HEITERSHEIM
Malteserstadt

Gemeinderatssitzung am Dienstag, 08. Oktober 2019

Am Dienstag, 08. Oktober 2019, 19:00 Uhr, findet im Birgersaal der Malteserhalle  eine

offentliche Sitzung des Gemeinderates mit folgender Tagesordnung statt:

Fragen von Einwohnern zu Gemeindeangelegenheiten
Bekanntgabe von Beschllissen aus nichtoffentlichen Gemeinderatssitzungen

. Projekt Internationale Privatschule im Malteserschloss
— Zustimmung zum Stadtebaulichen Vertrag und Fortschreibung der Sanierungsziele im
Sanierungsgebiet ,Bereich Malteserschloss*

4. Aufstellung des Bebauungsplans ,Malteserschloss*
a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

Mitteilungen und Verschiedenes

6. Anfragen aus dem Gemeinderat

gez.
Martin Loffler
Blrgermeister



HEITERSHEIM
Malteserstadt

Beratungsvorlage
fur die offentliche Sitzung des Gemeinderates
am 08.10.2019

TOP3 1

Projekt Internationale Privatschule im Malteserschloss

Zustimmung zum Stadtebaulichen Vertrag und Fortschreibung der Sanierungsziele im
Sanierungsgebiet "Bereich Malteserschlos  s"

1 Sachverhalt

Die Stadt Heitersheim hat fiir das Malteserschloss und die dortige Umgebung mit Beschluss
vom 04.04.2017 ein Sanierungsgebiet festgelegt und eine entsprechende Satzung erlassen.
Die damaligen Sanierungsziele orientierten sich an den bis dahin in einer Klausurtagung
entwickelten und in Gemeinderatssitzungen verabschiedeten Konzeption Malteserschloss.
Dadurch hat die Stadt die Voraussetzungen fir ein gesetzliches Vorkaufsrecht geschaffen und
weitere baurechtliche Einflussmaoglichkeiten gewonnen.

Der Eigentumer des Malteserschlosses in Heitersheim, der Orden der barmherzigen
Schwestern vom HI. Vinzenz von Paul, beabsichtigt nun das Gesamtareal Malteserschloss an
private Investoren zu veraufern, die die Raumlichkeiten des Malteserschlosses als
internationale englischsprachige Privatschule nutzen wollen.

Das Projekt, an dem der BZ Herausgeber und United World College (UWC) Chairman Dr.
Christian Hodeige, sowie die Chinesischen Investoren Mark Wang und Baodong Shi beteiligt
sind, soll konzeptionell eng an die in Freiburg bestehende UWC Schule angelehnt werden.
Das Projekt wurde dem Gemeinderat in Offentlicher Sitzung am 14. Mai 2019 umfassend
vorgestellt. Es ist beabsichtigt 350 Schiler in drei Jahrgdngen bis zum Abschluss
Internationales Baccalaureate (IB) zu unterrichten.

Bereits in der nicht-6ffentlichen Sitzung vom 9. April 2019 hat der Gemeinderat den
Burgermeister beauftragt mit der Gruppe um Herrn Dr. Hodeige und den Eigentiimern des
Schlosses Verhandlungen aufzunehmen. Der Gemeinderat hat dabei als Oberziele unter
anderem festgelegt, dass das Museum im Schloss erhalten werden soll, dass das Schloss als
Denkmal erhalten und gesichert werden soll, und dass der Bereich und die Innenhétfe des
Malteserschlosses in ahnlicher Weise zuganglich bleiben wie bisher.

Die wesentlichen sieben Verhandlungsergebnisse, die mittels eines notariell beurkundeten
stadtebaulichen Vertrages (Anl. 3_2) gesichert werden sollen, lauten in verklrzter Form:;

x Die Stadt erhalt zwischen 10:00 Uhr und 18:00 Uhr ein durch Dienstbarkeit
gesichertes Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit fur wesentliche Teile des
Grundstticks, insbesondere die beiden Innenhdéfe, den Krautergarten und die Fuliwege
im nordostlichen Bereich.
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x Die Stadt erhalt ein durch Dienstbarkeit gesichertes weitgehend kostenfreies
Nutzungsrecht an den Raumen des Museums

x Der Kaufer verpflichtet sich, die Veranstaltungen Fronleichnamsprozession,
Schlosskonzert und Kunsthandwerkermarkt weiterhin zu gestatten.

x Nach Absprache im Einzelfall kénnen auch weitere Veranstaltungen (kunsthistorische
Fuhrungen, Tag der offenen Tur etc.) im Schloss durchgefuhrt werden.

x Die Stadt erhalt ein dingliches Vorkaufsrecht fir alle zukinftigen Verkaufsfélle.

x Die Stadt erhélt ein dinglich gesichertes Ankaufsrecht zum Verkehrswert . Dieses
greift wenn der jeweilige Eigentimer das Schloss entweder in wesentlichen Teilen
ungenutzt lasst oder vorsatzlich bzw. grob fahrlassig gegen denkmalschutzrechtliche
Pflichten verstoft.

X Stipendium: Der Schultréager verpflichtet sich, jedes Jahr eine Schilerin oder einen
Schiiler aus Heitersheim kostenlos in die Privatschule aufzunehmen.

In der Stadt wird die vorgesehene neue Nutzung des Schlosses kontrovers diskutiert. Dabei
wird auch das Alternativkonzept analog der von der Stadt erarbeiteten Konzeption
Malteserschloss in Erwagung gezogen, das allerdings vom Eigentiimer nicht gewollt wird. Das
Alternativkonzept sieht vor, dass die Stadt Heitersheim, eventuell im Zusammenwirken mit
einer Stiftung oder einer GmbH, das Malteserschloss erwirbt.

Im zweiten Schritt sollen im Malteserschloss verschiedene Nutzungsmdoglichkeiten wie
Wohnraum, Gastronomie, ein Kinderhospiz oder Biroflachen der Stadt untergebracht werden.
Der Gemeinderat hat daher in der Sitzung vom 02.07.2019 beschlossen hinsichtlich des
Alternativkonzeptes eine Grobkostenschatzung zu beauftragen. Demnach wiirden die Umbau-
und Sanierungskosten zwischen 12,5 bis 19 Mio. EUR betragen (Anl. 3_4). Der Kaufpreis ist
nicht eingerechnet und es bestehen weitere Kostenrisiken.

Diese Summe entspricht in etwa den von den Investoren ermittelten Kosten fur die
Internationale Privatschule, die sich auf einen Betrag zwischen 18 und 25 Mio. EUR (incl.
Erwerb) belaufen sollen.

2 Bewertung

Die Verhandlungsziele der Stadt sind voll umfanglich erreicht. Uber die Stipendien fir
Heitersheimer Schiiler ist ein stéandiger Austausch gesichert. Insbesondere die umfassenden
Ankaufs- und Vorkaufsrechte sichern das Denkmal dauerhaft und gewahrleisten auch
weiterhin den Zugriff der Stadt. Der Zugang der Offentlichkeit bleibt nicht nur erhalten, sondern
kann durch den stadtebaulichen Vertrag auch dauerhaft fur die Burgerinnen und Birger
gesichert werden.

Die Einrichtung der internationalen Privatschule ist geeignet das Renommee der Stadt
Heitersheim zu verbessern. Erstmals kann mit dem Internationalen Baccalaureate (IB) auch
eine Hochschulreife in Heitersheim erworben werden.

Uber die zusatzlichen Zuweisungen (Vgl. Anl. 3_3) und die zusatzliche Kaufkraft der Schiiler
und ihrer Familienangehérigen und zu erwartende Gewerbesteuereinnahmen entstehen der
Stadt erhebliche finanzielle Vorteile.

Der Eigentiumer préferiert nach wie vor die Einrichtung der internationalen Privatschule. Das
Alternativkonzept ist mit erheblichen Kostenrisiken fur die Stadt verbunden.
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3 Beschlussvorschlag
a) Der Gemeinderat stimmt dem stadtebaulichen Vertrag It. Anlage 3_2 zu.

b) Der Gemeinderat schreibt unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
die Sanierungsziele im 6DQLHUXQJVJHELHW A%HUHLFK ODOWHVHU
Bereich des Flurstiick Nr. 1 (Schlossanlage und Schlossgarten) fort und nimmt
insoweit folgende Sanierungsziel auf:

X X X X

Anlagen:

Unterbringung einer internationalen Privatschule,

Erhalt des Museums im Schloss,

Erhalt und Sicherung des Schlosses als Denkmal,

Sicherung  der  oOffentlichen  Zuganglichkeit der  Innenhdfe  des
Malteserschlosses und der umliegenden Freiflachen,

Fortflhrung der bisherigen Veranstaltungen Fronleichnamsprozession,
Schlosskonzert und Kunsthandwerkermarkt im Bereich des
Malteserschlosses.

3_2 Anl. Entwurf stadtebaulicher Vertrag mit Anlagen
3_3 Anl. Prognose Mehrzuweisungen durch zusatzliche Einwohner internationale Privatschule
3_4 Anl. Grobkostenrahmen Alternativmodell des Biiro Drees und Sommer

Martin Loffler, Telefon: 07634/402-20,
Az.. 022.31; 623.22
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Abgestimmte Fassung vom 25.09.2019

Stadtebaulicher Vertrag

[bedarf notarieller Beurkundung]
zwischen

derStadt Heitersheim vertreten durch den Blurgermeister, Hauptstral3e 9, 79423 Heitersheim

nachfolgend: Stadt
und

derHeitersheim Schlossgesellschaft Ltd. & CKG, vertreten durch Dr. Christian Hodejge
wh. Freiburg, weitere Agsse???

nachfolgend: Kaufer
Uber Verkauf und zukinftige Nutzung des Malteserschloss Heitersheim
Praambel:

Der Orden der Barmherzigen Schwestern vom hl. Vinzenz von Paul (nachfolgend: Orden) ist
Eigentimer der Malteserschlossanlage Heitersheim, Grundbuch von Heitersheim Nr-50, Ka

te 215.14, FIst-Nr. 1, Johanniterstra3e 81, 83 a, 83 b, 85, Staufener StralRe 1, 1 a, Gebaude-
und Freiflache zu ca. 4 ha 73 a 20 gm, i. F. Grundstiick. Er beabsichtigt, das Grundstiick an
den Kaufer zu verauf3ern. Hierzu hat der Orden mit dem Kaefeals Anlage 1beigefligten

notariell beurkundeten Projektentwicklungsvertrag mit Verkaufsangebot (UR-Nr. ??? des No-

tars???vom ??9 abgeschlossen.

Der Kaufer beabsichtigt, das Verkaufsangebot wahrend der vertraglich vereinbarten Pri-
fungsphase, jedenfalls innerhalb der Bindungsfrist von 12 Monaten ab Beurkundweg-des
kaufsangebots anzunehmen und Uber einen Schultrager in der Malteserschlossanlage eine
internationale Privatschule fur bis zu 350 Schilerinnen und Schuler einzurichten. Dias Schu
programm soll den Regeln und Bestimmungen der International Baccalaureate (IB), einer
Bildungsstiftung mit Sitz in Genf, folgen, wobei sich der Schultrager, besetzt mit einem inte
nationalen Lehrkorper, aktiv fur die Volkerverstandigung, fir den kulturellen Austausch und

fur eine nachhaltige Nutzung der Ressourcen einsetzen wird.



Das Grundstick liegt im Geltungsbereich der Satzung der Stadt Heitersheim Uber die forml

FKH )HVWOHJIXQJ GHV 6DQLHUXQJVJHELHWHYV A%HdhHLFK 0D
Kaufer angebotene Grundstickskaufvertrag bedarf deshalb nach seinem wirksamen Zustan-
dekommen der sanierungsrechtlichen Genehmigung (8 144 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) und unte

liegt dem allgemeian gesetzlichen Vorkaufsrecht der Stadt Heitersheim (8 24 Abs. 1 Satz 1

Nr. 3 BauGB). Die gesetzliche Frist zur Entscheidung tber die sanierungsrechtliche Geneh-
migung und Uber die Austbung des allgemeinen gesetzlichen Vorkaufsrechts beginnt, sobald
der Stadt Heitersheim die schriftliche Mitteilung des Ordens oder des Kaufers Uberkdas wir

same Zustandekommen des Kaufvertrage®rbunden mit der entsprechenden Antrdgste

lung tvorliegt (8 145 Abs. 1S.1i.V.m 822 Abs. 5 S. 2 BauGB, § 28 Abs. 1 S. 1 BauGB).

Die Stadt Heitersheim begrif3t die vom Kaufer geplante Einrichtung einer internationalen
Privatschule mit Internat nach dem vorbeschriebenen Konzept. Zur Schaffung der laauleitpl
nerischen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit des Vorhabens sowie zur Sicherunggéder sani
rungsrechtlichen und stédtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Heitersheim, insbesondere zur
Gewabhrleistung einer grundsatzlichen Zugénglichkeit der Malteserschlossanlage umd des E
halts dieses herausragenden Kulturdenkmals, bedarf es jedoch der Aufstellung eines Bebau-

ungsplans und des Abschlusses der vorliegenden Vereinbarung.

Die Parteien beabsichtigen, zukinftig in einer gesonderten Vereinbarung Regelungen dariber
zu treffen, in welchem Rahmen und unter welchen Voraussetzungen der zukinftiggaSchultr
ger berechtigt ist, stadtische Einrichtungemsb. Sportanlagerfir schulische Zwecke zu
nutzen. In diesem Rahmen kdnnten dann auch Regelungen lber die Herstellung oder Erweit

rung von Sportanlagen getroffen werden.

§ 1 Bebauungsplan

1. Die Stadt Heitersheim beabsichtigt, fur das Vorhaben des Kaufers einen Bebauung

plan auf der Grundlage des Entwurfs nacthage 1.2aufzustellen.

2. Ein Anspruch auf Aufstellung eines Bebauungsplans wird mit diesem Vertrag nicht
begriindet. Ebenso bleibt die Stadt zu Anderungen oder Erganzungen des Bebauung
planentwurfs im Zuge des Bebauungsplanverfahrens berechtigt. Die Stadt ist auch zur

spateren Aufhebung eines in Kraft getretenen Bebauungsplans berechtigt.



3. Der Kaufer immt dem Bebauungsplanentwurf geméfllage 1.2zu. Er verzichtet
auf jegliche Rechtsmittel gegen die Festsetzungen des zukiinftigen Bebauungsplans,
soweit diese dem Entwurf iAnlage 1.2entsprechen.

§ 2 Zugangsrecht der Allgemeinheit, Dienstbarkeit

1. Der Kaufer bestellt zu Gunsten der Stadt Heitersheim und zu Lasten des Grundstlicks

die folgenden beschrankt personlichen Dienstbakeit

a) Geh- und Aufenthaltsrecht fur die Allgemeinheit (Wegerecht R 1)

Der jeweilige Eigentimer des dienenden Grundstucks ist verpflichtet, in der
Zeit von 10.00 Uhr bis 18.00 Uhr der Allgemeinheit ful3laufigen Zugang zu
den mit dem Wegerecht R 1 gekennzeichneten Grundstiicksteilflachen gemaf
Anlage 2.1zu gewahren und in der genannten Zeit der Allgemeinheit dén Au
enthalt auf diesen Grundstlcksteilflachen zu gestatten. Das Recht zer Mitb
nutzung und zur Ausiibung des Hausrechts gegentuber Personen odér Verha
tensweisen, die das Eigentum des Verpflichteten beeintrachtigen oder den

Schulbetrieb storen, bleibt unberihrt.

b) Geh-, Fahr- und Aufenthaltsrecht fir die Allgemeinheit (Wegere@)t R
Der jeweilige Eigentimer des dienenden Grundstiicks ist verpflichtet, in der
Zeit von 10.00 Uhr bis 18.00 Uhr der Allgemeinheit fuBlaufigen Zugang zu

den mit dem Wegerecht R 2 gekennzeichneten Grundstucksteilflachen gemaf}
Anlage 2.1zu gewéahren und in der genannten Zeit der Allgemeinheit das Fah
radfahren sowie den Aufenthalt auf diesen Grundstlcksteilflachen zu gestatten.
Das Recht zur Mitbenutzung und zur Ausiibung des Hausrechts gegeniber Pe
sonen oder Verhaltensweisen, die das Eigentum des Verpflichteten beeintrach-

tigen oder den Schulbetrieb stéren, bleibt unberihrt.

