Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 19. Februar 2015

Der Birgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
_ BriLii.

_ [Vorlage zum éffentliche

des Stadtentwicklungsausé&hhsé'és

des Haupt- und Finanzausschusses

der Stadtvertretung
® Personairat: nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r: nein ® Kriminalpraventiver Rat: nein

Vertragsangelegenheiten;
hier: Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3

A) SACHVERHALT

In der Stadtvertretung am 25.06.2014 wurde der Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 der Stadt Heiligenhafen ,Bereich zwischen
Steinwarderstrae, Graswarderweg und Strandpromenade” gefasst.

Voraussetzung fiir den vorhabenbezogenen B-Plan ist, dass der Vorhabenirdger zur
Durchfiihrung des Projektes bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung
innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur ganzlichen oder teilweisen Tragung der
Planungs- und ErschlieBungskosten in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Der im Entwurf vorliegende Durchflhrungsvertrag wurde zwischen der Verwaltung und der
Beach Motel HH GmbH & Co. KG, vertreten durch den Geschéftsfiihrer Jens Sroka, Am
Deich 31, 25826 St. Peter Ording abgestimmt.

B) STELLUNGNAHME
In der Sitzung der Stadtvertretung am 25.06.2014 wurde der Beschluss zur Einleitung des
Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 fir den Bereich zwischen

~Steinwarderstralle, Graswarderweg und Strandpromenade"” gefasst.

Ziel dieser Planung ist die Errichtung von 2 Hotels (Beach Motel und Bretterbude) sowie

Hotelappartements und Shop-Gebauden.

rhabenbezog B-Plan Nr. 3.doc 1

I1ATexfSilzungsdiensAussohisssl ! h feilreg: jenheiten - D1 ) ¥




Westlich der Seebriickenpromenade soll das ,Beach Motel Heiligenhafen" entstehen mit

115 Zimmern (276 Betten),

einem Restaurant mit ca. 230 Innensitzplatzen/100 Aulensitzplatzen,
einer Beach-Lounge mit Bar,

Lobby,

Multifunktionsrdume fiir Tagungen, Veranstaltungen und Events,
Fitness-, Wellness- und Spa-Bereich,

eine Mitarbeiter- bzw. Betreiberwohnung,

Shop-Flachen,

9 freistehende Appartementgebédude unter Hotelvertrieb und einem
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l.ake House fir Tagungen, Veranstaitungen und Events.
Weiterhin soll westlich der Seebriickenpromenade

> ein Shop- und Hotelappartementgebiude. entstehen mit bis zu

» 3 Shops mit maximal 315 gm Verkaufsflache (netto) im Erdgeschoss, die unter
Hotelregie verbleiben und vermietet werden, und

» im 1. und 2. OG 12 Hotelappartements unter Hotelvertrieb.

Ostlich der Seebriickenpromenade soll das Hotel ,Bretterbude® Heiligenhafen entstehen

mit

81 Zimmern (162 Betten),

einem Restaurant mit ca. 150 Innensitzplitzen/80 Auflensitzplatzen,
einer Bar,

Multifunktionsrdume fiir Tagungen, Veranstaltungen, Events,
Wellness- und Spa-Bereich und die erforderlichen Nebenanlagen.
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Weiterhin soll éstlich der Seebriickenpromenade
> ein Shop- und Hotelappartementgebiude entstehen mit

> einem Shop mit maximal 240 gm Verkaufsflache (netto) im Erdgeschoss sowie
» 6 Hotelappartements unter Hotelvertrieb im 1. und 2. OG.
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Fir beide Bereiche werden die jeweils erforderlichen Stellplatze auf den Grundstiicken

untergebracht.

Durch das Betreiberkonzept (Anlage 3 zum Durchflthrungsvertrag) gewahrleistet die

Vorhabentragerin durch entsprechende Vertragsgestaltung dauerhaft die

» Einhaltung aller bauordnungsrechtlichen Belange insbesondere die
ferienimmobilientypische Beschriankung der Eigennutzung der Hotelappartements auf
einen Zeitraum von maximal 6 Wochen pro Jahr,

> Sicherstellung der wechselnden Vermietung an Feriengéaste durch eine professionelle
und gemeinsame Vermarktung und Betreibung der gesamten Anlage durch die

Vorhabentragerin,
> einheitliche Ausstattung der Hotelappartements durch die Vorhabentragerin.

