfiuihrung. Der ge-
meinsam erarbeitete Gestaltungsplan und der vorliegende Kaufvertrag enthalten in
diesem Sinne auch Bestimmungen, die die zentralen in der Investorenausschreibung
enthaltenen Punkte beziiglich angestrebter Entwicklung, Realisierung und Nutzung

des Areals gewahrleisten sollen.

Der vorliegende Vertrag beinhaltet den Verkauf des Baufeldes A mitsamt den erfor-
derlichen Dienstbarkeiten und Vormerkungen sowie die Bedingungen der Ubertra-
gung des Kaufobjektes auf die erwerbende Partei.



Die Einraumung des Baurechtes an den Baufeldern B1 und B2 ist Gegenstand zweier
separater Baurechtsvertrage. Der Umgang mit den Schnittstellen, welche sich unter
anderem auch in Zusammenhang mit dem gemeinsamen Untergeschoss und des
Aussenraums ergeben, ist konsequenterweise Gegenstand aller Vertrage.

Grundlage des gemeinsam erarbeiteten Gestaltungsplans (Anhang A) war das Sie-
gerprojekt der erwerbenden Partei, ndmlich das Richtprojekt des Architekturbiiros von
Ballmoos Krucker Architekten vom September 2011 zusammen mit der Umgebungs-
gestaltung der Schmid Landschaftsarchitekten vom September 2013 (siehe Anhang
B).



Kaufobjekt/Grundstuck

Die Stadt Adliswil verkauft an die Leutschenbach AG folgendes Grundsttick:
Grundbuchamtskreis; Thalwil

Stadt Adliswil

Liegenschaft Kataster Nr. A:

Ca. 3488 m2 Land gemass griner Einzeichnung im Situationsplan (vgl. Anhang C),
welcher einen Bestandteil des vorliegenden Kaufvertrages bildet.

Die im Situationsplan griin eingezeichnete Flache von ca. 3488 m2 ist nach der Par-
zellierung als eigene Liegenschaft im Grundbuch aufzunehmen. Massgebend flr den
spateren Vollzug des Kaufvertrages ist das durch den Geometer bis zur ntums-
Ubertragung fir die zu Ubertragende Grundstiicksflache zu ermittelnd@e Fla-
chenmass mit entsprechenden Grenzen. Die Parteien erklaren, dig=hgute, beziiglich
) Vormerkun-
iedergabe in

dieser Flache bestehenden, im Grundbuch aufgefihrten Anmerje
gen und Dienstbarkeiten zu kennen und verzichten auf eine wortliche, V
diesem Vertrag. Die Eintrage werden vor dem Vertragsvollz ere
tragsobjekt nur mit den tatséchlich darauf lastenden Eintrg Ubgrtragen.

’
Kaufpreis \b

samt CHF 5'478'640.00 (Franken
chshundertvierzig) und ist der ver-

Der Kaufpreis fir das Vertragsobjekt betragt 4
funf Millionen vierhundertachtundsiebzigta
aussernden Partei anlasslich Eigentumsi gung auf das Konto IBAN CH60 0900
0000 8001 8795 6, lautend auf die Sta liswil, mit dem Vermerk: Stadthausareal /
Kat.-Nr. 8327 / Konto 132.8010.12)¢gz%, Uberweisen.

rnden Partei bei der 6ffentlichen Beurkun-
es ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen ei-
k vorgelegt, wonach die Uberweisung des vorge-
von CHF 5'478'640.00 (Franken funf Millionen vierhun-
chshundertvierzig) nach der erfolgten Eigentumsiber-

Die erwerbende Partei hat der
dung des vorliegenden Kauf
ner erstklassigen Schwei
nannten Kaufpreises in_H@

tragung ausgefurx .
Wird die Ban% e erfolgte Eigentumsibertragung erst nach Clearingschluss in-
ahlung erst mit Valuta des darauffolgenden Bankwerktages aus-

formiert, ka
geflhrt w Die veradussernde Partei hat daraus gegenlber der erwerbenden

Part @ Anspruch auf Verzugszins.
g&e Berechnung des genauen Flachenmasses durch den Geometer eine Diffe-

r
r dem in diesem Vertrag genannten Flachenmass von 3488 m2 fliir das Ver-
objekt, hat dies sowohl bei einer Mehrflache als auch bei einer Minderflache kei-
nen Einfluss auf den Kaufpreis.

Weitere Gegenleistungen siehe Ziff. 6.1 Abs. 2 sowie Ziff. 7.1 Abs. 2.

Ubergang Nutzen und Gefahr

Der Besitzesantritt, d.h. der Ubergang des Vertragsobjektes in Rechten und Pflichten
mit Ubergang von Nutzen und Gefahr auf die erwerbende Partei, findet auf den Tag
der Anmeldung des vorliegenden Kaufvertrages beim Grundbuchamt (siehe Ziff. 5)
statt.



6.1.

Grundbuchanmeldung und Eigentumsibertragung

Die Abgabe der Grundbuchanmeldung fiur die Eigentumstbertragung am Kaufobjekt
hat innert 60 Tagen nach Eintritt der letzten der folgenden Bedingungen, frihestens
aber am 1. Oktober 2015, zu erfolgen:

a. Inkraftsetzung des privaten Gestaltungsplanes Stadthausareal Adliswil,

b. Rechtskréftige Inventarentlassung der Bauten an der Zirichstrasse 1 +3;

C. Vollzug der rechtskraftigen Parzellierung der Baufelder A, B1 und B2
(Stammgrundstiicke);

d. Rechtskréaftige Genehmigung beider Baurechtsvertrdge fir die Baufelder

B1 und B2 des Stadthausareals, welche geméss Art. 36 der G indeord-
nung der Stadt Adliswil erforderlich ist, durch den Grosse %)inderat
h\b Iksent-

der Stadt Adliswil und bei geltend gemachtem Referendum d
scheid; %
e. Zustimmungen, Genehmigungen gemass Ziff. 25 nachrol ,
f. Ubergabe des unwiderruflichen Zahlungsverspre emass Ziff. 3.

Nach Ablauf der 60-tagigen Frist befindet sich die saumig tel in Verzug. Die erful-
lungsbereite Partei hat ihr eine Nachfrist im Sinne vor% OR zu setzen.

N

Gemeinsame Tiefgarage und Nutzungsrec@ientliche Parkplatze

Einleitung

geAéSS der genehmigten, aber noch nicht in

plans (Anhang A) mindestens 90 und maxi-
. stens 50% (fiinfzig Prozent) der Abstellplat-

ucher bzw. fir Kunden). Die Vertragsparteien tre-
betr. die der Offentlichkeit zur Verfigung zu stel-
im Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung aktuelle Ver-
s enthaltene Bandbreite fur die Abstellplatze unterschritten
ass Richtprojekt eine gemeinsame unterirdische Tiefgarage

Auf dem ganzen Stadthausareal sin
Kraft gesetzten Version des Gestal
mal 115 Abstellplatze vorgeseh
ze sind offentlich zu halten (figr
ten miteinander in Verha
lenden Abstellplatze, soll
sion des Gestalturlg D
werden. Geplant §
der Baufelder A ’
der Tiefgara ahrzeuge ist Uber die Baurechtsgrundstiicke B1 und B2 via Bau-

erlichen Fuss- und Fahrwegrechte als Dienstbarkeiten eintragen zu las-

Zufa
n& ugang zur Tiefgarage fir die Offentlichkeit auf dem Fussweg erfolgt tiber
%z feld A (Uber die Baubereiche 1 und 2 oder lber die offentlich zuganglichen

flachen). Die Kosten fur Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung der belas-
teten Flachen werden von der erwerbenden Partei sowie von den Baurechtsnehmern
der Baufelder B1 und B2 entsprechend der auf den Baufeldern mdglichen Ausnut-
zung bezahlt (Kostenteiler: 68.6% z.L. Baufeld A, 9.9% z.L. Baufeld B1 und 21.5 %
z.L. Baufeld B2).

Die erwerbende Partei verpflichtet sich demensprechend als weitere Gegenleistung,
der veraussernden Partei bzw. der Offentlichkeit zulasten des Kaufobjektes unent-
geltlich das Recht zur Nutzung von 50 % (flinfzig Prozent) an den in der Tiefgarage
auf dem Kaufobjekt zu erstellenden Autoabstellplatzen einzurdaumen. Im Falle einer
ungeraden Parkplatzzahl erfolgt die Rundung zugunsten der Offentlichkeit. Die Kos-
ten fiir Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung der der Offentlichkeit zur Verfii-
gung zu stellenden Parkplatze und der entsprechenden Parkierungsanlage auf dem




6.2.

b)

Kaufobjekt gehen zu Lasten der erwerbenden Partei. Im Gegenzug dazu erhélt die
erwerbende Partei die entsprechenden Ertrage.

Dienstbarkeiten

Die nachfolgend genannten Dienstbarkeiten sowie die in den Dienstbarkeitspléanen
eingezeichneten belasteten Flachen geben den Projektstand im Zeitpunkt der Ver-
tragsunterzeichnung wider. Die Dienstbarkeiten und die Dienstbarkeitsplane sind, da
wo erforderlich, von den Vertragsparteien entsprechend der erstmalig nach Vertrags-
schluss bewilligten und realisierten Projekte anzupassen. Die Vertragsparteien wirken
ferner auf erstes Verlangen bei der Schaffung von Dienstbarkeiten, die aus techni-
schen Griunden fir die Realisierung der erstmalig bewilligten und realisierten Projekte
erforderlich sind, mit.

Folgende Dienstbarkeiten werden im Grundbuch eingetragen: Q\

Fuss- und Fahrwegrecht zur Erschliessung der Tiefgwe, mit Nebenleis-
tungspflicht

zugunsten Kat. Nr. XX (Baufeld A, Baurec@ o

zulasten GB BI. XX (Baurecht B2) \

Der jeweilige Eigentimer des belasteten Gr lickes gestattet den jeweiligen Ei-
gentimern der berechtigten Grundstiicke a im Dienstbarkeitsplan EG und UG

mit blauer Farbe eingezeichneten Berei belasteten Grundstickes die unbe-
schrénkte Zu- und Wegfahrt zur Tiefgareqx

Alifallige Behinderungen durch Anngen an technischen Anlagen sowie durch

Reinigung sind zu dulden. Q
Die Kosten fur Erstellung, Um@? , Betrieb und Erneuerung der belasteten Flachen
werden von den jeweilig tumern der berechtigten Grundstiicke und vom je-

weiligen Eigentimer d efasteten Grundstiickes nach Verhéltnis 68.6% z.L. Kat.
Nr. XX (Baufeld A), @L. GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B1) und 21.5% z.L. GB BI.

XX (Baurecht Ba% , bezahlt.

Fusswegre ;Erschliessung der Tiefgarage, mit Nebenleistungspflicht

zugu&% Kat. Nr. XX (Baurecht Baufeld B1 und B2)

zulas GB BIl. XX (Baufeld A)

\%v eilige Eigentimer des belasteten Grundstliickes gestattet den jeweiligen Ei-
g

umern der berechtigten Grundstiicke auf dem im Dienstbarkeitsplan EG mit gru-
ner Farbe eingezeichneten Bereich des belasteten Grundstiickes den unbeschrank-
ten Zugang zur Tiefgarage.

Allfallige Behinderungen durch Anpassungen an technischen Anlagen sowie durch
Reinigung sind zu dulden.

Die Kosten fiir Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung der belasteten Flachen
werden von den jeweiligen Eigentimern der berechtigten Grundstiicke und von dem
jeweiligen Eigentiimer des belasteten Grundstiickes nach Verhaltnis 68.6% z.L. Kat.
Nr. XX (Baufeld A), 9.9% z.L. GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B1) und 21.5% z.L. GB BI.
XX (Baurecht Baufeld B2), bezahilt.



c)

d)

7.1

Ausschliessliches Benitzungsrecht fur Autoeinstellplatze in der Tiefgarage fur
die Offentlichkeit mit entsprechendem Fuss- und Fahrwegrecht, mit Nebenleis-
tungspflicht

zugunsten Stadt Adliswil

zulasten Kat.-Nr. XX (Baufeld A)
GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B1)
GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B2)

Die jeweiligen Eigentiimer der belasteten Grundstilicke gestatten der Stadt Adliswil
die Benutzung von mind. 50 % der Einstellplatze in der Tiefgarage (siehe die im
Dienstbarkeitsplan UG mit grauer Farbe eingefarbten Einstellplatze) mit dem entspre-
chenden Fuss- und Fahrwegrecht (siehe die im Dienstbarkeitsplan EG UG mit
blauer Farbe und griiner Farbe [Fusswegrecht via Baufeld A, Ziff. 6.2 zeich-
nete Flache).

Die Kosten fir Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung de%geten Flachen
gehen zu Lasten der Eigentumer der belasteten Grundstiick

Obligatorische Bestimmungen Q

Auf dem ganzen Stadthausareal sind gemass Ges gsplan mindestens 90 und
maximal 115 Abstellplatze vorzusehen. Mindeste (finfzig Prozent) der Ab-
stellplatze sind 6ffentlich zu halten (fur Besucher bzw Niir Kunden). Die Kosten fir Er-
stellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung er Offentlichkeit zur Verfiigung zu
stellenden Parkpléatze und der entsprechen arkierungsanlage gehen zu Lasten
der jeweiligen Eigentimer der belasteten tlcke.

Die Eigentimer der belasteten Grundsti erpflichten sich, die obligatorisch wir-
kenden Bestimmungen einem allfglh echtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Pflicht zur Weitertuberbindung, mi enersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

|. XX (Baurecht Baufeld B1)
Bl. XX (Baurecht Baufeld B2)

zulasten Q Kat.-Nr. XX (Baufeld A)
%’ GB BI. XX (Baurecht Baufeld B1)
% GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B2)

inzelne Gebaudeteile oder Einrichtungen fir den konstruktiven Bestand
parlicher Gebaude erforderlich sind, dirfen sie nicht beseitigt werden, solange
dié®nachbarlichen Bauten bestehen. Bauteile, welche gleichzeitig mehreren Gebau-
deeigentiimern zur gegenseitigen Abgrenzung ihrer Gebaude dienen, stehen in deren
Miteigentum (analog Art. 670 ZGB).

Gestaltung Aussenraum

Einleitung

Entlang der Zirichstrasse entsteht ein stadtischer Aussenraum mit interessanten
Blickbeziehungen Richtung Sihl und Stadtzentrum. Entlang der Sihl ist ein 6ffentlicher
Gewasserraum auszuscheiden. Das Richtprojekt der erwerbenden Partei (siehe An-
hang B) sieht vielfaltige Raumbeziige zur Sihl und eine Aufwertung des Uferberei-



ches vor, unter anderem Sitzstufen, Sitzbénke und eine Baumreihe. Die Umsetzung
erfolgt gestitzt auf den eingereichten, aber noch nicht rechtskraftigen privaten Ge-
staltungsplan ,Stadthausareal, Adliswil* (Anhang A). Dieser sieht 5 Baubereiche vor.
Der Bereich zwischen den Baubereichen soll attraktiv und fir die Allgemeinheit weit-
gehend als offentlich zugéngliche Parkflachen ausgestaltet werden. Im Hinblick auf
die Belebung des Areals und einer publikumsorientierten EG-Nutzung ist die Nutzung
des Erdgeschosses zu Wohnzwecken untersagt. Es soll eine hohe Aufenthaltsqualitat
mit guten Anbindungen an das Flussufer, das Sihlquai und die Zurichstrasse erreicht
werden. Entlang der Sihl sind der Sihluferweg sowie gemass kommunalen Richtplan
ein regionaler Rad- und Wanderweg geplant. Ferner wird eine dffentliche Durchfahrt,
die das Sihlquai mit der Zlrichstrasse verbindet, realisiert. Zulasten des Kaufobjektes
sind zugunsten der Offentlichkeit die entsprechenden Fuss- und Fahrwegrechte und

Nutzungsrechte am offentlichen Aussenraum zu begriinden.

Die im Dienstbarkeitsplan EG mit griner Farbe schraffierter Aussenr@e ZWi-
schen dem Kaufsobjekt und dem Gestaltungsplanperimeter (Flach ionaler Fuss-
+Radweg sowie Konzessionsflache fur Sitzstufen) erstellt di ende Partei

tungsplan (Anhang A) und den baulichen und gestalteris Anforderungen der
Stadt Adliswil (Ressort Werkbetriebe). Die Kosten fir de It und den Erneue-
rung tragt sodann die verdussernde Partei. Flir den Berel onzessionsflache Sitz-
stufen Sihlufer ist die verdussernde Partei Konzessi himerin des Kantons Zirich
und berechtigt die erwerbende Partei mit der Vorn e dér obgenannten Arbeiten.

erstmalig auf eigene Kosten. Sie realisiert diese Flachen entipr c dem Gestal-

Weiter erstellt die erwerbende Partei in Zusampagnarbeit mit der Stadt Adliswil (Res-
sort Werkbetriebe) samtliche Aussenraumﬂ@auf dem Kaufobjekt geméss Ge-
staltungsplan und den baulichen sowie ge ischen Anforderungen der Stadt Adli-
swil auf eigene Kosten. Die Stadt Adlisv@von Beginn weg in die Planung mitein-
bezogen. Die erwerbende Partei erstgllt di® Aussenraumflachen zeitgleich mit der Er-
stellung der Baubereiche. Die Er ung erfolgt ebenfalls durch die erwerbende
Partei auf deren Kosten. Betrieblj halten werden die der Offentlichkeit zugang-
lichen Flachen durch die Stadt Adhswil. Die erwerbende Partei bezahlt der Stadt Adli-
swil fir den betrieblichen It einen jahrlichen Unterhaltsbeitrag entsprechend
den marktiblichen Kond&@!. Der betriebliche Unterhalt umfasst die Reinigungs-
und Unterhaltsarbeit@ ie Reparaturmassnahmen zur Wahrung der Betriebssi-

cherheit und der bereitschaft. Zum betrieblichen Unterhalt gehdren die sach-
gerechte Wartu leinere Reparaturen, welche ein sicheres Funktionieren der
en

Objekte gew.
In den n nd unter Ziff. 7.2 vereinbarten Dienstbarkeiten wird zwischen den

Part [ ndséatzlicher Weise die Erstellung, Finanzierung und Etappierung der
:ﬁhg gs

Ersch anlagen und Freirdume bestimmt.

7.2. %stbarkeiten

Die nachfolgend genannten Dienstbarkeiten sowie die in den Dienstbarkeitsplanen
eingezeichneten belasteten Flachen geben den Projektstand im Zeitpunkt der Ver-
tragsunterzeichnung wider. Die Dienstbarkeiten und die Dienstbarkeitsplane sind, da
wo erforderlich, von den Vertragsparteien entsprechend der erstmalig nach Vertrags-
schluss bewilligten und realisierten Projekte anzupassen. Die Vertragsparteien wirken
ferner auf erstes Verlangen bei der Schaffung von Dienstbarkeiten, die aus techni-
schen Griunden fir die Realisierung der erstmalig bewilligten und realisierten Projekte
erforderlich sind, mit.

Folgende Dienstbarkeiten werden im Grundbuch eingetragen:
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a)

b)

Fuss- und Fahrwegrecht fur die Offentlichkeit (regionaler Rad- und Wanderweg)
zugunsten Stadt Adliswil
zulasten Kat.-Nr. XX (Baufeld A)

GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B2)

Die jeweiligen Eigentimer der belasteten Grundstiicke rdumen der Stadt Adliswil auf
dem im Dienstbarkeitsplan EG mit griner Farbe eingezeichneten Bereich der belaste-
ten Grundstiicke ein unbeschranktes Fuss- und Fahrwegrecht fir die Nutzung als re-
gionaler Rad- und Wanderweg ein.

Allfallige Behinderungen durch Anpassungen an technischen Anlagen sowie durch
Reinigung sind zu dulden.

Die Kosten fur die Planung, Erstellung und Erneuerung der belasteter@n wer-
den vom jeweiligen Eigentiimer des belasteten Grundstiickes beza

Unterhalten und betrieben wird der regionale Rad- und Wandgrweg der Stadt Ad-
liswil. {b .

Obligatorische Bestimmungen %‘
fli

Die Eigentimer der belasteten Flachen sind ist v et, die mit dem Fuss- und
Fahrwegrecht belasteten Flachen fiir den regionalen Rad- und Wanderweg entspre-
chend den Vorgaben (Anhang D) und in Zus arbeit mit der Stadt Adliswil (Res-
sort Werkbetriebe) im Rahmen des Teilproj offentliche Aussenraumflachen auf
eigene Kosten zu planen, zu realisieren%< erneuern.

tu

Die Eigentimer der belasteten Grunds e verpflichten sich, die obligatorisch wir-

kenden Bestimmungen einem allfé Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Pflicht zur Weitertberbindung, enersatzpflicht im Unterlassungsfalle.
Mitbenutzungsrecht of I zugangliche Platzflachen, mit Nebenleistungs-

pflicht
zugunsten * @Adliswil
\Kat.-Nr. XX (Baufeld A)

zulasten Q
(b, GB BI. XX (Baurecht Baufeld B1)

GB BI. XX (Baurecht Baufeld B2)

Die@k en Eigentimer der belasteten Grundstiicke raumen der Stadt Adliswil das

in, den im Dienstbarkeitsplan EG griin gepunktet eingezeichneten Bereich der
steten Grundstiicke als offentlich zugangliche Platzflachen mitzubenitzen und
der Offentlichkeit zuganglich zu machen.

Die Kosten fur die Planung, Erstellung und Erneuerung der belasteten Flachen wer-
den von den jeweiligen Eigentiimern der belasteten Grundstiicke bezabhilt.

Betrieblich unterhalten werden die der Offentlichkeit zugéanglichen Platzflachen durch
die Stadt Adliswil. Die Eigentimer der belasteten Flachen bezahlen einen jahrlichen,
marktiblichen Unterhaltsbeitrag pro m2 belastete Flache, zahlbar jeweils jahrlich im
Voraus per 1. Januar. Der Unterhaltsbeitrag wird alle funf Jahre per 1. Januar den ak-
tuellen Gegebenheiten angepasst.

Obligatorische Bestimmungen
Die Eigentimer der belasteten Grundstiicke planen, erstellen und erneuern in Zu-
sammenarbeit mit der Stadt Adliswil (Ressort Werkbetriebe) im Rahmen des Teilpro-
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jektes offentliche Aussenraumflachen die offentlich zugénglichen Platzflachen auf ei-
gene Kosten nach Massgabe des Gestaltungplans und den baulichen und gestalteri-
schen Anforderungen der Stadt Adliswil zeitgleich mit der Erstellung der Baubereiche.
Die offentliche Durchfahrt und damit die Erschliessung des Sihlquais mit Fahrzeugen
muss jederzeit gewéahrleistet sein.

Die Parteien stellen fest, dass der Offentlichkeit zugangliche und gastronomisch ge-
nutzte Aussenflachen auf den 6ffentlich zugénglichen Platzflachen in beschréanktem
Masse zuldssig sind. Des Weiteren setzen sich die Parteien betreffend die Aussen-
nutzung der Bauten ins Einvernehmen.

Werden die Aussenraumflachen nicht entsprechend dem von den Parteien im Teil-
projekt offentliche Aussenraumflachen zu vereinbarenden Pflichtenheft qualitativ ein-
wandfrei durch die Stadt Adliswil betrieblich unterhalten, kdnnen die Eigeatlimer der
belasteten Grundstiicke nach entsprechender Abmahnung und nicht er, O%Einhal-
tung der vereinbarten Pflichten innert 60 Tagen die Aussenraumflj er be-
trieblich unterhalten bzw. Dritte entsprechend beauftragen.

Die Eigentimer der belasteten Grundstiicke verpflichten sich, W Igatorisch wir-
kenden Bestimmungen einem allfalligen Rechtsnachfolger ukerbinden, mit der
Pflicht zur Weitertberbindung, mit Schadenersatzpflicht in@ rlassungsfalle.

*
Gewerbebeschrankung und NutzungsbeschrénN

zugunsten Stadt Adliswil

zulasten Kat.-Nr. XX (Baufeld g®
GB BI. XX (Baure feld B)
GB BI. XX (BaukechtBaufeld B2)

Die jeweiligen Eigentimer der bgl én Grundstiicke haben die Nutzung der Fla-

chen im Erdgeschoss als Wo en zu unterlassen.

Obligatorische Besti en

Die Eigentiimer % steten Grundstiicke sind mit obligatorischer Wirkung ver-

pflichtet, die vor, ten Flachen, im Hinblick auf die Belebung des Stadthausare-
als an Mieter %blikumsorientierten Nutzungen zu vermieten.

n der belasteten Grundstiicke verpflichtet sich, die obligatorisch wir-
mmungen einem allfélligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Weitertiberbindung, mit Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

Nutzung der Bauten

Entsprechend dem Richtprojekt der erwerbenden Partei (siehe Anhang B) bilden die
H&auser auf dem Perimeter des Gestaltungsplanes

trotz der unterschiedlichen Massstablichkeit ein stadtisches Ensemble, ohne eine
typische Zentrumsbebauung sein zu wollen: Die 4 Hauser verstehen sich in ihren
unterschiedlichen Nutzung und Identitét als Individuen, die ihren Teil mit differen-
zierten Eigenschaften zum Ganzen beitragen. Wahrendem die plastische Durch-
bildung und das Offnungsverhalten Ahnlichkeiten aufweisen, sind die 4 Hauser
ihrer Nutzung und stadtebaulichen Stellung entsprechend unterschiedlich materi-
alisiert.
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Das auf Baubereich 1 des Kaufobjektes zu erstellende Gebaude (im Richtprojekt
,grosses Haus" genannt) weist in den unteren Geschossen eine Gewerbe-, Dienst-
leistungs- sowie Bironutzung und in den oberen Geschossen eine Wohnnutzung auf
(siehe Anhang B).

Die auf Baubereich 2 zu erstellenden Bauten und Anlagen werden als Hotel
und/oder serviced apartments mit erdgeschossigen Laden genutzt (siehe auch An-
hang B). Neben traditionellen Hotelzimmern kann ein Geschoss auch als Service-
wohnen fur temporére Bedurfnisse genutzt werden. Die erwerbende Partei Ubertragt
die vorgegebene Nutzungsverpflichtung in den Mietvertragen auf die Mieter.

Eine Zweckanderung der Nutzung der zu erstellenden Bauten und Anlagen auf dem
Kaufobjekt, die obigen Nutzungsverpflichtungen in Absatz 2 und 3 widerspricht, kann
nur durch ausdrtickliche Zustimmung durch die verdussernde Partei vol en wer-
den. Ein stillschweigendes Akzept durch die verdussernde Partei ist au g@ossen.
Die Zustimmung wird nur erteilt, wenn sich die Parteien lber die g rN Bedin-
gungen des vorliegenden Vertrages einigen kénnen.

In dem Falle, wo die erwerbende Partei mit aussagekraftigen Unteplagen darlegen
kann, dass die vorgesehene Nutzung trotz der Vornahme{ samtliCher zumutbaren
Massnahmen und unter der Berlcksichtigung der notw, und marktiblichen
Startphase nach Fertigstellung und den entsprechenden Ipromotionsbemuhun-
gen, nicht wirtschaftlich ist, hat sie Anspruch auf ei mjndest partielle Nutzungs-
anderung. Eine solche Nutzungsanderung vereinbar zusammen mit der ver-
aussernden Partei. Im Sinne der angestrebten Entwiéklung des Areales soll mit der
neu zu definierenden Nutzung eine optimal nachhaltige Wertschopfung des
Areals gesichert, die stadtischen Bedirfni gedeckt und wirtschaftliche sowie
stadtebauliche Aspekte gewahrleistet wer

Andert die erwerbende Partei selber dt?& aktives Tun wider Erwarten die vorgege-
bene Nutzung ohne vorherige schri e Zustimmung durch die veraussernde Partei
bzw. ohne die gemeinsame V g einer neuen Nutzung entsprechend des
obigen Absatzes, so hat die_e bende Partei innert einem Monat nach erfolgter
Abmahnung durch die verg de Partei umgehend die vereinbarte Nutzung wie-
derherzustellen. Kommt @ser Verpflichtung nicht nach, so schuldet die erwer-

bende Partei der ver§ den Partei pro Zuwiderhandlung eine Konventionalstrafe
in der Hohe von CH ‘000.00. Die Geltendmachung weiteren Schadens bleibt in
jedem Fall vorbehalten. Weiter kann die veraussernde Partei kumulativ von ihrem

RuickkaufsrechNgelnass ziff. 14 nachfolgend Gebrauch machen.

Die ob ge Nutzungsbestimmungen und -beschrankungen gelten fir die Dauer
von 2 % ab der Eigentumsibertragung gemass Ziff. 5 hiervor. Danach ist die
erwe Partei entsprechend den dannzumal geltenden Vorschriften in der Wahl

& ngsart frei.

Bauverpflichtung

Die erwerbende Partei ist nicht nur berechtigt, sondern auch verpflichtet, die vorer-
wahnten Bauten und Anlagen entsprechend Ziff. 8 und die Aussenraume gemass Ziff.
7 hiervor zu erstellen und zu unterhalten.

