Kreuzlingen Stadtrat

~

Sperrfrist fir alle Medien
Verdéffentlichung erst nach der Medienkon-
ferenz zur Gemeinderatssitzung

Botschaft an den Gemeinderat

Genehmigung der Baurechtsvertrage

a. Stiftung Rosenegg

b. Stiftung Seemuseum (Kornschitte)

C. Stiftung Seemuseum (Waschhaus)

d. Stiftung Bodensee Planetarium und Sternwarte

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit dieser Botschaft beantragt Ihnen der Stadtrat der Vereinheitlichung und der inhaltlichen
Aktualisierung der insgesamt vier Baurechtsvertrage (BRV) mit den drei Stiftungen Roseneqgg,
Seemuseum sowie Bodensee Planetarium und Sternwarte zuzustimmen.

1 Ausgangslage

Kreuzlingen hat mit den Institutionen Rosenegg, Seemuseum sowie Bodensee Plane-
tarium und Sternwarte drei hervorragende Betriebe, die das kulturelle und wissen-
schaftliche Angebot in Kreuzlingen weit Uber die Gemeindegrenzen hinaus bereichern.
Im Jahre 2016 konnte mit dem gemeinsam erarbeiteten Museumskonzept eine gute
und den unterschiedlichen Angeboten und Arbeitsweisen entsprechende Grundlage
geschaffen werden, um die Zukunft der drei Betriebe zu sichern. Im gleichen Jahr ha-
ben die Stimmberechtigten mit einem klaren Ja der Erhéhung der Unterstutzungsbei-
trage auf CHF 380'000.— zugestimmt; ein deutliches Signal der Kreuzlingerinnen und
Kreuzlinger fur "ihre" Museen und deren Leistungen und Angebote.

Daraufhin wurden die neuen Leistungsvereinbarungen (LV) ausgearbeitet, welche die
unterschiedlichen Beitrdge und zusatzlichen Unterstlitzungsleistungen, wie subventi-
onierte Miete im Kulturguterschutzraum und teilweiser Erlass der Baurechtszinse ent-
halten. Beim Baurechtszins, der Dauer des Baurechtsvertrags und beim sogenannten
Heimfall wiinschen die drei Museen eine Vereinheitlichung. In Zuge der inhaltlichen
Uberarbeitung und der Aktualisierung der Nutzungsschwerpunkte wurde gleichzeitig
die Baurechtsflache mit der Stiftung Bodensee Planetarium und Sternwarte erweitert
und damit baurechtlich verbessert.



Ziel der Uberarbeitung

Mit der Aktualisierung der Vertrage werden unter anderem die 2016 im Museumskon-
zept festgelegten Schwerpunkte und Ziele der drei Institutionen im jeweiligen BRV (vgl.
Inhalt) festgehalten. Weiter werden die Dauer (neu: bis 31. Dezember 2090) und der
Baurechtszins (neu: Erlass bei allen drei Institutionen) vereinheitlicht. Auch wird der
Heimfall bei den beiden Stiftungen Rosenegg und Seemuseum gleich geregelt. Mit der
Stiftung Bodensee Planetarium und Sternwarte konnte eine auf die spezifische Aus-
gangslage ausgerichtete Heimfallregelung ausgehandelt werden.

Die Vereinheitlichung der BRV in den aufgefiihrten Punkten verbessert die vertragliche
Basis und ermdglicht zuklinftig eine Betriebsfilhrung mit gleichen Rahmenbedingun-
gen.

Zwischenbericht Ziele des Museumskonzepts

Im Museumskonzept wurden die strategischen Ziele und Massnahmen festgelegt. Der
Schwerpunkt liegt in folgenden Bereichen: Auftrag, Sammlung, Bewahrung, For-
schung, Ausstellungen, Vermittlung, Service Public, Projekte museal und Infrastruktur.
Die langfristigen Ziele sind die Eigenstandigkeit und die Profile der Museen zu schér-
fen.

Nach der erfolgreichen Volksabstimmung vom 27. November 2016 tber den jahrlich
wiederkehrenden Beitrag von CHF 380'000.— wurde mit jeder Stiftung eine Leistungs-
vereinbarung (LV) erarbeitet. Der Verteilschlissel wurde durch die Stiftungen anhand
der jeweiligen Betriebsstruktur festgelegt. Die Vereinbarungen wurden auf finf Jahre
befristet (31. Dezember 2021) und verlangern sich automatisch um zwei weitere Jahre,
wenn keine Kiindigung ausgesprochen wird.

Die drei Stiftungsratsprasidenten berichten jahrlich in der gemeinderéatlichen Kommis-
sion Gesellschaft, Kultur und Sport (GKS) Uber den Betriebsverlauf, die Zusammenar-
beit und die Erfolge sowie Uber geplante Projekte.

In diesem Jahr sollte eine Zwischenbilanz "Zielerreichung Museumskonzept" unter den
neuen Betriebsfuhrungen gezogen werden. Coronabedingt kann seit Gber einem Jahr
kein normaler Betrieb gefuhrt werden. Gerade das Jahr 2020 ware ein flr die neue
Betriebsstruktur aussagekraftiges Jahr gewesen. Die eingearbeiteten Teams konnten
leider nicht zeigen, was sie in den vergangenen drei Jahren aufgebaut und bereits er-
reicht hatten. Die geplanten Ausstellungen und Veranstaltungen konnten entweder
gar nicht oder nur unter sehr einschrankenden Bedingungen durchgefiihrt werden.

Aus diesem Grund werden die LV bis 31. Dezember 2023 verlangert. Im Verlauf des
nachsten Jahres soll die ausstehende Zwischenbilanz erstellt werden. Dabei werden
unter anderem die strategische Ausrichtung gepriift und neue Ziele und Massnahmen
bestimmt, um den erfolgreichen Weg auch in die Zukunft zu sichern.
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5.1

Bestehende Baurechtsvertrage

Die bestehenden BRV wurden zu unterschiedlichen Zeiten, mit unterschiedlichen Rah-
menbedingungen und nach den jeweiligen Winschen und Mdglichkeiten der zu die-
sem Nutzungszweck gegriindeten Stiftung ausgehandelt und durch den Gemeinderat
beschlossen. In der nachfolgenden Ubersicht wird die heutige Ausgangslage aufge-
zeigt.

Ubersicht Baurechtsvertrage heute

Stiftung Stiftung Stiftung  Stiftung Bodensee

Rosenegg Seemuseum Seemuseum  Planetarium- und

Kornschiitte Waschhaus Sternwarte

Parzelle Nr. 731 (D2905) 2740 (D10) 2887 (D46) 2273 (D49)
Grosse [m?] 918 1'847 724 2'129
Abschluss 01.01.1999 01.01.1988 16.06.1999 01.01.1999
Ende 31.12.2058 31.12.2087 31.12.2057 31.12.2058
Dauer 60 Jahre 100 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
Baurechtszins/mz2 [CHF] 2.05 2.05
Baurechtszins [CHF] 1'886.00 kein kein 4'369.00

Ordentlicher Heimfall unentgeltlich unentgeltlich unentgeltlich unentgeltlich

Vorzeitiger Heimfall allfélliger Riickbau unentgeltlich unentgeltlich  allfélliger Riickbau

Neue Baurechtsvertrage
Mit den drei Stiftungsraten wurden die gewiinschten Anderungen (Dauer, Zins, Heim-
fall und Nutzungsschwerpunkte) neu festgelegt und in die Struktur der stadtischen
BRV Ubertragen. Die jetzt vorliegende Fassung wurde von den Stiftungen gepruft und
in dieser Form akzeptiert.

Im Zuge der Aktualisierung der BRV wurden alle Dienstbarkeiten der Grundstiicke
uberprift. An diesen werden keine Anderungen oder Streichungen vorgenommen.

Stiftung Rosenegg

Der heutige BRV wurde im Zuge der Neugrindung der Stiftung Rosenegg und der
Ubernahme der Liegenschaft Rosenegg durch die Stiftung im Jahre 1999 erstellt. Der
Stiftung wurde die Nutzung der Liegenschaft fur den Betrieb eines Museums, flr Re-
prasentationsrdume und fir eine Wohnung des Abwarts zugesprochen. Zudem ist die
Stiftung verantwortlich, die Liegenschaft innen und aussen auf eigene Kosten und Ver-
antwortung zu unterhalten und — wenn notwendig — zu restaurieren bzw. zu renovie-
ren (Beilage 1 alter BRV, Beilage 2 neuer BRV).

Bisher Neu
Dauer: 60 Jahre, das heisst bis 31.12.2058 Dauer: 69 Jahre, das heisst bis 31.12.2090

Baurechtszins*: CHF 2.—/m? bei 918 m? =
CHF 1'836.—.
Der Baurechtszins wird erlassen.

Baurechtszins*: CHF 1.85/m?
bei 918 m? (CHF 2.05/m?) = CHF 1'886.—

Seite 3



5.2

Ordentlicher Heimfall: Die Baute geht unent-
geltlich in den Besitz der Grundeigentiimerin
Uber. Investitionen, die beim Heimfall noch nicht
amortisiert sind, werden anteilig entschadigt.

Ordentlicher Heimfall: Alle Bauten gehen in
den Besitz der Baurechtsgeberin tiber. Die Weg-
bedingung der Heimfallentschadigung ist im
Grundbuch vorzumerken.

Vorzeitiger Heimfall: Dieser richtet sich nach
Art. 779f-h ZGB

Vorzeitiger Heimfall: Die Baurechtsgeberin hat
der Baurechtsnehmerin fir die heimfallenden

Bauten und Anlagen eine Entschadigung zu leis-
ten, welche im vollstandigen Erlass der finanzi-
ellen Verpflichtungen der Baurechtsnehmerin
gegenuber der Baurechtsgeberin sowie in der
Ubernahme bzw. Ablésung von allfalligen
Grundpfandschulden der Baurechtsnehmerin
durch die Baurechtsgeberin besteht. Ein weiter-
gehender Entschadigungsanspruch der Bau-
rechtsnehmerin besteht nicht. Das schuldhafte
Verhalten der Baurechtsnehmerin ist als Herab-
setzungsgrund mitberiicksichtigt.

* indexiert

Stiftung Seemuseum (Kornschitte)

Der heutige BRV wurde 1988 mit dem Thurgauer Heimatschutz als Baurechtsnehmerin
erstellt. 1990 wurde der BRV auf die neu gegriindete Stiftung Seemuseum Ubertragen.
Der Stiftung wurde die Nutzung der Liegenschaft, Wohnhaus und Scheune (Korn-
schitte), fur den Betrieb eines Seemuseums, fiir Wohnzwecke und fir verschiedene
andere Zwecke (Raume im Kellergeschoss) eingeraumt. Zudem ist die Stiftung verant-
wortlich, die Liegenschaft innen und aussen auf eigene Kosten und Verantwortung zu
unterhalten und — wenn notwendig — zu restaurieren bzw. zu renovieren (Beilage 3

alter BRV, Beilage 4 neuer BRV).

Die wesentlichen Anderungen

Bisher

Neu

Dauer: 100 Jahre, das heisst bis 31.12.2087

Dauer: 69 Jahre, das heisst bis 31.12.2090

Baurechtszins: Der Baurechtszins wird erlassen.

Baurechtszins*: CHF 2.—/m?2 bei 1'847 m? =
CHF 3'694.—.
Der Baurechtszins wird erlassen.

Ordentlicher Heimfall: Die Bauten und Anlagen
gehen nach Ablauf der Baurechtsdauer unent-
geltlich in den Besitz der Baurechtsgeberin tber.

Ordentlicher Heimfall: Alle Bauten gehen un-
entgeltlich in den Besitz der Baurechtsgeberin
Uber. Die Baurechtsgeberin schuldet der Bau-
rechtsnehmerin keine Entschadigung fiir die in
ihr Eigentum Ubergehenden Bauten und Anla-
gen. Die Wegbedingung der Heimfallentschadi-
gung ist im Grundbuch vorzumerken.

Vorzeitiger Heimfall: Heute ist fir den vorzeiti-
gen Heimfall keine Entschadigung geschuldet.

Vorzeitiger Heimfall: Die Baurechtsgeberin hat
der Baurechtsnehmerin fur die heimfallenden
Bauten und Anlagen eine Entschéadigung zu leis-
ten. Diese Entschédigung besteht im vollstandi-
gen Erlass der finanziellen Verpflichtungen der
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5.3

Baurechtsnehmerin gegeniiber der Baurechts-
geberin sowie in der Ubernahme bzw. Ablésung
allfalliger Grundpfandschulden der Baurechts-
nehmerin durch die Baurechtsgeberin. Ein wei-
tergehender Entschadigungsanspruch der Bau-
rechtsnehmerin besteht nicht. Das schuldhafte
Verhalten der Baurechtsnehmerin ist als Herab-
setzungsgrund mitberucksichtigt.

* indexiert

Das Werkstattgebaude steht auf der Wiese gegentiber dem Haupteingang zum See-
museum. Es befindet sich nicht auf der Baurechtsparzelle. Urspriinglich waren an die-
ser Stelle Parkplatze fir die Nutzer des Schlosses Seeburg geplant. Diese wurden nicht
umgesetzt, sondern es wurde eine Werkstatt erstellt, welche vom Seemuseum genutzt
wird. Neu wird eine Nutzungsvereinbarung tUber diese Flache mit der Stiftung Seemu-
seum abgeschlossen. Der Grund liegt in den anderen noch vagen Projekten (z. B. his-
torischer Hafen, Bootsschaulager, Projekte im Aussenraum) die um das Seemuseum
angedacht sind. Erst wenn sich diese hinsichtlich Planung und Umsetzung in einer wei-
teren Entwicklungsstufe befinden, kann tber eine Erweiterung der Baurechtsflache
entschieden werden.

Stiftung Seemuseum (Waschhaus)

Der heutige BRV wurde im Jahr 1999 mit der Stiftung Seemuseum erstellt. Der Stiftung
wurde die Liegenschaft "altes Waschhaus" ohne konkrete Vorgaben fir die spatere
Nutzung im Baurecht tbergeben. Der Stiftung wurde das Recht eingerdumt, die Lie-
genschaft umzubauen, um optimale Nutzungsvoraussetzungen zu erreichen. Die Bau-
rechtsnehmerin ist verantwortlich, die Liegenschaft innen und aussen auf eigene Kos-
ten und Verantwortung zu unterhalten und — wenn notwendig — zu restaurieren bzw.
zu renovieren (Beilage 5 alter BRV, Beilage 6 neuer BRV).

Die wesentlichen Anderungen

Bisher

Neu

Dauer: 60 Jahre, das heisst bis 31.12.2057

Dauer: 69 Jahre, das heisst bis 31.12.2090

Baurechtszins*: CHF 1.85/m? bei 724 m?
(CHF 2.05/m?) = CHF 1'484.—.
Der Baurechtszins wird erlassen.

Baurechtszins*: CHF 2.—/m?2 bei 724 m? =
CHF 1'448.—.
Der Baurechtszins wird erlassen.

Ordentlicher Heimfall: Die Bauten und Anlagen
gehen nach Ablauf der Baurechtsdauer unent-
geltlich in den Besitz der Baurechtsgeberin Uber.

Ordentlicher Heimfall: Die Baurechtsgeberin
schuldet der Baurechtsnehmerin keine Entsché-
digung fir die in ihr Eigentum Ubergehenden
Bauten und Anlagen. Die Wegbedingung der
Heimfallentschédigung ist im Grundbuch vorzu-
merken.

Vorzeitiger Heimfall: Fur den vorzeitigen Heim-
fall ist keine Entschéadigung geschuldet.

Vorzeitiger Heimfall: Die Baurechtsgeberin hat
der Baurechtsnehmerin fir die heimfallenden
Bauten und Anlagen eine Entschadigung zu leis-
ten. Diese Entschadigung besteht im vollstandi-
gen Erlass der finanziellen Verpflichtungen der
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5.4

Baurechtsnehmerin gegeniiber der Baurechts-
geberin sowie in der Ubernahme bzw. Ablésung
von allfalligen Grundpfandschulden der Bau-
rechtsnehmerin durch die Baurechtsgeberin. Ein
weitergehender Entschédigungsanspruch der
Baurechtsnehmerin besteht nicht. Das schuld-
hafte Verhalten der Baurechtsnehmerin ist da-
bei als Herabsetzungsgrund mitbericksichtigt.

* indexiert

Stiftung Bodensee Planetarium und Sternwarte

Der heutige BRV wurde im Jahr 1999 mit der (damaligen) Stiftung Sternwarte neu er-
stellt. Im Zuge einer Neuzuteilung und Landumlegung (Kuhbrunnen) und dem geplan-
ten Neubau eines Planetariums wurde die Parzelle erweitert. Die Baurechtsnehmerin
ist befugt, die bestehende Baute (Sternwarte), die projektierte Baute (Planetarium)
und das Umgelédnde bestimmungsgemass als astronomisches Zentrum zu bendtzen.
Damit in Zukunft fir die Nutzung der Anlage optimale Voraussetzungen gewéhrleistet
werden kdnnen, wird der Baurechtsnehmerin das Recht eingeraumt, die Gebaude um-
zubauen oder zu erweitern (Beilage 7 alter BRV, Beilage 8 neuer BRV).

Die wesentlichen Anderungen

Bisher

Neu

Dauer: 60 Jahre, das heisst bis 31.12.2058

Dauer: 69 Jahre, das heisst bis 31.12.2090

Baurechtszins*: CHF 1.85/m? bei 2'129 m?
(CHF 2.05/m?) = CHF 4'369.—

Baurechtszins*: CHF 2.—/m? bei 2'547 m?
(**erweiterte Flache) = CHF 5'094.—.
Der Baurechtszins wird erlassen.

Ordentlicher Heimfall: Die Bauten und Anlagen
gehen nach Ablauf der Baurechtsdauer unent-
geltlich in den Besitz der Baurechtsgeberin tber.