Seitens der Verwaltung wird empfohlen, den im Entwurf vorliegenden

Durchf(thrungsvertrag zu schliel3en.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Derzeit keine. Zukiinftig ist jedoch zu erwarten, dass durch diese MaRnahme eine
erhebliche Steigerung der Géste- und Ubernachtungszahlen zu erwarten ist und sich dies

auch finanziell positiv fir die Stadt Heiligenhafen auswirkt.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG

Der im Entwurf vorgelegte Durchfiihrungsvertrag mit den Anlagen 1 - 4 ist zu schiielen.
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Durchfiihrungsvertrag
2um vorhabenbezogenen Bebauungspian Nr. 3
der Stadt Heiligenhafen

zwischen der
Stadt Heiligenhafen,
vertreten durch den Biirgermeister Heiko Mdilter,
- nachfolgend: ,,Stadt” -

und der
Beachmotel HH GmbH & Co. KG,
vertreten durch die Geschéftsfiihrer Jens Sroka,
Am Deich 31, 25826 St. Peter Ording

- nachfolgend: ,,Vorhabentrdgerin® -

wird folgender Durchfiihrungsvertrag geman § 12 BauGB abgeschlossen:

1. Teil; Allgemeines

§1 Ausgangslage und Vertragszweck

§ 1.1 Allgemeines

Die Stadt betreibt die touristische Entwicklung eines ,,Marina—R-esort Heiligenhafen“ auf dem
Standort Steinwarder, einer nordlich des Binnensees vorgelagerten Landzunge. Das
Gesamtprojekt umfasst verschiedene Projektbausteine, namentlich die Entwicklung eines
A-Sterne-Hotels, eines 3-Sterne-Hotels sowie von Flachen fir Ferienhduser/Ferienwohnungen und

Einzelhandel.

§1.2 Bauplanungsrechtliche Situation _

Die Stadt hat u. a. zur Ermoglichung des Viorhabens die 27. Anderung des Flachennutzungsplanes
am 07.10.2010 beschlossen. Um die einzelnen Projektbausteine bauplanungsrechtlich zu
ermdglichen, ist die Aufstellung entsprechender Bebauungsplane als vorhabenbezogene

Bebauungsplane beabsichtigt.

§ 1.3 Position der Vorhabentriagerin

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Errichfung von zwei Hotels (Beach Motel und Bretterbrude}
sowie Hotelappartements und Shopgebauden. Sie hat mit der HVB Heiligenhafener
Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG, einer stadiischen Gesellschaft, Grundstiickskaufvertrage
geschlossen (UR-Nr. 314/2014 und 313/2014 des Notars Kaohler mit Sitz in Heiligenhafen), die den
Erwerb der Flachen sichern, die aufgrund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 bebaut
werden sollen. !m Hinblick auf die noch ausstehende Sicherung der pianungsrechtlichen
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Bebaubarkeit stehen diese Kaufvertrage zu Gunsten der \orhabentrgerin unter einer
aufschiebenden Bedingung. Zu Gunsten der Vorhabentragerin soll eine Auflassungsvormerkung
gingetragen werden. Die Vorhabentragerin ist daher in der Lage, den Erwerb des Figentums an

den relevanten Flachen auszuldsen.

§ 1.4 Vertragszweck

Zweck des Vertrags ist die Verpﬂichtung der Vorhabentragerin zur Durchfiihrung des Vorhabens
einschlieRiich der Tragung der Planungs- und Erschliefungskosten im Sinne von § 12 Abs. 1
Satz 1 BauGB. Die Vertrége regeln auch die Zusammenarbeit der Vertragsparteien bei der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Erarbeitung und Abstimmung des

Vorhaben- und Erschliefungsplans.

§ 2 Gegenstand des Vorhabens

§ 2.1 Allgemeines
Gegenstand des stadtebaulichen Vorhabens ist, dass im Vorhabengebiet das in diesen Vertrag
und seinen Anlagen aligemein beschriebene Vorhaben des Neubaus von zwei Hotels mit

folgenden Eckdaten:

Teilbereich Beach Motel

Westlich der Seebriickenpromenade soll das Beach Motel Heiligenhafen“ entstehen, ein 3-4

Sterne Designhote! mit

415 Zimmern (276 Betten),

» Restaurant (ca. 230 Innensitzplatze/100 AuBensitzplatze),

s Beach-Lounge mit Bar (ca. 60 Innensitzpldtze/ca. 30 Aulensitzplaize),

> Lobby (ca. 50 Plétze)

% Multifunktionsraumen flir Tagungen, Veranstaltungen, Events,

» Fitness-, Weilness- und Spa-Bereich mit Saunen und einem Pool,

» den erforderlichen Nebenraumen

» 1 Mitarbeiter- bzw. Betreiberwohnung,

3 elner Shopflache mit max. 100 m? Nutzflache (netto) oder einem Geschiftsraum mit max.
100 m? Nutzflache integriert in den Hotelbereich, die unter Hotelregie vermietet werden,

> freistehenden Appartementgeb’auden mit 504 Hotelappartements unter Hotelvertrieb (200
Betten) und

» einem Lake House fir Tagungen, Veranstaltungen, Events und

» einem Regenwasserteich.
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Weiterhin soll westlich der Seebriickenpromenade ein Shop- und Hotelappartementgebéude

entstehen mit

» bis zu 3 Shops mit max. 315 m? Verkaufsflache (netto} im Erdgeschoss, die unter
Hotelregie verbleiben und vermietet werden,
% 12 Hotelappartements untef Hotelvertrieb (48 Betten) im 1. und 2. OG und

» den erforderlichen Nebenraumen.

Zu den Planungen werden die ~ jeweils erforderlichen  Stellplatze auf dem Grundstick

untérgebracht.

