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lebensfreude am Zirichsee

Gemeinde RiUschlikon

Bahnhof Sid

Beleuchtender Bericht

Urnenabstimmung vom 13. Juni 2021



Geschatzte Stimmbirgerinnen und Stimmburger
An der Urnenabstimmung vom 13. Juni 2021 wird Ihnen folgende Vorlage unterbreitet:

Gesamtprojekt Bahnhof Siid: Verpflichtungskredit in der Héhe von CHF 22'960'000 +20%
for die Realisierung der Baubereiche |, Il und Ill samt Untergeschoss und Unterniveaugarage
sowie Baurechtsvertrag mit der Stiftung Wohnungsbau Rischlikon

Wir laden Sie ein, die Vorlage zu prifen und lhre Stimme auf dem entsprechenden Stimmzettel

abzugeben.
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Der detaillierte Ubersichtsplan ist auf der Website www.rueschlikon.ch (Ruschlikon = Politik
- Abstimmungen / Wahlen = Abstimmungen (Vorlagen): Bahnhof Siid) aufgeschaltet und
liegt wiihrend den Birosffnungszeiten in der Gemeindekanzlei (Gemeindehaus, 1. Stock) zur
Einsicht auf.



http://www.rueschlikon.ch/

Antrag

Der Gemeinderat Rischlikon beantragt den Stimmberechtigten an der Urnenabstimmung zu beschlies-
sen:

Gesamtprojekt Bahnhof Stid: Dem Verpflichtungskredit in der Hohe von CHF 22'960'000 =20% fir
die Realisierung der Baubereiche I, Il und Il samt Untergeschoss und Unterniveaugarage sowie dem
Baurechtsvertrag mit der Stiftung Wohnungsbau Rischlikon wird zugestimmt.

Abstimmungsfrage
Die Abstimmungsfrage auf dem Stimmzettel lautet:

Gesamtprojekt Bahnhof Sid: Stimmen Sie dem Verpflichtungskredit in der Hohe von CHF 22'960'000
+20% fir die Realisierung der Baubereiche |, Il und Ill samt Untergeschoss und Unterniveaugarage
sowie dem Baurechtsvertrag mit der Stiftung Wohnungsbau Rischlikon zu?



Die Vorlage in Kirze

Die politische Gemeinde Rischlikon ist Eigentimerin des Areals Bahnhof Sid, Grundstiick Kat.-Nr.
5679 mit einer Gesamtflache von 6'725 Quadratmetern. Das Areal unterliegt dem Gestaltungsplan
Bahnhof Sud, der von den Stimmberechtigten am 26. November 2017 genehmigt wurde. Darauf
basierend fihrte die Gemeinde fir das Areal Bahnhof Sid einen Architekturwettbewerb durch. Das
Projekt «Fligelschlag» des Generalplanerteams ffbk Architekten AG + Schwabe Suter Architekten
GmbH ging anlésslich der Jurierung im Juni 2020 als Sieger hervor. Dieses Projekt soll nun realisiert
werden.

Die Uberbauung Bahnhof Sid soll von zwei Bautrdgern, der Gemeinde Rischlikon und der Stiftung
Wohnungsbau Ruschlikon, gemeinsam realisiert werden. Die Gemeinde beabsichtigt, den Teil des
Areals Seite Bahnhofplatz mit den Baubereichen |, Il und Ill samt Untergeschoss und darunterliegender
Unterniveaugarage selbst zu bebauen. Der Teil des Areals Seite Thalwil mit den Baubereichen IV, V
und VI soll hingegen der Stiftung Wohnungsbau Rischlikon im Baurecht fir gemeinnitzigen Woh-
nungsbau abgegeben werden. Die Stiftung als Baurechtsnehmerin wird verpflichtet, ihren Teil gemdéss
dem Siegerprojekt «Fligelschlag» zu bebauen. Die von der Gemeinde gestellten Auflagen sind im
Baurechtsvertrag und im Siegerprojekt bericksichtigt.

Mittels Einrdumung eines Baurechts zugunsten der Stiftung kann die finanzielle Belastung der Ge-
meinde fir die Realisierung des Projekts stark reduziert und das Grundstiick als langfristige Bauland-
reserve im Eigentum der Gemeinde gesichert werden.

Der Gemeinderat ist Gberzeugt, dass mit der Realisierung des Projekts Bahnhof Std das zentral gele-
gene seeseitige Areal beim Bahnhof nachhaltig und im Sinne der Rischliker Bevélkerung aufgewertet
wird.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, dem Projekt Bahnhof Std mit einem Verpflich-
tungskredit von CHF 22'960'000 =20% sowie dem Abschluss des Baurechtsvertrags mit der Stiftung
Wohnungsbau Rischlikon zuzustimmen.



Erléuterung der Vorlage

1. Ausgangslage

Im Jahr 2012 erwarb die Gemeinde Rischlikon von der SBB das Grundstick Kat.-Nr. 5679. Damit
wurde der Grundstein fir das vorliegende Projekt Bahnhof Sid gelegt. Das Areal ist aufgrund seiner
Grosse (Gesamtflache 6'725 Quadratmeter) und seiner zentralen Lage von strategischer Bedeutung
for die Entwicklung der Siedlungs- und Bevélkerungsstruktur von Rischlikon. Im Jahr 2015 gab die
Gemeinde eine Volumenstudie in Auftrag, um die Nutzungsoptionen untersuchen zu lassen, dies auch
unter Bertcksichtigung der Entwicklungen im néheren Umfeld des Bahnhofs. Anlésslich zweier Mitwir-
kungsveranstaltungen im Jahr 2016 wurden die Ergebnisse der Volumenstudie durch die Bevélkerung
reflektiert und der daraus entstandene Input in die Studie integriert. Das Grundstiick befindet sich
gemdéss Bau- und Zonenordnung in einem Bereich mit Gestaltungsplanpflicht. Daher wurde im Jahr
2017 auf der Basis der Ergebnisse der Volumenstudie ein Gestaltungsplan erarbeitet, der am 26. No-
vember 2017 von den Stimmberechtigten genehmigt wurde. Die gegen den Gestaltungsplan einge-
reichte Beschwerde wurde im November 2020 vom Bundesgericht abgewiesen. Der Gestaltungsplan
ist demnach rechtskréftig.

Abgrenzung Bahnhof Nord / Bahnhof Sid

An der Umenabstimmung vom 27. September 2020 haben die Stimmberechtigten der Realisierung
des Projekts Bahnhof Nord und dem zugehérigen Verpflichtungskredit in der Héhe von
CHF 20'988'800 mit einem Ja-Anteil von knapp 80% zugestimmt. Das Projekt Bahnhof Sid weist zu
den seeseitigen Teilen des Projekts Bahnhof Nord verschiedene Schnittstellen auf, vor allem in den
Bereichen Bahnhofplatz und -strasse sowie der Verldngerung der Personenunterfihrung (siehe Uber-
sichtsplan). Die Planungen der Projekte Bahnhof Nord (derzeit in der SIA Teilphase 32 Bauprojekt)
und Bahnhof Siid wurden und werden jeweils eng aufeinander abgestimmt.
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|:| Personenunterfuhrung (PU) |:| Bahnhofplatz und |:| Weingartenpark und
Bahnhof Sud -strasse -strasse

Der Ubersichtsplan zeigt das Projekt Bahnhof Stid im Kontext seiner Umgebung.



2.  Projektbeschrieb Bahnhof Sid

Ziele des Projekts

Autf dem strategisch wichtigen, zentral gelegenen und gut erschlossenen Areal soll eine sinnvolle und
ortsvertrégliche Aufwertung und Umnutzung stattfinden. Das Projekt Bahnhof Sud soll primér fir
Ruschlikon preisginstigen Wohnraum mittels verschiedener Wohnungsformen bieten. Der Bahnhof-
platz soll als Ankunftsort und «Visitenkarte» von Rischlikon gestarkt werden. Dies wird durch die ge-
werbliche Nutzung im Baubereich | sowie dem Nahversorger im Sockelgeschoss A unterstitzt. Mit
einer sorgféltig durchgefihrten Volumenstudie wurden Baukérper und Bebauungskonzepte erarbeitet,
die zu Ruschlikon passen.

