Stadtebaulicher Vertrag

zwischen

und

ergédnzend

17. November 2020

Grundeigentiimerschaft Parzelle Kat. Nr 9521, Frau Elsbeth
Kuster-Koélliker und Herr Paul Kuster

E. und P. Kuster
Alte Landstrasse 165
8800 Thalwil

(nachfolgend «Bauherrschaft» genannt)

Gemeinde Thalwil

Alte Landstrasse 112
8800 Thalwil

(nachfolgend «Gemeinde Thalwil» genannt)

(nachfolgend gemeinsam «die Vertragspartner» genannt)

zum Erlass des privaten Gestaltungsplans «Wohnen und Arbei-
ten am Geleise, Ludretikon»
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Praambel

Das vom Gestaltungsplan «Wohnen und Arbeiten am Geleise, Ludretikon» und dem stadte-
baulichen Vertrag betroffene Areal umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. 9521, 9522 und 9523.
Diese Grundsticke liegen zwischen den Gleisen der SBB und der Kreuzung Ludretikoner- /
Gotthardstrasse. Die SBB plant, die angrenzenden Bahnanlagen mit einem dritten Gleis aus-
zubauen, dazu werden Teile der oben genannten Grundstiicke benétigt. Im Gegenzug wiirde
die SBB der Grundeigentimerschaft des Grundstiicks Kat.-Nr. 9521 den restlichen Teil des
Grundstiicks Kat.-Nr. 9523 verkaufen. Das dazwischenliegende Grundstiick Kat.-Nr. 9522 ist
eine Wegparzelle im Eigentum der Gemeinde Thalwil. Die Gemeinde Thalwil hat nun die Be-
reitschaft erklart, der privaten Grundeigentimerschaft von Kat.-Nr. 9521 ein Uber- und Unter-
baurecht zu gewahren, um eine Gesamtuberbauung (mit altersgerechten Wohnungen und ge-
mischten Gewerberdumen) zu erméglichen. Da zwischen den Grundstiicken Kat.-Nr. 9522
und 9523 eine Zonengrenze verlauft (WG3 im Westen und Zentrumszone im Osten) und um
die Gesamtidee planungsrechtlich zu sichern, wurde der private Gestaltungsplan «Wohnen
und Arbeiten am Geleise, Ludretikon» erarbeitet.

Der vorliegende stadtebauliche Vertrag beinhaltet die Vereinbarungen zwischen der Bauherr-
schaft und der Gemeinde Thalwil betreffend Uber- und Unterbaurechts von Parzelle Kat.-Nr.
9522, der Fixierung des durch den Gestaltungsplan erzielten Mehrwerts sowie die Verwen-
dung dieser Mittel.

Voraussetzung fur das Zustandekommen des vorliegenden stadtebaulichen Vertrags ist der
rechtskréftige Erlass und Genehmigung des mit Datum vom 6. August 2020 von der Bauherr-
schaft eingereichten privaten Gestaltungsplan «Wohnen und Arbeiten am Geleise, Ludre-
tikon» sowie das Vorliegen einer rechtskréaftigen Baubewilligung fur ein nach dem Gestaltungs-
plan projektierten Bauvorhaben.

1. Inhalt des stadtebaulichen Vertrags

Mit dem stédtebaulichen Vertrag werden folgende Inhalte geregelt:

—  Herleitung und Fixierung der Werte der durch die Gemeinde gewéahrten Bebauungsmog-
lichkeiten.

—  Wert, Laufzeit und Nebenbestimmungen fiir das Uber- und Unterbaurecht des Grund-
stiicks Kat.-Nr. 9522.

—  Festlegung des Verwendungszwecks der Mittel aus dem Uber- und Unterbaurecht sowie
des Planungsmehrwerts.