Die erwerbende Partei hat nach der Unterzeichnung dieses Vertrags und spatestens
nach Eintritt der letzten unter Ziff. 5 genannten Bedingung die Projektierungsarbeiten
unverziglich aufzunehmen, die Baubewilligung speditiv anzustreben und nach deren
Erlangen die Bauarbeiten ohne Verzug abzuwickeln. Die Parteien vereinbaren, dass
eine allfallige Verausserung des Kaufobjektes vor Fertigstellung der geméss Richt-
projekt (Anhang B) zu erstellenden Bauten nicht zuléssig ist.
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Folgende Fristen sind seitens der erwerbenden Partei einzuhalten:

a) Das Baugesuch fir die Bauten und Anlagen auf dem Kaufobjekt ist innert 2
Jahren nach der Grundbuchanmeldung des vorliegenden Vertrages (siehe
dazu Ziff. 5) beim zustandigen Amt vollstandig einzureichen. Wird diese
Frist nicht eingehalten, erhalt die veraussernde Partei einen Anspruch auf
Ruckubertragung des Kaufobjektes. Allfallige im Rahmen der Gestaltungs-
planerarbeitung und der Projektentwicklung erlangten Arbeitsergebnisse
und Rechte gehen entschadigungslos auf die veraussernde Partei tber.

b) Innert 2 Jahren ab Rechtskraft der Baubewilligung hat der Baubeginn zu er-
folgen. Wird diese Frist nicht eingehalten, erhalt die verdussernde Partei
einen Anspruch auf Rickubertragung des Kaufobjektes. Allfallige,im Rah-
men der Gestaltungsplanerarbeitung und der Projektentwick angten
Arbeitsergebnisse und Rechte gehen entschadigungs &( ie ver-
aussernde Partei Uber. %

c) Die Bauten und Anlagen auf dem Kaufobjekt mu inneft 7 Jahren nach
Rechtskraft der Baubewilligung vollendet u etrieb genommen
werden.

Werden die ob genannten Fristen unter lit. a), b) l'@ias ausschliesslichem Ver-
schulden der erwerbenden Partei nicht eingehalten,at die erwerbende Partei der
veraussernden Partei pro eingetretenen Frist 0ss eine Konventionalstrafe in der
Hohe von CHF 250°000.00 innert 30 Tagen itteilung des Verzuges zu leisten.
Die Geltendmachung weiteren Schaden 0t vorbehalten. Die Leistung der Kon-
ventionalstrafe befreit die erwerbende R& icht von der weiteren Einhaltung ihrer

vertraglichen Verpflichtungen. :

Projektentwicklung und Ba«g@ ihrung

Samtliche Projektierun ubewilligungs-, Abklarungs- und Baukosten im Bereich
des Kaufobjektes inkledicjenigen der Werkanschlisse, der Verlegung und Anpassung
von bestehender% en sowie fiir die Erschliessung etc. gehen zulasten der er-
werbenden Partgi

Fir die Erst nd Betrieb der Bauten hat die erwerbende Partei folgende Aufla-
gen zu be

rbende Partei ist verpflichtet, die auf dem Kaufobjekt bestehenden Infra-
rleitungen sowie die Erstellung neuer Leitungen aller Art (insbesondere
alisations-, Gas-, Waser- und elektrische Leitungen) zu dulden. Die Interes-

Asen der erwerbenden Partei sind dabei geblihrend zu beriicksichtigen.

o Die erwerbende Partei hat die von ihr erstellten Bauten und Anlagen sowie den
Umschwung stets in gutem Zustand zu erhalten und die hierfur erforderlichen Un-
terhalts- und Instandstellungsarbeiten vorzunehmen.

¢ Die erwerbende Partei ist — soweit mdglich und ihr zumutbar — bestrebt, dafiir zu
sorgen, dass die Mieter der erwerbenden Partei ihren steuerlichen Wohnsitz in
der Stadt Adliswil haben.

e Das Areal wird energetisch und resourcenbezogen vorbildlich entweder entspre-
chend den Zielen der 2000-Watt Gesellschaft oder alternativ nach Wahl der er-
werbenden Partei im Minergie P Eco Standard (bzw. Nachfolgelabel) erstellt und
entsprechend zertifiziert. Das Erreichen der Ziele der 2000-Watt Gesellschaft ist
gemass Berechnung SIA 2040 nachzuweisen. Die Energieproduktion am Stand-
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ort ist gewinscht (z.B. Fotovoltaik). Der Nachweis zur Erflllung der Ziele der
2000-Watt-Gesellschaft kann auch Uber die Methode der 2000-Watt-Areale erfuillt
werden.

e Einrichtungen und Nutzungen des Rotlichtgewerbes sind in den Bauten des
Kaufobjektes nicht zulassig. Die erwerbende Partei verpflichtet sich, dies auch
gegenuber ihren Vertragspartnern (Mietern, etc.) durchzusetzen.

Bestehende Mietverhéaltnisse

Die erwerbende Partei hat Kenntnis von den bestehenden, nachfolgend aufgelisteten,
Mietverhaltnissen betreffend das Kaufobjekt. Ferner haben die Parteien ntnis von
den gesetzlichen Bestimmungen Uber die Verausserung von Mietgege n (Art.
261 OR). \

Die veraussernde Partei verpflichtet sich, die bestehenden Mi isse an der
Zurichstrasse 1 und 3 mit

- Mieterin, 2% Zimmer-Whg. (Mietdauer bis 30.11. % .

- Mieterin, 2% Zimmer-Whg. (Mietdauer bis 30. 1@

- Mieterin, 2% Zimmer-Whg. (Mietdauer bi %2019)

- Mieterin, ehem. Tierarztpraxis (Gebrauch&\e bis 30.11.2019)

- Mieterin, Tiefgarage (Erstreckung b@u.zolg)

- Mieterin, Atelier (Gebrauchsleih .11.2019)

- Mieterin, Nr. 3 - 1.0G rechts ungsvertrag bis 30.11.2019) / ab
01.04.2019 Raum Nr. 4, @anstelle von Raum 1. OG)

- Mieterin, Atelier, Rau . OG (Gebrauchsleihe 01.04. - 30.11.2019)

- 32 Parkplatze, m eiflich an Mitarbeiter der verdussernden Partei ver-
mietet / 40 Parlgfgtze (Stand per 01.04.2019: 15 Extern / 20 Mitarbeiter / 5
Stadt Adliswi

rechtzeitig aufzulg

ss das Kaufsobjekt auf den Zeitpunkt der Eigentumsiber-

tragung an di
den Bemuhu er veraussernden Partei im Zeitpunkt der Eigentumstbertragung
Hinblick auf den Beginn des kauferischen Bauvorhabens befriste-

;réussernde Partei ist berechtigt, bis zum Zeitpunkt der Eigentumsibertragung

St
l
nelle Mietvertrage im Sinne von Art. 272a Abs. 1 lit. d OR abzuschliessen.

Die veraussernde Partei erfillt ihre Informationspflicht gegeniiber der Kauferschaft
Uber den Stand der Vermietung durch periodische Vorlage eines Mieterspiegels.

Die Vertragsparteien nehmen Uber die das Kaufsobjekt betreffenden Abgaben (Ge-
baudeversicherungspramie, Wasserzinsen, Grundsteuern etc.) sowie die Mietzin-
seinnahmen per Besitzesantritt eine separate ausseramtliche Abrechnung vor.

Bestehende Bauten und Anlagen

Allfallige Bauten und Anlagen auf dem Kaufobjekt (insb. an der Zirichstrasse 1+3)
gehen mit der Eigentumsibertragung am Kaufobjekt entschadigungslos ins Eigentum
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der erwerbenden Partei Uber. Der Riuckbau erfolgt vollstéandig durch die erwerbende
Partei auf deren Kosten (auch bei erhdhten abfallrechtlichen Anforderungen). Die er-
werbende Partei Ubernimmt die bestehenden Bauten und Anlagen an der Zirichstra-
sse 1+3 im Zustand wie zuletzt am xx.xx.xxxx bestehend und besichtigt. Die Gewahr-
leistungspflicht der verdussernden Partei fur rechtliche und koérperliche Méangel wird,
soweit gesetzlich zulassig und mdglich, aufgehoben. Die Urkundsperson hat die Par-
teien Uber die Bedeutung dieser Bestimmung aufmerksam gemacht.

Vorkaufsrecht

Die erwerbende Partei raumt der veraussernden Partei ein Vorkaufsrecht i.S. von Art.
216 ff. des Schweizerischen Obligationenrechtes (OR) am Kaufsobjekt eir%
ar’und fur

Das Vorkaufsrecht wird auf die Dauer von funfundzwanzig Jahren verM

diese Zeit im Grundbuch vorgemerkt. Das Vorkaufsrecht kann gelt%e acht wer-
den, wenn das Grundstiick oder Teile davon verkauft werden, s jedem ande-
ren Rechtsgeschaft, das wirtschaftlich einem Verkauf gleichkom in solches ist
z.B. bei einer wesentlichen Anderung der Beteiligungsverhé @ an der erwerben-
den Partei, z.B. bei der Verausserung einer Mehrheitsbet an der Gesellschaft

der erwerbenden Partei, gegeben.
<
Das Vorkaufsrecht gilt zu den Bedingungen, wie F@undstﬂck einer Drittperson
verkauft wird.

Die veraussernde Partei erhalt fur die Ausu es Vorkaufsrechts eine Frist von
einem Monat fiir den Beschluss des St Adliswil Gber die Ausiibung bzw.
Nichtausibung des Vorkaufsrechtes. Di t beginnt mit Kenntnis von Abschluss
und Inhalt des Vertrages (Art. 216e OR& Falle des Antrages des Stadtrates Adlis-

des Vorkaufsrechtes innerhalb eines Monates
es Kaufvertrages, hat die veraussernde Par-
le Ausliibung des Vorkaufsrechtes zu entschei-
den. Die Vorkaufsberechti erechtigt, bei Geltendmachung des Vorkaufsrech-
tes, das KaufsgrundstUc&m von dritter Seite verbindlich angebotenen Preis zu
erwerben.

wil an den Gemeinderat zur Ausib
seit Kenntnis vom Abschluss un
tei weitere funf Monate Zeit, uniN

<
Die Auslibungserklé at schriftlich und eingeschrieben zu erfolgen.

Die Abgabe eldung fir die Vormerkung des Vorkaufsrechts erfolgt mit der
Eigentumsi ng gemass Ziff. 5.

Die bei ung des Vorkaufsrechtes anfallenden Gebihren und Auslagen des No-
taria rundbuchamtes werden von der erwerbenden und veraussernden Par-
alfte bezahlt.

Rickkaufsrecht
zugunsten Stadt Adliswil
zulasten Kat.-Nr. Baufeld A (Kaufobjekt)

Die Eigentimerin des belasteten Grundstiickes raumt der Stadt Adliswil am Kaufob-
jekt (Kat.-Nr.) folgendes Riickkaufsrecht ein:

Das Ruckkaufsrecht wird fir die Dauer von 25 Jahren seit Beurkundung des vorlie-
genden Vertrags eingeraumt und im Grundbuch vorgemerkt.
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Der Rickkaufpreis entspricht dem heutigen Kaufpreis flr das Land zuzuglich allfalli-
gen Gebaudewerts. Als Gebaudewert gelten die von der erwerbenden Partei nach-
gewiesenen Anlagekosten zuziglich der seit der Eigentumsibertragung getétigten
wertvermehrenden Aufwendungen, wie sie vom kantonalen Steueramt fir die Grund-
stickgewinnsteuer anerkannt werden. Davon ausgenommen sind die Aufwendungen
der erwerbenden Partei fir die Projektentwicklung (Dritt- und Eigenkosten). Diese
werden nicht entschadigt.

Das Rickkaufsrecht kann durch die Stadt Adliswil ausgetbt werden,
- wenn das Grundstiick oder Teile davon verkauft werden, bevor mit dem Bau begon-

nen wurde, und der Kaufpreis fur das Land hoéher ist, als der oben unter Ziff. 3 er-

wahnte Kaufpreis oder %
- wenn eine ganze oder teilweise Umnutzung der gemass vorliege eN vertrag
vorgesehenen Nutzungsart im Baubereich 2 erfolgt, und dieser t mehr zum
Uberwiegenden Teil als Hotel im Sinne von Ziff. 8 genutzt wird. (l

Die bei Auslibung des Riickkaufsrechts anfallenden GebuheW Uhd*Auslagen des No-
tariates und Grundbuchamtes wie auch allfallige Steuern % u Lasten der Eigen-
timerin des belasteten Grundstiickes. Allfallige im R en‘der Gestaltungsplanerar-
beitung und der Projektentwicklung erlangten Arbgit Bnisse und Rechte gehen
entschadigungslos auf die das Rickkaufsrecht geItEN achende Partei Uber.

Aufhebung Gewahrleistung O®

Die Vertragsparteien sind von der Urku?&person auf die Art. 192-196 des Schwei-
zerischen Obligationenrechtes (O \ber die Rechtsgewdhrleistung sowie die Art.
197 ff. und Art. 219 OR Uber di ewabhrleistung (Méangelhaftung) aufmerksam
gemacht worden.

Qden Partei in dem Zustand Uberlassen worden, in

n Besichtigung vom xx.xx.xxxx befand. Die Gewahrleis-
en Partei fur rechtliche und koérperliche Méngel wird, so-
und mdoglich, aufgehoben (vorbehalten bleibt ziff. 18). Die
bernimmt somit keine Gewahrleistung fur die Eignung des
ugrund fiir jegliche Nutzung. Die erwerbende Partei bestétigt zu
unter Umstanden auf die Moglichkeit der Realisierung des Baupro-
Einfluss haben kann. Die verdussernde Partei hat auch ausserhalb die-
ses s keine Zusicherungen fir die Vertragsobjekte abgegeben. Die Parteien
[ er Urkundsperson Uber die Bedeutung dieser Freizeichnungsklausel orien-
tiegt worden. Insbesondere dartiber, dass diese Vereinbarung ungultig ist, wenn die
veraussernde Partei der erwerbenden Partei die Gewahrsmangel absichtlich oder
grobfahrlassig bzw. arglistig verschwiegen hat (Art. 100 Abs. 1, 192 Abs. 3 und 199
OR).

Das Grundstuick ist der
welchem es sich bei d

Zonenklausel und 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen

Die erwerbende Partei erklart, dass sie Uber die Orts-, Erschliessungs-, und Zonenla-
ge des Grundstiuckes und seine Verwendungsmadglichkeiten orientiert ist.

Uber baupolizeiliche Vorschriften und 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen
muss sich die erwerbende Partei bei den zustandigen Amtsstellen selber informieren.
Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen kdénnen unabhangig von einer An-
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merkung im Grundbuch rechtsgultig bestehen. Die Urkundsperson hat die erwerben-
de Partei darauf hingewiesen, dass sie sich daher bei den entsprechenden Amtsstel-
len Uber solche Eigentumsbeschrankungen (Nutzungsvorschriften und -
beschréankungen, baurechtliche Vorschriften und Auflagen, Altlasten etc.) direkt zu in-
formieren hat. Die verdussernde Partei macht diesbeziglich keinerlei Zusicherungen.

Die erwerbende Partei Ubernimmt samtliche Kosten, die sich aus raumplanerischen
(allféallige Ein-, Umzonungs- und Erschliessungskosten, usw.) oder baupolizeilichen
Auflagen ergeben.

Boden

Nachfolgend wird - nicht abschliessend — auf fur die Bebauung des o% zu be-
ricksichtigenden Punkte hingewiesen. \

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Prufperimeter fir B Qschiebungen
mit den Belastungshinweisen ,Altbaugebiet* und ,Verkehrsiragerf/Bodenverschie-
bungen tber 50 m3 aus dem Areal bendtigen eine komm %evvilligung. Das Ver-
fahren zum Umgang mit Bodenaushub bei Bauvorhaben % iChen mit Belastungs-
hinweisen ist in der kantonalen Weisung Bodenaushs.% - t.

et sich ein Schotter-
es Mittelwasserstandes befin-
is zum langjahrigen Mittelwasser-
it einer wasserrechtlichen Bewilli-
orhaben in Grundwasserleitern und

Im Untergrund des Gestaltungsplangebiets N%
Grundwasserleiter mit mittlerer Machtigkeit. DieKote
det sich auf 443 m . M. Reicht ein Bauvorh
spiegel des Grundwassers, so kann dies
gung realisiert werden (vgl. Merkbla“
Grundwasserschutzzonen").

Das Gestaltungsplanareal befin m Gewasserschutzbereich Ao sowie im Ge-
wasserschutzbereich Au. Geni§ nhang 4 der Gewasserschutzverordnung (SR
814.201) umfasst der Gewa chutzbereich Au die nutzbaren unterirdischen Ge-
wasser sowie die zu ihra&utz notwendigen Randgebiete. Der Gewasserschutz-

bereich Ao umfasst d irdische Gewasser und dessen Uferbereiche, soweit dies
zur Gewahrlelstu% besonderen Nutzung erforderlich ist.

belastete%%rte

Die halten ferner fest, dass das Kaufsobjekt weder im Altlasten-

rich als belasteter oder als sanierungsbedurftiger Standort eingetragen ist. Die
rbende Partei ist befugt auf eigene Kosten Untersuchungen beziglich allfalliger
Belastungen des Baugrundes auf dem Grundstiick durchzufiihren.

Eer achen Kataster noch im Kataster der belasteten Standorte (KbS) des Kan-

Der erwerbenden Partei ist bekannt, dass sie von Gesetzes wegen als Inhaber des
Standortes bezeichnet ist. Sie verpflichtet sich also, alle behérdlichen Anordnungen
im Zusammenhang mit belasteten Standorten zu befolgen.

Altlasten (sanierungsbedirftige belastete Standorte)

Sollten Altlasten im Sinne der Altlastenverordnung (SR 814.680) auftauchen, so ver-
pflichtet sich die veraussernde Partei zur Ubernahme der aus der notwendigen Berei-
nigung des Standorts resultierenden Sanierungskosten (abziglich Ohnehinkosten wie
z. B. Aushub und Wegtransport, Rickbau der bestehenden Gebaude, Baustellenein-
richtungen samt entsprechenden Honoraranteilen, die von der erwerbenden Partei zu
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tragen sind). Die Eigenkosten der Parteien gehen vollumfanglich je zu deren Lasten.
Die erwerbende Partei kann diese Kostenlibernahme gegenuber der verdussernden
Partei ausschliesslich wahrend 5 Jahren seit Erwerb des Kaufobjektes geltend ma-
chen. Die erwerbende Partei hat nach Entdeckung von Altlasten umgehend die ver-
aussernde Partei zu informieren und darf ohne ihre vorzeitige schriftliche Zustimmung
keine Entsorgungs- oder Sanierungsarbeiten vornehmen.

Fir die Ausarbeitung des Sanierungskonzepts und dessen Umsetzung sind pro Auf-
trag in der Regel drei Offerten einzuholen. Das Sanierungskonzept ist nach Abspra-
che mit der veraussernden Partei so zu gestalten, dass die geringstmdoglichen Kosten
daraus resultieren. Die verdussernde Partei kann verlangen, dass anstelle einer To-
talsanierung nur die dannzumal geltenden gesetzlichen Mindestvorgaben eingehalten
werden. Die veraussernde Partei Ubernimmt nur die (Mehr-) Kosten dergv@n ihr ge-
wahlten Variante. Die Kosten einer freiwilligen, weitergehenden Berei i@ gehen
zu Lasten der erwerbenden Partei. \

Die Vergabe bedarf der Zustimmung der verdussernden Partei. |%ektorganisa—
tion ist so festzulegen, dass die verdussernde Partei sowohlgdie Safierung als auch

den Zahlungsverkehr jederzeit berwachen und allenfall ndige Anweisungen
an alle mit der Sanierung betrauten Personen/Firmen e ann. Zudem hat sie
Einblick in alle relevanten Unterlagen und Belege. Di nde Partei sorgt dafir,

die Projektbuchhaltung und die Erstellung der € ichen Bauabrechnung den
stadtischen Vorgaben entsprechen. Die veraussernde Partei kann zur Wahrung ihrer
Interessen einen Dritten beiziehen. Die alle s™durch die verdussernde Partei zu
tragenden Kosten sind ihr mit einer Zahlu ist von 60 Tagen gesamthaft in Rech-
nung zu stellen sobald die Arbeiten abge sen und die bendtigten Abrechnungen
etc. vorliegen.

dass die Adressierung der Rechnungen (Mehrweﬁs ¥ die Rechnungskontrolle,

Altlastenbedingte Bauverzogeru erbrechen entsprechend der Dauer der er-
forderlichen Sanierungsmass n die Fristen gemass Ziff. 9b) bis c) hiervor. Die
erwerbende Partei hat kei spruch auf einen Verzugsschaden. Altlasten (inkl.
Bauherrenaltlasten), wel der erwerbenden Partei verursacht werden, sind von
dieser auf ihre Koste nieren. Davon ausgenommen ist der Fall eines allfalligen
Schadens, der bei ecken von Altlasten, nach dem bereits erfolgten Baubeginn
stehenden Stillstandskosten (z.B. langere Miete von Bauma-

er betroffenen Grundstiicke [68.6% z.G. Baufeld A, 9.9% z.G. Baurecht

1 und 21.5%% z.G. Baurecht Baufeld B2]) Dariiber hinausgehende Kosten

idd von der erwerbenden Partei zu tragen. Die Entschadigung von allféllig entgan-

genem Gewinn ist in keinem Falle geschuldet. Altlasten (inkl. Bauherrenaltlasten),

welche von der erwerbenden Partei verursacht werden, sind von dieser auf ihre Kos-
ten zu sanieren.

Abfallrechtliche Belastungen

Sollten auf dem Stadthausareal abfallrechtliche Belastungen auftauchen, so Uber-
nimmt die erwerbende Partei die Kosten fur Untersuchung und Entsorgung bis zu ei-
nem Betrag von CHF 100'000.00 exkl. MwSt. fir das gesamte Areal (zuztglich Oh-
nehinkosten wie z. B. Aushub und Wegtransport, Baustelleneinrichtungen samt ent-
sprechenden Honoraranteilen, die von der erwerbenden Partei zu tragen sind). Die
dariiber hinausgehenden Kosten gehen zu Lasten der veraussernden Partei.
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19.

20.

Die Eigenkosten der Parteien gehen vollumfanglich je zu deren Lasten. Die erwer-
bende Partei kann diese Kosteniibernahme gegeniuber der verdaussernden Partei
ausschliesslich wahrend 5 Jahren seit Erwerb des Kaufsobjektes geltend machen.
Die erwerbende Partei hat nach Entdeckung von abfallrechtlichen Belastungen um-
gehend die veraussernde Partei zu informieren und darf ohne ihre vorzeitige schriftli-
che Zustimmung keine Entsorgungsarbeiten vornehmen. Fir die Ausarbeitung des
Entsorgungskonzepts und dessen Umsetzung sind pro Auftrag in der Regel drei Of-
ferten einzuholen. Das Entsorgungskonzept ist nach Absprache mit der veraussern-
den Partei so zu gestalten, dass die geringstméglichen Kosten daraus resultieren und
damit nur die dannzumal geltenden gesetzlichen Mindestvorgaben eingehalten wer-
den. Die veraussernde Partei ibernimmt nur die (Mehr-) Kosten der gewahlten Vari-
ante. Die Kosten einer freiwilligen, weitergehenden Bereinigung gehen zu Lasten der

tion ist so festzulegen, dass die veraussernde Partei sowohl die Ent ung als auch
den Zahlungsverkehr jederzeit Gberwachen und allenfalls notwé&ndige=Anweisungen
an alle mit der Entsorgung betrauten Personen/Firmen erteilen kang? Zudem hat sie
Einblick in alle relevanten Unterlagen und Belege. Die e e*Partei sorgt dafir,
dass die Adressierung der Rechnungen (Mehrwertsteu j&Rechnungskontrolle,
die Projektbuchhaltung und die Erstellung der erf rlic Bauabrechnung den
stadtischen Vorgaben entsprechen. Die veréusserrg%téi kann zur Wahrung ihrer
on

erwerbenden Partei.
Die Vergabe bedarf der Zustimmung der veraussernden Partei. Dieganisa

Interessen einen Dritten beiziehen. Die allenfalls die veraussernde Partei zu
tragenden Kosten sind ihr mit einer Zahlungsfrist, v 0 Tagen gesamthaft in Rech-
nung zu stellen sobald die Arbeiten abgeschl und die bendétigten Abrechnungen

etc. vorliegen. O

Die fachgerechte Entsorgung der Bel s&en erfolgt durch die erwerbende Partei im
Zuge ihres Bauvorhabens. Bauverz ungen infolge der Entsorgung der abfallrecht-
lichen Belastungen unterbreche chend der Dauer der erforderlichen Entsor-

gungsmassnahmen die Frist ass Ziff. 9a) bis c) hiervor. Die erwerbende Partei
hat keinen Anspruch auf ei& zugsschaden.

L
Privatrechtliche?&@s- und Haftpflichtversicherungen
Die Partew Kenntnis von Art. 54 des Versicherungsvertragsgesetzes (VVG,
e

SR 221.2 echselt der Gegenstand des Vertrages den Eigentimer, so gehen
die é% d Pflichten aus dem Versicherungsvertrag auf den neuen Eigentumer
tbe eue Eigentimer kann den Ubergang des Vertrages durch eine schriftliche

sunternehmen kann den Vertrag innert 14 Tagen nach Kenntnis des neuen Ei-
gentumers kindigen. Der Vertrag endet frilhestens 30 Tage nach der Kindigung. Ist
mit der Hand&nderung eine Gefahrerhéhung verbunden, so gelten die Artikel 28-32
sinngemass.

a bis spatestens 30 Tage nach der Handanderung ablehnen. Das Versiche-

Haftpflichtversicherung

Die erwerbende Partei verpflichtet sich eine Haftpflichtversicherung fir Gebaude- und
Grundeigentumer in angemessener Hohe abzuschliessen (Deckungssumme mit Ein-
schluss von Umweltschaden pro Schadensfall mindestens CHF 5'000'000.-).

Der veraussernden Partei ist auf Verlangen eine Kopie der Versicherungspolicen zu-
zustellen.
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21.

22.

23.

24,

Landbeanspruchung durch die Stadt

Die veraussernde Partei ist berechtigt, Teile des Kaufobjektes fir offentliche Zwecke
(z. B. Trottoir, Werkleitungen) entschadigungslos zu beanspruchen und den Verkauf
des beanspruchten Landteils bzw. dessen Belastung mit einer Dienstbarkeit entscha-
digungslos zu verlangen, soweit dadurch die bauliche Ausnitzung oder die Bewirt-
schaftung nicht wesentlich eingeschrankt werden.

Regelung von Streitigkeiten

Alle Streitigkeiten zwischen den Vertragsparteien aus diesem Vertragsverhaltnis wer-
den (anders lautende Vereinbarungen dieses Vertrages vorbehalten) d die or-
dentlichen Gerichte entschieden. Gerichtsstand ist am Ort der gelegene\ :

*
Sofern im Zusammenhang mit dem vorliegenden Vertrag arkeiten oder ande-
re Rechte nétig sind, verpflichtet sich die erwerbende iart zt schon, alle erforder-
t

Weitere Verpflichtungen und Uberbindungsklausel ; (L

lichen Erklarungen in gehériger Form abzugeben ieerwerbende Partei wirkt auf
erstes Verlangen bei der Schaffung von Dienstb und beim Eintrag von An-
merkungen zulasten der fur das Kaufobjekt zu schaffénden Parzelle mit, soweit dies
aufgrund des Gestaltungsplans gemass An
rechtliche Bewilligungen betr. das gesarpig staltungsplangebiet notwendig ist.
Damit allenfalls verbundene, unwesentli @ Beeintrachtigungen des Kaufobjektes
nimmt die erwerbende Partei gegenUbeﬁ&r veraussernden Partei entschadigungslos
hin.

Die erwerbende Partei verpflichte€t
gatorischen Verpflichtungen gi

schliesslich der Uberbindu
ren Handanderungen. Di
Vorkaufsrechten, I§a

QONA sowie gestltzt auf erteilte bau-

rner, sdmtliche von ihr Gbernommenen obli-
allfalligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, ein-
sel, mit der Pflicht zur Weiterlbertragung bei spéate-
rbindung hat auch zu erfolgen bei der Einrdumung von
en und Rickkaufsrechten.

Bei Verletzung d \ Uberbindungspflicht schuldet die erwerbende Partei der ver-
aussernden P e Konventionalstrafe in der Hohe von CHF 250°‘000.00. Die Gel-
tendmachun en Schadens bleibt in jedem Fall vorbehalten.

©

r n Grundstiicken durch Personen im Ausland

i8 Vertragsparteien sind auf die Bestimmungen des Bundesgesetzes uber den Er-
werb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) und die dazugehoérende
Verordnung hingewiesen worden.

Die erwerbende Partei erklart, dass die Begriindung nicht fir Rechnung von Perso-
nen im Ausland erfolgt und dass sie nicht von Personen im Ausland beherrscht wird
(Art. 6 BewG) und sie demnach ihrer Ansicht nach dem BewG nicht untersteht. Sie
legt dem Notariat Thalwil heute eine entsprechende Bestatigung des Verwaltungsra-
tes sowie der Revisionsstelle vor.

Im Ubrigen kennt sie die zivil- und strafrechtlichen Folgen bei Verletzung des Bewilli-
gungsgesetzes.
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25.

26.

27.

28.