Siegerprojekt des Architekturwettbewerbs

Auf Basis der Vorgaben aus dem Gestaltungsplan wurde im Mai 2019 der offene Architekturwettbe-
werb gestartet. Es wurden hohe Anforderungen an Architektur, Stédtebau und Freiraum, Nutzungs-
qualitéten, Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit definiert. Einen besonderen Schwerpunkt legte der
Wettbewerb auf die Einbindung der Uberbauung in die bestehende Ortstruktur durch gut gewdhlte
und differenzierte Fassadenkonzepte und Materialwahl. Im Zuge einer Praqualifikation wurden acht
Generalplanerteams ausgewdhlt und eingeladen, einen Wettbewerbsbeitrag zu erarbeiten. Aus acht
sehr unterschiedlichen Lésungsvarianten hat die Jury im Juni 2020 das Projekt «Fligelschlag» des
Generalplanerteams ffbk Architekten AG + Schwabe Suter Architekten GmbH als Siegerprojekt aus-
erkoren. Das Projekt hat die Anforderungen aus dem Gestaltungsplan sowie die Kriterien aus dem
Wettbewerbsprogramm am besten erfillt. Es konnte zudem mit seinen hohen architektonischen und
funktionalen Qualitaten Uberzeugen, wobei auch die wirtschaftlichen und ékologischen Kriterien gut
erfollt wurden.
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Modellfoto des Siegerprojekis «Fligelschlag» fir das Areal Bahnhof Sid

Jurybericht des Architekturwettbewerbs Bahnhof Siid

www.rueschlikon.ch = Rischlikon = Politik = Projekt Bahnhof Sid




Die sechs Baukérper des Projekts «Fligelschlag» richten sich am Strassenverlauf aus und folgen in
ihrer Hohenentwicklung der Bahnhofstrasse. Die grossziigigen Zwischenréume lassen Sichtachsen zum
See frei und sorgen fur eine WeiterfGhrung der vorherrschenden Durchgrinung in Ruschlikon.
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Hshenentwicklung entlang der Bahnhofstrasse

Das Projekt sieht ein vielfaltiges Angebot an Wohn- und Arbeitswelten vor. Die starke Differenzierung
im Wohnungsangebot beginstigt eine vielseitige Bewohnerschaft und eine lebendige Durchmischung
im Quartier. Von klassischen Familienwohnungen Gber Clusterwohnungen (Wohneinheiten mit Ge-
meinschaftsrdumen) bis hin zu Microapartments (kleine Einzimmerwohnungen) und Atelierwohnungen
findet sich fur sémtliche Nutzer ein passendes Angebot.

Alle Wohneinheiten — Kleinwohnungen inklusive — wurden so gestaltet, dass diese moglichst viel Be-
sonnung erhalten. Die angrenzenden attraktiven und durchlassigen Grinrdume tragen ihren Teil zu
einer hohen Wohn- und Lebensqualitat bei.

Bautrdger

Die Gemeinde Rischlikon beabsichtigt, den Teil des Areals mit den Baubereichen |, Il und Il samt
dem Nahversorger im Untergeschoss und der darunterliegenden Unterniveaugarage selbst zu be-
bauen. Der Teil mit den Baubereichen IV, V und VI samt Unterniveaugarage soll hingegen der Stiftung
Wohnungsbau Rischlikon im Baurecht fir gemeinnitzigen Wohnungsbau abgegeben werden.

Teilprojekt Stiftung Teilprojekt Gemelnae

- Sockelgeschoss B\ i (- I B I
; Y] 1V i —p I SockelgeschossA

Avufteilung zwischen Gemeinde und Stiftung

Die Gemeinde méchte das Projekt Bahnhof Std gemeinsam mit der Stiftung Wohnungsbau Ruschlikon
realisieren, das Grundstiick aber als langfristige Baulandreserve im Eigentum der Gemeinde behalten.
Die Stiftung als Baurechtsnehmerin wird verpflichtet, die Baubereiche IV, V und VI samt dem Sockel-
geschoss B gemdss dem Siegerprojekt des Architekturwettbewerbs «Fligelschlag» und in enger Ab-
sprache mit der Gemeinde zu bebauen. Die von der Gemeinde gestellten Auflagen sind im Baurechts-
vertrag und im Siegerprojekt beriicksichtigt.
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Detailbeschrieb Teilprojekt Gemeinde

Das Teilprojekt der Gemeinde sieht in dem an den Bahnhofplatz angrenzenden Gebéude | auf drei
Etagen insgesamt rund 360 Quadratmeter Gewerbefléche vor. Die 6ffentlich orientierte Nutzung im
Erdgeschoss von Gebdude | wird massgeblich zur Belebung des Bahnhofplatzes beitragen. In den
Gebéuden Il und Il sind 20 kleinere Wohnungen vorgesehen, darunter 2.5-Zimmer Micro-Wohnun-
gen mit nur 42 m? Flache sowie 2.5- und 3.5-Zimmer-Wohnungen (siehe Grundrisse). Unter den drei
Gebduden ist ein durchgehendes Geschoss fir einen Nahversorger geplant. Im Bereich des Bahnhof-
platzes liegt dieses Geschoss vollstandig unter Terrain und ist somit an die Verléngerung der Perso-
nenunterfihrung (realisiert im Projekt Bahnhof Nord) angeschlossen. Aufgrund der absinkenden Ter-
rainentwicklung liegt das Geschoss des Nahversorgers im Bereich von Gebaude Il auf dem Niveau
der Bahnhofstrasse und erméglicht so eine ebenerdige Anlieferung des Nahversorgers. Darunter liegt
eine Unterniveaugarage fir die Kunden des Nahversorgers sowie die Nutzer der Gewerbefldchen im

Gebdude |.

Bahnhofplatz und Gebéude | — Visualisierung des Siegerprojekts «Fligelschlag», flbk Architekten/Schwabe Suter Architekten
und Lichtbox - Sascha Hottinger



Detailbeschrieb Teilprojekt Stiftung Wohnungsbau Rischlikon

Im Teilprojekt der Stiftung Wohnungsbau Ruschlikon sind in den Baubereichen beziehungsweise in
den Gebduden IV bis VI insgesamt 21 Wohnungen (3.5-Zimmer-, 4.5-Zimmer-, 5.5-Zimmer-Maiso-
nette- sowie Atelierwohnungen) geplant. Die Atelierwohnungen befinden sich auf dem Niveau der
Bahnhofstrasse und erméglichen eine Kombination von Wohnen und Arbeiten. In den Héusern IV und
VI sind die Atelierwohnungen als Maisonette vorgesehen. Rickwdrtig an diese Gebdude schliesst die
Unterniveaugarage an, in der 44 Parkplétze fir die Wohnungen der Stiftung wie auch der Gemeinde
zur Verfigung stehen.

erschwingliche Mietwohnungen und Atelierwohnungen (Gebéude V und VI) — Visualisierung des Siegerprojekts «Fligel-
schlagn, ffbk Architekten/Schwabe Suter Architekten und Lichtbox - Sascha Hottinger
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Grundrissbeispiele
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Links: Grundrissbeispiel Haus IV (Stiftung) fir 4.5-Zimmer-Wohnung

Rechts: Grundrissbeispiele Haus Il (Gemeinde) fir 2.5-Zimmer-Wohnungen (oben Micro, unten Eco)




3. Abgabe des Teilprojekts Stiftung Wohnungsbau Rischlikon im Baurecht

Informationen zur Baurechtsnehmerin

Die Stifftung Wohnungsbau Rischlikon wurde 1972 von der Gemeindeversammlung gegrindet. lhr
Auftrag ist gemdss Statuten die Bereitstellung und Vermietung von fir Ruschlikon preisginstige Woh-
nungen. Die Stiftung besitzt heute 137 Wohnungen in zehn Liegenschaften in der Gemeinde Rischli-
kon.

Informationen zur Stiftung Wohnungsbau Rischlikon

www.stiftungwohnungsbau.ch

Die Stiftung wird das bereits in anderen Stiftungsliegenschaften erprobte einkommensabhéngige Miet-
zinsreglement einfGhren. Dadurch kénnen die Mietkosten bis 30% unter den ortsiiblichen Betréigen
liegen. Dies erméglicht eine gute Durchmischung innerhalb der Uberbauung und gleichzeitig einen
Mietzins, der die wirtschaftliche Situation der Mieter bericksichtigt.

Mietzinsreglement der Stiftung Wohnungsbau Rischlikon

www_stiftungwohnungsbau.ch = Uber uns > Reglemente

Die Stiftung als Baurechtsnehmerin wird die Baubereiche IV, V und VI samt dem Sockelgeschoss B
gemdss dem Siegerprojekt des Architekturwettbewerbs «Fligelschlag» und in enger Absprache mit der
Gemeinde bebauen.
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Umfang des Baurechts

Die Stifftung Wohnungsbau Rischlikon erwirbt ein Baurecht auf einer rund 3'370 Quadratmeter gros-
sen Baurechtsfléche (blau hinterlegt). Dies verbunden mit der Auflage, die Baubereiche IV, V, VI samt
Unterniveaugarage gemdss dem vorliegenden Siegerprojekt «Fligelschlag» zu bebauen. Das bau-
rechtsbelastete Grundstick bleibt im Eigentum der Gemeinde. Die Trennlinie soll im Bereich zwischen
den Gebéuden lll und IV verlaufen. Die exakte Aufteilung zwischen Stiftung und Gemeinde kann erst
nach abgeschlossener Planung festgelegt werden. Fir das Teilprojekt der Gemeinde werden rund
3'355 Quadratmeter benétigt (grin hinterlegt).

