Stadtebaulicher Vertrag
betreffend
Privater Gestaltungsplan Bahnhof Ost - Baufeld A, Effretikon

.  PARTEIEN

Stadt Illnau-Effretikon, vertreten durch den Stadtrat,

(nachfolgend "Stadt”)

und

R. Fuchs AG, mit Sitz in Volketswil, Vivian-Strasse 8, 8604 Volketswil, handelnd durch
Rolf Fuchs, sowie

Trade Tool AG, mit Sitz in Volketswil, Zentralstrasse 26, 8604 Volketswil, handelnd
durch Philippe Grunder

Eigentumerinnen der Liegenschaft Kat. Nrn. IE1072, IE1073 und IE3456, Effretikon,

(nachfolgend "Grundeigentiimerin”)

lIl. EINLEITUNG

Die Liegenschaften Kat.Nrn. IE1072, IE1073, IE1075 und IE3456, Effretikon, liegen ge-
mass rechtsgultiger Bau- und Zonenordnung der Stadt Illnau-Effretikon in der Zent-
rumszone Z4.0 sowie im Masterplangebiet Bahnhof Ost. Die Liegenschaften Kat.Nrn.
IE1072, 1E1073 und IE3456 stehen im Eigentum der Grundeigentiimerin. Die Liegen-
schaft Kat.Nr. [E1075 steht im Eigentum der Stadt Illnau-Effretikon. Fiir diese Liegen-
schaft besteht ein offentlich beurkundeter Kaufvertrag zwischen der Stadt und der
einfachen Gesellschaft R. Fuchs AG / Sitma AG; es ist aber vorgesehen, dass die
Grundeigentumerin, d.h. die einfache Gesellschaft R. Fuchs AG / Trade Tool AG, auch
diese Liegenschaft libernimmt, indem sie anstelle der einfachen Gesellschaft R. Fuchs
AG / Sitma AG in den vorerwahnten Kaufvertrag eintritt. Die Eigentumsiibertagung
hat innert 30 Tagen nach Vorliegen eines rechtskraftigen Gestaltungsplans fiir das
Vertragsobjekt zu erfolgen.



Die Grundeigentimerin beabsichtigt, den privaten Gestaltungsplan "Bahnhof Ost -
Baufeld A" (im Folgenden kurz als ,,Gestaltungsplan® bezeichnet) auszuarbeiten. Die-
ser bezweckt die Sicherstellung einer hochwertigen stadtebaulichen, architektoni-
schen und freiraumlichen Gestaltung sowie eine zweckmassige Nutzung der Liegen-
schaft.

Gleichzeitig soll der Stadt in bestimmten Bereichen des Gestaltungsplanperimeters
dienstbarkeitsvertraglich offentliche Fuss- und Fahrradwegrechte eingeraumt und
Landabtretungen zugesichert werden.

Die Liegenschaften Kat.Nrn. IE1072, IE1073, IE1075 und IE3456 werden durch die ge-
genuber den Vorschriften der Regelbauweise erhohte Nutzung nach Ansicht der Stadt
einen Mehrwert erfahren. Ein Anteil dieses Mehrwerts soll der Stadt als ortsgebundene
Investitionsabgabe zur Verfligung gestellt werden.

Gestutzt auf das Vorgesagte vereinbaren die Parteien Folgendes:

lll. MEHRWERT- UND INFRASTRUKTURABGABE

BESTIMMUNG DER MEHRWERTABGABE / INFRASTRUKTURABGABE

1. Die erhohten Ausniitzungsmoglichkeiten des Gestaltungsplans (Beilage 1) fiihren
zu einem abgabepflichtigen planungsbedingten Mehrwert. Die Bestimmung die-
ses Mehrwerts erfolgt nach Massgabe von Ziffer 2 hiernach. Die effektiv an die
Stadt zu leistende Mehrwertabgabe in Form einer Infrastrukturabgabe bestimmt
sich nach Massgabe von Ziffer 3 hiernach.

