Eckpunktepapier
zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 70470/11 , Deutz-Areal”

abgestimmt zwischen

der Stadt Kdéln, vertreten durch die Oberbirgermeisterin,
—im Folgenden , Stadt” —

und

1. Borussia Kéln DQ 1 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Disseldorf

unter HRB 80447,

2. Borussia Koln DQ 2 UG (haftungsbeschrénkt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80470,

3. Borussia Kéln DQ 3 UG (haftungsheschrénkt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80529,

4. Borussia Kéln DQ 4 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80475,

5. Borussia Kéln DQ 5 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80472,



10.

1].

12.

13.

14.

Borussia Kéln DQ 6 UG (haftungsheschrinkt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80489,

Borussia Kéln DQ, 7 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Disseldorf

unter HRB 80483,

Borussia Kéln DQ 8 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80474,

Borussia Kéln DQ 9 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Dusseldorf

unter HRB 80498,

Borussia Kéln DQ 10 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Disseldorf

unter HRB 80446,

Borussia K6ln DQ 11 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80502,

Borussia Kéln DQ 12 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80494,

Borussia Kéln DQ 13 UG (haftungsbeschrinkt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80468,

Borussia Kéln DQ 14 UG (haftungsbeschrénkt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80505,



15. Borussia Kéln DQ 15 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Dusseldorf

unter HRB 80496,

16. Borussia Kéln DQ 16 UG (haftungsbeschrinkt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80490,

17. Borussia K6ln DQ 17 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80509,

18. Borussia Kéln DQ 18 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Dusseldorf

unter HRB 80469,

19. Borussia Kéln DQ 19 UG (haftungsbeschrankt)
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Diisseldorf

unter HRB 80501,

jeweils mit Sitz in Diisseldorf,
geschaftsansdssig in Rudolf-Diesel-StralRe 7, 65760 Eschborn,

vertreten durch den einzelvertretungsbefugten Geschaftsfihrer Stefan Witjes,

—im Folgenden “Objektgesellschaft” —

20. Borussia Koln DQ Projekt GbR, bestehend aus den 19 vorgenannten Objektgesellschaften,
vertreten durch ihre Gesellschafterinnen Borussia Kéln DQ 1 bis 19 UG, diese jeweils

vertreten durch den einzelvertretungsbefugten Geschaftsfiihrer Stefan Witjes,

—im Folgenden gemeinsam mit den Objektgesellschaften “Gesellschaften” —

—im Folgenden gemeinsam mit der Stadt “Parteien” —



Prdaambel

Die Stadt stellt derzeit den Bebauungsplan Nr. 7047/11 ,Deutz-Areal” (im Folgenden ,,Bebauungsplan®)
auf. Dabei handelt es sich um einen investorengestiitzten Angebotsbebauungsplan, dessen Grundziige
unter Beteiligung der Offentlichkeit, der Grundstiickseigentiimer und der Politik im Rahmen des
Werkstattverfahrens ,Milheimer Siden” im Herbst 2013 erarbeitet wurden. Der aktuelle
Planungsentwurf konkretisiert die Ergebnisse des Werkstattverfahrens und des darauf aufbauenden
Konzepts aus den Jahren 2015 bis 2019 und wurde in Abstimmung mit der Standigen Jury Milheimer
Siden erarbeitet. Auf der Investorenseite wurde die Planung von der Deutz-Milheim-
Grundstiicksgesellschaft mbH begonnen und im weiteren Verlauf mit der Gerchgroup Einkaufs-GbR
Kéln DQ als Vertretung der Objektgesellschaften weiterentwickelt. Die Anteile an den
Objektgesellschaften wurden 2020 von Gateway gekauft und die Gesellschaften wie oben im Rubrum

dargestellt umbenannt, siehe Handelsregisterauszige als Anlagenkonvolut 1).

