KOOPERATIONSVEREINBARUNG
abgeschlossen zwischen

dem STADTENTWICKLUNGSFONDS KORNEUBURG,
2100 Komeuburg,
Hauptplatz 1,
im Folgenden , SEFKO®,
der Hafen Korneuburg Immobilien GmbH & Co KGN 499898 w,
1010 Wien,

Freyung 3,

im Folgenden , HK*
und

der Stadtgemeinde Korneuburg,
2100 Kormeuburg,
Hauptplatz 39,
im Folgenden , SKO™,
der SEFKO, die K und die SKO
im Folgenden zusammen die ,,Vertragsteile“ und einzeln ein ,,Vertragsteil
sowie

unter Beitritt

der SIGNA Development Selection AG, FN 426039 d,
6020 Innsbruck,
Maria-Theresien-Strafle 31, .

wie folgt:

- l“??/t,
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Priambel

Die Vertragsteile sind jeweils Alleineigentiimer der Liegenschaften gema Lageplan Anlage /1
auf dem Areal der chemaligen Schiffswerft Korneuburg in 2100 Komeuburg (im Folgenden

Projekigebier ).

Das Projektgebiet besteht aus den Licgenschaften auf der Halbinsel zwischen dem Hauptstrom
der Donau und dem Halfenbecken (im Folgenden  Halbinsel ") sowie den Liegenschalien auf dem

Festland (im Folgenden . Festland*), wie aus dem Lageplan Anlage /1 ersichtlich.

Das Projekigebiet soll mit einer hochwertigen Bebauung 2u ¢inem neven, genmischi genutzien und
lebendigen Quartier uus Wohnen, Arbetten, Handel, Freizen. Gastronomie, Dienstleistungen und
offentlichen Nutzungen entwickelt werden (im Folgenden Projeke’). Grundlage des Projekts
bilden der Rahmenplan (Anlage ./2) sowic das Positionspapier (Anlage 3) wie unter
Biirgerbeteiligung erarbetet und im Gememderat der Stadtgemeinde Komeuburg beschlossen.
Die Vertragsteile sireben im Endavsbau eme obenrdische Bruttogeschossfliache (BGF) Jiir alle

Nutzungsarien von gesamt ca. 171 822 m® (exklusive Parkierungsfliachen) an.

Fiir die Realisierung des Projekts wird der Abschluss eines raumordnungsrechthichen Vertrags
und einer Rahmenerwerbsvereinbarung erforderlich sein. In der Rahmenerwerbsvereinbarung
sollien die Verembarungen zwischen der HK, der SKO und der SEFKOQ. jeweils als
Liegenschaltseigentimer getroffen werden. Im raumordnungsrechtlichen Verirag werden die
offentlich-rechthchen  Themen geregelt.  Sowohl Rahmenerwerbsvereinbarung  als  auch
raumordnungsrechtlicher Vertrag werden mit dem Vorliegen aller erforderlichen, rechiskriftigen
UVP-Genehmigungen und dem Vorliegen emner ausreichenden Widmung zur Realisierung des
Projekts aufschicbend bedingt sem. Den Vertragsteilen ist bewusst, dass die beabsichtigie
Widmungsanderung  aulgrund  thres  Umfangs  allenfalls  der Zuslimmung der NO

Landesregierung, anderer Behorden oder Organe bedarf.

Die Vertragsverhandlungen sind bereits forigeschritten. Aut Wunsch der SKO und des SEFKO
sollen die  Vertrige erst abgeschlossen werden, wenn das  Planungs- sowie das
Umweltvertriaglichkeitspritfungs (UVP)-Vertahren weiter fortgeschritten sind. Klargestellt wird,
dass der Abschluss dieser Kooperationsvereinbarung keine Verpflichtung fur die Vertragsteile
darstellt, Rahmenerwerbsvereinbarung und raumordnungsrechtlichen Vertrag abzuschliefien oder
gar zu erfitllen. Der Abschluss von Rahmenerwerbsvereinbarung und raumordnungsrechtlichem

Vertrag bedart der Zustimnung des Gemeinderats der SKO sowie des Vorstandes des SEFKO.
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lim diese Zustimmung zu erlangen, werden die Vertreter von SKO und SEFKO auch das

Gesprich mut samthchen im Gemeinderat vertretenen Frakiionen suchen.

Mit der gegenstindlichen Kooperationsvereinbarung  sollen  jedoch der gegenwirtige
Verhandlungsstand und die bisher im Wescntlichen ausverhandelten Punkie lesigehalten und die
Vertragsteile zu ciner Fortfithrung der Vertragsverhandlungen verpflichtet werden. Fiir den Fall,
dass die Vertrage nicht abgeschlossen werden, wird entsprechend der Regelungen in Punkt 20
dieser Kooperationsvereinbarung eine verbindliche Aufieilung der erbrachten Leistungen und

aufgelaufenen Kosten vereinbart.
Entwicklungsschritte und Zeitplan

e Verragstelle  werden gememsam  imsbesondere die Umsetzung  folgender

Entwicklungsmalinahmen vorantretben (i Folgenden | Prajektentwicklung ).

