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Stadtebaulicher Vertrag (§ 11 BauGB)
zu dem Bebauungsplan ,,Neuland II*

zwischen

Stadt Rheinau
Rheinstrae 52, 77866 Rheinau
vertreten durch Herrn Blrgermeister Michael Welsche
handelnd vorbehaltlich der Zustimmung des Gemeinderates der Stadt Rheinau,
die mit Zugang einer schriftlichen Mitteilung der Stadt tber die Zustimmung bei
der Vorhabentragerin als erteilt gilt (siehe § 25616 Abs. 5)
— im Folgenden: Stadt —

und

orbau - Bauunternehmen GmbH
Nordracher Strae 2, 77736 Zell am Harmersbach
vertreten durch den alleinvertretungsberechtigten
Geschéftsfuhrer Dipl.Ing. Burkhard Isenmann
— im Folgenden: Vorhabentragerin —

Vorbemerkung

Die Stadt und die Vorhabentragerin haben die Grundstlicke im Geltungsbereich
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Neuland II“ von einem privaten
Dritten erworben. Sie wollen das grol3e Areal gemeinsam entwickeln, um dort die
Voraussetzungen fur die Errichtung eines in Rheinau spatestens im Jahr 2029 be-
notigten, den neuen Anforderungen entsprechenden Pflegeheims, barrierefreier

Wohnungen fur mobilitatseingeschrankte Personen und weitere Wohngebaude zu
schaffen.

Die Vertragspartner sind sich einig, dass die Entwicklung des gro3en Areals so-
wohl fUr die Stadt als auch fir die Vorhabentragerin eine grolte Chance ist. Fur die
Stadt besteht die Chance, sowohl eine umgebungsvertragliche Nachfolgenutzung
fur eine bestehende, wohnsiedlungsnahe gewerbliche Nutzung zu schaffen als
auch in Rheinau dringend bendtigte Wohnbauflachen und Wohnungen zu entwi-
ckeln. Fur die Vorhabentragerin besteht die Chance, in absehbarer Zeit ein neues

Pflegeheim zu errichten, das mit den neuen rechtlichen VergangBestimmungen in
Einklang steht, nachdem das bestehende Pflegeheim der Vorhabentragerin ohne

erhebliche bauliche Veranderungen nur noch zeitlich befristet genutzt werden
kann. Zudem kann die Vorhabentragerin angrenzend an das geplante neue Pfle-
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geheim barrierefreie Wohnungen flir mobilitdtseingeschrankte Personen und so-
wohl das Pflegeheim als auch die barrierefreien Wohnungen erganzende Dienst-
leitungen und Nutzungen ansiedeln. Weiter kann die Vorhabentragerin selbst
Mehrfamilienwohnhduser errichten und hat deshalb ein erhebliches Eigeninte-
resse an der Entwicklung.

Dies vorausgeschickt, vereinbaren die Parteien was folgt:

§1
Vertragsgebiet

Das Vertragsgebiet umfasst die-Quartiere-Q1,-Q3-und-Q5den voraussichtlichen
raumlichen Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
Neuland 11* sowie die sudlich an die ErschlieBungsstrale Neulandstralle nebst
dersidlich-daran-angrenzenden Stellplatze-gemaft. Das Vertragsgebiet ist in dem

als Anlage 1 beigefligten Lageplan vom 44-0908.10. 2019—Iﬁ£lem—lzageplan—s+nd

ter im MaRstab 1: 500) mit gelb#wa%er—SehFaﬁur—hewergehebenschwarz gestri-

chelter Linie umrandet.

l.
Durchfiihrung von stadtebaulichen MaBnahmen

§2

Beschreibung der stadtebaulichen MaBnahmen

1. Das Vorhaben umfasst die Errichtung eines Pflegeheims mit separaten Ge-
bauden fur barrierefreies Wohnen sowie die Errichtung von insgesamt 15
Mehrfamilienwohnhausern nebst Nachbarschaftshéfen.

2. Fur das Vorhaben sind neben den Vorgaben des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans ,Neulénd 11 (Entwurf vom 31.07.2019 als Anlagenkonvo-
lut 2) folgende Maligaben verbindlich, wobei Abweichungen, die die Lage,



Vergleich der Vertragsversionen 24.09.2019 zu 08.10.2019 Anlage 2

Stadtebaulicher Vertrag Seite 3 von 32
Stadt Rheinau / orbau - Bauunternehmen GmbH
Stand: 43-0908.10.2019

Grundflache und Kubatur der baulichen Anlagen nicht wesentlich verandern,

zulassig sind:

a. Pflegeheim im Sondergebiet SO1 ,Pflegeheim®

Grundflache gemal Eintrag in Anlage 3

Geschosszahl gemal Eintrag in Anlage 3

Nutzungsart:

— Gebaude und Einrichtungen, die der Betreuung, der Pflege und
dem Wohnen von alteren Menschen oder von Menschen mit Be-
treuungsbedarf dienen (z.B. Pflegeappartements, Pflegestiitz-
punkte, Wohnungen fir betreutes Wohnen, betreute Wohngrup-
pen);

— Raume fir freie Berufe und Dienstleistungen des Gesundheitswe-
sens (z.B. Tagespflege, Arzt, Physiotherapie, Massage, FulRpflege)
und ergadnzende Dienstleistungen (z.B. Café, Kiosk, Friseur), wobei
max. ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von max.
100 m? zulassig ist;

— der Hauptnutzung ,Pflegeheim” dienende Funktions- und Neben-
raume (z.B. Verwaltungs-, Betreiber-, Personal- und Technikrdume,
Wascherei, Kapelle).

