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OFFENTLICHE BEURKUNDUNG

STADTEBAULICHER VERTRAG

zwischen

Swiss Life AG

General-Guisan-Quai 40, 8002 Zirich, CHE-105.928.677

Vertreten durch Giorgio Engeli, Head Real Estate Portfolio Management und
Marino Kiing, Head Real Estate Construction

(Eigentiimerin der Liegenschaft Kat.-Nr. 8449 in Adliswil)

und

Stadt Adliswil

Zurichstrasse 10, 8134 Adliswil

vertreten durch Felix Keller, Ressortvorsteher Bau und Planung und
Thomas Vonrufs, Ressortleiter Bau und Planung

Privater Gestaltungsplan «Isengrund», Adliswil

Vertrag Uber den Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen

| Einleitung

1. Ausgangslage

An der Isengrundstrasse 6, 8, 10 und 12 in Adliswil (ZH) stehen zurzeit ein 4-geschossiges und drei 3-
geschossige Mehrfamilienhduser mit insgesamt 62 Wohnungen. Die 1952/53 erbauten Wohnbauten
sind mittlerweile sanierungsbedurftig und erfullen die Anforderungen an eine zeitgemésse Wohn-
Uberbauung nicht mehr. Die Grundeigentiimerin hat sich daher fiir einen Ersatzneubau entschieden
und dazu einen privaten Studienauftrag durchgefihrt.

Gemass Siegerprojekt sollen innerhalb des Perimeters des privaten Gestaltungsplans drei
Wohngebaude mit unterschiedlichem Wohnungsmix erstellt werden. Der private Gestaltungsplan auf
Basis des Uberarbeiteten Siegerprojektes aus dem Studienauftrag erlaubt eine Mehrausnitzung der
Grundstiicke von 86% auf 122% bzw. von 70% (AZ geméss Zonenplan) auf 122%.
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2. Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags Uber den Ausgleich von planungsbedingten
Vorteilen

Die Stadt Adliswil und die Swiss Life AG haben gemeinsam die Firma Wiest Partner AG beauftragt,
den Mehrwert zu ermitteln. Diese Mehrwertermittlung liegt mit Datum vom 16. Méarz 2021 vor. Wuest
Partner AG schétzt den Mehrwert infolge der Planungsmassnahme (GP Isengrund) zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens der Planungsmassnahme bei rund CHF 3.22 Mio. ein.

Mit der Festsetzung des privaten Gestaltungsplans "Isengrund” entsteht der Eigentiimerschaft Swiss
Life AG ein planungsbedingter Vorteil. Mit der vorliegenden Vereinbarung soll ein angemessener
Ausgleich dafiir geschaffen werden.

Zu diesem Zweck vereinbaren die Parteien was folgt:

Il Vereinbarung

1. Hohe der Ausgleichsleistung

Der planungsbedingte Mehrwert des Grundstiicks Kat-Nr. 8449 wird auf Grundlage der Berechnung in
der Beilage 1 auf CHF. 3.22 Mio. (ohne Abzlge) festgelegt.

Als Berechnungsgrundlage fir den vorliegenden Vertrag wird unter Anrechnung von Mehrleistungen
eine Ausgleichsleistung von CHF 536'000.- festgelegt. Dies entspricht dem ermittelten Betrag gemass
Schéatzung Wiest Partner vom 16. Marz 2021. Veranderungen des Mehrwerts fuhren zu keiner
Anpassung der Hohe dieses Betrages. Der Beitrag ist unabhangig der Wertentwicklung geschuldet.

Kann die geméss Beilage 1 berechnete maximale Ausnitzung infolge von Rechtsmittelverfahren (z.B.
Rekurse gegen den privaten Gestaltungsplan, das Baugesuch usw.) nicht realisiert werden, sind die
Berechnung von Mehrleistungen und Ausgleichsleistung entsprechend anzupassen.