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
urbanen, gemischt genutzten Quartiers mit ca. 2.500 Wohneinheiten, Gewerbe, Biiros, Schulen und
Kindergdrten sowie fiir einen 6ffentlichen Griinzug auf einer Flache von ca. 19,2 ha im Gebiet des
Bebauungsplans (im Folgenden: ,Plangebiet”) geschaffen werden. Drei denkmalgeschitzte
Industriehallen sollen erhalten bleiben; fir sie soll eine nachhaltige Nachnutzung erméglicht werden.
Insgesamt ist die Ausweisung von sechs allgemeinen Wohngebieten (WA), elf urbanen Gebieten (MU),

eines Gewerbegebietes (GE) und einer Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbindung ,Schule” geplant.

Das Vorhaben wird mit den 19, in der Rechtsform der Unternehmergeselischaft (haftungsbeschrankt)
organisierten Objektgesellschaften sowie der aus ihnen als Gesellschafter bestehenden Borussia Kéln
DQ Projekt GbR umgesetzt. Zu Gunsten der Objektgesellschaften sind in den Grundbiichern
Auflassungsvormerkungen eingetragen. Sie sollen Eigentiimerinnen der Grundstiicke im Plangebiet
werden. Daneben befinden sich einige weitere Grundstiicke des Plangebiéts in der Hand privater

Dritter, die an diesem Eckpunktepapier nicht beteiligt sind.

Das Planverfahren befindet sich vor der Offenlage im Sinne des § 3 Abs. 2 BauGB. Ein planergdnzender
stadtebaulicher Vertrag ist bisher nicht erarbeitet, auch weil die konkrete Projektplanung noch nicht

abgeschlossen ist.



Die Planung fiihrt in der Summe ihrer Festsetzungen zu einer hochverdichteten Bebauung, die der
Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB und auch den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt entspricht. Um diese hohe stddtebauliche Dichte auszugleichen, werden die Gesellschaften
stadtebaulich wirksame Kompensationsleistungen erbringen. Diese, vielfach im Bebauungsplan nicht
festsetzungsfahigen MaRnahmen lassen die hochverdichtete Bebauung als abwdgungsgerecht
erscheinen. An zahlreichen Stellen der Planbegriindung wird deshalb auf die insoweit noch bis zum
Satzungsbeschluss abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrage verwiesen, in denen die Umsetzung
dieser MaBBnahmen geregelt wird. Es ist nicht auszuschlieBen, dass neben dem planerganzenden
stddtebaulichen Vertrag und dem ErschlieBungsvertrag zur Umsetzung der Planungsziele weitere
stddtebauliche Vertrage geschlossen werden (im Folgenden alle zur Umsetzung der Planung

abzuschlieRenden stidtebaulichen Vertrage gemeinsam ,stddtebaulicher Vertrag” genannt).

Das vorliegende Eckpunktepapier ersetzt nicht den stadtebaulichen Vertrag, bereitet ihn aber vor und
soll dem Plangeber und der Offentlichkeit bereits zum Zeitpunkt der Offenlage und einer eventuellen
erneuten Tragerbeteiligung nach §§ 4a Abs. 3 und 4 Abs. 2 BauGB die Gewissheit verschaffen, dass die
abwdgungsrelevanten Kompensationsleistungen gesichert sind und deshalb die Plankonzeption
abwagungsgerecht ist. Dementsprechend wird das Eckpunktepapier als wesentlicher Teil des
Abwigungsmaterials mit den tbrigen Planunterlagen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB ausgelegt. Eine wesentliche Abweichung von den Inhalten dieses Eckpunktepapiers
wird voraussichtlich eine erneute Beteiligung nach §4a Abs.3 BauGB erforderlich machen. Das
Eckpunktepapier behandelt die zum Stand der Offenlage bekannten abwadgungsrelevanten Themen.
Die Beteiligung der Offentlichkeit und die erneute Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange kdnnen
weitere abwagungsrelevante Themen hervorbringen. Es ist ferner méglich, dass sich aus der (erneuten)
Beteiligung abwagungsrelevante Aspekte ergeben, die im stddtebaulichen Vertrag und/oder

ErschlieBungsvertrag geregelt werden missen.