— Vertragsbestimmungen



2. Herleitung des Wertes des Uber- und Unterbaurechts sowie des Planungsmehrwer-
tes

Die Realisierung des Richtprojekts setzt die Gewahrung eines Uber- und Unterbaurechts des
Gemeindegrundstiicks sowie eine erhéhte Ausnitzungsmdglichkeit gegentiber der Regelbau-
weise voraus. Damit werden Mehrwerte - respektive zusétzliche Bebauungsmdglichkeiten -
generiert. Um den Wert bestimmen zu kénnen, der zuhanden der Gemeinde flr die Inan-
spruchnahme dieser zuséatzlichen Uberbauungsméglichkeiten ausgeglichen werden soll,
wurde die Differenz der Grundstiickpreise mit und ohne Gestaltungsplan ermittelt. Daftr wur-
den von der Bauherrschaft und von der Gemeinde jeweils separate Schatzungen in Auftrag
gegeben. Der gemittelte Mehrwert aus den beiden Schatzungen betrédgt insgesamt CHF
1805°000 (Uber- und Unterbaurecht sowie erhéhte Ausniitzungsméglichkeiten).

Von diesem Mehrwert wird der Anteil von CHF 687000 fuir das Uber- und Unterbaurecht ver-
anschlagt. Da das Grundstiick nur durch den Einbezug in die Uberbauung der benachbarten
Parzellen einen Baulandwert erhalt, wird die Wertsteigerung des Grundstlicks auf beide Par-
teien aufgeteilt. Somit bleibt als Entschadigung der Gemeinde Thalwil durch die Bauherrschaft
fur das Uber- und Unterbaurecht ein Wert von CHF 343'500.

Mit den zuséatzlichen Ausnutzungsmaoglichkeiten resultiert somit zugunsten der Bauherrschaft
ein Planungsmehrwert von CHF 1'118'000.-. Gemass Praxis der Gemeinde missen 20% des
Planungsmehrwerts zugunsten der Offentlichkeit ausgeglichen werden. Es resultiert also ein
durch die Bauherrschaft auszugleichender Planungsmehrwert von CHF 223'600.-.

Somit resultiert insgesamt ein Gesamtbetrag (fortan Ausgleichsbeitrag genannt) von CHF
567'100.- (Entschadigung Uber- und Unterbaurecht + auszugleichender Planungsmehrwert).

3. Uber- und Unterbaurecht von Parz. Kat.-Nr. 9522

Der Bauherrschaft wird das Uber- und Unterbaurecht fiir Parzelle Kat.-Nr. 9522 (Parzelle
9522) so lange gewahrt, wie die aufgrund des privaten Gestaltungsplans «Wohnen und Arbei-
ten am Geleise, Ludretikon» erstellten Bauten Bestand haben, ldngstens jedoch Uber eine
Laufzeit von 99 Jahren. Nach Ablauf der 99 Jahre ist ein neues Baurecht auszuhandeln. Sollte
dieses nicht zu Stande kommen, hat der Riickbau der aufgrund des privaten Gestaltungsplans
«Wohnen und Arbeiten am Geleise, Ludretikon» erstellten Bauten zu erfolgen.

Das Uber- und Unterbaurecht wird nach Fertigstellung der Uberbauung als Grunddienstbarkeit
zugunsten der Eigentumerschaft der anderen vom Gestaltungsplan erfassten Grundsticke
eingetragen.

Das Uber- und Unterbaurecht erlischt vorzeitig, wenn die - gestitzt auf den Gestaltungsplan
erstellte Uberbauung - riickgebaut wird oder sie aus anderem Grunde nicht mehr besteht.
Nach Fertigstellung der Uberbauung wird die Parzelle 9522 mittels Neuparzellierung den
dannzumaligen Verhaltnissen zweckméssig angepasst.



Fur die bauliche Neugestaltung der Parzelle 9522 (exkl. Trottoir) ist die Bauherrschaft zustan-
dig und tragt auch deren Kosten. Ebenso fiir den baulichen Unterhalt der Parzelle.

Fir die durch die Offentlichkeit genutzten Flachen macht die Gemeinde den betrieblichen Un-
terhalt. Falls Flachen mehrheitlich einer privaten Nutzung zugefiihrt werden, bestreitet die Bau-
herrschaft den betrieblichen Unterhalt auf eigene Kosten.

