ENTWURF
DURCHFUHRUNGSVERTRAG

zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8/5
— Wohnen am Deichhaus —

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

den Technischen Beigeordneten, Herrn Stephan Marks,

- nachfolgend “Stadt” -,

und

die GbR Deichhaus, Bonner Wall 33-35, 50677 Kdln, vertreten durch den Geschaftsfuhrer der
Picovend GmbH, Herrn Bernd Manz, an den Garten 11, 51491 Overath, und den Geschéfts-
fuhrer der Baucon Projekt- und Beteiligungs GmbH, Herrn Frank Stommel, Siemensstraf3e 10,
40764 Langenfeld.

- nhachfolgend “Vorhabentrager” -

schliel3en folgenden Vertrag:

Praambel

Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf den Grundstlicken in der Gemarkung Sieburg, Flur 12,
Flurstiicke 1803, 1804 und 805/27 zwischen der StralRe Deichhaus und der Wahnbachtal-

stralRe eine zweigeschossige Wohnanlage mit einer Tiefgarage zu errichten.

Das Vorhaben und die ErschlieBungsmafRnahmen bestimmen sich im Einzelnen nach dem
vom Vorhabentrager mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (An-

lage 3). 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 fiir Rechtsnachfolger bindend.

(1)

()

©)

Teil |

Allgemeines

§A1
Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages sind die Errichtung einer zweigeschossigen Wohnanlage
mit Tiefgarage nach MalRgabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.8/5 — ,Wohnen am Deichhaus® zwischen der
StralR3e Deichhaus und der Wahnbachtalstral3e (Anlage 2).

Das Vertragsgebiet umfasst das im Ubersichtsplan (Anlage 1) umgrenzte Grundstiick
der Gemarkung Siegburg, Flur 12, Flurstiicke 1803, 1804 und 805/27 und wird im
Norden durch die StraRe Deichhaus, im Osten durch eine Tankstelle, im Stiden durch
die WahnbachtalstraBe und im Westen durch eine bestehende Wohnbebauung
begrenzt. Das Vertragsgebiet stimmt mit den raumlichen Grenzen des Vorhaben- und

ErschlieBungsplans (Anlage 3) tUberein.

Das Vorhabengrundstiick wurde im Kaufvertrag notariell mit einer aufschiebenden Be-
dingung beurkundet, dass dem Vorhabentrager eine Baugenehmigung erteilt wird. Das
Vorhabengrundstiick geht nach Erteilung der Baugenehmigung in das Eigentum des

Vorhabentragers uber.

§A2

Bestandteile des Vertrages

(1) Bestandteile des Vertrages sind

a) Ubersichtsplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes (Anlage 1),

b) vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8/5 — ,Wohnen am Deichhaus® (Anlage 2),



¢) Vorhaben- und Erschliel3ungsplan (Anlage 3),

d) Umweltbericht mit Grinordnungsplan, Planungsbiro Schumacher GmbH vom April
2022 (Anlage 4)

e) Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Schumacher GmbH vom September
2021 (Anlage 5),

f) Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiro fir Umweltakustik Heine + Jud vom
Februar 2021 (Anlage 6),

g) Orientierende umwelttechnische Untersuchung, Gefahrdungsabschatzung, Geo Con-

sult Beratende Ingenieure und Geologen vom September 2021 (Anlage 7)

h) Ruckbau- und Entsorgungskonzept, Geo Consult Beratende Ingenieure und Geologen
vom Oktober 2021 (Anlage 8),

i) Energetische Konzepte fur die Wohnanlage mit 3 Wohneinheiten und 7 Wohneinheiten
(Anlage 9)

(2) Die Vertragspartner bestatigen, dass lhnen die Anlagen vollstandig vorliegen und sie

hiervon Kenntnis genommen haben

Teil 1l

Vorhaben

§Vvl1i

Beschreibung des Vorhabens

(1) GemalR § 12 BauGB verpflichtet sich der Vorhabentrager, im Rahmen der Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8/5 — ,Wohnen am Deichhaus® und nach
Mafigabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplans eine zweigeschossige Wohnanlage mit

einer Tiefgarage zu errichten

(2) Das Vorhaben umfasst eine Wohnanlage aus zwei baulich miteinander verbundenen Teil-

einheiten mit 3 Wohnungen im westlichen und 7 Wohnungen im nérdlichen Gebaudeteil.