Die Parteien sind sich bewusst, dass der stadtebauliche Vertrag weitere, liber das Eckpunktepapier

hinausgehende Regelungen enthalten wird.

Vor diesem Hintergrund erkldren die Parteien wie folgt:
§ 1 Stadtebaulicher Vertrag

Die Gesellschaften erklaren sich dazu bereit, am Abschluss stédtebaulicher Vertrage zur Sicherung der

Umsetzung der stddtebaulichen Ziele des Bebauungsplans mitzuwirken. In den stddtebaulichen /
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Vertragen sollen die in diesem Eckpunktepapier geregelten Grundsdtze und ggf. neu hinzutretende

Gesichtspunkte beriicksichtigt und umgesetzt werden.

§ 2 Allgemeine Grundsétze

1. Wegen der Eigentimerstruktur im Plangebiet und des Umstands, dass Planfestsetzungen nur den
jeweiligen Eigentiimer binden, die Plankonzeption aber auf ein einheitliches stadtebauliches
Konzept  zuriickgeht und zu deren Umsetzung Absprachen baugebiets- und
grundstiickslibergreifend getroffen werden missen, wird die Borussia Kéln DQ_Projekt GbR in den
stédtebaulichen Vertrag eingebunden. Die Objektgesellschaften beabsichtigen, die Borussia KdIn
DQ Projekt GbR so auszugestalten, dass sie die Entwicklung des Quartiers im Plangebiet und die
Erfullung der Pflichten aus den mit der Stadt zu schlieRenden stadtebaulichen Vertragen als
gemeinsames Ziel der Objektgesellschaften verfolgen und effektiv umsetzen kann, und
sicherzustellen, dass sie mit ausreichenden Mitteln und den erforderlichen Berechtigungen zur
Erfillung dieser Pflichten ausgestattet wird. Insbesondere werden die Gesellschaften vertraglich
sicherstellen, dass die Borussia Koln DQ Projekt GbR die erforderlichen Zugriffsrechte auf die
Grundsticke der Objektgesellschaften besitzt, um die Verpflichtungen aus dem stddtebaulichen
Vertrag und dem ErschlieBungsvertrag erfiillen zu kénnen. Die Borussia Kéln DQ Projekt GbR soll
berechtigt werden, im AuBenverhéltnis mit Wirkung fur ihre Gesellschafterinnen Verpflichtungen
zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele zu iibernehmen und umzusetzen. Zur Verdeutlichung
wird auf die Strukturiibersicht in Anlage 2 verwiesen. Der ErschlieBungsvertrag wird
dementsprechend zwischen der Borussia Kdln DQ Projekt GbR und der Stadt geschlossen;
Verpflichtungen, die ausschlieBlich von einer Objektgesellschaft erfillt werden kénnen, z.B. die
Ubertragung eines in ihrem Eigentum stehenden Grundstiicks oder Grundstiicksteils an die Stadt,

wird die jeweilige Objektgesellschaft Gibernehmen.

2. Fur die in den stddtebaulichen Vertrdgen zu lbernehmenden Verpflichtungen sollen die
Gesellschaften als Gesamtschuldnerinnen haften, soweit keine abweichende Regelung getroffen

wird.

3. Es ist beabsichtigt, im stadtebaulichen Vertrag zur finanziellen Absicherung der Umsetzung der
stadtebaulichen Ziele und der Erfiillung der vertraglich vereinbarten Pflichten der Gesellschaften
eine Regelung vorzusehen, wonach die Gateway Real Estate AG gegeniiber der Stadt ein Patronat

mit der unbedingten Verpflichtung Uibernimmt, die Gesellschaften finanziell so auszustatten, dass



diese jederzeit zur Erfiillung ihrer Pflichten gegeniiber der Stadt in der Lage sind. Eine Kiindigung
der Patronatserklarung wird ausgeschlossen. Die Einzelheiten und der Umfang des Patronats

werden bei Abschluss des stadtebaulichen Vertrags konkretisiert.

