Entwurf vom 19.11.2021

Stadtebaulicher Vertrag
gemaB § 11 BauGB

zur Regelung der Vorbereitung und Durchfiihrung einer stidtebaulichen MaBnahme

zwischen

der Stadt Eltville am Rhein,
Gutenbergstrale 13,
65343 Eltville am Rhein

- nachfolgend ,Stadt“ genannt -

und

der Projektgesellschaft WorthstraBe mbH,

AlleestraBe 24,

65812 Bad Soden,

vertreten durch den Geschaftsfithrer Christian Raabe, ebenda

- nachfolgend ,Vorhabentriager” genannt -



§1
Vertragsgegenstand und Vertragsgebiet

Auf dem brachliegenden Geldnde nordlich der Bahnstrecke und gegeniiber dem Bahnhof des
Stadtteils Eltville ist eine Neubebauung mit einer gemischten Bauflache fiir Wohnnutzung und
Gewerbenutzung geplant. Die zu entwickelnde Flache betragt ca. 7938 qm Brutto-Grundfldache
(DIN 277) einschlieBlich innerer ErschlieBung und Infrastruktureinrichtung.

Das Vertragsgebiet ist das Gebiet im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans ,, Ehemaliger Giiterbahnhof” der Stadt Eltville. Die in Rede stehenden Fliachen sind
in der Anlage 1 (Stadtebauliches Konzept) dargestellt.

Gegenstand dieses Vertrages ist die Bebauung des Vertragsgebietes, die Vereinbarung der
Ubernahme von Folgekosten, die bei Umsetzung des Bebauungsplans entstehen, Grundstiick-
siibertragungen sowie MaBnahmen zur Vorbereitung der Bebauung.

§2
Vertragsgrundlage

Das Vertragsgebiet entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Ehemaliger Giiter-
bahnhof®, der derzeit in Aufstellung befindlich ist. Die Flachen im Geltungsbereich sind nach
geltendem Planungsrecht unbebaut und brachliegend. Um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir eine neue Gebietsnutzung zu schaffen, wird von der Stadt das Bebauungsplanver-
fahren ,Ehemaliger Giiterbahnhof“, das mit Aufstellungsbeschluss vom 27.03.2017 begriindet
wurde, im Rahmen der vertraglichen Umsetzung vorangetrieben. Grundlage fiir den Bebau-
ungsplan sind das Stddtebauliche Konzept aus Anlage 1, der Freiflichenplan aus Anlage 2
sowie die in diesem Vertrag genannten weiteren Vorgaben. Der Vorhabentrager verpflichtet
sich zur Bebauung im Sinne des Stadtebaulichen Konzepts, des Freiflichenplans und der wei-
teren Vorgaben. Der Vorhabentriger verpflichtet sich ferner, alle Planungen mit den zustian-
digen Fachiamtern und -stellen der Stadt abzustimmen.



§3
ErschlieBungsmaBnahmen und Durchwegung

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass nach diesem Vertrag keine 6ffentlichen Erschlie-
BungsmaBnahmen geschuldet sind. Das Plangrundstiick ist bereits erschlossen. Die ,duBere
ErschlieBung“ im Sinne von §§ 123 ff. BauGB fiir das Grundstiick besteht bereits; erforderliche
ErschlieBungsanlagen nach §§ 123 Abs. 2, 127 Abs. 2 BauGB sind bereits hergestellt worden
bzw. bereits vorhanden.

Der Vorhabentrager wird die MaBnahmen der ,inneren ErschlieBung® in Abstimmung mit der
Stadt selbst und auf eigene Kosten durchfiihren.

Der Vorhabentriager iibernimmt die Verkehrssicherungspflicht auf sdmtlichen StraBen und
Wegen innerhalb des Vertragsgebietes. Auch die Haftung fiir und die Unterhaltung auf Strafen
und Wegen sowie Griinflichen innerhalb des Vertragsgebietes obliegen dem Vorhabentriger
sowie seinen Rechtsnachfolgern.