2. Der Kaufer und die Stadt sind sich Uber die Bestellung der beschrénkt persénlichen
Dienstbarkein einig. Der Kaufebewilligt bereits jetzt unwiderruflich die Eintragung
dieser Dienstbarkeatgemal Ziff. 1 i. V. mAnlage 2.1 Die Stadt ist berechtigt, &

se Bewilligung dem Grundbuchamt vorzulegen und den Grundbuchvollzug au bea



tragen, sobald dieser Vertrag wirksam geworden ist; zu dem Antrag auf Grundbuch-
vollzug ist zu erklaren, dass die Eintragung der Dienstbarkeit nur gemeinsam mit der
Eintragung des Eigentumstubergangs auf den Kaufer gem#&hldee 1erfolgen soll

(8 16 Abs. 2 GBO). Der Kaufer erklart hiermit vorsorglich und unwiderruflich seine
seits zu dem Antrag auf Eintragung des Eigentumsibergangs gemaflaige 1,

dass diese Eintragung nur gemeinsam mit der Eintragung der vorstehenden Bienstba
keit erfolgen soll (8 16 Abs. 2 GBO); der beurkundende Notar wird beauftragt, diese
Erklarung im Vollzug der Anlage 1 dem Grundbuchamt vorzulegen.

. Der Kaufer dbernimmt die Verpflichtueg gemald ziff. 1 ab dem Zeitpunkt des
Besitzlbergangs des Grundsticks auch schuldrechtlich. Der Kaufer verpflichtet sich
weiter, die Verpflichtungngemaf Ziff. 1 im Wege eines echten Vertrags zu Gunsten
Dritter auch einem Mieter, Pachter oder sonstigen Nutzungsberechtigten des Grund-

stucks, inshesondere dem Schultrager, aufzuerlegen.

Der Kaufer wird die Grundstiicksteilflachen gendéfkage 2.1in einem fur die Zw-

cke des Geh- bzw. Fahrrechts ordnungsgemallem Zustand erhalten, ggf. instand se
zen, bei Bedarf entsprechend der bisherigen baulichen Qualitat erneuern und von
Schnee und Eis raumen. Die hierfiir notwendigen Kosten einschlie3lich derjenigen der
Verwaltung und der Verkehrssicherung (insbesondere Kosten einer Haftpflichtvers
cherung) hat die Stadt zu einem Drittel zu tragen. Die Kosten einer baulichereeder g

stalterischen Verbesserung der betreffenden Flachen tragt der Eigentimer allein.

8 3 Museumsbetrieb, Dienstbarkeit

. Der Kaufer bestellt zu Gunsten der Stadt und zu Lasten des Grundstiicks die folgende

beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Raumnutzungsrecht fir Museumsbetrieb):

Die Stadt Heitersheim ist berechtigt, in den in Aefage 3.1 gekennzeichneten
R&aumen ein Museum zur Geschichte des Malteser- und Johanniterordens sowie zur
Stadtgeschichte mit freier Zugénglichkeit flr die Allgemeinheit zu betreiben oder
durch einen Dritten betreiben zu lassen. Die Stadt Heitersheim ist auch berechtigt,
die in derAnlage 3.1gekennzeichneten Zugangswege aul3erhalb des Gebaudes so-
wie im Verbindungsgang zum Zwecke des Zugangs zum Museum zu nutzen oder

nutzen zu lassen.



2. Der Kaufer und die Stadt sind sich Uber die Bestellung der beschrénkt persoénlichen
Dienstbarkeit einig. Der Kaufdyewilligt bereits jetzt unwiderruflich die Eintragung
dieser Dienstbarkeit gem&knlage 3.1 Die Stadt ist berechtigt, diese Bewilligung
dem Grundbuchamt vorzulegen und den Grundbuchvollzug zu beantragen, sebald di
ser Vertrag wirksam geworden ist; zu dem Antrag auf Grundbuchvollzug ist Zd erkl
ren, dass die Eintragung der Dienstbarkeit nur gemeinsam mit der Eintragung des E
gentumsiubergangs gemal datage 1erfolgen soll (8 16 Abs. 2 GBO). Der Kaufer
erklart hiermit vorsorglich und unwiderruflich seinerseits zu dem Antrag aufakintr
gung des Eigentumsibergangs gemaRAidage 1, dass diese Eintragung nue-g
meinsam mit der Eintragung der vorstehenden Dienstbarkeit erfolgen soll (8 16 Abs. 2
GBO); der beurkundende Notar wird beauftragt, diese Erklarung im Vollzug der An-

lage 1 dem Grundbuchamt vorzulegen.

3. Der jeweilige Eigentiimer ist berechtigt, aus sachlichen Griinden eine Verlegung des
Ausibungsbereichs der Dienstbarkeit in geeignete Raume entsprechender Grol3e und
angemessener Zuganglichkeit auf dem Grundstick zu verlangen. Eine Kostenersta

tung findet nicht statt.

4. Der Kaufer tbernimmt die Verpflichtung gemaf} Ziff. 1 ab dem Zeitpunkt deszBesit
Ubergangs des Grundstiicks auch schuldrechtlich. Der Kaufer verpflichtet sich weiter,
die Verpflichtung gemanR Ziff. 1 im Wege eines echten Vertrags zu Gunsten Dritter
auch einem Mieter, Pachter oder sonstigen Nutzungsberechtigten des Grundstiicks,

insbesondere dem Schultrager, aufzuerlegen.

5. Die Stadt wird die Raume gemaidlage 3.1und deren Zugang auf ihre Kosten in
ordnungsgemafem Zustand erhalten, ggf. instand setzen und bei Bedarf erneuern. Sie
ubernimmt fir die RGume gem#Rlage 3.1einschliel3lich Zuwegung die Verkahr
sicherungspflicht. Der Kaufer oder der Schultrager behalt sich vor, eine angemessene
Nutzungsentschadigung fir die Nutzung der Raume geédye 3.1bzw. ggf. der
Raume des verlegten Ausiibungsbereichs zu verlangen, sofern im Rahmen dier zukin
tig zu treffenden Vereinbarung Uber die Nutzung stadtischer Einrichtungen (insb.
Sportanlagen) keine Regelung hiertiber getroffen wird. Hiervon unabhangig hat die
Stadt die anteiligen Betriebskosten (einschlief3lich der Kosten fir Strom-, Heiz- und

Warmwasserversorgung) zu tragen. Als Betriebskosten gelten sdmtliche Besiebsko



ten gem. 8 2 der Betriebskostenverordnung in der jeweils gultigen Fassung. Fur die
vorgenannten Betriebskosten zahlt die Stadt an den Kaufer monatlich im Voraus einen
angemessenen Betriebskostenvorschuss. Tritt durch Erhdhung oder Neueinfiihrung
von Betriebskosten eine Mehrbelastung des Kaufers oder des Schultragers ein, ist die
Stadt verpflichtet, den entsprechenden Mehrbetrag vom Zeitpunkt der Entstehung an

zu zahlen.

§ 4 Fortbestand Veranstaltungen

. Der Kaufer verpflichtet sich gegenluber der Stadt, die Durchfihrung der folgenden
jahrlichen Veranstaltungen auf den Aul3enflachen des Grundsticks dauerhafit und u
entgeltlich zu gestatten:

a) Fronleichnamsprozession mit Gottesdienst im Schlosshof,

b) Schlosskonzert des Musikvereins Heitersheim (je Kalenderjahr ein Tag am Wo-
chenende zuzigl. Auf- und Abbau),

c) Kunsthandwerkermarkt (je Kalenderjahr ein Tag am Wochenende zuziigl. Auf-
und Abbau).

Der jeweilige Termin gemal lit. b) und lit. c) ist im Hinblick auf die Belange des
Schulbetriebs bzw. der schulischen Veranstaltungen mit dem Nutzungsberechtigten
gemal Ziff. 3 abzustimmeMerminvorschlage der Stadt dirfen nur aus sachlichen
Grunden abgelehnt werden (echter Vertrag zugunsten des jeweils Nutzungsiperechti
ten gemal Ziff. 3).

. Die Stadt ist verpflichtet, flr die Veranstaltungen jeweils ein geeignetes Sicherheits-
und Nutzungskonzept unter schonendem Umgang mit den genutzten Flachen, insb
sondere den Griunflachen zu erstellen und umzusetzen. Sie tragt im Hinblick auf die
spezifischen Veranstaltungsrisiken abweichend von 8§ 2 Ziff. 4 die Verkelassich
rungspflicht einschlie3lich damit verbundener Kosten allein. Ebenfalls abweichend
von 8 2 Abs. 4 hat die Stadt etwaige Schaden, auch an Gebauden und Anlagen, die im
Zusammenhang mit den Veranstaltungen stehen, zu ersetzen und Verunreinigungen,

insbesondere Mill, auf eigene Kosten zu beseitigen.



3. Der Kaufer verpflichtet sich, die Verpflichtung gemaf zZiff. 1 im Wege eines echten
Vertrags zu Gunsten Dritter auch einem Mieter, Pachter oder sonstigen Nugungsb

rechtigten des Grundstlicks, insbesondere dem Schultrager, aufzuerlegen.

8 5 Nutzung der Malteserschlossanlage fur weitere Zwecke und Veranstaltungen

1. Der Kaufer verpflichtet sich sicherzustellen, dass der jeweilige Nutzungsberechtigte
gem. 8 4 Ziff. 3 der Stadt oder von der Stadt autorisierten Dritten in angemessenem
Umfang weitere Veranstaltungen und Nutzungen in der Malteserschlossatitege
besondere historische, kunsthistorische und denkmalpflegerische Fiihrungerebzw. B
sichtigungen, einen Tag der offenen Tur und geeignete Veranstaltungen, soweit geei
nete Veranstaltungsraume zur Verfugung stek@ach Absprache im Einzelfalleg
stattet, soweit dies mit dem Schulbetrieb, schulischen Veranstaltungen, der Sicherheit
und der Privatsphare der Schilerinnen, Schiler und Lehrer sowie den Belangen des
Gebaude- und Denkmalschutzes vereinbar ist. § 3 Ziff. 5 und § 4 Zifiténhget-
sprechend.

2. Der Kaufer und die Stadt verpflichten sich gegenseitig, im Interesse einer grundsatz|
chen Offenheit des Schlosses einerseits und einer Gewahrleistung eines angemessenen

und sicheren Schulbetriebs andererseits zusammenzuwirken.

§ 6 Stipendium

Der Kaufer verpflichtet sich gegentiber der Stadt sicherzustellen, dass der Schutrager |
des Jahr eine Schulerin oder einen Schuler aus Heitersheim kostenlos (mit Ausnahme von
Lernmitteln) in die Privatschule (ohne Unterbringung im Internat) aufnimmt. Bewerben
kénnen sich hierfir Jugendliche, die zum Zeitpunkt der Bewerbung ihren Erstwohnsitz in
Heitersheim haben und die allgemeinen Aufnahmevoraussetzungen der Privatschule erfu
len. Uber die Auswahl zwischen den Bewerbern entscheidet die Privatschule nach Anho-
rung einer von der Stadt zu benennenden Lehrkraft der staatlichen Schulen is-Heiter

heim.

§ 7 Dingliches Vorkaufsrecht



1. Der Kaufer bestellt zu Gunsten der Stadt und zu Lasten des Grundstiicks ein dingl
ches Vorkaufsrecht gem. 88 1094 ff. BGB fur alle Verkaufsfalle. Der K&ufer und die

Stadt sind sich tber die Bestellung des Vorkaufsrechts einig.

2. Der Kauferbewilligt bereits jetzt unwiderruflich die Eintragung dieses Vorkauf
rechts. Die Stadt ist berechtigt, diese Bewilligung dem Grundbuchamt vorzulegen und
den Grundbuchvollzug zu beantragen, sobald dieser Vertrag wirksam geworden ist; zu
dem Antrag auf Grundbuchvollzug ist zu erklaren, dass die Eintragung des \$erkauf
rechts nur gemeinsam mit der Eintragung des Eigentumsibergangs gerAalager
1 erfolgen soll (8 16 Abs. 2 GBO). Der Kaufer erklart hiermit vorsorglich und-unw
derruflich seinerseits zu dem Antrag auf Eintragung des Eigentumstbergangs geman
der Anlage 1, dass diese Eintragung nur gemeinsam mit der Eintragung dee-vorst
henden Dienstbarkeit erfolgen soll (8§ 16 Abs. 2 GBO); der beurkundende Notar wird

beauftragt, diese Erklarung im Vollzug der Anlage 1 dem Grundbuchamt vorzulegen.

3. Schuldrechtlich vereinbaren die Parteien, dass die Stadt das Vorkaufsrecht nicht ausu-
ben darf, wenn der Drittkaufer in dem Kaufvertrag mit dem Kaufer

a) die Verpflichtungen des Kaufers aus 8§ 4 und § 8 des vorliegenden ésiitrag
Sinne eines echten Vertrages zu Gunsten der Stadt Ubernimmt, d.h. insoweit in
den vorliegenden Vertrag eintritt und

b) sich im Sinne eines echten Vertrages zu Gunsten der Stadt dazu verpflichtet, das
Grundstiick nur in Ubereinstimmung mit den Festsetzungen im Bebauungsplan in
der Entwurfsfassung gema®lage 1.2zu nutzen.

Diese Regelung kommt in jedem Verkaufsfall von neuem zur Anwendung.

§ 8 Ankaufsrecht

1. Der Kaufer und die Stadt vereinbaren, dass die Stadt zum Ankauf des Grundstucks
berechtigt ist, wenn
a) die Malteserschlossanlage nicht mehr oder nur noch unwesentlich genutzt wird
(Leerstand); eine Nutzung gilt als unwesentlich, wenn sie sich Uber weniger als
1/3 der Nutzungsflache (DIN 277) der Malteserschlossanlage insgesamt erstreckt,
b) der Kaufer oder ein Rechtsnachfolger im Eigentum bzw. ein Organ/Vertreter im
Sinne des § 30 Abs. 1 OWIG hinsichtlich des Kulturdenkmals Malteserschlossan-



lage vorsétzlich oder grob fahrlassig gegen 8§ 27 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz
BaWu (DSchG) verst6i3t oder

c) der Kaufer oder ein Rechtsnachfolger im Eigentum bzw. ein Organ/Vertreter im
Sinne des § 30 Abs. 1 OWIG hinsichtlich des Kulturdenkmals Malteserschlossan-
lage vorsatzlich oder grob fahrlassig die Erhaltungspflicht nach 8 6 Satz 1 DSchG

verletzt.

2. Das Ankaufsrecht kann nur ausgetbt werden, wenn die Stadt zuvor gegentber dem
Kaufer den Verstol3 gegen die Verpflichtungen bzw. Obliegenheiten nach Zziff. 1
schriftlich abgemahnt hat und der Verstol3 nicht innerhalb eines Jahres nach Zugang
der Abmahnung abgestellt oder riickgangig gemacht bzw. eine erforderliche denkma
schutzrechtliche Genehmigung nachtraglich eingeholt wurde. Das Ankaufsrecht kann
wegen des abgemahnten Verstol3es nur innerhalb von sechs Monaten nach Ablauf der

Frist gemal Satz 1 ausgetbt werden.

3. Das Ankaufsrecht ist schriftlich gegeniiber dem Kaufer auszutiben. Mit der Ausiibung
des Ankaufsrechts kommt ein Kaufvertrag zwischen dem Kaufer und der Stadt zu-
stande. Der Kaufpreis bestimmt sich nach dem Verkehrswert des Kaufgegenstands
zum Zeitpunkt der Ausiibung des Ankaufsrechisberucksichtigt bleiben werterho-
hende Verwendungen auf das Grundstlck, die unter Verstol3 gegen baurechtliche oder
denkmalschutzrechtliche Verpflichtungen getatigt wurden bzw. der Vorbereitung e
nes solchen Verstol3es dienten. Im Streitfall ist dieser Verkehrswert durch das-Gutac
ten eines offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur Immobilienbewe
tung nach Art eines Schiedsgutachters gem. 8 317 Abs. 1 BGB zu bestimmen; der
Sachverstéandige ist von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Obexhein

zuwahlen; die Stadt tragt die Kosten der Begutachtung.

