Stadiebaulicher Vertrag

zum Bebauungsplanentwurf Nr. 100 mit integriertem Griinordnungsplan
(-,der Bebauungsplan-).

Zwischen der

1. Gemeinde Kirchheim b. Ménchen

Miinchner StrafBe 6, 85551 Kirchheim b. Miinchen

und den Grundstiickseigentiimern bzw. Anwartschaftsherechtigten:

2. DIBAG Industriebau AG

3. Wohnungshau S ¢ h w a b e n Co. Beteiligungsgesellschaft mbH

4. DEMOS Wohnbau GmbH

5. DEUTSCHES HEIM

6. Alois Kolper Baubetreuungs- und Bautridger GmbH & Co.KG,
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7. Ten Brinke Wohnungsbau GmbH & Co. KG

Die Gemeihde Kirchheim wird nachfolgend auch als ,,Gemeinde” oder ,Beteiligte zu 1} bezeichnet;
die Grundstiickseigentiimer werden gemeinschaftlich als , die Eigentimer”, gemeinsam mit der Ge-
meinde ,die Beteiligten” oder einzeln mit ihrer jeweiligen Beteiligungskennziffer bezeichnet.
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Teil A. Vorbemerkung

(1) Das ca. 47,6 ha grofe derzeit vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Areal stidlich Martin-

(2)

Luther-StraRe, Staatsstrale St 2082 westlich Heimstettener StraRe, Wachhoiderweg nordlich R3-
terstraRe, Heimstettener Strafle und dstlich Heimstettener Moosweg, Ludwigstrafie, Hausener
Holzweg (,Entwicklungsgebiet”) soll zu einer griinen Mitte der Gemeinde Kirchheim zwischen

den Gemeindeteilen Kirchheim und Heimstetten umgenutzt werden.

Vorgesehen sind folgende Nutzungen:

- Wohnen

- Rathaus

- Gymnasium

- Schulerweiterung, Kindertagesstétten

- soziale Einrichtungen — wie ein Seniorenzentrum -

- ein zentraler Ortspark, der zundchst auch fir die Landesgartenschau 2024
genutzt werden soll

- weitere éffentliche und private Griinfldchen, 6kologische und artenschutz-
rechtliche Ausgleichsflichen und

- die erforderlichen ErschlieRungsanlagen

Das Entwicklungsgebiet war in der Vergangenheit schon Gegenstand verschiedener stadtebau-
licher Verfahren, die letztlich nicht zu Ende gefiihrt werden konnten. In der Vergangenheit ei-
nigten sich die Beteiligten zu 2) bis 5) mit der Gemeinde, dieser jeweils ca. 30%ige Miteigen-
tumsanteile an ihrem Grundbesitz zu marktgerechten Konditionen zu verduRern. Bei den Be-
teiligten zu 4) und 5) betrifft dies nur Teilflichen. Damit wurde die Grundlage geschaffen, der
Gemeinde im Zuge einer notwendigen Bodenneuordnung die Grundstiicke zuzuteilen, die die-
se zur Erflllung ihrer 6ffentlichen Aufgaben zukiinftig bendtigt. Dabei handelt es sich insbe-
sondere um Flachen fiir ein neues Rathaus, fiir ein neues Gymnasium und fiir die Teile eines
zentralen Ortsparks, die nicht der Freiflichenversorgung der kiinftigen Bewohner des Entwick-
lungsgebiets dienen.

Zur Vorbereitung der Entwicklung haben die Beteiligten zu 1) bis 5) am 05./10.07.2017 die
,Vereinbarung Gber wirtschaftliche Parameter eines noch abzuschlieBenden Stddtebaulichen
Vertrages” geschlossen.

Die Vereinbarung ist der Bezugsurkunde ais Anlage A 1 zu Informationszwecken beigefiigt.
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(3)

{4)

(5)

(6)

Der nachfolgende Vertrag ersetzt die in der genannten Vereinbarung getroffenen Regelungen.

Zur Ausformulierung der stédtebaulichen Ziele fiir das Entwicklungsgebiet wurde im Jahre
2009 durch die Gemeinde ein Zukunftsforum durchgefiihrt, dessen Ergebnisse im Jahre 2011
die Grundlage fiir die Auslobung eines stadtebaulichen Wettbewerbs bildeten. Auf Grundlage
des Siegerentwurfs der Planungsgemeinschaft ,,Zwischenrdume®”, Minchen, wurde bis 2016
das Strukturkonzept Kirchheim 2030 erarbeitet und der Offentlichkeit vorgestelit. Dieses wur-
de im Jahre 2017 in einem Blrgerdialog weiterentwickelt und schiieBlich in einem Blirgerent-
scheid mehrheitlich gebiiligt.

Fur das Entwicklungsgebiet - im folgenden auch Kirchheim 2030 genannt - wurde das Verfah-
ren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 100 am 25.09.2017 eingeleitet, mit dem die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir eine geordnete stddtebauliche Entwick-
lung als zukiinftige griine Mitte mit einer attraktiven Wohnbebauung und umfangreichen Ein-
richtungen flir den Gemeinbedarf erreicht werden soll.

Folgende weiteren Verfahrensschritte wurden bis zum heutigen Tag durchgefiihrt:

e Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB vom 15,03 bis 19.05.2018
¢ Verfahren nach § 4 Abs, 1 BauGB vom 18.04 bis 05.10.2018
* Auslegungsbeschluss des Gemeinderates vom 07.10.2019

¢ Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB seit 31.10.2019 und § 4 Abs. 2 BauGB seit 24.10.2019

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 100 ist filr den Anfang des Jahres 2020 vorge-

sehen,

Der Flichennutzungsplan vom 31.07.2012 (27. Anderung) stellt fiir den Bereich derzeit noch
Gemeinbedarfsflichen, Allgemeines Wohngebiet, Reines Wohngebiet, Mischgebiet, Gewerbe-
gebiet und landwirtschaftliche Flachen dar. Er soll im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB

bis voraussichtlich Ende des Jahres 2019 an die zukinftigeh Nutzungen angepasst werden.

Obwohl zwischen den Vertragspartnern Einigkeit Gber die Zielsetzung besteht, wird dennoch
klargestelit, dass die Gemeinde durch diesen Vertrag nicht zur Aufstellung eines Bebauungs-
planes verpflichtet ist {§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB); sie kann das Aufstellungsverfahren jederzeit
abbrechen oder mit anderen als den gegenwirtig beabsichtigten Festsetzungen zu Ende fiih-
ren.

Zur Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 100 wird eine umfassende Neuordnung der Rechts-

verhiltnisse am Grundbesitz innerhalb des Entwicklungsgebiets erforderlich.

Die Beteiligten haben sich daher auf die Durchfiihrung eines einvernehmlichen gesetzlichen

Umlegungsverfahrens nach den §§ 45 ff. BauGB geeinigt.
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(7)

In dieses bringen die Beteiligten sowohl eigene Grundstticke als auch ihre jeweiligen Miteigen-
tumsanteile an Grundstiicken ein, die durch VerduRerung der jeweiligen Eigentiimer an die
Gemeinde in der Vergangenheit entstanden sind. Das Miteigentum soll im Zuge der Umlegung
aufgehoben werden, sodass der Gemeinde die Grundstiicke zugeteilt werden sollen, die der
Erfiilung ihrer 6ffentlichen Aufgaben dienen sollen, und den Eigentiimern die Grundstiicke, flr
die Wohnnutzung festgesetzt werden soll.

Die Gemeinde Kirchheim hat mit Vertrag vom 16.08.2018 ihre Befugnis, das Umlegungsverfah—.
ren durchzufithren, gem. § 46 Abs. 2 BauGB auf das Amt flir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Miinchen {ADBV M), Prinzregenienstr. 5 80538 Miinchen, {ibertragen. Das ADBY
M nimmt im Umlegungsverfahren die Befugnisse und Aufgaben der Umiegungsstelle gem.
BauGB wahr. Die Grundstiicke im Umlegungsverfahren ergeben sich aus der Anlage A.1 zur
Einverstdndniserkidrung.

Die Beteiligten haben gegeniiber der Umlegungsstelle ihr Einverstdndnis mit der Durchfiihrung

des Umlegungsverfahrens erkldrt (siehe hierzu ,Einverstandniserkidrung” Anlage A.2}.

Zwischen den Eigentiimern und der Gemeinde wurden einvernehmlich Rahmenbedingungen
und stidtebauliche Zielvorstellungen abgestimmt. Grundlagen fur diesen Stadtebaulichen Ver-
trag ist inshesondere der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 100 in der Fassung vom 07.10.2019
(Anlage A 3.1 und A3.2).

Die Gemeinde sichert zu, dass die in der Bezugsurkunde 2 enthaltene neue Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes keine Verinderung von Art und keine Verringerung des MaRes der bau-
lichen Nutzung gegeniiber der Fassung des Bebauungsplanentwurfes, der der Bezugsurkunde 1
beigefligt ist, enthdlt.

Zur zuigigen Umsetzung der Planung sind folgende MaBnahmen erforderlich:

1. Neuordnung und Freimachung der Grundstiicke (Abschnitt B dieses Vertrages);
Abtretung der zukiinftigen éffentlichen Verkehrs-, Gemeinbedarfs-, Aus-
gleichs- und Grinflichen; Baufeldfreimachung, Beseitigung umweltrelevanter
Belastungen, Entfernung und Einbau von Auffillungen und Herstellung der
Kampfmittelfreiheit {(Abschnitt B)

2. Herstellung bzw. Finanzierung der ErschlieBungsanlagen, der MaRnahmen zur
Grinordnung, 6kologische und artenschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatz-
mafRnahmen (Abschnitt C)

3. Ausgleichen des im Gebiet entstehenden Folgebedarfes an sozialer Infrastruk-

tur und sonstiger Folgelasten (Abschnitt D)
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Bereitstellen von Flichen fiir preisgebundenen Wohnungsbau (Abschnitt E)
Sicherheiten {Abschnitt F)

Bebauungsplanerganzende Vereinbarungen (Abschnitt G)

Moo w ok

Sonderregelungen zur Landesgartenschau 2024 (Abschnitt H)

Zur Sicherung einer geregelten Realisierung der mit dem Bebauungsplan Nr. 100 verfoigten Ziele wird
dieser Stiadiebauliche Vertrag geschlossen.
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Teil B. Freimachung der Ubergangsflichen

Soweit im Folgenden der Begriff ,friiherer Eigentiimer” verwendet wird, ist in den Fallen in denen
Flachen veriduBert wurden oder werden, auch der jeweilige Erwerber fiir die von ihm erworbenen
Flachen gemeint.

§ 1 Raumung von Ubergangsflichen

(1) Als Ubergangsflichen werden die (Teil-) Grundstiicke der kiinftigen Baufelder bezeichnet, die
im Rahmen des Umiegungsverfahrens einen neuen Eigentiimer erhalten, soweit nicht in diesem Ver-
trag oder im ErschiieRungstrigervertrag etwas anderes vereinbart wird.

Klargestellt wird, dass die Gemeinde als Miteigentiimerin von Ubergangsflachen keine Rdumungs-
pflichten treffen.

Soweit die Beteiligten nicht gesonderte Vereinbarungen untereinander zum Flacheniibergang tref-
fen, gilt:

Der frihere Eigentlimer hat, soweit in B. § 5 nichts anderes geregelt ist, die Ubergangsflachen bis
spitestens drei Monate nach Inkrafttreten des Umlegungsplans {Stichtag) zu rdumen (Entfernen von
beweglichen Sachen) und von baulichen Anlagen (oberirdisch und unterirdisch), Sparten (soweit die-
se nicht im B-Plan hinweislich dargestelit und zu erhalten sind; klargestellt wird, dass die Hauptwas-
serleitung auf Flurstiick 1045 nicht zu entfernen ist), Aufschiittungen sowie von Baum- und Strauch-
bewuchs einschlieRlich Wurzelwerk freizumachen; es sei denn es greifen arten- oder naturschutz-
rechtlichen Verbotstatbestinde oder der Erhalt des Bewuchses ist im Bebauungsplan Nr. 100 festge-
setzt. Eine Pflicht zur Auffilllung von Vertiefungen, die im Zuge der Rdumung entstanden sind, ist
damit nicht verbunden. Sollten natur- oder artenschutzrechtliche Auflagen, die Rdumungs- und Frei-
machungsarbeiten verzégern, verlangert sich die Frist um den Zeitraum der Verzogerung. Der frilhere
Eigentiimer wird den neuen Eigentlimer unverziiglich Gber die Verzégerung in Textform informieren.

Soweit sich bauliche Anlagen auf den betreffenden Fldchen befinden und sich Uber die kiinftigen
Grundstiicksgrenzen hinweg auf benachbarte Flachen des friiheren Eigentiimers erstrecken, sind
diese auch auf den benachbarten Flichen vollstindig zu beseitigen, soweit das zur bebauungsplan-
konformen Nutzung der Ubergangsfldchen erforderlich ist.

Der frilhere Eigentiimer hat alle schuldrechtlichen Nutzungsverhéltnisse mit Dritten spdtestens zum
Stichtag zu beenden.

(2) Kommt der frithere Eigentiimer seinen Verpflichtungen zur Rdumung und Freimachung nicht
fristgerecht nach, ist der neue Eigentiimer bzw. der ErschlieBungstrager berechtigt, die hierfir erfor-
derlichen Manahmen selbst vorzunehmen, wenn er zuvor erfolglos den fritheren Eigentiimer in
Textform unter Setzung einer Frist von mindestens 2 Wochen zur Erfillung seiner Verpflichtungen
aufgefordert hat. Der friihere Eigentiimer ist dann verpflichtet, dem neuen Eigentiimer die fiir die
Raumungs-/Freimachungsmalnahmen erforderlichen Kosten zu erstatten. Die durch die nicht recht-
zeitige Durchfilhrung der R&umungs- und FreimachungsmaBnahmen entstehenden Schiden hat der
frithere Eigentimer zu ersetzen, es sei denn er hat sie nicht zu vertreten.

§ 2 Besitziibergang an Ubergangsfiichen
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(1) Bis zum Ablauf der vorgenannten R3umungsfrist bleibt der frithere Eigentimer gegenliber
dem neuen Eigentiimer zum Besitz berechtigt. Mit dem Tag nach Ablauf der Raumungsfrist (ab 00:00
Uhr) ist der neue Eigentiimer berechtigt, die Ubergangsfldchen selbst unmittelbar in Besitz zu neh-
men; er ist zur Inbesitznahme verpflichtet, wenn der friihere Eigentiimer seine Raumungspflicht nach
§ 1 (1) vollstindig erfiillt hat. Der friihere Eigentiimer hat dem neuen Eigentiimer die Erfiillung seiner
Raumungspflicht unverzilglich in Textform anzuzeigen.

(2) Bis zum Besitziibergang tragt der frihere Eigentimer und ab Besitziibergang tragt der neue
Eigentiimer die Verkehrssicherungspflicht.

{3)  Am Tag, an dem der Besitz an den Ubergangsflachen iibergeht, erfolgt der Lastenlibergang.
Gleichzeitig geht das Recht, Nutzungen zu ziehen auf den neuen Eigentiimer Uber. Soweit Lasten den
friheren und neuen Eigentiimer betreffen und von einem der Eigentlimer getragen wurden bzw. zu
tragen sind, ist der fragliche Betrag zwischen den Eigentiimern pro rata temporis ab dem Zeitpunkt
des Besitziibergangs abzurechnen. Lasten in vorstehenden Sinne bezeichnen Steuern und &ffentliche
Abgaben.

(4) Der jeweilige neue Eigentlimer ist ab Unterzeichnung dieser Vereinbarung berechtigt, die auf
ihn iibergehenden Ubergangsfidchen fiir vorbereitende MaBnahmen der Bebauung (z. B. Vermes-
sung, Bodenschiirfe, Bohrungen, Untersuchungen} vor Ubergang des unmittelbaren Besitzes nach
rechtzeitiger vorheriger Ankiindigung zu betreten/zu befahren und hierzu auch gegebenenfalls die
vorgelagerten Straeniibergangsflichen zur Zu- und Abwegung zu benutzen, Der neue Eigentlimer
hat dabei auf etwaige R4umungsarbeiten auf dem Ubergangsgrundstiick und auf dessen gegenwadrti-
ge Nutzung Riicksicht zu nehmen, Im Falle des Ricktritts von diesem Vertrag nach Teil 1§ 4 hat er
den urspriinglichen Zustand wiederherzustellen.

(5) Der friihere Eigentiimer verpflichtet sich, nach Abschluss dieser Vereinbarung bis zum Besitz-
ibergang auf seinen jeweiligen Ubergangsflichen keine bodenverdndernden MaRnahmen, inshe-
sondere keine Abgrabungen und Aufschiittungen vorzunehmen und im Fall von Zwischenlagerungen
diese so zu schiitzen, dass ein Schadstoffeintrag oder eine Schadstofffreisetzung zuverldssig ausge-
schlossen ist. Zulissig bleiben diejenigen MaRnahmen, die zur vertragsgeméaBen Raumung erforder-
lich sind sowie MaRnahmen der gartnerischen Pflege.

§ 3 Beseitigung von Altiasten/Bodenverunreinigungen

{1) Soweit nach den gesetzlichen Bestimmungen (z. B. Bodenschutzrecht, Wasserrecht, Abfall-
recht), einer Baugenehmigung und/oder dem ,Mustererlass zur Berlicksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, inshbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfah-
ren" der Fachkommission ,Stidtebau" der ARGEBAU vom 26. September 2001 Bodenverunreinigun-
gen behandelt (Entsorgung, Wiedereinbau) werden miissen, fiihrt der neue Eigentiimer die MaR-
nahmen durch. Der Alteigentiimer erstattet die Kosten nach folgenden Mafigaben:

(2) Ersetzt werden nur diejenigen Kosten, die unter Beriicksichtigung der Grundsatze der Spar-
samkeit und Wirtschaftlichkeit entstehen. Der neue Eigentiimer hat insoweit zu begriinden, in wel-
cher Hohe ihm tatsiichlich Kosten im Sinne dieser Bestimmung entstanden sind bzw. entstehen und
inwieweit diese im Sinne der Kostenminimierung als angemessen gelten kénnen. Er hat in diesem
Zusammenhang aussage- und priiffhige Unterlagen vorzulegen {insb. Ausschreibungsergebnisse,
Angebote, Bauausfithrungspline, Leistungsverzeichnisse, Rechnungen}. Der alte Eigentimer behalt
sich eine Pritfung dieser Unterlagen vor.
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Die Kosten miissen als unmittelbare Folge der kiinstlichen Bodenmangel ausgeldst werden, also beim
Aushub der notwendigen Baugrube entstehen. AuRerhalb der Baugrube ergibt sich ein Erstattungs-
anspruch nur dann, wenn deren Beseitigung behardlich angeordnet oder notwendig ist, um die bau-
planungsrechtlich zuldssige Nutzung zu verwirklichen.

Nicht erstattungsfahig sind Kosten, die auch ohne die kiinstlichen Bodenmé&ngel bei unbelastetem
Boden entstehen wiirden, sog. Sowieso-Kosten, und Kosten die nur der Durchsetzung der eigenen
Interessen des neuen Eigentiimers dienen, wie z.B, Rechtsberatungskosten.

Andere Anspriiche z.B. Schadensersatz jeglicher Art etwa wegen Bauverzogerung, Rechtsheratungs-
kosten oder hdheren Geschiftskosten, sowie ein Riicktritt vom Vertrag sind in jedem Fali ausge-
schlossen.

(3) Der Alteigentiimer ist verpflichtet , die Entsorgungskosten flir Baugrubenaushub, die die So-
wiesokosten I.S.v. Absatz 2

von 25 €/to (netto)
iibersteigen, zu Ubernehmen.

Die Sowiesokosten beinhalten den Bauherrenanteil der Entsorgungsgebiihren bzw. -entgelte fiir mi-
neralische Abfille inklusive der Transportkosten.

Zusitzlich ibernimmt der Alteigentimer die Kosten fiir die vom Gutachter bzw. der zustandigen
Fachbehdrde ggf. verlangte Beprobung des Baugrubenaushubs {in der Fliche bzw. des Haufwerks)
wihrend des Bauvorhabens zur Feststellung des Schadstoffgehaltes fur die abfalirechtliche Einstu-
fung bei der Entsorgung sowie die Haufwerksbildung (Separierung). Der Alteigentlimer (ibernimmt
jedoch nicht die Kosten fiir den Baustellentransport und das erstmalige Laden. Bei allen erstattungs-
fahigen Kosten tritt der neue Eigentliimer in Vorleistung.