Fur die Herstellung der zukinftigen &ffentlichen Flichen im Plangebiet wie der Verkehrsflachen
sowie der Gffentlichen Griin- und Spielflichen wird ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen, der
den Umfang der Leistungen und Pflichten der Gesellschaften darstellt und diese regelmaRig durch

Burgschaften sichert.

Die Parteien werden im stddtebaulichen Vertrag Bauverpflichtungen und einen Bauzeitenplan
vereinbaren, deren Umsetzung durch Vertragsstrafen und diese wiederum durch Biirgschaften
gesichert werden sollen. Das vorldufige Konzept zum Ablauf der Umsetzung ist in Anlage 3
dargestellt; die Einzelheiten sowie die gegebenenfalls erforderlichen Ausnahmen werden bei

Abschluss der stadtebaulichen Vertrage konkretisiert.

Soweit Bauverpflichtungen HochbaumaBnahmen in Baufeldern betreffen, werden die Parteien

Fristen fur die Stellung des Bauantrags, den Baubeginn und die Fertigstellung vereinbaren.

Auch beziglich der PlanstraBe A, des Griinzugs Miilheim-Siid sowie der Schule auf der
Gemeinbedarfsfliche (dies vorbehaltlich der Entscheidung im Vergabeverfahren) werden die
Parteien im stddtebaulichen Vertrag konkrete Umsetzungsfristen vereinbaren. Dabei wird die
Regelung im stddtebaulichen Vertrag sicherstellen, dass die Planstrale A als erster
Entwicklungsschritt oder zumindest als ein Element im Rahmen des ersten Entwicklungsschritts
entwickelt wird. Die Bauverpflichtungen fir die Umsetzung der Planungen werden im

stddtebaulichen Vertrag wie nach dem kooperativen Baulandmodell vorgesehen festgelegt.

Soweit erforderlich, sollen in den stadtebaulichen Vertrdgen neben dem Patronat nach dem
vorstehenden Absatz 3 weitere Sicherungsmittel (Grundbucheintragungen, Biirgschaften eines
Kreditinstituts oder -versicherers mit Sitz oder Niederlassung in Deutschland oder der EU,

Vertragsstrafen, Dienstbarkeiten, Baulasten, Auflassungsvormerkung usw.) vereinbart werden.

Die Planung sieht umfangreiche Kompensationsmalnahmen vor, die die hohe stadtebauliche
Dichte im Plangebiet ausgleichen und deren Umsetzung fir die sachgerechte planerische
Abwagung zwingend erforderlich sind. Aufgrund der GréRe des Plangebiets ist eine vollstandige
Umsetzung aller Kompensationsmafnahmen vor Aufnahme der ersten Nutzung im Plangebiet

nicht durchfiihrbar. Im stadtebaulichen Vertrag werden die Parteien daher durch entsprechende

W.



Regelungen sicherstellen, dass die KompensationsmaBnahmen im zeitlichen und rdumlichen
Zusammenhang mit der bezugsfertigen Herstellung des Hochbaus umgesetzt werden und der
jeweils entstandene Bedarf gedeckt wird. Hierzu werden im stdadtebaulichen Vertrag geeignete
Bauabschnitte gebildet und Umsetzungspflichten und -fristen vereinbart; zu den Grundlagen

dieser Planung wird auf das Konzept zur Bildung der Bauabschnitte in Anlage 3 verwiesen.