4. Der Kaufer und die Stadt sind sich tber die Bestellung einer Auflassungsvormerkung
zur Sicherung des bedingten Ubereignungsanspruchs der Stadt einig. Derl€aufer
willigt bereits jetzt unwiderruflich die Eintragung dieser Vormerkung. Die Stadt ist
berechtigt, diese Bewilligung dem Grundbuchamt vorzulegen und den Grundbuch-
vollzug zu beantragen, sobald dieser Vertrag wirksam geworden ist; zu dem Antrag
auf Grundbuchvollzug ist zu erklaren, dass die Eintragung der Vormerkungenur g
meinsam mit der Eintragung des Eigentumstbergangs gemaidge 1 erfolgen
soll (8§ 16 Abs. 2 GBO). Der Kaufer erklart hiermit vorsorglich und unwidertuflic



seinerseits zu dem Antrag auf Eintragung des Eigentumsibergangs gemddikader

ge 1 dass diese Eintragung nur gemeinsam mit der Eintragung der vorstehenden
Dienstbarkeit erfolgen soll (8 16 Abs. 2 GBO); der beurkundende Notar wird- beau
tragt, diese Erklarung im Vollzug der Anlage 1 dem Grundbuchamt vorzulegen.

8§ 9 Sanierungsrechtliche Genehmigung und gesetzliches Vorkaufsrecht

Die Stadt verpflichtet sich, zu dem Verkaufsangebot geArd&ge 1 nach dessen
nahme durch den Kaufer, somit dem Kaufvertrag, die sanierungsrechtliche Genehmigung
nach § 144 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 8§ 145 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu erteilen und keinigesetzl

ches Vorkaufsrecht nach 88 24 ff. BauGB zu diesem Kaufvertrag auszuiben.

8 10 Kosten, Ausgleichsbetrag

1. Der Kaufer verpflichtet sich gegentber der Stadt, dieser die Kosten des Bebauung
plan- und FNP-Verfahrens (Beauftragung eines Stadtplanungsbiros sowiender U
weltplanung, ggf. erforderlicher Fachgutachten) fir den Bereich des Grundstiicks im
erforderlichen Umfang zu 7% +tPD[LP D O D B6IAD0ELgégén Kostennach-
weis zu erstatten. Die Kostenerstattungspflicht tritt nicht ein, wenn der Bebauungsplan
gar nicht oder erst nach einem Rucktritt des Kaufers (8 12 Ziff. 1) ortsiiblich bekannt

gemacht wird.

2. Die Stadt sieht von der Erhebung eines Ausgleichsketgggm. § 154 BauGRBh.

3. Die etwaigen Kosten flir den Abschluss dieses Vertrages sowie ggf. seiner Ruckab-

wicklung und die Kosten fur den Grundbuchvollzug tragt die Stadt.

§ 11 Wirksamkeit

1. Dieser Vertrag wird wirksam, wenn
a) das Verkaufsangebot gema&nlage 1 vom Kaufer frist- und formgerecht agg
nommen wurde,
b) alle weiteren Voraussetzungen zur Wirksamkeit des Vertrages gemete 1 +

ausgenommen die sanierungsrechtliche Genehmigsnigillt sind,

10



c) der Stadt die schriftliche Mitteilung des Kaufers Uber das wirksame Zestand
kommen des Kaufvertrags geméfilage 1zugegangen ist und

d) zum Zeitpunkt des Zugangs dieser Mitteilung keine Eintragungen zu Gunsten
Dritter tausgenommen Grundpfandrechte zur Finanzierung des Kaufpegises

Lasten des Grundstiicks vorgenommen sind.

. Abweichend von vorstehender Ziff. 1 werden § 1 sowie § 10 Ziff. 1 und Ziff. 3 dieses

Vertrages sofort wirksam.

§ 12 Rucktrittsrecht

. Der Kaufer ist nach Wirksamkeit dieses Vertrages zum Rucktritt berechtigt, wenn er
die Rucktrittsrechte nach B. I. 4.2 und 4.3 des Vertrages gémEd§e 1 gegentber
dem Orden wirksam ausgelbt hat. Unter den gleichen Voraussetzshguch die

Stadt zum Rucktritt von diesem Vertrag berechtigt.

. Im Falle eines Rucktritts bleiben § 1 sowie § 10 Ziff. 1 und Ziff. 3 weiterhin wirksam.

. Der Rucktritt ist schriftlich gegenlber der anderen Partei zu erklaren.

11
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Urkundenrolle- 1U  «
9HUKDQGHOW ]X «
Vor mir,
«[2],
1IRWDU PLW GHP[$PWVVLW] LQ «

sind erschienen:
Frau Schwester Birgitta Stritt, geb. am 30.11.1942R K Q KD I W [®]« kreiburg,

handelnd nicht in eigenem Namen, sondern als alleinvertretungsberechtigte Generaloberin des
Ordens der Barmherzigen Schwestern vom hl. Vinzenz von Paul
mit Sitz in Freiburg, Geschéaftsadresse Habsburgerstral3e 120, 79104 Freiburg

-QDFKVWHKHQG AR2UGHQ?3 Jt

und

Herr Dr. Christian H. Hodeige, geb. am 21.10.1958Kw@ K D | W [¥]«Fteiburg,
handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als einzelvertretungsberechtigter Prokurist der
Heitersheim Schlossgesellschaft Ltd. & Co. KG

mit Sitz in Heitersheim, Geschéaftsadresse Schreiberstrasse 10, 79098 Freiburg, einigetragen
+DQGHOVUHJLVWHU GHV $PWVJRBULFKWY JUHLEXUJ XQWHU +5¢

-QDFKVWHKHQG A6FKORWVJHVHOO)
Die Erschienenen, handelnd wie angegeben, erklaren sodann zur notariellen Urkunde

Wir schliel3en den folgenden

Projektentwicklungs- und Angebotsvertrag
zum Grundstticksverkauf:

A.

Projektentwicklungs- und Angebotsvertrag zum Grundstticksverkauf



Projektentwicklung, Prufungsphase

1. Praambel, Vertragsziel

1.1Der Orden ist Eigentimer der Malteserschlossanlage Heitersheim. Bereits im 8. Jahrhundert
wird der Fron- oder Herrenhof erstmals urkundlich erwéhnt. Im Jahr 1276 gelangt das Anwesen
in das Eigentum der Johanniter. 1428 wird die Niederlassung Heitersheim zum Sitz des Grol3pri-
ors ernannt. Ab Beginn des 16. Jahrhunderts wird der Hof zum wehrhaften Schloss umgebaut
und 1548 auch Sitz des Reichsfursten. 1897 erwirbt der Orden die Malteserschlossanlage fur
verschiedene Nutzungen. Derzeit dienen Teile als privates Alters- und Pflegeheim fir Ordens-
schwestern. Bedingt durch die Altersstruktur der Schwestern wird der Orden den Standort Hei-
tersheim in den nachsten Jahren aufgeben und sich auf das Mutterhaus in Freiburg konzentrieren.

Daher beabsichtigt der Orden, die Malteserschlossanlage als Ganzes zu verkaufen. Fur den Orden
ist es dabei wichtig, dass der neue Eigentimer der Verpflichtung und dem Kontext der besonde-
ren Bedeutung des Kulturdenkmals gerecht wird. Die Schlossgesellschaft wird den sakralen Kir-
chenraum in der Malteserschlossanlage nach seiner Profanierung in einer wirdigen Weise nut-
zen, die der ehemaligen sakralen Nutzung Rechnung tragt (etwa als Aula, Vortragsraum und far
kulturelle Veranstaltungen).

1.2 Die Schlossgesellschaft hat Interesse, die gesamte Malteserschlossanlage zu erwerben, um
dort eine internationale Schule in freier Tragerschaft, moglichst in der Form einer Erganzungs-
schule mit angeschlossenem Internatsbetrieb fur bis zu 350 Schilerinnen und Schiler zu errich-
ten und zu betreiben (i. F. Projekt). Die Voraussetzungen fir die Aufnahme von auch deutschen
Schilerinnen und Schilern missen gegeben sein. Das Schulprogramm soll den Regeln und Best-
immungen des Internationalen Baccalaureats mit Sitz in Genf folgen. Die Schule wirdl sich
besetzt mit einem internationalen Lehrkorgaktiv fur die Volkerverstandigung, fur den kultu-

rellen Austausch und fur eine nachhaltige Nutzung der Ressourcen einsetzen.

1.3Zu diesem Zweck haben sich der Orden und die Invest(te8D KPHQ HLQHYV AOHPRUD (
RI 8QGHUVWDQGLQJ3® GDU*EHU YHUVWIQGLJW ZHLWHUH 9HI
schlossen am 05.11.2018 einen nicht notariellen Vorvertrag tber den Kauf der Malteserschloss-
anlage in Heitersheim als Grundlage fir ein verbindliches Verkaufsangebot bzw. einen nach An-
gebotsannahme verbindlichen Kaufvertrag.

Die Erwerberseite hat sich entschieden, rechtlich zwischen einem Schultrager als Betreiber einer
Schule in freier Tragerschaft in der Form einer Ergédnzungsschule mit Internat und einer Projekt-
bzw. Immobiliengesellschaft zu trennen. Die Heitersheim International School GmbH, wobei
sich die Firma noch &ndern kann, soll als Schultrager, die Schlossgesellschatft als Projekt- bzw.
Immobiliengesellschaft fungieren, die das Immobiliarvermdgen an die Heitersheim International
School GmbH vermietet bzw. verpachtet.

1.4Die Schlossgesellschaft beabsichtigt den Erwerb der im Eigentum des Ordens stehenden ge-
samten Malteserschlossanlage, deren Entwicklung unter Beriicksichtigung des bestehenden
Denkmalschutzes. (Projektentwicklungkem®rden geht davon aus, dass der Vertrag, ungeachtet

des kanonischen Status des Ordens als Orden pépstlichen Rechts, keiner gesonderten Genehmi-
gung kirchlicher Behorden bedarf.
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1.5 Gegenstand der Projektentwicklung ist (i) die Prifung der Realisierbarkeit des in Ziff. 1.2
beschriebenen Projekts, (ii) die Schaffung von Baurecht (Erteilung einer oder mehrerer Bauge-
nehmigungendas Erwirken samtlicher erforderlicher Genehmigungen fir die Errichtung und
den Betrieb der in Ziff. 1.2 genannten Schule mit Internat und das Schaffen der Voraussetzungen
fur die Aufnahme von auch deutschen Schilerinnen und Schiilern.

Die Vertragsparteien werden partnerschaftlich-kooperativ zusammenwirken, um die Projektent-
wicklung zum Erfolg zu fuhren.

2. Prufungsphase, Maflinahmen
2.1Dauer, Beschleunigungsgebot

2.1.1 Mit der Beurkundung dieses Vertrages wird die Prufungsphase der Projektentwicklung
(Prufungsphase) fortgefuhrt. Diese hat bereits nach Abschluss des Memorandum of Under-
standing vom 19.07.2018 begonnen. Die Prufungsphase endet (i) mit der Einreichung einer Bau-
voranfrage oder eines Bauantrages und der Beantragung aller eventuell sonstigen erforderlichen
behordlichen Genehmigungen oder (ii) der Erklarung der Nichtmachbarkeit durch die Schloss-
gesellschaft gemaf ziff. Il. 3.3; die Schlossgesellschaft wird dem Orden unverziglich mitteilen,
wenn diese Voraussetzungen fur die Beendigung der Prifungsphase eingetreten sind.

2.1.2Die Projektentwicklung ist von der Schlossgesellschaft unter Vermeidung erheblicher und
vorwerfbarer Verzogerungen und mit zumutbaren Anstrengungen durchzuftihren (Beschleuni-
gungsgebot). VerstdlRe gegen das Beschleunigungsgebot sind der Schlossgesellschaft unter Vor-
behalt dabei méglichst konkret benannter, aus dem Verstol3 abzuleitender Anspriiche unverziig-
lich, spatestens binnen drei Wochen nach Kenntnis in Textform mitzuteilen. Samtliche nicht oder
nicht fristgerecht benannten Anspriiche erléschen. Der Orden verpflichtet sich im Rahmen der
Projektentwicklung zur kooperativen Mitwirkung.

2.2 Projektentwicklungsmafinahmen in der Prifungsphase

In der Prufungsphase werden von der Schlossgesellschaft unter partnerschaftlich-kooperativer
Mitwirkung des Ordens folgende ProjektentwicklungsmalRnahmen, soweit noch nicht erfolgt,
durchgefuhrt:

2.2.1Gutachten

Soweit erforderlich, wird die Schlossgesellschaft Gutachten, bspw. zur Schadstoffbelastung in
den vorhandenen Baukorpern, zum Denkmalschutz, ferner Verkehrs- und Larmgutachten, ein-
holen.

2.2.2Beauftragung Vermessungsbiiro

Die Schlossgesellschaft wird im Hinblick auf die Klarung der Bebaubarkeit der Projektentwick-
lungsflache nach § 34 BauGB ggf. ein Vermessungsbiro mit der Erfassung der Umgebungsbe-
bauung insbesondere im Hinblick auf Trauf- und Firsthéhen, Grundstiicksflachen einschliel3lich
Grundflachenzahl und Geb&audeanordnungen, schliel3lich von Bestandsbdumen mit Stammum-
fang und Kronendurchmesser beauftragen.



2.2.3Gestattung von Substanzeingriffen

Soweit im Zuge der Projektentwicklung, insbesondere im Zusammenhang mit Untersuchungs-
mafinahmen, Eingriffe in die Projektentwicklungsflache, bspw. Probebohrungen, und in die Ge-
baudesubstanz erforderlich sind, gestattet der Orden diese. Etwaige Schéaden an der Projektent-
wicklungsflache und an Gebauden hat die Schlossgesellschaft unter der jeweils aufschiebenden
Bedingung (i) der Erklarung der Nichtmachbarkeit, (ii) der Erklarung, das Verkaufsangebot nicht
anzunehmen oder (iii) des Widerrufs des Verkaufsangebots durch den Orden ordnungsgemal zu
beseitigen.

2.3Kosten der Prufungsphase

2.3.1Die Kosten samtlicher von der Schlossgesellschaft veranlassten Prufungs- und Untersu-
chungsmalnahmen einschlie3lich solcher einer etwaigen notwendigen Schadensbeseitigung hat
die Schlossgesellschaft zu tragen.

2.3.2Die Kosten der Mitwirkungshandlungen des Ordens tragt die Schlossgesellschaft soweit
die Beauftragung Dritter erforderlich ist; seine eigenen Kosten tragt der Orden selbst.

3. Ermachtigung, Bevollmachtigung, weitere Gestattungen

3.1Der Orden ermé&chtigt und bevollmé&chtigt hiermit die Schlossgesellschatft, im eigenen Namen
oder im Namen des Ordens samtliche Erklarungen gegentber Dritten abzugeben, Antrage zu
stellen und entgegenzunehmen, die fur die Durchfihrung der Projektentwicklung in der Pru-
fungsphase und der nachstehend unter Abschnitt B. |. Zitthér beschriebene Genehmigungs-
phase erforderlich oder zweckmé&fRig sind, insbesondere auch gegenuiber Gerichten und Behor-
den, ferner Akten-, Kataster- und Grundbucheinsicht zu nehmen etc.

Die bis zum Abschluss dieses Vertrages vorgenommenen Projektentwicklungsmal3nahmen wer-
den von dem Orden hiermit vorsorglich genehmigt.

Rechtsgeschafte und rechtsgeschéaftsahnliche Handlungen der Schlossgesellschaft fir den Orden
bedirfen der vorherigen Zustimmung (Einwilligung) des Ordens in Textform. Der Orden ist al-
lerdings verpflichtet, alle rechtsgeschéftlichen Erklarungen abzugeben, die zur Umsetzung der
Projektentwicklungsmafl3nahmen erforderlich oder férderlich sind, soweit dem keine wesentli-
chen Interessen des Ordens, insbesondere in Form von hieraus entstehenden Kosten oder sonstige
rechtliche oder wirtschaftliche Nachteile, entgegenstehen.

3.2Der Orden gewahrt der Schlossgesellschaft alle ihr notwendig und zweckmafig erscheinen-
den Zugangs-, Benutzungs- und Prifungsrechte in Bezug auf die Projektentwicklungsflache und
die Bestandsgebaude im Rahmen der Projektentwicklung, insbesondere in der Prifungsphase
und der unter Abschnitt B. I. Ziff. Beschriebenen Genehmigungsphase (Gestattungen).