1. Obergeschoss

Avufteilung des Grundstiicks: Baurechtsbereich der Stiftung Wohnungsbau Rischlikon (blau hinterlegt), Teilprojekt, das durch
die Gemeinde realisiert wird (grin hinterlegt).

Dauer und Entschédigung fir das Baurecht

Das Baurecht ist auf 66 Jahre befristet und kann durch die Stiftung Wohnungsbau Rischlikon zwei
Mal um je 15 Jahre verléngert werden. Der zu entrichtende Baurechtszins basiert auf dem Buchwert
des Grundsticks von 2'700 Fr./m?. Fur die Verzinsung des Landwerts findet der Referenzzinssatz ab-
ziglich 0.5% Anwendung. Der Zinssatz betrégt jedoch mindestens 1.0%.

Nach Ablauf des Baurechts gehen die durch die Bauberechtigte erstellten Bauten und Anlagen in das
Eigentum der Gemeinde Uber. Entschédigt wird der zum Zeitpunkt des Ablaufs des Baurechts zu be-
rechnende Verkehrswert zu 80%. Der Verkehrswert ist durch drei neutrale Experten, welche gemeinsam
bestimmt werden, zu ermitteln. Es gilt das Mittel dieser Schatzungen. Dadurch bleiben der Gemeinde
alle Optionen fir die Zukunft offen. Namentlich bleibt das Grundstiick als langfristige Baulandreserve
for die Gemeinde erhalten.



4. Kosten

Die Projektierungs- und Baukosten fir den Teil der Gemeinde am Projekt Bahnhof Sid werden als
Verpflichtungskredit beantragt. Dieser erhéht oder vermindert sich mit der Bauteuerung (Preisbasis
Mérz 2020). Die zu erwartenden Ertrdge und die Folgekosten des Projekts werden separat ausgewie-
sen.

Nicht in den Kosten enthalten sind die Betrége fir die Vorstudien und die Durchfihrung des Architek-
turwettbewerbs von total CHF 312'000, welche in der Rechnung 2020 verbucht wurden.

Schétzung der Baukosten

Die zu erwartenden Projektierungs- und Baukosten fir das Gesamtprojekt Bahnhof Sid betragen
CHF 36'120'000 mit einer Genauigkeit von =20%. Die Aufteilung auf die Teilprojekte der Gemeinde
und der Stiftung Wohnungsbau wurde auf der Basis der Bauvolumen festgelegt. Da die Gemeinde
auch den Nahversorger baut, betrégt der Schlissel 61 % Gemeinde und 39% Stiftung Wohnungsbau.

Total Gemeinde Stiftung
Kosten gemdss Volumen CHF | 36'120'000 22'060'000 14'060'000
Kosten Parkplatze CHF + 800'000 - 800'000
Kosten fur Schutzréume CHF + 100'000 - 100'000
Gesamttotal (inkl. MwSt.) CHF | 36'120'000 22'960'000 13160000

Da sich die Parkplétze und die Schutzraume fir die Wohnungen der Gemeinde in der Tiefgarage der
Stiftung befinden, wird ein Ausgleich bei den Baukosten vorgenommen (siehe Tabelle). Der Gemeinde
entstehen insgesamt Kosten von rund CHF 22'960'000.

Verpflichtungskredit

Der Verpflichtungskredit im Finanzvermégen umfasst die zu erwartenden Projektierungs- und Baukos-

ten der Gemeinde im Umfang von CHF 22'960'000 +20%.

Folgeertréige fir die Gemeinde

Es wird mit jghrlichen Mietertragen von rund CHF 1'200'000 fir die Wohn- und Gewerbeflachen
gerechnet. Dazu kommt der jahrliche durch die Stiftung Wohnungsbau zu entrichtende Baurechtszins

von circa CHF 90'000.

Folgekosten fir die Gemeinde

Die Baukosten kénnen von der Gemeinde voraussichtlich nicht vollsténdig mit vorhandenen Mitteln
finanziert werden. Die mit der Kapitalaufnahme verbundenen jahrlichen Zinsfolgekosten werden rund
CHF 230'000 betragen. Die betrieblichen Folgekosten wurden geméss kantonalen Richtwerten be-
stimmt und betragen jahrlich rund CHF 460'000. Die personellen Folgekosten (Verwaltung) werden
auf jahrlich rund CHF 40'000 geschatzt.
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Weitere finanzielle Konsequenzen

Die Abgabe des zum Finanzvermdgen gehérenden Grundsticks im Baurecht hat eine Neubewertung
basierend auf dem Ertragswert zur Folge. Der Ertragswert berechnet sich anhand des Baurechtszinses,
kapitalisiert mit einem Kapitalisierungsprozentsatz von 4% (Empfehlung des Gemeindeamts). Dies
fuhrt zu einer einmaligen negativen Wertberichtigung in der Héhe von rund sieben Millionen Franken.

5.  Weiteres Vorgehen und Zeitplan

Das Projekt Bahnhof Std weist in den Bereichen Bahnhofplatz und Bahnhofstrasse Schnittstellen zum
Projekt Bahnhof Nord auf, die eng aufeinander abgestimmt bearbeitet bzw. realisiert werden mussen.
Aufgrund des aktuellen Planungsstands sehen das weitere Vorgehen und der Zeitplan wie folgt aus:

2021-2022 Planung / Projektierung / Baureife
Das Projekt «Fligelschlag» wird bis zur Baureife (Eingabe des Baugesuchs) weiter-
bearbeitet. Nach Abschluss der Projektierung wird die Baurechtsparzelle abgetrennt.
2023-2024 Baubewilligung / Realisierung

Nach Erteilen der Baubewilligung wird der Baurechtsvertrag mit der Stiftung Woh-
nungsbau Ruschlikon unterzeichnet. Die Bauarbeiten kénnen beginnen und werden
voraussichtlich im Jahr 2024 abgeschlossen.



Abstimmungsempfehlung

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass mit der Realisierung des Projekts Bahnhof Sid das zentral gele-
gene seeseitige Areal beim Bahnhof nachhaltig und im Sinne der Rischliker Bevélkerung aufgewertet
wird. Die Gemeinde profitiert von preisgiinstigem Wohnraum fir junge Familien und kann das Areal
mitten im Dorf fur kiinftige Generationen erhalten. Es entstehen neue Gewerbefléchen, unter anderem
fur einen Nahversorger, was zu einer natirlichen Belebung und Aufwertung des Rischliker Zentrums
fohren wird.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, dem Projekt Bahnhof Std mit einem Verpflich-
tungskredit von CHF 22'960'000 =20% sowie dem Abschluss des Baurechtsvertrags mit der Stiftung
Wohnungsbau Rischlikon zuzustimmen.

Rischlikon, 7. April 2021 Gemeinderat Rischlikon
Dr. Bernhard Elsener Benno Albisser
Gemeindeprdsident Gemeindeschreiber

Abschied der Rechnungsprifungskommission

Die Rechnungsprifungskommission begrisst, dass sich der Gemeinderat entschieden hat, die fur die
Gemeindeentwicklung wichtige Vorlage Bahnhot Std der Bevélkerung im Rahmen einer Urnenabstim-
mung zu unterbreiten. Sie empfiehlt, der Vorlage zuzustimmen.

Rischlikon, 22. April 2021 Rechnungsprifungskommission Ruschlikon
Bernhard Schneider Gian Andrea Semadeni
Prasident Vizeprésident
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Architekturwettbewerb
Bahnhof Sud Ruschlikon

Quartier und Durchgrinung

FreistehendePunktbautenausunterschiedlichen
Epochen pragen das Quartier zwischen
Bahnhofareal und Seestrasse und sind typisch
fur Ruschlikon. Unser Vorschlag fur die neue
Zentrumsuberbauung tragt dieser Situation
Rechnung: Durchdie Aufnahme der Kérnung und
der Charakteristik der Umgebung fugt sich das
Projekt nahtlos ins Ortsbild ein. Die Baukorper
richten sich am Strassenverlauf aus und folgen
in ihrer Hohenentwicklung der Bahnhofstrasse.
Die grossziigigen Zwischenrdume lassen
Sichtachsen zum See frei und sorgen fir
eine Weiterfllhrung der vorherrschenden
Durchgriinung in Ruschlikon.
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Die Neubauten starken den Bezug zu
Bahnhofplatz und Bahnhofstrasse und werten
diese raumlich auf. Aktivierende Nutzungen
wie Zugange, Gewerbe- und Atelierraume
orientieren sich ebenerdig zum Aussenraum hin
und tragen zur Belebung des Quartiers bei. Die

hoahend L Kt ool

p 1en Baukoérper
erméglichen ein Maximum an Freiraum und
Durchblicken.

