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HERZLICH WILLKOMMEN

Geschatzte Stimmberechtigte

Zur ausserordentlichen Gemeindeversammlung heissen wir Sie herzlich willkommen. Wir
freuen uns, wenn das Traktandum auf Ihr Interesse stosst und Sie sich mit dem Besuch
dieser Gemeindeversammlung am politischen Leben in Rorbas beteiligen.

GEMEINDERAT RORBAS

Martin Lips Roger Suter
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

GESCHAFTE

1. Tauschvertrag und Anderung zum Baurechtsvertrag mit der
Zircher Freilager AG, Ziirich Seite 3

2. Anfragen nach § 17 Gemeindegesetz Seite 22

ALLGEMEINE HINWEISE

Die vollstandigen Akten zum Traktandum liegen ab dem 10. August 2022 wahrend
den Schalteré6ffnungszeiten auf den Einwohnerdiensten Rorbas zur
Einsichtnahme auf. Der Beleuchtende Bericht kann ab diesem Datum auch unter
www.rorbas.ch heruntergeladen oder auf den Einwohnerdiensten Rorbas eingesehen
werden. Auf Verlangen wird er kostenlos zugestellt.
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ERLAUTERNDER BERICHT

Geschaft 1

Tauschvertrag und Anderung zum Baurechtsvertrag mit der
Zurcher Freilager AG, Ziirich

Antrag

Der Tauschvertrag (Fassung: 05.08.2022) zwischen der Politischen Gemeinde Rorbas und der
Zircher Freilager AG, mit Sitz in Zirich, Gber je 4149 m2 der Grundstiicke Kat.-Nr. 3645 und
1945 in Embrach wird genehmigt. Gleichzeitig wird der damit verbundenen Anderung zum
Baurechtsvertrag (Fassung: 01.07.2022) zwischen der Politischen Gemeinde Rorbas und der
Zircher Freilager AG, mit Sitz in Zirich, zugestimmt.

Abschied der Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungspriifungskommission Rorbas hat das Geschaft eingehend gepriift. Sie stimmt
mit Abschied vom 08.08.2022 dem Antrag des Gemeinderats zu.

Der vollstandige Abschied der RPK ist in dieser Vorlage abgedruckt.

Erlauterungen

Die Zircher Freilager AG, mit Sitz in Zlirich, (ZF AG) betreibt im Industriegebiet im
noérdlichen Teil von Embrach auf einem rund 159'000 m2 grossen Areal das
Guterverkehrszentrum Embraport.

Das Areal besteht aus vier verschiedenen Grundstlicken, wovon zwei Grundstticke im
Eigentum der ZF AG (Kat. Nr. 2034 und Kat. Nr. 3645) und ein Grundsttick im Eigentum der
Politischen Gemeinde Rorbas (Kat. Nr. 1945) steht. Das vierte Grundstlick (Kat. Nr. 3274)
steht im Eigentum der Imbrex. Auf Kat. Nr. 1945 (Politische Gemeinde Rorbas) sowie Kat.
Nr. 3274 (Imbrex AG) befindet sich zu Gunsten der ZF AG je ein selbstandiges und
dauerndes Baurecht bis ins Jahr 2072.

Im Zuge der ,Strategie Embraport 2025" werden das Areal und die bestehenden
Lagergebdude einer grundlegenden Revitalisierung unterzogen. Dabei werden bestehende
Hallen zum Teil zurlickgebaut und durch neue Logistikgebdude ersetzt oder renoviert und
erweitert. Der Flachenbestand soll dabei nicht vergrdssert, sondern den Beduirfnissen der
heutigen Logistik angepasst werden.

Die Flachen des Embraports befinden sich zu 80% in der Zone IB (Industriezone) und zu
20% in der Zentrumszone Z4 mit Gestaltungsplanpflicht. Die Zentrumszone verlauft tiber die
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beiden Parzellen Kat. Nr. 1945 (Gemeinde Rorbas) mit einer Flache von 4'149 m2 und Kat.
Nr. 3645 (ZF AG) mit 16'101 m2.

Letztes Jahr entwickelte die ZF AG gemeinsam mit der Firma Kyburz Switzerland AG im
Embraport ein neues Produktionsgebaude, welches von Kyburz Switzerland AG langfristig
gemietet wird. Der Baubeginn ist fiir 2023 geplant und der Bezug ist im Sommer 2024
vorgesehen.

Das eingeschossige, teilunterkellerte Gebdude soll als vorfabrizierter Holzbau nach
Minergie-Eco-Kriterien erstellt werden und eine Zertifizierung nach SNBS (Standards fiir
nachhaltiges Bauen Schweiz) erhalten. Die Produktionshalle ist mit rund 220 Meter Lange so
konzipiert, dass es das Wohngebiet im Westen von den Immissionen vom Embraport
abschirmt. Die Gebdudemasse sind auf die Produktionsbedingungen von Kyburz Switzerland
AG ausgelegt und das Gebadude befindet sich fast vollsténdig auf der Parzelle der Ziircher
Freilager AG.

Allerdings belegt das Volumen mit einer Lange von 30 Meter auch einen Teil die
Baurechtsparzelle der Gemeinde Rorbas. Die beiden Grundstiicke befinden sich unmittelbar
nebeneinander.

Damit das Produktionsgebdude flir die Firma Kyburz Switzerland AG auf einer Parzelle zu
liegen kommt, hat die ZF AG der Gemeinde Rorbas einen Flachenabtausch (Landumlegung)
zwischen den beiden Grundstiicken vorgeschlagen. Der Gemeinderat hat seine Bereitschaft
kundgetan, zu dieser Losung Hand zu bieten.

