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Sitzung vom 25, APR. 2013 ><
Akten Nr. £170.000  gglte (oL

Uberbauung Egg-Oberwis, Niederhelfenschwil
Erschliessungsvereinbarung (endgiiltige Version vom 28. Mirz 2013)

Die Grundeigentiimer der Grundstiicke

Nr.752  Ferdinand Kappeler, Hofen, 9527 Niederhelfenschwil
Nr. 1537 Guido Gubser, Hofen 10, 9527 Niederhelfenschwil

-im folgenden ,Grundeigentiimer® genannt-
und die

Politische Gemeinde Niederhelfenschwil, Oberdorf 10, 9527 Niederhelfenschwil,
vertreten durch den Gemeindeprisidenten Simon Thalmann und die Ratsschreiberin Michal Herzog

-im folgenden ,Gemeinde® genannt-

vereinbaren:
1. Ausgangslage

A. Im Richtplan der Gemeinde Niederhelfenschwil aus dem Jahr 2005 ist die Einzonung des Gebiets Egg-
Oberwis Niederhelfenschwil in der ersten Etappe vorgesehen.

B. Der Gemeinderat nahm am 20. Mai 2010 die Gesamt-Revision des Zonenplans in Angriff.

C. Das Baudepartement sprach sich in seinem Vorpriifungsbericht vom 27. Oktober 2010 gegen die Gesamt-
Revision des Zonenplans und die beabsichtigte Etappierung aus. Es beméngelte sodann, dass nur «Woh-
nen niedriger Dichte» vorgesehen sei, wihrend im Richtplan «mittlere Dichte» festgehalten sei. An der 6f-
fentlichen Veranstaltung vom 2. Mirz 2011 erklirte der Leiter des Amts fiir Raumentwicklung die Hin-
tergriinde und die klare Erwartung, dass die Gemeinden wirksame Massnahmen gegen die Bauland-Hor-
tung und die unzureichende Bebauungsdichte ergreifen. Er stellte in Aussicht, dass sonst kaum mit einer
Genehmigung einer neuen Einzonung fiir Wohnzwecke gerechnet werden kénne bzw. die Gemeinde
miisste erhebliche Nachteile in Kauf nehmen, weil die theoretischen Kapazititen auch dann angerechnet
wiirden, wenn sie nicht ausgeniitzt werden.

F. Der Gemeinderat beschloss aufgrund dieses Vorpriifungsergebnisses zum bisherigen System mit den Teil-
zonenplinen zuriickzukehren. Er konzentriert sich dabei auf die Gebiete Walhusen und Egg-Oberwis in
Niederhelfenschwil.

In beiden Gebieten ist

a) je Parzelle eine minimale Ausniitzung von 80% der maximal zuldssigen Ausniitzung zu erreichen;

b) die Verfiigbarkeit des Baulands auf dem Markt zu sichern

¢) die Uberbauung gut ins Gelinde einzupassen, einschliesslich der Uberginge zu den anderen Zonen,
beispielsweise durch die Definition von Hohenkoten fiirs EG.



a)

b)

Die Vorpriifung des Baudepartementes vom 31. Juli 2012 ergab folgende zwingende Anderungen in den
Genehmigungsunterlagen:

o Aktualisierung "Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung der Gemeinde Niederhelfenschwil"

(Art. 31 Raumplanungsverordnung, RPV)

o Digitaler Perimeter zur beanspruchten Fruchtfolgefliche (FFF)

o Beurteilungen Eindohlungen im Planungsumgelinde (Gewisserschutzverordnung, GSchV)

o  Gewisserdarstellungen

o  Strassenklassierungen

o  Beriicksichtigung Merkblatt AFU 173 (Bauten und Anlagen in Grundwassergebieten).
Der Gemeinderat Niederhelfenschwil hat den Teilzonenplan Egg-Oberwis am 11. Oktober 2012 geneh-
migt. Die 8ffentliche Auflage erfolgte vom 14. Dezember 2012 - 1\4.%anuar 2013. Es wurden dagegen
keine Einsprachen eingereicht. Vom 25. Januar bis 6. Mirz wurde die Teilzonenplan dem fakultative Re-
ferendum unterstellt. Es wurde nicht benutzt.
Vorbehalten bleibt noch die Genehmigung der Teilzonenplaninderung und der dazugehérige Teilstras-
senplan durch das Baudepartement. Der Gemeinderat hat zusitzlich bestimmt, dass die Erschliessung des

/ Planungsgebietes durch die Gemeinde erfolgt, unter vollumfinglicher Kostenfolge zu Lasten der jeweiligen

Grundeigentiimer der Grundstiicke Nr. 752 und 1537 (Art. 77ff. Strassengesetz des Kantons St. Gallen).

Erschliessung

Grundlagen:

— Teilzonenplan vom 19. Mirz 2013

— Uberbauungsplan vom 19. Mirz 2013

— Planungsbericht vom 28. Mirz 2013 s

Aufirageber
Die jeweiligen Grundeigentiimer der Grundstiick Nr. 752 und 1537 erkldren sich hiermit ausdriicklich
einverstanden, dass die Erschliessung des Planungsgebietes durch die Gemeinde erfolgt.

Strassenprojekt
Die Erschliessung erfolgt iiber die Oberwis-Strasse.

Die Klassierung erfolgt gemiss dem nachfolgenden Teilstrassenplan und ist fiir die Unterzeichnenden
dieser Erschliessungsvereinbarung bindend. Die Gemeinde iibernimmt nach Vollendung der Erschlies-
sung fiir die Gemeindestrasse 2. Klasse den baulichen und den betrieblichen (Schneeriumung, Reinigung)
Unterhal, fiir die Gemeindestrasse 3. Klasse und den Gemeindeweg 2. Klasse nur den betrieblichen Un-
terhalt (Schneeriumung, Reinigung).

Soweit die Strasse als Gemeindestrasse 2. Klasse eingeteilt wird, ist sie als selbstindiges Grundstiick auszu-
scheiden und nach der Bauabnahme unentgeltlich ins Eigentum der politischen Gemeinde zu {ibertragen.

Der Deckbelag wird erst nach dem Abschluss der Uberbauung eingebracht. Die Grundeigentiimer haben
fiir den Deckbelag vor Baubeginn der Erschliessung eine Bankgarantie zu leisten oder einen werthaltigen
Schuldbrief im 1. Rang, lastend auf den Grundstiicken Nr. 752 und 1537, beizubringen. Deren Hohe
wird vom beauftragten Ingenieurbiiro aufgrund der zu erwartenden Kosten geschitzt und im gegenseitigen
Einvernehmen festgelegt.

Das Strassenprojeke ist einschliesslich Beleuchtung nach den iiblichen Standards auszufiihren.



¢)  Emwisserung
Das Entwisserungsprojekt ist auf den Generellen Entwisserungsplan GEP der Gemeinde Niederhel-
fenschwil abzustimmen. Die Gemeinde ldsst das Projekt vom GEP-Ingenieur Billinger AG, Niederuzwil,
priifen. Allfillige Korrekturen bleiben vorbehalten.

Die éffentliche Kanalisation bestimmt sich nach dem GEP. Es gilt die Faustregel, dass die Kanalisation ab
dort als éffentlich betrachtet wird, wo mehr als eine Liegenschaft angeschlossen ist.

Der Abfluss-Koeffizient eines einzelnen Baugrundstiicks darf nicht grésser als 0,2 sein. Dieser Wert hat
jedes Bauvorhaben fiir sich nachzuweisen.

d)  Abfallentsorgung
Die Abfallsammelstelle wird im Bereich des Quartierplatzes realisiert und angemessen befestigt. Es ist eine
entsprechende Fliche im Uberbauungsplan zwingend auszuscheiden.

¢) Werkleitungen
Die Werkleitungen des EW, der Wasserversorgung und der iibrigen Werke sind nach deren Vorgaben zu
erstellen. Die Strassenbeleuchtung ist energieeffizient und so auszufiihren, dass diese Erschliessung nach
heute iiblichen Grundsitzen ausgeleuchtet wird. Die Strassenbeleuchtung ist mit dem Elektrizitdtswerk
Niederhelfenschwil abzusprechen. Die Standorte der Kandelaber sind im definitiven Projektplan einzu-
zeichnen.

3. Uberbauung

a)  Verpflichtung zur Uberbauung

Die Grundeigentiimer verpflichten sich, die Baugrundstiicke auf dem Markt zum Verkauf anzubieten und fiir
die Uberbauung innert 10 Jahren seit dem Vollzugsbeginn des Teilzonenplans zu sorgen. Der Gemeinderat
setzt den Teilzonenplan spitestens 1 Jahr nach dessen Genehmigung durch das Baudepartement in Vollzug.

Die Parteien vereinbaren eine Konventionalstrafe im Sinn von Art. 160 des Schweizerischen Obligationenrechts

(SR 210, abgekiirzt OR) wie folgt:

—  Fiir Baugrundstiicke, die nach Ablauf von 10 Jahren seit der Rechtskraft des Teilzonenplans nicht iiber-
baut sind, schuldet der jeweilige Grundeigentiimer der Gemeinde jihrlich einen Betrag von Fr. 5 000.— je
Baugrundstiick. Die Konventionalstrafe entféllt, wenn das Grundstiick vor Ablauf der 10 Jahre nicht zu
einem Preis von mindestens Fr. 375.~/m2 (Baulandpreis wird dem Landesindex angepasst, d.h. Basis
Landesindex der Konsumentpreise Stand November 2012) voll erschlossen verkauft werden kann.