4. Heimfall

Der Heimfall des Grundstiicks Parz. 9522 tritt ein, wenn

— die - gestitzt auf den Gestaltungsplan «Wohnen und Arbeiten am Geleise, Ludretikon»
erstellte - Uberbauung riickgebaut wird oder aus anderen Griinden nicht mehr besteht;

— beim Ablauf des Uber- / Unterbaurechts (nach 99 Jahren) kein von den Vertragspartnern
akzeptierter Nachfolgevertrag zu Stande gekommen ist.

Da bei einem Heimfall von Parzelle 9522 das Uber- und Unterbaurecht nicht mehr beansprucht
wird, muss diese dannzumal durch die Bauherrschaft so wiederhergestellt werden, dass sie
durch die Offentlichkeit als attraktiver Gehweg und die Unterfiihrung behindertengerecht ge-
nutzt werden kann. Der vom Uber- und Unterbaurecht betroffene Bereich der Baute muss in
diesem Fall von der Bauherrschaft zuriickgebaut werden.

5. Verwendung des Ausgleichsbeitrags

Die Vertragspartner vereinbaren, dass die auszugleichenden Mittel primér in im 6ffentlichen
Interesse stehende Aufwertungen der unmittelbaren Umgebung des Gestaltungsplanareals
investiert werden sollen. Der exakte Verwendungszweck der Mittel wird nach Méglichkeit im
vorliegenden Vertrag geregelt. Ubriggebliebene Mittel sollen durch den Gemeinderat Thalwil
ohne Zustimmung der Bauherrschaft innert fiunf Jahren primar in die unmittelbare Umgebung
des Gestaltungsplans oder sekundér in Massnahmen zur Aufwertung des Zentrums respektive
in die Begrinung der Strassenrdume ,Gotthardstrasse”, ,Ludretikonerstrasse“ und ggf. ,Bahn-
hofstrasse" investiert werden.

5.1. Berechnung «Verbleibender Ausgleichsbetrag»

Der Ausgleichsbetrag geméss Kapitel 2 betragt CHF 567'100.

CHF 200'000.- hiervon werden als Gemeindeanteil an die hindernisfreie Erschliessung der
Unterfihrung durch den Lift sowie fiir das bereits durchgefiihrte Konkurrenzverfahren als ver-
rechnet betrachtet.

Zudem soll die Unterfihrung aufgewertet werden. Fur die Sanierung und Aufwertung der Un-
terfuhrung wird geméass vorliegender Kostenschéatzung von der Bauherrschaft CHF 120°000.-



verwendet. Der effektive Betrag fur die Sanierung kann hiervon abweichen, wird aber in die-
sem Falle vollumfanglich vom Ausgleichsbeitrag gedeckt und entsprechend abgezogen.

Zusammenstellung / Ubersicht

Ausgleichsbetrag (Planungsmehrwert + Uber-/Unterbaurecht) CHF 567'100
Gemeindeanteil (Behindertengerechtigkeit + Planungsverfahren) - CHF 200'000
Sanierung und Aufwertung Unterfiihrung (Kostenschatzung) - CHF 120'000
Verbleibender Ausgleichsbetrag CHF 247'100

Die Verwendung der verbleibenden ca. CHF 250°000.- ist noch unbestimmt. Sie hat jedoch im
vorgenannten Sinne durch den Gemeinderat zu erfolgen. Die Verwendung der Mittel soll bis
spéatestens 5 Jahre nach Fertigstellung der Uberbauung bestimmt sein. Ansonsten sollen die
Ubriggebliebenen Mittel fur weitere 6kologische und spezielle Klimaschutzmassnahmen nach
Vorgabe der Bauherrschaft verwendet werden missen

5.2. Falligkeit «Verbleibender Ausgleichsbetrag»

Der ,Verbleibende Ausgleichsbetrag” geméass Kapitel 5.1 (CHF 247°100) ist in 5 Tranchen a
CHF 49'420 von der Bauherrschaft der Gemeinde Thalwil zweckgebunden zu Uberweisen. Die
erste Zahlung wird fallig mit der Bezugsbewilligung der gesamten - gestitzt auf den Gestal-
tungsplan erstellten — Uberbauung, die Zahlung der weiteren Tranchen wird jeweils fallig am
31. Januar des folgenden Jahres.