Den Wohnungen sind 10 KellerrAume zugeordnet. In der Tiefgarage werden 12 Stellplatze
sowie 8 Fahrradstellplatze hergestellt. Die ErschlieBung der Wohnanlage erfolgt tber die
StralB3e Deichhaus. Die Tiefgarage wird Uber eine Zufahrt an der nordéstlichen Grund-
stiicksgrenze erschlossen.

(3) Wesentliche Abweichungen vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzen grundséatzlich

(1)

()

3)

eine Anderung des Bebauungsplans voraus. Dies gilt nicht fur Anderungen der unter
Abs. 2 beschriebenen Nutzungen, die gemafl? § 12 Abs. 3a BauGB im Wege einer
Anderung des Durchfiihrungsvertrags vereinbart werden kénnen, sowie fiir unwesentliche
Abweichungen vom Vorhaben- und Erschlielungsplan, insbesondere von den Ansichten
/ Visualisierungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinsichtlich Fassadengestaltung
und/oder Offnungen in den Gebaudefassaden.

§V2
Durchfuhrungsverpflichtung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfuhrung des in 8 V1 beschriebenen
Vorhabens und der ErschlieBungsmafl3nahmen im Vertragsgebiet nach den Regelungen
dieses Vertrages und den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 8/5 — ,Wohnen am Deichhaus*.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, spatestens 6 Monate nach Inkrafttreten der Satzung
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8/5 — ,Wohnen am Deichhaus* die er-
forderlichen Bauantrage zur Umsetzung des Bauvorhabens vollstandig und genehmi-
gungsfahig einzureichen. Er wird das Vorhaben innerhalb von 6 Monaten nach Rechts-
kraft der jeweiligen Baugenehmigung auf Grundlage der Satzung Uber den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 8/5 ,Wohnen am Deichhaus® mit dem Vorhaben beginnen
und es innerhalb von 3 Jahren fertigstellen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich die schadstoffbelasteten Béden fachgerecht und auf
eigene Kosten im Bereich aller Freiflachen auszutauschen in enger Abstimmung mit dem
Amt fur Umwelt- und Naturschutz des Rhein-Sieg-Kreis. Die MalBnahme ist dem Amt fiir
Umwelt- und Naturschutz vor Beginn anzuzeigen. Im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens ist eine Bescheinigung des Rhein-Sieg-Kreises, Amt fir Umwelt- und Naturschutz,
Grundwasser- und Bodenschutz Uber die ordnungsgeméafle Umsetzung der Gefahrenab-
wehrmalRnahmen vorzulegen. Bei Einschaltung Dritter ist dies durch entsprechende ver-

tragliche Regelungen sicherzustellen.



(4) Der Vorhabentrager wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachweisen, dass
der Primarenergiebedarf und der spezifische Transmissionswarmeverlust des Bauvorha-
bens die gesetzlichen Vorgaben gemall GEG 2020 (KfW EH-55 EE) um 25% unterschrei-
ten.

(5) Zum Schutz vor Larmimmissionen werden aktive und passive SchallschutzmalRnahmen,
gemalR der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung und unter 8 V 4 benannt,
durch den Vorhabentrager sichergestellt.

(6) Der Vorhabentrager wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens den erfolgten Aus-
gleich des Okokontos nachweisen.

§V3

MalRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Da das Plangebiet im Hochwassergefahrdungsbereich der Sieg liegt, ist bei seltenen Ab-
flussereignissen (>HW100) sowie bei Versagen der technischen Hochwasserschutzmafl3nah-
men (ab einem HWao0) eine Uberflutung des Bereiches nicht grundsatzlich auszuschlielen.
Bei mdglichen seltenen und extremen Starkregenereignissen ist mit einem flachigen Einstau
von Oberflachenwasser mit einer Tiefe von bis zu 0,50 — 1,00 m auf dem gesamten Plangebiet
zu rechnen. Zur Vermeidung von erheblichen Sach- und Personenschéaden wird die Erdge-
schossfulBbodenhohe fir den Fertigful3boden so angehoben, dass beim sog. HWi00 und bei
Starkregenereignissen kein Wasser in das Gebaude eindringen kann. Die ErdgeschossfulZbo-

denhbdhe (FertigfuBboden) muss mindestens auf Hohe von 60,75 m UNHN liegen.

