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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 85 "Freie
Schule”

Zielsetzung: Umnutzung der landwirtschaftlichen Flache zu
Schulzwecken mit landwirtschaftlichem,
naturpddagogischem Bezug; Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen durch
Aufstellung eines Bebauungsplans und Anderung des
Flachennutzungsplans, Kostenibernahme durch den
Vorhabentrager

Beschlussvorschlag: Dem der Originalvorlage anliegenden stadtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 85 "Freie Schule
Ratzeburg" zwischen der Stadt Ratzeburg und dem
,,Vertrauen macht Schule e.V.” wird zugestimmt.

BlUrgermeister Verfasser

elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:
Graf, Eckhard, Burgermeister am 07.03.2023
Wolf, Michael am 07.03.2023

Sachverhalt:

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat nach Beratung in seiner Sitzung am
28.02.2023 dem Vertragsentwurf zugestimmt unter der Mal3gabe, dass der Vertrag
unter § 7 um einen Satz ergénzt wird: ,Eine Rechtsnachfolge bedarf der Zustimmung
der Stadt.” In dem anliegenden, erganzten Vertragsentwurf ist die Erganzung rot
gekennzeichnet. Der Vorhabentrager hat der Vertragserganzung zugestimmt.
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Im Sudosten der Stadt Ratzeburg soll ein Schulgebaude fur die Freie Schule
Ratzeburg entstehen. Das Grundstiick befindet sich 6stlich des Salemer Wegs und
ndrdlich des Schiel3standes. Die Flache wird aktuell landwirtschaftlich genutzt.

Die Nachfrage nach Schulplatzen an der Freien Schule Ratzeburg ist immens und
die Raumlichkeiten an der ehemaligen Ernst-Barlach-Realschule sind sowohl
raumlich als auch zeitlich nur begrenzt verfiigbar. Daher bendtigt die Freie Schule
Ratzeburg neue, langfristig verfigbare Raumlichkeiten und ein Geléande, welches
dem ausgesprochenen naturpadagogischen und landwirtschaftlichen Konzept
gerecht wird. Die Freie Schule Ratzeburg verfolgt damit ein zentrales Ziel der
Forderung von naturpédagogischen Schwerpunkten und Angeboten des Landes
Schleswig-Holstein.

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 05.12.2022 die
Aufstellungsbeschliisse fur den Bebauungsplan und fiir die 85. Anderung des
Flachennutzungsplanes gefasst. Im weiteren Verfahren werden die 0.g. Inhalte in
einem Freiflachen- und Bebauungskonzept konkretisiert, das wiederum die
Grundlage der o0.g. Bauleitplanverfahren bilden soll.

Weiterer Sachverhalt: siehe anliegenden Vertragsentwurf.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausfuhrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende
Auswirkungen auf den Haushalt: Keine. Die Planungskosten, die Herstellungs-,
Pflege- und Unterhaltungskosten werden durch den Vorhabentrager, den ,Vertrauen
macht Schule e.V.“ getragen.

Anlagenverzeichnis:
- Vertragsentwurf




O 17 ENTWURF

Stadtebaulicher Vertrag

zum Bebauungsplan 85 ,Freie Schule

“

Zwischen

der Stadt Ratzeburg, Unter den Linden 1, 23909 Ratzeburg
vertreten durch den Blirgermeister,

— nachfolgend ,Stadt” genannt —
und

dem ,Vertrauen macht Schule e.V.”, Theaterplatz 5, 23909 Ratzeburg
vertreten durch den Vorstand

—nachfolgend ,Vorhabentrager” genannt —

— Stadt und Vorhabentrager nachfolgend gemeinsam auch , Vertragsparteien” genannt —

wird folgender
stadtebaulicher Vertrag
gemaR § 11 BauGB
geschlossen:

Praambel

Die Freie Schule Ratzeburg betreibt seit 2021 am Standort Ernst-Barlach-Schule in Ratzeburg eine
staatlich genehmigte Privatschule (,Ersatzschule®). Dieser Standort kann nur temporar der Aufnahme
der Privatschule dienen, da hier absehbar umfassende Sanierungsarbeiten durchgefiihrt werden
sollen, um das Gebdude neuen Nutzungen zuzufiihren. Entsprechend ihrer konzeptionellen
Ausrichtung mit naturpadagogischem Bezug mdchte die Schule an einem naturnahen Standort einen
Neubau errichten. Neben einem Schulgebiude fiir ca. 150 Kinder mit Multifunktionsraum/
Gymnastikhalle sowie einer Mensa mit Schulkiiche sollen Stellplatzflachen fiir Besucher, Eltern und
Personal, ein Multifunktions-Sportplatz (Kleinsportfeld), Flachen fir Permakulturen und 6kologische
Landwirtschaft, ein Naturerlebnis- und Naturlernraum mit Streuobstwiesen und Knicks, ein
Naturkindergarten, Gewachsh&user sowie eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Nebengebaude
entstehen. Die ErschlieBung des Vorhabens besteht derzeit lediglich aus einer 6ffentlichen StraRe
(Salemer Weg), die den Charakter eines landwirtschaftlichen Weges aufweist und im weiteren
Verlauf nur dem Anliegerverkehr dient. Die Ertlichtigung des Stralenabschnittes bis zur Seedorfer
StralRe wird durch das Vorhaben notwendig.

Voraussichtlich wird das Vorhaben durch eine separate Gesellschaft errichtet und betrieben werden,
die jedoch noch nicht existiert. Diesem Umstand ware zu gegebener Zeit gegebenenfalls durch eine
Vertragserganzung Rechnung zu tragen.

Um die Vorhaben und die geplanten Nutzungen planerisch rechtssicher zu ermaoglichen, soll fiir
diesen Bereich der Bebauungsplan Nr. 85 ,Freie Schule Ratzeburg” aufgestellt werden. Zur Sicherung
der Ziele und Zwecke des zukiinftigen Bebauungsplanes und um etwaige Probleme im Vorfeld der
Vorhaben auszurdaumen, schlieRen die Parteien folgenden Vertrag:
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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 85 — Freie Schule

(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

(3)

81
Gegenstand des Vertrages/Vertragszweck

Gegenstand des Vertrages sind die stadtischen Grundstiicke, Flurstiicke 19/1 und 118, Giber die
mit gesondertem Vertrag ein Erbbaurecht des Vorhabentragers begriindet werden soll, sowie
das Grundstiick der Stadt, Flurstiick 22 teilweise, der Flur 6 der Gemarkung Ratzeburg, —
nachfolgend ,Vertragsgebiet” genannt — und ihre zukiinftige Nutzung. Das Vertragsgebiet ist im
anliegenden Lageplan (Anlage 1) rot gekennzeichnet.

Die Stadt beabsichtigt, fir das Vertragsgebiet den Bebauungsplan Nr. 85 (Geltungsbereich siehe
Anlage 2) aufzustellen, um damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Genehmigung
der Vorhaben zu schaffen. Fiir das Vertragsgebiet besteht kein Bebauungsplan. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben in diesem Bereich ist somit derzeit nach § 35 BauGB zu beurteilen. Der
Bebauungsplan Nr. 85 wird als Bebauungsplan im umfassenden Verfahren aufgestellt werden.
Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist ebenfalls erforderlich und soll als 85.
Flachennutzungsplandnderung im Parallelverfahren aufgestellt werden.

Der Vorhabentrager hat ein Interesse an der Aufstellung des Bebauungsplanes. Er beabsichtigt,
im Vertragsgebiet verschiedene Vorhaben zu realisieren, u.a. die Errichtung einer Schule mit
entsprechenden Frei- und Nebenflachen.

§2
Stadtebauliche Planungen/ Leistungen / Fachgutachten

Der Vorhabentrager wird auf seine Kosten die Entwiirfe des Bebauungsplanes sowie der
Anderung des Flichennutzungsplanes und dazugehériger Fachplanungen durch qualifizierte
Planungsbiiros, deren Beauftragung mit der Stadt abzustimmen ist, erstellen lassen. Das Biro
PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH, Liibeck, wird entsprechend anerkannt.

Der Vorhabentrager Gibernimmt die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
der Stadt entstehenden Kosten fiir die Planfertigung sowie fiir die dafiir notwendigen
Fachgutachten (wie z.B. Umweltpriifung, Artenschutz, Immissionsschutz, ErschlieBungs- und
Entwasserungsplanung, Verkehrsgutachten) einschlielRlich z.Z. nicht bezifferbarer sonstiger
Kosten (wie z.B. weiterer Gutachterkosten, Vermessungskosten (Erstellung der Plangrundlage
sowie die Richtigkeitsbescheinigung nach Abschluss des Verfahrens durch das Katasteramt oder
einen 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur), Vervielfaltigungskosten, Vorbereitung und
Durchfiihrung von Verfahrensschritten, u.a.). Fiir die Anderung des Flichennutzungsplanes
werden die Kosten nach Satz 1 ebenfalls ibernommen. Die Kosten sind von dem Vorhabentrager
auch dann zu Gbernehmen, wenn sich nach Leistungserbringung herausstellt, dass das
Bebauungsplanverfahren nicht fortgefihrt wird.