Angemessener Massstab

Um die Neubauten massstablich und
angemessenindas Strassenbild und den Kontext
der Bahnhofstrasse zu integrieren werden alle
Traufen entlang dieser Achse tief gehalten. Das
Terrain und die Gebaude entwickeln sich in ihrer
Hohe von der Strasse zu den Geleisen hin.
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BAHNHOFSTRASSE

Freiraum als verbindendes Element

DerAussenraumentlangderBahnhofstrassewird
zurBegegnungszone.DergrossztigigeVorbereich
ist die raum- und atmospharenbildende Basis
des offentlichen Freiraums. Ein Natursteinband
halt eine Baumreihe (Acer platanoides
‘Greenspire’) und die Velostellplatze zusammen
und tragt damit eine wohnliche Dimension
zum Gesamteindruck bei.Die Hauser treten
mit ihrer transparenten Strassenfront in einen
Dialog zum offentlichen und adressbildenden
Freiraum der Bahnhofstrasse. Hauseingange
und liers, A itzplatze
Besucherparkplatze und private Gérten
steuern den Rhythmus auf Ebene der
Fussgénger.

Gartenterrassen vermitteln zwischen
dem Strassen-niveau und dem Gleisfeld.
Im  gestuften  Zwischenraum  entstehen
wohnungsbezogene private Freiraume. Begrunte
Stutzmauern tragen zum lebendigen Charakter
der Garten bei. Die Bepflanzung in lockeren
Strauchgruppen und einzelnen kleinkronigen
Zierbirnen (Pyrus communis ‘Beech Hill")
taucht den Freiraum in einen grinen Ton ohne
die Durchblicke zu verstellen.

Der Bereich zwischen den Bahngeleisen und den
Neubautenwirdals kologische Ausgleichsflache
gestaltet. Die Trockenwiese wird vom Perron her
als ansprechende Kulisse wahrgenommen und
hat gegentiber dem Bahnsteig und dem neu
angelegtenVerbindungswegeineSchutzwirkung.
Einzelne Stein- und Holzstrukturen leisten einen
weiteren Beitrag zur Biodiversitat.

Lagequalitat, Ausdru

Der unmittelbare  Kc
Baufelder verandert sic
Bahnhofstrasse und la:
charakterisieren:
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Fliigelschlag

Architekturwettbewerb
Bahnhof Sud Ruschlikon

Schlafzimmer, Bad, Ankleide/Réduit und
Erschliessung sind miteinander verbun-
den und flexibel zuganglich.

Das separate Bad mit WC, Dusche
und Lavabo kann tiber ein Fenster
naturlich geluftet werden

Die Durchschuss-
wohnungen spannen
sich zwischen der gut
besonnten Sudfassa-
de und dem Garten
im Zwischenraum der
Hauser auf.

Eine einlaufige Treppe
- behindertengerecht
nachrustbar nach SIA
500 - verbindet die

zwei Wohngeschosse
raumlich miteinander.

Die Fensterfront des
Wohnzimmers lasst
sich komplett zum
Garten hin 6ffnen

Das zweite Bad befin-
det sich neu im offent-
licheren Bereich der
Wohnung und bietet
Platz far Waschmaschi-
ne und Tumbler.

Von der grosszugigen Loggia
hat man freien Blick auf den
Zurichsee.

grosszugigen Diele

ve von Grunderzeit
ten auf und interpr

Die grosse Loggia mit Blick auf den See
ist Ubereck angeordnet und lasst sich
aufgrund ihrer Geometrie vielseitig
nutzen und maoblieren.

nimmt klassische Moti-

den Raumfigur neu

Der langgezog
der Fassade pr
bietet einen to
Freiraum der E

Der Grundriss mit der -
| A
bau- D i
etiert -
diese mit einer fliessen- D H
| A
(-

Ein Rundweg fuhr
herum, welche wie
Zentrum der Wohr

_Die eingezogenertoggien
richten sich nach Sudep-tind-===7

___VomwestlichstenZimmer bietetsichein

Durchblick'durch die gesamte Wohnung —————————————--=
" bisauf den See. Die Raume sind wie an
einer Perlenkette aufgereiht.

Die westseitig angeordneten Zimmer
konnen larmabgewandt auf Seite des
Gartens natulich beltftet werden

_schiaffen eine Verbindung zum
angrenzenden Wohnquartier.

Das nordseitige Zimmer
im Eingangsgeschoss
lasst sich mit einer
Doppelfugeltur zum Es-
szimmer hin &ffn

1. Obergeschoss

Zwischengeschoss
20

Die langgestreckte

Wohnung entwickelt
sich entlang der Auss
senwand. Der maxis
male Bezug zum Gar=

Die an den Eingang angrenzende
Wohnkuche kann komplett zur Loggia
und zum See hin geoffnet werden

T I

Wohn- und Essbereich sind raumlich
eng miteinander verknupft und legen
sich um den grossztigigen privaten-
—Aussenraum—
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Erdgeschoss
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Die breite Loggia bietet gentgend Platz

fur WG-Feste in der Abendsonne.
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H
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Der grosse Tischist l:l | m
- Treffpunkt der Bewoh- ﬁ E@] H é:j
E; ﬂ @ ner der unkonventionel- e [LH & \nger modemen‘ H m
-1 MRS BESaN len Wohngemeinschaft WG verfugt jedes
D Hreetet—IE | TH o Zimmer tber eine : L o ) o
u 7 | ] eigenesBadund
[ T " i o i ‘ =
DDD Die Schlafzimmer sind T HH f&?&f%ﬁri\?\u 100
] | larmabgewandt ange- B I -
. E i ordnet und blicken auf EE DDD [ L:l schaft U”‘d iifkt =
@ ﬂ @ den terrassierten Gar- | Zug;smoBgllc elten ‘
— ten im Zwischenraum ‘ sindin Balance
Die Loggia am Bahnhof wirkt als Filter zum
Der vom Treppenhaus er- Anstelle der Clusterwohnung ﬂagzugggl‘?:tet gleichzeitig einen Mehrwert
- urn die Kiiche schlossene Raum kann vom kann auch der Grundriss des 8-
, ein Mobel im ganzen Haus als Gastezim- Regelgeschosses mit vier
ung steht mer genutzt oder separat Kleinwohnungen umgesetzt
dazugemietet werden werden
Haus st als Vierspannerorganisiert: " Der reduzierte Flachenverbrauch der
Alle Wohniidigen sind zweiseitg orien- % Araoe attraktiv zweiseitig belichteten Microa- % —H —
tiert und profitieren von attraktiven partrents eitsOiCHEEIISIE adnalll % HHHHHHH H H:,
Ausblicken. gen Lebensstil.
|
1 [ ] P
] s e ol WO Al = T
L] LT I [=EN | ‘memmmn | -
H (L[ (AT ool o ‘ b b : s
i bTH. = fe—H | =
T—r
I i N i Hld 1ol
[] L g | ,
o S i o T oft o H
@ ﬂ @ T -
— l Mmm* ———
Der offene, stutzenfreie Raum kannals

allenartige Grundriss mit der

e im Zentrum entspricht zeitge-

en Wohnformen,

Das Leben spielt sich um die einge-

pavtaeny 0 T

schnittene Loggia ab. Die Transparenz ——
in der Wohnung witd zur raumlichen

; - Grossraumptiro genutzt oder flexibel in |
| | kleinere Einheiten unte\rtel\trwerrrdren s —

: = s -0 - I | —
: @@E
| 2D
wldey & TG | ST

=

: T }_ﬁ

1




L] Architekturwettbewerb
FI ugGISChIag Bahnhof Sud Ruschlikon

Ansicht Bahnhofstrasse

Haus VI Haus V Haus IV
Reihenhausartiges Wohnen Wohnen am Garten Klassisches Dielenwohnen
5.5-124.5m? 45-1124 m? 3.5-88.9 m?