Teilbereich Bretterbude
Ostlich der Seebriickenpromenade soll das Hotel ,Bretterbude” Heiligenhafen entstehen, ein

Lifestyle-Hotel mit

81 Zimmern (162 Betten),
Restaurant (ca. 150 innensitzplatze/80 Aufensitzpldize),
Bar (ca. 35 Innensitzpiatze/30 AuRensiizplatze),

Multifunktionsraumen flir Tagungen, Veranstaltungen, Events,

>
>
»
>
3 Weliness- und Spa-Bereich mit Saunen,
s den erforderlichen Nebenanlagen,

» den erforderlichen Stellplatzen sowie

>

bis zu 12 separaten _Bulli-Parkplétzen” fiir Surfervans integriert in den Hotelbetrieb.

Weiterhin soll @stlich der Seebriickenpromenade ein Shop- und Hotelappartementgebéude

entstehen mit

% einem Shop mit max. 240 m? Verkaufsflache (netto) im Erdgeschoss sowie
% 6 Hotelappartements unter Hotelvertrieb (24 Betten) im 1. und 2. OG.

Fir die 9 Hotelappartementgebéude des Teilbereichs Beach Motel und fiir das Shop- und
Hotelappartementgebéude des Teilbereichs Bretterbude ist seitens der Vorhabentragerin ein
Abverkauf und die Bildung von Teileigentum vorgesehen, wobei die Hotelappartements durch

vertragliche Regelung im jeweiligen Hotelvertrieb verbleiben.

§22 Vorhabengebiet

Das Vorhabengebiet entspricht den auf dem Steinwarder gelegenen Flachen westlich {mit einer
Grobe von ca. 38.644 m2) und &stlich (mit einer Grofe von ca. 6.213 m? der
Seebriickenpromenade, die im Lageplan des Vermessungsbiiros RBA vom 22.08.2014 rot
umrandet dargestelit sind. Fiir dieses Gebiet wird der Vorhaben- und Erschlieftungsplan erarbeitet.

Anpassungen im Planungsprozess sind im Rahmen des bauplanungsrechtiich Zulassigen moglich.
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In den Geliungsbereich des noch aufzustelienden kiinftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans
kdnnen nach MaRgabe von § 42 Abs. 4 BauGB zudem noch einzelne Flachen aufierhalb des

Bereichs des Vorhaben- und Erschiiefungspians einbezogen werden.

§ 2.3 Vorlaufige Beschreibung des Vorhabens
Die nihere Beschreibung des Vorhabens ergibt sich aus der vorlaufigen zeichnerischen und

textlichen Beschreibung des Vorhabens gemaf der Anlage 2.

§ 2.4 Abweichungen

Die Veriragsparteien sind sich einig, dass die vorstehend vereinbarte Beschreibung des
Vorhabens noch der weiteren Konkretisierung bedarf, um als Vorhaben- und ErschlieBungsplan
inhalt des beabsichtigten vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden zu kénnen. Die
konkretisierenden Planungen sowie die darauf beruhenden Baumafnahmen zur Durchfihrung des
Vorhabens einschiieflich der damit zusammenhangenden Erschliefungs- und Ausgleichs-
maftnahmen missen den durch die Beschreibung des Vorhabens gezogenen Rahmen sowie die
weiteren Regelungen dieses Vertrages einhalten. Abweichungen davon in mehr als nur
unerheblichem Umfang bedirfen - auch wenn sie pauplanungsrechtlich zuldssig waren - der
ausdriicklichen Zustimmung der Stadt, welche diese im Rahmen des Abstimmungsprozesses nur
aus sachlichen Griinden verweigern darf, insbesondere, wenn die Abweichung der Zielsetzung des
Vertrags zuwiderlauft. Einer Zustimmung der Stadt bedarf es nicht bei Entscheidungen {iber
Terrassen, Balkone, Erkern oder verj!eichbaren Vor- und Ausbauten. Unberiihrt bleibt der Vorrang

der Festsetzungen des kiinftigen vorhabenbezogenen Behauungsplans.

§2.5 Dokumentation einer fortgeschriebenen Vorhabenbeschreibung

Die Vertragsparteien konnen das Ergebnis der Fortschreibung des stadtebaulichen Planungs-
prozesses vertraglich durch eine forigeschriebene Vorhabenbeschreibung dokumentieren, die vor
dem Beschluss lber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beiderseits unter Bezugnahme auf
die vorliegende Regelung unterzeichnet und zu diesem Verirag genommen wird. Erfolgt keine
diesbezligliche Einigung, bleibt es bei den Vereinbarungen in diesem Verirag. Auch eine
fortgeschriebene Vorhabenbeschreibung perlihrt den Vorrang der Festsetzungen des kiinftigen

vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht.

§3 Bauleifplanung

§ 3.1 Flachennutzungsplan
Grundlage der weiteren Bauleitptanung ist die von der Stadt bereits aufgestelite 27. Anderung des

Fiachennutzungsplans.
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§3.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Die baup!anungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens setzt die Aufstellung  eines
Bebauungsplans voraus. In Aussicht genommen ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen

Bebauungsplans gemal § 12 BauGB flr das Vorhabengebiet.

