UBACH-PALENBERCE

Stadtebaulicher Vertrag
Gemal} §§ 11 Baugesetzbuch (BauGB)

Zwischen
der Stadt Ubach - Palenberg
Rathausplatz 4 , 52531 Ubach - Palenberg
vertreten durch den Biirgermeister Wolfgang Jungnitsch
und den Dezernenten fiir Planen und Bauen Hans-Peter Gatzen
- nachfolgend ,.Stadt" genannt -
und

Fachmarkt-Zentrum in Ubach-Palenberg

Wolf GmbH & Co. KG

Richard-Kirchner-Straie 19

34537 Bad Wildungen

vertreten durch die Komplementérin Wolf GmbH, Bad Wildungen,
diese vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten, von den
Beschrinkungen des § 181 befreiten Geschéftsfiihrer

Peter Rosenkranz, Berlin,

- nachfolgend ,,Vorhabentrager” genannt -
wird iiber die Planung des ,,Einkaufszentrum (EKZ) Am Wasserturm* innerhalb des Be-

bauungsplanes ,,Nr. 110 Einkaufszentrum-Am Wasserturm-,, der nachfolgende Vertrag ge-
schlossen:



Priambel

Dieser Vertrag wird von dem Grundsatz getragen, dass alle Kosten fiir die Realisierung
des Einkaufszentrums (Planung und Ausfiihrung einschl. der kompletten Erschlie-
fungsmaflnahmen etc.) vom Vorhabentriger finanziert werden. Aufgrund der Haus-
haltssituation der Stadt Ubach-Palenberg darf und wird eine finanzielle Beteiligung der
Stadt an dem Vorhaben nicht erfolgen.
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§1
Vertragsgegenstand

Der Vorhabentrdger plant die Errichtung eines EKZ mit ca. 9.600 m? Verkaufsfliche
(Vorhaben).

Zu dem Vorhaben gehért die Erstellung der gesamten erforderlichen Infrastruktur wie
beispielsweise die Anlage eines Parkplatzes, die Herstellung von Stralen, Wegen und
Zufahrten, die notwendige Anpassung der verkehrlichen und sonstigen tiefbautechni-
schen Infrastruktur soweit im Bebauungsplan ,Nr. 110 Einkaufszentrum-Am Wasser-
turm-* bzw. im B-Plan-Verfahren erstellten Gutachten vorgesehen, sowie die Siche-
rung der Schachtanlagen wund alle erforderlichen Maflnahmen zur Sicherung der
Schachtschutzbereiche gem. Gutachten Ing.-Biiro Heitfeld & Schetelig vom 31.01.2012
bzw. 20.02.2012 gem. § 8 Abs. 5.

§2
Ziel und Zweck der Planung

Durch das EKZ soll das Hauptzentrum Ubach der Stadt Ubach-Palenberg weiter entwi-
ckelt und die Versorgungsfunktion des Zentrums fiir die Ubach-Palenberger Bevélke-
rung insgesamt verbessert werden.

Das EKZ soll die Angebotsstruktur des Zentrums unter Beriicksichtigung der mittel-
zentralen Funktion der Stadt starken und abrunden.

Die Sortimente im EKZ sollen den Einzelhandelsbestand in den Zentralen Versor-
gungsbereichen (ZVB) von Ubach-Palenberg sinnvoll ergénzen und insgesamt zu einer
Belebung des stiadtischen Einzelhandels beitragen.

Folgende Leitsortimente mit folgenden maximalen Verkaufsflichen (VK) sollen mog-
lichst im EKZ angesiedelt werden:

Schuhe, Lederwaren, 500 m?2 VK
Drogerieartikel, 750 m* VK

Bekleidung Wische, 1.900 m? VK
Unterhaltungselektronik, 1.850 m? VK
Nahrungs- und Genussmittel, 1.600 m* VK
Getridnke, 600 m* VK

Bicker/Metzger, 80 m* VK
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Dartiber hinaus sind weitere Sortimente denkbar. Neben den in Absatz 3 aufgefithrten
Begrenzungen sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nur zulés-
sig, wenn es sich nicht um grofiflichige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11, Abs.
3, Nr. 2 BauNVO handelt. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 110 ,,Einkaufszentrum-Am Wasserturm-* sind mafgebend.

Das Plangebiet liegt gemil der ,,Finzelhandelsuntersuchung zur Definition der Zentra-
len Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg sowie zur Erarbeitung einer Ubach-
Palenberger Liste”, Futura Consult, Eschweiler, Dezember 2009, im Zentralen Versor-
gungsbereich des Hauptzentrums Ubach.

