STADT SCHWETZINGEN

Amt; 61 Stadtebau u.
Architektur
Datum: 19.12.2012

Drucksache Nr. 1226/2012/1

Beschlussvorlage

Sitzung Technischer Ausschuss am 13.09.2012 - nicht 6ffentlich -

Sitzung Gemeinderat am 19.12.2012 - Offentlich -

Quartier X - Neubau Granitzky-Areal
hier: Gesamtvertragswerke

B)
Fortentwicklung neuer Beschlussvorschlag
zum GR am 19.12.2012

Beschlussvorschlag:

Dem Abschluss des Gesamtvertragswerkes bestehend aus den Anlagen 6, 7, 8, 9, 10, 11
und 12

a.

Abschluss eines Kaufvertrages Uber den Verkauf einer Teilflache des stadtischen
Grundstticks Flst.-Nr. 392 Friedrichstr. 10, 12 (Anlage 6) und

. Abschluss eines Bautragervertrages zum Erwerb von 90 Tiefgaragenstellplatzen auf

Grundstick Flst.-Nr. 392 Friedrichstr. 10, 12 (Teilflache) und Flst.-Nr. 479 (Teilflache),
Friedrichstral3e 8 nebst Teilungserklarung (Anlage 7 + 8),

Abschluss einer nachbarschaftlichen Vereinbarung mit den Grundstiickseigentimern der
nordlichen Grundsticke Flst.-Nr. 390, 388, 386 (Anlage 9),

. Abschluss einer nachbarschaftlichen Vereinbarung nebst Erganzungsvereinbarung mit

den Grundstickseigentimern des sidlich angrenzenden Grundstiickes Flst.-Nr. 395
(Anlage 10 + 11),

. Abschluss eines Durchfihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

~Quartier X* (Anlage 12).

wird zugestimmt.

Vorbemerkung:

Im Nachgang zu der Sitzung des technischen Ausschusses vom 13.09.2012 hat die
Verwaltung die Vertragswerke mit der FWD Hausbau- und Grundstiicksgesellschaft mbH



sowie der Gastehaus Schwetzingen GbR erganzend verhandelt, sowie eine
Nachtragsvereinbarung mit den Grundstickseigentimern des sudlich angrenzenden
Grundstucks Flst.-Nr. 395 vorbereitet.

Solches hat zu Anderungen in den Vertragswerken gefiihrt, weshalb der urspriingliche
Beschlussvorschlag — wie er eingangs dieser Beschlussvorlage steht — nicht
aufrechterhalten wird, sondern der vorstehend unter B) dargestellte Beschlussvorschlag zur
Beschlussfassung vorgelegt wird.

Im Nachfolgenden werden ausschlieRlich noch jene Anderungen aufgefiihrt, welche
Gegenstand der Nachverhandlung/Nachjustierung der Vertragswerke waren. Hierbei folgt die
Gliederung unter Teil B) zwecks leichterer Lesbarkeit der Gliederung unter A) und gibt nur
die erlauterungsbedirftigen Anderungen in den Vertragswerken im Vergleich zum
Vertragsstand technischer Ausschuss vom 13.09.2012 wieder.

Erlauterungen:
Ausgangslage

Zum Inhalt der Ausgangslage sei auf die in der Beschlussvorlage zum TA vom 13.09.2012
unter A) dargestellten Ausfiihrungen verwiesen.

Im Grundsétzlichen sieht die Vertragsstruktur wie folgt aus:

o Abschluss eines Bautragervertrages zwischen der Stadt Schwetzingen und
der FWD Hausbau- und Grundstticksgesellschaft mbH Uber die Errichtung von
90 Tiefgaragenplatzen in Teileigentum zugunsten der Stadt Schwetzingen
zum Gesamterwerbspreis von 2.199.276,00, -- EUR.

e Abschluss einer nachbarschaftlichen Vereinbarung nebst
Erganzungsvereinbarung zwischen der Stadt Schwetzingen und den
Grundstuckseigentimern des Grundstiicks Flst.-Nr. 395 Karlsruher Stral3e 9.
Gegenstand dieser Nachbarschaftsvereinbarung sind  Zustimmungs-
erklarungen der Nachbareigentimer zur beabsichtigen Bebauung der
Grundstiicke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Quartier X* Flst.-Nr.
392, 479 und Teilen der Grundstiicke Flst.-Nr. 386 und 390 und damit im
Zusammenhang stehende Gegenleistungen.

Soweit im Rahmen dieser zivilrechtlichen Vereinbarungen Vorgaben zur Bebauung des
Areales nicht getroffen werden, Ubernimmt diese Steuerung der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ,Quartier X“ nebst Durchfiihrungsvertrag. Dieser Vertrag soll nun zusammen
mit den zivilrechtlichen Vertragen bei Herrn Notar Draxel-Fischer aus Formgriinden notariell
beurkundet werden. Deshalb sieht der Beschlussvorschlag unter e. die Zustimmung zum
Durchfuihrungsvertrag vor.