Private Grunflachen gemaR Ziff. 1.9 der Bebauungsvorschriften

Befestigung und Gestaltung der Freiflachen als Stellplatze oder Grin-

flachen unter Berlcksichtigung von Ziff. 1.9 und 1.10 der Bebauungs-

vorschriften

b. Barrierefreies Wohnen in dem Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen*
in dem Quartier Q5

Grundflache der einzelnen Gebaude gemal Eintrag in Anlage 3
Geschosszahl der einzelnen Gebaude gemal Eintrag in Anlage 3
Nutzungsart:

— barrierefreie Wohnungen, die von Menschen mit Behinderung oder
alten Menschen zweckentsprechend ohne fremde Hilfe erreicht und
genutzt werden kdnnen;

— Raume fir freie Berufe und Dienstleistungen des Gesundheitswe-
sens (z.B. Tagespflege, Arzt, Physiotherapie, Massage, Ful}-
pflege).

Private Grinflachen gemalf Ziff. 1.9 der Bebauungsvorschriften
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e Befestigung und Gestaltung der Freiflachen als Stellplatze oder Griin-
flachen unter Bertlicksichtigung von Ziff. 1.9 und 1.10 der Bebauungs-
vorschriften

c. Mehrfamilienwohnhauser in dem Baugebiet WA2 in den Quartieren Q1 und

Q3

¢ Grundflachen der einzelnen Gebdude gemaR Eintrag in Anlage 3

o Geschosszahlen der einzelnen Gebaude gemal Eintrag in Anlage 3

e Private Grinflachen gemaf Ziff. 1.9 der Bebauungsvorschriften

e Befestigung und Gestaltung der Freiflachen als Stellplatze oder Griin-
flachen unter Berlcksichtigung von Ziff. 1.9 und 1.10 der Bebauungs-
vorschriften

3. Verbindlicher Inhalt der Planung (Anlage 3) hinsichtlich des Vorhabens ist au-
Rerdem die Gestaltung und Anlage von zwei Nachbarschaftshofen in dem Bau-
gebiet WA2 in dem Quartier Q3 mit einer GroRe von jeweils mindestens
1.000 m? sowohl fir Kinder als auch fur Erwachsene mit einer dauerhaft hohen
Aufenthaltsqualitat insbesondere fur junge Familien.

§3

Durchfiihrungsverpflichtung

1. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Durchfuhrung der in § 2 beschriebe-
nen, nach dem Bebauungsplan ,Neuland I11* kiinftig zulassigen stadtebaulichen
Maflnahmen nach den Regelungen dieses Vertrags. Sie versichert, dass sie
finanziell dazu in der Lage und zivilrechtlich zur Bebauung der Grundstlicksfla-
chen berechtigt ist bzw. berechtigt sein wird.

Soweit die Vorhabentragerin die Flachen, die fiir die Durchfliihrung des Vorha-
bens erforderlich sind, noch nicht erworben hat, ist die Vorhabentragerin bereit,
diese Flachen von der Stadt im Tausch fir jene Flachen, die die Stadt von der
Vorhabentragerin bendtigt, zu erwerben, die Stadt ist ihrerseits zu diesem
Tausch bereit. Beide Vertragspartner sind sich aber einig, dass dieser Vertrag
nicht mit dem Tausch der Flachen ,stehen und fallen® soll.

2. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, spatestens 4272 Monate nach Bekannt-
machung des Bebauungsplans ,Neuland II* einen vollstandigen und genehmi-
gungsfahigen Bauantrag fur die Errichtung des Pflegeheims (§ 2 Abs. 1, Abs. 2
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lit. a.) im Sondergebiet SO1 ,Pflegeheim® einzureichen. Sie verpflichtet sich
weiter, spatestens 6 Monate nach Erteilung der Baugenehmigung mit der
Durchfiihrung dieser Vorhaben zu beginnen und diese innerhalb von héchs-
tens 36 Monaten nach Baubeginn fertigzustellen (Gesamtzeit 54120 Monate).

3. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Bebauung mit barrierefreiem Woh-
nen sowie mit Mehrfamilienwohnhausern (§ 2 Abs. 1, Abs. 2 lit. b. und c.) in
den Baugebieten WA2 und SO2 in den Quartieren Q1 und Q5 zu mindestens
50 % der planungsrechtlich zuldssigen Geschossflache im Sinne von § 20
BauNVO spatestens 72 Monate nach der Bekanntmachung des Bebauungs-
plans ,Neuland II* bezugsfertig zu errichten. Sie verpflichtet sich weiter, die
Bebauung in den Baugebieten WA2 und SO2 in den Quartieren Q1 und Q5
spatestens 420144 Monate nach der Bekanntmachung des Bebauungsplans
.Neuland II* vollstandig in Einklang mit den Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu bebauen.

4. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Mehrfamilienwohnhduser in dem
Baugebiet WA2 in dem Quartier Q3 so zu errichten, dass spatestens 72 Mo-
nate nach der Bekanntmachung des Bebauungsplans ,Neuland II“ die Mehrfa-
milienwohnhduser (§ 2 Abs. 1, Abs. 2 lit. c.) um einen der beiden Nachbar-
schaftshofe (§ 2 Abs. 1, Abs. 3) vollstandig in Einklang mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans bezugsfertig sind und dieser erste Nachbarschaftshof
selbst gestaltet und angelegt ist.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich weiter, die weiteren Mehrfamilienwohn-
hauser (§ 2 Abs. 1, Abs. 2 lit. c.) in dem Baugebiet WA2 in dem Quartier Q3
vollsténdig in Einklang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans so zu er-
richten, dass diese spatestens 444120 Monate nach der Bekanntmachung des
Bebauungsplans ,Neuland Il um den zweiten Nachbarschaftshof (§ 2 Abs. 1,
Abs. 3) bezugsfertig sind und dieser zweite Nachbarschaftshof selbst gestaltet
und angelegt ist.

5. Zeiten einer AulRervollzugsetzung einer erteilten Baugenehmigung, Zeiten et-
waiger bodenschutzrechtlicher Sanierungsmallnahmen sowie Zeiten fir die
Raumung etwaiger Kampfmittel bleiben bei der Bestimmung aller in Abs. 2, 3
und 4 genannten Fristen aulder Betracht.
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Das Gleiche qilt fur Zeiten, in denen die Vorhabentragerin ihre Verpflichtungen
nach vorstehenden Abs. 1, 2, 3 und 4 nicht erflllen kann, obwohl sie alle ihr

obliegenden Leistungen erbracht hat, weil (a.) die Vorhabentragerin noch nicht
Eigentimerin der zur Verwirklichung ihrer Vorhaben erforderlichen Flachen ist

und/oder (b.) die Flachen noch nicht ordnungsgemal erschlossen sind gemaf
§ 30 Abs. 1 BauGB.