Angaben zu den beiden vom Abtausch betroffenen Grundstiicken
Grundbuch Blatt 1045, Kat.-Nr. 3645

Eigentimerin: Zlrcher Freilager AG, Rautistrasse 77, 8048 Zirich
Gesamtflache: 35'507 m2
Nutzungszone: Industriezone 1B

Nutzungsmaglichkeit: ~ 100% Industrie, Gewerbe

Grundbuchblatt 310, Kat.-Nr. 1945

Eigentimerin: Politische Gemeinde Rorbas
Gesamtflache: 42'776 m2
Nutzungszone: Zentrumszone Z4 mit GP Pflicht

Nutzungsmaoglichkeit:  1/3 Gewerbe, 2/3 Wohnen

Tausch/Landumlegung

Um fir das Bauprojekt mit der Firma Kyburz Switzerland AG optimale Bedingungen zu
schaffen, tauschen die Parteien — die ZF AG und die Politische Gemeinde Rorbas — von ihren
vorbeschriebenen Grundstiicken je eine gleich grosse Flache von 4'149 m2 ab.




7 Gemeinde

Ausserordentliche Gemeindeversammlung N7
vom 24. August 2022 =

Die wichtigsten Bestimmungen/Vereinbarungen im Tauschvertrag:

- Die Parteien vereinbaren, dass das Tauschobjekt Kat.-Nr. 3645 neu vom Baurecht
gemass Baurechtsvertrag vom 17. Marz 1972 umfasst wird und das Tauschobjekt Kat.-
Nr. 1945 daraus entlassen wird.

- Aufgrund der identischen Grosse der Tauschobjekte verandert sich die Flache des
Baurechtsgrundstiicks Kat.-Nr. 1945 (Gemeinde Rorbas) von 42'776 m2 durch den
Tausch nicht.

- Die Parteien stellen fest, dass gemass dem Kataster der belasteten Standorte (KbS) auf
dem Tauschobjekt (4'149 m2 des Grundstilickes GB Blatt 1045, Kat.-Nr. 3645) ein
belasteter Standort liegt, von dem indes keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen
zu erwarten sind. Die Zilrcher Freilager AG verpflichtet sich, den belasteten Standort im
Falle der Realisierung eines Neubauprojekts auf dem Tauschobjekt jedoch spatestens
auf den Zeitpunkt des Heimfalls des Baurechtsgrundstiicks (GB Blatt 770) hin, den
belasteten Boden - sofern notwendig - auf eigene Kosten sanieren und aus dem Kataster
der belasteten Standorte l6schen zu lassen. Beide Parteien sollen unbelastete
Grundstiicke erhalten. Die Parteien verpflichten sich, diese Vereinbarung einem
allfalligen Rechtsnachfolger zu tGberbinden mit der Pflicht zur Weiterliberbindung (mit
Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfall).

- Durch das Tauschgeschaft fallen bei der Gemeinde Rorbas keine
Grundstlickgewinnsteuern an (§ 218 lit. b StG Kanton Zrich).

- Die Kosten fiir die weitere Vermessung, Vermarkung und Gebaudeaufnahmen fiir die
jeweils neu erworbenen Grundstlicke werden von der Zircher Freilager AG getragen.

- Die Geometerkosten sowie die Kosten und Geblihren, welche mit der Ausfertigung,
Beurkundung und mit der Eintragung dieses Vertrages im Grundbuch verbunden sind,
werden vollstdndig von der Zlrcher Freilager AG ibernommen, wobei fir die
Grundbuchgebiihren eine solidarische Haftbarkeit besteht.
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Wertausgleich

Die getauschten Landstiicke (Tauschobjekt Kat.-Nr. 3645 und Tauschobjekt Kat.-Nr. 1945)
sind wertmassig nicht identisch. Das in der Zentrumszone Z4 gelegene Grundstick der
Gemeinde Rorbas ist wertmassig hdher einzuschatzen, als jenes in der Industriezone IB
gelegene Grundstlick der ZF AG. Der Wert des Grundstticks der Gemeinde Rorbas liegt bei
ca. 590 Franken/m2, jenes der ZF AG bei ca. 428 Franken/m2.

Folglich ist ein Ausgleich zugunsten der Gemeinde Rorbas zu schaffen. Dessen Berechnung
basiert grundsatzlich auf der gangigen Formel (2 x Ertragswert + Substanzwert) / 3. Der
Wertausgleich fiir den Tausch des Grundstiicks in der Industriezone IB mit dem Grundstiick
in der Zone Z4 betragt 630'000 Franken. Dieser Wertausgleich wird liber eine Erhéhung des
Baurechtszinses getilgt. Die Annuitat oder eben die Erhéhung des Baurechtszinses bis zum
Ablauf des Baurechtsvertrags im Jahr 2072 betragt Fr. 16'951.00/Jahr.

Anpassung Baurechtsvertrag

Der Vertrag ,Anderung zum Baurechtsvertrag" vollzieht die mit dem Tauschertrag
vorgenommenen Anderungen in baurechtsvertraglicher Hinsicht. Aufgrund des definierten
Mehrwerts von 630'000 Franken des Tauschobjekts der Gemeinde Rorbas erhdht sich der
Baurechtszins von derzeit Fr. 342'414.10/Jahr auf neu Fr. 359'635.10 pro Jahr; erstmals per
31.12.2022 (fiir das abgelaufene Kalenderjahr 2022).