2. Mehrleistungen

Zwischen der Swiss Life AG und der Stadt Adliswil wurden Leistungen vereinbart, die zur Verbes-
serung der Qualitat des Projektes beitragen und Uber die normalen Leistungen im Rahmen des
Gestaltungsplanverfahrens hinausgehen. Diese Mehrleistungen werden in den Erstellungskosten der
kiinftigen Uberbauung beriicksichtigt und sind damit bereits in die Ermittlung des Mehrwertes
eingeflossen. Die Swiss Life AG verpflichtet sich zur Ubernahme bzw. zur Realisierung von folgenden
Mehrleistungen gemass Beilage 1, Kapitel 4.9:

- Studienauftrag CHF 200’000
- Erstellung der Uberbauung nach Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz

SNBS Hochbau, Zertifizierung mit Ziel Gold-Auszeichnung CHF 900’000
- Bauliche Gestaltung Fassade / Dach CHF 300’000
- Tiefgaragenkonstruktion aufgrund héherer Uberdeckung CHF 300’000
- Umgebungsgestaltung / Baumpflanzungen CHF 116’000

Zusatzlich wird folgende Mehrleistung als nachtréaglicher Abzug von der Mehrwertabgabe anerkannt:
- Offentliche Langsamverkehrswege / 6ffentliches Wegrecht CHF 400’000

Insgesamt werden somit Mehrleistungen im Umfang von rund CHF 2'216°000.- durch die Swiss Life
AG finanziert und eine einmalige Sachleistung von CHF 536'000.- seitens der Swiss Life AG an die
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Stadt Adliswil bezahlt. Die Stadt Adliswil verzichtet im Gegenzug auf die Abschdpfung von weiteren
Mehrwerten. Mit Erfillung dieser Vereinbarung sind die planungsbedingten Vorteile aus dem privaten
Gestaltungsplan "Isengrund"” vollumféanglich abgegolten.

3. Entstehung der Forderung

Die vertraglich vereinbarte Pflicht der Swiss Life AG zur Bezahlung der Sachleistung in der H6he von
CHF 536’000 entsteht im Zeitpunkt des Eintritts der nachfolgend bezeichneten und zu erfiillenden
Bedingung:

- Es liegt ein rechtskraftiger und genehmigter privater Gestaltungsplan «Isengrund» gemass
Anhang 2 vor.

4. Falligkeit der Forderung

Die Falligkeit der Forderung richtet sich nach dem kantonalen Mehrwertausgleichsgesetz und der
zugehdrigen Verordnung.

Bei der Uberbauung wird die Mehrwertabgabe, welche unter Ziff. Il Abs. 2 festgelegt wurde, mit der
behordlichen Baufreigabe fur die Hochbauten fallig.

Bei etappierten Bauvorhaben wird die Mehrwertabgabe im Verhaltnis zum Wertanteil der
freigegebenen Etappe fallig, spatestens aber 10 Jahre nach der Baufreigabe fir die erste Etappe des
Grundstlcks Kat-Nr. 8449.

Bei der Verausserung wird die Mehrwertabgabe mit dem Ubergang des Eigentums oder des
Baurechts auf die Rechtsnachfolgerin oder den Rechtsnachfolger fallig. Keine Verausserung stellen
Eigentimerwechsel durch Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Verméchtnis), Erbvorzug, guterrechtliche
Auseinandersetzung oder Schenkung dar.

Bei der Verausserung eines Teils des Grundstuicks wird die Mehrwertabgabe im Verhaltnis zum
Wertanteil des verdusserten Teils féllig.

5. Uberbindungspflicht

Die Eigentimerin des Grundstiicks Kat.-Nr. 8449 ist berechtigt und verpflichtet, ihre Rechte und
Pflichten aus dieser Vereinbarung auf allfallige Rechtsnachfolger im Eigentum ihres beteiligten
Grundeigentums zu tbertragen und zu tberbinden und zwar einschliesslich dieser Uberbindungs-
verpflichtung.

Diese Vereinbarung steht - mit Ausnahme der Regelung iber die Verpflichtung zur Uberbindung
dieses Vertrages auf Rechtsnachfolger - unter der aufschiebenden Bedingung, dass der private
Gestaltungsplan "Isengrund" in Kraft tritt.

6. Verzicht

Sollte die Swiss Life AG - aus welchem Grund auch immer - auf die Ausfiihrung des bewilligten
Bauvorhabens verzichten und liegt der Stadt Adliswil ein schriftlicher Antrag auf Aufhebung des
privaten Gestaltungsplans «lsengrund» vor, so fallt die Vereinbarung rickwirkend als gegenstandslos
dahin.
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7. Verwendung der Sachleistung
Die vertragliche Sachleistung in der Hohe von CHF 536’000 wird fur folgende Projekte der Stadt
Adliswil verwendet:

o Fussweg entlang der Sihl im Abschnitt Soodstrasse — Werdsteg
e Flutlichtanlage fiir Kunstrasen Schulanlage Dietlimoos

