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Arealmerkmale

Situation

Erschliessung
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1 ANLASS
1.1 Ausgangslage

Das Grundstuck Kat. Nr. 9292 an der Laupenstrasse befindet sich im
Figentum der Gemeinde Wald. Das Areal liegt im Ubergangsbereich
zwischen den beiden Ortsteilen Wald und Laupen. Die Parzelle ist Teil
des heutigen Sportplatzes Laupen, der aus zwei Fussballfeldern beid-
seitig der Laupenstrasse besteht. Die Gemeinde hat ein neues Sport-
stattenkonzept entwickelt. Dieses sieht u.a. weitere Fussballfelder im
Bereich Neuhaus in Laupen vor, weshalb das Juniorenfussballfeld auf
Kat. Nr. 9292 nicht mehr bengtigt wird.

Die Laupenstrasse, die das Areal nordlich begrenzt, ist eine Staats-
strasse. Diese dient heute auch der Erschliessung des Grundstucks.
Mit dem kantonalen Tiefbauamt wurden verschiedene kinftige Er-
schliessungsszenarien besprochen. Eine ruckwartige Erschliessung
oder eine gemeinsame Erschliessung mit einem Nachbargrundstick
ist nicht maoglich. Der Kanton hat schriftlich die Bewilligung fur eine Er-
schliessung ab der Laupenstrasse in Aussicht gestellt. Ein verkehrs-
technisches Gutachten hat zudem ergeben, dass bei der angestreb-
ten Nutzung kein Linksabbieger notwendig sein wird. Der Kanton hat
dies in seiner Stellungnahme bestatigt. Das Richtkonzept (Beilage 4)
zeigt die ungefahre Dimensionierung und Lage der moglichen neuen
Ein- und Ausfahrt auf.

Mit der Bushaltestelle «Wald ZH, Sportstrasse», die nur wenige Meter
entfernt liegt, besteht auch eine angemessene Erschliessung durch
den offentlichen Verkehr. Die Buslinie 885, welche zwischen Rappers-
wil und Atzmannig verkehrt, bedient die Haltestelle im 30-Minuten-
Takt. Zu den Hauptverkehrszeiten wird die Bushaltestelle sogar drei-
mal in der Stunde und pro Richtung bedient.



Zonenplan

Auszug Art. 51.1 BZO

Belasteter Standort

Arealinterne Erschliessung
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Gemass rechtskraftigem Zonenplan ist das Areal der Industrie- und
Gewerbezone IG 7.0 zugewiesen. Es gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer (max.) 7.0 m¥m?
Freiflachenziffer (min.) 10%
Gebaudehohe (max.) 13.5m
Firsthdhe (max.) 45m
Grenzabstand (min.) 35m

GegenuUber der nordwestlich angrenzenden Wohnzone ist abwei-
chend zu Art. 51.1 BZO ein Grenzabstand von 10 m einzuhalten.

Luftbild Zonenplan

Das Areal ist im Kataster der belasteten Standorte (KbS) eingetragen.
Der Standort diente als Ablagerungsstandort und gilt als belastet, ist
jedoch weder Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig. Die Gemein-
de hat den Boden untersuchen lassen (vgl. Beilage 5). Die Unter-
suchung hat ergeben, dass die Auffillung eine Machtigkeit von rund
0.7 m hat und die Untergrenze bei 0.8 bis 1 m unter Terrain liegt. Die
Gemeinde Wald Ubernimmt in Absprache mit dem kinftigen Bau-
rechtsnehmer bzw. den kinftigen Baurechtsnehmern samtliche
Kosten fUr die Entsorgung des belasteten Erdmaterials.

Mehrere Zu- und Wegfahrten auf die Laupenstrasse sind nicht mog-
lich. Bei einer Vergabe an mehrere einzelne Baurechtsnehmer oder
lediglich einer Teilflache wird eine interne Erschliessungsstrasse not-
wendig. Die Baurechtsflachen sollen bei mehreren Baurechtsneh-
mern so angeordnet werden, dass eine moglichst geringe Erschlies-
sungsflache resultiert. In Absprache mit dem kinftigen Baurechts-
nehmer bzw. den kinftigen Baurechtsnehmern Ubernimmt die Ge-
meinde Wald samtliche Kosten fUr die Erstellung der notwendigen
Erschliessung (Strassen, Kanalisation und Wasserversorgung). Die
Stromversorgung wird Uber AnschlussgebUhren finanziert.



