Beilage 3

Offentliche Beurkundung

Dienstbarkeitsvertrag

zwischen der

Stadt llinau-Effretikon, besondere Rechtsformen, UID CHE-114.884.702, Mart-
platz 29, 8307 Effretikon, heute vertreten durch Peter Wettstein, Stadtschreiber;

- als zukiinftige Alleineigentiimerin des selbsténdigen und dauernden Baurech-
tes fiir einen oberirdischen, eingeschossigen und tiberdachten Bushof, zulasten
von
- ca. 547 m? von alt Kataster IE175, aus Blatt IE4460 (die betreffende Fla-
che ist im Situationsplan Nr. 1 hellblau eingezeichnet), und von

- ca. 903 m? von alt Kataster IE7771, aus Blatt IE5144 (die betreffende Fla-
che ist im Situationsplan Nr. 1 lila eingezeichnet),

sowie als Dienstbarkeitsberechtigte;

und der

Mettler2invest AG, Aktiengesellschaft (AG), mit Sitz in St. Gallen, UID CHE-
110.290.892, Schonbuelpark 10, 9016 St. Gallen, heute mit Vollmacht vertreten
durch Martin Margadant, geb. 08.07.1964, von Chur/GR, wohnhaft Altschlossstr. 21,
8805 Richterswil;

- als Alleineigentiimerin des Grundstiickes Grundregister llinau-Effretikon,
Blatt IE8204 (Kataster IE7653) sowie als Dienstbarkeitsbelastete.

l. Dienstbarkeit

Die Parteien begriinden die folgende neue Grunddienstbarkeit in der Stadt lllnau-
Effretikon/ZH:

EREID

,,Uberbaurecht fiir oberirdischen, eingeschossigen und iiberdachten Bushof
sowie Beniitzungsrecht an nicht bebauter Flache (Umgebung/Erschliessung)

Weiteres: Gliltigkeit bis 31.12.2098

zulasten

Kataster IE7653 Blatt IE8204

zugunsten

Blatt (= selbsténdiges und dauerndes Baurecht der Stadt

llinau-Effretikon [siehe oben])
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Der berechtigte Eigentiimer hat auf dem belasteten Grundstiick das Uberbaurecht
fiir die Erstellung und den Fortbestand eines oberirdischen, eingeschossigen und
tiberdachten Bushofes (ohne Aufbauten). Der berechtigte Eigentiimer ist befugt,
An-, Um- oder Erweiterungsbauten sowie eine allfdllige Neuerstellung vorzuneh-
men.

Der berechtigte Eigentiimer darf auf der dienstbarkeitsbelasteten Fldche baumas-
senrelevante Nebengebédude zum Bushof, wie z.B. einen Warteraum mit Toiletten,
errichten (der liberdachte Bushof als solcher beansprucht keine Baumasse). Solche
Bauten diirfen aber nicht zur Reduktion der durch den Grundeigentiimer konsumier-
baren Baumasse fiihren.

Der Grundeigentiimer bleibt berechtigt, die dienstbarkeitsbelastete Fldche unterir-
disch im Rahmen der 6ffentlichen-rechtlichen Vorschriften und soweit dies mit dem
Bau und Betrieb des Bushofes méglich ist, uneingeschrénkt zu nutzen (insbesonde-
re auch zu bebauen). Er bleibt zudem berechtigt, den Luftraum der dienstbarkeits-
belasteten Fléache lber dem eingeschossigen Bushof im Rahmen der éffentlichen-
rechtlichen Vorschriften und soweit dies mit dem Bau und Betrieb des Bushofes
mdglich ist, zu nutzen (z.B. fiir iberragende Bauten oder andere sachenrechtlich
zuldssige Baukdrper). Solche Bauwerke unter und tiber dem Bushof verbleiben im
Eigentum des Grundeigentiimers.

Im Situationsplan Nr. 2 ist die mit dem Uberbaurecht fiir den Bushof belastete Fl&-
che rot und blau eingezeichnet. Im blau eingezeichneten Bereich darf die lichte H6-
he des Bushofes maximal 5 Meter betragen.

Der berechtigte Eigentiimer ist (iberdies befugt, den nicht tiberbauten Teil der fiir
den Bushof belasteten Fléache als Umgebung und zur Erschliessung zu gestalten
und zu beniitzen. Der Grundeigentiimer bleibt berechtigt, diese Fldche in Absprache
mit der Dienstbarkeitsberechtigten mitzubentitzen. Die Mitbeniitzung durch den
Grundeigentiimer darf den Bau und Belrieb des Bushofes nicht einschrénken.

