1./2. Ausfertigung

Stédtebaulicher Vertrag

Gemdl § 11 Baugesetzbuch (BauGB) zur Umsetzung der stédiebaulichen Ziele des Bebau-
ungsplanes Nr. 117 ,Rathausallee” wird
zwischen der

Seniorenpark Sankt Augustin GmbH
Schmalhorn 13
29308 Winsen (Alier)

nachfolgend - Vorhabentrégerin — genannt
und der

Stadt Sankt Augustin
Markt 1
53757 Sankt Augustin,
vertreten durch den Blrgermeister

nachfolgend — Sfadf — genannt
Folgendes vereinbart:

Praambel

Die Stadt betreibt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 117 ,Rathausallee”. Ziel der
Planung ist die Schaffung der planungsrechtiichen Voraussetzungen fiir eine stédtebauliche
Neuordnung des westlichen Stadtzentrums durch die Entwicklung eines Mischgebietes.

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Sankt Augustin. Die Vorhabentragerin
hat eine stadtebauliche Konzeption vorgelegt, die mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen
der Stadt vereinbar ist.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt Teilflichen der in der Gemarkung Siegburg-Mulidorf, Flur
1 gelegenen Parzellen 593C und 3820 zu erwerben und hierauf ein Alten- und Pflegeheim
(Seniorenresidenz) mit 80 Pflegeplétzen (100% Einzelzimmer), und 8 Pflegewohnungen mit
den erforderlichen Stellplatzen hierzu zu errichten.

Zur Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele vereinbaren die Vertragsparteien
nachfolgende Regelungen.



Abschnitt | Vertragsgebiet, Vertragsbestandteile und Vorhaben

§ 1 Vertragszweck

Dieser stadtebauliche Vertrag dient der Forderung und Sicherung der stédtebaulichen Ziele
des Bebauungsplans Nr. 117 ,Rathausallee”. Ziele sind die Schaffung der planungsrechtii-
chen Voraussetzungen fiir das in § 4 beschriebene Vorhaben sowie die Herstellung und der
Umbau der dffentiichen ErschlieBungsanlagen im Veriragsgebiel.

§ 2 Vertragsgebiet

Das Vertragsgebiet umfasst den stdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 117
.Rathausallee" (Anlage 1) westlich der Rathausallee und dstlich des Finanzamtes mit Aus-
nahme der Flachen ndrdiich des laut Bebauungsplan geplanten Fullwegs zwischen Rat-
hausallee und Finanzamt. Das Gebiet umfasst die Grundstlcke in der Gemarkung Siegburg-
Miilldorf, Flur 1 mit den Nummem: 5930 (teilweise) und 3820 (teilweise)

§ 3 Bestandteile des Vertrags
(1) Bestandteile des Vertrags sind:

¢ Der Bebauungsplan in der jeweils letzten vom Rat der Stadt beschlossenen Fassung
(entweder Offenlage- oder Satzungsbeschluss) (Anlage 1)

» Das Bebauungskonzept (Anlage 2)

« Den Lageplan der geplanten FuBwegefihrung im Bereich des Kreisverkehrs Rat-
hausallee (Anlage 3)

e Den Lageplan bestehender Leitungen im Bereich des Kreisverkehrs Rathausallee
(Anlage 4)

(2) Die Aniagen sind Bestandteile des Vertrages. Die Vertragsparteien bestétigen, dass
innen die Anlagen volistandig vorliegen.

§ 4 Beschreibung des Vorhabens

(1) Im Zentrum von Sankt Augustin plant die Vorhabenirdgerin die Errichtung eines Alten-
und Pflegeheims (Seniorenresidenz) in Form eines L-formigen Baukdrpers (Aniage 2). Mit
seiner Hauptseite liegt dieses an der Rathausaliee. Der nérdliche Gebdudeteil grenzt an ei-
nen zukinftigen Verbindungsweg Rathausaliee/Rhein-Sieg-Gymnasium, der sidliche Ge-
baudeteil ist rechtwinkelig gestaltet mit einer Parkanlage/innenhofseite in seiner Offnung. Die
Héhe betragt 4 Etagen plus Staffelgeschoss.