Damit soll sichergestellt werden, dass vor Satzungsbeschluss Giber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Quartier X" der Durchfiihrungsvertrag als rechtsverbindliches Angebot der
Stadt vorliegt.



1. Kaufvertrage (zusammengefasste Kaufvorgange) — Anlage 6

Dieser Vertrag sieht folgende wesentliche Regelungen vor:

Die durch den Grundstickseigentimer des Grundsticks Flst-Nr. 395
Uberbaute Teilflache von 1 gm des Grundsticks Flst-Nr. 392 soll an die
Grundstiickseigentimer des Grundstiicks Flst.-Nr. 395 durch gesonderten
Vertrag Ubertragen werden. Solches erfolgt auf Basis der Empfehlung des
Notars, da anderenfalls ein gefangener Grundstiicksteil entstiinde. Dieses
Vorgehen ist insbesondere mit Ricksicht auf die fehlende Verwertbarkeit
dieses Grundstiicks durch die Stadt Schwetzingen zu empfehlen, um weitere
Folgelasten zu vermeiden.

2. Ruckerwerb von 90 Tiefgaragenstellplatzen in Teileigentum durch Bautragervertrag

— Anlage 7

Im Kaufpreis sind zwischenzeitlich enthalten die Zusatzleistungen aus dem
Gestaltungs- und Beleuchtungskonzept Schlossgarage Schwetzingen, die
Herstellung eines grundséatzlichen Stromabnahmepunktes fir die zukinftigen
Elektroanschliisse zum Auftanken von Elektromobilen in der Tiefgarage, die
gewinschte hoherwertige Ausstattung der Tiefgarage in Bezug auf
Entwéasserung, Bodenbelag, Aufzug und Tiren. Entfallen ist in teilweiser
Kompensation die Parkabfertigungstechnik, welche nun entsprechend




bisheriger Handhabung auf dem Granitzkyparkplatz durch die Mannheimer
Parkhausbetriebe gestellt werden soll.

3. Teilungserklarung zum Bautréagervertrag — Anlage 8

4. Nachbarschaftsvereinbarung (ndrdliche Nachbarn) — Anlage 9

Der Vertrag sieht folgende wesentlichen Regelungen vor:

Vor allem Teil der Nachbarschaftsvereinbarung ist eine Nutzungsdienstbarkeit, die
die Mdoglichkeit zur Terrassen- und Gartenbenutzung auf der Tiefgaragenflache
zugunsten des Eigentimers des Gastehauses vorsieht. Diese Aul3enbewirtschaftung
darf nicht nur fir Gaste des Gastehauses, sondern auch zur Bewirtschaftung von
Gasten des Hauses genutzt werden, allerdings ohne Musik und sonstige
Beschallungsanlagen im Auf3enbereich. Dies kann zu Nutzungskonflikten zwischen
der gastronomischen Nutzung im Gastehaus und der benachbarten Wohnnutzung
fuhren.

Nahere Regelungen hierzu erfolgen im Rahmen der Durchsetzung
gaststattenrechtlicher Vorschriften.

Zur Sicherstellung eines gedeihlichen Nebeneinanders von Wohnnutzung und
AulRenbereichsnutzung ist zuséatzlich vorgesehen, dass auf Verlangen der Stadt
Schwetzingen eine Einschrankung der Auf3ennutzung auf den Tageszeitraum 8:00
Uhr bis 18:00 Uhr und die Wochentage Montag bis Freitag vorzunehmen ist, es sei
denn, der zur AuRennutzung Berechtigte (Dienstbarkeitsberechtigte) weist nach, dass
er die gesetzlichen Vorschriften zum Larmschutz einhdalt. Dieses Recht wird erganzt
durch gleichlautende schuldrechtliche Verpflichtung der Gastehaus GbR gegentber
den jeweiligen Wohneigentiimern, eine solche Einschrankung der Nutzung
vorzunehmen.

Mit dem nordlich angrenzenden Grundstickseigentimer des Grundsticks Flst.-Nr.
386 wird vereinbart, dass dieser eine AuRenbewirtschaftung auf der an das



Baugrundstick der FWD angrenzenden vorhandenen Freifliche einen
Bewirtschaftung nur im Zeitraum taglich 08:00 Uhr bis 19:00 Uhr vornehmen darf und
zwar ohne Musik oder sonstige Beschallungsanlagen.

Auch hier wird die Zulassigkeit der AuRenbewirtschaftung dem gaststattenrechtlichen
Genehmigungsverfahren im Einzelnen zur Regulierung Uberlassen. Der
Grundstuckseigentimer bindet sich jedoch schuldrechtlich gegeniiber den jeweiligen
Wohneigentimern nur eine solch eingeschréankte Bewirtschaftung seiner
Grundstucksflache im AuRRenbereich durchzufiihren. Insoweit wird erreicht, dass die
Grundstickseigentumer des Quartier X eine Rechtsstellung erhalten, mit der die
Grundstucksnutzung des Nachbargrundstiicks reguliert/gesteuert werden kann.