Absicht des Gemeinderats

Ausschreibung Baurecht
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1.2 Absicht

Der Gemeinderat beabsichtigt, das Grundstuck Kat. Nr. 9292 an
einen oder mehrere Baurechtsnehmer abzutreten, um eine zonen-
konforme und der Lage entsprechende Nutzung realisieren zu
konnen. Die massgebliche Grundstucksflache der gesamten Parzelle
betragt 6'686 m?.

Aus Sicht der Gemeinde ist eine ortsbildgerechte Gewerbe- oder
Industrietiberbauung erwinscht. In einer vorgangigen Studie wurde
das Potenzial fir einen Grossbetrieb, fur KMU mit Verkaufsflachen
und Ansatze mit Gewerbeboxen eruiert (vgl. Beilage 3).

Um geeignete Bautrager bzw. Baurechtsnehmer zu finden, bietet die
Gemeinde das Areal interessierten Nutzern im Baurecht an. Die
Baurechtsangebote konnen das ganze Grundstlck oder Teilflachen
umfassen.

Mit der Baurechtsausschreibung sollen die kiinftigen Nutzungen, die
Flachenbedirfnisse und die Hohe der Baurechtsangebote geklart
werden. Die Resultate werden nachfolgend in einem oder mehreren
Baurechtsvertragen fixiert. Baurechtsvertrage sind der Gemeinde-
versammlung zur Beschlussfassung zu unterbreiten.

Das Resultat dient somit dem Gemeinderat und der Gemeindever-
sammlung als Grundlage fur die Beschlussfassung.
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1.3 Verfugbare Flachen

Unterteilung in Teilflachen Die Gemeinde machte flexibel auf die Nachfrage reagieren konnen
und einem moglichst breiten Kreis an Interessenten entgegenkom-
men. Aus diesem Grund kénnen individuelle Angebote eingereicht
werden mit unterschiedlichen Flachengréssen.

Die Gemeinde ist bereit, die Parzelle flexibel gemass der effektiven
Nachfrage in Teilflachen zu unterteilen. Um die Erschliessungsflache
zu minimieren, soll die grosste Teilflache im hinteren Teil der Parzelle
platziert werden. Die notwendige Erschliessung wird durch die
Gemeinde als Vorleistung erstellt.

Grenzbaurecht Um eine effiziente, moglichst zusammenhangende Bebauung zu
ermoglichen, haben samtliche Baurechtsnehmenden einander zwin-
gend ein gegenseitiges Grenzbaurecht einzuraumen. Wenn immer
moglich und aus betrieblichen Grunden vertretbar, ist dieses auch zu
nutzen und das oberirdische Volumen ist in moglichst einfachen und
kompakten Baukorpern zusammenzufassen.

Potenzialskizze mit fiktiver Parzellierung

el ]

Skizzen moglicher Parzellierungsvarianten
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Baurechtsgeberin

Offentliche Ausschreibung
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Stimmberechtigte

Weitere Berater/Experten
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2 ALLGEMEINE HINWEISE ZUR
AUSSCHREIBUNG

2.1 Baurechtsgeberin und Verfahrensart

Baurechtsgeberin ist die Gemeinde Wald, vertreten durch den
Gemeinderat Wald.

Das Grundstuck wird offentlich in den amtlichen Publikationsorganen
der Gemeinde, bei der Standortférderung Ztrcher Oberland und auf
simap.ch zur Vergabe im Baurecht ausgeschrieben.

Da es sich bei dieser Ausschreibung um keine Arbeitsvergabe han-
delt, untersteht das Verfahren nicht dem o&ffentlichen Beschaffungs-
wesen. Es besteht somit auch keine Rekursmoglichkeit gegen die
Ausschreibung und die Entscheide dieses Verfahrens.

Die Verfahrenssprache ist Deutsch.

FUr die Abgabe eines Angebots wird keine Entschadigung ausge-
richtet.

Alle eingereichten Unterlagen werden vertraulich behandelt. Sie die-
nen der Bestimmung des/der Baurechtsnehmer/s. Alle Unterlagen
gehen ins Eigentum der Auftraggeberin Uber.

