Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag Hinterbiel Siid, Effretikon

Die Grundeigentiimer im Baugebiet Hinterbuel Sid, Effretikon,

Bereuter Totalunternehmung AG, Juchstrasse 25, 8604 Volketswil,

Alleineigentiimerin von Kat.-Nr. IE 7651, Effretikon

Seewarte AG, Dufourstrasse 31, 8008 Zurich,
Alleineigentiimerin von Kat.-Nrn. IE7648, IE7649, IE7650, IE183, IE184 und
IE185, Effretikon

1291 Die Schweizer Anlagestiftung, Feldeggstrasse 24/26, 8008 Ziirich, Al-

leineigentiimerin von Kat.-Nr. IE7653, Effretikon

Stadt lllnau Effretikon, Martplatz 29, Postfach, 8307 Effretikon,
Alleineigentiimerin von Kat.-Nrn. 1E7652, IE186, IE187, IE7825, IE7827,
IE7828 und IE7829, Effretikon

schliessen zum Baugebiet Hinterbiiel Sud, Effretikon, den folgenden Landumle-

gungs- und Erschliessungsvertrag ab:
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l. Einleitung
1L Vorgeschichte

Am 14. Juli 1994 beschloss der Stadtrat llinau-Effretikon, fir das Gebiet Hinterbuel
Sud ein Quartierplanverfahren einzuleiten. Die Baudirektion des Kantons Zirich ge-
nehmigte den Einleitungsbeschluss mit Verfligung vom 11. November 1994. In der
Genehmigungsverfiigung wurden die Zielsetzungen fiir die Feinerschliessung unter
anderem wie folgt definiert: Die Grundstiicke im Bereich der Kreuzung llinauer- und
Rikonerstrasse sind auf einen riickwirtigen Zugang angewiesen. Ein Parkhaus kann
tiber die llinauerstrasse erschlossen werden. Zudem wirden ein Kehrplatz sowie Lo6-

sungen fuir Werkleitungen und weitere Infrastruktur notig sein.

In der Folge wurden der Quartierplan Hinterbtel Siid, ein privater sowie ein &éffent-
licher Gestaltungsplan erarbeitet. Weder der Quartierplan noch die Gestaltungs-

plane wurden aber in Kraft gesetzt.

Die Anmerkung des Quartierplanbanns auf den betroffenen Grundstiicken erfolgte
erst 2015.

Die Stadt lllnau-Effretikon hat inzwischen fiir das Gebiet Bahnhof West, in dessen
Perimeter auch das Gebiet Hinterbiel Sud liegt, einen behdrdenverbindlichen Mas-
terplan erarbeitet. Geméass Masterplan in der Fassung vom 14. November 2019 sol-
len fir das Baufeld E, das im Perimeter Hinterbiel Sid liegt, vernetzte Tiefgaragen

zur Feinerschliessung erstellt werden.
2. Zweck des privaten Landumlegungs- und Erschliessungsvertrags

Die Bereuter Totalunternehmung AG, die "1291 Die Schweizer Anlagestiftung” und
die Seewarte AG sind Eigentimer von mehreren Grundstiicken im Perimeter Hinter-

biel Sid. Alle Eigentimerinnen méchten ihre Grundstiicke Gberbauen.

Mit dem vorliegenden Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag wird die Feiner-
schliessung der Grundstiicke im Perimeter Hinterbiel Siid neu geregelt. Alle Grund-
stiicke im Perimeter des Landumlegungs- und Erschliessungsvertrags werden geset-

zeskonform feinerschlossen.
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3. Ausleitung des Quartierplanverfahrens und weiteres Vorgehen

Mit Stadtratsbeschluss Nr. 2023-250 vom 14. Dezember 2023 verfiigte der Stadtrat
llinau-Effretikon die Ausleitung des pendenten Quartierplanverfahrens und bean-
tragte der Baudirektion des Kantons Zirich, die Ausleitung zu genehmigen. Die Ge-
nehmigung durch die Baudirektion erfolgte mit Verfligung Nr. KS-0447/23 vom
16. Januar 2024. Die Ausleitung des Quartierplanverfahrens und die Genehmigung
wurden am 25. Januar 2024 publiziert. Gegen die Ausleitungen wurden keine
Rechtsmittel ergriffen, sie erwuchs folglich in Rechtskraft. Die Publikation der
Rechtskraft erfolgte am 14. Méarz 2024, die Loschung des Quartierplanbanns im
Grundbuch am 24. April 2024.

Die Feinerschliessung der Grundstiicke im vormaligen Quartierplanperimeter bedarf
weiterhin einer Neuregelung, was mit dem vorliegenden Landumlegungs- und Er-

schliessungsvertrag sichergestellt wird.
Dies vorausgesetzt, vereinbaren die Parteien, was folgt:
Il Grundlagen des Landumlegungs- und Erschliessungsvertrags

1 Grundlagen und integrierende Bestandteile des Landumlegungs- und Er-

schliessungsvertrags

Grundlagen und integrierende Bestandteile des vorliegenden Landumlegungs- und

Erschliessungsvertrags sind in nachstehender Reihenfolge:

1. Technisches Landumlegungs- und Erschliessungsdossier "Erschlies-
sung Hinterbiel-Std" vom 23. Mai 2024;

2L mit Situationspldnen alter Bestand, neuer Bestand, Entwdsserung,
Wasserversorgung, Elektrizitdtsversorgung, Gasversorgung, Kommu-
nikation, jeweils 1:500, sowie mit provisorischem Zeitplan, Etappie-
rungszustanden und technischen Vorgaben fir die Erschliessungslo-

sung.
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2; Auslegung des Landumlegungs- und Erschliessungsvertrags

Fur die Auslegung dieses Vertrags sind in nachstehender Reihenfolge mass-

gebend:
i Der Uibereinstimmende Wille der Vertragsparteien;
2. Art. 530 ff. OR liber die einfache Gesellschaft;

3. die Grundsitze des Quartierplanverfahrens gemass §§ 123 ff. PBG und

gemadss der Verordnung Uber den Quartierplan.
3 Provisorischer Zeitplan und Etappierungszustande

Die Dokumente "Entwicklung Zentrumsgebiet Hinterbuel-Sid, Stadt lllnau-Effre-
tikon — Provisorischer Zeitplan" und "Erschliessung Hinterbuel-Siid, 8307 Effretikon”
(Etappierungszustande) im Technischen Landumlegungs- und Erschliessungsdossier

vom 23. Mai 2024 basieren auf folgender Pramisse:

Die Verlegung der Hinterbiielstrasse gemdss dem Plan "Neuer Bestand" (Kat.-Nr. 1)
erfolgt vor oder spitestens gleichzeitig mit der Realisierung der Zufahrtsstrasse Kat.-
Nr. Il und der Aufnahme der Bautétigkeit auf den Grundstiicken der Seewarte AG.

Sollte sich diese Pramisse nicht verwirklichen, verpflichten sich die Parteien, die

Etappierungszustinde und den provisorischen Zeitplan neu zu vereinbaren.

Unabhingig davon halten die Parteien fest, dass der provisorische Zeitplan und die
darin angegebenen Termine Richtwerte darstellen. Die Parteien sind bemiiht, die
Termine einzuhalten und die ndtigen und zumutbaren Massnahmen zu ergreifen,
damit die Termine eingehalten werden kdnnen. Das Nichteinhalten eines Termins
gemass provisorischem Zeitplan hat jedoch keinen Eintritt eines Verzugs gemass
Art. 102 ff. OR zur Folge. Ausgenommen sind Falle, da eine Partei Termine ohne Not
absichtlich nicht einhalt.



ll.  Einfache Gesellschaft Hinterbiiel Stid
s Begriindung der einfachen Gesellschaft Hinterbuel Stid und Zweck

Die vorstehende genannten Grundeigentiimer 1-4 begriinden hiermit die einfache
Gesellschaft Hinterbiiel Sid im Sinne von Art. 530 ff. OR mit dem Zweck, die Er-
schliessung der Grundstiicke im vormaligen Perimeter des Quartierplans Hinterbuel
Sud auf privatrechtlicher Basis neu zu regeln und eine private Landumlegung und

Erschliessung durchzufihren.

