Sitzung des Stadtrates am 07.05.2012, Nr. 6
offentlich

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 637 "Betreutes Wohnen / Hohenzollernstrafle";

Friesenheim - Durchflihrungsvertrag
KSD 20123712

ANTRAG

nach der einstimmig ausgesprochenen Empfehlung des Bau- und Grundstlicksausschusses
vom 23.04.2012:

Der Stadtrat mdge wie folgt beschlief3en:

Der Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 BauGB mit Datum vom 14.03.2012 zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 637 ,Betreutes Wohnen in der Hohenzollernstrale* wird abge-
schlossen.
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Durchfiihrungsvertrag gem. §12 BauGB

Zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 637 ,Betreutes Wohnen / Hohenzollernstrafe*

Die Stadt Ludwigshafen,

- vertreten durch die Oberblrgermeisterin Frau Dr. Eva Lohse -
Rathausplatz 20, 67012 Ludwigshafen

(nachfolgend Stadt genannt)

und

der Fa. A+F Haus Baubetreuungs- GmbH

mit Sitz in

Sternstralle 57 b

67063 Ludwigshafen am Rhein

- vertreten durch den Geschaftsfihrer Herrn Matthias Arenth -
(nachfolgend Vorhabentrager genannt),

schlieRen folgenden Vertrag:

PRAAMBEL

Der Vorhabentrager plant auf dem Grundstliick Gemarkung Friesenheim, Flurstiicke Nr.
2971/6 und 2971/26 drei Wohnhauser fir betreutes Wohnen zu errichten. Mit den Wohnhau-
sern sollen insgesamt 52 Wohneinheiten, 24 Stellplatze sowie die erforderlichen Freiberei-
che hergestellt werden.

Zielpublikum sind altere Menschen, die sich durch dieses Angebot Unterstitzung fur den
Alltag suchen, damit sie méglichst lange ihren Alltag in der eigenen Wohnung bewerkstelli-
gen kénnen.

Diese Wohnungen kdnnen ausschlieBlich fur betreutes Wohnen genutzt werden, da ansons-
ten der hierflir angesetzte Stellplatzschlissel von 0,2 Stellplatzen/WE nicht herangezogen
werden kann und eine Nutzung in Richtung freier Wohnungsmarkt an dem fehlenden Stell-
platznachweis scheitern musste.

Das Vorhaben erfordert die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 637
.Betreutes Wohnen / Hohenzollernstrafie®.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Friesenheim die Flurstiicke Nr. 2971/6 und
2971/26 mit insgesamt 3374 gm Grundflache. Die Wohneinheiten sollen als Eigentumswoh-
nungen veraufliert werden. Zur Sicherung der vorgesehenen Nutzung wird es erforderlich, in
der Teilungserklarung nach Wohnungseigentumsgesetz, die entsprechenden Bedingungen
aufzunehmen und einen verbindlichen Vertrag mit einem Serviceanbieter abzuschlieRen.

Der hier vorliegende Vertrag regelt die Modalitadten der Durchfliihrung des von dem Vorha-
bentrager vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vgl. Anlage 1) und ist Vorausset-
zung fur den vom Stadtrat zu beschlieRenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 637
.Betreutes Wohnen / Hohenzollernstrafle“.



§1

Gegenstand des Vertrages

Gegenstand dieses Vertrages ist die

§2

e Herstellung des in der Praambel genannten Gebaudekomplexes (gemaf Anlage 1),

o die Erstellung der dazugehorigen 24 Stellplatze auf der Grundlage der von dem Vor-
habentrager erstellten und mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanung,

e hiervon Sicherung von 8 Stellplatzen fir die Gemeinschaft (Besucher, Anlieferung,
Serviceleistungen),

o die Herstellung der dazugehorigen Freibereiche entsprechend dem Freiflachengestal-
tungsplan (Objektplanung),

o sowie die Sicherung der vorgesehenen Nutzung durch die Weitergabeverpflichtung
der Nutzungsregelungen an die Kaufer (Kaufvertrag und Teilungserklarung).

Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:

Anlage 1: Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 637 ,Betreutes Woh-

nen in der Hohenzollernstrale®, M 1:1000 mit dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan, M 1:1000, Stand vom 22.03.2012

Anlage 2a — 2g: Darstellung des Vorhabens in Ansichten, Grundrissen und Schnitten im

MaRstab 1:200

Anlage 3: Freiflachengestaltungsplan im Maf3stab 1:250, Stand vom 06.02.2012

§3

(1)
1.

Durchfiihrungsverpflichtung des Vorhabentragers

Fristen
Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchflihrung des Vorhabens im Vertragsgebiet
nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 637 ,Betreutes
Wohnen in der Hohenzollernstrae" und den Regelungen dieses Vertrages, nachdem
ihm die erforderlichen Genehmigungen erteilt wurden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, spatestens 6 Monate nach Inkrafttreten des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans einen genehmigungsfahigen Bauantrag einzureichen.

Der Vorhabentrager wird das Vorhaben vollstandig in einem Zuge durchfiihren, die Rea-
lisierung erfolgt nicht in Bauabschnitten. Die Hochbauten, die ErschlieBungs- und Par-
kierungsanlagen sowie die Aullenanlagen sind spatestens 24 Monate nach Baugeneh-
migung fertig zu stellen. Sollte aus vom Vorhabentrager nicht zu vertretenden Umstan-
den die fristgerechte Realisierung des Vorhabens nicht mdglich sein, werden Vorha-
bentrager und Stadt Gber eine angemessene Verlangerung der Durchfiihrungsfristen fir
das Vorhaben verhandeln.

Dem Vorhabentrager ist bekannt, dass die Stadt Ludwigshafen den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan gem. § 12 (6) Satz 1 Baugesetzbuch aufheben soll, wenn er nicht
innerhalb der in § 4 (1) Nr. 2-3 dieses Vertrages genannten Fristen das Vorhaben und
die ErschlieBungsmalnahmen beginnt und abschliefl3t. Hierbei wird auf den Haftungs-
ausschluss des § 10 dieses Vertrages verwiesen.

Nutzungsfestschreibung
Der Vorhabentrager verpflichtet sich einen Betreuungsvertrag mit einem Betreiber bzw.
Anbieter eines Betreuungsangebotes abzuschlielen. Es ist sicherzustellen, dass bei



(4)

§4

Vollbelegung der Anlage die woéchentlich zur Verfigung gestellte Betreuungszeit min-
destens den Umfang einer regularen Vollzeitbeschaftigung abdeckt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich dartber hinaus, im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens einer Baulast zuzustimmen, die die Nutzung der Gebaude flir Betreu-
tes Wohnen festschreibt. Im Falle von (Vor-) Vertragen zu Verauflerung von Teil- und
Sondereigentum ist gleichzeitig zu regeln, dass die zukiinftigen Erwerber sich mit einer
entsprechenden Baulast einverstanden erklaren.

Der Vorhabentrager hat in der Teilungserklarung - im Sinne des Wohnungseigentums-
gesetzes - die Nutzung flr Betreutes Wohnen klar zu definieren. Des Weiteren ist ver-
bindlich zu regeln, dass mit einer Nutzung/ Anmietung der Wohnung gleichzeitig ein Be-
treuungsvertrag mit einem Serviceanbieter verpflichtend ist. Auf diese Regelungen ist
auch in Kaufvertragen hinzuweisen. Eine Anderung der Teilungserklarung bedarf der
Zustimmung der Stadt. Die Stadt kann das Einvernehmen zur Anderung versagen, wenn
sich dadurch die beabsichtige Planung mafgeblich verandert.

Freiflachen
Die im Freiflachengestaltungsplan dargestellten Begriinungsmalinahmen sind nach Fer-
tigstellung dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausfélle sind in gleicher Pflanzqualitat
Zu ersetzen.

Die innen liegenden Hauser sind Uber den FuBweg, der sich an der ndrdlichen Grund-
stlicksgrenze befindet, rollstuhlgerecht mit max. 6% Gefélle und jeweils einem Zwi-
schenpost mit 1,5m Lange je 6m Rampenweg an die Hohenzollernstralle anzubinden.