2, Der fur die Bestimmung der Abgabenhohe zu Grunde zu legende Mehrwert ent-
spricht der Landwertdifferenz des Grundstiicks mit und ohne Gestaltungsplan
basierend auf Kostenannahmen fir die Realisierung des Richtprojekts. Massge-
bend flir den Landwert mit Gestaltungsplan sind die Nutzungsmaglichkeiten des
dieser Vereinbarung beiliegenden Gestaltungsplans. Dieser bildet integrieren-
den Vertragsbestandteil. Massgebend fiir den Landwert ohne Gestaltungsplan
sind die Nutzungsmoglichkeiten nach Massgabe der maximal moglichen Nutzung
nach den derzeitigen baurechtlichen Vorgaben, namentlich der rechtsgiiltigen
Bau- und Zonenordnung vom 28. Februar 2011, basierend auf den Kostenan-
nahmen fir die Realisierung eines entsprechenden Vorhabens. Es wird auf den
Bewertungsbericht der Zurcher Kantonalbank vom 4. Juni 2019 verwiesen, der



die Grundlage ist fir die Berechnung des der Abgabenhdhe zu Grunde zu legen-
den Mehrwerts.

Die Infrastrukturabgabe wird wie folgt ermittelt:

Mehrwert gemass Schatzung ZKB vom 4.6.2019  Fr. 1‘570°000.-

Davon 20 % Mehrwertabgabe Fr. 314‘000.-
Abziiglich

Entschadigung Einraumung Fuss- und

Fahrradwegrecht ,,Quergasse“ unentgeltlich
Entschadigung Fusswegrecht Moosburgstrasse

bis ,,Quergasse“ Fr. 10¢000.-
Landabtretung Gehwegbereich entlang Brandriet-,

Moosburg- und Ritlistrasse unentgeltlich
Mehrwertabgabe Kat.Nr. IE1075 (Ziff. 5) Fr. 97800.-
= Infrastrukturabgabe (inkl. MWST) Fr. 206°200.-

Die Infrastrukturabgabe unterliegt bis zur Falligkeit der Anpassung an die Teue-
rung. Diese wird nach dem Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) bestimmt.
Der Vertrag wird mit dem LIK-Indexstand Mai 2019 (102.7 Punkte) auf der Basis
Dezember 2015 (= 100 Punkte) abgeschlossen.

ENTSTEHUNG DER ABGABEPFLICHT

Die Abgabepflicht steht unter der suspensiven Bedingung, dass der private Ge-
staltungsplan rechtskraftig genehmigt sowie darin fiir den Gestaltungsplanpe-
rimeter insbesondere eine Baumasse von 6,5 m*/m? festgesetzt wird.

MEHRWERTABGABE KAT.NR. IE1075

Gemass Kaufvertrag vom 30. Mai 2017 ist im Kaufpreis fiir das Grundstiick
Kat.Nr. IE1075 bereits eine Mehrwertabgabe von Fr. 97‘800.- enthalten. Diese
Reduktion ist in der an die Stadt zu leistende Infrastrukturabgabe gemass Ziffer
3 enthalten.



10.

AUSNUTZUNGSUBERTRAGUNG

Die bauliche Ausniitzung, welche auf diejenige Flache entfillt, die gemass Ziff.
21 hiernach an die Stadt zu Ubertragen ist, soll im Interesse der Grundeigenti-
merin fur die Realisierung der Bebauung gemass Gestaltungsplan zur Verfuigung
stehen. Zu diesem Zweck ist eine entsprechende Grunddienstbarkeit zu errich-
ten.

FALLIGKEIT DER ABGABEFORDERUNG

Die Infrastrukturabgabe wird im Zeitpunkt einer allfalligen Verausserung der
Grundstucke Kat.Nrn. IE1072, IE1073, IE1075 und IE3456 fallig. Massgebend ist
der Ubergang des Eigentums auf den neuen Eigentiimer (Eintragung im Grund-
buch). Die Falligkeit tritt nicht ein bei Eigentumswechsel durch Erbgang (Erb-
folge, Erbteilung, Vermachtnis), Erbvorbezug oder Schenkung. Bei Verausserung
eines Teils der Grundstiicke wird die Abgabe anteilig fallig.

Bei Uberbauung tritt die Filligkeit der Abgabeforderung mit der Baufreigabe
ein.