a. Weiterentwicklung des Rahmenplans

b. Erlangung aller erforderlichen UVP-Genehmigungen

e Herstellung der grundlegenden Baulandeignung der betrolfenen Grundsticke, wie etwa
Hochwasserschutz, Larmschutz und Héhenlagen

d. Schaffung samtlicher. auch 6ffentlich-rechtlicher Voraussetzungen fiir die Herstellung
einer Realteilung aul Bauplatzebene

e. Organisation der Zwischennutzung. z.B. der ,Werlimitie™

-

Herstellung der infrastrukturellen Grundversorgung

g Herstellung  der Infrastruktur und Energieversorgung gemall Verpilichtung aus dem
abzuschheBenden raumordnungsrechtlichen Vertrag, sofern eine eindeutige Zuordnung 7u
einem Baufeld nicht moglich 1st

h. Standort- und Projektkommumnikation bzw Standortmarketing

Die Vertragsieile werden die Projektentwicklung nach besten Krilien gemill dem Zeitplan

Anlage /4 durchfiihren.

Widmung

Far die Umsetzung des Projekts streben die Vertragsteile eine Widmung der Festland-Flichen als
~Bauland-Kerngebiet und der Halbinsel-I'lichen als |, Bauland-Wohnen™ bzw. , Gewerbe™
(entsprechend der Aufteilung gemils Anlage /8) an, wobel die Gewerbeltlichen eine Widmung

erhalten sollen, die eine Wohnnutzung ausschliefdt.
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Die Vertragstelle werden die zur Erlangung  der Widmung zwingend erforderlichen
Voraussetzungen  bzw  (Wohn-)Baulandeignungen,  wie  insbesondere  bauliche

[armschutzmaBnahmen und HochwasserschutzmaBnahmen herstellen.

Festgehalien wird, dass die Enerllung der Widmung durch die SKO rein von offentlichen
Vorschrifien abhingig ist und allein im gesetzmiBig auszuiibenden sowie freien Ermessen der

Gemeinde steht. Die SKO ist daher zur Erteilung der Widmung nicht verpflichtet.
Arrondierung/Umlegung und Ubertragung

Die Vertragsteile werden eme Rahmenerwerbsvereinbarung abschlieBen und die Flichen des
Projekigebicts sowent moglich ¢inem Umlegungsverfahiren gemah den §§ 37 (TNO ROG 2014
unterzichen  und  anschlieBend im  erforderlichen AusmaB  tiberiragen, um  die

Eigentumsverhiltnisse gemiB Lageplan Anlage /5 herzusiellen.

Ist die Durchfithrung emes Umlegungsverfahrens nicht moglich. werden die Vertragsteile die
Eigentumsverhaltmsse gemal Lageplan Anlage /5 aul eine andere — moghichst kostenoptimierte

Weise — herstelien.

Die Flachen, die dem Verkehr dienen (werden). sind im Rahmen der Umlegung bzw Ubertragung

im erforderlichen AusmaB unentgelilich in das 6t¥entliche Gut der SKO abzutreten.
Die derzeingen Flichenverhiltnisse (in Bezug aul die Grundflichen) verhalten sich wie folgt:

. Halbinsel: 73,6% HK und 26,4% SEFK(/SKO {exklusive offentliches Gut)
> Festland: 41,2% HK und 58,8% SEFKO (exklusive 6iTentliches Gut)

Durch die Arrondierung sollen Flichen verschoben werden, um Bauplitze schalten zu konnen.
Nach der Arrondierung sollen sich die Flachenverhiltnisse (in Bezug aul die erzielbare BGF)
ungefihr wie folgt darstellen (genauere Angaben sind erst nach Frarbertung von Umlegungsplan

und Teilungsplan méglich):

0 Halbinsel: ca. 73,6% LK und ca. 26,4% SEFK(/SKO)
. Festland: ca. 39,9% HK und 60,1% SEFKO

SRV
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Vor Arrondierung und vor Widmung bestchen die nachstehenden Wertverhiltnisse:
+  [Halbimsel: 73.6% HK und 26,4% SEFK(O/SKO
¢ Festland: 69,12% HK und 30,88% SEFKO

Durch die Arrondierung sollen in Bezug auf’ die nach Widmung jeweils erzielbaren Nutzflichen

die nachstehenden Wertverhiltnisse emtreten:

. Halbinsel: 73 6% HK und 26,4% SEFKO/SK(O)
] Festland: 50% HK und 50% SEFKO

Sollte die Arrondierung cin anderes Wertverhiltnis gemiB angestrebter Widmung ergeben, sind
entsprechende Ausgleichszahlungen gemiB den durch den Schiedsgutachter (Punkt 5.1 und 5.2)
7u ermittelnden Werten vorzunehmen. Fir die Berechnung des Verhiltnisses auf der Halbinsel
1st daber ausschlielilich aut die jeweils erzielbare BGE Wohnen abrustellen, ohne diese detaillien
zu bewerten. Fiir die Berechnung des Verhiltnisses der Festland{lachen ist eine Detailbewertung
durch den Schiedsgutachter gemif$ Punkt 5.1 und 5.2 vorzunchmen. Die Ausgleichszahlung ist
von jenem Vertragsterl zu leisten, der emne dber das vorsichende Wertverhiiltors kinnusgehende

Nutzfliche echalt,
Ubertragung Fliichen

Die HK soll nach derzemigem Planungsstand mit der Rahmenerwerbsvereinbarung eine
realisierbare Gesamt-BGF von weiteren ca 13.255 m? aul der Halbinsel erwerben, davon ca [.138
m* am Sockel” und ca 12117 w* oberhalb des | Sockels”™ In Entsprechung des EU-
Beihtlfenrechis 1st der Kaufpreis tir diese Flachen unmittelbar nach Eintritt der aufschiebenden
Bedingungen von einem unabhiingigen Immobilienbewerter als Schiedsgutachter entsprechend

dem Marktwert festzulegen.

