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Botschaft an den Gemeinderat

Kreuzlingen Stadtrat

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

Genehmigung

a.

b.

Baurechtsvertrag mit dem Tierparkverein Kreuzlingen fiir die Nutzung der Parzelle
Nr. 2631

Kreditbegehren fiir einen Baubeitrag von 50 % der Kosten, maximal CHF 750'000.-,
an das Projekt der umfassenden Neugestaltung des Tierparks Kreuzlingen

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat beantragt lhnen, dem Abschluss eines Baurechtsvertrags mit dem Tierparkverein
Kreuzlingen, vertreten durch den Prasidenten Beat Krdhenmann, Sternengarten 8, 8574 Leng-
wil, fur die Parzelle Nr. 2631 Kreuzlingen sowie einem Baubeitrag von CHF 750'000.— fiir das
Projekt umfassende Neugestaltung des Tierparks Kreuzlingen zuzustimmen.

Ausgangslage

1958 kaufte die Stadt das Seeburgareal. Damals entstand der Wunsch von Tierfreun-
den, im Park ein Tiergehege einzurichten. 1965 wurde der Tierparkverein gegriindet,
und der Tierpark konnte mit drei Hirschen und zwei Pfauen eréffnen. Bereits finf Jahre
spater, 1970, wurde der Tierbestand um Esel und Zwergziegen erweitert. 1996 wurde
das Konzept angepasst, und es sollten hauptsachlich nur noch bedrohte Tierrassen ge-
halten werden. In der Folge wurden 2005 ein Bach im Tierpark angelegt, 2013 ein Klet-
tergarten fur Ziegen errichtet und im 2018 ein provisorisches Gehege sudlich des Tier-
parks gebaut. Die Beweidung dieser Flache ist auf finf Jahre befristet und nicht unum-
stritten. Denn die Beweidung mit Zufiitterung ist nicht zonenkonform und widerspricht
— je nach Beurteilung —dem rechtsverbindlichen Richtplan Seeburgpark aus dem Jahre
2002. Aufgrund des anstehenden Projekts konnte eine Verlangerung der Bewilligung
bis zum Entscheid des Gemeinderats Uber den Baurechtsvertrag und den Baukosten-
beitrag erwirkt werden. Bei einer Zustimmung kann die Flache stdlich der Allee bis zur
Inbetriebnahme der neuen Weide auf dem Gebiet der ehemaligen Tennisanlage ge-
nutzt werden (ca. Ende 2025).

Aktuell weist der Tierparkverein 250 Mitglieder auf, der Vorstand zahlt 10 Personen.
Der Tierpark beschéftigt rund 32 ehrenamtliche Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.
Einzig eine Tierpflegerin ist mit einem 50-Prozent-Pensum angestellt. Grundsatzlich
bewegt sich der heutige Personalaufwand an der untersten Grenze. Ab 2025 muss mit
einer leichten Erhéhung des festangestellten Personals gerechnet werden. Daneben



gibt es rund 65 Helferinnen und Helfer, die zum Beispiel am Tag der offenen Tir im
Einsatz sind.

Der Tierbestand setzt sich aktuell aus 55 bis 60 Tieren zusammen. Dazu gehoéren Esel,
Wollschweine, Ziegen, Schafe, Ganse, Enten, Hihner, Hasen und verschiedene Vogel-
arten.

Das Leitbild des Tierparks umfasst folgende Punkte:

— Der Tierpark erfillt seine Aufgabe als Teil des Naherholungsgebiets Seeburgpark.

— Der Tierpark verpflichtet sich der artgerechten Tierhaltung und einem respektvol-
len Umgang mit den Tieren.

— Der Tierpark vermittelt interessierten Schulen und Privatpersonen Wissen uber
Tiere, im speziellen Gber Nutztiere.

— Der Tierpark leistet einen Beitrag zur Biodiversitat. Er engagiert sich in Zusammen-
arbeit mit verschiedenen Zuchtverbanden fiir die Arterhaltung seltener und be-
drohter Nutztierrassen.

— Der Tierpark arbeitet mit einem motivierten Team, bestehend aus Angestellten und
freiwilligen Mitarbeitenden.

— Der Tierpark Kreuzlingen steht unter der fachlichen Leitung addquat ausgebildeter
Mitarbeitenden.

— Der Tierpark stellt eine gute Infrastruktur fiir die Tiere und die Mitarbeitenden zur
Verfugung.

Nun stehen grosse Investitionen an, da das Okonomiegebiude wie auch die Stallungen
dringend erneuert werden miissen. Der Tierparkverein Kreuzlingen verfiigt (iber gros-
sere Mittel aus Spenden und Zuwendungen, die in die angestrebte Erneuerung und
Neugestaltung des Tierparks einfliessen sollen. Um eigene Investitionen des Vereins
auf dem Land der Stadt zu ermdéglichen, wurde ein Baurechtsvertrag ausgearbeitet,
der auch die Erweiterung auf die heutige Flache der Tennisanlage Seeburg beinhaltet.
Aktuell existiert keine vertragliche Grundlage fiir die Nutzung der Flache durch den
Tierparkverein Kreuzlingen und vor allem sind die Eigentumsverhaltnisse der Gebdude
und Infrastrukturen nicht geregelt. Ein Baurechtsvertrag zwischen dem Tierparkverein
und der Stadt Kreuzlingen auf der neu begriindeten Parzelle wird fir Klarheit und
Rechtssicherheit sorgen.

Mit Schreiben vom 4. August 2024 beantragt der Tierparkverein Kreuzlingen einen
Baurechtsvertrag fir die zukiinftig genutzte Flache im Tierpark, einen Baubeitrag an
das grosse Projekt zur Neugestaltung des Tierparks im Seeburgpark und eine Erh6hung
des jahrlichen Beitrags von CHF 80'000.— auf CHF 100'000.— fur die langfristige De-
ckung der gesamthaft gestiegenen Aufwande fiir den Betrieb des Tierparks (Beilage 1).
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Projekt

Vorarbeiten

Mit einem Nachtragskredit vom 11. Juni 2024 in Héhe von CHF 190'000.— hat der
Stadtrat den Riickbau der stadteigenen Tennisanlage im Seeburgpark bewilligt. Dies ist
erfolgt, um das Einsden der zukiinftigen Weideflache noch in diesem Herbst zu ermdog-
lichen, damit die Weideflache ab dem kommenden Herbst 2025 zur Verfiigung steht.
Fir die Beweidung durch Paarhufer mit kleinen Klauen muss sich der Boden vollkom-
men gesetzt und die Grasnarbe maoglichst geschlossen sein. Zudem werden gewisse
Vorbereitungsarbeiten fiir die zukiinftige Nutzung bereits umgesetzt, da es keinen Sinn
macht, das massig vorhandene Kies im Untergrund des Tennisplatzes abzufiihren und
im kommenden Jahr wieder mit LKWs anzuliefern. Aus dem gleichen Grund wird im
Rahmen des Riickbaus der Verbindungsweg von Nord nach Siid verlegt, sodass die Be-
weidung und der Unterhalt des bestehenden Hiigels am Westende der heutigen Tier-
parkflache verbessert werden kdnnen. Somit kdnnen fiir die Beweidung bereits im
Vorfeld bessere Voraussetzungen geschaffen werden. Die gemeinderatliche Kommis-
sion GKS wurde dariiber vor der Genehmigung des Nachtragkredits informiert.