Zustimmungen und Genehmigungen

Mit Unterzeichnung des vorliegenden Vertrages bestétigt die erwerbende Partei in-
tern dber die erforderlichen Zustimmungen und Genehmigungen zum Abschluss des
gesamten Vertrages zu verfligen.

Seitens der verdussernden Partei muss der vorliegende Vertrag vom Grossen Ge-
meinderat der Stadt Adliswil gemass Art. 36 der Gemeindeordnung der Stadt Adliswil
bzw. Volksentscheid bei geltend gemachtem Referendum genehmigt werden. Der
Vertrag fallt entsprechend nachfolgender Ziff. 26 dahin, sollte er nicht rechtskraftig
vom Grossen Gemeinderat bzw. vom Volk genehmigt werden.

Dahinfallen des Vertrages / Ricktrittsrecht %
™

Wird der Gestaltungsplan (Ziff. 5a), die Inventarentlassung (Ziff. 5b) zellierung
(Ziff. 5¢) oder der Verkauf des Kaufobjektes (Ziff. 25) und der B grundstiicke
B1 und B2 (ziff. 5d) durch die zustandigen Stellen nicht rechiskraftiggbewilligt bzw. in
Kraft gesetzt, fallt der vorliegende Kaufvertrag gegenseitig d% .

Kdnnen die fur Grundbuchanmeldung erforderlichen B%ungen gemass Ziff. 5
hiervor nicht bis 30.06.2021 beigebracht werden, h%d* Parteien ein Riicktritts-
recht, welches sie innert 90 Tagen geltend machepK n. Wird von diesem Riick-
trittsrecht Gebrauch gemacht, so ist dies der andermartei mittels eingeschriebenen
Briefs mitzuteilen. Massgebend fur die Einhal der Rucktrittsfrist ist das Datum
des Poststempels.

Beim Dahinfallen des vorliegenden Ve;t;@zw. bei einem Riicktritt entschadigt die
veraussernde Partei die erwerbende j mit maximal CHF 33‘000.- (inkl. MWST)
fur die Kosten der Erarbeitung de staltungsplanes durch die Suter von Kannel
Wild AG. Im Gegenzug dazu w samtliche mit der Projektentwicklung Stadt-
hausareal zusammenhangend mel sergebnisse und Rechte tbertragen. Ansons-
ten entstehen keinerlei An 33 auf Entschadigung (auch vertragliche und ausser-
riche). Die Parteien tragen die ihr im Zusammen-
tstandenen Kosten selber. Sie werden von jeglicher Ver-
frei und demzufolge kann die veraussernde Partei tber
ei verflgen.

vertragliche Schadeners
hang mit diesem Vertr
pflichtung aus dem

das Kaufobjekt Ww\'
Eint@gilligung

ie@L| n erteilen ihre Einwilligung zur Eintragung aller sich aus dieser Urkunde
e den Eintragungen im Grundbuch.

Vertragskosten

Samtliche Gebihren und Auslagen des Geometers sowie des Notariates und Grund-
buchamtes Thalwil werden von den Vertragsparteien gemeinsam, je zur Halfte, be-
zahlt. Sie wissen, dass sie dafiir solidarisch haften.

Die erwerbende Partei hat von den Bestimmungen (ber das gesetzliche Pfandrecht
fur die Grundstuckgewinnsteuer Kenntnis genommen.

Die veraussernde Partei beantragt gestiitzt auf § 218 Abs. 1 Lit. b des kant. Steuer-
gesetzes Befreiung von der Grundstliickgewinnsteuer.

Die erwerbende Partei verzichtet auf Sicherstellung
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29. Salvatorische Klausel
Die Parteien ergdnzen fehlende, unklare oder ungiltige Vertragsbestimmungen ein-

vernehmlich im Sinne des vorliegenden Vertrages. Abschliessend ist fur die ver-
aussernde Partei der Stadtrat fir solche Bereinigungen zustandig.

30. Vertragsexemplare

Diese Urkunde ist dreifach auszufertigen. Je eine Ausfertigung ist fur die Vertragspar-
teien und fir das Grundbuchamt bestimmt.

31. Anhénge \q

A Privater Gestaltungsplan Stadthausareal, Version Xx. (Bestimmun-
gen und Plan)

B Richtprojekt und Projektplane erwerbende Partei

C Situationsplan (Mutation Nr. 2736) % ¢

> Q

Dienstbarkeitsplane EG und UG
h ’

Thalwil, O®
Stadt Adliswil A

Q: Dame .I. Zug e r ............................................

Leutschenbach AG . ®® 0 ........ N IS S
5\3 Henrik Stump

N %b

AO\



Entwurf vom 25.11.2014 (final), aktualisiert 04.04.2018

Offentliche Beurkundung

Baurechtsvertrag B1

zwischen
Die Stadt Adliswil, CHE-114.878.423, als Alleineigentiimerin, %
heute vertreten durch den Stadtrat und dieser gemass Beschluss W|ede dyrch Daniel

Zuger, von Vorderthal SZ, in Kilchberg ZH, Leiter Liegenschaften der St% wil,

— nachfolgend « Ba &ber/in» genannt —

\O).

und die ®

Leutschenbach AG, mit Sitz in Schwyz, -103.888.759, c/o Treuhand- und Revisions-
gesellschaft Mattig-Suter und Partner, trasse 28, 6430 Schwyz, als Alleineigenti-
merin, heute handelnd durch

Herr Henrik Stump, von Wattwil, infr& erg ZH, Prasident des Verwaltungsrates mit Einzel-
unterschrift,

\\®
%‘b

betrem mraumung eines selbstandigen und dauernden Baurechtes, z. L. des

— nachfolgend « Baurechtsnehmer/in» genannt —

Grundstlickes Kat.-Nr. 8326 in der Stadt Adliswil

vereinbaren Folgendes:

Stadthausareal Adliswil, Entwurf Baurechtsvertrag, Version 25.11.2014, aktualisiert 04.04.2018
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Einleitung

Im Juni 2011 hat die Baurechtsgeberin fir das Stadthausareal eine Investorenaus-
schreibung lanciert. Zur Entwicklung und Bebauung des Areals wurde ein geeigneter
Investor gesucht. Die Ausschreibung ist auf Investorenseite auf grosses Interesse
gestossen. Die Baurechtsgeberin konnte sich schon zu diesem Zeitpunkt vorstellen,
eine Teilflache des Areals zu verkaufen und einen Teil im Stadtbesitz zu belassen
oder im Baurecht abzugeben. Dies ist auch so geschehen. Baufeld A des Stadthaus-
areals wird verkauft, die Baufelder B1 und B2 im Baurecht abgegeben. Kauferin und
Baurechtsnehmerin ist die gleiche Investorin.

/
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Baurecht B2
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Bei uation des Investors galten abgesehen vom Preisangebot die baulichen,
ellen und qualitativen Aussagen sowie die Umsetzung des von der Bau-
r I‘@eberin angestrebten Nutzungsprofils als massgebende Kriterien fur den
abeentscheid. Die seitens der Baurechtsnehmerin in ihrem Angebot gemachten
konzeptionellen und qualitativen baulichen Aussagen sowie das definierte Nutzungs-
profil sind wesentlich fiir das kunftige Bauprojekt und dessen Ausfiuihrung. Der ge-
meinsam erarbeitete Gestaltungsplan und der vorliegende Baurechtsvertrag enthal-
ten in diesem Sinne auch Bestimmungen, die die zentralen in der Investorenaus-
schreibung enthaltenen Punkte bezlglich angestrebter Entwicklung, Realisierung und
Nutzung des Areals gewahrleisten sollen.

Der vorliegende Vertrag beinhaltet die Begriindung des Baurechts auf Baufeld B1
mitsamt den erforderlichen Dienstbarkeiten und Vormerkungen sowie die Bedingun-
gen der Ubertragung des Baurechtsgrundstiickes B1 auf die Baurechtsnehmerin.



Die Begriindung des Baurechts auf Baufeld B2 sowie der Verkauf von Baufeld A er-
folgen je mit einem separaten Vertrag. Der Umgang mit den Schnittstellen, welche
sich unter anderem auch in Zusammenhang mit dem gemeinsamen Untergeschoss
und des Aussenraums ergeben, ist konsequenterweise Gegenstand aller Vertréage.

Grundlage des gemeinsam erarbeiteten Gestaltungsplans (Anhang A) war das Sie-
gerprojekt der Baurechtsnehmerin, namlich das Richtprojekt des Architekturbiiros von
Ballmoos Krucker Architekten vom September 2011 zusammen mit der Umgebungs-
gestaltung der Schmid Landschaftsarchitekten vom September 2013 (siehe Anhang
B).



Grundstick

Die Baurechtsgeberin rdumt der Baurechtsnehmerin an folgendem Grundstiick ein
selbstandiges und dauerndes Baurecht im Sinne von Art. 675 und 779 ff. ZGB ein:
Grundbuchamtskreis: Thalwil

Stadt Adliswil

Liegenschaft Kataster Nr. B1

Ca. 958 m2 Land gemass roter Einzeichnung im Situationsplan (vgl. Anhang), wel-
cher einen Bestandteil des vorliegenden Baurechtsvertrages bildet.

Die im Situationsplan rot eingezeichnete Flache von ca. 958 m2 ist nach der Parzel-
lierung als eigene Liegenschaft im Grundbuch aufzunehmen. Massgeb fur den
spateren Vollzug des Baurechtsvertrages ist das durch den Geometer ljs Eigen-
tumsibertragung zu ermittelnde genaue Flachenmass mit entspre dew Grenzen.

Die Parteien erklaren, die heute bezlglich dieser Flache bestehe Grundbuch
aufgefuhrten Anmerkungen, Vormerkungen und Dienstbarkeiten®z nen und ver-
zichten auf eine wortliche Wiedergabe in diesem Vertrag. &ig Einfage werden vor
dem Vertragsvollzug bereinigt. Q

*
Einrdumung eines selbstandigen und dauernde abechtes

Die Baurechtsgeberin begriindet zugunst r Baurechtsnehmerin am ob-
genannten Grundstiick folgende Personaldi rkeit:

Selbstandiges und dauerndes Baurechtfeiein Dienstleistungsgebaude sowie fir eine
Tiefgarage bis 31.12.2118

schaft ein Dienstleistungs sowie eine Tiefgarage entsprechend den Nut-
zungsbestimmungen und rankungen gemass Ziff. 11 des vorliegenden Vertra-
ges zu erstellen, die e eh Bauten dauernd bestehen zu lassen und jederzeit im
gleichen Umfang zu

Die Baurechtsgeberin gestatt @Arechtsnehmerin auf der belasteten Liegen-
Ei'?u I

der belastet enschaft entsprechend Gestaltungsplan und Ziff. 10 des Bau-
rechtsvert% u gestalten und zu benitzen.

Die Baurech@n ist befugt und zugleich verpflichtet, den nicht tberbauten Teil

Die %ﬁvtsnehmerin ist verpflichtet, die aufgrund dieser Dienstbarkeit erstellten
nd Anlagen wahrend der Dauer des Baurechtes ordnungsgemass zu pfle-
, 20 unterhalten und ndétigenfalls zu erneuern.

Dieses Baurecht dauert bis 31.12.2118.

Aufnahme des Baurechtes als Grundstiick
Das Baurecht gemass Ziff. 3 ist gleichzeitig mit der Eintragung der Dienstbarkeit als

Grundstuck im Grundbuch aufzunehmen unter Eréffnung von einem neuen Grund-
buchblatt mit der Baurechtsnehmerin als Alleineigentiimerin.

Dauer des Baurechtes



8.1.

Das Baurecht beginnt dinglich mit der Anmeldung beim Grundbuchamt, welche nach
Eintritt/VVorliegen der letzten der unter Ziff. 7 genannten Bedingungen erfolgen soll
und endet am 31.12.2118.

Die Baurechtsnehmerin hat das Recht, bis spatestens 31.12.2084 durch einseitige
schriftiche Erklarung gegentber der Baurechtsgeberin die Beendigung per
31.12.2085 zu verlangen.

Eine Vereinbarung unter den Parteien lber eine weitergehende Verlangerung oder
Neubegrindung des Baurechtes bleibt vorbehalten. Verhandlungen dartber sind
rechtzeitig vor Ablauf der Baurechtsdauer aufzunehmen. Kommt keine Einigung vor
Ablauf des Baurechtes zustande, so erlischt das Baurecht ohne weiteres.

Eine allfallige Verlangerung des Baurechtes muss oOffentlich beurkundet und im
Grundbuch eingetragen werden.

Ubergang Nutzen und Gefahr (}Q
tzen

Der Besitzesantritt in Rechten und Pflichten mit Ubergang vc% und Gefahr auf
den Baurechtsnehmer findet auf den Tag der Anmel s Baurechtes beim

Grundbuchamt statt. %
<

Grundbuchanmeldung und EigentumsUbertiﬁng

Die Abgabe der Grundbuchanmeldung fUr@ intragung der Baurechtsdienstbarkeit,
die Aufnahme als Grundstick, die Ein der Dienstbarkeiten und der Vormer-
kungen hat innert 60 Tagen nach Eintritt der letzten der folgenden Bedingungen, fri-
hestens aber am 1. Oktober 2015 @olgen:

a. Inkraftsetzung des @ staltungsplanes Stadthausareal Adliswil;
b. Rechtskréaftige ntlassung der Bauten an der Zirichstrasse 1 +3;

I
C. Vollzug der g&éﬂigen Parzellierung der Baufelder A, B1 und B2

(Stammgr tucke);

Krdfflge Genehmigung des Verkaufes des Baufeldes A des Stadt-
@. s, welche geméss Art. 13 Ziff. 6 und Art. 47 Ziff. 13 der Gemein-
alng der Stadt Adliswil erforderlich ist, durch den Grossen Gemein-
der Stadt Adliswil und bei geltend gemachtem Referendum durch
(Blksentscheid;

Stadthausareals, welche gemass Art. 13 Ziff. 6 und Art. 47 Ziff. 13 der Ge-
meindeordnung der Stadt Adliswil erforderlich ist, durch den Grossen Ge-
meinderat der Stadt Adliswil und bei geltend gemachtem Referendum
durch Volksentscheid;

Ae\ Rechtskréaftige Genehmigung des Baurechtsvertrages fir Baufeld B2 des

f. Zustimmungen, Genehmigungen gemass Ziff. 39 nachfolgend.

Nach Ablauf der 60-tagigen Frist befindet sich die saumige Partei in Verzug. Die erfiil-
lungsbereite Partei hat ihr eine Nachfrist im Sinne von Art. 107 OR zu setzen.

Baurechtszins

Anfangszins
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Wahrend der Dauer des Baurechtes bezahlt die Baurechtsnehmerin der Baurechts-
geberin einen Baurechtszins, basierend auf dem Landwert und dem Referenzzinssatz
BWO.

Der anzuwendende Zinssatz entspricht dem jeweils glltigen Referenzzinssatz, der
durch das Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) bekanntgegeben wird, mindestens
aber 2%, maximal 12%.

Anfanglicher Baurechtszins = Referenzzinssatz BWO Vertragszeitpunkt (mind. aber 2%) x
Landwert

baren die Parteien einen neuen Zinssatz, der mit den bisher verwendete satzen

vergleichbar ist. \

Der Baurechtsnehmer hat der Baurechtsgeberin den Baurechtszi %Is jahrlich im
Voraus auf den 1. Januar fur das betreffende Kalenderjahr zu;Eeza Ilgn. Der anfangli-

Fur den Fall, dass der erwdhnte Referenzzinssatz aufgegeben werden so!gée, verein-

che Baurechtszins errechnet sich zum Zeitpunkt des Vertr lusses aus dem
jeweils giltigen Referenzzinssatz BWO, mindestens aber% einem geschéatzten
Landwert von CHF 590'000.00. Demensprechend bgirég r anfangliche jahrliche
Baurechtszins CHF 11'800.00. Der durchschnittlic e%dwert pro m2 betragt dem-
nach im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses CHFKS. pro m2 (Annahme Flache

B1 958 m2).
Die Zinspflicht beginnt mit der Grundbuchanrfelduhg gemass Ziff. 7, erstmals im Vo-
raus pro rata temporis bis 31. Dezember d effenden Kalenderjahres.

Anpassung Baurechtszins an die erung und an den Referenzzinssatz BWO

Der Baurechtszins wird jahrlich Januar vollumfanglich an die Teuerung (an die
Veranderungen des Landesi% der Konsumentenpreise) und an den aktuellen
Referenzzinssatz BWO, a t. Der neue Baurechtszins berechnet sich aus dem
indexierten Landpreis un& im Anpassungszeitpunkt aktuellen Referenzzinssatz
BWO, mindestens‘ab Ymaximal 12%.

Ausgangspun
Landesindexe
Indexstand
Punkte).

neu igde.

die Indexierung des Landwertes ist der geltende Indexstand des
9@. onsumentenpreise (Basis Dezember 2010 = 100 Punkte). Der
grtragsabschluss betragt XXX Punkte (Basis Dezember 2010 = 100
er Index gilt der jeweilige Indexstand am 31. Oktober vor Beginn der

alienLandwert x neuer Index = neuer Landwert
alter Index

neuer Baurechtszins = aktueller Referenzzinssatz BWO (mind. aber 2%) x neuer Landwert

Neubewertung Landwert

In folgenden Fallen wird auf schriftlichen Antrag einer Partei der Landwert neu bewer-
tet und demensprechend der Baurechtszins angepasst:

a) bei einer ganzen oder teilweisen Verausserung des Baurechtes an Dritte;
b) bei einer wesentlichen Anderung des Inhalts oder Zwecks des Baurechtes;
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c) bei Erweiterung der Bauten und Anlagen;
d) alle 10 Jahre, erstmals auf den 1. Januar 2030.

Auf den schriftlichen Antrag einer Partei hin treten die Parteien in Verhandlung und
vereinbaren den neuen Landwert im gegenseitigen Einvernehmen. Im Falle des alle
zehn Jahre neu zu bewertenden Landwertes gemass lit. d) treten die Parteien ein
Jahr vor der Anpassung nach erfolgtem schriftichem Bewertungsantrag einer Partei
in Verhandlungen. Dem tatsachlich erwirtschafteten Ertrag aus den durch die Bau-
rechtsnehmerin abgeschlossenen Mietverhaltnissen und den zukinftig im Markt reali-
sierbaren Ertragen kommt dabei zentrale Bedeutung zu. Kénnen sich die Parteien in-
nert drei Monaten seit dem ersten schriftlichen Antrag tiber den neuen Landwert nicht
einigen, so erfolgt auf schriftlichen Antrag einer Partei eine Landwertschatzung durch
einen von beiden Parteien anerkannten neutralen, mit den ortlichen Veréltnissen
vertrauten Schéatzungsexperten oder durch eine anerkannte amtliche r%mgsin-
stitution. Kommt innert einem Monat nach der erfolgten Antragss II&% zuglich
Festlegung eines gemeinsamen Schatzungsexperten keine Einig n%r ie einver-
nehmliche Wahl der Schéatzungsstelle zustande, so wird diese alf An einer Partei
durch den Prasidenten des Schweizerischen Verbandes dep Imm@#ilientreuhander,
Sektion Zirich, ernannt. Die Kosten der Schatzung werdep [1&fftly geteilt. Die ernann-
te Schatzungsstelle legt die Hohe des Landwertes als Sc % achter im Sinne von
Art. 189 der eidgendssischen Zivilprozessordnung fe ieNParteien anerkennen da-
bei das Resultat der schiedsgutachterlichen Beur: i%aﬂs fir sie verbindlich. Bis
zum Entscheid des Schiedsgutachters bezahlt die &e tsnehmerin den bisherigen
Baurechtszins weiter.

Der neu bewertete Landwert bildet die ne sis fur die nachfolgenden Anpassun-
gen an die Teuerung und den Referenzzi

Mindestbaurechtszins
Ein Absinken des Baurechtsz@ter das Niveau des Anfangszinses gemass Ziff.

8.1 ist ausgeschlossen. ®
Gemeinsame Tiq@nd Nutzungsrecht 6ffentliche Parkplatze

Einleitung @Q
n Stadthausareal sind gemass der genehmigten, aber noch nicht in
en Version des Gestaltungsplans (Anhang A) mindestens 90 und maxi-

bstellplatze vorgesehen. Mindestens 50% (flinfzig Prozent) der Abstellplat-
offentlich zu halten (fiir Besucher bzw. fir Kunden). Die Vertragsparteien tre-

a
Z e
miteinander in Verhandlungen betr. die der Offentlichkeit zur Verfligung zu stel-

lenden Abstellplatze, sollte die im Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung aktuelle Ver-
sion des Gestaltungsplans enthaltene Bandbreite flr die Abstellplatze unterschritten
werden. Geplant ist gemass Richtprojekt eine gemeinsame unterirdische Tiefgarage
der Baufelder A, B1 und B2 (siehe Tiefgarage 1:500 in Anhang D). Die Erschliessung
der Tiefgarage fur Fahrzeuge ist Uber die Baurechtsgrundstiicke B1 und B2 geplant
(siehe Anhang A). Um den Zugang zur Tiefgarage gewahrleisten zu kénnen, sind zu-
gunsten der berechtigten Baufelder und der Offentlichkeit die fur die Zufahrt erforder-
lichen Fuss- und Fahrwegrechte als Dienstbarkeiten eintragen zu lassen. Der Zugang
zur Tiefgarage fur die Offentlichkeit auf dem Fussweg erfolgt iber das Baufeld A
(Uber die Baubereiche 1 und 2 oder Uber die offentlich zuganglichen Platzflachen).
Die Kosten fir Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung der belasteten Flachen
werden vom Eigentiimer des Baufeldes A und von den Baurechtsnehmern der Bau-
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felder B1 und B2 nach Verhaltnis der auf den Baufeldern méglichen Ausniitzung be-
zahlt (Kostenteiler: 68.6% z.L. Baufeld A, 9.9% z.L. Baurecht Baufeld B1 und
21.5%% z.L. Baurecht Baufeld B2).

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich demensprechend als Gegenleistung, der
Baurechtsgeberin bzw. der Offentlichkeit zulasten des Baurechtsgrundstiickes unent-
geltlich das Recht zur Nutzung von 50 % (flinfzig Prozent) an den in der Tiefgarage
auf dem Baurechtsgrundstiick zu erstellenden Autoabstellplatzen einzuraumen. Im
Falle einer ungeraden Parkplatzzahl erfolgt die Rundung zugunsten der Offentlichkeit.
Die Kosten fiir Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung der der Offentlichkeit
zur Verfligung zu stellenden Parkplatze und der entsprechenden Parkierungsanlage
auf dem Baurechtsgrundstiick gehen zu Lasten der Baurechtsnehmerin. Im Gegen-
zug dazu erhalt die Baurechtsnehmerin die entsprechenden Ertrage. %

Dienstbarkeiten %
Die nachfolgend genannten Dienstbarkeiten sowie die in den Di rkeitsplanen
eingezeichneten belasteten Flachen geben den Projektstand im punkt der Ver-

tragsunterzeichnung wider. Die Dienstbarkeiten und die Di rkeitsplane sind, da
wo erforderlich, von den Vertragsparteien entsprechend alig nach Vertrags-
schluss bewilligten und realisierten Projekte anzupas Die=Vertragsparteien wirken
ferner auf erstes Verlangen bei der Schaffung vo tbarkeiten, die aus techni-

schen Grinden fur die Realisierung der erstmalig bewilligten und realisierten Projekte
erforderlich sind, mit.

Folgende Dienstbarkeiten werden im Grun eingetragen:

Fuss- und Fahrwegrecht zur %iessung der Tiefgarage, mit Nebenleis-
tungspflicht

zugunsten Kat. Baufeld A, Baurecht Baufeld B1)
zulasten GBI XX (Baurecht Baufeld B2)

Der jeweilige Ei
gentimern de
mit blauer F
schrankte

des belasteten Grundstiickes gestattet den jeweiligen Ei-
Igten Grundstiicke auf dem im Dienstbarkeitsplan EG und UG
ingezeichneten Bereich des belasteten Grundstickes die unbe-
Wegfahrt zur Tiefgarage.

derungen durch Anpassungen an technischen Anlagen sowie durch
Reini ind zu dulden.

ten fur Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung der belasteten Flache

%en von den jeweiligen Eigentimern der berechtigten Grundsticke und von dem

jeweiligen Eigentimer des belasteten Grundstiickes nach Verhaltnis 68.6% z.L. Kat.
Nr. XX (Baufeld A), 9.9% z.L. GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B1) und 21.5% z.L. GB BI.
XX (Baurecht Baufeld B2), bezabhilt.

Fusswegrecht zur Erschliessung der Tiefgarage, mit Nebenleistungspflicht

zugunsten Kat. Nr. XX (Baurecht Baufeld B1 und B2)
zulasten GB BIl. XX (Baufeld A)

Der jeweilige Eigentiimer des belasteten Grundstiickes gestattet den jeweiligen Ei-
gentimern der berechtigten Grundstiicke auf dem im Dienstbarkeitsplan EG mit XX
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Farbe eingezeichneten Bereich des belasteten Grundstiickes den unbeschrankte Zu-
gang zur Tiefgarage.

Allfallige Behinderungen durch Anpassungen an technischen Anlagen sowie durch
Reinigung sind zu dulden.

Die Kosten flr Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung der belasteten Flachen
werden von den jeweiligen Eigentiimern der berechtigten Grundstiicke und von dem
jeweiligen Eigentimer des belasteten Grundstiickes nach Verhaltnis 68.6% z.L. Kat.
Nr. XX (Baufeld A), 9.9% z.L. GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B1) und 21.5% z.L. GB BI.
XX (Baurecht Baufeld B2), bezabhilt.

Ausschliessliches Benltzungsrecht flr Autoeinstellplatze in der Tiefgarage fur
die Offentlichkeit mit entsprechendem Fuss- und Fahrwegrecht, mit enleis-
tungspflicht

zugunsten Stadt Adliswil (LQ\

zulasten Kat.-Nr. XX (Baufeld A)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B1) QJ .
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B2) Q
Die jeweiligen Eigentiimer der belasteten Grundstu dstatten der Stadt Adliswil
die Benutzung von mind. 50 % der Einstellplatze™ r Tiefgarage (siehe die im
en Einstellplatze) mit dem entspre-

ienstbarkeitsplan EG und UG mit
via Baufeld A, Ziff. 9.2b)] eingezeich-

Dienstbarkeitsplan UG mit grauer Farbe eingef3
chenden Fuss- und Fahrwegrecht (siehe diegt
blauer Farbe und griiner Farbe [Fusswegr,

nete Flache). %
Die Kosten fir Erstellung, Unterhalt,Betrieb und Erneuerung der belasteten Flachen
gehen zu Lasten der Eigentiimer de ﬁ asteten Grundstiicke.

Obligatorische Bestimmun

Auf dem ganzen Stadth
maximal 115 Abstellpl
stellplatze sind offentlic

al sind gemdass Gestaltungsplan mindestens 90 und
vorzusehen. Mindestens 50% (funfzig Prozent) der Ab-
halten (fur Besucher bzw. fur Kunden). Die Kosten fur Er-
stellung, Unterhal ieb und Erneuerung der der Offentlichkeit zur Verfiigung zu
stellenden Pa und der entsprechenden Parkierungsanlage gehen zu Lasten
der jeweiligeff Bigentimer der belasteten Grundstiicke.

der belasteten Grundstiicke verpflichten sich, die obligatorisch wir-
immungen einem allfalligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Weiteriiberbindung, mit Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

Rfli
d) %enseitiges Fortbestandsrecht

zugunsten Kat.-Nr. XX (Baufeld A)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B1)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B2)

zulasten Kat.-Nr. XX (Baufeld A)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B1)
GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B2)

Soweit einzelne Gebaudeteile oder Einrichtungen fir den konstruktiven Bestand
nachbarlicher Gebaude erforderlich sind, dirfen sie nicht beseitigt werden, solange
die nachbarlichen Bauten bestehen. Bauteile, welche gleichzeitig mehreren Geb&u-
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10.2.

deeigentiimern zur gegenseitigen Abgrenzung ihrer Gebaude dienen, stehen in deren
Miteigentum (analog Art. 670 ZGB).

Gestaltung Aussenraum

Einleitung

Entlang der Zirichstrasse entsteht ein stadtischer Aussenraum mit interessanten
Blickbeziehungen Richtung Sihl und Stadtzentrum. Entlang der Sihl ist ein 6ffentlicher
Gewasserraum auszuscheiden. Das Richtprojekt der Baurechtsnehmerin (siehe An-
hang B) sieht vielfaltige Raumbeziige zur Sihl und eine Aufwertung des.Uferberei-
ches vor, unter anderem Sitzstufen, Sitzbénke und eine Baumreihe. Die%etzung
erfolgt gestitzt auf den eingereichten, aber noch nicht rechtskrafti eNe en Ge-
staltungsplan ,Stadthausareal, Adliswil* (Anhang A). Dieser sieht S%k:e iche vor.
Der Bereich zwischen den Baubereichen soll attraktiv und fir di einheit weit-
gehend als offentlich zugéngliche Parkflachen ausgestaltet werdeg#im Hinblick auf
die Belebung des Areals und einer publikumsorientierten Eﬁ g ist die Nutzung
des Erdgeschosses zu Wohnzwecken untersagt. Es soll e% Aufenthaltsqualitét
mit guten Anbindungen an das Flussufer, das Sihlqugiun Zurichstrasse erreicht
werden. Entlang der Sihl sind der Sihluferweg sowje a%s kommunalen Richtplan
ein regionaler Rad- und Wanderweg geplant. FerN eine oOffentliche Durchfahrt,
die das Sihlquai mit der Zurichstrasse verbindef, realiSiert. Zulasten des Baurechts-
grundstiickes sind zugunsten der Offentlichket entsprechenden Fuss- und Fahr-
wegrechte und Nutzungsrechte am offentli ssenraum zu begriinden.