2.2 Beurteilungsgremium

Die Angebote, die Flachenbedurfnisse und die beabsichtigten Nut-
zungen werden durch das Beurteilungsgremium gepruft. Dieses
stellt dem Gemeinderat den Antrag fur die Vergabe des Baurechts
mit Realisierung der genannten Nutzung. Folgende Personen sind
stimmberechtigt:

*  Urs Cathrein, Vorsteher Finanzen und Liegenschaften, Vorsitz
*  Ernst Kocher, Gemeindeprdasident
*  Rico Crodi, Vorsteher Raumentwicklung und Bau

*  Marco Gremli, Bereichsleiter Liegenschaften

Das Beurteilungsgremium behalt sich vor, bei Bedarf weitere Berater
und Experten beizuziehen.

Unterstutzt wird das Beurteilungsgremium durch das Planungsburo
SUTER + VON KANEL « WILD Planer und Architekten AG.
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2.3 Verfahrensleitung und Administration

Die Vorbereitung und Begleitung der Baurechtsausschreibung sowie
die Prifung der einzureichenden Unterlagen erfolgen durch das
Planungsbiiro SUTER + VON KANEL « WILD Planer und Architekten
AG, Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zurich.

FUr Auskunfte wahrend des Verfahrens steht Ihnen Cédric Arnold zur
VerflUgung: Telefon: 044 315 30 35, E-Mail: cedric.arnold@skw.ch

2.4 Ausschluss

Nicht termingerecht eingehende Unterlagen und Baurechtsangebote
werden von der Beurteilung ausgeschlossen.

Angebote konnen ebenfalls von der Beurteilung ausgeschlossen wer-
den, wenn sie unleserlich oder sonst in einer Art und Weise nicht be-
urteilbar sind, in wesentlichem Masse gegen die vorgegebenen Rah-
menbedingungen verstossen oder unlauteres Handeln erwiesen ist.

Ferner werden Angebote, welche die in Kap. 5.1 genannten Anforde-
rungen zur Teilnahmeberechtigung nicht erfullen, von der Beurtei-
lung ausgeschlossen.

3 ABLAUF UND TERMINE

ab 29.4.2024 Publikation auf simap und im amtlichen
Publikationsorgan
(Bezug der Unterlagen auf www.simap.ch)

bis 13.5.2024 Einreichung von Fragen
21.5.2024 Beantwortung der Fragen

24.6.2024 Abgabe Angebot mit Flachenangaben und beab-
sichtigter Nutzung des Baurechtsgrundstuickes

bis 1.7. 2024 Vorprufung
3.7.2024 Beurteilung der Angebote

19.8. 2024 Bestatigungsbeschluss zur Vergabe des Baurechts
durch den Gemeinderat

26.8. 2024 Versand Beschluss Gemeinderat
bis Nov. 2024 Erstellung Baurechtsvertrag

Jan. 2025 Verabschiedung Baurechtsvertrag zuhanden RPK und
Gemeindeversammlung

Frahling 2025 Gemeindeversammlung zur Vergabe des Baurechts



Eckwerte Baurechtsvertrag

Baurechtsgeberin

Baurechtsnehmerin

Beschrieb des Baurechtsobjekts

Minimales Baurechtsangebot
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4 RAHMENBEDINGUNGEN
BAURECHTSVERTRAG

Nachfolgend sind die wichtigsten Eckwerte des Baurechtsvertrages
erwahnt. Die Anbieter haben einen Entwurf des Baurechtsvertrages
auf der Basis der Eckwerte abzugeben. Erganzungen sind erlaubt und
erwdnscht. Insbesondere wird auch ein Vorschlag erwartet, wie mit
teuerungsbedingten Veranderungen umgegangen wird, welche Ein-
fluss auf den Baurechtszins haben.

Im Anschluss an die Ausschreibung werden die Baurechtsvertrage
bzw. der Baurechtsvertrag zwischen der Gemeinde Wald und den/
dem ausgewahlten Anbieter/n erganzt, beraten und fertiggestellt. Die
Vergabe des Baurechts erfolgt unter Vorbehalt der Genehmigung
durch die zustandigen Instanzen nach Abschluss des Verfahrens.

Der Baurechtsvertrag bzw. die Baurechtsvertrage mussen durch die
Gemeindeversammlung beschlossen werden.