Der berechtigte Eigentiimer trégt die Kosten fiir den Betrieb, den Unterhalt und die
Erneuerung der durch die Dienstbarkeit beanspruchten (bebauten und nicht bebau-
ten) Flache alleine.

Zudem trégt der berechtigte Eigentiimer die Kosten fiir die aufgrund der im Uber-
baurecht erstellten Bauten allenfalls notwendigen zusétzlichen Abdichtungen und
Verstédrkungen auf der dienstbarkeitsbelasteten Fléche.

Diese Dienstbarkeit dauert bis am 31.12.2098."

Il. __Entschadigung

Fir die Einrdumung der Grunddienstbarkeit gemass Ziff. | hievor hat die Dienstbar-
keitsberechtigte der Dienstbarkeitsbelasteten anldsslich des Vollzuges dieses
Dienstbarkeitsvertrages eine einmalige Entschadigung von CHF 20°000.00 (Franken
zwanzigtausend) zu bezahlen, ohne Mitwirkung des Notariates und Grundbucham-
tes llinau sowie gegen separate Quittung.

Eine allenfalls daraus sich ergebende Grundstiickgewinnsteuer hat die Dienstbar-
keitsbelastete zu bezahlen.
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Weitere Bestimmungen

Eintrag im Grundregister
Der Vollzug dieses Dienstbarkeitsvertrages hat innert 60 Tagen nach Eintritt
samtlicher Bedingungen gemass Ziff. Il1.2 hiernach zu erfolgen.

Nach Ablauf dieses Zeitraumes ist die sdumige Partei in Verzug.

Bei Verzug einer Partei ist der sdumigen Partei eine Nachfrist im Sinne von
Art. 107 des Schweizerischen Obligationenrechts (OR) anzusetzen.

Die Eintragung hat den dannzumal bestehenden beschrénkten dinglichen
Rechten und Vormerkungen im Range nachgehend zu erfolgen. Die Dienstbar-
keitsbelastete verpflichtet sich jedoch, die dienstbarkeitsbelastete Flache ab
heute nur mit schriftlicher Zustimmung der Dienstbarkeitsberechtigten mit wei-
teren beschrankten dinglichen Rechten (Grundpfandrechte, Dienstbarkeiten,
Grundlasten) und Vormerkungen zu belasten. Die Parteien sind von der Ur-
kundsperson darauf aufmerksam gemacht worden, dass diese Vereinbarung
nur obligatorisch zwischen den Parteien Wirkung entfaltet und fir den Grund-
buchverwalter unbeachtlich ist.

Bedingungen
Dieser Dienstbarkeitsvertrag wird unter den (kumulativen) Bedingungen abge-

schlossen, dass

- ein rechtskraftiger Gestaltungsplan fir das Grundstlick Kataster IE7653
und die dienstbarkeitsbelastete Flache gemass nachstehend genanntem
Baurechtsvertrag festgesetzt wird, welcher der Dienstbarkeitsbelasteten
auf ihrem Grundstlck den Bau eines Hochhauses mit einer baumassenzif-
ferrelevanten Kubatur von 37'015 m® oberirdisch umbauten Raumes er-
moglicht;

- die notwendige Zustimmung aufgrund des u.a. bei den Grundstiicken Ka-
taster IE175 (Grundregister Blatt IE4460) und IE7653 im Grundregister
angemerkten Quartierplanbannes gemass § 150 PBG (dat. 14.01.2015, Be-
leg 8, EREID CH5884-0000-0030-71565) vorliegt;

- diesem Dienstbarkeitsvertrag seitens der Stadt lllnau-Effretikon durch das
zustandige Organ rechtskraftig zugestimmt wird;

- eine rechtskraftige Baubewilligung fur einen oberirdischen, eingeschossi-
gen und Uberdachten Bushof auf dem Grundstiick Kataster IE7653 und auf
der dienstbarkeitsbelasteten Flache geméss nachstehend genanntem
Baurechtsvertrag erteilt wird;

- der Dienstbarkeitsbelasteten eine rechtskraftige Baubewilligung flr ein
Hochhaus mit einer baumassenzifferrelevanten Kubatur von 37'015 m3
oberirdisch umbauten Raumes (auf weitere diesbezligliche Details an die-
ser Stelle wird verzichtet) auf dem dienstbarkeitsbelasteten Grundsttick er-
teilt wird;

- die (Ubrigen) Bedingungen des heute 6ffentlich beurkundeten, der Dienst-
barkeitsbelasteten vollumfénglich bekannten Baurechtsrechtsvertrages
zwischen der Schweizerische Bundesbahnen SBB, besondere Rechtsfor-
men, mit Sitz in Bern, UID CHE-102.909.703, als Grundeigentimer, und
der Stadt llinau-Effretikon, als Baurechtsberechtigter, vollstdndig eingetre-
ten sind. Die Anmeldung dieses Baurechtsvertrages in das Grundregister
hat unmittelbar vor dem vorliegenden Dienstbarkeitsvertrag, jedoch im
Sinne von Art. 47 Abs. 4 der Grundbuchverordnung [GBV] fUr diese beiden
Anmeldungen zu erfolgen. Die Anmeldung des vorliegenden Dienstbar-
keitsvertrages in das Grundregister hat ebenfalls im Sinne von Art. 47
Abs. 4 GBV fur diese beiden Anmeldungen zu erfolgen.