Die Baurechtsnehmerin erstellt in Zu arbeit mit der Stadt Adliswil (Ressort
Werkbetriebe) samtliche Aussenraumflachien auf dem Baurechtsgrundstiick gemass
Gestaltungsplan und den baulic ie gestalterischen Anforderungen der Stadt
Adliswil auf eigene Kosten. Di dliswil wird von Beginn weg in die Planung
miteinbezogen. Die Baurecht erin erstellt die Aussenraumflachen zeitgleich mit
der Erstellung der Baubeigeigh®e? Die Erneuerung erfolgt ebenfalls durch die Bau-
rechtsnehmerin auf de ten. Betrieblich unterhalten werden die der Offentlich-
keit zuganglichen ‘FI& urch die Stadt Adliswil. Die Baurechtsnehmerin bezahit
der Stadt Adliswibfeirsdeh betrieblichen Unterhalt einen jahrlichen Unterhaltsbeitrag
entsprechend ktublichen Konditionen. Der betriebliche Unterhalt umfasst die
Reinigungs- terhaltsarbeiten sowie Reparaturmassnahmen zur Wahrung der
Betriebssi it und der Betriebsbereitschaft. Zum betrieblichen Unterhalt gehdren
die sach % te Wartung und kleinere Reparaturen, welche ein sicheres Funktionie-
ren aﬁ\% t

e gewabhrleisten.
I @nachfolgend unter Ziff. 10.2 vereinbarten Dienstbarkeiten wird zwischen den
telen in grundsatzlicher Weise die Erstellung, Finanzierung und Etappierung der
Erschliessungsanlagen und Freiraume bestimmt.

Dienstbarkeiten

Die nachfolgend genannten Dienstbarkeiten sowie die in den Dienstbarkeitsplanen
eingezeichneten belasteten Flachen geben den Projektstand im Zeitpunkt der Ver-
tragsunterzeichnung wider. Die Dienstbarkeiten und die Dienstbarkeitsplane sind, da
wo erforderlich, von den Vertragsparteien entsprechend der erstmalig nach Vertrags-
schluss bewilligten und realisierten Projekte anzupassen. Die Vertragsparteien wirken
ferner auf erstes Verlangen bei der Schaffung von Dienstbarkeiten, die aus techni-
schen Griunden fur die Realisierung der erstmalig bewilligten und realisierten Projekte
erforderlich sind, mit.
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Folgende Dienstbarkeiten werden im Grundbuch eingetragen:

Fuss- und Fahrwegrecht fiir die Offentlichkeit (6ffentliche Durchfahrt Zirich-
strasse/Sihlguai)

zugunsten Stadt Adliswil

zulasten GB Bl XX (Baurecht Baufeld B1)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B2)
Die jeweiligen Eigentimer der belasteten Grundstiicke rAumen der Stadt Adliswil auf

dem im Dienstbarkeitsplan EG mit roter Farbe eingezeichneten Bereich der belaste-
ten Grundsticke ein unbeschranktes Fuss- und Fahrwegrecht flr di%entliche

Durchfahrt Zurichstrasse/Sihlquai ein. \

sowie durch

Alifallige Behinderungen durch Anpassungen an technischen Apla
Reinigung sind zu dulden.

Die Kosten fir die Planung, Erstellung und Erneuerung d aSteten Flache werden
vom jeweiligen Eigentimer des belasteten Grundstiickes :

Unterhalten und betrieben wird die 6ffentliche Du h% ZUrichstrasse/Sthquai von
der Stadt Adliswil. r\

Obligatorische Bestimmungen :®

Die Eigentumer der belasteten Flache verpflichtet, die mit dem Fuss- und
Fahrwegrecht belastete Flache offentlic urchfahrt Zirichstrasse/Sihlquai entspre-
chend den Vorgaben (Teilprojekt Q iche Aussenraumflachen) und in Zusammen-
arbeit mit der Stadt Adliswil (RegSogt™Verkbetriebe) auf eigene Kosten zu planen, zu
realisieren und zu erneuern.%' fentliche Durchfahrt und damit die Erschliessung
des Sihlquais mit Fahrze@ ssen jederzeit gewahrleistet sein. Entsprechend ist

die offentliche Durchfahr ef Umstanden vor der Erstellung der Bauten und Anla-

gen auf den Baufelde@g stellen.

L
Die Eigentimer % asteten Grundstiicke verpflichten sich, die obligatorisch wir-
kenden Besti einem allfalligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Pflicht zur W?B rbindung, mit Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

Mitbeni srecht offentlich zugangliche Platzflachen, mit Nebenleistungs-
pfli

z en Stadt Adliswil

zulasten Kat.-Nr. XX (Baufeld A)

GB BI. XX (Baurecht Baufeld B1)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B2)

Die jeweiligen Eigentimer der belasteten Grundsticke raumen der Stadt Adliswil das
Recht ein, den im Dienstbarkeitsplan EG griin gepunktet eingezeichneten Bereich der
belasteten Grundstiicke als 6ffentlich zugangliche Platzflachen mitzubenitzen und
der Offentlichkeit zuganglich zu machen.

Die Kosten fir die Planung, Erstellung und Erneuerung der belasteten Flachen wer-
den von den jeweiligen Eigentlimern der belasteten Grundstiicke bezabhilt.
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Betrieblich unterhalten werden die der Offentlichkeit zugéanglichen Platzflachen durch
die Stadt Adliswil. Die Eigentimer der belasteten Flachen bezahlen einen jahrlichen,
marktiblichen Unterhaltsbeitrag pro m2 belastete Flache, zahlbar jeweils jahrlich im
Voraus per 1. Januar. Der Unterhaltsbeitrag wird alle finf Jahre per 1. Januar den ak-
tuellen Gegebenheiten angepasst.

Obligatorische Bestimmungen

Die Eigentimer der belasteten Grundstiicke planen, erstellen und erneuern in Zu-
sammenarbeit mit der Stadt Adliswil (Ressort Werkbetriebe) im Rahmen des Teilpro-
jektes offentliche Aussenraumflachen die offentlich zugéanglichen Platzflachen auf ei-
gene Kosten nach Massgabe des Gestaltungplans und den baulichen und gestalteri-
schen Anforderungen der Stadt Adliswil zeitgleich mit der Erstellung der Baubereiche.

Die offentliche Durchfahrt und damit die Erschliessung des Sihlquais mit zeugen
muss jederzeit gewéahrleistet sein. x

Die Parteien stellen fest, dass der Offentlichkeit zugangliche und nomisch ge-
nutzte Aussenflachen auf den o6ffentlich zuganglichen Platzflac [ schréanktem

Masse zuldssig sind. Des Weiteren setzen sich die Parteiepebetreffghd die Aussen-
nutzung der Bauten ins Einvernehmen. % .

Werden die Aussenraumflachen nicht entsprechend den@ den Parteien im Teil-
projekt offentliche Aussenraumflachen zu vereinbare%l% ichtenheft qualitativ ein-
wandfrei durch die Stadt Adliswil betrieblich untertjalt onnen die Eigentimer der
belasteten Grundstiicke nach entsprechender Abmahhung und nicht erfolgter Einhal-
tung der vereinbarten Pflichten innert 60 Ta ie Aussenraumflachen selber be-
trieblich unterhalten bzw. Dritte entsprechendeauftragen.

Die Eigentimer der belasteten Grund% erpflichten sich, die obligatorisch wir-
kenden Bestimmungen einem allféllige echtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Pflicht zur Weitertberbindung, mit S@enersatzpﬂicht im Unterlassungsfalle.

swil

zugunsten S
zulasten \‘% "-Nr. XX (Baufeld A)

Q B Bl. XX (Baurecht Baufeld B)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B2)

Gewerbebeschran kung@ungsbeschrénkung
I

Die j 'I% Eigentimer der belasteten Grundstiicke haben die Nutzung der Fla-
geschoss als Wohnflachen zu unterlassen.

che
Q@iorische Bestimmungen

Die Eigentimer der belasteten Grundstiicke sind mit obligatorischer Wirkung ver-
pflichtet, die vorgenannten Flachen, im Hinblick auf die Belebung des Stadthausare-
als an Mieter mit publikumsorientierten Nutzungen zu vermieten.

Die Eigentimer der belasteten Grundstiicke verpflichten sich, die obligatorisch wir-

kenden Bestimmungen einem allfélligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Pflicht zur Weitertberbindung, mit Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

Zweck und Inhalt des Baurechts
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12.

Entsprechend dem Richtprojekt der Baurechtsnehmerin (siehe Anhang B) bilden die
Hauser auf dem Perimeter des Gestaltungsplanes

trotz der unterschiedlichen Massstablichkeit ein stadtisches Ensemble, ohne eine
typische Zentrumsbebauung sein zu wollen: Die 4 Hauser verstehen sich in ihren
unterschiedlichen Nutzung und Identitat als Individuen, die ihren Teil mit differen-
zierten Eigenschaften zum Ganzen beitragen. Wahrendem die plastische Durch-
bildung und das Offnungsverhalten Ahnlichkeiten aufweisen, sind die 4 Hauser
ihrer Nutzung und stadtebaulichen Stellung entsprechend unterschiedlich materi-
alisiert.

Der Zweck der im Baurecht zu erstellenden Bauten und Anlagen auf Baubereich 4
besteht in der Nutzung zu mindestens 75% als Arztehaus - und Gesundheitszentrum.
Im Arztehaus ist die Schulmedizin und im Gesundheitszentrum sind die lement-
armedizin und die Wellnessangebote unterzubringen. Stets sind minim :%der auf
Baubereich 4 zu realisierenden Flachen als Arztehaus zu nutzen, d K' % Arz-
tehaus und 50% Gesundheitszentrum oder 65% Arztehaus und 1 L%su dheitsze-
ntrum. Es steht der Baurechtsnehmerin frei, die Flachen auf Ba 4 auch aus-
schliesslich zu 100% als Arztehaus zu nutzen. Die Baurechisnehmefin ubertragt die
entsprechenden Nutzungsverpflichtungen in den Mietvertrg %fﬁie Mieter.

Eine Zweckanderung der Nutzung der zu erstellenden Ba und Anlagen auf dem
Baurechtsgrundsttick, die obigem Absatz widerspric ng nur durch ausdriickliche
Zustimmung durch die Baurechtsgeberin vollzog en. Ein stillschweigendes
Akzept durch die Baurechtsgeberin ist ausgeschlossen. Die Zustimmung wird nur er-
teilt, wenn sich die Parteien Uber die geander edingungen des Baurechtsverhalt-
nisses einigen kénnen.

In dem Falle, wo die Baurechtsnehmeﬂ@aussagekréﬂigen Unterlagen darlegen
kann, dass die vorgesehene Nutzupg z der Vornahme samtlicher zumutbaren
Massnahmen und unter der Berl htigung der notwendigen und marktiblichen
Startphase nach Fertigstellung entsprechenden Arealpromotionsbemiihun-
gen, nicht wirtschaftlich ist, h% nspruch auf eine zumindest partielle Nutzungs-
anderung. Eine solche N anderung vereinbart sie zusammen mit der Bau-
rechtsgeberin. Im Sinne d@estrebten Entwicklung des Areales soll mit der neu zu
definierenden Nutzung{eme»optimale und nachhaltige Wertschopfung des Areals ge-
sichert, die stadti durfnisse abgedeckt und wirtschaftliche sowie stadtebauli-
che Aspekte gews istet werden.

Andert die B snehmerin selber durch aktives Tun wider Erwarten die vorgege-
bene Nut ne vorherige schriftliche Zustimmung durch die Baurechtsgeberin
bzw. gemeinsame Vereinbarung einer neuen Nutzung entsprechend des
obige tzes, so hat die Baurechtsnehmerin innert einem Monat nach erfolgter

ellen. Kommt sie dieser Verpflichtung nicht nach, so schuldet die Baurechts-

erin der Baurechtsgeberin eine Konventionalstrafe in der Héhe von funf jahrli-

chen Baurechtszinsen (siehe Ziff. 8.) Die Geltendmachung weiteren Schadens bleibt

in jedem Fall vorbehalten. Weiter kann die Baurechtsgeberin kumulativ vom vorzeiti-
gen Heimfall gemass Ziff. 22 nachfolgend Gebrauch machen.

\%m ng durch die Baurechtsgeberin umgehend die vereinbarte Nutzung wieder-
z
n

Bauverpflichtung

Die Baurechtsnehmerin ist nicht nur berechtigt, sondern auch verpflichtet, die vorer-
wahnten Bauten und Anlagen entsprechend Ziff. 11 und die Aussenrdume gemass
Ziff. 10 hiervor zu erstellen und zu unterhalten.
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Die Baurechtsnehmerin hat nach der Unterzeichnung dieses Vertrags und spatestens
nach Eintritt der letzten unter Ziff. 7 genannten Bedingung die Projektierungsarbeiten
unverziglich aufzunehmen, die Baubewilligung speditiv anzustreben und nach deren
Erlangen die Bauarbeiten ohne Verzug abzuwickeln.

Folgende Fristen sind seitens der Baurechtsnehmerin einzuhalten:

a) Das Baugesuch fir die Bauten und Anlagen auf dem Baurechtsgrundstiick
ist innert 2 Jahren nach der Grundbuchanmeldung des vorliegenden Ver-
trages (siehe dazu Ziff. 7) beim zustandigen Amt vollstandig einzureichen.
Wird diese Frist nicht eingehalten, erhalt die Baurechtsgeberin einen An-
spruch auf Rickubertragung des Baurechts. Bereits bezahlte Baurechts-
zinsen verbleiben in diesem Falle der Baurechtsgeberin. Allféllige im Rah-
men der Gestaltungsplanerarbeitung und der Projektentwicklu langten
Arbeitsergebnisse und Rechte gehen auf die Baurechtsgebe"&1 r. Eine
Entschadigung ist in diesem Fall von der Baurechtsgebe@i geschul-

det.
b) Innert 2 Jahren ab Rechtskraft der Baubewilligung er'Baubeginn zu er-
folgen. Wird diese Frist nicht eingehalten, erh aurechtsgeberin ei-

rechtszinsen verbleiben in diesem Falle d rechtsgeberin. Allfallige im
Rahmen der GestaltungsplanerarbeitunN der Projektentwicklung er-
langten Arbeitsergebnisse und Rechte gehen auf die Baurechtsgeberin
Uber. Eine Entschadigung ist in die all von der Baurechtsgeberin nicht
geschuldet.

nen Anspruch auf Rickuibertragung des Baére Bereits bezahlte Bau-
n

c) Die Bauten und Anlagen au m Baurechtsgrundstiick missen innert 7
Jahren nach Rechtskraft Baubewilligung vollendet und in Betrieb ge-
nommen werden.

Werden die ob genannten
schulden der Baurechts
Baurechtsgeberin pro
he von funf jahrlich

et unter lit. a), b) und c) aus ausschliesslichem Ver-
in nicht eingehalten, hat die Baurechtsnehmerin der
retenen Fristverstoss eine Konventionalstrafe in der HO-
rechtszinsen gemass Ziff. 8 innert 30 Tagen nach Mittei-
lung des Verzuge’% isten. Die Geltendmachung weiteren Schadens bleibt vorbe-
halten. Die Le er Konventionalstrafe befreit die Baurechtsnehmerin nicht von
der weiteren ung ihrer vertraglichen Verpflichtungen.

Pro'\%fwicklung und Bauausfiithrung

\% urechtsgeberin ist das Bauprojekt von der Baurechtsnehmerin rechtzeitig vor

der Baueingabe zur Information vorzulegen. Allfallige spatere Anderungen an den
Bauten und der Gestaltung der Freiflachen, soweit sie hach den Bauvorschriften zu-
lassig sind, sind der Baurechtsgeberin rechtzeitig vor Baueingabe zur Information
vorzulegen.

Samtliche Projektierungs-, Baubewilligungs-, Abklarungs- und Baukosten im Bereich
des Baurechtsgrundstiickes inkl. diejenigen der Werkanschlisse, der Verlegung und
Anpassung von bestehenden Leitungen sowie fiir die Erschliessung etc. gehen zulas-
ten des Baurechtsnehmers.

Die Baurechtsgeberin ist berechtigt, die bauliche Ausflihrung zu Uberprifen. Fur Er-
stellung und Betrieb der Bauten im Baurecht gelten weiter folgende Auflagen:

e Der Baurechtsnehmer ist verpflichtet, die auf dem Baurechtsgrundstiick beste-
henden Infrastrukturleitungen sowie die Erstellung neuer Leitungen aller Art (ins-
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besondere Kanalisations-, Gas-, Waser- und elektrische Leitungen) zu dulden.
Die Interessen des Baurechtsnehmers sind dabei gebuhrend zu beriicksichtigen.

o Die Baurechtsnehmerin hat die von ihr erstellten Bauten und Anlagen stets in gu-
tem Zustand zu erhalten und die hierfur erforderlichen Unterhalts- und In-
standstellungsarbeiten vorzunehmen.

o Die Baurechtsgeberin ist berechtigt, die Bauten und Anlagen auf ihren baulichen
Zustand hin periodisch zu prifen. Zu diesem Zweck wird der Baurechtsgeberin
ein entsprechendes Zutrittsrecht zu den Bauten und Anlagen eingeraumt, das im
jeweiligen Einvernehmen mit der Baurechtsnehmerin ausgeibt werden kann.

o Die Vermietung hat diskriminierungsfrei (d.h. u.a. unabhdngig des Alters, des
Geschlechts, der Nationalitét, der Religionszugehoérigkeit) zu erfolgen. VVorbehal-
ten bleiben Geb&ude, die fur eine bestimmte Nutzergruppe zuges n sind
(z.B. Mehrgenerationenwohnen) resp. Segmentierung im Bereich@\des./ermie-

tungsmarketings. g
e Die Baurechtsnehmerin ist - soweit maglich und ihr zumutbas - ebt, dafir zu
sorgen, dass die Mieter der Baurechtsnehmerin ihren ceuerl en Wohnsitz in

der Stadt Adliswil haben.

e Das Areal wird energetisch und ressourcenbe e&bildlich entweder ent-
sprechend den Zielen der 2000-Watt Gesellsc %? alternativ nach Wahl der
Baurechtsnehmerin im Minergie P Eco Stanc&% w. Nachfolgelabel) erstellt
und entsprechend zertifiziert. Das Erreichen der Ziele der 2000-Watt Gesellschaft
ist gemass Berechnung SIA 2040 nac
Standort ist gewtinscht (z.B. Fotovoltai
der 2000-Watt-Gesellschaft kann a
erfillt werden. Q

e Einrichtungen und Nutzunge (%otlichtgewerbes sind in der Baurechtsliegen-
schaft nicht zugelassen. D'e@r htsnehmerin verpflichtet sich, dies auch ge-
genuber ihren Vertragspa@ (Mietern, etc.) durchzusetzen.

e Das Anbringen von ilfunkanlagen von Telekommunikationsanbietern bedarf

der Zustimmung rechtsgeberin.
L
e An der Bau nur Reklameschriften und —tafeln zu Gunsten von Ge-

schéaftsbetyi it Domizil in der Baute selber angebracht werden. Weiterge-
hende schriften und —tafeln bedirfen der Zustimmung der Baurechtsge-

berin.%
o~

auliche Veranderungen

isen. Die Energieproduktion am
: r Nachweis zur Erfullung der Ziele
er die Methode der 2000-Watt-Areale

14 %
Bel’spateren baulichen Veranderungen, insbesondere wesentliche Massnahmen, die

15.

das aussere Erscheinungsbild betreffen, ist das Projekt analog der Bestimmungen
gemass Ziff. 13 zu entwickeln und auszufiihren. Nebst der Baubewilligung bediirfen
solche Veranderungen der schriftlichen Zustimmung der Baurechtsgeberin.

Umfassende Renovationen in den letzten 15 Jahren vor Ablauf des Baurechts bediir-
fen in jedem Fall der Zustimmung der Baurechtsgeberin.

Sicherstellung des Baurechtszinses

Zur Sicherstellung der Zinsverpflichtung ist auf dem Baurechtsgrundstiick zugunsten
der Baurechtsgeberin ein Grundpfandrecht fir den gerundeten dreifachen Jahreszins
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16.

von CHF 35400.00.- als Grundpfandverschreibung, Maximalhypothek, an erster
Pfandstelle im Zeitpunkt der Begriindung des Baurechtsgrundstiickes einzutragen.
Diesem Baurechtszinspfandrecht dirfen keine anderen Pfandrechte im Range vorge-
hen.

Weiter verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin fir den Fall von Erhéhungen des Bau-
rechtszinses im Nachgang an die oben genannte Grundpfandverschreibung fur die
Sicherstellung des Baurechtszinses an zweiter Pfandstelle eine Grundpfandver-
schreibung, Maximalhypothek, von CHF 44'600.00 zu errichten.

Sollte der Baurechtszins erhtéht werden, so verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin
alle Erklarungen abzugeben und die Grundpfandverschreibung zur Sicherstellung des
Baurechtszinses fir den gerundeten dreifachen Jahreszins bis zum Betrag von CHF
80°000.00 (erste und zweite Pfandstelle zusammen) zu erhdhen. Sollte dgrgdreifache
Jahreszins im Laufe der Zeit den Betrag von CHF 80‘000.00 Ubersteig ,%ist die
Baurechtsnehmerin verpflichtet alle Erklarungen abzugeben, um ei e& endes
Pfandrecht als Erg&nzung zum bestehenden bis zum dreifachen zins nachge-
ordnet zu den bereits bestehenden Grundpfandrechten zugunstén aurechtsge-
berin zu erstellen.

*
Die Kosten fur die Errichtung und die allfallige spatere g des Grundpfand-

rechtes tragt der Baurechtsnehmer.
O-

Bestehende Mietverhaltnisse

Die Baurechtsnehmerin hat Kenntnis von stehenden Parkplatz-Mietvertragen
auf dem Baurechtsgrundstiick. Die Bau geberin hat die entsprechenden Miet-
vertrage rechtzeitig vor der Eigentum ribertragung zu beenden und der Bau-

rechtsnehmerin das Baurechtsgrun
zum Zeitpunkt des Vertragsabs
tet. Die Baurechtsgeberin ist b
neue Parkplatz-Mietvertrag

Uck mietfrei zu Ubergeben. 11 Parkplatze sind
an Mitarbeiter der Baurechtsgeberin vermie-
tigt, bis zum Zeitpunkt der Eigentumsibertragung
chliessen.

Die Parteien haben
ausserung von Mi
Zeitpunkt der Gr

iS von den gesetzlichen Bestimmungen uber die Ver-
standen (Art. 261 OR). Die Bauberechtigte tritt in die im
hanmeldung (Ziff. 7) bestehenden Vertragsverhaltnisse ein.
n zum Zeitpunkt der Grundbuchanmeldung nicht alle Mietver-

Sollten wider%
haltnisse be ein, Ubergibt ihr die Baurechtsgeberin bei der Grundbuchanmel-
dung die blichen Vertradge und Dokumente.

=

17. Q ende Bauten und Anlagen

18.

Allfallige Bauten und Anlagen auf dem baurechtsbelasteten Grundstiick gehen mit
der Eintragung dieses Baurechts im Grundbuch entschadigungslos ins Eigentum der
Baurechtsnehmerin tber. Der Rickbau erfolgt vollstandig durch die Baurechtsnehme-
rin auf deren Kosten (auch bei erhdhten abfallrechtlichen Anforderungen). Die Ge-
wahrleistungspflicht der Baurechtsgeberin fur rechtliche und korperliche Mangel wird,
soweit gesetzlich zulassig und mdglich, aufgehoben. Der Notar hat die Parteien tber
die Bedeutung dieser Bestimmung aufmerksam gemacht.

Verfligungen
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19.

20.

Verfliigungen mit dinglicher Wirkung Gber das Baurecht (Verédusserung, Belastung mit
Grundpfandrechten, etc.) mit Ausnahme von Begrindung von Stockwerkeigentum,
der Schaffung von Unterbaurechten, der Unterteilung des Baurechtsgrundstiickes
sowie vergleichbare sachenrechtliche Verfiigungen (siehe Ziffer 19 nachfolgend) sind
grundsatzlich zulassig. Sie bediurfen aber zwingend der schriftlichen Zustimmung der
Baurechtsgeberin, doch darf die Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigert
werden. In obligatorischer Hinsicht wird vereinbart, dass die Verdusserung des Bau-
rechts vor Fertigstellung der im Baurecht zu erstellenden Bauten nicht zul&ssig ist.

Vorgangig der Erteilung dieser Zustimmung mussen der Baurechtsgeberin samtliche
wesentlichen Bedingungen wie Preis, Flache, Art der kinftigen Nutzung mitgeteilt
werden. Eine allfallige Zustimmung wird innert 3 Monaten nach Stellung des entspre-
chenden Antrages erteilt.

Einer Verausserung des Baurechtes stimmt die Baurechtsgeberin zu, s@
A"

e der Erwerber des Baurechtes volle Gewéahr bietet fur die vollst&
samtlicher vertraglichen Verpflichtungen; (L
<

o kreditwirdig ist;

ernahme

e er keine Aktivitaten betreibt, die gegen die guten Sitte sen;
e die Ubertragung des Baurechtes fiir die Baur SQE rin keine wesentliche
Nachteile mit sich bringt; \

e oder aus anderen wichtigen Grinden.

Verfugt die Baurechtsnehmerin Uber das BaugethtSgrundstiick mit dinglicher Wirkung
ohne Zustimmung der Baurechtsgeberin, ichtet sich die Baurechtsnehmerin zur
Bezahlung einer Konventionalstrafe in de e von zehn jahrlichen Baurechtszinsen
gemass Ziff. 8. Die Geltendmachung, weitéren Schadens bleibt in jedem Fall vorbe-

' afe befreit die Baurechtsnehmerin nicht von
der weiteren Einhaltung der ten vertraglichen Verpflichtung. Die Bau-
rechtsgeberin behalt sich wei , Wegen grober Verletzung der vertraglichen Ver-
pflichtungen den vorzeitig wnfall herbeizufthren.

Stockwerkeigen@rbaurechte, Unterteilung Baurechtsgrundstiick

Die Begrund

n Stockwerkeigentum, die Schaffung von Unterbaurechten auf
ndstiick, die Unterteilung des Baurechtsgrundstiickes und andere
Verfligungen, die den ob genannten Verfligungen wirtschaftlich
(wie z.B. die Schaffung von einfachem Miteigentum oder die Begriin-

Vorkaufsrecht

Das Vorkaufsrecht kann geltend gemacht werden, wenn das Grundstiick oder Teile
davon verkauft werden, sowie bei jedem anderen Rechtsgeschaft, das wirtschaftlich
einem Verkauf gleichkommt. Ein solches ist z.B. bei einer wesentlichen Anderung der
Beteiligungsverhéltnisse an der Baurechtsnehmerin, z.B. bei der Verausserung einer
Mehrheitsbeteiligung an der Gesellschaft der Baurechtsnehmerin, gegeben.

Die Baurechtsgeberin erhélt fir die Ausibung ihres gesetzlichen Vorkaufsrechts in
Abweichung von der gesetzlichen Ordnung eine Frist von einem Monat fir den Be-
schluss des Stadtrates Adliswil Uber die Ausibung bzw. Nichtaustbung des Vor-
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21.

kaufsrechtes. Im Falle des Antrages des Stadtrates Adliswil an den Gemeinderat zur
Auslibung des Vorkaufsrechtes innerhalb eines Monates seit Kennthis vom Ab-
schluss und Inhalt des Kaufvertrages, hat die Baurechtsgeberin weitere finf Monate
Zeit, um Uber die Austibung des Vorkaufsrechtes zu entscheiden. Die Baurechtsge-
berin ist berechtigt, bei Geltendmachung des Vorkaufsrechtes, das Baurechtsgrund-
stuick zu dem von dritter Seite verbindlich angebotenen Preis zu erwerben.

Diese Vereinbarungen sind im Sinne von Art. 681b Abs. 1 ZGB im Grundbuch vor-
zumerken.

Ordentlicher Heimfall

Bei Ablauf des Baurechtes fallen die bestehenden Bauten und Anlagen u amtliche
mit diesen zusammenhangenden Nutzungs- und Urheberrechte der aligen
Baurechtsgeberin zu. Sind Gebaude und Anlagen im Zeitpunkt d o0sthens des

Baurechts nicht vollstdndig wertlos, ist die Baurechtsgeberin ver et, fur diese
Ubernommenen Gebaude und Anlagen der Baurechtsnehmerin e angemessene
Entschadigung zu entrichten. Als solche gilt der Wert, den di ten und Anlagen im
Zeitpunkt des Heimfalls fur den Grundeigentiimer haben,% r unter Bericksich-
tigung der Altersentwertung, der voraussichtlichen A@ uer der Weiterverwen-

dung und des mutmasslich erzielbaren Ertrages. ¢

Werden Erschliessungsanlagen bei Ablauf des Ba tes von der Baurechtsgeberin
Ubernommen und weiterhin benitzt, so ist a der Wert derselben nach Bestim-
mungen von Absatz 1 durch die Baurechts@ der Baurechtsnehmerin zu ent-
schadigen.