§V4

Immissionsschutz

Gemal der schalltechnischen Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Heine + Jud ist zu
Larmschutzzwecken eine Sichtschutzwand mit den Anforderungen an eine Schallschutzwand
(Flachenbezogene Masse mindestens 10 kg/mz) in der Hohe von 2,50 m und 44,00 m Lange
zur Ostlichen Grundstlicksgrenze, gemalf Darstellung und Position im Fachbeitrag, herzustel-
len. Der Vorhabentrager verpflichtet sich die Sichtschutzwand zu begrinen.

Durch den StraRenverkehr entlang der Wahnbachtalstral3e werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete im stdlichen Bereich der Baugrenzen tags und nachts

Uberschritten. Durch die benachbarte Tankstelle werden die entsprechend der vorliegenden



Gemengelage gultigen Immissionsrichtwerte an den Baugrenzen tags mit Ausnahme eines
kleinen Randbereichs im 0stlichen Plangebiet eingehalten. Die zulassigen Spitzenpegel
werden nachts im norddstlichen Bereich der Baugrenzen tUberschritten.

Aus diesem Grund sind SchallschutzmalRnahmen gegeniber den Immissionen des
StralRenverkehrs und der Tankstelle erforderlich.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich Festverglasung, nur zu Reinigungszwecken o6ffenbare
Fenster oder Prallscheiben in den von Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte
und der Spitzenpegel gemalR TA Larm betroffenen Bereiche zu verwenden. Bei einem
Mittelungspegel nachts Uber 50 dB(A) sind entsprechend VDI 2719 in jeder Wohnung die
Schlafrdume, bzw. die zum Schlafen geeigneten R&ume, mit zusatzlichen
Luftungseinrichtungen auszufuhren

Zum Schutz vor den Immissionen des StraBenverkehrs wird der Vorhabentrdger passive
SchallschutzmalRnahmen vorsehen, in Form einer erforderlichen Luftschallddmmung von
AulRenbauteilen nach DIN 4109 aus den mafgeblichen AulRenlarmpegeln bzw.
Larmpegelbereichen, hier im Larmpegelbereich 11l nach DIN 4109 (2018). Der Nachweis der
erforderlichen Schallddmm-MalRe der Aul3enbauteile ist im Baugenehmigungsverfahren nach

der jeweils aktuell gultigen DIN 4109 vorzulegen.

§V5

Vorbereitungsmal3nahmen, Altlasten

Der Vorhabentrager wird alle fur die ErschlieBung und Bebauung der Grundstlicke
erforderlichen VorbereitungsmalRnahmen durchfiihren. Das Ingenieurbiiro Geo Consult Bera-
tende Ingenieure und Geologen hat im Rahmen von umwelttechnischen Untersuchungen, ei-
ner sog. Gefahrdungsabschatzung, im Vorfeld der geplanten Nutzung festgestellt, dass eine
erhdhte Schadstoffkonzentration insbesondere an Schwermetallen und polyzyklischen aroma-
tischen Kohlenwasserstoffen (PAK) in den Auffullungshorizonten vorhanden ist. Als Ursache
fur die stark erhohten Schadstoffgehalte kommen in der Auffillung befindliche Asche- und
Schlackepartikel infrage. Es wird angenommen, dass es sich bei den schadstoffhaltigen Auf-
fullungen um typische Kriegsschuttablagerungen handelt und vermutlich in der Nachkriegszeit
zur Nivellierung des Grundstiickes ggf. auch zur Verfullung von Bombentrichtern eingebracht
wurden. Im sldlichen Teil des Grundstlickes, kann es bei Hochwasserphasen der Sieg zu
hoéheren Grundwasserstanden kommen und damit ein kurzfristiger Kontakt der Aufftillungsho-
rizonte hergestellt werden. Eine Gefahrdung des Grundwassers kann an dieser Stelle nicht

ausgeschlossen werden. Der Gutachter empfiehlt, den von der BaumaRnahme



ausgenommenen Oberboden bis 35 cm Tiefe im Bereich der stdlichen Freiflachen des Grund-
stiickes auszutauschen, da partiell h6here Schadstoffgehalte nicht ausgeschlossen werden
koénnen.

Im Bereich der geplanten Tiefgarageneinfahrt liegen schadliche Bodenverdnderungen im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes vor, welche ausgetauscht werden missen. Abschlie-
Rend wurde vom Gutachter festgehalten, dass der grof3te Teil der Auffullungen im Zuge der

Baumal3nahme ausgetauscht bzw. Gberbaut wird.