—  Der Betrag ist jeweils auf das Ende des Kalenderjahrs zur Zahlung fillig.

—  Ein Grundstiick gilt dann als iiberbaut, wenn die Betonplatte des Fundaments ausgefiihrt ist. Massgebend
ist der Bauzustand per 30. September des jeweiligen Jahres.

b) Minimale Ausniitzung
Der jeweilige Grundeigentiimer verpflichtet sich dafiir zu sorgen, dass jede Bauparzelle fiir sich 80 % der ma-

\ ximal vorgeschriebenen Ausniitzung erreicht. Er iiberbindet diese Verpflichtung mit der Pflicht zur Weiteriiber-
* tragung an jeden weiteren Rechtsnachfolger.

Zur Sicherung dieser Vereinbarung wird eine Konventionalstrafe im Sinn von Art. 160 OR vereinbart. Wird
die minimale Ausniitzung je Bauparzelle mit der Uberbauung nicht erreicht, zahlt der Grundeigentiimer oder
sein Rechtsnachfolger der Gemeinde einen Betrag von Fr. 5 000.— je Promille nicht erreichter Ausniitzung.
Betrigt die realisierte Ausniitzung beispielsweise 0,35, so berechnet sich die Summe wie folgt: 80 % der maxi-
mal zuldssigen Ausniitzung in der Zone W2 ist 0,4 (= 80% von AZ 0.5) . 0,4 - 0,35 = 5 Promille x Fr. 5 000.—



= Fr. 25 000.—. Diese Summe ist innert 30 Tagen nach Baubeginn eines bewilligten Vorhabens zur Zahlung

fillig.

o) Gestaltung/Dach

Die Hauptbauten sind auf einem rechteckigen Grundriss zu entwickeln und mit Satteld4chern mit einer Nei-
gung von minimal 35 und maximal 45 Grad a.T. zu erstellen. Alle Bauten sind hinsichtlich Gliederung, Mate-
rialwahl und Farbgebung in die dérfliche Landschaft einzupassen.

d)  Parzellierung

Im Nachgang zu dieser Erschliessungsvereinbarung wird durch das dannzumal beauftragte Ingenieurbiiro ein
Parzellierungsplan erstellt. Dieser basiert unter anderem auf Ziffer 3b) dieser Vereinbarung. Daraus ergibt sich
die Zahl der Baugrundstiicke. Anderungen an diesem Parzellierungsplan kénnen vereinbart werden und sind
insbesondere méglich, wenn die Bebaubarkeit der iibrigen Parzellen gut gewéhrleistet bleibt.

e) EG-Kote

Vor Baubeginn des Strassenprojekts wird fiir jedes Baugrundstiick die EG-Kote schriftlich festgelegt. Die Be-
rechnung der Geschosszahl und der Gebiudehshe erfolgt unter Anwendung des Baureglements (Skizze Nr. 10)
ab dem Niveaupunkt. Die Definition ist im Uberbauungsplan festgelegt.

4. Bewilligungen

Die Bedingungen und Auflagen der Werke fiir weitere Erschliessungseinrichtungen wie Elektrizitit,/KabelFern-
sehen (z.B. Breitbandkommunikation), Telefon, Wasser etc. bleiben vorbehalten.

5. Uberbaubarkeit

Baubewilligungen fiir Bauten werden erst erteilt, wenn die beschriebenen Erschliessungsanlagen vollstindig
erstellt sind. Erst dann gelten die Baugrundstiicke als erschlossen. Die Gemeinde setzt sich aktiv ein fiir spediti-
ve Baubewilligungsverfahren. oy

6. Baukosten

Die Gemeinde allein ist zur Arbeitsvergebung berechtigt. Sie vergibt die Bauarbeiten an bewihrte, erfahrene
und bekannte Strassen- und Tiefbauunternehmen in der Region. Die Gemeinde bevorschusst die Erschlies-
sungsanlagen gemiss Ziff. 2 dieser Vereinbarung. Dazu gehdren auch die Kosten fiir den Strassenbau, Werklei-
tungen, Strassenbeleuchtung, Hydranten, Verteilkisten und dergleichen einschliesslich Grabarbeiten des EW
oder Versicherungsprimien. Die jeweiligen Grundeigentiimer der Grundstiicke Nr. 752 und 1537 verpflichten
sich, simtliche Kosten der Erschliessung des Planungsgelindes (inkl. Bauteuerung usw.) im Verhiltnis der
Grundstiicksflichen der Grundstiicke Nr. 752 und 1537 zu bezahlen.

Die Feinerschliessung der einzelnen Baugrundstiicke sowie die daraus resultierenden Anschlussgebiihren fallen
nicht unter die in dieser Vereinbarung geregelten Baukosten und bleiben vorbehalten.

Soweit die Gemeinde Vorleistungen Dritter entschidigen muss beispielsweise fiir die Verlingerung der Ober-
wisstrasse oder die Verlingerung der &ffentlichen Kanalisation, werden diese Vorleistungen von der Gemeinde
nach Abschluss der Erschliessungsarbeiten zusitzlich den jeweiligen Grundeigentiimern der Grundstiicke Nr.
752 und 1537 iiberwilzt.

7.  Bauleitung 4

Die Oberbauleitung fiir die Erschliessung liegt bei der Gemeinde. Sie iibertrigt diese Aufgabe einem ausgewie-
sene Ingenieurbiiro. Der Gemeinde stehen Weisungs- und Entscheidungsbefugtiis fiir die fachgerechte Umset-
zung des Projekts zu. Kostenrelevante Entscheidungen werden von der Oberbauléitung nur in Absprache mit
dem Grundeigentiimer getroffen.



8. Haftung/Uberbindungspflicht

Die Grundeigentiimer verpflichten sich mit fiir sie befreiender Haftung, die vorliegende Vereinbarung im Falle
einer Verdusserung einzelner oder aller der eingangs erwihnten Liegenschaften oder Teilen davon den Erwer-
bern zu iiberbinden. Als Verdusserung gilt auch die Belastung von Liegenschaften mit Nutzniessungen,
Baurechten oder hnlichem, aber auch die Uberfiihrung in eine juristische Person und die sogenannte wirt-
schaftliche Hand4dnderung (Verdusserung der juristischen Person vollstindig oder teilweise).

9. Diverses

Der beiliegende Teilzonenplan Egg-Oberwis, Planungsbericht, Stand 23. Mirz 2013, bildet einen untrennba-
ren Bestandteil dieser Vereinbarung.

Ist eine Bestimmung dieser Vereinbarungen ungiiltig oder nichtig, wird dadurch nicht die gesamte Vereinba-
rung ungiiltig oder nichtig. Der betroffene Vertragsbestandteil ist durch einen giiltigen zu ersetzen, der dem

Parteiwillen moglichst nahe kommt.

Liegt der Teilzonenplan Egg-Oberwis nicht bis zum 31. Dezember 2013 rechtsgiiltig vor, fillt diese Vereinba-
rung ersatzlos dahin.

Samtliche bisherigen aufgelaufenen Projektierungs- und Planungskosten aus dem Umzonungsverfahren Egg-
Oberwies trigt bis 30. November 2012 die Gemeinde. Ab 1. Dezember 2012 gehen simtliche Folgekosten
zulasten der Grundeigentiimer Nr. 752 und 1537. Vorerst werden nur die zur Umzonung notwendigen Schrit-
te eingeleitet.

Anderungen und Erginzungen dieser Vereinbarung bediirfen zu ihrer Giiltigkeit der Schriftform.

Niederhelfenschwil, Z 2 ﬁ 2 & f'f 4

Der Grundeigentiimer des Grundstiicks Nr. 752
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Ferdinand Kappeler / /7/ s ///

Der Grundeigentiimer des Grundstiicks Nr. 1537

Guido Gubser / 7/? /:)/
AR o

GeQeindel\I;‘lyelfenschwil
Simon Thalmann v ichal Herzog

Gemeindeprisident Ratsschreiberin

5



IEDERHELFENSCHWIL

ZUCKENRIET LENGGENWIL

Kopie an:

o  Wasserkorporation Niederhelfenschwil , 9527 Niederhelfenschwil

o EW Niederhelfenschwil, Beda Hug, Platzmonteur, Hauptstrasse 15, 9526 Zuckenriet
e  Feuerwehrkommando, Matthias Schlauri, Hauptstrasse, 9526 Zuckenriet

o  Technische Betriebe Wil, Werkstrasse 1, 9500 Wil

e  Dem beauftragten Ingenieurbiiro (zum heutigen Zeitpunkt noch nicht bekannt)

e  Grundbuchamt Niederhelfenschwil

o  Akten
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Sitzung vom 2 8. NOV. 2013 0.9
Akten Nr. 01—71(/( 010 Seite Z}rcg:

Teilzonenplan Hegiberg, Niederhelfenschwil
Erschliessungsvereinbarung (Version vom 4. November 2013)

Die Grundeigentiimerin der Grundstiicke

Nr. 1579 Verena Wickli, Obgass 24, 9527 Niederhelfenschwil
-im folgenden ,,Grundeigentiimerin“ genannt-
und die

Politische Gemeinde Niederhelfenschwil, Oberdorf 10, 9527 Niederhelfenschwil,
vertreten durch den Gemeindeprisidenten Simon Thalmann und die Ratsschreiberin Michal Her-
70g

-im folgenden ,Gemeinde“ genannt-

vereinbaren:
1. Ausgangslage

A. Gemiss dem rechtskriiftigen Zonenplan ist das Baugebiet Hegiberg durchgehend der Wohn-
zone (WE) zugewiesen. Das Wiesland zwischen dem Baugebiet und dem Wald liegt in der
Landwirtschaftszone.