Politische Gemeinde Wald,
vertreten durch den Gemeinderat Wald, Bahnhofstrasse 6,
8636 Wald - nachstehend «Baurechtsgeberin» genannt.

Noch offen

- nachstehend «Baurechtsnehmerin» genannt.

Das Grundstlck Kat. Nr. 9292 an der Laupenstrasse, im Umfang von
insgesamt 6'686 m?ist unbebaut und liegt in der Zone IG 7.0. Das

Grundstuck wird zurzeit als Fussballplatz genutzt. Unter Angabe der
Quadratmeter konnen Teilfldachen der Parzelle beansprucht werden.

Der Landwert wird gemass Schatzung der Nova Bautreuhand AG auf
Fr. 530.-/m? fur erschlossenes Bauland festgesetzt. Aus Sicht des
Gemeinderats ist dies ein marktgerechter Landwert, der bei der
Kalkulation des Baurechtsangebotes nicht unterschritten werden soll.

Der hypothekarische Referenzzinssatz betragt aktuell seit 2.12.2023
1.75 %. Der Gemeinderat erwartet fur die Berechnung des Bau-
rechtszinses einen deutlich hoheren Basiszinssatz.

Das Baurecht beginnt mit dem Eintrag im Grundbuch und endet vor-
behaltlich weiterer Absprachen nach 50 Jahren.
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Die BaurechtsUbertragung erfolgt nach dem rechtsgultigen Gemein-
deversammlungsbeschluss, der 6ffentlichen Beurkundung des Bau-
rechtsvertrags und dem Eintrag des Baurechtsvertrags im Grund-
buch.

Erstmals bei Inkrafttreten des Baurechtsvertrags hat die Baurechts-
nehmerin der Baurechtsgeberin einen Baurechtszins pro rata per
Datum des Beginns der Baurechtszinspflicht bis Jahresende zu
leisten.

In den Folgejahren ist der jahrliche Baurechtszins jeweils bis zum
31.1. zu leisten.

Die Baurechtsnehmerin sichert den Anspruch der Baurechtsgeberin
auf den Baurechtszins gemass Art. 779i Abs. 1 ZGB durch eine
Grundpfandverschreibung in der Form einer Maximalhypothek in der
Hohe von Fr. (noch offen) ab, entsprechend dem dreifachen jahr-
lichen Baurechtszins, lastend im ersten Rang auf dem Baurecht.

Sofern keine Verlangerung des Baurechts erfolgt, fallen die Bauwerke
mit Ablauf der Baurechtsdauer der Baurechtsgeberin heim und wer-
den wieder Bestandteil des Grundstucks. Der Zustandswert der
Bauten ist angemessen zu entschadigen.

Die Parteien anerkennen die gesetzliche Regelung, wonach, wenn die
Baurechtsnehmerin in grober Weise ihr dingliches Recht Uberschrei-
tet oder vertragliche Verpflichtungen verletzt, die Baurechtsgeberin
den vorzeitigen Heimfall herbeifiihren kann, indem sie die Ubertra-
gung des Baurechts mit allen Rechten und Lasten auf sich selber ver-
langt (Art. 779f ZGB).

Der GrundeigentUmerin und Baurechtsgeberin steht gemass Art. 682
Abs. 2 ZGB wahrend der ganzen Dauer des Baurechts ein Vorkaufs-
recht am Baurecht zu. Der Zustandswert der Bauten ist in diesem Fall
angemessen zu entschadigen.

Die Gebuhren und Auslagen des Notariats und Grundbuchamts
werden von den Vertragsparteien gemeinsam, je zur Halfte bezahlt.
Die Parteien haften dafur solidarisch.
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5 BESTIMMUNGEN

5.1 Teilnahmeberechtigung

Als Baurechtsnehmer kénnen Firmen, Pensionskassen, Genossen-
schaften, Verbande, Vereine, Kollektive von Privatpersonen, Einzel-
personen usw. mit Sitz in der Schweiz auftreten.

Alle involvierten Personen eines Baurechtsnehmers mussen von den
Personen des Beurteilungsgremiums unabhangig sein. Ausgeschlos-
sen von der Teilnahme sind Personen, die mit einem Mitglied des
Beurteilungsgremiums oder einem Mitglied der Verfahrensleitung in
einem beruflichen Abhangigkeits-, beziehungsweise Zusammenge-
horigkeitsverhdaltnis stehen oder mit einem solchen nahe verwandt
sind. Die Verantwortung dafur, beim Vorliegen einer der oben ge-
nannten Abhangigkeiten nicht teilzunehmen, liegt bei den Teilneh-
menden.

