Beilage 3

Baudirektion

Ka n to n Zu g Direktionssekretariat

Landerwerb/Immobiliengeschéfte

Entwicklungsvereinbarung

Grundstick Nr. 1412, Areal ehemaliges Kantonsspital, Gemeinde Zug

Der Kanton Zug, vertreten durch die Baudirektion, Aabachstrasse 5, Postfach, 6301 Zug,
und diese wiederum durch den Leiter der Fachstelle Landerwerb/Immobiliengeschafte,
Thomas Kleger,

als Eigentimer des Grundstiicks Nr. 1412, Gemeinde Zug,
und die

Credit Suisse Anlagestiftung, mit Sitz in Zurich, CHE-109.418.754, c/o Credit Suisse, Kalan-
derplatz 1, 8045 Zirich, heute mit schriftlicher Vollmacht vertreten durch Dominik Kalin, geb.
18.01.1973, von Winterthur, in Zug,

nachstehend Investor genannt
schliessen hiermit folgende Entwicklungsvereinbarung ab:

1. Praambel

Der Kanton Zug beabsichtigt, das Grundstiick Nr. 1412, Gemeinde Zug, durch den In-
vestor, basierend auf dem vom Regierungsrat am 3. Mai 2016 genehmigten "Bebau-
ungsplan Areal ehemaliges Kantonsspital" vom 15. Dezember 2015, entwickeln zu las-
sen. Nach Vorliegen der (ersten) rechtskraftigen Baubewilligung (fiir einen Teil des
Grundsticks) soll das Grundstick Nr. 1412 mit einem als Grundstick im Grundbuch
einzutragenden, selbstédndigen und dauernden Baurecht zu Gunsten des Investors be-
lastet werden. Als Anhang zum entsprechenden Baurechtsvertrag soll mit der vorlie-
genden Entwicklungsvereinbarung das Vorgehen wahrend der Planung bis zum Ende
der Projektentwicklung verbindlich festgelegt werden.

Fassung vom 27.05.2022

fl{%;


GOIS
Textfeld
Beilage 3


Seite 2/5

2. Wettbewerb mit Architekten

Der Investor verpflichtet sich, innert zwélf Monaten nach Genehmigung des Baurechts-
vertrags durch den Kantonsrat einen einstufigen nicht anonymen Wettbewerb mit Archi-
tekten im Einladungsverfahren in Anlehnung an die SIA-Ordnungen 142 bzw. 143 mit
folgenden Eckwerten durchzufihren:

- Die Gestaltung des Verfahrens erfolgt im Einvernehmen mit der Baudirektion des
Kantons Zug (Zusammensetzung des Beurteilungsgremiums mit Einsitznahme des
Kantons Zug, Definition der Beurteilungskriterien etc.).

- Es nehmen mindestens 8 Architekturbiros teil, welche vom Investor und dem Kanton
Zug auf der Basis einer Longlist gemeinsam bestimmt werden.

- Das Beurteilungsgremium setzt sich wie folgt zusammen:
- 6 Fachpreisrichter, die vom Investor und dem Kanton Zug gemeinsam bestimmt
werden (plus 1 Ersatz)
- 3 Sachpreisrichter seitens Kanton Zug (plus 1 Ersatz)
- 3 Sachpreisrichter seitens Investor (plus 1 Ersatz)

- Die Finanzierung des Verfahrens erfolgt alleine durch den Investor.

- Die Ausstellung und Kommunikation der Resultate des Studienauftrags erfolgt in Ab-
stimmung mit dem Kanton Zug.

Der Investor verpflichtet sich, das bzw. die ausgewahlte(n) Projekt(e) mit den Verfas-
sern (mind. folgende Teilleistungen gem. SIA Ordnung 102: Projektierung, Ausschrei-
bungsplane, Ausfiihrungspléne, gestalterische Leitung) umzusetzen.

Bei Nichteinhaltung der diesbezuglich festgelegten Frist (Ziffer 2 Absatz 1 i.V.m. Ziffer 5
der vorliegenden Entwicklungsvereinbarung) wird eine Konventionalstrafe von

Fr. 250'000.- fallig und der Kanton Zug hat das Recht, von der Entwicklungsvereinba-
rung (und vom Baurechtsvertrag) entschadigungslos zurlickzutreten.

3. Baueingabe

Der Investor verpflichtet sich, innert zwei Jahren nach Abschluss des vorgenannten
Wettbewerbs mit Architekten (d.h. Datum des Juryberichts) mit den Verfassern des
ausgewadhlten Projekts oder der ausgewéhlten Projekte ein bewilligungsfahiges Bauge-
such fir das bzw. die aus den Studienauftragen resultierende(n) Projekt(e) einzu-
reichen. Bei Nichteinhaltung der diesbezlglich festgelegten Frist (Ziffer 3 Absatz 1
i.V.m. Ziffer 5 der vorliegenden Entwicklungsvereinbarung) wird eine Konventionalstrafe
von Fr. 250'000.- fallig und der Kanton Zug hat das Recht, von der Entwicklungsverein-
barung (und vom Baurechtsvertrag) entschadigungslos zuriickzutreten.