Der Leistungsbeschrieb fiir die Entsorgungspositionen muss vor der Ausschreibung mit dem Alteigen-
tiimer abgestimmt werden. Da bereits bei den Erdbau- und Verbauarbeiten Aushubmaterial anfillt
und zu einem groRRen Teil auch die gleichen Maschinen und Gerate benutzt werden, ist es sinnvoll,
die Entsorgung, den Erdbau und die VerbaumaBnahmen als eigenstandiges Teillos auszuschreiben.
Vor der Erteilung von Auftrigen sind diese Angebote dem Alteigentiimer zur Priifung und Zustim-
mung vorzulegen, Die Zustimmung erfolgt in Textform. Sie gilt als erteilt, wenn den vorgelegten An-
geboten nicht binnen fiinf Arbeitstagen widersprochen wird.

Dem Alteigentiimer ist der Zutritt zur Ubergangsflache zu gestatten; er ist auch zur Durchfiiirung
einschligiger Untersuchungen berechtigt.

Der Alteigentiimer ibernimmt nicht die Honorarkosten, die aufgrund der Entsorgungsmehrkosten
bei dem vom neuen Eigentiimer beauftragten Architekten und Tragwerksplaner entstehen.

Der Alteigentiimer ersetzt auch die auf die erstattungsféhigen Kosten anfallende Umsatzsteuer, es
sei denn der neue Eigentiimer ist zum Vorsteuerabzug berechtigt.

(4) Die Kosteniibernahmeverpflichtung des Alteigentiimers endet mit Anzeige der Nutzungsaufnah-
me gem. BayBO des Haupigebiudes je Ubergangsfliche und Abrechnung der Entsorgungskosten,
spatestens aber am 31.12.2034. Sollte der neue Eigentlimer vor Fristablauf keine EntsorgungsmaR-
nahmen durchgefiihrt haben, ist er berechtigt, die voraussichtlichen Entsorgungskosten pauschal
beim Alteigentiimer abzurechnen. Er hat dafiir eine Kostenschitzung eines geeigneten &ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen vor Fristablauf vorzulegen.
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pre:

(5} Unabhingig von dem vorstehend geregelten Anspruch auf Erstattung der Kosten fur die Ent-
sorgung ist es Sache des neuen Eigentiimers, alle im Sinne des BBodSchG, dem Abfall-, Naturschutz-
oder Wasserrecht resultierenden Pflichten, insbesondere die zur Sanierung von Boden und Grund-
wasser dienen, zu erfilllen.

(6) Solite der alte Eigentiimer selbst unmittelbar aufgrund 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften wegen
der Bodenbeschaffenheit in Anspruch genommen werden und muss er demnach mehr leisten als
nach vorstehender Regelung im Verhiltnis zum neuen Eigentimer geschuldet ist, steht ihm ein ent-
sprechender Freistellungs- und Erstattungsanspruch gegen diesen zu.

Mit vorstehenden Regelungen sind Anspriiche nach § 24 Abs. 2 BBodSchG im Verhaltnis alter Eigen-
timer und neuer Figentiimer bzw. dessen Rechtsnachfolger ausgeschlossen.

(7) Klargestellt wird, dass die Gemeinde als Miteigentiimerin von Ubergangsflachen keine Kostener-
stattungspflichten treffen.

§ 4 Bodendenkmaler

(1) Nach den Voruntersuchungen des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege besteht fiir
fast das gesamte Vertragsgehiet die Vermutung, dass Bodendenkmale vorhanden sind. Den
Beteiligten ist daher bekannt, dass die Durchfiihrung von BaumafRinahmen im Vertragsgebiet
der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG bedarf. Sollte die Erlaubnis
nur unter der Auflage der Durchfiihrung bestimmter denkmalpflegerischer MaBnahmen er-
teilt werden, so erhilt der jeweilige Betroffene die damit verbundenen Kosten nach Maliga-
be der folgenden Regelungen von den anderen Beteiligten erstattet. Eine Erstattung erfolgt

~auch dann, wenn die denkmalpflegerischen MaRnahmen nicht in Befolgung einer behordli-
chen Auflage durchgefiihrt wurden, sondern aufgrund eines mit den Denkmathehorden im
Vorfeld von BaumaBRnahmen von allen Eigentiimern abgestimmten Konzeptes, soweit es sich
um MaRnahmen handelt, die auch rechtmifRig Gegenstand einer behérdlichen Auflage sein
kdnnen.

(2) Erstattungsfihig sind lediglich die denkmalbedingten Mehrkosten. Dazu zdhlen insbesondere
die Kosten der Sondierung, der Grabung, der Bergung und der Dokumentation. Nicht erstat-
tet werden die Kosten des Antrags auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis, die Kosten der ar-
chiologischen Begleitung des Bodenabtrags bis zur Aufdeckung von denkmalrechtlich rele-
vanten Gegensténden, Sowiesokosten (s. vorstehend § 3 (3)), die Kosten der Bauzeitverlan-
gerung, interne Kosten (erhdhter Personal- und Sachaufwand) und eventuelle Wertminde-
rungen der betroffenen Grundstiicke.

Soliten fiir die Durchfiihrung von MaRnahmen im Einzelfall 6ffentliche Zuschiisse gewdhrt
werden, sind diese von den erstattungsfahigen Kosten in Abzug zu bringen.

(3) Die Kostenerstattung erfolgt nach Rechnungsstellung. Der Rechnung sind priiffahige Belege
iber den externen Aufwand und eine Bestatigung der unteren Denkmalbehdrde Uber die
ordnungsgemiRe Durchfilhrung der MaBBnahmen beizufigen.

Die Rechnungen sind 4 Wochen nach Zugang zur Zahlung fallig.

(4) Die Beteiligten tragen die Kosten im Verhaltnis der ihnen jeweils zugeteilten Gesamtge-
schossflache wobei die Bestandsgeschossflichen der Grund-und Mittelschule und des Gym-
nasiums keine Beriicksichtigung finden. Sollte im Umlegungsplan eine andere Zuteifung der

" Geschossflichen erfolgen, ist diese fiir die Verteilung der Kostentragung mafgeblich.
12
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(5)

(6}

(7}

(8)

Sofern ein Eigentiimer durch eine spitere Anderung des Bebauungsplans oder durch die Er-
teilung von Ausnahmen, Befreiungen und Abweichungen mindestens 50 m? an zusatzlicher
Geschossfliche erwirkt, erhdht sich der Anteil der zu tragenden Kosten fiir diesen Eigentii-
mer entsprechend. Fiir die (ibrigen Eigentimer ermaRBigt sich der Anteil entsprechend. Die
jeweiligen Eigentiimer verpflichten sich zur Mitteilung an die Gemeinde und die Ubrigen Ei-
gentiimer, wenn eine solche Baurechtsmehrung erfolgt. Ein Weniger an realisierter Ge-
schossfldche fiihrt nicht zu einer Verringerung des Anteils.

Die Aufteilung ist im Rahmen der jeweiligen Rechnungsstellung vorzunehmen.

Der Anspruch auf Neuverteilung der Kosten erlischt, wenn er nicht innerhalb von 15 Jahren
nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 100 geltend gemacht wird.

Eine Verpflichtung, Rechismittel gegen Auflagen in der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis
einzulegen, besteht nicht.

Soweit es denkmalpflegerisch oder baulich zweckmagig erscheint, werden die Beteiligten die
denkmalpflegerischen MaRnahmen gemeinsam durchfiihren. Eine Rechtspflicht entsteht
dadurch nicht.

Die Kosten der von der Gemeinde beauftragten geophysikalischen Untersuchung des Ver-
tragsgebiets sind Teil der Kosten der Aufstellung des Bebauungsplans i.S.d. Teil D. § 3.

Bewegliche Denkmalfunde iibergeben die Eigentimer gem. Art. 8 und 9 des BayDSchG den
Denkmalbehdrden.

a) Sollte ein Eigentiimer durch Auflagen in der denkmalrechtlichen Erlaubnis gehindert
sein, das nach dem Bebauungsplan Nr. 100 kiinftig zuléssige Baurecht auf dem ihm zugeteil-
ten Grundstiicken auszunutzen, hat er einen Anspruch auf Anpassung seiner Verpflichtungen
aus diesem Vertrag nach den Grundsétzen des Art. 60 BayVwVfG (Wegfall der Geschifts-
grundlage). Die Parteien stellen klar, dass nur die Hinderung an der Umsetzung des Bau-
rechts insgesamt den jeweiligen Eigentlimer nach Erschépfung des Verwaltungsrechtswegs

“zum Riicktritt berechtigt.

Die Gemeinde stelit den betroffenen Eigentiimer wihrend der Dauer des Rechtsstreits von
einer inanspruchnahme aus diesem Vertrag und seinen Anlagen (insbesondere aus dem Kos-
tenerstattungsvertrag) auf Verlangen frei bzw. stundet an sie zu leistende Zahlungen. Sie
stellt sicher, dass eine Verwertung der nach diesem Vertrag und seinen Anlagen gesteliten Si-
cherheiten wihrend der Dauer des Rechtstreits nicht erfolgt.
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e,

Der betroffene Eigentiimer erstattet der Gemeinde die im Rahmen der Freistellung von ihr
verauslagten Kosten, wenn er sein Riicktrittsrecht nicht ausiibt.

Die Eigentimer verpflichten sich, innerhalb von sechs Wochen nach Abschluss dieses Vertra-
ges einen Antrag auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 DSchG in Bezug auf die
ihnen zukiinftig zugewiesenen Flichen zu stellen und die sich daraus ergebenden Untersu-
chungen durchzufithren bzw. durchfithren zu lassen. Fiir die Beteiligte zu 8] stellt die Ge-
meinde den Antrag und beauftragt unverziglich die Untersuchungen, Die Beteiligte zu 8} er-
stattet der Gemeinde sémtliche damit verbundenen Kosten einschlieBlich der Kosten der
Rechtsverfolgung.

Das zuvor genannte Riicktrittsrecht erlischt innerhalb von zwei Monaten, nachdem aufgrund
behdrdlicher Erlaubnis oder letztinstanzlicher Gerichtsentscheidung feststeht, ob das Bau-
recht verwirklicht werden kann oder nicht. Sollte das durch Bebauungspian festgesetzie Bau-
recht nur eingeschrinkt (etwa ohne Kefler) umgesetzt werden kdnnen, verbleibt es bei der
Anpassung nach den Grundsitzen des Wegfalls der Geschaftsgrundlage (Art. 60 BayVwVfG).

b) Der Riicktritt ist mit Einwurfeinschreiben auszuliben. Er wird nur dann wirksam,
wenn der zuriicktretende Eigentiimer eine Bauverbotsdienstbarkeit zugunsten der Gemeinde
im Gleichrang mit den anderen zugunsten der Gemeinde an seinem gesamten Grundstiicken
im Umgriff des Bebauungsplans Nr.100 bestellt und per Notarbestétigung nachweist, dass er
ihre Eintragung im Gleichrang mit den anderen flr die Gemeinde eingetragenen Rechten
unwiderruflich beantragt hat und dass nach Einsicht in die Markentabelie keine anderen
Grundbuchantrige die rangrichtige Eintragung verhindern.

Der Inhalt der beschrinkt persdnlichen Dienstbarkeit lautet: ,Der Eigentiimer unterldsst jeg-
liche bauliche MaRnahme auf dem belasteten Grundbesitz”.

Die Gemeinde ist gegeniiber den Eigentiimern, die keinen Riicktritt erkldren, verpflichtet, nur
dann Befreiungen von der Dienstbarkeit zu erteilen, wenn sich der zurilickgetretene Eigentii-
mer in Bezug auf das Bauvorhaben verpflichtet, Kosten und Lasten zu Ubernehmen, die wirt-
schaftlich den Verpflichtungen aus diesem Vertrag und des Kostenerstattungsvertrages ent-
sprechen.

c) Ein beabsichtigter Riicktritt ist einen Monat vor Auslibung den anderen Beteiligten
schriftlich anzukiindigen, um den anderen Beteiligten eine mégliche Abwendung des Riick-
tritts im Wege der Verhandlung innerhalb eines weiteren Monats zu erméglichen. Sofern der
Riicktritt nicht abwendbar ist, haben die anderen Beteiligten das Recht, zur Vertragsanpas-
sung nach den Grundsitzen des Wegfalls der Geschaftsgrundlage unter Beachtung der Prin-
zipien des § 11 BauGB. Gelingt eine solche Vertragsanpassung nicht, so sind alle Beteiligten
zum Riicktritt vom Vertrag berechtigt. Fiir diesen Riicktritt gilt vorstehender lit. b) entspre-
chend.

d) Klargestellt wird, dass die Einverstindniserkldrung zur Umlegung von einem Riicktritt
oder einer Vertragsanpassung unberihrt bleibt.

e) Die Gemeinde verpflichtet sich gegeniiber der Partei, die den Rucktritt erkldrt hat da-

zu, diese von gestellten Sicherheiten aus diesem Vertrag und seinen Anlagen freizusteilen
und die Herausgabe der Sicherheiten vom Sicherungsnehmer zu erwirken.
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§ 5 Gestattung temporiire Schulnutzung auf den Baufeldern WR 15 und WR 16

Die Regelungen des Teil B gelten mit folgender MaRgabe fur die zukiinftigen Baufelder WR 15 und
WR 16:

Die Baufelder sollen zunichst bis zur Fertigstellung des neuen Gymnasiums als Gymnasium weiterge-
nutzt werden, danach dienen sie als Ausweichquartier fiir die Grund- und Mittelschule, wahrend der
Sanierung von deren Bestandsgebaude. Erst nach Aufgabe der Schulnutzung erfolgt die Freimachung
der Baufelder nach § 1 und § 3 durch die Beteiligte zu 1).

Die Beteiligte zu 1) wird der Beteiligten zu 5) den voraussichtlichen Ubergabetermin 12 Monate im
Voraus in Textform anzeigen. Die Ubergabe hat spitestens zum 31.12.2027 zu erfolgen.

Die Gestattung erfolgt bis zum 31.12.2027 unentgeltlich. Im Gegenzug verzichtet die Beteiligte'zu 1)
auf Kostenerstattungsanspriiche, die ihr wegen der Freimachung des Flurstiicks 133 und 134 gegen
die Beteiligte zu 5) zustehen

Die Beteiligte zu 1) stellt die Beteiligte zu 5) von samtlichen Forderungen Dritter im Zusammenhang
mit der Nutzung der Grundstiicke sowie von allen 6ffentlichen Steuern und Abgaben, die bis zur
Ubergabe entstehen frei; ausgenommen sind Anspriiche die auf einem (Mit-) Verschulden der Betei-
ligten zu 5} beruhen.

Die Beteiligte zu 1) stellt die Eigentiimer von der pauschalen Zahlungsverpflichtung aus dem Kosten-
erstattungsvertrag (Anlage C 3.1) i.H.v. € 50.000 netto jahrlich fiir den Fall frei, dass mit den Er-
schlieRungsmaRnahmen in diesem Bereich (Baufelder WR 15 und 16) nicht ab dem 01.01.2026 be-
gonnen werden kann.
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Teil C: ErschlieBung; Griinordnung; Ausgleichsflichen

Erster Abschnitt: Offentliche ErschlieBung {ohne Park)

§ 1 Aligemeine Regelungen

(1) Zur Durchfiihrung des Bebauungsplans Nr. 100 ist die Planung und Herstellung der im Plan
dargestellten —auch nur temporir notwendigen - ErschlieBungsanlagen erforderlich (Anlage C.1.1 -
Plan ErschlieBungsanlagen), auch soweit diese Anlagen zum Teil auflerhalb des Bebauungsplanum-
griffs liegen. Die Planung und Herstellung der ErschlieRungsanlagen soll einheitlich an einen Erschlie-
Rungstrager (ibertragen werden, da die ErschlieBungsaniagen in ihrer Gesamtheit der ffentlichen
ErschlieRung aller im Umgriff des Bebauungsplans liegenden Grundstiicke, insbesondere der der
durch den Bebauungsplan neu geschaffenen Wohnbaugrundstiicke dienen.

{2) Die Eigentlimer zu 2) bis 7) bestehen darauf, die Herstellung der ErschlieBungsanlagen voll-
stiandig durch die Bayerngrund Grundstiicksbeschaffungs- und -erschlieBungs-GmbH als Erschlie-
Rungstriger (,Erschliefungstrédger”) ausfiihren zu lassen. Die genannten Eigentiimer lehnen die Be-
auftragung eines anderen ErschlieBungstrigers durch die Gemeinde ab. Die Eigentimer zu 2) bis 8)
verzichten mit dinglicher Wirkung — auch fiir ihre Rechtsnachfolger am Eigentum der in Anlage A.2 zu
diesem Vertrag aufgefiihrten Grundstiicke — auf jegliche Anspriiche gegeniiber der Gemeinde auf
Planung und Herstellung der in diesem Abschnitt geregelten ErschlieBungsanlagen, nachfolgender
Absatz (4) bleibt davon unberiihrt.

(3} Der ErschlieRungstriger erbringt die Planung und Herstellung der in diesem Abschnitt gere-
gelten ErschlieRungsanlagen gegeniiber der Gemeinde volisténdig auf eigene Kosten. Er schlieRt dazu
den in Anlage C.1.2 beigefiigten ErschlieBungstriagervertrag mit der Gemeinde ab. Die Eigentiimer
haben die Inhalte dieses Vertrages zur Kenntnis genommen und gebilligt. Sie verpflichten sich, den
ErschlieBungstriager nach bestem Wissen und Gewissen bei der Erfilllung seiner Aufgaben zu unter-
stiitzen — insbesondere durch Teilnahme an den von dem ErschlieBungstriager anberaumten Abstim-
mungstermine (JourFixe) und Begleitung bei den in § 15 des ErschlieBungstrégervertrages vereinbar-
ten MaRnahmen zur Baulogistik.

Die Einzelheiten zur Finanzierung und Abrechnung der ErschiieBungskosten regelt die als Anlage
C.1.3 beigefiigte Kostenerstatiungsvereinbarung.

Die Eigentiimer verpflichten sich, in Abstimmung mit dem ErschlieBungstréger und der Gemeinde
und unter Beriicksichtigung ihrer jeweiligen Bebauungsinteressen Teile ihres Grundbesitzes im Ver-
tragsgebiet unentgeltlich als temporéire Baustelleneinrichtungsfidchen fiir die ErschlieBungsmaR-
nahmen zur Verfiigung zu stellen, soweit dies nicht die eigenen dem Bauablaufplan (s. Anlage G.3.1)
entsprechenden Bautitigkeiten des jeweiligen Grundstlickseigentiimers oder der Gemeinde oder
berelts fertiggestellte Bauabschnitte oder Freianlagen beeintréchtigt.

Vor der Inanspruchnahme hat der ErschiieRungstriger in Abstimmung mit den betroffenen Eigent-
mern bzw. der Gemeinde eine Beweissicherung durchzufiihren. Nach Beendigung der inanspruch-
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nahme hat er den urspriinglichen Zustand auf Verlangen der betroffenen Eigentiimer wiederherzu-
stellen.

(4) Sollte der ErschlieBungstriiger die vereinbarten MaBnahmen nicht rechtzeitig oder nicht voll-
stindig méngelfrei durchfiihren, wird die Gemeinde diese MaBnahmen durchfiihren, soweit sie nach
der Rechtsprechung zur ErschlieRungsverdichtung dazu verpflichtet ist.

Die Beteiligten zu 2) bis 8) stimmen fiir den Fall einer solchen Ersatzvornahme oder der Kiindigung
des ErschlieBungstrigervertrages durch die Gemeinde dem Eintritt der Gemeinde an die Stelle des
ErschlieRungstrigers in den Kostenerstattungsvertrag zu. Sie sind in diesen Féllen verpflichtet, ge-
geniiber den Sicherungsgebern der Sicherheiten, die sie nach dem Kostenerstattungsvertrag dem
ErschlieBungstriger stellen, unverziiglich alle Erkldrungen abzugeben, die einen Ubergang der Si-
cherheiten auf die Gemeinde ermdglichen.

Sollte der Gemeinde im Rahmen einer Ersatzvornahme ein Aufwand entstehen, der nicht von dem
ErschiieBungstriger nach § 6 Abs. 3 des ErschlieRungstrigervertrages beigetrieben werden kann oder
nicht mit dem Verwertungserlds aus den nach dem Kostenerstattungsvertrag gestellten Sicherheiten
- nach Abzug der der Gemeinde bei der Verwertung entstehenden Kosten — gedeckt ist, wird dieser
nach den Regelungen des ErschlieRungsbeitragsrechts (§§ 123 ff BauGB) geltend gemacht.