Zwischen den Vertragsparteien besteht Einigkeit dartiber, dass die Schlossgesellschaft bzw. de-
ren Erflllungsgehilfen und von der Schlossgesellschaft beauftragte Dritte die Projektentwick-
lungsflache einschliel3lich der Bestandsgeb&ude betreten und weitere Untersuchungen durchfih-
ren kdnnen.
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Der Orden hat der Schlossgesellschaft in angemessenen Umfang geeignetenigiinordem
Gebaude »Lazarus« zur Nutzung durch ein kleineres Projektteam zur Verfigung zu stellen.

3.3Der Orden gestattet der kiinftigen Betreibergesellschaft, der Heitersheim International School
GmbH, ihren Sitz unter der Anschrift Malteserschloss Haus Lazarus, Staufener StralRe 1, 79423
Heitersheim zu nehmen und dort einen Briefkasten zu installieren.

4. Stadtebaulicher Vertrag, Bebauungsplan

Zur Absicherung des 6ffentlichen Nutzungsinteresses und zur Realisierbarkeit des Projekts wird
die Schlossgesellschaft mit der Stadt Heitersheim einen die Nutzbarkeit der Malteserschlossan-
lage beschrankenden stadtebaulichen Vertrag abschliel3en, in dem die Schlossgesellschaft u. a.
auf Rechtsmittel gegen die Festsetzungen eines kinftigen Bebauungsplans verzichtet.

5. Bauvoranfrage, Bauantrag

Auf Basis einer Vorplanung wird die Schlossgesellschaft an die Baubehorde auf eigene Kosten
eine Bauvoranfrage oder wahlweise nach eigenem Ermsaggerch einen Bauantrag richten.

6. Auslibung von Rechten durch die Heitersheim International School GmbH

Die Schlossgesellschaft ist berechtigt, die Projektentwicklung und Prifungsmaflnahmen jeder-
zeit, auch in Teilen, auf die Heitersheim International School GmbH zu Ubertragen. Der Orden
gestattet die Austibung samtlicher Rechte aus diesem Projektentwicklungsvertrag durch die Hei-
tersheim International School GmbH. Hiervon ausgenommen ist die Kaufberechtigung geman
Ziff. 1. 6. Soweit die Schlossgesellschaft der Heitersheim International School GmbH die Aus-
tbung von Rechten aus dem Projektentwicklungsvertrag gestattet, bleibt sie gegeniber dem Or-
den nach Mal3gabe des Projektentwicklungsvertrages verpflichtet.

7. Verkaufsverpflichtung

Die kaufvertragliche Verpflichtung zur VerauRerung und Ubertragung der Malteserschlossan-
lage ergibt sich aus der nachfolgender. Zif und wird erst dann begriindet, wenn die Schloss-
gesellschaft das dort vereinbarte Optionsrecht (Verkaufsangebot des Ordens) nach Maf3gabe von

Ziff. 1l. annimmt. Fur das Angebot des Ordens sind im Einzelnen die nachstehenden Bestimmun-
gen in Ziff. 1. und dem Abschnitt B. bis E. dieser Urkunde maf3geblich.

Il
Verkaufsangebot des Ordens
Unter Bertcksichtigung der vorstehenden Bestimmungen gemalf Ziff. I. unterbreitet der
Orden

als Verkaufer



der Schlossgesellschaft
als Kaufer das folgende

Angebot auf Abschluss eines Grundstiickskaufvertrages

1. Inhalt des Kaufvertrages

Der der Schlossgesellschaft hiermit angebotene Kaufvertrag hat den in Abschnitt B. dieser Ur-
kunde niedergelegten Inhalt.

2. Ausfertigung der Angebotsurkunde

Der Notar wird angewiesen, der Schlossgesellschaft eine Ausfertigung dieser Angebotsurkunde
zu erteilen.

3. Bindungsfrist, Widerruf und sonstiges Erléschen des Verkaufsangebots
3.1Dauer der Bindungsfrist

Der Orden hélt sich an das in dieser Urkunde enthaltene Verkaufsangebot wahrend der Prufungs-
phase (vgl. Ziff. I. 2. 1.1) gebunden; ist die Prufungsphase nicht spatestens 12 Monate, gerechnet
ab Beurkundung des Angebots, abgeschlossen, erlischt die Bindungswirkung (Bindungsfrist).

3.2Widerruf

Mit Ablauf der Bindungsfrist erlischt lediglich die Bindung an das Verkaufsangebot, nicht jedoch
das Verkaufsangebot selbst. Der Orden ist jedoch berechtigt, nach Fristablauf das Verkaufsan-
gebot jederzeit zu widerrufen. Der Widerruf ist der Schlossgesellschaft zuvor schriftlich anzu-
kindigen und ihr die Moéglichkeit einzurdumen, binnen vier Wochen nach Zugang der Ankindi-
gung das Verkaufsangebot noch anzunehmen. Die Ankiindigung des Widerrufs kann bereits vor
Ablauf der Bindungsfrist erfolgen.

3.3Erklarung der Nichtmachbarkeit

Erklart die Schlossgesellschaft wahrend der Prifungsphase gegentber dem Orden, dass sie nach
billigem Ermessen nicht von der Machbarkeit des Projekts ausgeht und deshalb das Vertragsver-
haltnis beendet, gilt das Verkaufsangebot des Ordens als erloschen.

3.4Form

Die Widerrufserklarung des Ordens gemalf Ziff. 3.2 und die Erklarung der Projektgesellschaft
nach Ziff. 3.3 hat jeweils schriftlich per Einwurf-Einschreiben zu erfolgen. Sie wird mit Zugang

an die dem Erklarenden zuletzt bekannt gegebene Anschrift der anderen Vertragspartei wirksam.
Die andere Vertragspartei ist verpflichtet, den Zugang unverztglich schriftlich zu bestatigen.

3.5Information des Notars
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In den Fallen des Widerrufs oder der Erklarung der Nichtmachbarkeit durch die Schlossgesell
schaft istzohne dass dies Wirksamkeitsvoraussetzungdsim amtierenden Notar oder seinem
Vertreter im Amt jeweils unverziglich eine Kopie der entsprechenden Erklarung zu Ubersenden.

4. Annahmeerklarung

Der Kaufvertrag kommt mit der notariellen Beurkundung der Annahmeerklarung gem. § 152S. 1
BGB zustande. Auf den Zugang und die férmliche Zustellung der Annahmeerklarung wird somit
seitens des Ordens verzichtet. Der die Annahme beurkundende Notar oder sein Vertreter im Amt

wird jedoch beauftragt, dem Orden von der Annahmeurkunde unverzuglich eine Ausfertigung
und dem amtierenden Notar bzw. seinem Vertreter im Amt eine beglaubigte Abschrift zu erteilen.

5. Erwerbsvormerkung

5.1Zur Sicherung des bedingten kinftigen Eigentumstibertragungsanspruchs der Schlossgesell-
schaft an dem in Abschnitt B. ndher bezeichneten Kaufgegenstand bewilligt der Orden die Ein-
tragung einer Vormerkung, deren Eintragung die Schlossgesellschaft hiermit beantragt.

5.2Die Schlossgesellschaft wird nach Abschnitt B. 1. Ziff. 14.3 Vollmacht und Auftrag erteilen,
auf ihnre Anweisung hin die Loéschung der zugunsten der Schlossgesellschaft eingetragenen Vor-
merkung zu bewilligen und zu beantragen.

5.3Die Schlossgesellschaft verpflichtet sich, die Loschung der Vormerkung zu bewilligen, wenn
(i) die Annahme des Verkaufsangebots nicht innerhalb der Bindungsfrist vertragsgerecht erklart
ist und der Orden das Verkaufsangebot nach Ablauf der Bindungsfrist gemaf3 Ziff. 3.2 vertrags-
gerecht widerrufen hat oder

(ii) die Schlossgesellschaft wahrend der Prifungsphase gegeniber dem Orden vertragsgerecht
erklart hat, dass sie von der Machbarkeit der Projektentwicklung nicht ausgeht, Ziff. 3.3.

B.

Inhalt des angebotenen Kaufvertrages

Der von dem Orden gegeniber der Schlossgesellschaft angebotene Kaufvertrag hat folgenden
Wortlaut:

A:LU VFKOLH%HQ IROJHQGHQ
Kaufvertrag :
l.

Regelungen des Kaufvertrages

1. Grundbuchstand



1.1 Der Orden ist Eigentimer des Grundvermogens Grundbuch von Heitersheim Nr. 50, Karte
215.14, FIst-Nr. 1, Johanniterstral3e 81, 83 a, 83 b, 85, Staufener StraRe 1, 1 a, Geb&ude- und
Freiflache zu ca. 4 ha 73 a 20 gm.

1.2 Der Kaufgegenstand ist in Abteilung Il mit folgenden Dienstbarkeiten belastet:

- Ifd. Nr. 4 beschrankte personliche Dienstbarkeit betr. Duldung unterirdischer Hochspannungs-
kabel zugunsten der Badenwerk Aktiengesellschaft in Karlsruhe nach Mal3gabe der Eintra-
gungsbewilligung vom 27. Januar 1984 in der Austibung auf Dritte Gbertragbar. Eingetragen
am 14. Méarz 1984. AS 355 f.

- Ifd. Nr. 18: Grunddienstbarkeit (Anlage, Betrieb und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen sowie Vornahme von Unterhaltungs- und Reparaturarbeiten) fir den jeweiligen Ei-
gentimer des Grundsticks Flst-Nr. 7307 der Gemarkung Heitersheim. Bezug: Bewilligung
vom 24.11.2010 (Notariat 2 Staufen, 2 UR 2167/2010). Eingetragen (AS 945 f.) am
16.12.2010.

- Ifd. Nr. 21: Ein Sanierungsverfahren wird durchgefihrt. Eingetragen (AS 5 ff. in Blatt
Nr. 2758) am 09.05.2017.

1.3In Abteilung 11l des Grundbuchs sind keine Belastungen eingetragen.

1.4 Diesen Grundbuchinhalt hat der Notar anhand eines von ihm eingeholten elektronischen
Grundbuchauszugs vofaturm] mit den Vertragsparteien erortert. Auf eine erneute Uberpri-
fung oder Einsichtnahme wurde verzichtet.

2. Bebauung, Denkmalschutz, Verkauf, Kaufgegenstand, Ubernahme von Rechten
2.1Bebauung

Der Kaufgegenstand ist derzeit mit divet) *HEIXGHQ X D GHQ +IXVHUQ A6W
IXGZLJ® HLQHU .$tUAKH HEIPXWDAXV A%YHWKDQLHQ?® +DXV A5DSK
+DXV A/DPSHUW?3 GHU 9LOOD A/RXLVH3 +DXV A/D]JDUXV3 +DX
sowie einer Schreinerwerkstatt bebaut. Die Bebauung ergibt sich aus déntagis B. |. 2.1

beigefiigten Ubersichtsplan.

2.2 Denkmalschutz

Die Malteserschlossanlage stellt als Sitz des friilheren Johannitergrol3priorates und als Residenz

des ehemaligen Furstentums Heitersheim ein Monument von hohem kulturgeschichtlichem Wert

dar. Als der wohl umfangreichsten Wasserburg der Umgebung kommt der Anlage hohe Bedeu-

tung fur die Mittelalterarchaologie zu. Die Sachgesamtheit des ehemaligen Malteserschlosses,
bestehend aus Kernburg, Vorburg sowie der sidlich dem Schloss vorgelagerten Geléandeterras-
sierung stellt ein Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen, vor allem bau-, orts- und regionalge-
schichtlichen Grinden sowie aus kinstlerischen Grinden dar. Die Erhaltung liegt insbesondere
wegen des dokumentarischen und exemplarischen Wertes im 6ffentlichen Interesse. Der Kauf-
JHIHQVWDQG LVW VRPLW DOV .XOWXUGHQNPDO AYRQ EHVRQ
den-Wurttemberg eingetragen, vgl. 8§ 12 DSchG Baden-Wdrttemberg.



2.3Verkauf, Kaufgegenstand

Der Orden verkauft der dies hiermit annehmenden Schlossgesellschaft das in Ziff. 1.1 in Verbin-
dung mit Ziff. 2.1 und Ziff. 2.2 naher bezeichnete Grundvermégen nebst aufstehenden Gebau-
lichkeiten, wesentlichen Bestandteilen, gesetzlichem Zubehdr und beweglichem Anlagevermo-
gen gemalAnlage B. I. 2.3(i. F. Kaufgegenstand) in dem gegenwartigen, altersbedingten Zu-
stand.

2.4Ubernahme von Rechten

2.4.1Die Schlossgesellschaft tbernimmt die in Abteilung Il des Grundbuchs derzeit eingetrage-
nen Lasten und Beschrankungen; der Orden verpflichtet sich, keine weiteren Belastungen ohne
schriftliche Zustimmung der Schlossgesellschaft vorzunehrden.Orden schuldet Lastenfrei-

heit in Abteilung 111

2.4.2Der Kaufgegenstand ist It. Baulastenverzeichnis der Stadt Heitersheim nicht mit Baulasten
belastet. Der Orden erklart, dass ihm keine Baulasten zu Lasten des Kaufgegenstands bekannt
sind.

2.4.3Nicht unter Ziff. 2.4.2 fallende, im Grundbuch nicht eingetragene oder eintragungsfahige,
etwaige altrechtliche, nicht in das Grundbuch eingetragene Dienstbarkeiten, altrechtliche und/o-
der nachbarrechtliche Beschrankungen werden von der Schlossgesellschaft entschadigungslos
und ohne Anrechnung auf den Kaufpreis zur Duldung und Erfillung nur ibernommen, soweit
sich daraus kein wesentlicher Nachteil in Bezug auf die beabsichtigte Bebauung und Nutzung
ergibt. Der Orden erklart, dass ihm derartige Dienstbarkeiten oder Beschrankungen nicht bekannt
sind.

3. Nutzungsverhéltnisse, Namensrechte
3.1Bestehende Nutzungsverhaltnisse

Zum Zeitpunkt der Abgabe des Verkaufsangebots gemafd Teil A. Il. bestehen folgende Miet-
Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse:

a) ' HXWVFKHU &DULWDVYHUEDQG H 9 ]XP %YHWULHE HLQHU %l
XQG A/DPSHUWS:

b) Lebenshaus e. V. mit dem Zweck der Wiedereingliederung von Menschen in besonderen Le-
benssituationen im Haus Lebenshaus

) 2UGHQ ]XU (LJHQQXW]XQJ GXUFK 2UGHQVVFKZHVWHUQ GLH
ODULHQ® XQG GHU 9L O Qdht SirdR Hilndt Mait2xiqy ek Kirdhé Fer Orden beab-
VLFKWLJW GLH 1XW]XQJ YRQ 5IXPOLFKNHLWHQ GXUFK GLH 2
/IXGZLJ® XQG GLH .LUFKH ]X JHQWULHUHQ

d)Stadt+ HLWHUVKHLP 1XW]XQJ YRQ 5IXPOLFKHN HritaMih@urigP +D XV A
von Asylsuchenden (Fluchtlingswohnheim), wobei die Ausstattung dieser Raumlichkeiten unter
Inanspruchnahme von Foérdermitteln des Landes Baden-Wirttemberg und von Eigenmitteln der
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Stadt Heitersheim erfolgte. Der mit dem Orden am 01.01.2017 abgeschlossene Mietvertrag kann
mit einer Frist von 12 Monaten zum Monatsende gekiindigt werden, wobei dann samtliche nicht
abgeschriebenen Fordermittel und Eigenmittel von dem Vermieter (hier: Orden) zuriickzubezah-
len sind. Der Orden wirdtggf. im Rahmen der Erméachtigung bzw. Bevollmachtigung gemali
Ziff. 3.2 xauf Anforderung der Schlossgesellschaft das Mietverhaltnis kiindigen. Die Schloss-
gesellschaft verpflichtet sich, den Orden von Rickzahlungsverpflichtungen freizustellen. Soweit
die Schlossgesellschaft zur Rickzahlung von Férder- und/oder Eigenmitteln verpflichte ist, er-
folgt keine Anrechnung auf den Kaufpreis.

