Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Stadt Werneuchen
Am Markt 5
16356 Werneuchen
vertreten durch den Blrgermeister, Burkhard Horn,
- nachfolgend Stadt genannt -

und der Karlo, Knorren, Ritterbecks GbR
Am Hartebeuer 12
41849 Wassenberg
vertreten durch Herrn Hans-Leo Ritterbecks
- nachfolgend ErschlieBungstrédger genannt -

wird der folgende stadtebauliche Vertrag zum Bebauungsplan ,Wohngebiet
SchillerstraBe/PommernstraBe” (nachfolgend nur B-Plan genannt) abgeschlossen.

Praambel

Der ErschlieBungstrager beabsichtigt, auf einer Flache von ca. 5.800 m2 ein
Wohngebiet mit 8 Baugrundstiicken zu entwickeln. Die Flache umfasst die Flurstiicke
81-84 (teilweise), 85, 86, 88, 119 — 121, 124 — 126, 146 und 140 (teilweise) in der
Flur 7 der Gemarkung Werneuchen (Anlage 1), die den Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen ,B-Planes” bilden und die im Eigentum des ErschlieBungs-
tragers bzw. der Stadt Werneuchen stehen. Die Stadt Werneuchen beabsichtigt,
hierzu, im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens Baurecht fir 8 Einzel- oder
Doppelhauser zu schaffen. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss zum B-Plan
wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt am 09.02.2017 gefasst.
Gleichzeitig wurden dabei die friihzeitige Offenlage des Vorentwurfs zum B-Plan und
die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung beschlossen.

§ 1 Gegenstand des Vertrages

1. Die Stadt Ubertragt nach § 11 Baugesetzbuch (BauGB) die Ausarbeitung der
stadtebaulichen Planung, die anschlieBende ErschlieBung und Herstellung
der ErschlieBungsanlagen gemaB § 124 BauGB einschlieBlich der
Vermessung dem ErschlieBungstrager.

2. Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich, sdmtliche Kosten dieses Vertrages,
des Planungsverfahrens und der Realisierung des Bebauungsplans, sowie die
Kosten flr die Herstellung der ErschlieBungsanlagen und der Schlussver-
messung zu tragen.

3. FoOr die Art, den Umfang und die Ausfihrung der ErschlieBung sind
mafBgebend:

- der rechtsverbindliche B-Plan (klinftige Satzungsfassung),

- die Ausbauplanung (Anlage 2) zu den ErschlieBungsanlagen nach § 4
(1) und

- die einschlagigen technischen Vorschriften und Richtlinien.

4. Die Ausfihrungsplanungen sind mit der Stadt abzustimmen und nach den
Grundsatzen der Kosteneffektivitat und geringst mdéglicher Belastungen der
Wohnbevélkerung innerhalb und auBerhalb des ErschlieBungsgebietes
durchzufihren.



§ 2 Durchfiuhrung der Planung, Haftungsausschluss der Stadt

1.

Die Stadt UObertragt dem ErschlieBungstrager die Vorbereitung und
Durchfthrung der Verfahrensschritte zum Bebauungsplanverfahren und zum
Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan nach MaBgabe des § 4b
BauGB.

Der ErschlieBungstrager beauftragt die W.O.W. Kommunalberatung &
Projektbegleitung GmbH mit der Erstellung der vorgenannten Bauleitplane.
Die Beauftragung erfolgt durch den ErschlieBungstrager im eigenen Namen
und auf eigene Kosten.

Der ErschlieBungstréger bzw. das von ihm nach Abs. 2 beauftragte
Planungsbiro hat die Entwirfe des B-Planes einschlieBlich der
Planzeichnungen und Begriindungen und die Entwlrfe zur Vorbereitung der
Abwagung einschlieBlich notwendiger Fachgutachten in enger Abstimmung
mit der Stadt und nach MaBgabe der Stadt unter Beachtung der gesetzlichen
Bestimmungen zu erstellen.