Ordentlicher Heimfall: Nach Ablauf der Ver-
tragsdauer — sofern keine Verlangerung des
Baurechts erfolgt — gehen samtliche auf dem
Baurechtsgrundsttick vorhandenen Bauten und
Anlagen ins Eigentum der Baurechtsgeberin
Uber. Ausgenommen sind Mobilien und Einrich-
tungen, die mit den Bauten und Anlagen nicht
fest verbunden sind. Die Baurechtsgeberin hat
der Baurechtsnehmerin fur die heimfallenden
Bauten und Anlagen eine Entschéadigung zu leis-
ten.

Die Entschadigung richtet sich nach der Hohe
des dannzumaligen Zustandswerts, reduziert
um samtliche von der Stadt Kreuzlingen geleis-
teten Baubeitrdge sowie um allféllige weitere
Investitionen der Stadt Kreuzlingen, jeweils un-
ter Beriicksichtigung einer allfallig eingetrete-
nen Altersentwertung sowie um die Summe der
wahrend der Baurechtsdauer von der Bau-
rechtsgeberin erlassenen Baurechtszinsen. Der
Zustandswert hat dem Alter und dem Zustand
der Bauten und Anlagen (ohne Boden und ohne
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Beruicksichtigung der Lage) sowie der Zeitge-
maéssheit der Bauweise im Zeitpunkt des Heim-
falls Rechnung zu tragen. Zudem sind deren
weitere Verwendungsmdglichkeiten (Rendite
und Verkauflichkeit derartiger Bauten und Anla-
gen) und ihre voraussichtliche wirtschaftliche
Lebensdauer zu beriicksichtigen.

Vorzeitiger Heimfall: Dieser richtet sich nach Vorzeitiger Heimfall; Die Baurechtsgeberin hat

Art. 779 f- h ZGB der Baurechtsnehmerin eine Entschadigung zu
leisten. Diese berechnet sich gemass dem or-
dentlichen Heimfall, wobei die Héhe der Ent-
schadigung 80 % des auf diese Weise berechne-
ten Zustandswerts betragt. Das schuldhafte Ver-
halten der Baurechtsnehmerin ist dabei als Her-
absetzungsgrund mitbertcksichtigt. Aus dieser
beim vorzeitigen Heimfall geschuldeten Ent-
schadigung sind in erster Linie die Grundpfand-
glaubiger zu befriedigen. Zudem kann die Bau-
rechtsgeberin allfallige Guthaben mit dieser Ent-
schadigung verrechnen. Die Baurechtsnehmerin
hat nur Anspruch auf den Uberschuss.

* indexiert

** Baurechtsflache: Im Zuge der Uberpriifung aller Baurechtsparzellen und Dienstbarkeiten konnte
auch eine Bereinigung und damit Verbesserung der Baurechtsflache Nr. 2273 zugunsten der baulichen
Begebenheiten und der Zugangswege erreicht werden. Die Stadt konnte ein Teilstlick (353 m?) der Par-
zelle Nr. 2350, im Eigentum der Chocolat Bernrain AG, kaufen und der stadteigenen Parzelle Nr. 2273
zufiihren. Zudem konnte eine einfache Landumlegung mit der stadteigenen Parzelle Nr. 4671 von 65 m?
zugunsten der Parzelle Nr. 2273 realisiert werden. Somit vergrdssert sich die Parzelle Nr. 2273 um ins-
gesamt 418 m? auf neu 2'547 m? (Beilage 9). Die Stadt konnte die 353 m? fiir insgesamt CHF 123'550.—
erwerben. Da die Landflache gemass geltendem Gestaltungsplan freizuhalten ist (Freihaltebereich) und
die Ausnutzung auf der Parzelle Nr. 2350 verbleibt, betrug der Kaufpreis pro m? CHF 350.-.

Zusammenfassung

Das Museum Rosenegg versteht sich als Haus "mit kulturellen Aktivitaten". In der Dau-
erausstellung "Huben und Driben” wird die Grenzgeschichte hautnah préasentiert und
neben der Waagensammlung "Mass und Gewicht" bietet das Museum auch eine ide-
ale Plattform fiir die heutige Geschichtsschreibung. Die zweite Ausstellungsreihe "Per-
sonlichkeiten der Region™ und die jahrlichen Wechselausstellungen zu Geschichte und
Kunst sowie die Veranstaltungen im Stucksaal haben sich im kulturellen Angebot der
Stadt erfolgreich etabliert.

Das seit bald 30 Jahren bestehende Seemuseum im Seeburgpark ist in der Kornschitte
des ehemaligen Klosters untergebracht und zeigt thematische Ausstellungen zu Schiff-
fahrt, Fischerei, Fischkunde, Seenforschung, Gewasserschutz und Tourismus. Als The-
menmuseum geniesst es Uberregionale Anerkennung. Das "Waschhaus" wird im Erd-
geschoss flr das Museumsbiro genutzt und die Wohnung im Obergeschoss ist ver-
mietet.
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Das Planetarium und die Sternwarte ergénzen das vielseitige Kulturangebot mit wech-
selndem Programm und Veranstaltungen zum Thema Astronomie. Die Stiftung ist fur
die Finanzierung des Betriebs und der Bauten zusténdig. Die Vorfiihrungen und Pro-
gramme werden von der Astronomischen Vereinigung (AVK) operativ betreut.

Mit der Aktualisierung der Baurechtsvertrage kdnnen die im Museumskonzept festge-
legten Schwerpunkte und Ziele in der Nutzungsbeschreibung (Inhalt) auf den heutigen
Stand gebracht werden. Neu wird die Baurechtsdauer bis 31. Dezember 2090 und der
Erlass des Baurechtszinses fur alle drei Stiftungen vereinheitlicht. Der Heimfall wird bei
den Stiftungen Rosenegg und Seemuseum gleich geregelt. Mit der Stiftung Bodensee
Planetarium und Sternwarte wurde eine auf die spezifische Ausgangslage ausgerich-
tete Heimfallregelung gefunden.

Die Vereinheitlichung der Baurechtsvertrage schafft fir die Stiftungen eine Planungs-
sicherheit mit einheitlichen Rahmenbedingungen fiir den zukinftigen Betrieb der In-
stitutionen.

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat beantragt lhnen,

die vier Baurechtsvertrage

a

b.
C.
d.

Stiftung Museum Rosenegg

Stiftung Seemuseum (Kornschitte)

Stiftung Seemuseum (Waschhaus)

Stiftung Bodensee Planetarium und Sternwarte

zu genehmigen.

Kreuzlingen, 20. April 2021

Stadtrat Kreuzlingen

Thomas Niederberger, Stadtprasident

Michael Stahl, Stadtschreiber
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Beilagen

BRV Stiftung Rosenegg, 1999

BRV Stiftung Rosenegg, neu

BRV Stiftung Seemuseum (Kornschutte), 1988

BRV Stiftung Seemuseum (Kornschutte), neu

BRV Stiftung Seemuseum (Waschhaus), 1999

BRV Stiftung Seemuseum (Waschhaus), neu

BRV Stiftung Sternwarte, 1999

BRV Stiftung Bodensee Planetarium und Sternwarte, neu

Situationsplan Planetarium Sternwarte, Parzelle Nr. 2273, 24. Mérz 2021

©ooNOOAWODNE
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Kopie an: - BV

Auszug - Buha
aus dem 24.03.1999/Hum
e Grundbuch des Kreises Kreuzlingen Beilage 1
(?? i2 BAURECHTSVERTRAG
."f'p (Personaldienstbarkeit)
€

Die Stadt Kreuzlingen

vertreten durch Josef Bieri, Stadtammann und Christian Muller, Stadtschreiber
raumt hiermit der

Stiftung Rosenegg, Stiftung mit Sitz in 8280 Kreuzlingen

vertreten durch Otto ‘Valthert, Prasident und Heidi Hofstetter, Aktuarin

an nachfolgend beschriebenem Grundstlck ein selbstédndiges und dauerndes Baurecht im
Sinne von Art. 675 und 779 ff. ZGB ein:

Baurechtsbelastetes Grundstiick

Im Grundbuch Kreuzlingen

E.BIl. und Parz. Nr. 731

918 m? Gebaudegrundflache, Hof und Garten mit:

Haus "Rosenegg" Assek. Nr. 235 |

an der Barenstrasse 6

Grenzen

laut Grundbuchplan Blatt 33 Kreuzlingen und Mutation Nr. 2192

Dienstbarkeiten

Recht: Quellen- und Durchleitungsrecht zulasten Parz.Nr. 788,
© 732, 2706
Recht: Fuss- und Fahrwegrecht zulasten Parz.Nr. 732
Last:  Bau- und Gebaudeveranderungsverbot zugunsten der
Schweiz. Eidgenossenschaft



01. Dauer

02. Aufnahme

03. Umfang

04. Inhalt

Erwerbstitel

Kauf vom 9. November 1895
Tausch vom 11. Méarz 1999

Pfandfrei

Baurechtsbestimmungen

Das Baurecht beginnt am 01.01.1999. Es dauert 60 Jahre, d.h.
bis 31.12.2058.

Dieses Baurecht wird im Grundbuch verselbstandigt unter
E.Blatt 2905 Grundbuch Kreuzlingen. Auf E.Bl. und Parz. Nr.
731 ist es als Dienstbarkeit einzutragen und zwar als Last mit
dem Wortlaut: Selbstandiges und dauerndes Baurecht
zugunsten der Stiftung Rosenegg bis 31.12.2058.

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiicks erfolgt im heutigen
Zustand und ohne Gewabhr.

Das Baurecht wird am heute bestehenden Geb&aude Assek. Nr.
235 | eingerdaumt. Bei der Gestaltung der unmittelbaren Umge-
bung ist auf die Bedirfnisse des Quartiers und der Schule an-
gemessen Riicksicht zu nehmen. Die Baurechtsnehmerin ist
befugt, das Gebéaude, derzeit beinhaltend Museum, Reprasen-
tationsrdume und Wohnung fir Abwart, zu nutzen und gleich-
zeitig verpflichtet, die gesamte Anlage wahrend der Dauer des
Bestehens ordnungsgemass zu unterhalten und fUr eine ein-
wandfreie Verwaltung besorgt zu sein. Die Stiftung Rosenegg
hat das Haus Rosenegg innen und aussen auf eigene Kosten
und Verantwortung nach den Regeln der Baukunst und den
Richtlinien der kantonalen Denkmalpflege zu unterhalten und
soweit notwendig zu restaurieren.

Wesentliche bauliche Vorkehrungen und Veranderungen durfen
nur mit Genehmigung der Baurechtsgeberin vorgenommen wer-
den. Diese Genehmigung ist zu erteilen, sofern die Vorhaben
dem Sinn und Zweck des vorliegenden Baurechts entspricht,
keine anderweitigen schitzenswerten Interessen der Bau-
rechtsgeberin entgegenstehen und fur die Stiftung finanziell
verkraftbar sind. Die Erteilung einer Baubewilligung durch die
Stadt Kreuzlingen ersetzt diese Genehmigung nicht, umgekehrt
gibt diese Genehmigung keinen Rechtsanspruch auf die
Erteilung einer Baubewilligung.



05. Nutzung

06. Beitrdage

07. Ordentlicher Heimfall

Mit dem Gesuch um Genehmigung ist ein detaillierter Kosten-
voranschlag einzureichen. Fir Projektausflhrungen sind die
genehmigten Baueingabepldne massgebend. Nach Abschluss
eines Projektes ist dem Stadtrat jeweils eine detaillierte Bauko-
stenabrechnung vorzulegen. Die genehmigten und baurechtlich
bewilligten Baumassnahmen sind von der Stiftung Rosenegg
auf eigene Kosten und Verantwortung zu realisieren.
Bauversicherungen sind Sache der Baurechtsnehmerin.

Die Baurechtsnehmerin ist befugt, die Baute gemass vorste-
hender Ziffer zu nutzen. Nutzungsanderungen bedurfen grund-
satzlich der Zustimmung der Baurechtsgeberin.

Die Baurechtsgeberin leistet an die Umbau- und Renovations-
kosten sowie Einrichtung einen einmaligen Beitrag von Fr.
400'000.--, welcher nach der oéffentlichen Beurkundung dieses
Vertrages ausbezahit wird.

Nach Ablauf des Baurechtsvertrages gehen samtliche auf dem
Grundstiick erstellten Bauten - in Abdnderung von Art. 779d
ZGB - unentgeltlich in das Eigentum der Grundeigentiimerin
Gber, unter Vorbehalt des Abschlusses eines neuen Baurechts-
vertrages.

Ausgenommen sind Mobilien und' Einrichtungen, welche mit
dem Gebd&ude nicht fest verbunden sind. Allenfalls errichtete
Grundpfandrechte sind bis zum Vertragsende ganzlich abzuls-
sen.

Von der Baurechtsgeberin genehmigte Investitionen Uber
Fr. 20'000.--, die nicht von der Stadt finanziert worden sind, wer-
den nach der stadtischen Amortisationspraxis mit 8 % vom
Neuwert amortisiert. Investitionen, die beim Heimfall noch nicht
amortisiert sind, werden anteilig entschadigt.

Entschliesst sich die Baurechtsnehmerin zur vorzeitigen Ver-
tragsaufhebung, ist ihr dies ohne eine besondere Entschadi-
gung an die Baurechtsgeberin gestattet. Sie ist jedoch ver-
pflichtet, allfallig erstellte Bauten und Umbauten auf ihre Kosten
zu rdumen und das Gelédnde in seinen urspringlichen Zustand
zu versetzen, sofern dies von der Baurechtsgeberin verlangt
wird. Ohne ausdriickliches Verlangen der Baurechtsgeberin
durfen die Bauten und Umbauten nur mit deren Zustimmung
entfernt und der urspriingliche Zustand wieder hergestellt wer-
den. ’

Die Vertragsparteien verpflichten sich, funf Jahre vor Ablauf des
Baurechtes Verhandlungen Uber die Verldngerung des Bau-
rechtes, oder Uber die k&ufliche Ubernahme des Baurechts-
grundstiicks Parz. Nr. 731 durch die Baurechtsnehmerin aufzu-
nehmen.



08. Vorzeitiger Heimfall

09. Vorkaufsrecht

10. Ubertragbarkeit

11. Baurechtszins

12. Zinsanpassung

. 13. Vermietungen

14. Offentliche Abgaben

Beide Vertragsparteien ziehen eine Verldngerung des Bau-
rechtes oder eine kaufliche Ubernahme dem Heimfall vor. Ein
Rechtsanspruch kann aus dieser Erklarung nicht abgeleitet
werden.

Flr den vorzeitigen Heimfall gelten Art. 779f - h ZGB.

Den Vertragsparteien ist bekannt, dass gemass Art. 682 Abs. 2
ZGB sowohl die Baurechtsgeberin am Baurecht wie auch die
Baurechtsnehmerin am Baurechtsgrundstick ein gesetzliches
Vorkaufsrecht besitzen.

Das Baurecht ist Gbertragbar.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, vor einer allfalligen
Ubertragung des Baurechtes auf einen Dritten die Zustimmung
der Grundeigentimerin einzuholen. Diese darf nur verweigert
werden, wenn der Rechtsnachfolger nicht ausreichend Gewahr
daflr bietet, die Anlage im Sinne dieses Baurechtsvertrages
weiterzuflhren - und keine anderweitigen schitzenswerten In-
teressen der Baurechtsgeberin dagegensprechen.

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, die von ihr Ubernom-
menen Verpflichtungen ihrem Rechtsnachfolger zu tberbinden.

Der Baurechtsnehmerin hat der Baurechtsgeberin einen-jahrli-
chen Baurechtszins von Fr. 1.85 / m2 Baurechtsflache zu ent-
richten (Indexstand Oktober 1997 von 12373 Punkten, Index-
basis Dezember 1982 = 100 Punkte = Fr. 1.50 / m? ). Der Bau-
rechtszins flr 918 m2 betragt Fr. 1'698.30 p. a.

Der Baurechtszins wird jahrlich aufgrund des Landesindexes
der Konsumentenpreise angepasst. Die Anpassung erfolgt je-
weils auf Beginn des Kalenderjahres. Massgebend ist der In-
dexstand des Monats Oktober des vorangegangenen Jahres.
Die erste Anpassung erfolgt auf den 1. Januar 2000.

Die Baurechtsgeberin leistet fir die Benutzung der Reprasenta-
tionsrdume einen angemessenen Mietzins, der in einem sepa-
raten Mietvertrag festgehalten wird.

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, die Wohnung als Ab-
wartwohnung zu einem angemessenen Mietzins zu vermieten,
solange dafur Bedarf besteht.

Samtliche Gebuihren und Abgaben, welche auf der Baurechts-
flache und dem bestehenden Gebé&ude ruhen, gehen zulasten
der Baurechtsnehmerin.



15. Genehmigung

16. Grundbuchgebiihren

17. Grundbucheintrag

18. Gerichtsstand

Der Gemeinderat Kreuzlingen hat an seiner Sitzung vom
27.08.1998 diesem Rechtsgeschéft seine Zustimmung erteilt.

Die Stiftung Rosenegg hat mit Stiftungsbeschluss vom
17.02.1999 diesem Rechtsgeschaft seine Zustimmung erteilt.

Samtliche Grundbuchgebuhren, die fur die Eintragung dieses
Baurechts fallig werden, werden von den Vertragsparteien ge-
meinsam je zur Halfte Gbernommen.

Der Grundbucheintrag hat zu erfolgen nach Eintritt der Guiltig-
keitsbedingungen gemadss Art. 15. Dem Grundbuchamt sind die
entsprechenden Protokollausziige zuzustellen.

Gerichtsstand fur samtliche aus dem vorliegenden Vertrag sich
ergebenden Streitigkeiten ist Kreuzlingen.