Die Vertrage Uber die bestehenden Miet-, Pacht- und sonstigen Nutzungsverhaltnisgenbilden
lage B. I. 3.1

3.2Beendigung der Nutzungsverhaltnisse

Der Orden verpflichtet sich, die Miet-/Pacht- oder sonstige Nutzungsverhaltnisse spatestens zum
Zeitpunkt des jeweiligen Besitziibergangs gemalf Ziff. 11.1 auf seine Kosten zu beenden. Scha-
den, die durch einen verspateten Auszug der Caritaswerkstatten tber den 31.12.2021 hinaus ent-
stehen kénnten, werden halftig getragen. Wobei beide Parteien in diesem Fall aufgefordert sind,
durch Provisorien oder ahnliches zur Schadensminderung beizutragen.

Soweit diese Miet-/Pacht- oder Nutzungsverhéltnisse gesetzlich auf die Schlossgesellschaft Gber-
gehen, wird die Schlossgesellschaft den Orden ermachtigen bzw. bevollméachtigen, die bestehen-
den Nutzungsverhéltnisse zu beenden. Dies hat in Abstimmung mit der Schlossgesellschaft und
ebenfalls auf Kosten des Ordens zu erfolgen.

Die Kostentragungslast des Ordens gilt nicht, soweit die Schlossgesellschaft gemal Ziff. 3.1
lit. d) zur Freistellung verpflichtet ist.

3.3Namensrechte

3.3.1Der Orden raumt der Schlossgesellschaft vorbehaltlich Ziff. 3.3.2 auf unbeschréankte Dauer

die alleinigen1 XW]XQJVUHFKWH DQ GHQ 1DPHQ AODOWHVHUVFKORY\
O DJH?3 ahRABwandlungen dieser Namen jeder Art und zu jedem Zweck mit dem Recht zur
zusatzlichen Nutzungsuberlassung an Dritte (Gewahrung von Unterlizenzen) und zur Abtretung

der Nutzungsrechte, insbesondere auf eine Betriebsgesellschaft, den Schultrager, ein.

Gesonderte Lizenzzahlungen werden von der Schlossgesellschaft fir die EinrAumung dieser Na-
mensrechte nicht geschuldet; solche sind mit dem Kaufpreis abgegolten.

3.3.2Der Orden leistet nicht Gewahr fur die Berechtigung zur Nutzungsrechtseinrdumung und/o-

der der Moglichkeit einer rechtswirksamen Nutzungsrechtseinraumung geman Zziff. 3.3.1. Der
6FKORVVJHVHOOVFKDIW LVW EHNDQQW GDVV GLH *HPHLQGH
werblich nutzt; auch im Ubrigen gewahrleistet der Orden keine Exklusivitat der Nutzungsrechts-
einrdumung. Dieser Gewahrleistungsausschluss gilt nicht fur Falle des Vorsatzes oder der Arg-

list.

4. Genehmigungsphase, Rucktrittsrechte

4.1 Genehmigungsphase
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4.1.1Dauer der Genehmigungsphase

Mit Annahme des Verkaufsangebots durch die Schlossgesellschaft und dem dadurch bewirkten
Kaufvertragsabschluss beginnt die zweite Phase der Projektentwicklung, die Bau- und-Schulg
nehmigungsphase (einheitlich: Genehmigungsphase). Diese dauert sechs Monate, wenn nicht die
Schlossgesellschaft einen Monat vor Ablauf dieser sechs Monate in Textform gegeniber dem
Orden die Verlangerung der Genehmigungsphase um maximal weitere sechs Monate erklart,
weil Baugenehmigungen oder Genehmigungen zur Umsetzung des Projekts noch nicht vorlie-
gen. Sie endet im Ubrigen mit dem bestandskraftigen Vorliegen samtlicher von der Schlossge-
sellschaft beantragten Bau-, schulrechtlichen oder sonst erforderlichen Genehmigungen, die Vo-
raussetzung fur die Realisierung des Projekts sind; es entscheidet der Zeitpunkt des Eintritts der
Bestandskraft der letzten Genehmigung.

4.1.2Baugenehmigungen

Wahrend der Genehmigungsphase wird die Schlossgesellschaft hinsichtlich des Umbaus der Be-
standsgebaudeunter Wahrung denkmalschutzrechtlicher Vorgak@&m eigenen Namen und
auf eigene Kosten Baugenehmigungen erwirken.

4.1.3Schulrechtliche und sonségenehmigungen

Ferner wird die Schlossgesellschaft wahrend der Genehmigungsphase bei der obersten Schulauf-
sichtsbehérde und sonstigen Behdrden auf ihre Kosten Antrage auf Genehmigung des Projekts
stellen.

4.1.4Wahrend der Genehmigungsphase gemal Ziff. 4.1 gilt Abschnitt A. 1. 2.1.2,2.2.2 bis 2.3.3
und Ziff. 3 entsprechend.

4.2 VertraglicheRucktrittsrechte

4.2.1 Der Schlossgesellschaft steht wahrend der Genehmigungsphase ein Ricktrittsrecht zu,
wenn nicht (i) die Baubehorde gegeniiber der Schlossgesellschaft eine bestandskraftige Bauge-
nehmigung oder (ii) die oberste Schulbehdrde oder sonstige Behdrden bestandskraftige Geneh-
migungen innerhalb der in Ziff. 4.1.1 genannteggf. verlangertentFrist zur Realisierung des
Projekts erteilen.

4.2.2 Wird eine zur Durchfihrung dieses Vertrages erforderliche behérdliche Genehmigung
(Baugenehmigung, schulrechtliche oder sonstige Genehmigung) nur unter einer fur die Schloss-
gesellschaft bei der Vertragsumsetzung nicht zumutbaren oder nicht erfullbaren Auflage oder
Bedingung erteilt, so steht der Schlossgesellschaft ebenfalls ein Riicktrittsrecht zu.

4.2.3Die in dieser Ziff. 4.2 geregelten Rucktrittsrechte erldschen, wenn die Schlossgesellschaft
gegeniber dem Orden schriftlich den Verzicht auf das Rucktrittsrecht erklart. Auf die Annahme-
erklarung des Verzichts wird gem. 8§ 151 BGB verzichtet. Sie erléschen ebenfalls, wenn die
Schlossgesellschaft mit der Durchfiihrung von baugenehmigungspflichtigen Baumal3nahmen be-
gonnen hat.



-12 -

4.2.4Die Rucktrittserklarungen gemalfd Ziff. 4.2.1 und 4.2.2 missen spatestens innerhalb eines
Monats nach Kenntniserlangung von dem Rucktrittsgrund, langstens jedoch innerhalb eines Mo-
nats nach Ende der Genehmigungsphase, abgegeben werden, widrigenfalls diese Ricktrittsrechte
erléschen.

4.2.5Die Rucktritts- und Verzichtserklarungen haben schriftlich durch Einwurf-Einschreiben an
die von dem Orden zuletzt bekannt gegebene Anschrift zu erfolgen. Im Falle des Ruckititts ist
ohne dass dies Wirksamkeitsvoraussetzung w#iee Kopie der Ricktrittserklarung dem die
Annahme des Kaufvertragsangebots beurkundenden Notar oder seinem Vertreter im Amt zu
Ubersenden.

4.3 Gesetzliche Rucktrittsrechte bleiben unberihrt.

5. Umsetzung der Bebauung, Kooperationsverpflichtung

5.1Nach Abschluss der Genehmigungsphdsen Vorliegen bestandskraftiger Bau- und sonsti-

ger Genehmigungen, die zur Realisierung des Projekts erforderlich sind, beginnt die dritte Phase
der Projektentwicklung mit der Umsetzung der Bebauung und des Projekts durch die Schlossge-
sellschatft.

5.2 Kooperationsverpflichtung, Rucksichtnahmegebot

5.2.1Die Vertragsparteien verpflichten sich, auch im Rahmen der Umsetzung der Bebauung nach
Treu und Glauben konstruktiv und vertrauensvoll zusammenzuarbeiten, um das in Abschnitt A. 1.
1. beschriebene Vertragsziel, somit das Projekt, bestmdglich zu realisieren (Kooperationsver-
pflichtung).

5.2.2Im Konfliktfall werden die Vertragsparteien die Interessen der jeweils anderen aufnehmen
und unter Bertcksichtigung der eigenen Interessen wohlwollend prifen, ob sie diese Interessen
bei der weiteren Planung und/oder Umsetzung der Projektentwicklung bertcksichtigen kénnen.
Die Vertragsparteien werden die Interessen der jeweils anderen Vertragspartei umsetzen, sofern
dies im Hinblick auf die offentlich-rechtlichen und technischen Vorgaben, denen sie unterliegen
t+auch wirtschaftlicht zumutbar ist und sofern es ihre eigenen Interessen nicht berthrt. Die
eigenen Interessen werden hinsichtlich der Kosten nicht beriihrt, wenn mit der Umsetzung der
Interessen der jeweils anderen Vertragspartei zwar Mehrkosten verbunden sind, diese jedoch von
der jeweils anderen Vertragspartei ibernommen werden.

Ferner verpflichten sich die Vertragsparteien bei der Wahrnehmung ihrer Rechte aus diesem
Kaufvertrag insbesondere im Zusammenhang mit der Projektentwicklung und der Fortdauer der
Teilnutzung von Geb&auden und Gebaudeteilen durch Ordensschwestern auf die Interessen der
jeweils anderen Vertragspartei Ricksicht zu nehmen (Ricksichtnahmegebot). Dieses Rucksicht-
nahmegebot gilt auch fur das kiinftige, zeitlich befristete Nebeneinander von Schul- und Inter-
natsbetrieb einerseits und das Alters- und Pflegeheim der Ordensschwestern andererseits.

5.3 Beschleunigungsgebot

Auch fur die Umsetzung der Bebauung und dieses Kaufvertrages gilt das Beschleunigungsgebot,
vgl. Abschnitt A. 1. 2.1.2.
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6. Kaufpreis, Kaufpreisfalligkeit, Zahlung
6.1 Kaufpreis

Der Kaufpreis fur den Kaufgegenstand einschliel3lich des beweglichen Anlagevermdgens It. In-
ventarverzeichnis, Anlage B. I. 2.3, betragt EUR 4.950.000,00 Mio., wovon auf das bewegliche
Anlagevermégen gemal Anlage B. |. 2.3 EUR 50.000,00 entfallen.

6.2 Kaufpreisfalligkeit

6.2.1Grundvoraussetzung fur die Falligkeit des Kaufpreises ist, dass folgende Voraussetzungen
erfullt sind:

a) Eintragung einer ranggerechten Eigentumsverschaffungsvormerkung fir die Schlossgesell-
schaft, welcher nur solche Belastungen im Rang vorgehen durfen, an deren Bestellung
die Schlossgesellschaft mitgewirkt oder denen die Schlossgesellschaft zugestimmt hat oder die
von der Schlossgesellschaft vertragsgemald zu tbernehmen sind oder fir die formgerechte L6-
schungsbewilligungen gemal nachstehend lit. b) vollzugsfahig vorliegen.

b) Der Kaufgegenstand ist frei (i) von etwaigen nicht ibernommenen, im Rang vor der vorge-
nannten Eigentumsvormerkung zugunsten der Schlossgesellschaft eingetragenen Belastungen
und Beschrankungen oder (ii) es liegen entsprechende Loschungs- oder Pfandfreigabeerklarun-
gen dem amtierenden Notar oder seinem Vertreter im Amt zur treuh&nderischen Abwicklung der
Léschung oder Pfandfreigabe vor, und zwar zur freien Verfigung oder dergestalt, dass die Frei-
stellung aus dem Kaufpreis vorgenommen werden kann oder die Freistellung auf sonstige Weise
sichergestellt ist.

c) Das Vorliegen aller zur Wirksamkeit dieses Vertrages und zur vertragsgeméafRen Eigen-
tumsumschreibung auf die Schlossgesellschaft erforderlichen Genehmigungen oder Erlaubnisse
und sonstige Voraussetzungen, insbesondere nach dem Baugesetzbuch.

6.2.2Die Vertragsparteien beauftragen und weisen den amtierenden Notar oder seinen Vertreter
im Amt unwiderruflich an, die Vertragsparteien im Falle von lit. b) (ii) unverziglich schriftlich

per Einwurf-Einschreiben Uber das Vorliegen der im Sinne von (ii) vollzugsreifen Léschungs-
oder Pfandfreigabeerklarungen zu unterrichten und die Loschung bzw. Pfandfreigabe entspre-
chend zu vollziehen.

6.2.3Die Vertragsparteien Uberwachen den Eintritt der vorstehenden Voraussetzungen gemalf
Ziff. 6.2.1 lit. @), lit. b) (i) und lit. c) selbst; der Orden wird der Schlossgesellschaft den Eintritt
schriftlich per Einwurf-Einschreiben an deren zuletzt bekannt gegebene Anschrift mitteilen.
MaRgeblicher Zeitpunkt fiir den Eintritt der Bedingungen ist insoweit der Zugang der Mitteilung
des Ordens bei der Schlossgesellschatft.

6.2.4Weitere, nicht von dem Notar zu Uberprifende Falligkeitsvoraussetzungen sind:
a) Das Erléschen der vertraglichen Rucktrittsrechte der Schlossgesellschaft gemal} Ziff. 4.2 und

b) das Vorliegen bestandskréftiger Bau- und sonstiger zur Realisierung des Projekts notwendiger
bestandskraftiger Genehmigungen, insbesondere der schulrechtlichen Genehmigung.
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6.2.5Die Vorlage der Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamts wegen der Grunder-
werbsteuer ist keine Falligkeitsvoraussetzung.

6.2.6 Aufgrund des gestuften Besitziibergangs nach ziff. 11.1 ist der Kaufpreis in Raten und
sowohl (i) nach Zugang der Mitteilung des Ordens nach Ziff. 6.2.3 als auch (ii) Vorliegen der
Voraussetzungen nach Ziff. 6.3 wie folgt zur Zahlung fallig:

a) EUR 1,5 Mio. 10 Bankarbeitstage (Freiburg) nach BesitziibergahhU +IXVHU AG6WHKZDJ|
A/D]JDUXV3® A6W ODULHQ3® A6W :HQGHO3® A*DEULHO3® 6FKUHL

QLHQ?

b) EUR 0,9 Mio.10 Bankarbeitstage nach Besitzilberggh$i U 9LOOD A/RXLVH3 +IXVHU
XQG A/DPSHUW? VRZLH

¢) EUR 2,5 zuzuglich 0,05 Mio. (letztgenannter Teilbetrag betrifft das bewegliche Anlagever-
maogen) 10 Bankarbeitstage nach BesitzubergatgU *HEIXGH A6W /XGzZLJ3 GHU .L
Lebenshauses.

Gesetzliche Zurtickbehaltungsrechte bleiben unberihrt.

6.3 Mit Eintritt der Kaufpreisfalligkeit gemal vorstehender Ziff. 6.2.6 ist der Kaufpreis von der
Schlossgesellschaft wie folgt zu bezahlen:

a) Wenn undsoweit aus dem Kaufpreis von der Schlossgesellschaft etwaige nicht ibernommene
Belastungen abgeldst werden missen, weist der Orden die Schlossgesellschaft schon heute hier-
mit unwiderruflich an, den Kaufpreis in Hohe dieser Ablosungsbetrage unmittelbar an die be-
troffenen Glaubiger nach deren Weisungen zu bezahlen.

b) Der nicht zur Lastenfreistellung gemalf vorstehend lit. a) bendétigte restliche Kaufpreis ist mit
schuldbefreiender Wirkung ausschlief3lich, soweit der Orden nicht eine andere Bankverbindung
schriftlich mitteilt, auf folgendes Konto des Ordens zu bezahlen:

IBAN: DE97 6805 0101 0002 0213 31
BIC: FRSPDEG6XXX

7. Finanzierungsvollmacht
7.1Die Schlossgesellschaft beabsichtigt, den Kaufpreis ganz oder teilweise zu finanzieren.

7.2 Der Orden bevollmachtigt die Schlossgesellschaft unter Befreiung von den Beschréankungen
des 8§ 181 BGB, den Kaufgegenstand auch Uber den Kaufpreis hinaus mit erstrangigen Grund-
pfandrechten nebst Zinsen und Nebenleistungen zu belasten, den jeweiligen Eigentimer dinglich
der sofortigen Zwangsvollstreckung zu unterwerfen und entsprechende Erklarungen, Eintra-
gungsbewilligungen und -antrage abzugeben. Die Vollmacht erstreckt sich auch auf die Eintra-
gung von Ranganderungen und Loschungen sowie samtliche Erklarungen, die zur ranggerechten
Eintragung der Grundpfandrechte erforderlich sind.
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Die Vollmacht wird im Innenverhaltnis insoweit eingeschréankt, als der Orden keine persoénliche
Haftung gegentber den Glaubigern tibernimmt und die Grundpfandrechte bis zur vollstandigen
Kaufpreiszahlung nur zur Sicherung des finanzierten und tatsachlich an den Orden gezahlten
Kaufpreises nebst Kaufpreisnebenkosten (Grunderwerbsteuer, Notarkosten sowie Grundbuch-
kosten) in Hohe von 6,5 % des Kaufpreises dienen; irgendwelcher Nachweise gegeniber dem
Grundbuchamt bedarf es nicht.