(2) In dem Alten- und Pflegeheim sind 80 Pflegepldtze als Einzelzimmer, sowie und 8 Pfle-
gewohnungen vorgesehen. Die flr das Vorhaben erforderlichen Stellplatze werden sidlich
des |-férmigen Gebaudes angelegt.

(3) Damit die Bewohner bzw. Besucher des Pflegeheimes das sich im Westen anschliefen-
de Geldndeniveau erreichen kdnnen (Finanzamt /Rhein-Sieg-Gymnasium), um in die soge-
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nannte ,Griine Mitte* bzw. ins westliche Stadtzentrum zu gelangen, wird das Gebaude ab
der 1. Etage mittels eines Briicken- bzw. Rampenbauwerkes an das obere Geldndeniveau
im Westen angeschlossen. Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich auf dem Vorhabengrund-
stiick entlang der westlichen Grundstiicksgrenze der Parzellen 5930 und 3820 eine Wege-
verbindung zwischen Briicken- bzw. Rampenbauwerk und der sich anschliefenden stadti-
schen Grundstiicksflache (Parzelle 7068, Flur 1, Gemarkung Siegburg Miildorf) zu schaffen.
(4) Dariber hinaus wird nordlich des offentlichen Verbindungsweges die Emichtung einer
barrierefreien, altengerechten Wohnaniage mit 4 Geschossen plus Staffelgeschoss durch die
Lindhorst Gruppe geplant. Die Stadt Sankt Augustin beabsichtigt diese Grundstiicksflache an
einen anderen lnvestor zu verdulern,

Abschnitt Il Sicherung der Stédtebaulichen Ziele

§5 Energieeffizientes Bauen und Wiérmeversorgung

{1} Die Stadt Sankt Augustin verfolgt das Ziel, den Verbrauch von Primérenergie sowie den
AusstoR von Treibhausgasen zu verringemn, um dem Klimawande! entgegenzuwirken.
(2) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich bei der Herstellung der Gebaude im Plangebiet zu
energieeffizientem Bauen. Die Anforderungen zur Bestimmung der Energieeffizienz eines
Gebéaudes orientieren sich an den aktuellen Forderkriterien der KiW-Bankengruppe fir den
energetisch hochwertigen Neubau von Wohngebduden im Rahmen des ,CO2-
Gebaudesanierungsprogramms” des Bundes.
(3) Auf dieser Grundiage verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin, mindestens den Standard
des KAW-Effizienzhauses 40“ basierend auf der Energieeinsparverordnung vom 24. Juli
2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015
(BGBI. | 8. 1789, 1790) geandert worden ist, herzustellen. Dabei dirfen die Hauser den Jah-
res-Primérenergiebedarf von max 40 % und den Transmissionswérmeverlust von 55 % der
errechneten Werte flr das Referenzgebdude nach Tabelle 1 der Anlage 1 der EnREV 2014
nicht tberschreiten. Gleichzeitig darf der Transmissionswarmeveriust nicht hoher sein als
nach Tabelle 2 der Anlage 1 der EnEV 2014 zuldssig. Zuséatzlich ist den Anforderungen des
Pakets der KfW nachzukommen. Hierzu wird auf die Merkblatter und Anlagen der Kfw zum
Energieeffizienten Bauen (Férdemummer 153) verwiesen (giiltig ab dem 01.04.2016), abruf-
bar unter www.kfw.de/153.
{(4) Zum Nachweis des energetischen Niveaus sind die o. g. Eckdaten durch einen Sachver-
stéandigen im Rahmen eines Energickonzeptes zu ermitteln. Mindestanforderung an den
Sachversténdigen ist dessen Zulassung als Energieberater im Bundesprogramm ,Vor-Ort-
Beratung“ ader von der Verbraucherzentrale Bundesverband e.V. oder die Ausstellungsbe-
rechtigung nach § 21 EnkEV.
(5) Das Energiekonzept hat eine zentrale Warmeversorgungsanlage oder -einrichtung im
Sinne des § 11 Absatz 1 Satz 2 Ziffer 4 BauGB (insbesondere Blockheizkraftwerk, Holzpel-
letsaniage oder Wéarmepumpe) zur Versorgung des zu emichtenden Gebaudes vorzusehen.
Dabei sind moégliche Standorte der Warmeversorgungsanlage oder -einrichtung innerhalb
des Plangebiets festzulegen. Bei der Aufsteliung des Energiekonzeptes ist die Energiever-
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sorgungsgesellschaft Sankt Augustin GmbH durch die Vorhabentrégerin zu beteiligen. Dabei
stellt die Vorhabentrdgerin das Benehmen mit der Energieversorgungsgeselischaft Sankt
Augustin mbH Uber die Auswahi der Warmeversorgungsanlage oder -einrichtung und ihre
moglichen Standorte her.