{5) Ein finanzieller Ausgleich durch die Gemeinde in ihrer Eigenschaft als Eigentiimer von Grund-
stlicken im Umgriff des Bebauungsplans gegeniiber dem ErschlieBungstréger findet nur in dem Um-
fang statt, in dem die Gemeinde im Rahmen der Umlegung Wohnbaugrundstiicke erhélt (vgl. hierzu
Vorbemerkung Ziff. {2}), weil die sonstigen Grundstiicke, die der Gemeinde aus der Verteilungsmasse
gem. § 55 Abs. 5 BauGB zugeteilt werden, bereits ausreichend fiir ihren Nutzungszweck erschlossen
sind.

(6} Die Beteiligten gehen davon aus, dass Teile der ErschlieBungsmaRnahmen auch der ErschlieSung
der in der Anlage C.1.4 mit 1, 2 und 3 bezifferten Gebiete dienen kénnen. Diese Gebiete liegen nicht
im Umgriff des Bebauungsplans Kirchheim 2030 und sollen nach derzeitiger Flichennutzungsplanén-
derung langfristig als landwirtschaftliche Nutzungsfidchen dargestellt werden.

Solite die Gemeinde fiir die in der Anlage C.1.4 mit 1, 2 und/oder 3 ausgewiesenen Flachen oder auch
nur fir Teile davon Baurecht ausweisen (gleichgiiltig auf welchem Weg die Ausweisung geschieht), so
verpflichtet sie sich, an die Beteiligten gemeinschaftlich folgende pauschale Betrége zu bezahien:

1. Gebiet 1: € 1.800.000,00,
2. Gebiet 2: € 1.800.000,00,
3. Gebiet 3: € 1.200.000,00.

Die genannten Betriige sind jeweils zur Zahlung fillig einen Monat nach Entstehen des Bau-
rechis/Planreife.

Die Zahlungsanspriiche entfallen endgiiltig, wenn und soweit bis 31. Dezember 2055 keine Filligkeit
eingetreten ist.

Die genannten Betrige werden unabhingig von der Flligkeit der jeweiligen Hauptforderung wie
folgt verzinst und sind wie folgt wertgesichert:
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e Zinsen ab dem 1. Januar 2025 mit 1 % jahrlich, zur Zahlung fallig gemeinsam mit der jeweili-
gen Hauptforderung. Im Falle des Verzuges bleibt die Geltendmachung von Verzugszinsen zu-
I4ssig. Die Berechnung der Verzinsung erfolgt bankeniiblich.

e Die Zahlungsbetrige werden entsprechend den Verdnderungen des vom statistischen Bun-
desamt verdffentlichten Verbraucherpreisindex angepasst. Hierbei sind Verdnderungen des
Verbraucherpreisindex ab dem 31.12.2019 zu beriicksichtigen. Die Beteiligten zu 3) bis 8)
ermiéchtigen die Beteiligte zu 2} unwiderruflich, sich aus den vorstehenden Verpflichtungen
ergebende Forderungen gegen die Gemeinde geltend zu machen und einzuziehen. Die Betei-
ligten zu 3) bis 8) bevollméchtigen die Beteiligte zu 2) insowelit einschriankungslos und unwi-
derruflich, entsprechende Verhandlungen mit der Gemeinde zu fiihren und insbesondere
auch Anderungen vorstehender Regelungen liber Ausgieichszahlungen fiir die Miterschlie-
Bung zukinftiger Baugebiete mit Wirkung fur und gegen alle Beteiligten vorzunehmen. Der
Inhalt dieser Anderungen steht dabei im freien Ermessen der Gemeinde und der Beteiligten
zu 2). Die Beteiligte zu 2} verpflichtet sich, die so erhaltenen Gelder in dem nach § 6 des Kos-
tenerstattungsvertrags giiltigen Schilissel an die Beteiligten zu 3) bis 8) auszubezahlen. Die
Beteiligten sind sich einig, dass die vorstehend vereinbarte Bevollmachtigung der Beteiligten
zu 2) nicht die Anderung des Auszahlungsschliissels umfasst.

Alle Beteiligten dieser Vereinbarung sind verpflichtet, das Ziel der Kostenriickerstattung an die jetzi-
gen Beteiligten Kirchheim 2030 zu unterstiitzen.

Klarstellung: Die Gemeinde ist nicht zur Ausweisung von Bauland verpflichtet.

(7) Die Beteiligten werden sich nach Zustimmung des ErschlieBungstrégers, die temporédre Nutzung
ihrer Baufelder bzw. zukiinftigen éffentlichen Flachen fiir Abbdschungs- und Baustelleneinrichtungs-
maRnahmen gestatten, wenn dadurch der planmiRige Ablauf der Herstellung der Bau- und Erschlie- -
RungsmaRnahmen und Griinflichen nicht beeintrdchtigt wird und der jeweilige Eigentiimer vor
MaRnahmenbeginn schriftlich die Haftung fiir die Verkehrssicherung und die rechtzeitige Beendigung
dieser MaRnahme und Wiederhersteliung der Flachen Gbernimmt. Vor Inanspruchnahme ist eine
Beweissicherung durchzufiihren und zu dokumentieren. Dariiber ist von den jeweiligen Beteiligten
vorab eine Vereinbarung abzuschlieBen.

§ 2 ErschlieBungsheitragspflicht

(1) Mit der vollstandigen ordnungsgemiRen Erflillung der in diesem Abschnitt gegeniliber der
Gemeinde Gbernommenen Verpflichtungen durch die ErschlieBungstrager einschlieRlich der voll-
stindigen Kostenerstattung fiir Vorleistungen an die Gemeinde ist die gesetzliche ErschlieBungshei-
tragspflicht in Bezug auf die in C. § 2 Absatz 1 genannten ErschlieBungsantagen hinsichtlich der nach
diesem Abschnitt von den ErschlieBungstrdgern auszufihrenden MaRnahmen abgegolten,

Die Gemeinde sichert zu, dass sie dem ErschlieBungstriger die Herstellung sdmtlicher nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr.100 erforderlicher ErschlieBungsanlagen i.5.d. BauGB {ibertragen

hat. Die Erstellung der ErschlieRungsanlagen nach KAG geschieht durch die jeweiligen Spartentriger
und wird vom ErschlieRungstrager lediglich koordiniert.

{2) Das Recht der Gemeinde, fiir weitere ErschlieBungsmafRnahmen ErschlieBungsbeitrage zu
erheben, wird durch diesen Vertrag nicht beriihrt.
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(3) Gleiches gilt fiir die Erhebung von Beitrdgen und die Geltendmachung von Kostenerstat-
tungsanspriichen durch die Gemeinde und/oder andere Versorgungstrager, insbesondere durch den
Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Siedlungsraum Miinchen-Ost. Klargestelit wird, dass sol-
che Abgaben nicht zur ErschlieBung nach diesem Vertrag gehéren, und vom jeweiligen Eigentumer
oder seinem Rechtsnachfolger, entsprechend den jeweils geltenden Satzungen oder Geschéftsbedin-
gungen zu leisten sind.

§ 2a BaustellenerschlieBung nach Fertigstellung der Straen

Die Beteiligten zu 2) bis 8) verpflichten sich fiir den Fall, dass sie mit der HochbaumaRBnahme begin-
nen, nachdem die jeweilige ErschiieRungsstraRe fertig hergestellt ist {mindestens Tragschicht), mit
der Gemeinde vor Beginn der BaumaRnahme einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag zur Bauschadens-
beseitigung abzuschlieRen. Gegenstand des Vertrags wird im Wesentiichen die Pflicht des Beteiligten
sein, den Zustand der StraRe vor Baubeginn festzustellen, etwaige im Rahmen der Hochbaumafnah-
me entstehende Schiden an der Strafte zu beseitigen sowie die StraBe wegen UibermaBiger Ver-
schmutzung zu reinigen.

§ 3 Eigentiimerwege; Dienstbarkeitsflichen

{1) Die jeweiligen Eigentiimer der zukiinftigen Baufelder, die nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 100 auch durch Eigentiimerwege erschlossen werden, sind verpflichtet,
diese Figentiimerwege im Zuge der Bebauung des jeweilig betroffenen Baufeldes herzustel-
len. lhnen ist bekannt, dass eine 6ffentliche Widmung dieser Wege nach BayStrWG durch die
Gemeinde erforderlich ist, um die ausreichende éffentliche ErschlieBung der Grundstiicke in
den jeweiligen Baufeldern nach Art. 4 BayBO zu sichern.

{2) Den Eigentiimern ist bekannt, dass die StraBenbaulast fur diese Wege (Art. 9 BayStrWG})
gem. Art. 55 BayStrWG bei ihnen verbleibt. Sie haben sich mit dem Umfang der damit ver-
bundenen Verpflichtungen vertraut gemacht. Die Herstellung der Eigentimerwege hat so zu
erfolgen, dass der Nutzungszweck gewdhrieistet ist.

(3) Die Eigentiimer stimmen der Widmung der Wege als Eigentlimerwege schon heute unwider-
ruflich und unentgeltlich zu und verzichten auf jegliche Entschédigungs- und Ubernahmean-
spriiche gegen die Gemeinde. Die Gemeinde wird die Widmung eines Weges vornehmen,
sobald der jeweilige Eigentlimer ihr die Bezugsfertigkeit der erschlossenen Gebdude und die
Fertigstellung des Weges angezeigt hat.

{4) Diejenigen Eigentiimer, fiir deren zukiinftige Grundstiicke der Bebauungsplan Nr. 100
Dienstbarkeitsflichen fir zukiinftige 6ffentliche Geh-, Radfahr- oder Fahrrechte festsetzt,
verpflichten sich diese Flichen bis zur Bezugsfertigkeit des jeweils letzten neuen Gebéaudes
auf dem betroffenen Grundstiick dem Nutzungszweck entsprechend herzustelien und deren
Fertigstellung der Gemeinde anzuzeigen. Sie verzichten auf jegliche Entschidigungs- und
Ubernahmeanspriiche fiir diese Flachen im Hinblick auf die festgesetzten Dienstbarkeiten.
Die Ausiibungsbereiche der Dienstbarkeiten sind nach deren Fertigstellung an die jeweilige
fatsdchliche Lage anzupassen.

(5) Die Lage der Eigentiimerwege und Dienstbarkeitsflachen ist im Lageplan Anlage C.3.4 darge-
stellt.
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Zweiter Abschnitt: Ausgleichsflachen

§ 4 Griinordnung; naturschutz-, artenschutz- und waldrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmaf3nah-

men

(1}

(2)

Mit der Realisierung des Bebauungsplan Nr. 100 sind Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB verbunden. Der vorhandene Bestand wurde von Keller Damm
&Kollegen GmbH, Miinchen, unter Anwendung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums flir Umwelt und Verbraucherschutz
(Stand 2. Auflage 2003} bilanziert und mit den zustdndigen Fachbehdrden abgestimmt.

Die Beurteilung hat ergeben, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die festgesetz-
ten Elichen und MaRnahmen zum Ausgleich sowie durch MaRnahmen der Griinordnung aus-
geglichen bzw. ersetzt werden kénnen. Dies gelingt durch das individuell entwickelte Griin-
ordnungskonzept, das die Schaffung eines zentralen 6ffentlichen Parks, eine starke Durch-
griinung der dffentlichen Verkehrsflichen, MaRnahmen zur Griinordnung innerhalb der Bau-
flachen festsetzt, sowie durch MaRnahmen zur Neuschaffung und Aufwertung von naturna-
hen Lebensrdumen in den internen und externen Ausgleichsflachen.

Aus der Bilanzierung ergibt sich folgender externer Ausgleichsbedarf (Anlage C.4.1 Eingriffs-
Ausgleichsbilanz):

Gesamt

Anteil Ge-
meinde

Anteit Ei-
gentiimer

Naturschutz

177.526 m?

50.389 m?

127.137 m?

Wald

65.200 m?

18.303 m?

46.897 m?

(3)

Artenschutz

12.500 m?

3.509 m?

8.991 m?

Zur Kompensation der durch die baulichen MaRnahmen entstehenden Eingriffe sind folgende
griinordnerische MaBnahmen erforderlich:

Umsetzung des Pflege- und Entwicklungskonzeptes (Anlage C.4.2) fir die externen Aus-
gleichsflichen inkl. 20 jihriger Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

Erstaufforstung von 65.200 gm externer Waldfiache inklusive 30-jdhriger Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege

Umsetzung von externen artenschutzrechtlichen Ersatzmanahmen auf 12.500 gm Fliche
die Hersteliung
a} von dffentlichen Parkanlagen inkl. 3 jahriger Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
b) von Stralenbegleitgriinfldchen

das Anpflanzen von mindestens 165 standortgerechten Bdumen bzw. Baumen 1. und 2. Ord-
nung entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 100 innerhalb der &ffentlichen
Griinflichen
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6. das Anpflanzen von standortgerechten StraBenbdumen bzw. Laubbdumen, 1. und 2. Ord-
nung entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 100 in den dffentlichen Ver-
kehrsflachen

7. Tiefgarageniiberdeckungen entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 100

§ 5 Flachenbereitstellung

{1) Die Gemeinde stelit aus ihrem Liegenschaftsbestand foigende Ausgleichsflachen bereit:
Nr. Ausgleichsart FLNF, Gemarkung GréBe ingm
11 Naturschutz 187 Aschheim ' 10.982 (anre-
chenbarer Wald-
ausgleich)
1.2 710 Kirchheim Teilflache: 3.503
1.3 741 Kirchheim 13.170
1.4 1249/1 Kirchheim 12.734
1.5 2279 Pliening 10.000
1.1 Wald 187 Aschheim 18.303
(2) 'Die Eigentiimer stellen folgende Ausgleichsflichen bereit:
Nr. Ausgleichsart | FLLNr. Gemarkung GréRe in | Eigentimer/Erwerber
. aqm
2.1 Naturschuiz 809 Grasbrunn 52.000 Dritteigentiimer siehe
nachfolgend b)
2.2 2970 Ismaning 12.060 Beteiligte zu 4)
2.3 2972 Ismaning 12.580 Beteiligte zu 4)
24 596-598 | Pliening 43,604 Beteiligte zu 2)
2.5 Wald Teil aus | Aschheim 46.897 Beteiligter zu 4)
1937

darin anre- 6.893

chenbar Na-

turschutz
2.2 Artenschutz 2972 Ismaning 12.580 Beteiligter zu 4)

a) Die Bereitstellung durch die Eigentiimer erfolgt durch die Eintragung der im Anlagenkonvolut
€.5.1 formulierten beschrinkt persdnlichen Dienstbarkeiten und Reallasten an den mit den Ziff. 2.2 —
2.5 Grundstiicken zugunsten der Gemeinde und des Freistaats Bayern jeweils an erster Rangstelle in
Abt il und Il des jeweiligen Grundbuches:

Die Beteiligten zu 2) und 4) bewilligen und beantragen unwiderruflich die Eintragung der Dienstbar-
keiten und der Reallasten in das Grundbuch ihrer jeweilig betroffenen Grundstiicke.

Die rangrichtige Beantragung der Eintragung der Rechte zugunsten der Gemeinde ist der Gemeinde
vor Durchfithrung des Satzungsheschlusses zum Bebauungsplan Nr. 100 durch Notarbestatigung
nachzuweisen. Die Bestitigung hat auch die Aussage zu enthalten, dass der Notar sich durch Einsicht
in die Markentabelle vergewissert hat, dass keine vorrangigen Grundbuchantrége gestelit wurden.
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Die Gemeinde wird das Bebauungsplanverfahren nicht zu Ende fiihren, bevor diese Notarbestétigung
vorliegt.

Die rangrichtige Beantragung Eintragung der Rechte zugunsten des Freistaates Bayern soll nur auf
schriftliche Anweisung der Gemeinde erfolgen, die erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr.
100 ergehen darf.

Die Gemeinde bewilligt und beantragt schon heute die Loschung der zu ihren Gunsten eingetragenen
Dienstbarkeiten fiir den Fall, dass ein Riicktritt von diesem Vertrag gem. Teil |. § 4 erklédrt wird. Der
beurkundende Notar wird angewiesen, diese Léschungshewilligung nur auf Anweisung der Gemeinde
dem Grundbuchamt zum Vollzug vorzulegen. '

b} Fiir die Bereitstellung und dingliche Sicherung des mit der Ziff. 2.1 bezeichneten Grundstiicks ha-
ben die Beteiligten zu 2), 4) und 5) mit de

ine Vereinbarung geschlossen, die als Anlage C 6.2 diesem Vertrag beige-
fligt ist. Die Beteiligten zu 2), 4) und 5) treten ihre Anspriiche aus dieser Vereinbarung sicherungshal-
ber an die Gemeinde ab.

Die Gemeinde bewilligt und beantragt schon heute die Loschung der zu ihren Gunsten eingetragenen
Dienstbarkeiten fiir den Fall, dass ein Riicktritt von diesem Vertrag gem. Teil |. § 4 erklédrt wird. Der
beurkundende Notar wird angewiesen, diese Loschungsbewilligung nur auf Anweisung der Gemeinde
dem Grundbuchamt zum Vollzug vorzulegen, '

¢) Die in diesem Absatz vereinbarten Flichenbereitstellungen durch die Beteiligten zu 2), 4) und 5) _
wirken zugunsten aller Eigentumer,

§ 6 Herstellung und Pflege der Ausgleichs- und Ersatzfifichen

(1) Die Gemeinde wird die von ihr bereitgestellten Flachen, soweit diese noch nicht hergestelit
sind, bis 24 Monate nach Inkrafttreten des Bebauungsplans entsprechend den Festlegungen des
Pflege- und Entwicklungskonzeptes herstellen und dauerhaft pflegen lassen.

(2) Herstellung und Pflege und das Monitoring der in § 5 mit den Ziff. 2.2 - 2.4 bezeichneten
Flichen erfolgen durch die jeweiligen bereitstellenden Eigentiimer (Beteiligte zu 2) und 4})) entspre-
chend den Festlegungen des Pflege- und Entwicklungsplans (Anlage C.4.2). Die Herstellung hat in-
nerhalb von 24 Monaten nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 100 zu erfolgen. Die Gemeinde
und die untere Naturschutzbehdrde sind nach Herstellung der jeweiligen Fldche von den Erschlie-
Rungstrigern zu einem Priifungstermin zu laden. Die Gemeinde ist im Rahmen der gesetzlichen Vor-
schriften zur Bestitigung der ordnungsgemiRen Herstellung verpflichtet, wenn keine wesentlichen
Mingel bestehen.

Die Pflege der Ausgleichsflichen hat fiir 20 Jahre ab Fertigstellung der jeweiligen Ausgleichsfliche
gem. den Festlegungen des Pflege- und Entwicklungsplanes zu erfolgen.

Die Beteiligten zu 2) und 4) beabsichtigen Pflegevertrége zu schlieBen. Sie werden ihre Anspriiche
aus diesen Pflegevertragen sicherungshalber an die Gemeinde abtreten. Sie kdnnen die Pflegevertra-
ge auf die Gemeinde iibertragen, wenn sichergestellt ist, dass die Gemeinde keine Zahlungs- und
Leistungspflichten aus diesen Vertrégen treffen.

{3} Ersatzaufforstung, Pflege und das Monitoring der in § 5 mit der Ziff. 2.5 bezeichneten Fldche er-
folgen durch die Beteiligte zu 4) in Abstimmung mit der Gemeinde und dem AELF, Ebersberg. Die
Aufforstung hat innerhalb von 24 Monaten nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr, 100 zu erfol-
gen. Die Gemeinde und das AELF, Ebersberg, sind nach Herstellung der jeweiligen Fléchen von der
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Beteiligten zu 4) zu einem Priifungstermin zu laden. Die Gemeinde ist im Rahmen der gesetzlichen
Vorschriften zur Bestitigung der ordnungsgemiRen Herstellung verpflichtet, wenn keine wesentli-
chen Mingel bestehen.

Die Pflege der Waldfldchen hat fiir 30 Jahre ab Fertigstellung der Ersatzaufforstung gem. den Festle-
gungen des Pflege- und Entwicklungsplanes zu erfoigen.

Die Beteiligte zu 4) beabsichtigt einen oder mehrere Pflegevertrige zu schlieBen. Sie wird ihre An-
spriiche aus diesem Pflegevertrag sicherungshalber an die Gemeinde abtreten. Sie kann den Pflege-
vertrag auf die Gemeinde Uibertragen, wenn sichergestellt ist, dass die Gemeinde keine Zahlungs-
und Leistungspflichten aus diesem Vertrag treffen.