7.3 Die Schlossgesellschatft tritt bereits jetzt inre Anspriiche auf Auszahlung der Darlehensvalu-
ten bis zur Hohe des Kaufpreises an den dies annehmenden Orden ab und weist die Glaubiger
hiermit unwiderruflich an, die Darlehensvaluten bis zur Hohe des Kaufpreises unmittelbar an den
Orden bzw. an die Glaubiger abzulésender Belastungen zu Uberweisen.

8. Verzugszinsen

Die Schlossgesellschaft schuldet im Verzugsfalle Zinsen in Hoéhe von 5 Prozentpunkten tber
dem Basiszinssatz gem. § 247 BGB.

9. Zwangsvollstreckungsunterwerfung

Die Schlossgesellschaft unterwirft sich wegen des Kaufpreises gemalf Ziff. 6.1 nebst Verzugs-
zinsen in H6he von 5 Prozentpunkten tGber dem Basiszinssatz der sofortigen Zwangsvollstre-
ckung aus dieser Urkunde in ihr gesamtes Vermogen und bewilligt, dem Orden jederzeit ohne
weitere Nachweise eine vollstreckbare Ausfertigung dieser Urkunde zu erteilen, nicht jedoch vor
Falligkeit der ersten Kaufpreisrate.

Hiermit ist eine Beweislastumkehr im Vollstreckungsschutzverfahren nicht verbunden.

10. Gewaéhrleistung

10.1Der Orden leistet nicht Gewéahr fur die Freiheit von Altlasten i. S. v. Abschnitt A. I. 2.2.1,
ebenso wenig fir sonstige Mangelfreiheit von Grund und Boden, der Gebaude und fir die Eig-
nung des Kaufgegenstandes zum Betrieb einer Schule und eines Internats.

10.2Von dem Gewahrleistungsausschluss geman Ziff. 10.1 ausgenommen sind (i) Vorsatz, Arg-
list oder grobe Fahrlassigkeit des Ordens, (ii) Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Kor-
pers oder der Gesundheit, soweit der Orden die Pflichtverletzung zu vertreten hat und/oder (iii)
Sachmangel bzw. Schaden, die nach Abschluss des Vorvertrages am 05.11.2018 bis zum jewei-
ligen tgestuftentBesitzibergang entstanden sind, soweit sie Uber die gewohnliche Abnutzung
hinausgehen, es sei denn, diese wurden von der Schlossgesellschaft verursacht.

10.3Der Orden ist verpflichtet, den Kaufgegenstand frei von im Grundbuch eingetragenen Be-

lastungen und Beschrankungen zu verschaffen, soweit sie nicht laut diesem Vertrag von der
Schlossgesellschaft zu tbernehmen sind (vgl. Ziff. 2.4).

11. Besitziibergang, Beginn von Baumalnahmen, Freistellung

11.1Besitzubergang
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Besitz, Nutzen und Lasten sowie die Verkehrssicherungspflicht fir den Kaufgegenstand, ferner
die Gefahr des zufalligen Untergangs gehen nach Vorliegen der Falligkeitsvoraussegaemge
malf Ziff. 6.2.116.2.4, jeweils gerechnet ab dem Zeitpunkt der letzten Falligkeitsvoraussetzung,
far

a) die unbebauten Grundstiicksflachen und die in Ziff. 6.2.6 lit. a) genannten Gebaude mit Zah-
lung der Kaufpreisrate geman Ziff. 6.2.6 lit. a);

b) die sonstigen bebauten Grundstucksflachen jeweils vier Wochen nach Zahlung der Kaufpreis-
raten gemal Ziff. 6.2.6 lit. b) und c)

Uber.

Die Besitzverschaffung hat jeweilssoweit bewegliches Anlagevermégen und Zubehor nicht
Kaufgegenstand istvollstandig gerdumt und frei von Nutzungsverhéaltnissen zu erfolgen.

11.2Beginn von Baumafinahmen

Unbeschadet der Rechtsverbindlichkeit des Kaufvertrages, allein im Hinblick auf den Aufschub

der Kaufpreisfalligkeit in Ziff. 6.2 ist die Schlossgesellschaft berechtigt, gegen Zahlung von EUR
1.500.000,00 auch bereits vor der Falligkeit dieses Betrages und vor dem jeweils geschuldeten
Besitzibergang und nach der Baufreigabe mit Baumal3hahmen auf dem Kaufgegenstand zu be-
ginnen, vorausgesetzt, die bestehenden Nutzungsverhaltgesdh durch den Orden selbst

ODVVHQ GLHV RKQH ZHVHQWOLFKH %HHLQWUIFKWLJXQJ GHU\
cheQ %HHLQWUIFKWLJIXQJ3 JLOW GDQQ QLFKW ZHQQ ]XP =HLWS
zungsverhaltnisse, obwohl geschuldet, nicht beendet hat. Gesetzliche Beschrankungen bei der
Durchfiihrung von BaumafRnahmen im Hinblick auf tats&chlich bestehende Nutzungsverhéltnisse
bleiben unberihrt. Nutzen, Lasten sowie die Verkehrssicherungspflicht aus der Durchfiihrung

von BaumalRnahmen liegen bei der Schlossgesellschatft.

11.3Freistellung

Ab dem und mit Wirkung zum jeweiligen Besitziibergang hat die Schlossgesellschaft den Orden
von allen Verpflichtungen und Verbindlichkeiten freizuhalten, die sich aus der Ubertragung des
Besitzes an dem entsprechenden Teil des Kaufgegenstands auf die Schlossgesellschaft ergeben,
soweit sich aus diesem Vertrag nicht ein Anderes ergibt.

Die Verpflichtungen, Lasten und Kosten sowie etwaige Vorauszahlungen werden auf den Tag
des jeweiligen Besitziibergangs abgerechnet, soweit in diesem Vertrag nichts anderes geregelt
ist. Die von dem Orden fur die Zeit nach dem jeweiligen Besitziibergang im Voraus getragenen
oder noch zu tragenden Lasten und/oder Kosten (Grundsteuer etc.) hat die Schlossgesellschaft
dem Orden jeweils zeitanteilig und berechnet auf den jeweiligen Teil des Kaufgegenstandes zu
erstatten, fallig 30 Tage nach Zugang einer pruffahigen Abrechnung.

12. Erschlie3ungskosten

12.1ErschlieBungsbeitrage und sonstige Beitrdge und Abgaben, die fir Anlagen, welche am Tag
der letzten Besitzverschaffung ganz oder teilweise vorhanden sind, sowie fur Mal3Bnahmen, die
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bis zu diesem Tag ausschliel3lich aufgrund eigener Veranlassung durch den Orden begonnen
wurden, erhoben werden, hat unabhangig von dem Zeitpunkt der Erhebung der Orden zu tragen.

12.2Fur alle sonstigen Maf3nahmen und Anlagen tragt die Schlossgesellschaft etwaige Erschlie-
Bungsbeitrage, sonstige Beitrage und Abgaben, soweit die Mal3hahmen den Kaufgegenstand be-
treffen.

13. Genehmigungen und Vorkaufsrechte

13.1Der Notar hat die Vertragsparteien auf etwa erforderliche gerichtliche und behérdliche Ge-
nehmigungen hingewiesen, insbesondere auf die Bestimmungen des Baugesetzbuches, der Lan-
desbauordnung Baden-Wirttemberg, des Grundstiicksverkehrsgeaatzesva bestehende
Vorkaufs- und Grunderwerbsrechte nach den genannten Gesetzen sowie auf notwendige Geneh-
migungen nach dem PSchG Baden-Wirttemberg.

13.2 Alle erforderlichen Genehmigungen bleiben vorbehalten. Der die Annahme beurkunde
Notar bzw. sein Vertreter im Amt soll diese Genehmigungen (mit Ausnahme Bau-, schulrechtli-
cher und sonst notwendiger Genehmigungen zur Realisierung des ajektdegativbeschei-
nigungen herbeifiihren, der Gemeinde Heitersheim den Vertrag zur Erklarung Gber die Ausibung
etwa bestehender Vorkaufs- und Grunderwerbsrechte mitteilen und Verzichtserklarungen entge-
gennehmen.

13.3Wird ein Vorkaufs- oder Grunderwerbsrecht ausgetibt oder eine behérdliche Genehmigung

versagt oder unter einer Auflage oder Bedingung erteilt, so ist der Bescheid den Beteiligten selbst
zuzustellen; eine Abschrift hiervon wird an den die Annahme beurkundenden Notar oder seinem
Vertreter im Amt erbeten.

Im Ubrigen sollen alle Genehmigungen und Erklarungen mit inrem Eingang beim die Annahme
beurkundenden Notar oder seinem Vertreter im Amt allen Beteiligten gegentber unmittelbar
rechtswirksam werden.

13.4Fir den Fall der Ausubung eines Vorkaufs- oder Erwerbsrechts wird der Anspruch gegen
die Vorkaufs- und Erwerbsberechtigten auf Kaufpreiszahlung insoweit an die dies annehmende

Schlossgesellschaft erfillungshalber abgetreten, als aus diesem Vertrag ein Kaufpreis bereits be-
zahlt ist.

14. Auflassung, Eigentumsumschreibung, Léschung der Vormerkung und von Belastun-
gen, Antrage

14.1 Auflassung

Die Vertragsparteien sind sich dartber einig, dass das Eigentum an dem Kaufgegenstand auf die
Schlossgesellschaft Gibergeht.

Sie bewilligen und beantragen die dementsprechende Eintragung des Eigentumswechsels im
Grundbuch.

14.2Eigentumsumschreibung
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Der die Auflassung beurkundende Notar bzw. sein Vertreter im Amt allein oder nur beide Ver-
tragsparteien gemeinsam konnen Antrage aus dieser Urkunde stellen; dies mit Ausnahme des
Antrags auf Erteilung einer vollstreckbaren Ausfertigung zugunsten des Ordens nach Kaufpreis-
falligkeit. Der Notar wird angewiesen, die Eigentumsumschreibung erst zu bewirken, wenn der
gesamte Kaufpreis (ohne eventuelle Verzugszinsen) gezahlt ist. Er soll daher vor nachgewiesener
Kaufpreiszahlung der Schlossgesellschaft nur solche beglaubigte Abschriften oder Ausfertigun-
gen dieser Urkunde erteilen, in denen die Auflassung gestrichen ist.

14.3L6schung der Vormerkung

Die Vertragsparteien haben in Abschnitt A. 11. 5. die Eintragung einer Vormerkung zur Sicherung
des Anspruchs auf Eigentumsubertragung zugunsten der Schlossgesellschaft in das Grundbuch
bewilligt und beantragt.

Die Schlossgesellschaft bewilligt schon jetzt die Loschung dieser Vormerkung im Grundbuch;
der Orden verzichtet unwiderruflich auf sein Antragsrecht. Die Schlossgesellschaft bevollméach-
tigt, beauftragt und weist den amtierenden Notar oder seinen Vertreter im Amt unwiderruflich
an, den Léschungsantrag zu stellen, und zwar

() nur gleichzeitig mit dem Antrag auf Eigentumsumschreibung und mit dem Vorbehalt, dass
bis dahin keine Eintragungen im Grundbuch ohne Zustimmung der Schlossgesellschaft erfolgt
oder beantragt sind, oder

(if) im Falle des Ricktritts des Ordens oder der Schlossgesellschaft von diesem Vertrag; im Falle
des Rucktritts durch den Orden, wenn dem amtierenden Notar bzw. seinem Vertreter im Amt
eine Erklarung durch den Orden Ubersandt worden ist, die Schlossgesellschaft nicht innerhalb
von vier Wochen nach Mitteilung des Notars hiertiber die Nichtberechtigung des Ordens anzeigt
und die Riuckabwicklung des Vertrages gewahrleistet ist. Fur die Mitteilung des Notars ist die

Form des Einwurf-Einschreibens ausreichend.

14.4L6schung von Belastungen

Die Vertragsparteien bewilligen und beantragen die Loéschung aller in Abteilung Il des Grund-
buchs eingetragenen Belastungen und Beschrankungen hinsichtlich des Kaufgegenstandes und
zwar auch, soweit sie selbst Berechtigte dieser Belastungen sind, es sei denn, diese werden in
dieser Urkunde von der Schlossgesellschaft tbernommen; der Loschung wird seitens des Ordens
zugestimmit.

14 5Ermé&chtigung des Notars

Der amtierende Notar oder sein Vertreter im Amt ist nach seinem nicht vom Grundbuchamt zu
Uberprifenden Ermessen berechtigt, alle Antrage und Bewilligungen aus dieser Urkunde zu stel-
len bzw. zu erteilen, sie auch zu trennen, zu teilen und einzuschranken sowie sie in gleicher Weise
zuriickzuziehen. Ebenso ist er berechtigt, die beurkundeten Erklarungen nach seinem freien Er-
messen zu Grundbuchzwecken zu berichtigen, zu erganzen oder zu andern.

15. Kosten und Grunderwerbsteuer
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15.1Samtliche mit dieser Urkunde und ihrer Durchfiihrung jetzt und in der Folge verbundenen
Notar- und Grundbuchkosten, die Gebuhren der behérdlichen Genehmigungen und Erklarungen
sowie die Grunderwerbsteuer hat die Schlossgesellschaft zu tragen.

15.2Die Kosten der Loschung nicht tbernommener Belastungen hat der Orden zu tragen.

15.3Die Kosten der Genehmigung einer etwa vertretenen Vertragspartei tragt die jeweils vertre-
tene Vertragspartei.

Hinweise, Kenntnisnahmeerklarung

1. Die Beteiligten wurden von dem Notar auf Folgendes hingewiesen:

a) Unabhangig von den bestehenden Regelungen in Ziff. I. 15 haften beide Vertragsparteien ge-

genuber der Steuerbehorde fir die den Kaufgegenstand betreffenden Steuern und die Grunder-
werbsteuer als Gesamtschuldner. Dasselbe gilt entsprechend fir die Bezahlung der Grundbuch-
und Notarkosten.

b) Alle Vertragsvereinbarungen sind beurkundungspflichtig. Sie mussen vollstandig und richtig
in der Urkunde angegeben sein. Nebenabreden aul3erhalb dieser Urkunde kénnen zur Nichtigkeit
des gesamten Rechtsgeschéfts fuhren.

c) Das Eigentum geht erst mit der Umschreibung im Grundbuch tber; zuvor missen alle erfor-
derlichen Genehmigungen und Erklarungen sowie die Unbedenklichkeitsbescheinigung hin-
sichtlich der Grunderwerbsteuer vorliegen. Bis dahin kdnnen die Rechte der Schlossgesellschaft
gefahrdet sein. Um eine solche Gefahrdung zu vermeiden, wird der Anspruch auf Eigentums-
Ubertragung ublicherweise durch Eintragung einer Vormerkung im Grundbuch gesichert. Dies
schitzt die Schlossgesellschaft gegen zwangsweise Eintragungen und weitere Verfiigungen des
Ordens Uber den Kaufgegenstand, und zwar dadurch, dass diese der Schlossgesellschaft gegen-
uber unwirksam sind. Schon vor der Vormerkung eingetragene Belastungen kénnen nur durch
Léschung beseitigt werden.

Kaufpreiszahlungen vor Eigentumsumschreibung sollten deshalb nur vorgenommen werden,
wenn sie durch Eintragung einer Vormerkung, Hinterlegung bei dem Notar oder in sonstiger
Weise gesichert sind.

d) Eine Beratung in steuerrechtlicher Hinsicht hat der amtierende Notar weder ilbernommen noch
HUWHLOW 3

Damit ist der Wortlaut des Kaufvertragsangebots beendet.
2. Die Schlossgesellschaft erklart, dieses zur Kenntnis genommen zu haben und mit seinem In-

halt einverstanden zu sein, wobei diese Einverstandniserklarung rechtlich nicht als Annahme des
Verkaufsangebots zu qualifizieren ist.