Bauprojekt

Um die Rahmenbedingungen fiir eine Sicherung und Weiterentwicklung des Tierpark-
betriebs zu klaren, wurde vom Stadtrat ein Planungskredit von CHF 40'000.— gespro-
chen. Der Tierparkverein Kreuzlingen beteiligt sich mit zusatzlich CHF 20'000.— an den
mit CHF 60'000.— geschatzten Planungskosten. Die Gesamtleitung der Planung und
Kostenermittlung lag beim Departement Gesellschaft. Begriindet wurde diese Unter-
stltzung des Tierparkvereins Kreuzlingen durch die Mitarbeitenden der Stadtverwal-
tung mit dem notwendigen Einbezug der grossen, libergeordneten Gewichtung der
zuklinftigen Gestaltung und Nutzung des Seeburgparks. Die Planung beinhaltet alle
Riickbauarbeiten im Bereich der Tennisanlage und des Tierparks im Seeburgpark und
die Projektplanung sowie eine Kostenschatzung fiir die umfassende Neugestaltung des
Tierparks im Seeburgpark. Nun liegt das Projekt vor, das mit der Unterstiitzung eines
breiten Planungsteams erarbeitet wurde. Vor allem der Beizug eines landwirtschaftli-
chen Bau- und Architekturbiiros und von Experten des landwirtschaftlichen Bildungs-
zentrums Arenenberg hat eine einfache und trotzdem funktionelle Umsetzung gefor-
dert (Beilage 2). Nun liegen fiir den Neubau des Okonomiegeb&udes, der Stille, der
Zugangswege, der neuen Zaunanlagen (verbesserte Weideorganisation) und dem Ein-
bezug der erweiterten Weideflache neben den Planen auch die Kosten vor. Der Ge-
samtaufwand fir die Umsetzung des Projekts betragt CHF 1.5 Mio. Hier schlagen vor
allem die Bauten inkl. Erschliessung, aber auch die neuen Zaunanlagen zu Buche.

Baubeschrieb Okonomiegebiude

Auf einem neuen Betonfundament wird ein einfacher Holzstanderbau erstellt. Im Erd-
geschoss befinden sich die Stallungen und das Futterlager, das durch einen Service-
gang zuganglich ist. Ebenfalls im Erdgeschoss wird ein Pumpschacht inklusive der Ab-
wasserleitung eingebaut (bis heute sind keine sanitiren Anlagen im bestehenden Oko-
nomiegebdude vorhanden). Im Obergeschoss befinden sich die Garderoben, WCs und
Duschen der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie der Helferinnen und Helfer.
Diese Einrichtungen schreibt das Arbeitsgesetz vor und sind daher zwingend zu
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2.3

installieren. Zudem entsteht ein Aufenthaltsraum mit Teekiiche, der auch als Bespre-
chungszimmer genutzt werden kann. Das Obergeschoss wird nach Minergie-P-Stan-
dard umgesetzt und lber eine Warmepumpe beheizt. Eine Photovoltaik-Anlage auf
dem Obergeschoss-Dach ist ebenfalls ein gesetzlich vorgeschriebener Bestandteil des
Projekts. Die Zugdnge der Mitarbeiterrdume sind Uber eine einfache, aussenliegende
Treppe erschlossen.

Baubeschrieb Weideunterstand West

Auf einer Teilflache des ehemaligen Vereinshauses des Tennisclubs wird auf einer Be-
tonplatte ein einfacher Weideunterstand erstellt mit einem grossziligigen Vordach.
Eine Futterraufe ermoglicht die Zufutterung und Trankebecken decken den Trinkwas-
serbedarf der Tiere. Dazu bendtigt auch der Weideunterstand eine Erschliessung fur
Strom und Wasser.

Baubeschrieb der Stélle Ost entlang der Mauer zum Krautergarten

Hier entstehen tiergerechte einfache Stallungen vor allem fiir Schafe und das populare
Hausschwein. Die heutigen Ausfiihrungen kdnnen durch hellere und tiergerechtere
Stallungen auf den jeweilig neuen Betonfundamenten ersetzt werden. Zudem sind alle
Stalle mit einem mauerseitigen Zugang verbunden, sodass ein Weidewechsel ohne
Konflikte mit nicht so netten tierischen Zeitgenossen zukinftig moglich ist.

Baubeschrieb der neuen Hiihnerstille

Fir die Hihner werden neue Stdlle erstellt, die einen entsprechenden Schutz gegen
Fuchse, Marder und Ratten aufweisen. So konnen die Hiihner sicher Gibernachten und
sind so nicht mehr gefahrdet. Zudem kann der Auslauf in Richtung Krautergarten er-
weitert und damit eine optimale Situation fir das Hihnervolk geschaffen werden.

Umgebung und Zaunanlage

Zum Schutz der Tiere innerhalb des Zauns miissen entsprechende Massnahmen erfol-
gen. Der Zaun muss eine Mindesthohe von 2.50 m aufweisen und Ulber einen
Ubersteigschutz verfiigen. Vor allem die Jungtiere sind vor dem Zugriff von Menschen
zu schitzen. Die Zdune missen aber auch mit einem Untergrabschutz gegen Flichse
und Marder versehen werden, um die urbanen Raubtiere moglichst abzuhalten.

Umsetzung aller Bauten und Installationen

Die Umsetzung der Neugestaltung des Tierparks erfolgt durch die Bauherrschaft, den
Tierparkverein Kreuzlingen. Die Stadtverwaltung ist in die Realisierung des Projekts
nur im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens und der Kontrolle der Bauabrechnung
involviert, operativ jedoch nicht.

Finanzen

Fir die Finanzierung des Projekts verfligt der Tierparkverein Kreuzlingen Uber ein res-
pektables Vereinsvermogen, das vor allem in Aussicht auf den hohe Investitionsbedarf
bei der Neugestaltung des Tierparks angespart wurde (Beilage 3). Die folgende Bau-
kostenschatzung wurde von einem Planerbiro berechnet. Die Umsetzungsverantwor-
tung liegt allein beim Tierparkverein Kreuzlingen. Die Kostenschatzung basiert auf Er-
fahrungswerten, und es ist eine Reserve von CHF 100'000.— ausgewiesen.
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Baukostenschatzung

Gewerk Kosten (CHF) inkl. MwsSt.
Riickbau Bestand 33'430.—
Betonfundamente (alle) 169'843.—
Hochbauten (alle) 569'158.—
Elektroanlagen 112'424.—
Sanitdaranlagen 55'000.—-
Heizungsanlage 46'483.—
Photovoltaik-Anlage 48'645.—
Umgebungsarbeiten, Erschliessung Zaune 274'249.—
Kleintierstalle (Hihner) 32'430.—
Provisorien wahrend Bauzeit 27'025.—
Beschriftungen, Einrichtungen 24'994 .-
Reserve 108'100.—-
Total Bausumme Tierpark 1'501'781.—
Baubeitrag

Der Tierparkverein Kreuzlingen beantragt fiir die Neugestaltung des Tierparks einen
Beitrag an die Baukosten in Hohe von CHF 750'000.—, was 50 % der Gesamtkosten ent-
spricht. Der Baubeitrag kann nach einem positiven Entscheid des Gemeinderats dem
Projektverlauf entsprechend in Tranchen beantragt werden. Bei wesentlichen Abwei-
chungen zum Projekt und den Kosten wird sich die Stadt Kreuzlingen vorbehalten, den
Baubeitrag entsprechend anzupassen, eine Kostenbeteiligung iber 50 % der ausge-
wiesenen Baukosten wird nicht geleistet, der Beitragsmaximalbetrag betragt
CHF 750'000.-.

Betriebsbeitrag

Der Tierparkverein Kreuzlingen beantragt zudem, den jahrlichen Betriebsbeitrag von
aktuell CHF 80'000.— (seit 2008) auf CHF 100'000.— zu erhohen. Dieser Beitrag wird
Uber den reguldren Budgetprozess im Jahr 2026 erstmals beantragt. Zudem wird eine
Leistungsvereinbarung mit dem Tierparkverein Kreuzlingen abgeschlossen (Beilage 4).
Diese beinhaltet den subventionierten Baurechtszins von CHF 30'653.— und den Be-
triebsbeitrag fur das Jahr 2025 von CHF 80'000.— inkl. der Erh6éhung des Betrags ab
2026 auf CHF 100'000.—.

Baurechtsvertrag
Baurechtsperimeter

Das Baurechtsgrundstiick besteht aus der Parzelle Nr. 2631. Die gesamte Nutzungsfla-
che fir den Tierpark umfasst die Nutzungsfliche West von 2'812.62 m? sowie eine
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Nutzungsfliche Ost von 12'513.95 m?, total 15'326.57 m? (Beilage 5, schraffierte Fl3-
che). Das Grundstiick liegt im Seeburgpark und in der Ndhe des grossen Spielplatzes.

