DURCHFUHRUNGSVERTRAG

zwischen

Stadt Eberbach am Neckar, vertreten durch Herrn Birgermeister Peter Reichert, Rathaus,
Leopoldsplatz 1, 69412 Eberbach
nachfolgend "Stadt"

und

Herrn Lucas Alexander Epp, I

nachfolgend "Vorhabentrager"

Vorbemerkung

gefuhrt.

tick Flst.-Nr. 1227 wird der ErschlieBung des Gebaudes

dienen, Teile der unterirdischen Tiefgarage aufzunehmen. Jenes

grundsttck" die Gesamtheit der beiden Grundstlicke Flst.-Nrn. 1234 und 1227 zu verste-
hen.

(2) Gegenstand dieses Vertrages sind die Regelungen zur Planung und Durchflhrung des
Vorhabens, wie es in dem als Anlage 1a beigeflgten Vorhaben- und Erschlieungsplan
(nachfolgend auch "VEP" genannt) im Geltungsbereich des in der Vorbemerkung genann-
ten Bebauungsplans naher beschrieben ist. Anlage 1a besteht aus 10 vermaliten Planen



im MaRstab 1:500 (Lageplan), 1:200 (Grundrisse) sowie 1:250 (Ansichten, Schnitte). Ge-
genstand des vorliegenden Vertrages ist zudem Anlage 1b, die aus 4 veranschaulichen-
den Darstellungen des Vorhabens besteht. Auf diese beziehen sich weitere schuldrecht-

liche, insbesondere gestalterische Vereinbarungen.

Das Vorhaben besteht gemaf naherer Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
aus der Errichtung eines oberirdischen Gebaudes mit Tiefgarage, das zu Wohnzwecken,
daneben aber auch potentiell zu — mit dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ver-

traglichen — gastronomischen bzw. sonstigen (kleingewerblichen) en genutzt wer-

den soll. Insgesamt sollen dabei mindestens 20 und héchstens 2 n entstehen.

utzrechtliches MaRnahmenkonzept zum Bebauungsplanverfahren ,Neckar-
straRe 39" in Eberbach der Bioplan Gesellschaft fur Landschaftsékologie und Um-
weltplanung GbR — Heidelberg — vom 25.09.2023 als ANLAGE 4a

— Schallgutachten des Herrn Dr. Wilfried Jans — Blro fir Schallschutz — vom
07.12.2022 als ANLAGE 5

— Gutachten Hochwasserschutz Retentionsvolumenbilanz im Uberschwemmungsge-
biet des Neckars der Willaredt Ingenieure PartGmbB vom August 2022 als AN-
LAGE 6.



(1)

(2)

3)

§2
VORHABEN

Das Vorhabengrundstiick Flst.-Nr. 1234 ist derzeit noch bebaut. Es wird im Rahmen der
Verwirklichung des Vorhabens vom Vorhabentrager vor Beginn der Errichtung des eigent-
lichen Vorhabens abgebrochen und zur Bebauung vorbereitet.

Das Vorhaben wird aus mindestens 20 héchstens aber 26 Wohnungen, davon 3 Wohn-

gemeinschaften mit insgesamt 10 Platzen, bestehen. Méglicherweis len kleinere Teil-
bereiche davon aber auch fur eine potentielle gewerbliche und/odéF'gastronomische Nut-
zung vorgesehen werden, was allerdings einer Anderung des n Durchfih-
rungsvertrags bedarf (vgl. Abs. 3 b.).
Der VEP (Anlage 1a) benennt insgesamt 8 Bereiche d ‘ intrag in den

Planen.

a.

Die Parteien sind sich einig, dass folgen en zu vepwirklichen sind:
t 10 Platzen. Diese Wohnungen sollen

en und/oder Seniorenwohnen dienen.

als die vorstehend vereinbarte Wohnnutzung bedarf der Anderung des vor-
liegenden Durchfiihrungsvertrags. Ein Anspruch auf Anderung besteht nicht. Die Stadt
wird auf begriindetes Verlangen des Vorhabentragers aber eine Vertragsanderung prifen
und nach billigem Ermessen entscheiden. Dies gilt auch fur eine vom Vorhabentrager er-
wogene Nutzung als Sozialstation (in den Bereichen 1 und 2) oder als Fahrrad-Repara-
turcafé (im Bereich 4), denen die Stadt grundsatzlich wohlwollend gegenibersteht.