C.
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Exklusivitat, Abtretungsverbot,
Abwicklungsvollmacht

1. Exklusivitat

1.1 Ab dem heutigen Tag erhalt die Schlossgesellschaft (weitere) Exklusivitat. Der Orden wird
deshalb mit keinem Dritten Uber eine anderweitige Veraufl3erung oder eine Entwicklung des
Kaufgegenstandes verhandeln. Die Exklusivitat erlischt unbeschadet weitergehender Rechte des
Ordens mit dem Erléschen bzw. dem Widerruf des Angebots, mit dem Rucktritt einer Vertrags-
partei oder wenn die Schlossgesellschaft in Zahlungsverzug gerét und trotz schriftlicher Mah-
nung mit einer Fristsetzung von mindestens zwei Wochen nicht bezahlt.

1.2Der Orden hat sicherzustellen, dass wahrend der Dauer der Exklusivitat auch seine Mitglie-
der, Berater oder sonst Beauftragte mit keinem Dritten Uber eine anderweitige Veréuf3erung oder
Entwicklung des Kaufgegenstandes verhandeln.

2. Abtretungsverbot

Soweit in dieser Vertragsurkunde nicht ausdriicklich ein Anderes geregelt wird, ist die Abtretung
von Rechten aus diesem Vertrag an Dritte unzuldssig; dies gilt insbesondere fur das Recht zur
Annahme des Verkaufsangebots. Ausgenommen hiervon sind Abtretungen im Zusammenhang
mit der Finanzierung, insbesondere an finanzierende Banken.

3. Abwicklungsvollmacht

Mit der Abwicklung der gesamten Projektentwicklung einschlie3lich der Umsetzung des Grund-
stuckskaufvertrages hat der Orden Herrn Prof. Dr. Peter Schmieg, Mitglied der Geschaftsfihrung
des Ordens, beauftragt und bevollméchtigt.

D.

Salvatorische Klausel, Formvorschriften, Gerichtsstand

1. Sollten eine oder mehrere Regelungen dieser Vertragsurkunde unwirksam oder undurchfihr-
bar oder nicht durchsetzbar sein oder werden, so wird die Wirksamkeit der Gbrigen Vereinbarun-
gen dadurch nicht berihrt. Die unwirksame bzw. undurchfiihrbare oder nicht durchsetzbare Be-
stimmung ist in diesem Fall als durch diejenige wirksam oder durchfiihrbare bzw. durchsetzbare
Bestimmung ersetzt anzusehen, die dem von den Vertragsparteien mit der unwirksamen, un-
durchfiihrbaren oder nicht durchsetzbaren Bestimmung verfolgten und wirtschaftlich Gewollten
am nachsten kommt; auf Verlangen einer Vertragspartei haben die Vertragsparteien die zu erset-
zende Regelung unter Beachtung einschlagiger Formvorschriften zu bestatigen und zu dokumen-
tieren. Regelungsliicken sind im Wege der erganzenden Vertragsauslegung nach Treu und Glau-
ben so auszufillen, wie dies redliche Vertragsparteien bei Vertragsabschluss vereinbart hatten,
sofern ihnen die Regelungsbedurftigkeit bekannt gewesen ware.
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Die Bestimmungen dieser salvatorischen Klausel sind nicht lediglich als Umkehr der Beweislast
(keine reine Beweislastregel) auszulegen, sondern gelten absolut; d. h., sie schlie3en die Anwen-
dung von § 139 BGB aus.

2. Samtliche Anderungen und Erganzungen dieser Vertragsurkunde bediirfen der Schriftform,
soweit nicht notarielle Beurkundung vorgeschrieben ist.

3. Gerichtsstand fur samtliche Streitigkeiten im Zusammenhang mit dieser Vertragsurkunde und
dem angebotenen Grundstuckskaufvertrag ist Freiburg im Breisgau.

E.

Anlagenverzeichnis

- Anlage B. I. 2.1, Ubersichtsplan mit Bebauung;
- Anlage B. I. 2.3, Liste des verkauften beweglichen Anlagevermdgens;

- Anlage B. I. 3.1, Vertrage Uber bestehende Nutzungsverhéltnisse

Freiburg, den 14. Juli 2019 Freiburg, den 14. Juli 2019

LKL LK KKK KL LKL LK KKK KK

Schwester Birgitta Stritt Dr. Christian H. Hodeige
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Prognostizierte* Zuweisungen und Umlagen bei angenommenen 350 Schilern mit
Erstwohnsitz in Heitersheim, Stand 2019.

erstes Jahr zweites drittes viertes
Jahr Jahr Jahr
Schlisselzuweisung (Differenz) +393.299 +401.759 +410.352 +418.332
Investitionspauschale (Differenz) +36.582 +100.128 +36.432 +37.067
FAG-Umlage (Differenz) +14.895 +26.942 -67.500 -69.386
Kreisumlage (Differenz) 0 0 -144.537 -148.650
SUMME (Differenz) +444.776 | +528.829 | +234.747 | +237.363

Ab dem dritten Jahr belaufen sich die positiven finanziellen Auswirkungen stabil bei
Mehrzuweisungen in Hbhe YR Q FD

gez.
Matthias Segeritz
Leiter Rechnungsamt

7Y

*Die Zahlen resultieren aus aktueller Berechnung des FAGs aus dem Hausha@4glaind den

Finanzplanjahren 2020 - 20Riese sind auBerdem von weiteren Faktoren (z.B. Steuerkraft der Stadt,
durchschnittliche Bedarfsmesszahl im Land BW, u.a.) abhéngig. Weiteaedsetzung ist, dass die Schiler
zum 30.06. des Vorjahres mit Haupt- oder Erstwohnsitz in Heitersheimldgtsein missen.
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AUSGANGSSITUATION

Der Eigentimer des Malteserschlosses in Heitersheim ist der Orden der barmherzigen Schwestdininzenz von Paul. Dieser beabsichtigt das
Malteserschloss an private Investoren zu veraufiern.

Die Investoren wiederum beabsichtigen eine internationale Privatschule mit Absattiisgtionales Baccalaureate (IB) im Schloss zu betreiben und
entsprechende Umbauarbeiten vorzunehmen. Derzeit verhandelt die Stadt mit dextgorilnvestoren um verschiedene Ziele der Stadt durchzusetzen
und vertraglich abzusichern.

In der Stadt wird die neue Nutzung des Schlosses kontrovers diskutiert. Dabei efirdiaAlternativkonzept in Erwéagung gezogen, das allerdings vom
Eigentiimer nicht gewollt wird.

Das Alternativkonzept sieht vor, dass die Stadt Heitersheim, eventuell im Zusammenwirkemem&tiftung oder einer GmbH, das Malteserschloss
erwirbt. Im zweiten Schritt sollen im Malteserschloss verschiedene Nutzungsmeégkchwie Wohnraum, Gastronomie, ein Kinderhospiz oder
Buroflachen der Stadt untergebracht werden. Teile der Gebaude konnten Uber desiEatht vermietet werden.

Drees & Sommer wurde gebeten, ein Angebot flr die Bestandsbewertung und Kostenernaitthangd von Kennwerten zu erstellen.

DREES &
SOMMER

3 Malteserschloss Heitersheim - Grobkostenrahmen
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ZIEL DER UNTERSUCHUNG

f Zur besseren Bewertung des moéglichen Alternativkonzeptes soll ein grober Kostenrahmen fubdie Und Sanierungsmafl3nahmen ermittelt
werden.

f Hierzu wird von Drees & Sommer ein zweistufiges Vorgehen vorgeschlagen.

f Ziel hierbei soll es nicht sein, die von der Stadt Heitersheim genameieen Nutzungen auf Ihre Zul&ssigkeit im baurechtlichen Sinngifnp

DREES &
SOMMER

5 Malteserschloss Heitersheim - Grobkostenrahmen
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VORGEHENSWEISE
SCHRITT 1: BESTANDSBEWERTUNG

f Grobbewertung der Bausubstanz aus technischer Sicht

f Grundlage sind eine Inaugenscheinnahme des Gebaudekomplexes sowie die von der Stadt Hetersteifiigung gestellten Untegen:
Marktwertgutachten vom 15. Juni 2015
Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungennachd§ ' ¢ & ] Z D 08 « (Ee Zo}ee Alu % E]o 1ii6
Exceld 00 c<}e§ ve Z SipvP v~
Baugenehmigungsunterlagen zum Umbau und Sanierung St. Ludwig von 2014

Die Inaugenscheinnahme des Gebaudekomplexes dient lediglich zur groben Orientiezungriilicebdudekomplex. Folgende Gebéakaoenten
besichtigt werden: Haus Bethanien, Haus Raphael, Haus Gabriel, Haus LardpitScheune. Die tUbrigen Gebaude konnten nur von aul3en besichtigt
werden.

DREES &
SOMMER

7  Malteserschloss Heitersheim - Grobkostenrahmen



VORGEHENSWEISE
SCHRITT 2: KOSTENERMITTLUNG ANHAND VON KENNWERTEN

f Zusammenfihrung der Bedarfsanalyse mit der durchgefihrten Bestandsbewertung
f @Eul]330puvP P p <% 1](]* Z E <}*8 vl VVA ES (°E ~ v] EupvP v llug '&
f Die Kosten werden dabei folgendermal3en bewertet:
Ermittlung von spezifischen Kennwerten fir die jeweilige MalRhahme Instédnehg/Umbau und geplante Nutzungsart
Veranderung des Kennwerts durch Kostentreiber:
t Umfang des Eingriffs
1 Zustand des Gebaudes
Indizierung auf aktuelle Baupreise
Faktorisierung auf Region Freiburg mithilfe Regionalfaktoren

DREES &
SOMMER
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VORGEHENSWEISE
Annahmen flr die Erstabschatzung

f Alle untersuchten Flachen missen mindestens instandgesetzt werden

f Teilweise sind Grundrissanderungen notwendig, um die vorgesehene zukinftige Nzuizeimgoglichen

f Umbau- und Sanierungsmafl3nahmen ausschlief3lich in den vorhandenen Flachen, keine Aotbaukmveiterungen
f Instandsetzung bedeutet Funktionswiederherstellung fur bestimmungsgem@&iéérauch

f Umbau bedeutet Umgestaltung mit wesentlichen Eingriffen

f Vorgabe Stadt Heitersheim im Zuge Inaugenscheinnahme:
Die Grunflachen in den Aul3enanlagen bleiben weitestgehend erhalten.

Die befestigten Flachen, insbesondere im Bereich der Scheunenw&astronomiebetrieb vorgesehen ist, werden abgebrochen und neu
hergestellt.

DREES &
SOMMER
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VORGEHENSWEISE
Annahmen flr die Erstabschatzung

Indizierung:

Die Kennwerte aus dem BKI beruhen auf der Preisbasis QIl, 2018. Um den zu erwartersdem Jahr 2019 (Annahme: 3. Quartal, Werte flr 4. Quartal
liegen noch nicht vor) zu erhalten, wird der Kennwert mit 4,7 % (laut Baugigissing stat. Bundesamt) indiziert. Eine Indizierung in die Zukunft (auf
QIV, 2020) wird mit 4 % (Schatzung) angesetzt.

Regionalfaktor:

Die Kennwerte aus dem BKI missen mit dem jeweiligen Regionalfaktor metltiplierden, um die zu erwartenden Kosten in der jeweiligen Region zu
ermitteln. Fur das Malteserschloss wurde der Faktor in H6he von 1,133 flr Freiburg im Bagiggaammen.

Anwendung BKI:

Bei der Erstabschatzung werden Kennwerte aus dem BKI 2018 herangezogen (20dightaahrfiigbar). Eine individuelle Kostenermittlung ist aufgrund
nicht ausreichenden Bestandsuntersuchungen und der nicht vorhandenen lslikeliisstudie zum aktuellen Stand nicht moéglich. Fur die Nutzung von
Benchmarks sind die Anforderungen und Zieldefinitionen zu spezifisch.

DREES &
SOMMER
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1 Ausgangssituation
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LEISTUNGSABGRENZUNG

~

12

Drees & Sommer wird die durch die Stadt Heitersheim ermittelten NutzungsbedsiBzdarf annehmen und keine eigene Bedarfsanalyse erstellen.
Eine Prufung der baurechtlichen Zulassigkeit der geplanten Umnutzung ist nichts@ageter Untersuchungen.

Die Flachen wurden nicht plausibilisiert oder selbststandig aufgemessen.

Es erfolgt keine Einschatzung Uber erforderliche Eingriffe in dielestle Bausubstanz.

Die erstellte Bestandsermittlung erfolgt ausschliel3lich auf den durch die [S¢atdrsheim zur Verfligung gestellten Bestandsunterlagen sowie einer
groben Inaugenscheinnahme.

Die Ergebnisse der Stufe 1 und 2 werden, in einem Bericht zusammengefasst, wegelfistungen erfolgen nicht.

Das Ergebnis der Untersuchung dient zur Plausibilisierung der Abwagungveitezen Projektverfolgung durch die Stadt Heitersheim. Eine Haftung
far den jeweiligen Projekterfolg beziehungsweise resultierende wirtschaftliche Ausgehkuwer Arbeitsergebnisse auf Seiten des Auftraggebers oder
beziglich Dritten wird nicht tbernommen.

Eine Haftung fur Vollstandigkeit und Richtigkeit gegentber Dritten wircaimmBn der vertragsgegenstandlichen Tatigkeit von Drees & Sommer nicht
Ubernommen.

DREES &
SOMMER
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AGENDA

Ausgangssituation

Ziel der Untersuchung

Vorgehensweise

Leistungsabgrenzung Drees & Sommer

Ergebnis

5.1 Bestandsbewertung
Gebaudekennwerte
Grobkostenrahmen
nicht enthaltene Kosten
Risiken

oo o
abrwWN

Empfehlung/Fazit
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ERGEBNIS
Bestandsbewertung

Die Bewertung der Bestandsqualitat sowie die Sichtung der Unterlagen hat mafl3geldioRaas auf die Wahl des jeweiligen Kosten-Kennwertes pro
Gebéaude.

Die Inaugenscheinnahme der Geb&ude fand am 09. September 2019 um 14:30 Urestaiistand der Geb&ude wird durch Drees & Sommer wie in der
Tabelle auf Seite 16 eingeschéatzt.

Folgende Gebaude konnten besichtigt werden:
f Haus Bethanien

f Haus Raphael

f Haus Gabriel

f Haus Lampert

f Scheune

Die ubrigen Gebaude konnten nur von auf3en besichtigt werden. Die Einschatzung ibebdiglequalitat wurde deshalb anhand der zur Verfligung
gestellten Bestandsunterlagen getroffen.

14 Malteserschloss Heitersheim - Grobkostenrahmen D R E E S &
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ERGEBNIS
Bestandsbewertung

Die Bewertung erfolgte nach einer groben Einschatzung nach einer kurzen Inaugemsiciveirder Gebaude.
Die Einteilung der Bestandsgebaude erfolgte grob in die Kategorien gut (grin),(oratede) und schlecht

Haus Lambert
(rot).

Haus Gabriel .
Haus Raphael

Haus Lazarus

Stehwagen

Lebenshaus

Villa Luise

Haus Marien

HausBethania

Haus Ludwig

St. Wendel

Kirche

Scheune .

DREES &
SOMMER
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ERGEBNIS
Gebaudekennwerte

Im Rahmen der Erstabschatzung des Grobkostenrahmens wurden fiir di < VVA E§ Erdiegsol20

einzelnen Gebaude die gebaudespezifischen Kennwerte in der Tabelle
rechts ermittelt. Haus Lambert 783

Die ermittelten Kennwerte enthalten die Kosten fiir die Kostengruppen Haus Gabriel 1174

300 und 400 nach DIN276, also das Bauwerk (Baukonstruktion und Haus Raphael 861
technische Anlagen).