Die Parteien sind sich bewusst, dass die Feinerschliessung der Grundstiicke im vor-
maligen Quartierplanperimeter trotz erfolgter Ausleitung des Quartierplanverfah-

rens neu geregelt und realisiert werden muss.
2 Beitragsleistungen

Die Gesellschafter verpflichten sich, sich geméss dem vorliegenden Vertrag und sei-
nen integrierenden Bestandteilen an der Erstellung der Erschliessungsanlagen zu
beteiligen, die hierfiir nétigen Rechts- und Tathandlungen vorzunehmen und die auf
sie entfallenden Kostenanteile zu bezahlen, die fiir eine Realisierung der Erschlies-
sungsanlagen gemdss technischem Landumlegungs- und Erschliessungsdossier not-

wendig sind.
A Realisierung der Erschliessungsanlagen

Die Zustandigkeit zur Realisierung der Erschliessungsanlagen richtet sich nach Zif-
fer VI unten. Die Erschliessungsanlagen gemass diesem Vertrag und gemass techni-
schem Landumlegungs- und Erschliessungsdossier werden von den dort als zustan-
dig genannten Gesellschaftern in eigenem Namen, aber auf Rechnung der einfachen

Gesellschaft Hinterblel Stid geplant und realisiert.

Die Gesellschafter verpflichten sich, sich bei der Realisierung der Erschliessungsan-
lagen gegenseitig zu unterstiitzen und nichts vorzunehmen, was den Gesellschafts-

zweck vereitelt oder erschwert.



Sie verpflichten sich liberdies, alle Rechts- und Tathandlungen vorzunehmen, die flr
eine Realisierung der Erschliessungsanlagen gemdss technischem Landumlegungs-
und Erschliessungsdossier notwendig sind, sei es, dass diese Handlungen im vorlie-
genden Vertrag und seinen Bestandteilen genannt werden oder dass sie sich ander-

weitig als fiir die Realisierung der Erschliessungsanlagen notwendig erweisen.

Bei unberechtigter Weigerung eines Gesellschafters zur Vornahme solcher Handlun-
gen steht den iibrigen Gesellschaftern gemeinsam das Recht zur Ersatzvornahme

auf Kosten des fehlbaren Gesellschafters zu.

Die Gesellschafter verpflichten sich Gberdies, die Erschliessungsanlagen gemass
dem provisorischen Zeitplan des Erschliessungsdossiers zu planen und zu realisie-
ren. Ausgenommen ist, wenn Umsténde, welche nicht vorausgesehen werden konn-
ten oder welche nach den von den Vertragsparteien angenommenen Voraussetzun-
gen ausgeschlossen waren, die Einhaltung des provisorischen Zeitplans hindern
oder libermissig erschweren. Auch bei solchen Umstanden verpflichten sich die Ge-
sellschafter aber zu einer moglichst verzugslosen und raschen Realisierung der Er-

schliessungsanlagen. Vorbehalten bleibt obige Ziffer 11.3.
4. Geschifts- und Rechnungsstelle

Die Stadtverwaltung llinau-Effretikon, Abteilung Tiefbau, fungiert als Geschafts- und

Rechnungsstelle der einfachen Gesellschaft Hinterbtiel Sud.

Als postalische Zustelladresse der einfachen Gesellschaft gilt die Stadtverwaltung I-

Inau-Effretikon, Abteilung Tiefbau.

Die Aufgaben und Befugnisse der Geschéftsstelle sind insbesondere in den nachfol-

genden Bestimmungen und in Ziffer XIl unten umschrieben.
5. Beschlussfassung der einfachen Gesellschaft Hinterbiel Siid

Die Gesellschaft fasst Uiber alle Angelegenheiten Beschluss, die zur Erfulllung des Ge-
sellschaftszwecks nétig sind und nicht in den Zustdndigkeitsbereich eines Gesell-

schafters gemass Ziffer VI unten fallen.
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Die einfache Gesellschaft Hinterbiiel Stid fasst ihre Beschliisse mit der Mehrheit der

abgegebenen Stimmen.

Auf jeden Quadratmeter Grundstiicksflache, die im Perimeter des Quartierplan-
banns liegt und im Eigentum, sei es Allein-, Mit- oder Gesamteigentum, eines Ge-
sellschafters steht, entfallt eine Stimme. Bruchteile von Quadratmetern werden als
solche mitgezdhlt. Anmerkungen, Vormerkungen, Grundpfandrechte und Dienst-
barkeiten haben keinen Einfluss auf die Stimmenverteilung, auch nicht die Einrdu-
mung von Baurechten gemdss Art. 779 ff. ZGB. Massgebend fiir die Stimmverteilung

sind die Flichen gemass dem Plan "Neuer Bestand".

Die Gesellschafter entscheiden liber die Abgabe der auf ihre Grundstiicke entfallen-
den Stimmen. Bei einfachem Miteigentum und Gesamteigentum entscheiden die
Eigentiimer gemeinsam Uber die Stimmabgabe. Ein Eigentiimer kann die Stimmab-
gabe giiltig fiir alle (ibrigen Mit- oder Gesamteigentiimer vornehmen. Bei Stockwer-
keigentum entscheidet der aktuelle oder vormalige Eigentiimer des Stammgrund-

stlicks tUiber die Stimmabgabe alleine.
Die Stimmabgabe erfolgt per Mail.

Die Gesellschafter geben der Geschéftsstelle eine E-Mail-Adresse bekannt, auf wel-
che die Geschiftsstelle rechtswirksame Zustellungen an den betreffenden Gesell-
schafter titigen kann. Bis zur Angabe einer neuen Mailadresse kdnnen Zustellungen

rechtswirksam auf die bekannte Adresse getatigt werden.

Die Geschiftsstelle legt den Gesellschaftern Antréage zur Beschlussfassung vor. Jeder
Gesellschafter verpflichtet sich zur Stimmabgabe innerhalb von 10 Tagen seit Quit-
tierung des Erhalts des Antrags. Bei Nichteinhalten der Frist werden die Stimmen

eines Gesellschafters als nicht abgegeben gewertet.

Wenn es die Geschiftsstelle oder ein Gesellschafter verlangen, ist eine Gesellschaf-
terversammlung durchzufiihren. Diese hat innerhalb von zwei Woche seit Verlangen

stattzufinden. Die Gesellschafterversammlung kann auch online erfolgen.
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6. Informationspflicht

Die Gesellschafter und die Geschiftsstelle informieren sich gegenseitig tber alle re-
levanten Umstidnde, die den Gesellschaftszweck betreffen oder betreffen kénnten.

7. Eigentimerwechsel

Sollte ein Gesellschafter sein Grundeigentum vor dem vollstandigen Vollzug dieses
Vertrags und vor der vollstindigen Realisierung der Erschliessungsanlagen ganz
oder teilweise veraussern oder geht dieses anderweitig auf einen Rechtsnachfolger
tiber, so bleibt der verdussernde Eigentimer dennoch Gesellschafter der einfachen
Gesellschaft Hinterbiiel Siid. Der veraussernde Gesellschafter kann mit Zustimmung
aller Gibrigen Gesellschafter aus der einfachen Gesellschaft Hinterbiiel Stid entlassen
werden. Diese wird durch die Entlassung eines Gesellschafters nicht aufgeldst und
besteht fort.

Jeder Gesellschafter ist zudem verpflichtet, die sich auf das Grundeigentum bezie-
henden Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf einen Rechtsnachfolger zu
tiberbinden, mit der Pflicht zur Weiteriiberbindung, im Unterlassungsfall mit Scha-
denersatzpflicht. Der Rechtsnachfolger kann mit Zustimmung samtlicher tbrigen Ei-

gentiimer als Gesellschafter in den Vertrag aufgenommen werden.

Ausgenommen ist die Verdusserung von Stockwerkeinheiten an Dritte. Ein Gesell-
schafterwechsel findet bei Dritten, die Stockwerkeinheiten im Quartierplanperime-

ter erwerben, nicht statt.
8. Tod, Konkurs und dhnliche Tatbestande

Bei Tod, Konkurs, Auflésung, Nachlassstundung und dhnlichen Ereignissen bei einem
Gesellschafter wird die einfache Gesellschaft Hinterbuel Stid zwischen den verblei-

benden Gesellschaftern fortgesetzt.



9. Auflosung der einfachen Gesellschaft Hinterbuel Sid

Die einfache Gesellschaft Hinterbiiel Stid wird aufgelost, sobald die Erschliessungs-
anlagen gemiss technischem Landumlegungs- und Erschliessungsdossier und ge-
mass Planbeilagen erstellt sind, die hierflir vorgesehenen Erschliessungsanlagen
ohne wesentliche Méngel ins Eigentum der Stadt Ilinau-Effretikon Ubergegangen
sind und samtliche Kosten fiir die Realisierung der Erschliessungsanlagen bezahlt

sind.