Offentlich beurkundet und im Grundbuch eingetragen,
11. Marz 1999, Beleg 240

Fur die Richtigkeit,

Kreuzlingen, 15. Marz 1999

GRUNDBUCHAMT KREUZLINGEN

NN A Ay

H.R. Rutishauser
Grundbuchverwalter
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Offentliche Beurkundung tiber Baurechtsvertrag (Personaldienstbarkeit)

Zwischen der

Stadt Kreuzlingen, Hauptstrasse 62, 8280 Kreuzlingen

(Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin)
vertreten durch Thomas Niederberger, Stadtprasident, und Michael Stahl, Stadt-
schreiber

und

Stiftung Rosenegg, Barenstrasse 6, 8280 Kreuzlingen
(Baurechtsnehmerin)

vertreten durch Martin Engelhart, Stiftungsprasident, und Markus Aemisegger, Vize-
prasident,

wird folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:
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Baurechtsvertrag vom 11. Méarz 1999 / 15. Marz 1999 (Baurecht Nr. D2905)

Der vorliegende Baurechtsvertrag ersetzt den Baurechtsvertrag vom 11. Marz 1999 / 15.
Mérz 1999 (Nr. D2905) und das Baurecht Nr. D2905 ist entsprechend aufzuheben.

Baurechtsbelastetes Grundstiuck

E. Bl. und Parz. Nr. 731

918 m2 Gebaudegrundflache, Hof und Garten mit:
Haus "Rosenegg" Assek. Nr. 235 |

an der Barenstrasse 6

Grenzen:
Laut Grundbuchplan Blatt 33 Kreuzlingen und Mutation Nr. 2192

Dienstbarkeiten:

Recht: Quellen- und Durchleitungsrecht zulasten Parz.Nr.788. 732, 2706

Recht: Fuss- und Fahrwegrecht zulasten Parz. Nr. 732

Last: Bau- und Gebaudeverdnderungsverbot zugunsten der Schweiz. Eidgenos-
senschaft

Erwerbstitel
Kauf vom 9. November 1895
Tausch vom 11. Marz 1999

Pfandfrei

Baurecht
Art des Baurechts

Die Stadt Kreuzlingen als Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin rdumt zu-
gunsten der Baurechtsnehmerin und zulasten des vorstehend erwahnten Grund-
stiickes ein selbstandiges und dauerndes Baurecht nach Massgabe der Art. 675
sowie Art. 779 ff. ZGB sowie der nachfolgenden Bestimmungen ein.

Dieses Baurecht ist Uibertragbar. Bei der Ubertragung des Baurechts gehen alle
dinglichen und realobligationenrechtlichen Rechte und Pflichten aus diesem Ver-
trag (mit allfalligen spateren Anderungen oder Ergéanzungen) auf den Erwerber
uber. Die ganze oder teilweise Ubertragung bedarf der vorgangigen schriftlichen
Genehmigung der Baurechtsgeberin. Diese Genehmigung darf jedoch nur verwei-
gert werden, wenn der Erwerber des Baurechts nicht sdmtliche Verpflichtungen
der bisherigen Baurechtsnehmerin zu Gbernehmen bereit oder in der Lage ist,
wenn er nicht ausreichend Gewahr dafir bietet, die Bauten und Anlage im Sinne
dieses Baurechtsvertrages weiterzufuhren, wenn er nicht kreditwirdig ist oder
wenn andere, wichtige Interessen und Erwartungen der Baurechtsgeberin entge-
genstehen, inshesondere ein professioneller Betrieb des Museums Rosenegg
nicht gewahrleistet ist.

Diese Ubertragungsbeschrankung ist im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und
779b Abs. 2 ZGB).
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Dieses Baurecht ist entsprechend als Grundstiick (selbstandiges dauerndes Bau-
recht) Nr. [...] ins Grundbuch Kreuzlingen aufzunehmen. Auf dem baurechtsbelas-
teten Grundstick ist es als Dienstbarkeit wie folgt einzutragen:

Last: Selbstandiges und dauerndes Baurecht zugunsten der Stiftung Rosenegg
bis 31.12.2090.

2. Umfang des Baurechts

Die Grundstucksflache betragt 918 m2 und umfasst die Gebaudegrundflache mit
Hof und Garten. Das Haus "Rosenegg" besteht aus dem im Jahre 1685 erstellten
stattlichen Riegelbau (Altbau) und dem als Palais im Jahre 1785 erbauten und
vorgelagerten Geb&ude (Vorderhaus) mit dem Hauptzugang von der Barenstrasse
her. Ein Zwischentrakt verbindet die beiden Geb&udeteile miteinander. Der baro-
cke Vorgarten mit Springbrunnen zeichnet den reprasentativen Bau aus.

Die Bauten und Anlagen wurden von der Baurechtsnehmerin gestutzt auf den Bau-
rechtsvertrag vom 11. Marz 1999 / 15. Marz 1999 (Nr. D2905), welcher vorgangig im
Zusammenhang mit der Begriindung dieses Baurechtes im Grundbuch geléscht wurde
(1.), entschadigungslos tbernommen. Fir die Ubernahme der Bauten und Anlagen
schuldet die Baurechtsnehmerin wiederum keine Entschadigung.

3. Inhalt des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin ist berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstiick im Rahmen
aller einschlagigen offentlich-rechtlicher Vorschriften sowie allfalliger behordlicher
Bewilligungen auf eigene Kosten folgende Bauten und Anlagen beizubehalten und
wie folgt zu nutzen:

- Der gesamte Gebaudekomplex "Rosenegg" hat mehrere unterschiedlich gros-
se Raumlichkeiten, die vorwiegend fur den Museumsbetrieb und fir Ausstel-
lungen genutzt werden. Die Reprasentationsraume koénnen auch fur Klein-
kunst-Darbietungen genutzt oder fur private Anlasse vermietet werden.

- Im Eingangsbereich ist nebst dem Foyer, die Kassentheke und eine einfache
Biroeinrichtung, der Museumsshop und ein kleines Museumskaffee einge-
richtet. Unter dem Dach befinden sich das Biro fir die Museumsleitung, die
Administration und Lagerflachen. Im Altbau wurde eine 4 Zimmer Wohnung
mit separatem Zugang eingebaut; diese wird vermietet.

- Die Stiftung Rosenegg fiihrt und betreibt das gleichnamige Museum mit Dau-
er- und Sonderausstellungen. Sie organisiert kulturelle Anlasse und stellt ihre
Raumlichkeiten fur 6ffentliche und private Anlésse zur Verfugung.

- Der Sammlungsschwerpunkt, der Vermittlungsauftrag und die Kulturpflege
umfassen v.a. die Themen Personlichkeiten aus Kreuzlingen und der Region,
Zusammenleben an der Grenze, Ortsentwicklung und Kloster-, Kunst- und
Siedlungsgeschichte.

Der Baurechtsnehmer ist verpflichtet, das Baurechtsgrundstiick sowie alle darauf
befindlichen Bauten und Anlagen wéahrend der gesamten Vertragsdauer stets den
hohen Anforderungen der prominenten Lage entsprechend zu unterhalten und alle
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5.1

behordlichen Verpflichtungen (insbesondere Vorgaben der Denkmalpflege) zu er-
fallen.

Die Errichtung von Bauten und Anlagen wie auch alle spateren baulichen Vorkeh-
rungen oder Veranderungen dieser Bauten und Anlagen (inklusive Nutzungsande-
rungen) durfen wahrend der gesamten Vertragsdauer nur mit vorgangiger schrift-
licher Genehmigung der Baurechtsgeberin vorgenommen werden. Diese Geneh-
migung ist zu erteilen, sofern die Vorkehrungen oder Veranderungen dem Sinn
und Zweck des vorliegenden Baurechts entsprechen und keine Uberwiegenden
schitzenswerten Interessen der Baurechtsgeberin entgegenstehen.

Die Erteilung einer Baubewilligung im Sinne des Planungs- und Baugesetzes
durch die Stadt Kreuzlingen ersetzt diese Genehmigung nicht, umgekehrt vermit-
telt die erteilte Genehmigung keinen Rechtsanspruch auf die Erteilung einer Bau-
bewilligung.

Bauten auf Baurechtsgrundstiicken haben madglichst die gleichen energetischen
Anforderungen zu erfiullen, wie sie auch fur Bauten der Stadt gelten.

Der Baurechtsnehmer darf ohne vorgdngige schriftliche Zustimmung der Bau-
rechtgeberin keine baupolizeilichen Zugestdndnisse machen-

Das Baurecht (als rechtlich selbstdndiges Grundstiick) darf ohne vorgangige
schriftliche Zustimmung der Baurechtgeberin nicht mit Dienstbarkeiten und
Grundpfandrechten belastet werden.

Diese Bestimmungen uber den Zweck und den Inhalt des Baurechts (lll. Ziffer 3)
sind im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Beginn und Dauer des Baurechts

Das Baurecht beginnt mit der Eintragung dieses Baurechtsvertrages im Grund-
buch und dauert bis zum 31.12.2090.

Spatestens funf Jahre vor Ablauf der Vertragsdauer treten die Parteien in Ver-
handlungen uber eine allfallige Erneuerung des Baurechts ein. Beide Parteien
ziehen eine Erneuerung des Baurechts dem Heimfall vor. Dieser Erklarung kommt
im Sinne von Art. 779 | ZGB keine verbindliche Wirkung zu; ein Rechtsanspruch
auf die Erneuerung kann aus dieser Erklarung nicht abgeleitet werden.

Heimfall

Das Baurecht kann durch Zeitablauf (Art. 779c ZGB; vgl. Ill. Ziffer 4 hiervor) oder
durch vorzeitigen Heimfall (Art. 779f ZGB) untergehen:

Ordentlicher Heimfall

Sofern keine Verlangerung des Baurechts erfolgt, gehen nach Ablauf der Ver-
tragsdauer samtliche auf dem Baurechtsgrundstiick vorhandenen Bauten und An-
lagen ins Eigentum der Baurechtsgeberin tUber. Ausgenommen sind Mobilien und
Einrichtungen, insbesondere auch Museumsgegenstande, welche im Eigentum

4
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5.2

der Baurechtsnehmerin stehen und mit den Bauten und Anlagen nicht fest ver-
bunden sind. Die Baurechtsgeberin schuldet der Baurechtsnehmerin keine Ent-
schadigung fur die in ihr Eigentum Ubergehenden Bauten und Anlagen. Die Heim-
fallentschadigung wird ausdricklich wegbedungen.

Das Grundstiick ist auf Verlangen der Baurechtsgeberin auf den Ablauf zu Lasten
der Baurechtsnehmerin wieder in den urspringlichen Zustand zu stellen (Ruck-
bau).

Allenfalls errichtete Grundpfandrechte sind bis zum Vertragsende ganzlich durch
die Baurechtsnehmerin abzulésen.

Diese Vereinbarung betreffend die Wegbedingung der Heimfallsentschadigung ist
im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Vorzeitiger Heimfall

Falls die Baurechtsnehmerin das Baurecht in grober Weise uberschreitet oder
ihre vertraglichen Verpflichtungen verletzt, insbesondere den Zweck und den In-
halt des Baurechts missachtet oder die Unterhaltspflicht verletzt, kann die Bau-
rechtsgeberin den vorzeitigen Heimfall durch Ubertragung des Baurechtes an sie
verlangen, wenn sie die Baurechtsnehmerin vorgangig schriftlich (per Einschrei-
ben) mahnt und ihr dabei den vorzeitigen Heimfall androht und ihr eine angemes-
sene Frist (mindestens 60 Tage) fir die Wiederherstellung des vertragsgeméassen
Zustands ansetzt. Kommt die Baurechtsnehmerin dieser Aufforderung nicht nach
und verlangt die Baurechtsgeberin den vorzeitigen Heimfall (durch schriftliche Er-
klarung) ist dieser langstens innert 12 Monaten zu vollziehen.

Die Baurechtsgeberin hat der Baurechtsnehmerin fur die heimfallenden Bauten
und Anlagen eine Entschadigung zu leisten. Diese Entschadigung besteht im voll-
standigen Erlass der finanziellen Verpflichtungen der Baurechtsnehmerin gegen-
uber der Baurechtsgeberin sowie in der Ubernahme bzw. Ablésung von allfalligen
Grundpfandschulden der Baurechtsnehmerin durch die Baurechtsgeberin. Ein
weitergehender Entschadigungsanspruch der Baurechtsnehmerin besteht nicht.
Das schuldhafte Verhalten der Baurechtsnehmerin ist dabei als Herabsetzungsgrund
mitbericksichtigt.

Diese Vereinbarungen Uber den vorzeitigen Heimfall sind im Grundbuch vorzu-
merken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Baurechtszins

Berechnung des Baurechtszinses:

Die Gesamtflache des Baurechtsgrundstticks von 918 m2 x CHF 2.- = CHF 1'836.-
pro Jahr, basierend auf dem Indexstand des Monats Oktober, des Jahres vor Be-
ginn des Baurechtsvertrages, auf der Basis 2015=100.

Die Baurechtsgeberin erlasst der Baurechtsnehmerin den Baurechtszins.

Im Ubrigen sind ab Beginn des Baurechts samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abga-
ben, Gebilhren, Beitrdge und Steuern, welche Grund- und Hauseigentimern auf-

5
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erlegt werden, vom Baurechtsnehmer zu bezahlen. Dies betrifft insbesondere,
aber nicht abschliessend, die Liegenschaftensteuer fir die Bauten, Beitrdge und
Gebihren an Erschliessungsanlagen wie Strassen, Kanalisation etc., nicht aber
Einkommens-, Vermdgens- und Liegenschaftensteuern fir das Grundstick selbst.

Vorkaufsrecht

Es gilt die gesetzliche Regelung gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB (gegenseitiges Vor-
kaufsrecht). Die Frist zur Geltendmachung des Vorkaufsrechts betragt in Abwei-
chung von Art. 216e OR sechs Monate. Die Frist beginnt mit Kenntnis von Ab-
schluss und Inhalt des Kaufvertrages. Diese Anderung ist im Grundbuch vorzu-
merken.

Unterbaurecht

Die EinrAumung von Unterbaurechten an Dritte sowie die Begrindung von Mitei-
gentumsanteilen (inkl. Begrindung von Stockwerkeigentum) bedarf der vorgangi-
gen schriftichen Zustimmung der Grundeigentimerin, die hierfir Bedingungen
aufstellen oder die Zustimmung verweigern kann.

. Weitere Bestimmungen

Gewahrleistung fir das Baurechtsgrundstiick

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes (inklusive der bestehenden Bauten
und Anlagen) erfolgt im heutigen Zustand; die Baurechtsnehmerin bestatigt, das
Grundstiick und die bestehenden Bauten und Anlagen eingehend besichtigt und
gepruft zu haben und von der Baurechtsgeberin keinerlei Zusicherungen Uber den
Zustand des Baurechtsgrundstiicks erhalten zu haben. Die Parteien schliessen
jegliche Rechts- und Sachgewahrleistungspflicht der Grundeigentimerin aus.
Dies gilt insbesondere, aber nicht abschliessend, fir die Qualitat des Baugrundes,
far die Eignung des Baugrundes fiir die von der Baurechtsnehmerin beabsichtigte
Nutzung sowie fur Flache und Mass. Bezlglich Sachmangel bedeutet dies insbe-
sondere, aber wiederum nicht abschliessend, dass die Grundeigentimerin weder
fir offene noch fur versteckte Baumangel oder Konstruktionsschwachen haftet,
auch wenn diese erheblich oder unerwartet sind.

Die Parteien schliessen zudem alle weiteren Haftungsanspriiche und Rechtsbe-
helfe der Baurechtsnehmerin fir Rechts- und Sachméangel aus. Die Baurechts-
nehmerin erklart, von der Urkundsperson auf die Bedeutung und Tragweite dieser
Bestimmung aufmerksam gemacht worden zu sein.

Kostentragung sowie Haftung wahrend der Dauer des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin hat alle aus dem Bestand der Bauten und Anlagen sowie
des Baurechtsgrundstiickes sich ergebenden offentlich-rechtlichen und privat-
rechtlichen Verpflichtungen, insbesondere aus Art. 684 ZGB und Art. 58 OR, zu
Uibernehmen und haftet fur alle Schaden, die mit der Austibung des Baurechts in
Zusammenhang stehen. Sollte die Baurechtsgeberin fir Verpflichtungen der Bau-

6
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rechtsnehmerin direkt belangt oder fir Schaden, die durch die Ausiibung des
Baurechts entstehen, in Anspruch genommen werden, so hat die Baurechtsneh-
merin die Baurechtsgeberin dafur auf erste Aufforderung hin schadlos zu halten.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, sich gegen alle Haftungsrisiken stets an-
gemessen zu versichern. Die Baurechtsnehmerin hat der Baurechtsgeberin auf
Verlangen jederzeit eine Kopie der entsprechenden Versicherungsunterlagen in-
klusive Nachweis der Pramienzahlung zu tbergeben.

3. Uberbindungsklausel

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, samtliche von ihr Ubernommenen Ver-
pflichtungen allfalligen Rechtsnachfolgern zu tberbinden (inklusive dieser Uber-
bindungsklausel). Sie haftet der Baurechtsgeberin gegentber fir alle Schaden
aus der Missachtung dieser Verpflichtung.

Diese Bestimmung zur Uberbindungspflicht (IV. Ziffer 3) ist im Grundbuch vorzu-
merken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

V. Rechtspflege / Ubergangs- und Schlussbestimmungen
1. Vermittlung

Sollten sich aus Anwendung und Vollzug dieses Baurechtsvertrages und damit im
Zusammenhang stehender Zusatzvereinbarungen zwischen den Parteien irgend-
welche Uneinigkeiten ergeben, so ist vor der Beschreitung des Rechtswegs ein
neutraler und fachkundiger Vermittler zur einvernehmlichen Bereinigung beizuzie-
hen. Die Parteien verpflichten sich, an einer solchen Vermittlung teilzunehmen.
Koénnen sich die Parteien nicht innert 60 Tagen auf einen Vermittler einigen oder
scheitert eine solche Vermittlung, ist jede Partei frei, den Rechtsweg zu beschrei-
ten.

