ENTWURF

Stand: 25.06.2012

Stadtebaulicher Vertrag

(B-Plan 62, 1. Anderung — Burgfeld)

Zwischen

der Stadt Ratzeburg,
— nachfolgend ,Stadt” genannt —

vertreten durch den Blrgermeister, Unter den Linden 1,
23909 Ratzeburg,

und

Alpha Projektentwicklung GmbH

Herrn Peter Bogenschneider,

Pariner StraBe 7, 23611 Bad Schwartau,

— nachfolgend ,Vorhabentrager” genannt —

wird folgender

stadtebaulicher Vertrag
geman § 11 BauGB

geschlossen:

Praambel:

Die Firma Alpha Projektentwicklung GmbH, vertreten durch Herrn Peter Bogenschneider,
beabsichtigt ein noch zu vermessendes Grundstiick zwischen den StraBen Burgfeld und
Schweriner StraBe im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 62 von der Stadt Ratzeburg zu er-
werben. Er beabsichtigt dort die Errichtung von Senioren-Reihenhdusern mit insgesamt 16
Wohneinheiten in eingeschossiger Bauweise mit begriinten D&chern und der entsprechen-
den Anzahl von Stellplatzen. Notwendige, aktive Schallschutzeinrichtungen gegeniber der
stdlich gelegenen BundesstraBe 208 (Schweriner StraBe) sollen errichtet werden. Der
rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 62 ,Burgfeld” setzt hier ein allgemeines Wohngebiet fest,
in dem eine Bebauung mit ,Gartenhofhdusern® vorgesehen ist. Um das Vorhaben und die
geplanten Nutzungen planerisch rechtssicher zu ermdglichen, soll der fir diesen Bereich
bestehende Bebauungsplan Nr. 62 geandert werden. Zur Sicherung der Ziele und Zwecke
des zukiinftigen Bebauungsplanes und um etwaige Probleme im Vorfeld des Vorhabens
auszuraumen, schlieBen die Parteien folgenden Vertrag:
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Stadtebaulicher Vertrag zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 — Burgfeld

§1

Gegenstand des Vertrages/Vertragszweck

(1) Gegenstand des Vertrages ist das Grundstiick Schweriner StraBe/ Burgfeld Flurstiick

120/237 (teilweise) der Flur 2 der Gemarkung Ratzeburg, das der Vorhabentrager erwer-
ben méchte — nachfolgend ,Vertragsgebiet* genannt — und seine zukiinftige Nutzung.
Das Vertragsgebiet ist im anliegenden Lageplan (Anlage 1) rot gekennzeichnet.

(2) Die Stadt beabsichtigt, fiir das Vertragsgebiet die 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 62 aufzustellen (Geltungsbereich: Anlage 2), um damit die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Genehmigung des Vorhabens zu schaffen. Fir das Vertragsgebiet
besteht ein rechtkraftiger Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem
Bereich ist somit nach § 30 BauGB zu beurteilen; zudem liegt das Vorhaben innerhalb
des Schalleinflussbereiches der BundesstraBe 208. Unter diesen Voraussetzungen — der
Bebauungsplan setzt hier eine Bebauung mit ,Gartenhofhdusern® mit entsprechendem
Schallschutz fest — ist das Vorhaben ,Senioren-Reihenhduser” an dem geplanten Stand-
ort derzeit nicht zulassig. Grundlage des Vertrages ist die beigefligte Skizze des Bauvor-
habens des Vorhabentragers (Anlage 3). Nach dem Stand der Planung ergeben sich fol-
gende Notwendigkeiten: Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplananderung ist die
Erstellung eines Schallschutzgutachtens erforderlich. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes erscheint nicht erforderlich.

(3) Der Vorhabentrager hat ein Interesse an der Aufstellung des Bebauungsplanes. Er beab-

sichtigt, im Vertragsgebiet folgende Vorhaben zu realisieren: Errichtung von Senioren-
Reihenhausern mit insgesamt 16 Wohneinheiten in eingeschossiger Bauweise mit be-
grinten Dachern mit Zuwegungen und der entsprechenden Anzahl von Stellplatzen.

