Entwurf
DURCHFUHRUNGSVERTRAG

zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 49
- Bereich zwischen offentlicher Verkehrsflache Kaiserstral3e, Cecilienstrale und Theodor-

Heuss-Stralle -

Die Kreisstadt Siegburg, vertreten durch den Burgermeister, Herrn Stefan Rosemann, und

die Technische Beigeordnete, Frau Barbara Guckelsberger,

- nachfolgend “Stadt” -,

und

die PSP Siegburg GmbH, c/o PARETO GmbH, Neumarkt 8-10, 50667 Koln vertreten durch

ihre Geschaftsfuhrer Herrn Klaus Brald und Herrn Thomas Koppinger,

- nachfolgend “Vorhabentrager” -

schlielen folgenden Vertrag:

Praambel

Der Planungsausschuss der Stadt Siegburg hat in seiner Sitzung vom 04.12.2019 gemaf
§ 2 Abs. 1i.V.m. § 12 BauGB den einleitenden Beschluss fiir das Bebauungsplanverfahren
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.49 - Bereich zwischen o&ffentlicher

Verkehrsflache Kaiserstralie, Cecilienstralle und Theodor-Heuss-Stralle - gefasst.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf den seit mehreren Jahren brach liegenden
Grundstiicken der Gemarkung Siegburg, Flur 5, Flurstiicke 4224-4234, 2942/2, 4987, 4988,
5410, 5412 und 5413 zwischen Kaiserstralle, Cecilienstralle und Theodor-Heuss-Stralle,

grof¥flachigen und nicht grofl¥flachigen Einzelhandel, Raume flr Beratungsleistungen/
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Schulungen/ Verwaltungs- und Buronutzung sowie Wohnen zu errichten. Die Stadt begruf3t
eine Revitalisierung der Grundstiicke, um das Gelande einer stadtebaulich erwiinschten

Nutzung zuzufihren.

Das Vorhaben und die ErschlieBungsmaflRnahmen bestimmen sich im Einzelnen nach dem
vom Vorhabentrdger mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(Anlage 2). Der vorliegende Vertrag regelt die Rechte und Pflichten der Vertragsparteien im
Zusammenhang mit der Erstellung des nachfolgend genannten Bauvorhabens. Die in

diesem Vertrag getroffenen Vereinbarungen sind auch fir Rechtsnachfolger bindend.

Teil |

Allgemeines

§A1

Gegenstand des Vertrages

(1) Gegenstand des Vertrages ist die Errichtung von grof3flachigem und nicht gro3flachigem
Einzelhandel, Raume fir Beratungsleistungen/ Schulungen/ Verwaltungs- und
Blronutzung sowie Wohnen nach MalRgabe des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.49 - Bereich zwischen o&ffentlicher

Verkehrsflache Kaiserstrale, Cecilienstralde und Theodor-Heuss-Stralle - (Anlage 2).

(2) Das Vertragsgebiet umfasst die im Ubersichtsplan (Anlage 1) umgrenzten Grundstiicke
der Gemarkung Siegburg, Flur 5, Flurstlicke 4224-4234, 2942/2, 4987, 4988, 5410, 5412
und 5413 und wird durch die Kaiserstralde, die Cecilienstralle und die Theodor-Heuss-
Stralde begrenzt. Das Vertragsgebiet stimmt mit den rdumlichen Grenzen des Vorhaben-

und Erschliellungsplans (Anlage 3) Uberein.

(3) Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Flurstiicke 4224-4234, 2942/2 und hat den
Kaufvertrag flur die Flurstlicke 4987, 4988, 5410, 5412 und 5413 mit der Stadt bereits

abgeschlossen.
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§A2

Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind

a) erganzende Karte mit Umgrenzung des Vertragsgebietes (Anlage 1);

b) vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 49 - Bereich zwischen offentlicher Verkehrs-

flache KaiserstralRe, CecilienstralRe und Theodor-Heuss-Stralie - (Anlage 2);

¢) Vorhaben- und Erschliellungsplan (Anlage 3);

d) Sanierungskonzept Mull & Partner vom 23.07.2020 (Anlage 4)

e) Begrunungskonzept Innenhof (Anlage 5);
f) Konzept Fassadengestaltung / Werbeanlagen (Anlage 6)

g) Vertraglichkeitsanalyse Junker + Kruse vom August 2020 (Anlage 7)