Haus Lazarus 1.226
Die Bezugsgrol3e fur die Kennwerte ist die Bruttogrundflache BGF. e — 1996
Die ermittelten Kennwerte enthalten die MwSt. in H6he von 19 %. Lebenshaus 403
Die spezifischen Kennwerte fiir die jeweilige Malinahme wurden anhantya |_uise 444
von Kostentreibern angepasst und auf das Jahr 2019 indiziert. Anschliel _
erfolgte eine Faktorisierung auf die Region Freiburg im Breisgau. LS b T A
Als Ergebnis finden sich die spezifischen Kennwerte je Gebaude, siehe HausBethania 444
Tabelle rechts. Haus Ludwig 403
St. Wendel 488
Kirche 1.957
Scheune 2.401
DREES &
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ERGEBNIS
Grobkostenrahmen (alle Werte inklusive MwSt

Addiert man die einzelnen Kosten pro Gebaude (Kennwert x Flache), er Kost : 5 h Kosten
] Z ]Jv ' e uSepuu (°E o00 L Jv ,,Z A}v ¢ ostenar erechnung ~ u( DI}X ! P (

Kosten fiur alle Gebaude il D]} X
Fir die Wiederherstellung der AuRenanlagen wird ein Zuschlag in Héhe Zuschlag fur Instandsetzung o 3 '
it D]}X | Z i D]} X
10 % angenommen. Aulenanlagen
Zwischensumme ii D]} >
Die erforderlichen Baunebenkosten (Architekten, Planer, Gutachter, Baunebenkosten ii DI}IX | Z I D]} X
Gebuhren, etc.) werden auf ca. 27 % geschatzt. Grobkostenrahmen E T
Preisbasis Qll, 2019 fe ]
Wunsch Stadt Heitersheim: Indizierung in die Zukunft (Jahr 2020), da di_Ndizierung auf QIIl, 2020 4 %
Arbeiten nicht friher beginnen werden. Zwischensumme io D]}.
Risikozuschlag 10 % i D]} X
Ein Risikozuschlag in Ho6he von 10 % aufgrund von Unvorhersehbarkeite Grobkostenrahmen io D]};
bei Umbauten an Bestandsgebauden wird zusétzlich angenommen. Preisbasis Qlll, 2019 |
DREES &
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ERGEBNIS
Nicht enthaltene Kosten/Risiken

In der Erstabschatzung Grobkostenrahmen sind folgende Kosten nicht Risiken (nicht enthalten):
enthalten:

f Kaufpreis der Immobilie

f Baupreissteigerungen bis Projektbeginn und bis Zeitpunkt Beauftragung
f Ausstattung, Moblierung und Kunst der Firmen

f Nutzungskosten f Fund von Schadstoffen (Kosten- und Terminrisiko)
f Kosten fir weitere Umbaumal3nahmen, z. B. bei Nutzungsanderungerf Baurecht

f Kosten fur Vermarktung der Flachen f Anderung der Nutzungsanforderungen
f Kosten fir Befreiung von Schadstoffen in den Gebauden

18 Malteserschloss Heitersheim - Grobkostenrahmen D R E E S &
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EMPFEHLUNG/FAZIT

Die Erstabschatzung des Grobkostenrahmens fir das Malteserschloss Heitersheim endet rSiir@merin Hohe von 15.586.64X

f Aufgrund des friihen Zeitpunkts der Erstabschéatzung des Grobkostenrahmens unaloem \gorgaben zu geplanter Nutzung und dkuell nur
eingeschrankt moéglichen Zustandsfeststellung des Bestands wird v@emRange von +/- 20 % ausgegangen. Die Kosten fir die Arbeitennverde
A}E pee] Z380] Z 1A]le Z v iTUA pv i6 D]}IX ! SE P vX

f Drees & Sommer empfiehlt, vor der Kaufentscheidung eine Machbarkeitsstudie diitutezu

f In der Machbarkeitsstudie kdnnen weitere Themen genauer bearbeitet werden:
Baurecht
Nutzungskonzepte
Belastbarere Kosten
Grobe Terminschiene
etc.

DREES &
SOMMER
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WIR BERATEN UND
PLANEN ZUM BAUEN
UND BETREIBEN



Beratungsvorlage
fur die offentliche Sitzung des Gemeinderates
am 08.10.2019

TOP4 1

Aufstellung des Bebauungsplans "Malteserschloss”
a) Aufstellungsbeschluss

b) Beschluss zur friihzeitigen Beteili  gung

1 Sachverhalt

Die Stadt Heitersheim verfligt mit dem Malteserschloss Uber eines der schénsten Schlbsser in
der Region. Neben den baulichen Anlagen inklusive der Schlosskirche pragen auch die Griin-
und Freiflachen wie der barocke Garten im Innenhof der Vorburg sowie der grof3ziigige
Schlossgarten das Bild des Malteserschlosses.

Seit 1893 befindet sich das Schloss im Besitz des Ordens der Barmherzigen Schwestern vom
heiligen Vinzenz von Paul. Der Orden geht auf eine Schwesterngemeinschaft in Stral3burg
zurlick, die sich seit ihrer Grindung im Jahr 1734 dem geistigen und sozialen Wirken ihres
Namenspatrons verschrieben hat. Auch heute noch sind die Schwestern vor allem in der
Alten- und Krankenpflege tatig. Mit der Caritas Freiburg Stadt e. V. nutzt eine ebenfalls sozial
tatige Einrichtung insgesamt drei Gebaudeteile des Malteserschlosses. Sie hat hier eine
Werkstatt fir Menschen mit kdrperlichen und geistigen Einschrankungen untergebracht. Das
sogenannte Lebenshaus wiederum ist an den Verein Okumenisch-solidarische Gemeinschaft
Lebenshaus e. V. zur Nutzung Uberlassen und dient Menschen, die in schwierigen
Lebenslagen sind, fur eine begrenze Zeit dem gemeinsamen Wohnen. In einem weiteren
Gebaudeteil ist das Aohanniter-Maltesermuseum 2 untergebracht. Dieses informiert (iber die
Geschichte des Schlosses sowie des Johanniter- und Malteserordens.

Der Orden der Barmherzigen Schwestern vom heiligen Vinzenz von Paul hat allerdings bereits
im Jahr 2013 aufgrund von Verdnderungen in der Ordensstruktur und enger werdenden
finanziellen Spielrdumen beschlossen, das Malteserschloss komplett zu rdumen und zu
veraufllern, um sich auf das Mutterhaus in Freiburg konzentrieren zu kdnnen. Es bedarf
demzufolge einer entsprechenden Folgenutzung fiir das Malteserschloss.

2 Bewertung
Die Planung verfolgt dabei im Wesentlichen folgende Ziele:

f (UKDOW GHV EHGHXWHQGHQ .XOWXUGHQNPDOV AODOWHVH
Gesamtensemble des angrenzenden Ro&merparks unter Beriicksichtigung maoglicher
archaologischer Befunde.

f Sicherung der stadtebaulichen Ordnung durch Nachnutzung des Malteserschlosses durch
einen Nutzer bzw. eine Nutzerin im Sinne der Ordensgemeinschatt.

f Erhalt und Pflege der Anlage unter Bericksichtigung des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege.
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f Integration der erhaltenswerten Griin- und Freiflachen in das Gesamtkonzept.

f Sicherung des Aohanniter-Maltesermuseums 3in den bisherigen Raumlichkeiten.

f Sicherstellung der 6ffentlichen Zuganglichkeit der Innenhdéfe, des Schlossgartens sowie
des Krautergartens.

Eine potenzielle Folgenutzung fur das Malteserschloss ist die Unterbringung einer
internationalen Privatschule, die sowohl die vorhandenen Gebaude als auch die umliegenden
Freiflachen in die Gesamtkonzeption mit einbeziehen wirde. Eine entsprechende Anfrage liegt
der Stadt Heitersheim bereits vor.

Bislang gibt es allerdings keine planungsrechtliche Grundlage fur eine Folgenutzung des
Malteserschlosseﬂs. Der Gemeinderat sollte daher beschlie3en, fur diesen Bereich den
Bebauungsplan A0OD O W H V H duizEdfeleR.V V 3

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wird ein zweistufiges Planungsverfahren bestehend
aus der friihzeitigen Birger- und Behordenbeteiligung gemaf 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und
der Offenlage geman 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefuhrt. Das Scoping erfolgt im Rahmen
der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung.

3 Beschlussvorschlag

Der  Gemeinderat  beschliet die  Aufstellung des  Bebauungsplans
AODOWHVHUVFKORVV3 JHP ¢ %D X*%

2. Der Gemeinderat beschlie3t t+auf der Grundlage des zeichnerischen und textlichen
Vorentwurfs zdie friihzeitige Anhoérung der Offentlichkeit und der Behérden nach
88 3 (1) und 4 (1) BauGB.

Anlagen:

4_2 Anl. Cover und Satzung
4_3 Anl. Planzeichnung

4_4 Anl. Bebauungsvorschriften
4 5 Anl. Begrindung

4 6 Anl. Umweltbericht

Georg Spath, Telefon: 07634/402-18
Az.: 022.31; 621.41
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Stadt
Heitersheim

Bebauungsplan
. Malteserschloss “

Satzung
Planzeichnung
Bebauungsvorschriften
Begrindung
Umweltbericht

Stand: 08.10.2019

Fassung: Frihzeitige Beteiligung
gem. 8§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB
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Anlagen
Anlage 1: Bestand und Bewertung (Stand: 08.10.2019)
Anlage 2: Mallnahmenplan (Stand: 08.10.2019)



1 Einleitung

Gesetzliche Grundlagen fur die BerucksichtigungBiange von Natur und Landschatft in
der Bauleitplanung bilden das BNatSchG und das BauGi&. Gesetze fordern unterschied-
liche Fachplanungen (Grinordnungsplan, Eingriffsregelmweltbericht). Die Inhalte die-
ser Fachplanungen sind &hnlich und tberschneiden giafgrund dessen werden im Fol-
genden die verschiedenen Fachplanungen zusammengefasst.

1.1 Problemstellung / Abgrenzung des Untersuchungsraums

Hinsichtlich der Planung und Ziele des BebauungspMatieserschloss‘wird auf die Be-
grindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Das Planungsgebiet liegt am Ostlichen Ortsrand dadtStieitersheim an der Staufener Stra-
Be im Westen und der Johanniterstral3e im Stden. lterOschliel3t sich der ROmerpark an
das Gelande arbas Untersuchungsgebiet ist gepragt durch das Malteb&yss mit grof3zu-
gigen Grin- und Parkflachen sowie dem SchlossgameXdrden.Weitraumige Auswirkun-
gen auf den Naturhaushalt sind nicht zu erwarten. Dd¢éaam der Untersuchungsbereich in
der Regel auf den Geltungsbereich des Bebauungspfieasshrankt werden. Ausnahmen
bilden lediglich das Orts- und das Landschaftsleitere Informationen sind der Begrin-
dung des Bebauungsplans zu entnehmen.



Die Gliederung des Scopingpapiers orientiert siclldem fur die Umweltprifung gemafn An-
lage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB festgelegten InttdtdJmweltprifung.

§ Darstellung des Bebauungsplans mit Inhalt, GréRe, Stgndat und Umfang der
Planungen

§ Darstellung von Vorgaben durch Fachgesetze und Fadchgléie der fur das Plan-
gebiet relevanten Umweltziele und deren Berickspintig

8§ Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungem Beriicksichtigung der
Teilaspekte Bestandsaufnahmen, Prognose des Umweltziessabei Durchflihrung
und Nichtdurchfihrung des Vorhabens, MaRnahmen zerméidung, Minimierung
und Ausgleich von Beeintrachtigungen, Planungsaltéraat

§ Beschreibung der Verfahren der Umweltpriifung, Besitlung der Ma3nahmen zur
Uberwachung der Auswirkungen des Bebauungsplans (iamg) sowie allgemein
verstandliche Zusammenfassung.

Erganzend erfolgen Festlegungen, in welcher Foenwaiteren Teilaspekte der Umweltpri-
fung, ob und wie z.B. die naturschutzrechtliche géffs-/ Ausgleichsbilanzierung, FFH-
Vorprufung und/ oder FFH-Vertraglichkeitsprifung sowie Erarbeitung von grinplaneri-
schen Festsetzungen fiir die Ubernahme in den Bebgspian erfolgen sollen.

Fur das Plangebiet wird eine artenschutzrechtlichguirg fir die Tiergruppen Vogel, Repti-
lien, Amphibien, Insekten und Fledermause durchbgfldie zur Offenlage im Um-
weltbericht berticksichtigt und als Anlage beigeflgtiw

1.3 Ubergeordnete Planungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Veanngkgemeinschaft (VVG) Hei-
tersheim / Ballrechten-Dottingen / Eschbach ist da&4dha umfassende Plangebiet als Ge-
mischte Bauflache (0,85 ha), als Gemeinbedarfsflachel (025, als Sonderbauflache Be-
stand (1,38 ha) sowie als Sonderbauflache geplant @,@dargestellt.

1.4 Rechtsgrundlagen und Ziele des Umweltberichts

Entsprechend dem BauGB vom 03. November 2017 istligiBebauungsplanverfahren, die
nicht im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werdem Umweltbericht anzufertigen.



Vorgaben, Gesetze, Verordnungen, |Inhaltliche Aspekte

Richtlinien




Vorgaben, Gesetze, Verordnungen, |Inhaltliche Aspekte

Richtlinien






















Nach der digitalen Bodenkarte von Baden-Wirttembergdednes sich im Ande-
rungsbereich um anthropogen stark veranderte bzw. beéchtigte Boden in innerstadti-
scher Lage. In solchen Féllen ist es zulassig, dienBih Bezug auf deren Funktionserfillung
der Bewertungsklasse 1 (gering) zuzuordnen (LUBWR:2Z0ds Schutzgut Boden in der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung).

Fur die im Innenbereich liegenden grol3flachigen Qéahien (Schlossgarten) ist dies jedoch
nicht zulassig, da es sich hierbei offensichtlich wmgestérte Boden handelt. Fir diese Bo-
den ist eine Bewertung nach LUBW erforderlich.

Bei den Boden im Schlossgarten werden die angrenzeriteigenden Bodendaten zugrunde
gelegt. Hierbei handelt es sich um malig tief bisdrdfvickelte Parabraunerden aus L&ss.

Bewertung

Die tiefgrindigen Bdden sind hinsichtlich ihreatlrlichen Bodenfruchtbarkeitals hoch bis
sehr hoch (3,5¢ingestuft. Alg=ilter und Puffer gegeniiber Schadstoffemd in ihrer Funkti-
on als Ausgleichskorper im Wasserkreislauérden die Béden als hoch (Bewertungsstufe 3)
bewertet. Die Gesamtbewertung,17 (hoch).

Als Standort fur naturnahe Vegetatiorwird die Bewertungsklasse hoch bis sehr hoch nicht
erreicht.









2.10 Sparsame Energienutzung

Anlagen, die der regenerativen Energiegewinnung die(®olaranlagen/Photovoltaik), sind
im gesamten Plangebiet grundsatzlich zulassig.

2.11 Umweltgerechte Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch den Anschlussaanbéstehende Ver- und Entsorgungs-
netz gesichert.



Tiere/Pflanzen Wasser

Tiere/

Pflanzen

Boden/ Flache

Wasser

Lardschafts-

o] o]




Im Bereich der versiegelten Flachen werden kiinfieggRlotopfunktionen ganz entfallen.

Fauna

Fur das Plangebiet wird eine artenschutzrechtlich&uirg fur die Tiergruppen Vogel, Repti-
lien, Amphibien, Insekten und Fledermause durchgefildie zur Offenlage im Um-
weltbericht bertcksichtigt und als Anlage beigefugidw



Beeintrachtigung:  hoch (im Bereich zusatzlicher [éehrsiegelung)

5.1.3 Auswirkungen auf den Umweltbelang Flache

Die Auswirkungen durch den Flachenverlust entspractien beschriebenen Auswirkungen
auf den Umweltbelang Boden. Der Konfliktschwerpusrkfibt sich durch eine anlagebeding-
te zusatzliche Uberbauung und Versiegelung offé@iaten.

Beeintrachtigung:  hoch (im Bereich zusatzlicher [éehrsiegelung)

5.1.4 Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima/ Luft

Konflikte sind infolge potenzieller zusatzlicheddRenversiegelung und Bebauung sowie
durch den Verlust von Geholzen zu erwarten.

Eine Minderung des Konflikts kann durch Pflanzungn&ehoblze erreicht werden.

Beeintrachtigung:  gering




Durch die geplante Nutzung des Plangebiets als priletnatsschule kommt es zu keiner
grundsatzlichen Nutzungsanderung, sodass diesbehligine Nutzungskonflikte zu erwar-
ten sind.




