§2

Stadtebauliche Planungen/ Leistungen / Fachgutachten

(1) Der Vorhabentrager wird auf seine Kosten die Entwirfe der Bebauungsplananderung

und dazugehdriger Fachplanungen durch qualifizierte Planungsbuiros, deren Beauftra-
gung mit der Stadt abzustimmen ist, erstellen lassen.

(2) Der Vorhabentrager tragt die Kosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ein-

schlieBlich z.Z. nicht bezifferbarer sonstiger Kosten (z.B. Gutachterkosten, Vermes-
sungskosten (Erstellung der Plangrundlage sowie die Richtigkeitsbescheinigung nach
Abschluss des Verfahrens durch das Katasteramt oder einen 6éffentlich bestellten Ver-
messungsingenieur), Vervielfaltigungskosten, u.a.) sowie die Kosten dieses Vertrages.
Sollte sich im Laufe des Verfahrens herausstellen, dass eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes notwendig wird, tragt Vorhabentrager auch hierfir die Kosten. Die Kosten
sind von dem Vorhabentrager auch dann zu Gbernehmen, wenn sich nach Leistungs-
erbringung herausstellt, dass das Bebauungsplanverfahren nicht fortgeftihrt wird.

(3) Bei der Erarbeitung der Bauleitplane wird die Stadt mit dem Vorhabentréager zusammen-

arbeiten. Dieser gewahrt die erforderliche Unterstiitzung in jeder Phase des Verfahrens.
Die Vertragsparteien sind sich dariiber einig, dass die Beauftragung des Vorhabentra-
gers mit der Erarbeitung der Bauleitplanentwirfe ausschlieBlich dazu erfolgt, die Verwal-
tung der Stadt Ratzeburg zu entlasten und Kosten durch diese Planungen fir die Stadt
zu vermeiden. Die Unabhangigkeit und Entscheidungsfreiheit der Stadtverwaltung und
der Stadtvertretung, insbesondere im Hinblick auf die planerische Abwagung geman § 1
Abs. 7 BauGB, bei eventuellen Satzungsbeschliissen sowie wahrend der gesamten Auf-
stellungsverfahren fiir diese Bauleitplanungen bleiben dadurch unberihrt.
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Stadtebaulicher Vertrag zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 — Burgfeld

§3

Landschaftspflegerische MaBnahmen / Anpflanzungen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die sich aus dem Bebauungsplan ergebenden land-
schaftspflegerischen MaBnahmen und Anpflanzungen auf seine Kosten durchzufihren, spa-
testens zwei Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes oder Erteilung einer Baugeneh-
migung fertigzustellen und danach ihrer Bestimmung entsprechend dauerhaft zu unterhalten.

§4
Zusiatzliche 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 das Grundstulck fir die Dauer von 20 Jahren nicht anders als im
Rahmen der im Bebauungsplan festgesetzten Zulassigkeiten zu nutzen.

(2) Der Vorhabentrager wird alle fir die ErschlieBung und Bebauung des Vertragsgebietes
erforderlichen Vorbereitungs- und OrdnungsmafBnahmen durchfihren.

(3) Die Herstellung séamtlicher ErschlieBungsanlagen im Vertragsgebiet erfolgt im Auftrag
und auf Kosten des Vorhabentréagers.

(4) Der Leistungsumfang umfasst die Herstellung der ErschlieBungsanlagen Uber die Gren-
zen des Vertragsgebietes hinaus, soweit und sofern dies zur Anbindung der Anlagen an
das vorhandene ErschlieBungs- bzw. Leitungsnetz erforderlich ist. Hierzu gehért insbe-
sondere auch das Umsetzen der Bushaltestelle bzw. des sich im Vertragsgebiet befindli-
chen Fahrgastunterstandes (Buswartehaus) an die daflir vorgesehene Stelle.