Der Investor ist nach Absprache mit dem Kanton Zug berechtigt, nach Abschiuss des
vorgenannten Wettbewerbs mit Architekten auf eigene Kosten alle fur die Bewilligung
und Uberbauung notwendigen Massnahmen vorzunehmen. Der Kanton Zug raumt dem
Investor in Abstimmung mit diesem in Bezug auf das Grundstiick Nr. 1412 das Recht
zur Baugesuchseingabe, zu Bau-Vorbereitungshandlungen sowie zur Verhandlung mit
Behdérden und Landnachbarn ein. Der Investor kann die erforderlichen Baugesuchsak-
ten selbststandig einreichen. Die diesbeziiglichen Projektrechte bleiben in jedem Fall

beim Investor.
b,

Fassung vom 27.05.2022



Seite 3/5

4. Realisierung

Der Investor verpflichtet sich, vor der Realisierung dem Kanton Zug die Mietzinse der
preisgunstigen Wohnungen aufgegliedert nach Wohnung offenzulegen.

Der Investor verpflichtet sich, vor Baubeginn den Nachweis der Finanzierung des ge-
samten Bauvorhabens zu erbringen, wobei der Kanton Zug — im Rahmen der {blichen
Finanzierungsnachweise — noch festlegen kann, wie dieser Nachweis zu erfolgen hat.

Der Investor verpflichtet sich zum Start der gemeinsamen (zeitgleichen) Realisierung
der zentralen Baubereiche B/D1/D2 (Stichtag: Abnahme Schnurgerist fir Teile des
Hochbaus) innert zwdlf Monaten nach Vorliegen der (ersten) rechtskraftigen Baubewilli-
gung betreffend das Grundstlck Nr. 1412 oder eines Teils davon. Die Realisierung der
Bauten in den Baubereichen C1, C2 und E muss ebenfalls gemeinsam (zeitgleich) er-
folgen und zwar erst im Anschluss an diejenige fiir die zentralen Baubereiche B/D1/D2.

Bei Nichteinhaltung einer der oben genannten Realisierungsvorschriften oder der dies-
bezlglich festgelegten Frist (Ziffer 4 Absatz 3 i.V.m. Ziffer 5 der vorliegenden Entwick-
lungsvereinbarung) wird eine Konventionalstrafe von Fr. 750'000.- fallig. In jedem Fall
kann der Kanton Zug vom Investor kumulativ zur Konventionalstrafe auch die Erfullung
verlangen.

5. Fristen

Die Parteien anerkennen, dass ein grosses Offentliches Interesse daran besteht, dass
das Grundstuck Nr. 1412 mdéglichst bald der kinftigen Nutzung zugefiihrt wird. Sie ver-
pflichten sich, die Projektrealisierung zligig voranzutreiben. Vor diesem Hintergrund
wurden in der vorliegenden Entwicklungsvereinbarung fiir einzelne Projektschritte Fris-
ten und bei deren Nichteinhalten Konventionalstrafen vereinbart. Die Parteien sind sich
dabei bewusst, dass sie die Einhaltung der Fristen nicht vollumfanglich selbst steuern
kénnen, weil teilweise Drittabhangigkeiten bestehen. Im Sinne einer partnerschaftlichen
Projektrealisierung vereinbaren die Parteien was folgt:

a. Wahrend der Dauer von Rechtsmittelverfahren, welche Dritte gegen das Projekt
oder einzelne Schritte davon flhren, stehen die betroffenen Fristen still. Als Folge
davon verlangern sich demnach die Fristen der von den Rechtsmittelverfahren be-
troffenen Projektschritte um die Dauer dieser Rechtsmittelverfahren.

b. Wahrend der Dauer von Rechtsmittelverfahren, welche der Investor allenfalls von
sich aus fihren muss, damit er das bzw. die ausgewahlte(n) Projekt(e) aus dem
Wettbewerb mit Architekten (Ziffer 2 Absatz 2 der vorliegenden Entwicklungsver-
einbarung) umsetzen kann, stehen die betroffenen Fristen still. Als Folge davon
verlangern sich demnach die Fristen der von den Rechtsmittelverfahren betroffe-
nen Projektschritte um die Dauer dieser Rechtsmittelverfahren.

c. Wahrend der Dauer von behérdlichen Anordnungen und/oder denkmal- oder ar-
chéologischer Untersuchungen vor Ort, welche die (Weiter-)Bearbeitung des Pro-
jekts stoppen, stehen die betroffenen Fristen ebenfalls still. Als Folge davon ver-
langern sich demnach die von den behdérdlichen Anordnungen und/oder den Unter-
suchungen vor Ort betroffenen Projektschritte um die Dauer dieser Anordnungen
und/oder der Untersuchungen. _
Rty

