BN stidiebaulicher Vertrag zum Edeka-Verbrauchermarkt ., Ehemalige Molkerei® im OT Stadt Bitterfeld

Anlage 1
027-2016

Stadtebaulicher Vertrag

nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

zur Erstellung des Bebauungsplans Nr. 07-2015btf ,Ehemalige Molkerei*

Zwischen der

und

im Ortsteil Stadt Bitterfeld

Stadt Bitterfeld-\Wolfen

Rathausplatz 1
06766 Bitterfeld-Wolfen

vertreten durch die Oberburgermeisterin
Frau Petra Wust

nachfolgend ,,Stadt”“ genannt —

GPM Gewerbeprojektmangement e. K.
Am Ampfurther Weg 6
39164 Wanzleben / Bérde

vertreten durch
Herrn Detlef Mispelbaum

nachfolgend ,,Vorhabentrager“ genannt —

zusammen auch ,,Parteien genannt

wird auf Grundlage des Beschlusses des Stadtrats der Stadt Bitterfeld-
Wolfen Nr. 197-2015 zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 07-2015btf
,Ehemalige Molkerei* im OT Stadt Bitterfeld nach § 11 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) folgender stadtebaulicher Vertrag geschlossen:
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§ 1 Allgemeines

(1) Der Vorhabentrager ist Eigentimer des Grundstiicks der Flur 49 mit den Flurstiicken 34/2,
34/3, 32, 31 und 30 der Gemarkung Bitterfeld. Auf diesen Flachen soll ein Verbrauchermarkt
mit dem Hauptsortiment Lebensmittel (Verkaufsflache max. 1.500 m?) errichtet werden
(nachfolgend auch ,,Vorhaben* genannt).

(2) Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Bebauung zu schaffen, soll ein
Bebauungsplan im Ortsteil Stadt Bitterfeld aufgestelit werden.

(3) Der Bebauungsplan Nr. 07-2015btf ,Ehemalige Molkerei“ soll im Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden. Das in Rede stehende Gebiet umfasst in der Flur 49 die
Flurstiicke T.a. 34/1, T.a. 34/2, T.a. 34/3, T.a. 32, 31, T.a. 26, 30 der Gemarkung Bitterfeld.
Es ist in anliegender Flurkarte, die als Bestandteil diesem Vertrag als Anlage 1 beigefiigt
ist, durch eine gestrichelte Linie umrandet.

Der Flachennutzungsplan soll nachtraglich berichtigt werden. Das in Rede stehende Gebiet
umfasst die Flurstiicke gem. Absatz 3.

(4) Das Baugebiet wird nachfolgend nur noch "Plangebiet" genannt.

§ 2 Bauleitplanung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, auf seine Kosten durch ein qualifiziertes
Planungsbiro den Bebauungsplan fur das Plangebiet erstellen zu lassen. Sollte das
Verfahren nach § 13a BauGB nicht méglich sein, so verpflichtet sich der Vorhabentrager
ebenso zur Kosteniibernahme bei der Aufstellung durch ein anderes Verfahren,
einschlieRlich der Anderung des Flachennutzungsplans.

(2) Des Weiteren verpflichtet sich der Vorhabentrdger zur Vergabe und Kostentragung
hinsichtlich aller von der Stadt im Abwagungsprozess fiir erforderlich gehaltenen Gutachten

und Fachbeitrage.

(3) Bei Erforderlichkeit ist die Anderung bzw. Anpassung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen auf Grundlage der Auswirkungsanalyse vom
11.09.2015 erstellt durch die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
vorzunehmen. Die Kosten hierfur tragt der Vorhabentrager, jedoch anteilig nur fir die
Anderungen, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen.

§ 3 Grundlagen und Ziele der Planung

(1) Grundlage und Geltungsbereich:
Die Interessenlage des Vorhabentragers bezieht sich auf die in § 1 Abs. 1 genannten
Grundstiicke, welche derzeit mit einer Brache (ehem. Molkerei) bebaut ist. Die
entsprechenden  Grundsticke sind gemal § 1 Abs. 1 BauGB und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) gesondert nach Art und MaR der baulichen Nutzung

auszuweisen.