Baurechtszins
Der Baurechtszins berechnet sich wie folgt:

Die Gesamtflache des Baurechtsgrundstiicks betrdgt 20'175 m?2. Fiir die Berechnung
des Baurechtszinses ist die nutzbare Flaiche massgebend. Die Flache der Umgebung
von 4'848.43 m?, deren Gestaltung und Unterhalt der Baurechtsgeberin obliegt, wird
von der Gesamtflache deshalb abgezogen. Es resultiert somit eine nutzbare Flache von
15'326.57 m? (Beilage 5, schraffierte Flache).

Somit resultiert ein Baurechtszins von 15'326.57 m? x CHF 2.— = CHF 30'653.14/Jahr.
Der festgesetzte Baurechtszins wird jahrlich auf der Basis des schweizerischen Landes-
index fiir Konsumentenpreise an die Teuerung angepasst. Die Anpassung erfolgt je-
weils auf Beginn des Kalenderjahres. Massgebend ist der Indexstand des Monats Ok-
tober des vorangegangenen Jahres. Die erste Anpassung erfolgt auf den tGbernadchsten
1. Januar, nachdem der Baurechtsvertrag im Grundbuch eingetragen wurde, auf der
Basis des zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses giiltigen Indexstands (Basisindex: De-
zember 2015 = 100 Punkte). Der Anfangszinssatz gilt als Minimalbaurechtszins, der
nicht unterschritten werden kann.

Die Baurechtsgeberin verzichtet — ohne Prdjudiz und ohne Anerkennung einer Rechts-
pflicht — bis auf Weiteres auf die Geltendmachung des Baurechtszinses. Der Verzicht
schliesst eine nachtragliche Riickforderung aus. Eine allfdllige Aufhebung des Verzichts
wird dem Baurechtsnehmer mit einer Frist von mindestens sechs Monaten auf ein Jah-
resende mitgeteilt. Dieser Beitrag erscheint im stadtischen Budget unter den subven-
tionierten Mieten und Baurechtszinsen im Sport, Kontogruppe 3410.

Vertragsbestimmungen

Der Baurechtsvertrag (Beilage 6) basiert auf der Mustervorlage und stiitzt sich auf die
Resultate der verschiedenen Besprechungen zwischen der Baurechtsgeberin und dem
Baurechtsnehmer. Es werden folgende Punkte aus dem Baurechtsvertrag hervorgeho-
ben:

— Das Baurecht beginnt mit der Eintragung des Baurechtsvertrags im Grundbuch und
dauert bis zum 31. Dezember 2075. Spatestens fuinf Jahre vor Ablauf der Vertrags-
dauer treten die Parteien in Verhandlung tber eine allfillige Erneuerung des Bau-
rechts. Beide Parteien ziehen eine Erneuerung dem Heimfall vor.

— Der Inhalt des Baurechts umfasst die Beibehaltung sowie die Nutzung der beste-
henden Bauten und Anlagen (Okonomiegebiude mit Stallbauten (Hauptgebaude),
drei Stalle/Unterstande (Ostseite), zwei Weideunterstande (Westseite), drei Huh-
nerhduser, ein Entenhaus, ein Kleintierstall) sowie folgende Ersatz- bzw. Neubau-
ten:
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Ersatz des Okonomiegebiude mit Stallbauten (Hauptgeb&ude)
Ersatz der drei Stdlle/Unterstande (Ostseite)

Ersatz eines Weideunterstands (Westseite)

Ersatz eines Hiihnerhauses

Die Gestaltung der Flache bis zum eigentlichen Tierpark (bis zum Zaun bzw. zu den
Gebauden und zur Tierparkflache, Beilage 5) obliegt grundsatzlich der Baurechts-
geberin. Sie nimmt dabei — wenn immer moglich — Riicksicht auf die Bediirfnisse
des Baurechtsnehmers. Der Baurechtsnehmer ist berechtigt, nach vorgangiger Ab-
sprache mit der Baurechtsgeberin auf eigene Kosten befestigte Wege zum Zaun und
zu den Gebduden zu erstellen und Beschilderungen und Informationstafeln aufzu-
stellen. Im Weiteren darf der Baurechtsnehmer die Umgebungsflache nur mit Zu-
stimmung der Baurechtsgeberin verandern. Die Baurechtsgeberin ist verpflichtet,
die Umgebungsflache (Beilage 5) bis zum Zaun und zu den Gebauden zu pflegen
und zu unterhalten. Der Baurechtsnehmer ist fiir den Unterhalt des eigentlichen
Tierparks (Zaun, Gebaude, Tierparkflache) zusténdig. Die Parteien schliessen dar-
Uber eine separate Vereinbarung ab.

Die Baurechtsgeberin schuldet dem Baurechtsnehmer aufgrund der wahrend der
Baurechtsdauer von der Baurechtsgeberin erhaltenen geldwerten Leistungen und
Vorteile (Baubeitrage, Zahlungen gemass Leistungsvereinbarung, Erlass von Bau-
rechtszinsen, etc.), die von der Baurechtsgeberin vollstandig erlassen werden, keine
Entschadigung fur die in ihr Eigentum Ubergehenden Bauten und Anlagen. Die
Heimfallentschadigung wird ausdriicklich wegbedungen. Allenfalls errichtete
Grundpfandrechte sind bis zum Vertragsende vollstdandig durch den Baurechtsneh-
mer abzuldsen und allfdllige Darlehen der Baurechtsgeberin an diese zurlickzuzah-
len.

Beim vorzeitigen Heimfall hat die Baurechtsgeberin dem Baurechtsnehmer fir die
vorzeitig heimfallenden Bauten und Anlagen eine Entschadigung zu leisten. Diese
Entschadigung besteht im vollstandigen Erlass der finanziellen Verpflichtungen
(Baubeitrag, Baurechtszins, Darlehen, etc.) des Baurechtsnehmers gegeniber der
Baurechtsgeberin. Ein weitergehender Entschadigungsanspruch des Baurechtsneh-
mers besteht nicht. Das schuldhafte Verhalten des Baurechtsnehmers ist dabei als
Herabsetzungsgrund mitberiicksichtigt. Allenfalls errichtete Grundpfandrechte sind
bis zur Ubertragung des Baurechts vollstindig durch den Baurechtsnehmer abzulé-
sen.

Die Parteien schliessen jegliche Rechts- und Sachgewahrleistungspflicht der Grund-
eigentlimerin aus. Dies gilt insbesondere, aber nicht abschliessend, fiir die Qualitat
des Baugrunds, fiir die Eignung des Baugrunds fiir die vom Baurechtsnehmer beab-
sichtigte Nutzung sowie fir Flache und Mass. Bezlglich Sachmangel bedeutet dies
insbesondere, aber wiederum nicht abschliessend, dass die Grundeigentliimerin
weder fir offene noch fiir versteckte Baumangel oder Konstruktionsschwachen haf-
tet, auch wenn diese erheblich oder unerwartet sind. Von diesem Gewahrleistungs-
ausschluss ausgenommen ist einzig das Risiko von bekannten und unbekannten Ab-
fall- und Schadstoffbelastungen bzw. von gesundheitsgefahrdenden Stoffen
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und/oder von schadlichen oder lastigen Einwirkungen derselben auf Boden, Unter-
grund, Grundwasser oder weitere Umweltmedien (Altlasten) und/oder von sonsti-
gen schadlichen oder lastigen Einwirkungen im Sinne des USG (Einwirkungen). Die-
ses Risiko und allfdllige damit verbundene Kostenfolgen verbleiben bei der Bau-
rechtsgeberin bzw. Grundeigentimerin.

— Uber alle Streitigkeiten zwischen den Parteien aus dem Baurecht und dem Vertrag
entscheidet das ordentliche Gericht. Der ausschliessliche Gerichtsstand befindet
sich in Kreuzlingen.

4 Zusammenfassung

Mit dem Baurechtsvertrag kann das Fortbestehen des iberregional bekannten und be-
liebten Tierparks gesichert werden. Diese Perle am Bodensee gilt es zu erhalten, da
der Tierpark auch aus touristischer Sicht ein wichtiger Bestandteil fiir Kreuzlingen ist.
Durch das Neubauprojekt und die damit eingehende Vergrosserung wird die Attrakti-
vitat gesteigert. Zudem entspricht der Neubau den heutigen Anforderungen sowohl
fur die Tiere als auch fiur das Hauptgebdaude. Der maximale Baubeitrag von
CHF 750'000.- ist die notwendige finanzielle Sicherheit, um das Projekt umsetzen zu
kdnnen.