§ 3 Offentlich geférderter Wohnungshau

Die Gesellschaften verpflichten sich zur Einhaltung und zur Umsetzung des Kooperativen
Baulandmodells der Stadt Koln, das malRgeblich der Starkung des offentlich gefdrderten
Wohnungsbaus dient; die unterzeichnete Anwendungszustimmung der Objektgesellschaften vom
24.08.2023 liegt als Anlage 4 bei. Das Kooperative Baulandmodell — Teil des
Stadtentwicklungskonzepts Wohnen - wurde am 17.12.2013 vom Rat der Stadt beschlossen und
im Amtsblatt der Stadt vom 24.2.2014 ortsiiblich bekannt gemacht und wird in dem vorliegenden
Verfahren in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.5.2017 angewendet. Die

Umsetzungsanweisung vom 05.05.2022 findet im vorliegenden Planverfahren keine Anwendung.

Die Gateway Real Estate AG hat gegeniiber der Stadt und dem Ministerium fir Heimat,
Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen (MHKBG) in einer
gemeinsamen Besprechung am 4.11.2021 zugesichert, den geférderten Wohnungsbau
gleichmaRig liber alle zum Wohnen genutzte Baufelder zu verteilen, so dass auf jedem der fir
(anteilige) Wohnnutzung vorgesehenen Baufelder 30% der Geschossfliche Wohnen als
geforderter Wohnungsbhau errichtet wird. Die Gesellschaften stellen sicher, dass diese Zusage
umgesetzt wird. Eine nahere Verortung des sozial geférderten Wohnungsbaus erfolgt im
stddtebaulichen Vertrag. Der stadtebauliche Vertrag kann eine angemessene Regelung enthalten,
wonach das Bescheidungsinteresse fiir Bauantrage fehlt, die der Verteilung des geférderten

Wohnraums auf die einzelnen Baufelder im stadtebaulichen Vertrag nicht entsprechen.

Die Gateway Real Estate AG hat gegeniiber dem MHKBG und der Stadt die Bereitschaft zur
Inanspruchnahme von Wohnungsbauférderungsmitteln des Landes erklart. Stadt und MHKBG
haben erklart, dass die Inanspruchnahme von Wohnungshauférderungsmitteln zwingender
Bestandteil des Kooperativen Baulandmodells der Stadt und damit unabdingbarer Eckpfeiler der
vorliegenden Bauleitplanung ist. Die Gesellschaften werden diese Verpflichtung bei der

Umsetzung des Bebauungsplans beriicksichtigen.



Soweit Zielmarken des Kooperativen Baulandmodells, etwa bei den offentlichen
Kinderspielplatzen und den 6ffentlichen Griinflaichen, quantitativ nicht erreicht werden, kann dies
zum einen durch eine qualitative Mehrausstattung der Spielplatze und den Ausbau einer externen
Spielflache fiir Jugendliche in Koln Buchheim kompensiert werden. Zum anderen werden
KompensationsmaRnahmen ergriffen, welche den Folgen der Uberlastung der zu geringen
offentlichen Griunflichen entgegenwirken. Hierbei handelt es sich um Malnahmen fiir die
erhohten Pflege- und Unterhaltungsaufwendungen und um die erforderlichen
Ersatzbeschaffungen. Die Kompensation erfolgt nach MaRgabe der hierzu in diesem
Bebauungsplanverfahren erarbeiteten Konzepte und soll in dem abzuschlieBenden
stddtebaulichen Vertrag konkretisiert werden. Auf § 2 Abs. 7 dieses Eckpunktepapiers wird

verwiesen.

§ 4 Mobilitdatskonzept

Die Bernard Gruppe ZT GmbH hat das Mobilititskonzept vom 17.10.2022 (im Folgenden:
»,Mobilitdtskonzept”) erstellt, das das (ibergeordnete Mobilitdtskonzept Miilheim-Sid der ARGUS
Stadt und Verkehr Partnerschaft mbB 2017 fiir das Plangebiet umsetzt. Die sich daraus
ergebenden Anforderungen lassen sich nur teilweise im Bebauungsplan festsetzen. Da die hohe
Verdichtung im Plangebiet wesentlich durch das Mobilitdtskonzept kompensiert wird und das
Mobilitatskonzept fiir eine klimagerechte Stadtentwicklung von elementarer Bedeutung ist, soll
eine Umsetzung der im Mobilitdtskonzept entwickelten Manahmen im stadtebaulichen Vertrag

verankert werden.