(2) Grundlagen fur die Bearbeitung:
Samtliche vorhandenen und rechtsgiiltigen Planungen und sonstige Konzeptionen fir das
Plangebiet werden von der Stadt zur Verfugung gestellt. Der Vorhabentrédger geht davon
aus, dass durch diese eventuell vorhandenen planerischen Restriktionen die Aufstellung der
Bauleitplane in der beabsichtigten Form weder verhindert noch die Nutzung entsprechend

eingeschrankt wird.
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(3) Festsetzungen fur den neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 07-2015btf:
e Ausweisung eines Sondergebietes fur Einzelhandel mit max. 1.500 m? Verkaufsflache
e Parkplatzanlage mit ca. 100 Stellplatzen
» Regelung einer Verkehrsanbindung von der B 100 Wittenberger StraBe (Zufahrt und
Abfahrt)

(4) Festsetzungen fur die Berichtigung des Flachennutzungsplans:
e Ausweisung eines Sondergebietes fiir Einzelhandel im Bereich des Bebauungsplans Nr.
07-2015btf

(5) Ubergreifende Planungsvorgaben:
Soweit ibergreifende Planungsvorgaben und besondere textliche Festsetzungen fur die
Bauleitplane Beachtung finden sollen, sind diese, unter Beriicksichtigung der grundsétzlich
bestehenden Planungshoheit der Stadt, durch die Parteien gemeinsam zu vereinbaren.

§ 4 Zusammenarbeit

(1) Bei der Erarbeitung der Bauleitplane wird der Vorhabentrédger mit den jeweils zustandigen
Stellen der Stadt zusammenarbeiten. Diese gewahren die erforderliche Unterstitzung in

jeder Phase des Planungsverfahrens.

(2) Der Vorhabentrager und die Stadt verpflichten sich, bei der praktischen Umsetzung der
Bauleitplankonzepte zu einer vertrauensvollen Zusammenarbeit. Die Interessen der
Vertragspartner sind aufeinander abzustimmen.

(3) Die planerischen Vorgaben der Stadt sind bindend und zwingend in die Bauleitpléane
aufzunehmen. Die Stadt behélt sich vor, eigene Vorgaben zu korrigieren, wenn sich dies
wahrend der einzelnen Verfahrensschritte aus stadtebaulicher Sicht als notwendig oder
zweckmaRig herausstellen solite. Dabei streben beide Vertragsparteien eine
einvernehmliche Lésung an. Soweit die Stadt etwaige Korrekturen aus anderen als den
vorgenannten Griinden vornimmt, insbesondere solchen, die bei Anwendung der
erforderlichen Sorgfalt bereits im Vorwege hatten vermieden werden kénnen, gehen die
hieraus resultierenden Kosten zu Lasten der Stadt.

(4) Der Stadt wird seitens des Vorhabentragers ein Mitspracherecht bei samtlichen
Entscheidungen eingerdaumt. Dies betrifft insbesondere:
- die stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens
- die Gestaltung des Baukoérpers sowie der Verkehrsanlagen
- die Festlegung der Sortimente in Bezug auf die ,Bitterfeld-Wolfener“-Liste (Anlage 2)

Zu den ersten beiden Spiegelstrichen ist vor Einreichung der Baugenehmigung das
Einvernehmen mit der Stadt herzustellen. Der Vorhabentrdgger kommt diesbeziglich
mindestens einen Monat vorher unaufgefordert auf die Stadt zu.

Hinsichtlich des dritten Spiegelstrichs haben sich die Parteien auf die in der Anlage 2
aufgelisteten Sortimente  (,Bitterfeld-Wolfener“-Liste zur Definition zentren- und

nahversorgungsrelevanter Sortimente) bereits geeinigt.
Dabei handelt es sich um Sortimente aus den Bereichen Food, Nonfood | und Nonfood II.