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren
Der Stadtrat beantragt lhnen,

der Genehmigung

a. des Baurechtsvertrags mit dem Tierparkverein Kreuzlingen fiir die Nutzung der Par-
zelle Nr. 2631

b. des Kreditbegehrens fiir einen Baubeitrag von 50 % der Kosten, maximal
CHF 750'000.-, an das Projekt der umfassenden Neugestaltung des Tierparks Kreuz-
lingen

zuzustimmen.
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Kreuzlingen, 17. September 2024
Stadtrat Kreuzlingen

Thomas Niederberger, Stadtprasident

Michael Stahl, Stadtschreiber

Beilagen

Antrag Tierparkverein

Weiterentwicklung Tierpark ab 2025, 27. Marz 2024
Jahresrechnung Tierparkverein 2023 vom 20. Februar 2024
Leistungsvereinbarung Tierparkverein ab 2025 (Entwurf)
Plan Baurechtsflache Tierparkverein

Baurechtsvertrag (Entwurf)

ok wWwNE
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Tierparkverein Kreuzlingen
Beat Krahenmann
Sternengarten 8

8574 Lengwil

Beilage 1

Stadtrat Kreuzlingen

c/o Stadtverwaltung Kreuzlingen
Hauptstrasse 62

8280 Kreuzlingen

Oberhofen, 04.08.2024

Gesuch um Baukostenbeitrag

Sehr geehrter Herr Stadtratsprasident
Sehr geehrte Stadtrate

Den Tierparkverein im Kreuzlinger Seeburgareal bei Ihnen vorzustellen, wire wohl wie Wasser in den
Rhein zu tragen.

Kaum ein Bewohner der Stadt kennt den Erholungsraum mit dem Tierpark nicht! Sicher kennt jedes
Kind, jede Oma und jeder Opa die nach Futter bettelnden Esel, Ziegen, Schafe und Wollschweine im
Tierpark.

Zu jeder Jahreszeit geniessen hier die Familien die Oase am See mit den verschiedenen Tieren. Wir
beobachten viele iltere Menschen, welche regelmissig unsere Tiere im Park besuchen und vielleicht
stille Freundschaften mit den Tieren schliessen, jede Verinderung wahrnehmen und ab und zu auch
einen Dank an unser Tierparkpflegeteam ausrichten.

Kaum vorstellbar, wenn dieses Idyll, welches seit 60 Jahren die Bevdlkerung erfreut nicht mehr
betrieben wiirde.

Um den Bestand zu erhalten und fiir die Zukunft zusichern, sind jetzt dringend bauliche Anpassungen
nétig. So sind unsere Okonomiegebdude, Stille und Unterstande den Anforderungen der Tierhaltung
anzupassen. Die Bediirfnisse der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nach Hygiene-, Aufenthalts- und
Arbeitsraume miissen umgesetzt werden.

Wihrend den letzten Jahren hat der Vorstand viele Méglichkeiten Giber An- und Umbauten geprift.
Viele Ideen und Vorschlige infolge der vorhanden Bausubstanz mit den niedrigen und
verschachtelten Rdumen wieder fallen gelassen.



Auch tber mehrere Jahre wurde die Tierparkerweiterung von der Stadt fiir den Tierpark in Aussicht
gestellt.

Wahrend Jahren versuchte der Vorstand des Tierparkvereins durch Aktivititen wie Tage der offenen
Tore, Tierparkfiihrungen, Ferienpasse und Weihnachtsmarkt mit Streichelzoo etwas Geld anzusparen.

Dank Spenden und Erbschaften wuchs unser Vereinsvermogen, sodass wir eine umfassende
Umbauplanung ins Auge fassen konnten. Da zeitgleich die Tierparkerweiterung und unsere
Umbauabsichten anstehen, ergibt sich die vielleicht einmalige Maglichkeit, die Tierparkanlage als
eine Gesamtparkanlage zu planen und die Grundlage fiir die nichsten 20 — 30 Jahre zu schaffen.

Was lange wahrt, wird endlich gut!

Dank der sehr guten Zusammenarbeit mit der Stadt mit weitsichtigen Uberlegungen durften
wir gemeinsam eine Parkplanung vorbereiten.

Gem. Planer Berechnungen werden fiir die geplante Tierparkerweiterung, der Ersatz des
Okonomiegebéaudes, der Stille und Unterstinde Kosten von 1.50 Mio anfallen.

Da der Tierparkverein diesen Betrag jedoch nicht allein zu
stemmen vermag, ersuchen wir den Stadtrat uns mit Fr. 750'000.00 zu unterstiitzen.

Mit unseren liquiden Mitteln und noch zusitzlichen Sparanstrengungen kénnten wir mit
Fr. 750'000.00 die Halfte der prognostizierten Summe von Fr. 1.50 Mio iibernehmen. Somit wire es
maoglich, mit einem mutigen Schritt die Zukunft des Tierparks neu zu gestalten und zu sichern.

Wir bitten den Stadtrat unser Gesuch zu priifen damit wir fiir die Kreuzlinger Bevélkerung, fiir alle
Mitarbeitenden, viele freiwillige Helferinnen und Helfer, fiir Menschen die Dank dem Umgang mit
den Tieren wieder einen Lebenssinn finden, dass wir fiir so viele Menschen etwas einmaliges schaffen
diirfen.

Freundliche Griisse

Beat Krahenmann
Prasident Tierparkverein Kreuzlingen
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BuHa Tierpark

Bilanz vom 01.01.2023 bhis 31.12.2023

Aktiven

1000
1020
1021
1022
1030

KASSE

Thurgauer Kantonalbank Vereinskonto

Thurgauer Kantonalbank Sparkonto

Thurgauer Kantonalbank Festgeldanlage
Postfinance

Fliissige Mittel und kurzfristig gehaltene Aktiven

1090  Trans. Aktiven

Aktive Rechnungsabgrenzung
1060  Tierbestand

Umlaufvermdgen

1120
1100

Gehege
Einrichtungen
Mobile Sachanlagen

Anlagevermégen

Aktiven

31.12.2023
CHF

1'151.55
9'503.41
108'604.90
600'000.00
20'692.58
739'952.44

7'613.57
7'613.57

1.00
747'567.01

18'094.64
18'555.15
36'650.79

36'649.79

784'216.80

20.02.2024
Beilage 3
31.12.2022  Differer
CHF %
1'100.70 4.62
264'704.56  -96.41
108'281.88 0.30
0.00
4149578  -50.13
415'582.92 78.05
490 155278.98
4.90 155278.98
1.00 0.00
415'588.82  79.88
2429464  -25.52
20'994.80 -11.62
4529044  -19.08
45'289.44  -19.08
460'878.26  70.16



Seite 2/ 4 Tierparkverein Kreuzlingen
BuHa Tierpark
Bilanz vom 01.01.2023 bis 31.12.2023
31.12.2023
CHF
Passiven
2000 Kreditoren 9'604.70
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 9'604.70
2990  TKB Zahlungskonto 0.00
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten bei Dritten 0.00
2090 Trans. Passiven 1'102.20
Passive Rechnungsabgrenzung und kurzfristige Riickstellungen 1"102.20
Kurzfristiges Fremdkapital 10'706.90
2100  Gewinn / Verlustvortrag 448161.11
Eigenkapital 448'161.11
Eigenkapital 448'161.11
Passiven vor Reingewinn/Reinverlust 458'868.01
Reingewinn 325'348.79
Passiven 784'216.80

20.02.2024

31.12.2022  Differer
CHF %
10247.70 6.27
10'247.70 -6.27

1'488.00  -100.00
1'488.00  -100.00
981.45 12.30
981.45 12.30
12'717.15  -15.81
448'161.11 -0.00
448'161.11 -0.00

448'161.11 -0.00

460'878.26 -0.44

460'878.26  70.16
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BuHa Tierpark

Erfolgsrechnung vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

Erfolgsrechnung

6000 Mitglieder-Beitrage
6001  Spenden
6002  Tierpark-Kasseli
6003  Tierverkaufe
6004  Anlasse
6005 Gonner-Beitrage
6022 Beitrag Stadt
Ertrag aus Lieferungen und Leistungen