Die Parteien vereinbaren, dass das gegenseitig eingerdumte nicht vorgemerkte Vorkaufsrecht
neu auch die von der Gemeinde Rorbas zu erwerbende Flache von 4149 m2 umfasst und die
von der Gemeinde Rorbas abzutretende Flache von 4149 m2 daraus entlassen wird.

Dariiber hinaus bleibt der bisherige Baurechtsvertrag unverandert.

Politische Wiirdigung

Mit dem Landabtausch kann die Gemeinde Rorbas mithelfen, einem Vorzeigebetrieb in der
Region eine optimale Produktionsstatte zu erméglichen. Die Firma Kyburz Switzerland AG
wird am Embraport rund 180 Personen beschaftigen. Gleichzeitig profitiert die Gemeinde
Uber die nachsten 50 Jahre von einem héheren Baurechtszins.

Rechtliche Bestimmungen

Der Tausch von Liegenschaften im Finanzvermdgen tber 250'000 Franken liegt gemass Art.
16 Ziff. 11. der Gemeindeordnung der Gemeinde Rorbas vom 27.09.2020 in der Kompetenz
der Gemeindeversammlung.

Anhdnge

Abschied der Rechnungspriifungskommission Rorbas (RPK) Seite 7
Tauschvertrag Seite 9
Anderung zum Baurechtsvertrag Seite 18
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RECHNUNGSPRUFUNGSKOMMISSION

Antrag der Rechnungsprifungskommission Rorbas

Landabtausch mit der Ziircher Freilager AG (ZF AG).
Genehmigung Tauschvertrag und Anderung zum Baurechtsvertrag.

Verabschiedung zuhanden der ausserordentlichen Gemeindeversammiung
vom 24. August 2022 (7.4.1)

Die Rechnungsprifungskommission Rorbas hat den Antrag des Gemeinderates,
der Genehmigung des Tauschvertrages und der Anderung des Baurechtsvertrages
zuzustimmen, eingehend geprift. Sie hat dabei insbesondere den Entwurf des
Tauschvertrags zwischen der ZF AG und der Gemeinde Rorbas sowie das auf einer
projektbezogenen Marktwertschatzung von Jones Lang LaSalle (JLL) basierende
Papier ,AUSGLEICH LANDABTAUSCH RORBAS - ZF AG" vom 16. Mai 2022 und
die Validierung des Gutachtens der JLL durch die KPMG vom 5. August 2022
(verlangt von der RPK) kritisch beurteilt.

Die Rechnungsprifungskommission stellt fest, dass

* die Gemeinde Rorbas 4149 m2 Land in der Zentrumszone Z4 gegen gleich
viele Quadratmeter Land in der Industriezone tauscht,

= das Tauschgrundstiick garantiert frei von Altlasten, bzw. ohne Kostenfolge im
Falle einer notwendigen Bodensanierung, tbertragen wird,

= der Tausch der beiden Grundstiicke wegen der unterschiedlichen Zonenzuge-
hérigkeit zu einem Wertausgleich zugunsten der Gemeinde Rorbas flhrt,

= die Berechnung des Landausgleichs methodisch nachvollziehbar und rech-
nerisch korrekt ist,

= der Berechnung des Landausgleichs ein Gestaltungsplan mit 45% Gewerbe-
und 55% Wohnanteil zugrunde liegt,

= die Berechnung des Landausgleichs fur den Gewerbeanteil auf einem vor-
gesehenen, langfristigen Mietverhéltnis basiert, das eine sofortige, nachhaltige
Rentabilisierung ermdéglicht,

* die Berechnung des Landausgleichs fur den Wohnanteil die unmittelbare
Nahe an Gewerbegebiet bericksichtigt,

* die Berechnung des Landausgleichs nicht von maximalen, sondern realistisch
erzielbaren Mietertragen ausgenht,
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= der Wertausgleich zugunsten der Gemeinde Rorbas bis zum Ende des Bau-
rechtsvertrags (50 Jahre) jahrlich CHF 16951 betragt. Dieser Betrag wird,
analog dem bisherigen Baurechtszins, regelméassig dem geltenden Landes-
index der Konsumentenpreise angepasst.

Aufgrund unserer Prifungen empfehlen wir der Gemeindeversammlung, dem Antrag
des Gemeinderates zuzustimmen.

Rorbas, 8. August 2022

RECHNUNGSPUFUNGSKOMMISSION RORBAS

Der Prasident Der Vizeprasident
/ P
, = /&4//
Jakob er Fablan Schoéni
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Offentliche Beurkundung

Tauschvertrag

Vertragsparteien

Eigentimerin des Grundstickes GB Blatt 310, Kat.-Nr. 1945

Gemeinde Rorbas, UID CHE-114.871.711, Kirchgasse 1, 8427 Rorbas,

heute vertreten durch XXX

Eigentiimerin des Grundstliickes GB Blatt 1045, Kat.-Nr. 3645

Zurcher Freilager AG, UID CHE-140.378.600, mit Sitz in Zurich, Rautistrasse 77, 8048

Zurich

heute vertreten durch Herr Jean Claude Maissen, geb. 12.08.1965, von Sumvitg (GR), in
Herrliberg ZH, Vorsitzender der Geschéaftsleitung mit Kollektivunterschrift zu zweien und

Herr Frank Maria Smits, geb. 18.12.1971, von Zurich, in Horgen, Mitglied der Geschéfts-
leitung mit Kollektivunterschrift zu zweien

Einleitung

Der Embraport in der Gemeinde Embrach ist ein rund 159 000 m2 umfassendes
Areal, welches durch die Zurcher Freilager AG bewirtschaftet und vermietet wird.
Das Areal besteht aus vier verschiedenen Grundstiicken, wovon zwei Grundstticke
im Eigentum der Zurcher Freilager AG (Grundstlck GB Blatt 315, Kat.-Nr. 2034 und
GB Blatt 1045, Kat.-Nr. 3645) und ein Grundstick im Eigentum der Gemeinde Ror-
bas (Grundstiick GB Blatt 310, Kat.-Nr. 1945) steht. Das vierte Grundstick (Grund-
stiick GB Blatt 309, Kat.-Nr. 3274) steht im Eigentum einer Drittpartei, welche nicht
Partei dieses Tauschvertrags bildet. Auf Grundstiick GB Blatt 310, Kat.-Nr. 1945
sowie GB Blatt 309, Kat.-Nr. 3274 befindet sich zu Gunsten der Zircher Freilager
AG je ein selbstandiges und dauerndes Baurecht bis ins Jahr 2072.