Zufahrten fiir die Feuerwehr sind — soweit sie nicht Bestandteil von PKW-Zufahrten oder
Gehwegen sind — als Rasenflachen auszubilden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich 10 kleinkronige und 5 grof3kronige Laubbaume mit
einem Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten oder ersatzweise entsprechende bestehende Baume zu erhalten.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich die aus Artenschutzgriinden vorgegebenen Ro-
dungszeiten einzuhalten.

Stellplatze, Zufahrten und Wege
PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu verse-
hen.

Es sind mindestens 24 Stellplatze anzulegen. Hiervon sind die folgende Stellplatze fur
die Gemeinschaft vorzuhalten: Angrenzend zur Hohenzollernstralle sind 2 Stellplatze
neben dem Hauseingang fir Kurzparken (max. 1 Stunde) z.B. fir
Arzt/Apotheker/Anlieferung zur Verfigung zu stellen. Die Stellplatze sind entsprechend
zu beschriften. Des Weiteren sind hier zwei Besucherstellplatze vorzuhalten. Diese
Stellplatze sind ebenfalls entsprechend zu beschriften. Im inneren Bereich sind 3 weitere
Stellplatze fur Besucher / Serviceanbieter sowie ein Stellplatz fir Mitarbeiter vorzuhalten.

Leistungen der Stadt

Die Stadt verpflichtet sich eingereichte Unterlagen und Antrage zu abstimmungspflichtigen
MalRnahmen gemal diesem Vertrag unverziglich zu prifen und die notwendigen verwal-
tungsinternen Abstimmungen vorzunehmen und an einer ziigigen Genehmigung des Vorha-
bens zu arbeiten.



§ 5 Abweichungen

(1) Abweichungen des Vorhabentragers von Regelungen dieses Vertrages und von der
Baugenehmigung bedlrfen einer vorherigen Absprache und Einvernehmen mit der
Stadt. Ansprechpartner ist der Bereich Stadtplanung, der die interne Koordination bei
der Stadt Gbernimmt oder dem Vorhabentrager den zustandigen Ansprechpartner direkt
benennt. Das hergestellte Einvernehmen ist durch ein schriftliches Dokument zu bele-
gen, das von den Vertragsparteien unterzeichnet wurde.

(2) Erfolgen Anderungen aufgrund von spéteren fachbehérdlichen Auflagen, werden diese
zuvor mit den zustandigen Stellen bzw. Behdérden abgestimmt und Uber die vereinbarte
Regelung ein schriftliches Dokument erstellt, das vom Vorhabentrager und/oder von der
Fachbehoérde unterzeichnet wird. In diesen Fallen steht der Stadt kein Vertragsstrafen-
anspruch zu.

(3) Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Falle einer gegeniiber dem Bebauungsplan
schuldhaft abweichenden Bauausfilhrung bzw. bei Nichteinhaltung der Regelungen die-
ses Vertrages zur Zahlung einer Vertragsstrafe in Héhe von bis zu 10.000,- EURO je
Verstol3. Der Betrag wird fallig, wenn er von der Stadt berechtigt verlangt wird. Die Zah-
lung der Vertragsstrafe stellt den Bauherrn nicht von der Einhaltung einzelner Vertrags-
bestandteile frei. Die Stadt ist berechtigt eine angemessene Frist zur Herstellung von
Vertragskonformitat zu setzen; bei Verzug wird abermals eine Vertragsstrafe in Hohe
von bis zu 10.000 Euro fallig. Uber die Falligkeit und Héhe des Betrages entscheidet der
Stadtvorstand nach Anhérung des Bauherrn nach billigem Ermessen.

(4) Die Vertragsstrafe gemaf Absatz 3 wird nicht fallig, wenn die Abweichung nach vorheri-
ger Absprache und im Einvernehmen mit den Vertragspartnern erfolgt. Das hergestellte
Einvernehmen ist durch ein schriftliches Dokument zu belegen, das von den Vertrags-
parteien unterzeichnet wurde. Eine Vertragsstrafe wird nicht fallig und eine Zustimmung
der Stadt ist nicht erforderlich, wenn Abweichungen im Innenbereich, z.B. durch Grund-
rissénderungen in einzelnen Wohneinheiten oder Anderungen in der Baubeschreibung
vorgenommen werden, welche auf das duflere Erscheinungsbild, die Anzahl der Wohn-
einheiten insgesamt sowie die beabsichtigte Nutzung keinen Einfluss haben.