4} Die Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen auf der in § 5 mit der
Ziff. 2.2 bezeichneten Fliche erfolgt durch die Beteiligte zu 4} in Abstimmung mit der Gemeinde und
der unteren Naturschutzbehorde. Die Manahmen sind vor dem jeweiligen Eingriff, der im Umgriff
des Bebauungsplanes Nr. 100 erfolgt, durchzufithren.

(5) Nach der Herstellung werden die Fléchen durch die Gemeinde an das Okoflidchenkataster
beim Bayerischen Landesamt fiir Umwelt gemeldet.

(6) Die Einzelheiten zur Finanzierung und Abrechnung der Ausgleichsflichenkosten regelt der als
Anlage C.1.3 beigefigte Kostenerstattungsvertrag.

(7) Im Falle der nicht gehorigen Erfiillung der Herstellungs- und Pflegeverpflichtung durch die
Beteiligten zu 2) und 4) ist die Gemeinde zur Ersatzvornahme berechtigt. § C. 1 Abs. 4 gilt entspre-
chend mit der MaRgabe, dass fir die Erhebung nicht anderweitig gedeckter Kosten die §§ 135 a und
135b des BauGB Anwendung finden.

(8) Zur Sicherung der vorstehenden Verpflichtungen verpflichten sich die Beteiligten zu 2), 4)
und 5) der Gemeinde Biirgschaften zu stellen. Teil F. dieses Vertrages gilt entsprechend.

Die Biirgschaft der Beteiligten zu 2) hat eine Héhe von 1.768.000 €.
Die Biirgschaft der Beteiligten zu 4) hat eine Héhe von 3.432.000 €.

Die Biirgschaften der Beteiligten zu 2), 4) und 5) fir die Zahlungsverpflichtung aus dem Vertrag mit

I - cine Hohe von jeweils 515.000 €. Anstelle dieser Biirgschaf-

ten sind die Beteiligten zu 2), 4) und 5) berechtigt, der Gemeinde einen Zahlungsnachweis vorzule-
gen.
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Teil D Folgemafinahmen und Kosten

§ 1 Folgekosten

(1) Die Realisierung der geplanten BaumaRnahmen der Eigentimer im Gebiet des Bebauungs-
planes mit ca. 128.754 m? Geschossfldche im Geschosswohnungs- und Einfamilienhausbau 18st einen
Anstieg der Wohnbevolkerung aus und verursacht deshalb Kosten fiir die Schaffung und Erweiterung
bzw. Erginzung 6ffentlicher Einrichtungen wie z.B. Kindertagesstitten sowie Grundschulen {Folge-
einrichtungen) und des Rathauses ggf. mit weiteren biirgerschaftlichen Einrichtungen.

Von der Gemeinde wurden ursichliche Bedarfe fiir folgende Folgeeinrichtungen ermittelt:

e 4 Kindertagesstitten mit 135 Krippen-; 150 Kindergarten- und 198 Hortplatzen
e 198 Grundschulpldtzen
e Anteilig: Neubau Rathaus

(Berechnungsgrundlage: Anlage D.1.1).

{(2) Die Folgeeinrichtungen werden durch die Gemeinde im Zuge der Umsetzung des Bebauungs-
plans so hergestellt, dass die bedarfsgerechte Versorgung der zuziehenden Beviikerung sicherge-
stellt ist. Der Gemeinde kann dabei auch einer Anderung der Bedarfe oder der Entwicklung neuer
Betreuungsformen Rechnung tragen. Die nachstehend vereinbarte Zahlung bleibt davon unberiihrt.

(3) Die Beteiligten zu 2) bis 8) I&6sen ihre Beteiligung an den Herstellungskosten einschlieBlich
Baunebenkosten der planungsursichlichen sozialen Infrastruktur in Héhe von insgesamt
15.353.915 € entsprechend § 7 Abs. (2) Nr. 1 des Eckpunktepapiers vom 05.07.2017 pauschal ab.
Der Betrag ermittelt sich nach dem Kirchheimer Modell {Stand 01.07.2017) wie folgt:

119,25 € je m? Geschossfliche neu geschaffenes Wohnbaurecht entsprechen 119,25 € * 128.754 m?,
{4) Die Zahlung wird wie folgt fallig:

1. Rate: € 7.676.957,50 zum 31.12.2020

2. Rate: € 7.676.957,50 zum 31,12.2021

(5) Die Beteiligten zu 2) bis 8) I6sen ihre Beteiligung an den Herstellungskosten einschiieBlich
Baunebenkosten des planungsursichlichen Teils des Neubaus des Rathauses durch Zahlung einer
Pauschale i.H.v.

€ 7.446.085
ab.

Die Ablose wird zu 20% vier Wochen nach Inkrafttreten des Umlegungsplans zur Zahlung féllig; dies
vorausgesetzt weitere 40 % nach schriftlicher Anzeige des Beginns der notwendigen Kanalverlegung

. fiir das Rathaus und weitere 40 % mit Rohbaufertigsteilung des Rathauses, spitestens jedoch zum

31.12.2023 unter der Voraussetzung, dass zu diesem Zeitpunkt mit dem Rohbau bereits begonnen
wurde,
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§ 2 Abidsung Unterhaltungs- und Pflegekosten

(1) Die Beteiligten zu 2) bis 8) erstatten der Gemeinde die Kosten der ihr entstehenden Unterhaltsab-
loseverpflichtungen gegeniiber dem Freistaat Bayern aus den Vereinbarungen (Entwurfsstand heute;
Anlage D. 2.1) zu den UmbaumaRnahmen an der StaatsstrafSe einschlielich der Ingenieurbauwerke
und stellen die Gemeinde von jeglicher Inanspruchnahme durch das Staatliche Bauamt frei.

(2) Die Beteiligten zu 2) bis 8) erstatten der Gemeinde die anteiligen Unterhaltungs-und Pflegekosten
fiir die 6ffentlichen Griinflichen einschlieBlich des Ortsparks mit pauschal

€ 2.291.000

Die Gemeinde ist berechtigt den Betrag nach billigem Ermessen auf die jeweiligen MaRnahmen auf-
zuteilen,

Der Betrag wird fillig 4 Wochen nach Abnahme der jeweiligen Griinflache, Die Gemeinde wird den
auf den betroffenen ErschiieRungsabschnitt entfallenden Anteil mit der Ladung zur Abnahme mittei-
len.

§ 3 Kosten des Bebauungsplans mit Griinordnung und seiner Umsetzung

(1) Die Beteiligten zu 2) bis 8) libernehmen die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Griinordnung. £s handelt sich dabei um die Kosten fiir die Architektur-/Planungsbiros, die Land-
schaftsplanung, die Freiraumplanung, den Gestaltungsleitfaden, die Kosten der Begutachtung fiir die
energetische Optimierung und die Kosten der Gutachten und Untersuchungen, die im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan mit Griinordnung zu erstellen waren/sind, insbesondere die Kosten
des Lirmschutzgutachtens, des Verkehrsgutachtens, des Flora-Fauna-Gutachtens, der artenschutz-
rechtlichen Prifung, der Altlasten-/Kampfmitteluntersuchung, Gutachten bzgl. Bau-
grund/Versickerung, Luftschadstoffbelastung und Klima, Stadtbildvertraglichkeit, Erschiitterung, des
Umweltberichts, Rechtsanwalts- sowie Projektsteuerungskosten, Verwaltungsinterne Kosten {Perso-
nal- und Sachkosten}, Kosten des Biirgerdialogs und Offentlichkeitsarbeit.

Die Kosten mit Stand 31.12.2018 ergeben sich aus der in der Anlage D.3.1 beigefligten Zusammen-
stellung:

a) Kosten €1,629.163
01.01.2009 - 18.06.2015
b} Kosten € 2.071.509
19.06.2015 - 31.12.2018

Die Kosten gem. vorstehenden lit. a} erstatten die Eigentlimer der Gemeinde 6 Wochen nach Inkraft-
treten des Umlegungsplans.

Die Kosten gem. vorstehenden it. b) erstatten die Eigentimer der Gemeinde 4 Wochen nach Ab-
schluss dieses Vertrages. Diese Kosten werden im Ricktrittsfall nicht zuriickerstattet.

Die ab dem 01.01.2019 anfallenden Kosten {s.o0) bis zum Inkrafttreten des Umlegungsplans erstatten
die Eigentiimer nach Nachweis und Rechnungsstellung durch die Gemeinde. Daneben ist die Ge-
meinde berechtigt Bauverwaltungskosten i.H.v. 11,900 € pro Monat in Rechnung zu stellen, héchs-
tens jedoch € 178.500, Die Rechnungsstellung erfolgt nicht vor Inkrafttreten des Umlegungsplans.
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(2) Die Beteiligten zu 2) bis 8) verpflichten sich, fir die weitere Projektbegleitung der Gemeinde pau-
schal

€ 700.000

an Bauverwaltungskosten zu erstatten. Die Pauschale ist 4 Wochen nach Inkrafttreten des Umle-
gungsplans zur Zahlung faHig.

§ 4 Kostenverteilung, Konto der Gemeinde, allgemeine Regelungen

(1) Die Beteiligten zu 2} bis 8} tragen die Kosten gem. vorstehenden §§ 1 bis 3 im Verhdltnis der thnen
im Rahmen der Umlegung zugeteilten Geschossflache fiir Wohnungsbau wie folgt:

Die Eigentiimer haften nicht als Gesamtschuldner.

Sofern ein Eigentlimer durch eine spitere Anderung des Bebauungsplans oder durch die Erteilung
von Befreiungen, Ausnahmen und Abweichungen mindestens 50 m? an zusétzlicher Geschossfliche
erwirkt, erhéht sich der Anteil der zu tragenden Kosten fiir diesen Eigentiimer entsprechend. Fiir die
iibrigen Eigentiimer ermiRigt sich der Anteil entsprechend. Die jeweiligen Eigentimer verpflichten
sich zur Mitteilung an die Gemeinde und die {ibrigen Eigentiimer, wenn eine solche Baurechtsmeh-
rung erfolgt. Ein Weniger an realisierter Geschossfliche filhrt nicht zu einer Verringerung des Anteils.

Der Anspruch auf Neuverteilung der Kosten erlischt, wenn er nicht innerhalb von 15 Jahren nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 100 geltend gemacht wird.

Die Gemeinde wird die einzelnen Zahlungen rechtzeitig vor Falligkeit per Rechnung anfordern.

Die Gemeinde wird diesen Verteilungsschliissel bei den Rechnungsstellungen beachten,

(2} Die Zahlungen sind auf das folgende Konto der Gemeinde zu leisten:

Kreditinstitut: Kreissparkasse Miinchen Starnberg Ebersberg

IBAN: DE23 7025 0150 0390 2501 32

.Verwendungszweck: K2030 Rechnungsnummer ....

{3) Eine Umsatzsteuer wird fiir die Kostenerstattungen/ -lUibernahmen nach Teil D. nicht geschuldet.

(4) Mit Ausnahme fiir die in vorstehenden § D.3 (1) b} vereinbarten Kostenerstattung ist das Inkraft-
treten des Umlegungsplans grundsatzliche Falligkeitsvoraussetzung fiir alle in diesem Abschnitt D.
vereinbarten Zahlungen.
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(5) Die Gemeinde stundet den Beteiligten zu 8) die Zahlungen nach diesem Teil D. des Vertrages, da
sie nach dem Bauabschnittsplan (Anlage G 3.1} im ersten Bauabschnitt keine RealisierungsmaRnah-
men auf den ihnen zugeteilten Baufeldern umsetzen kdnnen.

Die Zahlungen sind 4 Wochen nach Einreichung der Freistellungsunteriagen nach Art. 58 der BayBO
fiir ein den Beteiligten zu 8) zugeteiltes Baufeld zur Zahlung an die Gemeinde fallig; wird kein Ge-
nehmigungsfreisteflungsverfahren durchgefiihrt, werden sie 2 Wochen nach Erteilung einer Bauge-
nehmigung fiir das zugeteilte Baufeld, spatestens jedoch am 31.12.2030 zur Zahlung fallig.

Die gestundeten Betrége sind ab dem 01.01.2022 mit 2% uber dem jeweiligen Basiszinssatz p.a. end-
fallig zu verzinsen; der Zinsanspruch entsteht nicht, solange die im Bebauungsplan Nr. 100 nordlich
und westlich des Baufeldes WR 1 (1) festgesetzten Lirmschutzanlagen nicht in dem Umfang herge-
stellt sind, dass eine Nutzungsaufnahme in dem Baufeld zuldssig ist.

Im Falle des Verkaufs eines Grundstiicks im Bebauungsplanumgriff durch die Beteiligten zu 8) endet
die Stundung vier Wochen nach Mitteilung des Verkaufs an die Gemeinde.
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Teil E Preisgebundener Wohnungshau

§ 1 Grundlagen

Nach § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann die Deckung des Wohnbedarfes von bestimmten Bevolke-
rungsgruppen Gegenstand eines stidtebaulichen Vertrages sein. Die Gemeinde macht von der Rege-
lung Gebrauch, um preisgiinstigen Wohnraum fiir bestimmte ortsanséssige Personengruppen zu
schaffen.

Nach dem Entwurf des Bebauungsplanes werden ca. 128.754 m? Geschossflache neues Wohnbau-
recht (entspricht ca. 1.300 Wohneinheiten) geschaffen. Entsprechend § 6 des Eckpunktepapiers
vom 05.07. 2017 verpflichten sich die Eigentiimer 30% des neu geschaffenen Wohnbaurechts der
Sozialbindung nach den nachfolgenden Regeln zu unterwerfen.

Die Sozialbindung teilt sich auf in eine Mietbindung {16%) fur 20.601 m? Geschossfliche Wohnen,
eine Eigentumsbindung {10 %) fir 12.875 m? Geschossfliche Wohnen und der Bindung fiir ein Be-
treutes Wohnen (4%) fiir 5.150 m? Geschossflache Wohnen.

§ 2 Wohnbaufiichen fiir den preisgebundenen Mietwohnungsbau
in Bezug auf die Mietbindung (16 %) gilt Folgendes:

{1) Mindestens 16 % der Geschossfliche des neu zu schaffenden Wohnraums sind jedenfalls fir
30 Jahre ab dem jeweiligen Erstbezug ausschlieBlich als Mietwohnungen zu nutzen. Der Gemeinde
steht das Belegungsrecht gem. nachfolgendem E. & 5 fiir die Mietwohnungen zu. Fiir die Vergabe der
preisgebundenen Wohnungen finden die ,Richtlinien zur Wohnungsvergabe in der Gemeinde Kirch-
heim b. Miinchen” in ihrer jeweils geitenden Fassung (Stand 2017: Anlage E.2.1) Anwendung.

a) Bei 15 % der Geschossfliche des neu zu schaffenden Wohnraums gemdl §1 wird die monatliche
Miete zum Stichtag 01.07.2017 auf € 12,50 pro gm Wohnfliche begrenzt (Grundmiete 1).

b) Bei 1 % der Geschossfliche des neu zu schaffenden Wohnraums geméB § 1 wird die monatliche
Miete zum Stichtag 01.07.2017 auf € 10,00 pro gm Wohnfldche begrenzt (Grundmiete 2).

(2) Die Mieten gem. vorstehendem Abs. (1) a} und b) entwickeln sich in Abhdngigkeit zur Marktmiete.
Dabei gilt

a) Monatliche Miete ist jeweils die Nettomiete, also die Miete ohne Nebenkosten.
b) Die monatliche Marktmiete zum Stichtag 01.07.2017 betrégt € 15,00 pro gm Wohnfldche.
c} Anpassung der Marktmiete:

aa) Die Marktmiete wird jeweils zum Termin 6 Monate vor Bezugsfertigkeit der einzeinen preisge-
bundenen Wohneinheiten an den Verbraucherpreisindex fiir die Bundesrepublik Deutschland auf
Basis des Standes Juni 2017 (102,1) angepasst. Die auf Basis der festgesteliten Marktmiete so ange-
passte Grundmiete ergibt die zulissige Erstvermietungsmiete (angepasste Markimiete abziiglich
16,7% (1/6) ergibt dann jeweils die neue Grundmiete 1; abziiglich 33,3 % (1/3) die neue Grundmiete
2).

Das Verhiltnis des indexierten Standes der zulissigen Erstvermietungsmiete Marktmiete {Basis des
Standes vom 01.07.2017) zur tatsichlichen Marktmiete in der Gemeinde wird erstmals zum Stichtag
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31.12.2024 durch ein Sachverstindigengutachten unter Beriicksichtigung der Ausstattung der Woh-
nungen Gberpriift. Die Einholung des Gutachten beim zustdndigen Gutachterausschuss oder bei ei-
nem 6ffentlich besteliten und vereidigten Gutachter erfolgt durch die Gemeinde auf Kosten der Ei-
gentiimer, die ihre Erstvermietungspflichten zum jeweiligen Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch
nicht vollstandig erfiillt haben.

Die im Gutachten festgestellte Marktmiete zum Stichtag 31.12.2024 abziglich 16,7% (1/6) ergibt
dann jeweils die neue Grundmiete 1; bzw, abziglich 33,3 % {1/3) die neue Grundmiete 2.

Die neue Indexierung erfolgt dann auf Basis des Indexstandes Dezember 2024.

Eine entsprechende Uberprifung findet nach den vorstehend beschriebenen Regeln zum 31.12.2029
und zum 31.12.2034 statt. Diese weitere indexierung erfolgt dann auf Basis des Indexstandes der
Marktmiete zum 31. Dezember 2024 bzw. 31.12,2034.

bb) Die Vertragsmieten diirfen nach den Vorschriften des BGB angepasst werden; die Vereinbarung
von Staffelmieten ist allerdings unzuldssig.

d) Preisgebundene Mietwohnungen/-hiuser sollen eine Wohnflache von 105 gm nicht Giberschrei-
ten.

Abweichungen in Einzelfillen bediirfen der Zustimmung der Gemeinde.
(3) Fir die Belegung der preisgebundenen Mietwohnungen gilt das folgende Verfahren:

e Die Gemeinde benennt den Eigentiimern 12 Monate nach Inkrafttreten des Umlegungsplans
die fiir die Wohnungsbelegung zustdndige Stelle.

s Die Eigentiimer melden die Bezugsfertigkeit oder die Verfligharkeit der Wohnungen der Ge-
meinde mit einem Vorlauf von mindestens drei Monaten.

¢ Die Gemeinde benennt innerhalb von 8 Wochen nach der Meldung einen Mietinteressenten.

¢ Benennt die Gemeinde keinen Interessenten oder kommt mit einen Interessenten aus Griln-
den, die der jeweilige Eigentiimer nicht zu vertreten hat, kein Mietvertrag zustande, so steht
der Gemeinde ein Anmietungsrecht zu. Ubt die Gemeinde das Recht nicht innerhalb von vier
Wochen aus, ist der jeweilige Eigentiimer berechtigt, die Wohnung ohne Preisbindung frei zu
vermieten. Endet dieser Mietvertrag lebt die Preisbindung wieder auf.

+ Die Eigentlimer legen der Gemeinde auf deren Verlangen anonymisierte Fassungen der ab-
geschlossenen Vertréige vor.

* Die Kommunikation im Rahmen der Belegung erfolgt in Textform.

§ 2a Preisgebundene Eigentumswohnungen und Familienheime
In Bezug auf die Eigentumsbindung {10 %) gilt Folgendes:

(1) Die Eigentiimer sind verpflichtet, beim Verkauf von Eigentumswohnungen oder Familienheimen
bei 10% der Geschossflichen von der Gemeinde benannten Kiufern einen Rabatt i.H.v. 10% des je-
weiligen Listenpreises (incl. Sonderausstattungen, wenn diese zum Fixpreis angeboten werden) zu
gewahren.

Eine Kompensation der Rabatte mit den Preisen fir Nebenanlagen; Stellpldtzen oder Sonderausstat-
tungen ist unzuldssig.
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(2) Die Eigentiimer verpflichten sich, jeweils zwei Wochen vor dem jeweiligen Vertriebsstart der Ge-
meinde ihre Kaufpreislisten vorzutegen und den Termin des Vertriebsstarts anzukiindigen. Dabei ist
der Durchschnitt der festgelegten Preise anhand von Marktdaten (z.B. IVD) zu erldutern.