Teil 1l
ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die bereits bestehende offentliche Verkehrsfla-
che der Stral’e Deichhaus. Soweit im Zusammenhang mit der Realisierung des Vorhabens

weitere ErschlielBungskosten anfallen, verpflichtet sich der Vorhabentrager diese zu tragen.

Teil IV

Umwelt

§uU1l

Bodenschutz und Altlasten

Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu erfiillen
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung im Wirkungspfad Boden-Mensch zu ge-
wabhrleisten, verpflichtet sich der Vorhabentrager das schadstoffbelastete Aushubmaterial der
BaumaRnahme und den schadstoffbelasteten Oberboden im Bereich aller Freiflachen auf
eigene Kosten zu entsorgen und auszutauschen. Hierfir ist auf einer Grabsperre (Schotter-
schicht, Geotextil) eine mindestens 35 cm méachtige Oberbodenschicht aufzubringen, die die
Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) enthélt. Eine
chemische Untersuchung hat vor dem Aufbringen zu erfolgen. Eingriffe in den Untergrund im
Zuge der Baumalnahmen werden unter fachgutachtlicher Begleitung vorgenommen und er-
folgen in enger Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt- und Naturschutz, Grundwasser- und
Bodenschutz des Rhein-Sieg-Kreises. Im Hinblick auf die Handhabung von ggf. anfallenden
Aushubmassen im Rahmen von Bau- und Riickbaumal3nahmen dienen die Zuordnungswerte

der LAGA sowie der Deponierverordnung (DepV) der Zuordnung zu einer geeigneten



Verwertung oder Beseitigung. Alle bei Aushubmafnahmen anfallenden Bodenmassen mus-
sen gesondert fur sich betrachtet und bewertet werden.

Zur Bestatigung der ordnungsgemafen Umsetzung der Gefahrenabwehrmalinahmen ist vom
Vorhabentrager eine Bescheinigung des Rhein-Sieg-Kreises, Amt fir Umwelt- und Natur-
schutz, Grundwasser- und Bodenschutz als zustandige Untere Bodenschutzbehdrde vorzule-
gen.

g§uU2
AusgleichsmaRnahmen, Okokonto

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die dkologischen AusgleichsmaBnahmen gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Einklang mit den Ausfiuhrungen in der Begrindung/Umweltbericht
zum Bebauungsplan durchzufihren.

Gemal den Ergebnissen der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht liegt ein De-
fizit von 3452 Okopunkten zwischen Bestand und geplantem Bauvorhaben vor. Das Ausgleich-
serfordernis fir den 6kologischen Eingriff wird im Zuge einer Okokontoregelung durch eine
bereits umgesetzte dkologische Aufwertungsmafinahme der Stiftung Rheinische Kulturland-
schaften nachgewiesen.

Nach Fassung des Satzungsbeschlusses hat der Vorhabentrager im Rahmen des Baugeneh-

migungsverfahrens die Nachweise tiber den Kauf der Okopunkte zu erbringen.

§U3

Energetisches Konzept

Der Rat der Stadt Siegburg hat am 18.02.2021 die ,Klimaoffensive konkret — Umsetzung des
Klimaschutzgesetzes” beschlossen, die u.a. fur private GroRbauvorhaben ab 5000 cbm um-
bauten Raum im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine Energieeffizienz
festlegt, die die gesetzlichen Anforderungen um 25 % Uberschreitet.

Der Vorhabentrager weist im energetischen Konzept (Anlage 8) nach, dass der Primarener-
giebedarf (Qr) und der spezifische Transmissionswarmeverlust (HT") der Wohnanlage um
25% unterschritten werden. Das energetische Konzept besteht aus jeweils einer Berechnung
fur die Anlage mit 7 Wohneinheiten und 3 Wohneinheiten.

Der gesetzlich geforderte Wert gemaf GEG 2020 (KfW EH-55 EE) betragt flir das Objekt mit
7 Wohneinheiten Qr = 43,7 kWh/m2a (Primarenergiebedarf) und HT = 0,42 W/(m2K)



(Transmissionswarmeverlust). Abziiglich der geforderten 25% muss der Wert fiir den Priméar-
energiebedarf mindestens 32,775 kWh/m2a erreichen. Der im energetischen Konzept berech-
nete Wert betragt Qr = 31,4 kWh/m2K. Auf den Transmissionswéarmeverlust Ubertragen,
musste der Wert mindestens 0,315 W/(m2K) erreichen. Der im energetischen Konzept berech-
nete Wert liegt bei HT™ = 0,29 W/(m2K).