7600 Zinsertrag
Finanzertrag
Bruttoerlos aus Lieferungen und Leistungen

3000 Tierkaufe
3002  Futtermittel
Aufwand fiir Tiere und Futtermittel

Aufwand fiir Material, Waren & Dienstleistungen

Bruttoergebnis nach Material- und Warenaufwand (DB 1)

4001  Lohne
Lohnkosten

4051  AHV/ALV
4052 UVG/KK
4053 BVG
Sozialleistungen
4060 Mitarbeiter-Geschenke
4062 Mitarbeiter-Anlasse (Ausfliige, Essen, Informationen)
4063  Mitarbeiter-Kleider
4064  Sitzungen Vorstand + Pausen Mitarbeiter
4069  sonstiger Personalaufwand
Diverser Personalaufwand

Personalaufwand

Bruttoergebnis nach Personalaufwand (DB 2)

4300  Unterhalt/Reparaturen/Reinigung
4320 Tierpflege
4325  Alpsémmerung Ziegen
4340  Anlagen Gebaude
Unterhalt, Reparaturen, Tierpflege, Ersatz mobile Sachanlagen

4500  Sach / Haftpflicht Versicherungen

31.12.2023

CHF

13'100.00
343'666.16
40'807.87
4'387.70
861.74
2'288.33
80'000.00
485'111.80

4'339.95
4'339.95

489'451.75

- 3'146.00
-18'315.85
- 21'461.85

- 21'461.85
467'989.90

- 81'378.90
- 81'378.90

-10'716.75
-3327.00
- 7'245.60

- 21'289.35

-2'673.20
-1'748.90
- 319.00
- 546.05
- 176.00
-5'363.15

- 108'031.40
359'958.50

- 1'493.55
- 5'803.55
0.00
-5742.50
-13'039.60

- 570.00

20.02.2024
31.12.2022  Differer
CHF %

11'950.00 9.62
2914300  1079.24
46'489.26  -12.22
225630 9446
237535 6372
2'285.00 0.15
80'000.00 -0.00
17449891  178.00
10.83 3997341

10.83  39973.41
174'509.74 180.47
-3637.80  -1352
-17'168.85 6.68

- 20'806.65 3.5
-20'806.65 3.15
153'703.09 204.48
- T4746.75 8.87

- 74'746.75 8.87
-8644.45 2397
297600  11.79
567480 2768
-17'295.25  23.09
211235 2182
129615 3493
-636.65  -49.89
76120 -28.26
-55510  -68.29

- 5'361.45 0.03
-97'403.45 10.91
56'299.64 539.36
125890 1864

- 5'335.11 8.78
-95310  -100.00
-419535  36.88
-1174246  11.05
51750 1014
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BuHa Tierpark

Erfolgsrechnung vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

Sachversicherungen, Abgaben, Gebiihren, Bewilligungen
4600  Strom / Gas / Benzin
Energie- und Entsorgungsaufwand

4701  Biro

4702  Porti/ Fracht

4703  Telefon
Verwaltungsaufwand

4801  Anlasse
4802  Offentlichkeitsarbeit
Werbeaufwand

4900 Diverser Aufwand
4901  Beitrage fiir Zuchtvereine
Diverser Aufwand

Aufwand fiir Material, Waren & Dienstleistungen

Betriebserfolg vor Abschreibungen und Wertberichtigung,
Finanzerfolg und Steuern (EBITDA)

4400  Abschreibungen

Abschreibungen / Wertberichtigungen auf Positionen des
Anlagevermdgens

Ubriger betrieblicher Aufwand

Betriebserfolg vor Finanzerfolg und Steuern (EBIT)

4200 Bank- + PC-Spesen
Finanzaufwand

Ubriger betrieblicher Aufwand
Betriebserfolg vor Steuern (EBT)

8000 Gewinn/ Verlust
Jahresgewinn / Jahresverlust

Abschluss

Jahresgewinn / Jahresverlust

31.12.2023

CHF

- 570.00

-2'352.60
- 2'352.60

- 2'369.65
-1'068.20

- 770.00
- 4'207.85

-429.35
-371.55
- 800.90

- 30.00
- 805.00
- 835.00

- 21'805.95
338'152.55

- 12'500.00
-12'500.00

-12'500.00
325'652.55

- 303.76
- 303.76

- 303.76
325'348.79

0.00
0.00

0.00
325'348.79

20.02.2024
31.12.2022  Differer
CHF %

-517.50 1014
-1'147.60 10500
-1147.60  105.00

-38270  519.19
-1'027.00 401

-384.15 10044
-1793.85  134.57

-70485  -39.09
-3854.95  -90.36
-4'559.80  -82.44

-684.65  -95.62

-665.00  21.05
-1'349.65  -38.13

-21'110.86 3.29
35'188.78  860.97
-1751210 28,62
1751210 -28.62
-17'51210  -28.62
17'676.68 1742.27

- 304.90 -0.37

- 304.90 -0.37
-304.90  -0.37

17'371.78 1772.86

-17'371.78  -100.00

1737178 -100.00

-17'371.78  -100.00
0.00
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Leistungsvereinbarung
zwischen

der Stadt Kreuzlingen
vertreten durch den Stadtrat

und

dem Tierparkverein
vertreten durch den Vereinsvorstand

1 Zweck
Diese Leistungsvereinbarung regelt die Rahmenbedingungen fir die finanzielle
Unterstlitzung der Leistungen des Tierparkvereins. Diese tritt auf den 1. Januar
2025 in Kraft.

2 Beschreibung des Tierparkvereins
— besteht seit 1965
— ist ein Verein mit rund 250 Mitgliedern (Stand: 2024), Statuten im Anhang
— betreibt einen Tierpark im Seeburgareal mit guter Zuganglichkeit fur die Be-
sucherinnen und Besucher
— zlichtet und pflegt seltene und bedrohte einheimische Tierrassen mit
Schwerpunkt Nutztiere (pro Spezie Rara)
— veranstaltet Tage der offenen Tur fiir die interessieret Bevolkerung
— vermittelt interessierten Schulen und Privatpersonen Wissen Uber Tiere im
speziellen Gber Nutztiere
3 Leistungen

Der Tierparkverein verpflichtet sich zu folgenden Leistungen:

— Tragt als wichtiger Teil des Naherholungsgebietes Seeburgpark und zur At-
traktvitat dieser einzigartigen Anlage bei

— verpflichtet sich der artgerechten Tierhaltung und einem respektvollen Um-
gang mit Tieren und Menschen

— vermittelt interessierten Schulen und Privatpersonen Wissen Uber Tiere, im
speziellen Giber Nutztiere



— leistet einen Beitrag zur Biodiversitat und engagiert sich in der Zusammenar-
beit mit verschiedenen Zuchtverbanden fir die Arterhaltung seltener und
bedrohter Nutztierrassen

— arbeitet unter der fachlichen Leitung adaquat ausgebildeter Mitarbeiter mit
einem motivierten Team, bestehend aus Angestellten und freiwilligen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter

— stellt eine gute Infrastruktur fir die Tiere und die Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter zur Verfligung

— bietet jahrlich drei Tage der offenen Tiir an.

— erstellt eine Strategie zur Sicherstellung des Tierparkbetriebes

— betreibt aktive Mittelbeschaffung im Bereich Sponsoring

— engagiert sich an mindesten einer Veranstaltung in der Stadt Kreuzlingen aus-
serhalb des Tierparkareals

Ziele, Indikatoren

Ziele Indikatoren

Biodiversitat fordern mit Zuchtzielen Jahresbericht; Presse

der pro Spezie Rara Nutztierrassen

Durchflihrung von mind. 3 Tage der Einladungen, Jahresbericht, Presse
offenen Tir im Tierpark

Forderung der Freiwilligenarbeit Mitgliederliste, Jahresbericht
Zusammenarbeit mit der Stadt Kreuz- Jahresbericht

lingen, vornehmlich mit der Stadtgart-

nerei und dem Departement Gesell-

schaft und Liegenschaften

Eigenmittelbeschaffung Jahresrechnung (sep. ausgewiesen)

Qualitatssicherung
Der Tierparkverein verpflichtet sich, der artgerechten Tierhaltung und einem
respektvollen Umgang mit Tieren und Menschen.