§4

Verzicht auf Baugenehmigungen, Riickbau

1. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, mit Wirkung zum Ablauf von 12 Mona-
ten nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Neuland 11 auf die beste-
hende Baugenehmigung des Landratsamts Ortenaukreis vom 07.08.1998
(Verz.-Nr. 98000038/4) fur das Vorhaben ,Nutzung als Lagerhalle fur Freizeit-
mobel“ auf den Grundstlicken FIst.Nrn. 2608 und 2609 einschlieRlich zugrun-
deliegendersamtlicher Vorgangergenehmigungen—{#genauer—bezeichnen#)
durch schriftliche Erklarung gegeniber dem Landratsamt Ortenaukreis zu ver-
zichten, soweit diese Baugenehmigungen bauliche Anlagen und deren Nut-
zung auf dem Grundstuick FIst.Nr. 2609 zum Gegenstand haben. Im Einzelnen
verpflichtet sich die Vorhabentragerin zum Verzicht auf alle folgenden Bauge-
nehmigungen:

a. Baugenehmigung vom 23.11.1960 (Verz.-Nr. 42/1960): ,Neubau einer
Werkhalle, einer Heiz- u. Kraftzentrale®, Flst.Nrn. 2606-2620/1

b. Baugenehmigung vom 07.12.1961 (Verz.-Nr. 65/1961): ,Neubau eines
Pfortnerhauses® (Flst.Nrn. 2618 u. 2619)

c. Baugenehmigung vom 29.07.1963 (Verz.-Nr. 25/1963): ,Erweiterungsbau
der Werkhalle Ft 101“ (FIst.Nr. 2609)

d. Baugenehmigung vom 26.08.1970 (Verz.-Nr. 25/70): ,Erstellung einer
Traglufthalle® (Fist.Nr. 2609)

e. Baugenehmigung vom 07.08.1974 (Verz.-Nr. 428/1974). ,Einbau Altdl-La-
gerbehalter / 3.000 L. (Flst.Nr. 2609)

f.  Baugenehmigung vom 21.04.1975 (Verz.-Nr. 515/75): ,Abbau einer Trag-
lufthalle” (FIst.Nr. 2608)

g. Baugenehmigung vom 07.08.1998 (Verz.-Nr. 98000038/4): ,Werk-
halle/Nutzung als Lagerhalle fur Freizeitmdbel” (Flst.Nrn. 2608, 2609)"

h. Baugenehmigung vom 07.08.1998 (Verz.-Nr. 98013466/4): ,Nutzungsan-
derung des Fabrikgebdudes [/ Verpackung von Datentragern”

(FIst.Nr 2608)“
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i. Baugenehmigung vom 08.04.2010 (Verz.-Nr. 20091149/5): ,Umnutzung
Lagerhalle zu Metallbaubetrieb®

4. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Stadt eine Kopie der entspre-
chenden Verzichtserklarung an das Landratsamt Ortenaukreis zu Uberlassen.

2. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich weiter, alle den_in_Abs. 1 genannten
Baugenehmigungen entsprechenden Nutzungen auf dem Grundstlick
FiIst.Nr. 2609 nach der Wirksamkeit des Verzichts unverziglich einzustellen

und keine neuen Nutzungen aufzunehmen, es sei denn, die neuen Nutzungen
entsprechen den Vorgaben des Bebauungsplans ,Neuland II*.

2.3.  Die Vorhabentragerin bevollmachtigt die Stadt hiermit unwiderruflich, den
Verzicht auf Baugenehmigungen nach Abs. 1 Satz 1 fiir die Vorhabentragerin
gegenliber dem Landratsamt Ortenaukreis schriftlich zu erklaren. Die Voll-
macht darf durch die Stadt im Innenverhaltnis erst und nur dann genutzt wer-
den, wenn die Vorhabentragerin den Verzicht nicht selbst bis zum Ablauf von
11 Monaten nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Neuland [I* schrift-

lich gegenliber dem Landratsamt Ortenaukreis erklart haben sollte.

3-4.  Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die auf dem Grundstick Flst.Nr.

2609 bestehende Halle einschlieRlich Nebengebauden und Nebenanlagen bis
spatestens 31.12.2020 abzubrechen und vollstandig rickzubauen.
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| W
Weitere Regelungen

Nutzung im Bereich Barrierefreies Wohnen

2—Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, sich-arin den der-Stadt-entstehenden
KestenTeilungserkldrungen fir die Planung—Gestaltung,—-Anlage,—Méblierung
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barrierefreies Wohnen in dem Baugebiet SO2 in dem Quartier Q5 (§-2 Abs. 2
lit. b.) beverzugt-selchen-vorzusehen, dass die Wohnungen in diesen Gebau-
den ausschlieBlich durch Personen zum-Erwerb-anzubieten,die-auf Barriere-

aberprifenzukénnenb0 Jahren oder (b.) mit einem Grad der Schwerbehinde-
rung von mindestens 50 genutzt werden dirfen.
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I\VA
2. Weitere-Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Stadt Kopien der Teilungs-
erklarungen unverziglich nach notarieller Beurkundung bzw. notarieller Be-

glaubigung unaufgefordert zur Kenntnis zu geben.

111
Kostenregelungen, Herstellung von ErschlieBungsanlagen,
Kommunalabgaben

§ 186
Kosten fiir Untersuchungen betreffend

schadliche Bodenveranderungen/Altlasten

Die Vorhabentragerin erstattet der Stadt samtliche Kosten, die der Stadt fiir

die Detailuntersuchung zum Altstandort ,Robert-Bosch-GmbH* durch das Ingeni-
eurbiro G.U.C. GmbH Dr. Wickert entstanden sind oder noch entstehen. Den Ver-

tragspartnern ist bekannt, dass die Stadt hierfur keine Férderung des Landes Ba-
den-Wirttemberg nach MaRgabe der Richtlinien des Umweltministeriums Baden-

Wairttemberg Uber die Férderung von MalRnahmen zur Behandlung altlastverdach-
tiger Flachen und Altlasten (Forderrichtlinien Altlasten — FrAl) oder sonst aus 0f-
fentlichen Haushalten erhalt.