2. Gultigkeitsvorbehalte

Der Stadtrat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen hat dem vorliegenden Vertrag
anlasslich seiner Sitzung vom [...] zugestimmt. Die Genehmigung durch den Ge-
meinderat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen vom [...] liegt ebenfalls vor und
die Frist nach Art. 14 der Gemeindeordnung ist unbenutzt abgelaufen.

3. Kostentragung

Samtliche Grundbuch- und weitere Gebuhren und Kosten (inkl. Vermessungsko-
sen, Eintragungskosten usw.), die fur die Errichtung und Eintragung dieses Bau-
rechts anfallen, tragt die Baurechtsgeberin.
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4.1

4.2

4.3

Streitigkeiten
Schiedsgerichtsbarkeit

Allfallige Streitigkeiten tUber den ordentlichen Heimfall (lll. Ziffer 5.1) und Uber den vor-
zeitigen Heimfall (Ill. Ziffer 5.2) unterliegen der Schiedsgerichtsbarkeit. Das Schiedsge-
richt entscheidet endgultig.

Das Schiedsgericht besteht aus drei Schiedsrichtern. Jede Partei ernennt innert 20 Ta-
gen nach Aufforderung durch die andere Partei einen Schiedsrichter. Kommt eine Partei
ihrer Verpflichtung zu dieser Ernennung nicht nach, so ist der Schiedsrichter durch den
Prasidenten des fur Kreuzlingen TG zustandigen erstinstanzlichen Gerichts zu bestim-
men. Den dritten Schiedsrichter, welcher zugleich Vorsitzender ist, bestimmen die bei-
den Schiedsrichter gemeinsam. Kdnnen sich die Schiedsrichter nicht auf einen Vorsit-
zenden einigen, so ist der Vorsitzende durch den Prasidenten des fir Kreuzlingen TG
zustandigen erstinstanzlichen Gerichts zu bestimmen. Unter Vorbehalt von zwingenden
Gesetzesbestimmungen legt das Schiedsgericht seine eigene Verfahrensordnung fest.
Subsidiar gilt die schweizerische Zivilprozessordnung.

Ordentliche Gerichtsbarkeit

Uber alle anderen Streitigkeiten zwischen den Parteien aus dem Baurecht und dem Ver-
trag entscheidet das ordentliche Gericht. Ausschliesslicher Gerichtsstand ist Kreuzlingen
TG.

Anwendbares Recht

Es gelangt ausschliesslich Schweizerisches Recht zur Anwendung.
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Baurechtsvertrag
| |
(Personaldienstbarkeit) i
|
Die

Stadt Kreuzlingen

vertreten durch die Herren Emil Heeb, Stadtammann und Christian
Miller, Stadtschreiber

raumt hiermit dem

Thurgauer Heimatschutz, Verein mit Sitz in 8272 Ermatingen, Untere
Seestrasse 32

vertreten durch die llerren Dr.phil. Hans-Ulrich Wepfer, Ermatingen
und Ulrich Spreiter (in Vollmacht), St. Gallen

am nachfolgend beschriebenen Grundstiick ein selbstindiges und
dauerndes Baurecht im Sinne von Art. 675 und 779 ff. ZGB ein:

Im Grundbuch Kreuzlingen

E.Bl. und Parz.Nr. 2740

18 ar 51 m2 Geb&audegrundfldche, Hof und Umgelinde

mit:

’

Wohnhaus und Scheune (Kornschiitte) HNr. 226 IV

im Seeburgareal.
]

Grenzen

Laut Grundbuchplan Blatt 17, bzw.
laut Mutation Nr. 2017.
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Dienstbarkeiten laut Grundbuch.

Pfandfreli

Baurechtsbestimmungen

Das Baurecht beginnt am 1. Januar 1988. Es dauert 100 Jahre,
d.h. bis 31. Dezember 2087.

Die Ueberlassung des Baurechtsgrundstiickes erfolgt im heutigen
Zustand und ohne weitere Gewdhr.

Dieses Baurecht wird im Grundbuch verselbstidndigt auf E.Bl. 10
Grundbuch Kreuzlingen. Auf E.Bl./Parz.Nr. 2740 (Stammgrundstiick)
ist es als Dienstbarkeit einzutragen, und zwar als Last mit dem
Vortlaut: "Selbstidndiges und dauerndes Baurecht zugunsten des
Thurgauer Heimatschutzes auf die Dauer von 100 Jahren, d.h. bis
3l. Dezember 2087".

a) Der Baurechtsnéhmer beabsichtigt, in der Kornschiitte ein
"Seemuseum" einzurichten, einen Teil flr Wohnzwecke auszu-
scheiden und im Kellergeschoss Rdume fiir verschiedene andere
Zwecke zu gestalten. Fiir Museumsbesucher ist eine kleine
Tee- oder Kaffeestube vorgesehen. Spatere Nutzungsidnderungen
bediirfen der Zustimmung der Baurechtsgeberin.

b) Bei der Gestaltung der unmittelbaren Umgebung wird auf die
Bediirfnisse der Bewohner der Kornschiitte angemessen Riicksicht
genommen. Gestaltungsarbeiten gehen zu Lasten des Baurechts-
nehmers, Unterhaltsarbeiten im Rahmen der Parkpflegemassnah-
men zu Lasten der Baurechtsgeberin. Parkierungsmdglichkeiten
fiir Besucher der Kornschiitte werden durch &ffentliche Park-
pldatze gewdhrleistet. Fur Wohnungen und Betriebspersonal
sind geniigend Parkplitze Ostlich der Kornschiitte auf Kosten
des Baurechtsnehmers zu erstellen.

c) Der Baurechtsnehmer wird die Kornschiitte innen und aussen
auf eigene Kosten und Verantwortung nach den Regeln der Bau-
kunde und den Richtlinien der kantonalen Denkmalpflege re-
staurieren. Er sorgt auch fiir einwandfreien Unterhalt.

Die Baurechtsgeberin leistet an die Kosten der Renovalion
einen Beitrag von Fr. 400'000.-- & fonds perdu, zahlbar nach
Abschluss der Dachdeckerarbeiten.
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12.
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d) Im Rahmen der Zwecke gemidss lit. a beabsichtigt der Bau-
rechtsnehmer, die Nutzung mitsamt dem Baurecht einer ge-
eigneten Trdgerschaft (vornehmlich einer Stiftung) zu iiber-
tragen. Dies bedarf der Zustimmung der Baurechtsgeberin.

Es ist kein Baurechtszins geschuldet.

Bei Ablauf des Baurechtsvertrages gehen, sofern er nicht er-
neuert wird, sdmtliche vom Baurechtsnehmer auf dem Grundstlick
erstellten Bauten und Umbauten sowie die gesamten dazugehdren-
den Anlagen in das Eigentum der Baurechtsgeberin liber. Ausge-
nommen sind Museumsgegensténde, -einrichtungen und weitere Mo-
bilien, welche mit dem Gebdude nicht fest verbunden sind. Fur
heimfallende Bauten ist, auch bei vorzeitigem Heimfall in Sin-
ne von Art. 779 ff. ZGB, keine Entschiddigung geschuldet.

Wirdnicht innert fUnf Jahren nach Grundbucheintrag dieses Ver-
trages durch die Baurechtsnehmerin mit den Renovations- und Umm-
bauarbeiten begonnen und das GebiAude innert zehn Jahren nicht
fur die vorgesehenen Zwecke verwendet, f&#llt dieser Baurechts-
vertrag, wie bei Heimfall gemidss § 6, dahin.

Vorbehal Een bleiben Verzdparungen, welche durch die Baurechls-
nehmerin nicht zu verantworten sind und eine Nutzung fiir die
vorgesehenen Zwecke in absehbarer Zeit mdglich und/oder wahr-
scheinlich ist.

Den Parteien ist bekannt, dass gemdss Art. 682, Abs. 2 ZGB,
sowohl die Baurechtsgeberin am Baurecht, wie auch der Bau-
rechtsnehmer am Baurechtsgrundstiick ein gesetzliches Vorkaufs-
recht besitzen.

Die Grundbuchgebiihren dieses Baurechtsvertrages werden von den
Parteien gemeinsam je zur Hidlfte iibernommen.

Bis Ende 1988 konnen beide Parteien ohne Angabe von Griinden
durch schriftliche Mitteilung von diesem Vertrag zuriicktreten.
Eine Entschd@digung ist in diesem Fall ‘nicht geschuldet.

Der Grundbucheintrag dieses Vertrages kann erst erfolpgran, wenn
dieser sanbt a fonds perdu-Beilrag von Fr. 400'000.-- von den
Stimmbiirgern genehmigt worden ist. Wird die Vorlage verworfen,
so fdllt dieser Vertrag gegenseitig entschadigungslos dahin.

Der Gemeinderat Kreuzlingen hat an seiner Sitzung vom 25. Fe-
bruar 1988 diesem Rechtsgeschaft seine Zustimmung erteilt.
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So vereinbart und abgeschlossen.

Kreuzlingen, 13. April 1988

Die Vertragsparteien:

STADT KREUZLINGEM THURGAUER HEIMATSCHUTZ
Der Stadtammann:

.. £ .
) \U.((, In VOlJ:aI::hi //

Der Stadtschreiber: s ?b\*h~uﬁ tﬂi__
/ ;
i (\ /
A L7

LA

Oeffentliche Beurkundung Nr. 241

12.4.1988

Als Urkundsbeamter des Kreises Kreuzlingen beurkunde ich, dass
diese Urkunde den mir mitgeteilten Parteiwillen enthidlt und dass

die vorgeschriebenen Formen gemdss § 19 ff. EG zum ZGB einge-

halten worden sind.

Die Parteien erschienen getrennt zur Beurkundung: Die Vertreter
des Baurechtsberechtigten am 12. April 1988 und die Vertreter der

Baurechtsbelasteten am heutigen Tage.

Kreuzlingen, 13. April 1988

s A

\

GRUNDBUCHAMT 4R?UZLINGEN
Der Grundbiich “WaLter S v.
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Anstelle der bisherigen Baurechtsnehmerin tritt gemdss Handelsre-
gisterauszug vom 21.2.1990, die Stiftung Seemuseum, Stiftung mit

Sitz in 8280 Kreuzlingen, Sdgestrasse 1, c/o Emil Rutishauser, in
diesen Vertrag,ein.

Anmeldung zum Grundbucheintrag

Vorstehender Baurechtsvertrag wird hiermit zum Grundbucheintrap an-
gomeldel.

Es ist einzutragen

- Die Dienstbarkeit auf E.Blatt 2740 Grundbuch Kreuzlingen

"Selbstidndiges und dausrndes Baurecht fir die Dauer von 100
Jahren, d.h. bis 31.12.2087, zugunsten Stiftung Seemuseum,
Stiftung mit Sitz in 8280 Kreuzlingen, verselbstéandigt unter
E.Blatt 10 Grundbuch Kreuzlingen"

- Die Aufnahme dieses Baurechtes als Grundstlick in das Grundbuch,
unter Erdffnung des nesuen E.Blattes 10 Grundbuch Kreuzlingen

Freuzlingen, i[;" )
Die Baurechtesgeberin: Die Baurechtsnehmgrin:
STADT KREUZLINGEN STIFTUNG SEEMUSEUNM
Der Stadtammann: )

)

/ My o, at e mrdrangd

Der Stadtschreiber:

i : Der bisherige Baurechtsnshmer:

¢ THURGAUER HEIMATSCHUTZ

e / . v
/s ; S CL
AN Y 7

|
\
\

\

~ S \\ —c o Lo
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Oeffentlich beurkundet, 13. April 1988
Im Grundbuch eingetragen, 16. Mirz 1990, Beleg 253

Fiir die Richtigkeit,
Kreuzlingen, 19, Mirz 1990

GRUNDBUCHAMT ZLINGEN

Der Grund¥uchue : \ N
I,
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09.04.2021 Beilage 4

Offentliche Beurkundung tiber Baurechtsvertrag (Personaldienstbarkeit)

Zwischen der

Stadt Kreuzlingen, Hauptstrasse 62, 8280 Kreuzlingen

(Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin)
vertreten durch Thomas Niederberger, Stadtprasident, und Michael Stahl, Stadt-
schreiber

und

Stiftung Seemuseum, Seeweg 3, 8280 Kreuzlingen
(Baurechtsnehmerin)

vertreten durch Markus Dieter Thalmann-Zinniker, Stiftungsprasident, und Martin
Juchli, Mitglied des Stiftungsrates

wird folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:
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Baurechtsvertrag vom 13. April 1988/ 16. Marz 1990 (Baurecht Nr. D10)

Der vorliegende Baurechtsvertrag ersetzt den Baurechtsvertrag vom 13. April 1988 / 16.
Mérz 1990 (Nr. D10) und das Baurecht Nr. D10 ist entsprechend aufzuheben.

Baurechtsbelastetes Grundstuck

E. Bl. und Parz. Nr. 2740
1’847m2 Gebaudegrundflache, Hof und Umgelande mit:
Wohnhaus und Scheune (Kornschitte) Nr. 226 1V im Seeburgareal

Grenzen:
Laut Grundbuchplan Blatt 17, bzw. laut Mutation Nr. 2017

Dienstbarkeit laut Grundbuch.

Pfandfrei

Baurecht
Art des Baurechts

Die Stadt Kreuzlingen als Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin rdumt zu-
gunsten der Baurechtsnehmerin und zulasten des vorstehend erwahnten Grund-
stlickes ein selbstandiges und dauerndes Baurecht nach Massgabe der Art. 675
sowie Art. 779 ff. ZGB sowie der nachfolgenden Bestimmungen ein.

Dieses Baurecht ist Uibertragbar. Bei der Ubertragung des Baurechts gehen alle
dinglichen und realobligationenrechtlichen Rechte und Pflichten aus diesem Ver-
trag (mit allfalligen spateren Anderungen oder Erganzungen) auf den Erwerber
uber. Die ganze oder teilweise Ubertragung bedarf der vorgangigen schriftlichen
Genehmigung der Baurechtsgeberin. Diese Genehmigung darf jedoch nur verwei-
gert werden, wenn der Erwerber des Baurechts nicht samtliche Verpflichtungen
der bisherigen Baurechtsnehmerin zu Gbernehmen bereit oder in der Lage ist,
wenn er nicht ausreichend Gewahr dafir bietet, die Bauten und Anlagen im Sinne
dieses Baurechtsvertrages weiterzufihren, wenn er nicht kreditwirdig ist oder
wenn andere, wichtige Interessen und Erwartungen der Baurechtsgeberin entge-
genstehen, insbesondere ein professioneller Betrieb des Seemuseums nicht ge-
wabhrleistet ist.

Diese Ubertragungsbeschrankung ist im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und
779b Abs. 2 ZGB).

Dieses Baurecht ist entsprechend als Grundstick (selbstdndig dauerndes Bau-
recht) Nr. [...] ins Grundbuch Kreuzlingen aufzunehmen. Auf dem baurechtsbelas-
teten Grundstick ist es als Dienstbarkeit wie folgt einzutragen:

Last: Selbstandiges und dauerndes Baurecht zugunsten der Stiftung Seemuseum
bis 31.12.2090.
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2. Umfang des Baurechts

Museumsgebéaude mit Wohnteil:

Seemuseum mit Foyer, Museumskaffee, Seeschulzimmer, Gewdélbekeller und
WC-Anlagen im Erdgeschoss sowie Ausstellungsflachen im 1. und 2. Oberge-
schoss und im Dachgeschoss. Wohnteil mit vier Wohnungen, einem Wohnstudio,
Heizungsraum, Waschkiiche und Kellerraumen.

Parkierungsflachen:
Vier gedeckte Autoabstellplatze fur die Wohnungen im Wohnteil des Museumsge-
baudes.

Die Bauten und Anlagen wurden von der Baurechtsnehmerin gestitzt auf den Bau-
rechtsvertrag vom 13. April 1988 / 16. Méarz 1990 (Nr. D10), welcher vorgangig im Zu-
sammenhang mit der Begriindung dieses Baurechtes im Grundbuch geléscht wurde (1.),
entschadigungslos tibernommen. Fir die Ubernahme der Bauten und Anlagen schuldet
die Baurechtsnehmerin wiederum keine Entschadigung.

3. Inhalt des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin ist berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstiick im Rahmen
aller einschlagigen offentlich-rechtlicher Vorschriften sowie allfalliger behérdlicher
Bewilligungen auf eigene Kosten folgende Bauten und Anlagen beizubehalten und
wie folgt zu nutzen:

- Wohnteil und Museumsraumlichkeiten in der Scheune (ehemalige Kornschiit-
te), das Waschhaus, das Werkstattgebaude sowie Umgelande.

- Betrieb des Seemuseums in der Scheune (Kornschutte), Gestaltung und Nut-
zung der Raume im Kellergewdlbe fir verschiedene andere Zwecke, wie kul-
turelle und gesellschaftliche (auch private) Veranstaltungen. Im Eingangsbe-
reich ist nebst Foyer, Kassentheke und Museumsshop auch ein kleines Bistro
(Museumskaffee). Im ehemaligen bauerlichen Wohntrakt der Gesamtanlage
wurden Wohnungen eingebaut und werden als solche vermietet.

- Der Schwerpunkt des Uberregionalen Museums ist die Schifffahrt, Fischerei
und das Wasser, die Natur und Landschaft.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, das Baurechtsgrundstiick sowie alle da-
rauf befindlichen Bauten und Anlagen wahrend der gesamten Vertragsdauer stets
den hohen Anforderungen der prominenten Lage entsprechend zu unterhalten
und alle behdordlichen Verpflichtungen (insbesondere Vorgaben der Denkmalpfle-
ge) zu erfillen.