(6) Solite das o. g. Forderprogramm bzw. der genannte Effizienzstandard zum Zeitpunkt der
Bauantragssteliung nicht mehr bestehen, so ist ein Standard zu gewahrleisteri, der die An-
forderungen der dann giiltigen Energieeinsparverordnung in vergleichbarer Weise erfullt.

§ 6 Herstellung der Wegeverbindung im Vertragsgebiet

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zum Bau und zur Kostenlbernahme folgender
Wegeverbindungen im Vertragsgebiet sowie zur Anpassung der bestehenden Erschiie-
Rungsaniagen Uber die Grenzen des Erschlielungsgebiets hinaus, sofem und soweit dies
zur Anbindung der folgenden Anlagen an das verhandene ErschlieBungsnetz erforderlich ist.
Hierzu gehdren:

s Die Anlage einer Wegeverbindung auf dem Vorhabengrundstiick entlang der westli-
chen Grundstiicksgrenze der Parzellen 5930 und 3820 zwischen dem gem. § 4 Abs.
3 zu errichtenden Briicken- bzw. Rampenbauwerk und der sich anschlieRenden stad-
tischen Grundstiicksflache (Parzelle 7066, Flur 1, Gemarkung Siegburg Mulldorf).

e Den Bau des in § 4 Abs. 1 genannten dffentlichen Verbindungsweges Rathausal-
lee/Rhein-Sieg-Gymnasium und der damit in Verbindung stehenden baulichen Ania-
gen (Beleuchtung, Entwasserung, Treppenaniage eic.)

o Die Herstellung der im Bebauungspian (Aniage 1) festgesetzten &ffentlichen Gehwe-
ge als Anschluss der geplanten Flache fUr Stellpldtze an den bestehenden Kreisver-
kehr Rathausaliee (siehe Aniage 3). Da sich das Vorhabengrundstiick innerhalb der
Wasserschutzzone [II1B befindet, sind die befahrbaren Flachen (Zufahrien, Stellplatze
etc.) wasserundurchidssig zu befestigen. Das anfallende Niederschlagswasser dieser
Flachen ist vollsténdig auf dem Grundstiick zu fassen und mit Hilfe eines Hofablaufs
bzw. einer Entwasserungsrinne ber den eigenen Kanalhausanschluss in die Kanali-
sation abzuleiten.

§ 7 Baumpfianzungen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich entsprechend der Festsetzungen des Bebauungspla-
nes die Baumpflanzungen entlang der Rathausallee bis zur ndérdlich des Vornabengrundsti-
ckes gelegenen offentlichen Wegefldche sowie die Bepflanzung entlang der &ffentlichen

Wegefldche (nérdlich und siidlich der Wegeflache), in Abstimmung mit der Stadt, durchzu-
filhren.