§7

Kosten fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Neuldnd II*

Die Vorhabentragerin verpflichtet sichKestenregelungen

1. Dieedrogspornersindsich-einiedassdieMerhabertricern-, anteilig jene
Kosten tré&gtzu tragen, die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebau-

ungsplans ,Neuland 11 und der Anderung des Flachennutzungsplans bereits

entstanden sind und noch entstehen. Dies umfasst insbesondere die Kosten

far

a. die Planungsleistungen durch das Buro FSP Stadtplanung, Freiburg, fur
den Bebauungsplan ,Neuland I und die Anderung des Flachennutzungs-
plans;



Vergleich der Vertragsversionen 24.09.2019 zu 08.10.2019 Anlage 2

Stadtebaulicher Vertrag Seite 19 von 32
Stadt Rheinau / orbau - Bauunternehmen GmbH
Stand: 43-0908.10.2019

b. den Grinordnungsplan, die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie
den Umweltbericht durch das Blro Stétzer Landschaftsarchitekten, Frei-
burg;

c. die artenschutzrechtliche Untersuchung und Natura-2000-Vorprifung
durch die Spang. Fischer. Natzschka. GmbH, Walldorf;

d. die schalltechnische Untersuchung durch die Fichtner Water & Transporta-
tion GmbH, Freiburg;

e. sonst aus zwingendem Recht oder fir eine ordnungsgemafle Abwagung
nach Auffassung der Stadt erforderliche weitere Planungen und Gutachten
(mit Ausnahme der Altlastenuntersuchung; dazu Abs-8§ 6);

f. die Rechtsberatung der Stadt Rheinau durch die Kanzlei Bender Harrer
Krevet Partnerschaft mbB, Freiburg, fir die Begleitung der Bauleitplanver-
fahren und die Erstellung und Fortfihrung des vorliegenden stadtebauli-
chen Vertrags;

g. die Durchfihrung artenschutzrechtlicher vorgezogener Ausgleichsmal}-
nahmen (sog. CEF-Malinahmen), die im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplan ,Neuland II* aus fachlicher Sicht erforderlich sind;

h. naturschutzrechtliche Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen, die im Zusam-
menhang mit dem Bebauungsplan ,Neuland II* aus fachlicher Sicht erfor-
derlich sind.

2. Zuden unter Abs. 1 lit. g und h genannten Kosten gehdren insbesondere auch

die Kosten flr

— die Bereitstellung von Flachen (einschliel3lich der Entschadigung etwaiger
Ertragseinbul3en),

— die Anschaffung und Herstellung etwaiger Flachen fir die Durchflihrung
der MalRinahmen (einschlieBlich der Herstellungspflege) sowie

— fur Folgepflege- und InstandhaltungsmafRnahmen und die MaRnahmensi-
cherung (Monitoring) wahrend des jeweils geforderten Ausgleichszeit-
raums.

Die Vertragspartner sind sich einig, dass die-in-Abs-je Okopunkt ein Kostener-

aus dem Okopunktekonto der Stadt eingesetzt werden-selien-istje-Okopunkt



Vergleich der Vertragsversionen 24.09.2019 zu 08.10.2019 Anlage 2

Stadtebaulicher Vertrag Seite 20 von 32
Stadt Rheinau / orbau - Bauunternehmen GmbH
Stand: 43-0908.10.2019

3—DBie-Vertragspartner-sind-sich-einig,—dass-derDer Anteil der Vorhabentragerin

an den Kosten nach Abs. 4

36,40 %
(in Worten: Sect Idreifia kK Vier Null P B

beteiat

3. DieKestentragung-durch-die-1 bestimmt sich nach dem Anteil der Grol3e der

kinftigen Baugrundsticke der Vorhabentragerin im Vertragsgebiet (val. § 1)
an der GréRe aller kinftigen Baugrundsticke im Vertragsgebiet. Die Vertrags-
partner sind sich bewusst, dass die kiinftigen Baugrundstticke der Vorhaben-
tragerin erfolgt—entwederim Vertragsgebiet voraussichtlich eine Flache von
28.385 m? und alle kunftigen Baugrundstucke im Vertragsgebiet von 67.911 m?
haben.

4—Soweit die Vorhabentragerin sich an Kosten nach Abs. 1 in der Weise_beteiligt
bzw. beteiligt hat, dass die Vorhabentragerin die leistungserbringenden Ynter-
nehmenDritten gemeinsam mit der Stadt direkt beauftragt eder—im-Falle-der

{m-Falle-dergemeinsamenBeauftragunghat, sind etwaige Zahlungen der leis-
Vorhabentragerin errechnet

Nettob

er Anteilder-\

durch-die-Stadterrechnetsich-derAnteilan die Dritten auf den Kostenanteil der

Vorhabentragerin nach Abs. 3 aus-demanzurechnen. Wenn und soweit die
Vorhabentrédgerin vorsteuerabzugsberechtigt war oder ist, ist nur der StadtNet-

tobetrag in Rechnung-gesteliten-Bruttobetrag—Anrechnung zu bringen.
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Der Vorhabentragerin ist_bei alledem bekannt, dass sie bei der Kostenerstat-
tung an die Stadt keinen Vorsteuerabzug geltend machen kann.

§19
Ins| Jore: K fiir_di
§8
Herstellung

von ErschlieBungsanlagen

1. Die Stadt-weist-darauthinVorhabentragerin nimmt zur Kenntnis, dass siedie
Stadt kommunalpolitisch noch nicht abschlieRend entschieden hat, ob sie die
ErschlieBung im Baugebiet ,Neuladnd II* — mit Ausnahme des in § 9 geregelten
Bereichs — selbst beauftragt oder im Wege eines stadtebaulichen Vertrags ge-

maR § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf einen Erschlielungstrager tbertragt.