Die Errichtung von Bauten und Anlagen wie auch alle spateren baulichen Vorkeh-
rungen oder Veranderungen dieser Bauten und Anlagen (inklusive Nutzungsande-
rungen) dirfen wahrend der gesamten Vertragsdauer nur mit vorgangiger schrift-
licher Genehmigung der Baurechtsgeberin vorgenommen werden. Diese Geneh-
migung ist zu erteilen, sofern die Vorkehrungen oder Veranderungen dem Sinn
und Zweck des vorliegenden Baurechts entsprechen und keine Uberwiegenden
schitzenswerten Interessen der Baurechtsgeberin entgegenstehen.
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5.1

Die Erteilung einer Baubewilligung im Sinne des Planungs- und Baugesetzes
durch die Stadt Kreuzlingen ersetzt diese Genehmigung nicht, umgekehrt vermit-
telt die erteilte Genehmigung keinen Rechtsanspruch auf die Erteilung einer Bau-
bewilligung.

Bauten auf Baurechtsgrundsticken haben maoglichst die gleichen energetischen
Anforderungen zu erfullen, wie sie auch fur Bauten der Stadt gelten.

Die Baurechtsnehmerin darf ohne vorgéangige schriftliche Zustimmung der Bau-
rechtgeberin keine baupolizeilichen Zugestandnisse machen.

Das Baurecht (als rechtlich selbstdndiges Grundstick) darf ohne vorgangige
schriftliche Zustimmung der Baurechtgeberin nicht mit Dienstbarkeiten und
Grundpfandrechten belastet werden.

Diese Bestimmungen uber den Zweck und den Inhalt des Baurechts (lll. Ziffer 3)
sind im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Beginn und Dauer des Baurechts

Das Baurecht beginnt mit der Eintragung dieses Baurechtsvertrages im Grund-
buch und dauert bis zum 31.12.2090.

Spatestens funf Jahre vor Ablauf der Vertragsdauer treten die Parteien in Ver-
handlungen uber eine allfallige Erneuerung des Baurechts ein. Beide Parteien
ziehen eine Erneuerung des Baurechts dem Heimfall vor. Dieser Erklarung kommt
im Sinne von Art. 779 | ZGB keine verbindliche Wirkung zu; ein Rechtsanspruch
auf die Erneuerung kann aus dieser Erklarung nicht abgeleitet werden.

Heimfall

Das Baurecht kann durch Zeitablauf (Art. 779c ZGB; Ill. Ziffer 4 hiervor) oder
durch vorzeitigen Heimfall (Art. 779f ZGB) untergehen:

Ordentlicher Heimfall

Sofern keine Verlangerung des Baurechts erfolgt, gehen nach Ablauf der Ver-
tragsdauer samtliche auf dem Baurechtsgrundstiick vorhandenen Bauten und An-
lagen ins Eigentum der Baurechtsgeberin Uber. Ausgenommen sind Mobilien und
Einrichtungen, insbesondere auch Museumsgegenstiande, welche im Eigentum
der Baurechtsnehmerin stehen und mit den Bauten und Anlagen nicht fest ver-
bunden sind. Die Baurechtsgeberin schuldet der Baurechtsnehmerin keine Ent-
schadigung fur die in ihr Eigentum Ubergehenden Bauten und Anlagen. Die Heim-
fallentschadigung wird ausdriicklich wegbedungen.

Das Grundstiick ist auf Verlangen der Baurechtsgeberin auf den Ablauf der Ver-
tragsdauer zu Lasten der Baurechtsnehmerin wieder in den urspringlichen Zu-
stand zu stellen (Rickbau).

Allenfalls errichtete Grundpfandrechte sind bis zum Vertragsende vollstandig
durch die Baurechtsnehmerin abzuldsen.
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5.2

Diese Vereinbarung betreffend die Wegbedingung der Heimfallsentschadigung ist
im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Vorzeitiger Heimfall

Falls die Baurechtsnehmerin das Baurecht in grober Weise uberschreitet oder
ihre vertraglichen Verpflichtungen verletzt, inshesondere den Zweck und den In-
halt des Baurechts missachtet oder die Unterhaltspflicht verletzt, kann die Bau-
rechtsgeberin den vorzeitigen Heimfall durch Ubertragung des Baurechtes an sie
verlangen, wenn sie die Baurechtsnehmerin vorgangig schriftlich (per Einschrei-
ben) mahnt und ihr dabei den vorzeitigen Heimfall androht und ihr eine angemes-
sene Frist (mindestens 60 Tage) fur die Wiederherstellung des vertragsgemassen
Zustands ansetzt. Kommt die Baurechtsnehmerin dieser Aufforderung nicht nach
und verlangt die Baurechtsgeberin den vorzeitigen Heimfall (durch schriftliche Er-
klarung) ist dieser langstens innert 12 Monaten zu vollziehen.

Die Baurechtsgeberin hat der Baurechtsnehmerin fir die vorzeitig heimfallenden
Bauten und Anlagen eine Entschadigung zu leisten. Diese Entschadigung besteht
im vollstandigen Erlass der finanziellen Verpflichtungen der Baurechtsnehmerin
gegeniiber der Baurechtsgeberin sowie in der Ubernahme bzw. Ablésung von all-
falligen Grundpfandschulden der Baurechtsnehmerin durch die Baurechtsgeberin.
Ein weitergehender Entschédigungsanspruch der Baurechtsnehmerin besteht
nicht. Das schuldhafte Verhalten der Baurechtsnehmerin ist dabei als Herabsetzungs-
grund mitberlcksichtigt.

Diese Vereinbarungen uber den vorzeitigen Heimfall sind im Grundbuch vorzu-
merken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Baurechtszins

Berechnung des Baurechtszinses:

Die Gesamtflache des Baurechtsgrundstiicks von 1’847 m2 x CHF 2.- =
CHF 3’694.- pro Jahr, basierend auf dem Indexstand des Monats Oktober, des
Jahres vor dem Beginn des Baurechtsvertrages, auf der Basis 2015=100.

Die Baurechtsgeberin erlasst der Baurechtsnehmerin den Baurechtszins.

Im Ubrigen sind ab Beginn des Baurechts samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abga-
ben, Gebihren, Beitrdge und Steuern, welche Grund- und Hauseigentimern auf-
erlegt werden, von der Baurechtsnehmerin zu bezahlen. Dies betrifft insbesonde-
re, aber nicht abschliessend, die Liegenschaftensteuer fiir die Bauten, Beitrage
und Gebuhren an Erschliessungsanlagen wie Strassen, Kanalisation etc., nicht
aber Einkommens-, Vermoégens- und Liegenschaftensteuern fir das Grundstiick
selbst.

Vorkaufsrecht
Es gilt die gesetzliche Regelung gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB (gegenseitiges Vor-
kaufsrecht). Die Frist zur Geltendmachung des Vorkaufsrechts betragt in Abwei-

chung von Art. 216e OR sechs Monate. Die Frist beginnt mit Kenntnis von Ab-

5
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schluss und Inhalt des Kaufvertrages. Diese Anderung ist im Grundbuch vorzu-
merken.

Unterbaurecht

Die EinrAumung von Unterbaurechten an Dritte sowie die Begrindung von Mitei-
gentumsanteilen (inkl. Begrindung von Stockwerkeigentum) bedarf der vorgéngi-
gen schriftlichen Zustimmung der Grundeigentimerin, die hierfliir Bedingungen
aufstellen oder die Zustimmung verweigern kann.

. Weitere Bestimmungen

Gewaéahrleistung fur das Baurechtsgrundstiick

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes (inklusive der bestehenden Bauten
und Anlagen) erfolgt im heutigen Zustand. Die Baurechtsnehmerin bestatigt, das
Grundstick und die bestehenden Bauten und Anlagen eingehend besichtigt und
geprift zu haben und von der Baurechtsgeberin keinerlei Zusicherungen tber den
Zustand des Baurechtsgrundstiicks erhalten zu haben. Die Parteien schliessen
jegliche Rechts- und Sachgewahrleistungspflicht der Grundeigentimerin aus.
Dies gilt insbesondere, aber nicht abschliessend, fir die Qualitat des Baugrundes,
fur die Eignung des Baugrundes fur die von der Baurechtsnehmerin beabsichtigte
Nutzung sowie fur Flache und Mass. Bezlglich Sachmangel bedeutet dies insbe-
sondere, aber wiederum nicht abschliessend, dass die Grundeigentimerin weder
fir offene noch fiur versteckte Bauméngel oder Konstruktionsschwachen haftet,
auch wenn diese erheblich oder unerwartet sind.

Die Parteien schliessen zudem alle weiteren Haftungsanspriiche und Rechtsbe-
helfe der Baurechtsnehmerin fir Rechts- und Sachméangel aus. Die Baurechts-
nehmerin erklart, von der Urkundsperson auf die Bedeutung und Tragweite dieser
Bestimmung aufmerksam gemacht worden zu sein.

Kostentragung sowie Haftung wahrend der Dauer des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin hat alle aus dem Bestand der Bauten und Anlagen sowie
des Baurechtsgrundstiickes sich ergebenden o6ffentlich-rechtlichen und privat-
rechtlichen Verpflichtungen, insbesondere aus Art. 684 ZGB und Art. 58 OR, zu
Ubernehmen und haftet fir alle Schaden, die mit der Auslibung des Baurechts in
Zusammenhang stehen. Sollte die Baurechtsgeberin fur Verpflichtungen der Bau-
rechtsnehmerin direkt belangt oder fur Schaden, die durch die Ausibung des
Baurechts entstehen, in Anspruch genommen werden, so hat die Baurechtsneh-
merin die Baurechtsgeberin dafur auf erste Aufforderung hin schadlos zu halten.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, sich gegen alle Haftungsrisiken stets an-
gemessen zu versichern. Die Baurechtsnehmerin hat der Baurechtsgeberin auf
Verlangen jederzeit eine Kopie der entsprechenden Versicherungsunterlagen in-
klusive Nachweis der Pramienzahlung zu tbergeben.
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4.1

Uberbindungsklausel

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, samtliche von ihr ibernommenen Ver-
pflichtungen allfalligen Rechtsnachfolgern zu tberbinden (inklusive dieser Uber-
bindungsklausel). Sie haftet der Baurechtsgeberin gegentber fir alle Schaden
aus der Missachtung dieser Verpflichtung.

Diese Bestimmung zur Uberbindungspflicht (1V. Ziffer 3) ist im Grundbuch vorzu-
merken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Rechtspflege / Ubergangs- und Schlussbestimmungen
Vermittlung

Sollten sich aus Anwendung und Vollzug dieses Baurechtsvertrages und damit im
Zusammenhang stehender Zusatzvereinbarungen zwischen den Parteien irgend-
welche Uneinigkeiten ergeben, so ist vor der Beschreitung des Rechtswegs ein
neutraler und fachkundiger Vermittler zur einvernehmlichen Bereinigung beizuzie-
hen. Die Parteien verpflichten sich, an einer solchen Vermittlung teilzunehmen.
Koénnen sich die Parteien nicht innert 60 Tagen auf einen Vermittler einigen oder
scheitert eine solche Vermittlung, ist jede Partei frei, den Rechtsweg zu beschrei-
ten.

Giltigkeitsvorbehalte

Der Stadtrat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen hat dem vorliegenden Vertrag
anlasslich seiner Sitzung vom [...] zugestimmt. Die Genehmigung durch den Ge-
meinderat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen vom [...] liegt ebenfalls vor und
die Frist nach Art. 14 der Gemeindeordnung ist unbenutzt abgelaufen.

Kostentragung
Samtliche Grundbuch- und weitere Gebuhren und Kosten (inkl. Vermessungsko-

sen, Eintragungskosten usw.), die fur die Errichtung und Eintragung dieses Bau-
rechts anfallen, tragt die Baurechtsgeberin.

Streitigkeiten/Anwendbares Recht

Schiedsgerichtsbarkeit

Allfallige Streitigkeiten tber den ordentlichen Heimfall (lll. Ziffer 5.1) und Uber den vor-
zeitigen Heimfall (lll. Ziffer 5.2) unterliegen der Schiedsgerichtsbarkeit. Das Schiedsge-

richt entscheidet endgultig.

Das Schiedsgericht besteht aus drei Schiedsrichtern. Jede Partei ernennt innert 20 Ta-
gen nach Aufforderung durch die andere Partei einen Schiedsrichter. Kommt eine Partei

7
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4.2

4.3

ihrer Verpflichtung zu dieser Ernennung nicht nach, so ist der Schiedsrichter durch den
Prasidenten des fir Kreuzlingen TG zustandigen erstinstanzlichen Gerichts zu bestim-
men. Den dritten Schiedsrichter, welcher zugleich Vorsitzender ist, bestimmen die bei-
den Schiedsrichter gemeinsam. Koénnen sich die Schiedsrichter nicht auf einen Vorsit-
zenden einigen, so ist der Vorsitzende durch den Prasidenten des fir Kreuzlingen TG
zustandigen erstinstanzlichen Gerichts zu bestimmen. Unter Vorbehalt von zwingenden
Gesetzesbestimmungen legt das Schiedsgericht seine eigene Verfahrensordnung fest.
Subsidiar gilt die schweizerische Zivilprozessordnung.

Ordentliche Gerichtsbarkeit

Uber alle anderen Streitigkeiten zwischen den Parteien aus dem Baurecht und dem Ver-
trag entscheidet das ordentliche Gericht. Ausschliesslicher Gerichtsstand ist Kreuzlingen
TG.

Anwendbares Recht

Es gelangt ausschliesslich Schweizerisches Recht zur Anwendung.
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Die Stadt Kreuzlingen

vertreten durch die Herren Josef Bieri, Stadtammann, und Christian Miiller, Stadt-
schreiber

raumt hiermit der

Stiftung Seemuseum, Stiftung mit Sitz in 8280 Kreuzlingen

vertreten durch die Herren Jiirg K. Schlatter, Prasident, und Dr. Hans-Ulrich Wepfer,
Vizeprésident,

an der nachfolgend beschriebenen Liegenschaft ein selbstindiges und dauerndes Baurecht
im Sinne von Art. 675 und 779 ff. ZGB ein:

Im Grundbuch Kreuzlingen

E.Bl. und Parz. Nr. 2887

724 m2 Gebdudegrundflache, Hof, altes Waschhaus,
Ass. Nr. 227 IV

am Seeweg

Grenzen laut Grundbuchplan Blatt 17 Kreuzlingen und
Mutation Nr. 2233

Dienstbarkeiten

Laut Grundbuch

Pfandfrei



01. Dauer

02. Aufnahme

03. Umfang

04. Inhalt

05. Nutzung

06. Heimfall

Baurechtsbestimmungen

Das Baurecht beginnt am 1. Januar 1998. Es dauert 60 Jahre
bis 31. Dezember 2057.

Dieses Baurecht wird im Grundbuch verselbstandigt unter
E.Blatt 46 Grundbuch Kreuzlingen. Auf E.BIl. und Parz. Nr. 2887
ist es als Dienstbarkeit einzutragen und zwar als Last mit dem
Wortlaut: Selbstandiges und dauerndes Baurecht zugunsten der
Stiftung Seemuseum Kreuzlingen, bis 31. Dezember 2057.

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes und des Gebaudes
erfolgt im heutigen Zustand und ohne Gewahr.

Die Stiftung Seemuseum Kreuzlingen ist im Rahmen der ge-
setzlichen Bestimmungen berechtigt, Uber das Baurechtsgrund-
stiick und das bestehende Gebdude zu verfugen. Die Bau-
rechtsnehmerin ist befugt, das Geb&dude zu nutzen und gleich-
zeitig verpflichtet, die gesamte Anlage wahrend der Dauer des
Bestehens ordnungsgemass zu unterhalten und fir eine ein-
wandfreie Verwaltung besorgt zu sein.

Damit optimale Nutzungsvoraussetzungen gewahrleistet werden
kénnen, wird der Baurechtsnehmerin ausserdem das Recht ein-
gerdumt, das Gebaude bei Bedarf umzubauen. Bauliche Vor-
kehrungen und Veranderungen dirfen nur mit Zustimmung der
Baurechtsgeberin vorgenommen werden. Diese Zustimmung ist
zu erteilen, sofern das Vorhaben dem Sinn und Zweck des vor-
liegenden Baurechts entspricht und keine anderweitigen schit-
zenswerten Interessen der Baurechtsgeberin entgegenstehen.
Die Erteilung einer Baubewilligung durch die Stadt Kreuzlingen
ersetzt diese Zustimmung nicht, umgekehrt gibt diese Zustim-
mung keinen Rechtsanspruch auf die Erteilung einer Baubewil-

ligung.

Baumassnahmen, die baurechtlich genehmigt sind, missen auf
eigene Kosten und Verantwortung realisiert werden. Fur die
Projektausfiihrung sind die genehmigten Baueingabepléne
massgebend. Samtliche baulichen Massnahmen gehen zulasten
der Baurechtsnehmerin. Die Bauversicherungen sind Sache der
Baurechtsnehmerin.

Nutzungsénderungen bedirfen grundsatzlich der Zustimmung
der Baurechtsgeberin.

Nach Ablauf des Baurechtsvertrages gehen allféllig erstellte An-
und Umbauten - in Abanderungen von Art. 779d ZGB - unent-
geltlich in das Eigentum der Grundeigenttimerin Uber, unter Vor-
behalt des Abschlusses eines neuen Baurechtsvertrages.



07. Vorzeitiger Heimfall

08. Vorkaufsrecht

09. Ubertragbarkeit

10. Baurechtszins

11. Zinsanpassung

12. Offentliche Abgaben

13. Genehmigung

14. Grundbuchgebiihren

Ausgenommen sind Mobilien und Einrichtungen, welche mit dem
Gebdaude nicht fest verbunden sind. Allenfalls errichtete Grund-
pfandrechte sind bis zum Vertragsende ganzlich abzulésen.