Ausserdem wird die einfache Gesellschaft Hinterbuliel Stid aufgeldst, wenn bei einem
Bauabschlag fiir eine oder mehrere Erschliessungsanlagen oder bei der letztinstanz-
lichen Aufhebung einer diesbeziiglichen Bau- oder sonstigen Bewilligung keine Eini-
gung der Vertragsparteien auf eine alternative Realisierungsvariante der betroffe-
nen Erschliessungsanlagen zustande kommt. Eine Vertragsbeendigung und Auflo-
sung der einfachen Gesellschaft ist indes ausgeschlossen, wenn eine Partei eine
neue, zweckmaissige, finanziell gleichwertige und bewilligungsféhige Realisierungs-

variante vorschlagt.

Die Gesellschaft wird ausserdem aufgeldst durch einstimmigen Beschluss aller Ge-
sellschafter. Eine Kiindigung ist nicht méglich, Art. 545 Ziff. 6, Art. 546 Abs. 1

und 2 OR werden wegbedungen.
IV. Dritte

Die berechtigten Dritten (im Sinne von § 152 PBG analog) sind in Ziffer 2.3 des tech-

nischen Landumlegungs- und Erschliessungsdossiers ersichtlich.

Die gemiss Ziffer VI unten jeweils zustandigen Eigentiimer sind dafilir verantwort-
lich, dass die zur Realisierung der Erschliessungsanlagen nétigen Absprachen mit
den Dritten getroffen und die nétigen Zustimmungen von ihnen eingeholt werden.
Konnen die Zustimmungen nicht eingeholt werden, vereinbaren die Parteien, ana-

log Ziffer XIll.1 unten vorzugehen.
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V. Landumlegungen
1. Abtretung an die neuen Zufahrtsstrassen

Fiir die Erstellung der neuen Zufahrtsstrassen Kat.-Nr. Il (Zufahrt llinauerstrasse-Hin-
terbiielstrasse) und fiir die Verlegung der HinterbUlelstrasse zwecks Zufahrt in die
Rikonerstrasse (Kat.-Nr. 1ll), geméass technischem Landumlegungs- und Erschlies-
sungsdossier und Planbeilage "Neuer Bestand", verpflichten sich die nachfolgend

aufgefiihrten Parteien zu folgenden Landabtretungen an die Stadt llinau-Effretikon:

Kat.-Nr. |, Seewarte AG: ca. 478 m?®
Fur die definitive Fliche wird die Mutationsakte massgebend sein.

Die abzutretenden Fliachen sind frei von Dienstbarkeiten, Anmerkungen, Vormer-
kungen, Pfandrechten sowie frei von vertraglichen Gebrauchsrechten (Miete, Pacht
0.dgl.) abzutreten. Dienstbarkeiten, Anmerkungen, Vormerkungen und Pfandrechte
sind vor der Abtretung zu léschen, vertragliche Gebrauchsrechte sind vor der Abtre-

tung rechtskraftig zu beenden.

Die Entschadigung fiir die Landabtretungen richtet sich nach Ziffer 5.6 des techni-
schen Landumlegungs- und Erschliessungsdossiers. Die Seewarte AG wird demge-
maiss von der einfachen Gesellschaft Hinterbiel Sud fiir die Landabtretung mit dem
Betrag von CHF 308'000.00 entschadigt. Die Entschadigung wird als Teil der Schluss-

abrechnung im Sinne von Ziffer XIl.4 unten ausgerichtet.

Der Betrag von CHF 308'000.00 beinhaltet keine Entschadigung fir eine Ausnut-
zungsiibertragung und ist exkl. MwsSt. Eine allfallige MwSt. wird auf die einfache Ge-

sellschaft Hinterbiiel Siid iiberwilzt und von ihr tbernommen.

Jede Gewihrleistung der abtretenden Grundeigentiimer fiir abzutretenden Flachen

wird wegbedungen.

Der Besitzesantritt der Stadt llinau-Effretikon erfolgt mit der Ubergabe der ausge-
bauten Zufahrtsstrasse Kat.-Nrn. Il in grundsétzlich méangelfreiem Zustand an die

Stadt. Die Ubergabe erfolgt vor der Erteilung einer Bezugsbewilligung fiir die Grund-

sticke der Seewarte AG. _j
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2. Grundsticksmutationen

Die Parteien werden den Auftrag fiir die Grundstiicksmutation noch erteilen. Fir die
Landumlegung massgebend wird die Mutationsakte sein, welche auf der Planbei-

lage "Neuer Bestand" basiert.

Die Kosten fiir die amtliche Vermessung und Neuvermarkung sowie die notariellen
und grundbuchamtlichen Gebiihren bilden einen Bestandteil der Verfahrenskosten

und werden gemiss nachstehender Ziffer Xll auf die Vertragsparteien verlegt.
3. Vollzug der Landabtretungen

Der grundbuchliche Vollzug der Landabtretungen erfolgt nach Vorliegen der Muta-
tions- und weiteren Bewilligungen geméss den Bedingungen des 6ffentlich beurkun-
deten Abtretungsvertrags zwischen den Parteien. Die Vermarkung wird erst nach
dem Ausbau der beiden Zufahrtsstrassen (Zufahrt Ilinauerstrasse-Hinterbuelstrasse,

Kat.-Nr. Il, Rosenweg / Hinterblelstrasse, Kat.-Nr. Ill) vorgenommen.
4. Flachendifferenzen

Die in vorstehender Ziffer V.1 sowie im Mutationsplan enthaltenen Flachenangaben
sind verbindlich. Sollten sich bei der Realisierung der neuen Zufahrtsstrassen Diffe-
renzen ergeben, so werden diese ausseramtlich mit CHF 1'000.00 / m? (entspre-
chend dem Quadratmeterpreis gemdss Ziffer 5.6 des technischen Landumlegungs-
und Erschliessungsdossiers) entschadigt und sind im Rahmen des bestehenden Ver-
teilschliissels von den Parteien zu iibernehmen. Der Quadratmeterpreis beinhaltet
keine Entschadigung fiir eine Ausniitzungstibertragung und ist exkl. MwsSt. Eine all-
fillige MwSt. wird auf die einfache Gesellschaft Hinterbiel Siid Gberwalzt und von

ihr Gbernommen.
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VI. Projektierung und Bau der gemeinsamen Erschliessungsanlagen
1 Zufahrtsstrassen und Tiefgaragen

1.1 Kat.-Nrn. l und Il, Seewarte AG

1.1.1 Zufahrtsstrasse Illnauer- / Hinterbielstrasse, Kat.-Nr. II

Die Seewarte AG verpflichtet sich zur Erstellung der Zufahrtsstrasse von der llinau-
erstrasse in die Hinterbielstrasse, Kat.-Nr. I, samt allen fir die Erschliessung not-
wendigen Nebenanlagen, geméss technischem Landumlegungs- und Erschliessungs-
dossier, gemiss der Planbeilage "Neuer Bestand", gemédss dem Erschliessungskon-
zept von R. Fuchs Partner AG vom 14. Februar 2023 sowie gemdss dem Plan "Studi-
enauftrag Baufelder E1 und E2 mit Hochhaus, Vorgaben Erschliessungslésung". Die
technischen Vorgaben fiir die Erschliessungslésung sind als Minimalstandards ein-

zuhalten.

Weiter verpflichtet sich die Seewarte AG, die ausgebaute Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il
nach Realisierung und vor Erhalt der Bezugsbewilligung samt Nebenanlagen und

Werkleitungen in méangelfreiem Zustand der Stadt llinau-Effretikon zu tibergeben.

Das Bauprojekt fiir die Zufahrtsstrasse fur Kat.-Nr. Il ist samt Nebenanlagen, insbe-
sondere samt Werkleitungen, in Absprache mit der Stadt llinau-Effretikon auszuar-
beiten. Die Stadt Ilinau-Effretikon, Abteilungen Hoch- und Tiefbau, haben dem Bau-
projekt vor Bewilligung durch die Baubehorde zuzustimmen. Die Zustimmung kann
insbesondere dann nicht erteilt werden, wenn das Bauprojekt dem vorliegenden
Vertrag oder den Vorgaben des technischen Landumlegungs- und Erschliessungs-

dossiers widerspricht.

Die Vorgaben von Kapitel 3.1 des technischen Landumlegungs- und Erschliessungs-
dossiers, Verkehrsanlagen, insbesondere der Abschnitt "Zufahrtsweg Parzelle 11",
bilden einen integrierenden Vertragsbestandteil und sind bei der Ausarbeitung des

4
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1.1.2 Kat.-Nr. |, Unterniveaugarage

Weiter verpflichtet sich die Seewarte AG auf ihrem Grundstiick Kat.-Nr. | zur Reali-
sierung einer Unterniveaugarage auf eigene Kosten und von Rampen von der llinau-
erstrasse und in die Rikonerstrasse gemass dem Erschliessungskonzept von R. Fuchs
Partner AG vom 14. Februar 2023.

