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Stadtebavlicher Vertrag zur Ubernahme der Planungskosten
fur den Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 12.1
~Automobilwerk Eisenach- Stammwerk* 1. Anderung

Zwischen der Stadtverwaltung Eisenach,
vertreten durch den OberbuUrgermeister,
Herrn Matthias Doht,
dienstansassig: Markt 1in 99817 Eisenach

- nachstehend ,,Stadt Eisenach* genannt -

und Fost Gewerbe-Immobilien GmbH & Co. KG
vertreten durch den GeschaftsfOhrer Michael Fost
IndustriestraBe 5
97618 Niederlauer

- nachstehend ,,Auftragnehmer*
genannt -

wird auf der Grundlage von § 11 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), letzte Anderung durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) folgender stGdtebaulicher Vertrag geschlossen:

Pradambel

Der Auftragnehmer méchte ein unbebautes Grundstuck im Geltungsbereich des seit
27.05.2006 rechtskraftigen Bebauungsplans der Stadt Eisenach  Nr.  12.1
»~Automobilwerk Eisenach - Stammwerk” gleichzeitig mit seinem Projekt zur
Umnutzung des ,,O1"-Gebdudes des ehemaligen Automobilwerkes entwickeln. Die
GrundstUcke stehen in unmittelbarem rGumlichen Zusammenhang an der Friedrich-
Naumann- StraBe. Entwickelt werden soll die Ansiedlung eines groBfladchigen
Einzelhandelsbetriebes mit nicht zentrenrelevantem Sortiment.

FUr das zu entwickelnde Grundstick ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ein
eingeschrénktes Gewerbegebiet mit einer maximal zuldssigen Verkaufsfldche von
750 m? fUr Handelseinrichtungen festgesetzt. Das denkmalgeschitzte Gebd&ude ,,O1"
auf dem benachbarten Grundstick befindet sich bereits in einem fUr Einzelhandel
festgesetzten Sondergebiet mit der Beschrénkung auf ein Mdébelhaus mit einer
maximalen Verkaufsfldiche von 14.300m?, von der maximal 2.000 m? fOr
innenstadttypische Sortimente genutzt werden kénnen.

Der Auftragnehmer stellte die Notwendigkeit zur Ergénzung und Erweiterung seines
geplanten Mébelhauses auf der zu entwickelnden GrundstUcksfldche dar, deren
Beschrédnkung der Verkaufsfldiche seinen derzeitigen Planungsuberlegungen
entgegen steht. Eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist
rechtlich nicht moglich, da Grundzige der Planung berUhrt wirden.
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Die wirtschaftlichen Interessen des Auftragnehmers zur Schaffung des angestrebten
Planungsrechtes stimmen mit den Interessen und Zielen der Stadt Eisenach
hinsichtlich einer nachhaltigen, stddtebaulich geordneten Entwicklung des Gebietes
Uberein.

Das veranlasst die Stadt Eisenach, einen Bebauungsplan fur eine Teilfldéche des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12.1 aufzustellen, der nach Rechtskraft den
derzeit bestehenden Teil ersetzen soll, um Planungssicherheit fir das Vorhaben des
Auftragnehmers zu erwirken.

Das Vertragsgebiet besteht aus dem in der Anlage 1 zu diesem Vertrag dargestellten
Geltungsbereich.

Nach § 11 Absatz 1 Satz 1 BauGB schlieBen die Vertragspartner zur Sicherung der
Ziele und Zwecke der stddtebaulichen Planung folgenden stddtebaulichen Vertrag.

§ 1 Vertragsgegenstand

(1) Der Auftragnehmer verpflichtet sich gegenuber der Stadt Eisenach, auf eigene
Kosten alle notwendigen Planungsleistungen einschlieBlich der ggf. erforderlichen
begleitenden Untersuchungen zu erbringen, deren Ergebnis ein rechtskraftiger
qualifizierter (verbindlicher) Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB fur das in der
Anlage 1 zu diesem Vertrag gekennzeichnete Vertragsgebiet sein soll. Der
Arbeitstitel der stddtebaulichen Planung lautet: Bebauungsplan der Stadt
Eisenach Nr. 12.1 ,,Automobilwerk Eisenach — Stammwerk* 1. Anderung.

(2) Mit der Planung wird das Planungsburo Kehrer & Horn GbR, Platz der Deutschen
Einheit 4, 98527 Suhl beauftragt. Die Beauftragung des Planungsburos erfolgt im
Einvernehmen mit der Stadt Eisenach. S&mtliche Arbeiten werden mit der Stadt
Eisenach unmittelbar abgestimmt. Alleiniger Vertragspartner mit allen Rechten
und Pflichten dem PlanungsbuUro gegenUber ist der Auftragnehmer.

(3) Die  Aufstellung des verbindlichen Bebauungsplanes wird auf der
Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in seiner jeweils geltenden
Fassung vorgenommen.