Teil 1l

Vorhaben

§B1

Beschreibung des Vorhabens

(1) GemalR § 12 BauGB verpflichtet sich der Vorhabentrager, im Rahmen der Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.49 - Bereich zwischen o6ffentlicher
Verkehrsflache KaiserstralRe, CecilienstraRe und Theodor-Heuss-Stralle - und nach
Maligabe des Vorhaben- und Erschlielungsplans einen Gebaudekomplex mit
grof¥flachigem und nicht grof3flachigem Einzelhandel, Raumen fir Beratungsleistungen/
Schulungen/ Verwaltungs- und Bironutzung sowie Wohnen mit privater Tiefgarage zu

errichten.
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(2) Die  Einzelhandelsnutzung  umfasst  grof¥flachige und nicht  groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit einer minimalen Gesamtverkaufsflache von 1.900 m? bis zu
einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 2.900 m? im Erdgeschoss und dem 1.
Obergeschoss mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten geman
Siegburger Liste. Obergrenzen der einzelnen Sortimente sind gemal der

Vertraglichkeitsanalyse Junker + Kruse definiert.

(3) Des Weiteren sind im Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss Raume fir Beratungs-
leistungen, Schulungen sowie Verwaltungs- und Bilronutzung mit einer maximalen

Nutzflache von 2.000 m? vorgesehen.

(4) Ab dem 2. Obergeschoss werden in dem fir “Wohnen” als zuldssig ausgewiesenen
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wohnungen mit einer Geschossflache
von ca. 8500 gm mit ca. 69 Wohneinheiten und eine Tiefgarage mit einer
Geschossflache von ca. 2.800 gm errichtet. Die Tiefgarage umfasst mind. 66 Stellplatze
und wird Uber die Theodor-Heuss-Stralle sowie Kronprinzenstral’e verkehrlich

erschlossen.

(5) Parallel zur Theodor-Heuss-StralRe ist ein dreigeschossiges Technikgebaude fiur die

notwendige Haustechnik geplant.

(6) Wesentliche Abweichungen vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzen grundsatzlich
eine Anderung des Bebauungsplans voraus. Dies gilt nicht fir Anderungen der unter
Abs. 2 und 3 beschriebenen Nutzungen, die gemal § 12 Abs. 3 a BauGB im Wege einer
Anderung des Durchfilhrungsvertrags vereinbart werden kénnen, sowie fur
unwesentliche Abweichungen vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan, insbesondere von
den Ansichten / Visualisierungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinsichtlich

Fassadengestaltung und / oder Offnungen in den Gebaudefassaden.

§B2

Durchfiihrungsverpflichtung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung des in § B 1 beschriebenen

Vorhabens im Vertragsgebiet nach den Regelungen dieses Vertrages und den



(2)

©)
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Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 49 - Bereich zwischen

offentlicher Verkehrsflache Kaiserstraflie, Cecilienstrale und Theodor-Heuss-Stral3e.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, spatestens 12 Monate nach Inkrafttreten der
Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.49 - Bereich zwischen
offentlicher Verkehrsflache KaiserstralRe, Cecilienstrae und Theodor-Heuss-Stralie -
die erforderlichen Bauantrage zur Umsetzung des Bauvorhabens vollstandig und
genehmigungsfahig einzureichen. Er wird das Vorhaben innerhalb von 5 Jahren nach
Bestandskraft der jeweiligen Baugenehmigung auf Grundlage der Satzung Uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.49 - Bereich zwischen o6ffentlicher

Verkehrsflache Kaiserstralde, Cecilienstralie und Theodor-Heuss-Stralle - fertigstellen.

Die Fristen nach Abs. 2 kdnnen auf Antrag des Vorhabentragers in begriindeten Fallen
verlangert werden. Zeitverzogerungen hemmen die vorgenannten Fristen, wenn

folgende Voraussetzungen vorliegen:

a) Hoéhere Gewalt und sonstige unvorhersehbare bzw. vom Vorhabentrager nicht
zu vertretende Umstande (z.B. Streik, aulBergewodhnliche Witterungs-

verhaltnisse, fehlende Vermarktbarkeit der geplanten Nutzungen etc.) oder

b) von der Stadt oder Dritten zu vertretende Umstande, die zu einer Hemmung

des Baufortschritts fihren, oder

c) es wurden von Dritten Rechtsmittel gegen den Bebauungsplan und / oder die

Baugenehmigung(en) eingelegt.