5.2 Unterlagen fir die Anbieter

Die Unterlagen werden digital zur Verfugung gestellt. Download unter
www.simap.ch

*  Beilage 1: Ausschreibung Baurechtsangebot (vorliegend)

*  Beilage 2: Angebotsformular (.pdf, .docx)

*  Beilage 3: Bebauungs- und Erschliessungsstudie Areal
Sportplatz Laupen (.pdf)

* Beilage 4: Richtkonzept Ein-/Ausfahrt Laupenstrasse (.pdf)

* Beilage 5: Abfallrechtliche Untersuchung (.pdf)

5.3 Fragestellungen

Zur Ausschreibung konnen per E-Mail Fragen gestellt werden. Diese
Fragen mussen bis zum 13.5.2024, 12.00 Uhr, bei SUTER - VON
KANEL + WILD Planer und Architekten AG (cedric.arnold@skw.ch)
eingetroffen sein. Die Fragenbeantwortung wird allen Anbietern am
21.5.2024 per E-Mail zugestellt.
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5.4 Einzureichende Unterlagen

Die Eingabe des vollstandigen Angebots muss bis spatestens am
24.6.2024, 16 Uhr (Poststempel nicht massgebend) am Eingabeort
erfolgen.

Das verschlossene Angebots-Couvert ist mit dem Vermerk «Bau-
rechtsangebot Sportplatz Laupen» an folgende Adresse zu senden:

Marco Gremli

Bereich Liegenschaften
Bahnhofstrasse 6
Postfach 364

8636 Wald ZH

Folgende Unterlagen sind in einem verschlossenen Couvert voll-
standig einzureichen.

*  Angebotsformular
*  Grobterminplan mit Angaben zur Projektierung und Ausfihrung
*  Entwurf Baurechtsvertrag
*  Bonitatsnachweis des Baurechtsnehmers:
- Handelsregisterauszug
- Statuten oder Anlagerichtlinien
- Bericht/Bestatigung einer Bank/Revisionsstelle 0. A, dass die
Finanzierung des Bauprojektes in der erwarteten Grossen-
ordnung realistisch ist
- Aktueller Betreibungsregisterauszug, welcher die Zeitspanne
2017 bis 2023 abdeckt

Alle Unterlagen zum Angebot sind zusatzlich auf einem USB-Stick
abzugeben.

5.5 Vorprufung

*  Fristgerechte Abgabe der Unterlagen

*  Vollstandigkeit und Beurteilbarkeit der Unterlagen

*  Erfullung der Vorgaben

*  Bewertung vorteilhaftestes Angebot im Vergleich mit anderen
Angeboten
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Restflachen
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5.6 Beurteilung

Baurechtsangebot Gewichtung 70 %

* Angebotener Landwert

* Hohe Baurechtszinsangebot

* Plausibilitat des Angebots

* Inhalt Entwurf Baurechtsvertrag

* Bonitat des Bautragers

Nutzungsart Gewichtung 30 %

»  Vertraglichkeit der Nutzungsart mit Umgebung

*  Kompatibilitat mit anderen Angeboten in Bezug der gewunschten

Flachenzuteilung

Es ist vorgesehen, in einem ersten Schritt die Baurechtangebote inkl.

Flachenbedarf und Nutzungsart zu beurteilen und zu bewerten.

In einem zweiten Schritt werden die verschiedenen Angebote einan
der gegenUbergestellt und deren Kompatibilitdt gepruft. Es werden
Baurechtsnehmer gesucht, die in Kombination die beste Gesamt-
wertung erhalten. Grossere Uberschussige Flachen sind zugunsten
von besonders vorteilhaften Angeboten denkbar, falls eine spatere
Baurechtsvergabe dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Bei unglinstigen Restflachen (Form und Grosse), welche zu einem
spateren Zeitpunkt kaum noch vergeben kdnnen, behalt sich die
Baurechtsgeberin vor, vor Vergabe des Baurechts Nachverhandlun-
gen mit den potenziellen Baurechtsnehmern zu fuhren, um diese
Flachen bei den potenziellen Baurechtsnehmern zu platzieren.