§4
MaBnahmen zum Artenschutz

Um das Eintreten der Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG zu vermeiden, verpflichtet
sich der Vorhabentriger, folgende MaBnahmen gemaB dem artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag vom einzuhalten beziehungsweise durchzufiihren:

— komplette MaBnahmenfliche von Brombeeren befreien, restliche Flachen méahen und
berdumen

—  Straucher roden und beseitigen

— laufend wihrend der Bauarbeiten im Baugebiet gesamte Fliche zwei- bis dreimal pro
Vegetationsperiode ausméahen

— nach erfolgter Eidechsenvergramung aus dem Baugebiet Aufbau einer Uberwanderungs-
barriere, um eine Riickbesiedelung zu vermeiden

— Ertiichtigung des Kernlebensraumes (Anlage 3)
e komplettes Freistellen der Gleisanlage (Brombeeren ausreifen, Straucher roden,

Grasmahd)

e ca. 35 Ifdm. freistehende Trockenmauer aufsetzen, im Winkel nach Norden



e auf den Siidseiten der Trockenmauern Sandschiittungen vorbauen

e 3 Totholzhaufen aus je 5-6 liegenden Stimmen 2m lang mindestens 30 cm Durch-
messer einbauen

o Fertigstellungs- und Entwicklungspflege mit mehrschiiriger Mahd und standiger Ge-
holzbeseitigung

§5
Ubertragungen von Grundstiicken

Der Vorhabentriger wird an die Stadt zum Zwecke der Errichtung einer Rampe zur barriere-
freien Anbindung des Bahnhofes und zur Schaffung einer Grundstiicksverbindung zu dem
Nachbargrundstiick Flurstiick 22/6 eine ca. 2.567 m2 groBe Flache tibertragen. Der Kaufpreis
fiir diese, in Anlage 4 dargestellte Flache betrigt EUR 1,00. Sach- und Rechtsmangelhaftung
fiir den verkauften Grundbesitz werden im Verhaltnis des Vorhabentragers zur Stadt ausge-
schlossen, ebenso die Haftung fiir Umweltschaden im weitesten Sinne, insbesondere Altlasten.
Alles Weitere regelt ein zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager abzuschlieBender notari-
eller Grundstiickskaufvertrag. Alle mit der Ubertragung in Zusammenhang stehenden Kosten
(notarielle Beurkundung, Grundbuchkosten etc.) tragt die Stadt. Insbesondere trigt die Stadt
die Kosten fiir Planung und Bau der Rampe und der Grundstiicksverbindung.

§6
Stellplitze

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass mit Blick auf die in § 5 geregelte Grundstiicksiiber-
tragung die Errichtung von Stellpldtzen im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur noch ein-
geschrankt moglich ist. Die gemalB der Stellplatzsatzung der Stadt erforderliche Anzahl von
Pkw-Stellplatzen betragt 98 zuziiglich Pkw-Stellplitzen fiir Fahrrader nach § 52 HBO; nach
Flachenreduzierung durch die in § 5 geregelte Grundstiicksiibertragung plant der Vorhaben-
trager derzeit die Errichtung von 68 Pkw-Stellplidtzen inklusive 2 Carsharing-Stellplatzen und
2 Lastenrader-Stellpldtzen auf dem Vorhabengrundstiick. Die Stadt wird im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens darauf hinwirken, dass der Vorhabentriger von der Herstellungs-
pflicht gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt insofern befreit wird, als dass er iiber die geplan-
ten 68 Pkw-Stellplitze hinaus nicht zur Herstellung oder Ablose weiterer Stellplitze verpflich-
tet ist. Etwaigen Befreiungen von den Satzungsvoraussetzungen bzw. Abweichungen von den



Vorgaben der Hessischen Bauordnung wird die Stadt zustimmen bzw. daran mitwirken, ent-
sprechende Befreiungen/Abweichungen fiir den Vorhabentriger zu erreichen.

§7
Herstellung des Kernlebensraums

Da die Bereiche, die zur Ertiichtigung des Kernlebensraums fiir Mauereidechsen gemaf § 4
vorgesehen sind, auf demjenigen Grundstiicksteil liegen, der gemiB § 5 vom Vorhabentriger
an die Stadt iibertragen wird, verpflichtet sich der Vorhabentrager die Kosten fiir die Herstel-
lung des Kernlebensraumes auf dem dann an die Stadt libertragenen Grundstiick zu iiberneh-
men. Die MaBnahmen selbst wird der Vorhabentriger vornehmen und die entstandenen Auf-
wendungen tragen. Nach Ubertragung ist die Stadt fiir die Erhaltung und Pflege des Kernle-
bensraums zustandig und kostentragungspflichtig.