2. Unabhangig davon, auf welchem der in Abs. 1 genannten Wege die Stadt ihre
Aufgabe der ErschlieBung (§ 123 Abs. 1 BauGB) erfiillt, verpflichtet sich die
Stadt, der Vorhabentragerin die Entwurfsplanung fiir alle ErschlieBungsanla-
gen nach Abs. 1 sowie die nach Eingang der Gebote flr die Herstellung der
Erschlielungsanlagen erstellten Preisspiegel unverziglich nach Eingang bei
der Stadt bzw. Fertigstellung durch die Stadt zur Kenntnis zu geben. Die Vor-
habentragerin hat die Méglichkeit, zu den Entwurfsplanungen innerhalb von 10
—zehn — Tagen sowie zu den Preisspiegeln innerhalb von 3 — drei — Arbeitsta-
gen gegenuber der Stadt Stellung zu nehmen. Die Stadt ist an die Stellung-
nahmen der Vorhabentragerin nicht gebunden, sie kann frei dariber entschei-
den, ob und wie sie den Stellungnahmen folgt. Weiter ist die Vorhabentragerin
berechtigt, in Vergabegesprachen der Stadt Rheinau als stiller Teilnehmer an-

wesend zu sein.
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3. Die Stadt sichert zu, mit der plangemaRen Herstellung bzw. Ertlichtigung der
NeuléndstralRe am sudlichen Rand des Vertragsgebiets ebenso wie mit der
Herstellung der das Plangebiet von Siiden nach Norden querenden Erschlie-
Bungsstrale (,Schlitzstrale“) nach der Wirksamkeit des Bebauungsplans
«Neuland 1I* schnellstmdglich zu beginnen.

§9
Insbesondere: Herstellung von ErschlieBungsanlagen
fur Pflegeheim, barrierefreies Wohnen und
angrenzende Wohngebaude

1. Die Stadt raumt der Vorhabentragerin fir die Herstellung der Erschliefungs-
stralRe in dem Bereich, der in dem als Anlage 4 beiliegenden Lageplan vom
25.09.2019 (MaRstab 1:500) durch Umrandung mit schwarz gestrichelter Linie
hervorgehoben ist, die Moéglichkeit ein, der Stadt bis spatestens 96 Monate
nach der Bekanntmachung des Bebauungsplans ,Neuland I1* den Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrags gemalk § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (,Er-
schlieBungsvertrag”) nach MaRgabe des als Anlage 5 beiliegenden Musters
anzubieten, wonach die Vorhabentragerin sich verpflichtet, die Erschlielungs-
stralle einschliellich aller Bestandteile und der gesamten leitungsgebundenen
Erschlielung spatestens 120 Monate nach der Bekanntmachung des Bebau-
ungsplans ,Neuland Il fertig herzustellen.

2. Sollte die Vorhabentragerin der Stadt bis zum Ablauf von 96 Monaten nach der
Bekanntmachung des Bebauungsplans ,Neuland IlI“ nicht gemal Abs. 1 den

Abschluss eines entsprechenden stadtebaulichen Vertrags gemal § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB anbieten, wird die Stadt die genannte ErschlieRungsstralle
mit allen Bestandteilen und der gesamten leitungsgebundenen ErschlieRung
anschlieend, aber bis spatestens 120 Monate nach der Bekanntmachung des
Bebauungsplans ,Neuland II* selbst herstellen. Fir diesen Fall stimmt die Vor-
habentragerin bereits heute der Herstellung der ErschlieBungsanlage zu. § 8
Abs. 2 qgilt fur diesen Fall nicht, insbesondere auch nicht entsprechend.

3. Unabhangig davon, ob zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin geman
Abs. 1 ein stadtebaulicher Vertrag gemal § 11 Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB
zustande kommt oder die Stadt die ErschlieBungsstral’e in dem als Anlage 4
beiliegenden Lageplan gemaR Abs. 2 selbst herstellt, stimmt die Vorhabentra-
gerin schon heute der Widmung der Erschlielungsanlage fiir den 6ffentlichen
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Verkehr ab dem Zeitpunkt der endgiiltigen Uberlassung der ErschlieRungsan-
lage fur den offentlichen Verkehr (§ 5 Abs. 7 StralRengesetz Baden-Wirttem-
berg) zu. Weiter ist die Vorhabentragerin schon heute damit einverstanden,

dass die Stadt die Anlagen der leitungsgebundenen ErschlieRung mit \Wasser

und Abwasser entsprechend den Bestimmungen der Wasserversorgungssat-

zung und Abwassersatzung der Stadt zum Bestandteil der o6ffentlichen Einrich-

tungen Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung erklart.

Weiter beabsichtigt die Vorhabentragerin, der Stadt die Flache der Erschlie-

Rungsanlage spatestens zum Zeitpunkt deren endgqiiltiger Uberlassung fiir den

offentlichen Verkehr kostenfrei zu Ubertragen. Die Vertragspartner messen der

Ubertragung mit Blick auf die Zustimmung zur Widmung jedoch keine entschei-
dende Bedeutung bei, so dass dieser Vertrag nicht mit der Ubertraqung der
Flache ,steht und fallt".

4. Auf § 10 Abs. 4 wird verwiesen.

§10

Kosten fiir die Herstellung

von ErschlieBungsanlagen

1. Die Bislang-istlediglich-klar-dass-dergesamteStadt weist die Vorhabentrage-

rin_ausdrucklich darauf hin, dass kommunalpolitisch geklart ist, dass der ge-

samte im Vertragsgebiet entstehende Aufwand fur die Herstellung der nach

Landesrecht beitragsfahigen und nicht beitragsfahigen ErschlieBungsanlagen
im-Baugebiet;Neuland-ll=-auf die Eigentimer der Grundstiicke in-diesem-Bau-
gebietim Vertragsgebiet umgelegt werden soll.