In diesen Fallen verlangert sich die Frist um den Zeitraum, wahrend dessen die Erflllung
der Durchflihrungsverpflichtung gehemmt war bzw. bzgl. lit. ¢) um den Zeitraum bis zur
Ricknahme der Rechtsmittel oder bis zu einer rechtskraftigen Entscheidung in der

Hauptsache.

§B3

VorbereitungsmaBnahmen, Altlasten

Der Vorhabentrager wird alle fir die ErschlieBung und Bebauung der Grundstiicke

erforderlichen Vorbereitungsmaflinahmen durchfihren. Das Ingenieurbiro Mull und Partner
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hat im Rahmen von umwelttechnischen Untersuchungen im Vorfeld der geplanten
Nutzungen festgestellt, dass die ermittelten Bodenbelastungen auf die Vornutzung durch
eine chemische Reinigung zurick zu flhren sind. Der Schaden ist kleinrdumig und
beschrankt sich auf die obersten Bodenschichten eines kleinen Teils der
Untersuchungsflache. Eine Grundwasserbelastung durch die vorhandenen
Bodenbelastungen ist aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse nicht abzuleiten.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Bodensanierung des entsprechenden Bereichs
gemaly Sanierungskonzept Mull & Partner vom 23.07.2020 im direkten Anschluss zur
Entsiegelung und wird diese fachgutachterlich Uberwachen lassen. Notwendige

Sanierungsmafllinahmen werden im Vorfeld mit dem Rhein-Sieg-Kreis abgestimmt.

§ B 4

Energiekonzept

Der Hausanschlussraum ist im Untergeschoss des Hauptgebdudes untergebracht. Die
Abwasserentsorgung und die Erdgas- und Trinkwasserversorgung wird Uber die
Kaiserstral3e realisiert, wobei zur Abwasserentsorgung das Trennsystem in den umliegenden
StralBen genutzt wird. Das Entwasserungskonzept erfolgt gemafll Abstimmung mit den
Stadtbetrieben AOR. Die Versorgung mit Erdgas erfolgt aus dem Netz der Rhenag. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt gemaf Abstimmung mit den SBS AG6R. Die Stromversorgung
wird mittelspannungsseitig aus dem 10-kV-Netz der Westnetz GmbH realisiert. Nach
Vorgaben der Rhein-Sieg-Netz GmbH ist eine kundeneigene Netzstation zu errichten. Diese
befindet sich im Erdgeschoss des Technik-Riegels. Die Versorgung des Gebaudes mit einer
Zuleitung fur Telekommunikation ist mindestens Uber ein Stammkabel der Telekom geplant.
Die Hausanschlisse flur Elektro- und Nachrichtentechnik sind aus der Theodor-Heuss-
Stralie geplant. Die Warmeerzeugung besteht abgestimmt auf die Anforderungen aus EnEV
und EEWarmeG aus einer Solarthermieanlage auf dem Dach des Hauptbaukdrpers sowie
einer Kesselanlage mit einem Gas-Brennwert-Kessel sowie einem Pellet-Kessel. Sowohl die
Solarthermie als auch der Pelletkessel arbeiten in einen gemeinsamen Pufferspeicher mit ca.
9.000 Liter Inhalt.
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§B5

Fassadengestaltung/Werbeanlagen

Der Neubau fir das Kaiser Carré fiigt sich in die kleinteilige grinderzeitliche
Gebaudestruktur und das groflmafstabliche Kaufhofgebdude in der KaiserstralRe ein und
vermittelt so zwischen der GroBmafstablichkeit und Kleinteiligkeit der vorhandenen
Bebauung. Durch Ausbildung eines Gebaudegelenks zum Bestand wird der eigenstandige
Charakter der Architektur hervorgehoben. Die dreiteilige Gliederung der Fassaden in Sockel,
Mitte und Staffelgeschoss, entwirft ein stimmiges Bild fur die Umgebung, indem die Fluchten
und Hohen aus dem Stadtraum auf die Gebaudekanten Ubertragen werden. Durch
Ausbildung zweier Staffelgeschosse werden die Sichtachsen auf den Michaelsberg
freigehalten und der Blick auf die Abtei gewahrleistet. Die Architektur zeichnet sich durch
Klarheit der gerasterten Fassaden aus. Loggien zum Stadtraum lockern den strengen
Fassadenrhythmus und vermitteln dem Baukodrper einen kleinteiligen Maf3stab.