Im Rahmen der veranderten Anforderungen an die kunftige Logistik wird der Emb-
raport strategisch neu ausgerichtet und revitalisiert. Mit den entsprechenden Bau-
tatigkeiten wurde bereits begonnen. Vor diesem Hintergrund beabsichtigen die Par-
teien, mittels Landumlegung optimale Bedingungen zur Ausrichtung und Bebauung
des Embraports zu schaffen. Die Parteien vereinbaren zu diesem Zwecke einen
Landtausch gemass den nachfolgenden Bestimmungen:
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Abtretung der Gemeinde Rorbas an die Zurcher Freilager AG

Die Gemeinde Rorbas Ubertragt an die Zircher Freilager AG tauschweise die ge-
mass Mutationsabsichtsplan vom 8. Marz 2022 in Anhang violett markierte Flache
von 4'149 m2:

Grundbuchamtskreis: Embrach

Gemeinde Embrach

4'149 m?Land mit dem darauf stehenden Teil des Gebaudes Nr. 05601901 (Lager-
halle E)

von Grundbuch Blatt 310, Kat.-Nr. 1945
zu Grundbuch Blatt 1045, Kat.-Nr. 3645

Anmerkungen

- offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Wasserrecht und Wasserbau
Bewilligung zur Versickerung von Dach- und Sickerwasser, AWR S 60 Embrach
dat. 27.05.1988, Beleg 105, EREID CH7315-0000-0013-92863

- offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Wasserrecht und Wasserbau
Bewilligung zur Versickerung von Dach- und Sickerwasser, AWR S 62 Embrach
dat. 24.08.1988, Beleg 177, EREID CH7315-0000-0013-92964

- Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Baugesetzgebung
Ausnltzungsrevers
dat. 22.02.2008, Beleg 38, EREID CH7315-0000-0016-01250

- Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / amtliche Vermessung
Duldung der Errichtung und des Fortbestandes eines Hohenfixpunktes sowie
des Zutrittsrechtes dazu und Verbot der Beseitigung oder Beschadigung des-
selben. Anzeige von Gefahrdung an die Baudirektion, Amt fiir Raumentwicklung
dat. 04.08.2015, Beleg 239, EREID CH7315-0000-0016-49060

Dienstbarkeit

Last / Personaldienstbarkeit / selbstandiges und dauerndes Recht

Baurecht fur Bauten fur einen Container-Bahnhof, fir die Lagerung von Waren und
fur ein Freilager, Gultigkeit bis: 02.06.2072

zugunsten des Grundstlickes GB Blatt 770, EGRID CH114073827756, Embrach
dat. 02.06.1972, Beleg 44, EREID CH7315-0000-0021-09860

10
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Vormerkungen, Grundlasten und Grundpfandrechte

Keine Eintragungen

Grenzen / Bemerkungen

Grenzen gemass Mutationsabsichtsplan im Anhang.

Der Wortlaut der aufgefihrten Anmerkungen und Dienstbarkeit ist den Parteien be-
kannt; sie verzichten auf die wortliche Wiedergabe in diesem Vertrag.

Die Zircher Freilager AG nimmt zur Kenntnis, dass das Tauschobjekt mit der neuen
BZO von Embrach am 10. Marz 2017 von einer Industriezone B (IB) in eine Zent-
rumszone (Z4) mit Gestaltungsplanpflicht umgezont wurde.

Abtretung der Zircher Freilager AG an die Gemeinde Rorbas

Die Zircher Freilager AG Ubertragt an die Gemeinde Rorbas tauschweise die ge-
mass Mutationsabsichtsplan vom 8. Marz 2022 im Anhang blau markierte Flache
von 4'149 m2:

Grundbuchamtskreis: Embrach

Gemeinde Embrach
4'149 m? Land

von Grundbuch Blatt 1045, Kat.-Nr. 3645
zu Grundbuch Blatt 310, Kat.-Nr. 1945

Anmerkungen

- offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Wasserrecht und Wasserbau
Gewasserschutzrechtliche Bewilligung zur Versickerung von Dachwasser, AWR
S 85 Embrach
dat. 02.12.1998, Beleg 270, EREID CH7315-0000-0013-93763

- Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Wasserrecht und Wasserbau
Gewasserschutzrechtliche Bewilligung zur Versickerung von Dachwasser, AWR
S 087 Embrach, 056
dat. 04.10.1999, Beleg 287, EREID CH7315-0000-0013-93864

11
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VI.

VII.

Vormerkungen, Dienstbarkeiten, Grundlasten und Grundpfandrechte

Keine Eintragungen

Grenzen / Bemerkungen

Grenzen gemass Mutationsabsichtsplan im Anhang.

Der Wortlaut der aufgeflihrten Anmerkungen ist den Parteien bekannt; sie verzich-
ten auf die wortliche Wiedergabe in diesem Vertrag.

