Anlage zur Beschlussvorlage
Stidtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermiihler Strafe 14"

zur ABPU-Sitzung: 10.04.2018 / zur StVV-Sitzung: 26.04.2018

STADTEBAULICHER VERTRAG |
gemil § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zur Férderung und Sicherung der mit der
Bauleitplanung verfolgten Ziele

Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermiihler Strale 14

Die . Stadt Eberswalde
Breite Stralte 41-44
16225 Eberswalde
(nachfolgend Stadt genannt)

vertreten durch den Blrgermeister,
Herrn Friedhelm Boginski

und die NEY Immobilien KG
Finowfurt
Luckenwaldstrafle 2
16244 Schorfheide,

vertreten durch den Geschaftsfuhrer

Herrn Guido Ney
(nachfolgend Investor genannt)

schlieRen folgenden Vertrag:




Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermuhler Strae 14"

Praambel

Die Stadt und der Investor sind Ubereingekommen, die ehemals mit einer Fabrikantenvilla
bebaute Flache im Stadtteil Westend einer Nachnutzung durch die Entwicklung eines
Wohngebietes zuzufiuhren.

Die Vertragsparteien haben die Ausarbeitung der stéddtebaulichen Planung fur den
Bebauungsplan Nr. 427 “Heegermuhler Strale 14" mit dem stadtebaulichen Vertrag gemaf
§11 BauGB vom 31.03.2017 geregelt.

Der aus dem o.g. stadtebaulichen Vertrag resultierende Bebauungsplan Nr. 427
“Heegermihler Stralle 14" Satzungsfassung vom 01.02.2018 (nachfolgend BPL genannt) ist
Grundlage dieses stadtebaulichen Vertrages.

Die Planzeichnung des BPL ist als Anlage 1 beigefligt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Eberswalde das
Grundstiicke Gemarkung Eberswalde, Flur 1, Flurstiicke 2 und 3 sowie das Grundstuick

Flur 2, Flurstlicke 54 und 55 und hat eine Flache von ca 9.700 m?. Eigentlimer dieser
Grundsticke ist der Investor.

Die Vertragsparteien werden sich bei der Durchfiihrung des folgenden Vertrages gegenseitig
unterstlitzen und seine Verwirklichung fordern. Dabei werden sie auf berechtigte Belange
des anderen Vertragspartners Ricksicht nehmen.

§1

Gegenstand des Vertrages

(1) Das Vertragsgebiet ist identisch mit dem Geltungsbereich des BPL und ist in der
Anlage 2 mit einer gestrichelten Linie umgrenzt.

(2) Dieser Vertrag regelt folgende Mallnahmen

Waldausgleich

Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Pflanzqualitat der AusgleichsmalRnahmen im Vertragsgebiet
Schallschutzwand

£ 08 B o=
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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermiihler Stralle 14"

(1)

(1.1)

§2

Vertragliche Vereinbarungen

Waldausgleich

Nachfolgende Regelungen dienen der Sicherstellung von notwendigen
AusgleichsmaRnahmen an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs (forstliche
ErsatzmaRnahmen) im Sinne des § 1a Abs. 2 und 3 BauGB zur Anderung der
Nutzungsart ,Wald“ in ,Bauland“ bezogen auf den Bebauungsplan Nr. 427
,2Heegermihler Stralle 14",

Flr die Kompensation der Inanspruchnahme von Waldflachen gemat § 2 LWaldG
sind folgende Malknahmen durchzufiihren:

- Waldverbessernde Malnahmen (Unterbau) im Verhéltnis 1:1 flr die
dauerhafte 7.700m? groRen Waldumwandlung

Durch diesen Vertrag stellt die Stadt sicher, dass der tatsachliche Erfolg der
Kompensation der Waldinanspruchnahme gesichert wird, wie durch eine ansonsten
mdégliche bauplanerische Festsetzung im Bebauungsplan.