(5) Die folgenden Regelungen (§§ 5-8) gelten nur fiir die Anlagen und Leistungen im Sinne
von § 4 Abs. 4:

§5
Durchfihrung der ErschlieBung

(1) Mit der Durchflihrung der ErschlieBung darf erst nach der Anzeige durch den Vorha-
bentréger an die Stadt begonnen werden. Die ErschlieBungsanlagen sollen zeitlich ent-
sprechend den Erfordernissen der Bebauung hergestellt, spatestens bis zur Fertigstel-
lung der anzuschlieBenden Bauten fertig gestellt sein.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Leistungen nur auf der Grundlage der Verdin-
gungsordnung fir Bauleistungen (VOB) ausfiihren zu lassen und diese mit Zustimmung
der Stadt zu vergeben. Der Zustimmung bedurfen die Leistungsverzeichnisse — 14 Tage
vor deren Ausgabe — und bei beschrénkter Ausschreibung die Auswahl der Bieter. Die
Zustimmung darf nur aus wichtigem Grunde verweigert werden.

(3) Der Vorhabentrager hat notwendige bau-, wasserrechtliche oder sonstige Genehmigun-
gen, Zustimmungen bzw. Anzeigen der Stadt vor Baubeginn vorzulegen.

(4) Der Baubeginn ist der Stadt zwei Wochen vorher schriftlich anzuzeigen. Die Stadt oder
ein von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgemaBe Ausflhrung der Arbei-
ten zu Uberwachen und unverzigliche Beseitigung festgestellter Mangel vom Vorha-
bentréger zu verlangen.
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Stadtebaulicher Vertrag zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 — Burgfeld |

(5)

(1)

(@)

Der Vorhabentrager hat im Einzelfall auf begriindetes Verlangen der Stadt von den fir
den Bau der Anlagen nach den Absétzen 3 und 4 verwendeten Materialien fUr die Er-
schlieBungsanlagen nach den hierfir geltenden technischen Richtlinien Proben zu ent-
nehmen und diese in einem von beiden Vertragsparteien anerkannten Baustofflaborato-
rium untersuchen zu lassen sowie die Untersuchungsbefunde der Stadt vorzulegen. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich weiter, Stoffe oder Bauteile, die diesem Vertrag nicht
entsprechen, innerhalb einer von der Stadt bestimmten Frist zu entfernen.

§6
Haftung und Verkehrssicherung

Vom Tage des Beginns der ErschlieBungsarbeiten an Gbernimmt der Vorhabentrager im
gesamten ErschlieBungsgebiet die Verkehrssicherungspflicht.

Der Vorhabentrager haftet bis zur Abnahme der Anlagen fur jeden Schaden, der durch
die Verletzung der bis dahin ihm obliegenden allgemeinen Versicherungspflicht entsteht,
und fUr solche Schéaden, die infolge der ErschlieBungsmaBnahmen an bereits verlegten
Leitungen oder sonst wie verursacht werden. Der Vorhabentréger stellt die Stadt inso-
weit von allen Schadensersatzanspriichen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Ei-
gentumsverhaltnisse. Vor Beginn der BaumaBnahmen ist das Bestehen einer ausrei-
chenden Haftpflichtversicherung nachzuweisen.

§7
Gewabhrleistung und Abnahme

Der Vorhabentrager Ubernimmt die Gewahr, dass seine Leistung zur Zeit der Abnahme
der Anlagen durch die Stadt die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, dem Stand
der Technik und den anerkannten Regeln der Baukunst entspricht und nicht mit Fehlern
behaftet ist, die den Wert oder die Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag vorausgesetz-
ten Zweck aufheben oder mindern.

Die Gewahrleistung richtet sich nach den Regeln der VOB. Sie beginnt mit der Abnahme
der einzelnen mangelfreien 6éffentlichen ErschlieBungsanlage durch die Stadt.