Das Bauprojekt fiir die Unterniveaugarage und die Rampen ist samt Nebenanlagen,
insbesondere samt Werkleitungen, in Absprache mit der Stadt llinau-Effretikon aus-
zuarbeiten. Die Stadt lllnau-Effretikon, Abteilungen Hoch- und Tiefbau, haben dem
Bauprojekt vor Bewilligung durch die Baubehérde zuzustimmen. Die Zustimmung
kann insbesondere dann nicht erteilt werden, wenn das Bauprojekt dem vorliegen-
den Vertrag oder den Vorgaben des technischen Landumlegungs- und Erschlies-

sungsdossiers widerspricht.

Die Vorgaben von Kapitel 3.1 des technischen Landumlegungs- und Erschliessungs-
dossiers, Verkehrsanlagen, insbesondere der Abschnitt "Neues Erschliessungskon-
zept im Einbahnverkehr", das Erschliessungskonzept von R. Fuchs Partner AG vom
14. Februar 2023 sowie der Plan "Studienauftrag Baufelder E1 und E2 mit Hochhaus,
Vorgaben Erschliessungslésung" bilden einen integrierenden Vertragsbestandteil

und sind bei der Ausarbeitung des Bauprojekts einzuhalten.

1.2 Anpassung Hinterbiielstrasse / Rosenweg und Realisierung Zufahrtsstrasse
Kat.-Nr. 1l

Die Parteien beabsichtigen, dass die Stadt Ilinau-Effretikon spétestens gleichzeitig
mit der Realisierung der Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il und der Aufnahme der Bautatig-
keit auf den Grundstiicken der Bereuter Totalunternehmung AG und der See-
warte AG die Hinterbielstrasse und Teile des Rosenwegs anpasst respektive neu er-

stellt.

Die Vorgaben von Kapitel 3.1 des technischen Landumlegungs- und Erschliessungs-
dossiers, Verkehrsanlagen, insbesondere der Abschnitt "Hinterbielstrasse”, sowie
der Plan "Studienauftrag Baufelder E1 und E2 mit Hochhaus, Vorgaben Erschlies-
sungslosung” bilden einen integrierenden Vertragshestandteil und sind bei der Aus-

arbeitung des Bauprojekts einzuhalten.
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Die Schnittstellen zur Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il legen die Seewarte AG und die Stadt

llinau-Effretikon in einem separaten Dokument vor Baubeginn gemeinsam fest.

Sollten die Anpassung und teilweise Neuerstellung der Hinterbiielstrasse / des Ro-
senwegs nicht vor oder mit der Realisierung der Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il moglich
sein, werden die Parteien die Etappierungszustande und den provisorischen Zeit-

plan gemass obiger Ziffer 1.3 neu vereinbaren.
1.3 Kat.-Nr. IE7651, Bereuter Totalunternehmung AG

Die Eigentiimerin von Kat.-Nr. IE7651 (aktuell die Bereuter Totalunternehmung AG)
verpflichtet sich, bei einer Neutiberbauung ihres Grundstiicks auf eigene Kosten
eine Unterniveaugarage samt allen fir die Erschliessung notwendigen Nebenanla-
gen gemiss dem Erschliessungskonzept von R. Fuchs Partner AG vom 14. Februar
2023 sowie gemass dem Plan "Studienauftrag Baufelder E1 und E2 mit Hochhaus,
Vorgaben Erschliessungslosung” zu realisieren und an die bestehende Unterniveau-
garage auf Kat.-Nr. | anzuschliessen, so dass die Zufahrt zum Grundstick Kat.-

Nr. IE7651 via Unterniveaugarage auf Kat.-Nr. | erfolgen kann.

Das Bauprojekt fiir die Unterniveaugarage auf Kat.-Nr. IE7651 ist samt Nebenanla-
gen, insbesondere samt Werkleitungen, in Absprache mit der Stadt llinau-Effretikon
auszuarbeiten. Die Stadt llinau-Effretikon, Abteilungen Hoch- und Tiefbau, haben
dem Bauprojekt vor Bewilligung durch die Baubehdrde zuzustimmen. Die Zustim-
mung kann insbesondere dann nicht erteilt werden, wenn das Bauprojekt dem vor-
liegenden Vertrag oder den Vorgaben des technischen Landumlegungs- und Er-

schliessungsdossiers widerspricht.

Die Vorgaben von Kapitel 3.1 des technischen Landumlegungs- und Erschliessungs-
dossiers, Verkehrsanlagen, insbesondere der Abschnitt "Neues Erschliessungskon-
zept im Einbahnverkehr", das Erschliessungskonzept von R. Fuchs Partner AG vom
14. Februar 2023 sowie der Plan "Studienauftrag Baufelder E1 und E2 mit Hochhaus,
Vorgaben Erschliessungslésung" bilden einen integrierenden Vertragshestandteil

und sind bei der Ausarbeitung des Bauprojekts einzuhalten.
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1.4  Kat.-Nr. V, Stadt llinau-Effretikon

Die Stadt llinau-Effretikon verpflichtet sich, auf Kat.-Nr. V auf eigene Kosten eine
Unterniveaugarage gemdass dem Erschliessungskonzept von R. Fuchs Partner AG
vom 14. Februar 2023 zu realisieren und an die bestehende Unterniveaugarage auf
Kat.-Nr. | anzuschliessen, so dass die Grundstiickszufahrt via Unterniveaugarage auf

Kat.-Nr. | erfolgen kann.

Die Vorgaben von Kapitel 3.1 des technischen Landumlegungs- und Erschliessungs-
dossiers, Verkehrsanlagen, insbesondere der Abschnitt "Neues Erschliessungskon-
zept im Einbahnverkehr", das Erschliessungskonzept von R. Fuchs Partner AG vom
14. Februar 2023 sowie der Plan "Studienauftrag Baufelder E1 und E2 mit Hochhaus,
Vorgaben Erschliessungslésung” bilden einen integrierenden Vertragsbestandteil

und sind bei der Ausarbeitung des Bauprojekts einzuhalten.

1.5 Kat.-Nr. VI, 1291 Die Schweizer Anlagestiftung, und Rosenweg, Kat.-Nr. Ill,
Stadt llinau-Effretikon

1291 Die Schweizer Anlagestiftung verpflichtet sich auf eigene Kosten zur Realisie-
rung einer Unterniveaugarage auf Kat.-Nr. VI gemdss dem Erschliessungskonzept
von R. Fuchs Partner AG vom 14. Februar 2023.

Die Vorgaben von Kapitel 3.1 des technischen Landumlegungs- und Erschliessungs-
dossiers, Verkehrsanlagen, insbesondere der Abschnitt "Neues Erschliessungskon-
zept im Einbahnverkehr", das Erschliessungskonzept von R. Fuchs Partner AG vom
14. Februar 2023 sowie der Plan "Studienauftrag Baufelder E1 und E2 mit Hochhaus,
Vorgaben Erschliessungslésung" bilden einen integrierenden Vertragsbestandteil

und sind bei der Ausarbeitung des Bauprojekts einzuhalten.

Das Bauprojekt fiir die Unterniveaugarage und die Rampen ist samt Nebenanlagen,
insbesondere samt Werkleitungen, in Absprache mit der Stadt llinau-Effretikon aus-
zuarbeiten. Die Stadt llinau-Effretikon, Abteilungen Hoch- und Tiefbau, haben dem
Bauprojekt vor Bewilligung durch die Baubehérde zuzustimmen. Die Zustimmung
kann insbesondere dann nicht erteilt werden, wenn das Bauprojekt dem vorliegen-
den Vertrag oder den Vorgaben des technischen Landumlegungs- und Erschlies-

sungsdossiers widerspricht.
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1.6  Anschluss der Unterniveaugaragen auf Kat.-Nrn. |, Vi und IE7651

Sobald die Unterniveaugaragen auf Kat.-Nrn. |, VI und IE7651 realisiert und bezugs-
bereit sind, verpflichten sich die Eigentiimer dieser Grundstiicke, die Unterniveaug-
aragen so rasch wie moglich aneinander anzuschliessen. Der Anschluss hat so zu er-
folgen, dass die Zu- und Wegfahrt zu Kat.-Nr. VI via Unterniveaugarage auf Kat.-Nrn.
| und IE7651 erfolgen kann.