Der Vorhabentragerin ist daher bekannt, dass der gesamte Aufwand fir die
Herstellung aller Erschllersungsanlagen im Baugeb+et—Neuland—H—eqq4t—Aus—

menen—'Fe#e)Vertragsgeblet von den derzeitigen bzw. kunftlgen Elgentumern
der Grundstiicke im Baugebiet auf vertraglichem Wege zu Gbernehmen sindist.

2. Vor diesemdem in Abs. 1 genannten Hintergrund verpflichtet sich die Vorha-

bentrégerin bereits heute gegeniiber der Stadt zur anteiligen Ubernahme des
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Epsehhe{%ungs#agerder gesamten entstehenden Kosten flr die Herstellunq der

das Plangebiet von Siden nach Norden querenden ErschlieRungsstraiie
(,SchlitzstraRe”) sowie die 6ffentlichen Grinflachen mit den Zweckbestimmun-
gen ,Parkanlage” und ,Spielplatz” im Vertragsgebiet.

Der Anteil der Vorhabentragerin an den Kosten nach Satz 1 bestimmt sich nach
dem Anteil der GroRRe der kiinftigen Baugrundstlicke der Vorhabentragerin in
den—QHameFen—@—uﬁd—Qé—bz-w—évgJ%—‘l—Abs—‘l-)lm Vertraqsqeblet an der
Grole aller Baugrune e uspahme-derklinf-
tigen Baugrundsticke im Quartier-Q3-Vertragsgebiet. Die Vertragspartner sind
sich bewusst, dass diediese kiinftigen Baugrundstiicke der Vorhabentragerin
in-denQuartieren-Q1-und-Q5-auf der Grundlage des aktuellen Entwurfs des
Bebauungsplans ,Neuland—_II“ voraussichtlich eine FlaeheGrolke von
14-99428.385 m? und alle kiinftigen Baugrundstiicke im Vertragsgebiet voraus-
sichtlich eine GrofRke von 67.911 m? haben._.

3. Die-Weiter verpflichtet sich die Vorhabentragerin vor dem in Abs. 1 genannten
Hintergrund bereits heute gegeniiber der Stadt teilt-weiterzur anteiligen Uber-
nahme der gesamten entstehenden Kosten fir die Herstellung aller nicht be-
reits von Abs. 2 erfassten, nach Landesrecht beitragsfahigen und nicht bei-
tragsfahigen Erschlieungsanlagen im Vertragsgebiet (§ 1) mit Ausnahme der
Kosten flir die Herstellung der ErschlieRungsanlagen in dem in Anlage 4 her-
vorgehobenen Bereich.

Der Anteil der Vorhabentragerin an den Kosten nach Satz 1 bestimmt sich nach
dem Anteil der GroRe der kiinftigen Baugrundstiicke der Vorhabentrégerin im

Vertragsgebiet ohne die Baugrundsticke in dem als Anlage 4 hervorgehobe-

nen Bereich an der GroRRe aller kiinftigen Baugrundsticke im Vertragsgebiet,
ebenfalls ohne die Baugrundstiicke in dem als Anlage 4 hervorgehobenen Be-

reich. Die Vertragspartner sind sich bewusst, dass diese klinftigen Baugrund-
sticke der Vorhabentragerin auf der Grundlage des aktuellen Entwurfs des

Bebauungsplans ,,Neuland 1 seMe—de#K&ku#aﬂen—de#Auiwend&ngen—fu#dre
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Héhevenvoraussichtlich eine GroRe von 13.283 m? und alle kiinftigen Bau-
grundsticke im Vertragsgebiet voraussichtlich eine GroRe von 52.809 m? ha-
ben .

verpflichtet sich die Vorhabentragerin vor dem in Abs. 1 genannten Hintergrund

fur den Fall, dass zwischen ihr und der Stadt nicht gemaR § 9 Abs. 1 ein stad-
tebaulicher Vertrags gemafll § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (,ErschlieRungs-
vertrag®) tber die Herstellung der ErschlieRungsstralle in dem in Anlage 4 her-
vorgehobenen Bereich abgeschlossen wird, der Stadt den gesamten dieser
entstehenden Aufwand fir die Herstellung der Erschlielungsstrale in diesem
Bereich mit allen Bestandteilen und der gesamten leitungsgebundenen Er-
schlieBung zu erstatten.




Vergleich der Vertragsversionen 24.09.2019 zu 08.10.2019 Anlage 2

Stadtebaulicher Vertrag Seite 26 von 32
Stadt Rheinau / orbau - Bauunternehmen GmbH
Stand: 43-0908.10.2019

Sollte die Stadt die ErschlieBung nach vorstehenden Absatzen 2 bis 4 im Wege
eines stadtebaulichen Vertrags gemal § 11 Abs. 1 Satz- 2 Nr. 1 BauGB auf
eirenganz _oder teilweise einem ErschlieBungstrager tbertragt—verpilichtet
sichubertragen, gilt die Stadt-in-dem-stadtebaulichen-\ertrag-eine-Regelung

ve&usehen—wenaeh—aaf—dw—kunﬁrge&Baag&mdstuekeVergfhchtung der Vor-

tFags—ianhg—beauftraqten ErschlieBungstrager (echter Vertrag zu Gunsten Drrit-
ter).
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§20
§11

Falligkeit von Zahlungen

1. Forderungen der Stadt nach §§ 486, 7, 9 und 4910 sind nach schriftlicher Zah-
lungsaufforderung der Stadt an die Vorhabentragerin binnen einer Frist von
zehn Bankarbeitstagen, beginnend mit dem Zugang der Zahlungsaufforderung
bei der Vorhabentragerin, zu begleichen. Zahlungen sind auf das von der Stadt
in der jeweiligen Zahlungsaufforderung genannte Konto zu bewirken.

2. Zahlungsaufforderungen der Stadt an die Vorhabentragerin erfolgen nach
Leistungsabnahme und Rechnungspriifung durch die Stadt. Die Stadt gewahrt
der Vorhabentragerin auf Verlangen Einsicht in die Schlussrechnungen der
Leistungstrager. Die Stadt ist auf Nachweis bereits angefallener Kosten be-
rechtigt, Vorauszahlungen zu erheben.