Die Festlegungen gemill Absatz 3 erfolgen um den Bestand des Lebensmittelvollsorti-
menters in Palenberg nicht zu gefdhrden. Sofern der Vorhabentréger einen Mietvertrag
mit der Firma REWE-Markt GmbH Zweigniederlassung West abschliefit, gilt deren
Schreiben vom 27. Januar 2011 -SVbt-bA008-11- als ausreichende Bestandsgarantie im
Sinne der Vertréiglichkeitsanalyse der Firma ,,Futura Consult vom 10. Mai 2011,

§3
Grunderwerb

Die zur Realisierung des Vorhabens benétigten Flichen befinden sich sowohl im Eigen-
tum der Stadt als auch im Eigentum der NRW.Urban. Flr diese Flichen werden geson-
derte Kaufvertrage abgeschlossen.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, folgende Grundstiicke, die zur Verwirklichung
des Vorhabens notwendig sind, vor Satzungsbeschluss notariell beurkunden zu lassen:
Gemarkung Geilenkirchen

Flur 10 Flurst. 1513 ;

Flur 10 Flurst. 1515 bereits notariell beurkundet

Flur 10 Flurst. 1514

Flur 10 Flurst. 1546 (Teilfldche)

Flur 10 Flurst. 1626

Flur 10 Flurst. 1624 (Teilflache)

Flur 10 Flurst. 1625 (Teilflidche)

Die in diesem Zusammenhang entstehenden Nebenkosten trégt der Vorhabentrager.

§ 4 Bauleitplanung

(1) Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das EKZ sind die Anderung

des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

(2) Die Planungshoheit verbleibt bei der Stadt. Das Bauleitplanverfahren nach dem BauGB

wird von der Stadt durchgefiihrt. Der Vorhabentréger ist insoweit an die Vorgaben durch
die Stadt gebunden. Die zeitliche Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens orientiert sich
an den Sitzungsterminen der gemeindlichen Ratsgremien. Den Beschluss iiber den Be-



bauungsplan als Satzung und die damit abschlieBende Entscheidung iiber Planungsinhalte
trifft der Stadtrat. Die Stadt verpflichtet sich das Planverfahren nach einem gemeinsam
erarbeiteten Zeitplan durchzufiihren und den Satzungsbeschluss nur aus wichtigem Grund
nach Abschluss des Verfahrens zu verschieben.

(3) Der Vorhabentridger verpflichtet sich, simtliche Kosten, die im Zusammenhang mit der
Anderung des Flichennutzungsplanes bzw. der Erstellung des Bebauungsplanes entste-
hen zu libernehmen.

(4) Die Kosteniibernahme gilt auch fiir den Fall, dass die Verfahren zur Anderung des Fli-
chennutzungsplanes und zur Aufstellung des Bebauungsplanes aufgrund uniiberwindba-
rer Aspekte eingestellt werden missen. Schadensersatzanspriiche aufgrund der Einstel-
lung der Bauleitplanung konnen nicht geltend gemacht werden, ausgenommen hiervon
bleiben die Bestimmungen des § 823 BGB.

(5) Die Kosteniibernahme beinhaltet auch die Erstellung, und falls erforderlich die Prisenta-
tion, sdmtlicher erforderlicher Fachgutachten, eine juristische Begleitung des Bauleit-
planverfahrens sowie einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Rahmen einer land-
schaftspflegerischen Begleitplanung.

(6) Die Auswahl des entsprechenden Fachgutachters erfolgt im Einvernehmen zwischen der
Stadt und dem Vorhabentrdger. Die Beitrdge der Fachgutachter werden durch die Stadt
begleitet und geprift.

(7) Die Planzeichnungen und Beitrige werden von den Fachgutachtern nach Vorgaben der
Stadt erstellt. Die zu iibergebenden digitalen Daten miissen den Vorgaben der Stadt ent-
sprechen.

§ 5 Architektur, Gestaltung

(1) Das geplante EKZ wird die Stadtgestaltung an wichtiger Stelle wesentlich beeinflus-
sen und soll neue stéddtebauliche Impulse geben. Insbesondere erhofit sich die Stadt,
dass auch Kundenstréme in die ZVB Ubach und Palenberg und zu dem benachbarten
Fachmarktzentrum (Deichmann, dm, KiK, TED1i) geleitet werden.

(2) Um die unter vorstehender Ziffer 1 genannten Ziele zu erreichen, sind besondere ar-
chitektonische Anforderungen an den Baukérper zu stellen in Form einer ansprechen-
den Gestaltung, einer fullldufigen Anbindung zu dem benachbarten Fachmarktzent-
rum, einen Witterungsschutz entlang des Baukorpers zur Strafle ,,Am Wasserturm*
durch entsprechende, transparente Vordécher.