§ 8 ErschlieBungsvertrag

Die Vertragsparteien sind sich dartber einig, dass zu gegebener Zeit, frihestens nach Sat-
zungsbeschluss des Rates {iber den Bebauungsplan ein gesonderter ErschlieBungsvertrag
geschlossen wird. Inhalt dieses Vertrags soll die Herstellung der in § 6 vereinbarien Anlagen
und die unentgeitiche Ubertragung der &ffentlichen ErschlieBungsanlagen an die Stadt
Sankt Augustin sein.

§ 9 Bestehende Leitungen

(1) Ein Mittelspannungskabel der Westnetz GmbH verlauft in einem kleineren Teilbereich im
Siden des Plangebietes in der Nahe der Ein- und Ausfahrt in Hohe des Verkehrskreisels
(Rathausallee) auf dem Vorhabengrundstiick. Der Bebauungsplan sieht in diesem Bereich
eine nicht Oberbaubare Flache bzw. Stellplatzflachen vor, von daher bestehen seitens des
Leitungstragers keine Bedenken zur Planung. (siehe Anlage 4)

(2) Bei der Umsetzung der Planung auf dem Vorhabengrundstiick verpflichtet sich die Vor-
habentragerin, die Planung frihzeitig mit der Westnetz GmbH abzustimmen.

(3) Ferner verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin dem Leitungsirdger ein Leitungs- und Be-
tretungsrecht auf dem entsprechenden Teilgrundstick sinzuraumen.

§ 10 Abstimmung mit dem Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW

Auf den wesilich des Vorhabengrundstiickes angrenzenden Grundstiicken plant der Bau-
und Liegenschaftsbetrieb NRW eine umfassende Sanierung des Bestandsgebiudes des Fi-
nanzamies Sanki Augustin, einschliellich der Instandsetzung der unmittelbar am Vorhab-
engrundstiick angrenzenden Tiefgarage. Der Vorhabentrager verpflichtet sich friihzeitig die
Planungen auf dem Vorhabengrundstiick (insbesondere das Briicken- bzw. Rampenbauwer-
kes fir das Alten- und Pflegeheim und die Wegefldche entlang der westlichen Grenze des
Vorhabengrundstiickes) mit dem Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW und deren Planungen
abzustimmen

Abschnitt il Schiussbestimmungen

§ 11 Kostentragung

{1} Die Kosten fiir die Durchfiinrung der ErschiieBungsmalnahmen sowie aller in diesem
Vertrag Gbernommenen Verpflichtungen tragt die Vorhabentrégerin, soweit in diesem Vertrag
nichts anderes geregelt ist.

(2) Dariiber hinaus verpflichtet sich die Vorhabentrigerin zur Ubernahme der Kosten aller
Gutachten und sonstigen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu beauftragenden
Planungsleistungen (Vermessung, Herstellung einer Kartengrundlage, etc.)



§ 12 Rechtsnachfolge

(1) Die Vorhabentréigerin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und
Bindungen ihrem etwaigen Rechtsnachfoiger mit Weitergabeverpflichtung weiterzugeben.

(2) Die Vorhabentrégerin haftet der Stadt als Gesamtschuldner flr die Erflillung des Verlra-
ges neben einem etwaigen Rechtsnachfoiger, soweit die Stadt ihn nicht ausdricklich aus
dieser Haftung entlasst.

(3) Die Stadt wird der Vorhabentragerin auf Antrag aus der Haftung entlassen, sofern der
Rechtsnachfolger durch Erkldrung der Stadt gegenUber uneingeschrénkt und vorbehaltios in
die vertraglichen Pflichten des MaRnahmentragers eintritt und keine Tatsachen vorliegen, die
die Annahme rechtfertigen, dass die Erreichbarkeit der mit diesem Verirag verfoigten Ziele
durch den Wechsel gefahrdet wird.