3. Zahlungsaufforderungen der Stadt an die Vorhabentragerin erfolgen nur, so-
weit Zahlungspflichten der Stadt gegentber den Dritten tatsachlich bestehen.
Die Stadt verpflichtet sich, etwaige Einwande der Vorhabentragerin gegen die
Zahlungspflicht der Stadt auf Forderungen Dritter, insbesondere aufgrund nicht
vertragsgemalier Leistungen Dritter, unverzuglich zu prifen.

4. Gegenuber einer Zahlungsaufforderung der Stadt kann die Vorhabentragerin
nur mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Anspriichen gegentiber
der Stadt aufrechnen oder ein Zurtuckbehaltungsrecht herleiten. Etwaige An-
spriiche der Vorhabentragerin gegentber den beauftragten Dritten aus ande-
ren Rechtsverhaltnissen sind unbeachtlich.

5. Die Zahlungspflicht der Vorhabentragerin gegentiber der Stadt besteht, so-
weit die Stadt gegenlber den beauftragten Dritten verpflichtet ist. Dies gilt
auch, wenn das Bebauungsplanverfahren nicht fortgefuhrt wird.
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§21
§12

Leistungsstorungen

1. Hat ein Dritter die von ihm vertraglich geschuldete Leistung (§48(§8§ 6, 7, 9,
10) nach Auffassung der Stadt und/oder der Vorhabentragerin nicht vollstandig
oder nicht mangelfrei erbracht und weigert sich der Dritte, seiner Leistungs-
pflicht vollstadndig zu genligen bzw. den Mangel zu beseitigen oder das gefor-
derte Honorar zu mindern, so setzt sich die Stadt zum weiteren Vorgehen mit
der Vorhabentragerin ins Benehmen. Die Vertragspartner sind sich einig, dass
die Stadt an die Auffassung der Vorhabentragerin nicht gebunden ist.

2. Die Stadt ist im Fall unvollstandiger Leistungen Dritter sowie im Fall von Leis-
tungsstorungen berechtigt, aber nicht verpflichtet, weitere Auftrage an Dritte zu
erteilen, die zur ordnungsgemafRen Durchfiihrung des Bebauungsplan- und
Flachennutzungsplanverfahrens erforderlich sind. Die Vorhabentragerin ver-
pflichtet sich auch in diesem Fall zur anteiligen Ubernahme der dadurch ent-
stehenden zuséatzlichen Kosten. § 487 Abs. 3 bzw. § 10 Abs. 2 bzw. § 10 Abs.
3 gelten jeweils gilt entsprechend.

3. Firden Fall, dass die Stadt im Falle einer Auseinandersetzung mit Dritten tber
Leistungen nach §488§ 6, 7, 9 und/oder 10 zu Zahlungen verpflichtet wird,
verpflichtet sich die Vorhabentragerin gegentiber der Stadt, neben der Zahlung
auch etwaige Prozesskosten der Stadt anteilig zu GUbernehmen, es sei denn,
die Vorhabentragerin hat der Weigerung der Stadt, Zahlungen zu leisten, nicht
zugestimmt.

Die anteilige Ubernahme von Prozesskosten auf der Grundlage einer anwaltli-
chen Vergutungsvereinbarung setzt die vorherige Zustimmung der Vorhaben-
tragerin zu dieser VerglUtungsvereinbarung voraus. Fir den Fall, dass die Vor-
habentragerin die Zustimmung nicht erteilt, verpflichtet sich die Vorhabentra-
gerin, innerhalb von 14 Tagen einen geeigneten Anwalt zu benennen, der die
Prozessvertretung auf der Grundlage der gesetzlichen Geblhren ibernimmt.
Unterbleibt die fristgemaRe Nennung oder nennt die Vorhabentragerin keinen
geeigneten Anwalt, ist die Vorhabentragerin verpflichtet, Prozesskosten auf
der Grundlage einer anwaltlichen Vergltungsvereinbarung anteilig zu Uber-
nehmen.
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4. Die Stadt verpflichtet sich, der Vorhabentragerin auf entsprechendes schriftli-
ches Verlangen Rickforderungsanspriiche aus zwischen der Stadt und Dritten
geschlossenen Vertragen Uber Leistungen nach §4888§ 6, 7, 9 oder 10 abzu-
treten, wenn und soweit die Vorhabentragerin die entsprechenden Zahlungen
zuvor an die Stadt erbracht hat.

§22
§13

Anschlussbeitrage

1. Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass ihre Beteiligung an der Herstellung von
ErschlieBungsanlagen bzw. an den Kosten fir die Herstellung von Erschlie-
Rungsanlagen gemal §49-Abs—288§ 9, 10 die Wasserversorgungs- und Ab-
wasserbeitragspflicht fur die kinftigen Baugrundsticke der Vorhabentragerin

im Vertragsgebiet nach der Wasserversorgungssatzung und Abwassersatzung
der Stadt unberihrt 1asst

N

2. Die Vorhabentragerin weist darauf hin, dass fir die baulich genutzten Bereiche
auf dem Grundstick FIst.Nr. 2609, die auch Gegenstand der Regelung in § 4

sind, sorgfaltig zu prifen ist, ob bereits Anschlussbeitrége fur Wasser und Ab-

wasser _erhoben wurden sowie ob und ggf. in welcher Hohe noch entspre-
chende Anschlussbeitrédge (nach)erhoben werden konnen gemafy § 29 Abs. 3

KAG i.V.m. der Wasserversorgungssatzung und Abwassersatzung der Stadt.