Controlling
Flr das Controlling ist das Departement Gesellschaft der Stadt Kreuzlingen zu-
standig. Der Tierparkverein liefert diesem jahrlich bis Ende Mai:

— Jahresbericht

— Jahresrechnung inkl. unabhangiger, externer Revisorenbericht
— Budget fir die aktuelle Saison

Seite 2



— Protokoll der Jahresversammlung
— Mitgliederliste

Unterstiitzung der Stadt

Flr die erbrachten Leistungen subventioniert die Stadt den jahrlichen Bau-
rechtszins des Tierparkvereins. Zudem wird ein jahrlicher Beitrag fiir die Auf-
rechterhaltung der kompetenten Betreuung der Tiere durch Fachpersonen aus-
gerichtet. Die Kosten werden aus den wiederkehrenden Beitragen des stadti-
schen Budgets 3421 Parkanlagen/ Wanderwege zur Verfigung gestellt.

Baurechtszins fir die Flache von 15'326 m2 CHF 30'326.-
basierend auf dem Indexstand des Monats Oktober,

des Jahres vor Beginn des Baurechtsvertrags,

auf der Basis 2015 = 100.

Beitrag den Betrieb des Tierparks (ab Budget 2026 CHF 100'000.-) CHF 80'000.-
Beitrag flir die externe Revision der Jahresrechnung CHF 3'000--

Gesamtleistung der Stadt Kreuzlingen (Stand 2025) CHF 113'326.-

Die jahrliche Unterstitzung der Stadt Kreuzlingen wird insbesondere fiir die art-
gerechten Tierhaltung, einem respektvollen Umgang mit den Tieren und den
Menschen und dem grossen Beitrag zur Attraktivitat des Seeburgparks ausge-
richtet. Vorbehalten bleiben die Zustimmungen von Stadt- und Gemeinderat
zum Voranschlag, sowie die Genehmigung durch die Volksabstimmung. Der Un-
terstltzungsbetrag muss schriftlich beim Departement Gesellschaft, Markt-
strasse 4, 8280 Kreuzlingen, angefordert werden.

Zusatzliche Bestimmungen

a) Geltungsbeginn und Geltungsdauer

Diese Leistungsvereinbarung tritt auf den 1. Januar 2025 in Kraft.

Die Gultigkeit erneuert sich jeweils automatisch um ein weiteres Jahr, wenn sie
nicht von einer Partei auf Jahresende gekiindigt wird.

Bei wesentlichen Veranderungen der beschriebenen Voraussetzungen und

Grundlagen muss der Inhalt der Leistungsvereinbarung tiberarbeitet werden.

b) Widerruf

Seite 3



Werden vereinbarten Leistungen nicht erfillt, kann der jahrliche Beitrag gekirzt
oder die Leistungsvereinbarung auf den nachstmaoglichen Termin aufgelost wer-

den.

Kreuzlingen, ... ...... 2024

Stadt Kreuzlingen

Thomas Niederberger
Stadtprasident

Kreuzlingen,

Tierparkverein

Michael Stahl
Stadtschreiber

Beat Krahenmann
Prasident Tierparkverein

Stephanie Ziller
Aktuarin
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Tierpark Seeburgpark Kreuzlingen

blaue Flache: Parzelle geméasse Baurechtsvertrag
Situation mst 1:1000

schraffierte Flache: Nutzflache fur Tierpark (Berechnung Baurechtszins)

22.04.2024
—_— u Alpinum
veg I‘. &
Seeweg o
217
Nutzfldche Tierpark West: Parzelle neu:
2'812.62m? 20'175 m?
UG g

%/

wg

Seeweg

Nutzflache Tierpark Ost:
12'513.95m?2

Beilage 5

Bodensee


Stahl Michael
Hervorheben





OFFENTLICHE URKUNDE

uber

Baurechtsvertrag

zwischen

Stadt Kreuzlingen
und

Tierparkverein Kreuzlingen

Grundbuchamt Kreuzlingen
8280 Kreuzlingen
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Baurechtsvertrag

Zwischen der

Stadt Kreuzlingen, Hauptstrasse 62, 8280 Kreuzlingen (UID CHE-115.083.550)
vertreten durch Thomas Niederberger, Stadtprasident und Michael Stahl, Stadtschreiber

- nachstehend "Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin" genannt -

und dem

Tierparkverein Kreuzlingen, Sternengarten 8, 8574 Lengwil
vertreten durch Beat Krahenmann, Prasident und Stefanie Ziller, Aktuarin

- nachstehend "Baurechtsnehmer" genannt -

wird folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:

. Baurechtsbelastetes Grundstiick

Grundbuch Kreuzlingen

Liegenschaft Nr. 2631
Plan Nr. 12, Plan Nr. 13, Plan Nr. 75, Seeburg

Gesamtflache 20'175 m?, Kleintierstall Vers.Nr. 394.231 [96 m?]

Tierunterstand (nv) [7 m?]

Garderobenhaus Vers.Nr. 394.430 [159 m?]

Geratehaus Voliére Vers.Nr. 394.230 [36 m?]

Strasse/Weg [220 m?], Gartenanlage [17'166 m?], Ubrige befestigte Flache [2'491 m?]
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Erwerbstitel

Kauf 16.05.1958 Beleg 1880

Abtretung 16.11.1981 Beleg 9290
Grenzanderung 16.11.1981 Beleg 9300
Tausch 23.04.1985 Beleg 3530
Grundstickaufteilung 01.12.1988 Beleg 12970

Anmerkungen

ID 438.k671

Aufnahme in den Kataster der belasteten Standorte geméass Abfallgesetz, eingetragen im
OREB-Kataster

10.07.2019 Beleg 2177k

Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

ID 1188.0671

Last: Durchleitungsrecht fir die Gemeindekanalisation

zugunsten von Stadt Kreuzlingen, UID CHE-115.083.550, Kreuzlingen
23.11.1920 Beleg SP 1880

ID 1315.0671

Last: Fusswegrecht 6ffentlich

zugunsten von Stadt Kreuzlingen, UID CHE-115.083.550, Kreuzlingen
17.12.1920 Beleg SP 3150

ID 1351.0671

Recht: Benutzungsrecht

des Gebietes des Bodensees
30.04.1921 Beleg SP 3510

ID 1218.0671

Last: Duldung trigonometrischer Signalstellen

zugunsten von Staat Thurgau, UID CHE-114.809.244, Frauenfeld
29.11.1920 Beleg SP 2180

ID 5217.0671

Last: Baubeschrankung und Benitzungsbeschrankung
zugunsten von Staat Thurgau, UID CHE-114.809.244, Frauenfeld
16.11.1981 Beleg 9290
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Grundpfandrechte

Keine

ll. Bestimmungen des Baurechts

1. Art des Baurechts

Die Stadt Kreuzlingen als Grundeigentiimerin und Baurechtsgeberin raumt zugunsten des
Baurechtsnehmers und zulasten des vorstehend erwdhnten Grundstickes ein
selbstandiges und dauerndes Baurecht nach Massgabe der Art. 675 sowie Art. 779 ff. ZGB
sowie der nachfolgenden Bestimmungen ein.

Dieses Baurecht ist (ibertragbar und vererblich. Bei der Ubertragung des Baurechts gehen
alle dinglichen und realobligationenrechtlichen Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag
(mit allfalligen spateren Anderungen oder Erganzungen) auf den Erwerber Uber. Die ganze
oder teilweise Ubertragung bedarf der vorgangigen schriftichen Genehmigung der Bau-
rechtsgeberin. Diese Genehmigung darf jedoch nur verweigert werden, wenn der Erwerber
des Baurechts nicht samtliche Verpflichtungen des bisherigen Baurechtsnehmers zu
Ubernehmen 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
kreditwiirdig ist oder wenn andere, wichtige Interessen und Erwartungen der Baurechts-
geberin entgegenstehen, insbesondere ein professioneller Vereinsbetrieb nicht gewahr-
leistet ist.

Diese Ubertragungsbeschréankung istim Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs.
2 ZGB).

Dieses Baurecht ist entsprechend als Grundstiick (selbstédndig dauerndes Baurecht)
Nr. D24287 ins Grundbuch Kreuzlingen aufzunehmen. Auf dem baurechtsbelasteten
Grundstlck ist es als Dienstbarkeit wie folgt einzutragen:

Last: Selbstandiges und dauerndes Baurecht zugunsten des Tierparkvereins Kreuzlingen
bis 31.12.2075.

