Stidtebaulicher Vertrag
betreffend

Gestaltungsplan "Riitlistrasse", Illnau-Effretikon

L Parteien
1 Stadt Illnau-Effretikon, vertreten durch den Stadtrat,

(nachfolgend "Stadt")
und

8 Ziirich Anlagestiftung, mit Sitz in Ziirich, Hagenholzstrasse 60, 8050 Ziirich, CHE-
109.325.710, handelnd durch Markus Bleuer, geb. 11. Mai 1964, von Biezwil (SO), in
Meilen und Bjérn Kernen, geb. 29. Juli 1975, von Reutlingen (BE), in Cham, Eigentii-
merin der Liegenschaft Kat. Nr. IE84, Illnau-Effretikon,

(nachfolgend "Grundeigentiimerin")

II. Einleitung

Die Liegenschaft Kat. Nr. IE84, Effretikon, liegt gemiss rechtsgiiltiger Bau- und Zonenordnung
der Stadt Illnau-Effretikon in der Wohnzone W2.6 und steht im Eigentum der Grundeigentii-
merin.

Die Grundeigentiimerin beabsichtigt, ihre Liegenschaft nach Massgabe des privaten Gestal-
tungsplan "Riitlistrasse" (Beilage 1) zu bebauen. Dieser bezweckt die Sicherstellung einer hoch-
wertigen stddtebaulichen, architektonischen und freirdumlichen Gestaltung sowie eine Erho-

hung der Nutzung der Liegenschaft Kat. Nr. IE84.
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Gleichzeitig soll der Stadt in bestimmten Bereichen des Gestaltungsplanperimeters dienstbar-
keitsvertraglich ein 6ffentliches Fusswegrecht eingerdumt werden.

Die Parteien sind der Ansicht, dass die Liegenschaft Kat. Nr. IE84 durch die gegeniiber den
Vorschriften der Regelbauweise erhohte Nutzung einen Mehrwert erfahrt. Ein Anteil dieses
Mehrwerts soll der Stadt als ortsgebundene Infrastrukturabgabe zur Verfiigung gestellt werden.

Gestiitzt auf das Vorgesagte vereinbaren die Parteien Folgendes:

III.  Mehrwert und Infrastrukturabgabe

L Bestimmung des Mehrwerts / Infrastrukturabgabe

1. Die erhohten Ausniitzungsmoglichkeiten des privaten Gestaltungsplans "Riitlistrasse”
(Beilage 1) fithren zu einem abgabepflichtigen planungsbedingten Mehrwert. Die Be-
stimmung dieses Mehrwerts erfolgt nach Massgabe von Rz. 2 f. hiernach und wird fiir
beide Parteien verbindlich durch die Ziircher Kantonalbank ermittelt. Die effektiv an
die Stadt zu leistende Infrastrukturabgabe bestimmt sich nach Massgabe von Rz. 5 hier-
nach.

2 Der fiir die Bestimmung der Infrastrukturabgabe zu Grunde zu legende Mehrwert ent-
spricht der Landwertdifferenz des Grundstiicks mit und ohne Gestaltungsplan "Riit-
listrasse" (Beilage 1) — basierend auf Kostenvoranschldgen fiir die Realisierung des
Richtprojekts. Massgebend fiir den Landwert mit Gestaltungsplan "Riitlistrasse" sind
die Nutzungsmdéglichkeiten des dieser Vereinbarung beiliegenden Gestaltungsplans
"Riitlistrasse" (Beilage 1), insbesondere eine zuldssige Baumasse oberhalb des gewach-
senen Terrains von 58'872 m®. Massgebend fiir den Landwert ohne Gestaltungsplan sind
die Nutzungsmoglichkeiten nach Massgabe der Vorschriften fiir Arealiiberbauungen
nach den derzeitigen baurechtlichen Vorgaben, namentlich der rechtsgiiltigen Bau- und
Zonenordnung vom 28. Februar 2011, basierend auf den Kostenannahmen fiir die Rea-
lisierung eines entsprechenden Vorhabens. Kann im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens die zuldssige Baumasse oberhalb des gewachsenen Terrains von 58'872 m® nicht
ausgeschopft werden, so reduziert sich der Bauland-Mehrwert entsprechend und ist
durch die Ziircher Kantonalbank neu zu bestimmen. Infolgedessen reduziert sich auch
die Mehrwertabgabe und die zu bezahlende Infrastrukturabgabe entsprechend.