6. Schlussbestimmungen

Haftungsausschluss

Scheitert das Projekt an der Finanzierung oder an der Zustimmung durch Behérden oder an-
derer Organe, so ist dieser Vertrag gegenstandslos. Die Vertragsparteien kénnen unter sich
keine Haftungsanspriiche geltend machen. Dies gilt insbesondere fir den Fall, dass bereits
getatigte Planungsaufwendungen und andere Investitionen unniitz geworden sind.

Genehmigungsvorbehalt

Aus dem vorliegenden Vertrag entstehen den 6ffentlich-rechtlichen Vertragsparteien weder
Verpflichtungen zur Genehmigung der das Areal betreffenden Nutzungsplanungen noch zur
Erteilung von Baubewilligungen.

Sollten sich die raumplanungsrechtlichen Voraussetzungen grundlegend andern, verpflichten
sich die Vertragsparteien, allenfalls erforderliche vertragliche Anpassungen vorzunehmen.

Vertragsdauer

Der vorliegende stadtebauliche Vertrag gilt so lange die aufgrund des privaten Gestaltungs-
plans «Wohnen und Arbeiten am Geleise, Ludretikon» erstellten Bauten Bestand haben. An-
derungen kénnen im gegenseitigen Einvernehmen jederzeit vorgenommen werden.



Sollte der Gestaltungsplan aus planerischen, umweltrechtlichen, wirtschaftlichen oder ande-
ren, heute nicht bekannten Griinden nicht oder nur teilweise umgesetzt werden kénnen, ver-
sténdigen sich die Vertragsparteien tGiber eine Anpassung dieses Vertrages.

Eine massgebliche Anpassung des Gestaltungsplans — welche z.B. zusétzliche Uberbauungs-
mdglichkeiten schaffen wirde - ist nur im gegenseitigen Einverstandnis der Vertragspartner
moglich. Eine solche massgebliche Anpassung wirde einen noch auszuhandelnden neuen
Stadtebaulichen Vertrag bedingen.

Weiterliberbindung

Die Vertragspartner verpflichten sich, diesen Vertrag einem allfdlligen Rechtsnachfolger zu
Uberbinden, mit der Pflicht zur Weiterlberbindung, und der Gemeinde Thalwil den entspre-
chenden Nachweis zu erbringen. Die vorstehenden Verpflichtungen gelten gleichermassen bei
der Einrdumung von Baurechten.

Salvatorische Klausel

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrags undurchfiihrbar oder aus rechtlichen Griinden
unwirksam sein, so wird die Giltigkeit des Vertrags im Ubrigen davon nicht beriihrt. Die Ver-
tragspartner werden in einem solchen Fall die betreffende Bestimmung durch eine gleichwer-
tige, wirksame und durchfuhrbare Bestimmung ersetzen.

Publikation / Einsichtnahme
Die Vertragspartner sind berechtigt, den vorliegenden Vertrag im Rahmen des Gestaltungs-
planverfahrens zu publizieren oder Interessierten Einsicht zu gewéahren.

Gerichtsstand
Uber Streitigkeiten aus diesem Vertrag entscheiden die ordentlichen Gerichte des Kantons
Zurich.

Inkrafttreten

Der vorliegende stadtebauliche Vertrag tritt mit der Unterzeichnung beider Vertragspartner und
Rechtskraft des privaten Gestaltungsplans «Wohnen und Arbeiten am Geleise, Ludretikon» in
Kraft.



[Ort, Datum] ) M P ) 7 N2 2o

E. und P Kuster (CP’ M P@ ‘

Alte Landstrasse 165
8800 Thalwil

Gemeinde Thalwil

Gemein rasident Ggmeindeschreiber
M? (M/v
Mark Fankhauser Pascal Kuster

Die Zustimmung der Planungs- und Baukommission Thalwil erfolgte am 15. Dezem-
ber 2020.