Der ErschlieBungtréager verpflichtet sich, die bei der Ausarbeitung der
Unterlagen flr den B-Plan erzeugte Plangrundlage der Stadt als AutoCAD
sowie als XPlanGML-Dokument entsprechend der aktuellen Spezifikation im
Land Brandenburg (Pflichtenheft "XPlanungskonforme Erfassung von Daten
der Bau-leitplanung" des Brandenburgischen Landesamtes fir Bauen und
Verkehr) zu Ubergeben. Die Qualitatsprifung des XPlan-GML ist durch den
Vorhabentrager mittels Priftools des Landesamtes durchzufihren und
nachzuweisen. Der ErschlieBungstrager stellt sicher, dass die Stadt nach
Fertigstellung die uneingeschrankten Nutzungsrechte an den Planungsunter-
lagen erhalt.

Die Vertragsparteien sind sich dartber einig, dass durch diesen Vertrag die
Unabhéangigkeit und Entscheidungsfreiheit der Stadtverordnetenversammlung
insbesondere in Hinblick auf die planerischen Abwagungen gemafi § 1 Abs. 6,
7 BauGB bei der Beschlussfassung Uber die Satzung sowie wahrend des
gesamten Aufstellungsverfahrens nicht berihrt werden.

Ein Anspruch auf Aufstellung eines Bebauungsplans besteht nicht. Eine
Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendungen des ErschlieBungstragers ist
ausgeschlossen. Fur den Fall des Nichtzustandekommens der Satzung
kénnen Anspriche gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Dies gilt
auch fir den Fall, dass sich die Unwirksamkeit der Satzung Uber den
Bebauungsplan im Verlauf eines gerichtlichen oder behérdlichen Verfahrens
herausstellt.

§ 3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

1.

Der ErschlieBungstréager verpflichtet sich, auBerhalb des B-Plangebietes 25
groBkronige Baume der Pflanzqualitat StU 16-18 zu pflanzen. Die MaBnahme
dient als Ausgleich fir die Bodenversiegelung im B-Plangebiet. Die
Baumstandorte werden von der Stadt Werneuchen in Abstimmung mit den
betroffenen Leitungs- und Versorgungstragern festgelegt. Die Kosten fur die
PflanzmaBnahme einschlieBlich einer dreijahrigen Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege tragt der ErschlieBungstrager.

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich, in der Gemarkung Werneuchen, Flur
5, Flurstlick 574 (teilweise) auf einer Flache von 1,325 ha eine Erstaufforstung
entsprechend den Vorgaben der Oberférsterei Eberswalde durchzuflihren. Die



MaBnahme dient als Ausgleich fir die Waldumwandlung im B-Plangebiet. Die
Kosten fir die Erstaufforstung einschlieBlich einer finfjahrigen Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege tragt der ErschlieBungstrager. Die Umsetzung der
Erstaufforstung ist mit der Oberférsterei Eberswalde abzustimmen und dieser
bis zur Endabnahme anzuzeigen. Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich
zudem zur Zahlung einer Sicherheitsleistung in Hohe von € 18.300 an die
Oberférsterei Eberswalde, die nach Endabnahme der Erstaufforstung an den
ErschlieBungstrager vollstandig retour gegeben wird.

§ 4 ErschlieBungspflicht, Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen

1.

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich im Rahmen der inneren
ErschlieBung zur Herstellung der im Folgenden aufgefiihrten ErschlieBungs-
anlagen gemaB den Festsetzungen des B-Planes und der von der Stadt
bestatigten Ausbauplanung (Anlage 2):

- Ausbau eines Teilstlicks der PommernstraBe (ca. 30 m) sowie eines
Teilstlicks der SchillerstraBe (ca. 85 m) einschlieBlich Knotenpunkt,
StraBenbeleuchtung,  StraBenentwadsserung, Begleitgrin  sowie
Leerverrohrung geman DigiNetz-Gesetz;

- Verlegung von Grundleitungen fir Strom und Telekommunikation

- Vorstreckung dieser Medien auf die Baugrundstticke

- Verlegung einer Rohrrigole fur die Entwasserung des kommunalen
Teils der PommernstrafBe im B-Plan-Bereich (ca. 35 m)

Die Herstellungspflichten umfassen jeweils auch die erforderlichen Ingenieur-
planungen, Vermessungen sowie die Freilegung der ErschlieBungsanlagen
auf Kosten des ErschlieBungstragers. Die  Aufwendungen des
ErschlieBungstragers sind auf das notwendige technisch Erforderliche zu
beschranken.