3 Die Parteien beauftragten die Ziircher Kantonalbank (ZKB) mit der Bestimmung des
Bauland-Mehrwerts. Diese basiert auf den vorgenannten Grundsitzen (Rz. 2). Die ZKB
ermittelte einen Landwert "Szenario Gestaltungsplan” in Héhe von Fr. 20'525'000.00
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sowie einen Landwert "Szenario BZO (mit Arealbonus)" in Héhe von Fr. 17'263'000.00
(Bewertungsbericht ZKB "Riitlistrasse 1-17, 8307 Effretikon" vom 23. Juni 2020, Bei-
lage 2). Daraus resultiert ein planungsbedingter Mehrwert in Héhe von Fr. 3'262'000.00.

Der gegeniiber der Stadt entschddigungspflichtige Mehrwert betrégt 20 % des planungs-
bedingten Mehrwerts und beléduft sich vorliegend auf Fr. 652'400.00.

Die durch die Grundeigentiimerin der Stadt zu bezahlende Infrastrukturabgabe wird wie
folgt bestimmt:

Entschéddigungspflichtiger Mehrwert Fr. 652'400.00
Abziiglich Entschiadigung fiir die Finrdumung des Fusswegrechts Fr. 24'800.00
= Infrastrukturabgabe Fr. 627'600.00 (inkl. MWST)

Die Infrastrukturabgabe unterliegt bis zur Filligkeit der Anpassung an die Teuerung.
Diese wird nach dem Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) bestimmt. Der Vertrag
wird mit dem LIK-Indexstand 01/2020 (101.5 Punkte) auf der Basis Dezember 2015 (=
100 Punkte) abgeschlossen.

Entstehung der Abgabepflicht

Die Abgabepflicht und die nachfolgenden Verpflichtungen der Grundeigentiimerin ste-
hen unter den kumulativen suspensiven Bedingungen, dass der private Gestaltungsplan
"Riitlistrasse" (Beilage 1) rechtskriftig und genehmigt sowie darin fiir den Gestaltungs-
planperimeter insbesondere eine Baumasse oberhalb des gewachsenen Terrains von
58'872 m? festgesetzt werden.

Filligkeit der Abgabeforderung

Die Infrastrukturabgabe wird mit der Realisierung der Uberbauung des Grundstiicks
Kat. Nr. IE84 gemiiss Gestaltungsplan "Riitlistrasse” (Beilage 1) oder bei Verdusserung
dieses Grundstiicks fillig. Im Falle der Uberbauung tritt die Filligkeit mit Baufreigabe
ein. Bei der Veridusserung tritt die Félligkeit mit dem Ubergang des Eigentums auf den
neuen Eigentlimer ein (Eintragung im Hauptbuch). Die Félligkeit tritt nicht ein bei Ei-
gentumswechsel durch Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Verméchtnis), Erbvorbezug,
Schenkung oder Verdusserungen an Gesellschaften des Ziirich-Konzerns. Bei Veriusse-
rung eines Teils des Grundstiicks wird die Infrastrukturabgabe anteilig fillig.
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IV.

10.

Ll

12.

13.