Der Genehmigung der unteren Forstbehérde zur Anderung der Nutzungsart Wald
nach § 8 Abs. 1 Satz 1 des LWaldG steht gleich, wenn alle Aussagen zur
forstrechtlichen Kompensation im B-Plan getroffen werden oder die Kommune die die
Kompensation, wie hier vorliegend, in einer vertraglichen Vereinbarung geman

§ 11 BauGB trifft.

Der Bebauungsplan wird durch diesen Vertrag gemal den Erlassanforderungen so
qualifiziert, dass er die forstbehérdliche Waldumwandlungsgenehmigung ersetzt.

Die untere Forstbehdrde wurde bei den Festlegungen dieses Vertrages beteiligt und
nimmt diesen mit Unterschrift zur Kenntnis. Dadurch wird eine weitere Beteiligung der
Forstbehérde im Zulassungsverfahren (Baugenehmigungsverfahren) entbehrlich.

Der Investor verpflichtet sich gegentiber der Stadt zur Kompensation von 7.700 m?
Verlust an Waldfldche im BPL-Gebiet durch:
- Waldverbessernde Mallnahmen (Unterbau) im Verhaltnis 1:1 auf nachfolgend
genannten Flachen,die sich im Eigentum der Stadt befinden:

- Gemarkung Eberswalde, Flur 4 Flurstiick 247 tiw. In einer GesamtgroRe
von 19.232 m?

- Gemarkung Eberswalde, Flur 4 Flurstiick 15/2 tiw. In einer GesamtgroRe
von 165.072 m? (in Anlage 3 rot gekennzeichnet)

Es liegt eine forstrechtliche Genehmigung zur Umwandlung von Wald in eine andere
Nutzungsart gemaR § 8 LWaldG des Landesbetriebes Forst Brandenburg

- untere Forstbehérde-, Oberférsterei Eberswalde

(Gesch. Z.: LFB-0801-7020-5-04/18) vor (siehe Anlage 4).

Die erfolgte Pflanzung ist gegenlber der Stadt und der unteren Forstbehérde
anzuzeigen.
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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermuhler Stralle 14"

(1.2)

(1.3)

(1.4)

(1.9)

(1.6)

(1.7)

(1.8)

Die waldrechtliche Ersatzmalnahme ist entsprechend Punkt 4.1 der forstrechtlichen
Genehmigung durchzufihren.

Die KompensationsmaRnahme ist nach den flr den Landeswald Brandenburg jeweils
geltenden Waldbau- und Qualitatsstandards (z. Zt. Gruner Ordner 2004), nach den
anerkannten Regeln zum Einsatz der Technik und im Sinne der guten forstlichen
Praxis aufzuforsten.

Es ist ausschlieBlich zugelassenes Vermehrungsgut (Pflanzmaterial) i. S. des
Forstvermehrungsgutgesetzes (FoVG) unter Beachtung des gemeinsamen Erlasses
des MIL und des MUGV zur Sicherung gebietsheimischer Herkinfte fur die Pflanzung
von Gehdlzen in der freien Natur zu verwenden. Bei den dem FoVG unterliegenden
Baumarten sind die Herkunftsempfehlungen des Landes Brandenburg in der jeweils
geltenden Fassung verbindlich anzuwenden.

Der Herkunftsnachweis des forstlichen Vermehrungsgutes ist durch Vorlage des
Lieferscheins einer Baumschule, unverziglich gegenlber der zustdndigen unteren
Forstbehérde zu erbringen.

Die Auflagen dieses Vertrages zur forstlichen Kompensation gelten als erfillt, wenn
die Bestatigung durch die untere Forstbehérde in Form eines Endabnahmeprotokolls
(frihestens & Jahre nach der Pflanzung) erfolgte. Bis zu diesem Zeitpunkt (gesicherte
Kultur) sind eventuell aufgetretene Pflanzenausfélle nachzubessern und notwendige
Pflegearbeiten auf Kosten des Investors durchzufiihren.