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich, erforderlichenfalls gesonderte
Vereinbarungen mit den zustandigen Versorgungs-, Entsorgungs- und
Leitungstragern Uber die Ver- und Entsorgung des Gebietes abzuschlieBen,
um die leistungsgebundene ErschlieBung sicher zu stellen. In den
Vereinbarungen ist festzulegen, von wem die Anlagen hergestellt werden, wer
die erforderlichen Kosten zu tragen hat.

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich zur Koordinierung von gleichzeitig im
Baufeld laufenden MaBnahmen der Stadt Werneuchen zwecks Entwasserung
des kommunalen Abschnitts der PommernstraBe (ca. 80 m Fllkérperrigole
einschlieBlich, Schachte im Muldenbereich SchillerstraB3e).

§ 5 Planung, Beginn der Durchfiihrung und Fertigstellung

1.

Der ErschlieBungstrager hat der H&W Ingenieurgesellschaft mbH,
Birkenwerderstr. 2c, 16567 Muhlenbecker Land, OT Mduhlenbeck am
01.12.2017 den Auftrag erteilt, die innere ErschlieBung des B - Plangebietes
zu planen, mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen fir Trinkwasser,
Abwasser, Strom, Gas und Telekom abzustimmen, danach auszuschreiben,
den folgenden Bauablauf zu betreuen und abzurechnen.

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich, der Stadt Vorentwirfe und Entwiirfe
zu den in § 4 Abs. 1 und 2 genannten ErschlieBungsanlagen rechtzeitig zur
Genehmigung vorzulegen.

Der ErschlieBungstrager hat notwendige bau-, wasserbehdérdliche sowie
sonstige Genehmigungen bzw. Zustimmungen vor Baubeginn einzuholen.
Sollten bei der Planung und Herstellung von ErschlieBungsanlagen
Koordinierungsprobleme mit den Versorgungs- und Leitungstragern auftreten,



wird die Stadt den ErschlieBungstrager im Rahmen ihrer Maoglichkeiten
unterstitzen.

§ 6 Ausschreibung, Vergabe und Bauleitung

1.

Mit der Planung, Ausschreibung, Bauleitung und Abrechnung hat der
ErschlieBungstrager das unter § 5 Abs. 1 bezeichnete Ingenieurbiro
beauftragt. Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich, die Kosten des
Ingenieurblros zu tragen.

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich, Bauleistungen flr die ErschlieBung
nur nach den Vergaberegeln der VOB/A ausfihren zu lassen. Die Vergabe der
Bauleistungen sowie die Festlegung der Leistungsverzeichnisse und die
Auswahl der aufzufordernden Bieter flir die Durchfihrung der
ErschlieBungsmaBnahmen erfolgt in Abstimmung mit der Stadt.

§ 7 Baudurchfiihrung

1.

Der ErschlieBungstrédger verpflichtet sich, durch Abstimmung mit
Versorgungstragern und sonstigen Leitungstragern sicherzustellen, dass die
Versorgungseinrichtungen fir das ErschlieBungsgebiet (z.B. Kabel fir
Telefon- und Antennenanschluss, Strom-, Gas-, Wasserleitung) so rechtzeitig
in die Verkehrsflachen verlegt werden, dass die zlgige Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen nicht behindert und ein Aufbruch fertiggestellter
Anlagen ausgeschlossen wird. Das gleiche gilt fur die Herstellung der
Anschlisse fiir die Grundstiicksentwasserung an die 6ffentliche Abwasser-
anlage. Die Verlegung von Kabeln muss unterirdisch erfolgen.