Kdnnen sich die Parteien innerhalb vo?h&ei Monaten nach Heimfall Uber die Hohe
der zu leistenden Heimfallsentsch3 ng nicht einigen, ernennen die Parteien zu-
sammen flr die Festlegung dies adigung einen ausgewiesenen, mit den ort-
lichen Verhéltnissen vertrauten? alen Schatzungsfachmann oder eine anerkann-
te neutrale amtliche Schatz imstitution. Kommt innert einem Monat keine Einigung
betreffend der Wahl der arzungsstelle zustande, so wird diese auf Antrag einer
Partei durch den Pr& n des Schweizerischen Verbandes der Immobilientreu-
hander, Sektion Zig nannt. Die Kosten der Schatzung werden hélftig geteilt. Die
ernannte Schétzﬁ’x lle legt die Hohe der Heimfallsentschadigung als Schiedsgut-
achter im Sinn rt. 189 der eidgendssischen Zivilprozessordnung fest. Die Par-
teien anerk abei das Resultat der schiedsgutachterlichen Beurteilung als fur
sie verbin

22. &Sb\\igtrleimfan

Massgebend sind die gesetzlichen Bestimmungen gemass Art. 779f bis 779h ZGB.

Der vorzeitige Heimfall wird ausgeltst, wenn der Baurechtsnehmer sein dingliches
Recht in grober Weise Uberschreitet oder die Verpflichtungen aus diesem Vertrag
verletzt (zum Beispiel und nicht abschliessend die Nicht-Bezahlung des Baurechts-
zinses gemass Ziff. 8, die nicht zweckmassige Nutzung der Bauten und Anlagen ge-
mass Ziff. 11, Nichteinhalten der Bauverpflichtung gemass Ziff. 12¢), Nichteinhalten
der Auflagen gemass Zziff. 13, Verfigungen und Handlungen ohne Zustimmungen im
Sinne von Ziff. 18 und 19). Zur Ermittlung der H6he der Heimfallentschadigung ver-
weisen die Parteien auf die Regelung beim ordentlichen Heimfall (ziff. 21), welche
unter Bertcksichtigung eines allfallig schuldhaften Verhaltens der Baurechtsnehmerin
im Sinne von Art. 7799 ZGB analog fir den vorzeitigen Heimfall anzuwenden ist.



-20 -

23.

24.

25.

Bevor die Baurechtsgeberin den vorzeitigen Heimfall durch Ubertragung des Bau-
rechtes an sie verlangen kann, hat sie die Baurechtsnehmerin schriftlich zu mahnen
und ihr dabei den vorzeitigen Heimfall anzudrohen.

Mit der Ubertragung des Baurechts auf die Baurechtsgeberin entsteht eine Eigentii-
merdienstbarkeit. Das Baurecht bleibt so lange bestehen, bis die Baurechtsgeberin
dessen Loschung beantragt.

Auszahlung der Heimfallentschadigung

Beim ordentlichen Heimfall erfolgt die Auszahlung der Heimfallentschadigung Zug um
Zug gegen Abgabe der Léschungsbewilligung zuhanden des Grundbuchamtes.

Beim vorzeitigen Heimfall erfolgt die Bezahlung oder Sicherstellung d fallent-
schadigung Zug um Zug gegen Abgabe der Erklarung betreffend digssipertsagung des

Baurechts auf die Baurechtsgeberin.

Die beim ordentlichen und vorzeitigen Heimfall des Baurech gg%ldete Entscha-
digung fur die Ubernahme der Bauten und Anlagen ist in ers inie fir die Rickzah-
lung der Grundpfandschulden zu verwenden. Ohne die illigdng der Grundpfand-
glaubiger kann eine Auszahlung der Entschadigungssu nicht stattfinden. Die
Baurechtsgeberin ist alsdann berechtigt, allfallig @aben gegeniuber der Bau-
rechtsnehmerin mit der Heimfallsentschadigung ZUN nen.

denen das Baurecht verpfandet war, dem rigen Baurechtsnehmer ausbezahlt

werden (Art. 779d Abs. 1 ZGB). AO

In jedem Falle darf die Heimfallentschadigung&ohne Zustimmung der Glaubiger,

Erldschen und Vertragsaufls

Das Baurecht erlischt, falls
Verlangerung des Baure

auf der Baurechtsdauer keine Einigung Uber die
sgustande kommt.

Beim Erloschen des
Baurechtsgeberi
nehmers losche

htes oder Auflésung des Baurechtsverhéltnisses ist die
igt, das Baurecht im Grundbuch auf Kosten des Baurechts-

Der Baurec

mingii%

ﬂ@rungsfonds

Die Baurechtsnehmerin hat spéatestens nach 10 (zehn) Jahren Dauer des Baurechts-
verhéltnisses jahrlich einen Betrag entsprechend 0,75 % (Null Komma fliinfundsiebzig
Prozent) des jeweiligen Gebaudeversicherungswertes in einen Erneuerungsfonds li-
quiditatswirksam einzubezahlen. Sollten sich die Parameter der Berechnung des Ge-
baudeversicherungswertes massgeblich &ndern, so haben sich die Vertragsparteien
Uber die Festlegung eines neuen Wertes fur den Gebaudewert zu einigen.

Dieser Erneuerungsfonds ist ausschliesslich bestimmt flir werterhaltende Investitio-
nen, Erneuerungen im Sinne von nachhaltigen Investitionen sowie fir eigentliche
Neu-Investitionen.

Die Mittel des Erneuerungsfonds sind von der Baurechtsnehmerin fir die Bau-
rechtsparzelle jahrlich per 1. Januar auszuweisen. Einer Entnahme aus dem Erneue-
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26.

27.

rungsfonds muss die Baurechtsgeberin vorgangig zustimmen. Auf Wunsch der Bau-
rechtsgeberin ist der Enthahmegrund naher zu dokumentieren. Die Nichtzustimmung
zur Entnahme durch die Baurechtsgeberin darf nur aus wichtigen Griinden erfolgen.
Als wichtiger Grund gilt insbesondere die Entnahme fir ausschliessliche Unterhalts-
arbeiten. Die Baurechtsgeberin beurteilt ein Projekt flr eine Enthahme aus dem Er-
neuerungsfonds als Ganzes und erteilt ihre Zustimmung, respektive lehnt die Ent-
nahme fir ein Projekt als Ganzes ab.

Bei Nicht-Einigung zwischen den Parteien soll auf schriftlichen Antrag einer Partei ei-
ne gemeinsam zu bestimmende neutrale, externe Immobilienfachperson eine Beurtei-
lung vornehmen und die Angelegenheit wenn moglich einer einvernehmlichen Lésung
zufuhren. Diesem Verfahren kommt die aufschiebende Wirkung zu, wobei die bauli-
che Massnahme umgesetzt werden kann, jedoch die Entnahme aus de_‘rneue-

rungsfonds noch offen bleibt. Die Parteien tragen die Kosten des vorst Beur-
teilungsverfahrens je zur Halfte. K

Bei der Beendigung des Baurechtsvertrags fallt der Erneuerungs Qan die Bau-
rechtsnehmerin. Falls die Parteien Ubereinkommen, das Ba#irecht&ferhaltnis zu er-
neuern, verbleibt der flr die Baurechtsparzelle ausgewie rfeuerungsfonds bei
der Baurechtsnehmerin. Sie kann somit im Rahmen des nden Vertrages wei-
terhin tGber den Erneuerungsfonds verfligen. % .

Aufhebung Gewaéhrleistung Q
Das Grundstiick ist dem Baurechtsneh em Zustand Uberlassen worden, in

welchem es sich bei der letzten Besichta'gr& om xx.xx.xxxx befand. Die Gewahrleis-
tungspflicht der Baurechtsgeberin fimrechtliche und korperliche Méngel wird, soweit
gesetzlich zulassig und maglich, \%oben (vorbehalten bleibt Ziff. 29). Der Notar
hat die Parteien Uber die Bed u@ ieser Bestimmung aufmerksam gemacht. Die
Baurechtsgeberin Gbernimmtagomit keine Gewahrleistung fir die Eignung des Bau-
grundstiickes als Baugru gliche Nutzung. Die Baurechtsnehmerin bestétigt zu
wissen, dass dies unte anden auf die Mdéglichkeit der Realisierung des Baupro-
jekts grossen Einflys

Zonenklaus@f)ffentlich—rechtliche Eigentumsbeschrankungen

Der %nehmer erklart, dass er Uber die Orts-, Erschliessungs-, und Zonenlage
des : stiickes und seine Verwendungsmoglichkeiten orientiert ist.

\%r aupolizeiliche Vorschriften und 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen
m

s sich der Baurechtsnehmer bei den zustandigen Amtsstellen selber informieren.
Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen kénnen unabhéngig von einer An-
merkung im Grundbuch rechtsgiltig bestehen. Die Urkundsperson hat die Baurechts-
nehmerin darauf hingewiesen, dass die Baurechtsnehmerin sich daher bei den ent-
sprechenden Amtsstellen Uber solche Eigentumsbeschrankungen (Nutzungsvor-
schriften und —beschréankungen, baurechtliche Vorschriften und Auflagen, Altlasten
etc.) direkt zu informieren hat. Die Baurechtsgeberin macht diesbezuglich keinerlei
Zusicherungen.

Der Baurechtsnehmer tUbernimmt samtliche Kosten, die sich aus raumplanerischen
(allfallige Ein-, Umzonungs- und Erschliessungskosten, usw.) oder baupolizeilichen
Auflagen ergeben.
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28.

29.

Boden

Nachfolgend wird - nicht abschliessend — auf fur die Bebauung des Bodens zu be-
ricksichtigende Punkte hingewiesen.

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Prifperimeter fur Bodenverschiebungen
mit den Belastungshinweisen ,Altbaugebiet” und ,Verkehrstrager“. Bodenverschie-
bungen tber 50 m3 aus dem Areal bendtigen eine kommunale Bewilligung. Das Ver-
fahren zum Umgang mit Bodenaushub bei Bauvorhaben auf Flachen mit Belastungs-
hinweisen ist in der kantonalen Weisung Bodenaushub geregelt.

Im Untergrund des Gestaltungsplangebiets befindet sich ein  Schotter-
Grundwasserleiter mit mittlerer Machtigkeit. Die Kote des Mittelwasserstangdes befin-
det sich auf 443 m U. M. Reicht ein Bauvorhaben bis zum langjahrige %\/&sser-
spiegel des Grundwassers, so kann dieses nur mit einer wasserr N Bewilli-
gung realisiert werden (vgl. Merkblatt "Bauvorhaben in Grun \%rl itern und
Grundwasserschutzzonen").

Das Gestaltungsplanareal befindet sich im Gewdassersch %h Ao sowie im Ge-
wasserschutzbereich Au. Gemass Anhang 4 der Gew%r utzverordnung (SR
814.201) umfasst der Gewasserschutzbereich Au dije~gut en unterirdischen Ge-
wasser sowie die zu ihrem Schutz notwendigen R n%iéte. Der Gewasserschutz-
bereich Ao umfasst das oberirdische Gewasser un sSen Uferbereiche, soweit dies

zur Gewahrleistung einer besonderen Nutzun&order ich ist.

belastete Standorte A

Die Parteien halten fest, dass d m Baurecht belastete Grundstiick weder im
Altlasten-Verdachtsflachen-Kat och im Kataster der belasteten Standorte (KbS)
des Kantons Zirich als be @ oder als sanierungsbediirftiger Standort eingetra-
gen ist. Der Baurechtsna@‘ist befugt auf eigene Kosten Untersuchungen beziig-
lich allfalliger Belastu s Baugrundes auf dem Grundstlick durchzufihren.

L
Dem Baurechtsn@% ist bekannt, dass er von Gesetzes wegen als Inhaber des
Standortes be ist. Er verpflichtet sich also, alle behordlichen Anordnungen im
Zusammenh% belasteten Standorten zu befolgen.

ierungsbediirftige belastete Standorte)

asten im Sinne der Altlastenverordnung (SR 814.680) auftauchen, so ver-
ich die Baurechtsgeberin zur Ubernahme der aus der notwendigen Bereini-
es Standorts resultierenden Sanierungskosten (abziglich Ohnehinkosten wie

i
~al s
z. B. Aushub und Wegtransport, Baustelleneinrichtungen samt entsprechenden Ho-

noraranteilen, die von der Baurechtsnehmerin zu tragen sind). Die Eigenkosten der
Parteien gehen vollumféanglich je zu deren Lasten. Der Baurechtsnehmer kann diese
Kostenubernahme gegenuber der Baurechtsgeberin ausschliesslich wahrend 5 Jah-
ren seit Erwerb des Baurechts geltend machen. Der Baurechtsnehmer hat nach Ent-
deckung von Altlasten umgehend die Baurechtsgeberin zu informieren und darf ohne
ihre vorzeitige schriftliche Zustimmung keine Entsorgungs- oder Sanierungsarbeiten
vornehmen.

Fur die Ausarbeitung des Sanierungskonzepts und dessen Umsetzung sind pro Auf-
trag in der Regel drei Offerten einzuholen. Das Sanierungskonzept ist nach Abspra-
che mit der Baurechtsgeberin so zu gestalten, dass die geringstmoglichen Kosten da-
raus resultieren. Die Baurechtsgeberin kann verlangen, dass anstelle einer Totalsan-
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ierung nur die dannzumal geltenden gesetzlichen Mindestvorgaben eingehalten wer-
den. Die Baurechtsgeberin Ubernimmt nur die (Mehr-) Kosten der gewahlten Variante.
Die Kosten einer freiwilligen, weitergehenden Bereinigung gehen zu Lasten der Bau-
rechtsnehmerin.

Die Vergabe bedarf der Zustimmung der Baurechtsgeberin. Die Projektorganisation
ist so festzulegen, dass die Baurechtsgeberin sowohl die Sanierung als auch den
Zahlungsverkehr jederzeit iberwachen und allenfalls notwendige Anweisungen an al-
le mit der Sanierung betrauten Personen/Firmen erteilen kann. Zudem hat sie Ein-
blick in alle relevanten Unterlagen und Belege. Die Baurechtsnehmerin sorgt dafir,
dass die Adressierung der Rechnungen (Mehrwertsteuer), die Rechnungskontrolle,
die Projektbuchhaltung und die Erstellung der erforderlichen Bauabrechnung den
stadtischen Vorgaben entsprechen. Die Baurechtsgeberin kann zur Wahr ihrer In-
teressen einen Dritten beiziehen. Die allenfalls durch die Baurechts %zu tra-
genden Kosten sind ihr mit einer Zahlungsfrist von 60 Tagen gesam R chnung
zu stellen sobald die Arbeiten abgeschlossen und die bendtigten %n ngen etc.
vorliegen.

der Baurechtsnehmerin geschuldet. Altlastenbedingte gerungen unterbre-

chen entsprechend der Dauer der erforderlichen Sa assnahmen die Fristen
gemass Ziff. 12a)-c) hiervor. Die Baurechtsnehmeg;%kéinen Anspruch auf einen

Im Sanierungsfall sind fiir die Zeit wahrend der Sanierung aurechtszinsen von
n

Verzugsschaden. Davon ausgenommen ist der F ifes allfalligen Schadens, der
beim Entdecken von Altlasten, nach dem berej
daraus entstehenden Stillstandskosten (z.B.
schadigung der Unternehmer/Planer infol
Ubernimmt die Baurechtsgeberin fir den
bis maximal CHF 100°000.00 exkl. Mw
troffen sind, erfolgt die Entschéadig
Grundstiicke [68.6% z.G. Bauf

z.G. Baurecht Baufeld B2]). ¥
nehmerin zu tragen. Die E

erfolgten Baubeginn entsteht. Die
e Miete von Baumaschinen, Ent-
rhergesehenem Arbeitsunterbruch)
eter des Stadthausareals zusammen
N(fur den Fall, dass mehrere Parzellen be-
ntsprechend der Ausniitzung der betroffenen
» % z.G. Baurecht Baufeld B1 und 21.5%%
r hinausgehende Kosten sind von der Baurechts-
igung von allfallig entgangenem Gewinn ist in kei-
(inkl. Bauherrenaltlasten), welche von der Baurechts-

Sollten auf de adthausareal abfallrechtliche Belastungen auftauchen, so Uber-
nimmt die B% tsnehmerin die Kosten fir Untersuchung und Entsorgung bis zu
einem B n CHF 100‘000.00 exkl. MwSt. fir das gesamte Areal (zuzlglich Oh-
nehi ie z. B. Aushub und Wegtransport, Baustelleneinrichtungen samt ent-
S r@ en Honoraranteilen, die von der Baurechtsnehmerin zu tragen sind). Die

r inausgehenden Kosten gehen zu Lasten der Baurechtsgeberin.

Die Eigenkosten der Parteien gehen vollumfanglich je zu deren Lasten. Der Bau-
rechtsnehmer kann diese Kosteniibernahme gegeniiber der Baurechtsgeberin aus-
schliesslich wahrend 5 Jahren seit Erwerb des Baurechts geltend machen. Der Bau-
rechtsnehmer hat nach Entdeckung von abfallrechtlichen Belastungen umgehend die
Baurechtsgeberin zu informieren und darf ohne ihre vorzeitige schriftliche Zustim-
mung keine Entsorgungsarbeiten vornehmen. Fir die Ausarbeitung des Entsor-
gungskonzepts und dessen Umsetzung sind pro Auftrag in der Regel drei Offerten
einzuholen. Das Entsorgungskonzept ist nach Absprache mit der Baurechtsgeberin
S0 zu gestalten, dass die geringstmaoglichen Kosten daraus resultieren und damit nur
die dannzumal geltenden gesetzlichen Mindestvorgaben eingehalten werden. Die
Baurechtsgeberin Ubernimmt nur die (Mehr-) Kosten der gewahlten Variante. Die
Kosten einer freiwilligen, weitergehenden Bereinigung gehen zu Lasten der Bau-
rechtsnehmerin.
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30.

31.

Die Vergabe bedarf der Zustimmung der Baurechtsgeberin. Die Projektorganisation
ist so festzulegen, dass die Baurechtsgeberin sowohl die Bereinigung als auch den
Zahlungsverkehr jederzeit iberwachen und allenfalls notwendige Anweisungen an al-
le mit der Bereinigung betrauten Personen/Firmen erteilen kann. Zudem hat sie Ein-
blick in alle relevanten Unterlagen und Belege. Die Baurechtsnehmerin sorgt dafir,
dass die Adressierung der Rechnungen (Mehrwertsteuer), die Rechnungskontrolle,
die Projektbuchhaltung und die Erstellung der erforderlichen Bauabrechnung den
stadtischen Vorgaben entsprechen. Die Baurechtsgeberin kann zur Wahrung ihrer In-
teressen einen Dritten beiziehen. Die allenfalls durch die Baurechtsgeberin zu tra-
genden Kosten sind ihr mit einer Zahlungsfrist von 60 Tagen gesamthaft in Rechnung
zu stellen sobald die Arbeiten abgeschlossen und die bendétigten Abrechnungen etc.
vorliegen.

Die fachgerechte Entsorgung der Belastungen erfolgt durch die Baur c%hmerin
im Zuge ihres Bauvorhabens. Im Entsorgungsfall sind fir die Daueri& fischen

abfallrechtlichen Entsorgung keine Baurechtszinsen von der Bau efimerin ge-
schuldet. Bauverzdgerungen infolge der Entsorgung der abfalliecht n Belastun-
gen unterbrechen entsprechend der Dauer der erforderlicheg Entspfgungsmassnah-
men die Fristen gemass Ziff. 12a)-c) hiervor. Die Baurec@rerin hat keinen An-

spruch auf einen Verzugsschaden.
O

Die Baurechtsnehmerin tGbernimmt die ge iche Haftung (Werk- und Grundeigen-
tumerhaftung) bezlglich der Bauten u lagen und des baurechtsbelasteten
Grundstiicks. Fir Schadenersatzans r@&, die von Dritten oder dem Gemeinwesen
aus Erstellung, Bestand oder Bew ng der Baute und Anlagen nach Eintragung
des vorliegenden Baurechtes bj ssen Loschung im Grundbuch geltend ge-
macht werden, haftet allein di echtsnehmerin und zwar gleichgultig, ob solche
Anspriiche aus Artikel 58 9 des Schweizerischen Obligationenrechtes, Art.
667ff., 679 und 684 des izerischen Zivilgesetzbuches oder aus einer anderen
haftpflichtbegrindend schrift des Offentlichen Rechtes oder des Privatrechtes
hergeleitet werder® ie Baurechtsgeberin von Dritten diesbezlglich in Anspruch

genommen, SO k%\n Baurechtsgeberin in vollem Umfang, inbegriffen ihrer Kosten,
auf die Baurec erin Ruckgriff nehmen.

Haftpflicht

Liegt der ines gegenuber der Baurechtsnehmerin geltend gemachten Scha-
densegsat pruches in der mangelhaften Erflllung des betrieblichen Unterhaltes
furd nraumflachen, kann die Baurechtsnehmerin gegen den fur den betriebli-

& rhalt verantwortlichen Vertragspartner Ruckgriff nehmen.

Versicherungen

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich:
e eine Bauherrenhaftpflicht-Versicherung abzuschliessen;

e die Bauten und Anlagen gegen Feuer, Wasser und andere Risiken gentigend zu
versichern;

e eine Gebaude- und Grundeigentimerhaftpflicht-Versicherung in angemessener
Hohe abzuschliessen (Deckungssumme mit Einschluss von Umweltschaden pro
Schadenfall mindestens CHF 5'000'000.-).
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32.

33.

34.

35.

Der Baurechtsgeberin ist auf Verlangen eine Kopie der Versicherungspolicen zuzu-
stellen.

Offentliche Abgaben

Die auf das Baurecht, die Bauten und Anlagen entfallenden 6ffentlichen Abgaben und
Lasten, Gebuhren, Steuern etc. gehen zulasten des Baurechtsnehmers.

Der Baurechtsnehmer Ubernimmt auch alle Ubrigen auf dem Baurechtsgrundstick
lastenden offentlich-rechtlichen und die einem Grundeigentiimer obliegenden privat-
rechtlichen Verpflichtungen.

Die Baurechtsgeberin bezahlt lediglich die ordentlichen Steuern aus de igentum
am Land und auf dem Einkommen aus dem Baurechtszins. \

Landbeanspruchung durch die Stadt ;

L 4

Die Baurechtsgeberin ist berechtigt, Teile des baurecht% en Grundstlcks fur
notwendige offentliche Zwecke im Rahmen der Erschliess und der erforderlichen
Infrastrukturanlagen (z. B. Trottoir, Werkleitungen @&digungslos Zu beanspru-
chen und deren Entlassung aus dem Baurechtsveﬁ tschadigungslos zu verlan-

gen, soweit dadurch die bauliche Ausnitzung nicht eingeschrankt wird.

Aufsicht 0
N

Die Baurechtsgeberin hat das Rec ie Erfullung der vom Baurechtsnehmer einge-
gangenen Verpflichtungen durc% ritten (z. B. Treuhandfirma) Gberprifen zu

lassen.
Die Baurechtsgeberin hat bei tiindetem Anlass das Recht auf Zutritt zu den Bau-
ten und Anlagen des Bal tSnehmers zu Kontrollzwecken.
L
Regelung vo g keiten

Alle Streiti %ﬁ zwischen den Vertragsparteien aus diesem Vertragsverhaltnis wer-
den (an utende Vereinbarungen dieses Vertrages vorbehalten) durch die or-
dent erichte entschieden. Gerichtsstand ist am Ort der gelegenen Sache.

36. %tere Verpflichtungen und Uberbindungsklausel

Sofern im Zusammenhang mit dem Baurecht Dienstbarkeiten oder andere Rechte n6-
tig sind, verpflichtet sich der Baurechtsnehmer jetzt schon, alle erforderlichen Erkla-
rungen in gehdriger Form abzugeben. Die Baurechtsnehmerin wirkt auf erstes Ver-
langen bei der Schaffung von Dienstbarkeiten und beim Eintrag von Anmerkungen
zulasten der fir das Baurechtsgrundstiick zu schaffenden Parzelle mit, soweit dies
aufgrund des Gestaltungsplans gemass Anhang A sowie gestitzt auf erteilte bau-
rechtliche Bewilligungen betr. das gesamte Gestaltungsplangebiet notwendig ist.
Damit allenfalls verbundene Beeintrachtigungen des Baurechtsgrundstiickes nimmt
die Baurechtsnehmerin gegentiber der Baurechtsgeberin entschadigungslos hin.
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37.

38.

39.

40.

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich ferner, samtliche von ihm Gbernommenen ob-
ligatorischen Verpflichtungen einem allféalligen Rechtsnachfolger zu tberbinden, ein-
schliesslich der Uberbindungsklausel, mit der Pflicht zur Weitertibertragung bei spéte-
ren Handanderungen. Die Uberbindung hat auch zu erfolgen bei der Einraumung von
Vorkaufsrechten, Kaufsrechten und Riickkaufsrechten.

Bei Verletzung dieser Uberbindungspflicht schuldet der Baurechtsnehmer der Bau-
rechtsgeberin eine Konventionalstrafe in der Hohe von funf jahrlichen Baurechtszin-
sen gemass Ziff. 8. Die Geltendmachung weiteren Schadens bleibt in jedem Fall vor-
behalten.

Vormerkung der vertraglichen Bestimmungen des Baurechtsvertrags
%Abs 2

Die Parteien vereinbaren, dass — gestltzt auf Art. 779a Abs. 2 und Arxg
ZGB — der ganze obligatorisch wirkende Teil dieses Baurechtsvertr nlasslich des
Vertragsvollzugs (Eintragung des Baurechts im Grundbuch) so belasteten
Grundstuck als auch beim Baurechtsgrundsttick im Grundb;ah VO erkt wird und

somit fur die Rechtsnachfolgenden der Parteien ebenfalls ve ieh ist.

<
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im s%

Die Vertragsparteien sind auf die Bestimmun des Bundesgesetzes lber den Er-
werb von Grundstiicken durch Personen im (BewG) und die dazugehdrende
Verordnung hingewiesen worden.

Die Baurechtsnehmerin erklart, dass di grindung nicht fir Rechnung von Perso-
nen im Ausland erfolgt und dass sig®micht von Personen im Ausland beherrscht wird
(Art. 6 BewG) und sie demnach g4 sicht nach dem BewG nicht untersteht. Sie
legt dem Notariat Thalwil he e eftsprechende Bestatigung des Verwaltungsra-
tes sowie der Revisionsstel

Im Ubrigen kennt sie di &md strafrechtlichen Folgen bei Verletzung des Bewiilli-
gungsgesetzes. &

Zustlmmun Genehmlgungen

tern erforderlichen Zustimmungen und Genehmigungen zum Abschluss des

Mit Uﬁg nung des vorliegenden Vertrages bestétigt die erwerbende Partei in-
Vertrages zu verfugen.

ens der Baurechtsgeberin muss der vorliegende Vertrag vom Grossen Gemein-
derat der Stadt Adliswil gemass Art. 13 Ziff. 6 und Art. 47 Ziff. 13 der Gemeindeord-
nung der Stadt Adliswil bzw. Volksentscheid bei geltend gemachtem Referendum ge-
nehmigt werden. Der Vertrag féllt entsprechend nachfolgender Ziff. 40 dahin, sollte er
nicht rechtskraftig vom Grossen Gemeinderat bzw. vom Volk genehmigt werden.

Dahinfallen des Vertrages / Rlcktrittsrecht

Wird der Gestaltungsplan (Ziff. 7a), die Inventarentlassung (Ziff. 7b), die Parzellierung
(Ziff. 7c) oder der Verkauf des Baurechtsgrundstiickes B1 (Ziff. 39), des Baurechts-
grundstuckes B2 (Ziff. 7e) oder von Baufeld A (Ziff. 7d) durch die zustandigen Stellen
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41.

42.

43.

44,

45,

nicht rechtskraftig bewilligt bzw. in Kraft gesetzt, fallt der vorliegende Baurechtsver-
trag gegenseitig dahin.

Konnen die fur die Grundbuchanmeldung erforderlichen Bedingungen gemass Ziff. 7
hiervor nicht bis 30.06.2021 beigebracht werden, haben die Parteien ein Rucktritts-
recht, welches sie innert 90 Tagen geltend machen kénnen. Wird von diesem Riick-
trittsrecht Gebrauch gemacht, so ist dies der anderen Partei mittels eingeschriebenen
Briefs mitzuteilen. Massgebend fiir die Einhaltung der RuUcktrittsfrist ist das Datum
des Poststempels.

Beim Dahinfallen des vorliegenden Vertrages bzw. bei einem Rucktritt entstehen kei-
nerlei Anspriche auf Entschadigung (auch vertragliche und ausservertragliche Scha-
denersatzanspruche). Die Parteien tragen die ihr im Zusammenhang mit diesem Ver-
trag entstandenen Kosten selber. Sie werden von jeglicher Verpflichtu us dem
Vertrag frei und demzufolge kann die Baurechtsgeberin Gber das be@@und-

stiick wieder frei verfligen. :

Eintragungsbewilligung C? .
Die Parteien erteilen ihre Einwilligung zur Eintragung all% aus dieser Urkunde

ergebenden Eintragungen im Grundbuch. .