2 Jahre vor Ablauf des Baurechtsvertrages werden von den
Vertragsparteien Verhandlungen uber eine eventuelle Verlange-
rung der Vertragsdauer geftihrt.

Fur heimfallende Bauten ist, auch bei vorzeitigem Heimfall im
Sinne von Art. 779 ff. ZGB, keine Entschadigung geschuldet.

Es gelten die gesetzlichen Vorkaufsrechte der Baurechtsgeberin
am Baurecht und der Baurechtsnehmerin am belasteten Grund-
stlick im Sinne von Art. 682 Abs. 2 ZGB.

Das Baurecht ist Ubertragbar.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, vor einer allfalligen
Ubertragung des Baurechtes auf einen Dritten die Zustimmung
der Grundeigentumerin einzuholen. Diese darf nur verweigert
werden, wenn der Rechtsnachfolger nicht ausreichend Gewahr
dafur bietet, die Anlage im Sinne dieses Baurechtsvertrages
weiterzufihren.

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, die von ihr Ubernom-
menen Verpflichtungen ihrem Rechtsnachfolger zu tiberbinden.

Die Baurechtsnehmerin hat der Baurechtsgeberin einen jahrli-
chen Baurechtszins von Fr. 1.85 pro m? Baurechtsflache zu ent-
richten. (Indexstand Oktober 1997 von 123.3 Punkten, Indexba-
sis Dezember 1982 = 100 Punkte = Fr. 1.50 m?. Gesamt-
summe: 724 m? x Fr. 1.85 = Fr. 1'339.40. Dieser Betrag wird der
Stiftung fur die Dauer des Baurechtes erlassen.

Der Baurechtszins wird jahrlich aufgrund des Landesindexes der
Konsumentenpreise angepasst. Massgebend ist der Indexstand
des Monats Oktober. Die erste Anpassung erfolgt auf den
1. Januar 1999. Der Baurechtszins darf indessen den Betrag
von Fr. 1.85 pro m? nicht unterschreiten.

Samtliche Gebuhren und Abgaben, welche auf der Baurechts-
flaiche und dem bestehenden Objekt ruhen, gehen zulasten der
Baurechtsnehmerin.

Der Gemeinderat Kreuzlingen hat an seiner Sitzung vom
09.07.1998 diesem Rechtsgeschéft seine Zustimmung erteilt.

Die Organe der Stiftung Seemuseum haben mit Beschlissen
vom 14.03.1998 und 25.08.1998 diesem Rechtsgeschéft die Zu-
stimmung erteilt.

Samtliche Grundbuchgeblhren, die flr die Eintragung dieses
Baurechts fallig werden, werden von den Parteien gemeinsam je
zur Halfte tbernommen.



15. Grundbucheintrag

16. Gerichtsstand

Der Grundbucheintrag hat zu erfolgen nach Eintritt der Giiltig-
keitsbedingungen gemass Art. 13.

Gerichtsstand fur samtliche aus dem vorliegenden Vertrag sich
ergebenden Streitigkeiten ist Kreuzlingen.



Offentlich beurkundet und im Grundbuch eingetragen,
3. Juni 1999, Beleg 558

Fur die Richtigkeit,

Kreuzlingen, 4. Juni 1999

GRUNDBUCHAMT KREUZLINGEN

.V\/V\_/dk/\_/t/&'\/

H.R. Rutishauser
Grundbuchverwalter
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Offentliche Beurkundung tiber Baurechtsvertrag (Personaldienstbarkeit)

Zwischen der

Stadt Kreuzlingen, Hauptstrasse 62, 8280 Kreuzlingen

(Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin)
vertreten durch Thomas Niederberger, Stadtprasident, und Michael Stahl, Stadt-
schreiber

und

Stiftung Seemuseum, Seeweg 3, 8280 Kreuzlingen
(Baurechtsnehmerin)

vertreten durch Markus Dieter Thalmann-Zinniker, Stiftungsprasident, und Martin
Juchli, Mitglied des Stiftungsrates

wird folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:
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Baurechtsvertrag vom 3. Juni 1999/ 4. Juni 1999 (Baurecht Nr. D46)

Der vorliegende Baurechtsvertrag ersetzt den Baurechtsvertrag vom 3. Juni 1999/ 4.
Juni 1999 (Nr. D46) und das Baurecht Nr. D46 ist entsprechend aufzuheben.

Baurechtsbelastetes Grundstick

E.Bl. und Parz. Nr. 2887

724 m2 Gebaudegrundflache, Hof, altes Waschhaus

Ass. Nr. 227 IV

Grenzen:

Laut Grundbuchplan Blatt 17, bzw. laut Mutation Nr. 2233

Dienstbarkeit laut Grundbuch.

Pfandfrei

Baurecht
Art des Baurechts

Die Stadt Kreuzlingen als Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin rdumt zu-
gunsten der Baurechtsnehmerin und zulasten des vorstehend erwahnten Grund-
stlckes ein selbstandiges und dauerndes Baurecht nach Massgabe der Art. 675
sowie Art. 779 ff. ZGB sowie der nachfolgenden Bestimmungen ein.

Dieses Baurecht ist tibertragbar. Bei der Ubertragung des Baurechts gehen alle
dinglichen und realobligationenrechtlichen Rechte und Pflichten aus diesem Ver-
trag (mit allfalligen spateren Anderungen oder Erganzungen) auf den Erwerber
uber. Die ganze oder teilweise Ubertragung bedarf der vorgangigen schriftlichen
Genehmigung der Baurechtsgeberin. Diese Genehmigung darf jedoch nur verwei-
gert werden, wenn der Erwerber des Baurechts nicht samtliche Verpflichtungen
der bisherigen Baurechtsnehmerin zu Gbernehmen bereit oder in der Lage ist,
wenn er nicht ausreichend Gewahr dafir bietet, die Bauten und Anlagen im Sinne
dieses Baurechtsvertrages weiterzufihren, wenn er nicht kreditwirdig ist oder
wenn andere, wichtige Interessen und Erwartungen der Baurechtsgeberin entge-
genstehen, insbesondere ein professioneller Betrieb des Seemuseums nicht ge-
wabhrleistet ist.

Diese Ubertragungsbeschrankung ist im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und
779b Abs. 2 ZGB).

Dieses Baurecht ist entsprechend als Grundstick (selbstdndig dauerndes Bau-
recht) Nr. [...] ins Grundbuch Kreuzlingen aufzunehmen. Auf dem baurechtsbelas-
teten Grundstick ist es als Dienstbarkeit wie folgt einzutragen:

Last: Selbstandiges und dauerndes Baurecht zugunsten der Stiftung Seemuseum
bis 31.12.2090.

Umfang des Baurechts
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Waschhaus mit Buro und Wohnung:
Buroraume fur das Seemuseum sowie Wohnungseingang im Erdgeschoss, Woh-
nung im Obergeschoss.

Die Bauten und Anlagen wurden von der Baurechtsnehmerin gestutzt auf den Bau-
rechtsvertrag vom 3. Juni 1999 / 4. Juni 1999 (Nr. D46), welcher vorgangig im Zusam-
menhang mit der Begrindung dieses Baurechtes im Grundbuch geldscht wurde (1.), ent-
schadigungslos tibernommen. Fir die Ubernahme der Bauten und Anlagen schuldet die
Baurechtsnehmerin wiederum keine Entschadigung.

3. Inhalt des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin ist berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstiick im Rahmen
aller einschlagigen offentlich-rechtlicher Vorschriften sowie allfalliger behordlicher
Bewilligungen auf eigene Kosten folgende Bauten und Anlagen beizubehalten und
wie folgt zu nutzen:

- Im Waschhaus werden die Raumlichkeiten und Sitzungszimmer im EG als Bl-
ro fir den Museumsbetrieb genutzt. Das 1. OG wurde als Wohnung umgebaut
und wird als solche vermietet.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, das Baurechtsgrundstiick sowie alle da-
rauf befindlichen Bauten und Anlagen wahrend der gesamten Vertragsdauer stets
den hohen Anforderungen der prominenten Lage entsprechend zu unterhalten
und alle behdrdlichen Verpflichtungen (insbesondere Vorgaben der Denkmalpfle-
ge) zu erfillen.

Die Errichtung von Bauten und Anlagen wie auch alle spateren baulichen Vorkeh-
rungen oder Veranderungen dieser Bauten und Anlagen (inklusive Nutzungsande-
rungen) durfen wahrend der gesamten Vertragsdauer nur mit vorgangiger schrift-
licher Genehmigung der Baurechtsgeberin vorgenommen werden. Diese Geneh-
migung ist zu erteilen, sofern die Vorkehrungen oder Veranderungen dem Sinn
und Zweck des vorliegenden Baurechts entsprechen und keine Uberwiegenden
schitzenswerten Interessen der Baurechtsgeberin entgegenstehen.

Die Erteilung einer Baubewilligung im Sinne des Planungs- und Baugesetzes
durch die Stadt Kreuzlingen ersetzt diese Genehmigung nicht, umgekehrt vermit-
telt die erteilte Genehmigung keinen Rechtsanspruch auf die Erteilung einer Bau-
bewilligung.

Bauten auf Baurechtsgrundsticken haben maoglichst die gleichen energetischen
Anforderungen zu erfiillen, wie sie auch fir Bauten der Stadt gelten.

Die Baurechtsnehmerin darf ohne vorgdngige schriftliche Zustimmung der Bau-
rechtgeberin keine baupolizeilichen Zugestandnisse machen.

Das Baurecht (als rechtlich selbstdndiges Grundstick) darf ohne vorgangige
schriftliche Zustimmung der Baurechtgeberin nicht mit Dienstbarkeiten und
Grundpfandrechten belastet werden.
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5.1

5.2

Diese Bestimmungen Uber den Zweck und den Inhalt des Baurechts (lll. Ziffer 3)
sind im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Beginn und Dauer des Baurechts

Das Baurecht beginnt mit der Eintragung dieses Baurechtsvertrages im Grund-
buch und dauert bis zum 31.12.2090.

Spatestens funf Jahre vor Ablauf der Vertragsdauer treten die Parteien in Ver-
handlungen uber eine allfallige Erneuerung des Baurechts ein. Beide Parteien
ziehen eine Erneuerung des Baurechts dem Heimfall vor. Dieser Erklarung kommt
im Sinne von Art. 779 | ZGB keine verbindliche Wirkung zu; ein Rechtsanspruch
auf die Erneuerung kann aus dieser Erklarung nicht abgeleitet werden.

Heimfall

Das Baurecht kann durch Zeitablauf (Art. 779c ZGB; Ill. Ziffer 4 hiervor) oder
durch vorzeitigen Heimfall (Art. 779f ZGB) untergehen:

Ordentlicher Heimfall

Sofern keine Verlangerung des Baurechts erfolgt, gehen nach Ablauf der Ver-
tragsdauer samtliche auf dem Baurechtsgrundstiick vorhandenen Bauten und An-
lagen ins Eigentum der Baurechtsgeberin tUber. Ausgenommen sind Mobilien und
Einrichtungen, insbesondere auch Museumsgegenstdnde, welche im Eigentum
der Baurechtsnehmerin stehen und mit den Bauten und Anlagen nicht fest ver-
bunden sind. Die Baurechtsgeberin schuldet der Baurechtsnehmerin keine Ent-
schadigung fur die in ihr Eigentum lUbergehenden Bauten und Anlagen. Die Heim-
fallentschadigung wird ausdricklich wegbedungen.

Das Grundstiick ist auf Verlangen der Baurechtsgeberin auf den Ablauf der Ver-
tragsdauer zu Lasten der Baurechtsnehmerin wieder in den urspringlichen Zu-
stand zu stellen (Rickbau).

Allenfalls errichtete Grundpfandrechte sind bis zum Vertragsende vollstandig
durch die Baurechtsnehmerin abzuldsen.

Diese Vereinbarung betreffend die Wegbedingung der Heimfallsentschadigung ist
im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Vorzeitiger Heimfall

Falls die Baurechtsnehmerin das Baurecht in grober Weise Uberschreitet oder
ihre vertraglichen Verpflichtungen verletzt, inshesondere den Zweck und den In-
halt des Baurechts missachtet oder die Unterhaltspflicht verletzt, kann die Bau-
rechtsgeberin den vorzeitigen Heimfall durch Ubertragung des Baurechtes an sie
verlangen, wenn sie die Baurechtsnehmerin vorgangig schriftlich (per Einschrei-
ben) mahnt und ihr dabei den vorzeitigen Heimfall androht und ihr eine ange-
messene Frist (mindestens 60 Tage) fur die Wiederherstellung des vertragsge-
massen Zustands ansetzt. Kommt die Baurechtsnehmerin dieser Aufforderung
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nicht nach und verlangt die Baurechtsgeberin den vorzeitigen Heimfall (durch
schriftliche Erklarung) ist dieser langstens innert 12 Monaten zu vollziehen.

Die Baurechtsgeberin hat der Baurechtsnehmerin fur die vorzeitig heimfallenden
Bauten und Anlagen eine Entschadigung zu leisten. Diese Entschadigung besteht
im vollstdndigen Erlass der finanziellen Verpflichtungen der Baurechtsnehmerin
gegeniber der Baurechtsgeberin sowie in der Ubernahme bzw. Ablésung von all-
falligen Grundpfandschulden der Baurechtsnehmerin durch die Baurechtsgeberin.
Ein weitergehender Entschadigungsanspruch der Baurechtsnehmerin besteht
nicht. Das schuldhafte Verhalten der Baurechtsnehmerin ist dabei als Herabsetzungs-
grund mitbertcksichtigt.

Diese Vereinbarungen Uber den vorzeitigen Heimfall sind im Grundbuch vorzu-
merken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

6. Baurechtszins

Berechnung des Baurechtszinses:

Die Gesamtflache des Baurechtsgrundsticks von 724 m2 x CHF 2.- =
CHF 1°448.- pro Jahr, basierend auf dem Indexstand des Monats Oktober, des
Jahres vor dem Beginn des Baurechtsvertrages, auf der Basis 2015=100.

Die Baurechtsgeberin erlasst der Baurechtsnehmerin den Baurechtszins.

Im Ubrigen sind ab Beginn des Baurechts samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abga-
ben, Gebihren, Beitrdge und Steuern, welche Grund- und Hauseigentimern auf-
erlegt werden, von der Baurechtsnehmerin zu bezahlen. Dies betrifft insbesonde-
re, aber nicht abschliessend, die Liegenschaftensteuer flir die Bauten, Beitrage
und Geblhren an Erschliessungsanlagen wie Strassen, Kanalisation etc., nicht
aber Einkommens-, Vermégens- und Liegenschaftensteuern fir das Grundstiick
selbst.

7. Vorkaufsrecht

Es gilt die gesetzliche Regelung gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB (gegenseitiges Vor-
kaufsrecht). Die Frist zur Geltendmachung des Vorkaufsrechts betragt in Abwei-
chung von Art. 216e OR sechs Monate. Die Frist beginnt mit Kenntnis von Ab-
schluss und Inhalt des Kaufvertrages. Diese Anderung ist im Grundbuch vorzu-
merken.

8. Unterbaurecht
Die EinrAumung von Unterbaurechten an Dritte sowie die Begriindung von Mitei-
gentumsanteilen (inkl. Begriindung von Stockwerkeigentum) bedarf der vorgangi-

gen schriftlichen Zustimmung der Grundeigentimerin, die hierfir Bedingungen
aufstellen oder die Zustimmung verweigern kann.

IV. Weitere Bestimmungen
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1. Gewahrleistung fur das Baurechtsgrundstiick

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes (inklusive der bestehenden Bauten
und Anlagen) erfolgt im heutigen Zustand. Die Baurechtsnehmerin bestatigt, das
Grundstick und die bestehenden Bauten und Anlagen eingehend besichtigt und
gepruft zu haben und von der Baurechtsgeberin keinerlei Zusicherungen tber den
Zustand des Baurechtsgrundstiicks erhalten zu haben. Die Parteien schliessen
jegliche Rechts- und Sachgewahrleistungspflicht der Grundeigentimerin aus.
Dies gilt insbesondere, aber nicht abschliessend, fur die Qualitdt des Baugrundes,
fur die Eignung des Baugrundes fur die von der Baurechtsnehmerin beabsichtigte
Nutzung sowie fur Flache und Mass. Bezliglich Sachmangel bedeutet dies insbe-
sondere, aber wiederum nicht abschliessend, dass die Grundeigentimerin weder
fur offene noch fur versteckte Baumangel oder Konstruktionsschwachen haftet,
auch wenn diese erheblich oder unerwartet sind.

Die Parteien schliessen zudem alle weiteren Haftungsanspriche und Rechtsbe-
helfe der Baurechtsnehmerin fir Rechts- und Sachmangel aus. Die Baurechts-
nehmerin erklart, von der Urkundsperson auf die Bedeutung und Tragweite dieser
Bestimmung aufmerksam gemacht worden zu sein.

2. Kostentragung sowie Haftung wahrend der Dauer des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin hat alle aus dem Bestand der Bauten und Anlagen sowie
des Baurechtsgrundstiickes sich ergebenden o6ffentlich-rechtlichen und privat-
rechtlichen Verpflichtungen, insbesondere aus Art. 684 ZGB und Art. 58 OR, zu
tubernehmen und haftet fir alle Schaden, die mit der Austibung des Baurechts in
Zusammenhang stehen. Sollte die Baurechtsgeberin fir Verpflichtungen der Bau-
rechtsnehmerin direkt belangt oder fur Schaden, die durch die Austbung des
Baurechts entstehen, in Anspruch genommen werden, so hat die Baurechtsneh-
merin die Baurechtsgeberin dafur auf erste Aufforderung hin schadlos zu halten.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, sich gegen alle Haftungsrisiken stets an-
gemessen zu versichern. Die Baurechtsnehmerin hat der Baurechtsgeberin auf
Verlangen jederzeit eine Kopie der entsprechenden Versicherungsunterlagen in-
klusive Nachweis der Pramienzahlung zu lbergeben.