Rechnungsstellung und Verzug

Die Stadt stellt der Grundeigentiimerin Rechnung tiber die Bezahlung der Infrastruktur-
abgabe. Die Zahlungsfrist betrdgt 90 Tage ab Rechnungsstellung. Nach Ablauf dieser
Zahlungsfrist ist der gesetzlich vorgesehene Verzugszins gemiss Art. 104 Abs. 1 OR
geschuldet.

Verwendung des Ertrags

Der Ertrag wird in der Jahresrechnung der Stadt ausgewiesen und wird fiir Aufwertungs-
massnahmen im Gebiet zwischen dem Moosburgareal und dem Bahnhof Effretikon ver-
wendet.

Die vertragliche Verpflichtung der Grundeigentiimerin die Infrastrukturabgabe zu leis-
ten, entfillt riickwirkend im entsprechenden Umfang, wenn die vertraglich vereinbarte
Verwendung des Beitrags respektive der einzelnen Anteile finanzrechtlich binnen
10 Jahren nach der Bezahlung des Beitrags nicht umgesetzt wird. Bereits geleistete Bei-
trage sind zurtickzuerstatten, ohne Einfluss auf die mehrwertsbegriindenden Planungs-
massnahmen. Die 10-jihrige Frist verldngert sich entsprechend der Dauer von Rechts-
mittelverfahren gegen den Ausgabebeschluss.

Fusswegrecht

Fiir die Baufreigabe ist im Grundbuch zu Gunsten der Stadt und zu Lasten Kat. Nr. IE84
ein Fusswegrecht zwischen der Riitlistrasse und dem Moosburgareal geméss Situations-
plan (rote Punktierung, ca. 150 m?, Beilage 3) einzutragen. Die grundbuchamtlichen
Gebtihren werden von der Stadt getragen.

Baulicher und betrieblicher Unterhalt sowie Haftung aus Anlage und Unterhalt der
dienstbarkeitsbelasteten Flache nach Art. 58 OR obliegt der belasteten Grundeigentii-
merin.

Der Wert dieser Dienstbarkeit mit Unterhaltspflicht ist mit Fr. 24'800.00 zu beziffern
und ist vom entschadigungspflichtigen Mehrwert in Abzug zu bringen.
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VI.  Oberirdische Parkplitze und Trottoir

14.  Damit die Parkplitze nicht tiber das Trottoir angefahren werden miissen, werden die fiir
die Bauten im Gestaltungsplanperimeter vorgesehenen oberirdischen Besucherpark-
plitze auf dem bisherigen Trottoirgebiet entlang der Riitlistrasse und der Brandriet-
strasse angeordnet (Situationsplan, Beilage 3). An diesen Parkplétzen steht der Grund-
eigentlimerin ein ausschliessliches Nutzungsrecht zu. Die Detailplanung erfolgt zusam-
men mit dem konkreten Bauprojekt.

15.  Entlang der Brandrietstrasse erstellt die Grundeigentiimerin zu ihren Lasten auf ihrem
Grundstiick einen 2.0 m breiten Fussweg westlich der auf dem bisherigen Trottoir vor-
gesehenen Besucherparkplitze. Fiir die Baufreigabe ist im Grundbuch zu Gunsten der
Stadt und zu Lasten Kat. Nr. IE84 ein unentgeltliches Fusswegrecht geméss Situations-
plan (rote Punktierung, Beilage 3) einzutragen. Die grundbuchamtlichen Gebiihren wer-
den von der Stadt getragen.

16.  Fiirdie rund 11 Besucherparkplétze entlang der Brandriet- und Riitlistrasse (Situations-
plan, Beilage 3) ist zur Gewdhrleistung eines ausschliesslichen Nutzungsrechts an die-
sen Parkpldtzen zu Gunsten von Kat. Nr. [E84 bis zur Baufreigabe im Grundbuch eine
unentgeltliche Dienstbarkeit zu Lasten der Stadt und zu Gunsten Kat. Nr. [E84 einzu-
tragen. Die grundbuchamtlichen Gebiihren werden von der Grundeigentiimerin getra-
gen. Eine allenfalls notwendige Entwidmung des Strassengebiets erfolgt vorgéngig zu
Lasten und durch die Stadt. Die baulichen Anpassungen inklusive Riickbau des Trottoirs
und Wiederinstandstellung der Flachen entlang der Ritlistrasse sind zu Lasten und
durch die Grundeigentiimerin vorzunehmen. Ausstattungen wie Baumpflanzungen ge-
hen zu Lasten der Stadt.