N

Vertragskosten @

Samtliche Geblhren und Auslagen des @e ers sowie des Notariates und Grund-
buchamtes Thalwil werden von den V gsparteien gemeinsam, je zur Halfte, be-
zahlt. Sie wissen, dass sie dafiir solijgfarisch haften.

Salvatorische Klausel @0
Die Parteien ergénz@ nde, unklare oder ungiltige Vertragsbestimmungen ein-

vernehmlich im 'ﬁN Zweckbestimmung des vorliegenden Vertrages. Abschlies-
send ist fur di sgeberin der Stadtrat fir solche Bereinigungen zustandig.
are

Vertrags&

Die %de ist dreifach auszufertigen. Je eine Ausfertigung ist fur die Vertragspar-
t e@u fur das Grundbuchamt bestimmt.

Anhéange

A Privater Gestaltungsplan Stadthausareal, Version xx.xx.xxxx (Bestimmun-
gen und Plan)

B Richtprojekt und Projektplane Baurechtsnehmerin

C Situationsplan (Mutation Nr. 2736)

D Dienstbarkeitsplane EG und UG



Thalwil,

Stadt Adliswil

Leutschenbach AG

Daniel Zig
Henrik Stump



Entwurf vom 25.11.2014 (final), aktualisiert 04.04.2018

Offentliche Beurkundung

Baurechtsvertrag B2

zwischen
Die Stadt Adliswil, CHE-114.878.423, als Alleineigentiimerin, %
heute vertreten durch den Stadtrat und dieser gemass Beschluss W|ede dyrch Daniel

Zuger, von Vorderthal SZ, in Kilchberg ZH, Leiter Liegenschaften der St% wil,

— nachfolgend « Ba &ber/in» genannt —

\O).

und die ®

Leutschenbach AG, mit Sitz in Schwyz, -103.888.759, c/o Treuhand- und Revisions-
gesellschaft Mattig-Suter und Partner, trasse 28, 6430 Schwyz, als Alleineigenti-
merin, heute handelnd durch

Herr Henrik Stump, von Wattwil, infr& erg ZH, Prasident des Verwaltungsrates mit Einzel-
unterschrift,

\\®
%‘b

betrem mraumung eines selbstandigen und dauernden Baurechtes, z. L. des

— nachfolgend « Baurechtsnehmer/in» genannt —

Grundstlickes Kat.-Nr. 8325 in der Stadt Adliswil

vereinbaren Folgendes:

Stadthausareal Adliswil, Entwurf Baurechtsvertrag, Version 25.11.2014, aktualisiert 04.04.2018
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Einleitung

Im Juni 2011 hat die Baurechtsgeberin fir das Stadthausareal eine Investorenaus-
schreibung lanciert. Zur Entwicklung und Bebauung des Areals wurde ein geeigneter
Investor gesucht. Die Ausschreibung ist auf Investorenseite auf grosses Interesse
gestossen. Die Baurechtsgeberin konnte sich schon zu diesem Zeitpunkt vorstellen,
eine Teilflache des Areals zu verkaufen und einen Teil im Stadtbesitz zu belassen
oder im Baurecht abzugeben. Dies ist auch so geschehen. Baufeld A des Stadthaus-
areals wird verkauft, die Baufelder B1 und B2 im Baurecht abgegeben. Kauferin und
Baurechtsnehmerin ist die gleiche Investorin.

/

AR

o &
S @
52

Bei ation des Investors galten abgesehen vom Preisangebot die baulichen,
iohellen und qualitativen Aussagen sowie die Umsetzung des von der Bau-
r I’meberin angestrebten Nutzungsprofils als massgebende Kriterien fur den
abeentscheid. Die seitens der Baurechtsnehmerin in ihrem Angebot gemachten
konzeptionellen und qualitativen baulichen Aussagen sowie das definierte Nutzungs-
profil sind wesentlich fiir das kunftige Bauprojekt und dessen Ausfiihrung. Der ge-
meinsam erarbeitete Gestaltungsplan und der vorliegende Baurechtsvertrag enthal-
ten in diesem Sinne auch Bestimmungen, die die zentralen in der Investorenaus-
schreibung enthaltenen Punkte bezliglich angestrebter Entwicklung, Realisierung und
Nutzung des Areals gewabhrleisten sollen.

Der vorliegende Vertrag beinhaltet die Begrindung des Baurechts auf Baufeld B2
mitsamt den erforderlichen Dienstbarkeiten und Vormerkungen sowie die Bedingun-
gen der Ubertragung des Baurechtsgrundstiickes B2 auf die Baurechtsnehmerin.



Die Begriindung des Baurechts auf Baufeld B1 sowie der Verkauf von Baufeld A er-
folgen je mit einem separaten Vertrag. Der Umgang mit den Schnittstellen, welche
sich unter anderem auch in Zusammenhang mit dem gemeinsamen Untergeschoss
und des Aussenraums ergeben, ist konsequenterweise Gegenstand aller Vertréage.

Grundlage des gemeinsam erarbeiteten Gestaltungsplans (Anhang A) war das Sie-
gerprojekt der Baurechtsnehmerin, namlich das Richtprojekt des Architekturbiiros von
Ballmoos Krucker Architekten vom September 2011 zusammen mit der Umgebungs-
gestaltung der Schmid Landschaftsarchitekten vom September 2013 (siehe Anhang
B).



Grundstick

Die Baurechtsgeberin rdumt der Baurechtsnehmerin an folgendem Grundstiick ein
selbstandiges und dauerndes Baurecht im Sinne von Art. 675 und 779 ff. ZGB ein:
Grundbuchamtskreis: Thalwil

Stadt Adliswil

Liegenschaft Kataster Nr. B2

Ca. 1'645 m2 Land gemass roter Einzeichnung im Situationsplan (vgl. Anhang), wel-
cher einen Bestandteil des vorliegenden Baurechtsvertrages bildet.

Die im Situationsplan rot eingezeichnete Flache von ca. 1'645 m2 ist nach der Parzel-
lierung als eigene Liegenschaft im Grundbuch aufzunehmen. Massgeb fur den
spateren Vollzug des Baurechtsvertrages ist das durch den Geometer ljs Eigen-
tumsibertragung zu ermittelnde genaue Flachenmass mit entspre dem Grenzen.

Die Parteien erklaren, die heute bezlglich dieser Flache bestehe Grundbuch
aufgefuhrten Anmerkungen, Vormerkungen und Dienstbarkeiten®z nen und ver-
zichten auf eine wortliche Wiedergabe in diesem Vertrag. &ig Einfage werden vor
dem Vertragsvollzug bereinigt. Q

*
Einrdumung eines selbstandigen und dauernde abechtes

Die Baurechtsgeberin begriindet zugunst r Baurechtsnehmerin am ob-
genannten Grundstlick folgende Personaldi rkeit:

Selbstandiges und dauerndes Baurechﬁl&em Mehrgenerationenhaus sowie fir eine
Tiefgarage bis 31.12.2118

%rechtsnehmerin auf der belasteten Liegen-
sowie eine Tiefgarage entsprechend den Nut-
rankungen gemass Ziff. 11 des vorliegenden Vertra-
eh Bauten dauernd bestehen zu lassen und jederzeit im

Die Baurechtsgeberin gestatt
schaft ein Mehrgeneration
zungsbestimmungen und
ges zu erstellen, die e
gleichen Umfang zu

der belastet enschaft entsprechend Gestaltungsplan und Ziff. 10 des Bau-
rechtsvert% u gestalten und zu benltzen.

Die Baurech@n ist befugt und zugleich verpflichtet, den nicht Gberbauten Teil

Die %&xtsnehmerin ist verpflichtet, die aufgrund dieser Dienstbarkeit erstellten
nd Anlagen wahrend der Dauer des Baurechtes ordnungsgemass zu pfle-
, 20 unterhalten und nétigenfalls zu erneuern.

Dieses Baurecht dauert bis 31.12.2118.

Aufnahme des Baurechtes als Grundsttick
Das Baurecht gemass Ziff. 3 ist gleichzeitig mit der Eintragung der Dienstbarkeit als

Grundstick im Grundbuch aufzunehmen unter Erdffnung von einem neuen Grund-
buchblatt mit der Baurechtsnehmerin als Alleineigentiimerin.

Dauer des Baurechtes
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Das Baurecht beginnt dinglich mit der Anmeldung beim Grundbuchamt, welche nach
Eintritt/VVorliegen der letzten der unter Ziff. 7 genannten Bedingungen erfolgen soll
und endet am 31.12.2118.

Die Baurechtsnehmerin hat das Recht, bis spatestens 31.12.2084 durch einseitige
schriftiche Erklarung gegentber der Baurechtsgeberin die Beendigung per
31.12.2085 zu verlangen.

Eine Vereinbarung unter den Parteien lber eine weitergehende Verlangerung oder
Neubegrindung des Baurechtes bleibt vorbehalten. Verhandlungen dartber sind
rechtzeitig vor Ablauf der Baurechtsdauer aufzunehmen. Kommt keine Einigung vor
Ablauf des Baurechtes zustande, so erlischt das Baurecht ohne weiteres.

Eine allfallige Verlangerung des Baurechtes muss oOffentlich beurkundet und im
Grundbuch eingetragen werden.

Ubergang Nutzen und Gefahr (}Q
tzen

Der Besitzesantritt in Rechten und Pflichten mit Ubergang vc% und Gefahr auf
den Baurechtsnehmer findet auf den Tag der Anmel s Baurechtes beim

Grundbuchamt statt. %
<

Grundbuchanmeldung und EigentumsUbertiﬁng

Die Abgabe der Grundbuchanmeldung fUr@ intragung der Baurechtsdienstbarkeit,
die Aufnahme als Grundstick, die Ein der Dienstbarkeiten und der Vormer-
kungen hat innert 60 Tagen nach Eintritt der letzten der folgenden Bedingungen, fri-
hestens aber am 1. Oktober 2015 @olgen:

a. Inkraftsetzung des @ staltungsplanes Stadthausareal Adliswil;
b. Rechtskréaftige ntlassung der Bauten an der Zirichstrasse 1 +3;

I
C. Vollzug der g&éﬂigen Parzellierung der Baufelder A, B1 und B2

(Stammgr tucke);

Krdfflge Genehmigung des Verkaufes des Baufeldes A des Stadt-
@. s, welche geméss Art. 36 der Gemeindeordnung der Stadt Adlis-
derlich ist, durch den Grossen Gemeinderat der Stadt Adliswil und
Itend gemachtem Referendum durch Volksentscheid,;

e\ echtskraftige Genehmigung des Baurechtsvertrages fur Baufeld B1 des
Stadthausareals, welche gemdass Art. 36 der Gemeindeordnung der Stadt

A Adliswil erforderlich ist, durch den Grossen Gemeinderat der Stadt Adliswil

und bei geltend gemachtem Referendum durch Volksentscheid,;
f. Zustimmungen, Genehmigungen gemass Ziff. 39 nachfolgend.

Nach Ablauf der 60-tagigen Frist befindet sich die saumige Partei in Verzug. Die erfil-
lungsbereite Partei hat ihr eine Nachfrist im Sinne von Art. 107 OR zu setzen.

Baurechtszins

Anfangszins
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8.3.

Wahrend der Dauer des Baurechtes bezahlt die Baurechtsnehmerin der Baurechts-
geberin einen Baurechtszins, basierend auf dem Landwert und dem Referenzzinssatz
BWO.

Der anzuwendende Zinssatz entspricht dem jeweils glltigen Referenzzinssatz, der
durch das Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) bekanntgegeben wird, mindestens
aber 2%, maximal 12%.

Anfanglicher Baurechtszins = Referenzzinssatz BWO Vertragszeitpunkt (mind. aber 2%) x
Landwert

baren die Parteien einen neuen Zinssatz, der mit den bisher verwendete satzen

vergleichbar ist. \

Der Baurechtsnehmer hat der Baurechtsgeberin den Baurechtszi %Is jahrlich im
Voraus auf den 1. Januar fur das betreffende Kalenderjahr zu;Eeza Ilgn. Der anfangli-

Fur den Fall, dass der erwdhnte Referenzzinssatz aufgegeben werden so!gée, verein-

che Baurechtszins errechnet sich zum Zeitpunkt des Vertr lusses aus dem
jeweils gultigen Referenzzinssatz BWO, mindestens aber% einem geschatzten
Landwert von CHF 1'600°000.-. Demensprechend bgirég r anfangliche jahrliche
Baurechtszins CHF 32'000. Der durchschnittliche a%rbpro m2 betrédgt demnach
im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses CHF 972& m2 (Annahme Flache B2

1'645 m2).
Die Zinspflicht beginnt mit der Grundbuchannrfelduhg gemass Ziff. 7, erstmals im Vo-
raus pro rata temporis bis 31. Dezember d effenden Kalenderjahres.

Anpassung Baurechtszins an die erung und an den Referenzzinssatz BWO

Der Baurechtszins wird jahrlich ~Januar vollumfanglich an die Teuerung (an die
Veranderungen des Landesi% der Konsumentenpreise) und an den aktuellen
Referenzzinssatz BWO, a t. Der neue Baurechtszins berechnet sich aus dem
indexierten Landpreis un& im Anpassungszeitpunkt aktuellen Referenzzinssatz
BWO, mindestens‘ab *maximal 12%.

Ausgangspun
Landesindexe
Indexstand
Punkte).

neu idgde.

die Indexierung des Landwertes ist der geltende Indexstand des
9@. onsumentenpreise (Basis Dezember 2010 = 100 Punkte). Der
grtragsabschluss betragt XXX Punkte (Basis Dezember 2010 = 100
er Index gilt der jeweilige Indexstand am 31. Oktober vor Beginn der

alienLandwert x neuer Index = neuer Landwert
alter Index

neuer Baurechtszins = aktueller Referenzzinssatz BWO (mind. aber 2%) x neuer Landwert

Neubewertung Landwert

In folgenden Fallen wird auf schriftlichen Antrag einer Partei der Landwert neu bewer-
tet und demensprechend der Baurechtszins angepasst:

a) bei einer ganzen oder teilweisen Verausserung des Baurechtes an Dritte;
b) bei einer wesentlichen Anderung des Inhalts oder Zwecks des Baurechtes;
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c) bei Erweiterung der Bauten und Anlagen;
d) alle 10 Jahre, erstmals auf den 1. Januar 2030.

Auf den schriftlichen Antrag einer Partei hin treten die Parteien in Verhandlung und
vereinbaren den neuen Landwert im gegenseitigen Einvernehmen. Im Falle des alle
zehn Jahre neu zu bewertenden Landwertes gemass lit. d) treten die Parteien ein
Jahr vor der Anpassung nach erfolgtem schriftichem Bewertungsantrag einer Partei
in Verhandlungen. Dem tatsachlich erwirtschafteten Ertrag aus den durch die Bau-
rechtsnehmerin abgeschlossenen Mietverhaltnissen und den zukinftig im Markt reali-
sierbaren Ertragen kommt dabei zentrale Bedeutung zu. Kénnen sich die Parteien in-
nert drei Monaten seit dem ersten schriftlichen Antrag tiber den neuen Landwert nicht
einigen, so erfolgt auf schriftlichen Antrag einer Partei eine Landwertschatzung durch
einen von beiden Parteien anerkannten neutralen, mit den ortlichen Verdltnissen
vertrauten Schéatzungsexperten oder durch eine anerkannte amtliche %.mgsin-
stitution. Kommt innert einem Monat nach der erfolgten Antragss IIN zuglich
Festlegung eines gemeinsamen Schatzungsexperten keine Einig n%r ie einver-
nehmliche Wahl der Schéatzungsstelle zustande, so wird diese alf An einer Partei
durch den Prasidenten des Schweizerischen Verbandes dep Imm@#ilientreuhander,
Sektion Zirich, ernannt. Die Kosten der Schatzung werdep [1&fftly geteilt. Die ernann-
te Schatzungsstelle legt die Hohe des Landwertes als Sc % achter im Sinne von
Art. 189 der eidgendssischen Zivilprozessordnung fe ieNParteien anerkennen da-
bei das Resultat der schiedsgutachterlichen Beur: i%aﬂs fir sie verbindlich. Bis
zum Entscheid des Schiedsgutachters bezahlt die &e tsnehmerin den bisherigen
Baurechtszins weiter.

Der neu bewertete Landwert bildet die ne sis fur die nachfolgenden Anpassun-
gen an die Teuerung und den Referenzzi

Mindestbaurechtszins
Ein Absinken des Baurechtsz@ter das Niveau des Anfangszinses gemass Ziff.

8.1 ist ausgeschlossen. ®
Gemeinsame Tiq@nd Nutzungsrecht 6ffentliche Parkplatze

Einleitung @Q
n Stadthausareal sind gemass der genehmigten, aber noch nicht in
en Version des Gestaltungsplans (Anhang A) mindestens 90 und maxi-

bstellplatze vorgesehen. Mindestens 50% (flinfzig Prozent) der Abstellplat-
offentlich zu halten (fiir Besucher bzw. flir Kunden). Die Vertragsparteien tre-

a
Z e
miteinander in Verhandlungen betr. die der Offentlichkeit zur Verfligung zu stel-

lenden Abstellplatze, sollte die im Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung aktuelle Ver-
sion des Gestaltungsplans enthaltene Bandbreite flr die Abstellplatze unterschritten
werden. Geplant ist gemass Richtprojekt eine gemeinsame unterirdische Tiefgarage
der Baufelder A, B1 und B2 (siehe Tiefgarage 1:500 in Anhang B). Die Erschliessung
der Tiefgarage fur Fahrzeuge ist Uber die Baurechtsgrundstiicke B1 und B2 geplant
(siehe Anhang D). Um den Zugang zur Tiefgarage gewdahrleisten zu kénnen, sind zu-
gunsten der berechtigten Baufelder und der Offentlichkeit die fur die Zufahrt erforder-
lichen Fuss- und Fahrwegrechte als Dienstbarkeiten eintragen zu lassen. Der Zugang
zur Tiefgarage fur die Offentlichkeit auf dem Fussweg erfolgt iiber das Baufeld A
(Uber die Baubereiche 1 und 2 oder Uber die o6ffentlich zuganglichen Platzflachen).
Die Kosten fur Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung der belasteten Flachen
werden vom Eigentimer des Baufeldes A und von den Baurechtsnehmern der Bau-
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b)

felder B1 und B2 nach Verhaltnis der auf den Baufeldern méglichen Ausniitzung be-
zahlt (Kostenteiler: 68.6% z.L. Baufeld A, 9.9% z.L. Baurecht Baufeld B1 und
21.5%% z.L. Baurecht Baufeld B2).

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich demensprechend als Gegenleistung, der
Baurechtsgeberin bzw. der Offentlichkeit zulasten des Baurechtsgrundstiickes unent-
geltlich das Recht zur Nutzung von 50 % (flinfzig Prozent) an den in der Tiefgarage
auf dem Baurechtsgrundstiick zu erstellenden Autoabstellplatzen einzuraumen. Im
Falle einer ungeraden Parkplatzzahl erfolgt die Rundung zugunsten der Offentlichkeit.
Die Kosten fiir Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung der der Offentlichkeit
zur Verfligung zu stellenden Parkplatze und der entsprechenden Parkierungsanlage
auf dem Baurechtsgrundstiick gehen zu Lasten der Baurechtsnehmerin. Im Gegen-
zug dazu erhalt die Baurechtsnehmerin die entsprechenden Ertrage. %

Dienstbarkeiten Q
Die nachfolgend genannten Dienstbarkeiten sowie die in g g;!tbarkeitsplanen
eingezeichneten belasteten Flachen geben den Projekt Zeitpunkt der Ver-
tragsunterzeichnung wider. Die Dienstbarkeiten und die B Farkeitsplane sind, da
wo erforderlich, von den Vertragsparteien entsprech ererstmalig nach Vertrags-
schluss bewilligten und realisierten Projekte anzup Yle Vertragsparteien wirken
ferner auf erstes Verlangen bei der Schaffung voh Wjenstbarkeiten, die aus techni-
schen Grunden fir die Realisierung der erstm&ewilligten und realisierten Projekte

erforderlich sind, mit.

Folgende Dienstbarkeiten werden im G@h eingetragen:

Fuss- und Fahrwegrecht @iessung der Tiefgarage, mit Nebenleis-

tungspflicht

zugunsten Kat@X (Baufeld A, Baurecht Baufeld B1)
zulasten . * XX (Baurecht Baufeld B2)

Der jeweilige Ei er des belasteten Grundstilickes gestattet den jeweiligen Ei-
gentimern d chtigten Grundstiicke auf dem im Dienstbarkeitsplan EG und UG
mit blauer eingezeichneten Bereich des belasteten Grundstickes die unbe-
schrénk d Wegfahrt zur Tiefgarage.

i@ Kosten fur Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung der belasteten Flache
werden von den jeweiligen Eigentimern der berechtigten Grundstiicke und vom je-
weiligen Eigentimer des belasteten Grundstiickes nach Verhéltnis 68.6% z.L. Kat.
Nr. XX (Baufeld A), 9.9% z.L. GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B1) und 21.5% z.L. GB BI.
XX (Baurecht Baufeld B2), bezahilt.

Fusswegrecht zur Erschliessung der Tiefgarage, mit Nebenleistungspflicht

zugunsten Kat. Nr. XX (Baurecht Baufeld B1 und B2)
zulasten GB BIl. XX (Baufeld A)

Der jeweilige Eigentiimer des belasteten Grundstiickes gestattet den jeweiligen Ei-
gentimern der berechtigten Grundstiicke auf dem im Dienstbarkeitsplan EG mit XX
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Farbe eingezeichneten Bereich des belasteten Grundstiickes den unbeschrankte Zu-
gang zur Tiefgarage.

Allfallige Behinderungen durch Anpassungen an technischen Anlagen sowie durch
Reinigung sind zu dulden.

Die Kosten flr Erstellung, Unterhalt, Betrieb und Erneuerung der belasteten Flachen
werden von den jeweiligen Eigentiimern der berechtigten Grundstiicke und von dem
jeweiligen Eigentimer des belasteten Grundstiickes nach Verhaltnis 68.6% z.L. Kat.
Nr. XX (Baufeld A), 9.9% z.L. GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B1) und 21.5% z.L. GB BI.
XX (Baurecht Baufeld B2), bezabhilt.

Ausschliessliches Benltzungsrecht fir Autoeinstellplatze in der Tiefgarage fur
die Offentlichkeit mit entsprechendem Fuss- und Fahrwegrecht, mit enleis-
tungspflicht

zugunsten Stadt Adliswil (LQ\

zulasten Kat.-Nr. XX (Baufeld A)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B1) QJ .
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B2) Q
Die jeweiligen Eigentimer der belasteten Grundstu dstatten der Stadt Adliswil
die Benutzung von mind. 50 % der Einstellplatze™ r Tiefgarage (siehe die im
en Einstellplatze) mit dem entspre-

ienstbarkeitsplan EG und UG mit
via Baufeld A, Ziff. 9.2b)] eingezeich-

Dienstbarkeitsplan UG mit grauer Farbe eingef3
chenden Fuss- und Fahrwegrecht (siehe diegt
blauer Farbe und griiner Farbe [Fusswegr,

nete Flache). %
Die Kosten fir Erstellung, Unterhalt,Betrieb und Erneuerung der belasteten Flachen
gehen zu Lasten der Eigentiimer de ﬁ asteten Grundstiicke.

Obligatorische Bestimmun

Auf dem ganzen Stadth
maximal 115 Abstellpl
stellplatze sind offentlic

al sind gemass Gestaltungsplan mindestens 90 und
vorzusehen. Mindestens 50% (funfzig Prozent) der Ab-
halten (fur Besucher bzw. fir Kunden). Die Kosten fur Er-
stellung, Unterhal ieb und Erneuerung der der Offentlichkeit zur Verfiigung zu
stellenden Pa und der entsprechenden Parkierungsanlage gehen zu Lasten
der jeweiligeff Bigentimer der belasteten Grundstiicke.

der belasteten Grundstiicke verpflichten sich, die obligatorisch wir-
immungen einem allfalligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Weiteriiberbindung, mit Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

Rfli
d) %enseitiges Fortbestandsrecht

zugunsten Kat.-Nr. XX (Baufeld A)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B1)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B2)

zulasten Kat.-Nr. XX (Baufeld A)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B1)
GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B2)

Soweit einzelne Gebaudeteile oder Einrichtungen fir den konstruktiven Bestand
nachbarlicher Gebaude erforderlich sind, dirfen sie nicht beseitigt werden, solange
die nachbarlichen Bauten bestehen. Bauteile, welche gleichzeitig mehreren Geb&u-
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10.

10.1.

10.2.

deeigentiimern zur gegenseitigen Abgrenzung ihrer Gebaude dienen, stehen in deren
Miteigentum (analog Art. 670 ZGB).

Gestaltung Aussenraum

Einleitung

Entlang der Zirichstrasse entsteht ein stadtischer Aussenraum mit interessanten
Blickbeziehungen Richtung Sihl und Stadtzentrum. Entlang der Sihl ist ein 6ffentlicher
Gewasserraum auszuscheiden. Das Richtprojekt der Baurechtsnehmerin (siehe An-
hang B) sieht vielfaltige Raumbezige zur Sihl und eine Aufwertung des.Uferberei-
ches vor, unter anderem Sitzstufen, Sitzbénke und eine Baumreihe. Die%etzung
erfolgt gestitzt auf den eingereichten, aber noch nicht rechtskrafti eNe en Ge-
staltungsplan ,Stadthausareal, Adliswil* (Anhang A). Dieser sieht S%t:e iche vor.
Der Bereich zwischen den Baubereichen soll attraktiv und fr di einheit weit-
gehend als offentlich zugéngliche Parkflachen ausgestaltet werdeg#im Hinblick auf
die Belebung des Areals und einer publikumsorientierten Eﬁ g ist die Nutzung
des Erdgeschosses zu Wohnzwecken untersagt. Es soll e% Aufenthaltsqualitét
mit guten Anbindungen an das Flussufer, das Sihlqugiun Zurichstrasse erreicht
werden. Entlang der Sihl sind der Sihluferweg sowje a%s kommunalen Richtplan
ein regionaler Rad- und Wanderweg geplant. FerN eine offentliche Durchfahrt,
die das Sihlquai mit der Zurichstrasse verbindef, realiSiert. Zulasten des Baurechts-
grundstiickes sind zugunsten der Offentlichket entsprechenden Fuss- und Fahr-
wegrechte und Nutzungsrechte am &ffentli ssenraum zu begrinden.

Die Baurechtsnehmerin erstellt in Zu arbeit mit der Stadt Adliswil (Ressort
Werkbetriebe) samtliche Aussenraumflachien auf dem Baurechtsgrundstiick gemass
Gestaltungsplan und den baulic ie gestalterischen Anforderungen der Stadt
Adliswil auf eigene Kosten. Di dliswil wird von Beginn weg in die Planung
miteinbezogen. Die Baurecht erin erstellt die Aussenraumflachen zeitgleich mit
der Erstellung der Baubeieigh®e? Die Erneuerung erfolgt ebenfalls durch die Bau-
rechtsnehmerin auf de ten. Betrieblich unterhalten werden die der Offentlich-
keit zuganglichen ‘FI@ urch die Stadt Adliswil. Die Baurechtsnehmerin bezahlt
der Stadt Adliswibfeirsdeh betrieblichen Unterhalt einen jahrlichen Unterhaltsbeitrag
entsprechend ktiblichen Konditionen. Der betriebliche Unterhalt umfasst die
Reinigungs- terhaltsarbeiten sowie Reparaturmassnahmen zur Wahrung der
Betriebssi it und der Betriebsbereitschaft. Zum betrieblichen Unterhalt gehdren
die sach % te Wartung und kleinere Reparaturen, welche ein sicheres Funktionie-
ren o\a%e t

e gewabhrleisten.
I @nachfolgend unter Ziff. 10.2 vereinbarten Dienstbarkeiten wird zwischen den
telen in grundsatzlicher Weise die Erstellung, Finanzierung und Etappierung der
Erschliessungsanlagen und Freiraume bestimmt.

Dienstbarkeiten

Die nachfolgend genannten Dienstbarkeiten sowie die in den Dienstbarkeitsplanen
eingezeichneten belasteten Flachen geben den Projektstand im Zeitpunkt der Ver-
tragsunterzeichnung wider. Die Dienstbarkeiten und die Dienstbarkeitsplane sind, da
wo erforderlich, von den Vertragsparteien entsprechend der erstmalig nach Vertrags-
schluss bewilligten und realisierten Projekte anzupassen. Die Vertragsparteien wirken
ferner auf erstes Verlangen bei der Schaffung von Dienstbarkeiten, die aus techni-
schen Griunden fir die Realisierung der erstmalig bewilligten und realisierten Projekte
erforderlich sind, mit.
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b)

Folgende Dienstbarkeiten werden im Grundbuch eingetragen:

Fuss- und Fahrwegrecht fiir die Offentlichkeit (6ffentliche Durchfahrt Zirich-
strasse/Sihlguai)

zugunsten Stadt Adliswil

zulasten GB Bl XX (Baurecht Baufeld B1)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B2)
Die jeweiligen Eigentimer der belasteten Grundstiicke rAumen der Stadt Adliswil auf

dem im Dienstbarkeitsplan EG mit roter Farbe eingezeichneten Bereich der belaste-
ten Grundsticke ein unbeschranktes Fuss- und Fahrwegrecht flr di%entliche

Durchfahrt Zurichstrasse/Sihlquai ein. \

sowie durch

Alifallige Behinderungen durch Anpassungen an technischen Apla
Reinigung sind zu dulden.