Die Parteien erkennen das Mobilititskonzept als geeignetes Abwadgungsmaterial an und
beabsichtigen, die zur seiner Umsetzung notwendigen Vereinbarungen in den stddtebaulichen
Vertrag aufzunehmen. Das schlielt die Vereinbarung Gber notWendige Sicherungsmittel ein, vgl.
oben unter § 2 Abs. 6 dieses Eckpunktepapiers. Die im Mobilitdtskonzept als ,obligatorisch”
ausgewiesenen, in der Begriindung zum Bebauungsplan unter der Gliederungsnummer 4.9.1.4
aufgefiihrten MalRnahmen sind als themenspezifische Kompensationsleistung nur geeignet, wenn
sie im engen zeitlichen Zusammenhang mit der Fertigstellung des Hochbaus erfolgen. Eine
Kompensation fur entfallende Stellpldtze ist nicht auf 6ffentlichen Verkehrsflachen zuldssig. Die
im Mobilitatskonzept beschriebenen Mobilitdts- und Carsharing-Stationen sind auf privatem

Grund zu errichten. Auf § 2 Abs. 7 dieses Eckpunktepapiers wird verwiesen.



Die mit den Objektgesellschaften gesellschaftsrechtlich verbundene, inzwischen umfirmierte
GERCHGROUP Einkaufs-GbR Kéln DQ mit Sitz in Diisseldorf hat gemeinsam mit weiteren
Investoren des Milheimer Stidens der Koelnmesse GmbH mit der Stadt am 21.8.2019 einen LOI
geschlossen. Dieser enthalt u.a. die Verpflichtung der GERCHGROUP Einkaufs GbR Kéln DQ, sich
in einem ndher festgelegten Umfang an den Kosten fiir die Planung und den Bau der ebenfalls
naher beschriebenen Stadtbahnlinie zu beteiligen. Die Gesellschaften sollen sich im
stadtebaulichen Vertrag verpflichten, den im LOI mit 2,69 Mio. EUR bezifferten Kostenbeitrag an
Stelle und unter Freistellung der Einkaufs GbR Kéln DQ an die Stadt zu leisten. Die Einzelheiten zur
Zahlung und ihrer Falligkeit werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt; eine Anpassung oder

Neuberechnung des vereinbarten Betrages findet nicht statt.

§ 5 Griinordnungsplan

Die LAND Germany GmbH hat den Planerischen Fachbeitrag und naturschutzfachliches Gutachten
fur das Bauleitplanverfahren Bebauungsplan Nr. 70470/11 Deutz-Areal in K&In-Milheim (im
Folgenden: ,Griinordnungsplan) vom 31.05.2023 erstellt, der fiir die anstehende Offenlage zum
12.01.2024 aktualisiert und im Wesentlichen durch Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt
wird. Der Grinordnungsplan wurde von der Fachdienststelle ,,Amt fiir Landschaftspflege und
Grunflachen” der Stadt Kdln betreut und stellt daher das von der Fachdienststelle anerkannte,
ordnungsgemdB und vollstdndig erstellte Abwagungsmaterial fir die grinplanerischen und
naturschutzfachlichen Belange des Bauleitplanverfahrens dar. Der Griinordnungsplan definiert
u.a. MaRnahmen, die wegen der Unterdeckung des Bedarfs an offentlichen Grinflichen von
46.291 m? erforderlich werden (siehe Anlage 5 des Griinordnungsplans unter Nr. 9 Seite 9). Die
angegebene Unterdeckung ist anhand des Rechenmodells des kooperativen Baulandmodells
ermittelt und abschlieBend durch die Beriicksichtigung weiterer planerischer Aspekte im
Grinordnungsplan (Anlage 5) beziffert worden. Der Griinordnungsplan erfillt damit
Voraussetzungen fiir eine sachgerechte planerische Abwagung. Soweit die MaRBnahmen des
Grunordnungsplans nicht als Festsetzungen im Bebauungsplan verbindlich geregelt werden
konnen, erfolgt eine verbindliche Regelung (lber die noch ausstehenden
KompensationsmaRnahmen im abzuschlieRenden stiddtebaulichen Vertrag und/oder im