17.  Baulicher und betrieblicher Unterhalt sowie Haftung aus Anlage und Unterhalt der
dienstbarkeitsbelasteten Flachen nach Art. 58 OR obliegen der Stadt.

18.  Die Leistungen und Gegenleistungen betreffend oberirdische Parkpldtze und Trottoir
gelten als wertgleich.
VII. Miteigentum am Fussweg Kat. Nr. IE3849

19.  Die Grundeigentiimerin besitzt einen 1/6 Miteigentumsanteil am Fussweg Kat. Nr.
[E3849. Die Grundeigentiimerin verpflichtet sich, bis zur Baufreigabe diesen Miteigen-
tumsanteil unentgeltlich an die Stadt abzutreten. Die Stadt verpflichtet sich, die 6ffent-

liche Fusswegverbindung aufrecht zu erhalten.



VIII. Riickerstattungsanspruch Grundstiickgewinnsteuer

20.  Die bezahlte Infrastrukturabgabe kann bei der Grundstticksgewinnsteuerberechnung
momentan aufgrund fehlender steuergesetzlicher Grundlagen bei den Anlagekosten
nicht beriicksichtigt werden. Um dieses Defizit zu beheben, hat die Grundeigentiimerin
den folgenden Riickerstattungsanspruch gegeniiber der Stadt:

21.  Nach Vorliegen der rechtskréftigen Grundstiicksgewinnsteuerveranlagung fiir das von
der Abgabe betroffene Grundstiick Kat. Nr. IE84 oder Teile davon kann die Grundei-
gentiimerin bei der Stadt ein Riickerstattungsgesuch einreichen. Fiir die Bestimmung
der Hohe dieses Riickerstattungsanspruches wird die Grundstiicksgewinnsteuer berech-
net, wie wenn die Infrastrukturabgabe als Anlagekosten anrechenbar wire. Die Diffe-
renz zur effektiv bezahlten Grundstiicksgewinnsteuer wird der Grundeigentiimerin zu-
rlickerstattet.

22.  Das Gesuch ist innert 90 Tagen nach rechtskréftiger Veranlagung der Grundstiicksge-
winnsteuer durch die Grundeigentiimerin beim Stadtrat Illnau-Effretikon einzureichen.

Die Riickerstattung erfolgt zinslos.

IX.  Sicherheitsleistung

23.  Die Bezahlung der Infrastrukturabgabe wird mittels einer unwiderruflichen Garantie o-
der einem Zahlungsversprechen einer in der Schweiz anséssigen Bank oder Versiche-
rung in der Hohe von Fr. 627'600.00 zu Gunsten der Stadt, zahlbar auf erstes Verlangen,
sichergestellt. Diese Garantie bzw. dieses Zahlungsversprechen hat eine Laufzeit von 3
Jahren ab Entstehung der Abgabepflicht (Rz. 6 hiervor) aufzuweisen und ist der Stadt
umgehend nach Entstehung der Abgabepflicht auszuhéndigen. Sollte die Filligkeit der
Abgabeforderung drei Monate vor Ablauf der Garantie bzw. des Zahlungsversprechens
noch nicht eingetreten sein, so diskutieren die Parteien eine Verldngerung der Garantie
bzw. des Zahlungsversprechens um bis zu weitere 3 Jahre oder die Stellung einer alter-
nativen Sicherheit.