(3) Die Ausschreibung der preisgebundenen Eigentumswohneinheiten erfolgt durch die Gemeinde in
Abstimmung mit dem jeweiligen Eigentiimer. Der jeweilige Eigentliimer informiert die Gemeinde mit
einem Vorlauf von drei Monaten tber den geplanten Vertriebsstart. Der jeweilige Eigentiimer wird
Interessenten auf die Ausschreibung der Gemeinde verweisen. Die Gemeinde wird dem jeweiligen
Eigentiimer bis zu drei potentielle Erwerber vorschlagen, unter denen er vorbehaitlich einer Boni-
tatspriifung den Kaufer auswihien kann.

Die jeweiligen Eigentiimer sind verpflichtet, in einer Exklusivitatsphase von sechs Wochen nach dem
angekiindigten Vertriebsstart die Wohneinheiten des Vermarktungsabschniits ausschlieflich den von
der Gemeinde benannten Interessenten anzubieten. Dabei ist diesen Interessenten die freie Auswahl
unter allen Wohneinheiten zu gewidhren, Sie werden mit den kaufbereiten Interessenten innerhalb
der Exklusivitdtsphase Reservierungsvereinbarungen schliefen, die den Interessenten einen ausrei-
chenden (6 Wochen) Zeitraum einrdumt, die Voraussetzungen fiir den Erwerb der reservierten
Wohneinheit zu schaffen. Die Exklusivitatsphase endet auf jeden Fall mit Erfiillung der Quote.

Nach Ablauf der Exklusivitdtsphase sind die jeweiligen Eigentiimer berechtigt, die Wohneinheiten frei
zu vermarkten, wobei den von der Gemeinde benannten Interessenten weiterhin der Rabatt nach
vorstehenden Absatz (1) zu gewihren ist. Sollten sich von der Gemeinde benannte Interessenten und
freie Bewerber um die gleiche Wohneinheit bewerben, ohne dass schon eine Reservierung erfolgt ist,
ist den von der Gemeinde benannten Interessenten der VYorrang zu gewahren, wenn sie eine Finan-
zierungsbestatigung einer Bank oder Versicherung vorlegen.

Die jeweiligen Eigentiimer werden die Gemeinde jeweils nach Vertriebsstart alle zwei Wochen liber
den Stand der Reservierungen und Beurkundungen mit von der Gemeinde benannten Interessenten
in Textform informieren.

Die Gemeinde ist, solange die Eigentumsquote in einem Vermarktungsabschnitt noch nicht erfiillt ist,
berechtigt im Rahmen der Quote Wohneinheiten selber zu den in diesem Vertrag vereinbarten Kon-
ditionen zu erwerben. '

Nach Verkauf der letzten Wohneinheit in einem Vermarktungsabschnitt gilt die Eigentumsquote fiir
diesen Abschnitt als erfiillt, auch wenn keine 10% der Geschossflichen an von der Gemeinde be-
nannte Interessenten oder die Gemeinde verkauft wurden.

(4) Sollten die jeweiligen Eigentiimer veranlasst sein, wéhrend der Vertriebsphase die Verkaufspreise
nach unten zu korrigieren oder bei Wahrung des Durchschnittspreises die Verkaufspreise einzeiner
Wohneinheiten zu verdndern, werden sie ihre neue Preisliste unverziiglich der Gemeinde vorlegen.
Der Rabatt gem. vorsehenden Absatz {1} ist dann auf die neuen Preise zu gewdhren. Ab Voriage der
neuen Preisliste beginnt eine neue Exklusivitdtsphase von sechs Wochen, fiir die die Regelungen des
vorstehenden Absatzes (3) entsprechend gelten.

Haben von der Gemeinde benannte Interessenten schon Kaufvertrige unter der Giiltigkeit der alten
Preisliste beurkundet, ist ihnen ein zusatzlicher Rabatt in Hohe der prozentualen Senkung des Durch-
schnittspreises oder der Preisdifferenz einer vergleichbaren Wohnung zu gewahren.

Eine zusatzliche Rabattierung findet nicht statt, wenn der jeweilige Eigentiimer Preissenkungen bei
sog. ,Restanten” (schwer vermarktbare Wohneinheiten) vornimmt, wobei die Wohnfldche der Res-
tanten nicht mehr als 5 % der Gesamtwohnfldche im jeweiligen Vermarktungsabschnitt betragen
darf. ,Restanten” sind vorranglg den von der Gemeinde benannten Interessenten anzubieten, auch
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wenn die Quote fiir den jeweiligen Vermarktungsabschnitt schon erfiilit ist - in diesem Fall ist ein
Rabatt nicht zu gewahren.

(5) Die jeweiligen Eigentiimer sind verpflichtet, der Gemeinde einen Monat nach Beendigung eines
Vermarktungsabschnitts eine Ubersicht {iber das Vertriebsergebnis mit Darstellung gewéhrter Incen-
tives und Ermittlung des durchschnittlichen Verkaufspreises vorzulegen. Die Gemeinde wird darauf-
hin gemeinsam mit den jeweiligen Eigentiimern den jeweiligen begiinstigten Erwerbern schriftlich
mitteilen, ob und in welcher Hohe ein Anspruch auf weitere Rabattierung besteht (Bestétigung).

(6) Die Eigentiimer verpflichten sich, in die mit den jeweiligen Erwerbern abzuschlieBenden Kaufver-
trige folgende Klausel aufzunehmen:

»Der Kaufpreis wurde wegen der in der Gemeinde Kirchheim bei Miinchen-geltenden Regularien zur
sozialgerechten Bodennutzung um 10% gegeniiber dem Listenpreis gesenkt. Der Verkdufer verpflich-
fet sich einen weiteren Kaufpreisnachlass zu gewdhren, wenn der Kdufer eine schriftliche Bestadtigung
der Gemeinde Kirchheim und des Verkiufers tiber die Berechtigung und die Héhe des Nachiasses
vorlegt.

Der Kaufer ist berechtigt den zusitzlichen Nachlass von filligen Kaufpreisraten abzuziehen; iiber-
steigt die Hohe des Nachlasses die noch ausstehenden Kaufpreisraten, so erstattet der Verkaufer den
iibersteigenden Betrag binnen vier Wochen nach Vorlage des Schreibens der Gemeinde auf ein vom
Kdufer zu benennendes Konto.”

Die jeweiligen Eigentlimer verpflichten sich auch sicherzustelien, dass die Anlage E.2a bindender
Bestandteil ihrer mit den jeweiligen Erwerbern abzuschlieBenden Kaufvertrége wird.

(7) Die jeweiligen Eigentiimer verpflichten sich, zum Nachweis der Erfiillung ihrer Verpflichtungen,
der Gemeinde unverziiglich nach Beurkundung die abgeschiossenen Kaufvertrége Gber den preisge-
bundenen Wohnraum in beglaubigter Abschrift vorzulegen.

{8) Eine Anhebung der Verkaufspreise fiir preisgebundene Wohneinheiten nach erfolgter Reservie-
rung findet nicht statt.

(9) Klargestelit wird, dass die vorstehenden Verpflichtungen der jeweiligen Eigentiimer in einem
Vermarktungsabschnitt enden, sobald die Quote in einem Vermarktungsabschnitt erfiillt ist.

§ 2b Regelung zum Betreuten Wohnen

{1) in dem zukiinftigen Baufeld WR 13(2) ist die Errichtung einer Wohnanlage ,Betreutes Wohnen”
mit einer GF von 5.150 gm vorgesehen. Die Wohnanlage soll der Unterbringung von Senioren und
Personalwohnungen dienen. Das Baufeld soll im Rahmen der Umlegung der Beteiligten zu 2) zuge-
teilt werden. Mit Rechtskraft der Umlegung in diesem Sinne sind die ubrigen Beteiligten zu 3} bis 8)
von der Verpflichtung zur Errichtung des Betreuten Wohnens befreit.

(2) Die Gemeinde und die Beteiligte zu 2) sind sich dariiber einig, dass die Planung und Errichtung der
Wohnanlage ,Betreutes Wohnen” nur in enger Abstimmung mit der Planung und Errichtung des auf
dem benachbarten Baufeld GB 5 vorgesehenen Pflegeheims und ggf. einer Kindertagestétte erfolgen
kann. Sie verpflichten sich daher, die Hochbauten, die innere ErschlieBung und die AuBenanlagen auf
den jeweiligen Baufeldern gemeinsam zu planen bzw. die jeweils beauftragten externen Planer zu
einer engen Zusammenarbeit zu verpflichten, Fir die Planung gelten folgende Grundsaize:

a) Die Planung erfolgt auf Grundlage einer durch die Gemeinde zu erstellenden Bedarfsplanung.
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b) Wegen der Bebauungsdichte auf den Baufeldern einerseits und der exponierten Lage am Eingang
zum neuen Ortspark andererseits wird eine sehr hohe, zeitgemdRe architektonische Qualitat der
Bauwerke angestrebt.

¢) Die innere ErschlieBung der Baufelder ist so zu organisieren, dass der Betrieb der Betreuungs- und
Pfiegeeinrichtung geférdert wird und dass eine Stérung der unterschiedlichen sozialen Nutzungen
untereinander vermieden wird.

Sollte die gemeinsame Planung ergeben, dass eine gemeinsame Tiefgaragenzufahrt Uiber das zukunf-
tige Baufeld GB 5 erfolgt, wird die Gemeinde diese gegen Erstattung der iiblichen Betriebskosten
dauerhaft gestatten und im Grundbuch mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Baufeldes WR
13(2) absichern. '

¢) Die AuRenanlagen sind gemeinsam so zu planen, dass ein konfliktfreies Nebeneinander der ver-
schiedenen sozialen Einrichtungen geférdert wird und dass zugleich eine Einbindung und Vernetzung
mit dem angrenzenden dffentlichen Raum und dem zukiinftigen Ortspark gelingt.

(3) Die Beteiligte zu 2) verpflichtet sich, mit der Gemeinde oder einer gemeindeeigenen Gesellschaft
bis zum 31.12.2023 einen Generalmietvertrag mit Errichtungsverpflichtung fiir eine Wohnanlage fir
betreutes Wohnen und Personalwohnungen sowie Nebeneinrichtungen auf Basis der Regelungen in
§ 6 Abs. 2 Ziff. 2 und 3 a), bb) des Eckpunktepapiers (Anlage A.1) und des Teils E.§ 2 dieses Vertrages
zu schlielen,

4 Die Verpflichtung zur Herstellung des Betreuten Wohnens ist mit dem Abschluss des vorge-
nannten Mietvertrages und der sich daraus ergebenden vertragsgemaRen Errichtung erfiilit. Die Ge-
meinde wird nach Priifung des im Mietvertrag vereinbarten Bautenstands, der der Gemeinde durch
die Beteiligte zu 2) zuvor anzuzeigen ist eine schriftliche Bestétigung ausstellen, dass die Verpflich-
tung erfillt ist.

(5) in dem zukiinftigen Baufeld Gemeinbedarf 5 ist die Errichtung eines Pflegeheims und einer
Kindertagesstitte mit einer GF von 3,480 gm vorgesehen. Dieses Baufeld soll im Rahmen der Umle-
gung der Gemeinde zugeteilt werden, da die geplanten Nutzungen der Erfiillung ihrer offentlichen
Aufgaben dienen. Es gilt damit nicht als Wohnbauland i.5.d. Teil C. § 1 Abs. 5,

§ 2c Bagatellklausel

(1) Sollte es aufgrund der Zuteilung nicht moéglich sein einzelne gebundene Mietwohneinheiten voll-
stindig mit einer Quote i.5.d Teil E. § 1 zu belegen, kann diese Quote auch in anderen gebundenen
Wohneinheiten nachgewiesen werden, wobei flir diese Wohneinheiten dann ein entsprechender
Mischmietpreis pro gm als Grundmiete festgelegt wird.

Gleiches gilt wenn aufgrund der Zuteilung die gebundenen Flichen innerhalb einer Quote nicht aus-
reichen, um eine Wohneinheit zu binden.

(2) Eigentlimer, denen ausschlieRlich Baufelder zugeteilt werden, auf denen der Bau von Eigenhei-
men zulissig ist, kdnnen ihre Verkaufsquote (10%) auch dadurch erfiillen, dass einzelne Parzellen an
von der Gemeinde benannte private Bauherren, Baugruppen, Baugenossenschaften oder an die Ge-
meinde mit einem Abschlag von 20 % auf den zum Zeitpunkt des Verkaufs giiltigen Bodenrichtwert
pro gm Grundstiicksfliche verduRert werden. In diesem Fall miissen die Eigentiimer sicherstellen,
dass die Anlage E 2.a Bestandteil der Grundstiickskaufvertriage wird mit der MaRgabe, dass die Bin-
dung 30 Jahre betrigt.
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(3) Eigentiimer, denen ausschlieRlich Baufelder zugeteilt werden, auf denen der Bau von Reihen- und
Doppelhiusern zuldssig ist, erhalten im Einzelfall von der Gemeinde eine Befreiung von der Wohnfia-
chenbegrenzung gem. Teil E. § 2 Abs. 2 d). in diesen Féllen kann der Eigentlimer alternativ die Bin-
dung auch ablésen. Der Ablésebetrag betrégt bei Flachen der Grundmiete 1 (15%) € 1.200, bei Fl3-
chen der Grundmiete 2 (1%} € 1.650 pro gm Geschossflache. '

Mit Zahlung des Ablosebetrages erldschen, die Bindungen nach diesem Abschnitt und die Gemeinde
wird unverziglich die Freigabe der Sicherungen, die in diesem Abschnitt vereinbart werden, erteilen.

Die Gemeinde wird den Ablosebetrag binnen 10 Jahren nach Zahlung entweder fiir den Bau eigener
Wohnungen mit Mietpreisbindung oder den Erwerb entsprechender Belegungsrechte bei Dritten
verwenden.

Das Nihere regeln die jeweiligen Verteilungserkldrungen.

{4) Eine Abldsung erfolgt auch, wenn die Quoten nicht vollstandig in den geplanten Wohneinheiten
nachgewiesen werden kénnen, Der Abldsebetrag betrégt bei Flichen der Grundmiete 1 (15%) €
1.200, bei Flichen der Grundmiete 2 (1%) € 1.650 und bei Flachen der Verkaufsquote 1.000 € pro gm
Geschossfidche.

§ 3 Verpflichtung zum Bau von preisgebundenen Wohnungen/Reihen- und Doppelhdusern

(1) Der preisgebundene Wohnungsbau ist so auf die zugetetiten Baufelder je Eigentiimer zu verteilen,
dass eine zeitliche und raumliche Kumuiierung vermieden wird. Die Verteilung bedarf der Zustim-
mung der Gemeinde.

Grundsitzlich soll jeder Eigentiimer die in den Teil E § 2 genannten Quoten fiir den preisgebundenen
Mietwohnungsbau auf den ihm zugeteilten Baufeldern umsetzen, Abweichungen {,,Quotentausch”}
hediirfen der Zustimmung der Gemeinde.

Jeder Eigentimer ist verpflichtet, der Gemeinde bis spatestens 24 Monate nach Inkrafttreten des
Umlegungsplans schriftlich zu erklaren, wie der preisgebundene Wohnungsbau auf den thm jeweils
zugeteilten Baufeldern in den Bauabschnitten 1, la und Ib verteilt und bis wann er jeweils fertigge-
stellt werden soll.(Verteilungserkldrung)

Jeder Eigentiimer ist verpflichtet, die Verteilungserkldrung fir den Bauabschnitt 11 bis zum 31. 12.
2024 gegeniiber der Gemeinde abzugeben.

In Einzelfilien kann die Gemeinde verlangen, dass die Anzahl der Wohnungen, die mit der Grundmie-
te 1 gebunden werden, zugunsten der Anzahl der Wohnungen, die mit der Grundmiete 2 gebunden
werden, reduziert wird, solange die Gesamtbelastung in dem jeweiligen Bauabschnitt filr den jeweili-
gen Eigentiimer nicht erhéht wird.

Soliten zwei oder mehr Eigentiimer einen Quotentausch beabsichtigen, so haben sie die Verteilungs-
erkldrung gemeinschaftlich abzugeben. Der wirtschaftliche Ausgleich erfolgt dabei unter den Eigen-
tiimern. '

Die Gemeinde und die Eigentiimer werden die Verteilungserklarungen als Nachtrige zu diesem Ver-
trag notariell beurkunden. in den Nachirigen wird die Gemeinde die Freigabe der nach Teil E. §§ 4
und 5 vereinbarten Sicherheiten fiir die Grundstiicke bewilligen, fur die dann keine Verpflichtung zur
Umsetzung von preisgebundenem Wohnungsbau mehr besteht.
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(2) Die Eigentiimer werden spétestens zum Zeitpunkt der Vorstelfung des Vorentwurfs fiir ein Bau-
vorhaben gem. Teil G. § 1 (5) dieses Vertrages die Verortung der preisgebundenen Mietwohnungen
in dem vorgestellten Bauvorhaben darlegen. Die Verortung bedarf der Zustimmung der Gemeinde.

Sollte die Vorstellung vor Abgabe der jeweiligen Verteilungserkldrung nach Abs. (1) erfolgen, ist die
Verortung in der Verteilungserkldrung nachrichtlich aufzunehmen.

(3) Der jeweilige Eigentlimer ist verpflichtet, die Gemeinde iiber den Bautenstand regelmiRig so zu
informieren, dass bei Nichterfiillung der Verpflichtungen aus der jeweiligen Verteilungserkidarung
eine fristgerechte Ausiibung der Ankaufsrechte nach Teil E. § 4 durch die Gemeinde mdglich ist. Ver-
l&ngert sich die Bauzeit aus Griinden, die der jeweilige Eigentiimer nicht zu vertreten hat {z. B. die
Baugenehmigung wird nicht innerhalb einer Frist von sechs Monaten, gerechnet ab Eingang der voll-
standigen Antragsunterlagen, erteilt, Fund eines Bodendenkmals und sonstige Félle htherer Gewalt),
so verlangert sich die in der jeweiligen Verteilungserkldrung genannte Fertigstellungsfrist entspre-
chend.

(4) Der jeweilige Eigentiimer teilt den Baubeginn und die vollstédndige Erstvermietung der Miet-
wohnungen an Berechtigte in Textform der Gemeinde mit.

(5) Die Verpflichtung zur Herstellung preisgebundenen Wohnraums ist mit der vollstdndigen,
ordnungsgemiRen, bezugsfertigen Errichtung der preisgebundenen Mietwohnungen erfilllt. Die Ge-
meinde wird nach Eingang der Fertigstellungsanzeige und Priifung des Bautenstands der preisgebun-
denen Mietwohnungen eine schriftliche Bestétigung ausstellen, dass die Verpflichtung erfiillt ist.

(6) Der jeweilige Figentiimer ist berechtigt, unbebaute Grundstiicksflaichen auch an einen Drit-
ten zu verdufern. Er ist dabei jedoch verpflichtet, die Bindungen zum preisgebundenen Wohnungs-
bau mit Weitergabeverpflichtung an die Kiufer zu den in diesem Vertrag genannten Bedingungen
weiterzugeben.

Der jeweilige Eigentlimer wird erst dann aus den Verpflichtungen nach Abs, 1 entlassen, wenn sich
der Kaufer ausdriickiich auch gegeniiber der Gemeinde zur Erfiillung der Verpflichtungen bereiter-
klart und der Kaufer gegeniiber der Gemeinde nachweist, dass er sich im Ankaufsvertrag mit dem
jeweiligen Eigentiimer verpflichtet hat, die Verpflichtungen aus dem Abschnitt E dieses Vertrages mit
Weitergabeverpfiichtung einschiieRlich der Sicherungen vollinhaitlich {ibernommen zu haben und
das Kaufangebot gem. Teil E.§ 4 bezogen auf den von ihm erworbenen Kaufgegenstand erneuert und
die Auflassungsvormerkung gem. Teil E. § 4 Abs.(5) erneut bewilligt.

§ 4 Sicherung durch Ankaufsrecht

(1) Die Verpflichtung zur Errichtung und Verkauf der preisgebundenen Mietwohnungen/Reihen-
und Doppelhiuser und des Betreuten Wohnens nach diesem Abschnitt wird durch Ankaufsrechte
gesichert.

{(2) Der jeweilige Eigentiimer bietet der Gemeinde unwiderruflich den Kauf der ihm im Umle-
gungsplan zugeteilten Fliichen im Umgriff des Bebauungsplans Nr. 100 an. Fiir den Kaufvertrag gelten
die nachfolgenden Bestimmungen und die in Anlage E 6.1 dieser Urkunde genannten Bedingungen.