ErschlieBungsvertrag auf der Grundlage einer sachgerechten planerischen Abwagung.

Im Griinzug Milheim-Sud werden drei 6ffentliche Spielpldtze mit einer Fldche von ca. 6.779 gm

festgesetzt. Der Griinordnungsplan stellt unter anderem dar, dass diese Spielpldtze zur



Kompensation der rechnerischen Unterdeckung fiir das Plangebiet nach MaRgaben der
zustdndigen Fachdienststelle (Amt fiir Kinder, Jugend und Familie) intensiver als der Standard
ausgestattet werden. Die Einzelheiten zur Anlegung der Spielpldtze und ihrer qualitativen
Ausstattung werden im Einzelnen im stddtebaulichen Vertrag (AuRenflache von 790 gm im
Bischofsacker) und im ErschlieRungsvertrag (Spielplatze im Griinzug Deutz) geregelt, wobei die

Grundsatze zur Bedarfsdeckung aus § 2 Abs. 7 dieses Eckpunktepapiers beachtet werden sollen.

3. Trotz der im Griunordnungsplan vorgesehenen KompensationsmaBnahmen kann die
Unterdeckung mit 6ffentlichen Grinflachen im Plangebiet nicht vollstandig ausgeglichen werden.
Fir die Beriicksichtigung der noch ausstehenden Kompensationsmalnahmen werden die
Gesellschaften einen Abldsebetrag an die Stadt zahlen (siehe § 3 Abs. 4). Die Berechnung des
Betrags ist in Anlage 5 zum Griinordnungsplan dargestellt. Die Einzelheiten der Zahlung werden

im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

§ 6 Kindertagesstatten

Der Bedarf an Kindertagesstatten im Plangebiet wird durch die Errichtung und den Betrieb von drei
Kindertageseinrichtungen mit insgesamt 17 Gruppen sowie zwei Groftagespflegen gedeckt. Nahere
Einzelheiten ergeben sich aus dem Bebauungsplan einschlieflich seiner Begrindung
(Gliederungsnr. 4.12.1). Aufgrund der GroRe des Plangebiets und der Verordnung der
Kindertagesstatten in den Baufeldern ist die bezugsfertige Errichtung aller zur Deckung des Bedarfs
erforderlichen Kindertagesstatten vor Aufnahme der ersten Nutzung im Plangebiet nicht durchfiihrbar.
Die Parteien beabsichtigen im stddtebaulichen Vertrag durch entsprechende Regelungen
sicherzustellen, dass die Deckung des jeweils entstandenen Bedarfs an Kindertagesstdtten durch
Bildung von geeigneten Bauabschnitten im zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang mit dem
bezugsfertig hergestellten Hochbau gewahrleistet wird. Auf & 2 Abs. 7 dieses Eckpunktepapiers wird

verwiesen.

§ 7 Planungsfreiheit

Das Eckpunktepapier begriindet keine Pflicht der Stadt zur Planung oder zu bestimmten

Planungsinhalten. Soweit die Gesellschaften Aufwendungen im Vertrauen auf das Zustandekommen



des Bebauungsplans getatigt haben, sind diese nicht erstattungsfdhig, wenn die Planung eingestellt

oder wesentlich gedndert wird.