2. Umfang des Baurechts

Das Baurecht betrifft die gesamte Flache von 20175 m? des belasteten Grundstiicks
Nr. 2631 (nachstehend "Baurechtsflache" genannt).

Die Bauten und Anlagen wurden vom Baurechtsnehmer auf eigene Kosten erstellt. Fur die
Ubernahme der Bauten und Anlagen schuldet der Baurechtsnehmer keine Entschadigung.

StadtKreuzlingen-TierparkvereinKreuzlingen-Baurechtsvertrag-mh.docx 3



3. Inhalt des Baurechts

Der Baurechtsnehmer ist berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstick im Rahmen aller ein-
schlagigen offentlich-rechtlicher Vorschriften sowie allfélliger behdrdlicher Bewilligungen
auf eigene Kosten folgende Bauten und Anlagen beizubehalten und wie folgt zu nutzen:

- Okonomiegebaude mit Stallbauten (Hauptgeb&aude)
Drei Stalle/Unterstande (Ostseite)

- Zwei Weideunterstande (Westseite)

Drei Hihnerhauser

- Ein Entenhaus

- Ein Kleintierstall

Der Baurechtsnehmer plant folgende Bauarbeiten:

- Ersatz des Okonomiegeb&dude mit Stallbauten (Hauptgebaude)
- Ersatz der drei Stalle/Unterstande (Ostseite)

- Ersatz eines Weideunterstandes (Westseite)

- Ersatz eines Hlihnerhauses

Die Baurechtsgeberin stimmt diesen Arbeiten gemass [Baugesuch, Projektplanen etc.] zu.
Innerhalb dieser Projektierung sind - unter Wahrung und Beibehaltung der Grundkonzeption
- Anderungen méglich. Sollte das Projekt grundlegende Anderungen erfahren, so ist die
Zustimmung der Baurechtsgeberin erforderlich.

Die Gestaltung der Flache bis zum eigentlichen Tierpark (d.h. bis zum Zaun bzw. zu den
Gebauden und zur Tierparkflache, vgl. Situationsplan: blaue Flache) obliegt grundsatzlich
der Baurechtsgeberin. Sie nimmt dabei - wenn immer méglich - Ricksicht auf die Bedurfnisse
des Baurechtsnehmers. Der Baurechtsnehmer ist berechtigt, nach vorgangiger Absprache
mit der Stadt Kreuzlingen auf eigene Kosten befestigte Wege zum Zaun und zu den
Gebduden zu erstellen und Beschilderungen und Informationstafeln aufzustellen. Im
Weiteren darf der Baurechtsnehmer die Umgebungsflaiche nur mit Zustimmung der
Baurechtsgeberin verandern. Die Baurechtsgeberin ist verpflichtet, die Umgebungsflache
(vgl. Situationsplan: Flache blau exkl. Schraffierte Flache) bis zum Zaun und zu den
Gebauden zu pflegen und zu unterhalten. Der Baurechtsnehmer ist fir den Unterhalt des
eigentlichen Tierparks (Zaun, Gebaude, Tierparkflache; vgl. Situationsplan: Schraffierte
Flache) zustandig. Die Parteien schliessen eine separate Vereinbarung ab.

Der Baurechtsnehmer ist verpflichtet, das Baurechtsgrundstiick sowie alle darauf
befindlichen Bauten und Anlagen wahrend der gesamten Vertragsdauer stets den hohen
Anforderungen der prominenten Lage entsprechend zu unterhalten und alle behdérdlichen
Verpflichtungen zu erfillen.

Die Errichtung von Bauten und Anlagen wie auch alle spateren baulichen Vorkehrungen oder
Veranderungen dieser Bauten und Anlagen (inklusive Nutzungsanderungen) dirfen wahrend
der gesamten Vertragsdauer nur mit vorgangiger schrifticher Genehmigung der
Baurechtsgeberin vorgenommen werden. Diese Genehmigung ist zu erteilen, sofern die
Vorkehrungen oder Veranderungen dem Sinn und Zweck des vorliegenden Baurechts
entsprechen und keine Uberwiegenden schiitzenswerten 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 vermittelt die erteilte
Genehmigung keinen Rechtsanspruch auf die Erteilung einer Baubewilligung.

Bauten auf Baurechtsgrundstiicken haben maoglichst die gleichen energetischen Anfor-
derungen zu erflllen, wie sie auch fur Bauten der Stadt gelten.

Der Baurechtsnehmer darf ohne vorgangige schriftliche Zustimmung der Baurechtgeberin
keine baupolizeilichen Zugestandnisse machen.

Das Baurecht (als rechtlich selbstéandiges Grundstlick) 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 Grundbuch und
dauert bis zum 31.12.2075.

Spatestens funf Jahre vor Ablauf der Vertragsdauer treten die Parteien in Verhandlungen
Uber eine allfallige Erneuerung des Baurechts ein. Beide Parteien ziehen eine Erneuerung
des Baurechts dem Heimfall vor. Dieser Erklarung kommtim 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. Ziffer 111.4) 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, welche im
Eigentum des Baurechtsnehmers stehen und mit den Bauten und Anlagen nicht fest
verbunden sind.
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5.2

Die Baurechtsgeberin schuldet dem Baurechtsnehmer - aufgrund der wahrend der
Baurechtsdauer von der Baurechtsgeberin erhaltenen geldwerten Leistungen und Vorteile
(Baubeitrage, Zahlungen gemass Leistungsvereinbarung, Erlass von Baurechtszinsen,
etc.), welche von der Baurechtsgeberin vollstadndig erlassen werden - keine Entschadigung
fur die in ihr Eigentum tbergehenden Bauten und Anlagen. Die Heimfallentschadigung wird
ausdricklich wegbedungen. Allenfalls errichtete Grundpfandrechte sind bis zum
Vertragsende vollstandig durch den Baurechtsnehmer abzulésen und allféllige Darlehen
der Baurechtsgeberin an diese zuriickzuzahlen.

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

Vorzeitiger Heimfall

Falls der Baurechtsnehmer das Baurecht in grober Weise Uberschreitet oder seine
vertraglichen Verpflichtungen verletzt, insbesondere den Zweck und den Inhalt des
Baurechts missachtet oder die Unterhaltspflicht verletzt, kann die Baurechtsgeberin den
vorzeitigen Heimfall durch Ubertragung des Baurechtes an sie verlangen, wenn sie den
Baurechtsnehmer vorgangig schriftlich (per Einschreiben) mahnt und ihm dabei den
vorzeitigen Heimfall androht und ihm eine angemessene Frist (mindestens 60 Tage) fur die
Wiederherstellung des vertragsgemassen Zustands ansetzt. Kommt der Baurechtsnehmer
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 dem Baurechtsnehmer fiir die vorzeitig heimfallenden Bauten und
Anlagen eine Entschadigung zu leisten. Diese Entschadigung besteht im vollstdndigen
Erlass der finanziellen Verpflichtungen (Baubeitrag, Baurechtszins, Darlehen, etc.) des
Baurechtsnehmers  gegeniber  der  Baurechtsgeberin. Ein  weitergehender
Entschadigungsanspruch des Baurechtsnehmers besteht nicht. Das schuldhafte Verhalten
des Baurechtsnehmers ist dabei als Herabsetzungsgrund mitberlcksichtigt. Allenfalls
errichtete Grundpfandrechte sind bis zur Ubertragung des Baurechts vollstéandig durch den
Baurechtsnehmer abzuldsen.

Diese Vereinbarungen uber den vorzeitigen Heimfall sind im Grundbuch vorzumerken (Art.
779a und 779b Abs. 2 ZGB).
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6. Baurechtszins
Der Baurechtszins berechnet sich wie folgt:

Die Gesamtflache des Baurechtsgrundstlicks betragt 20'175 m2. Fir die Berechnung des
Baurechtszinses ist die nutzbare Flache massgebend. Die Flache der Umgebung, deren
Gestaltung und Unterhalt der Baurechtsgeberin obliegt, wird von der Gesamtflache
abgezogen. Es resultiert eine nutzbare Flache von 15'326.57 m2 (vgl. Situationsplan).