Der Anschluss (Verbindung unter dem Rosenweg zwischen den Grundstticken Kat.-
Nr.1E7651 und Kat.-Nr. VI) wird von einem der beiden Eigentlimer auf eigene Kosten
realisiert. Die Eigentiimer sprechen sich darliber ab, wer den Anschluss realisiert
und die Kosten ibernimmt. Die Stadt Ilinau-Effretikon verpflichtet sich auf eigene
Kosten zu den hierfiir nétigen Anpassungen am Rosenweg und an Werkleitungen in

ihrem Eigentum, soweit solche Anpassungen nétig sind.

Die Stadt lllnau-Effretikon und die Eigentiimer rdumen demjenigen Eigentiimer, der
den Anschluss realisiert, im Gegenzug ein unentgeltliches alleiniges Nutzungsrecht
an den Parkpldtzen ein, die gemdss Erschliessungskonzept R. Fuchs Partner AG ent-
lang der Verbindung unter dem Rosenweg realisiert werden sollen. Die Anzahl der
Parkplitze wird mit dem Bauprojekt definitiv festgelegt. Uber die Form des Nut-
zungsrechts und allfillig damit verbundene Kosten und Gebiihren entscheiden die
Eigentiimer der Grundstiicke Kat.-Nrn. |, VI und IE7651.

Die Vorgaben von Kapitel 3.1 des technischen Landumlegungs- und Erschliessungs-
dossiers, Verkehrsanlagen, insbesondere der Abschnitt "Neues Erschliessungskon-
zept im Einbahnverkehr", das Erschliessungskonzept von R. Fuchs Partner AG vom
14. Februar 2023 sowie der Plan "Studienauftrag Baufelder E1 und E2 mit Hochhaus,
Vorgaben Erschliessungslosung" bilden einen integrierenden Vertragsbestandteil

und sind bei der Ausarbeitung des Bauprojekts einzuhalten.

Die bestehenden Ein- und Ausfahrten in den Rosenweg sind vom Eigentlimer Kat.-
Nr. VI vor Realisierung des Anschlusses entschadigungslos und auf eigene Kosten
aufzuheben. Die Schnittstellen legen der Eigentimer Kat.-Nr. VI und die Stadt Ilinau-

Effretikon in einem separaten Dokument vor Baubeginn gemeinsam fest.

o BecH X&l /M B



2. Fussverkehr

Die Bereuter Totalunternehmung AG und die Seewarte AG verpflichten sich zur Re-
alisierung einer offentlichen, durchgehend mindestens 3.5 m breiten Fuss- und Ve-
lowegverbindung entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze von Kat.-Nr. | zwischen

der Rikoner- und der Hinterbiielstrasse (geméss Planbeilage "Neuer Bestand").

Weiter verpflichtet sich die Seewarte AG, bei der Realisierung der Zufahrtsstrasse
Kat.-Nr. Il auf der Parzelle Kat.-Nr. Il ebenfalls eine durchgehend mindestens 2 m
breite, 6ffentliche und hindernisfreie Fusswegverbindung von der Hinterbuelstrasse
in die lllnauerstrasse zu realisieren (geméss Planbeilage "Neuer Bestand"). Diese
Fusswegverbindung muss den 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben und den anwendba-

ren Normen zum behindertengerechten Bauen entsprechen.
3. Entwasserung

Die Stadt Illnau-Effretikon verpflichtet sich, in der Hinterbulelstrasse einen neuen
Entwasserungskanal von der Liegenschaft Kat.-Nr. IV bis zum Rebbuckkanal zu er-
stellen. Massgebend sind Ziffer 3.2 des technischen Landumlegungs- und Erschlies-
sungsdossiers und die Planbeilage "Entwdsserung” (dort bezeichnet als Kanal NW
300 - 500 mm).

Die Realisierung der neuen Kanalisationsleitungen geschieht spatestens gleichzeitig
mit der Realisierung der neuen Zufahrten Kat.-Nrn. Il und Ill. Die Schnittstellen zur
Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il legen die Seewarte AG und die Stadt llinau-Effretikon in

einem separaten Dokument vor Baubeginn gemeinsam fest.

Die Parteien verpflichten sich, sich gegenseitig alle Dienstbarkeiten unentgeltlich
einzurdumen und im Grundbuch einzutragen zu lassen, welche fiir die Hausan-
schlisse ihrer Liegenschaften notwendig sind. Sie sprechen sich beziglich der Lei-
tungsfiihrung ab und nehmen auf die Interessen der Belasteten, soweit sinnvoll

moglich, Ricksicht.

Fur Planung, Bau und Kostentragung der Entwasserungsanlagen sind im Ubrigen Zif-
fern 3.2, 5.3 und 5.7 des technischen Landumlegungs- und Erschliessungsdossiers

sowie die Planbeilage "Wasserversorgung" massgebend.
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Allfillige Anschlussgebiihren werden im Baubewilligungsverfahren veranschlagt

und bezogen.
4. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Stadt Ilinau-Effretikon verpflichtet sich zur Realisierung
folgender Ausbauten gemiss Ziffer 3.3 des technischen Landumlegungs- und Er-

schliessungsdossiers sowie gemdss Planbeilage "Wasserversorgung":

Ringschlussleitung von der bestehenden Leitung in der Hinterbielstrasse zur Haupt-
leitung in der Rikonerstrasse (Loschwasserversorgung / Sprinkleranlagen fiir die Un-
terniveaugaragen; in der Planbeilage "Wasserversorgung" gekennzeichnet als Ring-

schlussleitung NW 150 mm);

Leitung ab der Hinterbiielstrasse entlang der SBB bis zur Rosenwegunterfiihrung mit
einem zusiatzlichen Hydranten (in der Planbeilage "Wasserversorgung" gekenn-

zeichnet als Leitung NW 125 mm).

Die Erstellung der neuen Wasserversorgungsleitungen geschieht spétestens gleich-
zeitig mit der Realisierung der neuen Zufahrten, je nach Baufortschritt. Die Schnitt-
stellen zur Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il legen die Seewarte AG und die Wasserversor-
gung llinau-Effretikon in einem separaten Dokument vor Baubeginn gemeinsam

fest.

Die betroffenen Eigentiimer entfernen die in der Planbeilage "Wasserversorgung"
gekennzeichneten Wasserleitungen bei einer Neuliberbauung entschadigungslos
und auf eigene Kosten vollstandig und schliessen ihre Grundstiicke auf eigene Kos-
ten an die neuen Wasserversorgungsleitungen an, sofern dies technisch sinnvoll ist.
Die betroffenen Eigentiimer verpflichten sich auch, Schnittstellen vor Baubeginn

hierfiir gemeinsam festzulegen.

Die Parteien verpflichten sich, sich gegenseitig alle Dienstbarkeiten unentgeltlich
einzurdumen und im Grundbuch einzutragen zu lassen, welche fir die Hausan-
schliisse ihrer Liegenschaften notwendig sind. Sie sprechen sich beziiglich der Lei-

tungsfiihrung ab und nehmen auf die Interessen der Belasteten, soweit sinnvoll

moglich, Rucksicht. ‘$
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Alle Eigentiimer verpflichten sich, auf ihren Grundstiicken die Montage und das Be-

stehenlassen von Schiebern, Hinweistafeln und Hydranten unentgeltlich zu dulden.

Allfdllige GVZ-Subventionen fur die Loschwasserversorgung sind von den Eigentu-

mern selber geltend zu machen und stehen ihnen alleine zu.

Fiir Planung, Bau und Kostentragung der Anlagen fiir die Wasserversorgung sind im
Ubrigen Ziffern 3.3, 5.4 und 5.7 des technischen Landumlegungs- und Erschlies-

sungsdossiers sowie die Planbeilage "Wasserversorgung" massgebend.

Allfallige Anschlussgebiihren werden im Baubewilligungsverfahren veranschlagt

und bezogen.
5. Elektrizitatsversorgung

Fir die Neuordnung der Erschliessung muss auf dem Grundstiick Kat.-Nr. IE7825

eine Trafostation neu erstellt werden.

Die Elektrizitatswerke des Kantons Zirich (EKZ) werden die Trafostation und die
neuen Leitungstrassees entlang von Hinterbielstrasse und Rosenweg gleichzeitig
mit der Realisierung der Zufahrten Kat.-Nrn. 1l und Ill auf eigene Kosten erstellen
und sich diesbeziiglich mit der Stadt llinau-Effretikon absprechen. Massgebend sind
Ziffer 3.4 des technischen Landumlegungs- und Erschliessungsdossiers sowie die

Planbeilage "Elektrizitdtsversorgung".

Die Parteien vereinbaren, dass die zur Sicherung der neuen Leitungstrassees notigen
Dienstbarkeiten abgeschlossen und im Grundbuch eingetragen werden. Die Kosten
fiir die Trafostation und die Leitungstrassees, inkl. Notariats- und Grundbuchgebiih-

ren, werden von den EKZ ibernommen.