Die prozentuale Zusammenstellung der Sortimente belduft sich auf:

Food 65 %
Nonfood | ca.20 %
Nonfood |l ca. 15 %
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Bei Nonfood [-Artikeln handelt es sich um ,Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.”

Bei Nonfood ll-Artikeln handelt es sich um ,Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel und
langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik,
Elektrogroligerate, Biicher und Presseartikel usw.”

§ 5 Altlasten/Sanierung

(1) Der Vorhabentrager bzw. das beauftragte Planungsbiro werden alle in Betracht
kommenden Fachbehérden frihzeitig hinsichtlich entsprechender Verdachtsmomente

befragen.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, von der Stadt keine Entschadigungen welcher Art
auch immer daflr zu verlangen, dass eventuell vorhandene Kontaminationen beseitigt

werden miissen.

§ 6 ErschlieBung

Der Vorhabentrager wird auf der Basis des kiinftigen Bebauungsplans die Erschliefung des
Gebietes, insbesondere die Anbindung der B 100 Wittenberger Stralle und des Pappelwegs
und eine Anpassung der bereits bestehenden Zufahrt, soweit dies notwendig ist, auf eigene
Kosten ibernehmen. Dazu wird gesondert ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

§ 7 Verpflichtungen der Parteien

(1) Wesentliche Aufgabe der Stadt ist es, die férmlichen Beschliisse zur Durchfiihrung der
Bauleitplanverfahren zu fassen, dabei in eigener und alleiniger Verantwortung alle
erforderlichen Abwagungsschritte zu vollziehen, evil. notwendige Genehmigungs- oder
Anzeigeverfahren durchzufiihren und die Ausfertigung der Bauleitpléne zu vollziehen.

(2) Des Weiteren wird die Stadt die im Verfahren geforderte Beteiligung der Offentlichkeit
verantwortlich durchfiihren. Samtliche hierzu erforderlichen Vorarbeiten wie die Erstellung
von Entwiirfen, Planausfertigungen, Anschreiben, Beschlussvorlageentwirfen einschlief3lich
eines Entwurfs zum Beschluss Uber die Abwagung der eingegangenen Anregungen und
Stellungnahmen werden durch das Planungsbiro bzw. die ewvtl. eingeschalteten
Fachgutachter vorgenommen. Zu deren Aufgaben zahlt auch die Prasentation der Planung
in allen in Betracht kommenden Gremien der Stadt.

§ 8 Offentlich-rechtliche Entscheidungsfreiheit

Die Parteien sind sich darGber einig, dass ein Rechtsanspruch des Vorhabentragers auf
rechtsverbindliche Aufstellung des Bebauungsplans fir das Plangebiet durch diesen Vertrag
nicht begriindet wird. Die Unabhangigkeit und Entscheidungsfreiheit der Verwaltung und des
Stadtrates, insbesondere im Hinblick auf planerische Aufgaben nach § 1 Abs. 6 und § 1a
BauGB bleiben durch diesen Vertrag unberiihrt.

§ 9 Immissionsschutz
Sollten infolge des vom Vorhabentrager geplanten Vorhabens Immissionsschutzvorrichtungen

bzw. immissionsmindernde Anlagen notwendig werden, so verpflichtet sich der Vorhabentrager
schon jetzt, die hierdurch entstehenden Kosten zu (ibernehmen.
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§ 10 Ausgleichs- und griinordnerische Manahmen

(1) Die Aufstellung des Bebauungsplans ist an die Vorschriften zum Umweltschutz gemalk § 1a
BauGB gebunden. Da es sich um ein Verfahren nach § 13a BauGB handelt, gelten Eingriffe
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen

Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

(2) Sollte sich im Verfahren herausstellen, dass eine Aufstellung im Verfahren nach § 13a
BauGB nicht moglich ist, so sind Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen durchzufiuhren. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich dann, die Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen innerhalb
von 6 Monaten (witterungsabhangig) nach Umsetzung des Vorhabens durchzufiihren. und
samtliche Kosten zu Ubernehmen. Die grunordnerischen MaRBnahmen umfassen die
Fertigstellungspflege bis zur Abnahme nach DIN 18916 und eine 2-jahrige Entwicklungs-
und Unterhaltungspflege nach DIN 18919. DIN 18917 fur Rasen- und Saatarbeiten ist zu

beachten.