Bereinigung der bestehenden Eintrage

Die Bereinigung der auf den Grundstliicken GB Blatter 310 und 1045 eingeschrie-
benen bzw. eingetragenen Anmerkungen und Dienstbarkeit erfolgt im Rahmen des
grundbuchlichen Vollzuges dieses Tauschvertrages.

Tauschwerte und Ausgleichszahlung

Die Ausgleichszahlung zugunsten der Gemeinde Rorbas fur den unterschiedlichen
Tauschwert in Hohe von CHF 630'000 erfolgt als Teil der Erhéhung des Baurechts-
zinses um CHF 16'951.00 pro Jahr. Die Anpassung des Baurechtsvertrags vom 17.
Marz 1972 (mit seitherigen Anderungen) erfolgt mit separatem Vertrag. (siehe auch
Lit. H)

Weitere Bestimmungen

Eigentumsiibertragung

Die Eigentumslbertragung hat innert 14 Tagen nach Erfullung der unter Lit. M Ziffer
34 - 38 genannten Vorbehalte zu erfolgen. Nach Ablauf dieses Zeitraumes ist die
saumige Vertragspartei in Verzug.

Bei Verzug der veraussernden Partei als auch bei Verzug der erwerbenden Partei
ist der sdumigen Partei eine Nachfrist im Sinne von Art. 107 OR anzusetzen. Art.
214 OR uber den Kauferverzug findet keine Anwendung.

Besitzesantritt

Der Besitzesantritt mit Ubergang von Nutzen und Gefahr, Rechten und Pflichten
erfolgt mit der Eigentumsubertragung.

12
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Gewabhrleistungen

Die Parteien sind von der Urkundsperson auf die Art. 192 - 196 des Schweizeri-
schen Obligationenrechts (OR) Uber die Rechtsgewahrleistung sowie die Art. 197 ff
und Art. 219 OR Uber die Sachgewahrleistung (Mangelhaftung) aufmerksam ge-
macht worden.

Jede Gewabhrleistung im Sinne des OR ist, soweit gesetzlich zulassig und vorbe-
haltlich der Garantien gemass nachfolgenden Lit. D. und E., von den Parteien ge-
genseitig wegbedungen.

Die Tauschobjekte werden in demjenigen Zustand angetreten, in welchem sie sich
am Antrittstag befinden.

Garantie der Ziircher Freilager AG an die Gemeinde Rorbas

Die Zurcher Freilager AG sichert zu, dass fur das Tauschobjekt (4'149 m2 des
Grundstlickes GB Blatt 1045, Kat.-Nr. 3645) im Zeitpunkt des Abschlusses des
Tauschvertrages keine Forderungen fir irgendwelche Anschlussgeblhren oder
Grundeigentimerbeitrage bestehen.

Die Zurcher Freilager AG erklart, dass sie zum Zeitpunkt des Abschlusses des
Tauschvertrages bezahlt hat bzw. bezahlen wird:

= Alle Steuern und offentlich-rechtlichen Abgaben, bezogen auf die Zeit bis
zum Ubergang von Nutzen und Gefahr.

. Samtliche Rechnungen von Handwerkern, die im Auftrag der Zurcher Frei-
lager AG flUr das Tauschobjekt (4'149 m2 des Grundstickes GB Blatt 1045,
Kat.-Nr. 3645) Arbeit geleistet oder Material geliefert haben.

Sollten wider Erwarten gesetzliche Pfandrechte geltend gemacht werden, so ver-
pflichtet sich die Zircher Freilager AG zur nachtraglichen Bezahlung oder ander-
weitigen Sicherstellung der Forderungen.

Die Vertragsparteien sind auf die Bewilligungspflicht gemass Art. 32dbis Abs. 3 des
Bundesgesetzes Uber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz, USG) hingewiesen
worden. Die Parteien stellen fest, dass gemass dem Kataster der belasteten Stand-
orte (KbS) auf dem Tauschobjekt (4'149 m2 des Grundstlickes GB Blatt 1045, Kat.-
Nr. 3645) ein belasteter Standort (Standorthummer 0056/1.0028-002) liegt, von dem
indes keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten sind. Die Bewilli-
gung dieses Rechtsgeschéfts gilt deshalb als durch die generell-konkrete Allge-
meinverfugung Nr. 0945 vom 18.06.2014 des AWEL erteilt. Die Zircher Freilager
AG verpflichtet sich, den belasteten Standort (Standorthnummer 0056/1.0028-002)
im Falle der Realisierung eines Neubauprojekts auf dem Tauschobjekt (4'149 m2
des Grundstuckes GB Blatt 1045, Kat.-Nr. 3645) jedoch spatestens auf den Zeit-
punkt des Heimfalls des Baurechtsgrundstiicks (GB Blatt 770) hin, den belasteten
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Entwurf vom 05.08.2022

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Boden sofern notwendig auf eigene Kosten sanieren und aus dem Kataster der
belasteten Standorte |6schen zu lassen. Beide Parteien sollen unbelastete Grund-
stiicke erhalten. Die Parteien verpflichten sich, diese Vereinbarung einem allfalligen
Rechtsnachfolger zu Uberbinden mit der Pflicht zur Weiteriberbindung (mit Scha-
denersatzpflicht im Unterlassungsfall).

Im Falle der Realisierung eines Neubauprojekts auf dem Tauschobjekt (4'149 m2
des Grundstuckes GB Blatt 1045, Kat.-Nr. 3645), verpflichtet sich die Zurcher Frei-
lager AG, den Aushub auf eigene Kosten spezialentsorgen zu lassen und den be-
lasteten Boden sofern notwendig sanieren zu lassen.