§ 3.3 Ausarbeitung der Planungen
Die Vorhabentrdgeyin verpflichtet sich zur weiteren Konkretisierung und Ausarbeitung der

erfordertichen Planungen. Die Vorhabentragerin hat insbesondere

3.3.1. auf ihre Kosten in Abstimmung mit der Stadt gem. § 12 BauGB die fristgerechte
Ausarbeitung samtlicher far das Gebiet notwendiger stadiebaulicher Planungen und
Satzungsentwirfe nebst Begriindungen zu veranlassen und gewéhrisisten, soweit
diese Aufstellung eines yvorhabenbezogenen Bebauungsplans flir das Vorhaben
erforderlich sind. Die Stadiplaner und sonstigen Fachplaner sind im Einvernehmen

mit der Stadt zu bestimmen;

3.3.2. in ihrem Namen und auf ihre Kosten alle zur Vorbereitung und Erarbeitung des
vorgenannten vorhabenbezogenen Bebauungsplans und zur Durchfiihrung des
Verirags erforderlichen Plane, Texte, Gutachien und Untersuchungen Zu veranlassen
und zu gewahrleisten. Die Stadt kann die erforderlichen Planungen und Gutachten

anfordern;

3.3.3. samiliche Planungen so mit der Stadt abzustimmen, dass insbesondere ein den
Anforderungen von § 12 BauGB entsprechender Vorhaben- und ErschlieBungsplan

resultiert

Der Stadt diirfen durch die vorgenannten Planungen und Ma®nahmen keine Kosten entstehen mit
Ausnahme der eigenen Personal- und Sachkosten fiir die Abstimmung und Durchfiihrung der

Verfahrensschritte.

§ 3.4 Keine Vorabbindung der Planungshoheit

Im Hinblick auf die Planungshoheit und auf § 1 Abs. 3 Safz 2 BauGB kann sich die Stadt auch
vertraglich nicht zu einer bestimmten Bauleitplanung verpflichten. Demgemaf und im Hinblick auf
die weiteren vorgenannten Planungsschritte verpflichtet sich die Stadt weder dazu, den
Bebauungsplan oder weitere ggf. erforderliche Plane iberhaupt oder gar in einer bestimmten
Fassung in Kraft zu setzen. Die Stadt ist jedoch’ bereit, in das Bauleitplanverfahren das Ziel
einzustellen, die Festsetzungen SO 2u fassen, dass diese dem kiinftig abgestimmten Vorhaben-
und Erschliefungsplan entsprechen. Die Entscheidung hieriiber obliegt den Beschlussgremien der
Stadt im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens, deren Abwagung durch diesen Vertrag nicht

verkiirzt wird, auch dadurch nicht, dass sie ihm zugestimmt haben.
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§ 3.5 Ausschiuss von Ersatzanspriichen

Der Vorhabentragerin stehen flir den Fall, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht oder
nicht mit dem von der Vorhabentragerin gewijnscht"én Inhalt geandert wird, keine Anspriiche auf
Ersatz bereits getatigter Aufwendungen oder auf Schadensersatz zu. Etwas anderes gilt nur,
soweit die Stad{ bestimmte Aufweﬁdungen arglistig veran[asst.lDie vorstehenden Regelungen
gelten entsprechend auch fir den Fall, dass sich die Unwirksamkeit des Bebauungsplans aufgrund
eines aufsibhtsbehbrdlichen oder gerichtlichen Verfahrens herausstellt oder der vorhaben-

bezogene Bebauungsplan geman § 12 Abs. 6 BauGB aufgehoben wird.

§ 3.6 MaRgeblichkeit der kiinftigen Festsetzungen

Fiir samtliche von der Kauferin mit diesem Vertrag unter Bezugnahme auf den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ubernommenen Verpflichtungen, insbesondere fir die
Bebauung mit dem geplanten Vorhaben, sind diejenigen Festsetzungen dieses Bebauungsplans

mahRgeblich, die kiinftig bei der Inkraftsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gelten.

§ 3.7 Bebauung nur nach MaRgabe der Kiinftigen Festsetzungen

Die Vorhabentrigerin verpflichtet sich, die Bebauung des Gruﬁdstijcks ausschlieflich auf der
Grundlage der Festsefzungen des kiinftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorzunehmen
und die kiinfligen Festsetzungen einzuhalten. Unberiihrt bleibt die Mdglichkeit, bereits vor der
Inkraftsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einen Bauantrag auf der Grundlage

seiner kiinftigen Festsetzungen (§ 33 BauGB) zu teilen.

§4 Durchfiithrungsverpflichfung

§ 4.1 Planung und Entwickiung
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, das Vorhaben auf den vorgenannien Grundlagen weiter zu

planen und zu entwickeln.