§8
Energetisches Konzept

Der Vorhabentriger wird ein Energiekonzept erstellen, das bevorzugt regenerativ erfolgt. Der
Vorhabentrager baut die Hauser im KfW 55-Standard.

Das Energiekonzept sieht vor, mindestens 55% des Warmebedarfs fiir Heizung und Warm-
wasser durch erneuerbare Energien abzudecken. Daraus wird ein Primérenergiebedarf resul-
tieren, der sich deutlich hoher als der KfWs5-Standard, in Richtung KfW4o0-Effizienzhaus
orientiert. Als weitere MaBnahme wird eine Photovoltaikanlage installiert und zur Eigennut-
zung bzw. zur Einspeisung in das Netz angeschlossen.

Dies steht jedoch unter dem Vorbehalt der Zustimmung des ortlichen Stromanbieters. Ergin-
zend wird der Vorhabentréager 2 Carsharing-Stellplidtze einplanen und ein Carsharing-Kon-
zept erarbeiten. Der Vorhabentréger verpflichtet sich, das Konzept zur Energieversorgung in
Abstimmung mit der Stadt abzugleichen und fortzuentwickeln.

Abweichungen vom vorgenannten Energiekonzept sind nur mit Zustimmung der Stadt zulds-

sig.



§9
Geforderter Wohnungsbau

Die Stadt weist den Vorhabentrager darauf hin, dass der Magistrat der Stadt im Rahmen zu-
kiinftiger Bebauungspline, aber auch bei in der Aufstellung befindlichen Bebauungspldnen
15 % der Wohneinheiten fiir sozial geforderten Wohnraum vorzusehen beabsichtigt und dass
diese Regelung von Seiten des Magistrates grundsitzlich in die Vorlagen fiir die Beschlussfas-
sung der Stadtverordnetenversammlung iiber die jeweiligen in Aufstellung befindlichen bzw.
geplanten Bebauungsplidne eingebaut werden. Diese Regelung soll fiir alle zukiinftig zu be-
schlieBenden bzw. bereits beschlossenen Bebauungspline, die mehr als 10 Wohneinheiten um-
fassen, gelten.

GemiaB Magistratsbeschluss sollen jedoch auch Abweichungen hiervon moglich sein, die der
Magistrat gegeniiber der Stadtverordnetenversammlung schriftlich zu begriinden hat.

Im vorliegenden Fall sind sich die Parteien dariiber einig, dass fiir den Vorhabentriger bereits
deshalb eine Verpflichtung zur Realisierung geforderten Wohnungsbaus nicht in Betracht
kommt, weil die Planungen zu dem Bauvorhaben bereits seit dem Jahr 2018 laufen und erst in
einem spaten Zeitpunkt in ein Bebauungsplanverfahren gemiindet sind. Aufgrund der langen
Planungsphase sowie aufgrund der Ubernahme sonstiger Verpflichtungen zum Artenschutz
bzw. zur Umsetzung eines geregelten Energiekonzeptes sowie unter Beriicksichtigung der
Ubertragung von Grundstiicken gemiB § 5 und unter Beriicksichtigung der damit verbunde-
nen Gesamtbelastung des Vorhabentragers ist die Stadt bereit, im vorliegenden Fall aus-
nahmsweise von der Pflicht zur Errichtung geférderten Wohnraums abzusehen.