- /-
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Sofern fiir den Eintritt einer Bedingung die Mitwirkung der anderen Partei erfor-
derlich ist, hat diese auf erstmalige Aufforderung der anderen Partei die not-
wendigen Schritte einzuleiten.

Sofern eine Partei keine Kenntnis vom Eintritt einer Bedingung erhalt, ist inr
dies durch die andere Partei durch eine empfangsbediirftige Mitteilung (z.B.
durch einen eingeschriebenen Brief) anzuzeigen.

Sollten bis am 31. Dezember 2026 die Bedingungen gemass Abs. 1 hievor
nicht vollstandig eingetreten sein, so hat jede Partei -bis zum Eintritt dieser Be-
dingungen- das Recht, jederzeit von diesem Dienstbarkeitsvertrag zurlickzutre-
ten. Der Riicktritt ist durch eine empfangsbedirftige Mitteilung (z.B. durch einen
eingeschriebenen Brief) an die andere Partei zu erklaren.

Im Falle eines solchen Ricktritts durch eine Partei fallt der vorliegende Dienst-
barkeitsvertrag vollumfanglich und gegenseitig entschadigungslos dahin.

3. Situationspléne
Die beiden beigehefteten Situationspléne bilden integrierende Bestandteile die-
ses Dienstbarkeitsvertrages.

4. Kosten des Notariates und Grundbuchamtes llinau
Die Geblihren und Auslagen des Notariates und Grundbuchamtes llinau wer-
den von den Parteien je hélftig bezahlt. Sie wissen, dass sie dafir von Geset-
zes wegen solidarisch haften.

5. Bauprojekt / Vorbereitungsmassnahmen
Als Grundlage dieses Dienstbarkeitsvertrages dient ein noch auszuarbeitendes
Bauprojekt, welches von der Schweizerische Bundesbahnen SBB gemass
Art. 18m des Eisenbahngesetzes (EBG) bewilligt werden muss.

Die Dienstbarkeitsberechtigte ist ab sofort berechtigt, bezuglich der dienstbar-
keitsbelasteten Flache des Grundstiickes Kataster IE7653 samtliche Handlun-
gen vorzunehmen, um eine rechtskraftige Baubewilligung fir zonen- und bau-
ordnungskonforme Bauten auf der dienstbarkeitsbelasteten Flache zu erhalten.
Sie kann zur Erreichung dieses Ziels in Absprache mit der Dienstbarkeitsbelas-
teten auf der dienstbarkeitsbelastete Flache Baugespanne aufstellen, Sondie-
rungen und Probebohrungen vornehmen, Vermessungen durchfiihren lassen
und Uberhaupt alles unternehmen, was fur eine ordentliche Projektierung des
Bauprojektes notwendig ist. Ebenso darf die Dienstbarkeitsberechtigte alle Ver-
handlungen mit den Behorden fiihren, die mit der Uberbauung der dienstbar-
keitsbelasteten Flache im Zusammenhang stehen. Die Dienstbarkeitsbelastete
hat die Dienstbarkeitsberechtigte in dieser Hinsicht zu unterstitzen, soweit es
hierzu der Hilfe des Grundeigentimers bedarf. Die Dienstbarkeitsbelastete hat
insbesondere Baugesuche der Dienstbarkeitsberechtigten und allféllige Ande-
rungseingaben dazu zu unterzeichnen.

6. Bestehende Bauten auf der dienstbarkeitsbelasteten Flache
Bestehende Bauten inkl. Fundationen auf der dienstbarkeitsbelasteten Flache
des Grundstiickes Kataster IE7653 sind nach der Eintragung der Dienstbarkeit
gemass Ziff. 1.1 vorne im Grundregister auf erstes Verlangen der Dienstbar-
keitsberechtigten innert 18 Monaten durch die Dienstbarkeitsbelastete und auf
deren Kosten (inkl. allféllige abfallrechtliche Belastungen) zu entfernen und zu
entsorgen.
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7. Koordination der Bauten sowie Kosten fiir die Planung und Erstellung des Bus-
hofes / Gestaltungsplan
Die Parteien haben den Bau des Bushofes untereinander zu koordinieren und
verpflichten sich, diesbezliglich eine separate Vereinbarung untereinander ab-
zuschliessen.