Die Parteien verpflichten sich, bei einer Neutiberbauung ihrer Grundstiicke diese auf
eigene Kosten an die von den EKZ erstellten Versorgungsleitungen anzuschliessen.
Allfsllige Anschlussgebiihren und -beitrage dafiir werden im Baubewilligungsverfah-

ren erhoben.
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6. Erdgas, Telekommunikation und Fernwarme

Die Parteien verzichten einvernehmlich darauf, die Erschliessung mit Erdgas, Tele-
kommunikation und allenfalls Fernwirme im vorliegenden Landumlegungs- und Er-
schliessungsvertrag zu regeln, da die Erschliessung mit Erdgas, Telekommunikation
oder Fernwiarme keine 6ffentlich-rechtliche Voraussetzung fir die Erschliessung ge-
mass Art. 19 Abs. 1 RPG und §§ 236 f. PBG darstellt.

VIl. Bauprojekte der Erschliessungsanlagen, Bewilligungen und Rechtsmit-
tel

1. Ausarbeitung der Bauprojekte

Die Bauprojekte fiir die Erschliessungsanlagen werden nach Abschluss des vorlie-
genden Landumlegungs- und Erschliessungsvertrags erarbeitet. Unwesentliche An-
derungen, die sich bei der Ausarbeitung der Bauprojekte gegeniiber dem techni-
schen Landumlegungs- und Erschliessungsdossier sowie gegeniiber den dazuge-
hérenden Plianen ergeben, sind méglich und werden von den Vertragsparteien ak-

zeptiert.

2. Vergaben zur Realisierung der Erschliessungsanlagen durch privatrechtliche

Gesellschafter

Die gemass Ziffer VI zustdndigen Gesellschafter sind auch zusténdig fur die Vergaben
der Planer-, Unternehmer- und weiterer Leistungen, welche fiir die Realisierung der

Erschliessungsanlagen notig sind.

Die privatrechtlichen Gesellschafter holen bei Erschliessungsanlagen, die sie nicht
auf eigene Kosten respektive auf Kosten der einfachen Gesellschaft realisieren, min-
destens drei Konkurrenzofferten ein und vergeben die Leistungen an einen Anbie-
ter, der wirtschaftlich giinstig ist und Gewahr fiir eine qualitativ einwandfreie Aus-

fihrung bietet.
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Bei Erschliessungsanlagen fiir Wasser, Abwasser und Elektrizitdt missen die privat-
rechtlichen Gesellschafter keine Konkurrenzofferten einholen. Ebenfalls keine Kon-
kurrenzofferten miissen sie einholen, wenn ein Gesellschafter langjdhrig mit be-
stimmten Planern und / oder Unternehmern zusammengearbeitet hat. Die privat-
rechtlichen Gesellschafter sind jedoch verpflichtet, die Arbeiten auch diesfalls zu

wirtschaftlich giinstigen Konditionen zu vergeben.

Die Gesellschafter sind Uberdies auch befugt, die Erschliessungsanlagen, die sie auf
Kosten der einfachen Gesellschaft erstellen, selbst zu wirtschaftlich giinstigen Kon-
ditionen zu realisieren. Der Beizug von Subplanern und -unternehmern ist zuldssig,

sofern diese Gewahr fiir eine qualitativ einwandfreie Ausfiihrung bieten.

Beabsichtigt ein Eigentiimer, Leistungen zu einem Preis zu vergeben oder zu reali-
sieren, die dazu filhren kdnnen, dass die obere Limite der Kostengenauigkeit fir die
entsprechende Anlage gemdss technischem Landumlegungs- und Erschliessungs-
dossier iiberschritten wird (vgl. dortige Ziffer 5.1, ca.-Preise + 30 %), ist daflir ein

zustimmender Beschluss der einfachen Gesellschaft notwendig.
3. Baubewilligungen und weitere Bewilligungen

Die Parteien sind sich bewusst, dass in den Bau- und sonstigen Bewilligungen in
Form von Nebenbestimmungen weitere Vorgaben fiir die Realisierung der Erschlies-
sungsanlagen enthalten sein kdnnen. Sie verpflichten sich, diese umzusetzen, so-
weit sie in Ubereinstimmung mit dem vorliegenden Vertrag und dem technischen

Landumlegungs- und Erschliessungsdossier angeordnet wurden.

Konnen baurechtliche oder anderweitige Bewilligungen zur Realisierung der Er-
schliessungsanlagen nicht erteilt werden oder werden sie letztinstanzlich ganz oder
teilweise aufgehoben, ist die mit der Erstellung beauftragte Vertragspartei verpflich-
tet, den Ubrigen Vertragsparteien eine alternative, bewilligungsfahige Erschlies-

sungsvariante vorzuschlagen.



Die ibrigen Vertragsparteien sind verpflichtet, innerhalb nitzlicher Frist zu erklaren,
ob sie am Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag mit der alternativen Realisie-
rungsvariante festhalten oder ob sie den vorliegenden Vertrag beenden und die ein-
fache Gesellschaft auflésen wollen. Eine Vertragsbeendigung und Auflésung der ein-
fachen Gesellschaft ist indes ausgeschlossen, wenn eine Partei eine neue, zweck-
méssige, finanziell gleichwertige und bewilligungsfahige Realisierungsvariante vor-

schlagt.
4. Rechtsmittel

Die Vertragsparteien verpflichten sich gegenseitig, keine Rechtsmittel gegen bau-
rechtliche und anderweitige Bewilligungen zu ergreifen, welche gestiitzt auf den
vorliegenden Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag erteilt werden. Sie ver-

pflichten sich auch, keine Dritten zu unterstiitzen, die solche Rechtsmittel ergreifen.

Die Vertragsparteien verpflichten sich Gberdies, keine Rechtsmittel gegen Nebenbe-
stimmungen in ihnen erteilten Bewilligungen zu ergreifen und keine Dritten bei sol-
chen Rechtsmitteln zu unterstiitzen, wenn die Nebenbestimmungen in Uberein-
stimmung mit dem vorliegenden Vertrag und dem technischen Landumlegungs- und

Erschliessungsdossier angeordnet wurden.

VIll. Eigentum und Ubergabe der Erschliessungsanlagen
1. Zufahrtsstrassen

Die Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il wird von der Seewarte AG samt allen zur Erschliessung
erforderlichen Nebenanlagen, insbesondere Werkleitungen, vor Bezugsbewilligung
der Stadt llinau-Effretikon in grundséatzlich mangelfreiem Zustand zu Eigentum Uber-
geben. Der Besitzesantritt und der Ubergang von Nutzen und Gefahr erfolgen mit
grundsitzlich mangelfreier Ubergabe an die Stadt llinau-Effretikon. Vor der Uber-
gabe ist die Zufahrtsstrasse in der Bauherrenhaftpflichtversicherung der See-
warte AG eingeschlossen. Die Stadt Illnau-Effretikon erkldrt, die Zufahrtsstrasse

nach Ubernahme dem Gemeingebrauch zu widmen.
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2. Werkleitungen Wasser und Abwasser

Der Entwisserungskanal von der Liegenschaft Kat.-Nr. IV bis zum Rebbuckkanal, die
Ringschlussleitung von der bestehenden Leitung in der Hinterbuelstrasse zur Haupt-
leitung in der Rikonerstrasse (Léschwasserversorgung / Sprinkleranlagen) und die
Leitung ab der Hinterbiielstrasse entlang der SBB bis zur Rosenwegunterfiihrung

werden von der Stadt llinau-Effretikon erstellt und verbleiben in ihrem Eigentum.
3. Elektrizitatsversorgung

Die Trafostation sowie die Zuleitungen zu den Grundstiicken im Perimeter des Land-
umlegungs- und Erschliessungsvertrags werden von den EKZ erstellt und verbleiben

in deren Eigentum.
IX. Neubegriindung von Dienstbarkeiten

Die Parteien verpflichten sich, sich gegenseitig alle Dienstbarkeiten unentgeltlich
einzurdumen und im Grundbuch einzutragen zu lassen, die gemass dem technischen
Landumlegungs- und Erschliessungsdossier und den entsprechenden Planbeilagen
sowie gemass Erschliessungskonzept flir die Realisierung und Benltzung der Er-
schliessungsanlagen fiir Zufahrt, Wasser, Abwasser und Elektrizitdt, samt Nebenan-

lagen, notig sind.