In  Abstimmung mit den Versorgungstragern sind soweit erforderlich
technische Vorkehrungen zu schaffen, die eine spatere Erweiterung der
Anlagen ohne bzw. unter weitest gehender Vermeidung von Aufgrabungen
fertig gestellter ErschlieBungsanlagen ermdglichen (z.B. Leerrohre).

Der Baubeginn ist mit der Stadt abzustimmen und schriftlich anzuzeigen. Die
Koordinierung der kommunalen BaumaBnahme zur Entwé&sserung und der
ErschlieBungsmaBnahme im B-Plangebiet  wird  zwischen den
Vertragspartnern vereinbart.

Die Stadt oder ein von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die
ordnungsgemaBe Ausfihrung der Arbeiten zu Udberwachen und die
unverzigliche Beseitigung festgestellter Mangel zu verlangen.

Die im B-Plangebiet zu errichtende ErschlieBungsstraBe wird nach Verlegung
aller Grundleitungen und deren Vorstreckung auf die jeweiligen Baugrund-
stlcke endgultig hergestellt.

§ 8 Haftung und Verkehrssicherung

1.

Vom Tage des Beginns der ErschlieBungsarbeiten an bis zu deren
Fertigstellung ~ Ubernimmt  der  ErschlieBungstrager im  gesamten
ErschlieBungsgebiet die Verkehrssicherungspflicht.

Der ErschlieBungstrager haftet fir jeden Schaden, der durch die eventuelle
Verletzung der ihm obliegenden Verkehrssicherungspflicht entsteht und fur
solche Schaden, die infolge der ErschlieBungsmaBnahmen an bereits
verlegten  Leitungen oder sonst wie verursacht werden. Der
ErschlieBungstrager stellt die Stadt insofern von allen Schadener-
satzansprtchen frei.

Vor Beginn der BaumaBnahme ist das Bestehen einer ausreichenden
Haftpflichtversicherung nachzuweisen.



§ 9 Gewahrleistung und Abnahme

1.

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

Die Gewahrleistung richtet sich nach den Regeln der VOB. Die Frist fur die
Gewahrleistung wird abweichend davon auf fiinf Jahre festgesetzt. Sie beginnt
mit der Abnahme der mangelfreien ErschlieBungsanlage durch die Stadt.

Der ErschlieBungstrager zeigt der Stadt die vertragsgeméaBe Herstellung der
Anlagen schriftlich an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin auf einen Tag
innerhalb von zwei Wochen nach Eingang der Anzeige fest. Die Bauleistungen
sind von der Stadt und dem ErschlieBungstrager gemeinsam abzunehmen.
Das Ergebnis ist zu protokollieren und von beiden Vertragsparteien zu
unterzeichnen. Werden bei der Abnahme Maéngel festgestellt, so sind diese
innerhalb eines Monats, vom Tage der gemeinsamen Abnahme an gerechnet,
durch den ErschlieBungstrager zu beseitigen. Im Falle des Verzuges ist die
Stadt berechtigt, die Mangel auf Kosten des ErschlieBungstragers beseitigen
zu lassen.

§ 10 Ubernahme der ErschlieBungsstraBe und -anlagen durch die Stadt

1.

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich, im Anschluss an die mangelfreie

Abnahme die ErschlieBungsstraBe und alle damit einhergehenden

ErschlieBungsanlagen der Stadt zu Alleineigentum kostenfrei zu Ubertragen.

Die Pflicht zur Ubertragung in das Alleineigentum umfasst alle wesentlichen

Bestandteile und etwaiges Zubehor.