3. Uberbindungsklausel
Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, samtliche von ihr Gbernommenen Ver-
pflichtungen allfalligen Rechtsnachfolgern zu Utberbinden (inklusive dieser Uber-
bindungsklausel). Sie haftet der Baurechtsgeberin gegentber fir alle Schaden
aus der Missachtung dieser Verpflichtung.
Diese Bestimmung zur Uberbindungspflicht (1V. Ziffer 3) ist im Grundbuch vorzu-
merken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

V. Rechtspflege / Ubergangs- und Schlussbestimmungen

1. Vermittlung

Sollten sich aus Anwendung und Vollzug dieses Baurechtsvertrages und damit im
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4.1

4.2

4.3

Zusammenhang stehender Zusatzvereinbarungen zwischen den Parteien irgend-
welche Uneinigkeiten ergeben, so ist vor der Beschreitung des Rechtswegs ein
neutraler und fachkundiger Vermittler zur einvernehmlichen Bereinigung beizuzie-
hen. Die Parteien verpflichten sich, an einer solchen Vermittlung teilzunehmen.
Koénnen sich die Parteien nicht innert 60 Tagen auf einen Vermittler einigen oder
scheitert eine solche Vermittlung, ist jede Partei frei, den Rechtsweg zu beschrei-
ten.

Giltigkeitsvorbehalte

Der Stadtrat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen hat dem vorliegenden Vertrag
anlasslich seiner Sitzung vom [...] zugestimmt. Die Genehmigung durch den Ge-
meinderat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen vom [...] liegt ebenfalls vor und
die Frist nach Art. 14 der Gemeindeordnung ist unbenutzt abgelaufen.

Kostentragung

Samtliche Grundbuch- und weitere Gebuhren und Kosten (inkl. Vermessungsko-
sen, Eintragungskosten usw.), die fur die Errichtung und Eintragung dieses Bau-
rechts anfallen, tragt die Baurechtsgeberin.

Streitigkeiten/Anwendbares Recht
Schiedsgerichtsbarkeit

Allfallige Streitigkeiten Gber den ordentlichen Heimfall (lll. Ziffer 5.1) und tber den vor-
zeitigen Heimfall (Ill. Ziffer 5.2) unterliegen der Schiedsgerichtsbarkeit. Das Schiedsge-
richt entscheidet endguiltig.

Das Schiedsgericht besteht aus drei Schiedsrichtern. Jede Partei ernennt innert 20 Ta-
gen nach Aufforderung durch die andere Partei einen Schiedsrichter. Kommt eine Partei
ihrer Verpflichtung zu dieser Ernennung nicht nach, so ist der Schiedsrichter durch den
Prasidenten des fiur Kreuzlingen TG zustandigen erstinstanzlichen Gerichts zu bestim-
men. Den dritten Schiedsrichter, welcher zugleich Vorsitzender ist, bestimmen die bei-
den Schiedsrichter gemeinsam. Kénnen sich die Schiedsrichter nicht auf einen Vorsit-
zenden einigen, so ist der Vorsitzende durch den Prasidenten des fur Kreuzlingen TG
zustandigen erstinstanzlichen Gerichts zu bestimmen. Unter Vorbehalt von zwingenden
Gesetzesbestimmungen legt das Schiedsgericht seine eigene Verfahrensordnung fest.
Subsidiar gilt die schweizerische Zivilprozessordnung.

Ordentliche Gerichtsbarkeit

Uber alle anderen Streitigkeiten zwischen den Parteien aus dem Baurecht und dem Ver-
trag entscheidet das ordentliche Gericht. Ausschliesslicher Gerichtsstand ist Kreuzlingen
TG.

Anwendbares Recht

Es gelangt ausschliesslich Schweizerisches Recht zur Anwendung.






Auszug
aus dem

Grundbuch des Kreises Kreuzlingén

Uber

Baurechtsvertrag
(Personaldienstbarkeit)

Die
Stadt Kreuzlingen,

Beilage 7 = 1. Juni 1999

Fotokopie an:
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vertreten durch den Stadtammann Josef Bieri und den Stadt-

schreiber Christian Miller,
raumt hiermit der

Stiftung Sternwarte,
Stiftung mit Sitz in 8280 Kreuzlingen,

vertreten durch den Prasidenten Albert Wiesmann und die

Aktuarin Margreth Schdénenberger,

an nachfolgend beschriebenem Grundstlick ein selbstandiges und
dauverndes Baurecht im Sinne von Art. 675 und 779 ff. ZGB ein.

I. Baurechtsbelastetes Grundstick

Im Grundbuch Kreuzlingen
Parz.Nr. und E.Blatt 2273

2'127 m2 Wiese, _Acker, mit:

Sternwarte 10 VII (bereits im Eigentum der Stiftung)

an der Breitenrainstrasse 21




il

Grenzen
Laut Neuzuteilungsplan Landumlegung "Kuhbrunnen"

Dieser Plan bildet einen integrierenden Bestandteil die-
ses Vertrages.

Erwe;bstitel

Landumlegung vom 1. Dezember 1967
Landumlegung vom 27, Mai 1999

Baurechtsbestinmungen

Dauer
Das Baurecht beginnt am 1. Januar 1999.

Es dauert 60 Jahre, d.h. big 31. Dezember 2058,

Aufnahme

Dieses Baurecht wird im Grundbuch verselbsté&ndigt unter
E.Blatt 49 Grundbuch Kreuzlingen. Auf Parz.Nr. und
E.Blatt 2273 ist es alg Dienstbarkeit einzutragen und
zwar als Last mit dem Wortlaut: Selbstandiges und dauern-
des Baurecht flr ein astronomisches Zentrum zugunsten der
Stiftung Sternwarte bis 31. Dezember 2058, -

Umfang

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstliickes erfolgt im Zu-
stand bel Vertragsabschluss und ohne Gewahr.



Inhalt

Die Stiftung Sternwarte ist berechtigt, im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen Uber das Baurechtsgrundstick zu
verfligen und gemass Art. 675 und 779 %GB an der bereits
bestehenden und der neu zu erstellenden Baute gesondertes
Eigentum beizubehalten bzw. zu erwerben und darauf insbe-
sondere folgende Nutzung und Baumassnahmen auszuflhren.

Die Baurechtsnehmerin ist befugt, die bestehende Baute
(Sternwarte), die projektierte Baute (Planetarium) und
das Umgeléande bestimmungsgeméss als astronomisches Zen-
trum zu benlttzen. Die Baurechtsnehmerin ist insbesondere
befugt zum Betrieb der Sternwarte und des Planetariums,
zur Erweiterung des Betriebs zu einem astronomischen Zen-
trum einschliesslich Umbauten und Erweiterungen gemiss
nachfolgenden Absatzen 4 und 5, zur Durchflhrung von
Schulungen, Kursen, Tagungen sowie Fihrungen mit dem
Ziel, das Interesse an Astronomie bei Schiilern, Jugend-
lichen und Erwachsenen zu f£&rdern, wissenschaftliche
Erkenntnisse auf dem Gebiet der Astronomie und der ihr
nahestehenden Forschungsgebiete, z.B. der Raumfahrt, zu
vermitteln. Gleichzeitig ist die Baurechtsnehmerin
verpflichtet, die gesamte Anlage wahrend der Dauer des
Bestehens ordnungsgemass zu unterhalten und fir eine
einwandfreie Verwaltung besorgt zu sein. Unter Vorbehalt
der vor- und nachstehenden Bestimmungen, insgbesondere
Art. 5, darf das Baurechtsgrundstiick nicht f£ir andere als
die erwahnten Zwecke benutzt werden.

Die Bauten sind aus den Planen (Akt. a-c¢) ersichtlich.
Diese Plane bilden integrierende Bestandteile dieses Bau-
rechtsvertrages.

Bauliche Vorkehrungen und Verdnderungen dirfen nur mit
Zustimmung der Baurechtsgeberin vorgenommen werden, so-
fern das Vorhaben dem Sinn und Zweck des vorliegenden
Baurechts entspricht und keine anderweitigen schlitzens-
werten Interessen der Baurechtsgeberin entgegenstehen.
Die Erteilung einer Baubewilligung durch die Stadt Kreuz-
lingen ersetzt diese Zustimmung nicht, umgekehrt gibt
diese Zustimmung keinen Rechtsanspruch auf die Erteilung
einexr Baubewilligung.

Damit in Zukunft fir die Nutzung der Anlage optimale Vor-
aussetzungen gewadhrleistet werden kénnen, wird der Bau-
rechtsnehmerin das Recht eingerdumt, die Gebaude umzu-
bauen oder zu erweitern. Massgebend ist das bewilligte
Baugesuch. Baumassnahmen, die baurechtlich genehmigt /
sind, missen auf eigene Kosten und Verantwortung reali-
gsiert werden.



Die Versicherungen sind Sache der Baurechtsnehmerin.

Nutzung

Die Baurechtsnehmerin ist befugt, die Bauten gemdss vor-
stehender Ziffer zu nutzen.

Nutzungsanderungen bedirfen der Zustimmung der Baurechts-
geberin.

Heimfall

Nach Ablauf des Baurechtsgvertrages gehen gamtliche auf
dem Grundstuck erstellten Bauten -~ in Abanderung von
Art. 779d ZGB - unentgeltlich in das Eigentum der Grund-
eigentumerin Uber, wobei der Abschluss eines neuen Bau-
rechtsvertrages vorbehalten bleibt.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, zehn Jahre vor
Ablauf des Baurechts Verhandlungen Uber die Verlé&ngerung
des Baurechts oder lber die k&ufliche Ubernahme des Bau-
rechtsgrundsticks Parz.-Nr. 2273 durch die Baurechtsneh-
merin aufzunehmen. Die Parteien sind sich einig, dass
eine Verléngerung des Baurechts oder eine k&ufliche Uber-
nahme dem Heimfall vorzuziehen ist.

Ausgenommen vom unentgeltlichen Heimfall geméss Abs. 1
gsind Mobilien und Einrichtungen, welche mit dem Gebé&ude
nicht fest verbunden sind. Allenfalls errichtete Grund-
pfandrechte sind bis zum Vertragsende ganzlich abzuldsen.

Entschliesst sich die Baurechtsnehmerin zur vorzeitigen
Aufhebung der Anlage, ist ihr dies ohne besondere Ent-
schadigung an die Stadt gestattet. Sie ist jedoch ver-
pflichtet, auf ihre Kosten die bestehenden Bauten zu rau-
men und dag Gelande in seinen urspringlichen Zustand zu
versetzen, sofern dies von der Baurechtsgeberin verlangt
wird. Ohne ausdrlckliches Verlangen der Baurechtsgeberin
dirfen die Bauten nur mit deren Zustimmung entfernt und
der ursprungliche Zustand wieder hergestellt werden.

Das Grundstick ist auf Verlangen der Baurechtsgeberin auf
den Ablauf zulasten der Baurechtsnehmerin wieder in den
urspriunglichen Zustand zu bringen.



10.

Vorzeltiger Heimfall

Mar den vorzeitigen Heimfall gelten Art. 779 f£-h ZGB.

Vquaufsrecht

Es gelten die gesetzlichen Vorkaufsrechte der Baurechts-
geberin am Baurecht und der Baurechtsnehmerin am belaste-
ten Grundstick im Sinne von Art. 682 Abs. 2 ZGB. Die Par-
teien verzichten auf eine Vormerkung im Grundbuch.

Ubertragbarkeit
Das Baurecht ist Ubertragbar.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, vor einer allfal-
ligen Ubertragung des Baurechtes auf einen Dritten die
Zustimmung der Grundeigentlimerin einzuholen. Diese ist zu
erteilen, wenn der Rechtsnachfolger ausreichend Gewdhr
daflr bietet, die Anlage im Sinne dieses Baurechtsvertra-
ges weiterzuflhren und keine anderweitigen schitzenswer-
ten Interessen der Baurechtsgeberin dagegen sprechen.

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, die von ihr
Ubernommenen Verpflichtungen ihrem Rechtsnachfolger zu
uberbinden.

Baurechtszinsg

Die Baurechtsnehmerin hat der Grundeigentimerin einen
jahrlichen Baurechtszins von Fr. 1.85 pro m2 Baurechts-
flache 2zu entrichten (Indexstand Oktober 1997 wvon 123.3
Punkten, Indexbasis Dezember 1982 = 100 Punkte = Fr., 1.50
pro m2) . Gesamtsumme: 2'127 m2 x Fr. 1.85 = Fr. 3'934.95,

Der Betrag ist jeweils auf den 30. Juni fallig, erstmals
am 30. Juni 1999,

Sicherstellung: Auf die vorsorgliche Eintragung eines
Pfandrechtes wird verzichtet. Den Parteien ist Art. 7791
ZGRB bekannt.



L.
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14.

15.

16.

Zinganpassung

Der Baurechtszins wird jéhrlich aufgrund des Landesin-
dexes der Konsumentenpreise angepasst. Massgebend ist der
Indexstand des Monats Oktober. Die erste Anpassung er-
folgt auf den 1. Januar 2000.

Offentliche Abgaben

Samtliche Geblhren und Abgaben, welche auf der Baurechts-
flache und dem erstellten Objekt ruhen, gehen zulasten
der Baurechtsnehmerin.

Genehmigung

Dieser Vertrag bedarf zu seiner Gultigkeit der Zustimmung
des Stiftungsrates der Sternwarte Kreuzlingen und des
Stadt- und Gemeinderates Kreuzlingen sowie der Stimmblr-
gerschaft im Falle eines Referendums.

Grundbuchgebihren

Samtliche Grundbuchgeblhren, die fir die Eintragung die-
ses Baurechtes fallig werden, gehen zulasten der Bau-
rechtsnehmerin.

Grundbucheintrag

Der Grundbucheintrag hat nach Eintritt der Glltigkeits-
bedingungen gemédss Ziff. 13 und innert drei Monaten nach
abgeschlossener Landumlegung Kuhbrunnen, spatestens bis
zum 15. Dezember 1999 zu erfolgen.

Gerichtsstand

Gerichtsstand flr sadmtliche aus dem vorliegenden Vertrag
sich ergebenen Streitigkeiten ist Kreuzlingen.



Offentlich beurkundet, 11, Mai 1998
Im Grundbuch eingetragen, 27, Mai 1999, Beleg 525

Fur die Richtigkeit,

Kreuzlingen, 31. Mai 1999

GRUNDBUCHAMT KREUZLINGEN

'/L'J\/ﬂ\/"\..zf\/l,.

AN

H.R. Rutishauser
Grundbuchverwalter
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Offentliche Beurkundung liber Baurechtsvertrag (Personaldienstbarkeit)

Zwischen der

Stadt Kreuzlingen, Hauptstrasse 62, 8280 Kreuzlingen

(Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin)

vertreten durch Thomas Niederberger, Stadtprasident, und Michael Stahl, Stadt-
schreiber

und

Bodensee Planetarium und Sternwarte, Breitenrainstrasse 21, 8280 Kreuzlingen
(Baurechtsnehmerin)

vertreten durch Can lzgi, Stiftungsprasident, und Peter Markstaller, Mitglied des Stif-
tungsrates

wird folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:
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Baurechtsvertrag vom 11. Mai 1998 / 27. Mai 1999 (Baurecht Nr. D49)

Der vorliegende Baurechtsvertrag ersetzt den Baurechtsvertrag vom 11. Mai 1998 / 27.
Mai 1999 (Nr. D49) und das Baurecht Nr. D49 ist entsprechend aufzuheben.

Baurechtsbelastetes Grundstick

Im Grundbuch Kreuzlingen
Parz. Nr. 2273 und E. Blatt 2273
2°547 m2 Wiese, Acker mit:

Sternwarte 10 VII (bereits im Eigentum der Stiftung)
an der Breitenrainstrasse 21

Grenzen

Laut Grundbuchplan Blatt 74, Mutation Nr. 2761

Erwerbstitel

Landumlegung vom 1. Dezember 1967
Landumlegung vom 27. Mai 1999

Pfandfrei
Baurecht
Art des Baurechts

Die Stadt Kreuzlingen als Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin rdumt zu-
gunsten der Baurechtsnehmerin und zulasten des vorstehend erwahnten Grund-
stiickes ein selbstandiges und dauerndes Baurecht nach Massgabe der Art. 675
sowie Art. 779 ff. ZGB sowie der nachfolgenden Bestimmungen ein.

Dieses Baurecht ist Ubertragbar. Bei der Ubertragung des Baurechts gehen alle
dinglichen und realobligationenrechtlichen Rechte und Pflichten aus diesem Ver-
trag (mit allfalligen spateren Anderungen oder Erganzungen) auf den Erwerber
Uber. Die ganze oder teilweise Ubertragung bedarf der vorgangigen schriftlichen
Genehmigung der Baurechtsgeberin. Diese Genehmigung darf jedoch nur verwei-
gert werden, wenn der Erwerber des Baurechts nicht sdmtliche Verpflichtungen
der bisherigen Baurechtsnehmerin zu Gbernehmen bereit oder in der Lage ist,
wenn er nicht ausreichend Gewahr daflir bietet, die Bauten und Anlagen im Sinne
dieses Baurechtsvertrages weiterzufihren, wenn er nicht kreditwirdig ist oder
wenn andere, wichtige Interessen der Baurechtsgeberin entgegenstehen, insbe-
sondere ein professioneller Betrieb des Planetariums und der Sternwarte nicht
gewabhrleistet ist.