B. Die Grundeigentiimer der Grundstiicke Nr. 675 (Hans Botschi), Nr. 1578 (Andreas Botschi)
und Nr. 1579 (Verena Wickli) beantragen die Bauzone (Wohnzone) bis an den Waldab-
stand (15 m ab Stockgrenze) zu erweitern.

C. Das Raumplanungsbiiro Strittmatter Partner AG, St.Gallen, erarbeitete im Auftrag der Ge-
meinde und der Grundeigentiimer darauf den entsprechenden Teilzonenplan und den dazu-
gehorigen Bericht. Das Siedlungsgebiet soll zum Wald hin erweitert werden. Eine Flache von
rund 700 m2 ist hierfiir von der Landwirtschaftszone der Wohnzone (WE) zuzuweisen. Fiir
Bauten und Anlagen gilt gemiss Art. 58 Gesetzes iiber die Raumplanung und das 6ffentliche
Baurecht (sGS 731.1; abgekiirzt BauG) ein Waldabstand von 15 m. Dieser gesetzliche Waldab-
stand wird mit einer Griinzone-Freihaltung gesichert. Der genaue Umfang dieser Griinzone-
Freihaltung ist aus dem beiliegenden Plan ersichtlich.

D. Der Teilzonenplan fiir die Wohnzone Hegiberg und der Planungsbericht entsprechen den
Vorgaben des Kantons. Mit der Erweiterung des Baugebiets wird die Zonierung mehrheitlich
an den heutigen Waldabstand gemass Art. 58 BauG angepasst. Die bestehende Zonenabgren-
zung bezieht sich noch auf den fritheren gesetzlichen Waldabstand von 25 m. Durch die Er-
weiterung des Siedlungsgebietes konnen die Grundstiicke effizienter genutzt werden. So
konnen beispielsweise auf dem Grundstiick Nr. 1579 von Verena Wickli zwei Einfamilien-
hiuser realisiert werden. Der Gemeinde ist es ein Anliegen, dass der Boden haushilterisch
genutzt wird. Die Grundeigentiimerin hat sich nach ersten Gesprachen bereit erklart, sich
mittels Vertragen entsprechend zu verpflichten.

E. Der Gemeinderat hat am 8. August 2013, Beschluss Nr. 2013/170, Geschfts Nr. 1327, der
geringfiigigen Teilzonenplaninderung zugestimmt. Nach Art. 29 Abs. 1 des Gesetzes iiber die



Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (sGS 731.1; abgekiirzt Baugesetz) sind Bauregle-
ment, Zonen-, Uberbauungs— Gestaltungs-, Deponie- und Abbauplédne sowie Schutzverord-
nungen unter Eréffnung einer Einsprachefrist von dreissig Tagen offentlich aufzulegen. Die
amtliche Bekanntmachung erfolgt auch im kantonalen Amtsblatt. Zur Elnsprache wahrend
der Auflagefrist bei der zustandigen Gemeindebehorde ist berechtigt, wer ein eigenes
schutzwiirdiges Interesse dartut (Art. 29 bis BauG). Nach der 6ffentlichen Auflage wird fiir
den Teilzonenplan das Referendumsverfahren durchgefiihrt (Art. 30 Abs. 2 BauG).

Vor der offentlichen Auflage des Teilzonenplans ist ebenfalls das Waldfeststellungsverfahren
nach Art. 10 und 11 des Einfiihrungsgesetzes zur eidgenossischen Waldgesetzgebung (sGS
651.1) durchzufiihren. Der Detailplan iiber die Waldfeststellung ist durch das Kantonsforst-
amt St.Gallen vorgingig zu erlassen. Dieser ist gleichzeitig mit dem Teilzonenplan 6ffentlich
aufzulegen (Art. 11 Einfiihrungsgesetz zur eidgenossischen Waldgesetzgebung (sGS 651.1).

2. Erschliessung

Grundlagen:
— Teilzonenplan vom

Strassenprojekt

Die Erschliessung inklusive Abfallentsorgung erfolgt iiber die Hegibergstrasse (Grundstiick Nr.
685) sowie iiber das Grundstiick Nr. 1578. Der Nachweis zur Beniitzung von Grundstiick Nr. 685
ist erbracht. Die grundbuchliche Sicherung der Erschliessung der beiden kiinftigen, neuen Einfa-
milienhduser wird vor deren Baubeginn von den Grundeigentiimern der Grundstiicke Nr. 1578
und Nr. 1579 grundbuchamtlich sichergestellt.

3. Uberbauung

Verpflichtung zur Uberbauung

Die Grundeigentiimerin verpflichtet sich, das erste der beiden vorgesehenen Einfamilienhéuser
innert 3 Jahren seit dem Vollzugsbeginn des Teilzonenplans zu realisieren. Das zweite der bei-
den vorgesehenen Einfamilienhauser ist innert 20 Jahren seit dem Vollzugsbeginn des Teilzo-
nenplans zu realisieren. Der Gemeinderat setzt den Teilzonenplan unmittelbar nach dessen Ge-
nehmigung durch das Baudepartement in Vollzug.

Die Parteien vereinbaren eine Konventionalstrafe im Sinn von Art. 160 des Schweizerischen Obli-
gatlonenrechts (SR 210, abgekiirzt OR) wie folgt:
Sollte das erste E1nfam1henhaus nach Ablauf von 3 Jahren seit der Rechtskraft des Teilzo-
nenplans nicht iiberbaut sein, schuldet die jeweilige Grundeigentiimerin der Gemeinde jéhr-
lich einen Betrag von
Fr. 7 500.—. Ausgenommen sind Verzdgerungen infolge unverschuldeter Verzégerungen im
Baubewilligungsverfahren. —  Sollte das zweite Einfamilienhaus nach Ablauf von 20
Jahren seit der Rechtskraft des Teilzonenplans nicht iiberbaut sein, schuldet die jeweilige
Grundeigentiimerin der Gemeinde jéhrlich einen Betrag von
Fr. 7 500.—. Ausgenommen sind Verzdgerungen infolge unverschuldeter Verzégerungen im
Baubewilligungsverfahren.
Die Betrag ist jeweils auf das Ende des Kalenderjahrs zur Zahlung féllig.
—  Ein Einfamilienhaus gilt als gebaut, wenn die Bodenplatte des Fundaments ausgefiihrt ist.
Massgebend ist der Bauzustand per 30. September des jeweiligen Jahres.

4. Bewilligungen

Die Bedingungen und Auflagen der Werke fiir weitere Erschliessungseinrichtungen wie Elektrizi-
tit/Kabelfernsehen (z.B. Breitbandkommunikation), Telefon, Wasser etc. bleiben vorbehalten.



5. Uberbaubarkeit

Baubewilligungen fiir Bauten werden erst erteilt, wenn die beschriebenen Erschliessungen im
Sinne von Ziffer 2 dieser Vereinbarung gewahrlelstet sind, Erst dann gelten die Baugrundstiicke
als erschlossen. Die Gemeinde setzt sich aktiv ein fiir, ‘speditive Baubewilligungsverfahren.

8. Haftung/Uberbindungspflicht

Die Grundeigentiimerin verpflichtet sich mit fiir sie befreiender Haftung, die vorliegende Verein-
barung im Falle einer Verdusserung einzelner oder aller der eingangs erwéahnten Liegenschaften
oder Teilen davon den Erwerbern zu {iberbinden. Als Verdusserung gilt auch die Belastung von
Llegenschaften mit Nutzniessenden, Baurechten oder hnlichem, aber auch die Uberfiihrung in
eine juristische Person und die sogenannte wirtschaftliche Handanderung (Verdusserung der
juristischen Person vollstindig oder teilweise).

9. Diverses

Der beiliegende Teilzonenplan Hegiberg, Planungsbericht, Stand 21. Oktober 2013, bildet einen
untrennbaren Bestandteil dieser Vereinbarung. Ist eine Bestimmung dieser Vereinbarungen un-
giiltig oder nichtig, wird dadurch nicht die gesamte Vereinbarung ungiiltig oder nichtig. Der be-
troffene Vertragsbestandteil ist durch einen giiltigen zu ersetzen, der dem Parteiwillen moglichst
nahe kommt. Liegt der Teilzonenplan Hegiberg nicht bis zum 30. Juni 2014 rechtsgiiltig vor, fallt
diese Vereinbarung ersatzlos dahin.