Der Vorhabentrager zeigt der Stadt die vertragsgemaBe Herstellung der Anlagen schrift-
lich an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin auf einen Tag innerhalb von 14 Tagen
nach Eingang der Anzeige fest. Die Bauleistungen sind von der Stadt und dem Vorha-
bentradger gemeinsam abzunehmen. Das Ergebnis ist zu protokollieren und von beiden
Vertragsparteien zu unterzeichnen. Werden bei der Abnahme Mangel festgestellt, so
sind diese innerhalb von zwei Monaten, vom Tage der gemeinsamen Abnahme an ge-
rechnet, durch den Vorhabentrager zu beseitigen.

. §8
Ubernahme der ErschlieBungsanlagen

Im Anschluss an die Abnahme der mangelfreien ErschlieBungsanlage Ubernimmt die
Stadt diese in ihre Baulast, wenn sie Eigentimerin der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen
ist, oder bei 6ffentlichen Abwasseranlagen, die nicht innerhalb der &éffentlichen Erschlie-
Bungsflachen verlegt worden sind, diese durch Grunddienstbarkeiten oder Baulast zu-
gunsten der Stadt gesichert sind und der Vorhabentrager vorher

a) in dreifacher Ausfertigung, davon einmal pausfahig, die vom Ingenieurbiro sachlich
und fachtechnisch festgestellten Schlussrechnungen mit den dazugehérigen Aufma-
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Stadtebaulicher Vertrag zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 — Burgfeld |

Ben, Abrechnungszeichnungen und Massenberechnungen einschlieBlich Bestands-
plane Ubergeben hat,

b) die Schlussvermessung durchgefiihrt und eine Bescheinigung eines o&ffentlich be-
stellten Vermessungsingenieurs Uber die Einhaltung der Grenzen Ubergeben hat,
aus der sich weiterhin ergibt, dass sdmtliche Grenzzeichen sichtbar sind,

c) einen Bestandsplan (MafBstab 1 : 500, zuséatzlich in Dateiform im dxf- und im pdf-
Format) tber die ErschlieBungseinrichtungen Ubergeben hat,

d) Nachweise erbracht hat Uber
aa) Untersuchungsbefunde der nach der Ausbauplanung geforderten

Materialien
bb) die Schadensfreiheit der erstellten Kanalhaltungen durch einen von
beiden Vertragsparteien anerkannten Sachverstandigen.

(2) Die nach Absatz 1 vorgelegten Unterlagen und Plane werden Eigentum der Stadt.

(3) Die Stadt bestatigt die Ubernahme der ErschlieBungsanlage in ihre Verwaltung und Un-
terhaltung schriftlich.

(4) Sofern der Bebauungsplan mit Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen zugunsten der Stadt oder Ver- und Entsorgungstragern wird der Vorhabentrager
diese entsprechend grundbuchlich sichern.

§9
Rucktrittsrecht

Fidr den Fall, dass innerhalb von zwei Jahren nach Vertragsabschluss der Bebauungsplan
flr das Vertragsgebiet nicht rechtsverbindlich wird oder von den in diesem Vertrag formulier-
ten Planungszielen nicht nur unwesentlich abweicht, ist der Vorhabentrager berechtigt, von
diesem Vertrag zurtickzutreten. Ein Rlcktritt ist durch schriftliche Erklarung gegentber der
Stadt auszutiben. Auch im Falle des Rucktritts bleibt es bei den in diesem Vertrag getroffe-
nen Kostenregelungen.

§10
Sicherheitsleistungen

(1) Zur Sicherung aller sich aus §§ 4 bis 8 sowie insbesondere aus § 4 Absatz 4 fiir den
Vorhabentréger ergebenden Verpflichtungen leistet er eine Sicherheit in Hohe von
€ 50.000,00 (in Worten: funfzigtausend Euro) durch Ubergabe einer unbefristeten
selbstschuldnerischen Blrgschaft einer EU-europaischen Bank/ Sparkasse/ Versiche-
rungsgesellschaft, bei Erteilung einer Bau- oder Teilbaugenehmigung. Die Birgschaft
wird durch die Stadt freigegeben, wenn alle sich aus den §§ 4 bis 8 ergebenden Ver-
pflichtungen durch den Vorhabentrager erfillt sind.