§ 4.2 Errichtung

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich ferner, auf der Grundlage des kiinftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im ersten Schritt die Hotels und Shopgebdude volistandig, schiiissel- und
bezugsfertig, mangelfrei und zur vertragsgemafen Nutzung bereit und ausgestattet zu errichten.
Sie verpflichtet sich, als Bauherrin alle dazu erforderichen Bau- und sonstigen Leistungen zu

erbringen bzw. durch Dritte erbringen zu lassen.

§ 4.3 Durchfithrung von hegleitenden Mafsnahmeh
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich ferner, die in diesem Vertrag und seinen Anlagen naher

beschriebenen Erschliebungs-, lnfraétruktur— und AusgleichsmaBnahmen, zu erbringen.

§44 Durchfithrungsschritte und -fristen

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich insbesondere,
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4.4.1. einen abgestimmten, zur formlichen Birger- und Tragerbeteiligung geeigneten
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit atlen erforderlichen Antagen
(insbesondere Vorhaben- und Eréchlieﬁungsp[an, Entwurf der Begrindung, .
erforderlichenfalls - vorlaufiger - Umwellbericht) spétestens sechs Monate nach

Veriragsschluss in der

A42 spatestens drei  Monate nach Inkraftsefzung des vorhabenbezogenen
" Bebauungsplans, auf der Grundlage einer der Zustimmung der Stadt unterliegenden
Genehmigungsplanung einen vollsténdigen und genehmigungsfahigen Bauantrag

fir mindestens einen ersten Bauabschnitt des Vorhabens im Umfang von
mindestens der Hotels und Shopgebduden bei der zustandigen Behorde des

Kreises Ostholstein zu stellen.

4.4.3 diesen ersten Bauabschnitt bezugsfertig innerhalb von 30 Monaten nach Erteilung
der Baugenehmigung.und ErschlieBungsmafnahmen und sonstige begleitende

MaRnahmen sechs Monate spéter fertig zu stellen.

§ 4.5 Fristenhemmung
Die vorstehenden Fristen von § 4.4.2 und 4.4.3 werden gehemmt, solange verwaltungsrechtliche
Rechtsbehelfsverfahren gegen eine Baugenehmigung, einen Vorbescheid oder den vorhaben

bezogenen Bebauungsplan anhéngig und nicht rechtskriftig/bestandskréftig abgeschlossen sind.

§ 4.6 Fristverlidngerung

Diec in § 4.4 genannten Fristen kdnnen auf einen vor ihrem jeweiligen Ablauf von der
Vorhabentrdgerin gegentiber der Stadt gestellten Anfrag verlangert werden. Die Stadt wird diesem
Antrag nach pflichtgeméfiem Ermessen entsprechen, sofern sachliche, von der Vorhabentragerin
nicht zu vertretende Griinde dafiir bestehen und die Realisierung des Vorhabens insgesamt in

einem absehbaren Zeitraum dadurch nicht geféhrdet wird.

§ 4.7 Durchfiihrung auf eigenes Risiko
Die Durchfithrung aller Planungen und MaRnahmen erfolgt auf eigene Kosten und eigenes
wirtschaftiiches Risiko der Vorhabentragerin. Sie erhalt dafiir von der Stadt kein Entgeit oder

Kostenersatz, insbesondere keinen Werklohn.

§ 5 Nachweis der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit

§ 5.1 Hintergrund
Ein Durchfiihrungsvertrag darf nach § 12 Abs. 1 BauGB nur mit einem Vorhabentrdger
abgeschiossen werden, der zur Durchfiihrung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes nicht nur

bereit, sondern auch in der Lage ist, was seine wirtschaftiiche Leistungsfahigkeit einschlieft.
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§5.2 Finanzierungsnachweis

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, den nach § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB erforderlichen Nachweis,
dass sie zur vertragsgeméafen Durchfihrung des Vorhabens in der Lage ist, dadurch zu erbringen,
dass sie innerhalb von sechs Monaten nach Vertrégsschluss eine priiffahige Aufstellung der zu
erwartenden Gesamtinvestitionskostén und von deren Finanzierung vorlegt. Hinsichtlich des nicht
durch Eigenkapital gedeckten Finanzbedarfs kann die Vorhabentragerin den Finanzierungs-
nachweis durch Vorlage einer Finanzierungszusage einer Bank oder Sparkasse oder alternativ
durch die Vorlage eines Darlehensvertrags (vom Darlehensgeber oder einem Rechtsanwalt

beglaubigte, um die Konditionen geschwarzie Kopie) oder in vergleichbarer Weise erbringen.

§ 5.3 Riicktrittsrecht

Unterbleibt die fristgerechte Vorlage des Finanzierungsnachweises, so ist die Stadt, falls diese
auch nach schriftlicher Mahnung unter Setzung einer Nachfrist von einem Monat, nicht erfoligt, zum
Riicktritt vom Vertrag berechtigt. Der Vorhabentragerin stehen in diesem Fail keinerlei

Schadensersatz- oder Aufwendungsersatzanspriiche gegen die Stadt zu.

§ 6 ErschlieRungsmafnahmen :

§ 6.1 Grundsatz
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die im kinftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir
das Vorhabengebiet festgesetzten Erschliefungsanlagen erstmalig herzustellen, soweit diese nicht

hereits vorhanden sind, oder entsprechend plangemaf auszubauen.