§ 13 Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entstenht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung der Satzung
Uber einen Bebauungsplan. Eine Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendungen des Grund-
stiickseigentimers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplans tatigt, ist
ausgeschiossen.

(2) Fir den Fall der Aufhebung des Bebauungsplanes kdnnen Anspriiche gegen die
Stadt Sankt Augustin nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch flir den Fall, dass sich die
Unwirksamkeit des Bebauungsplanes im Verlaufe eines gerichtlichen Streitverfahrens her-
ausstellt. Der Haftungsausschiuss besteht dann nicht, wenn die Stadt selbst auf eigene Ver-
anlassung den Plan wieder aufhebt oder in wesentlichen Teilen veréndert.

§ 14 Wirksamwerden der Vereinbarung

Der Vertrag wird nach Erteilung einer Baugenehmigung im Vertragsgebiet spatestens jedoch
nach Beschlussfassung und Unterzeichnung durch den Blrgermeister mit der Bekanntma-
chung des Bebauungsplanes Nr. 117 ,Rathausallee” wirksam.

§ 15 Racktrittsrecht

Flr den Fall, dass innerhalb von 2 Jahren, spéatestens bis zum 30.06.2018 nach Vertrags-
schluss der Bebauungsplan Nr. 117 ,Rathausallee” nicht rechtsverbindlich wird oder von der
vorliegenden Entwurfsfassung (Anlage 1) nicht nur unwesentlich abweicht, ist die Vorhaben-
tragerin berechtigt, von diesem Verirag zuriickzutreten. Ein RUcktritt ist durch schriftliche Er-
kldrung gegentber der Stadt anzuzeigen. Auch im Falle des Ricktritts bleibt es bei der in
§ 11 (2) getroffenen Kostentragung.



§ 16 Kiindigung und Anpassung

(1) Eine Kiindigung dieses Verirages kann nur erfolgen, wenn die Ausfihrung des Vertrages
technisch oder rechilich unméglich ist und sich eine Anpassung aus diesem Grunde aus-
schiiel3t.

(2) Die Stadt kann den Vertrag auch kiindigen, wenn die Vorhabentrigerin die sich aus dem
Vertrag ergebenden Pflichten nicht frisigerecht einhalt oder wenn ber das Vermégen der
Vorhabentrdgerin das Insolvenz- oder Vergleichsverfahren erdffnet wird.

§ 17 Schiussbestimmungen

(1) Vertragsédnderungen oder -ergénzungen bedirfen zu ihrer Rechiswirksamkeit der
Schriftform. Dies gilt auch fir die Anderung dieser Bestimmung. Nebenabreden bestehen
nicht.

(2) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages ~ gieich aus welchem Grund — nichtig, unwirk-
sam und/oder undurchfithrbar sein oder werden, so soll die Wirksamkeit der Obrigen Best-
immungen dieses Vertrags nicht berilthrt werden. Die nichtigen, unwirksamen oder undurch-
fuhrbaren Bestimmungen sind so auszulegen, umzudeuten oder zu erseizen, Sinn und
Zweck dieses Verirags rechtlich und wirtschafilich méglichst gleichkommend verwirklicht
wird.

(3} Die Veriragsparteien verpflichten sich, die nichtigen, unwirksamen oder undurchfithrba-
ren Bestimmungen durch rechtlich einwandfreie Regelungen zu ersetzen sowie alles nach
Treu und Glauben Zumutbare zu tun, um die Wirksamkeit des heutigen Vertragsverhalinis-
ses zu sichern und seine Durchflhrung zu ermdglichen.

(4) Erfallungsort fir alle Leistungen dieses Vertrages ist Sankt Augustin.

(5) Die Vertragsparteien erhalien je eine Ausfertigung dieses Vertrages.

Sankt Augustin, Winsen / Aller, 22.02.2016

Der BUrgermeister

im Auftrag

..........................................

Stadt Sankt Augustin Vorhabentragerin

Alexander Lindhorst
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