(3) Da in direkter Nachbarschaft sich das unter Denkmalschutz stehende ehemalige Ver-
waltungsgebdude der Zeche Carolus-Magnus befindet, das heutige CMC, ist die Ver-
einbarkeit der Baumafinahme mit dem unter Denkmalschutz stehende CMC nach Ab-
stimmung mit dem LVR — Amt fiir Denkmalpflege herzustellen.

(4) Die Gestaltung und Ausstattung der Auflenbereiche des EKZ ist hinsichtlich der Mate-
rialien und Beleuchtungskonzepte mit der Stadt abzustimmen; 6ffentliche Beleuchtun-
gen sind in LED-Technologie auszufiihren. Auch Werbeanlagen miissen sich harmo-
nisch in das Gesamtkonzept des EKZ einfligen und diirfen in ihrer Dimension und
Ausgestaltung nicht storend wirken.



(5) Die unter vorstehend 1 und 4 genannten Anforderungen an die Architektur und Gestal-
tung sind in der beigefligten Planung vom 17.01.2012 (Anlage 1a und 1b) berticksich-
tigt und gelten als zwischen den Vertragsparteien abgestimmt. Eine 6ffentliche Vor-
stellung der Ansichten hat im Ausschuss fir Bauen und Umwelt am 18.04.2012 statt-
gefunden.

§ 6 Bauabwicklung

(1) Das EKZ wird voraussichtlich in zwei Bauabschnitten realisiert. Zundchst werden die
Grundstiicke Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 10, Flurstiicke 1513, 1514 und 1515
bebaut.

(2) Ein ordnungsgeméfBer Betrieb des EKZ muss auch schon nach Fertigstellung des ers-
ten Bauabschnitts gewdhrleistet sein.

(3) Der Bauantrag fiir den ersten Bauabschnitt ist spéatestens 3 Monate nach Veroffentli-
chung des Satzungsbeschlusses und damit der Rechtskraft des Bebauungsplanes ein-
zureichen. Der Bauantrag fiir den zweiten Bauabschnitt ist unmittelbar nach Eigen-
tumsiibergang des Grundstiickes Gemarkung Ubach Flur 10, Nummer 1516 auf den
Vorhabentrager zu stellen.

(4) Mit der Bebauung ist spitestens 3 Monate nach Erhalt der jeweiligen Baugenehmi-
gungen zu beginnen.

(5) Der Vorhabentriager verpflichtet sich die Grunderwerbsverhandlungen fiir den Erwerb
des Grundstiickes Gemarkung Ubach Flur 10 Nummer 1516 ziigig zum Abschluss zu
bringen. Scheitern die Verhandlungen aus wirtschaftlichen Griinden verpflichtet sich
der Vorhabentrdger die Stadt hiervon umgehend zu unterrichten.

(6) Sobald der derzeit ansissige Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick Gemarkung Ubach-
Palenberg, Flur 10, Flurstiicke 1516 seinen Standort verlagert hat, ist mit dem Bau des
zweiten Bauabschnitts zu beginnen.

(7) Die Vertragspartner werden sich gemeinsam darum bemithen, aus dem Grundstiick
Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 10, Flurstiick 1534 ein Teilstiick zugunsten der
Stadt zu erwerben. Erwerbskosten und Nebenkosten trigt der Vorhabentriger.

§ 7 Betrieb des EKZ

(1) Der Betrieb des Einkaufszentrums erfolgt durch den Vorhabentriger oder eines seiner
verbundenen Unternehmen.

(2) Der Vorhabentridger bzw. die Betreibergesellschaft oder deren Rechtsnachfolger ver-
pflichten sich bei Mieterwechsel die Festsetzung des Bebauungsplanes einzuhalten
oder ggf. die Vertraglichkeit des geplanten Sortimentes gutachterlich nachzuweisen.



(3) Neben Einzelhandel und Dienstleistung soll mdglichst auch Gastronomie im EKZ an-

gesiedelt werden.

(4) Der Vorhabentrdger hat im Rahmen seiner Vermietung sicherzustellen, dass die Mie-

ter der Ladengeschifte diese zu den iiblichen Offnungszeiten des EKZ betreiben.

(5) Der Vorhabentriger beabsichtigt sich in die Werbegemeinschaften in Ubach-
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Palenberg einzubringen. Eine Kooperation mit der Firma Sales Promotion wird durch
den Vorhabentrdger angestrebt.