(2) Im Falle der Zahlungsunfahigkeit des Vorhabentréagers ist die Stadt berechtigt, noch of-
fen stehende Forderungen Dritter gegen den Vorhabentrager fir Leistungen aus diesem
Vertrag aus der Blrgschaft zu befriedigen.

(3) Nach der Abnahme der Anlagen nach § 4, Absatz 4 und Vorlage der Schlussrechnun-
gen mit Anlagen fir diese MaBnahmen ist fir die Dauer der Gewahrleistungsfrist eine
Gewabhrleistungsbirgschaft in Ho6he von 5% der Baukosten vorzulegen. Der Vorha-
bentrager verpflichtet sich, die Gewahrleistungsbirgschaft an die Stadt abzutreten. Nach
Eingang der Gewahrleistungsbuirgschaft wird die Vertragserfillungsbirgschaft freigege-
ben.
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Stadtebaulicher Vertrag zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 — Burgfeld

§ 11

Nutzung des Grundstiicks/ Haftungsausschluss

(1) Der Vorhabentrager erkennt fir sich und etwaige Rechtsnachfolger die kinftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes an und verzichtet auf eventuelle sich hieraus ergeben-
de Ubernahme- und Geldentschadigungsanspriiche nach den §§ 40 bis 44 BauGB.

(2) Ein Anspruch auf Aufstellung eines Bauleitplanes kann durch diesen Vertrag nicht be-
grindet werden. Eine Haftung der Stadt fiir etwaige Aufwendungen des Vorhabentra-
gers, die dieser im Hinblick auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes und den Voll-
zug dieses Vertrages tatigt, ist ausgeschlossen.

§12
Rechtsnachfolge

Die Verpflichtungen dieses Vertrages sind etwaigen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen, mit der
MaBgabe, diese entsprechend weiterzugeben.

§13
Kiindigung und Anpassung

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

(2) Die Stadt kann den Vertrag auch kindigen, wenn der Vorhabentrager die sich aus die-
sem Vertrag ergebenden Pflichten nicht fristgerecht einhalt oder wenn tber das Vermé-
gen des Vorhabentragers das Konkurs- oder Vergleichsverfahren eréffnet wird.

(3) Eine Anpassung kann dann erfolgen, wenn der Vorhabentréger oder die Stadt die techni-
sche Unmdglichkeit oder wirtschaftliche Unvertretbarkeit oder rechtliche Unzulassigkeit
einer MaBnahme nachweist oder wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes von
dem in diesem Vertrag angenommenen Nutzungskonzept nicht nur unwesentlich abwei-
chen. Der Vorhabentrager oder die Stadt hat in diesem Falle den Nachweis zu erbringen,
dass die vorgeschlagene alternative MaBnahme dem Vertragsziel gleichwertig dient. Die
Vertragsanpassung bedarf der Schriftform.

§14
Wirksamwerden des Vertrages

Der Vertrag wird wirksam, wenn die Stadtvertretung diesem Vertrag zugestimmt hat. Hin-
sichtlich 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.

§15
Schlussbestimmungen
(1) Vertragsanderungen oder -erganzungen bedirfen der Schriftform. Nebenabreden beste-
hen nicht. Der Vertrag ist dreifach auszufertigen. Die Stadt erhalt zwei, der Vorhabentra-

Seite 6 von 7



Stadtebaulicher Vertrag zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 — Burgfeld

ger eine Ausfertigung(en).

(2) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der Ubrigen Rege-
lungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Be-
stimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck dieses Vertrages recht-
lich und wirtschaftlich entsprechen.

Ratzeburg, .....cccooeeeeeninnis Bad Schwartau, ...........ccceeeeveeeen.
fOr die Stadt: fir den Vorhabentrager:
VoB .................................... Bo genschnelder .................

Burgermeister

Anlagen:
1. Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes

2. Lageplan mit den Grenzen der Bebauungsplananderung
3. Skizze des Vorhabens
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