Sodann verpflichten sich die Parteien, sich gegenseitig die nétigen Dienstbarkeiten
fuir Bau, Anschluss, Beibehaltung, Unterhalt, Erneuerung, Zu- und Wegfahrt, Zutritt
sowie Beniitzung der Unterniveaugaragen im Perimeter des Landumlegungs- und

Erschliessungsvertrags unentgeltlich einzurdumen und im Grundbuch einzutragen.

Die Eintragung der Dienstbarkeiten hat unmittelbar nach Inkrafttreten dieses Ver-
trags, jedoch spitestens vor der ersten Baufreigabe im Perimeter des Landumle-

gungs- und Erschliessungsvertrags zu erfolgen.
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X.  Aufhebung und Anderung von Dienstbarkeiten, Anmerkungen, Vor-
merkungen und Pfandrechten

Die Parteien verpflichten sich, samtliche Dienstbarkeiten, Anmerkungen, Vormer-
kungen und Pfandrechte aufzuheben oder zu verlegen respektive der Aufhebung
oder Verlegung zuzustimmen und von Dritten die notigen Zustimmungen hierfir
einzuholen, damit die Erschliessungsanlagen gemdss vorliegendem Vertrag und sei-
nen Bestandteilen, insbesondere gemiss dem technischen Landumlegungs- und Er-

schliessungsdossier und den Planbeilagen, realisiert werden konnen.

Der grundbuchliche Vollzug hat unmittelbar nach Inkrafttreten dieses Vertrags, je-
doch spatestens vor der ersten Baufreigabe im Perimeter des Landumlegungs- und

Erschliessungsvertrags zu erfolgen.
Xl.  Aufhebung von Baulinien

Entlang von Rosenweg und Hinterbielstrasse bestehen die rechtskraftigen Gemein-
debaulinien RRB Nrn. 99/1963, 1807/1936 und teilweise 2478/1937. Die Stadt Ill-
nau-Effretikon verpflichtet sich, diese Baulinien im Rahmen des Vollzugs des vorlie-

genden Landumlegungs- und Erschliessungsvertrags ersatzlos aufzuheben.
Xll. Kostenverlegung, Rechnungslauf und Sicherheiten
1. Kostenverlegung unter den Vertragsparteien

Fiir die Kostentragung unter den Vertragsparteien sind Ziffer 5 des technischen
Landumlegungs- und Erschliessungdossiers und die dort in % und als Zuteilungsfla-
chen angegebenen Kostenanteile massgebend und verbindlich. Ausgenommen ist
Ziffer 5.6, Geldausgleich Mehr- / Minderzuteilung.

Die im Landumlegungs- und Erschliessungsdossier angegebenen Kostenanteile be-
ruhen auf Kostenschiatzungen (+ / - 30 %). Der Kostenanteil, den jeder Eigentumer
schuldet, wird auf Basis der effektiv angefallenen Kosten und des Kostenanteils je-

des Eigentiimers in % berechnet.
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2. Depot

Die Grundeigentiimer hinterlegen vor der ersten Baufreigabe im Perimeter des
Landumlegungs- und Erschliessungsvertrags (Falligkeitstermin) bei der Geschafts-
stelle ein Depot in Héhe ihrer voraussichtlichen Kostenanteile gemass Ziffer 5.7 des
technischen Landumlegungs- und Erschliessungsdossiers respektive gemdss der

dortigen Spalte "Total pro Eigentimer".

Das Depot ist in bar beizubringen. Die Barzahlung ist auf ein von der Stadtverwaltung
noch bekanntzugebendes Konto zu leisten und wird nach der Uberweisung zu Guns-

ten des hinterlegenden Eigentiimers nicht verzinst.

Ein Anspruch auf eine Riickerstattung des Depots besteht auf den Zeitpunkt eines
Eigentiimerwechsels, sofern der eintretende Eigentiimer ein Depot in dannzumal

vorhandener Hohe geleistet hat.
3 Rechnungslauf und Verwendung der Depots

Die Geschiftsstelle der einfachen Gesellschaft Hinterbuel Sid (Stadtverwaltung IlI-
nau-Effretikon, Abteilung Tiefbau) fihrt die Baubuchhaltung fir die gemeinsam zu
erstellenden Erschliessungsanlagen und fur die Administrativkosten. Sie besorgt das
gesamte Rechnungswesen fiir die Realisierung der Erschliessungsanlagen. Zahlun-
gen an die Gesellschaft kénnen rechtswirksam an die Geschéftsstelle geleistet wer-

den.

Planer- und Unternehmerrechnungen, seien es Akontogesuche oder Schlussrech-
nungen, welche an die Eigentiimer im Rahmen der Realisierung der Erschliessungs-
anlagen gestellt werden, sind vom Eigentlimer, der fur die Erstellung der betreffend
Erschliessungsanlage zustandig ist, zu priifen, notigenfalls zu korrigieren und her-

nach der Geschiftsstelle zur Zahlung zu libermitteln.

Die Stadt lllnau-Effretikon bezahlt solche Rechnungen im Namen des betroffenen
Eigentiimers. Die Rechnungen werden aus den geleisteten Depots respektive mit

den Mitteln der geleisteten Depots bezahlt.
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Die Geschiftsstelle kann eine Erhdhung der Depotbetrédge verlangen, wenn eine be-
griindete Veranlassung zur Annahme besteht, dass diese fir die Bezahlung der Pla-
nungs-, Bau- und Administrativkosten nicht ausreichen werden. Die Geschaftsstelle

kann furr die Erhéhung einen Félligkeitstermin festsetzen.

Die Grundeigentiimer sind berechtigt, jederzeit in die Rechnungsfilhrung der Ge-

schiftsstelle Einsicht zu nehmen.
4, Schlussabrechnung

Die Geschiftsstelle erstellt nach Realisierung sédmtlicher Erschliessungsanlagen und
allenfalls Ubernahme durch die Stadt llinau-Effretikon eine Schlussabrechnung und
stellt diese den Grundeigentiimern zu. Die Grundeigentiimer priifen die Schlussab-

rechnung innert Monatsfrist. Differenzen sind méglichst rasch zu bereinigen.

Die in der Schlussabrechnung ausgewiesenen Saldi zu Gunsten der Stadt llinau-Effre-
tikon werden, sofern ein Grundeigentiimer vorher keine Differenzen anmeldet, in-
nerhalb eines Monats zur Zahlung féllig, in jedem Fall aber spatestens zwei Monate

nach Zustellung der Schlussabrechnung.

Die Verrechnung mit dem Depot ist zuldssig. Verbleibt dem betroffenen Eigentimer
nach der Verrechnung mit dem Depot ein Guthaben, wird dieses dem Eigentumer

erstattet, nachdem die Schlussabrechnung fallig geworden ist.



XIl. Anpassung und Neuabschluss des Landumlegungs- und Erschlies-
sungsvertrags

1. Verkehrsbaulinie RRB Nr. 2478/1936

Fiir die Realisierung der Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il muss der Baulinienbereich zwi-
schen der llinauerstrasse und der Baulinie RRB Nr. 2478/1937 in Anspruch genom-
men werden. Bei der Baulinie RRB Nr. 2478/1937 entlang der Ilinauerstrasse handelt
es sich gemiss Auskunft des Amts fiir Mobilitdt um eine kantonale Verkehrsbaulinie
(die urspriinglich im GIS-Browser falschlicherweise als kommunale Verkehrsbaulinie
eingetragen war). Das kantonale Tiefoauamt hat mit Mail vom 1. Dezember 2023
mitgeteilt, dass der Baulinienbereich entlang der llinauerstrasse fir das Realisieren
einer kommunalen Zufahrtsstrasse nicht zur Verfligung stehe, solange die Erschlies-
sung Uiber die Hinterbuelstrasse moglich sei (Mail Novica Knezevic, Leiter Strassen-
region lll, kantonales Tiefbauamt, vom 1. Dezember 2023). Die kantonalen Behor-

den haben bisher an dieser Meinung festgehalten.

Kann der Baulinienbereich zwischen der Ilinauerstrasse und der Verkehrsbaulinie
RRB Nr. 2478/1937 fur das Realisieren der Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il nicht in An-
spruch genommen werden, muss zumindest die Verkehrserschliessung zum vorma-
ligen Quartierplanperimeter neu geplant werden. Die Parteien sind sich bei Ab-
schluss des vorliegenden Vertrags bewusst, dass die Erschliessung des vormaligen
Quartierplanperimeters moglicherweise neu geplant werden muss, wenn der Bauli-
nienbereich nicht in Anspruch genommen werden kann, schliessen den vorliegen-

den Vertrag aber dennoch ab.