(4) Die Darstellungen in Anlage 1b des vorliegenden Durchfuhrungsvertrages dienen der Ver-
anschaulichung der kiinftigen Gestaltung des Vorhabens; sie sind nicht Teil des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, sich bei der Verwirk-
lichung seines Vorhabens an dieser Darstellung zu orientieren. Die Darstellung ist jedoch
nicht verbindlich. Der Vorhabentrager ist weder an die dargestellten Materialien, noch an
die Farbwahl, noch an die dargestellten Fenster hinsichtlich ihrer Zahl und Gré3e gebun-
den. Die Grenzen seiner Pflicht zur Orientierung verletzt er erst, wenn er so wesentlich

von der Darstellung abweicht, dass das Vorhaben als aliud zu der Darstellung in Anlage

1b erscheint.

Die im Hochwassergutachten (Anlage 6) erwahnte Bestandsmau

gentiimer des Grundstiicks Flst. Nr. 1241 ein Gartenhaus/Schuppen angebaut hat, dau-

erhaft zu erhalten.
(7) Daruber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager auch zur Umsetzung der Regelun-
gen, die das Vorhaben und die Folgen des Vorhabens betreffen, wie sie sich aus der

Begriindung zum Bebauungsplan ergeben. Dies betrifft Folgendes:

a) Larmschutz



(1)

In der Begriindung zum Bebauungsplan ist auf Grundlage des Gutachtens des Buros

fur Schallschutz (Anlage 5) festgestellt, was hinsichtlich Schallschutz erforderlich ist.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die im Gutachten ndher beschriebenen Larm-
schutzmalRnahmen, soweit sie in die Begriindung zum Bebauungsplan eingeflossen
sind, umzusetzen. Dies betrifft die Punkte 6.3.1 — erforderliche Luftschallddmmung der
GebaudeauBenteile, 6.3.2 — Offenbarkeit der Fenster von schutzbedurftigen Rdumen,

6.3.3 — Einsatz von Liftungsanlagen und 6.3.4 — AuRenwohnbereiche. Er verpflichtet

sich, dies auch dann und insoweit umzusetzen, wie die textliche stsetzungen des
Bebauungsplans solche Vorgaben nicht enthalten. Zur Ausle gelungen ist

in erster Linie das Gutachten (Anlage 5) heranzuziehen.

Die Parteien sind sich einig, dass die Larmschutzm

§4
FRISTEN

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, fir das gesamte Vorhaben einen vollstédndigen An-
trag auf Erteilung einer Baugenehmigung binnen einer Frist von 18 Monaten nach In-
krafttreten des Bebauungsplans einzureichen. Fur die Erfullung der Pflicht kommt es da-
rauf an, dass der Bauantrag vollstandig unter Beachtung der einschlagigen Vorschriften
der LBOVVO eingereicht ist. MaRRgeblich ist hierfur im Zweifel die Bestatigung Uber die
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(2)

3)

(1)

(2)

Vollstandigkeit der Unterlagen der zustandigen Baurechtsbehérde (Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis). Unschadlich fir die rechtzeitige Pflichterfillung ist es, falls — trotz zu-
nachst erteilter Vollstandigkeitsmitteilung — im Laufe des Baugenehmigungsverfahrens

von der Baurechtsbehoérde weitere Unterlagen nachgefordert werden sollten.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, das gesamte Vorhaben einschlieRlich der Auf3en-
anlagen binnen einer Frist von 6 Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung fertigzu-

stellen. Fur die vom Vorhabentrager nach § 5 vorzunehmenden, dauerhaften Maflinah-

men im Hinblick auf den Artenschutz gelten die dortigen Fristenre

Der Vorhabentrager hat Anspruch auf eine angemessene Verladn Frist geman

(1) und (2), wenn Dritte den Bebauungsplan durch eing > lantrag angrei-

ortigen Tabelle 6 (Seite 34) unter den Ifd. Nrn. 1-7 aufgelis-

it es sich dabei nur um durch "GE" ausgesprochene gutachterliche

Hinsichtlich der in der Tabelle unter der Ifd. Nr. 3 aufgelisteten CEF-MaRnahmen verein-
baren die Parteien Folgendes:

a. Der Vorhabentrager wird vor Abbruch der Bestandsgebaude auf den Vorhabengrund-

sticken auf eigene Kosten vier Mauerseglerkasten am Gebaude in der Carl-Benz-
Str. 5 in Eberbach, Fist. Nr. 10706 anbringen und dauerhaft unterhalten. Das Grund-
stlick steht im Miteigentum des Vorhabentragers, Herrn Lucas Epp, und von [l R
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. Die Miteigentimerin erklart sich zur Duldung der CEF-MaRRnahme bereit und

stimmt dieser durch Mitunterzeichnung des vorliegenden Durchfilhrungsvertrags zu.