Sollte aus irgendwelchen Grinden die Sachleistung nicht fir die oben erwéahnten Projekte verwendet
werden kdnnen, sind die folgenden Projekte in der Prioritat der Abfolge zu finanzieren:

1. Planungskosten fiir Entwicklung Zentrum Ost
2. Fussgangerbriicke tber Sihl vom Zentrum Ost zur Einmiindung Bahnhofstrasse/Soodstrasse
(unterhalb Bahnhofbriicke)

8. Inkrafttreten

Die rechtliche Verbindlichkeit dieses Vertrags setzt die allseitige Unterzeichnung sowie den Eintritt
der Rechtskraft des privaten Gestaltungsplans «Isengrund» voraus.

Geringfligige Anpassungen des privaten Gestaltungsplans hindern die Giltigkeit dieses Vertrags
nicht.

Die Stadt Adliswil veranlasst die Anmerkung dieses Vertrags im Grundbuch.

9. Beendigung

Dieser Vertrag endet mit der Erflillung séamtlicher sich aus diesem Vertrag ergebenen Verpflichtungen
und der erfolgten Abrechnung tber die entstandenen Kosten.

Die Parteien erstellen hiertiber ein Abschlussprotokoll einschliesslich einer Saldoerklarung.

Sie erméchtigen und verpflichten den Stadtrat zur Loschung des Grundbucheintrags gemass § 27
Mehrwertausgleichsverordnung (MAV).

10. Anderungen

Jede Anderung oder Erganzung dieses Vertrages und seiner Anhange bediirfen der Schriftform und
der rechtsgiiltigen Unterzeichnung durch beide Parteien. Miindliche Anderungen, Erganzungen und
Nebenabreden zu diesem Vertrag sind ungiiltig.

11. Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages aus irgendwelchen Grinden nichtig, unwirksam oder nicht
durchfihrbar sein oder werden, so wird die Gultigkeit der Gbrigen Bestimmungen dadurch nicht
berthrt. Die Parteien vereinbaren anstelle dieser Bestimmung eine andere Regelung, die der
urspringlich gewollten Regelung am nachsten kommt und dem Sinn und Zweck dieser Vereinbarung
am besten entspricht. Dasselbe gilt, falls der Vertrag eine Liicke enthélt, die einer Regelung bedarf.

12. Schlichtungsverfahren

Vorgéngig der Einreichung von Klageverfahren verpflichten sich die Parteien Streitigkeiten aus diesem
Vertrag zunachst auf dem Weg der Mediation zu regeln. Sie bestimmen die Mediatorin / den Mediator
gemeinsam.
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Den Parteien steht es frei, den ordentlichen Prozessweg zu beschreiten, wenn:
a) Die Mediatorin/der Mediator nicht innert 30 Tagen seit dem Mediationsbegehren einer
Vertragspartei bestimmt werden kann;
b) Die Differenzen aus diesem Vertrag nicht innerhalb von 60 Tagen seit der Ernennung der
Mediatorin/ des Mediators beigelegt werden kénnen.

Eine einvernehmliche Erstreckung dieser Frist bleibt vorbehalten.

Die Kosten fiir das Mediationsverfahren werden von den Parteien je halftig getragen.

13. Gerichtsstand

Der Gerichtsstand ist Adliswil.
14. Weitere Bestimmungen
Die Kosten des Notariates und Grundbuchamtes im Zusammenhang mit diesem Vertrag und mit der
Grundbuchanmeldung werden von der Swiss Life AG getragen.
15. Ausfertigung

Dieser Vertrag wird 4-fach (einschliesslich Anhang) 4mal visiert und ausgefertigt. Die Parteien
erhalten je 2 Exemplare.

Adliswil, TT.MM.JJJJ

Grundeigentiimerin der Parzelle Kat-Nr. 8449:

Fir die Swiss Life AG:

Giorgio Engeli Marino Kiing
Head Real Estate Portfolio Management Head Real Estate Construction

Fir die Stadt Adliswil:

Felix Keller Thomas Vonrufs
Ressortvorsteher Bau und Planung Ressortleiter Bau und Planung
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Beilagen:

1. Mehrwertermittlung Adliswil, privater Gestaltungsplan «Isengrund»
Wiiest Partner AG vom 16. Marz 2021,|ergéanzt 18. Juni 2021 |

2. Privater Gestaltungsplan «Isengrund» vom |17. September 2021|
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Bazzi Laura
Rechteck

Bazzi Laura
Rechteck