Knlipft das zukiinftige kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) die Falligkeit
der Abgabeforderung an einen anderen Zeitpunkt, so erfolgt eine entsprechen-
de Anpassung dieser Vereinbarung.

RECHNUNGSSTELLUNG UND VERZUG

Die Stadt stellt der Grundeigentiimerin Rechnung liber die Bezahlung der Infra-
strukturabgabe. Die Zahlungsfrist betragt 90 Tage ab Rechnungsstellung. Ab
dieser Zahlungsfrist ist der gesetzlich vorgesehene Verzugszins gemass Art. 104
Abs. 1 OR geschuldet.

IV. VERWENDUNG DES ERTRAGS

Der Ertrag wird in der Jahresrechnung der Stadt ausgewiesen und wird fur Auf-
wertungsmassnahmen im Gebiet des Masterplans Bahnhof Ost, Effretikon, ver-
wendet.
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V. FUSS- UND FAHRRADWEGRECHT ,,QUERGASSE “

Bis zur Baufreigabe ist im Grundbuch zu Gunsten der Stadt und zu Lasten
Kat.Nrn. IE1072 und IE1075 ein Fuss- und Fahrradwegrecht zu Gunsten der Stadt
bzw. der Offentlichkeit auf der ,Quergasse“ von der Brandrietstrasse bis zur
Rutlistrasse gemass Situationsplan (Beilage 2, griin markierte Flache Fuss- und
Fahrradwegrecht) einzutragen.

Der Bau der Fuss- und Fahrradwegverbindung erfolgt durch die Grundeigentii-
merin (Ohnehinkosten). Sie sorgt dabei dafiir, dass der betriebliche Unterhalt
effizient und maschinell erfolgen kann (Oberflachenbeschaffenheit, Durch-
fahrtsbreiten etc.).

Ab Inbetriebnahme der Fuss- und Fahrradwegverbindung tibernimmt die Stadt
den betrieblichen Unterhalt (Reinigung, Winterdienst, etc.). Der bauliche Un-
terhalt inklusive Erneuerung sowie Haftung aus Anlage nach Art. 58 OR der
dienstbarkeitsbelasteten Flache verbleibt bei der Grundeigentiimerin, solange
die Flache in deren Eigentum steht.

Die Einraumung der Dienstbarkeit erfolgt unentgeltlich. Die Geblihren und Aus-
lagen des Notariates und Grundbuchamtes gehen zu Lasten der Stadt.

Die ,,Quergasse“ wird zu einem spateren Zeitpunkt im Zusammenhang mit einer
allfalligen Neuuberbauung der Nachbargrundstiicke in ihrer Lage noch etwas
verschoben. Sobald die Gasse an ihrer definitiven Lage erstellt ist, ist die Stadt
bereit, die Strasse ins 6ffentliche Eigentum zu Gibernehmen.

VI. FUSSWEGRECHT MOOSBURGSTRASSE BIS
»QUERGASSE*

Bis zur Baufreigabe ist im Grundbuch zu Gunsten der Stadt und zu Lasten Kat.
Nrn. IE1072 und IE1073 ein Fusswegrecht zu Gunsten der Stadt bzw. der Offent-
lichkeit gemass Situationsplan (Beilage 2, blau markierte Flache Fusswegrecht
Moosburgstrasse bis ,,Quergasse“) einzutragen.

Der Bau der Fusswegverbindung erfolgt durch die Grundeigentiimerin (Ohnehin-
kosten).
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Der spatere betriebliche und bauliche Unterhalt inklusive Erneuerung sowie
Haftung aus Anlage und Unterhalt der dienstbarkeitsbelasteten Flache nach
Art. 58 OR obliegt der Grundeigentiimerin.

Die Einraumung der Dienstbarkeit wird durch die Stadt mit pauschal Fr.
10°000.- abgegolten. Die Gebihren und Auslagen des Notariates und Grund-
buchamtes gehen zu Lasten der Stadt.