Samtliche bisherigen aufgelaufenen Projektierungs- und Planungskosten aus dem Umzonungs-
verfahren Hegiberg trégt die Grundeigentiimerin des Grundstiicks Nr. 1579. Eine interne Auftei-
lung der Kosten ist Sache der Grundeigentiimerin von Grundstiick Nr. 1579.

Anderungen und Ergéinzungen dieser Vereinbarung bediirfen zu ihrer Giiltigkeit der Schriftform.
Niederhelfenschwil, S.41. ZO/ 3

Der Grundeigentiimerin des Grundstiicks Nr. 1579

Verena Wickli

/) Wit
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e Grundbuchamt Niederhelfenschwil

e Bauverwalung Niederhelfenschwil
e Akten




\L“i} DERF H l ~-ENSCHWIL
\ KENRIET LENGGENWII
Niederhelfenschwil: Uberbauung Obgass
Erschliessungsvereinbarung
Der Eigentiimer des Grundstiicks
Nr. 582 Erbengemeinschaft Gebhard Jung, mit Vollmacht vertreten durch Otto Gehrig, Sonn-

mattstrasse 28, 9532 Rickenbach
-im folgenden ,,Grundeigentiimer® genannt-
und die
Politische Gemeinde Niederhelfenschwil, Oberdorf 10, 9527 Niederhelfenschwil,

vertreten durch den Gemeindeprisidenten Lucas Keel und den Ratsschreiber Philipp Hengartner

-im folgenden ,,Gemeinde“ genannt-

vereinbaren:

1.  Erschliessung / Projekt

Grundstiick Nr. 582

Die Grundeigentiimer erschliessen ihr in der Zone WG2 liegendes Grundstiick Nr. 582. Dazu gehéren:
a) zwei Stichstrassen ab der Obgass (Gemeindestrasse 2. Klasse Nr. 46) als private Grundstiickszufahrten
b) Abwasseranlagen (Schmutz- und Meteorwasser)

c) neue Werkleitungen fiir Wasser, Elektrisch, Telefon, Kabel-Fernsehen, Strassenbeleuchtung

d) 2 Sammelabstellplitze fiir die Kehrichtentsorgung.

Auf die Zufahrt ab der Kantonsstrasse wird verzichtet. Die Grundeigentiimer nehmen in Aussicht, diesen
Landstreifen dem Eigentiimer des Grundstiicks Nr. 589 (Eigenmann) zu verkaufen.

Strassen, Wege, Kanalisation, Strassenbeleuchtung und weitere zur Erschliessung gehérende Einrichtun-
gen sind mit folgenden Bedingungen und Auflagen nach dem Projekt Baulanderschliessung an der Obgass

Parz Nr. 582 des Ingenieurbiiros Billinger AG, Niederuzwil, Stand 18. April 2007) auszufiihren:

a) Die Kanalisationsleitungen sind in PE auszufithren. Die Hauszuleitungen kénnen in PVC erstellt
werden.

b) Der horizontale und vertikale Versatz der Schmutzwasser-, Meteorwasser- und Trinkwasserleitungen
hat der GVA-Norm zu entsprechen.

Diese Pline sind verbindlich und bilden einen integrierenden Bestandteil dieser Vereinbarung.

Der Grundeigentiimer verpflichtet sich, nachtrigliche Anderungen mittels revidierten Planen vom Ge-

meinderat bewilligen zu lassen.
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Der Gemeinderat kann Abweichungen vom Projekt verlangen, falls solche vor, wihrend oder nach den
Bauarbeiten notwendig werden, weil beispielsweise neue Tatsachen oder Mingel vorliegen.

Grundstiick Nr. 1361

Die Eigentiimer des Grundstiicks Nr. 528 erstellen gleichzeitig mit den Werkleitungen fiir ihre Bauparzel-
le auch die Werkleitungen, namentlich die Kanalisations- und Wasserleitungen fiir das Grundstiick Nr.
1361 der politischen Gemeinde Niederhelfenschwil. Die politische Gemeinde Niederhelfenschwil beteiligt
sich mit einen Anteil 20 % an den Erschliessungskosten. Gemiss Kostenvoranschlag betragen die Gesamt-
kosten rund 265 000 Franken bzw. der Anteil rund 53 000 Franken.

2. Bewilligungen
Die Bedingungen und Auflagen der Werke fiir weitere Erschliessungseinrichtungen wie Elektrizitidt/Kabel-
Fernsehen (Breitbandkommunikation), Telefon, Wasser etc. bleiben vorbehalten.

3. Etappierung
Vor Baubeginn der Wohnbauten miissen die Stichstrassen gemiss Ziff. 1 ausgefiihrt sein.
Baubewilligungen werden nur unter dem Vorbehalt erteilt, dass die beschriebenen Erschliessungsanlagen

erstellt sind.

4. Bauleitung
Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass die Bauleitung vom Ingenieurbiiro Billinger AG, Niederuzwil,
gefithre werden.

5. Baukosten

Der Grundeigentiimer bezahlt die mit der Uberbauung und Erschliessung verbundenen Aufwendungen,
namentlich fiir:

- Bau der Strassen und Wege (inkl. Deckbelag und Beschilderung)
- Strassenentwisserung

- Schmutz- und Meteorwasserkanalisation

- Strassenbeleuchtung

- Werkleitungen inkl. Hydranten, Verteilkisten etc.

- Erschliessungsbeitrige des Elektrizitdtswerks

- Anpassungen an die Umgebung

- Abfallsammelstelle

- Anpassungen ans bestehende Strassennetz

- Projektierung und Bauleitung

6. [Kanalisation

Es darf grundsitzlich kein Meteorwasser (Platz-, Dach- und Sickerwasser) an die Abwasserkanalisation
angeschlossen werden. Es wird auf die Merkbliatter AFU002v2, Stand 29. Juli 2003, "Umweltschutz auf
Baustellen" und AFU173v2, Stand 30. Juli 2003 "Bauten und Anlagen in Grundwassergebieten”, des AFU

SG verwiesen.




Die Gemeinde iibernimmt die Hauptleitungen fiir das Schmutzwasser und das Meteorwasser grundsitzlich
ab dem Bereich der Gemeindestrasse 2. Klasse bzw. dem 6ffentlichen Grund. Die neu zu erstellenden
Leitungen bis zur 6ffentlichen Kanalisation sind privatrechtlich zu regeln. Der Unterhalt obliegt den pri-
vaten Grundeigentiimern.

Soweit Teile der 6ffentlichen Kanalisation erstellt werden, bleibt fiir eine Ubernahme das Ergebnis der
Abnahme vorbehalten. Fiir die Ubernahme sind die Anlagen zu spiilen und der einwandfreie Bau und
Zustand der Schmutz- und Meteorwasserleitungen ist mittels Kanal-TV-Aufnahmen zu dokumentieren.

7. Strassenbeleuchtung

Die Strassenbeleuchtung ist so auszufithren, dass diese Erschliessung nach heute iiblichen Grundsitzen
ausgeleuchtet wird. Die Strassenbeleuchtung ist mit dem Elektrizititswerk Niederhelfenschwil abzuspre-
chen.

8. Kommunikationsleitungen

In der Haupterschliessungsstrasse ist gemeinsam mit dem Stromverteilnetz ein vollstindiges Netz (Kabel-
schutzrohre, Kabel und Verstirkerkasten) fiir CATV/Internet zu verlegen.

9. Werkleitungen

Uber Lage, Durchmesser und Art der Ausfiihrung von Werkleitungen (Elektrizitit, Wasser, Telefon, Gas
usw.) entscheiden die zustindigen Werke. Der Standort der Hydranten ist mit dem Feuerwehrkommando
und Wasserkorporation Niederhelfenschwil abzusprechen.

10. Strassenklassifikation / Sicherung der Erschliessung

Die Stichstrassen sind private Grundstiickszufahrten und werden nicht nach dem Strassengesetz klassifi-
ziert. Der bauliche und betriebliche Unterhalt bleibt bei den Grundeigentiimern. Die Erschliessung der
Baugrundstiicke ist privatrechtlich mit den entsprechenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die entsprechen-
den Vertrige sind mit der Einreichung des ersten Baugesuchs fiir ein Gebdude vorzulegen.

11. Zivilschutz

Die Anordnung und der Entscheid iiber den Bau von Zivilschutzanlagen bzw. die Leistung von Ersatzbei-
trigen obliegt dem Amt fiir Zivilschutz. Falls der Grundeigentiimer beabsichtigt, eine gemeinschaftliche
Zivilschutzanlage zu erstellen, wird diesem empfohlen, die allenfalls nétige Grunddienstbarkeit vor der
Grundstiicksteilung (nicht vor dem ersten Verkauf) im Grundbuch eintragen zu lassen.

12, Baustellenorganisation

Der Grundeigentiimer sorgt dafiir, dass bis zur vollstindigen Uberbauung des Grundstiicks ausreichend
Parkplitze und Abstellflichen fiir die Fahrzeuge, Maschinen und Geritschaften vorhanden sind. Er be-
schriftet die entsprechenden Flichen und sorgt fiir die nétigen sicheren Wendeméoglichkeiten, die auch fiir
schwere Fahrzeuge geeignet sind. Dies vor allem auch unter dem Gesichtspunkt, dass die Obgass fiir den
Durchgangsverkehr gesperrt ist.