(4) Der Bebauungsplan wird mit dem Ziel erarbeitet, die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zu  schaffen, um  eine  Bebauung mit einem
Mobelmitnahmemarkt in einer GréBe von max. 7.000 m? Verkaufsfldche mit nicht
zentrenrelevantem Sortiment zu ermdglichen. Zum Vertragsgegenstand gehéren
auch - soweit erforderlich - die Ausarbeitung aller zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen erforderlichen Untersuchungen (bspw.
Immissions-, Umweltvertraglichkeitsuntersuchungen, erforderliche Gutachten) und
Planungen sowie die technische Vorbereitung von Verfahrensschritten nach dem
BauGB. Der verbindliche Festsetzungsrahmen sowie die Notwendigkeit
ergdnzender Untersuchungen wird von der Stadt Eisenach in Abstimmung
zwischen dem Stadtbauamt und dem Auftragnehmer festgelegt. Dabei liegt eine
wirtschaftiche und sparsame  Projektumsetzung im  Interesse  beider
Vertragspartner.
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(5) Der qualifizierte Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB soll mindestens zum
Inhalt haben:

« die Art der baulichen Nutzung durch Festsetzung eines Sondergebietes fur
Einzelhandel mit der Beschrankung auf ein Mdbelhaus mit branchentblichen
Begleitartikeln mit einer maximalen Verkaufsfldche von 7.000 m? nach § 11 Abs. 2
und 3 Baunutzungsverordnung (BauNVvO) und dem Ausschluss
innenstadttypischer/ zentrenrelevanter Sortimente,

«~ das MaB der baulichen Nutzung,

« die Bauweise, die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksfl&dchen,
* Regelungen zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen und Parkierungsanlagen,

* Festsetzungen zur Grinordnung

e L&sungen fUr Emissions- und Immissionsminimierungen (soweit notwendig)

(6) Die Auswahl des geeigneten Planverfahrens und die Durchfuhrung des gesetzlich
vorgeschriebenen Planaufstellungsverfahrens obliegt der Stadt Eisenach. Die
Unabhdangigikeit und Entscheidungsfreiheit der Stadt Eisenach, insbesondere im
Hinblick auf die planerische Abwagung gemaB § 1 Abs. 6 BauGB sowie wdhrend
des gesamten Aufstellungsverfahrens des verbindlichen Bebauungsplanes,
bleiben dadurch unberthrt. Die Mitwirkung des Auftragnehmers bei der
Vorbereitung des Planverfahrens, welche sich auf das Zusammenstellen von
Planungsunterlagen fur die Tragerbeteiligung, die Aufbereitung des
Abwdagungsmaterials und die Mitteilung des Abwdgungsergebnisses beschrankt,
stellt keine Ubertragung von Verfahrensschritten im Sinne von § 4 b BauGB dar.

(7) Die Kosten fUr verfahrensbedingte amtliche Bekanntmachungen der Stadt
Eisenach entsprechend der Vorgaben des BauGB, der ThirKO sowie der
Hauptsatzung der Stadt Eisenach in der jeweils geltenden Fassung Ubernimmt der
Auftragnehmer.

§ 2 Klarstellungen, Fristen

Den Parteien ist bekannt, dass dieser Vertrag keinen Rechfsanspruch auf den
angestrebten qualifizierten Bebauungsplan begrindet.

Den Parteien ist ebenfalls bekannt, dass durch diese Vereinbarung kein
Rechtsanspruch auf die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplan begrindet
wird.

(1) Die Planunterlagen sind der Stadt Eisenach je nach Verfahrensstand in einer for
die &ffentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung (Vorentwurf, Entwurf) und die
Genehmigung (Satzungsplan) geeigneten Fassung und in der notwendigen
Anzahl von AusfUhrungen zu Uberlassen. In der Regel sind das sowohl 2
elektronische Datentradger in PDF- Format (CD) als auch 2 Fassungen in
Papierform. Im Bedarfsfall, insbesondere zur Behdrdenbeteiligung, kann die
Anzahl vom der Stadt Eisenach abweichend festgelegt werden.
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(2) Die Planunterlagen sind bis spatestens 6 Monate nach Beschluss des Stadtrates
Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Eisenach zu Ubergeben.
Sollte aufgrund der planerischen Abwdgung gemdB § 1 Abs. 6 BauGB ein 2.
Entwurf notwendig werden, so ist dieser in einer angemessenen Frist (spdtestens
jedoch 6 Monate nach Mittellung des Ergebnisses der Abwdgung) der Stadt
Eisenach zu Ubergeben.

§ 3 Haftungsausschluss

(1) Der Auftragnehmer erkennt die kiUnftigen Festsetzungen des quadlifizierten
Bebauungsplanes der Stadt Eisenach Nr. 12.1 , Automobilwerk Eisenach -
Stammwerk* 1. Anderung an.

(2) Den Vertragsparteien ist bekannt, dass gemaBs § 2 Abs. 3 BauGB ein Anspruch auf
Aufstellung des Bebauungsplanes durch diesen Vertrag nicht begrindet werden
kann. Eine Haftung der Stadt Eisenach fur etwaige Aufwendungen des
Auftragnehmers, die dieser im Hinblick auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes und den Vollzug dieses Vertrages tatigt, ist ausgeschlossen.