Die Urkundsperson hat die Gemeinde Rorbas darauf hingewiesen, dass o6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen unabhangig von einer Anmerkung im Grund-
buch rechtsgliltig bestehen kénnen. Die Gemeinde Rorbas hat sich daher bei den
zustandigen Amtsstellen Uber solche Eigentumsbeschrankungen (Nutzungsvor-
schriften und -beschrankungen, baurechtliche Vorschriften und Auflagen etc.) direkt
zu informieren. Im Weiteren wurde die Gemeinde Rorbas von der Urkundsperson
auf den Bestand des OREB-Katasters hingewiesen. Gegenstand dieses Katasters
sind o6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, die nach den Vorschriften des
Zivilgesetzbuches (ZGB) nicht im Grundbuch angemerkt werden. Der Inhalt dieses
Katasters gilt als bekannt (Art. 17 Geoinformationsgesetz).

Garantie der Gemeinde Rorbas an die Ziircher Freilager AG

Die Gemeinde Rorbas sichert zu, dass fur das Tauschobjekt (4'149 m2 des Grund-
stiickes GB Blatt 310, Kat.-Nr. 1945) im Zeitpunkt des Abschlusses des Tauschver-
trages keine Forderungen fur irgendwelche Anschlussgebuhren oder Grundeigen-
timerbeitrage bestehen.

Die Gemeinde Rorbas erklart, dass sie zum Zeitpunkt des Abschlusses des Tausch-
vertrages bezahlt hat bzw. bezahlen wird:

= Alle Steuern und offentlich-rechtlichen Abgaben, bezogen auf die Zeit bis
zum Ubergang von Nutzen und Gefahr.

. Samtliche Rechnungen von Handwerkern, die im Auftrag der Einwohnerge-
meinde Rorbas fur das Tauschobjekt (4'149 m2 des Grundstlickes GB Blatt
310, Kat.-Nr. 1945) Arbeit geleistet oder Material geliefert haben.

Sollten wider Erwarten gesetzliche Pfandrechte geltend gemacht werden, so ver-
pflichtet sich die Einwohnergemeinde Rorbas zur nachtraglichen Bezahlung oder
anderweitigen Sicherstellung der Forderungen.

Die Parteien stellen fest, dass zum Zeitpunkt der Beurkundung auf dem Tauschob-
jekt (4'149 m2 des Grundstickes GB Blatt 310, Kat.-Nr. 1945) kein im Kataster der
belasteten Standorte (KbS) verzeichneter Standort liegt.
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23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

Die Urkundsperson hat die Zircher Freilager AG darauf hingewiesen, dass 6ffent-
lich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen unabhangig von einer Anmerkung im
Grundbuch rechtsguiltig bestehen kdnnen. Die Zircher Freilager AG hat sich daher
bei den zustandigen Amtsstellen Uber solche Eigentumsbeschrankungen (Nut-
zungsvorschriften und -beschrankungen, baurechtliche Vorschriften und Auflagen
etc.) direkt zu informieren. Im Weiteren wurde die Zircher Freilager AG von der
Urkundsperson auf den Bestand des OREB-Katasters hingewiesen. Gegenstand
dieses Katasters sind offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, die nach
den Vorschriften des Zivilgesetzbuches (ZGB) nicht im Grundbuch angemerkt wer-
den. Der Inhalt dieses Katasters gilt als bekannt (Art. 17 Geoinformationsgesetz).

Grundstiickgewinnsteuer der Gemeinde Rorbas

Die Gemeinde Rorbas ist steuerbefreit (§ 218 lit. b StG-ZH). Aus der Handanderung
fallt fir die Gemeinde Rorbas somit keine Grundstiickgewinnsteuer an.

Grundstiickgewinnsteuer der Ziircher Freilager AG

Die Grundstlickgewinnsteuer aus dieser Handanderung wird aufgeschoben (Land-
umlegung; § 216 Abs. 3 lit. ¢ StG-ZH). Aus der Handanderung fallt flr die Zircher
Freilager AG somit keine Grundstlickgewinnsteuer an.

Eine entsprechende Bestatigung des Steueramtes Embrach ist noch ausstehend.

Anpassung Baurechtsvertrag vom 17. Marz 1972 (mit seitherigen Anderungen)

Auf dem Grundstiick GB Blatt 310, Kat.-Nr. 1945 der Gemeinde Rorbas besteht
zugunsten der Zurcher Freilager AG ein selbstandiges und dauerndes Baurecht ge-
mass Baurechtsvertrag vom 17. Marz 1972, im Grundbuch eingetragen am 2. Juni
1972 bis ins Jahr 2072 (vgl. Grundbuchbeleg 1972/44).

Die Parteien vereinbaren, dass das Tauschobjekt (4'149 m2 des Grundstiickes GB
Blatt 1045, Kat.-Nr. 3645) neu vom Baurecht gemass Baurechtsvertrag vom
17. Marz 1972 umfasst und das Tauschobjekt (4'149 m2 des Grundstickes GB 310,
Kat.-Nr. 1945) daraus entlassen wird.

Die Parteien werden gleichzeitig mit der Unterzeichnung des vorliegenden Tausch-
vertrags einen Nachtrag zum Baurechtsvertrag vom 17. Marz 1972 unterzeichnen,
worin die Mutationen des Baurechtsgrundstlicks festgehalten werden. Ausserdem
wird auch eine Anpassung des Baurechtszinses vereinbart.