Die Kosten fir die Planung, Erstellung und Erneuerung d aSteten Flache werden
vom jeweiligen Eigentimer des belasteten Grundstiickes :

Unterhalten und betrieben wird die 6ffentliche Du h% ZUrichstrasse/Sthquai von
der Stadt Adliswil. r\

Obligatorische Bestimmungen :®

Die Eigentumer der belasteten Flache verpflichtet, die mit dem Fuss- und
Fahrwegrecht belastete Flache offentlic urchfahrt Zirichstrasse/Sihlquai entspre-
chend den Vorgaben (Teilprojekt Q iche Aussenraumflachen) und in Zusammen-
arbeit mit der Stadt Adliswil (RegSogt™Verkbetriebe) auf eigene Kosten zu planen, zu
realisieren und zu erneuern.%' fentliche Durchfahrt und damit die Erschliessung
des Sihlquais mit Fahrze@ ssen jederzeit gewahrleistet sein. Entsprechend ist

die offentliche Durchfahr ef Umstanden vor der Erstellung der Bauten und Anla-

gen auf den Baufelde@g stellen.

L
Die Eigentimer % asteten Grundstiicke verpflichten sich, die obligatorisch wir-
kenden Besti einem allfalligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Pflicht zur W?B rbindung, mit Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

Fus %hrwegrecht fur die Offentlichkeit (regionaler Rad- und Wanderweg)
n

Stadt Adliswil
%sten Kat.-Nr. XX (Baufeld A)

GB BIl. XX (Baurecht Baufeld B2)

Die jeweiligen Eigentimer der belasteten Grundstiicke rAumen der Stadt Adliswil auf
dem im Dienstbarkeitsplan EG mit griner Farbe eingezeichneten Bereich der belaste-
ten Grundstiicke ein unbeschranktes Fuss- und Fahrwegrecht fur die Nutzung als re-
gionaler Rad- und Wanderweg ein.

Allfallige Behinderungen durch Anpassungen an technischen Anlagen sowie durch
Reinigung sind zu dulden.

Die Kosten fir die Planung, Erstellung und Erneuerung der belasteten Flache werden
vom jeweiligen Eigentimer des belasteten Grundstiickes bezahlt.
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Unterhalten und betrieben wird der regionale Rad- und Wanderweg von der Stadt Ad-
liswil.

Obligatorische Bestimmungen

Die Eigentumer der belasteten Flachen sind verpflichtet, die mit dem Fuss- und
Fahrwegrecht belasteten Flachen fir den regionalen Rad- und Wanderweg entspre-
chend den Vorgaben und in Zusammenarbeit mit der Stadt Adliswil (Ressort Werkbe-
triebe) im Rahmen des Teilprojektes offentliche Aussenraumflachen auf eigene Kos-
ten zu planen, zu realisieren und zu erneuern.

Die EigentiUmer der belasteten Grundstiicke verpflichten sich, die obligatorisch wir-
kenden Bestimmungen einem allfélligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Pflicht zur Weitertberbindung, mit Schadenersatzpflicht im Unterlassungs%

Mitbenutzungsrecht o6ffentlich zugangliche Platzflachen, mit @eistungs-
pflicht

zugunsten Stadt Adliswil % .
zulasten Kat.-Nr. XX (Baufeld A) Q

GB BI. XX (Baurecht Baufeld B .

GB BI. XX (Baurecht Baufeld

Recht ein, den im Dienstbarkeitsplan EG gru ktet eingezeichneten Bereich der
belasteten Grundstiicke als o6ffentlich zug@ he Platzflachen mitzubenitzen und
der Offentlichkeit zugénglich zu mache

Die jeweiligen Eigentimer der belasteten Grl@ke raumen der Stadt Adliswil das

Die Kosten fur die Planung, Erstell und Erneuerung der belasteten Flachen wer-
den von den jeweiligen Eigentiim elasteten Grundstticke bezahlt.

er Offentlichkeit zuganglichen Platzflachen durch
r der belasteten Flachen bezahlen einen jahrlichen,
marktiblichen Unterhal g pro m2 belastete Flache, zahlbar jeweils jahrlich im
Voraus per 1. JanLiar terhaltsbeitrag wird alle finf Jahre per 1. Januar den ak-

tuellen Gegeben% gepasst.

Obligatorisch\@s mungen

Die Eiger% der belasteten Grundstiicke planen, erstellen und erneuern in Zu-
r mit der Stadt Adliswil (Ressort Werkbetriebe) im Rahmen des Teilpro-

sam
jekte%liche Aussenraumflachen die offentlich zuganglichen Platzflachen auf ei-
@ ten nach Massgabe des Gestaltungplans und den baulichen und gestalteri-
e

Betrieblich unterhalten werde
die Stadt Adliswil. Die Ei j

Anforderungen der Stadt Adliswil zeitgleich mit der Erstellung der Baubereiche.
Die*6ffentliche Durchfahrt und damit die Erschliessung des Sihlquais mit Fahrzeugen
muss jederzeit gewéahrleistet sein.

Die Parteien stellen fest, dass der Offentlichkeit zugangliche und gastronomisch ge-
nutzte Aussenflachen auf den 6ffentlich zugénglichen Platzflachen in beschréanktem
Masse zuldssig sind. Des Weiteren setzen sich die Parteien betreffend die Aussen-
nutzung der Bauten ins Einvernehmen.

Werden die Aussenraumflachen nicht entsprechend dem von den Parteien im Teil-
projekt offentliche Aussenraumflachen zu vereinbarenden Pflichtenheft qualitativ ein-
wandfrei durch die Stadt Adliswil betrieblich unterhalten, kénnen die Eigentimer der
belasteten Grundstiicke nach entsprechender Abmahnung und nicht erfolgter Einhal-
tung der vereinbarten Pflichten innert 60 Tagen die Aussenraumflachen selber be-
trieblich unterhalten bzw. Dritte entsprechend beauftragen.
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d)

11.

Die Eigentimer der belasteten Grundstiicke verpflichten sich, die obligatorisch wir-
kenden Bestimmungen einem allfélligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Pflicht zur Weitertberbindung, mit Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

Gewerbebeschrankung und Nutzungsbeschrankung

zugunsten Stadt Adliswil

zulasten Kat.-Nr. XX (Baufeld A)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B)
GB BI. XX (Baurecht Baufeld B2)

chen im Erdgeschoss als Wohnflachen zu unterlassen.

Obligatorische Bestimmungen (}
Die Eigentimer der belasteten Grundsticke sind mit obli er Wirkung ver-

pflichtet, die vorgenannten Flachen, im Hinblick auf d|e % des Stadthausare-
als an Mieter mit publikumsorientierten Nutzungen Zu@’]

Die jeweiligen Eigentimer der belasteten Grundstlicke haben die Nu@er Fla-

Die Eigentimer der belasteten Grundstiicke verpw’O sich, die obligatorisch wir-
kenden Bestimmungen einem allfalligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Pflicht zur Weitertiberbindung, mit Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

©

%rechtsnehmerin (siehe Anhang B) bilden die
altungsplanes

Zweck und Inhalt des Baurechts

Entsprechend dem Richtproje
Hauser auf dem Perimeter

trotz der unterschied
typische Zentrum

unterschiedlich
zierten Eige
bildung un
ihrer Nu
alisi

n*Massstablichkeit ein stadtisches Ensemble, ohne eine
ung sein zu wollen: Die 4 Hauser verstehen sich in ihren

zung und Identitat als Individuen, die ihren Teil mit differen-
en zum Ganzen beitragen. Wahrendem die plastische Durch-
s Offnungsverhalten Ahnlichkeiten aufweisen, sind die 4 Hauser
und stadtebaulichen Stellung entsprechend unterschiedlich materi-

Der er im Baurecht zu erstellenden Bauten und Anlagen auf Baubereich 3

Wohnen konzipiert wird. Die bauliche Ausgestaltung der auf Baubereich 3 zu
llenden Baute soll Raumaufteilungen und Gemeinschaftsraume aufweisen, die

das Zusammenleben mehrerer Generationen ermdglichen. Die Baurechtsnehmerin
Ubertragt die vorgegebene Nutzungsverpflichtung in den Mietvertragen auf die Mieter.

Qe der Nutzung als Mehrgenerationenhaus, welches fur generationenubergrei-
fe

Eine Zweckanderung der Nutzung der zu erstellenden Bauten und Anlagen auf dem
Baurechtsgrundstiick, die obigem Absatz widerspricht, kann nur durch ausdrickliche
Zustimmung durch die Baurechtsgeberin vollzogen werden. Ein stillschweigendes
Akzept durch die Baurechtsgeberin ist ausgeschlossen. Die Zustimmung wird nur er-
teilt, wenn sich die Parteien Uber die geanderten Bedingungen des Baurechtsverhalt-
nisses einigen konnen.

In dem Falle, wo die Baurechtsnehmerin mit aussagekraftigen Unterlagen darlegen
kann, dass die vorgesehene Nutzung trotz der Vornahme samtlicher zumutbaren
Massnahmen und unter der Berlcksichtigung der notwendigen und marktiblichen
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Startphase nach Fertigstellung und den entsprechenden Arealpromotionsbemuhun-
gen, nicht wirtschaftlich ist, hat sie Anspruch auf eine zumindest partielle Nutzungs-
anderung. Eine solche Nutzungsanderung vereinbart sie zusammen mit der Bau-
rechtsgeberin. Im Sinne der angestrebten Entwicklung des Areales soll mit der neu zu
definierenden Nutzung eine optimale und nachhaltige Wertschopfung des Areals ge-
sichert, die stadtischen Bedirfnisse abgedeckt und wirtschaftliche sowie stadtebauli-
che Aspekte gewdahrleistet werden.

Andert die Baurechtsnehmerin selber durch aktives Tun wider Erwarten die vorgege-
bene Nutzung ohne vorherige schriftiche Zustimmung durch die Baurechtsgeberin
bzw. ohne die gemeinsame Vereinbarung einer neuen Nutzung entsprechend des
obigen Absatzes, so hat die Baurechtsnehmerin innert einem Monat nach erfolgter
Abmahnung durch die Baurechtsgeberin umgehend die vereinbarte Nutzung wieder-
herzustellen. Kommt sie dieser Verpflichtung nicht nach, so schuldet di rechts-
nehmerin der Baurechtsgeberin eine Konventionalstrafe in der Hohe '& jahrli-
chen Baurechtszinsen (siehe Ziff. 8.) Die Geltendmachung weitere hadens bleibt
in jedem Fall vorbehalten. Weiter kann die Baurechtsgeberin ku om vorzeiti-
gen Heimfall gemass Ziff. 22 nachfolgend Gebrauch machen.

Bauverpflichtung Q

*
Die Baurechtsnehmerin ist nicht nur berechtigt, somgrbauch verpflichtet, die vorer-
wahnten Bauten und Anlagen entsprechend Ziff. 11 Und die Aussenraume gemass
Ziff. 10 hiervor zu erstellen und zu unterhalte

L 4

nach Eintritt der letzten unter Ziff. 7 ge Bedingung die Projektierungsarbeiten
unverzlglich aufzunehmen, die Baubewilligung speditiv anzustreben und nach deren
Erlangen die Bauarbeiten ohne V. bzuwickeln.

Die Baurechtsnehmerin hat nach der UntS@ ung dieses Vertrags und spatestens

Folgende Fristen sind seitens alirechtsnehmerin einzuhalten:

a) Das Baugesuc@ie Bauten und Anlagen auf dem Baurechtsgrundstiick
ist innert 2 nach der Grundbuchanmeldung des vorliegenden Ver-
trages S@U Ziff. 7) beim zustandigen Amt vollsténdig einzureichen.
Wird di%. ist nicht eingehalten, erhalt die Baurechtsgeberin einen An-
spru Ruckiubertragung des Baurechts. Bereits bezahlte Baurechts-
zi rbleiben in diesem Falle der Baurechtsgeberin. Allfallige im Rah-
er Gestaltungsplanerarbeitung und der Projektentwicklung erlangten

% itsergebnisse und Rechte gehen auf die Baurechtsgeberin Uber. Eine
ntschadigung ist in diesem Fall von der Baurechtsgeberin nicht geschul-

\\
A ) det.

Innert 2 Jahren ab Rechtskraft der Baubewilligung hat der Baubeginn zu er-
folgen. Wird diese Frist nicht eingehalten, erhalt die Baurechtsgeberin ei-
nen Anspruch auf Rlckubertragung des Baurechts. Bereits bezahlte Bau-
rechtszinsen verbleiben in diesem Falle der Baurechtsgeberin. Allfallige im
Rahmen der Gestaltungsplanerarbeitung und der Projektentwicklung er-
langten Arbeitsergebnisse und Rechte gehen auf die Baurechtsgeberin
Uber. Eine Entschadigung ist in diesem Fall von der Baurechtsgeberin nicht
geschuldet.

c) Die Bauten und Anlagen auf dem Baurechtsgrundstiick missen innert 7
Jahren nach Rechtskraft der Baubewilligung vollendet und in Betrieb ge-
nommen werden.
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13.

Werden die ob genannten Fristen unter lit. a), b) und c) aus ausschliesslichem Ver-
schulden der Baurechtsnehmerin nicht eingehalten, hat die Baurechtsnehmerin der
Baurechtsgeberin pro eingetretenen Fristverstoss eine Konventionalstrafe in der Ho-
he von funf jahrlichen Baurechtszinsen gemass Ziff. 8 innert 30 Tagen nach Mittei-
lung des Verzuges zu leisten. Die Geltendmachung weiteren Schadens bleibt vorbe-
halten. Die Leistung der Konventionalstrafe befreit die Baurechtsnehmerin nicht von
der weiteren Einhaltung ihrer vertraglichen Verpflichtungen.

Projektentwicklung und Bauausfihrung

Der Baurechtsgeberin ist das Bauprojekt von der Baurechtsnehmerin rechtzeitig vor
der Baueingabe zur Information vorzulegen. Allfallige spatere Anderun an den
Bauten und der Gestaltung der Freiflachen, soweit sie nach den Bauv r%en ZU-
lassig sind, sind der Baurechtsgeberin rechtzeitig vor Baueingabe ZN mation

vorzulegen. Q

Samtliche Projektierungs-, Baubewilligungs-, Abklarungs- und Baukosten im Bereich
des Baurechtsgrundstiickes inkl. diejenigen der Werkanschlg , Verlegung und
Anpassung von bestehenden Leitungen sowie fiir die Ersgt g etc. gehen zulas-
ten des Baurechtsnehmers.

Die Baurechtsgeberin ist berechtigt, die bauliche u%uhg zu Uberprifen. Far Er-
stellung und Betrieb der Bauten im Baurecht geltenweitéf folgende Auflagen:

e Der Baurechtsnehmer ist verpflichtet, die
henden Infrastrukturleitungen sowie die
besondere Kanalisations-, Gas-, Wz

dem Baurechtsgrundstiick beste-
lung neuer Leitungen aller Art (ins-
d elektrische Leitungen) zu dulden.

Die Interessen des Baurechtsneh d dabei gebiihrend zu berlcksichtigen.

e Die Baurechtsnehmerin hat die
tem Zustand zu erhalten
standstellungsarbeiten vaqr

ihr erstellten Bauten und Anlagen stets in gu-
hierfir erforderlichen Unterhalts- und In-

e Die Baurechtsgeberi
Zustand hin periodi
ein entsprechen
jeweiligen Ei

e Die Ver Q at diskriminierungsfrei (d.h. u.a. unabhéngig des Alters, des
Geschle er Nationalitéat, der Religionszugehorigkeit) zu erfolgen. Vorbehal-
ten Gebaude, die fir eine bestimmte Nutzergruppe zugeschnitten sind

rgenerationenwohnen) resp. Segmentierung im Bereiche des Vermie-

arketings.

echtigt, die Bauten und Anlagen auf ihren baulichen
prifen. Zu diesem Zweck wird der Baurechtsgeberin
trittsrecht zu den Bauten und Anlagen eingerdumt, das im
men mit der Baurechtsnehmerin ausgelibt werden kann.

A Baurechtsnehmerin ist - soweit moglich und ihr zumutbar - bestrebt, dafir zu

sorgen, dass die Mieter der Baurechtsnehmerin ihren steuerlichen Wohnsitz in
der Stadt Adliswil haben.

e Das Areal wird energetisch und ressourcenbezogen vorbildlich entweder ent-
sprechend den Zielen der 2000-Watt Gesellschaft oder alternativ nach Wahl der
Baurechtsnehmerin im Minergie P Eco Standard (bzw. Nachfolgelabel) erstellt
und entsprechend zertifiziert. Das Erreichen der Ziele der 2000-Watt Gesellschaft
ist gemass Berechnung SIA 2040 nachzuweisen. Die Energieproduktion am
Standort ist gewtinscht (z.B. Fotovoltaik). Der Nachweis zur Erfullung der Ziele
der 2000-Watt-Gesellschaft kann auch tber die Methode der 2000-Watt-Areale
erfullt werden.
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14.

15.

16.

¢ Einrichtungen und Nutzungen des Rotlichtgewerbes sind in der Baurechtsliegen-
schaft nicht zugelassen. Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, dies auch ge-
genuber ihren Vertragspartnern (Mietern, etc.) durchzusetzen.

o Das Anbringen von Mobilfunkanlagen von Telekommunikationsanbietern bedarf
der Zustimmung der Baurechtsgeberin.

e An der Baute dirfen nur Reklameschriften und —tafeln zu Gunsten von Ge-
schéaftsbetrieben mit Domizil in der Baute selber angebracht werden. Weiterge-
hende Reklameschriften und —tafeln bedirfen der Zustimmung der Baurechtsge-
berin.

Spatere bauliche Veranderungen \h

Bei spateren baulichen Veranderungen, insbesondere wesentliche nahmen, die
das dussere Erscheinungsbild betreffen, ist das Projekt analog dey”Bestimmungen
gemass Ziff. 13 zu entwickeln und auszufihren. Nebst d ’%mmigung bedirfen
solche Verédnderungen der schriftlichen Zustimmung der sgeberin.

Umfassende Renovationen in den letzten 15 Jahren blauf des Baurechts bediir-
fen in jedem Fall der Zustimmung der BaurechtsgeN

Sicherstellung des Baurechtszinses O®

Zur Sicherstellung der Zinsverpflichtundﬁk auf dem Baurechtsgrundstiick zugunsten
der Baurechtsgeberin ein Grundpfa cht fir den gerundeten dreifachen Jahreszins
von CHF 96‘000.00.- als Gru erschreibung, Maximalhypothek, an erster
Pfandstelle im Zeitpunkt der ung des Baurechtsgrundstliickes einzutragen.
Diesem Baurechtszinspfan urfen keine anderen Pfandrechte im Range vorge-
hen.

Weiter verpflichtet si
rechtszinses im
Sicherstellun
schreibung,

Sollte der

aurechtsnehmerin fiir den Fall von Erhéhungen des Bau-
g an die oben genannte Grundpfandverschreibung fir die
urechtszinses an zweiter Pfandstelle eine Grundpfandver-
Ihypothek, von CHF 124‘000.00 zu errichten.

chtszins erhdht werden, so verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin
n abzugeben und die Grundpfandverschreibung zur Sicherstellung des

alle u
Bau§%nses fur den gerundeten dreifachen Jahreszins bis zum Betrag von CHF

0 (erste und zweite Pfandstelle zusammen) zu erhéhen. Sollte der dreifa-

\%d ahreszins im Laufe der Zeit den Betrag von CHF 220'000.00 Ubersteigen, dann
ist

ie Baurechtsnehmerin verpflichtet alle Erklarungen abzugeben, um ein entspre-
chendes Pfandrecht als Ergédnzung zum bestehenden bis zum dreifachen Jahreszins
nachgeordnet zu den bereits bestehenden Grundpfandrechten zugunsten der Bau-
rechtsgeberin zu erstellen.

Die Kosten fir die Errichtung und die allfallige spatere Erh6hung des Grundpfand-
rechtes tragt der Baurechtsnehmer.

Bestehende Mietverhéaltnisse

Die Baurechtsnehmerin hat Kenntnis der folgenden Mietvertrage auf dem Baurechts-
grundstiick mit:
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- Mieterin, temporarer Garten mit ca. 20. Hochbeeten, untervermietet an
Untermieterin, Mietdauer bis 30.11.2019;

- Mieterin, fur Café-Wagen-Stand (,Café Boxenstopp“, Verkauf von Café
inkl. 3-4 Stehtische), gekindigt auf 30.11.2019.

Die Baurechtsgeberin verpflichtet sich, die Mietverhaltnisse rechtzeitig aufzulésen,
dass das Baurechtsgrundstiick auf den Zeitpunkt der Eigentumstbertragung an die
Baurechtsnehmerin frei von mietvertraglichen Verpflichtungen ist. Sollten trotz den
Bemuihungen der Baurechtsgeberin im Zeitpunkt der Eigentumsuibertragung noch ge-
kindigte im Hinblick auf den Beginn des Bauvorhabens der Baurechtsnehmerin be-
fristete Mietverhaltnisse bestehen, so gehen diese auf die Baurechtsnehmerin ber,
ohne dass der Baurechtsnehmerin dadurch Anspriiche gegentiber der chtsge-
berin entstehen. Die Baurechtsgeberin erflllt ihre Informatlonspfhcht er der
Baurechtsnehmerin Gber den Stand der Vermietung durch peI’IOdISQ age eines

Mieterspiegels (L
NS

Bestehende Bauten und Anlagen

<
Alifallige Bauten und Anlagen auf dem baurechtsb%ten Grundstiick gehen mit
der Eintragung dieses Baurechts im Grundbuch entschéadigungslos ins Eigentum der

Baurechtsnehmerin tUber. Der Riickbau erfolg andig durch die Baurechtsnehme-
rin auf deren Kosten (auch bei erhdhten Ifechtlichen Anforderungen). Die Ge-
wabhrleistungspflicht der Baurechtsgeberi echtliche und korperliche Mangel wird,

soweit gesetzlich zulassig und mdglich~agfgehoben. Der Notar hat die Parteien tUber
die Bedeutung dieser Bestimmung @zrksam gemacht.

Verfigungen mit dingli irkung Uber das Baurecht (Verausserung, Belastung mit
Grundpfandrechtefi, '8tcY mit Ausnahme von Begriindung von Stockwerkeigentum,
der Schaffun \1 erbaurechten, der Unterteilung des Baurechtsgrundstiickes
sowie vergleic sachenrechtliche Verfigungen (siehe Ziffer 19 nachfolgend) sind
grundsatzlic sig. Sie bedurfen aber zwingend der schriftlichen Zustimmung der
n, doch darf die Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigert

Baurech
Wer ligatorischer Hinsicht wird vereinbart, dass die Verausserung des Bau-
Fertigstellung der im Baurecht zu erstellenden Bauten nicht zuléssig ist.

r c
é gig der Erteilung dieser Zustimmung missen der Baurechtsgeberin samtliche
entlichen Bedingungen wie Preis, Flache, Art der kinftigen Nutzung mitgeteilt
werden. Eine allfallige Zustimmung wird innert 3 Monaten nach Stellung des entspre-
chenden Antrages erteilt.

Verfigungen

Einer Verausserung des Baurechtes stimmt die Baurechtsgeberin zu, sofern:

e der Erwerber des Baurechtes volle Gewahr bietet fur die vollstandige Ubernahme
samtlicher vertraglichen Verpflichtungen;

o kreditwirdig ist;
e er keine Aktivitaten betreibt, die gegen die guten Sitten verstossen;

e die Ubertragung des Baurechtes fur die Baurechtsgeberin keine wesentliche
Nachteile mit sich bringt;
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20.

21.

e oder aus anderen wichtigen Grinden.

Verfligt die Baurechtsnehmerin tUber das Baurechtsgrundstiick mit dinglicher Wirkung
ohne Zustimmung der Baurechtsgeberin, verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin zur
Bezahlung einer Konventionalstrafe in der Hohe von zehn jahrlichen Baurechtszinsen
gemass Ziff. 8. Die Geltendmachung weiteren Schadens bleibt in jedem Fall vorbe-
halten. Die Leistung der Konventionalstrafe befreit die Baurechtsnehmerin nicht von
der weiteren Einhaltung der vorgenannten vertraglichen Verpflichtung. Die Bau-
rechtsgeberin behalt sich weiter vor, wegen grober Verletzung der vertraglichen Ver-
pflichtungen den vorzeitigen Heimfall herbeizufihren.

Stockwerkeigentum, Unterbaurechte, Unterteilung Baurechtsgrundstiick

Die Begrindung von Stockwerkeigentum, die Schaffung von Unterb en auf
dem Baurechtsgrundstick, die Unterteilung des Baurechtsgrundstigekes Wnd andere
sachenrechtliche Verfigungen, die den ob genannten o,‘g%‘ irtschaftlich

gleichkommen (wie z.B. die Schaffung von einfachem Miteigentimjoger die Begrin-

dung von Nutzniessung an einzelnen unterteilbaren Einheit ind¥ausdrucklich un-
tersagt. Bei Zuwiderhandlung ist eine Konventionalstrafe reghend Ziff. 18 Abs. 4
geschuldet.

h ’
Vorkaufsrecht \

Das Vorkaufsrecht kann geltend gemacht w@ wenn das Grundstiick oder Teile
davon verkauft werden, sowie bei jedem n Rechtsgeschéft, das wirtschaftlich
einem Verkauf gleichkommt. Ein solch “B. bei einer wesentlichen Anderung der
Beteiligungsverhaltnisse an der Bauggchtsnehmerin, z.B. bei der Verdusserung einer
Mehrheitsbeteiligung an der Ges@ der Baurechtsnehmerin, gegeben.

Die Baurechtsgeberin erhalt film 8ie *Ausiibung ihres gesetzlichen Vorkaufsrechts in
Abweichung von der gesetzi Ordnung eine Frist von einem Monat fur den Be-
schluss des Stadtrates isWil Uber die Ausubung bzw. Nichtausiibung des Vor-
kaufsrechtes. Im Falle ntrages des Stadtrates Adliswil an den Gemeinderat zur
Auslibung des Vo chtes innerhalb eines Monates seit Kenntnis vom Ab-
schluss und Inha aufvertrages, hat die Baurechtsgeberin weitere fiinf Monate
Zeit, um Uber ® Uibung des Vorkaufsrechtes zu entscheiden. Die Baurechtsge-
berin ist bere N ot, bei Geltendmachung des Vorkaufsrechtes, das Baurechtsgrund-
@n dritter Seite verbindlich angebotenen Preis zu erwerben.

stiick zu d%
Diesé\\-‘&uﬂ arungen sind im Sinne von Art. 681b Abs. 1 ZGB im Grundbuch vor-

Ordentlicher Heimfall

Bei Ablauf des Baurechtes fallen die bestehenden Bauten und Anlagen und sémtliche
mit diesen zusammenhangenden Nutzungs- und Urheberrechte der dannzumaligen
Baurechtsgeberin zu. Sind Gebaude und Anlagen im Zeitpunkt des Erléschens des
Baurechts nicht vollstdndig wertlos, ist die Baurechtsgeberin verpflichtet, fur diese
tbernommenen Gebaude und Anlagen der Baurechtsnehmerin eine angemessene
Entschadigung zu entrichten. Als solche gilt der Wert, den die Bauten und Anlagen im
Zeitpunkt des Heimfalls fur den Grundeigentiimer haben, und zwar unter Bertcksich-
tigung der Altersentwertung, der voraussichtlichen Art und Dauer der Weiterverwen-
dung und des mutmasslich erzielbaren Ertrages.
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23.

Werden Erschliessungsanlagen bei Ablauf des Baurechtes von der Baurechtsgeberin
Ubernommen und weiterhin benitzt, so ist auch der Wert derselben nach Bestim-
mungen von Absatz 1 durch die Baurechtsgeberin der Baurechtsnehmerin zu ent-
schadigen.