§ 6.2 Wegemalige ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung hat gemaf den kiinftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und den Vereinbarungen in diesem Vertrag zu erfolgen. Die Parteien gehen
insofern davon aus, dass die dufere ErschlieBung bereits vorhanden ist und im Zuge der
Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Vorhabentragerin nur noch die innere
Erschlieung also die Hersteliung der Grundstiickszufahrten von der vorhandenen Seite sowie die

Herstellung der Wegeflhrung auf dem Grundstiick selbst, auf eigene Kosten obliegt.

§ 6.3 Ausfiihrung

Art, Umfang und Ausfihrung der Anbindung an offentliche Erschliefungsanlagen missen dem
noch abzustimmenden Bauentwurf entsprechen. Vor Beginn der MaRnahmen ist ein
Beweissicherungsverfahren durchzufiihren. Solite es insoweit zu keiner Einigung kommen, ist die
Stadt berechtigt, eine Leistungsbestimmung nach biligem Ermessen gemal § 315 BGB
vorzunehmen. Die Anlagen sind in Qualitat und Ausstattung entsprechend den schriftlichen
Vorgaben der Stadt auszufihren. Sie miissen den anerkannten Regein der Technik fir die

Herstellung solcher Anlagen sowie den Ortssatzungen der Stadt entsprechen. Alle Baumaterialien
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miissen den DIN-Vorschriften oder entsprechenden europdischen Spezifikationen entsprechen

und gemaf dem Bauentwurf verarbeitet werden.

§ 6 4 Abnahme

Nach Fertigstellung der Arbeiten wird die Vorhabentragerin eine Abnahme bei der Stadt
beantragen. Die Fertigstellung ist von der Vorhabentragerin gegentiber der Stadt schriftlich unter
Vorlage einer Grundrissskizze und auf Verlangen auch weiterer technischer Zeichnungen der
abzunehmenden Anlagen anzuzeigen; die Abnahme ist innerhalb eines Monats nach der Anzeige
durchzufiihren. Zur Abnahme ist die Stadt nur bei einwandireier Beschaffenheit aller Einrichtungen
und der dazugehoérigen Unterlagen verpflichtet; anderes gilt nur bei unwesentlichen Méngeln,
welche die bestimmungsgeméfe Nutzung nicht beeintrachtigen. Bei der Schlussabnahme
fesigestellte Mangel oder Schaden hat die Vorhabentrégerin unverziiglich beheben zu lassen, die
Stadt kann hierzu eine angemessene Frist setzen. Kommft die Vorhabentragerin dieser
Verpflichtung nicht nach, kann die Stadt die erforderlichen Arbeiten auf Kosten der
Vorhabentréigerin durchfiihren lassen. Werden mehr als geringfiigige Mangel festgestellt, so ist die

Abnahme nach deren Beseitigung zu wiederholen.
§ 6.5 Kostentragung

Die Kosten fiir die ErschlieRungsmafnahmen tragt vollsténdig {ohne gemeindlichen Eigenanteil}

die Vorhabentrégetin.

§ 7 Stellplatze
§ 7.1 Steliplatze
Auf dem Kaufgegenstand sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Kraftfahrzeug-Steliplatze zu

errichten.

§ 7.2 Kostentragung
Die Kosten fiir die Herstellung der Stell- und Parkplatze trigt volistandig die Vorhabentragerin.

§ 8 Ver- und Entsorgungsleifungen

§ 8.1 Herstellung der Leitungen und Anschliisse

Die Vorhabentragerin verpflichtet  sich  dazu, mit den jeweiligen Versorgungs- und
Entsorgungstragern diejenigen Vertrage abzuschlieften bzw. Antrage zu stelien, welche fir die
Herstellung der Leifungen, Anschilisse sowie flr die jeweilige Versorgung bzw. Enisorgung

entsprechend dem Nutzungszweck gemaf diesem Verirag erforderlich sind.

§ 8.2 Umverlegung
Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich dazu, etwaige auf dem Vorhabengrundstiick verlaufende

Versorgungs- und/oder Entsorgungsleistungen auf ihre Kosten innerhalb des Vorhabengrundstiick
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verlegen zu lassen, sofern deren derzeitige Positionierung der Durchfiihrung der zur Realisierung

des Vorhabens erfordetlichen Baumafinahmen entgegensteht.

§ 9 Ausgleichsmafinahmen

§ 9.1 Ubernahme

Die Vorhabentrigerin verpflichtet sich gemaf ihrer generellen Verpflichtung zur Durchfiihrung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf ihre Kosten die darin festgesetzien oder vorgesehenen
Ausgleichsmafinahmen (§ 1a Abs. 3 BauGB) und die festgesetzten Maftnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 20

BauGB durchzuftthren.

§ 9.2 Fertigstellungsfrist
Diese Malnahmen sind spitestens 12 Monate nach der Fertigstellung des Bauvorhabens fertig zu

stellen.
§ 9.3 Auflenanlagen
Die Vorhabentragerin ist auch im Ubrigen verpflichtet, die Aukenanlagen des Vorhabens naturnah

zu gestalten.