Die Ankaufsrechte diirfen von der Gemeinde auf Dritte {ibertragen werden, nachdem die Vorausset-
zungen fiir die Auslibung entstanden sind. '

Die Gemeinde iibt ihr Ankaufsrecht durch Annahme des Kaufvertragsangebots aus.
Die Gemeinde darf das Kaufvertragsangébot erst dann annehmen,
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a) wenn der jeweilige Eigentiimer nicht innerhalb der in Teil E. § 3 Abs. (1) jeweils genannten Fristen
die Verteilungserklarungen notariell beurkundet

b) oder wenn der jeweilige Eigentiimer nicht innerhalb der in den Verteilungserkldrungen, die nach
Teil E. § 3 Abs. (1) noch abzugeben sind, jeweils genannten Frist die Mietwohnungen bzw. Eigen-
tumswohnungen/ Familienheime bezugsfertig fertigstellt oder an von der Gemeinde benannte oder
bestitigte Kdufer oder ohne die nach diesem Abschnitt vereinbarten Rabatte und weiteren Rabatt-
klauseln verkauft

c) oder wenn die Beteiligte zu 2) nicht bis zum in Teil E. § 2b} genannten Zeitraum einen Mietvertrag
mit Errichtungsverpfiichtung (iber das Betreute Wohnen abschlieBt oder das Betreute Wohnen nicht
zu den in dem abzuschlieBenden Mietvertrag zu bestimmenden Zeitpunkt bezugsfertig herstellt

d) oder wenn das Insolvenzverfahren Giber das Vermogen eines jeweiligen Eigentimers erbffnet wird.

Im Falle der Annahme nach vorstehenden a) und b) bestimmt die Gemeinde die Baufelder, fiir die sie
das Ankaufsrecht ausiibt nach billigem Ermessen {§ 315 BGB).

Die Gemeinde kann die Ankaufsrechte stets fiir das gesamte betroffene Baufeld ausiiben. Die Ge-
meinde kann die Ausiibung des jeweiligen Ankaufsrechtes, ganz gleich, ob sich ihr Ankaufsrecht ver-
mindert hat oder nicht, auch auf eine Teilfliche des Baufeldes beschrénken. In jedem Fall muss die
verbleibende Teilfliche eines Baufeldes eigenstindig bebaubar bieiben.

(3) Die Ausiibung des Ankaufsrechts hat mittels notarieller Erkldrung der Gemeinde zu erfolgen.
In der Erklirung hat die Gemeinde die Grundstiicke oder Grundstiicksteile, fir die sie das Ankaufs-
recht ausiibt, in grundbuchmiRiger Form zu bezeichnen und den von ihr nach Anlage E 6.1 Abschnitt
V. ermittelten Kaufpreis anzugeben.

Die in Abteilung Ii. eingetragenen Belastungen werden {ibernommen.

(4) Der die Erkldrung beurkundende Notar hat nicht zu priifen, ob die Bedingungen zur Aus-
iibung nach diesem Vertrag gegeben sind.

Es wird klargestelit, dass wenn die Bedingungen zur Ausitbung des Ankaufsrechts im Zeitpunkt der
Ausiibung nicht gegeben sind, der Kaufvertrag unter der aufschiebenden Bedingung steht, dass die
Austibungsbedingungen eintreten.

Der beurkundende Notar hat dem jeweiligen Eigentiimer die Ausiibungserkldrung unverziiglich zuzu-
stellen.

(5) Zur Sicherung des Anspruchs der Gemeinde auf Ubertragung des Eigentums im Falle der Aus-
ibung des Ankaufsrechts werden im Zuge der Umiegung Auflassungsvormerkungen an den Grund-
stlicken der jeweils betroffenen Baufelder bestellt.

{6) Die Ankaufsrechte erléschen mit vollstandiger Erfiillung der Verpflichtungen nach Teil E. § 3
oder wenn sie nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf der in Teil E. § 3 jeweils genannten Erfil-
lungsfrist ausgeilbt werden.

(7 Die Gemeinde wird bei der Beurkundung der jeweiligen Verteilungserkldrungen die Ankaufs-
rechte auf die dann noch betroffenen Grundstiicke beschranken und die Léschung der Auflassungs-
vormerkungen fir die nicht mehr betroffenen Grundstiicke bewilligen und beantragen. Das gleiche
gilt, wenn nach Aufteilung von Grundstiicken nach WEG feststeht, dass Wohneinheiten nicht der
Preisbindung nach diesem Vertrag unterliegen.
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In den Verkaufsfillen nach Teil E. § 2a wird die Gemeinde wihrend der Exklusivitdtsphase mit der
Auflassungsvormerkung auf Aufforderung des den Wohnungskauf beurkundenden Notars im Rang
hinter die zugunsten des Wohnungskéufers einzutragenden Rechte (Auflassungsvormerkung) und
dessen Finanzierungsgrundpfandrechte zuriicktreten und deren Loschung im Volizug der Auflassung
bewilligen, wenn der Kiufer die in Teil E. § 2a genannten Kriterien erfiilit.

Nach Ablauf der Exklusivititsphase wird die Gemeinde mit der Auflassungsvormerkung auf Aufforde-
rung des den Wohnungskauf beurkundenden Notars im Rang hinter die zugunsten des Wohnungs-
kiufers einzutragenden Rechte {Auflassungsvormerkung) und dessen Finanzierungsgrundpfandrech-
ten zuriickireten und deren Loschung im Vollzug der Auflassung bewilligen, wenn der Kdufer die in
Teil E. § 2a genannten Kriterien erfiillt oder der jeweilige Eigentiimer in Textform gegeniiber der Ge-
meinde erklirt, dass ein Verkauf an einen nach Teil E. § 2a begiinstigten Kéufer nicht zustande kom-
men konnte.

Im Ubrigen wird die Gemeinde die Loschung der Auflassungsvormerkung an Grundstiicken oder
Wohneinheiten in einem Vermarktungsabschnitt bewilligen und beantragen, sobald in einem Ver-
marktungsabschnitt die Quote nach Teil E. § 2 a erfiillt ist.

Nachdem die Gemeinde dem jeweiligen Eigentiimer die vollstindige Erfillung der Verpflichtung nach
den Kriterien des Teils E. §§ 2b Abs. (2), § 3 Abs. (5) schriftlich bestétigt hat wird die Gemeinde die
Pfandfreigabe bzw. Lschung der zur Sicherung des Ankaufsrechts eingetragenen Auflassungsvor-
merkung flir die bezugsfertig bebauten Bauabschnitte/Grundstiicke bewilligen und beantragen.

Dies gilt auch, wenn die Gemeinde dem jeweiligen Eigentlimer oder bauwilligen Dritten bestatigt hat,
dass die Verpflichtung zum Bau von preisgebundenen Wohnungen nach diesem Vertrag erloschen ist
bzw. das Ankaufsrecht innerhalb der dreijihrigen Ausiibungsfrist nicht ausgedibt wurde,

(8) Die Gemeinde wird auf Verlangen und Kosten des jeweiligen Eigentiimers mit den Auflassungs-
vormerkungen im Range hinter vom Eigentiimer am Grundstlick bestelite Grundpfandrechte zuriick-
treten. Voraussetzung ist, dass das Grundpfandrecht zugunsten eines in Deutschland zugelassenen
Kreditinstituts bestellt wird und dieses sich gegeniiber der Gemeinde verpflichtet,

a) eine Valutierung der Grundschuld bis zur Bewilligung der Loschung der Auflassungsvormerkungen
und Dienstbarkeiten nur zur Finanzierung des Kaufpreises und aller im Zusammenhang mit der Pro-
jektierung, Planung und Errichtung der Wohngebiude zusammenhéngenden Kosten vorzunehmen
und

b} vor Einleitung der Verwertung der Grundschuld der Gemeinde eine ausreichende Frist einraumt,
durch Austibung des Ankaufsrechts und Ubernahme oder Abldsung der Grundschuld die Verwertung
abzuwenden.

c) im Falle der Abtretung des Grundpfandrechts, die eingegangenen Bindungen etwaigen Rechts-
nachfolgern aufzuerlegen,

Eine Verpfandung des Grundpfandrechts bedarf der Zustimmung der Gemeinde.

(9) Die Gemeinde wird auf Verlangen und Kosten des jeweiligen Eigentiimers unverziiglich die Lo-
schung der Auflassungsvormerkungen im Grundbuch bewilligen:

a) wenn die preisgebundenen Mietwohnungen entsprechend den Regelungen und Fristen der Vertei-
lungserkldrungen fertiggestellt und erstmals vollstandig nach den Regeln dieses Vertrages vermietet
sind oder
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b) wenn die jeweiligen Kaufvertriige fiir preisgebundene Wohneinheiten mit den berechtigten Per-
sonen entsprechend den Regeln dieses Vertrages {insbesondere vorstehenden Absatzes {6) und der
Anlage Teil E.2a) beurkundet wurden und der diese Vertrage beurkundende Notar der Gemeinde
eine beglaubigte Abschrift der Kaufurkunde voriegt oder

¢) nach Ablauf der jeweiligen Exklusivphase bei jedem Kaufvertrag auf schriftliche Anforderung des
den Kaufvertrag beurkundenden Notars.

§ 5 Belegungs- und Mietpreisbindung — Sicherung durch beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit

(1) Der jeweilige Eigentiimer verpflichtet sich, innerhalb von sechs Monaten ab Bezugsfertigkeit
der geférderten Mietwohnungen eine ordnungsgemiRe Erstvermietung aller Wohnungen nach MaR-
gabe des Teils E. § 2 vorzunehmen und dies der Gemeinde nachzuweisen.

(2} Die Mietwohnungen diirfen nur zur Vermietung genutzt und nur an Wohnungssuchende
Uiberlassen werden, deren Wohnberechtigung sich aus einer schriftlichen Zustimmung/ Benennung
durch die Gemeinde ergibt.

Der jeweilige Eigentimer des Baufeldes fiir das Betreute Wohnen (WR 13(2}) ist verpfiichtet, eine
Vermietung zu anderen Zwecken oder an andere Personen als die Gemeinde oder von der Gemeinde
benannte Gesellschaften zu unteriassen. '

{3) Die Wohnungen diirfen den Wohnungssuchenden nicht gegen eine hdhere, als die nach Teil
E. § 2 zulassige Miete und nur nach den allgemeinen mietrechtiichen Vorschriften Uberlassen wer-
den,

(4) Die Dauer dieser Bindungen betriigt 30 Jahre, beginnend ab der Bezugsfertigkeit der preisge-
bundenen Mietwohnungen bzw. des Betreuten Wohnens.

(5) Zur Sicherung der vorstehenden Belegungs- und Mietpreisbhindungen wird im Umlegungsver-
fahren je eine beschrénkt persdnliche Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde an den an allen den
Eigentiimern zugeteilten Grundstiicken mit dem in den Absatzen (2) bis (4) bezeichneten Inhalt be-
stellt. Sollten die Regelungen nicht Gegenstand einer Dienstbarkeit sein kénnen, gelten sie zwischen
den Parteien als schuldrechtlich vereinbart. Die beschrinkt personliche Dienstbarkeit ist an erster
Rangstelle im Grundbuch einzutragen.

(6) Die Gemeinde wird bei der Beurkundung der jeweiligen Verteilungserkldrungen die Dienst-
barkeiten auf die dann noch betroffenen Grundstiicke beschranken und ihre Léschung fiir die nicht
mehr betroffenen Grundstiicke bewilligen und beantragen.

Das gleiche gilt, wenn nach Aufteilung von Grundstiicken nach WEG feststeht, dass Wohneinheiten
nicht der Preishindung nach diesem Vertrag unterliegen.

§ 6 Sicherung durch Vertragsstrafe

(1) Vermietet der jeweilige Eigentiimer die preisgebundenen Mietwohnungen nicht zudenin § 2
Abs. (2) bis (4) vereinbarten Konditionen, so ist die Gemeinde berechtigt, eine Vertragsstrafe i.H.v.
150% der Differenz der tatséichlichen Miete von der sich nach den vorstehenden Regelungen erge-
benden Miete zu verlangen. Die Vertragsstrafe ist jahrlich und rilckwirkend ab Beginn des jeweiligen
Mietverhaltnisses geschuldet. Die Gemeinde hat die Vertragsstrafe schriftlich geltend zu machen.
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(2) Vermietet der jeweilige Eigentiimer die preisgebundenen Mietwohnungen nicht an gem. §2
Abs. (2) von der Gemeinde benannte Personen betrégt die Vertragsstrafe pro VerstoB € 10.000.

(3) Der jeweilige Eigentiimer ist verpflichtet wihrend der Dauer der Bindung, der Gemeinde jederzeit
auf deren Verlangen, das auch in Textform geduRert werden kann, unter Vorlage geeigneter Doku-
mente {Mietvertrage, Einkommensnachweise, Wohnberechtigungsscheine} nachzuweisen, dass die
Voraussetzungen des Teils E. § 2 bei der Vermietung der preisgebundenen Wohnungen eingehalten
werden. Fiihrt er den Nachweis nicht binnen eines Monats nach der Aufforderung der Gemeinde,
gelten die Voraussetzungen fir die Verwirkung der Vertragsstrafe als gegeben.

(4) VerauBert der jeweilige Eigentiimer Eigentumswohnungen/Familienheime innerhalb der Exklusi-
vitdtsphase gem. Teil E. § 2 a nicht zu den dort genannten Konditionen oder an nach Teil E. § 2a nicht
berechtigte Personen, kann die Gemeinde statt ihr Ankaufsrecht nach § 6 auszuiiben, eine Vertrags-
strafe i.H.v. € 150.000 fiir jeden Fall der Zuwiderhandlung verlangen.

(5) Vorstehende Vertragsstrafen entstehen nur, wenn der jeweilige Eigentiimer oder seine Erfiil-
lungsgehilfen vorsatziich oder grob fahrléssig gegen die Pflichten aus diesem Vertrag verstoBen ha-
ben, wobei die Darlegungs- und Beweislast fiir lediglich einfach fahrlassiges Handeln bei dem jeweili-
gen Eigentlimer liegt.
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Teil F: Sicherheiten
& 1 Anforderungen an Sicherheiten

Die Beteiligten zu 2) bis 8) sind verpflichtet, Sicherheit durch Ubergabe von unbefristeten selbst-
schuldnerischen Vertragserfiillungsbiirgschaften von in der Européischen Union oder einem Staat der
Vertragsparteien des Abkommens {iber den Europdischen Wirtschaftsraum oder einem Staat der
Vertragsparteien des WTO-Abkommens Uber das offentliche Beschaffungswesen (GPA} bzw. WTO-
Dienstleistungsabkommens zugelassenen Kreditinstituten bzw. Kredit- oder Kautionsversicherern zu
leisten. Konzernbiirgschaften werden nicht akzeptiert. Auf Anfechtung, Aufrechnung und Vora uskla-
ge (§§ 770, 771 BGB) sowie auf das Recht, sich durch die Hinterlegung von der Verpflichtung zu be-
freien, ist vom Biirgen ausdriicklich zu verzichten. Der Verzicht auf die Einrede der Anfechtbarkeit
und Aufrechenbarkeit soll nicht fiir unbestrittene oder rechtskréftig festgestellte Gegenforderungen
des Beteiligten gelten. Der Verzicht auf die Einrede der Anfechtbarkeit soll nicht fur die Anfechtbar-
keit wegen arglistiger Tduschung oder Drohung gelten. Die Verjahrung der Birgschaftsforderung darf
nicht vor Ablauf der Verjahrungsfrist der abzusichernden Hauptforderung eintreten.

Alternativ kénnen sie auch durch Verpfandung eines kurzfristig verfilgbaren Festgeld- oder Spargut-
habens bei einer deutschen Bank oder Sparkasse Bargeldhinterlegung, oder Besteliung von Grund-
schulden an Grundstiicken, die ihnen im Umlegungsverfahren zugeteilt werden, Sicherheit leisten.

§ 2 Sicherungsabrede

Die Sicherheiten dienen der Absicherung folgender Verpflichtungen der Beteiligten zu 2} bis 8) aus
diesem Vertrag:

Forderung Rege- Hohe €
lung im
Vertrag
Folgekosten Teil D Herstellungskostenbei- 15.353.915
§1(3) trag zur sozialen Infra-
struktur

Teil D Finanzierungsheitrag zur | 7.446.085
§1(4) Errichtung des Rathauses

Unterhaltskosten Teil D. Kirchheimer Oval; Staats- | 1.776.816

§2{1) straRe, Ingenieurbauwer-
ke

Teil D. Offentliche Griinflichen | 2.291.000
§2(2)1

Kosten des Bebau- Teil D. 3.378.491

ungsplans; Bauverwal- | §3

tungskosten

Summe 30.246.307

Sie sind von den Beteiligten zu 2) bis 8) wie folgt zu erbringen:
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Die Spalte ,Hohe" der vorstehenden Tabelle beinhaltet nur die zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
kalkulierten Kosten. Die gesicherten Forderungen der Gemeinde werden dadurch in der Héhe nicht
begrenzt. Die Sicherheiten diirfen deshalb im Sicherungsfall auch dann in Anspruch genommen wer-
den, wenn die tatsiachlichen Forderungen hoher sind als kalkuliert.

Die Sicherungsurkunden sind vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 100 der Gemeinde vor-
zulegen. Auf Teil . § 1 wird verwiesen.

Die Beteiligte zu 8) stimmt der Begriindung der Grundschuld im Umlegungsplan in der Einverstand-
niserklirung (Anlage A.2) zy; sie ist jederzeit berechtigt die Sicherung durch Grundschuld durch
Ubergabe von Bankbiirgschaften, die den Anforderungen des Teils F. §1 entsprechen, in der zum
Zeitpunkt des Tausches noch erforderlichen Hohe auszutauschen.

Auch die anderen Beteiligten sind zum Austausch der Sicherheiten berechtigt.
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§ 3 Freigabe

(1) Sicherheiten fiir Zahlungsverpflichtungen sind unverziiglich nach dem jeweiligen Zahlungseingang
durch die Gemeinde freizugeben.

{2) Die Gemeinde erteilt die Freigabe durch schriftliche Erklérung gegeniiber den Eigentiimern und
den jeweiligen Sicherungsgeber und gibt nach vollsténdiger Freigabe die jeweiligen Sicherungsurkun-
den an die Eigentiimer zuriick.

(3) Die Freigabe einer Grundschuld erfolgt durch Pfandfreigabe und Loschungshewilligung in grund-
buchtauglicher Form. Die Kosten der Loschung tragen die jeweiligen Beteiligten. Teilldschungsbewil-
figungen je Pfandobjekt werden nicht erteilt; die Gemeinde wird jedoch auch nach jeweiligen Zah-
lungseingang schriftliche {Teil-) Enthaftungserklarungen abgeben.
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Teil G: B-Planergdnzende Vereinbarungen

§ 1 Gestaltungsbeirat

(1) Die Eigentiimer verpflichten sich, einen von den kommunaien Gremien unabhéngigen Gestal-
tungsbeirat fiir alle Vorhaben (Bebauung, Nebenanlagen, Freiflachen) auf Baugrundstiicken im Pla-
nungsumgriff einzurichten, die Arbeit des Beratergremiums sicherzustellen, zu bezahlen und zu do-
kumentieren. Der Gestaitungsbeirat dient der Sicherung eines attraktiven Ortshildes einerseits und
einer ziigigen, wirtschaftlichen, nachhaltig und marktfahigen Bebauung andererseits, der Koordinati-
on der Planungen untereinander und der Vermeidung von Komplikationen in den jeweiligen Bauge-
nehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren.

(2) Der Gestaltungsbeirat besteht aus:

e Dem Ersten Birgermeister oder einem Vertreter des Gemeinderats

e Einem Vertreter der Gemeindeverwaltung

e Einem von der Gemeinde jeweils zu benennenden Berater fiir Stadtplanung

¢ Einem von der Gemeinde jeweils zu benennenden Berater fiir Landschaftsplanung
» je einem Vertreter der jeweiligen bauwilligen Eigentiimer

Die Berater fiir Stadt- und Landschaftsplanung sollen keine anderen Planungsauftrige im Vertragsge-
biet haben oder wihrend ihrer Beiratstatigkeit erhalten.

Die Vergiitung der externen Berater sol! nach der HOAI erfolgen; die librigen Beiratsmitglieder erhal-
ten keine gesonderte Verglitung.

(3) Den Vorsitz im Gestaltungsbeirat solf einer der externen Berater fir Stadt- bzw. Landschaftspla-
nung fiithren.

Auf Vorschlag der Gemeinde oder der Eigentiimer kénnen weitere fachliche Berater ohne Stimm-
recht hinzugezogen werden.