Kodnnen sich die Parteien innerhalb von drei Monaten nach Heimfall Uber die Hohe
der zu leistenden Heimfallsentschadigung nicht einigen, ernennen die Parteien zu-
sammen fur die Festlegung dieser Entschadigung einen ausgewiesenen, mit den ort-
lichen Verhdltnissen vertrauten, neutralen Schatzungsfachmann oder eine anerkann-
te neutrale amtliche Schatzungsinstitution. Kommt innert einem Monat keine Einigung
betreffend der Wahl der Schatzungsstelle zustande, so wird diese auf Antrag einer
Partei durch den Prasidenten des Schweizerischen Verbandes der Immobilientreu-
hander, Sektion Zirich, ernannt. Die Kosten der Schatzung werden halftig geteilt. Die
ernannte Schatzungsstelle legt die Hohe der Heimfallsentschadigung als %dsgut-
achter im Sinne von Art. 189 der eidgendssischen Zivilprozessordnung'ﬁ ie Par-
teien anerkennen dabei das Resultat der schiedsgutachterlichen I%ta ng als far

sie verbindlich. (L

o}
Vorzeitiger Heimfall Q
Massgebend sind die gesetzlichen Bestimmungen e% Art. 779f bis 779h ZGB.
Der vorzeitige Heimfall wird ausgeldst, wenn der&rechtsnehmer sein dingliches
Recht in grober Weise Uberschreitet oder di rpflichtungen aus diesem Vertrag
verletzt (zum Beispiel und nicht abschliess ie Nicht-Bezahlung des Baurechts-
zinses gemass Ziff. 8, die nicht zweckm3 utzung der Bauten und Anlagen ge-
mass Ziff. 11, Nichteinhalten der Bauw tung gemass Ziff. 12¢), Nichteinhalten
der Auflagen gemass Ziff. 13, Verfigungen und Handlungen ohne Zustimmungen im
Sinne von Ziff. 18 und 19). Zur Qm». g der Hohe der Heimfallentschadigung ver-
weisen die Parteien auf die Rg@elbmg=beim ordentlichen Heimfall (ziff. 21), welche

unter Berucksichtigung eines g schuldhaften Verhaltens der Baurechtsnehmerin
im Sinne von Art. 7799 Z afog fur den vorzeitigen Heimfall anzuwenden ist.

den vorzeitigen Heimfall durch Ubertragung des Bau-
rechtes an sie ve eh, Kann, hat sie die Baurechtsnehmerin schriftlich zu mahnen
und ihr dabei den& igen Heimfall anzudrohen.

Mit der Uber des Baurechts auf die Baurechtsgeberin entsteht eine Eigentu-
merdienstﬁ; » Das Baurecht bleibt so lange bestehen, bis die Baurechtsgeberin

desse% ng beantragt.

glung der Heimfallentschadigung

Bevor die Baurechts

Beim ordentlichen Heimfall erfolgt die Auszahlung der Heimfallentschadigung Zug um
Zug gegen Abgabe der Loéschungsbewilligung zuhanden des Grundbuchamtes.

Beim vorzeitigen Heimfall erfolgt die Bezahlung oder Sicherstellung der Heimfallent-
schadigung Zug um Zug gegen Abgabe der Erklarung betreffend die Ubertragung des
Baurechts auf die Baurechtsgeberin.

Die beim ordentlichen und vorzeitigen Heimfall des Baurechts geschuldete Entscha-
digung fir die Ubernahme der Bauten und Anlagen ist in erster Linie fir die Ruckzah-
lung der Grundpfandschulden zu verwenden. Ohne die Einwilligung der Grundpfand-
glaubiger kann eine Auszahlung der Entschadigungssumme nicht stattfinden. Die
Baurechtsgeberin ist alsdann berechtigt, allfillige Guthaben gegeniber der Bau-
rechtsnehmerin mit der Heimfallsentschadigung zu verrechnen.
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In jedem Falle darf die Heimfallentschadigung nicht ohne Zustimmung der Glaubiger,
denen das Baurecht verpfandet war, dem bisherigen Baurechtsnehmer ausbezahlt
werden (Art. 779d Abs. 1 ZGB).

Erléschen und Vertragsauflésung

Das Baurecht erlischt, falls vor Ablauf der Baurechtsdauer keine Einigung Uber die
Verlangerung des Baurechtes zustande kommt.

Beim Erldschen des Baurechtes oder Auflésung des Baurechtsverhaltnisses ist die
Baurechtsgeberin berechtigt, das Baurecht im Grundbuch auf Kosten des Baurechts-
nehmers I6schen zu lassen.

Der Baurechtsnehmer hat in jedem Fall das Baurechtsgrundsttick ver’@nd ter-

mingerecht zu verlassen. Q

Erneuerungsfonds .

verhéaltnisses jahrlich einen Betrag entsprechend 0,7" Null Komma funfundsiebzig
Prozent) des jeweiligen Gebaudeversicherungswehsi\' einen Erneuerungsfonds li-
guiditatswirksam einzubezahlen. Sollten sich die Parameter der Berechnung des Ge-
baudeversicherungswertes massgeblich and haben sich die Vertragsparteien
Uber die Festlegung eines neuen Wertes fi ebaudewert zu einigen.

Die Baurechtsnehmerin hat spatestens nach 10 (zehaJa% Dauer des Baurechts-

Dieser Erneuerungsfonds ist ausschlie&%h bestimmt fir werterhaltende Investitio-
nen, Erneuerungen im Sinne von hhaltigen Investitionen sowie fir eigentliche
Neu-Investitionen.

rechtsparzelle jahrlich pe nuar auszuweisen. Einer Enthahme aus dem Erneue-
rungsfonds muss die chtsgeberin vorgangig zustimmen. Auf Wunsch der Bau-
rechtsgeberin ist der hmegrund néher zu dokumentieren. Die Nichtzustimmung
Baurechtsgeberin darf nur aus wichtigen Grinden erfolgen.
ilt insbesondere die Entnahme fur ausschliessliche Unterhalts-
arbeiten. Di% chtsgeberin beurteilt ein Projekt fir eine Entnahme aus dem Er-
neuerung als Ganzes und erteilt ihre Zustimmung, respektive lehnt die Ent-

Die Mittel des Erneuen& sind von der Baurechtsnehmerin fur die Bau-

Als wichtiger

einsam zu bestimmende neutrale, externe Immobilienfachperson eine Beurtei-

ng vornehmen und die Angelegenheit wenn mdglich einer einvernehmlichen Losung

zufuihren. Diesem Verfahren kommt die aufschiebende Wirkung zu, wobei die bauli-

che Massnahme umgesetzt werden kann, jedoch die Entnahme aus dem Erneue-

rungsfonds noch offen bleibt. Die Parteien tragen die Kosten des vorstehenden Beur-
teilungsverfahrens je zur Halfte.

nahr\%' Projekt als Ganzes ab.
i@w -Einigung zwischen den Parteien soll auf schriftichen Antrag einer Partei ei-
lu

Bei der Beendigung des Baurechtsvertrags féllt der Erneuerungsfonds an die Bau-
rechtsnehmerin. Falls die Parteien ubereinkommen, das Baurechtsverhaltnis zu er-
neuern, verbleibt der flr die Baurechtsparzelle ausgewiesene Erneuerungsfonds bei
der Baurechtsnehmerin. Sie kann somit im Rahmen des vorliegenden Vertrages wei-
terhin Gber den Erneuerungsfonds verfigen.
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28.

Aufhebung Gewahrleistung

Das Grundstick ist dem Baurechtsnehmer in dem Zustand Uberlassen worden, in
welchem es sich bei der letzten Besichtigung vom xx.xx.xxxx befand. Die Gewahrleis-
tungspflicht der Baurechtsgeberin fir rechtliche und korperliche Méngel wird, soweit
gesetzlich zulassig und mdglich, aufgehoben (vorbehalten bleibt Ziff. 29). Der Notar
hat die Parteien Uber die Bedeutung dieser Bestimmung aufmerksam gemacht. Die
Baurechtsgeberin Gbernimmt somit keine Gewahrleistung fur die Eignung des Bau-
grundstiickes als Baugrund fir jegliche Nutzung. Die Baurechtsnehmerin bestatigt zu
wissen, dass dies unter Umstéanden auf die Mdglichkeit der Realisierung des Baupro-
jekts grossen Einfluss haben kann.

Zonenklausel und 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen\%

Der Baurechtsnehmer erklart, dass er Uber die Orts-, Erschliessu d Zonenlage
des Grundstiickes und seine Verwendungsmoglichkeiten orientieft ist.

Uber baupolizeiliche Vorschriften und 6ffentlich-rechtlicheggigent rﬁsbeschrénkungen
muss sich der Baurechtsnehmer bei den zustandigen Am en selber informieren.
Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen ko NER, Up hangig von einer An-
merkung im Grundbuch rechtsgiltig bestehen. Die NIk ! sperson hat die Baurechts-
nehmerin darauf hingewiesen, dass die Baurechtsn erin sich daher bei den ent-
sprechenden Amtsstellen (ber solche Eig sbeschrankungen (Nutzungsvor-
schriften und —beschrankungen, baurechtlic@g‘schriﬂen und Auflagen, Altlasten
etc.) direkt zu informieren hat. Die Baur, berin macht diesbeziglich keinerlei
Zusicherungen.

Der Baurechtsnehmer tbernimm %che Kosten, die sich aus raumplanerischen
(allfallige Ein-, Umzonungs- u essungskosten, usw.) oder baupolizeilichen
Auflagen ergeben. 6

$
Boden | %@

Nachfolgend wi ht abschliessend — auf fur die Bebauung des Bodens zu be-
rUcksichtigen@ kte hingewiesen.

Das Ge gsplangebiet befindet sich im Prifperimeter fir Bodenverschiebungen
mit astungshinweisen ,Altbaugebiet” und ,Verkehrstrager. Bodenverschie-

r@z" er 50 m3 aus dem Areal bend6tigen eine kommunale Bewilligung. Das Ver-
falpr um Umgang mit Bodenaushub bei Bauvorhaben auf Flachen mit Belastungs-

eisen ist in der kantonalen Weisung Bodenaushub geregelt.

Im Untergrund des Gestaltungsplangebiets befindet sich ein  Schotter-
Grundwasserleiter mit mittlerer Machtigkeit. Die Kote des Mittelwasserstandes befin-
det sich auf 443 m U. M. Reicht ein Bauvorhaben bis zum langjahrigen Mittelwasser-
spiegel des Grundwassers, so kann dieses nur mit einer wasserrechtlichen Bewilli-
gung realisiert werden (vgl. Merkblatt ,Bauvorhaben in Grundwasserleitern und
Grundwasserschutzzonen®).

Das Gestaltungsplanareal befindet sich im Gewasserschutzbereich Ao sowie im Ge-
wasserschutzbereich Au. Gemass Anhang 4 der Gewasserschutzverordnung (SR
814.201) umfasst der Gewasserschutzbereich Au die nutzbaren unterirdischen Ge-
wasser sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete. Der Gewasserschutz-
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bereich Ao umfasst das oberirdische Gewasser und dessen Uferbereiche, soweit dies
zur Gewahrleistung einer besonderen Nutzung erforderlich ist.

belastete Standorte

Die Parteien halten fest, dass das mit dem Baurecht belastete Grundstiick weder im
Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster noch im Kataster der belasteten Standorte (KbS)
des Kantons Zirich als belasteter oder als sanierungsbediirftiger Standort eingetra-
gen ist. Der Baurechtsnehmer ist befugt auf eigene Kosten Untersuchungen bezlg-
lich allfalliger Belastungen des Baugrundes auf dem Grundstiick durchzufihren.

Dem Baurechtsnehmer ist bekannt, dass er von Gesetzes wegen al %er des
Standortes bezeichnet ist. Er verpflichtet sich also, alle behérdlichen Ar& genim
Zusammenhang mit belasteten Standorten zu befolgen.

Altlasten (sanierungsbedurftige belastete Standorte) (3(
Sollten Altlasten im Sinne der Altlastenverordnung (SR 814! tauchen, so ver-
pflichtet sich die Baurechtsgeberin zur Ubernahme der a otwendlgen Bereini-

gung des Standorts resultierenden Sanierungskoste b ch Ohnehinkosten wie
z. B. Aushub und Wegtransport, Baustelleneinricriu samt entsprechenden Ho-
De

noraranteilen, die von der Baurechtsnehmerin zu sind). Die Eigenkosten der
Parteien gehen vollumféanglich je zu deren Last Baurechtsnehmer kann diese
Kostenlibernahme gegenlber der Baurechts ausschliesslich wahrend 5 Jah-
ren seit Erwerb des Baurechts geltend ma, er Baurechtsnehmer hat nach Ent-
deckung von Altlasten umgehend die Ba sgeberin zu informieren und darf ohne
ihre vorzeitige schriftliche Zustimmung e Entsorgungs- oder Sanierungsarbeiten
vornehmen.

Fur die Ausarbeitung des Sani %%nzepts und dessen Umsetzung sind pro Auf-
trag in der Regel drei Offer, ézuholen. Das Sanierungskonzept ist nach Abspra-
che mit der Baurechtsge@o Zu gestalten, dass die geringstmoglichen Kosten da-
raus resultieren. Die B sgeberin kann verlangen, dass anstelle einer Totalsan-
ierung nur die da z@eltenden gesetzlichen Mindestvorgaben eingehalten wer-

den. Die Baurech rin Ubernimmt nur die (Mehr-) Kosten der gewahlten Variante.
Die Kosten ei |II|gen weitergehenden Bereinigung gehen zu Lasten der Bau-

rechtsnehm%

edarf der Zustimmung der Baurechtsgeberin. Die Projektorganisation

er Sanierung betrauten Personen/Firmen erteilen kann. Zudem hat sie Ein-
in alle relevanten Unterlagen und Belege. Die Baurechtsnehmerin sorgt dafr,
dass die Adressierung der Rechnungen (Mehrwertsteuer), die Rechnungskontrolle,
die Projektbuchhaltung und die Erstellung der erforderlichen Bauabrechnung den
stadtischen Vorgaben entsprechen. Die Baurechtsgeberin kann zur Wahrung ihrer In-
teressen einen Dritten beiziehen. Die allenfalls durch die Baurechtsgeberin zu tra-
genden Kosten sind ihr mit einer Zahlungsfrist von 60 Tagen gesamthaft in Rechnung
zu stellen sobald die Arbeiten abgeschlossen und die bendtigten Abrechnungen etc.
vorliegen.

Die a
ist s%ﬁlegen, dass die Baurechtsgeberin sowohl die Sanierung als auch den
\%@ verkehr jederzeit Uberwachen und allenfalls notwendige Anweisungen an al-
d
bli

Im Sanierungsfall sind fur die Zeit wahrend der Sanierung keine Baurechtszinsen von
der Baurechtsnehmerin geschuldet. Altlastenbedingte Bauverzégerungen unterbre-
chen entsprechend der Dauer der erforderlichen Sanierungsmassnahmen die Fristen
gemass Ziff. 12a)-c) hiervor. Die Baurechtsnehmerin hat keinen Anspruch auf einen
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Verzugsschaden. Davon ausgenommen ist der Fall eines allfalligen Schadens, der
beim Entdecken von Altlasten, nach dem bereits erfolgten Baubeginn entsteht. Die
daraus entstehenden Stillstandskosten (z.B. langere Miete von Baumaschinen, Ent-
schadigung der Unternehmer/Planer infolge unvorhergesehenem Arbeitsunterbruch)
Ubernimmt die Baurechtsgeberin fir den Perimeter des Stadthausareals zusammen
bis maximal CHF 100‘000.00 exkl. MwsSt. (fur den Fall, dass mehrere Parzellen be-
troffen sind, erfolgt die Entschadigung entsprechend der Ausniitzung der betroffenen
Grundstiicke [68.6% z.G. Baufeld A, 9.9% z.G. Baurecht Baufeld B1 und 21.5%%
z.G. Baurecht Baufeld B2]). Daruber hinausgehende Kosten sind von der Baurechts-
nehmerin zu tragen. Die Entschadigung von allfallig entgangenem Gewinn ist in kei-
nem Falle geschuldet. Altlasten (inkl. Bauherrenaltlasten), welche von der Baurechts-
nehmerin verursacht werden, sind von dieser auf ihre Kosten zu sanieren.

nimmt die Baurechtsnehmerin die Kosten fur Untersuchung und rgung bis zu
einem Betrag von CHF 100'000.00 exkl. MwsSt. fir das gesamte Areazuzuglich Oh-
nehinkosten wie z. B. Aushub und Wegtransport, Baustellepeinric gen samt ent-
sprechenden Honoraranteilen, die von der Baurechtsne!%u tragen sind). Die

Abfallrechtliche Belastungen %
Sollten auf dem Stadthausareal abfallrechtliche Belastungen auftﬁchq‘ 0 Uber-

dariber hinausgehenden Kosten gehen zu Lasten der Ba htsQeberin.

rechtsnehmer kann diese Kosteniibernahme gegenw der Baurechtsgeberin aus-
schliesslich wahrend 5 Jahren seit Erwerb des Baurechts geltend machen. Der Bau-
rechtsnehmer hat nach Entdeckung von abf ichen Belastungen umgehend die
Baurechtsgeberin zu informieren und dar e ihre vorzeitige schriftliche Zustim-
mung keine Entsorgungsarbeiten vorn . Fur die Ausarbeitung des Entsor-
gungskonzepts und dessen Umsetzungsind pro Auftrag in der Regel drei Offerten
einzuholen. Das Entsorgungskonz ist nach Absprache mit der Baurechtsgeberin
SO zu gestalten, dass die gering en Kosten daraus resultieren und damit nur
die dannzumal geltenden ges en Mindestvorgaben eingehalten werden. Die
Baurechtsgeberin Ubernim die (Mehr-) Kosten der gewahlten Variante. Die
Kosten einer freiwilligen@érgehenden Bereinigung gehen zu Lasten der Bau-
rechtsnehmerin.

Die Eigenkosten der Parteien gehen voIIumfaninfh%u’deren Lasten. Der Bau-

L
Die Vergabe be \e Zustimmung der Baurechtsgeberin. Die Projektorganisation

ist so festzule ss die Baurechtsgeberin sowohl die Bereinigung als auch den
Zahlungsver derzeit Uberwachen und allenfalls notwendige Anweisungen an al-
le mit de igung betrauten Personen/Firmen erteilen kann. Zudem hat sie Ein-

levanten Unterlagen und Belege. Die Baurechtsnehmerin sorgt dafir,
dressierung der Rechnungen (Mehrwertsteuer), die Rechnungskontrolle,
jektbuchhaltung und die Erstellung der erforderlichen Bauabrechnung den

adtischen Vorgaben entsprechen. Die Baurechtsgeberin kann zur Wahrung ihrer In-
teressen einen Dritten beiziehen. Die allenfalls durch die Baurechtsgeberin zu tra-
genden Kosten sind ihr mit einer Zahlungsfrist von 60 Tagen gesamthaft in Rechnung
zu stellen sobald die Arbeiten abgeschlossen und die bendtigten Abrechnungen etc.
vorliegen.

Die fachgerechte Entsorgung der Belastungen erfolgt durch die Baurechtsnehmerin
im Zuge ihres Bauvorhabens. Im Entsorgungsfall sind fur die Dauer der spezifischen
abfallrechtlichen Entsorgung keine Baurechtszinsen von der Baurechtsnehmerin ge-
schuldet. Bauverzdgerungen infolge der Entsorgung der abfallrechtlichen Belastun-
gen unterbrechen entsprechend der Dauer der erforderlichen Entsorgungsmassnah-
men die Fristen gemass Ziff. 12a)-c) hiervor. Die Baurechtsnehmerin hat keinen An-
spruch auf einen Verzugsschaden.
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Haftpflicht

Die Baurechtsnehmerin tGbernimmt die gesetzliche Haftung (Werk- und Grundeigen-
tumerhaftung) bezlglich der Bauten und Anlagen und des baurechtsbelasteten
Grundstiicks. Fur Schadenersatzanspriiche, die von Dritten oder dem Gemeinwesen
aus Erstellung, Bestand oder Bewerbung der Baute und Anlagen nach Eintragung
des vorliegenden Baurechtes bis zu dessen Loschung im Grundbuch geltend ge-
macht werden, haftet allein die Baurechtsnehmerin und zwar gleichguiltig, ob solche
Anspriche aus Artikel 58 und 59 des Schweizerischen Obligationenrechtes, Art.
667ff., 679 und 684 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches oder aus einer anderen
haftpflichtbegriindenden Vorschrift des 6ffentlichen Rechtes oder des Privatrechtes
hergeleitet werden. Wird die Baurechtsgeberin von Dritten diesbeziiglich in Anspruch
genommen, so kann die Baurechtsgeberin in vollem Umfang, inbegriffen i Kosten,
auf die Baurechtsnehmerin Rickgriff nehmen.

Nﬁten Scha-

Liegt der Grund eines gegenlber der Baurechtsnehmerin geltend gema

densersatzanspruches in der mangelhaften Erfillung des betri % Unterhaltes

fur die Aussenraumflachen, kann die Baurechtsnehmerin gegen den fiir den betriebli-
n

chen Unterhalt verantwortlichen Vertragspartner Riickgriff n .

Versicherungen \% .

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich:

¢ eine Bauherrenhaftpflicht-Versicherung al liessen;

¢ die Bauten und Anlagen gegen FeLQ sser und andere Risiken geniigend zu
versichern;

e eine Gebadude- und Grundei erhaftpflicht-Versicherung in angemessener
Hohe abzuschliessen (Dec me mit Einschluss von Umweltschaden pro
Schadenfall mindestens 00'000.-).

Der Baurechtsgeberin is@erlangen eine Kopie der Versicherungspolicen zuzu-

stellen. ;\\'Q

Offentliche n

Die auf recht, die Bauten und Anlagen entfallenden 6&ffentlichen Abgaben und
uhren, Steuern etc. gehen zulasten des Baurechtsnehmers.

Lastéxr

% echtsnehmer (bernimmt auch alle Ubrigen auf dem Baurechtsgrundstiick
enden offentlich-rechtlichen und die einem Grundeigentiimer obliegenden privat-

rechtlichen Verpflichtungen.

Die Baurechtsgeberin bezahlt lediglich die ordentlichen Steuern aus dem Eigentum
am Land und auf dem Einkommen aus dem Baurechtszins.

Landbeanspruchung durch die Stadt

Die Baurechtsgeberin ist berechtigt, Teile des baurechtsbelasteten Grundstiicks fir
notwendige offentliche Zwecke im Rahmen der Erschliessung und der erforderlichen
Infrastrukturanlagen (z. B. Trottoir, Werkleitungen) entschadigungslos zu beanspru-
chen und deren Entlassung aus dem Baurechtsvertrag entschadigungslos zu verlan-
gen, soweit dadurch die bauliche Ausniitzung nicht eingeschrankt wird.
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34.

35.

36.

37.

38.

Aufsicht

Die Baurechtsgeberin hat das Recht, die Erfillung der vom Baurechtsnehmer einge-
gangenen Verpflichtungen durch einen Dritten (z. B. Treuhandfirma) Gberprifen zu
lassen.

Die Baurechtsgeberin hat bei begrindetem Anlass das Recht auf Zutritt zu den Bau-
ten und Anlagen des Baurechtsnehmers zu Kontrollzwecken.

Regelung von Streitigkeiten

den (anders lautende Vereinbarungen dieses Vertrages vorbehalten) d die or-

Alle Streitigkeiten zwischen den Vertragsparteien aus diesem Vertragsve%lis wer-
dentlichen Gerichte entschieden. Gerichtsstand ist am Ort der gelegenw e.

L 4

Weitere Verpflichtungen und Uberbindungsklausel c (L

Sofern im Zusammenhang mit dem Baurecht Dienstbarke% r andere Rechte no6-
tig sind, verpflichtet sich der Baurechtsnehmer jetzt n,“&le erforderlichen Erkla-
rungen in gehdriger Form abzugeben. Die Baurecgt erin wirkt auf erstes Ver-
langen bei der Schaffung von Dienstbarkeiten un im Eintrag von Anmerkungen
zulasten der fir das Baurechtsgrundstick zu affenden Parzelle mit, soweit dies
aufgrund des Gestaltungsplans gemass An@& sowie gestitzt auf erteilte bau-
rechtliche Bewilligungen betr. das gesal estaltungsplangebiet notwendig ist.
Damit allenfalls verbundene Beeintrécb% en des Baurechtsgrundstiickes nimmt
die Baurechtsnehmerin gegenliber der Batfrechtsgeberin entschadigungslos hin.

Der Baurechtsnehmer verpflicht %rner, samtliche von ihm Ubernommenen ob-
ligatorischen Verpflichtungen ei alligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, ein-
schliesslich der Uberbindun abisel, mit der Pflicht zur Weiterlibertragung bei spéate-
ren Handanderungen. Di indung hat auch zu erfolgen bei der EinrAumung von

Vorkaufsrechten, Kauf und Ruckkaufsrechten.

Bei Verletzung digsg erbindungspflicht schuldet der Baurechtsnehmer der Bau-

rechtsgeberin geip€NKOnventionalstrafe in der Hohe von funf jahrlichen Baurechtszin-
sen gemass Zi @ Die Geltendmachung weiteren Schadens bleibt in jedem Fall vor-
behalten.

Nt

§® ung der vertraglichen Bestimmungen des Baurechtsvertrags

Parteien vereinbaren, dass — gestitzt auf Art. 779a Abs. 2 und Art. 779b Abs. 2
ZGB — der ganze obligatorisch wirkende Teil dieses Baurechtsvertrags anléasslich des
Vertragsvollzugs (Eintragung des Baurechts im Grundbuch) sowohl beim belasteten
Grundstiick als auch beim Baurechtsgrundstiick im Grundbuch vorgemerkt wird und
somit fur die Rechtsnachfolgenden der Parteien ebenfalls verbindlich ist.

Erwerb von Grundstliicken durch Personen im Ausland

Die Vertragsparteien sind auf die Bestimmungen des Bundesgesetzes Uber den Er-
werb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) und die dazugehérende
Verordnung hingewiesen worden.
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39.

40.

41.

42.

Die Baurechtsnehmerin erklart, dass die Begrindung nicht fir Rechnung von Perso-
nen im Ausland erfolgt und dass sie nicht von Personen im Ausland beherrscht wird
(Art. 6 BewG) und sie demnach ihrer Ansicht nach dem BewG nicht untersteht. Sie
legt dem Notariat Thalwil heute eine entsprechende Bestatigung des Verwaltungsra-
tes sowie der Revisionsstelle vor.

Im Ubrigen kennt sie die zivil- und strafrechtlichen Folgen bei Verletzung des Bewilli-
gungsgesetzes.

Zustimmungen und Genehmigungen

tern tber die erforderlichen Zustimmungen und Genehmigungen zum A ss des
gesamten Vertrages zu verfugen. \

Seitens der Baurechtsgeberin muss der vorliegende Vertrag vo en Gemein-
derat der Stadt Adliswil gemass Art. 36 der Gemeindeordnung dgat? Adliswil bzw.
Volksentscheid bei geltend gemachtem Referendum geneh wetrden. Der Vertrag
fallt entsprechend nachfolgender Ziff. 40 dahin, sollte er Qe tskraftig vom Gros-

Mit Unterzeichnung des vorliegenden Vertrages bestéatigt die etwerben@rtei in-

sen Gemeinderat bzw. vom Volk genehmigt werden.
<

Dahinfallen des Vertrages / Rucktrittsrecht \

Wird der Gestaltungsplan (Ziff. 7a), die Inv
(ziff. 7c) oder der Verkauf des Baurecht stickes B2 (ziff. 39), des Baurechts-
grundstlickes B1 (Ziff. 7e) oder von Ba (ziff. 7d) durch die zusténdigen Stellen
nicht rechtskraftig bewilligt bzw. in ft gesetzt, fallt der vorliegende Baurechtsver-
trag gegenseitig dahin.

entlassung (Ziff. 7b), die Parzellierung

Koénnen die fir die Grundbucha Idung erforderlichen Bedingungen gemass Ziff. 7

hiervor nicht bis 30.06.20 igebracht werden, haben die Parteien ein Rucktritts-
recht, welches sie inner agen geltend machen kénnen. Wird von diesem Riuick-
trittsrecht Gebrauch t, so ist dies der anderen Partei mittels eingeschriebenen

Briefs mitzuteilen, sgebend fir die Einhaltung der Rucktrittsfrist ist das Datum
des Poststem e\

Beim Dahinf s vorliegenden Vertrages bzw. bei einem Riucktritt entstehen kei-
nerlei Anspri auf Entschadigung (auch vertragliche und ausservertragliche Scha-
dene %ﬁ%rﬂche). Die Parteien tragen die ihr im Zusammenhang mit diesem Ver-
trag_en denen Kosten selber. Sie werden von jeglicher Verpflichtung aus dem
@ ei und demzufolge kann die Baurechtsgeberin tUber das belastete Grund-
Wieder frei verfigen.

Eintragungsbewilligung

Die Parteien erteilen ihre Einwilligung zur Eintragung aller sich aus dieser Urkunde
ergebenden Eintragungen im Grundbuch.

Vertragskosten
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Samtliche Gebuhren und Auslagen des Geometers sowie des Notariates und Grund-
buchamtes Thalwil werden von den Vertragsparteien gemeinsam, je zur Halfte, be-
zahlt. Sie wissen, dass sie dafur solidarisch haften.

43. Salvatorische Klausel
Die Parteien ergdnzen fehlende, unklare oder ungiiltige Vertragsbestimmungen ein-

vernehmlich im Sinne der Zweckbestimmung des vorliegenden Vertrages. Abschlies-
send ist fur die Baurechtsgeberin der Stadtrat fiir solche Bereinigungen zustandig.

44 Vertragsexemplare %
Diese Urkunde ist dreifach auszufertigen. Je eine Ausfertigung ist f 'h‘er ragspar-
teien und fir das Grundbuchamt bestimmt. %

*
45.  Anhéange Q%

A Privater Gestaltungsplan Stadthausareal, jOR XX.XX.XXXX (Bestimmun-

gen und Plan) \.
B Richtprojekt und Projektplane Baurechtsnehmerin
C Situationsplan (Mutation Nr. 2736)
D Dienstbarkeitsplane EG und UG

Thalwil, §
Stadt Adliswil Q

é.llil.i.e. .I. Zug .é r ............................................
‘\®

Leutschenbach AG ‘5\ .................................................................

% Henrik Stump

A§@
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