§ 10 Wirksamwerden des Vertrags

§ 10.1 Grundsatz

Der Vertrag wird grundsatzlich mit seiner beiderseitigen Unterzeichnung wirksam.

§ 10.2 Aufschiebende Bedingung fiir die Realisierungspflichten

Die Regelungen, welche zur Realisierung von baulichen Mainahmen, Erschliefungsmalnahmen
und Ausgleichsmafinahmen verpflichten, also §4.2 §43,§6,§7, §8, §9, werden erst mit der
Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Grundlage, also der Inkraftsetzung des kiinftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, spatestens aber mit der Erteilung einer Baugenehmigung
fiir das Vorhaben (auch wenn diese auf der Grundlage von § 33 BauGB vor Inkraftsetzung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgen solite} wirksam.

§ 11 Riickfrittsrechte

§ 11.1 Ausfall des Rechts am Grundstuick

Beide Vertragsparteien sind zum Ricktritt von diesem Vertrag berechtigt, wenn ein Riicktritl von
dem in § 1.3 genannten Grundstiickskaufvertrag erfolgt oder die auf seiner Grundlage zu Gunsten
der Vorhabentréigerin eingetragene Auflassungsvormerkung im Grundbuch geldscht wird, ohne

dass zugleich die Vorhabentrégerin dls Eigentiimerin eingetragen wird.
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§ 11.2 Riicktrittsrecht der Stadt im Insolvenzfall

Die Stadt kann von diesem Vertrag ohne Kosten flr sie zurlickireten, wenn Uber das Vermdgen
der Vorhabentrigerin das Insolvenzverfahren oder ein nach dem Recht des Sitzlandes
vergleichbares Verfahren erdffnet, von der Vorhabentrégerin ein Antrag hierauf gestellt wird oder

die Eroffnung mangels Masse abgelehnt wird.

§ 11.3 Riicktrittsrecht der Stadt bei nicht fristgerechter Exfiillung der
Durchfiihrungspflichten

Die Stadt kann von diesem Vertrag ohne Kosten fir sie zuriicktreten, wenn die Vorhabentrégerin
einer ihrer Durchfiihrungspflichten geman § 4 nicht innerhalb der dafiir in § 4.4 vereinbarten (ggf.
nach § 4.6 verlangerten) Frist nachgekommen ist. Der Rucktritt ist solange ausgeschlossen wie die
Nichterfillung auf einen Umstand surlickzufiihren ist, fur den die Stadt allein oder weit

{iberwiegend im Sinne von § 323 Abs. 6 BGB verantwortlich ist.

§ 11.4 Modalititen

Einer besonderen Fristsetzung bedarf es zur Ausiibung der vorgenannten Riicktrittsrechte nicht.
Erfolgt eine Fristsetzung, stellt sie keine Stundung dar. Der Riickiritt kann innerhalb einer Frist von
sechs Monaten ausgelibt werden, nachdem die zum Riicktritt berechfigte Vertragspartei von dem
Vorliegen des Ricktritisgrundes Kenntnis erlangt hat oder ohne grobes Verschulden hétte

erlangen kdnnen.
§ 11.5 Ausschluss von Ersatzanspriichen
Im Falle eines Ricktritts - gleich durch welche Vertragspartei - stehen der Vorhabentrigerin keine

Anspriiche auf Schadenersatz oder Aufwendungsersaiz gegen die Stadt zu.

§ 12 Ubertragung von Rechten und Pflichten

§12.1 Zustimmungserfordernis

Keine Vertragspariei ist berechtigt, ihre Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag ohne vorherige
sumindest schriftliche Zustimmung der jeweils anderen Vertragspartei auf einen Dritten zu
iibertragen, soweit dieser Vertrag nicht ausdriicklich etwas anderes regelt. Die Einwilligung darf
nicht ohne sachliche Griinde verweigert werden. Hinsichtlich eines Wechsels des Vorhabentragers

gilt § 12 Abs. 5 BauGB.

§ 12.2 Gleichgestellte Vorginge

Der Zustimmung bedirfen bis zur vollstandigen Vertragserfillung auch alle Vorgénge einer
gewilikirten Rechtsnachfolge oder einer gesellschaftsrechtlichen Umwandlung auf der Seite der
Vorhabentrdgerin. Die Einwiiligung darf nicht ohne sachliche Griinde verweigert werden. im Falle
eciner die Person der Vorhabentrdgerin betreffenden gesellschaftsrechtlichen Umwandlung im
Sinne des Umwandlungsgesetzes geniigt abweichend von Satz 1 eine schriftliche Anzeige einer

dadurch eingetretenen Anderung in der Person der Vorhabentragerin innerhalb von zwei Monaten
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nach der Eintragung der Veranderung in das Register des Sitzes desjenigen Rechtstrdgers,
dessen Gliubiger die Stadt ist. Die Stadt kann in diesem Fall aus eigenem vertraglichen Recht
Anspriiche auf Sicherheitsleistung in entsprechender Anwendung des Umwandlungsgesetzes
ohne Riicksicht auf Anmeldungserfordernisse geltend machen, wenn sie glaubhaft machen kann,

dass durch den Umwandlungsvorgang die Erfillung des Vertrages geféhrdet ist.