§ 8 Verkehr/Ruhender Verkehr/Stellpliitze

Der Vorhabentrager erstellt auf seine Kosten die nach den gesetzlichen Bestimmun-
gen erforderlichen Stellplétze fiir das EKZ die in der Planung vom 14.05.2012 darge-
stellt sind und als Anlagen 4a und 4b, 5a und 5b diesem Vertrag beigefligt sind.

Der Vorhabentriger erklart sich damit einverstanden, dass ein Teil der Stellplatzan-
lage (Anlage 2) von Benutzern der Versammlungsstatte in der ehemaligen Wasch-
kaue und dem CMC genutzt werden. Einzelheiten werden zwischen Stadt und dem
Vorhabentréger in einer gesonderten Vereinbarung festgelegt.

Der Vorhabentréiger verpflichtet sich auf dem Gesamtgelidnde des EKZ / Stellplatz-
anlage im Finvernehmen mit der Stadt ca. 60 Fahrradabstellanlagen zu errichten.
Ebenso verpflichtet er sich notwendige Stellpldtze fiir Gehbehinderte, Senioren und
Familien zu errichten.

Die Gestaltung der Stellplatzanlage wird einvernehmlich zwischen Stadt und Vorha-
bentrager vorgenommen.

Fiir die ausgewiesenen Schachtschutzzonen gelten die Bestimmungen des Kaufver-
trages zwischen NRW Urban und dem Vorhabentrdger vom 25. Mai 2011 UR Nr.
480/2011 T Notariat Briinger, Diisseldorf.

Aufgrund der Forderungen des Landesbetriebes Straf3enbau, die im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens geéuflert wurden, sind an den Einmiindungen Carlsplatz/L 225
und Am Wasserturm/L 225 Maflnahmen erforderlich. Die Kosten fiir diese Mafinah-
me inkl. Planung trégt der Vorhabentriger.

(7) Sollte nach Inbetriebnahme des EKZ durch den dadurch entstehenden Ziel- und

(8)

Quellverkehr die Sicherheit und Leichtigkeit des Stralenverkehrs in den Einmiin-
dungen gemil Absatz 6 nicht gegeben sein, sind mit dem Landesbetrieb Stralenbau
die dann erforderlichen Malnahmen abzustimmen. Die Kostentragung fiir die durch-
zufihrenden MaB3nahmen ist in einer besonderen Vereinbarung zu regeln.

Fiir die Durchfiihrung der Erschliefung im Zusammenhang mit der Errichtung des
EKZ werden die Vertragsparteien einen gesonderten Erschliefungsvertrag abschlie-
en.



§ 9 Bestandteil des Vertrages

(1) Der Entwurf des Bebauungsplanes ,,Nr. 110 Einkaufszentrum-Am Wasserturm-,,
Stand 28.03.2012 (Anlage 3) und die Planung fiir das EKZ durch die ITG Stand
14.05.2012 (Anlagen 4a und 4b — Gesamtplanung- und Anlagen 5a und 5b — 1. Bau-
abschnitt-) sind Bestandteil des Vertrages.

§ 10 Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entstehen der Stadt keine Verpflichtungen zur Aufstellung von
Satzungen oder Bauleitpldnen.

(2) Eine Haftung der Stadt fiir die Aufwendungen des Vorhabentrigers die diese im Hin-
blick auf Satzungsbeschliisse der Stadt iiber Bauleitplanungen bzw. alle sonstigen in
diesem Vertrag vorgesehenen MaBBnahmen tétigt ist ausgeschlossen.

§ 11 Rechtsnachfolge

(1) Der Vorhabentriager verpflichtet sich alle in diesem Vertrag ibernommenen Verpflich-
tungen und Bindungen im VerauBerungsfall in vollem Umfang an den Rechtsnachfol-
ger weiterzugeben.

§ 12 Salvatorische Klausel

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam oder undurchfiihrbar sein
oder nach Vertragsschluss unwirksam oder undurchfithrbar werden, bleibt davon die
Wirksamkeit des Vertrages im Ubrigen unberiihrt. An die Stelle der unwirksamen oder
undurchfiihrbaren Bestimmung soll diejenige wirksame und durchfithrbare Regelung
treten, deren Wirkungen der wirtschaftlichen Zielsetzung am néchsten kommen, die
die Vertragsparteien mit der unwirksamen bzw. undurchfiihrbaren Bestimmung ver-
folgt haben. Die vorstehenden Bestimmungen gelten entsprechend fiir den Fall, dass
sich der Vertrag als liickenhaft erweist.