VIl. OFFENTLICHE GEHWEGE ENTLANG BRANDRIET-,
MOOSBURG- UND RUTLISTRASSE

Der Bau der offentlichen Gehwege (inklusive Bepflanzung mit Baumen etc.)
entlang der Brandriet-, Moosburg- und Ritlistrasse erfolgt durch die Grundei-
gentumerin (Ohnehinkosten), soweit sich diese Gehwege auf dem Gebiet der
Parzellen befinden, die heute der Grundeigentiimerin gehoren. Fiir die aus-
serhalb dieser Parzelle befindlichen Gehwegbereiche gilt eine andere Regelung
(vgl. unten Ziffern 22 ff).

Die Grundeigentimerin verpflichtet sich, die als Gehwegbereich entlang der
Brandriet-, Moosburg- und Rutlistrasse definierten Landflachen gemass Situati-
onsplan (Beilage 2, gelb markierte Flache, zu lbertragende Landflache) nach
Bauvollendung unentgeltlich an die Stadt abzutreten. Die Stadt erklart hiermit
ihre Absicht, der Grundeigentimerin die Moglichkeit einzuraumen, dass die
Bewohner der Bebauung den im Gehwegbereich entstehenden Vorplatz im Be-
reich Brandriet-/ Moosburgstrasse flir Quartieranlasse u.a. kostenlos benutzen
zu konnen. Solange der Fussgangerverkehr gewahrleistet bleibt und die gesetz-
lichen Bestimmungen eingehalten werden, diirfen solche Nutzungen nicht un-
tersagt werden; Gebilihren und andere Kosten werden fiir solche Nutzungen in
jedem Fall keine erhoben. Die Gebiihren und Auslagen des Notariates und
Grundbuchamtes sowie die Kosten fiir die Vorbereitung und den Vollzug der
Grundstucksmutation gehen zu Lasten der Stadt.

Der Bau der offentlichen Gehwege und Besucherparkplatze (inklusive Bepflan-
zung mit Baumen etc.) entlang der Brandriet-, Moosburg- und Riitlistrasse auf
dem Gebiet der Strassenparzellen Kat.Nrn. IE1077, IE1118 und IE3850 erfolgt
durch die Stadt.

Die Stadt verpflichtet sich, die als Gehwegbereich und Besucherparkplatzen
entlang der Brandriet-, Moosburg- und Riitlistrasse definierten Landflachen auf
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den stadtischen Strassenparzellen gemass Situationsplan (Beilage 2) auszubau-
en. Die Grundeigentumerin ist berechtigt, gemass Gestaltungsplan ihre Fahrra-
der darauf abzustellen. Allfallige Gebiihren und Auslagen des Notariates und
Grundbuchamtes sowie die Kosten fiir die Vorbereitung und den Vollzug der
Grundstucksmutation gehen zu Lasten der Stadt.

VIII. RUCKERSTATTUNGSANSPRUCH GRUNDSTUCK-
GEWINNSTEUER

Die bezahlte Infrastrukturabgabe kann bei der Grundstiicksgewinnsteuerbe-
rechnung momentan aufgrund fehlender steuergesetzlicher Grundlagen bei den
Anlagekosten nicht beriicksichtigt werden. Um dieses Defizit zu beheben, hat
die Grundeigentumerin den folgenden Rickerstattungsanspruch gegeniiber der
Stadt:

Nach Vorliegen der rechtskraftigen Grundstiicksgewinnsteuerveranlagung fiir
die von der Abgabe betroffenen Grundstiicke Kat. Nrn. IE1072, 1E1073, IE1075
und IE3456 oder Teile davon kann die Grundeigentiimerin bei der Stadt ein
Ruckerstattungsgesuch einreichen. Fiir die Bestimmung der Hohe dieses Riicker-
stattungsanspruches wird die Grundstucksgewinnsteuer berechnet, wie wenn
die Infrastrukturabgabe als Anlagekosten anrechenbar ware. Die Differenz zur
effektiv bezahlten Grundstiicksgewinnsteuer wird der Grundeigentiimerin zu-
ruckerstattet.

Das Gesuch ist baldmoglichst nach rechtskraftiger Veranlagung der Grund-
stucksgewinnsteuer durch die Grundeigentiimerin beim Stadtrat Illnau-
Effretikon einzureichen. Die Riickerstattung erfolgt zinslos.