figle

Wohnungstypologien
Themen Fassade: Aufbau Aussenwand: Themen Fassade: Aufbau Aussenwand: Themen Fassade: Aufbau Aussenwand:
Einfache Materialien (Garten) Wellblech 35mm Einfache, warme Materialien (Garten) Holzschalung 25mm Klassisch Aussenputz (Besenstrich) 30 mm
Spiegelung des Grtns Lattung/Hinterluftung 60 mm Nachhaltig Lattung/Hinterluftung 60 mm Wertig Einsteinmauerwerk 425mm
Gipsfaserplatte 15mm Gipsfaserplatte 15mm Innenputz 15mm
Materialisierung: Dammung/Holzstander 250 mm Materialisierung: Dammung/Holzstander 250 mm Materialisierung:
OSB-Platte 15mm OSB-Platte 15mm Total 470 mm
Fenster: Holz-Metall (Farbe Bausilber) Installationsraum ausgedammt 50 mm Fenster: Holz-Metall (Farbe Braun) Installationsraum ausgedammt 50mm Fenster: Holz-Metall (Farbe Baubronze)
Gelander: Wellblech gelocht Innenputz 25mm Gelander: Metallrahmen mit Netzfullung Innenputz 25mm Gelander: Staketengelander Metall
Sonnenschutz: Senkrechtmarkise (Zip) Sonnenschutz: Senkrechtmarkise (Zip) Sonnenschutz: Ausstellmarkise
Total 450 mm Total 440 mm

Konstruktion und Materialisierung
22



Haus Il
Hallenartiges Wohnen
3.5-81.0 m?

Themen Fassade:

Zeitgemass
Schlicht

Materialisierung:

Fenster: Holz-Metall (Grau)

Gelander: Metallrahmen mit Netzfullung
Sonnenschutz: Senkrechtmarkise (Zip)

Aufbau Aussenwand:

Eternitplatte

Hinterluftung

Gipsfaserplatte
Dammung/Holzstander
0SB-Platte

Installationsraum ausgedammt
Innenputz

Total

10mm
30 mm
15mm
250mm
15mm
50mm
25mm

395mm

Haus Il
ECO- und Microliving
20-40.8m?
2.5-66.3m?

Themen Fassade:

Strukturiert
Tektonisch

Materialisierung:
Fenster: Holz-Metall (Farbe Braun) mit Luftungsflugel

Gelander: Staketengelander Metall
Sonnenschutz: Senkrechtmarkise (Zip)

Aufbau Aussenwand:
Aussenputz
Einsteinmauerwerk
Innenputz

Total

30mm
425 mm
15mm

470 mm

Haus |
Grossziigige Arbeitsflachen
224.9 m?

0

ﬁ* i 4

fw =
=I=E=E=]

Themen Fassade: Aufbau Aussenwand:
Reprasentativ Sichtbeton 150 mm
Langlebig Dammung 200 mm

Stahlbeton (Stutzen) 250 mm
Materialisierung:

Total 615mm
Fenster: Holz-Metall (Farbe Baubronze) mit Luftungsflugel
Gelander: Staketengelander Metall
Sonnenschutz: Ausstellmarkise

23
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FI ugelsc h Iag Bahnhof Stid Ruschlikon
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Untergeschoss
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Offentliche Beurkundung

BAURECHTSVERTRAG

zwischen der

Politischen Gemeinde Riischlikon, mit Sitz in Rischlikon, CHE-114.880.526, nachstehend

Gemeinde genannt,

Zustelladresse: Gemeinde Ruschlikon, Liegenschaftenverwaltung, Pilgerweg 29, 8803 Ruschlikon

- als Grundeigentiimerin -

und der

Stiftung Wohnungsbau Riischlikon, mit Sitz in Rischlikon, CHE-110.392.245, nachstehend
Stiftung genannt,

Zustelladresse: c/o Gemeinde Rischlikon, Pilgerweg 29, 8803 Riischlikon

- als Bauberechtigte -



1. Vorbemerkung

Die Gemeinde ist Eigentimerin des Areals «Bahnhof Std», Grundstlick Kat.-Nr. 5679 mit einer
Gesamtflache von 6'725 m?. Das Areal wird vom Gestaltungsplan «Bahnhof Siid», welcher von
den Stimmberechtigten am 26. November 2017 genehmigt wurde, Gberlagert. Die Gemeinde be-
absichtigt, den Teil des Areals mit den Baubereichen I, Il und Ill samt Sockelgeschoss A mit da-
runterliegender Unterniveaugarage selber zu bebauen, den Teil mit den Baubereichen IV, V und
VI samt Sockelgeschoss B hingegen der Stiftung im Baurecht fir gemeinnitzigen Wohnungsbau

zur Verfugung zu stellen.

Die Gemeinde fiihrte fir das Areal «Bahnhof Siid» einen Architekturwettbewerb durch. Das Projekt
«Flugelschlag» der ffbk Architekten AG + Schwabe Suter Architekten GmbH ging anlasslich der
Jurierung im Juni 2019 als Sieger hervor. Die Stiftung ist verpflichtet, die Baubereiche 1V, V und VI
samt Sockelgeschoss B gemass dem Siegerprojekt «Flligelschlag» zu realisieren. Die von der

Gemeinde gestellten Auflagen sind im Baurechtsvertrag und im Siegerprojekt bertcksichtigt.

2. Baurechtsdienstbarkeit (Personaldienstbarkeit)

Die Grundeigentiimerin bestellt hiermit auf der im Vertragsplan rot umrandeten Flache von xx m?,
Kat.-Nr. xx, ein selbstandiges, dauerndes und Ubertragbares Baurecht im Sinne von Art. 675 und
779 des Schweiz. Zivilgesetzbuches (ZGB), das mit folgendem Wortlaut als Personaldienstbarkeit
zugunsten der Bauberechtigten und zulasten des nachbezeichneten Grundstiicks im Grundbuch
einzutragen und im Sinne von Art. 943 ZGB und Art. 7 und 9 der Eidg. Grundbuchverordnung

(GBV) als Grundstlick im Grundbuch aufzunehmen ist:
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Selbstindiges und dauerndes Baurecht fiir Wohn- und Gewerbebauten mit Unterniveau-

garage

zugunsten Stiftung Wohnungsbau Rischlikon, mit Sitz in Rischlikon, CHE-110.392.245

zulasten Grundstiick Kat.-Nr. xx, Grundbuchblatt xx

(baurechtsbelastetes Grundsttick)

Inhalt und Umfang

Der jeweilige Grundeigentiimer des belasteten Grundstiicks gestattet der Bauberechtigten auf dem
im Vertragsplan rot umrandeten Grundstiick im Rahmen der jeweiligen 6ffentlich-rechtlichen Be-
stimmungen Wohn- und Gewerbebauten mit Unterniveaugarage zu erstellen und fortbestehen zu
lassen sowie unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch den jeweiligen Eigentimer des belas-
teten Grundsticks und der Baukommission Ruschlikon zu erneuern. Das von den Bauten nicht
beanspruchte Land muss im Sinne der Gestaltungsplanvorschriften gestaltet und unterhalten wer-

den.

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, die aufgrund dieser Dienstbarkeit erstellten Bauten und Anlagen
wahrend der Dauer des Baurechts auf eigene Kosten ordnungsgemass zu pflegen, zu unterhalten

und nétigenfalls zu erneuern.

Dauer

Das Baurecht dauert 66 (sechsundsechzig) Jahre, von der Fertigstellung der Baute an gerechnet.
Die Bauberechtigte hat jedoch das Recht, die Baurechtsdauer um zwei Mal je 15 (fUnfzehn) Jahre

zu verlangern (vgl. dazu Ziff. 5.14.1. der weiteren Bestimmungen hinten).



Beschrieb des belasteten Grundstiicks

In der Gemeinde Ruschlikon

Kat.-Nr. 5679 Grundbuch-Blatt 1119 Plan xx 6725 m?

Neu Kat.-Nr. xx Grundbuch-Blatt xx Plan xx XX m?

xx m? Land an der Bahnhofstrasse / Dammweg in Rischlikon

Grenzen:

Laut Grundbuchplan Nr. xx

Anmerkungen:

XX

Vormerkungen:

XX

Dienstbarkeiten:

XX

Grundpfandrechte:

Keine im Grundbuch eingetragen

Bemerkung zu den Anmerkungen, Vormerkungen und Dienstbarkeiten:
Den Parteien ist der genaue Wortlaut bekannt; auf eine vollstdndige Wiedergabe an dieser Stelle

wird verzichtet.

Bemerkung zum Grundstiickbeschrieb:
Vor dem grundbuchlichen Vollzug (Eintrag des Baurechts im Grundbuch) ist das Grundsttick mit-

tels einer Vermessungsmutation zu begriinden.
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3. Heimfall (Entschadigung und Verfahren)

3.1. Ordentlicher Heimfall

Auf den Zeitpunkt des Ablaufs des Baurechts gehen die durch die Bauberechtigte erstellten Bauten

und Anlagen in das Eigentum der Grundeigentimerin Gber.