24.  Sobald die vollstdndige Infrastrukturabgabe bezahlt ist oder wenn die Garantie bzw. das
Zahlungsversprechen abgelaufen ist, verpflichtet sich die Stadt, der Grundeigentiimerin
das Original der Garantie bzw. des Zahlungsversprechens samt Entlastungsschreiben
auf erstes Verlangen zuriickzugeben sowie alle notwendigen Erkldrungen abzugeben,
damit die Garantie bzw. das Zahlungsversprechen gelscht werden kann.
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25.

20,

XL

27

28.

29.

Uberbindungspflicht und Rechtsschutz

Uberbindung / Veriusserung des Grundstiicks

Die Parteien verpflichten sich, Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag einem Rechts-
nachfolger vollstindig zu iberbinden, mit der Verpflichtung zur Weiteriiberbindung. Im
Falle der Verdusserung einer Teilfliche erfolgt die Uberbindung anteilméssig nach Mas-
sgabe des Flachenabgangs.

Rechtsschutz

Zustindig fiir die gerichtliche Beurteilung von Streitigkeiten aus diesem Vertrag ist aus-
schliesslich das Verwaltungsgericht Ziirich.

Schlussbestimmungen

Inkrafttreten

Die vorliegende Vereinbarung wird mit Rechtskraft und Genehmigung des Gestaltungs-
plan "Riitlistrasse" in der Fassung gemiss Beilage 1 rechtsgiiltig.

Die Stadt kann aus einem spéteren Inkrafttreten des kantonalen Mehrwertausgleichsge-
setzes (MAG) keine weitergehenden Rechte ableiten. Sofern und soweit die Grundei-
gentiimerin nach Inkrafttreten des kantonalen Mehrwertausgleichsgesetzes fiir den Ge-
staltungsplanperimeter "Riitlistrasse" eine kantonale Mehrwertabgabe zu entrichten hat,
reduziert sich die der Stadt zu bezahlende Infrastrukturabgabe um die Hélfte des an den
Kanton zu leistenden Betrags und fiihrt zu einer entsprechenden Riickerstattungspflicht
der Stadt gegentiiber der Grundeigentiimerin. Die Zahlungsfrist betrdgt 90 Tage ab An-
meldung des Riickerstattungsanspruchs.

Anderungen

Jede Anderung oder Erginzung dieser Vereinbarung bedarf der Schriftform und der
rechtsgiiltigen Unterzeichnung durch beide Parteien. Miindliche Anderungen, Ergén-
zungen und Nebenabreden bestehen nicht und sind/wéren ungiiltig.
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3. Salvatorische Klausel

30. Sollte eine Bestimmung dieser Vereinbarung aus irgendwelchen Griinden nichtig, un-
wirksam oder nicht durchfiihrbar sein oder werden, so wird die Giiltigkeit der tibrigen
Bestimmungen dadurch nicht beriihrt. Die Parteien vereinbaren anstelle dieser Bestim-
mung eine andere Regelung, die der urspriinglich gewollten Regelung am nédchsten
kommt und dem Sinn und Zweck dieser Vereinbarung am besten entspricht. Dasselbe
gilt, falls diese Vereinbarung eine Liicke enthilt, die einer Regelung bedarf.

Ziirich, 29. Juni 2020

Fiir die Stadt Illnau-Effretikon

Ueli Miiller, Stadtprésident Peter Wettstein, Stadtschreiber

Fiir die Ziirich Anlagestiftung:

Die folgenden Beilagen bilden integrierende Vertragsbestandteile:

1. Privater Gestaltungsplan Riitlistrasse, bestehend aus den Bestimmungen sowie dem Si-
tuationsplan 1:500, Stand: 22. April 2020

2. Bewertungsbericht ZKB "Riitlistrasse 1-17, 8307 Effretikon" vom 23. Juni 2020

3 Situationsplan Fusswegrecht, oberirdische Parkplitze/Trottoir, vom 22. April 2020