Samtliche Kosten flr die Planung und Erstellung (Architektenhonorar, Baukos-
ten, Gebihren etc.) des Bushofes sind durch die Dienstbarkeitsberechtigte zu
tragen.

Ebenso verpflichten sich die Parteien, gemeinsam die Festsetzung eines Ge-
staltungsplanes fiir das dienstbarkeitsbelastete Grundsttick (inkl. dienstbar-
keitsbelastete Flache) voranzutreiben.

Das Bauprojekt fiir den Bushof der Dienstbarkeitsberechtigten darf die Uber-
bauung des dienstbarkeitsbelasteten Grundstiickes auf der nicht dienstbar-
keitsbelasteten Flache nicht behindern. Sofern im Zeitpunkt der Rechtskraft des
Bauprojektes fur das Hochhaus der Dienstbarkeitsbelasteten mit dem Bau des
Bushofes nicht begonnen wird, kann die Dienstbarkeitsbelastete ihr Projekt
gleichwohl realisieren.

8. Erschliessung / Altlasten
Die Dienstbarkeitsbelastete tbergibt der Dienstbarkeitsberechtigten das be-
troffene Land im heutigen Erschliessungszustand. Sollten bei der Uberbauung
auf dem Grundstilick Kataster IE7653 wider Erwarten Mehrkosten fir eine allfal-
lige Sanierung von Altlasten entstehen, wiirden diese Mehrkosten von der
Dienstbarkeitsbelasteten zur Bezahlung ubernommen.

9. Schadenersatzanspriche / Versicherungen
Fir Schadenersatzanspriiche, die aus Erstellung, Bestand und Betrieb des
Bushofes geltend gemacht werden, haftet fir die Dauer des Uberbaurechtes
gemass Ziff. 1.1 vorne allein die Dienstbarkeitsberechtigte. Sofern die Dienst-
barkeitsbelastete daflir belangt wird, hat diese in vollem Umfange ein Ruck-
griffsrecht auf die Dienstbarkeitsberechtigte. Die Dienstbarkeitsberechtigte ver-
pflichtet sich, entsprechende Versicherungen abzuschliessen.

Der Dienstbarkeitsbelasteten ist auf Verlangen eine Kopie der Versicherungs-
policen zuzustellen.

10. Offentlich-rechtliche Abgaben
Samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben (wie Steuern, Grundeigentimerbei-
trage, Erschliessungskosten [vgl. Ziff. 111.8 vorne]) fur die dienstbarkeitsbelaste
Flache und den darauf zu erstellenden Bushof gehen zulasten der Dienstbar-
keitsberechtigten.

11. Ruckbau
Bei Ablauf der Dienstbarkeit gemass Ziff. I.1 vorne hat die Dienstbarkeitsbe-
rechtigte, ohne dannzumalige andere Vereinbarung zwischen den Parteien,
den Bushof auf ihre Kosten vollstandig zurtickzubauen und keinen Anspruch
auf eine Entschadigung durch die Dienstbarkeitsbelastete.
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12. WeiterUberbindungspflicht
Die Parteien verpflichten sich, sdmtliche obligatorischen Bestimmungen dieses
Dienstbarkeitsvertrages (soweit sie noch aktuell sind) einem allfalligen Rechts-
nachfolger im Eigentum zu berbinden, mit fortlaufender Weitertberbindungs-
pflicht und Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

llinau, 25. Januar 2021

Die Parteien:
Stadt llinau-Effretikon

Petter Wettstein, Stadtschreiber Martin Margadant
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Erstellt auf Basisdaten der AV (Amtlichen Vermessung) und der DfA SBB.
Far die genaue Lage und Vollstandigkelt der unterirdischen Leitungen bestent keine Gewahr.

Effretikon - Baurecht Bushof Plan Nr:
Situationsplan 1:1000 Plotdatum: 16.11.18/Ga
Strecke: 751 km: 16.8 -17.0 Format [cm]: 21130

SBB AG, Immobilienrechte
Vulkanplatz 11, 8048 Zirich K2 SBB CFF FFS




Diese Urkunde mit den beiden angehefteten Situationsplanen enthalt den mir mitge-
teilten Parteiwillen. Sie ist von den in der Urkunde genannten erschienenen Perso-
nen gelesen bzw. eingesehen (Situationspléane), als richtig anerkannt und unter-
zeichnet worden.

llinau, 25. Januar 2021, ¢ 7~ e Uhr

NOTARIAT ILLNAU

Markus Bltler, Notar Z
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