Die Eignung des Standorts fir CEF-MaRnahmen wurde durch das Biro BIOPLAN
Uberprift, mégliche Anbringungsorte der Brutkdsten am Gebaude ebenfalls bereits
identifiziert. Hierzu wird auf das artenschutzrechtliche MalRhahmenkonzept des Biros
BIOPLAN vom 25.09.2023 (ANLAGE 4a) verwiesen. Die genaue Art der Kasten und

die Anbringungsorte werden vor Ausfliihrung der MaRnahme in Abstimmung zwischen

Grundstiickseigentiimern, dem Biro BIOPLAN und der unteren rschutzbehdrde

definiert.

Es handelt sich dabei um die Grundsttcke Flst. Nrn. 113, 150. Die genaue Art der Kas-
ten und die Anbringungsorte werden vor Ausfihrung der Manahme in Abstimmung
7



zwischen der Stadt Eberbach, dem Biro BIOPLAN und der unteren Naturschutzbe-
horde definiert. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Kasten dauerhaft zu unterhal-

ten; die Stadt Eberbach verpflichtet sich, dies dauerhaft zu dulden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich weiter, nach Errichtung seines Vorhabens vier
Hoéhlenbriterkasten sowie vier Nistkdsten fur Nischen-/Halbhéhlenbriter in Abstim-
mung mit dem Biro BIOPLAN und der unteren Naturschutzbehérde an seinen neu

errichteten Gebauden anzubringen und dauerhaft dort zu unterhalten, sodass anschlie-

Bend die gem. Buchst. b. auf stadtischen Grundstiicken angebra Nistkasten ent-

fernt werden kénnen.

Ur Hohlenbriter
Buchst. b.
BIOPLAN vom

Zu Einzelheiten der geplanten temporaren Anbringung
und fur Nischen-/Halbhélenbriter auf den stadtische!

wird auf das artenschutzrechtliche Maf3nah konzep
25.09.2023 (ANLAGE 4a) verwiesen.




§6
ERSCHLIERUNGSMARNAHMEN

(1) Das Vorhaben umfasst nicht die Herstellung &ffentlicher Erschlielungsanlagen. Diese

sind bereits im erforderlichen Umfang vorhanden.

(2) Der Vorhabentrager ist verpflichtet, die innere ErschlieBung des Grundstiicks mit allen

erforderlichen Medien selbst und auf eigene Kosten herzustellen. Dabei hat er sdmtliche

ErschlieBungsanforderungen des éffentlichen Rechts zu beachte dariber hinaus
daflr Sorge zu tragen, dass das Vorhaben den zeitgemaRe

Wohnquartier entspricht.
(3) Die etwaige Verpflichtung zur Leistung &ffentlich-re
gerbeitrage bleibt unberthrt und wird — mangel

anlagen — auch nicht zur Vermeidung einer tbermz tung eingeschrankt oder

durch Anrechnung bericksichtigt.

(1)

(2)

ngen. Die Stadt Eberbach ist verpflichtet, ein solches Ver-

ichtgemalem Ermessen zu stellen. Sie ist berechtigt, ein solches

§8
SICHERHEITSLEISTUNG

(1) Zur dauerhaften Sicherung der in § 5 vereinbarten CEF-MaRnahmen werden folgende be-
schrankte persoénliche Dienstbarkeiten zugunsten der Stadt Eberbach bestellt werden:



a. Der Vorhabentrager und |l '<roflichten sich als Eigentimer des im
Grundbuch von Eberbach Nr. 2712 unter der Ifd. Nr. 1 eingetragenen Grundstiicks Flst.
Nr. 10706, Carl-Benz-Str. 5, die unter § 5 Abs. 2 Buchst. a beschriebene CEF-Mal}-
nahme zu dulden, alle Beeintrachtigungen dieser Malinahme sowie Nutzungen, die
dieser MaRnahme widersprechen, zu unterlassen sowie zur Uberwachung der vorge-
nannten Verpflichtung das Betreten durch Vertreter der Gemeinde Eberbach jederzeit

zu dulden.

h von Eberbach
. 1234, (Vorhabeng-

n zu dulden,

b. Der Vorhabentrager verpflichtet sich als Eigentiimer des im Gru
Nr. 637 unter der Ifd. Nr. 10 eingetragenen Grundstiicks Fls
rundstiick), die unter § 5 Abs. 2 Buchst. b beschriebenen CEF-
alle Beeintrachtigungen dieser MalRhahmen sowie Nu n MalRhahmen

widersprechen, zu unterlassen sowie zur Uberwa Verpflich-

Er stellt insofe twaigen Ansprichen Dritter frei.