§10
Sicherung der Vertragspflichten

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass hinsichtlich der von dem Vorhabentrager iibernom-
menen Verpflichtungen aus § 4 (MaBnahmen zum Artenschutz) und § 7 (Herstellung des Kern-
lebensraums) sowie der weiteren Vertragspflichten aus diesem Vertrag folgende Sicherheits-
leistungen/Biirgschaften vom Vorhabentriger erbracht werden: Der Vorhabentriger ver-
pflichtet sich innerhalb von drei Monaten nach Satzungsbeschluss oder — sofern friiher eintre-
tend — innerhalb von drei Monaten nach Planreife (§ 33 BauGB) des Bebauungsplans ,,Ehema-
liger Giiterbahnhof* der Stadt eine Sicherheit in Héhe von EUR 30.000,00 (in Worten: Euro



dreiBigtausend) durch Ubergabe einer unbefristeten selbstschuldnerischen Biirgschaft einer
der Deutschen Bankenaufsicht unterliegenden Bank bzw. eines in der EU zugelassenenen Kre-
ditinstitutes oder Kreditversicherers zu leisten. Die Biirgschaft wird nach der Erfiillung der
vom Vorhabentriger iibernommenen Verpflichtungen aus § 4 (MaBnahmen zum Artenschutz)
und § 7 (Herstellung des Kernlebensraums) freigegeben. Sofern die Herstellung des Kernle-
bensraums gemilB § 7 durch die Stadt in Ersatzvornahme erfolgt, darf die Stadt die hierdurch
entstehenden Kosten aus der Biirgschaft befriedigen.

Im Falle der Zahlungsunfihigkeit des Vorhabentrigers ist die Stadt berechtigt, noch offenste-
hende Forderungen gegen den Vorhabentrager fiir Leistungen aus diesem Vertrag aus der oben
angegebenen Biirgschaft zu befriedigen. Die Vereinbarung von Sicherheitsleistungen zur Ab-
sicherung weiterer Vertragspflichten ist nicht erforderlich, ebenso wenig wie weitere Arten von
Sicherheitsleistungen erforderlich sind.

§11
Folgekosten

Die Umsetzung der Verpflichtungen des Vorhabentragers nach § 4 und § 7 1ost einen Aufwand
an Folgekosten fiir Erhalt und Pflege des Kernlebensraums der Mauereidechsen aus. Dieser
wird von der Stadt getragen.

An weiteren Kosten der sozialen Infrastruktur oder Verkehrsinfrastruktur ist der Vorhaben-
trager nicht zu beteiligen.

§12
WohnungsgrofSen

Der Vorhabentrager wird bei der Realisierung des Vorhabens sicherstellen, dass 15 % der ge-
schaffenen Wohnflache WohnungsgréBen aufweisen, die eine Forderung nach den Richtlinien
des Landes Hessen zum geférderten Wohnungsbau gemaB Anlage 5 ermoglichen.



§13
Bauliche MaBnahmen

Weitere Vorgaben der Stadt fiir bauliche MaBnahmen des Vorhabentrigers bestehen — sofern
nicht in diesem Vertrag geregelt oder im Bebauungsplan ,,Ehemaliger Giiterbahnhof* festge-
setzt — nicht. Der Vorhabentriger wird jedoch wesentliche Abweichungen von dem Stadtebau-
lichen Konzept gemdB Anlage 1 mit der Stadt abstimmen. Der Vorhabentrager wird im Zuge
der BaumaBnahmen die Giiterhalle auf den in § 1 genannten Fliachen als Baubiiro nutzen. In
diesem Zusammenhang wird der Vorhabentrsger in Riicksprache mit den Denkmalbehorden
die Fenster sowie die Bader der Giiterhalle erneuern. Im Zuge der GesamtbaumaBnahme ge-
maB § 1 wird der Vorhabentriger dem auch die vollstandige Renovierung/Sanierung der Gii-
terhalle koordinieren und entsprechend umsetzen. Eine konkrete AusbaumaBnahme kann je-
doch erst mit den Denkmaleh6rden abgestimmt werden, wenn die Ausbauwiinsche des End-
nutzers feststehen.

§14
Fristen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, zwei Monate nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
(Anlage 6) und nach Erteilung einer ausnutzbaren Baugenehmigung fiir das Vorhaben durch
den Rheingau-Taunus-Kreis die Grundstiicke, die die Stadt fiir die Errichtung der Rampe und
zur Schaffung der Durchwegung zum Nachbargrundstiick Flurstiick 22/6 benétigt, zu tibertra-
gen. Die Einhaltung der Frist macht entsprechende Mitwirkungshandlungen der Stadt erfor-
derlich. Fiir den Fall eines erfolgreichen Widerspruchs/einer Anfechtungsklage gegen die dem
Vorhabentriger erteilte Baugenehmigung, einer Riicknahme nach § 48 HVwWV{G oder eines
Widerrufes nach § 49 HVwV{G der Baugenehmigung, ist die VerduBerung an die Stadt riick-
abzuwickeln. Wechselseitige Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, der Stadt das zu erstellende Energiekonzept gemaf § 8
spatestens vier Wochen vor Beginn der BaumaBnahmen vorzulegen.