Der Hauptgebdudekorper zwischen Erdgeschoss und 4. OG erhdlt eine hochwertige
Naturstein-, Klinker- oder Putzfassade mit Lisenenstruktur. Die leicht zurlckgesetzten
Wandscheiben in den Wohngeschossen im 2. bis 4. OG sowie die Loggien sind durch helle
Putzflachen abgesetzt. Der zurtickspringende Riegel des 5. und 6. OG erhalt ebenfalls eine
helle Putzfassade, sodass optisch eine vertikale Verzahnung der unterschiedlichen
Fassadenbereiche entsteht. Die Fassade zum Innenhof wird vollflachig mit heller
Putzfassade oder alternativ Naturstein oder Klinker nach Vorgabe des Architekten
ausgebildet.

Die Gewerbe erhalten Werbeanlagen gem. der Visualisierung des Architekten (Anlage 6).
Die Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig und unterliegen den Anforderungen des
Gestaltungsleitfadens fir die Siegburger Innenstadt. Die Fassadengestaltung und die

Errichtung von Werbeanlagen sind grundsatzlich mit der Stadt Siegburg abzustimmen.

§B6

Begriinter Innenhof/Dachbegriinung

Aufgrund der inneren ErschlieBung des Neubaus kommt dem Innenhof eine zentrale
Bedeutung zu. Grof¥flachige intensive Pflanzflachen fugen sich an Wege- und Platzflachen
mit grolRformatigem Plattenbelag. Ihre Rander verweben sich mit den angrenzenden
Pflanzflachen. So entsteht das Bild eines gemeinschaftlichen Gartens, eines ,Griinen

Patios“, Uber den die angrenzenden Wohnungen fuBlaufig erreicht werden. Den
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angrenzenden Wohnungen sind in gleicher Art und Weise Terrassen zugeordnet. Die
Bepflanzung der angrenzenden Flachen sorgt fur Privatheit, ohne die Terrassen vollstandig
abzuschirmen. Sie bleiben durch das einheitliche Material im Gesamtbild integriert und die
GroRzugigkeit des Innenhofes erhalten. Neben dem Plattenbelag spielt die Pflanzung eine
wesentliche Rolle. Dem Standort entsprechend soll eine Mischung aus Grasern und Stauden
entstehen, die fur Schatten und Halbschatten geeignet sind. Die H6he der Pflanzung variiert,
so dass der Raum in Ganze erfahrbar bleibt. Vier locker gruppierte Kleinbdume werden in
Hochbeeten platziert. Die Ausstattung / Méblierung des Hofes bleibt auf wenige Elemente
reduziert. Lange Hockerbanke flgen sich in die Ausrichtung der Plattierung ein. Die
Beleuchtung erfolgt Uber niedrige Pollerleuchten. Als zentrales Element ist ein Wassertisch
positioniert, der im Sommer zum Spiel- und Anziehungspunkt auch fir jingere Bewohner
wird.

Auf der Hauptdachflache Uber dem 6. OG ist mit Ausnahme der Flachen fiir technische

Aufbauten eine extensive Dachbegriinung vorgesehen.

§ B7

Fahrradabstellplatzen im offentlichen Raum

Die fir die Gewerbeflachen notwendigen Fahrradabstellplatze sollen im 6ffentlichen Bereich
vor dem Gebaude in der Cecilienstralle untergebracht werden. Nach Bauantragsplanung
vom 10.05.2021 sind 63 Fahrradstellplatzen fir die Gewerbeflachen nachzuweisen.
Vorgesehen sind 32 Fahrradblgel, wobei je Fahrradbugel 2 Fahrradabstellplatze gerechnet
werden konnen. Die Kosten von 16.000 € brutto (500 € brutto je Fahrradbigel inkl. Einbau)

werden vom Vorhabentrager getragen.