2-3. __Um unangemessene Kostenbelastungen der Vorhabentragerin zu vermei-
den, beteiligt sich die Stadt an der von der Vorhabentragerin GUbernommenen
Kostenbeteiligung in der Hohe, in der nach Ubernahme dieser Anlagen durch
die Stadt fur die kiinftigen Baugrundstiicke der Vorhabentragerin in-den-Quar-
tieren-Q1-und-Q5im Vertragsgebiet ein Wasserversorgungsbeitrag oder ein
Teilbeitrag fur den 6ffentlichen Abwasserkanal aufgrund der 6rtlichen Satzun-
gen entsteht, unabhangig davon, ob eine erstmalige oder eine Nachveranla-
gung erfolgt. Wird der Wasserversorgungsbeitrag und der Teilbetrag flr den
offentlichen Kanal fiir die Grundstiicke im Erschlielungsgebiet nach dem Kom-
munalabgabengesetz i.V.m. den o6rtlichen Satzungen abgeldst, entspricht die
Kostenbeteiligung dem vereinbarten (Netto-)Ablésebetrag.
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3-4.  Der Anspruch der Vorhabentragerin auf Kostenbeteiligung entsteht in dem
Zeitpunkt, in dem der Wasserversorgungsbeitrag oder der Teilbetrag flr den
offentlichen Kanal aufgrund der o6rtlichen Satzungen entsteht. Er wird gleich-
zeitig mit dem von der Stadt angeforderten Beitrag — frihestens jedoch mit
Unanfechtbarkeit des diesen Beitrag anfordernden Bescheids — fallig und, so-
weit die Vorhabentragerin Schuldnerin des angeforderten Beitrags ist, mit die-
sem verrechnet. Im Falle der Ablésung entsteht der Anspruch der Vorhaben-
tragerin mit Abschluss des Ablésungsvertrags. Er wird gleichzeitig mit dem An-
spruch auf Zahlung des Ablésebetrages fallig und, soweit die Vorhabentragerin
Schuldner des Abldsebetrages ist, mit diesem verrechnet. Im Ubrigen wird der

Anspruch mit der Entstehung des Beitrags fallig.

4.5.  Der Anspruch der Vorhabentragerin auf Kostenbeteiligung kann nur mit

vorheriger schriftlicher Zustimmung der Stadt an Dritte abgetreten werden.

§14
§23

Umsatzsteuer

Den Vertragspartnern ist bekannt, dass es infolge der Neuregelung der Umsatz-
besteuerung der 6ffentlichen Hand durch § 2 b UStG mdglich ist, dass das vorlie-
gende Vertragsverhaltnis ab dem 01.01.2021 beziehungsweise ab dem Zeitpunkt,
ab dem die Stadt auf das ihr nach § 27 Abs. 22 UStG zustehende Optionsrecht
abschliel3end verzichtet, aufgrund zwingender gesetzlicher Vorgaben oder auf-
grund der Auslibung eines umsatzsteuerlichen Optionsrechts ganz oder teilweise
Uber den derzeitigen Umfang hinaus umsatzsteuerpflichtig wird. Sofern die Um-
satzsteuerpflicht eintritt, hat die Stadt ab diesem Zeitpunkt auf die nach UStG steu-
erbaren Leistungen dieses Vertrags Umsatzsteuer zu erheben und abzufuhren.
Der Vorhabentragerin ist daher bewusst, dass sich ab dem vorgenannten Zeit-
punkt samtliche vertraglich vereinbarten Entgelte und Kostenbeteiligungen um die
jeweils geltende gesetzliche Umsatzsteuer erhéhen.
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VIV.
Schlussregelungen

§24
§15

Rechtsnachfolge

1. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, ihre in diesem Vertrag vereinbarten
Pflichten und Bindungen auf ihre etwaigen Rechtsnachfolger zu Ubertragen
und diese zu verpflichten, diese Pflichten und Bindungen an weitere Rechts-
nachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiterzugeben.

2. Die Vorhabentragerin haftet der Stadt als Gesamtschuldner fiir die Erfillung
des Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die Stadt sie
nicht ausdrticklich aus der Haftung entlasst. Die Stadt wird die Entlassung aus
der Haftung nur aus wichtigem Grund verweigern, insbesondere wenn die Er-
fullung der in diesem Vertrag ubernommenen Pflichten nicht gewahrleistet ist.

e
§16
Form, Ausfertigungen, Angemessenbheit,
Salvatorische Klausel, Wirksamkeit

1. Vertragsanderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit
der Schriftform, sofern nicht gesetzlich eine weitergehende Form vorgeschrie-
ben ist; E-Mail gilt nicht als Schriftform. Auch das Schriftformerfordernis kann
nur schriftlich abbedungen werden. Die Parteien legen aus Beweis- und Doku-
mentationsgrunden auf die Schriftformklausel besonderen Wert und vereinba-
ren diese daher individualvertraglich. Mindliche Nebenabreden haben nur Giil-
tigkeit, wenn sie schriftlich bestatigt werden.

2. Dieser Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Beide Vertragspartner erhalten je eine
Ausfertigung.

3. Die Vertragspartner bestatigen, dass die Regelungen dieses Vertrages insge-
samt und im Einzelnen angemessen sind und in sachlichem Zusammenhang
mit den vereinbarten Leistungen und Gegenleistungen stehen. Sollte dennoch
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der Vertrag gegen das Gebot der Angemessenheit nach § 11 Abs. 2 Satz 1
BauGB verstolen, soll dies nicht zur Unwirksamkeit des Vertrags flhren. Viel-
mehr verpflichten sich die Vertragspartner, Regelungen zu vereinbaren, die
den Anforderungen der Angemessenheit entsprechen.

4. Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen dieses Vertrags berthrt die Wirk-
samkeit der Ubrigen Regelungen nicht. Die Vertragspartner verpflichten sich,
unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und
Zweck der unwirksamen Bestimmungen rechtlich und wirtschaftlich moglichst
nahe kommen. Dies gilt auch bei Vertragslicken.

5. Dieser Vertrag wird mit Zugang der schriftlichen Bestatigung der Stadt tiber die
Zustimmung ihres Gemeinderats bei der Vorhabentragerin wirksam.

Rheinau,den ...........ooovvvvvn. .. ZellaH.,den ..............co.ooii.

BlUrgermeister Michael Welsche Dipl.Ing. Burkhard Isenmann
fur die Stadt Rheinau fur die Vorhabentragerin