Ber sciner Bewertung hat der Schiedsgutachier die Methodik der bercits vorliegenden
Sachverstandigengutachten (ORAG und  Remberg) zu tbemehmen und von  folgenden
Parametem auszugehen, die sich aus Rahmenerwerbsvereinbarung und

raumordnungsrechtlichem Vertrag ergeben:

a.  Bei der Bewertung ist ein Durchschnittswert iiber alle Halbinselflachen zu ermitteln.
Auszunehmen von der Durchschnittsbewertung ist jedoch das Bauleld B3 oder ein

Bauteld idhnlicher GroBe, das aul” Wunsch der SKO und des SEFKO an eine
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gememnitzage Bauvereinigung ausschlieBlich zur Realisierung getorderten Wohnbaus
(,Jeistbares Wohnen™) tibertragen bzw . iiberlassen wird.

b.  Bei der Bewertung ist von den zulidssigen Nutzungen laut Rahinenerwerbsvereinbarung
und raumordnungsrechtlichem Vertrag auszugelen, insbesondere sind die verpilichtend

dem leistbaren Wohnen zuzufiihrenden Flichen entsprechend zu bewerten.

Vorbereitende Planungs- und BaumaBnahmen sowie Projektinfrastruktur

Die HK wird folgende Vorbereitende Planungs- und Baumalnshmen aufirags der Vertragsteile

durchbithren (i Folgenden _vorbereitende Planungs- und Bawmafinahmen')

a. Planungsleistungen im Zusammenhang mit der Weiteremtwicklung und Detaillierung des
Rahmenplans
b. Planungs- und Abwicklungsleistungen im Zusammenhang mit der Erlangung aller

erforderlichen UVP-Genchmigungen

Herstellung der grundlegenden Wolnbaulandeignung der betrottenen Grundstiicke, wie

5

etwa Hochwasserschutz, Lirmschutz und Hohenlagen

d. Abbruch des nicht denkmalgeschiitzien Gebiudebestands

Die HK wird folgende ProjektinfrastrukturmaBnahmen aufirags der Veriragsteile durchfiihren (im

Folgenden Projektinfrastrukturmafinalmen’ )

a Errichtung emer Briicke aul offentlichem Gut zur ErschlieBung der Halbinsel fir den
FuBginger- und Radverkehr. die eine Durchfahn von Booten erméglicht

b. Ernchtung  emner  hohenterrassierten  Oberflachengestaltung  in Form  einer
iiberdumensionalen [reppe (,Inselterrassen™) aul” itentlichem Gut auf dem Areal des
chemaligen Hellings

c. Herstellung von zwei 6ttentlichen Griintlichen aul ftentlichem Gut am |, Werfispitz* und

am Festland

Die (architektonische) Ausgestaltung der Briicke wird im Rahmen eines kompetitiven Verlahrens
mit zumindest drer Teilnehmern durchgefithrt. Die Planung der Freiflichen sowic der

Inselterrassen wird im Ralimen eines qualititssichernden Planungsvertahrens erstellt.

Sonstige, tber Punkt 6.2 hinausgehende  Infrastrukturmalinahmen  hinsichilich — des
Gesamtprojekts, fir die gemil diesemn Vertrag keine gesonderten Regelungen (bspw soziale

Infrastruktur, tberregionale Anbindung, Inwertsetzung der Werfimitie etc) bestehen, (im

7
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Foleenden | sonstige Infrastrukturmafinalmen’) werden entweder von der SKO oder der HK
erbracht, je nachdem, welcher Vertragsteil eine effiziente und rasche Durchfithrung am ehesien
beaufiragen kann. SKO wird in diesem Zusammenhang - soweit wirtschaftlich sinnvoll und
faktisch durchfiihrbar (hier werden Zustimmungen von dritter Seiie einzuholen sein) - eine direkte
FuB- und Fahmradwegverbindung zum Bahnhot Korneuburg und zum Stadtzentrum mittels eines

LHDurchstichs™ durch die Autobahn herstellen.

Fitr die vorbereitenden Planungs- und BaumaBnahmen, die ProjekunfrastrukiurmaBnashmen und
die sonstigen InfrastrukturmaBnahmen wird folgender Kostenschliissel vereinbart (im Folgenden

Kostenschliissely:

a.  die HK einerseits trdgt 73,6% der Kosten,

h dic SKO und der SEFKO andererseits tragen gemensam 26.4% der Kosten.