(5) Im Zuge der ziigigen Bauausfiihrung muss die Stadt kurzfristig tiber Anderungswiinsche
des Vorhabentragers entscheiden. Uber Anderungswiinsche die nicht der Baugenehmi-
gungspflicht unterliegen und die keine wesentlichen Auswirkungen auf das Vorhaben
haben, ist seitens der Stadt innerhalb von 10 Arbeitstagen zu entscheiden. Erteilt die
Stadt keine Zustimmung und fiihrt der Bauherr die Anderung doch durch, wird die Ver-
tragsstrafe fallig.

(6) Anderungen der vorliegenden Planunterlagen, die aufgrund von technischen erforderli-
chen Anordnungen von Fachingenieuren, der Statik bzw. Prifstatik zwingend erforder-
lich werden und keine wesentlichen Auswirkungen auf das auf3ere Erscheinungsbild des
Bauvorhabens haben, stellen keinen Verstol3 gegen diesen Vertrag dar und begriinden
keinen Vertragsstrafenanspruch. Die Abweichung ist der Stadt gegenuber jedoch vor
Ausflhrung bekannt zu machen und das hergestellte Einvernehmen ist durch ein schrift-
liches Dokument zu belegen, das von den Vertragsparteien unterzeichnet wurde.

§ 6 Haftungsausschluss
(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung des Bebau-

ungsplans. Eine Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendungen des Vorhabentragers, der
diese im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplans tatigt, ist ausgeschlossen.



(2) Fur den Fall der Aufhebung des Bebauungsplans kénnen Anspriche gegen die Stadt
nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fur den Fall, dass sich die Nichtigkeit des
Bebauungsplans im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens herausstellit.

§ 7 Kostentragung

Der Vorhabentrager tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner Durchfiihrung
(Bauvorhaben, ErschlieBungsanlagen, BegrinungsmafRnahmen, dazu notwendige Gutach-
ten und Plane).

§ 8 VerauBerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und
Bindungen seinem Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiterzugeben. Die
Weitergabe bedarf der schriftlichen Zustimmung der Stadt, die nur aus wichtigem Grund
verweigert werden kann. Ein wichtiger Grund liegt beispielsweise vor, wenn der Rechts-
nachfolger nicht nachweisen kann, dass er zur Durchflihrung der Vorhaben in der Lage
ist oder nicht nachweisen kann, dass er den Betrieb des Vorhabens dauerhaft sichern
kann. Der Vorhabentrager haftet der Stadt als Gesamtschuldner fur die Erfullung dieses
Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die Stadt ihn nicht ausdrick-
lich aus dieser Haftung entlasst.

(2) Die schriftliche Zustimmung der Stadt zum Verkauf einzelner Wohnungen, nachdem
bereits Teileigentum gebildet wurde, ist nicht erforderlich. Der Vorhabentrager ist aber
verpflichtet, beim Verkauf einzelner Wohnungen die unter § 3 (2) ff genannten Inhalte in
die jeweiligen Kaufvertrage aufzunehmen und diese Regelung mit einer entsprechenden
Weitergabeverpflichtung sicherzustellen.

(3) Bei Bildung von Wohnungseigentum ist fir Abweichungen von den Verpflichtungen nach
§ 3 (2) ff die Wohnungseigentumsgemeinschaft verantwortlich, ebenso wie fir die unter
§ 5 getroffenen Vereinbarungen zu Abweichungen.

§ 9 Vertragsanderungen, Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen

(1) Vertragsanderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist vierfach ausgefertigt. Die Stadt und der
Vorhabentrager erhalten je zwei Ausfertigungen.

(2) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berthrt die Wirksamkeit der tibrigen Regeln
dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmun-
gen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und
wirtschaftlich entsprechen.

§ 10 Wirksamwerden

Der Vertrag wird mit der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 637 ,Betreutes Wohnen in der
Hohenzollernstrafe* wirksam.



§ 11 Gerichtsstand

Gerichtsstand ist Ludwigshafen am Rhein.

Ludwigshafen am Rhein, den .......................

Frau Dr. Eva Lohse (fur die Stadt)

gez.. A+F Haus Arenth

Herr Matthias Arenth (Vorhabentrager)
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