Der Grundeigentiimer ist sich bewusst, dass das Baugrundstiick in unmittelbarer Nihe zum Kindergarten
liegt und der Verkehrssicherheit besondere Aufmerksamkeit zu schenken ist. Die nétigen Massnahmen fiir
die Schulwegsicherung sind rechtzeitig mit der Kantonspolizei abzusprechen.
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Die o6ffentlichen Strassen und Wege sowie die privaten Garagevorplitze der anstossenden Grundeigentii-
mer diirfen weder als Parkflichen noch fiir die Baustelleninstallation beniitzt werden. Der Gemeinderat
sieht vor, die entsprechenden Auflagen auch fiir die Uberbauung der Einzel-Parzellen zu erlassen.

Die geplanten Massnahmen sind vor Inangriffnahme der Bauarbeiten dem Gemeinderat gesamthaft zu
unterbreiten. Die beauftragten Unternehmer sind entsprechend zu instruieren.

13.  Haftung
Der Grundeigentiimer haftet gegeniiber der Gemeinde fiir die Erfiillung dieser Vereinbarung. Er verpflich-

tet sich, beim Verkauf von Grundstiicken den entsprechenden Rechtsnachfolgern die vereinbarten Punkte
soweit erforderlich mitzuteilen bzw. die damit verbundenen Verpflichtungen zu iibertragen.

Niederhelfenschwil, 26. April 2007

Der Eigentiimer des Grundstiicks Nr. 582
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Philipp Hengartner



[IMZnispaIN 26
oinginaiusbui

oY J8bul|g

581

prey WSTOF

orel WAL O
0SZ NG dd

€9845-0

052eL SCRSIS N
2oL ELRSTS MS
96095-0

0001 © Pi SH

426"

~

APR. 2012
te|

(e
= %t

sz

26.
10

|

. -00ZNGdd - T T T

|
|

djvgm

e —

05T NQ dd
msent_wsi i
00Z NG dd,

rsi CLRSSS MY
9zl WUSIS M

ZUEk
Akten Nr.0

150850

000} © AL SY

wes

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
7

L LRSS M
1 05U NG
2es-a

0ZTeL VLSS M
05221 CWUSHS
ce6i5-0

0001 © S S}

NG ad
bz

~
i
|
|
,
|
|
_

000} © 34 SY

W pE'eD

%

il
K

i, Ve
ity
0 ) -
% NG g N 005110021 0 5% T it
NTo—2pozNOdd S i
S wrar
S o
uﬂnp 0SS 0SZ NG dd =
1 wuss
SCTel OUSSMS
¥615-Q
N 0001 © o¢ 5>
] 8o
i1
Nﬂ m
Sallle S
e s
BE{lEs
05 brl P =
] -
00z 05s [T=HET]
L

q

BTeL WELSS M
WTeL LUSS M
09195-0

0004 © ©F Sy

WTeL BoLSTS NN
WL 695 Ms

0004 © Qp 3

W 6g'ed

> &
LSO ]
fod S
™ 2

20065 (O,

| orze1 ssussswa
BLTEL OCUSSHS

000450

0001 © a5 SH

0004 ® 9S4

v et

SeoNE

979

286 "zied ssebqQ Jap ue Bunssalyosiapueneg G115

cloc¥0'LC 0SC:- L




Niederhelfenschwil: Uberbauung Reckholder
2, Etappe
Erschliessungsvereinbarung

Die Miteigentiimer zu je 1/3 des Grundstiicks

Nr. 629 Baumann-Miiller Peter, 19.01.1944, Stihlistr. 12, 8280 Kreuzlingen
Baumann-Rawyler Michael, 01.10.1948, Schulstrasse 8, 8280 Kreuzlingen
Baumann-Gille Dirk, 13.01.1958, Alte Dorfstr. 30, 8135 Langnau am Albis

mit Vollmacht vertreten durch Michael Baumann

-im folgenden ,,die Grundeigentiimer” genannt-
und die

Politische Gemeinde Niederhelfenschwil, Oberdorf 10, 9527 Niederhelfenschwil,
vertreten durch den Gemeindeprisidenten Lucas Keel und den Ratsschreiber Philipp Hengartner

-im folgenden ,,Gemeinde“ genannt-

vereinbaren:

1.  Erschliessung / Projekt

Die Grundeigentiimer erschliessen ihr in der Zone WE liegendes Grundstiick Nr. 629. Dazu gehéren:

a)  die Verlingerung der Strasse Reckholder als Gemeindestrasse 3. Klasse mit Wendeplatz inkl. Deckbelag
und deren Fortfithrung als Gemeindeweg 2. Klasse zum Wasserreservoir

b) Abwasseranlagen (Schmutz- und Meteorwasser)

c)  neue Werkleitungen fiir Wasser, Elektrisch, Telefon, Kabel-Fernsehen, Strassenbeleuchtung

Strassen, Wege, Kanalisation, Strassenbeleuchtung und weitere zur Erschliessung gehérende Einrichtungen sind
mit folgenden Bedingungen und Auflagen nach dem Ausfithrungsprojekt 0631-1B des Ingenieurbiiros Grébli +
Partner AG, Niederuzwil) auszufiihren:

a)  Die Kanalisationsleitungen sind in PP auszufiihren (statt PVC). Die Hauszuleitungen kénnen in PVC
erstellt werden.

Die Anschliisse im Kontrollschacht (KS) haben scheitelbiindig zu erfolgen. Der Anschluss der Parzelle 7
fiir Schmutzwasser darf nicht mit Bogenelementen erfolgen. Die Anschlussleitung an den KS 3 muss
tiberpriift werden. Simtliche Sammelschichte sind mit Schlammsack und Tauchbogen auszubilden. Der
Schlammsack muss mind. 1 m tief sein.

Strassensammler sind soweit mdglich direkt an die Hauptleitung anzuschliessen.

Politische Gemeinde Niederhelfenschwil
Oberdorf 10 - 9527 Niederhelfenschwil - Tel. +41 71 948 70 20 - Fax +41 71 948 70 21
www.niederhelfenschwil.ch - kanzlei@niederhelfenschwil.ch



b)

c)

d)

e)

Der horizontale und vertikale Versatz der Schmutzwasser-, Meteorwasser- und Trinkwasserleitungen hat
der Norm der Gebiudeversicherungsanstalt des Kantons St.Gallen (GVA) zu entsprechen. Wird diese
Vorgabe nicht eingehalten, haften die Grundeigentiimer fiir allfillige Schiden, beispielsweise fiir die Ver-
unreinigung des Trinkwassers.

Der Wendeplatz ist auf der Nordseite zu vergréssern. Der Radius hat 7 m (statt 6 m) zu betragen und ist
gemiss Einzeichnung im Teilstrassenplan zu realisieren.

Die Einfahrt in die neue Erschliessung ist auszurunden.

Die Strasse G3 wird bis zur Grenze zum Grundstiick Nr. 630 klassiert. Falls das letzte Teilstiick der Stras-
se vorerst nicht gebaut wird, ist diese Fliche dauerhaft fiir

— den &ffentlichen Zugang zum Reservoir auf Grundstiick Nr. 601

— die Erschliessung des Grundstiicks Nr. 630,

freizuhalten und darf nicht iiberbaut werden.

Das Wasser der neuen Strasse darf nicht auf die bestehende Strasse Reckholder abgeleitet werden. Das gilt
auch fiir die Bauzeit. Gibt es Schiden am Eigentum Diritter, weil diese Vorgabe nicht eingehalten wurde,

so haften die Grundeigentiimer.

Die Pline des Strassenprojekts einschliesslich der angegebenen Héhenkoten sind verbindlich. Sie bilden
einen integrierenden Bestandteil dieser Vereinbarung.

Die Grundeigentiimer verpflichten sich, nachtrigliche Anderungen mittels revidierten Plinen vom Ge-
meinderat bewilligen zu lassen.

Der Gemeinderat kann Abweichungen vom Projekt verlangen, falls solche vor, wihrend oder nach den
Bauarbeiten notwendig werden, weil beispielsweise neue Tatsachen oder Méngel vorliegen.

Uberbauung

Die Uberbauung Reckholder ist in der Landschaft sehr gut wahrnehmbar. Unter der Voraussetzung, dass die
Grundeigentiimer die folgenden Vorgaben einhalten und ihren Rechtsfolgern iiberbinden, verzichtet der Ge-

meinderat auf den Erlass eines Uberbauungsplans.

Die Erdgeschoss-Kote der einzelnen Bauparzellen wird wie folgt festgelegt:

Bauplatz Nr. 6 599.05 miiM
Bauplatz Nr. 7 600.05 miM
Bauplatz Nr. 8  600.90 miiM
Bauplatz Nr. 8a 600.20 miiM
Bauplatz Nr. 9 602.00 miiM
Bauplatz Nr. 10 602.00 miM
Bauplatz Nr. 11 602.00 miiM
Bauplatz Nr. 12 602.30 miM

Die Hauptbauten sind mit einem extensiv begriinten Flachdach zu erstellen. Attika-Geschosse sind nicht er-
laubt. Als Fassadenfarbe sind Weiss, gebrochenes Weiss und Pastell-Téne zulissig. Die abschliessende Geneh-
migung der Farbgebung erfolgt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.