Der Kostenbentrag der SKO und des SEFKO fir die in der beiliegenden Anlage /6 angefithrien
MaBnahmen ist jedenfalls mit insgesamt hochstens EUR 4.158 564.40 inklusive USt (26,4% der
geschdtzten Kosten von EUR 15.752.137 88 inklusive St gemal Anlage /6: im Folgenden
Kostendeckel”) begrena, auch wenn der Kostenschliissel zu emem hoheren Kostenbertrag von
SKO und SEFKO fihren witrde. Der Kostendeckel gilt micht fiie Malnahmen. die in Anlage /6
nicht aufgefithrt sind, wie bspw die Kosten des Larmschutzes und fiir Grundablosen. Die Kosten
liir diese Mallnahmen sind rein nach dem Kostenschliissel autzuteilen. Klargestellt wird, dass der
Kostendeckel auch dann gilt, wenn statt einer in Anlage /6 angefithrien MaBnahme eine andere.

tunktionell gleichwertige Mallnahme umgesetzt wird.

Sollic sich auf der Halbinsel aufgrund der Arrondierung ein anderes Nutzflichenverhiltnis
ergeben (siche oben Punkt 4.4) werden Kostenschlitssel und Kostendeckel aul’ das neue
Nuizllichenverhaltnis  angepasst.  Klargestellt  wird.  dass  eine  Anderang  des
Nutzflichenverhiltnisses aul” dem Festland 7u keiner Anpassung von Kostenschliissel oder

Kostendeckel fithrt.

Klargestellt wird, dass Kosten, die nur den Planungsinteressen eines Vertragsteils (bzw der HK
oder der SKO und/oder des SEFKQ), nicht aber dem Gesamtprojekt dienen, vom jeweiligen
Vertragsteil allein zu tragen sind. Dics gilt insbesondere fiir den von der HK ausgelobten

Architekturwettbewerb zur Gestaltung der freifinanzicrten Halbinsel-Flichen

Samtliche Beaufiragungen der HK, die zu einer Kostenbelastung von SKO und/oder SEFKO

fithren, bediirfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung des SEFKO. SEFKO wird diese
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Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigem, zI3 aufgrund marktuniiblicher Kosten,
mangelhafter Qualitit oder zweckwidriger Beauftragung. Zor Klarstellung wird lestgehalten. dass
es bei Beaultragungen von Setten der SKO keiner vorherigen Zustimmung seitens HK bedart,

sumal samtliche Beauliragungen durch SKO ohnehin dem Vergaberecht unterliegen.
AufschlieBung (Straie, Kanal und Wasser)

Die SKO wird die AufschlieBungsinfrastruktur, insbesondere den Anschluss der einzelnen
Liegenschalten  des  Projekigebiets  (bis zur Grundstiicksgrenze) an (1) die  ontliche

Wasserversorgung (Wasser), (i1) den Abwasserkanal und (i11) das StraBennetz herstellen.

Die SKO wird allen Crrundstiickseigentimern im Projektgebiet (auch sich selbst) die gesetzlich
normierten  Abgaben  (insbesondere  AufschlicBungsabgaben, Kanaleinmiindungsabgaben,
Wasseranschlussabgaben) vorschreiben. [Tierdurch sollen die Kosten der

AulschheBungsinfrastrukiur finanziert werden.

Jene Teile der Strallen, die hinsichilich des Querschnitts 6i1entliches Gut iberragen, sind von den

Jeweiligen Vertragsieilen bzw Liegenschaliseigentiimem zu errichien.
Werltmitte — Kostenbeteiligung

Die Vertragsieile bekennen sich zur Etablierung einer lebendigen™ Werftmitte durch die
Umsetzung von nichtkommerziellen und dtfentlich zugénglichen Nutzungsraumen, insbesondere
zur Belebung der Backsteinhallen, sowie zur Zwischennutzung bzw dem Betrieb withrend der

Projektentwicklung.

Der SEFKO wird den denkmalpeschiitzien Gebidudebestand in der Werftmitte, insbesondere die

Backsteinhallen, baulich sanieren und einer attraktiven Nutzung zuliihren.

Die HK wird fiir die Samerung der Backstemnhallen der Werfimitie und die Inwertsetzung der
Werftmitte emen einmaligen Zuschuss von EUR 2.500.000,- zuziiglich USt an SEFKO/SKO
leisten. Dieser Zuschuss st zweckgebunden fiir substanzielle Errichiungsmafinahmen und ist
vorrangig lir Saniecrung und Ausbau der Backsteinhallen heranzuziehen. Uber den Zuschuss

hinaus ist die HK nicht verptlichtet Kosten im Zusammenhang mit der Werftmitte zu tragen.

Der Zuschuss st seitens HK bis zum AusmaB von EUR 2.500.000 - zuziglich VSt jeweils als

50% Betetligung an den der SEFKO/SKO von den mit der Sanierung/Inwertsetzung der
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Werltmitte beaufiragien Professionisten gelegten Tetlrechnungen zu bezahlen. Die Bezahlung hat
unverziiglich nach Vorschreibung durch die SEFK(/SKO zu ertolgen, wobei die jeweilige
Vorschreibung 1m Anhang auch eine Kopie der entsprechenden Teilrechnung der beauftragien

Protessiomisten zu enthalten hat.