§ 12.3 Rechtsnachfolge

Soweit im Falle einer Rechtsnachfolge auf Seiten einer Vertragspartei die Verpflichtungen aus
diesem Vertrag nicht kraft Gesetzes auf den Rechtsnachfolger der jeweiligen Vertragspartei
iibergehen, verpflichtet sich diese Vertragspartei, ihrem jeweiligen Rechtsnachfolger alle Pflichten
aus diesem Verirag aufzuerlegen, und zwar mit der Verpflichtung zur jeweiligen Weiterlibertragung

im Falle einer weiteren Rechtsnachfolge.

& 13 Schiussbestimmungen

§ 13.1 Vertragshestandteile
Bestandteile des Vertrages sind in nachstehender Reihenfolge:

13.1.1. der Vertragstext

13.1.2. seine im Einzelnen bezeichneten Anlagen

§ 13.2 Nebenabreden
Nebenabreden sind nicht getroffen.

§ 13.3 Formbediirftigkeit von Anderungen und Ergénzungen

Anderungen und Ergéinzungen dieses Vertrages bedlrfen zu ihrer Wirksamkeit nicht blol® aus
Beweisgriinden der Schriftform, soweit keine strengere Form gesetzlich vorgeschrieben ist. Dies
gilt auch fiir die Aufhebung der Schriitformklausel. Auch eine Uber einen langeren Zeitraum getibte
Nachsicht oder stillschweigende Duldung eines Zustands durch eine Partei gilt keinesfalls als

Anderung des Verfrages und l&sst vertragliche Anspriiche unberibrt.

§ 13.4 Auslegung von Uberschriften
Die in diesem Vertrag verwendeten Uberschriften {iber den Paragraphen und Absétzen dienen in
erster Linie der Orientierung und systematischen Einordnung und erheben nicht den Anspruch,

den kompletten Regelungsgehait der jeweils nachstehenden Vereinbarungen wiederzugeben.

§ 13.5 Deutsches Recht
Der Vertrag und seine Austegung unterliegen ausschtiefSiich deutschem Recht und der deutschen
Gerichtsbarkeit. Verweist dieses Recht auf auslindisches Recht, so ist diese Verweisung fiir den

Vertrag unwirksam. Die fiir Auslegung und Vollzug verbindliche Vertragssprache ist Deutsch.
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§ 13.6 Gerichtsstand, Erfiillungsort
Gerichtsstand und Erfiillungsort ist Heiligenhafen.

§ 13.7 Nach Zahl, MaR oder Zeitdauer unwirksame Bestimmungen
Sollte dieser Vertrag eine Regelung nach MaR, Zahi oder Zeitdauer ftreffen, die sich als
rechtswidrig oder unwirksam erweist, so tritt an die Stelle dieser Bestimmung das jeweils

nichstgelegene geselzlich zuldssige Mal (bzw. die entsprechende Zahl oder Zeitdauer).

§ 13.8 Salvatorische Klausel

Die Unwirksamkeit einzelner Vertfagsbestimmungen beriihrt die Glltigkeit des sonstigen
Vertragsinhaites grundsatzlich nicht. Im Falle der Unwirksamkeit einer Bestimmung oder einzelner
Bestimmungen werden die Parteien diese durch eine Regelung bzw. durch Regelungen ersetzen,
die nach MaRgabe der in den Vorschriften des Vertrages niedergelegten Zielsetzungen und der
beiderseitigen wohlverstandenen Interessenlage sowie der vertraglich erkennbaren Verteilung der
Risiken und Lasten dem urspriinglich Gewollten méglichst nahe kommt bzw. nahe kommen. Die
Parteien sind verpflichtet, sich in Verhandlungen um eine derartige Regelung ernstlich zu
bemilhen; kommt es nicht zu einer Einigung, ist die Stadt im Rahmen des § 315 BGB zu einer
Bestimmung nach biligem Ermessen befugl. Die Parteien verpflichten sich, hierzu gof.
erforderliche Mitwirkungshandlungen vorzunehmen und Erkldrungen in der erforderlichen Form
abzugeben. Betrifft die Unwirksamkeit die Durchfiihrungsverpflichtung der Vorhabentrégerin oder
andere wesentliche Regelungen des:Durchfﬁhrungsvertrags und gelingt eine Ersetzung durch eine
wirksame Regelung nach MaRgabe der vorstehenden Sétze nicht, erfasst die Unwirksamkeit den

Verirag insgesamt, dieser ist dann rlickabzuwickeln.
§ 13.9 Regelungsliicken

Der vorstehende § 13.8 gilt sinngemaf fiir den Fall, dass der Vertrag eine Regelungsliicke
enthalten sollte, welche die Vertragsparteien geschiossen hétten, wenn sie sie bedacht hatten.
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