§ B8
Barrierefreie Zugange Erdgeschoss / Gelandeanpassungen im offentlichen

Raum

Um fiir die Erdgeschossflachen barrierefreie Zugange zu ermdglichen, muss in Teilbereichen
das Gelandeniveau der offentlichen Flachen im unmittelbaren Anschluss an das Gebaude
angepasst werden. Der Vorhabentrager wird dies im Rahmen der Ausfuhrungsplanung mit

der Stadt abstimmen und Ubernimmt samtliche mit der MalRnhahme verbundene Kosten.



Stand: 14.05.2021

Teil 1l

Umwelt

§C1

Grundwassermessstellen

Die Folgenden Grundwassermessstellen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes sind zu
erhalten: 8430-020, 8430-022, 8430-046.

§C 2
Okologie/Zertifizierung

Es ist eine DGNB Zertifizierung nach DGNB-MIX18 (mischgenutzte Gebaude) in der Stufe
,Gold“ angestrebt. Durch den von der DGNB zugelassenen Auditor ifes GmbH wurde bereits
ein positiver Pre Check fir die Stufe ,Gold“ attestiert. Bereits im Rahmen der Bauphase wird
ein offizielles Vorzertifikat beantragt, mit der Gesamtfertigstellung wird das DGNB Zertifikat
erteilt.

Teil IV
Schlussbestimmungen
§D1

Kostentragung
Der Vorhabentrager tragt die Kosten dieses Vertrages und seiner Durchfiihrung.
§D2
Rechtsnachfolge
Ein Wechsel des Vorhabentragers bedarf gemall § 12 Abs. 5 BauGB der Zustimmung der

Stadt. Die Stadt wird die Zustimmung erteilen, wenn der neue Vorhabentrager sich

gegenlber der Stadt verpflichtet, die sich aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen
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zu Ubernehmen. Der Vorhabentrager haftet der Stadt fir die Erfullung des Vertrages neben

einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die Stadt ihn nicht ausdrtcklich aus der Haftung

entlasst, als Gesamtschuldner. Die Haftung erlischt spatestens mit der Fertigstellung des

Vorhabens.

(1)

(2)

(1)

(2)

§D3
Rucktrittsrechte

Der Vorhabentrager ist berechtigt, von dem Vertrag zuriickzutreten, wenn der diesem
Vertrag zugrunde liegende Bebauungsplanentwurf nicht bis zum 31.12.2021 als Satzung
in Kraft getreten ist. Das Rucktrittsrecht besteht bis zum Tag der Bekanntmachung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Satzung. Es ist durch schriftliche Erklarung

gegenlber der Stadt auszutiben.

Das Rucktrittsrecht entfallt mit der Erteilung einer Baugenehmigung fur ein Vorhaben im

Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs nach § 33 BauGB.

§D 4

Haftungsausschluss

Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 49. Eine Haftung der Stadt fiur etwaige
Aufwendungen des Vorhabentragers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung des

Bebauungsplans tatigt, ist ausgeschlossen.

Fir den Fall der Aufhebung der Satzung gemaR § 12 Abs. 6 BauGB kénnen Ansprliche
gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch flir den Fall, dass sich die
Nichtigkeit des  vorhabenbezogenen  Bebauungsplans im  Verlauf eines

Gerichtsverfahrens herausstellt.

-10 -
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§D5

Schlussbestimmungen

(1) Vertragsanderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der

Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht.

(2) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beruhrt die Wirksamkeit der Ubrigen
Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame
Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages

rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

§D6

Wirksamwerden

Der Vertrag wird nach rechtsverbindlicher Unterzeichnung durch die Vertragsparteien
wirksam, wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.49 in Kraft tritt oder eine

Baugenehmigung nach § 33 BauGB erteilt wird.

Siegburg, den den

fiir die Stadt fiir den Vorhabentrager

Technische Beigeordnete Geschéftsfuhrer des Vorhabentragers
Blrgermeister Geschaftsfuhrer des Vorhabentragers
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