Unter gesicherter Kultur wird hier eine mit jungen Waldbdumen und -strauchern
bestandene Flache verstanden, die aufgrund ihrer Form, GroRe und der Verteilung
der Bestockung Waldeigenschaften ausgebildet hat und nachhaltig die Erflllung von
Schutz-, Nutz- oder Erholungsfunktionen erwarten lasst. Sie kann gleichermalien aus
Pflanzung, Saat, Naturverjingung entstanden sein. Wildschdden dlrfen einen
tolerierbaren Rahmen nicht Ubersteigen, d.h. die Flache muss erwarten lassen, dass
auf ihr die nachhaltige Erflllung der Waldfunktionen méglich ist.

Die geforderte Sicherheitsleistung von 10.783,00 EUR ist beim Landesbetrieb Forst
Brandenburg  hinterlegt worden. Der Vollzug der Waldumwandlung
(Baumfallung/Rodung) wurde der unteren Forstbehérde mit Datum 01.02.2018
angezeigt. Mit der Ausgleichs- und Ersatzmafnahme ist bis zum 31.01.2020 zu
beginnen. Die Laufzeit der Gesamtmalnahme Waldausgleich endet mit der
Ubergabe des Protokolls der gesicherten Kultur, ausgestellt durch die untere
Forstbehérde.

Der Investor verpflichtet sich gegeniiber der Stadt, Nachweise fur die erfolgte
Ersatzmallinahme und das Protokoll der Endabnahme durch die untere Forstbehdrde
(im Status gesicherte Kultur in ca. 5 Jahren) zu erbringen.
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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermuhler Stralte 14"

(2)

(2.1)

(2.2)

(3)

(3.1)

(3.2)

Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Durch die Umsetzung des BPL geht Lebensraum von Tieren verloren.
Fur den Verlust von Brutstatten und Bruthabitaten sind folgende
Ausgleichsmafinahmen erforderlich:

Anbringung von zwdlf Mauersegler-Nistkésten, die in die entstehenden Gebaude zu
integrieren und in einer Héhe von mindestens sieben Metern anzuordnen sind.

Es sind Nisthilfen aus Holzbeton von entsprechenden Fachfirmen zu verwenden.

Das Anbringen und die Integration der Nisthilfen sind unter Anleitung eines
ornithologischen Sachverstandigen zu begleiten. Die Mitwirkung des ornithologischen
Sachverstandigen bei der Platzierung und Anbringung der Nisthilfen ist in geeigneter
Form gegenliber der Stadt nachzuweisen.

Anbringung von sechs Fledermausganzjahreskasten im Bereich der festgesetzten
Griunflache und/oder im Umfeld des Geltungsbereiches des BPL unter Anleitung
eines ornithologischen Sachverstandigen.

Auch hier ist der Nachweis gegeniber der Stadt in geeigneter Form zu erbringen.

Pflanzqualitat der AusgleichsmafRnahmen im Vertragsgebiet

Im BPL sind unter Teil B Textliche Festsetzungen Punkt VI (Flachen mit dem Gebot
flr das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) die zu verwendenden Baum- und Straucharten sowie deren
Anzahl festgesetzt worden.

Es sind folgende Pflanzqualitaten zu verwenden:

- Mindestpflanzqualitdt for die Baumpflanzungen innerhalb der mit A"
gekennzeichneten Fldche sowie innerhalb der Baugrenze ist min.
Hochstamm, 3 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballen,
Stammumfang 14-16 cm

- Mindestpflanzqualitat fur die Baumpflanzung innerhalb der mit ,B“ und ,C"
gekennzeichneten Fldchen sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
privaten Grinflache ist min. Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang 12-14 cm oder verpflanzte Heister, mit Ballen, 200-250 cm

- Mindestpflanzqualitat fur die Strauchpflanzungen ist Heister min.
2x verpflanzt, mit Ballen, H6he 100-150 cm und Straucher min. 2x verpflanzt,
mit Ballen, H6he 60-100 cm

- Mindestqualitat fur die Kletterpflanzen sind Solitdre, 3 x Verpflanzt, im
Container

Alle gemal den Festsetzungen des BPL erforderlichen Baum- und
Strauchpflanzungen sowie sonstige Begriinung im Plangebiet sind innerhalb
einer Pflanzperiode nach Fertigstellung des Bauvorhabens zu beginnen und
spéatestens bis zum 31.12.2021 abzuschlief3en.
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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermhler StraRe 14¢

(1

)

©)

“)

Der Investor zeigt der Stadt die vertragsgemafe Bepflanzung

schriftlich an. Die Abnahme erfolgt innerhalb von 4 Wochen nach Eingang der
Anzeige und ist gemeinsam mit der Stadt, dem Investor und dem

ausfuhrenden Unternehmen durchzufiihren.