Die Erschliessung der Bauplitze 6, 8 und 8a kann auch aber der Gemeindestrasse 2. Klasse Reckholder erfol-
gen. Die Hohenkote des EG ist dennoch wie vorstehend angegeben einzuhalten. Die iiblichen Vorschriften zu
Hohe von Stiitzmauern, Vorplatzgestaltung mit Ein-/Ausfahrt sind dann zu beachten.

3. [Etappierung

Vor Baubeginn der ersten Wohnbauten miissen die Erschliessungsanlagen gemiss Ziff. 1 ausgefiihrt sein.

Baubewilligungen fiir Bauten werden nur unter dem Vorbehalt erteilt, dass die beschriebenen Erschliessungsan-
lagen erstellt sind.

4.  Bauleitung

Das Projekt ist unter der Aufsicht eines anerkannten Ingenieurbiiros auszufiihren.

5. Baukosten

Die Grundeigentiimer bezahlen die mit der Uberbauung und Erschliessung verbundenen Aufwendungen, na-
mentlich fiir:

- Bau der Strassen und Wege (inkl. Deckbelag und Beschilderung)

- Strassenentwisserung

- Schmutz- und Meteorwasserkanalisation

- Strassenbeleuchtung

- Werkleitungen inkl. Hydranten, Verteilkésten etc. einschliesslich Grabarbeiten

- Erschliessungsbeitrige des Elektrizititswerks

- Anpassungen an die Umgebung

- Anpassungen ans bestehende Strassennetz

- Projektierung und Bauleitung

- Teilstrassenplan inkl. Verfahrenskosten des Kantons und der Gemeinde

Fiir die Einbringung des Deckbelags und die Fertigstellung der Erschliessungsanlagen ist eine Sicherheit in
Form einer Bankgarantie zu leisten. Diese ist vor Erteilung der ersten Baubewilligung fiir eine Wohnbaute zu
leisten. Der sicherzustellende Betrag wird vom Gemeinderat aufgrund einer Kostenschitzung fiir diese Arbeiten
festgesetzt.

6. Kanalisation

Sofern keine Versickerung méglich ist, darf kein Meteorwasser (Platz oder Dachwasser) an die Abwasserkanali-
sation angeschlossen werden. Es wird auf die Merkblitter AFU002v2, Stand 29. Juli 2003, "Umweltschutz auf
Baustellen" und AFU173v2, Stand 30. Juli 2003 "Bauten und Anlagen in Grundwassergebieten”, des AFU SG

verwiesen.

Die Gemeinde iibernimmt im Bereich der Gemeindestrasse 2. Klasse die Hauptleitungen im Strassenbereich fiir
das Schmutzwasser und das Meteorwasser (chne Hauszuleitungen) in Eigentum und Unterhalt. Vorbehalten
bleibt das Ergebnis der Abnahme. Fiir die Ubernahme sind die Anlagen zu spiilen und der einwandfreie Bau
und Zustand der Schmutz- und Meteorwasserleitungen ist mittels Kanal-TV-Aufnahmen zu dokumentieren.

Die Leitungen innerhalb der Strassenkérper der Gemeindestrassen 3. Klasse bleiben im Eigentum und Unter-
halt der Grundeigentiimer. Sie orientieren allfillige Rechtsnachfolger iiber diese Unterhaltspflicht.



7. Strassenbeleuchtung

Die Strassenbeleuchtung ist so auszufiihren, dass diese Erschliessung nach heute iiblichen Grundsitzen ausge-
leuchtet wird. Die Strassenbeleuchtung ist mit dem Elektrizititswerk Niederhelfenschwil abzusprechen.

8. Kommunikationsleitungen

In der Haupterschliessungsstrasse ist gemeinsam mit dem Stromverteilnetz ein vollstindiges Netz (Kabelschutz-
rohre, Kabel und Verstirkerkasten) fiir CATV/Internet zu verlegen.

9. Werkleitungen

Uber Lage, Durchmesser und Art der Ausfithrung von Werkleitungen (Elekrizitit, Wasser, Telefon, Gas usw.)
entscheiden die zustindigen Werke. Der Standort der Hydranten ist mit dem Feuerwehrkommando und Dorf-
korporation Niederhelfenschwil abzusprechen.

10. Haftung

Die Grundeigentiimer haften gegeniiber der Gemeinde fiir die Erfiillung dieser Vereinbarung. Sie verpflichten
sich, ihren Rechtsnachfolgern die vereinbarten Punkte zu iiberbinden.

Niederhelfenschwil, // [/W/ a,/o 04(7

Der Eigentiimef des Grundytiicks Nr. 629

L

Lucas Keel Philipp Hengartner
Gemeindeprisident Ratsschreiber
Kopie geht an:

—  Grundbuchamt

—  EW Niederhelfenschwil, Beda Hug, Dorfstrasse 20, 9526 Zuckenriet

—  Ingenieurbiiro Billinger AG, Herrenhofstrasse 36, 9244 Niederuzwil

—  Technische Betriebe Wil, Werkstrasse 1, 9500 Wil

—  Wasserkorporation Niederhelfenschwil, Edgar Diirig, Prisident, 9527 Niederhelfenschwil
—  Akten
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Niederhelfenschwil: Uberbauung Reckholder
2. Etappe

Erschliessungsvereinbarung

Nachtrag

Die Miteigentiimer zu je 1/3 des Grundstiicks

Nr. 629  Baumann-Miiller Peter, 19.01.1944, Stihlistr. 12, 8280 Kreuzlingen
Baumann-Rawyler Michael, 01.10.1948, Schulstrasse 8, 8280 Kreuzlingen
Baumann-Gille Dirk, 13.01.1958, Alte Dorfstr. 30, 8135 Langnau am Albis
mit Vollmacht vertreten durch Michael Baumann

und

Nr. 1714  Meissner-Schwab Peter, 22.06.1947, Leubergstrasse 21, 9524 Zuzwil
Meissner-Schwab Heidelore, 08.03.1947, Leubergstrasse 21, 9524 Zuzwil

-im folgenden ,die Grundeigentiimer“ genannt-

und die

Politische Gemeinde Niederhelfenschwil, Oberdorf 10, 9527 Niederhelfenschwil,

vertreten durch den Gemeindeprisidenten Lucas Keel und den Ratsschreiber Philipp Hengartner

-im folgenden ,Gemeinde® genannt-

luli 2008

vereinbaren in Erginzung zur Erschliessungsvereinbarung vom . 7

zu Ziff. 2 Uberbauung

Die Erdgeschoss-Kote der beiden Bauparzellen wird um 0.3 m erhsht und wie folgt geindert:

Bauplatz Nr. 6 599.35 miM
Bauplatz Nr. 7 600.35 miM

Die tibrigen Héhenkoten bleiben verindert.

Die Anpassung erfolgt, um den Héhenunterschied zwischen der EG-Kote und dem Niveau der Strasse so
anzupassen, dass die Garageein- und ausfahrt mit einem verniinftigen Gefille ausgefiihrt werden kann.

Politische Gemeinde Niederhelfenschwil
Oberdorf 10 - 9527 Niederhelfenschwil - Tel. +41 71 948 70 20 - Fax +41 71 948 70 21
www.niederhelfenschwil.ch - kanzlei@niederhelfenschwil.ch



Zu Ziff 6 Kanalisation

Das projektierte Einfamilienhaus auf Grundstiick Nr. 1714 (Meissner) grenzt bis rund 1.5 m an die bereits
eingelegte Kanalisationsanlage. In diesem Abstand sind Unterhalts- oder Erneuerungsarbeiten an der
Kanalisationsanlage nur erschwert méglich.

Die Eigentiimer des Grundstiicks Nr.1714 tragen das Risiko, falls Unterhaltsarbeiten in diesem Abschnitt zu
Mehrkosten fiihren und {ibernehmen diese. Sollte die Kanalisationsleitung zu einem spiteren Zeitpunkt je
einmal zum 8ffentlichen Kanalisationsnetz gehéren, so bleibt diese Verpflichtung bestehen. Die Eigentiimer des

Grundstiicks Nr. 1714 verpflichten sich, diese Unterhaltspflicht ihrem Rechtsnachfolger mit der Verpflichtung

zur Weiteriibertragung zu iiberbinden.

Niederhelfenschwil, £ f /M' JOO ?

DepPrgentidger des Grundstiicks Nr. 629

s

Die Eigentiimer des Grundstiicks Nr. 1714

o

¥ W smd

Niederhelfenschwil,

G Niederhelfenschwil
no T
/} ”// I

Lucas Keel Philipp Hengartner

Gemeindeprisident Ratsschreiber

Kopie geht an:

—  Grundbuchamt

—  Ingenieurbiiro Billinger AG, Herrenhofstrasse 36, 9244 Niederuzwil
—  Akten
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Uberbauung Walhusen, Zuckenriet
Erschliessungsvereinbarung

Der Eigentiimer des Grundstiicks

Nr. 1409 Nif Ernst, Haupstrasse 19, 9526 Zuckenriet

-im folgenden ,,Grundeigentiimer® genannt-

und die

politische Gemeinde Niederhelfenschwil, Oberdorf 10, 9527 Niederhelfenschwil,
vertreten durch den Gemeindeprisidenten Lucas Keel und den Ratsschreiber Philipp Hengartner

-im folgenden ,,Gemeinde® genannt-

vereinbaren:
1. Ausgangslage
A. Im Richtplan der Gemeinde Niederhelfenschwil aus dem Jahr 2005 ist die Einzonung des Gebiets Walhu-

sen in der ersten Etappe vorgesehen.