Die Verragsieile vereinbaren, dass fiir den Fall, dass das Projekt iiberhaupt nicht umgesetzt wird,
SEFKO/SKO der HK den von ihr gemidB diesem Punkt 8. geleisteten Zuschuss vollstindig
riickzuzahlen hat.

Uberregionale Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr/ Autobahnanschluss

Die SKO hat eine Absichiserklirung mit der Republik Osterreich, vertreten durch die ASFINAG
Service GmbHl abgeschlossen. Es besteht ein Vorhaben iiber die Ernchtung (i) ciner
Autobahnauf- und -abfahrt (,Anschlussstelle Komeuburg Donau™), (ii) einer Anbindung der
Anschlussstelle Komeuburg Donau an die [andesstrale B3 sowie (iif) einer Anbindung an die

jeweiligen Liegenschalien des Projekigebiets entsprechend dem bethiegenden Plan Anlage /7

Gemal der Absichiserklarung wird die Republik Osterreich lediglich die Anschlussstelle
Komeuburg Donau errichten. Die SKO wird die Anbindung der Anschlussstelle Komeuburg
Donau an die B3 und an das Projektgebiet (im Folgenden |, Verbindungsspange*) ercichten. Die
SKO wird im Zusammenhang out der Anschlussstelle Komeuburg Donau Kosten von
voraussichthch EUR 10.725.474,- inklusive alltilliger USt zu tragen haben. Die HK wird ein
Drittel der tatsiichlich anfalienden Kosten inklusive allfilliger USt @bemehmen. Der
entsprechende Zuschuss verringert sich verhaltnismiBig, wenn die SKO bei Dritten, die durch die
Anschlussstelle Korneuburg Donau respektive durch die AnschlussstraBen an das iibergeordnete
StraBennetz angebunden werden, Kostenbeitriige fiir die Ermichtung des Autobahnanschlusses

einheben kana.

Die SKO wird die Verbindungsspange unabhiingig davon realisieren, ob die Republik Osterreich
die Anschlussstelle Korneuburg Donau errichtet oder nicht. Die SKO wird im Zusammenhang
mit der Verbindungsspange Kosten von voraussichtlich EUR 7. 753 712.- inklusive allfilliger USt
zu tragen haben. Die HK wird unverziiglich nach Aufforderung ein Drittel der tatsichlich

anfallenden Kosten inklusive allfdlliger USt tibernechmen.

Solange die Anschlussstelle Korneuburg Donau noch nicht errichtet ist, wird das Projektgebict
zeitlich gestaftelt bebaut. Der raumordnungsrechtliche Vertrag wird hierzu nihere Regelung

enthalten; etwa kann die SKO dies durch AufschlieBungszonen testlegen.
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Sollte beziiglich der Anschlussstelle Korneuburg Donau wider Erwarten nicht spitestens bis
31.12.2025 die Zusummung vom Verkehrsministerium vorliegen, ist ein unabhingiges
Verkehrsgutachten einzuholen, aut Basis dessen das Projekt derart redimensioniert wird, dass das
zusitzliche Verkehrsautkommen, das durch das Projekt entsteht, fiir die SKO und ihre Biirger
vertriglich bleibt. Ber der Redimensionierung sind jedenfalls auch verkehrsreduzierende
MabBnahmen 1m Projekt zu beriicksichtigen I Falle der Redimensionierung des Projekts smd
die Kostentragungen und die Kostenbeteiligungen der HK nach dieser Kooperationsvereinbarung,
bezogen auf die Punkte 6.1 bis 6.4, 6.6 bis 6.8, 9 und 12, obsolet und neu zu verhandeln. Die
Vertragsieile veremnbaren, dass hinsichtlich des Projektes keinerlei Bautitigkeit auf den einzelnen
Baufeldern (mit Ausnahme von (1) Bautitigkeilen zur Revitalisierung der Wertfmitte und (ii)
Bautidtigkeiten in Ubereinstimmung mit der zum  Zeitpunkt des Abschlusses dieser
Kooperationsverembarung geltenden Widmung) vorgenommen werden dirfen, bis entweder (1)
die Zusummung des Verkchrsmimsteriums hinsichtlich der Ernchtung der Anschlussstelle
Komeuburg Donau erteilt wurde oder (i1) die Vertragsteile sich auf die Redimensionierung des

Projektes geeimgt haben.

Verwertungs- und Nutzungsvorgaben

Die Vertragsicile werden auf den thnen zugeordneten Baufeldern die Nutzungsarten und BGF

gemal Liste Widmung Baulelder Anlage /8 umsetzen und realisieren.

Im Endausbau des Projekts soll eme maximale BGE lir Wohnen von 95 000m? (darin enthalien
5.5300m’ in der Sockelzone) realisicnt werden. Von der Gesami-BGF-Wohnen von 95.000 m®
werden zumindest 30%. sohin etwa 28500 m?, als geforderter bzw _ leistbarer™ Wohnbau

realisiert.