Entschadigt wird der zum Zeitpunkt des Ablaufs des Baurechts zu berechnende Verkehrswert zu
80%. Der Verkehrswert ist durch drei neutrale Experten, welche gemeinsam bestimmt werden, zu

ermitteln. Es gilt das Mittel dieser Schatzungen.

3.2, Vorzeitiger Heimfall

Die Bauberechtigte wird ausdricklich darauf aufmerksam gemacht, dass die Grundeigentliimerin
den vorzeitigen Heimfall herbeifiihren kann, wenn erstere in grober Weise ihr dingliches Recht
Uberschreitet oder vertragliche Verpflichtungen verletzt (Art. 779 f-h ZGB). Fir die Festsetzung der

Entschadigung gilt sinngemass die Regelung des ordentlichen Heimfalls.

3.3. Auszahlung

Die beim Heimfall des Baurechts geschuldete Entschadigung fir die Ubernahme der Bauten und
Anlagen ist in erster Linie fur die Rlickzahlung der Grundpfandschulden zu verwenden. Die Grund-
eigentimerin ist alsdann berechtigt, allféllige Guthaben gegeniber der Bauberechtigten mit der

Heimfallsentschadigung zu verrechnen.

3.4. Vormerkung im Grundbuch

Die vorstehenden Bestimmungen Ziff. 3. Gber den ordentlichen Heimfall sind wahrend der Dauer
des Baurechts sowohl beim belasteten Grundstilick als auch beim Baurechtsgrundstick im Grund-

buch vorzumerken.



4. Ubersicht {iber die Grundbucheintragungen

4.1. Auf dem Grundbuchblatt des belasteten Grundstiicks

— Baurechtsdienstbarkeit (Ziff. 2.)
— Vormerkung der Heimfallsbestimmungen (Ziff. 3.)

— Vormerkung der Abanderung der gesetzlichen Vorkaufsrechte (Ziff. 5.11.)

4.2. Auf dem Grundbuchblatt des Baurechts

— Vormerkung der Heimfallsbestimmungen (Ziff. 3.)
— Vormerkung der Bestimmungen zum Baurechtszins (Ziff. 5.1.)
— Vormerkung der Abanderung der gesetzlichen Vorkaufsrechte (Ziff. 5.11.)

5. Weitere Bestimmungen

5.1. Baurechtszins

5.1.1.  Ermittlung

Der Abschluss des Baurechtsvertrags als solcher erfolgt unentgeltlich.

Der jahrliche Baurechtszins betragt

Fr. x.xx.-- (Franken .............ccooiiiiinnnn. ); und berechnet sich wie folgt:

Die Parteien setzen den Wert des baurechtsbelasteten Landes unter Berlcksichtigung der Ziel-
setzung und der Planungsauflagen (vgl. Ziff. 1.) auf Fr. 2'700.-- (Franken zweitausendundsieben-
hundert) pro m? fest. Bezogen auf die baurechtsbelastete Flache von xx m? ergibt sich ein Basis-

landwert von insgesamt Fr. xx.

Fir die Verzinsung des Landwerts vereinbaren die Parteien die Verwendung des Zinssatzes, der
im Mietrecht (OR plus VMWG) Anwendung findet (Referenzzinssatz), jeweils reduziert um ein 2%

(halbes Prozent). Massgebend ist der Durchschnitt des vorangegangenen Jahres.

Bei Vertragsabschluss betragt der massgebende Ansatz 1.29%; reduziert um das halbe Prozent
belauft sich somit der fur die Ermittlung des Baurechtszinses zu verwendende Ansatz auf 0.79%.

Der Zinssatz betragt jedoch Gber die gesamte Laufzeit mindestens 1%.
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5.1.2. Definitive Festsetzung

Der Baurechtszins wird auf die erstmalige Baurechtszahlung hin (vgl. Ziff. 5.1.4.) definitiv festge-
setzt. Dabei werden die aktuelle baurechtsbelastete Flache sowie der massgebende Zinssatz er-

mittelt.

5.1.3. Zahlungsweise

Der Baurechtszins ist halbjahrlich nachschissig gegen Rechnungsstellung durch die Gemeinde
(Valuta jeweils 30. Juni und 31. Dezember) auf ein von der Grundeigentliimerin zu bezeichnendes

Konto zu leisten.

5.1.4. Zinsbeginn

Der Baurechtszins ist erstmals ein halbes Jahr nach der Bezugsbereitschaft der auf dem Bau-

rechtsgelande erstellten Wohnungen zu entrichten.

5.1.5.  Anpassung des Baurechtszinses

Die nachfolgenden Giiltigkeitsdauern des definitiv ermittelten Baurechtszinses gemass Ziff. 5.1.2.
gelten fur die Teuerung und die Hohe des Basislandwerts, nicht aber fiir den fur die Berechnung
des Baurechtszinses massgebenden Referenzzinssatz. Der Baurechtszins wird jahrlich aufgrund

des Durchschnitts des Referenzzinssatzes des Vorjahres neu ermittelt.

Der gemass Ziff. 5.1.2. definitiv ermittelte Baurechtszins gilt in Bezug auf die Teuerung und die
Hohe des Basislandwerts fur die Dauer von zehn Jahren, vom erstmaligen Zahlungstermin
(Ziff. 5.1.4.) an gerechnet. Nach Ablauf dieser Periode wird er alle funf Jahre gemass nachfolgen-
der Regelung neu festgesetzt, wobei die Mitteilung Uber den Zeitpunkt der Baurechtszinsanpas-

sung die Fristen der Mietzinsanpassung gemass Mietrechtsgesetzgebung zu berlcksichtigen hat.

5.1.5.1. Anderung des Basislandwerts (Anpassung an die Teuerunq)

Der fir die erstmalige definitive Baurechtszinsberechnung ermittelte Basislandwert entspricht dem
Punktestand des Schweizerischen Landesindexes der Konsumentenpreise zum Zeitpunkt des Ver-

tragsvollzugs (Eintragung des Baurechts im Grundbuch).

Dieser Basislandwert erhoht sich bei einer Neufestsetzung des Baurechtszinses um 50 % (flinfzig
Prozent) der Steigerung des Landesindexes seit der anfanglichen (bzw. letztmaligen) Festsetzung.

Eine allféllige Verminderung des Landesindexes fuhrt zu keiner Reduktion des Basislandwerts.



5.1.5.2. Anderung des Basislandwerts (Erhéhung der Nutzfliche)

Bei einer allfalligen nachtraglichen héheren Ausniitzung des Landes (An- und Neubauten, Dach-
ausbauten, Aufstockungen, etc., alle im Einvernehmen mit der Grundeigentimerin projektiert und

realisiert) erfahrt der Basislandwert proportional zur Mehrausniitzung eine Anpassung.

Der Wert, um den der Basislandwert erhéht wird, unterliegt im Sinne von Ziff. 5.1.5.1. vorne bei
spateren Baurechtszinsrevisionen ebenfalls einer Anpassung um 50 % (flinfzig Prozent) der Teue-

rung (seit der erstmaligen Berilicksichtigung der Erhéhung der Nutzflache).

5.1.5.3. Anderung des Zinssatzes

Neuermittlung gemass Ziff. 5.1.1.

5.1.6.  Vormerkung im Grundbuch

Die vorstehenden Bestimmungen Ziff. 5.1. Gber den vereinbarten Baurechtszins sind wahrend der

Dauer des Baurechts beim Baurechtsgrundstiick im Grundbuch vorzumerken.

5.2. Besitzesantritt / Abrechnung

Der Antritt des Baurechtsgrundstiicks durch die Bauberechtigte in Rechten und Pflichten, Nutzen,

Lasten und Gefahr erfolgt mit dem grundbuchlichen Vertragsvollzug (Ziff. 2.).

Die Parteien vereinbaren, mit Antritt des Baurechtsgrundsticks, Uber Einnahmen und Abgaben

usw., die das belastete Grundstilick betreffen, marchzahlig abzurechnen.

5.3. Gewabhrleistung / Ausniitzung / Erschliessung / Baugrund und Altlasten

Die Uberlassung des baurechtsbelasteten Grundstiicks erfolgt in dem den Parteien bekannten
heutigen Zustand und ohne Gewahr fir Rechts- und Sachmangel, insbesondere hinsichtlich der
Eignung als Baugrund. Vorbehalten bleiben Art. 192 Abs. 3 und Art. 199 OR. Die Parteien kennen

die Bedeutung dieser Bestimmungen.