§ 8 Vertrauensvolle Zusammenarbeit

1. Die Parteien werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans unter Beachtung der in § 1 Abs. 3
Satz2 BauGB und §7 dieses Eckpunktepapiers geregelten Planungsfreiheit vertrauensvoll
zusammenarbeiten. Dazu gehéren insbesondere die dauerhafte und nachhaltige
Zusammenarbeit bei der Aufstellung des Bebauungsplans, insbesondere bei der
Zusammenstellung des Abwadgungsmaterials, und die Information der Gesellschaften und ihrer
Vertreter durch die Stadt iiber den Stand des Verfahrens und (ber die zeitlichen
Entscheidungsperspektiven. Umgekehrt werden die Objektgesellschaften die Stadt dariiber

informieren, sobald sie als Eigentiimerinnen ins Grundbuch eingetragen worden sind.

2. Fiur den Fall der VerduRerung eines Grundstiicks(-teils) oder mehrerer Grundstiicke im
Bebauungsplangebiet an einen Dritten verpflichten sich die Gesellschaften, samtliche Rechte und
Pflichten aus diesem Eckpunktepapier, soweit diese noch nicht erbracht wurden, mit einer
Weitergabeverpflichtung auf den bzw. die neuen Eigentiimer zu Gbertragen und diese(n) fiir den
Fall einer Weiteriibertragung entsprechend zu verpflichten. Dies gilt auch fiir die Ubertragung

eines Erbbaurechts.

Die Gesellschaften haften gegeniiber der Stadt als Gesamtschuldnerinnen fir die Erfillung des
Eckpunktepapiers neben einem/einer etwaigen Rechtsnachfolger/in im vorgenannten Sinne,
soweit die Stadt sie nicht ausdriicklich schriftlich aus dieser Haftung entldsst. Die Stadt darf ihre
Zustimmung zur Entlassung der jeweiligen Gesellschaft aus der gesamtschuldnerischen Haftung
nur dann verweigern, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Erfullung der

jeweiligen Pflichten aus dem Eckpunktepapier gefahrdet ist.

3. Die Parteien beabsichtigen, in die stadtebaulichen Vertrdge eine entsprechende umfassende
Rechtsnachfolgeklausel aufzunehmen, die auch den mittelbaren Wechsel des Investors auf

Gesellschafterebene abdeckt.



§ 9 Wirkung des Eckpunktepapiers

Das Eckpunktepapier stellt die Absichten der Parteien im Hinblick auf die Gestaltung der
stddtebaulichen Vertrige unter Beriicksichtigung des &erzeiﬁgen Kenntnis- und
Informationsstandes dar; weitere abwédgungsrelevante Themen kénnen sich im
Beteiligungsverfahren -ergeben. Das  Eckpunktepapier ist zugleich  wesentliches

Abwdgungsmaterial fiir den Fortgang des Planungsprozesses.

Die Parteien beabsichtigen, die stddtebaulichen Vertrdge auf der Grundlage dieses
Eckpunktepapiers moglichst zeitnah abzuschlieBen. Hierzu streben sie an, die Verhandlungen zu
den erforderlichen stidtebaulichen Vertragen unmittelbar nach Abschluss der Offenlage gemal
§ 3 Abs. 2 BauGB aufnehmen. Beiden Parteien ist bekannt, dass ein Satzungsbeschluss nicht vor

dem rechtswirksamen Abschluss der erforderlichen stadtebaulichen Vertrage erfolgen wird.

Dem Eckpunktepapier liegen folgende Anlagen bei:

'h/ 7 ./‘/ ///&//

Anlagenkonvolut 1: Handelsregisterauszlge fir die 19 Objektgesellschaften p
oo sets/
Anlage 2 Strukturiibersicht
Anlage 3 Konzept Bauablauf
’ " L
Anlage 4 Anwendungszustimmung vom 24.08.2023 W/// /7//4/

ﬂ///“" (/{)/‘

— Unterschriftenzeife folgt —
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