§ 10 HAFTUNG
(1) d sich einig, dass die Verantwortung fir die Erbringung samtlicher Vor-
die Bauleitplanung, mithin samtliche nicht hoheitlichen Tatigkeiten, in der
Verantwortung des Vorhabentragers liegt. Eine Haftung der Stadt ist wegen etwaiger
Fehler der Planung und der vorbereitenden und begleitenden Arbeiten daher ausge-
schlossen. Der Vorhabentrager verzichtet auf diesbezigliche Ersatzanspriiche. Soweit
Dritte solche Anspriiche gegentber der Stadt geltend machen, stellt der Vorhabentrager
die Stadt von sémtlichen Ansprichen frei.
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(2) Den Parteien ist bekannt, dass die Stadt nicht verpflichtet ist, einen oder diesen Bebau-
ungsplan aufzustellen oder einen solchen mit einem bestimmten Inhalt aufzustellen.
Eine solche Pflicht wird durch diesen Vertrag auch nicht begriindet. Eine Haftung der
Stadt fur die Erstattung der Aufwendungen des Vorhabentragers, die dieser im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans tatigt, ist auch im Falle einer vorzeitigen Beendi-
gung des Aufstellungsverfahrens ausgeschlossen. Dies gilt auch fir den Fall der Aufhe-
bung des Bebauungsplans nach § 12 Abs. 6 BauGB. Dasselbe gilt, wenn sich die Un-
wirksamkeit des Bebauungsplans etwa infolge eines Normkontrollverfahrens herausstel-

len sollte.

§ 11
KOSTENTRAGUNG

(1)

enden gutachtlichen Unter-
die Kosten fur die von ihm

(2)

imtliche Kosten von Dritten, die gemaR § 7 von der

Ermessen beauftragt wurden.

§12
ALLGEMEINE PFLICHTEN

Beide Vertra eien verpflichten sich, sich wechselseitig zu informieren und dadurch zur
Verwirklichung des Vorhabens beizutragen. Unberuhrt bleibt, dass die Stadt nicht zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplans oder eines solchen mit einem bestimmten Inhalt verpflichtet ist.

Die Parteien verpflichten sich insbesondere, die jeweils ihnen obliegenden Mitwirkungshand-
lungen zlgig durchzufthren.

§13
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(1)

RUCKTRITTSRECHTE

Der Vorhabentrager ist berechtigt, von diesem Durchflhrungsvertrag zurlickzutreten,
wenn der in der Vorbemerkung genannte Bebauungsplan nicht spatestens bis zum
31.12.2025 in Kraft getreten ist. Der Bebauungsplan gilt auch dann als nicht in Kraft
getreten, wenn zwar ein Bebauungsplan fur das Grundstlick in Kraft getreten ist, dieser
der Verwirklichung des Vorhabens, wie es sich aus dem VEP zum Zeitpunkt des Ab-

schlusses dieses Vertrages ergibt, jedoch in mehr als unerheblicher Weise entgegen-

steht, insbesondere eine um mehr als 15 % geringere, bauliche A zung ermoglicht.
Auf ein solches Entgegenstehen des Bebauungsplans kann si
doch nur berufen, wenn er sich im Rahmen der férmlichen O
nach § 3 Abs. 2 BauGB innerhalb der dort genannten E
chenden Stellungnahme an die Gemeinde gewand
chen Rucktrittsrechte.

regelungen geman § 10 und die Kostentragungsregelungen gemaf § 11. Diese bleiben

bestehen.

§ 14
RECHTSNACHFOLGE

Ein Wechsel des Vorhabentragers bedarf der Zustimmung der Gemeinde. Die Zustimmung
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darf nur dann verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durch-

fuhrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans innerhalb der Frist nach Absatz 1 gefahrdet

ist.

(1)

(2)

Eberbach, den

§ 15
SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Vertragsdnderungen oder -ergédnzungen bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt und der

Vorhabentrager erhalten je eine Ausfertigung.
Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksa rigen Rege-
lungen des Vertrages nicht. In diesem Falle verpflichte sparteien viel-
mehr, unwirksame Regelungen durch solche zu er: [ Zweck des
Vertrages wirtschaftlich am nachsten kommen. gen gilt das-

selbe sinngemaR.

Stadt

Vorhabentrager

Eberbach, den