Die Bauberechtigte bzw. der vereinbarte Baurechtszins geht davon aus, dass das Baugrundstiick
im Rahmen der &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baurechtlich vollstandig ausgenitzt werden
kann. Bei einer allfallig im Zusammenhang mit dem geplanten Bauvorhaben sich als notwendig
erweisende Reduktion der Baumasse bzw. Ausnutzung hat eine anteilmassige Anpassung des

Landwerts und somit des Baurechtszinses zur Folge.
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Der Bauberechtigten ist die heutige Erschliessungssituation bekannt. Die Grundeigentimerin hat
keinerlei weitere Erschliessungen sicherzustellen. Die Bauberechtigte anerkennt, dass samtliche
Kosten fir die Erstellung bzw. Erneuerung der Zufahrt und alle Kosten des Unterhalts wahrend der
Dauer des Baurechts vollumfanglich zu ihren Lasten fallen. Sie ist verpflichtet, der Grundeigentu-

merin samtliche Kosten dieser Art zu erstatten.

Ein Teil des baurechtsbelasteten Grundstlicks ist im Kataster der belasteten Standorte (KbS) des
Kantons Zurich registriert. Es handelt sich um den KbS-Standort 0139/D.N002-000. Sollten im Rah-
men der Bauarbeiten wegen Altlasten oder Bodenbelastungen Massnahmen notwendig sein oder
Mehrkosten entstehen, Ubernimmt die Grundeigentiimerin diese. In einem solchen Fall nimmt die
Bauberechtigte im Zuge der Erstellung ihres Bauvorhabens die fachgerechte Bereinigung gemass
einem von den massgebenden Fachstellen und der Gemeinde zu bewilligenden Entsorgungskon-
zept vor. Die Grundeigentimerin Ubernimmt die Mehrkosten Dritter. Anderweitige Kosten, insbe-
sondere die so genannten Ohnehinkosten (z.B. Bodensondierungen, Baustelleneinrichtungen,
Aushub und Wegtransport, entsprechende Honoraranteile etc.), werden demgegenuber von der
Bauberechtigten getragen. Das notwendige Konzept ist in Absprache mit der Grundeigentimerin
zu bestimmen. Die Bereinigung ist so zu gestalten, dass lediglich die gesetzlichen Mindestvorga-
ben eingehalten werden. Dies schliesst mit ein, dass moglichst viel belastetes Material an Ort und
Stelle belassen werden kann. Zur Feststellung der kostengunstigsten Variante sind in gegenseiti-
ger Absprache mindestens drei Offerten (von Ingenieuren, Unternehmern, Geologen, Deponien,

Transportunternehmen usw.) einzuholen. Die Vergabe bedarf der Zustimmung der Gemeinde.

5.4. Miet- und Pachtverhaltnisse

Das baurechtsbelastete Grundsttick ist frei von Miet- und Pachtverhaltnissen zu Ubergeben. Be-
stehende Vertragsverhaltnisse sind bis zum grundbuchlichen Vertragsvollzug durch die Grund-

eigentumerin rechtsgultig aufzuldsen (vgl. Ziff. 2.).

5.5. Versicherungsvertrage

Versicherungsvertrage beziiglich des belasteten Grundstlicks bestehen gemass Angaben der Par-
teien keine (Art. 54 VVG).

5.6. Bauverpflichtung

5.6.1. Grundsatz

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, das aus dem Wettbewerb hervorgegangene Siegerprojekt
«Flugelschlag» unter Beachtung der Empfehlungen des Preisgerichts zu planen und zu realisieren.

Die Planung und Baueingabe hat in enger Absprache mit der Gemeinde zu erfolgen.



5.6.2. Baueingabe

Die Bauberechtigte ist nach Unterzeichnung dieses Vertrags ermachtigt, das erforderliche Bau-
gesuch ausarbeiten zu lassen und einzureichen sowie ganz allgemein alle Vorkehrungen zur Er-

langung der erforderlichen Baubewilligung zu treffen.

Das Baugesuch ist spatestens innert eines halben Jahres nach rechtskraftiger Genehmigung die-
ses Vertrags dem Bauamt der Gemeinde einzureichen. In begrindeten Fallen kann diese Frist auf

Gesuch angemessen erstreckt werden.

5.6.3. Baubeginn

Mit dem Bau hat die Bauberechtigte innert eines halben Jahres nach der rechtskraftigen Bau-

bewilligung zu beginnen (vgl. Ziff. 5.6.2.).

In begriindeten Fallen kann diese Frist auf Gesuch angemessen erstreckt werden.

5.7. Spatere bauliche Veranderungen

Alle Veranderungen, die das aussere Erscheinungsbild (einschliesslich Umgebungsgestaltung)
verandern (z.B. An- und Neubauten, Dachausbauten, Aufstockungen, Fassadenveranderungen,
etc.) bedurfen in jedem Falle, nebst der 6ffentlich-rechtlichen Bewilligung durch die zustandige

Gemeindebehdrde, der schriftlichen Zustimmung der Grundeigentimerin.

Umfassende Renovationen in den letzten 15 Jahren vor Ablauf des Baurechts bedurfen in jedem

Fall der Zustimmung der Grundeigentimerin.

5.8. Unterhalt

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, die Bauten und Anlagen sowie den Umschwung wahrend der
Dauer der Baurechtsverleihung ordnungsgemass zu unterhalten. Der Umschwung ist nach Vor-
gabe der Grundeigentimerin zu unterhalten.

5.10. Vermietungs- und Bewirtschaftungsverpflichtung

5.10.1. Grundsatz

Die erstellten Wohnungen sind im Sinne der Statuten der Bauberechtigten und im Rahmen der
Bestimmungen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus zu vermieten und zu bewirtschaften. Die Be-
dingungen der Baurechtsvergabe, insbesondere der Landwert, liegen unter dem handelstblichen
Verkehrswert fir vergleichbares Bauland in Rischlikon. Mit der damit verbundenen Ermassigung

will die Grundeigentumerin preisgunstiges Wohnen, insbesondere fur Familien, férdern.
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Vorbehalten bleibt die dauernde oder vorubergehende Verwendung bzw. der Umbau einzelner
Wohnungen flr Zwecke, die der unmittelbaren Versorgung der Wohnungsmieterinnen und -mieter
sowie des naheren Quartiers dienen (z.B. Pflegewohnung, andere medizinische Angebote, Kin-
derbetreuungseinrichtungen, Gemeinschaftsraume, etc.). Eine derartige Zweckanderung bedarf
aber in jedem Falle, nebst der 6ffentlich-rechtlichen Bewilligung durch die Baubehoérde, der schrift-

lichen Zustimmung der Grundeigentimerin.

Bei allen Entscheidungen, welche das Baurecht bzw. die im Baurecht erstellten Bauten betreffen,
wird die Bauberechtigte vorgangig die Interessen der Grundeigentimerin anhdren. Eine solche
Anhdérung kann schriftlich oder durch Entsendung eines legitimierten Vertreters der Gemeinde zu

den entsprechenden Traktanden in die Ratssitzungen der Stiftung erfolgen.

5.10.2. Vermietungsverpflichtung

Die Erstvermietung sowie die spatere Vermietung erfolgen nach den Grundsatzen der Statuten

und der Vermietungsrichtlinien der Stiftung Wohnungsbau Rischlikon.

5.11. Vorkaufsrechte

Hinsichtlich der sowohl der Grundeigentimerin als auch der Bauberechtigten im Sinne von Art. 682

ZGB zustehenden Vorkaufsrechte wird folgendes vereinbart:

5.11.1. Vorkaufsrecht der Grundeigenttimerin

Die Grundeigentimerin ist berechtigt, bei Geltendmachung des Vorkaufsrechts, das Baurechts-
grundstlick zu dem von dritter Seite angebotenen Preis zu erwerben. Fir die Auslibung des Vor-
kaufsrechts wird der Grundeigentiimerin eine Frist von sechs Monaten, gerechnet vom Empfang

der nach Art. 681a ZGB zu erlassenden Mitteilung an, eingeraumt.

5.11.2. Vorkaufsrecht der Bauberechtigten

Die Bauberechtigte ist befugt, das Vorkaufsrecht zu dem von dritter Seite angebotenen Preis im
Sinne von Art. 681 ZGB auszuliben. Fur die Austibung des Vorkaufsrechts steht ihr ebenfalls eine

Frist von sechs Monaten zu.

Diese Abanderungen (Ausubungsfrist von sechs statt drei Monaten) der gesetzlichen Vorkaufs-
rechte sind wahrend der Dauer des Baurechts sowohl beim belasteten Grundstlick als auch beim

Baurechtsgrundstick im Grundbuch vorzumerken.