Das Ergebnis ist zu protokollieren und von den Vertragsparteien zu

unterzeichnen.

Es ist eine vertraglich vereinbarte Entwicklungspflege von 5 Jahren vom Investor
nachzuweisen.

Samitliche Pflanzungen und sonstige Begriinungen sind dauerhaft zu erhalten

und bei Abgang zu ersetzen.

§3

Sicherheitsleistungen

Zur Sicherung der

- unter § 2 Abs. 2.1, 2.2 genannten Maflinahmen leistet der Investor eine
Sicherheit in H6he von 3.500,00 EUR (in Worten: dreitausendfiinfhundert Euro)
und far die

- unter § 2 Abs. 3.1 genannten MaRBnahmen eine Sicherheit in Hohe von 60.000,00
EUR (in Worten: sechzigtausend Euro) Die Hohe dieser Sicherheitsleistung
ergibt sich aus folgender Kostenschatzung auf Grundlage der Festsetzungen im
BPL Teil B, Punkt VI:

- 15 Baume groRkronig Hochstamm a 390,00 € 5.850,00 €
- 38 Badume Hochstamm a 310,00 € 11.780,00 €
- 1619 m? grof¥flachige Strauchpflanzung a 25 €/m? 40.475,00 €
- 33 Kletterpflanzen a 40,00 €/St 1.320,00 €

59.425,00 €

Die Sicherheiten sind jeweils durch Ubergabe einer unbefristeten,
selbstschuldnerischen Birgschaft unter Verzicht auf die Einreden der
Anfechtbarkeit, der Aufrechenbarkeit und der Vorausklage (§§ 770, 771 BGB) zu
leisten.

Die Burgschaften sind mit Abschluss dieses Vertrages vorzulegen.

Die Freigabe der jeweiligen Biirgschaften erfolgt nach

- Vorlage eines Berichtes des ornithologischen Sachverstandigen bzw.

- Vorlage eines Vertrages mit einem Fachbetrieb fiir Garten und Griinpflege tiber
die Entwicklungspflege von 5 Jahren.

Die Burgschaften sind auf den Vordrucken der Stadt auszustellen (Anlage 5).
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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermihler Strafle 14*

§4
Schallschutzwand

GemaR BPL ist an der dstlichen Grundstiicksgrenze zwischen den Punkten ,D" und
,E“ eine Schallschutzwand ohne seitliche Abstandsflache mit 3 m Héhe und einer
L&nge von 65 m zu errichten. Die Schalld@mmung der Schallschutzwand muss

Rw >/= 25 dB(A) entsprechen.
Die Schallschutzwand ist gema BPL Textliche Festsetzungen VI Punkt 8 zu

begriinen.

Die Schallschutzwand ist vor Aufnahme der Nutzung der Gebdude zu errichten.
Die beabsichtigte Aufnahme der Nutzung ist zwei Wochen vorher der Stadt
- Stadtentwicklungsamt — anzuzeigen.