(3) Im Falle des Nichftzustandekommens einer rechtsverbindlichen Satzung aus
Grinden, die die Stadt Eisenach nicht zu vertreten hat, hat der Auftragnehmer
die bis dahin bei ihm zur ErfUllung dieses Vertrages angefallenen Kosten zu tragen.
Ein gegenseitiger Kostenausgleich oder die gegenseitige Geltendmachung von
Schadensersatzansprichen ist in diesem Falle ausgeschlossen.

§ 4 Kindigung und Anpassung

(1) Eine KUndigung dieses Vertrages kann nur erfolgen, wenn die Ausfuhrung des
Vertrages technisch und/oder rechtlich unmaoglich ist.

(2) Unabhdngig von dem KUndigungsrecht nach Absatz 1 steht jeder Seite bei
VertragsverstéBen, insbesondere wegen dem unter § 1 des Vertrages genannten
Vertragsgegenstand, das Recht der auBerordentlichen Kindigung entsprechend
den gesetzlichen Rohmenbestimmungen zu.

(3) Eine Anpassung dieses Vertrages kann dann erfolgen, wenn der Auftragnehmer
oder die Stadt Eisenach die tfechnische Unmoglichkeit, wirtschaftliche
Unvertretbarkeit oder rechtliche Unzuldssigkeit einer MaBnahme nachweist oder
wenn abzusehen ist, dass der Bebauungsplan von dem in diesem Vertrag
angenommenen Nutzungskonzept nicht nur unwesentlich abweichen wird.

§ 5 Sicherheitsleistung

Zur Sicherung der sich aus dem Vertrag ergebenden Verpflichtungen, insbesondere,
weil im Falle der Nichterbringung der vollstdndigen Leistung andere
Planungserfordernisse im Sinne des § 10 HOAI zum Tragen kommen kdénnen, leistet
der Auftfragnehmer eine Sicherheitsleistung in Hohe von 7.100,00 Euro.
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Die Sicherheit ist in Form einer unbefristeten selbstschuldnerischen Burgschaft eines
Bankinstituts zu Gunsten der Stadt Eisenach zu erbringen.

Bei der Hbhe der Sicherheitsleistung war §§ 19 ff der Honorarordnung for
Architekten und Ingenieure (HOAI) zu berUcksichtigen, wonach sich die Héhe aus
den Prozents&tzen der Leistungen ab dem Entwurf - Leistungsphase 4 (30 %) und
Leistungsphase 5 (7 %) - und der nach Honorartafel zu § 21 HOAI ermittelten
Werte bei Honorarzone II/ Mindestsatz sowie ein geschatzter Zuschlag fir erneute
Gutachten, zuziglich 3% Nebenkosten und der geltenden Mehrwertsteuer ergibt.

0.72ha (30 % + 7 % von 2.173,23 Euro) 804,10 Euro
Gutachten und Untersuchungen 5.000,00 Euro
Zwischensumme 5.804,10 Euro
+ Nebenkosten 3 % 174,12 Euro
Zwischensumme 5.978,22 Euro
+Mehrwertstever 19 % 1.135,86 Euro
Sicherheitsleistung 7.114,08 Euro gerundet 7.100,00 Euro

Sollte sich wahrend des Bebauungsplanverfahrens ergeben, dass Gutachten und
Untersuchungen erforderlich sind, die den geschdatzten Kostenzuschlag
Uberschreiten, so ist die Sicherheitsleistung vom Auftragnehmer nach Abstimmung
mit der Stadt Eisenach zu erhdhen und der Vertrag entsprechend anzupassen.

Bei vollstGndig erbrachter Leistung wird die BUrgschaft von der Stadt Eisenach
unverziglich freigegeben.

§ 6 Wirksamwerden

Der Vertrag wird nach Unterzeichnung beider Vertragsparteien wirksam.

§ 7 Schlussbestimmungen

(1) Vertrags@nderungen oder -ergdnzungen bedurfen der Schriftfform, ebenso die
Anderung dieser Schriftfformabrede. MUndliche Nebenabreden bestehen nicht.

(2) Die Wirksamkeit einzelner Bestimmungen berUhrt die Wirksamkeit der Gbrigen
Regelungen nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame
Bestimmungen umgehend durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des
Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

(3) ErfOllungsort ist Eisenach.
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(4) Dem Vertrag liegt die Anlage 1 bei. Diese Anlage ist Bestandteil dieses Vertrages.
Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die Anlage vollsténdig vorliegt. Die
Anlage wurde in allen Einzelheiten erdrtert. Der Vertrag ist zweifach auszufertigen.
Beide Vertragsparteien erhalten je eine Ausfertigung.

Eisenach, den ......cceeeeeennnn. Niederlauer, deN....ccoceveeeeeeeeeeeeeeaennnn.

Stadt Eisenach Auftragnehmer
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