5.12. Sicherstellung des Baurechtszinses usw.

Die Grundeigentimerin ist berechtigt, jederzeit das ihr gemass Art. 779i ZGB zustehende Pfand-

recht zur Sicherung der Baurechtszinsen im Grundbuch eintragen zu lassen.

5.13. Abgaben / Haftung

Die Bauberechtigte tragt alle mit den Gebauden und dem Baurecht verbundenen 6ffentlich- und

privatrechtlichen Verpflichtungen.

Werden Steuern und Abgaben, welche die Gebaulichkeiten und das Baurecht betreffen, bei der
Grundeigentiimerin erhoben, so hat die Bauberechtigte dieser in vollem Umfang Ersatz zu leisten.
Steuern und Abgaben, die sich auf den mit dem Baurecht belasteten Boden allein beziehen, wer-

den von der Grundeigentimerin getragen.

Wird die Grundeigentimerin als Eigentimerin des mit dem Baurecht belasteten Bodens von einem
Dritten belangt (z.B. gestutzt auf Art. 679 und 684 ZGB oder Art. 58 OR), so steht ihr in vollem
Ausmass der Ruckgriff gegen die Bauberechtigte zu. Sofern die Grundeigentimerin es verlangt,
ist die Bauberechtigte verpflichtet, einen gegen die Erstgenannte erhobenen Prozess auf eigene
Kosten und Gefahr zu fihren. Dagegen steht der Bauberechtigten, sofern diese von einem Dritten

direkt belangt wird, keinerlei Rickgriff gegen die Grundeigentimerin zu.

Die Grundeigentumerin ist nicht berechtigt, ohne Einwilligung der Bauberechtigten gerichtliche Kla-

gen anzuerkennen oder Vergleiche abzuschliessen, welche die Bauberechtigte belasten.

5.14. Baurechtsverlangerung

5.14.1. Verlangerungsoptionen

Die Bauberechtigte kann, falls die Grundeigentimerin keine 6ffentlichen Bedtirfnisse oder Interes-
sen geltend macht, im Sinne einer Option zwei Mal eine Verlangerung um je 15 (fiinfzehn) Jahre

zu den dannzumaligen Bedingungen des Baurechtsvertrags verlangen.

Der Entscheid, ob ein 6ffentliches Bedurfnis bzw. Interesse vorliegt, das der Option entgegensteht,
fallt letztinstanzlich der Gemeinderat Rischlikon. Darunter fallt auch der freie Entscheid, die beste-
hende Wohniiberbauung durch eine neue Uberbauung zu ersetzen. In einem solchen Fall erhalt
die Bauberechtigte gegeniuber anderen Bewerbern ein Vorrecht zum Abschluss eines neuen Bau-

rechtsvertrags zu den dannzumal Ublichen Bedingungen.
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5.14.2. Langerfristige Vertragsverlangerung

Unabhangig von Ziff. 5.14.1. oben verhandeln die Parteien spatestens zehn Jahre vor Ablauf der

Baurechtsdauer Uber eine allfallige langerfristige Baurechtsverlangerung.

5.15. Ubertragung des Baurechts, Weiteriiberbindungspflicht

Die Ubertragung des Baurechts auf einen Rechtsnachfolger ist grundsatzlich méglich, bedarf aber

der Zustimmung der Grundeigentimerin.

Die Zustimmung darf jedoch nur verweigert werden, wenn der Rechtsnachfolger nicht alle obliga-
torisch wirkenden Vertragsbestimmungen Ubernimmt und/oder der gemeinnitzige Charakter der

Uberbauung nicht mehr gewahrleistet ist.

Die Vertragsparteien verpflichten sich deshalb, samtliche in diesem Vertrag begriindeten Verpflich-
tungen — soweit sie nicht erfullt worden sind — allfalligen Rechtsnachfolgern zu tberbinden, mit der

Auflage, alle spateren Rechtsnachfolger in gleicher Weise zu verpflichten.

Bei einer Ubertragung des Baurechts an einen Rechtsnachfolger ohne Zustimmung der Grund-
eigentiimerin oder ohne vollstandige Uberbindung der obligatorischen Bestimmungen behalt sich
die Grundeigentimerin vor, wegen grober Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen den vor-

zeitigen Heimfall herbeizufiihren.

5.16. Schiedsgericht

Bei Streitigkeiten aus diesem Vertrag entscheidet ein Schiedsgericht. Dabei gelten die Bestimmun-
gen des Konkordates vom 27. Mai 1969 Uber die Schiedsgerichtsbarkeit, im Kanton Zirich in Kraft
seit 1. Juli 1985. Das Schiedsgericht setzt sich wie folgt zusammen: einem von der Gebaudever-
sicherung des Kantons Zurich bezeichneten Schatzer; einem von der Zircher Kantonalbank be-

stimmten Baufachmann; einer von beiden Parteien gemeinsam bestimmten Fachperson.

Kdénnen sich die Parteien innerhalb von zwei Monaten hierin nicht einigen, ist diese Fachperson

vom Obergericht des Kantons Zirich zu bestimmen.

5.17. Begrundungs- und Eintragungskosten

Alle mit diesem Baurechtsvertrag verbundenen Notariats- und Grundbuchamtskosten werden von

den Parteien, unter solidarischer Haftung, je zur Halfte bezahlt.

Alifallige Vermessungskosten tragt die Grundeigentimerin.



5.18. Bundesgesetz iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland

Die Vertragsparteien sind auf die Bestimmungen des Bundesgesetzes lber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) und die dazugehérende Verordnung (BewV)

hingewiesen worden.

Die Vertreter der Bauberechtigten bestatigen,
¢ dass es sich bei der Bauberechtigten um eine gemeinnttzige Stiftung handelt,
¢ dass die Bauberechtigte einen nicht bestimmbaren Kreis von Stiftungsberechtigten hat, und

e dass die Bauberechtigte deshalb fir dieses Rechtsgeschéaft keiner Bewilligung bedarf.

Die Parteien kennen die verwaltungs-, zivil- und strafrechtlichen Sanktionen laut BewG 25 ff., die

Bauberechtigte insbesondere auch BewG 29.

5.19. Grundbuchlicher Vollzug

Die Anmeldung dieses Baurechtsvertrags zur Eintragung ins Grundbuch hat nach Erfullung folgen-

der Bedingungen zu erfolgen:

1. Rechtskraftige Genehmigung des Baurechtsvertrags durch die zustandigen Instanzen der
Grundeigentiimerin;

2. Rechtskraftige Baubewilligung fiir das Bauvorhaben;

3. Rechtsguiltige Aufhebung allfalliger bezliglich dem Baurechtsareal bestehender Vertragsverhalt-
nisse;

4. Vorliegen der rechtskraftig bewilligten Vermessungsmutation fir die Festlegung der Baurechts-

flache (vgl. Grundstlickbeschrieb oben).
Tritt eine dieser Bedingungen nicht ein, kommt dieser Vertrag nicht zustande.

Die Grundbuchanmeldung ist spatestens 60 Tage nach Erfillung aller Bedingungen einzureichen.
Nach unbenutztem Ablauf dieser Frist befindet sich die saumige Partei in Verzug. Dieser ist von

der erflillungsbereiten Partei eine angemessene Nachfrist im Sinne von Art. 107 OR anzusetzen.

5.20. Aufheben des Baurechtsvertrags

Sofern die Bauberechtigte mit der Ausfliihrung des Bauvorhabens innert zweier Jahre nach dem
grundbuchlichen Vollzug — gleichgliltig aus welchen Griinden — nicht begonnen haben sollte, kann
der Baurechtsvertrag auf Verlangen der Grundeigentimerin aufgehoben werden. Die Bauberech-
tigte verpflichtet sich, zur Léschung des im Grundbuch eingetragenen Baurechts Hand zu bieten

und flr die nétigen Bewilligungen besorgt zu sein.
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Sollte der Baubeginn aus irgendwelchen Grinden innert finf Jahren seit der Vertragsbeurkundung

nicht erfolgt sein, kann jede Partei die Aufhebung des Baurechtsvertrags verlangen.

5.21. Vertretungen

Die Politische Gemeinde Rischlikon ist heute vertreten durch:

° XX

Die Stiftung Wohnungsbau Rischlikon ist heute vertreten durch:

° XX

Ruschlikon, .....ccoovvviiiint

Fir die Politische Gemeinde Riischlikon

Anhange: 1. Vertragsplan M 1:xx vom xx
2. Vermietungsreglement vom 1. Januar 2015

3. Statuten Stiftung Wohnungsbau Rischlikon