(3) Die Stadt verweist auf die Einhaltung des Umweltschadensgesetzes (USchadG), durch
welches Maltnahmen begriindet sein kénnen. Die daraus entstehenden Kosten sind vom
Vorhabentrager zu Ubernehmen.

§ 11 Entschéddigungen

(1) Solite der Bebauungsplan keine Rechtskraft erlangen, schlieRen beide Parteien -
vorbehaltlich der nachfolgenden Regelungen — bereits jetzt alle Entschadigungsanspriiche
gegen die andere Partei aus. Auf die Erhebung solcher Entschadigungsanspriiche
verzichten die Parteien auch schon jetzt unwiderruflich.

(2) Weiterhin stellt der Vorhabentrager die Stadt von mdéglichen Entschadigungsforderungen
gemal § 42 BauGB frei.

(3) Der Vorhabentrager tragt die die Kosten eines eventuellen Normenkontrollverfahrens.
Hierzu zahlen insbesondere alle gerichtlichen und auliergerichtlichen Kosten, soweit nicht
der Verfahrensgegner diese Kosten zu tragen hat. Der Vorhabentrager trégt auch die
Kosten, die die zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung
notwendigen Aufwendungen Ubersteigen, insbesondere Kosten aufgrund einer
Vergltungsvereinbarung gem. § 3a des Rechtsanwaltsvergitungsgesetzes (RVG) und
eventueller gutachterlicher Stellungnahmen.

(4) Weiterhin trégt er die Kosten fur Naturschutzbelange (z. B. Umweltprifung, Umsiedlung),
sowie der Anderung des Aufstellungsverfahrens.

(5) Die vorgenannten Absatze zahlen ebenso far ein eventuelles
Flachennutzungsplanverfahren. Die Stadt behalt sich vor, negative Stellungnahmen im
Rahmen des Verfahrens, welche sich auf das gewahlte § 13a BauGB-Verfahren beziehen,
im Sinne einer rechtssicheren Erstellung des Bebauungsplans abzuwéagen und ggf. das
Verfahren entsprechend zu dndern und als qualifiziertes Verfahren weiterzufiihren.

§ 12 Rechtsnachfolge

(1) Der Vorhabentrager ist berechtigt, die sich aus diesem Vertrag ergebenden Rechte und
Pflichten mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Stadt einem anderen weiterzugeben
bzw. zu Ubertragen.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und
Bindungen seinen Rechtsnachfolgern oder einem Dritten weiterzugeben. Er wird diese
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aulBerdem verpflichten, die von dem Vorhabentrager im Rahmen einer solchen Weitergabe
tlbernommenen Verpflichtungen ihrerseits an ihre ewvil. Rechtsnachfolger mit weiterer
Weitergabeverpflichtung weiterzugeben. Der Vorhabentrager haftet gegeniber der Stadt als
Gesamtschuldner fur die Erfullung des Vertrags neben einem etwaigen Rechtsnachfolger,
solange die Stadt ihn nicht ausdricklich aus dieser Haftung entlésst.

(3) Die Zustimmung der Stadt darf nur aus einem wichtigen Grund, der dem Vorhabentréger
unverzuglich schriftlich mitzuteilen ist, verweigert werden.

§ 13 Sonstiges/ Kiindigung/ Riicktritt

(1) Die Vertragsparteien sind sich einig, dass die in diesem Vertrag vereinbarten Leistungen
wechselseitig angemessen sind.