IX. SICHERHEITSLEISTUNG

Die Bezahlung der Infrastrukturabgabe wird mittels Barbezahlung oder einer
unwiderruflichen Garantie einer in der Schweiz ansassigen Bank oder Versiche-
rung in der Hohe von Fr. 206‘200.- zu Gunsten der Stadt, zahlbar auf erstes
Verlangen, sichergestellt. Diese Garantie, sofern durch Grundeigentiimerin
nicht durch Barbezahlung beglichen, ist der Stadt umgehend nach Entstehung
der Abgabepflicht (Ziffer 4 hiervor) auszuhandigen.
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Sobald die vollstandige Infrastrukturabgabe bezahlt ist, verpflichtet sich die
Stadt, der Grundeigentumerin das Original der Garantie auf erstes Verlangen
zuruckzugeben. Bei Barbezahlung entfallt diese Ziffer 27.

X. UBERBINDUNGSPFLICHT UND RECHTSSCHUTZ

UBERBINDUNG / VERAUSSERUNG DES GRUNDSTUCKS

Die Parteien verpflichten sich, Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag einem
Rechtsnachfolger vollstandig zu lberbinden, mit der Verpflichtung zur Wei-
terliberbindung. Im Falle der Verausserung einer Teilflache erfolgt die Uberbin-
dung anteilmassig nach Massgabe des Flachenabgangs.

RECHTSSCHUTZ

Zustandig fur die gerichtliche Beurteilung von Streitigkeiten aus diesem Vertrag
ist ausschliesslich das Verwaltungsgericht Zirich.

Xl. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

INKRAFTTRETEN

Die vorliegende Vereinbarung tritt mit Rechtskraft und Genehmigung des Ge-
staltungsplans in Kraft.

Die Stadt kann aus einem spateren Inkrafttreten des kantonalen Mehrwertaus-
gleichsgesetzes (MAG) keine weitergehenden Rechte ableiten. Sofern und so-
weit die Grundeigentiimerin nach Inkrafttreten des kantonalen Mehrwertaus-
gleichsgesetzes fur den Gestaltungsplanperimeter eine kantonale Mehrwertab-
gabe zu entrichten hat, reduziert sich die gegeniber der Stadt zu bezahlende
Mehrwertabgabe um die Halfte des an den Kanton zu leistenden Betrags und
fuhrt zu einer entsprechenden Riickerstattungspflicht der Stadt gegeniiber der
Grundeigentumerin. Die Zahlungsfrist betragt 90 Tage ab Anmeldung des Riick-
erstattungsanspruchs.



ANDERUNGEN

32.  Jede Anderung oder Erginzung dieser Vereinbarung bedarf der Schriftform und
der rechtsgiiltigen Unterzeichnung durch beide Parteien. Miindliche Anderun-
gen, Erganzungen und Nebenabreden bestehen nicht und sind ungiiltig.

SALVATORISCHE KLAUSEL

33. Sollte eine Bestimmung dieser Vereinbarung aus irgendwelchen Griinden nich-
tig, unwirksam oder nicht durchfiihrbar sein oder werden, so wird die Giiltig-
keit der ubrigen Bestimmungen dadurch nicht beriihrt. Die Parteien vereinba-
ren anstelle dieser Bestimmung eine andere Regelung, die der urspriinglich ge-
wollten Regelung am nachsten kommt und dem Sinn und Zweck dieser Verein-
barung am besten entspricht. Dasselbe gilt, falls diese Vereinbarung eine Liicke
enthalt, die einer Regelung bedarf.

Effretikon, 6:370/‘3

FUR DIE STADT ILLNAU-EFFRETIKON

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Ueli Muller, Stadtprasident Peter Wettstein, Stadtschreiber

FUR DIE R. FUCHYAG FUR DIE TRADE TOOL AG

Phi li&bpe Grunder

\ I
Beilagen: ‘ \ j

1 Gestaltungsplanunterlagen
2 Situationsplan 1:250, Perimeter, zu uUbertragende Landflachen, Wegrech-
te
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