§15
Rechtsnachfolge

Der Vorhabentréger verpflichtet sich, die Pflichten aus diesem Vertrag etwaigen Rechtsnach-
folgern zu libertragen. Die Projektgesellschaft WorthstraBe mbH haftet der Stadt fiir die Erfiil-
lung des Vertrages neben einem Rechtsnachfolger, soweit die Stadt die Projektgesellschaft
WorthstraBBe mbH nicht ausdriicklich schriftlich aus der Haftung entlasst.

Die Stadt wird die Projektgesellschaft WorthstraBe mbH aus dieser Haftung entlassen, wenn
die Gebaude bezugsfertig hergestellt sind.

Die Projektgesellschaft WorthstraBe mbH wird mogliche Rechtsnachfolger auSerdem ver-
pflichten, die zu tibernehmenden Rechte und Verpflichtungen ihrerseits an evtl. Rechtsnach-
folger weiterzugeben.

§16
Anpassung des Vertrages und Kiindigung

Fiir die Vertragsanpassung und Kiindigung gilt § 60 Verwaltungsverfahrensgesetz.

Der Vorhabentrager ist zur Kiindigung dieses Vertrages berechtigt, wenn der Bebauungsplan
nach Ablauf von zwei Jahren nach Abschluss dieses Vertrages noch keine Rechtskraft erlangt
haben sollte oder eine Baugenehmigung fiir die Planung nach § 33 BauGB nicht moglich sein
sollte.

Der Vorhabentriger ist berechtigt, von diesem Vertrag schadlos zuriickzutreten, wenn im Be-
arbeitungsverlauf erkannt wird, dass eine Umsetzung der Ziele nicht mehr gewihrleistet ist
und/oder Gesetzesanderungen oder sonstige behordliche Auflagen eintreten, die eine wirt-
schaftliche Umsetzung des Vorhabens nicht mehr ermoglichen.

Kiindigung und Riicktritt sind durch schriftliche Erklarung gegeniiber dem anderen Vertrags-
partner auszuiiben.



§17
Schlussbestimmungen

Die Stadt und der Vorhabentrager erkliaren iibereinstimmend, dass auBerhalb dieses Vertrages
keine Nebenabreden getroffen worden sind. Sollten aus bisher gefiihrten Gespriachen Neben-
abreden oder Vereinbarungen hergeleitet werden konnen, so sind sich die Vertragsparteien
einig, dass diese ungiiltig sind.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der iibrigen Regelun-
gen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen
durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich
entsprechen.

Dem Vertrag liegen Anlagen bei. Die Anlagen sind Bestandteil des Vertrages. Die Vertragspar-
teien bestitigen, dass ihnen die Anlagen vollstindig vorliegen. Die Anlagen wurden in allen

Einzelheiten erortert bzw. verlesen.

Vertragsianderungen und Vertragsergdnzungen bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform.

Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt und der Vorhabentréger erhalten je eine Aus-
fertigung.

Erfiillungsort und Gerichtsstand ist Eltville am Rhein.
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Eltville am Rhein, den

(Siegel)

Patrick Kunkel Hans-Walter Pnischeck
(Biirgermeister) (Erster Stadtrat)

Bad Soden am Taunus, den

Christian Raabe

Anlagen
Anlage 1: Stadtebauliches Konzept

Anlage 2: Freiflichenplan

Anlage 3: Zu iibertragende Fliache

Anlage 4: Kernlebensraum gemaB artenschutzrechtlichem Fachbeitrag
Anlage 5: Forderrichtlinien des Landes Hessen

Anlage 6: Bebauungsplanentwurf vom [...] mit textlichen und zeichnerischen Festsetzungen

11