Als leistbares Wohnen™ gilt ein Wohnraum mit einem Nettohaupimietzins von maximal
EUR 7,40 pro Nettowohnnutz{liche (wertgesichert ab Janner 2022).  Leistbares Wohnen™ tst von
der [K tber cinen Zeitraum von 25 Jahren ab der jeweiligen Erstvermietung anzubicten. Die

leistbaren Wohnungen sind ausschlieBlich von SKO an Mietinteressenten zu vergeben.

Die Vertragsteile werden die Nutzungszwecke gemill Anlage /8 umsetzen. Wenn bestimmte
konkrete Nutzungszwecke — ausgenommen Wohnen — nicht oder nicht wirtschaftlich realisierbar
sind (zB die Ftablicrung eines Hotels), konnen die Flichen durch andere, ihnliche

Nutzungszwecke — ausgenommen Wohnen — ersetzt werden.
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Qualitiitssicherung

Die Vertragsteile werden die angestrebten stiadiebaulichen, architektonischen und freiraumlichen
Qualititsanforderungen durch angemessene MaBnahmen sicherstellen. Insbesondere werden sie
(1) einen Rahmenplan als grundsittzlichen Planungs- und Gesltaltungsleitfaden festschreiben, (ii)
firr simtliche Flichen auf der Halbinsel sowie fiir Baufeld A4, A6, und A8b ein zweislufiges
kooperatives Planungsverlahren durchithren und () Baufeld Al an cinen gememniitzigen
Bautrziger i Rahmen emes Qualiitssicherungsverfahrens ( Bautrigenwettbewerb™) mit der
Verptlichtung zur Realisicrung ausschlieBlich geforderten bzw leistbaren Wohnens vergeben.
Weiters wird der raumordnungsrechthche Vertrag auch qualitative Mindestvorgaben fiir die

Bebauung der einzelnen Baulelder enthalten.
Soziale Infrastruktur

Durch die  Entwicklung  des  Projektgebiets  wird  die  SKO  cinen  signifikanten
Bevolkerungszuwachs  erfahren. Dies filhrt auch zm emem erhohien Bedarf an sozialer
Infrastruktur; dieser erhohte Bedart” und die damit allfillig in Zusammenhang stchenden

Mehrkosten miissen aul Daver gedeckt werden.

. Die SKO wird samtliche Leistungen in Zusammenhang mit der sozialen [nfrastrukiur erbringen,

insbesondere Kindergiirten, Schulen. Feuerwehren etc im erforderlichen AusmaB ernchten bzw

erweitern und betreiben (i Folgenden | soziale Infrastrukeur).

Zur Deckung der vorerwiahnten Kosten un Zusammenhang mit der sozialen [nfrastruktur wird die
HK einen einmaligen Beitrag zuziiglich USt fiir die der HK nach der Arrondierung zugeordneten

Nutzlachen an die SKO leisten (,,Beitrag soziale Infrastruktur). Dieser Betrag ist wie folgt zo

emechnen:
a Basis ist der Niederésterreichische Infrastruktur-Kosten Kalkulator {,, NIKK™).
b. Anzusetzen sind die Kosten fiir die Ernichtung der erforderlichen Kindergartengruppen,

Volksschulklassen sowie Klassen fiir Allgemeine Sonderschule, Neue Mittelschule,
Polytechnische Schule sowie Musikschule.
c. Anzusetzen ist eine Umzugsquote von 30%, dh es ist davon auszugehen, dass 30% der

Bewohner des Projektgebtets zuvor bereits in der SKO ansissig waren.
Sollte

a HK der SKO dic Errichtung eines dtfentlichen, siebengruppigen Kindergartens aut einem

Bauleld aul’dem Festland anbieten, das HK zugeordnet ist (,, HK-Kindergarten®);

QA
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b.  SKO der Emichtung des HK-Kindergartens ausdrucklich zustinmen;

c. der HK-Kindergarten ordnungsgemaf errichtet und fertiggestellt werden;

d. zwischen HK als Liegenschaftseigentimer und SKO als Betreiber ein zumindest 30-
jahriger rechtswirksamer Vertrag iiber den Betrieb des HK-Kindergartens abgeschlossen
werden; sowie

c. der HK-Kindergarten ordnungsgemif3 erdffnet und in Betrieb genommen werden:

so ist der gemill Punkt 123 errechnete Betrag neu 7o berechnen, wobei diesfalls die

entsprechenden Kostenpositionen fiir den Kindergarten entfallen.

Die Vertragsielle bekennen sich zur Etablierung emer Jebendigen™ Werfimitte durch die
Umsetzung von nichtkommerziellen und 6ffentlich zuganglichen Nutzungsraumen, insbesondere
zur Belebung der Backstemhallen, sowie zur Zwischennutzung bzw dem Betrieb wihrend der

Projekientwicklung.

Sonstiges

. Die Barmieretreiheit wird als gemeinsames Ziel definient, insbesondere fiir ofTentlich zugéngliche

Frer- und Erholungsflitchen (Griinflichen, Mobilititsangebote ete) sowie lir CGiewerbelliichen.

. Die Vertragsteile werden in der Werltallee einen  Mobilititshub  emnrichien.  der ein

Mobilititsangebot fiir ,die letzte Meile™ zur Verliigung stelli.