Fir den Fall, dass die kantonalen Behorden bei ihrer Haltung bleiben, dass der Bau-
linienbereich zwischen Verkehrsbaulinie RRB Nr. 2478/1937 und der llinauerstrasse

nicht in Anspruch genommen werden darf, vereinbaren die Parteien, was folgt:

Die Parteien verpflichten sich, in erster Linie auf eigene Kosten samtliche Handlun-
gen vorzunehmen und darauf hinzuwirken, dass die Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il ge-
mass den Bestimmungen des technischen Landumlegungs- und Erschliessungsdos-
siers vom 23. Mai 2024 und gemass dem vorliegenden Vertrag trotz der ablehnen-

den Haltung der kantonalen Behorden realisiert werden kann.
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Kann die Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il aufgrund der ablehnenden Haltung der kantona-
len Behdrden dennoch nicht realisiert werden, entscheiden die Parteien in zweiter
Linie im Verfahren gemass Ziffer 111.5, ob rechtliche Schritte eingeleitet oder fortge-
fuhrt werden sollen (insbesondere Ergreifen von Rechtsmitteln und Weiterzug an
obere Instanzen). Prozess- und Vertretungskosten werden zu den "Kosten Verfah-
ren" gemiss Ziffer 5.7 des technischen Landumlegungs- und Erschliessungsdossiers

vom 23. Mai 2024 geschlagen und demgemass verteilt.

Steht abschliessend fest, dass die Zufahrtsstrasse Kat.-Nr. Il nicht gemass techni-
schem Landumlegungs- und Erschliessungsdossier realisiert wird respektive werden
kann (sei es, dass die Parteien auf Rechtsmittel oder einen Weiterzug verzichten, sei
es, dass Rechtsmittel abgewiesen werden), verpflichten sich alle Parteien in dritter
Linie, ohne Verzug gemeinsam zu beraten und sich Giber die notwendigen Anpassun-
gen an der Erschliessungsplanung sowie am vorliegenden Vertrag zu verstandigen.
Diese Verstandigung hat den Zweck, dass die Erschliessung der Grundstiicke im vor-
maligen Quartierplanperimeter neu geregelt, die bestehenden Erschliessungsman-
gel behoben und eine Erschliessung realisiert werden kann, welche die tibergeord-

neten Vorgaben einhilt, insbesondere aus dem Masterplan Bahnhof West.

Die Parteien verstandigen sich insbesondere Uiber die hierflr nétigen Anpassungen
bei der baulichen Erschliessung, den Kosten und der Zeitplanung. Die Parteien ver-
pflichten sich weiter, zu diesem Zweck redlich und kooperativ zusammenzuarbeiten
mit dem Ziel, innert niitzlicher Frist eine bewilligungsfahige Erschliessungslésung zu
erreichen. Wihrend dieser Zeit gelten alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag wei-
ter, welche sich auf eine Einigung zu einer gemeinsamen Erschliessungslésung be-
ziehen, sofern diese Verpflichtungen nicht durch allseitige Vereinbarung aufgeho-

ben oder geandert werden.

Sollten die Parteien innert nutzlicher Frist keine Einigung erzielen konnen, vereinba-
ren sie, dass sie erst dannzumal vom vorliegenden Vertrag zurlcktreten respektive

diesen kiindigen kdénnen.
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2. Gestaltungspldne

Die Grundstiicke im vormaligen Quartierplanperimeter sind mit einer Gestaltungs-
planpflicht belegt. Die Parteien erarbeiten private Gestaltungspléne, welche eine Er-
schliessung gemiss dem technischen Landumlegungs- und Erschliessungsdossier

vom 23. Mai 2024 und geméss dem vorliegenden Vertrag erméglichen.

Sollten die so erarbeiteten Gestaltungsplane gedndert werden miissen, sei es auf-
grund von Anordnungen {ibergeordneter Behorden, sei es aus anderen Grinden,
gilt obige Ziffer XlIl.1 analog. Die Parteien verpflichten sich also in erster Linie, alle
Handlungen vorzunehmen und darauf hinzuwirken, dass die Erschliessung gemass
dem technischen Landumlegungs- und Erschliessungsdossier vom 23. Mai 2024
trotz Anderungen an den Gestaltungspldnen realisiert werden kann. In zweiter Linie
entscheiden die Parteien gemeinsam, ob rechtliche Schritte gegen die Anderung der
Gestaltungspldne ergriffen werden sollen. In dritter Linie beraten die Parteien iber

eine Anpassung der Erschliessungsplanung und des vorliegenden Vertrags.
3. Sonstige Anderungsgriinde

Die Parteien vereinbaren, in gleicher Weise zu verfahren, wenn Gibergeordnete Vor-
gaben, seien es gesetzliche oder planerische, Anderungen der Erschliessungslésung
gemass technischem Landumlegungs- und Erschliessungsdossier vom 23. Mai 2024

notwendig machen.
XIV. Weitere Bestimmungen
i Aufschub der Grundstiickgewinnsteuer

Die Eigentiimer beantragen bei der Stadt llinau-Effretikon, Bereich Steuern, einen

Aufschub der Grundstiickgewinnsteuer im Sinne von § 216 Abs. 3 lit. ¢ StG.
2. Uberbindungsklausel

Firr die Uberbindung von Rechten und Pflichten aus dem vorliegenden Vertrag an
Rechtsnachfolger gilt obige Ziffer 111.7 betreffend Eigentiimerwechsel sinngemass.
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3. Offentliche Beurkundung

Der vorliegende Vertrag wird, soweit notig, in einem separaten Vertrag 6ffentlich
beurkundet. Die Parteien verzichten jedoch auf eine 6ffentliche Beurkundung der
integrierenden Vertragsbestandteile gemass Ziffer 11.1 oben, die auch ohne éffentli-

che Beurkundung Giiltigkeit erlangen.
4, Inkrafttreten des Vertrags

Dieser Vertrag tritt mit seiner Unterzeichnung in Kraft. Er enthélt sdmtliche Abma-
chungen zwischen den Parteien, mit Ausnahme des separaten, 6ffentlich beurkun-
deten Vertrags. Es bestehen keine zusatzlichen miindlichen Abmachungen.

Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform.
5: Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages ungiiltig oder nichtig sein, wird der tbrige
Teil des Vertrages davon nicht bertihrt. Im Falle der Nichtigkeit oder Unwirksamkeit
einer Bestimmung ist diese durch eine solche zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen
Zweck dieser Bestimmung am ndchsten kommt. In gleicher Weise ist zu verfahren,

wenn der Vertrag eine Liicke enthadlt.
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6. Anwendbares Recht und Vorgehen bei Streitigkeiten aus diesem Vertrag

Dieser Vertrag unterliegt schweizerischem Recht, unter Ausschluss des Wiener Kauf-
rechts. Dieser Vertrag ist Ausdruck gegenseitigen Vertrauens. Er ist deshalb nach
dem Grundsatz gegenseitiger Fairness und nach Treu und Glauben auszulegen und
anzuwenden.

Bei simtlichen sich aus oder in Zusammenhang mit diesem Vertrag ergebenden Dif-
ferenzen, einschliesslich Streitigkeiten tiber die Gultigkeit, Rechtswirksamkeit und
Inhalt dieses Vertrags oder sich aus diesem Vertrag direkt oder indirekt ergebenden
Rechtsverhiltnissen oder Rechtswirkungen, vereinbaren die Vertragsparteien fol-
gendermassen vorzugehen:

Jede Partei ist verpflichtet, vor Anhebung eines Rechtsstreites einen internen
Schlichtungsversuch zu unternehmen, wobei sich jede Partei durch einen sachkun-
digen Berater begleiten ldsst.

Fuhrt dies innert dreier Monate seit dem schriftlichen Antrag auf Durchfihrung ei-
nes internen Schlichtungsversuchs nicht zu einer Einigung, bestimmt jede Partei in-
nert dreier Wochen eine Person ihres Vertrauens. Diese Person darf nicht der Bera-
ter sein, der am ersten Schlichtungsversuch teilnahm. Diese beiden Personen su-
chen gemeinsam nach einer sachgerechten und wirtschaftlich sinnvollen Lésung
und unterbreiten ihren Losungsvorschlag den Parteien.

Wenn innert dreier Monate seit Bezeichnung der beiden Vertrauenspersonen, keine
Einigung zustande kommt oder wenn eine Partei ihre Vertrauensperson nicht be-

stimmt, ist jede Partei berechtigt, eine gerichtliche Auseinandersetzung einzuleiten.

Beilage:

- Technisches Landumlegungs- und Erschliessungsdossier "Hinterbiel Stid" vom 23.
Mai 2024 samt Bestandteilen;
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Je ein Exemplar fiir jede Vertragspartei

lllnau, 11. November 2024
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