Die Stadt UObernimmt die ErschlieBungsstraBe in ihre Bau- und

Unterhaltungslast, wenn sie Eigentimerin der Offentlichen ErschlieBungs-

flachen geworden ist und der ErschlieBungstrager vorher

a) in zweifacher Ausfertigung die vom Ingenieurbiro sachlich, fachtechnisch
und rechnerisch richtig festgestellten Schlussrechnungen mit den
dazugehdrigen AufmaBen, Abrechnungszeichnungen und Massenberech-
nungen einschlieBlich der Bestandsplane in digitaler Form tbergeben hat,

b) Nachweise erbracht hat Gber die Untersuchungsbefunde der nach der
Ausbauplanung geforderten Materialien.

Die offentlichen ErschlieBungsanlagen werden in das Anlagevermégen der

Stadt Gbernommen.

Die Vertragsparteien sind sich dartber einig, dass die ausgehandelten

Leistungen des ErschlieBungstragers in Ansehung der in diesem Vertrag

geregelten stadtebaulichen ErschlieBung angemessen sind.

§ 11 Sicherheitsleistungen

1.

Zur Sicherung Ubergibt die Karlo, Knorren, Ritterbecks GbR der Stadt
Werneuchen eine Bankbirgschaft oder Versicherungsbirgschaft in H6he von
€ 40.000,00 die nach Abnahme der MaBnahme an den ErschlieBungstrager
retour gegeben wird.

Im Falle der Zahlungsunfahigkeit des ErschlieBungstragers ist die Stadt auch
berechtigt, noch offen stehende Forderungen Dritter gegen den
ErschlieBungstrager fur Leistungen aus diesem Vertrag aus der
Bankbirgschaft zu befriedigen.

Nach Abnahme der Anlagen und Vorlage der Schlussrechnungen mit Anlagen
tritt der ErschlieBungstrager die ihm gegenlber den bauausfiihrenden Firmen



zustehenden Gewabhrleistungsanspriiche der Stadt ab. Diese Abtretung nimmt
die Stadt bereits jetzt an. DarlUber hinaus wird der ErschlieBungstrager
Gewahrleistungsbirgschaften, die er von den bauausfiihrenden Firmen
erhalten hat, an die Stadt weitergeben. Der ErschlieBungstrager hat in seinen
Vertragen mit den bauausfihrenden Firmen sicherzustellen, dass die
Weitergabe der Birgschaften moglich ist.

§ 12 Wirksamkeit, Klindigung

1.

Der Vertrag wird mit Unterzeichnung durch beide Seiten rechtswirksam.

2. Der Vertrag kann nur aus wichtigem Grunde gekindigt werden. Ein wichtiger

Grund liegt insbesondere vor, wenn (Uber das Vermdgen des
ErschlieBungstragers ein Insolvenz- oder Vergleichsantrag gestellt wird oder
die Satzung Uber den B-Plan nicht in Kraft tritt. Die Vertragsbeteiligten sind
sich darlber einig, dass der ErschlieBungstrager keinen Rechtsanspruch auf
einen B-Plan hat.

3. Die Kundigung hat schriftlich durch eingeschriebenen Brief zu erfolgen.

§ 13 Schlussbestimmungen

1.

Vertragsdnderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit
der Schriftform, soweit nicht aus gesetzlichen Grinden eine notarielle
Beurkundung erforderlich ist.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berUhrt die Wirksamkeit der
Ubrigen Regelungen des Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten
sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und
Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen. Dasselbe gilt
entsprechend, soweit dieser Vertrag eine Liicke enthalten sollte.

Soweit dieser Vertrag keine speziellen Regelungen enthélt, gelten die
technischen Vorschriften, insbesondere nach dem StraBengesetz, dem
Wassergesetz, dem Naturschutzgesetz und weitere Vorschriften der
Bauordnung des Landes Brandenburg.

Erflllungsort ist Werneuchen. Der Gerichtsstand richtet sich nach dem Sitz
der Stadt.

Werneuchen, den ................

Blrgermeister Hans-Leo Ritterbecks
Burkhard Horn Karlo, Knorren, Ritterbecks GbR

Anlage 1 - Geltungsbereich
Anlage 2 - von der Stadt bestatigte Ausbauplanung