Diese Ubertragungsbeschrankung ist im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und
779b Abs. 2 ZGB).
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Dieses Baurecht ist entsprechend als Grundstiick (selbstandiges und dauerndes
Baurecht) Nr. D[...] ins Grundbuch Kreuzlingen aufzunehmen. Auf dem bau-
rechtsbelasteten Grundstiick ist es als Dienstbarkeit wie folgt einzutragen:

Last: Selbstandiges und dauerndes Baurecht zugunsten der Stiftung Planetarium-
Sternwarte bis 31.12.2090.

2. Umfang des Baurechts

Das Grundstuick liegt zwischen der Breitenrainstrasse (Breitenrainstrasse 21) und
der Freudenbergstrasse. Die Grundstlcksflache betragt 2°129 m2.

- Gebaude: Planetarium, Sternwarte
- Gartenanlage

- Parkplatze: 4 Parkplatze und 2 Behindertenparkplatze

Diese Bauten wurden von der Baurechtsnehmerin gestitzt auf den Baurechtsvertrag
vom 11. Mai 1998 / 27. Mai 1999 (Nr. D49), welcher vorgéngig im Zusammenhang mit
der Begriindung dieses Baurechtes im Grundbuch geléscht wurde (1.), auf eigene Kos-
ten erstellt. Fur die Ubernahme der Bauten und Anlagen schuldet die Baurechtsnehme-
rin keine Entschadigung.

3. Inhalt des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin ist berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstiick im Rahmen
aller einschlagigen offentlich-rechtlicher Vorschriften sowie allfalliger behordlicher
Bewilligungen auf eigene Kosten folgende Bauten und Anlagen beizubehalten und
wie folgt zu nutzen:

- Planetarium und Sternwarte sowie Umgelande

- Betrieb der Sternwarte und des Planetariums, Erweiterung zu einem astrono-
mischen Zentrum

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, das Baurechtsgrundstiick sowie alle da-
rauf befindlichen Bauten und Anlagen wahrend der gesamten Vertragsdauer stets
den hohen Anforderungen der prominenten Lage entsprechend zu unterhalten
und alle behérdlichen Verpflichtungen zu erfillen.

Die Errichtung von Bauten und Anlagen wie auch alle spateren baulichen Vorkeh-
rungen oder Veranderungen dieser Bauten und Anlagen (inklusive Nutzungsande-
rungen) durfen wahrend der gesamten Vertragsdauer nur mit vorgangiger schrift-
licher Genehmigung der Baurechtsgeberin vorgenommen werden. Diese Geneh-
migung ist zu erteilen, sofern die Vorkehrungen oder Veranderungen dem Sinn
und Zweck des vorliegenden Baurechts entsprechen und keine Uberwiegenden
schutzenswerten Interessen der Baurechtsgeberin entgegenstehen.

Die Erteilung einer Baubewilligung im Sinne des Planungs- und Baugesetzes
durch die Stadt Kreuzlingen ersetzt diese Genehmigung nicht, umgekehrt vermit-
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5.1

telt die erteilte Genehmigung keinen Rechtsanspruch auf die Erteilung einer Bau-
bewilligung.

Bauten auf Baurechtsgrundsticken haben mdoglichst die gleichen energetischen
Anforderungen zu erflllen, wie sie auch flr Bauten der Stadt gelten.

Die Baurechtsnehmerin darf ohne vorgangige schriftliche Zustimmung der Bau-
rechtgeberin keine baupolizeilichen Zugestandnisse machen.

Das Baurecht (als rechtlich selbstandiges Grundstiick) darf ohne vorgangige
schriftiche Zustimmung der Baurechtgeberin nicht mit Dienstbarkeiten und
Grundpfandrechten belastet werden.

Diese Bestimmungen lUber den Zweck und den Inhalt des Baurechts (lll. Ziffer 3)
sind im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Beginn und Dauer des Baurechts

Das Baurecht beginnt mit der Eintragung dieses Baurechtsvertrages im Grund-
buch und dauert bis zum 31.12.2090.

Spatestens funf Jahre vor Ablauf der Vertragsdauer treten die Parteien in Ver-
handlungen uber eine allfallige Erneuerung des Baurechts ein. Beide Parteien
ziehen eine Erneuerung des Baurechts dem Heimfall vor. Dieser Erklarung kommt
im Sinne von Art. 779 | ZGB keine verbindliche Wirkung zu; ein Rechtsanspruch
auf die Erneuerung kann aus dieser Erklarung nicht abgeleitet werden.

Heimfall

Das Baurecht kann durch Zeitablauf (Art. 779¢c ZGB; vgl. lll. Ziffer 4 hiervor) oder
durch vorzeitigen Heimfall (Art. 779f ZGB) untergehen:

Ordentlicher Heimfall

Sofern keine Verlangerung des Baurechts erfolgt, gehen nach Ablauf der Vertragsdauer
samtliche auf dem Baurechtsgrundstiick vorhandenen Bauten und Anlagen ins Eigentum
der Baurechtsgeberin Uber. Ausgenommen sind Mobilien und Einrichtungen, die mit den
Bauten und Anlagen nicht fest verbunden sind. Die Baurechtsgeberin hat die Baurechts-
nehmerin fiir die heimfallenden Bauten und Anlagen eine Entschadigung zu leisten.

Die Entschadigung richtet sich nach der Hohe des dannzumaligen Zustandswerts,
reduziert um samtliche von der Stadt Kreuzlingen geleisteten Baubeitrdge sowie
um allfallige weitere Investitionen der Stadt Kreuzlingen, jeweils unter Beriicksich-
tigung einer allfallig eingetretenen Altersentwertung sowie um die Summe der
wahrend der Baurechtsdauer von der Baurechtsgeberin erlassenen Baurechtszin-
se. Der Zustandswert hat dem Alter und dem Zustand der Bauten und Anlagen (ohne
Boden und ohne Berticksichtigung der Lage) sowie der Zeitgemassheit der Bauweise im
Zeitpunkt des Heimfalls Rechnung zu tragen. Zudem sind deren weitere Verwendungs-
madglichkeiten (Rendite und Verkauflichkeit derartiger Bauten und Anlagen) und ihre vo-
raussichtliche wirtschaftliche Lebensdauer zu bericksichtigen.
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Diese Entschadigung wird auf den Tag des Erléschens des Baurechts fallig. Aus ihr hat
die Baurechtsnehmerin in erster Linie die Grundpfandglaubiger zu befriedigen. Zudem
kann die Baurechtsgeberin allfdllige Guthaben mit dieser Entschadigung verrechnen.
Die Baurechtsnehmerin hat nur Anspruch auf den Uberschuss.

Die Parteien vereinbaren, dass die Hohe der Entschadigung durch zwei einvernehmlich
zu bestimmende, unabhangige und fachkundige Liegenschaftenschétzer festgesetzt
wird. Die Kosten der Schatzungen gehen je zur Halfte zulasten der Baurechtsgeberin
und der Baurechtsnehmerin. Kénnen sich die Parteien nicht auf zwei Schatzer einigen,
so sind diese auf Antrag einer Partei vom Prasidenten des Obergerichts des Kantons
Thurgau zu bezeichnen. Wenn die beiden Schétzer die Hohe der Entschadigung nicht
einvernehmlich festlegen kénnen oder wenn die Parteien den auf diese Weise festgeleg-
ten Zustandswert nicht akzeptieren, so bestimmt das Schiedsgericht (vgl. V. Ziffer 4.1)
endguiltig.

Diese Vereinbarung Uber die Hohe bzw. Bestimmung der Heimfallsentschadigung ist im
Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Vorzeitiger Heimfall

Falls die Baurechtsnehmerin das Baurecht in grober Weise Uberschreitet oder
seine vertraglichen Verpflichtungen verletzt, insbesondere den Zweck und den In-
halt des Baurechts missachtet oder die Unterhaltspflicht verletzt, kann die Bau-
rechtsgeberin den vorzeitigen Heimfall durch Ubertragung des Baurechtes an sie
verlangen, wenn sie die Baurechtsnehmerin vorgangig schriftlich (per Einschrei-
ben) mahnt und ihr dabei den vorzeitigen Heimfall androht und ihr eine ange-
messene Frist (mindestens 60 Tage) fur die Wiederherstellung des vertragsge-
massen Zustands ansetzt. Kommt die Baurechtsnehmerin dieser Aufforderung
nicht nach und verlangt die Baurechtsgeberin den vorzeitigen Heimfall (durch
schriftliche Erklarung) ist dieser langstens innert 12 Monaten zu vollziehen.

Die Baurechtsgeberin hat die Baurechtsnehmerin diesfalls eine Entschadigung zu leis-
ten. Diese berechnet sich gemass Ill. Ziffer 5.1, wobei die Hohe der Entschadigung 80 %
des auf diese Weise berechneten Zustandswerts betragt. Das schuldhafte Verhalten der
Baurechtsnehmerin ist dabei als Herabsetzungsgrund mitbericksichtigt.

Aus dieser beim vorzeitigen Heimfall geschuldeten Entschadigung sind in erster Linie die
Grundpfandglaubiger zu befriedigen. Zudem kann die Baurechtsgeberin allféllige Gutha-
ben mit dieser Entschadigung verrechnen. Die Baurechtsnehmerin hat nur Anspruch auf
den Uberschuss.

Diese Vereinbarungen Uber vorzeitigen Heimfall sind im Grundbuch vorzumerken
(Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Baurechtszins

Berechnung des Baurechtszinses:

Die Gesamtflache des Baurechtsgrundstiicks von 2547 m2 x CHF 2.- =
CHF 5'094.- pro Jahr, basierend auf dem Indexstand des Monats Oktober, des Jahres

vor dem Beginn des Baurechtsvertrages, auf der Basis 2015=100.

Die Baurechtsgeberin erlasst der Baurechtsnehmerin den Baurechtszins.
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Im Ubrigen sind ab Beginn des Baurechts samtliche offentlich-rechtlichen Abga-
ben, Geblhren, Beitrdge und Steuern, welche Grund- und Hauseigentiimern auf-
erlegt werden, vom Baurechtsnehmer zu bezahlen. Dies betrifft insbesondere,
aber nicht abschliessend, die Liegenschaftensteuer fur die Bauten, Beitrage und
Gebuhren an Erschliessungsanlagen wie Strassen, Kanalisation etc., nicht aber
Einkommens-, Vermdgens- und Liegenschaftensteuern fir das Grundstiick selbst.

Sicherstellung

Zur Sicherstellung des Baurechtszinses und der Gbrigen aus dem Baurechtsver-
trag entstehenden Verpflichtungen des Baurechtsnehmers kann zulasten des
Baurechtsgrundstiickes und zugunsten der Baurechtsgeberin ein Grundpfandrecht
eingetragen werden.

Die Grundeigentimerin verzichtet vorlaufig auf die Eintragung eines solchen
Grundpfandrechts. Dieses kann allerdings jederzeit eingetragen werden, solange
das Baurecht besteht.

Vorkaufsrecht

Es gilt die gesetzliche Regelung gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB (gegenseitiges Vor-
kaufsrecht). Die Frist zur Geltendmachung des Vorkaufsrechts betragt in Abwei-
chung von Art. 216e OR sechs Monate. Die Frist beginnt mit Kenntnis von Ab-
schluss und Inhalt des Kaufvertrages. Diese Anderung ist im Grundbuch vorzu-
merken.

Unterbaurecht

Die Einraumung von Unterbaurechten an Dritte sowie die Begrindung von Mitei-
gentumsanteilen (inkl. Begrindung von Stockwerkeigentum) bedarf der vorgangi-
gen schriftichen Zustimmung der Grundeigentimerin, die hierfir Bedingungen
aufstellen oder die Zustimmung verweigern kann.

. Weitere Bestimmungen

Gewahrleistung fir das Baurechtsgrundstiick

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes (inklusive der bestehenden Bauten
und Anlagen) erfolgt im heutigen Zustand; der Baurechtsnehmerin bestatigt, das
Grundstick und die bestehenden Bauten und Anlagen eingehend besichtigt und
gepruft zu haben und von der Baurechtsgeberin keinerlei Zusicherungen tber den
Zustand des Baurechtsgrundstiicks erhalten zu haben. Die Parteien schliessen
jegliche Rechts- und Sachgewahrleistungspflicht der Grundeigentimerin aus.
Dies gilt insbesondere, aber nicht abschliessend, fir die Qualitat des Baugrundes,
fir die Eignung des Baugrundes fiir die von der Baurechtsnehmerin beabsichtigte
Nutzung sowie fiur Flache und Mass. Beziliglich Sachméangel bedeutet dies insbe-
sondere, aber wiederum nicht abschliessend, dass die Grundeigentiimerin weder
fur offene noch fur versteckte Bauméangel oder Konstruktionsschwachen haftet,
auch wenn diese erheblich oder unerwartet sind.
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Die Parteien schliessen zudem alle weiteren Haftungsanspriiche und Rechtsbe-
helfe der Baurechtsnehmerin fir Rechts- und Sachméangel aus. Die Baurechts-
nehmerin erklart, von der Urkundsperson auf die Bedeutung und Tragweite dieser
Bestimmung aufmerksam gemacht worden zu sein.

2. Kostentragung sowie Haftung wahrend der Dauer des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin hat alle aus dem Bestand der Bauten und Anlagen sowie
des Baurechtsgrundstiickes sich ergebenden o&ffentlich-rechtlichen und privat-
rechtlichen Verpflichtungen, insbesondere aus Art. 684 ZGB und Art. 58 OR, zu
Ubernehmen und haftet fur alle Schaden, die mit der Ausiibung des Baurechts in
Zusammenhang stehen. Sollte die Baurechtsgeberin fur Verpflichtungen der Bau-
rechtsnehmerin direkt belangt oder fiir Schaden, die durch die Auslbung des
Baurechts entstehen, in Anspruch genommen werden, so hat die Baurechtsneh-
merin die Baurechtsgeberin dafir auf erste Aufforderung hin schadlos zu halten.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, sich gegen alle Haftungsrisiken stets an-
gemessen zu versichern. Die Baurechtsnehmerin hat der Baurechtsgeberin auf
Verlangen jederzeit eine Kopie der entsprechenden Versicherungsunterlagen in-
klusive Nachweis der Pramienzahlung zu tbergeben.

3. Uberbindungsklausel
Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, samtliche von ihr Gbernommenen Ver-
pflichtungen allfalligen Rechtsnachfolgern zu Uberbinden (inklusive dieser Uber-
bindungsklausel). Er haftet der Baurechtsgeberin gegentber fir alle Schaden aus
der Missachtung dieser Verpflichtung.
Diese Bestimmung zur Uberbindungspflicht (IV. Ziff. 3) ist im Grundbuch vorzu-

merken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

V. Rechtspflege / Ubergangs- und Schlussbestimmungen

1. Vermittlung

Sollten sich aus Anwendung und Vollzug dieses Baurechtsvertrages und damit im
Zusammenhang stehender Zusatzvereinbarungen zwischen den Parteien irgend-
welche Uneinigkeiten ergeben, so ist vor der Beschreitung des Rechtswegs ein
neutraler und fachkundiger Vermittler zur einvernehmlichen Bereinigung beizuzie-
hen. Die Parteien verpflichten sich, an einer solchen Vermittlung teilzunehmen.
Koénnen sich die Parteien nicht innert 60 Tagen auf einen Vermittler einigen oder
scheitert eine solche Vermittlung, ist jede Partei frei, den Rechtsweg zu beschrei-
ten.

2. Gultigkeitsvorbehalte

Der Stadtrat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen hat dem vorliegenden Vertrag
anlasslich seiner Sitzung vom [...] zugestimmt. Die Genehmigung durch den Ge-
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meinderat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen vom [...] liegt ebenfalls vor und
die Frist nach Art. 14 der Gemeindeordnung ist unbenutzt abgelaufen.

Kostentragung

Samtliche Grundbuch- und weitere Gebihren und Kosten (inkl. Vermessungsko-
sen, Eintragungskosten usw.), die fiur die Errichtung und Eintragung dieses Bau-
rechts anfallen, tragen die Vertragsparteien gemeinsam je zur Halfte.

4. Streitigkeiten/Anwendbares Recht

4.1

4.2

4.3

Schiedsgerichtsbarkeit

Allfallige Streitigkeiten Uber den ordentlichen Heimfall (lll. Ziffer 5.1) und Uber den vor-
zeitigen Heimfall (lll. Ziffer 5.2) unterliegen der Schiedsgerichtsbarkeit. Das Schiedsge-
richt entscheidet endgultig.

Das Schiedsgericht besteht aus drei Schiedsrichtern. Jede Partei ernennt innert 20 Ta-
gen nach Aufforderung durch die andere Partei einen Schiedsrichter. Kommt eine Partei
ihrer Verpflichtung zu dieser Ernennung nicht nach, so ist der Schiedsrichter durch den
Présidenten des fur Kreuzlingen TG zustandigen erstinstanzlichen Gerichts zu bestim-
men. Den dritten Schiedsrichter, welcher zugleich Vorsitzender ist, bestimmen die bei-
den Schiedsrichter gemeinsam. Koénnen sich die Schiedsrichter nicht auf einen Vorsit-
zenden einigen, so ist der Vorsitzende durch den Prasidenten des fir Kreuzlingen TG
zustandigen erstinstanzlichen Gerichts zu bestimmen. Unter Vorbehalt von zwingenden
Gesetzesbestimmungen legt das Schiedsgericht seine eigene Verfahrensordnung fest.
Subsidiéar gilt die schweizerische Zivilprozessordnung.

Ordentliche Gerichtsbarkeit

Uber alle anderen Streitigkeiten zwischen den Parteien aus dem Baurecht und dem Ver-
trag entscheidet das ordentliche Gericht. Ausschliesslicher Gerichtsstand ist Kreuzlingen
TG.

Anwendbares Recht

Es gelangt ausschliesslich Schweizerisches Recht zur Anwendung.
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