Der Gemeinderat befasste sich an seiner Sitzung vom 15. November 2007 mit der Erschliessung Walhu-
sen. Er kam zum Schluss, dass vor einer Uberbauung Walhusen das Gebiet Dorfstrasse / Dorfweg in Zu-
ckenriet bebaut werden solle!. Ein grosser Handlungsdruck bestehe deshalb nicht. Gleichwohl seien die

Am 12. Februar 2008 fithrte der Gemeindeprisident mit den Anstdssern des Grundstiicks Nr. 1904 Ge-
spriche. Ziel war herauszufinden, ob im Zusammenhang mit einer Einzonung im Bereich Walhusen Syn-
ergien genutzt werden kdnnten, beispielsweise durch eine bessere Parzellierung. Auch die Frage der Fuss-
ginger-Fithrung und der Entwisserung wurde diskutiert. Grundlage dieser Besprechung bildete eine Pro-

Bereits damals war klar, dass die Haupterschliessung dieses Gebiets iiber die bestehende Werkzufahrt zum
Areal der Firma Schlauri & Holenstein AG, Zuckenriet, fithren diirfte und dass eine Retentionsanlage er-

Die Besprechung endete ohne zihlbares Ergebnis - jeder Grundeigentiimer denkt fiir sich allein. Aus Sicht
der Gemeinde gab es damals keinen Anlass, Zwang auszuiiben.

Der Gemeinderat nahm am 20. Mai 2010 die Gesamt-Revision des Zonenplans in Angriff. Diese stiitzt
sich auf den Richtplan aus dem Jahr 2005. Es ist vorgesehen, die noch nicht eingezonte Teilfliche des
Grundstiicks Nr. 1409 der Bauzone (W2 oder WG2) zuzuscheiden.

B.
Rahmenbedingungen dieser Zonierung zu priifen.
jektskizze von Stefan Schlauri, Zuckenriet.
stellt werden muss.

B.

1

; ¢
Das Gebiet Dorfweg, Zuckenriet, ist bis auf 2 Parzellen iiberbaut (Stand Juli 2011), é/v}ﬂ/# ﬂ/a
1



!

)N/I EDERHELFENSCHWIL

ZUCKENRIET LENGGENWIL

Der Eigentiimer beauftragte das Ingenieurbiiro Billinger AG, Niederuzwil, die Erschliessung einschliess-
lich der zugehdrigen Werkleitungen zu projektieren.

Der Gemeinderat nahm an seiner Sitzung vom 8. Juli 2010 vom Bauprojekt im zustimmenden Sinn

Kenntnis, mit folgenden Erginzungen und Anpassungen:

a)  zum Werkareal auf Grundstiick Nr. 357 hat die Erschliessungsstrasse einen ausreichenden Abstand
einzuhalten (Anlage-Abstand von 0,5 m plus Pflanzbereich fiir eine Hecke)

b)  Der GEP-Ingenieur wird beauftragt, den maximalen Abflussbeiwert im Sinn der Erwdgungen zu
ermitteln und die zur Umsetzung geeigneten Massnahmen vorzuschlagen

c)  Aufden Zeitpunke des Vollzugsbeginns des Zonenplans ist eine Erschliessungsvereinbarung abzu-
schliessen.

d) die Details der Uberbauung einschliesslich Dachformen sind noch zu regeln, allenfalls in einem
Uberbauungsplan.

Der Gemeinderat beschloss, parallel zum Einzonungsverfahren auch die éffentliche Auflage des Strassen-
projekts und des Teil-Strassenplans durchzufiihren. Der Gemeinderat erklirte sich bereit, die Einzonung
Walhusen nach Rechtskraft des Zonenplans sofort zur Uberbauung freizugeben.

Das Baudepartement sprach sich in seinem Vorpriifungsbericht vom 27. Oktober 2010 gegen die Gesamt-
Revision des Zonenplans und die beabsichtigte Etappierung aus. Es bemingelte sodann, dass nur «Woh-
nen niedriger Dichte» vorgesehen sei, wihrend im Richtplan «mittlere Dichte» festgehalten sei. An der 6f-
fentlichen Veranstaltung vom 2. Mirz 2011 erklirte der Leiter des Amts fiir Raumentwicklung die Hin-
tergriinde und die klare Erwartung, dass die Gemeinden wirksame Massnahmen gegen die Bauland-
Hortung und die unzureichende Bebauungsdichte ergreifen. Er stellte in Aussicht, dass sonst kaum mit ei-
ner Genehmigung einer neuen Einzonung fiir Wohnzwecke gerechnet werden kénne bzw. die Gemeinde
miisste erhebliche Nachteile in Kauf nehmen, weil die theoretischen Kapazititen auch dann angerechnet
wiirden, wenn sie nicht ausgeschiitzt werden.

Der Gemeinderat beschloss aufgrund dieses Vorpriifungsergebnisses zum bisherigen System mit den Teil-

zonenplinen zuriickzukehren. Er konzentriert sich dabei auf die Gebiete Walhusen und Egg-Oberwis in

Niederhelfenschwil.

In beiden Gebieten ist

a) je Parzelle eine minmale Ausniitzung von 80% der maximal zulissigen Ausniitzung zu erreichen;

b) die Verfiigbarkeit des Baulands auf dem Markt zu sichern

c) die Uberbauung gut ins Gelinde einzupassen, einschliesslich der Uberg%inge zu den anderen Zonen,
beispielsweise durch die Definition von Héhenkoten fiirs EG.

Der Gemeinderat genehmigte am 5. Mai 2011 bzw. am 26. August 2011 den Teilzonenplan Walhusen.
Die offentliche Auflage des Teilzonenplans findet vom 2. November 2011 bis 2. Dezember 2011 statt.
Das Ergebnis des Auflageverfahrens und die Genehmigung des Teilzonenplans durch das Baudepartement
bleiben vorbehalten.

Die Gemeinde setzt sich nach bestem Bemiihen dafiir ein, dass dieser Teilzonenplan und die Erschliessung
realisiert werden kénnen. Bleibt die Genehmigung dennoch aus, fillt diese Vereinbarung entschidigungs-

Ao if é}
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2. Erschliessung

Grundlagen:

— Teilzonenplan vom 13. September 2011

— Teil-Strassenplan vom 25. Oktober 2011

— Parzellierungsplan, vom 18. August 2011

— Erschliessungsprojekt des Ingenieurbiiros Nr. 5445-1, Stand vom 25. Oktober 2011

a)  Strassenprojekt
Das Strassenprojeke ist einschliesslich Beleuchtung nach den iiblichen Standards auszufiihren. Grundlage
bildet das Projekt Nr. 5445-1 des Ingenieurbiiros Billinger AG, Stand 25. Oktober 2011.

Der siidliche Teil der Strasse wird als Gemeindestrasse 2. Klasse eingeteilt, der nérdliche Teil mit den 2
Stichstrasse als Gemeindestrasse 3. Klasse. Die Fusswegverbindung zwischen der neuen Erschliessung und
der Strasse Schlossberg wird als Gemeindeweg 2. Klasse eingeteilt.

Soweit die Strasse als Gemeindestrasse 2. Klasse eingeteilt wird, ist sie als selbstindiges Grundstiick auszu-
scheiden und nach der Bauabnahme unentgeltlich ins Eigentum der politischen Gemeinde zu iibertragen.

Der Deckbelag wird erst nach dem Abschluss der Uberbauung eingebracht. Der Eigentiimer hat fiir den
Deckbelag eine Bankgarantie zu leisten. Deren Héhe wird vom Ingenieurbiiro Billinger aufgrund der zu
erwartenden Kosten geschitzt und im gegenseitigen Einvernehmen festgelegt. Die Bankgarantie ist vor
Baubeginn der Erschliessung beizubringen.

Das Ergebnis des 6ffentlichen Auflageverfahrens des Teilstrassenplans und des Strassenprojekts, der Land-
erwerb mit dem Eigeniitmer des Grundstiicks Nr. 361 sowie die Genehmigung durch das kantonale Tief-
bauamt bleiben vorbehalten.

b)  Entwisserung
Das Entwisserungsprojekt ist auf den Generellen Entwisserungsplan der Gemeinde Niederhelfenschwil
abzustimmen. Die Gemeinde lisst das Projekt vom GEP-Ingenieur Billinger AG, Niederuzwil, priifen.
Allfillige Korrekturen bleiben vorbehalten.

Die &ffentliche Kanalisation bestimmt sich nach dem GEP. Es gilt die Faustregel, dass die Kanalisation ab
dort als 6ffentlich betrachtet wird, wo mehr als eine Liegenschaft angeschlossen ist.