Die Gemeinde sorgt fiir die Koordination, Moderation und Protokollierung der Beiratssitzungen.

Der Gestaltungsbeirat entscheidet per Mehrheitsbeschluss, wobei die Vertreter der Gemeinde nicht
Uberstimmt werden kénnen. Den jeweiligen Eigentiimern steht bei der Behandlung von Bauvorhaben
anderer Eigentiimer kein Stimmrecht zu.

Der Beirat tagt nicht-6ffentlich; die Beteiligten sagen sich Vertraulichkeit zu. Eigentimer, die nichtim
jeweiligen Beirat vertreten sind, erhalten eine Einladung zu den Sitzungen, unter der Voraussetzung,
dass die Grundstiicke dieser Eigentiimer an das zu behandelnde Baufeld grenzen; sie haben lediglich
informationsrechte.

Der Beirat tritt auf Antrag eines Eigentiimers moglichst binnen 3 Wochen zusammen.

Die Gemeinde fidt alle Beteiligten binnen eines Monats nach inkrafttreten des Bebauungsplans zu
der konstituierenden Beiratssitzung ein,

(4) Der Gestaltungsbeirat erarbeitet einen Katalog mit Vorschldgen zu gewiinschten Qualitaten
der baulichen Gestaltung. Der Katalog soll beispielhaft die Gestaltungsmaéglichkeiten anhand von
Fotografien, Skizzen und Visualisierungen schon realisierter Projekten darstellen.

42
02_SBV-20112019.doc.docx



i,

Der Katalog soll auch Anregungen zur Gestaltung der 6ffentlichen Freiflichen und deren Ubergiinge
in die privaten Freiflichen unter Beriicksichtigung des Entwurfs des Wettbewerbssiegers der Landes-
gartenschau 2024 enthaiten.

Als Grundlage fiir die Bewertung der vorgelegten Planungen dienen dem Beratergremium dann der
Gestaltungskatalog und der Bebauungsplan Nr. 100 einschlieBlich Begriindung.

{5} Die Eigentiimer werden vor der Befassung des Gestaltungsbeirats ein technisches Vorge-
sprich zu den jeweils beabsichtigten Bauvorhaben mit der Gemeindeverwaltung fiihren.

In der ersten Phase der Beratung stelien die Eigentiimer dem Beirat drei Architekten vor, die ihre
Referenzen und erste Planungsideen prasentieren,

Alternativ stelten die Eigentiimer drei konkrete Entwurfskonzepte eines Architekten vor.

Der Beirat spricht in dieser Phase eine Empfehlung zur weiteren Beauftragung aus.

In der zweiten Phase der Beratung stellen die Eigentiimer ihre jeweils geplante Bebauung einschlieR-
lich Freiflichengestaltung im Stadium des Vorentwurfs unter Vorlage folgender Unterlagen vor:

- Modell im MaRstab 1:500 auch als Massenmodell im Gesamtzusammenhang des Bebau-
ungsplangebietes; alternativ sind auch 3D-Visualisierungen moglich

- Darstellung aller Ansichten im MaRstab 1:100; dies gilt entsprechend fiir die einzuhausenden
Rampenbauwerke der Tiefgaragenabfahrten;

- Materialkonzept und -beschreibung aller verwendeten Baustoffe im Bereich der Fassa-
de/Dach/Sockel, Angabe zu den Oberflichenausbildungen und Tekturen, Farbkonzept; die Angaben
kénnen bei Bedarf auch in die Fassadenschnitte im MaRstab 1:20 eingetragen werden,; dies gilt ent-
sprechend fiir die einzuhausenden Rampenbauwerke der Tiefgaragenabfahrten.

Die vorzutegenden Unterlagen sind jeweils zwei Wochen vor der Beiratssitzung bei der Gemeinde
einzureichen.

in der dritten Phase der Beratung legen die Eigentiimer ihre jeweils geplante Bebauung einschlieRlich
Freiflichengestaltung vor Einreichung der Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsunterlagen im Stadi-
um des Entwurfes unter Vorlage folgender Unterlagen der Gemeinde vor:

- Fortentwicklung der in Phase 2 vorgestellten Unterlagen und Darlegung der Anderungen

- Darstellung/Verweis/Angabe beziiglich der betreffenden Ubereinstimmung der Fassaden,
Sockel- und Dachausbildung mit den (zukiinftigen) Festsetzungen des Bebauungsplans; dies gilt ent-
sprechend fiir die einzuhausenden Rampenbauwerke der Tiefgaragenabfahrten;

- Freiflichengestaltungsplan im MaRstab 1:100 (Anforderung: Leistungsstand Entwurf) mit
Angabe der Oberflichenausbildung / Materialien und der Begriinung / Bepflanzung; darzustellen ist
auch der Kinderspielplatz mit Angabe der Spielgeréte.

Eine weitere Beiratssitzung findet in der dritten Phase nur auf Verlangen der Gemeinde statt.

(6) Der Gestaltungsbeirat spricht Empfehlungen zu den jeweils eingereichten Unterlagen aus.
Die Eigentiimer verpflichten sich, die Empfehlungen des Beratergremiums ihren jeweiligen Eingabe-
und Ausfithrungsplanungen zugrunde zu legen. Sie werden keine Bauantrage (auch nicht im Freistel-
lungsverfahren) steflen, die nicht den Empfehlungen des Beratergremiums entsprechen.
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Planinderungen gibt der jeweilige Eigentiimer dem Beirat bekannt; auf Verlangen eines Beiratsmit-
gliedes ist eine Beratung ilber die Plandnderungen durchzufiihren.

Dariiber hinaus bleiben die gesetziichen Rechte und Pflichten der Beteiligten durch die Empfehlun-
gen des Gestaltungsbeirats unberiihrt. Die Empfehlungen des Gestaltungsbeirats diirfen nicht dazu
flihren, dass das Baurecht hinter den Festsetzungen des Bebauungsplans zuriickbleibt.

(7) Sollte das Gremium zum Entschluss kommen, dass filr die vorgelegte Planung keine Zustim-
mung erteilt werden kann, sind die Planungsunterlagen erneut vorzulegen. Bei marginalen Abwei-
chungen kann bedingt durch den Ermessensspielraum des Gremiums eine Zustimmung mit Empfeh-
lungen fiir die weitere Planung erfolgen.

(8) Die Verpflichtung zur Vorstellung im Gestaltungsbeirat entfalit bei Bauvorhaben, fiir die der
jeweilige Bauherr ein konkurrierendes Planungsverfahren unter Beteiligung der Gemeinde durch-
fithrt. Der Gestaltungsbeirat ist liber das Ergebnis solcher Verfahren zu unterrichten.

(9) Die Kosten des Gestaltungsbeirats trigt jeweils der Beteiligte, der eine Beiratssitzung veran-
fasst. Werden in einer Beiratssitzung mehrere Vorhaben behandelt, werden die Kosten anhand der
GF der vorgestellten Vorhahen verteilt.

§ 2 Regelungen zu Nebhenanlagen

Die Beteiligten verpflichten sich, bei der Errichtung ihrer jeweiligen Bauvorhaben Nebenanlagen i.5.d.
§ 14 BauNVO zeitgleich mit den jeweiligen Hauptanlagen zu errichten. Nebenanlagen miissen je Bau-
raum einheitlich gestaitet werden.

§ 3 Bauabschnitte/ Bauverpflichtung

Die Beteiligten verpflichten sich, die Bebauung ihrer jeweiligen Baufelder in den in Anlage G 3.1 dar-
gesteliten Bauabschnitten durchzufilhren und fertigzustellen.

§ 4 Uberlassung gemeindiicher Flichen

Die Gemeinde (iberlisst Teile der ErschlieBungsflichen, ndmlich verkehrsberuhigte Bereiche, Fldchen
fir Lirmschutzwille, Ortsrandeingritnungen und Griinverbindungen zur unentgeltlichen Nutzung fir
Zwecke der Baustelleneinrichtung, zur Ersteliung von Baubehelfen etc. den jeweiligen Eigentiimern
der angrenzenden Baugrundstiicke. Uber die jeweilige konkrete Inanspruchnahme ist mit der Ge-
meinde ein unentgeltlicher Pachtvertrag abzuschliefen.

Die Nutzung durch den jeweiligen Eigentiimer endet jedenfalls mit Inbesitznahme durch den Er-
schiieBungstriger. Dieser zeigt die Inbesitznahme 4 Wochen vor geplantem Termin an. Sollte der
nutzende Eigentiimer die Flichen nicht rechtzeitig rdumen, so ist er gegeniiber dem ErschiieBungs-
triger schadensersatzpflichtig.
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§ 5 Mobilitatskonzept

{1) Eigentiimer und Gemeinde haben das in Anlage G 5.1 beigefiigte Grundkonzept zur Mobilitét
abgestimmt. Ziel des Konzeptes ist es, den motorisierten Individualverkehr im Planungsgebiet und in
der Gesamtgemeinde durch attraktive alternative Mobilitdtsangebote zu reduzieren.

Nach § 8 der am 22.07.2019 vom Gemeinderat beschlossenen gednderten Steliplatzsatzung der Ge-
meinde ist es mdglich durch Umsetzung konkreter Mobilitdtskonzepte pro Bauvorhaben die Anzahl
der erforderlichen Stellplitze um bis zu 10% zu senken. Die Satzung sieht vor, dass pro eingespartem
Stellplatz ein Investitionsbeitrag an die Gemeinde zu leisten ist, der der Finanzierung von Mobilitéts-
maRnahmen auRerhalb des jeweiligen Bauvorhabens und auch auBerhalb des Planungsgebietes
dient.

(2) Eigentiimer und Gemeinde sind sich einig, das Grundkonzept zur Mobilitét im Vollzug des Bebau-
ungsplans umzusetzen und weiterzuentwickeln. Die jeweiligen Eigentiimer werden dazu vor Einrei-
chung der Bauantragsunterlagen zu den jeweiligen Bauvorhaben mit der Gemeinde gesonderte Ver-
einbarungen treffen. Dabei gilt:

a) Bis zu 5 % der erforderlichen Stellplitze in einem Bauvorhaben kénnen eingespart werden, indem
sich der Eigentiimer gegeniiber der Gemeinde verpflichtet, MaBnahmen auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick umzusetzen, die der Einschrinkung der PKW-Nutzung und der Férderung alternativer
Mobilitdtsformen dienen. Die voraussichtliche Wirksamkeit der MaRnahmen ist fiir die Gemeinde auf
Kosten des jeweiligen Eigentiimers durch einen Verkehrsplaner plausibel abzuschétzen,

b) Bis zu weitere 5 % der erforderlichen Stellplitze kénnen eingespart werden, wenn sich der jeweili-
ge Eigentiimer verpflichtet, einen Investitionsbeitrag pro eingespartem Stellplatz nach § 8 Abs. 4 der
Steliplatzsatzung in Héhe von € 11.000 zur Finanzierung Uberdrtlicher MobilitdtsmaRBnahmen, die
zuvor von der Gemeinde beschlossen wurden und in einem angemessenen Zeitraum nach Fertigstel-
lung des jeweiligen Bauvorhabens durchgefiihrt werden, zu leisten. Die Héhe des Betrages ist an den
Baukostenindex fiir Wohngebaude (Basis Oktober 2019) zum jeweiligen Zeitpunkt des Abschlusses
der Vereinbarung anzupassen.

¢} Das Recht des jeweiligen Eigentiimers, die erforderlichen Stellpldtze vollzdhlig zu errichten, bieibt
unberihrt,

(3) Eigentiimer und Gemeinde werden nach Fertigstellung des ersten Bauabschnitts auf Verlangen
und Kosten der Eigentiimer ein gemeinsames Monitoring Uber die tatsdchlich bendtigten Stellpldtze
in den bis dahin bezogenen Gebiuden durchfiihren. Dazu legen die Eigentiimer eine priifbare Uber-
sicht der verkauften/ vermieteten Stellpldtze einerseits und der tatséchlich genutzten Stellplatze
andererseits vor. Weiterhin werden soweit gesetzlich zuldssig Daten der Kfz-Zulassungsstelle erho-
ben und tatsdchliche Erhebungen der Stellplatznutzung im &ffentlichen Raum durchgefiihrt.

Das Monitoring ist auf Verlangen eines Eigentiimers zu aktualisieren. Die Aktualisierung erfolgt auf
Kosten des Verlangenden.

Ergibt das jeweilige Monitoring, dass die derzeit von der Stellplatzsatzung geforderte Zahi von Stell-
platzen tatsichlich nicht bendtigt wird, wird die Gemeindeverwaltung dem Gemeinderat innerhatb

von drei Monaten nach Vorlage des jeweiligen Monitorings eine Beschlussvorlage zur Anderung der
Stellplatzsatzung verlegen.

Bei der Beurteilung der Zahl der erforderlichen Stellplitze gilt der Grundsatz, dass der ruhende den
fahrenden Verkehr nicht behindern darf und dass eine Vertagerung der PKW-Abstellung in den &f-
fentlichen Raum unbedingt zu vermeiden ist.
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(4} Grundséatzlich bemiiht sich die Gemeinde, im Rahmen der Gestaltung des offentlichen Parkraums
und bei der Planung der Mobilititskonzepte Anreize zu setzen, dass die gem3R Satzung erforderli-
chen Stellplitze auf den privaten Grundstiicken auch tatsachlich genutzt werden und die zukiinftigen
Bewohner nicht auf den dffentlichen Raum zuriickgreifen, Entsprechende Anreize kdnnen beispiels-
weise in einer Parkraumbewirtschaftung oder in einer Angebotsverknappung, Halteverbotszonen u.a.
bestehen.
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Teil H Sonderregelungen zum Ortspark und zur Landesgartenschau 2024
§ 1 Herstellung des Ortsparks

(1) Die Gemeinde beabsichtigt, die in Anlage C.1 dunkelgriin dargestellte Fldche bis zur geplanten
Landesgartenschau 2024 auf eigene Kosten ais zentralen Ortspark planen und herstellen zu iassen.
Die jeweiligen Eigentiimer der im Umgriff des Ortsparks gelegenen Fldchen gestatten der Gemeinde
oder von dieser beauftragten Dritten die Durchfihrung von MaBnahmen zur Herstellung des
Ortsparks ab Inkrafttreten des Bebauungsplans. Soweit die derzeitigen Eigentiimer die Flachen be-
reits verduRert haben und daher nicht Partei dieses Vertrages sind, gilt die Verpflichtung entspre-
chend flir die Erwerber.

(2) Die jeweiligen Eigentlimer der im Umgriff des Ortsparks gelegenen Fléchen verpflichten sich, die-
se 3 Monate nach Inkrafttreten des Bebauungsplans entsprechend der MaRgaben des Teils B an die
Gemeinde in der in Teil B. § 1 definierten Qualitit zu Gibergeben, auch wenn zu diesem Zeitpunkt der
Umlegungsplan noch nicht in Kraft getreten sein sollte. Soweit die derzeitigen Eigentlimer die Fla-
chen bereits verduBert haben und daher nicht Partei dieses Vertrages sind, gilt die Verpflichtung
entsprechend flir die Erwerber.

(3) Die Regelungen des Teils B. §§ 2-4 gelten fur die Flachen des Ortsparks entsprechend.

(4) Die unter (1) genannten Flichen sind ab dem Inkrafttreten des Bebauungsplans freizuhalten, un-
ter der Voraussetzung, dass der Bebauungsplan in Kraft getreten ist. Es ist unzuléssig diese Fldachen
zur Baustelleneinrichtung fiir die Freimachungs-, ErschlieRungs- oder WohnbaumaRnahmen, u.a. fir
Lagerungen, Kran- und Containeranlagen, zu nutzen.

§ 2 Flichen fiir temporire Nutzungen wihrend der Landesgartenschau
{1) Von den Eigentiimern der Gemeinde zu {iberlassende Flichen:

Die Gemeinde beabsichtigt einzelne Fliachen, fiir die nach dem Bebauungsplan Nr. 100 ein Baurecht
ausgewiesen wird und die aufgrund des einvernehmlichen Umlegungsverfahrens einzelnen Eigentu-
mern zugeteilt werden sollen, zur Durchfiihrung der Landesgartenschau 2024 als temporére Ausstel-
lungsflache bzw. Parkplatzflichen zu nutzen. Zu diesem Zweck werden die betreffenden Fléichen
gemil nachfolgender Regelung der Gemeinde zur unentgeltlichen Nutzung (iberlassen.

a) Die in Anlage H 2.1 rot umrandet und gelb schraffierten Flachen werden ab Inkrafttreten des Um-
legungsplans an die Gemeinde iibergeben. Die jeweiligen Eigentimer werden an den in der Anlage H
2.1 rot umrandeten und gelb schraffierten Fidchen bis dahin keinerlei Verdnderung vornehmen und
insbesondere keine Rodungen durchfiihren,

Die Gemeinde verpflichtet sich zur Riickgabe der Fldchen nach Ende der Landesgartenschau zum
01.12.2024 in gerdumtem Zustand (Féllung der Baume und Striaucher chne archédologische Untersu-
chung). Wihrend der Nutzung ist die Gemeinde berechtigt Teilrodungen durchzufiinren. Die flr die
temporiren Nutzungen eingelegten Leitungen oder andere Einbauten sind zu entfernen.

Die Gemeinde ist verpflichtet, geeignete MaRnahmen zu ergreifen, um zu verhindern, dass insb. ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande einer Rdumung oder Rodung zum vereinbarten Zeitpunkt
entgegenstehen. Zu diesem Zweck wird sich die Gemeinde bereits im Vorfeld der Uberlassung der
betreffenden Flichen an die Gemeinde fachlich beraten lassen und ggfls. Schutzmanahmen durch-
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filhren, die das Ansiedeln geschiitzter Arten verhindern. Die Eigentiimer gestatten der Gemeinde
bereits vor Ubergabe der Flichen, diese MaBnahmen durchzufiihren. Die Gemeinde ist verpflichtet,
den Planern der Landesgartenschau die Aufgabe zu erteilen, die beschriebenen temporéren Ausstel-
lungsfldchen so zu planen, dass das Entstehen artenschutzrechtlicher Tatbestdnde so weit als még-
lich vermieden wird und — soweit Rodungen erforderlich sind — dass diese auf den durch die Eigen-
timer lbertassenen Fidchen umgesetzt werden. '

b) Die in Anlage H2.1. rot umrandeten und gelb bzw. orange hinterlegten Fldchen werden entspre-
chend der Anlage von den jeweiligen Eigentimern an die Gemeinde Gbergeben {geplante Ausstel-
lungsfidche}. Bis zur Ubergabe an die Gemeinde werden die Fldchen von den jeweiligen Eigentiimern
an den ErschiieRungstriger als Baustelleneinrichtungsflichen zur unentgeltlichen Nutzung tberlas-
sen. Sofern diese die Flachen fiir die Baustelleneinrichtung herrichten {insh. Rodung, Abtrag Oberbo-
den, Einbau Schotter), sind diese Verdnderungen vor Ubergabe an die Gemeinde nicht zuriickzubau-
en, die Fldchen jedoch zu rdumen.

Die Gemeinde verpflichtet sich zur Riickgabe der Fldchen nach Ende der Landesgartenschau zum
01.12.2024 in gerdumtem Zustand und gerodetem Zustand (Féllung der Bdume und Stréucher ohne
archiologische Untersuchung). Die fiir die temporiren Nutzungen eingelegten Leitungen oder ande-
re Einbauten sind zu entfernen.

¢) Die in Anlage H 2.1 rot umrandeten und rosa hinterlegten Flachen werden wéhrend der Durchfiih-
rung der Landesgartenschau als Parkplidtze genutzt. Die betreffenden Flachen werden von den jewel-
ligen Eigentiimern an die Gemeinde zum 01.03.2024 Uibergeben. Die Flachen sind mit einem Niveau
von ca. 0,30 m (bzw. abhéngig von den Auflagen der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis) unterhalb
des aktuellen Geldndeniveaus in gerdumtem und gerodetem Zustand zu Ubergeben.

Die Gemeinde ist verpflichtet, die Flachen zum 31.10.2024 in dem Zustand an die Eigentiimer zurlick-
zugeben, in dem sie ihr von den Eigentimern {iberlassen wurden. Die fiir die tempordren Nutzungen
eingelegten Leitungen oder andere Einbauten sind zu entfernen.,

d) Fuir samtliche Flachen gem. Abs. {1) a), b) und c) gilt: Nach dem jeweiligen Riickgabetermin sind die
Eigentiimer berechtigt, die betreffenden Flachen in Besitz zu nehmen. Kommt die Gemeinde ihrer
Pflicht zur Rdumung oder Rodung nicht zum vereinbarten Zeitpunkt nach, so sind die Eigentimer
berechtigt diese MaBnahmen auf Kosten der Gemeinde durchzufithren oder durchfiihren zu lassen.