Bei der Erarbeitung der Bauleitplane wird die Stadt mit dem Vorhabentrager zusammenarbeiten.
Dieser gewahrt die erforderliche Unterstitzung in jeder Phase des Verfahrens. Die
Vertragsparteien sind sich dariber einig, dass die Beauftragung des Vorhabentragers mit der
Erarbeitung der Bauleitplanentwirfe ausschliefRlich dazu erfolgt, die Verwaltung der Stadt
Ratzeburg zu entlasten und Kosten durch diese Planungen fiir die Stadt zu vermeiden. Dieser
Vertrag verpflichtet die Stadt nicht, einen Bebauungsplan mit einem bestimmten Inhalt
aufzustellen oder zu andern (vgl. § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Die Unabhangigkeit und
Entscheidungsfreiheit der Stadtverwaltung und der Stadtvertretung, insbesondere im Hinblick
auf die planerische Abwagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB, bei eventuellen Satzungsbeschlissen
sowie wahrend der gesamten Aufstellungsverfahren fiir diese Bauleitplanungen bleiben dadurch
unberihrt.
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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 85 — Freie Schule

§3
Landschaftspflegerische MalRnahmen, Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die sich aus dem Bebauungsplan ergebenden
landschaftspflegerischen Mallnahmen und Anpflanzungen auf seine Kosten durchzufiihren und
danach ihrer Bestimmung entsprechend dauerhaft zu unterhalten. Der Vorhabentrager verpflichtet
sich weiter, die erforderlichen natur- und artenschutzrechtlichen MaBnahmen auf Grundlage des
Bebauungsplanes durchzufiihren.”

§4
Zusatzliche Verpflichtungen des Vorhabentragers im Rahmen der
Realisierung des geplanten Bauvorhabens, ErschlieBung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Festsetzungen des Bebauungsplanes in vollem Umfang
einzuhalten und die Grundstiicke im Vertragsgebiet nicht anders als im Rahmen der im
Bebauungsplan festgesetzten Zuldssigkeiten zu nutzen.

(2) Der Vorhabentrager wird alle fiir die ErschlieRung und Bebauung des Vertragsgebietes
erforderlichen Vorbereitungs- und OrdnungsmalRnahmen durchfihren.

(3) Die Herstellung samtlicher Erschlielungsanlagen im Vertragsgebiet erfolgt im Auftrag und auf
Kosten des Vorhabentragers. Hierzu gehort insbesondere auch die Herstellung bzw.
Uberarbeitung der Flachen des Flurstiicks 22 (StraBenflichen mit entsprechenden
Einrichtungen).

(4) Der Leistungsumfang umfasst die Herstellung der ErschlieBungsanlagen tiber die Grenzen des
Vertragsgebietes hinaus, soweit und sofern dies zur Anbindung der Anlagen an das vorhandene
ErschlieBungs- bzw. Leitungsnetz erforderlich ist. Dies umfasst insbesondere den Ausbau der
StraRe Salemer Weg zwischen dem Vertragsgebiet und der Seedorfer Stralle (L 203).

§5
Riicktrittsrecht

Fiir den Fall, dass innerhalb von drei Jahren nach Vertragsabschluss der Bebauungsplan fiir das
Vertragsgebiet nicht rechtskraftig geworden ist, ist der Vorhabentrédger berechtigt, von diesem
Vertrag zurickzutreten. Ein Rlcktritt ist durch schriftliche Erklarung gegeniber der Stadt auszulben.
Auch im Falle des Riicktritts bleibt es bei den in diesem Vertrag getroffenen Kostenregelungen.

§6

Nutzung des Grundstiicks/ Haftungsausschluss

(1) Der Vorhabentrager erkennt fir sich und etwaige Rechtsnachfolger die kiinftigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes an und verzichtet auf eventuelle sich hieraus ergebende Ubernahme- und
Geldentschadigungsanspriiche nach den §§ 40 bis 44 BauGB.