Abgaben und Nebenkosten

Uber die mit dem Eigentum an den Tauschobjekten verbundenen Abgaben und
sonstigen Nebenkosten rechnen die Vertragspartner, Wert Antrittstag, ausseramt-
lich ab.
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31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

Kosten fur Vermessung und Vermarkung

Die Kosten fur die weitere Vermessung, Vermarkung und Gebaudeaufnahmen fir
die jeweils neu erworbenen Grundstlicke werden von der Zircher Freilager AG ge-
tragen.

Gebiihren und Auslagen

Die Geometerkosten sowie die Kosten und Gebuihren, welche mit der Ausfertigung,
Beurkundung und mit der Eintragung dieses Vertrages im Grundbuch verbunden
sind, werden vollstandig von der Zircher Freilager AG Ubernommen.

Die Vertragspartner nehmen zur Kenntnis, dass sie fir die Kosten des Notariates
und Grundbuchamtes solidarisch haften.

Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Parteien haben Kenntnis von den gesetzlichen Bestimmungen Uber die Ver-
ausserung von Miet- (Art. 261 OR) und Pachtgegenstanden (Art. 290 OR).

Die Parteien bestatigen, dass fir das Tauschobjekt (4'149 m2 des Grundstiickes
GB Blatt 1045, Kat.-Nr. 3645) weder Mietvertradge noch Pachtvertrdge bestehen.

Fir das Tauschobjekt (4'149 m2 des Grundstlickes GB 310, Kat.-Nr. 1945 - Teil der
Lagerhalle E) bestehen Mitverhaltnisse. Auf eine genauere Spezifizierung dieser
Mietverhaltnisse wird verzichtet.

Diese Mietverhaltnisse gehen mit der Eigentumsibertragung von Gesetzes wegen
auf die Zurcher Freilager AG uber (Art. 261 Abs. 1 OR). Die entsprechenden Miet-
vertrdge samt den dazugehdrenden Unterlagen sind bereits im Besitz der Zurcher
Freilager AG.

Fir den grundbuchlichen Vollzug bleiben vorbehalten:

Der rechtskraftige Erlass des privaten Gestaltungsplans Stationsstrasse, Embrach
fur das Gebiet in der Zentrumszone Z4 mit Gestaltungsplanpflicht dstlich der Stati-
onsstrasse im nordlichen Teil des Ortskernes von Embrach auf Kat.-Nr. 3645 und
Kat.-Nr. 1945,

Die rechtskraftige Zustimmung der Gemeindeversammlung der Gemeinde Rorbas
(Art. 16 der Gemeindeordnung der Gemeinde Rorbas vom 27. September 2020).

Das Vorliegen der Grenzmutation fur die Tauschobjekte (inkl. aller dazu erforderli-
chen Bewilligungen der Beteiligten).

Das Vorliegen der Vermessungsmutation tber die vom Baurecht betroffene Teilfla-
che (inkl. aller dazu erforderlichen Bewilligungen der Beteiligten).
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39. Das Vorliegen der Vermessungsmutation Uber die vom Unterbaurecht betroffene
Teilflache (inkl. aller dazu erforderlichen Bewilligungen der Beteiligten).

Die Grundbucheintragung erfolgt folglich erst nach Eintritt dieser Vorbehalte, wobei
sich die Parteien verpflichten, die Grundbucheintragung innert zwei Wochen nach
Eintritt der Bedingung vorzunehmen resp. zu veranlassen.

40. Sofern diese Vorbehalte bis zum 31. Dezember 2023 nicht kumulativ erfullt sind,
kann die Zurcher Freilager AG einseitig und ohne gegenseitige Kostenfolgen von
diesem Vertrag zuricktreten.

EMBRACH,

GEMEINDE RORBAS

ZURCHER FREILAGER AG

Jean Claude Maissen Frank Maria Smits
Vorsitzender der Geschaftsleitung Mitglied der Geschaftsleitung
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Offentliche Beurkundung

Anderung zum Baurechtsvertrag

Die beteiligten Grundeigentiimer

Gemeinde Rorbas, UID CHE-114.871.711, Kirchgasse 1, 8427 Rorbas

— Eigentimerin des Grundstlickes GB Blatt 310, Kat.-Nr. 1945 (belastete
Grundeigentimerin) —

vertreten durch XXX

und

Zircher Freilager AG, UID CHE-140.378.600, mit Sitz in Zurich, Rautistrasse
77, 8048 Zirich

— Eigentimerin des Grundstiickes GB Blatt 770 (Baurechtsberechtigte) —

heute vertreten durch Herr Jean Claude Maissen, geb. 12.08.1965, von Sum-
vitg (GR), in Herrliberg ZH, Vorsitzender der Geschéftsleitung mit Kollektivun-

terschrift zu zweien und Herr Frank Maria Smits, geb. 18.12.1971, von Zlrich,
in Horgen, Mitglied der Geschaftsleitung mit Kollektivunterschrift zu zweien

andern die Dienstbarkeit

Selbststandiges und dauerndes Baurecht fir Bauten fir einen Container-
Bahnhof, fiur die Lagerung von Waren und fir ein Freilager, bis
02.06.2072, datiert 02.06.1972, geandert 11.05.2022, EREID CH7315-0000-
0021-09860

resp. den damit zusammenhangenden Baurechtsvertrag Beleg Embrach
1972/44 vom 17.03.1972 (mit seitherigen Anderungen) wie folgt:
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Anderung des dinglich wirkenden Teils

Zu Abschnitt | Ziff. 1 (Inhalt und Umfang)

Im Rahmen der verénderten Anforderungen an die kinftige Logistik wird der
Embraport strategisch neu ausgerichtet und revitalisiert. Mit den entsprechen-
den Bautatigkeiten wurde bereits begonnen. Vor diesem Hintergrund beabsich-
tigen die Parteien, mittels Landumlegung optimale Bedingungen zur Ausrich-
tung und Bebauung des Embraports zu schaffen. Die Parteien vereinbaren zu
diesem Zwecke einen Landtausch gemass separatem Tauschvertrag von heu-
te.