" Die Untersuchung von Bodendenkmalern durch die Eigentiimer ist vor Ubergabe der Fliachen an Ge-

meinde zum Zwecke der Landesgartenschau nicht geschuldet. Den Eigentliimer ist bekannt, das jeder
Eingriff in den Boden einer Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehdrde Bedarf.

Sollten bei Herstellung der jeweiligen temporireren Nutzungen denkmalrechtliche Erlaubnisse erfor-
derlich werden, holt diese die Gemeinde auf eigene Kosten ein und filhrt ggf. in den Erlaubnissen
enthaltene Auflagen auf eigene Kosten durch; Teil B. § 4 bleibt unberiihrt,

(2) Die Gemeinde ist berechtigt, die ihr gem&R Absatz (1) a), b) und ) liberlassenen Flachen der
Kirchheim 2024 GmbH zur Nutzung zum Zwecke der Durchfilhrung der Landesgartenschau zu liber-
lassen. Die Uberlassung ist nur zuléssig, wenn die Kirchheim 2024 GmbH der Berechtigung der jewei-
ligen Eigentiimer zur Inbesitznahme ab dem jeweils geregelten Zeitpunkt schriftlich zugestimmt hat.
Die Zustimmung muss schriftlich gegeniiber den jeweiligen Eigentlimern erfolgen.

§ 3 Bautitigkeit vor und wéhrend der Landesgartenschau

(1) Die zukiinftigen Eigentimer der Wohnbaufelder WR 6, 7 und 12 (Stid} verpflichten sich, im Zeit-
raum vom 1.1.2022 bis zum Beginn der Landesgartenschau am 01,03.2024 im B-Plan-Gebiet auf ihren
Grundstiicken keine umfassenden Bautétigkeiten zu beginnen, bei welchen bei Zugrundelegung eines
ungestérten Bauablaufs abzusehen ist, dass es wahrend der Dauer der Landesgartenschau (1. Marz
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2024 bis 21.0ktober 2024) zu Tiefbau-, Baugruben-, Rohbau- und Dacharbeiten mit negativem Ein-
fluss auf die Landesgartenschau durch Verkehrsbelastung, Erscheinungsbild, unzumutbare Larm- und
Staubbelastung kommen wiirde.

{2) Unter der Voraussetzung, dass der Umlegungsplan bis spatestens zum 31.12.2020 in Kraft tritt,
streben die zukiinftigen Eigentiimer an, die Baufelder WR 8, 9, 10, 12 (Mitte) und 14 (1) einschlieflich
der jeweiligen AuBenanlagen bis zum 31. Mérz 2024 bezugsfertig herzustellen {Bebauungsziel).

Die betroffenen Eigentiimer werden der Gemeinde bis zum 30.06.2022 mitteilen, fur welche der
Baufelder nach vorstehender Ziffer {2) das Bebauungsziel erreicht werden kann; sie verpflichten sich
fiir die Baufelder, auf denen das Bebauungsziel nicht erreicht wird, in Abstimmung mit der Gemeinde
ein Konzept fiir die Zeit der Landesgartenschau auf thre Kosten zu entwickeln und umzusetzen,

Sollte das Bebauungsziel nur unter unzumutbaren Bedingungen zu erreichen sein, hat der jeweilige
Eigentimer dies der Gemeinde unverziiglich mitzuteilen. Als unzumutbar gelten dabei insbesondere:
ein nicht ausreichender Vorvermarktungsstand fiir einen rechtzeitigen Baubeginn, héhere Gewalt,
Streiks oder die Insolvenz eines Nachunternehmens.

In solchen Fillen hat der jeweilige Eigentiimer der Gemeinde und der Kirchheim 2024 GmbH einen
Vorschlag zu unterbreiten, wie die betroffenen Baufelder wéhrend der Dauer der Landesgartenschau
in einen den Belangen der Besucher und Veranstalter gerechten Zustand gebracht werden (Siche-
rungsmalnahmen). Dazu gehéren inshesondere MaRnahmen zur Verkehrssicherung, zur Larmver-
meidung und zur Ordnung und Gestaltung der Fldchen. Es bedarf einer Freigabe zur Umsetzung
durch die Kirchheim 2024 GmbH.

Die Kirchheim 2024 GmbH begleitet die Durchfiihrung der freigegebenen MaBnahmen.

Kriane und Haufwerke sind auf diesen Baufeldern wihrend der Dauer der Landesgartenschau zu ent-
fernen. Ausnahmen bediirfen der schriftlichen Zustimmung der Gemeinde.

Geriiste sind wihrend der Landesgartenschau mit Planen zu verdecken, deren Gestaltung der Zu-
stimmung der Kirchheim 2024 GmbH bedarf.

(3) Fiir alle in Abs, (2) bezeichneten Baufelder gilt wahrend der Dauer der Landesgartenschau absolu-
te Bauruhe an folgenden Tagen:

- Tag der Erdffnung

- Sonn- und Feiertage

- Samstage

- Brilckentage

{4) Erzielt der jeweilige Eigentiimer Uber einzelne Manahmen kein Einvernehmen mit der Kirchheim
2024 GmbH, wird der Gestaltungsbeirat (Teil G. § 1) MaRnahmen unter Berlcksichtigung der berech-
tigten Interessen der Beteiligten festlegen. Zustimmungen sind zu erteilen, wenn durch Baustillstand
ein erheblicher (Verzugs-)Schaden fiir den jeweiligen Eigentiimer zu entstehen droht. Der Eigentii-
mer hat der Gemeinde den drohenden Schaden aufzuzeigen.
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Teil k: Schiusshestimmungen

§ 1 Satzungsheschluss; Planreife

Die Eigentiimer sind damit einverstanden, dass der Bebauungsplan mit Grilnordnung erst dann zur
Satzung beschlossen wird, wenn die Sicherheiten nach Teil C. § 6 Abs. 8 und Teil F. und des Kostener-
stattungsvertrages (Anlage C.1.3) gestellt sind, die bisher angefalienen filligen Kosten nach Teil 1. § 5
bezahlt sind und die Notarbestitigung nach Teil C. § 5 Abs. 1 a} der Gemeinde vorgelegt wurde.

Soweit grundbuchrechtliche Absicherungen zugunsten der Gemeinde und des ErschlieBungstragers
erst mit Inkrafttreten (§ 72 BauGB) des Umlegungsplans hoheitlich bewirkt werden, sind die Eigen-
tUmer damit einverstanden, dass der gebilligte Bebauungsplan mit Griinordnung erst dann zur Sat-
zung beschiossen wird, wenn die Eigentiimer ihre Einverstdndniserkldrungen zur Umlegung gegen-
{iber der Gemeinde abgegeben haben.

Die Eigentlimer erkennen an, dass der Eintritt der Planreife nach & 33 BauGB den Fortbestand des
Planungswillens der Gemeinde voraussetzt. Die Gemeinde erklart, das dieser Planungswille auch
nach Abschluss der Beteiligungsverfahren nach dem BauGB solange nicht besteht, bis die vorbe-
zeichneten Sicherheiten, Bestitigungen und Erkldarungen bei ihr vorliegen.

Die Eigentiimer verzichten auch mit Wirkung fiir ihre Rechtsnachfolger darauf, Bauantrage vor dem
Satzungsbeschluss einzureichen.

§ 2 Baugenehmigung vor Inkrafttreten

Sofern in diesem Vertrag bei der Bemessung von Fristen auf das Inkrafttreten des Bebauungsplanes
abgestellt ist, sollen im Falle der Erteilung einer Baugenehmigung auf der Grundlage des & 33 BauGB
die Fristen desjenigen, der die Baugenehmigung erhilt, dergestalt geandert gelten, dass maRgebli-
cher Zeitpunkt die Zustellung der Baugenehmigung sein soll, sofern diese vor Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes erfolgt.

§ 3 Entschédigungs-, Schadensersatz- und sonstige Anspriiche

Die Beteiligten erkldren jeweils fiir den Fall, dass durch gerichtliche Entscheidungen die Realisierung
des Vorhabens bzw. die Aufnahme der (vorgesehenen) Nutzung verhindert, verzdgert oder erschwert
wird oder die Nutzungsmoglichkeit eingeschrinkt werden, gegen die Gemeinde keinerlei Anspriiche
geltend zu machen,

Die Eigentiimer erkennen die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 100 an und werden daraus
keinerlei Ubernahme-, Entschidigungs- und Schadensersatzanspriiche, welcher Art auch immer, ge-
gen die Gemeinde geltend machen. Dies gilt nicht, soweit die Gemeinde sich an Dritten wegen der
vorgenannten Anspriiche schadlos halten kann.

Die Beteiligten verzichten auf einen Normenkontrollantrag geméf § 47 VwGO.

Den Beteiligten ist bewusst, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes teilweise die Obergrenzen
der BauNVO gemiR § 17 Abs. 1 BauNVQ Gberschreiten. Sie gehen iibereinstimmend davon aus, dass
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die Uberschreitung gemiR § 17 Abs. 2 BauNVO ausreichend bhegriindet ist. Sollte sich dies als unzu-
treffend herausstellen, werden die Eigentiimer keinerlei Forderung gegen die Gemeinde erheben, die
sich auf diese Unzuldssigkeit begriindet.

§ 4 Riicktrittsrecht; Normenkontrolle

{1) Die Beteiligten sind unter den nachfolgend genannten Bedingungen zum Riicktritt von diesem
Vertrag mit vertragsbeendigender Wirkung fiir allé Beteiligte berechtigt, wenn

a) der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 100 nicht binnen einer Frist von 18 Monaten nach Ver-
tragsschiuss zur Satzung beschiossen wird und/oder

b) der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 100 mit Festsetzungen zur Satzung beschlossen wird, die
wirtschaftlich nicht nur unwesentlich von den im Bebauungsplanentwurf Anlage A.3 vorgesehenen
Festsetzungen abweichen, wobei Abweichung von Festsetzungen zur Geschossflache in jedem Fall als
wesentlich gelten, und dariiber nicht allseitiges Einvernehmen der Vertragsparteien erzielt wurde
und/oder

¢) einer der Eigentlimer seine Einverstidndniserkldrung zum Umlegungsplan entsprechend den Vo-
raussetzungen der Einverstindniserklarungen (siche Anlage A.2 Einverstandniserkldrung) rechtswirk-
sam widerrufen hat.

Das Riicktrittsrecht desjenigen Planungsbegiinstigten erlischt, dem auf der Grundlage des § 33
BauGB eine Baugenehmigung vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit Griilnordnung Nr. 100 er-
teilt wird. Sollte die erteilte Baugenehmigung in einem Rechtsmittelverfahren aufgehoben werden,
ohne dass von ihr Gebrauch gemacht wurde, so lebt das Riicktrittsrecht wieder auf, sofern nicht bis
zu diesem Zeitpunkt der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 100 zur Satzung beschlossen ist.

Das Rucktrittsrecht des jeweiligen Beteiligten erlischt mit Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans.

Das Riicktrittsrecht steht jedem einzelnen Beteiligten zu und kann jeweils nur binnen drei Monaten
nach Eintritt der Riicktrittsvoraussetzungen ausgeiibt werden. Der Riicktritt ist jeweils mit einge-
schriebenem Brief gegeniiber der Gemeinde zu erkldren. Fiir einen Riicktritt der Gemeinde genugt
eine entsprechende Erkldrung gegeniiber dem amtierenden Notar, der insoweit Empfangsbevoll-
machtigter der Beteiligten ist.

(2) Wird der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 100 im Rahmen eines Normenkontroliverfahrens
aufgehoben oder auBer Vollzug gesetzt oder im Wege der Inzidentkontrolle fiir unanwendbar erklart,
verpflichten sich die Vertragsparteien zu einer Vertragsanpassung nach den Grundsitzen des Weg-
falls der Geschéftsgrundlage (Art. 60 BayVwVfG). Dabei sind insbesondere bis dahin schon begonne-
ne Bauvorhaben, erteilte Baugenehmigungen oder Bauvorbescheide zu beriicksichtigen.

Die Gemeinde wird auf Verlangen des jeweiligen Beteiligten im Verfahren nach Art. 58 BayBO die
Durchfilhrung eines Baugenehmigungsverfahrens verlangen.

§ 5 Verkauf von Fliichen bzw. Miteigentumsanteilen; Freisteilung

(1) Die Beteiligte zu 1) hat von der Beteiligten zu 8) eine Teilfliche von 995 gm aus der FINr. 1045 und
die FINr. 1037/4 erworben. Sie stellt daher die Beteiligte zu 8) von einer Inanspruchnahme aus die-
sem Vertrag im Hinblick auf die erworbenen Fldchen frei.

(2) Die Beteiligte zu 1) und das Kommunalunternehmen Liegenschaftsverwaltung Kirchheim haben
eine Teilfliche von 995 qm aus FINr. 1045, FINr. 1037/4 und 14,2/100 Anteil an FINr. 132 im Vorfeld
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dieser Beurkundung erworben; sie stimmen in der Einverstandniserkldrung (Anlage A.2) zu, dass im
Umlegungsverfahren eine Zuteilung i.H.v. 1.494,11 gm GF, die aus diesen Erwerben resultiert, an die
Beteiligte zu 6) erfolgt. Die Beteiligte zu 6) stellt die Beteiligte zu 1) und das Kommunalunternehmen
Liegenschaftsverwaltung Kirchheim im Hinblick auf die von ihnen erworbenen Flachen und Miteigen-
tumsanteile von den Verpflichtungen aus diesem Vertrag frei.

(3) Die Beteiligte zu 7) hat von der Beteiligten zu 8} eine Teilfldche von 7.320,27 gm aus der FINr.
1045 erworben. Sie stelit daher die Beteiligte zu 8) von einer inanspruchnahme aus diesem Vertrag
im Hinblick auf die erworbenen Fldchen frei.

§ 6 Zustimmung des Gemeinderates

Dieses Rechtsgeschift wird erst wirksam nach Genehmigung, fur die die Zustimmung des Gemeinde-
rates erforderlich ist, die fiir den 02.12.2019 vorgesehen ist. Eine Vorbefassung des Gemeinderats
fand am 23.09., 07.10. und 04.11.2019 statt. Die Gemeinde verpflichtet sich, dem Notar unverziiglich
nach Erhalt finf beglaubigte Abschriften eines Auszugs des Beschlussprotokolls zu Gbermitteln.

Die Beteiligten verzichten bis zum 31.01.2020 auf die Aufforderung an die Gemeinde, sich zur Ge-
nehmigung des Gemeinderates zu duBern (§ 177 BGB analog). Die Gemeinde nimmt diesen Verzicht
an.

§ 7 Bezugsurkunden

Zum Zwecke der besseren Ubersichtlichkeit, insbesondere zur Entlastung der heutigen Urkunde von
Jediglich technischen Beschreibungen, Rechenaufstellungen und Plansdtzen hat der amtierende
Notar am 09.10.2019 unter URNr. T 2018/2019 und am 18./19, und 20.11.2019, URNr. T 2356/2019,
zwei so genannte Verweisungsurkunden (Bezugsurkunden) erstellt. Auf diese Urkunden bzw. auf
deren Anlagen wird nach § 13 a BeurkG hiermit und an der jeweils einschlégigen Stelle in diesem
Vertrag verwiesen. Dies hat zur Folge, dass der Inhalt der Bezugsurkunden auch zum Inhalt der heuti-
gen Urkunde wird. Die Beteiligten erkldren samtlich, dass ihnen der inhalt der Bezugsurkunden genau
bekannt ist. Auf ihre erneute Verlesung wird ebenso verzichtet wie auf Beifiigung einer beglaubigten
Abschrift der Bezugsurkunden zur heutigen Urkunde. Die Bezugsurkunden mit Anlagen wurden an-
stelle des Vorlesens zur Durchsicht vorgelegt. Diese wird hiermit von den Beteiligten genehmigt.

Die Anlagen der Bezugsurkunden entsprechen dem derzeitigen Stand des Bebauungsplan - Verfah-
rens Nr. 100. Die Vertragsteile sind sich einig, dass sich wihrend der Weiterfiihrung des Bebauungs-
plan-Verfahrens noch Anderungen ergeben konnen. Die Eigentiimer werden ihre weiteren Pianungen
und MaRnahmen auf eigene Kosten jeweils entsprechend aktualisieren. Letztlich maBgebend sind die
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 100.

§ 8 Rechtsnachfoige

(1) Die Beteiligten sind berechtigt, Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf Dritte im Wege
einer allseitigen Vertragsiibernahme zu Ubertragen.

{(2) Aus den Verpflichtungen dieses Vertrages wird ein Beteiligter nur dann entlassen, wenn der
erwerbende Dritte nachweislich die Verpflichtungen aus diesem Vertrag als eigene Schuld gegeniiber
der Gemeinde Ubernimmt, er der Gemeinde fiir die Ubernommene Verpflichtung in vollem Umfange
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Sicherheit in Form von Biirgschaften leistet, die den Anforderungen aus Abschnitt F genligen und er
fiir die Gemeinde nach diesem Vertrag in der Umlegung zu bestellende Auflassungsvormerkungen
erneut bestellt. Der Nachweis ist vom jeweiligen Beteiligten gegeniiber der Gemeinde mittels Vorlage
der notariell beurkundeten Vertrige zu erbringen, Falls erforderlich werden Gemeinde und Beteiligte
eine Ubernahmevereinbarung mit dem erwerbenden Dritten abschiiefien.

§ 9 Verdffentlichung

Die Gemeinde beabsichtigt im Sinne der Transparenz kommunalen Handelns, diesen Vertrag mit
seinen Anlagen, jedoch ohne die Anlagen A.2 und C.1.3, zu verdffentlichen. Personen- oder firmen-
bezogene Daten hat sie dabei unkenntlich zu machen. Die Eigentiimer stimmen der Bekanntmachung
zu.

§10 Kosten

samtliche durch den Abschluss dieses Vertrages anfallenden Kosten, insbesondere auch die Kosten
der notwendigen notariellen Beurkundung dieses Vertrages tragen die Beteiligten in dem in Teil D.
§ 4 genannten Verhaltnis.

Die Kosten fiir den Volizug des Vertrages tragen jeweils die beteiligten Eigentimer.

§ 11 Ausfertigungen:

Die Beteiligten zu 1) bis 8) erhalten je eine Ausferfigung und zwei beglaubigte Abschriften dieser
Urkunde.

Der Notar wird dariiber hinaus gebeten, den Beteiligten eine ungeheftete Kopie dieser Urkunde so-
wie eine PDF mit dem Vertrag und samtlichen Anlagen zu {iberlassen.

§ 12 Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung der vorstehenden Regelung nichtig, unwirksam oder undurchfiihrbar sein
oder werden, wird die Wirksamkeit des Vertrages im Ubrigen dadurch nicht beriihrt.

Die Parteien sind verpflichtet, anstelle der betroffenen Bestimmungen eine solche zu vereinbaren,
die dem wirtschaftlich Gewollten méglichst nahe kommt. Das gleiche gilt fiir den Fall einer Rege-
lungsliicke.
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Anlagen:
Nummer
Al

A2

A.3.1 (NEV)
A3.2 (NEU)
C11
C.1.2
C.13
Cl4
c34a
CA.l.
C4.2
C5.1
C6.2
D.1.1
D.21
D.3.1
£21
E.2a
E.6.1
G.3.1
G.5.1

H.2.1

Bezeichnung

Eckpunktepapier
Einverstindniserklarung
B-Planentwurf Nr. 100 - Planzeichnung
B-Planentwurf — Satzung

Plan ErschlieBungsanlagen
ErschlieBungstragervertrag
Kostenerstattungsvertrag

Plan Nachbargebiete

Plan Eigentiimerwege und Dienstbarkeitsflaichen

Eingriffs- Ausgleichshilanzierung
Pflege-und Entwickiungskonzept
Dienstbarkeiten Ausgleichsflachen

Berechnungen soz. Infrastruktur

Vereinbarung Staatliches Bauamt Nr, 1 bis 3

Aufstellung Kosten B-Plan

Richtlinie Wohnungsvergabe
Verpflichtungen fir Wohnungskdufer
Kaufvertragsbedingungen
Bauabschnittsplan

Mobilitatskonzept

Lageplan tempordre Nutzung flir LGS

Unterschriften sieche Folgeseite
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