Der Baurechtszins betragt zur Zeit des Vertragsabschlusses CHF 2.00 pro m2 nutzbare
Baurechtsflache, also CHF 30'653.14 pro Jahr (CHF 2.00 pro m2 x 15'326.57 m2).

Der Baurechtszins wird im Zeitablauf wie folgt angepasst:

Der festgesetzte Baurechtszins wird jahrlich auf der Basis des schweizerischen Landes-
index fur Konsumentenpreise an die Teuerung angepasst. Die Anpassung erfolgt jeweils
auf Beginn des Kalenderjahres. Massgebend ist der Indexstand des Monats Oktober des
vorangegangenen Jahres. Die erste Anpassung erfolgt auf den Ubernachsten 1. Januar,
nachdem der Baurechtsvertrag im Grundbuch eingetragen wurde, auf der Basis des zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gliltigen Indexstandes (Basisindex: Dezember 2015 =
100 Punkte). Der Anfangszinssatz gilt als Minimalbaurechtszins, der nicht unterschritten
werden kann.

Die Baurechtsgeberin verzichtet - unprajudiziell und ohne Anerkennung einer Rechtspflicht
- bis auf weiteres auf die Geltendmachung des Baurechtszinses. Der Verzicht schliesst eine
nachtragliche Ruckforderung aus.

Im Ubrigen sind ab Beginn des Baurechts samtliche &ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Gebuhren, Beitrage und Steuern, welche Grund- und Hauseigentimern auferlegt werden,
vom Baurechtsnehmer zu bezahlen. Dies betrifft insbesondere, aber nicht abschliessend,
die Liegenschaftensteuer fir die Bauten, Beitrdge und Gebihren an Erschlies-
sungsanlagen wie Strassen, Kanalisation etc., nicht aber Einkommens-, Vermogens- und
Liegenschaftensteuern fur das Grundstiick selbst.

7. Sicherstellung

Die Grundeigentimerin hat Anspruch auf Errichtung eines Pfandrechts an dem in das
Grundbuch aufgenommene Baurecht im Héchstbetrag von drei jahrlichen Baurechtszinsen.

Die Grundeigentimerin verzichtet vorlaufig auf die Eintragung eines Pfandrechts. Gemass
Art. 779k ZGB kann das Pfandrecht allerdings jederzeit eingetragen werden, solange das
Baurecht besteht.

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

Art. 216e OR sechs Monate. Die Frist beginnt mit Kenntnis von Abschluss und Inhalt des
Kaufvertrages. Diese Anderung ist im Grundbuch vorzumerken.
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9. Unterbaurecht

Die Einrdumung von Unterbaurechten an Dritte sowie die Begriindung von Miteigentums-
anteilen (inklusive Begrindung von Stockwerkeigentum) bedarf der vorgangigen
schriftlichen Zustimmung der Grundeigentimerin, die hierfir Bedingungen aufstellen kann
oder die Zustimmung ohne Angabe von Griinden verweigern kann.

lll. Weitere Bestimmungen

1.  Gewabhrleistung fiir das Baurechtsgrundstiick

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes (inklusive der bestehenden Bauten und
Anlagen) erfolgt im heutigen Zustand. Der Baurechtsnehmer bestétigt, das Grundstiick und
die bestehenden Bauten und Anlagen eingehend besichtigt und geprift zu haben und von
der Baurechtsgeberin keinerlei Zusicherungen Uber den Zustand des Baurechts-
grundstiicks erhalten zu haben. Die Parteien schliessen jegliche Rechts- und
Sachgewahrleistungspflicht der Grundeigentiimerin aus. Dies gilt insbesondere, aber nicht
abschliessend, fur die Qualitat des Baugrundes, fur die Eignung des Baugrundes fur die
vom Baurechtsnehmer beabsichtigte Nutzung sowie fir Flache und Mass. Beziglich
Sachmangel bedeutet dies insbesondere, aber wiederum nicht abschliessend, dass die
Grundeigentimerin  weder fiur offene noch fur versteckte Baumangel oder
Konstruktionsschwachen haftet, auch wenn diese erheblich oder unerwartet sind. Von
diesem Gewahrleistungsausschluss ausgenommen ist einzig das Risiko von bekannten
und unbekannten Abfall- und Schadstoffbelastungen bzw. von gesundheitsgefahrdenden
Stoffen und/oder von schadlichen oder lastigen Einwirkungen derselben auf Boden,
Untergrund, Grundwasser oder weitere Umweltmedien (Altlasten) und/oder von sonstigen
schadlichen oder lastigen Einwirkungen im Sinne des USG (Einwirkungen). Dieses Risiko
und allfdllige damit verbundene Kostenfolgen verbleiben bei der Baurechtsgeberin bzw.
Grundeigentimerin.

Die Parteien schliessen zudem alle weiteren Haftungsanspriiche und Rechtsbehelfe des
Baurechtsnehmers fur Rechts- und Sachmangel aus. Der Baurechtsnehmer erklart, von der
Urkundsperson auf die Bedeutung und Tragweite dieser Bestimmung aufmerksam gemacht
worden zu sein.
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Kostentragung sowie Haftung wahrend der Dauer des Baurechts

Der Baurechtsnehmer hat alle aus dem Bestand der Bauten und Anlagen sowie des
Baurechtsgrundstiicks sich ergebenden offentlich-rechtlichen und privatrechtlichen
Verpflichtungen, insbesondere aus Art. 684 ZGB und Art. 58 OR, zu tbernehmen und haftet
fur alle Schaden, die mit der Ausiibung des Baurechts in Zusammenhang stehen. Sollte die
Baurechtsgeberin flr Verpflichtungen des Baurechtsnehmers direkt belangt oder fir
Schéaden, die durch die Ausibung des Baurechts entstehen, in Anspruch genommen
werden, so hat der Baurechtsnehmer die Baurechtsgeberin dafiir auf erste Aufforderung hin
schadlos zu halten.

Der Baurechtsnehmer ist verpflichtet, sich gegen alle Haftungsrisiken stets angemessen zu
versichern. Der Baurechtsnehmer hat der Baurechtsgeberin auf Verlangen jederzeit eine
Kopie der entsprechenden Versicherungsunterlagen inklusive Nachweis der Pramien-
zahlung zu Ubergeben.

Uberbindungsklausel

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich, samtliche von ihm Gbernommenen Verpflichtungen
allfalligen Rechtsnachfolgern zu Uberbinden (inklusive dieser Uberbindungsklausel). Er
haftet der Baurechtsgeberin gegeniber fir alle Schaden aus der Missachtung dieser
Verpflichtung.

Diese Bestimmungen iiber die Ubertragung des Baurechts ist im Grundbuch vorzumerken
(Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Rechtspflege / Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Vermittlung

Sollten sich aus Anwendung und Vollzug dieses Baurechtsvertrags und damit im Zusam-
menhang stehender Zusatzvereinbarungen zwischen den Parteien irgendwelche Uneinig-
keiten ergeben, so ist vor Betretung des Rechtswegs ein neutraler und fachkundiger
Vermittler zur einvernehmlichen Bereinigung beizuziehen. Die Parteien verpflichten sich, an
einer solchen Vermittlung teilzunehmen. Kénnen sich die Parteien nicht innert 60 Tagen auf
einen Vermittler einigen oder scheitert eine solche Vermittlung, ist jede Partei frei, den
Rechtsweg zu beschreiten.
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2.  Giiltigkeitsvorbehalte

Der Stadtrat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen hat dem vorliegenden Vertrag
anlasslich seiner Sitzung vom [...] zugestimmt.

Die Genehmigung durch den Gemeinderat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen vom [...]
liegt vor und die Frist nach Art. 14 der Gemeindeordnung ist unbenutzt abgelaufen.

Die Mitglieder des Vereins Tierpark haben diesem Rechtsgeschaft mit Beschluss vom [...]
zugestimmt.

3. Kostentragung
Samtliche Grundbuch- und weitere Gebilihren sowie Kosten (inklusive Vermessungskosten,
Eintragungskosten usw.), die firr die Errichtung und Eintragung dieses Baurechts anfallen,
tragt der Baurechtsnehmer.

4.  Streitigkeiten / Anwendbares Recht

4.1 Ordentliche Gerichtsbarkeit

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

4.2 Anwendbares Recht

Anwendbar ist ausschliesslich schweizerisches Recht.
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