Fir die Wohnanlage mit 3 Wohneinheiten wurde der gesetzlich geforderte Wert gemafl GEG
2020 (KfW EH-55 EE) mit Qr = 49,9 kWh/m2a (Priméarenergiebedarf) und HT" = 0,37 W/(m2K)
(Transmissionswarmeverlust) berechnet. Abziiglich der geforderten 25% muss der Wert fir
den Primarenergiebedarf mindestens 37,425 kWh/m?2a erreichen. Der errechnete Wert betragt
im Energetischen Konzept Qr = 34,6 kWh/m2K. Auf den Transmissionswarmeverlust tibertra-
gen, misste der Wert mindestens 0,2775 W/(m2K) erreichen. Der im energetischen Konzept
berechnete Wert liegt bei HT" = 0,26 W/(m2K).

Der Vorhabentrager verpflichtet sich die gemal3 Energetischem Konzept errechneten Angaben

einzuhalten.

§uU4
Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser st in den

Regenwasserkanal einzuleiten.

g§US5
Dachbegrinung
Der Vorhabentrager verpflichtet sich die Flachdacher des zweigeschossigen Anbaus im Wes-

ten der Wohnanlage extensiv zu begriinen.

Teil V

Schlussbestimmungen

§S1

Kostentragung

Der Vorhabentrager tragt die Kosten dieses Vertrages und seiner Durchfiihrung.



§S2
Rechtsnachfolge

Ein Wechsel des Vorhabentragers bedarf gemald § 12 Abs. 5 BauGB der Zustimmung der
Stadt. Die Stadt wird die Zustimmung erteilen, wenn der neue Vorhabentréger sich gegentber
der Stadt verpflichtet, die sich aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen zu
Ubernehmen und die in diesem Vertrag vereinbarten Sicherheiten selbst beizubringen. Der
Vorhabentrager haftet der Stadt fur die Erfillung des Vertrages neben einem etwaigen
Rechtsnachfolger, soweit die Stadt ihn nicht ausdrucklich aus der Haftung entlasst, als
Gesamtschuldner. Die Haftung erlischt spatestens mit der Fertigstellung des Vorhabens.

8S3
Rucktrittsrechte

(1) Der Vorhabentrager ist berechtigt, von dem Vertrag zuriickzutreten, wenn der diesem
Vertrag zugrunde liegende Bebauungsplanentwurf nicht bis zum 31.12.2022 als Satzung
in Kraft getreten ist. Das Rucktrittsrecht besteht bis zum Tag der Bekanntmachung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Satzung. Es ist durch schriftliche Erklarung

gegenuber der Stadt auszulben.

(2) Das Rucktrittsrecht entfallt mit der Erteilung einer Baugenehmigung flr ein Vorhaben im

Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs nach § 33 BauGB.

§S4

Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8/5 — ,Wohnen am Deichhaus®. Eine Haftung
der Stadt fur etwaige Aufwendungen des Vorhabentréagers, die dieser im Hinblick auf die

Aufstellung des Bebauungsplans tatigt, ist ausgeschlossen.

-10 -



(@)

(1)

()

Fur den Fall der Aufhebung der Satzung gemaf § 12 Abs. 6 BauGB kdénnen Anspriche
gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fiir den Fall, dass sich die
Nichtigkeit ~des vorhabenbezogenen  Bebauungsplans im  Verlauf eines

Gerichtsverfahrens herausstellt.

§S5
Schlussbestimmungen

Vertragsdnderungen oder -erganzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die

Stadt und der Vorhabentrager erhalten je eine Ausfertigung.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der Gbrigen
Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame
Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich

und wirtschatftlich entsprechen.

§S6

Wirksamwerden

Der Vertrag wird nach rechtsverbindlicher Unterzeichnung durch die Vertragsparteien

wirksam, wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8/5 — ,Wohnen am Deichhaus* in

Kraft tritt oder eine Baugenehmigung nach § 33 BauGB erteilt wird.

Siegburg, den den

far die Stadt fir den Vorhabentrager

- 11 -



Technischer Beigeordneter

Bilrgermeister Geschatftsfuhrer des Vorhabentragers

Geschaftsfuhrer des Vorhabentragers
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