(2) Ein Anspruch auf Aufstellung eines Bauleitplanes kann durch diesen Vertrag nicht begriindet
werden. Eine Haftung der Stadt flir etwaige Aufwendungen des Vorhabentragers, die dieser im
Hinblick auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes und den Vollzug dieses Vertrages tatigt, ist
ausgeschlossen.

Seite 3von 5



Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 85 — Freie Schule

§7
Rechtsnachfolge

Die Verpflichtungen dieses Vertrages sind etwaigen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen, mit der
Maligabe, diese entsprechend weiterzugeben. Eine Rechtsnachfolge bedarf der Zustimmung der
Stadt.

§8
Kiindigung und Anpassung

(1) Eine Kiindigung dieses Vertrages kann nur erfolgen, wenn die Ausfiihrung des Vertrages
wirtschaftlich, technisch und/ oder rechtlich unmaglich ist und sich eine Anpassung aus diesem
Grunde ausschliel3t.

(2) Die Stadt kann den Vertrag auch kiindigen, wenn der Vorhabentrager die sich aus diesem Vertrag
ergebenden Pflichten nicht fristgerecht einhalt oder wenn Gber das Vermogen des
Vorhabentragers das Konkurs- oder Vergleichsverfahren eréffnet wird.

(3) Eine Anpassung kann dann erfolgen, wenn der Vorhabentrager oder die Stadt die technische
Unmoglichkeit oder wirtschaftliche Unvertretbarkeit oder rechtliche Unzulassigkeit einer
Maflnahme nachweist oder wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes von dem in diesem
Vertrag angenommenen Nutzungskonzept nicht nur unwesentlich abweichen. Der
Vorhabentrdger oder die Stadt hat in diesem Falle den Nachweis zu erbringen, dass die
vorgeschlagene alternative Mallnahme dem Vertragsziel gleichwertig dient. Die
Vertragsanpassung bedarf der Schriftform.

§9
Wirksamwerden des Vertrages

Der Vertrag wird wirksam, wenn die Stadtvertretung diesem Vertrag zugestimmt hat. Hinsichtlich der
Regelungen, die dem Vollzug des Bebauungsplanes dienen, wird der Vertrag erst mit Inkrafttreten
des Bebauungsplanes bzw. im Falle einer Genehmigung nach § 33 BauGB mit Erteilung der
Genehmigung wirksam.

§10
Schlussbestimmungen

(1) Vertragsanderungen oder -ergdanzungen bediirfen der Schriftform. Nebenabreden bestehen
nicht. Der Vertrag ist dreifach auszufertigen. Die Stadt erhalt zwei, der Vorhabentrager eine
Ausfertigung(en).

(2) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berthrt die Wirksamkeit der Gbrigen Regelungen
dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch
solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck dieses Vertrages rechtlich und wirtschaftlich
entsprechen.
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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 85 — Freie Schule

Ratzeburg, .....ccocevvvcinenennns

fur die Stadt:

Burgermeister

Anlagen:
1. Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes

2. Lageplan mit den Grenzen des Bebauungsplanes

Ratzeburg, .....cocovvvciveeennnns

fir den Vorhabentrager:

N.N.
Vorstand

N.N.
Vorstand
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Anlage 1

zum stadtebaulichen Vertrag
B-Plan Nr. 85 "Freie Schule Ratzeburg"
- Grenzen des Vertragsgebietes -

STADT
RATZEBURG

Unter den Linden 1
23909 Ratzeburg

Tel. 04541/8000-0
Fax 04541/8000-9999

Datum: 01.02.2023
MalRstab: 1: 2.500

bearbeitet/gezeichnet: Wolf / Manske geandert:




Anlage 2

zum stadtebaulichen Vertrag
B-Plan Nr. 85 "Freie Schule Ratzeburg"
- Grenzen des Bebauungsplanes -

STADT
RATZEBURG

Unter den Linden 1
23909 Ratzeburg

Tel. 04541/8000-0
Fax 04541/8000-9999

Datum: 03.02.2023
Mafstab: 1: 2.500

bearbeitet/gezeichnet: Wolf/ Manske

geandert:




	Vorlagendokumente
	TOP Ö  17 Städtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 85 "Freie Schule"
	Beschlussvorlage Stadt Ratzeburg  SR/BeVoSr/784/2023/1
	23-03-02 Entwurf Städtebaulicher Vertrag B-Plan 85, Stadt RZ - Freie Schule, Änd. ROT  SR/BeVoSr/784/2023/1