Der Abfluss-Koeffizient eines einzelnen Baugrundstiicks darf nicht grosser als 0,2 sein. Dieser Wert hat
jedes Bauvorhaben fiir sich nachzuweisen.

o) Abfallentsorgung
Die Kehrricht-Entsorgung erfolgt am Einlenker bei der Hauptstrasse. Es ist eine entsprechende Fliche
auszuscheiden und zu befestigen.

d)  Werkleitungen
Die Werkleitungen des EW, der Wasserversorgung und der iibrigen Werke sind nach deren Vorgaben zu
erstellen. Die Strassenbeleuchtung ist so auszufiihren, dass diese Erschliessung nach heute iiblichen
Grundsitzen ausgeleuchtet wird. Die Strassenbeleuchtung ist mit dem Elektrizititswerk Niederhel-
fenschwil abzusprechen. Die Standorte der Kandelaber sind im definitiven Projektplan einzuzeichnen.
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e)  Baustellenorganisation
Der Erschliesser darf die 6ffentlichen Strassen weder fiir die Baustellen-Installation beim Bau der Er-
schliessung noch darf sie spiter beim Bau von Wohnhiusern beansprucht werden. Der Eigentiimer ver-
pflichtet sich, diese Auflage allfilligen Rechtsnachfolgern mit der Pflicht zur Weiteriibertragung zu iiber-
binden

3. Uberbauung

a)  Verpflichtung zur Uberbanung

Der Eigentiimer verpflichtet sich, die Baugrundstiicke auf dem Markt zum Verkauf anzubieten und fiir die
Uberbauung innert 10 Jahren seit dem Vollzugsbeginn des Teilzonenplans zu sorgen. Diese Verpflichtung

bezieht sich auf die Fliche, die in die Wohnzone W2 eingezont wird, nicht aber auf die bereits bisher zum

grossten Teil eingezonte Fliche in der WG2.

Der Gemeinderat setzt den Teilzonenplan spitestens 1 Jahr nach dessen Genehmigung durch das Baudeparte-
ment in Vollzug. Die Zeitspanne zwischen Genehmigung und Vollzugsbeginn kann der Eigentiimer nutzen,
um eine Anzahl Baugrundstiicke fiir die Finanzierung der Erschliessungskosten zu verkaufen.

Die Parteien vereinbaren eine Konventionalstrafe im Sinn von Art. 160 des Schweizerischen Obligationenrechts

(SR 210, abgekiirzt OR):

—  Fiir Baugrundstiicke, die nach Ablauf von 10 Jahren seit der Rechtskraft des Teilzonenplans nicht iiber-
baut sind, schuldet der Grundeigentiimer der Gemeinde jahrlich einen Betrag von Fr. 5 000.— je Bau-
grundstiick. Die Konventionalstrafe entfillt, wenn das Grundstiick vor Ablauf der 10 Jahre nicht zu einem
Preis von mindestens Fr. 300.—/m2 verkauft werden kann.

Dieser Mindestverkaufspreis wird dem Landesindex der Konsumentenpreise angepasst. Ausgangspunkt
der Berechnung ist der Index Dezember 2010, Stand September 2011 von 99,6 Punkten.

—  Der Betrag ist jeweils auf das Ende des Kalenderjahrs zur Zahlung fillig.

—  Ein Grundstiick gilt dann als tiberbaut, wenn die Betonplatte des Fundaments ausgefiihrt ist.

b) Minimale Ausniitzung

Der Eigentiimer verpflichtet sich dafiir zu sorgen, dass jede Bauparzelle fiir sich 80 % der maximal vorgeschrie-
benen Ausniitzung erreicht. Die minimal zu erreichende Ausniitzung berechnet sich von der Grundstiicksfliche
ohne Strassenanteil (im Parzellierungsplan blau eingezeichnet). Diese Verpflichtung bezieht sich auf die Fliche,
die in die Wohnzone W2 eingezont wird, nicht aber auf die bereits bisher zum grdssten Teil eingezonte Fliche
in der WG2.

Er tiberbindet diese Verpflichtung mit der Pflicht zur Weiteriibertragung an seinen Rechtsnachfolger.

Zur Sicherung dieser Vereinbarung wird eine Konventionalstrafe im Sinn von Art. 160 OR vereinbart. Wird
minimale Ausniitzung je Bauparzelle mit dem ausgefiihrten Bauprojekt nicht erreicht, zahlt der Eigentiimer
oder sein Rechtsnachfolger der Gemeinden einen Betrag von Fr. 5 000.— je Promille nicht erreichter Ausniit-
zung. Betrigt die realisierte Ausniitzung beispielsweise 0,35, so berechnet sich die Summe wie folgt: 80 % der
maximal zulissigen Ausniitzung in der Zone W2 (0,5) ist 0,4. 0,4 - 0,35 = 5 Promille x Fr. 5 000.— =

Fr. 25 000.—.

Diese Summe ist innert 30 Tagen nach Bezug des Wohnhauses zur Zahlung fillig.
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¢)  Dachneigung
Die Dachneigung der Hauptbauten darf maximal 25 Grad a.T. betragen.

d)  Parzellierung

Zur diese Erschliessungsvereinbarung gehért ein Parzellierungsplan. Daraus ergibt sich die Zahl der Bau-
grundstiicke. Anderungen an diesem Parzellierungsplan kdnnen vereinbart werden und sind insbesondere még-
lich, wenn die Bebaubarkeit der iibrigen Parzellen gut gewahrleistet bleibt.

e) EG-Kote /! Gebiudehibe

Vor Baubeginn des Strassenprojekts wird fiir jedes Baugrundstiick die EG-Kote und die maximal zulissige
Gebiudehshe nach Meereshéhe definiert. Die Definition dieser Koten erfolgt in einem Anhang zu diesem
Vertrag.

4. Bewilligungen
Die Bedingungen und Auflagen der Werke fiir weitere Erschliessungseinrichtungen wie Elektrizitit/Kabel-
Fernsehen (Breitbandkommunikation), Telefon, Wasser etc. bleiben vorbehalten.

5. Uberbaubarkeit

Baubewilligungen fiir Bauten werden nur unter dem Vorbehalt erteilt, dass die beschriebenen Erschliessungsan-
lagen erstellt sind.

6. Baukosten

Der Eigentiimer des Grundstiicks Nr. 1409 ist zur Arbeitsvergebung berechtigt. Er vergibt die Bauarbeiten an
bewihrte, erfahrene und bekannte Strassen- und Tiefbauunternehmen in der Region. Er bezahlt die Erschlies-
sungsanlagen gemiss Ziff. 2 dieser Vereinbarung. Dazu gehéren die Kosten fiir den Strassenbau, Werkleitun-
gen, Strassenbeleuchtung, Hydranten, Verteilkisten und dergleichen einschliesslich Grabarbeiten des EW.
Soweit der Eigentiimer Vorleistungen Dritter entschidigen muss, beispielsweise fiir die Verlingerung der 6f-
fentlichen Kanalisation hat er dies privat zu regeln.

7. Bauleitung

Die Oberbauleitung fiir die Erschliessung liegt bei der Gemeinde. Sie {ibertrigt diese Aufgabe dem Ingenieur-
biiro Billinger AG, Niederuzwil. Der Gemeinde stehen Weisungs- und Entscheidungsbefugnis fiir die fachge-
rechte Umsetzung des Projekts zu. Kostenrelevante Entscheidungen werden von der Oberbauleitung nur in
Absprache mit dem Eigentiimer getroffen.

8. Haftung

Der Grundeigentiimer haftet gegeniiber der Gemeinde fiir die Erfiillung dieser Vereinbarung. Er verpflichtet
sich, beim Verkauf von Grundstiicken den entsprechenden Rechtsnachfolgern die vereinbarten Punkte soweit
erforderlich mitzuteilen bzw. die damit verbundenen Verpflichtungen mit der Verpflichtung zu Weitergabe zu
tibertragen.

9. Auflosung

Der Grundeigentiimer kann diese Vereinbarung durch ein Auszonungsbegehren auflgsen. Ein solches Begehren
ist nur méglich, bevor die Erschliessung erstellt ist. Das Ergebnis des Auszonungsverfahrens nach dem Bauge-
setz bleibt vorbehalten. Diese Vereinbarung fillt fiir beide Seiten entschidigungslos dahin, insbesondere werden
keine Anspriiche unter dem Titel «materielle Enteignung» abgegolten. Die bis dahin aufgelaufenen Planungs-

und Verfahrenskosten zahlt der Grundeigentiimer.
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Zuckenriet,
Der Eigentiimer des Grundstiicks Nr. 1409
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ilipp Hengartner

Gemeindeprisident Ratsschreiber

Kopie an:

Wasserkorporation Zuckenriet, 9526 Zuckenriet

EW Niederhelfenschwil, Beda Hug, Platzmonteur, Hauptstrasse 15, 9526 Zuckenriet
Feuerwehrkommando, Matthias Schlauri, Hauptstrasse, 9526 Zuckenriet
Technische Betriebe Wil, Werkstrasse 1, 9500 Wil

Ingenieurbiiro Billinger AG, Herrenhofstrasse 37, 9244 Niederuzwil

Akten
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