(2) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags rechtsunglltig sein oder werden, wird dadurch die
Gultigkeit dieses Vertrags im Ubrigen nicht berithrt. Fir diesen Fall verpflichten sich die
Vertragsparteien, die unglltige Bestimmung durch eine solche zu ersetzen, die ihrem
wirtschaftlichen Sinn und Zweck méglichst nahe kommt. Entsprechendes gilt fir etwaige
Licken des Vertrags.

(3) Die Stadt ist zur Kindigung dieses Vertrags berechtigt, wenn der Vorhabentrager schuldhaft
seinen Verpflichtungen trotz schrifticher Abmahnung unter Setzung einer Frist von drei
Monaten nicht nachkommt. Beruht die Abmahnung des Vorhabentragers durch die Stadt auf
einer Nicht- oder Schlechterfillung des beauftragten Planungsbiros, so ist die Stadt zur
Kindigung nur dann berechtigt, wenn dem Vorhabentrdger zuvor ausreichend Zeit
eingeraumt wurde, ein anderes Planungsbiiro zu beauftragen.

(4) Anderungen dieses Vertrags sind nur gultig, wenn sie schriftlich vereinbart und
rechtsverbindlich von beiden Seiten unterschrieben sind. Eine Abdingbarkeit dieser

Schriftlichkeit ist unzulassig.

(5) Ubereinstimmend erklaren beide Vertragsparteien, dass aulerhalb dieses Vertrages keine
Nebenabreden getroffen wurden. Sollten aus bisher gefiihrten Gesprachen Nebenabreden
oder Vereinbarungen hergeleitet werden kénnen, so sind sich die Vertragsparteien einig,
dass diese rechtsunwirksam sind.

(6) Die Parteien sind berechtigt von diesem Vertrag =zurickzutreten, wenn im
Bearbeitungsverlauf Ubereinstimmend festgestellt wird, dass eine Umsetzung der Ziele nicht
mehr gewahrleistet ist.

(7) Der Vorhabentrager ist auflerdem berechtigt vom Vertrag zurlckzutreten, wenn der
Bebauungsplan nicht beschlossen wird oder der beschlossene Bebauungsplan nicht mit den
Grundlagen und Zielen der Planung Gbereinstimmt.

(8) Das Riicktrittsrecht erlischt, wenn es nicht innerhalb von drei Monaten nach Eintritt des das
Rucktrittsrecht auslésenden Ereignisses ausgelbt wird.

(9) Im Falle einer Kiindigung oder des Ricktritts vom Vertrag werden die vom Vorhabentrager
aufgewendeten Planungskosten nicht erstattet.
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§ 14 Bestandteile des Vertrages

Dem Vertrag liegen Anlagen bei:

Anlage 1 — Geltungsbereich Bebauungsplan und Flachennutzungsplan

Anlage 2 - ,Bitterfeld-Wolfener*-Liste

Die Anlagen sind Bestandteile des Vertrags. Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die

Anlagen vollstandig vorliegen.

Bitterfeld-Wolfen, ............c.............

Petra Wust
Oberburgermeisterin
Stadt Bitterfeld-Wolfen

. urther Weg 6
ngleben-Bo
hen-Borde

Detlef Mispelbaum
GPM Gewerbeprojektmanagement e. K.
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Anlage 2 zum stadtebaulichen Vertrag

des Bebauungsplanes 07-2015btf "ehemalige Molkerei"

Auszug aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Bitterfeld-Wolfen
05.02.2016

Bitterfeld-Wolfener Liste zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Apotheken

Blumen

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf, Le-
bende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Biiroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne
Mobel), Haus- und Heim-
textilien, Haushaltsgegen-
stinde

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Bastelbedarf,
Sportartikel

Fahrrader und -zubehor

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fur Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren (aus WZ-
Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr. 47.76.2)
ohne Heimtiernahrung

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Buroartikel /Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Biicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstédnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgeréte und elektrotechnische Erzeugnisse - ohne
ElektrogroBgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und
Wasche (WZ-Nr. 47.51)

Haushaltsgegensténde ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65), Sportartikel ohne Campingar-
tikel, Campingmobel, Sport- und Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: ejgene Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Bitterfeld-Wolfen
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