Die HK wird auf Bauplatz A4 eine Hochgarage mit einer noch anhand des tatsichlichen Bedarfs
zu ermittelnden Stellplatzanzahl errichten. Die BGF der Hochgarage werden nicht in die Gesamt-
BGF emngerechnet. Zur Tarifgestaltung wird der raumordnungsrechiliche Vertrag nihere

Bestimmungen treffen.

. Die SKO wird das Werftbecken sofem méglich in emnen Privathaten 1 Sinn  des

§ 32 Schifflahrtsgeselz umwandeln und diesen als Privathafen betreiben. Die Flichen des

Privathafens sollen jedenfalls olfentlich zuginglich sein.

. Die Vertragsteile bekennen sich zu den Prinzipien der Energieetlizienz, CO,-Neutralitdt und

streben an, dass das gegenstindliche Projekt dem Prinzip der Energieneutralitit und nachhaltigen
Bauens so weit wie moglich entspricht. Die Moglichkeiten zur Verbesserung des Kleinklimas

werden aktiv in die Planung embezogen und die diesbeziiglichen Potentiale erschlossen.

= 7%
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Nutzungsrechte

Die Vertragsieile werden sich gegenseitig zur (besseren) ErschlieBung bzw Beniitzung ihrer
Liegenschaftsflichen und zur (besseren) Lreichbarkeit (offentlicher) Flichen Dienstbarkeiten

wie insbesondere Wegerechte ete emnréiumen.
Unterstiitzungspflichten

Die Vertragsteile werden sich m allen Angelegenheiten in Zusammenhang mit der Umsetzung
des Projekts unterstitzen. Die Unterstitzungspflicht  beinhaltet insbesondere die  Abgabe
erforderlicher oder niitzlicher Eckldrungen und die Erlaubnis zur Beniitzung der jeweiligen

Flachen, sowent fiir die Umsetzung des Projekis niitzlich oder erforderlich.
Vorkaufsrecht

Die Vertragsteile als grundbiicherliche Eigenttimer der Liegenschafien der Projektflichen werden
sich gegenseitig Vorkaufsrechte gemdB §§ 1072 ft ABGB einrdumen. Hiervon wird (i) der
Verkaul von Baufeld Al an cmen gememniitzigen Wohnbautriger sur Emichitung  von
ausschlieBlich geforderten Wohnungen (i) der Verkauf von Wohnungen (BTV (), und (iii) die
Ubertragungen im Konzern ausgenommen. Die Vorkaulsrechte werden bis sechs Monate nach
Rechtskratt der Widmung befristet sein und werden fiir samtliche VerduBerungsarten im Sinn des
§ 1078 ABGE gelien. Im raumordnungsrechthehen Vertrag werden wertere Regelungen zur

Absicherung der Projektumsetzung vereinbart,

Anbictungspflicht in Bezug auf die Fliichen KUWOPA und di¢ Fliichen OAMTC

Das Projektgebiet grenzt bzw umschlieBt [Liegenschaften im Eigentum des Motorboot-Club
"VINDOBONA" Zweigverein des OAMTC, ZVR-Zahl (83189735, und der KUWOPA
Kastenhofer-Ges.m.b.H., FN 166750 x.

Wenn der SEFKO und/oder die SKO binnen dret Jahren ab Erlangung der Widmung die
Maoglichkeit haben, alle diese Liegenschafien, eine dieser Liegenschatien, oder Teile einer/dieser
Liegenschafi(en) zu erwerben, werden sie der HK den gemeinschaftlichen Erwerb zu gleichen
Teilen (Verhédluus 50/50) ermoglichen. Im umgekehrten Fall wird auch die HK der SEFKO und

der SKO den gemeinschattlichen Erwerb zu gleichen Teilen (Verhaltnis 50/50) ermaglichen.
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18.  Umsetzungsverpflichtungen nach Treu und Glauben; Wertsicherung

181 Die Vertragsteile bekennen sich ausdriicklich zu einer Realisierung des Projekts gemilll den
Rahmenbedingungen dieser Kooperationsvereinbanung. Wenn Realisierung des Projekis die
aktive Mitwirkung oder Unterstiitzung cines Vertragsteils erfordert, oder wenn es cinem
Vertragstell maglich 1st, die Umsetzung bzw Realisierung zu verhindern, so wird sich dieser
Vertragsteil nach besten Kriften und nach Iteun und Glauben bemithen, zu veranlassen, dass das
Projekt so bald wie moglich realisient wird. Die Vertragsteile werden nach besten Kriiften

zusammenarbeiten

18.2 Der Mictzins gemiB Punkt 10.3. 1st aul den Verbraucherpreisindex 2020 der Statistik Austria
werlgesichert, wobet als Ausgangsbasis der fiir Jinner 2022 verlautbaren Indexzahl als vereinbart
gilt. Samtliche sonstigen in diesem Vertrag ziffernmiBig festgesetzte Betrdge sind auf den
Baukostenindex Gesamtbaukosten 2020 der Statistik Austria  wertgesichert, wobei  als

Ausgangsbasis die fiir Jinner 2022 verlautbarte lndexzahl gilt. .
19. Besicherung der Verpflichtungen der HK

19.1. Zur Sicherstellung der von der HK im Rahmen des raumordnungsrechilichen Verirags
durchzufithrenden Lestungen verpthichtet sich die SIGNA Development Selection AG, FN
426039 d, der SKO eine Konzerngarantie iiber EUR 18,168.731,48 zu tibergeben und bis zur

Fertigstellung der betreflenden Leistungen aufrecht zu erhalten.