Als Folge dieses Landtausches ist die Baurechtsflache anzupassen. Die Par-
teien vereinbaren, dass das Baurecht neu auch die von der Gemeinde Rorbas
zu erwerbende Flache von 4149 m2 (im Plan blau schraffiert) umfasst und die
von der Gemeinde Rorbas abzutretende Flache von 4149 m2 (im Plan violett
schraffiert) daraus entlassen wird.

Der Landabtausch ist im Mutationsabsichtsplan vom 08.03.2022 im Anhang
ersichtlich.

Die Gesamtflache des Baurechtes bleibt unverandert bei 42014 m2.

Anderung des obligatorisch wirkenden Teils

Zu Abschnitt Il Ziff. 3 (Baurechtszins)

Der Baurechtszins betragt derzeit CHF 342'414.10/Jahr. Die Parteien verein-
baren neu einen jahrlich zu bezahlende Baurechtszins von CHF 359'365.10.
Dieser Betrag gelangt erstmals per 31.12.2022 zur Verrechnung.

Zu Abschnitt Il Ziff. 6 (Vorkaufsrecht)

Die Parteien vereinbaren, dass das gegenseitig eingerdumte nicht vorgemerk-
te Vorkaufsrecht neu auch die von der Gemeinde Rorbas zu erwerbende Fla-
che von 4149 m2 (im Plan blau schraffiert) umfasst und die von der Gemeinde
Rorbas abzutretende Flache von 4149 m2 (im Plan violett schraffiert) daraus
entlassen wird.

Dariber hinaus bleibt der vorn erwahnte Baurechtsvertrag unverédndert (insbe-
sondere auch bezlglich Indexierung und Sicherstellung des Baurechtszinses).
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Weitere Bestimmungen

1.

Fur den grundbuchlichen Vollzug bleibt die rechtskraftige Zustimmung der
Gemeindeversammlung der Gemeinde Rorbas (Art. 16 der Gemeindeord-
nung der Gemeinde Rorbas vom 27. September 2020) vorbehalten.

Die Anderung des dinglich wirkenden Teils zum Baurechtsvertrag (Ab-
schnitt | vorn) ist gleichzeitig mit dem Vollzug des Tauschvertrages ins
Grundbuch einzutragen, den bereits bestehenden beschrankten dinglichen
Rechten im Range nachgehend.

Sollte der Tauschvertrag nicht grundbuchlich vollzogen werden, fallt diese
Anderung zum Baurechtsvertrag gegenseitig entschadigungslos dahin.

Die Kosten des Notariates und Grundbuchamtes werden von der Zircher
Freilager AG bezahlt. Die Parteien wissen, dass sie daflr von Gesetzes
wegen solidarisch haften.

Fur diese Anderung hat die Baurechtsberechtigte keine Entschadigung zu
leisten.

Auf dem Baurechtsgrundstiick GB Blatt 770 der Zircher Freilager AG sind
zwei Unterbaurechte eingetragen (GB Blatter 876 und 945). Eigentiimerin
dieser beiden Unterbaurechte ist auch die Zircher Freilager AG. Das Un-
terbaurecht GB Blatt 876 ist vom vorn erwahnten Landtausch materiell be-
troffen, das Unterbaurecht GB Blatt 945 nicht.

Der Baurechtsvertrag des Unterbaurechtes GB Blatt 876 Beleg Embrach
1973/268 vom 29.10.1973 ist demzufolge wie folgt zu andern:

Das Unterbaurecht umfasst neu auch die von der Gemeinde Rorbas zu er-
werbende Flache von 4149 m2 (im Plan blau schraffiert), wéhrend die von
der Gemeinde Rorbas abzutretende Flache von 4149 m2 (im Plan violett
schraffiert) daraus entlassen wird.

Die vereinbarte gegenseitige Aufhebung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes
zwischen der Bauberechtigten und der Unterbauberechtigten bezieht sich
nunmehr auf die neue Baurechtsflache des Unterbaurechtes.

Dariiber hinaus bleibt der erwahnte Baurechtsvertrag unverédndert (insbe-
sondere auch beziiglich Baurechtszins und dessen Indexierung).
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Embrach,

Fur die belastete Grundeigentimerin, Gemeinde Rorbas:

XXX:

Die Baurechtsberechtigte, Zurcher Freilager AG:

Jean Claude Maissen:

Frank Maria Smits:
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Gemeinde

Ausserordentliche Gemeindeversammlung J %Z’} Rorbas
vom 24. August 2022 =
Geschaft 2

Anfragen nach § 17 Gemeindegesetz

Die Stimmberechtigten kénnen liber Angelegenheiten der Gemeinde von allgemeinem
Interesse Anfragen einreichen und deren Beantwortung in der Gemeindeversammiung
verlangen. Sie richten die Anfrage schriftlich an den Gemeinderat.

Anfragen, die spatestens zehn Arbeitstage vor der Versammlung eingereicht werden,
beantwortet der Gemeinderat spatestens einen Tag vor dieser Versammlung schriftlich.

In der Versammlung werden die Anfrage und die Antwort bekannt gegeben. Die anfragende
Person kann zur Antwort Stellung nehmen. Die Versammlung kann beschliessen, dass eine
Diskussion stattfindet.
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