§5

Vertragsstrafe

Bei Nichteinhaltung der sich aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen kann
die Stadt, differenziert nach der Art des Pflichtverstolles eine Vertragsstrafe bis
zu 5.000,00 € nach folgenden Mafigaben fordern:

- Verspatete Fertigstellung der sich aus § 2 Abs. 3 genannten Mallnahmen und
- Verspatete Fertigstellung der Schallschutzwand (§ 4 Abs. 2)

§6

Ersatzvornahme
Aus diesem Vertrag ergeben sich fir den Investor folgende Verpflichtungen:

a) dauerhaften funktionstlichtigen (schalldicht) Erhalt der Schallschutzwand
und deren Begriinung

b) dauerhaften Erhalt der Baum- und Strauchpflanzungen und Ersatzpflanzungen
bei Abgang

Kommt der Investor diesen Verpflichtungen nicht nach, so ist die Stadt nach

schriftlicher Aufforderung, in welcher eine angemessene Frist enthalten sein muss,
berechtigt die erforderlichen MaRnahmen selbst zu veranlassen. Die Kosten, die ihr daftr
entstehen, sind, zuzlglich eines angemessenen Aufschlags fur den
Verwaltungsaufwand, vom Investor zu ersetzen.
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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 427 Heegermiihler Stralle 14*

§7

Vollstreckungsunterwerfung

Der Investor unterwirft sich gemal § 8 Verwaltungsverfahrensgesetz fur das Land
Brandenburg (VWVfGBbg) hinsichtlich der unter §§ 5 und 6 genannten
Verpflichtungen der sofortigen Vollstreckung.

§8

Sonstige Vereinbarung

Die Umsetzung des BPL ist mit der Neuerrichtung der gegenwértig vorhandenen

Zu- und Abfahrt geman zeichnerischer Festsetzung in Richtung Osten verbunden.
Damit soll das Linksabbiegen in die HeegermUhler Stral’e verhindert werden.

Der Investor verpflichtet sich, alle notwendigen Planungen zur Gestaltung der
Anbindung an die Bundesstralle B167 - Abschnitt Heegermuhler Stralle 14 - mit dem
Sachgebieten Entwurfsplanung und Verkehrstechnik des Landesbetriebes
StralRenwesen, Dienststatte Eberswalde, abzustimmen.

Sémtliche in diesem Zusammenhang stehenden Kosten tragt der Investor.

§9
Haftungsausschluss der Stadt
Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung des BPL.

Eine Haftung der Stadt fur etwaige Aufwendungen des Investors, die dieser im
Hinblick auf die Aufstellung der Satzung tatigt, ist ausgeschlossen.

§10
Bestandteile des Vertrages
Bestandteile des Vertrages sind:

- Bebauungsplan Nr. 427 ,Heegermuhler Stralze 14"

Satzungsfassung vom 01.02.2018 — Planzeichnung Anlage 1
- Vertragsgebiet Anlage 2
- Flache fir waldverbessernde Maflhahmen Anlage 3
- forstrechtliche Genehmigung des Landesbetriebes Anlage 4
Forst Brandenburg
- Vordruck Vertragserfullungsbirgschaft Anlage 5
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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 427 ,HeegermUhler Strale 14"

§11
Vertragséanderungen, Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen

(1) Vertragsanderungen oder -erganzungen bedUrfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die
Stadt und der Investor erhalten je eine Ausfertigung.

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

§12
Wirksamwerden, Kiindigung

(1) Der Vertrag wird mit rechtsglltiger Unterzeichnung durch beide Vertragspartner
wirksam.

(2) Beide Parteien kénnen den Vertrag durch schriftliche Erkldrung kindigen, wenn die
Satzung Uber den BPL nicht beschlossen, aufgehoben oder fiir unwirksam erklart

wird.
0T 70 A
Eberswalde, den ..............ocoooonn. Finowfurt, den /5J3(J ; ?
Flr die Stadt Fir den Investor
Boginski Gdido
Blrgermeister xéeschéftsfﬂhrer
Ney Immobilien KG
‘ LuckenwaldstraBe 2
16244 Schorfheide,/OT Finowfurt
Telefon 03335-3 1025
Mobil 0152 - 08387230
Anne Fellner

Baudezernentin : ; " 5 :
-stellv. Blrgermeisterin- W
/ l%f’é@d’;ﬁéie{%rst Brandenburg

Oberforsterei Eberswalde
Z 7 '-?* / f Schwappachweg 2
16225 Eberswalde

Reite 9VomY Tel.: 03334-2759305, Fax: 03334-27502