192, HK wird sich weiters im raumordnungsrechtlichen Vertrag zur Ubergabe einer unbedingten,
abstrakten Bankgarantie eines erstklassigen inlandischen Kreditinstituts iiber einen dann zu

vereinbarenden Betrag verptlichien.

20. Verbindliche Aufteilung cinvernchmlich erbrachter vorbereitender Planungs- und

Baumalinahmen

20.1. Soliten  Rahmencrwerbsvereinbarung  und/oder raumordnungsrechtlicher  Vertrag  nicht
abgeschlossen werden, verpllichten sich die Vertragsteile zu einer Aufteilung simtlicher Kosten
fir die einvernehmlich erbrachten Vorbereitungsleistungen fiir dic UVP gemidB Anlage /6 im
Verhiltnis S0 (ITK)/50 (SKO/SEFKO). Die SKO und der SEFKO) werden der HK daher 50%
dieser Kosten (abziiglich alllillig bereits geleisteter Zahlungen) ersetzen. Alle iibrigen
Vorleistungen (insbesondere auch jene fur das , Kooperative Planungsverfahren®) erfolgen aul

Kosten des diese [eistungen jeweils beaultragenden Vertragsteils.

-



202, Die zu ersetzenden Kosten umfassen samtliche externe Leistungen, wie sie einem Dritten in
Rechnung gestellt wiirden. Leistungen, die von Konzemgesellschatien der HK erbracht wurden,

werden nicht vergiitet.

20.3. Die Kosten fir die Vertragsverhandlungen sowie Vertragsverfassung und die Kosten threr

Jeweiligen Berater tragen die Vertragsteile jeweils selbst.

21.  Schlussbestimmungen

21.1. Diese Kooperationsvereinbarung unterhegt osterreichischem Recht unter Ausschluss der

Verweisungsnormen des Internationalen Privatrechts.

I~
o

Die Vertragsterle vereinbaren lir siimtliche Streingkeiten aus oder im Zusammenhang mit dem
Kooperationsvertrag, dessen Verletzung, Auflésung oder Nichugkent chenso wie fiir die
Wirksamkeit dieser Gerichtsstandsvereinbarung, die ausschlieBliche Zustindigkeit der fiir

Handelssachen in Komeuburg zustiindigen Gerichte.

21.3. Anderungen und Erginzungen der Kooperationsvereinbarung bediirfen der Schrifiform mittels

einheitlicher Urkunde. Das gilt auch fir das Abgehen von diesem Formerfordernis.

21.4. Samtliche Anlagen zu dieser Kooperationsverembarung sind integrierender Vertragsbestandieil.

Im Falle von Widerspriichen geht der Text dieser Kooperationsverembarung seinen Anlagen vor

215, Die Venragsteile verptlichten sich samtliche Rechte und Pilichten aus oder in Zusammenhang
mit dieser Kooperattonsvereinbarung aut’ ithre jeweiligen Rechtsnachfolger im Eigentum der

Liegenschafi zu iiberbinden

216 SKO und SEFKO haften fir ihre Verpthichtungen aus oder m Zusammenhang mit dieser

Kooperationsvereinbarung gesamtschuldnensch zur ungeteilten Hand.
21.7. e Vertragsteile verzichten auf das Recht, die Kooperationsvereinbarung wegen Irrtum oder
Wegtall der Geschiftsgrundlage anzufechten oder dies einredeweise geltend zu machen oder aus

einem dieser Ciriinde eine Anpassung der Kooperationsvereinbarung zu verlangen

21.8. Sollten Bestimmungen dieser  Kooperationsvereinbarung  unwirksam, ungiiltig  oder

undurchsetzbar sein oder werden, so wird dadurch die Wirksamkeit, Giltigkeit oder

/&7(«%%
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Durchsetzbarkeit aller Gbnigen Bestimmungen nichi berithrt. Im Fall der Unwirksamkent,
Ungilugkeit oder  Undurchsetzbarkeit emer  dieser Bestunmungen gilt  zwischen  den
Vertragsteilen eme der Bestimmung un wirtschaftlichen Ergebnis méglichst nahekommende und

nicht upwirksame, ungiiltige oder undurchsctzbare Bestinumung als vereinbart.

! Gegenwiirtige Eigentumnsy erhilmisse
(2 Rahmenplan in der derzeitigen Fassung
3 Positionspapicr
4 Projektzenplan
5 Ligentumsyerhdlinisse nach Arrondierung Ubenragune
6 Kosten Yorberestende Planungs- und Baumalinahmen sowie Projektinfrastruktur
7 Autobahnanschiussstelic Komeuburg Donau
8 Ubersichtshiste BGE samt Nutzungsverteilung
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