Fassung vom 27.05.2022



Seite 4/5

Fassung

d. Sollten die in der vorliegenden Entwicklungsvereinbarung festgelegten Fristen trotz
dem Bestreben um zlgige Projektrealisierung nicht eingehalten werden kénnen, so
legen die Parteien gemeinsam eine realistische Nachfrist fest. Diese lit. d gilt auch
fur die Falle, bei welchen es geméass den vorstehenden lit. a bis ¢ zu einer «auto-
matischen» Verlangerung der ursprunglich vereinbarten Fristen kam.

e. Seitens des Kantons Zug ist die Erfillung der Verpflichtung zur RGumung der
selbst benutzten Raumlichkeiten zeitkritisch (Ziffer 14 des Baurechtsvertrags). Dies
hangt davon ab, ob der Neubau an der Hofstrasse in Zug planmaéssig realisiert und
somit zeitgerecht durch das kantonale Amt fiir Denkmalpflege und Archaologie, be-
zogen werden kann. Sollten sich diesbeziiglich Verzégerungen ergeben, legen die
Parteien gemeinsam einen realistischen Zeitpunkt fest, bis wann die heute durch
das kantonale Amt fur Denkmalpflege und Archéologie genutzten Raumlichkeiten
auf dem Grundstick Nr. 1412 zu raumen sind. Dabei anerkennen sie, dass eine
zwischenzeitliche Umplatzierung der durch das kantonale Amt fiir Denkmalpflege
und Archéologie genutzten Raumlichkeiten an einen anderen (provisorischen) Ort
nicht mdéglich ist.

Die «automatische» Verlangerung der Fristen gemass den vorstehenden lit. a bis c, die
Nachfristen gemass vorstehender lit. d sowie die Verzégerung bei der Raumung der
durch die Baurechtsgeberin selbst genutzten Raumlichkeiten gemass vorstehender lit. e
begrinden unter keinem Titel einen Entschadigungsanspruch zwischen den Parteien.
Die Konventionalstrafen fallen demnach erst an, wenn die vereinbarten Prozessschritte
auch nach den Fristverlangerungen gemass den vorstehenden lit. a bis ¢ und/oder der
vereinbarten Nachfristen gemass vorstehender lit. d nicht abgeschlossen sind.

Umgebungsgestaltung

Die Kosten der Umgebungsgestaltung auf der zukunftigen Baurechtsparzelle werden
als Teil des Bauprojekts vom Investor getragen. Allfdllige Anpassungen an der Mani-
bachstrasse ausserhalb der Baurechtsparzelle gehen zu Lasten des Kantons Zug, so-
fern die bestehenden Héhenkoten im entsprechenden Grenzbereich unverandert blei-
ben.

Entwicklungskosten

An den bis zur Unterzeichnung des Baurechtsvertrags und der Entwicklungsvereinba-
rung aufgelaufenen Entwicklungskosten des Kantons Zug fiir das Grundstiick Nr. 1412
hat sich der Investor nicht zu beteiligen.

Samtliche Kosten, welche mit dem Wettbewerb mit Architekten, der Planung und der
Realisierung der Projekte anfallen, gehen zu Lasten des Investors.

Vertragskosten

Jede Partei tragt die bei ihr im Zusammenhang mit der Ausarbeitung, Priifung und Ver-
handlung der vorliegenden Entwickiungsvereinbarung anfallenden Kosten selbst.
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9. Beendigung

Tritt der Baurechtsgeber nach Massgabe von Ziffer 34.a, 34.b oder Ziffer 34.e des Bau-
rechtsvertrages von diesem zuriick oder kommt es zu einem vorzeitigen Heimfall, endet
die Entwicklungsvereinbarung ex nunc und samtliche aufgrund dieser Entwicklungsver-
einbarung vom Investor beauftragten und bezahlten Arbeitsresultate der Architekten
sind dem Kanton Zug entschadigungslos mit sdmtlichen Rechten, aber ohne Verpflich-
tungen abzutreten.

10. Bestandteil des Baurechtsvertrags

Die vorliegende Entwicklungsvereinbarung bildet integrierenden Bestandteil des Bau-
rechtsvertrags, welchen die Parteien ebenfalls heute unterzeichnen. Der Abschluss die-
ser Entwicklungsvereinbarung erfolgt unter Vorbehalt der Genehmigung des Baurechts-
vertrags durch den Kantonsrat.

Zug, 31. Mai 2022

Kanton Zug

&
Thomas KlegerLeiter Fachstelle
Landerwerb/imobiliengeschéfte

Der Investor

Credit Suisse Anlagestiftung
Mit Vollmacht

€

Dominik Kélin

31 MAI 2022
STADTKANZLElI ZUG
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