5. Nachbarschaftsvereinbarung (sudliche Nachbarn) — Anlage 10 + 11

Bei der Vorbereitung der Vereinigung der Grundsticksflachen im Baubereich und der
Wiederaufteilung dieser Grundstiicksflachen hat sich ferner herausgestellt, dass bauliche
Anlagen des Grundstiicks Flst.-Nr. 395 auf das stadtische Grundstiick Uberragen, also ein
ungenehmigter Uberbau vorliegt.

Dies betrifft einen Bereich von 1 m2.

Im Zuge der Fortentwicklung der Vertragswerke empfiehlt Herr Notar Draxel-Fischer diese
Uberbaute Grundsticksflache von 1 m2 Eheleuten Menger zu Ubereignen, weil anderenfalls
ein gefangenes Grundsttick vorliegt und der Grundbuchvollzug schwierig wird.

Daruber hinaus hat sich herausgestellt, dass die Absicherung ausreichender
Fluchtwegsituation fur die Wohnungen im 4. OG des Grundstucks Flst.-Nr. 395 einfacher und
wirtschaftlicher Gber die Absicherung eines zweiten Rettungsweges auf dem Grundstlck
Filst.-Nr. 392 erfolgen kann. Diesbezlglich fanden Abstimmungsgesprache mit der
Brandschutzbehérde und der Feuerwehr statt. Vor diesem Hintergrund hat es sich als
sinnvoll erwiesen, die nachbarschaftliche Vereinbarung vom 25.05.2012 um die
Sicherstellung dieser Gesichtspunkte zu erganzen.

Ausgehend hiervon regelt die nachbarschaftliche Vereinbarung nun folgende
Gesichtspunkte:

Ubernahme des Uberbaubereiches aus Flurstiick 392 von 1 m2 durch den
Eigentimer des Grundstticks Flst.-Nr. 395.

Diese Vertragsinhalte sind, soweit sinnvoll, auch verdinglicht in der vorstehend unter Ziff. 4
genannten nachbarschaftlichen Vereinbarung.



6. Anderungsbefugnis zu den Vertragen

Eine solche Anderungsbefugnis ist nicht mehr erforderlich. Die Vertrage sind abschlieRend
ausgehandelt.

7. Finanzierung - Sanierungsmittel

Das Regierungsprasidium Karlsruhe hat mit Bescheid vom 08.11.2012 die Verlangerung der
stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme ,Kernstadt® in Schwetzingen letztmalig auf den
31.12.2013 bestatigt, sodass die Mittel bis zum Ablauf des Jahres 2013 abzurufen sind.

8. Durchfihrungsvertrag — Anlage 12

Rechtlich handelt es sich um ein notarielles Angebot, das durch die Vorhabentragerin FWD
Hausbau- und Grundstiicksgesellschaft mbH und die Gastehaus GbR abgegeben werden
soll. Dieser Durchfiihrungsvertrag regelt primar die Umsetzung der durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Quartier X* (Entwurf) dargestellten stadtebaulichen
Zielsetzungen.

Zentrale Inhalte des Durchfiihrungsvertrages sind:
e Ubernahme der Planungskosten fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit  Ausnahme der der Stadt Schwetzingen entstehenden

Rechtsberatungskosten.

e Ubernahme bestimmter Fertigstellungsfristen zur  Absicherung der
stadtebaulichen Zielsetzung.

e Haftungsbeschrénkungen zugunsten der Stadt Schwetzingen.
e Uberlagerung der Verkehrssicherungspflicht auf den Vorhabentrager.
N&heres kann dem Durchfihrungsvertrag entnommen werden.

Die Verwaltung sollte ermachtigt werden, den Durchfihrungsvertrag zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschluss gegenzuzeichnen.



Anlagen:

Anlage 6: Zusammengefasste Kaufvorgange (TA 13.09.2012 als Anlage 1)

Anlage 7: Bautragervertrag (TA 13.09.2012 als Anlage 2)

Anlage 8: Teilungserklarung (TA 13.09.2012 als Anlage 3)

Anlage 9: Nachbarschaftliche Vereinbarung (Nordliche Nachbarn) (TA 13.09.2012 als
Anlage 4)

Anlage 10 + 11: Nachbarschaftliche Vereinbarung und Ergé&nzungsvereinbarung (Sudliche
Nachbarn) (TA 13.09.2012 als Anlage 5)
Anlage 12: Durchfuihrungsvertrag

Die Anlagen mit anderer Nummerierung wurden mit den Unterlagen zur TA-Sitzung am
13.09.2012 versendet.

Oberblrgermeister: Amtsleiter: Sachbearbeiter/in:



