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1. TOP: Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages Uber die ErschlieBung des

Baugebietes ,,Nordlich des Eschenweges*

Anlagen:

- Entwurf stadtebaulicher Vertrag

2. Sachverhalt und Problemdarstellung:
Die Projekt Bau und Management GmbH (Vorhabentragerin) bietet der Stadt Schwentinental die
Durchfiihrung der ErschlieBungsmaflinahmen zur Erweiterung der Wohnbebauung im Bereich
nordlich des Eschenweges im Stadtteil Klausdorf an. Zur Regelung der Rechtsverhaltnisse ist ein
stadtebaulicher Vertrag gemaf 8 11 BauGB (ErschlieBungsvertrag) abzuschliel3en.

Der Entwurf des Vertrages ist dieser Vorlage als Anlage beigefiigt. Der wesentliche Regelungsin-
halt lasst sich wie folgt zusammenfassen:

» 81 Gegenstand des Vertrages
Die Herstellung samtlicher ErschlieBungsanlagen im Vertragsgebiet wird auf die Vorhabentra-
gerin Ubertragen. Die Stadt verpflichtet sich im Gegenzug, die zukinftigen 6ffentlichen Anlagen
in ihre Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht zu Gbernehmen, sobald die in § 13 ge-
nannten Voraussetzungen erfllt sind.
Die Ubertragung des Grundeigentums an den Verkehrsflachen und Entwésserungseinrichtun-
gen wird im Anschluss durch einen gesonderten Vertrag geregelt (8§ 14).

> 8 3 Kosten

Die Kosten der ErschlieBung tragt vorbehaltlich anderslautender Regelungen im Vertrag die

Vorhabentragerin.




» § 4 Planung
Grundlagen fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind der Bebauungsplan Nr. 75 und
die noch mit der Stadt abzustimmenden Ausbaupléne. Das nicht im Eigentum der Vorhabentra-
gerin befindliche Flurstiick 53/37 ist ebenfalls an die ErschlieBungseinrichtungen anzuschlie-
Ren.

» 8§ 8 Durchflihrung der Baumafinahmen
Die Vorhabentragerin hat samtliche Bauleistungen im eigenen Namen und auf eigene Rech-
nung zu vergeben oder alternativ im eigenen Betrieb auszufuhren. Die einschlagigen Regelwer-
ke sind zu beachten. Die Stadt ist bei der Bauausfuhrung durchgéangig zu beteiligen und zur
Uberwachung der Bauausfiihrung berechtigt.

» 811 Gewabhrleistung/ Birgschaften
Die Stadt sichert Anspriche wegen Nichterfiillung oder Mangel durch Vertragserfillungs- und
Gewabhrleistungsbiirgschaften ab. Die Gewéhrleistungsfrist betragt fur alle Gewerke einheitlich 5
Jahre.

» 88 17-20 Infrastrukturfolgekosten
Mit der Schaffung von Wohnraum ist ein zuséatzlicher Bedarf an Platzen in Kindertageseinrich-
tungen und Grundschulen verbunden. Die bestehenden Einrichtungen in der Stadt sind weiter-
hin ausgelastet. Entsprechend dem Beschluss der Stadtvertretung vom 27.10.2022 ist somit ei-
ne Beteiligung an den Kosten dieser sozialen Infrastruktur zu erheben.

Der Folgekostenbetrag ist gemal ,Arbeitsgrundlage zur Kostenbeteiligung Dritter an Infrastruk-
turkosten“ vom 01.09.2022 zu errechnen und der Vorhabentragerin in Form eines ,Ablosebe-
trages” zur Zahlung anzubieten. Dieser Ablésebetrag betragt hier 51.408 € (entspricht 90% des
Folgekostenbetrages).

Da mit dem Vertrag Grunderwerb geregelt wird, ist er nach Beschlussfassung durch die Stadtver-
tretung notariell zu beurkunden. Im Ubrigen wird auf die beigefligte Anlage verwiesen.

3. Losungsvorschlag:
Siehe ,2. Sachverhalt und Problemdarstellung*

4. Haushaltsrechtliche Auswirkungen:
Die Kosten der Erschlieung tragt grundsatzlich die Vorhabentragerin.
Mit der Ubernahme der ErschlieBungseinrichtungen durch die Stadt entstehen Aufwendungen fiir
die Unterhaltung und Verkehrssicherung sowie die Abschreibung der Anlagegditer.

5. Beschlussempfehlung:

Hauptausschuss:

Der Hauptausschuss empfiehlt der Stadtvertretung, dem Abschluss des anliegenden stadtebauli-
chen Vertrages (ErschlielBungsvertrag) mit der Projekt Bau und Management GmbH zuzustimmen.

Stadtvertretung:
Die Stadtvertretung stimmt dem Abschluss des anliegenden stadtebaulichen Vertrages (Erschlie-
Bungsvertrag) mit der Projekt Bau und Management GmbH zu.

Abstimmung

Dafiir Dagegen | Enthaltungen | Kenntnisnahme | Vertagung Keine Abstimmung

Hauptausschuss

Stadtvertretung




Praambel

Die Projekt Bau und Management GmbH (pbm GmbH), Schwentinental, ist Eigentimerin des
Flurstiickes 53/13 (Gemarkung Klausdorf, Flur 6) zur Gré3e von 5.039 m2.

Die Eigentimerin beabsichtigt, das Grundstlck einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren.
Die Stadt Schwentinental hat vor dem Hintergrund eines weiterhin bestehenden Bedarfs an
Wohnbauflachen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 - ,Nordlich des Eschenweges®
zur Schaffung entsprechender planungsrechtlicher Voraussetzungen eingeleitet.

Mit Vereinbarung vom 04.02.2022 hat sich die ppm GmbH u.a. zur Kostentbernahme fiir die
Bauleitplanung verpflichtet. Gemal § 5 der Vereinbarung obliegt die Herstellung der not-
wendigen Infrastruktureinrichtungen (ErschlieBung) der Vorhabentragerin. Darlber hinaus
hat sich die Vorhabentragerin nach § 4 der Vereinbarung in angemessener Héhe an den
kausal mit der Bauleitplanung zusammenhangenden Infrastrukturfolgekosten zu beteiligen.
Einzelheiten sind jeweils in einem noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag zu re-
geln.

Die Projekt Bau und Management GmbH (pbm GmbH),
Paradiesweg 54, 24223 Schwentinental,
vertreten durch den Geschaftsfihrer Patrick Blihrsch

(nachfolgend ,Vorhabentrdgerin" genannt)

und die

Stadt Schwentinental,
Theodor-Storm-Platz 1, 24223 Schwentinental
vertreten durch den Blrgermeister Thomas Haf}

(nachfolgend "Stadt" genannt)

schlieBen daher folgenden

Stadtebaulichen Vertrag:
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Teil I. Allgemeines

l. § 1 Gegenstand des Vertrages

Mit diesem Vertrag Ubertragt die Stadt die Herstellung der ErschlieRungsanlagen im Ver-
tragsgebiet auf die Vorhabentragerin.

Aulerdem regelt der Vertrag die Beteiligung der Vorhabentragerin an den Kosten des
zusatzlichen Bedarfes an Grundschul- und Kindergartenplatzen (soziale Infrastruktur)
gemal Kapitel V.

ErschlieBungsanlagen im Sinne dieses Vertrages sind

a) die offentlichen Verkehrsflachen, bestehend aus dem Stralenkdérper und dem Zube-
hér im Sinne des § 2 Strallen- und Wegegesetz Schleswig-Holstein (StrWG), wie z.B.
Verkehrszeichen, Markierungen und Bepflanzung,

b) die StralRenbeleuchtung,

c) die Regenwasserkanalisation, einschlieRlich der fir eine ordnungsgemale Entwasse-
rung des Vertragsgebietes erforderlichen Bauwerke,

d) die Schmutzwasserkanalisation,
e) die grunordnerischen Mal3nahmen im Vertragsgebiet,

f) die sich aus dem Bebauungsplan Nr. 75 ergebenden artenschutz- und naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs- und KompensationsmafRhahmen

g) die Anlagen zur Versorgung der zum Vertragsgebiet gehérenden Grundstlicke, ins-
besondere mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation sowie

h) die zur Léschwasserversorgung erforderlichen Anlagen

Das Vertragsgebiet umfasst die im beigefligten Lageplan dargestellten Flurstiicke 53/13
und 53/37 tlw. (jeweils Gemarkung Klausdorf, Flur 6). Die genaue Abgrenzung ist der
Anlage 1 zu entnehmen. Das in Teilen zum Vertragsgebiet gehdrige Flurstlick 53/37 be-
findet sich derzeit nicht im Eigentum der Vorhabentragerin. Die Vorhabentragerin stellt
sicher, dass samtliche im Bebauungsplan dargestellten Verkehrsflachen gemal Absatz
5 sowie § 14 auf die Stadt Ubertragen werden kénnen. Dazu ist mit der Ausbauplanung
ein notarieller Kaufvertrag Uber die zur ErschlieRung bendtigte Teilflache aus dem Flur-
stiick 53/37 vorzulegen.

Der Vorhabentragerin ist bewusst, dass gemall § 123 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
kein Anspruch auf ErschlieBung gegen Sie besteht. Sie verpflichtet sich dennoch zur
Herstellung der ErschlieBungsanlagen nach Mallgabe dieses Vertrages einschlieflich
der Anbindung der zukunftig 6ffentlichen Anlagen an vorhandene 6ffentliche Anlagen.

Die Stadt verpflichtet sich, die in Absatz 2, lit. a)-e) genannten ErschlieRungsanlagen bei
Vorliegen der in diesem Vertrag genannten Voraussetzungen in ihre Verkehrssiche-
rungs- und Unterhaltungspflicht zu Gbernehmen und die Stral3e als &ffentliche Verkehrs-
flache zu widmen.
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l. § 2 Bestandteile des Vertrages
Bestandteile des Vertrages sind
a) der Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes (Anlage 1),
b) der Bebauungsplan Nr. 75 - ,Nérdlich des Eschenweges® (Anlage 2),

c) die von der Vorhabentragerin vorzulegende und durch die Stadt genehmigte Ausbau-
planung (Bauentwurfsplanung gemal HOAI) sowie die zugehoérige Kostenberech-
nung fur die Herstellung der ErschlieRungsanlagen (Anlage 3),

d) die Liste ,Zusatzlicher Technischer Vertragsbedingungen® (ZTV) (Anlage 4),

e) Muster ,Zusammenstellung der Erschlielungskosten® (Anlage 5),

I. § 3 Kosten

Jede Vertragspartei tragt ihre mit der Abwicklung dieses Vertrages verbundenen Kosten
(Verwaltungskosten, Rechtsberatung usw.) selbst.

Die Kosten fur die Durchfiihrung dieses Vertrages tragt die Vorhabentragerin. Hierzu
gehoren vorbehaltlich anderslautender oder erganzender Regelungen in diesem Vertrag
insbesondere die Kosten flr

» die Planung und Herstellung der Erschlielungsanlagen,
» notwendige behérdliche oder sonstige Genehmigungen oder Zustimmungen,
» den Abschluss dieses Vertrages,

> die im Rahmen der Ubertragung an die Stadt anfallenden Kosten einschlieBlich der
Grunderwerbssteuer.

Die nach diesem Vertrag herzustellenden Erschliellungsanlagen bewirken auch die Er-
schliefung von Grundstiicken Dritter aufderhalb des Vertragsgebietes. Der Vorhabentra-
gerin ist bekannt, dass sie nicht berechtigt ist, die Eigentimer dieser Grundstiicke zu
den ErschlieRungskosten heranzuziehen oder die Stadt mit diesen Kosten zu belasten.
Sie hat entsprechende Kosten vielmehr selbst zu tragen.

Teil Il. Planung und Durchfiihrung der ErschlieBungsarbeiten

Il. § 4 Planung

Die Vorhabentragerin beauftragt ein leistungsfahiges Ingenieurbiiro mit den zur Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen notwendigen Planungsleistungen. Zu beauftragen sind
alle in der HOAI geregelten Leistungsphasen einschlieBlich der értlichen Bautberwa-
chung. Grundlage der Planung ist der Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 75 einschliel3lich
der zugehdrigen Anlagen.

Rechtzeitig vor Beginn der Ausschreibung ist der Stadt eine Ausbauplanung fiir die nach
diesem Vertrag herzustellenden ErschlieBungsanlagen (§ 1 Abs. 2) vorzulegen. Die
Ausbauplanung bedarf der Genehmigung durch die Stadt. Die Stadt kann die Einarbei-
tung von Anderungen und Erganzungen in die Ausbauplanung verlangen. Die Stadt si-
chert eine zligige Bearbeitung zu. Zusammen mit der Ausbauplanung ist eine qualifizier-
te Kostenberechnung fir die herzustellenden ErschlieBungsanlagen vorzulegen. Die ge-
nehmigte Ausbauplanung wird nebst Kostenberechnung zum Bestandteil dieses Vertra-
ges.

Vor Baubeginn ist eine Ortsbesichtigung unter Beteiligung der Stadt durchzufiihren. Der
Zustand der vorhandenen o6ffentlichen ErschlieBungseinrichtungen ist zu dokumentieren
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und von beiden Vertragsparteien schriftlich zu bestatigen. Nach Beendigung der Er-
schliefungsarbeiten sind etwaige durch die Baumalinahme verursachte Schaden an
den offentlichen Flachen auf Kosten der Vorhabentragerin zu beseitigen.

(4) Die Ausbauplane und eventuelle zugehérige Planunterlagen sind der Stadt in 3-facher
Ausfertigung (Papier) und als pdf-Datei kostenfrei zur Verfligung zu stellen.

(5) Bei der Aufstellung der Ausbauplanung sind folgende MalRgaben zu berticksichtigen:

Zur Durchfiihrung einer schadlosen Abwasserbeseitigung ist es erforderlich, hydrauli-
sche Nachweise aufzustellen und entsprechende Entwurfe einzureichen, die gewahr-
leisten, dass das im Baugebiet (Geltungsbereich des B-Planes Nr. 75) anfallende
Regen- und Schmutzwasser schadlos beseitigt wird. Diese mussen Bestandteil der
nach § 4 Abs. 2 vorzulegenden Ausbauplanung sein. Es missen alle bebaubaren
Grundsticke im Baugebiet (Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75) an die
zentrale Schmutz- und Regenwasserbeseitigung angeschlossen werden kdnnen.

Bei der Aufstellung der Planung fur die Regenwasserbeseitigung ist die Richtlinie
.Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-
Holstein, Teil1: Mengenbewirtschaftung (A-RW 1) des Landesamtes fur Landwirt-
schaft, Umwelt und landliche Raume zu bertcksichtigen bzw. anzuwenden. Das aus
dem Baugebiet abzuleitende Regenwasser darf insgesamt eine wasserbehérdlich
noch festzulegende Mengenbegrenzung nicht Gbersteigen.

Die Vorhabentragerin hat der Stadt samtliche Bauvorlagen, die zur Beantragung aller
wasserrechtlich vorgeschriebenen Genehmigungen der in der Bauentwurfsplanung
dargestellten Abwasseranlagen erforderlich sind, in 3-facher Papier-Ausfertigung und
in digitaler Form zur Verfligung zu stellen.

Die Genehmigungen mussen vor Ausfihrungsbeginn vorliegen. Die Stadt verpflichtet
sich, die erforderlichen Genehmigungen bei der zustandigen Wasserbehdrde zu be-
antragen. Erteilte Bescheide leitet die Stadt in Kopie unverziglich nach Eingang an
die Vorhabentragerin weiter. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Bauausfih-
rung betreffende Regelungen in den Bescheiden in die Ausfihrungsplanung Uber-
nehmen zu lassen. Die in den Genehmigungsbescheiden festgesetzten Verwaltungs-
gebuhren und Auslagen hat die Vorhabentragerin der Stadt zu erstatten (§ 3).

Es sind Mdglichkeiten zur Entnahme von Loschwasser im Umfang von 48 m?h fir die
Dauer von 2 Stunden in der Ausbauplanung darzustellen. Das DVGW Arbeitsblatt W-
405 ist bei der Planung der Hydranten zu Grunde zu legen. Die Loschwasserentnah-
me ist méglichst aus dem Frischwasserleitungsnetz vorzusehen.

Die Planung der Stralienbeleuchtung ist mit der Stadtwerke Schwentinental GmbH
als von der Stadt beauftragtem Dienstleister abzustimmen. Es sind folgende Spezifi-
kationen zu berucksichtigen:

» Leuchte: ,CityClassic gen 2“ mit Leuchtenschirm von Signify
- mit autarker Dimmung Uber ,DynaDimmer®, Dimmregime Nr.10, Licht von 23:00
bis 5:00 Uhr auf 50% reduziert,

- inkl. Option HSR: System Ready Interface mit DALI-Treiber flir Dimmoption und
Stromversorgung fiur zwei ZHAGA-Buchsen im Standard ZD4i; 1x SR-Sockel
(SRTB) auf dem Leuchtendach und 1x SR-Sockel (SRB) auf der Unterseite;
ZHAGA-Sockel und Verschlusskappe in dunkelgrau (DGR),

- Lichtfarbe von 3000 K (insektenfreundlich), gezielte Streuung des Lichtes nach
unten

- Farbe der Leuchte: Pulverbeschichtet in GRIS 900 Sablé
- Farbe des Leuchtenmastes: RAL 7016 (Anthrazitgrau)
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» Eine Lichtberechnung von Signify, die Anzahl, Lichtpunkthéhe, Optik und Leis-
tung der zu verbauenden Leuchten beinhaltet, ist von der Vorhabentragerin vor-
zulegen und mit den Stadtwerken abzustimmen.

» Es sind verzinkte Stahlmasten mit 3 mm Wandstarke, Bodenplatte und Korrosi-
onsschutzmanschette einzubauen.

Il. § 5 Bodenschutz

(1) Im Zuge der Bauausfiihrung sind die Vorgaben des BauGB (§ 202 Schutz des humosen

Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV, § 12) des Bundesbo-
denschutzgesetzes (BBodSchG u.a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie das Kreislaufwirtschafts-
gesetz (KrWG u.a. § 2 und § 6) zu beachten. Die Unteren Bodenschutzbehérde (Kreis
Plén) empfiehlt die Erstellung eines Bodenschutzkonzeptes nach DIN 19639. Das Bo-
denschutzkonzept ware durch den Kostentrager auf eigene Kosten erarbeiten zu lassen
und spatestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten mit der Unteren Bodenschutzbe-
hérde des Kreises Plon abzustimmen.

Il. § 6 Kampfmittelbeseitigung

Die Vorhabentragerin hat vor Beginn der Bauarbeiten das Vertragsgebiet auf Kampfmit-
tel untersuchen zu lassen und erforderlichenfalls die Beseitigung von Kampfmitteln auf
eigene Kosten zu beauftragen.

Il. § 7 Abstimmung mit Versorgungstragern

Die Vorhabentragerin wird die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Mallnahmen
in Abstimmung mit den Versorgungstragern durchfihren. Zu den Versorgungseinrich-
tungen gehdrt neben Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation (Glasfaser) auch die
ausreichende Ldschwasserversorgung.

Die Vorhabentragerin raumt den Versorgungstragern das Recht zur Herstellung der Ver-
sorgungsanlagen innerhalb der zukulinftig 6ffentlichen Flachen kostenlos ein.

Die Herstellung der Versorgungseinrichtungen ist in den Bauablauf zu integrieren, so
dass die zlgige Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen nicht behindert und ein Auf-
bruch fertig gestellter Anlagen mdglichst ausgeschlossen wird. Dies gilt auch fiir den An-
schluss der Grundstlicksentwasserung an die offentliche Schmutz- und Regenwasser-
kanale.

Il. § 8 Durchfiihrung der BaumaRnahmen

Die Baumalnahmen sind im Auftrag der Vorhabentragerin unter der Bauleitung eines
fachlich qualifizierten Ingenieurbiiros durchzufiihren.

Die Stadt begleitet die Baumallnahmen konstruktiv und unterstitzt die Vorhabentragerin
wahrend der Baudurchfiihrung beratend. Weisungen der Stadt hat die Vorhabentragerin
zu beachten und umzusetzen.

Die Vorhabentragerin erteilt die notwendigen Auftrage im eigenen Namen und auf eige-
ne Rechnung, soweit sie erforderliche Bauleistungen nicht im eigenen Betrieb erbringt.
Beabsichtigte Auftragsvergaben sind der Stadt anzuzeigen. Die Stadt behalt sich vor,
Auftragsvergaben aus wichtigem Grund zu widersprechen, falls sich ein Unternehmen
ihr gegenliber in der Vergangenheit als unzuverlassig oder nicht leistungsfahig gezeigt
hat.
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Die Vorhabentragerin beauftragt ausschlielBlich leistungsfahige Unternehmen, die die
Gewahr fur eine fachtechnisch einwandfreie Abwicklung der Baumafinahme bieten. Die
Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen (VOB/B) ist zur Grundlage flr die Aus-
fuhrung der Bauarbeiten zu machen. Auf alle Leistungen, die die Vorhabentragerin im
eigenen Betrieb erbringt, findet die VOB/B entsprechend Anwendung. Die Leistungsver-
zeichnisse sind mit der Stadt abzustimmen. Sie sind nach dem Muster der Anlage 5 so
aufzubauen, dass sich die Herstellungs- und Anschaffungskosten von Wirtschaftsgttern
mdglichst einfach ermitteln und in die Anlagenbuchhaltung tGibernehmen lassen.

Die in der Anlage 4 aufgefiihrten Zusatzlichen Technischen Vertragsbedingungen, Nor-
men, Richtlinien und Merkblatter sind in der jeweils aktuellen Fassung zum Gegenstand
entsprechender Auftragsvergaben zu machen und bei der Bauausfihrung zu beachten.
Auf Leistungen, die die Vorhabentragerin im eigenen Betrieb erbringt, finden die Zusatz-
lichen Technischen Vertragsbedingungen unmittelbar bzw. entsprechend Anwendung.

Die ErschlieBungsanlagen sind entsprechend der von der Stadt genehmigten Ausbau-
planung unter Beachtung aller erteilten behdérdlichen Genehmigungen zu erstellen und
ohne Unterbrechungen auszufiihren. Werden Anpassungen der Ausbauplanung wah-
rend der Bauausfihrung notwendig, bedurfen diese der vorherigen Zustimmung durch
die Stadt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 75 sind verbindliche Grundlage
aller nach diesem Vertrag durchzufiihrenden Malinahmen.

Der Baubeginn ist der Stadt mindestens zwei Wochen vorher schriftlich anzuzeigen. Mit
der Anzeige des Baubeginns ist ein Bauzeitenplan vorzulegen. Die Vorhabentragerin be-
teiligt die Stadt bei Abstimmungsgesprachen, Baustelleneinweisung sowie Baustellen-
terminen. Die Stadt ist berechtigt, die Baustelle jederzeit zu betreten, die ordnungsge-
male Ausfihrung der Arbeiten zu GUberwachen und eine unverzigliche Beseitigung von
Mangeln zu verlangen.

Im Zusammenhang mit den ErschlieBungsarbeiten ggf. erforderliche verkehrsbehdrdli-
che Anordnungen (z.B. Sperrung von Straflen, Anordnung von Park- und Halteverboten)
sind durch die Vorhabentragerin friihzeitig bei der Stadt zu beantragen.

Il. § 8.1 Abwasserbeseitigung

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, auf Grundlage der eingereichten Plane und des
von der Stadt genehmigten Entwurfes und der Vorgaben der wasserbehérdlichen Ge-
nehmigungen die erforderliche Schmutz- und Regenwasserkanalisation sowie die dazu-
gehorigen Bauwerke auf ihre Kosten zu erstellen und die Abwasser nach den genehmig-
ten Entwasserungsunterlagen der Stadt abzuleiten. Mit den Bauarbeiten darf erst nach
Eingang der wasserbehdrdlichen Genehmigungen begonnen werden.

Von den Einrichtungen der Schmutz- und Regenwasserkanalisation, die auf die Stadt
Ubertragen werden, ist nach Abschluss der Bauarbeiten eine Ferninspektion gem. DIN
EN 13508 durchzufiihren. Die Ergebnisse der optischen Inspektion sind gemaf ISYBau
Austauschformat XML der Arbeitshilfen Abwasser in der neuesten Fassung durchzufiih-
ren sowie die Koordinatenerfassung nach UTM. Die Videoaufzeichnung und der Daten-
trager sind der Stadt auszuhandigen.

Fir den Anschluss der Grundstlicke des Erschlielungsgebietes an die Abwasseranlage
der Stadt gilt die Satzung Uber die Abwasserbeseitigung der Stadt Schwentinental (Ab-
wassersatzung) vom 11.12.2009 in der zurzeit geltenden Fassung.



Il. § 8.2 StraBenbeleuchtung

Lieferung und Aufbau aller fur die Straflenbeleuchtung bendtigten Anlagen (Leuchtkor-
per, Leuchtmittel, Verkabelung) gemall § 4 obliegen der Vorhabentragerin auf eigene
Kosten (§ 3).

Herstellung und Netzanschluss sind mit der Stadtwerke Schwentinental GmbH als von
der Stadt beauftragtem Dienstleister abzustimmen. § 7 gilt entsprechend.

Il. § 8.3 Griinordnerische MaBRnahmen

Die Vorhabentragerin setzt die grinordnerischen Maflnahmen nach den Vorgaben des
Bebauungsplanes Nr. 75 (Textliche Festsetzung Nr. 6.2) fachgerecht und auf eigene
Kosten um. Es wird empfohlen, die zu verwendenden Pflanzen (Baume, Hecke) friihzei-
tig mit der Stadt abzustimmen.

Die Vorhabentragerin stellt den funktionstlichtigen Zustand der griinordnerischen Mal}-
nahmen im Verfahrensgebiet sicher (Entwicklungspflege). Die Erreichung des funktions-
tichtigen Zustands wird 5 Jahre nach der Abnahme Uberprift. Bis dahin ausgefallene
Pflanzen sind zu ersetzen. Mit der Ersatzpflanzung beginnt der 5-Jahres-Zeitraum er-
neut. Mit der Entwicklungspflege ist ein geeignetes Fachunternehmen auf Grundlage der
DIN 18919 (,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Instandhaltungsleistungen fur die
Entwicklung und Unterhaltung von Vegetation (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege)®)
zu beauftragen.

Sofern im Zuge der Erschliefungsarbeiten genehmigungspflichtige Gelandeauffillun-
gen, -abgrabungen und/oder Stitzwande erforderlich werden, sind die entsprechenden
Antrage durch die Vorhabentragerin bei der Genehmigungsbehdrde einzureichen.

Il. § 8.4 Artenschutz- und naturschutzrechtliche
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Samtliche Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen zum Bebauungsplan Nr. 75 obliegen der
Vorhabentragerin. Die Stadt macht die Vorlage der nachfolgend genannten Nachweise
zur Voraussetzung fir die Genehmigung der Ausbauplanung (siehe § 4).

Der flachenhafte Ausgleichsbedarf soll auf Okokontoflachen des Anbieters ecodots
GmbH erfolgen. Eine Durchschrift des Gestattungsvertrages Uber die Inanspruchnahme
des Okokontos Az. 64.20.35 Emkendorf-3 ist der Stadt mit der Ausbauplanung vorzule-
gen.

Als Ausgleich fur gefallte Baume sind zusatzlich zu den vier Neupflanzungen im Verfah-
rensgebiet drei weitere Ersatzbdume im Stadtgebiet zu pflanzen. Die Umsetzung dieser
Maflinahme ist verbindlich mit dem Umweltamt der Stadt zu vereinbaren, ein entspre-
chender Nachweis mit der Ausbauplanung vorzulegen.

Der Verlust einer potentiellen Wochenstube flir Fledermause ist durch jeweils flnf kiinst-
liche Quartiere fur Fledermduse und Nistkasten fur Végel auszugleichen (Umweltbericht
zum Bebauungsplan Nr. 75).

Sofern durch eine Untersuchung im Zeitraum vom 15. Mai bis 15. Juli eine Eignung oder
Nutzung als Wochenstube ausgeschlossen werden kann, kann auf die Schaffung von
Ersatzquartieren verzichtet werden. Ein entsprechender Nachweis ware nach Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdérde durch die Vorhabentragerin vorzulegen.
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Sofern ein solcher Nachweis nicht geflhrt wird, ist die Anbringung der Ersatzquartiere
mit dem Umweltamt der Stadt abzustimmen und vor Beginn der ErschlieRung durchzu-
fuhren sowie zu dokumentieren (Lageplan und Fotos). Die der Stadt entstehenden Auf-
wendungen fir Reinigung und Kontrolle der Ersatzquartiere tragt die Vorhabentragerin.
Beide Parteien verzichten auf eine jahrliche Einzelabrechnung, sofern die Vorhabentra-
gerin die der Stadt Uber einen Zeitraum von 25 Jahren kalkulierten Aufwendungen durch
Zahlung eines einmaligen Abldsebetrages in Héhe von 3.750 € tragt.

Im Zuge der Erschlieung sind die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten
Vorschriften zum Artenschutz zu beachten. Auf den Inhalt des Artenschutzgutachtens
der GfN, Kiel, vom 10.10.2024 (Anlage zum Bebauungsplan Nr. 75) wird verwiesen.

Il. § 8.5 Besondere Vereinbarungen
Nach der Satzung der Stadt Uber die Erhebung von Beitragen fiir die Abwasserbeseiti-

gung der Stadt Schwentinental vom 27.04.2012 in der zurzeit geltenden Fassung, wer-

den fir die im B-Plan 75 gekennzeichneten Flachen WA1, WA2 und WA3 Anschlussbei-

trage fur die Regen- und Schmutzwasserbeseitigung erhoben. Der Beitrag wird durch ei-

nen gesonderten Bescheid festgesetzt.

Il. § 9 Vermessung

Nach Fertigstellung der Baumaflinahme veranlasst die Vorhabentragerin die kataster-
amtliche Vermessung bzw. Einmessung der Abwasseranlagen (§ 8.1) und der Topogra-
fie der offentlichen Flachen durch das Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
oder einen 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur (ObV1),

Teil lll. Haftung und Gewahrleistung

lll. § 10 Haftung

Die Vorhabentragerin haftet bis zum Tag der Ubernahme (§ 13) der éffentlichen Anlagen
durch die Stadt flir Schaden, die durch Verletzung ihr obliegender Verkehrssicherungs-
und Unterhaltungspflichten verursacht werden. Gleiches qilt fir Schaden auf der Bau-
stelle oder in Folge der BaumaRnahme. Mit dem Tag der Ubernahme der Erschlie-
Bungsanlagen geht die Haftung auf die Stadt Uber. Bis dahin halt die Vorhabentragerin
die Stadt von allen Schadenersatzanspriichen frei.

Die Vorhabentragerin haftet fur die fachgerechte Ausfliihrung der Arbeiten. Vor Beginn
der Bauarbeiten ist nachzuweisen, dass das von der Vorhabentragerin beauftragte In-
genieurbiro (§ 8 Abs. 1) Uber eine ausreichende Haftpflichtversicherung analog zu den
LAllgemeinen Vertragsbedingungen fur freiberufliche Leistungen im StralRen- und Bri-
ckenbau“ (AVB F-StB) verfligt. Die Deckungssumme muss mindestens 1,5 Mio. € betra-
gen.

Mit der Ubernahme der &ffentlichen Anlagen tritt die Vorhabentréagerin alle Haftungsan-
spriche aus der Auftragsvergabe an die Stadt ab. Die Stadt nimmt diese Abtretung be-
reits jetzt an. Die Haftung der Vorhabentragerin bleibt hiervon unberihrt. Soweit es sich
um von der Stadt bis zur Ubernahme der 6ffentlichen Anlagen berechtigt vorgebrachte
Anspriiche handelt, wird die Vorhabentragerin diese gegeniiber dem Ingenieurbiiro gel-
tend machen.

Wahrend der Baumalnahmen auftretende Verunreinigungen an vorhandenen offentli-
chen Anlagen (StralRen, Entwasserungsanlage usw.) sind durch die Vorhabentragerin
unverzlglich auf eigene Kosten zu beseitigen (§ 46 StrWG).
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lll. § 11 Gewahrleistung/ Biirgschaften

Die Vorhabentragerin hat der Stadt zur Erflillung der nach diesem Vertrag geschuldeten
Leistungen oder Anspriiche wegen Nichterfillung dieser Pflichten vor Vertragsabschluss
eine unbefristete, unwiderrufliche, selbstschuldnerische, unter dem Verzicht des Blirgen
auf die Einrede der Anfechtung, Aufrechnung und der Vorausklage erteilte Vertragserful-
lungsbuirgschaft eines als Steuerblrgen nach § 244 Abs. 2 Abgabenordnung anerkann-
ten Kreditinstituts oder Kreditversicherers zu lbergeben (Vertragserfullungsbirgschaft).
Die Burgschaft ist in Hohe der Kostenberechnung gemaf § 4 dieses Vertrages auszu-
stellen.

Die Vertragserfillungsburgschaft kann entsprechend dem Baufortschritt reduziert wer-
den. Derartigen Teilfreigabeerklarungen kommt keine Rechtswirkung im Sinne einer Ab-
nahme oder Teilabnahme zu. Die Reduzierung der Vertragserflllungsbiirgschaft erfolgt
maximal bis zu einem Restbetrag von 5 % der Burgschaftssumme. Hinsichtlich des
Restbetrages von 5 % kann eine Freigabe nur verlangt werden, wenn der Stadt die
Blrgschaften fiir Mangelanspriiche im Sinne von Absatz 3 (ibergeben worden sind.

Zur Erfullung von Mangelanspriichen ubergibt die Vorhabentragerin der Stadt vor der
Ubernahme (§ 13) eine unbefristete, selbstschuldnerische Biirgschaft (Gewahrleistungs-
burgschaft). Die Hohe der Sicherheitsleistung betragt 5 % der an Hand der gepriften
Schlussrechnung festgestellten Baukosten. Die Blrgschaft muss den in Absatz 1 ge-
nannten Anforderungen entsprechen. Liegen Schlussrechnungen ganz oder teilweise
nicht vor, weil die Vorhabentragerin Bauleistungen im eigenen Betrieb erbracht hat, gel-
ten als Baukosten die entsprechenden Ansatze aus der Kostenberechnung.

Die Gewahrleistungsbirgschaft wird nach Ablauf der Gewahrleistungsfrist auf Antrag der
Vorhabentragerin durch die Stadt zurlickgegeben. Die Gewahrleistungsfrist betragt fiir
alle nach diesem Vertrag zu leistenden Gewerke abweichend von der VOB/B einheitlich
5 Jahre.

Sofern die Vorhabentragerin ihren Verpflichtungen aus diesem Vertrag nicht nach-
kommt, ist die Stadt berechtigt, diese im Falle des Verzuges selbst durchzufiihren oder
Dritte damit zu beauftragen. Die Stadt wird sich dabei aus den bei ihr hinterlegten Blirg-
schaften bedienen.

Die Vorhabentragerin ist berechtigt, abweichend von Absatz 1 einzelne Blirgschaften fir
die Vertragsbestandteile ,Stralenbau/ Grinordnung (inkl. Stralenbeleuchtung)‘ bzw.
.Entwasserungsanlagen“ vorzulegen. Die vorgenannten Regelungen gelten entspre-
chend. Die Héhe der Burgschaft richtet sich nach den auf die jeweilige Teilleistung ent-
fallenden Kosten gemal Kostenberechnung. Die Gesamtsumme der Blirgschaften muss
dabei der Blrgschaftssumme nach Absatz 1 entsprechen.

Teil IV. Abnahme und Ubernahme

IV. § 12 Abnahme der Bauleistungen

Die Vorhabentragerin zeigt die vertragsgemafe Herstellung der ErschlieBungsanlagen
schriftlich an. Die technischen Abnahmen kénnen getrennt fir den Stralenbau (ein-
schlieRlich Stral’enbeleuchtung), die Entwasserungsanlagen und die Grinordnungs-
mafinahmen durchgefihrt werden. Die Abnahme ist schriftlich zu dokumentieren. Etwai-
ge Mangel sind zu protokollieren und innerhalb der protokollierten Fristen durch die Vor-
habentragerin auf inre Kosten zu beseitigen.

Die Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht verbleiben auch nach der technischen
Abnahme bei der Vorhabentragerin.
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IV. § 13 Ubernahme der ErschlieRungsanlagen

Die Stadt Ubernimmt die ErschlieBungsanlagen nach § 1 Absatz 2, lit. a)-e) getrennt
nach Verkehrsflachen, Stralenbeleuchtung und Entwéasserungseinrichtungen in lhre
Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht, sobald folgende Voraussetzungen erfillt
sind:

a) die mangelfreie technische Abnahme (§ 12),
b) der Zustand des uneingeschrankten Gebrauchs der jeweiligen 6ffentlichen Anlage,

c) die Ubereinstimmung der erstellten ErschlieRungsanlagen mit den genehmigten Aus-
bauplanen (§ 4) und abgestimmten Leistungsverzeichnissen (§ 8),

d) die Einhaltung der vorgegebenen Baustandards (§§ 8-8.4), nebst Eingang des Abl6-
sebetrages fir die Unterhaltung der artenschutzrechtlichen Ersatzquartiere (§ 8.4 (4),
falls erforderlich),

e) die Ubergabe der Bestandsplane fiir den StraRenbau, die Stralenbeleuchtung sowie
die Entwasserungsanlagen sowie der Ergebnisse der Kanalinspektion (§ 8.1),

f) die Vorlage der sachlich, fachtechnisch und rechnerisch gepriften Schlussrechnung
(Leistungen Dritter) nach dem Muster der Anlage 5 mit den zugehérigen Aufmalien,
Zeichnungen und Massenberechnungen,

g) eine Erklarung der Vorhabentragerin, dass samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen
einschlielllich der geplanten Hausanschlisse und Grundstiicksanschlusskanale ver-
legt wurden und keine weiteren Aufgrabungen im o&ffentlichen Bereich erforderlich
sind,

h) die dingliche Sicherung geman § 15,

i) das Vorliegen der Vermessungsergebnisse nach § 9 oder eine Bestatigung Uber die
Erteilung eines entsprechenden Auftrages,

j) die Vorlage der Gewahrleistungsbtirgschaft (§ 11)
k) Notarielle Beurkundung des Ubergabevertrages (§ 14)
Auf Antrag der Vorhabentragerin erklart die Stadt schriftich die Ubernahme der Er-

schlieBungsanlagen, sofern samtliche Voraussetzungen nach Absatz 1 erfullt sind. Mit
der Erklarung durch die Stadt ist binnen vier Wochen ein Ubernahmetag zu bestimmen.

IV. § 14 Ubereignung der ErschlieBungsanlagen

Die Vorhabentragerin Ubertragt im Anschluss an die Vermessung die Verkehrsflachen
sowie die Entwasserungseinrichtungen kostenfrei in das Eigentum der Stadt. Samtliche
mit der Eigentumsibertragung verbundenen Kosten (Vermessung, Notar, Eintragungen
in das Grundbuch) trégt die Vorhabentragerin. Gleiches gilt fir die Grunderwerbssteuer.

Die Vertragsparteien sind sich einig, dass das Eigentum an den Entwasserungseinrich-
tungen mit dem Tage der Ubernahme (§ 13) an die Stadt Gbergehen soll.

Die Ubertragung des Grundeigentums wird in einem gesonderten Vertrag geregelt.

IV. § 15 Dingliche Sicherung

Die Vorhabentragerin wird das im Bebauungsplan ausgewiesene Leitungsrecht zu Las-
ten des betroffenen Grundstiickes im Grundbuch eintragen lassen. Soweit vorhandene
oder durch die Stadt zu Gbernehmende Entwasserungsanlagen durch Grundstiicke au-
Rerhalb der zukinftigen o6ffentlichen Flachen fiuhren, sind die Entwasserungsanlagen
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dinglich zu sichern. Die Vorhabentragerin veranlasst die Eintragung im Grundbuch. Der
Eintragungstext ist vorab mit der Stadt abzustimmen.

IV. § 16 Widmung

Die Stadt widmet die 6ffentlichen Verkehrsflachen gemaR § 6 StrwG (Stralten- und We-
gegesetz des Landes Schleswig-Holstein) dem o6ffentlichen Verkehr. Mit Abschluss die-
ses Vertrages stimmt die Vorhabentragerin einer Widmung bereits zu, auch wenn der
Eigentumstibergang noch nicht vollzogen ist. Die Widmung erfolgt friihestens nach Vor-
liegen der Ubernahmevoraussetzungen geman § 13.

Teil V. Infrastrukturfolgekosten

V. § 17 Kostenbeteiligung

Die Vorhabentragerin beteiligt sich an den in Folge der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 75 zu erwartenden Kosten der sozialen Infrastruktur. Diese Kostenbeteiligung
wird auf Grundlage der von der Stadtvertretung am 27.10.2022 beschlossenen ,Arbeits-
grundlage zur Kostenbeteiligung Dritter an Infrastrukturkosten® vom 01.09.2022
(BV164/2022) ermittelt und bezieht sich ausschliel3lich auf den durch das Vorhaben
ausgeldsten zusatzlichen Bedarf an Platzen in den Grundschulen und Kindertagesstat-
ten.

In den vergangenen Jahren waren alle Kindertagesstatten in der Stadt voll ausgelastet.
Gleiches gilt fir das laufende Jahr. Gleichzeitig sollen im Stadtgebiet mehrere neue
Wohnbauflachen ausgewiesen werden. Damit geht ein zusatzlicher Bedarf an Platzen in
Kindergarten und Grundschulen einher.

Die Stadt plant daher im Zusammenhang mit der Neuerrichtung von Kindertagesstatten
zusatzliche Platzkapazitaten fur die aktuell angedachten Baugebiete mit ein. Ebenso
werden im Schulbereich neue Kapazitaten geschaffen.

Da die Stadt nicht Uber ausreichende Mittel verflgt, die Investitionen in die der Bauland-
entwicklung folgenden Infrastrukturbedarfe vollstandig selbst zu tragen, ist sie auf eine
entsprechende Beteiligung der Vorhabentrager angewiesen. Die Beteiligungshohe orien-
tiert sich insbesondere an der im jeweiligen Baugebiet zu erwartenden Kinderzahl, so
dass eine verursachungsgerechte Aufteilung des Investitionsbedarfs auf die Baugebiete
erfolgt.

V. § 18 Beteiligungshoéhe/ Ablésebetrag

Der durch die Vorhabentragerin zu tragende Folgekostenbetrag belauft sich auf
57.120,00 €.

Der Folgekostenbetrag errechnet sich aus dem Produkt des aus der Anzahl und der
Qualitat der Wohneinheiten abgeleiteten Platzbedarfes sowie den um eine zu erwarten-
de Foérderung bereinigten Baukosten und erfolgt getrennt nach Kindergarten- und
Grundschulplatzen. Grundlage ist das stadtebauliche Konzept der Vorhabentragerin,
welches ein Allgemeines Wohngebiet mit bis zu 14 Wohneinheiten vorsieht:
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Berechnung:
KiTa-Kinder:
14 WE 60 my) * 0,13 Kinder/WE * 1,0 = 1,82 Kinder
0 WE<s0m? * 0,13 Kinder/WE * 0,3 = 0,00 Kinder
1,82 Kinder * 16.000 € = 29.120,00 €

Grundschulkinder:
14 WE@60m) * 0,1 Kinder/WE * 1,0 = 1,40 Kinder
0 WE<s0m? * 0,1 Kinder/WE * 0,3 = 0,00 Kinder
1,40 Kinder * 20.000 € = 28.000,00 €

Folgekostenbetrag: 57.120,00 €

Beide Vertragsparteien erkennen die Berechnung ausdrtcklich als korrekt und den Be-
trag als angemessen an.

Die Stadt bietet der Vorhabentragerin die Ablosung der unter (1) genannten Kostenbe-
teiligung durch sofortige Zahlung eines Betrages von 51.408,00 € an (290% des Folge-
kostenbetrages).

Mit der Zahlung dieses Ablésebetrages verzichten beide Vertragsparteien auf eine aus-
fuhrliche Darlegung des Mehrbedarfes der sozialen Infrastruktur, etwaige Nachzahlun-
gen bzw. Erstattungen sowie eine Neukalkulation der zugrunde liegenden Parameter
(Anzahl Kinder, Baukosten).

V. § 20 Fristen

Die finanzielle Beteiligung der Vorhabentragerin gemal Kapitel V ist Voraussetzung fir
die Schaffung der erforderlichen sozialen Infrastrukturen. Daher behalt sich die Stadt
vor, die Ubernahme der éffentlichen Flachen gemaR § 13 bis zur Zahlung des unter § 19
(1) genannten Folgekostenbetrages zu verweigern.

Der Ablosebetrag gemal § 19 (2) ist 1 Monat nach notarieller Beurkundung dieses Ver-
trages fallig. Mit dem Zahlungseingang entfallt die Verpflichtung zur Zahlung des Folge-
kostenbetrages.

Teil VI. Schlussbestimmungen

VI. § 21 Schlussbestimmungen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, an einen etwaigen Rechtsnachfolger die Rege-
lungen dieses Vertrages mit Weitergabeverpflichtung zu tbertragen. Die Vorhabentrage-
rin haftet gegenuber der Stadt als Gesamtschuldnerin fur die Erflllung des Vertrages
neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit und solange die Stadt sie nicht aus-
dricklich aus dieser Haftung entlasst. Davon unberthrt bleibt die Veraulierung einzelner
Wohnbaugrundsticke zum Zwecke des Wohnungsbaus.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berlhrt die Wirksamkeit der Uibrigen Rege-
lungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Best-
immungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich
und wirtschaftlich entsprechen. Dies gilt entsprechend flr den Fall, dass sich der Vertrag
als luckenhaft erweist.

Den Vertragsparteien ist bewusst, dass die Stadtvertretung Gber den Inhalt dieses Ver-
trages voraussichtlich in offentlicher Sitzung beraten wird. Die Unterzeichnung dieses
Vertrages durch die Stadt erfolgt erst nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung.
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(4) Der Vertrag bedarf zu seiner Wirksamkeit der notariellen Beurkundung.

(5) Vertragsanderungen oder -erganzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Dies gilt auch fir eine Anderung dieser
Klausel.

(6) Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt und die Vorhabentragerin erhalten je
eine Ausfertigung.

Schwentinental, den ...... Schwentinental, den ......
fur die Stadt fur die Vorhabentragerin
i Y ’ 7 7 / /’:"5:--.,‘
Thomas Hafl} Patrick Bihrsch

(BUrgermeister)


Mobile User
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Anlage 1:
Grenzen des Vertragsgebietes (§ 1 Abs. 3)




Anlage 2:
Bebauungsplan Nr. 75 ,,Nordlich des Eschenweges*

Diese Anlage beinhaltet Ausziige aus dem Bebauungsplan Nr. 75 (unmaf3stablich), die zum Verstandnis dieses Vertrages erforderlich sind. Der Bebau-

ungsplan kann mit sdmtlichen zugehdrigen Unterlagen nach Rechtskraft jederzeit Gber die Homepage der Stadt abgerufen oder bei der Stadt eingesehen
werden.
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Zulassige Grundfiachenzahl (als Hoch

Zahl der Voll h (als Hoch 3)

&)

Hahe baulicher Anlagen (als Hochstmat)

(in Metern ‘m' iber Hohenbezugspunkt (I:\IbP))

Bauweise, Baugrenzen

Offene Bauweise
Nur Einzelhauser zulassig

Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Verkehrsflachen

Strafy

N

Verkehrsflachen d

2Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich (Offentiich

Stellplatzfiachen (Offentlich)

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Griinflichen
Grunfiache
Zweckbestimmung:

Verkehrsgriin (Offentlich)

RECHTSGRUNDLAGEN

§9 Abs. 1 Nr. 1BauGB
+§4BauNvo

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§16u.§ 19 BauNVO

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§ 16 Abs. 2. Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
4§16 Abs. 2 u. Abs. 3 BauNVO

§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§22 BauNvO

§9 Abs. 1 Nr. 2BauGB
+§22 BauNvO

§9 Abs. 1 Nr. 2BauGB
+§22 BauNvO

§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§23 Abs, 1 BaulVO

§9Abs 1Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

§9 Abs. 1Nr. 15BauGB

PLANZEICHEN

SD/WD

25-55°

Eer

LR

ERLAUTERUNGEN

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Baum, anzupfianzen

Ortliche Bauvorschriften

Zulassige Dachformen (s. Teil-B)
Zulassige Dachneigung (als Mindest- und HochstmaR)

Sonstige Planzeichen
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

hier: Leitungsrecht
zugunsten Ver- und Entsorger

Hohenbezugspunkt

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Waldabstand (20m)

Darstellungen ohne Normcharakter

Bebauung, vorhanden

Flursticksgrenze, vorhanden

Flurstiicksbezeichnung

Gelandehohenpunkt (in Metern 'm' iber Normal-Hohen-Null (NHN))
Baum, vorhanden

Baum, kiinftig entfallend

M 1:500

RECHTSGRUNDLAGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

§9 Abs. 4 BauGB
+§86LBO-SH

§9 Abs. 1 Nr. 21
+ Abs. 6 BauGB

§9 Abs. 1Nr. 1 BauGB
+§18 Abs. 1 BauNvO

§20u.§ 24 LWaldG




Teil B: Text

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1-13a BauNVO

(1) Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
(a) Es wird ein ,Aligemeines Wohngebiet' (WA) geman § 4 BauNVO mit den Teilgebieten WA1-WA3
festgesetzt.

(b) In dem Aligemeinen Wohngebiet (WA) sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 4
Abs. 3 Nr. 1, Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
sowie Ferienwohnungen nach §13a BauNVO nicht zulassig.

(2) Hoéchstzulassig Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(a) In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA1) sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Wohngebaude (je
Einzelhaus) maximal 4 Wohneinheiten zulassig.

(b) In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA2-3) sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Wohngebaude
(je Einzelhaus) maximal 2 Wohneinheiten zulassig; je Doppelhaushalfte maximal 1 Wohneinheit.

2. MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16-19 BauNVO

(1) Grundfldchenzahl (GRZ)
In dem Aligemeinen Wohngebiet (WA) wird gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) als HochstmaR festgesetzt.

(2) Hohe baulicher Anlagen
(a) Die festgesetzte maximale Gebaudehdéhe (GHmax) tiber H6henbezugspunkt (HbP) wird geman

§ 18 Abs. 1 BauNVO als Héchstmal der Oberkante (OK) der baulichen Anlagen bestimmt und
durch den héchsten Punkt des Daches (einschlieRlich Gauben und Dachaufbauten) begrenzt.

(b) Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GHmax) tuber Héhenbezugspunkt (HbP) darf aus-
nahmsweise durch technische oder andere erforderliche Aufbauten (z.B. Antennen, Solarpa-
neele und Photovoltaikanlagen 0.4.), die der Gebaudenutzung dienen, bis zu einer Héhe von
maximal 0,50 m Uberschritten werden.

(c) Fur jedes Einzelgrundstlck gilt der einer der Grundstiicksgrenzen nachstgelegene Hohenbe-
zugspunkt (HbP) gemaf den Eintragungen des Teil A (Planzeichnung).

3. MindestgréRe von Grundstiicken
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird fir Grundstlcke mit Einzelhdusern (E) eine Mindest-
gréRe von 450 m? bzw. fur Grundstticke mit Doppelhdusern (D) eine MindestgroRe von 350 m?
(je Doppelhaushadlfte) festgesetzt.

4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Das in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte ,Leitungsrecht’ (LR) umfasst die Befugnisse der
Stadt sowie der Ver- und Entsorger zur Begehung, Befahrung sowie Herstellung und Unterhal-
tung von Leitungen.

5. Stellplatze, Garagen, iiberdachte Stellpldtze (Carports) und Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB
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(1) Anzanhl der Stellplatze
(a) Stellplatze sind geman der Stellplatzsatzung der Stadt Schwentinental auf dem privaten Grund-
stlick herzustellen und nachzuweisen.

(2) Lage von Garagen, Carports etc. / Abstandsflachen
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA2-3) sind Garagen und/oder Uberdachte Stellplatze (Car-
ports) nur in einem Abstand von mindestens 5,0 m von der das Grundstiick erschlieRenden Fla-
che (hier: ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung' mit der Zweckbestimmung ,Verkehrs-
flache (Offentlich)’ zulassig.

6. Griinordnung
§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 16, Nr. 20, Nr. 25 und Abs. 6 BauGB

(1) MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(a) Grundsticksbegriinung
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nicht Gberbaute Grundstticksflachen (inkl. Vorgarten)
— mit Ausnahme von Flachen fiir zulassige Erschliefung, Stellplatze, Garagen, Uberdachte Stell-
platze (Carports), Nebenanlagen u.a. — durch Ansaat oder bodendeckender Bepflanzung gartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu begriinen.

Vegetationsfreie, mit Schotter-, Kies- oder anderen Materialien gemulchte Flachen sind nicht zu-
1assig.

(b) Versiegelung von Flachen
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Flachen von Stellplatzen sowie deren notwendige
Zu- und Abfahrten, Zuwegungen etc. auf den Grundstiicken in wasserdurchlassigen Materialien
(z.B. Sickerpflaster, Rasengittersteine, Filtersteine 0.a.) herzustellen.

(c) Grundstlcksbeleuchtung
AuRenbeleuchtungen sind mit insekten- und fledermausfreundlichen, nach unten abstrahlenden
Lichtquellen, mit Lichttemperaturen bis zu maximal 3.000 Kelvin, auszustatten.

(2) Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strduchemn und sonstigen Bepflanzungen

(a) Anpflanzen von Baumen
Gemal den Eintragungen der Planzeichnung (Teil A) sind standortgerechte Baume (Mindest-
pflanzqualitat: Hochstamm, 2x verpflanzt, StU 16-18 cm) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Abgangige Geholze sind in gleicher Art und Qualitat zu ersetzen.

Die Pflanzstandorte sind in einem Umkreis von maximal einem Meter (1 m) flexibel verschiebbar,
sofern die Mindestanzahl der Baumpflanzungen gemaR der Planzeichnung (Teil A) eingehalten
wird.
(b) Eingriinung der Verkehrsflache
Die gemaR Planzeichnung (Teil A) festgesetzte ,\Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung'
mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich (Offentlich) ist auf der gemaR Planzeich-
nung (Teil A) festgesetzten Griinflache mit einer geschnittenen einreihigen Hecke aus standort-
gerechten Gehdlzen einzufassen. Die Heckenpflanzung ist dauerhaft als geschlossene Hecke zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang in gleicher Art und Qualitat zu ersetzen.

~—~
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B. Ortliche Bauvorschriften

1. Gebaudegestaltung
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBO-SH

(1) Gebaudedacher
(a) In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Dacher von Hauptgebduden nur in den gemaR Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzten Dachformen und -neigungen zulassig.

Dabei gilt: SD = Satteldach (auch Sattelwalmdach sowie
Zwerchdach (nur erganzend zulassig)
WD = Walmdach (auch Kriippelwalmdach sowie

Zwerchdach (nur erganzend zulassig)

(b) Ausgenommen von den Festsetzungen zu Dachform und —neigung von Hauptgebduden sind nur
untergeordnete Bauteile wie verglaste Dachflachen bspw. von Wintergarten, Terrassen- und/oder
Balkontiberdachungen etc.

(2) Dachbegriinung
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Dacher von Garagen und/oder tberdachten Stellplat-
zen (Carports) nur als Griindacher (extensive Bepflanzung mit lebenden Pflanzen) zulassig. Die
Starke der Vegetationsschicht muss mindestens 10 cm betragen.

C. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

1. Grundflachen
Fir die Berechnung der festgesetzten Grundflaichenzahlen (GRZ) gelten, sofern nicht abwei-
chend geregelt, die Bestimmungen zur Berechnung der Grundflachen gemaf § 19 BauNVO. Die
Art der Flachenversiegelung (z.B. Wasserdurchlassigkeit) bleibt bei der Berechnung unberiick-
sichtigt.

2. Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des ,Wasserschutzgebietes Schwentinetal, Zone IlIA". Die
Vorschriften nach § 5 der ,Landesverordnung tber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes
fur die Wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke in Kiel' (Wasserschutzgebietsverordnung
Schwentinetal) vom 27.01.2010 (GVOBI. 2010, 22) sind entsprechend zu beachten.

3. Artenschutz
Samtliche Inhalte des Artenschutzberichtes sind zur Kenntnis zu nehmen. Zur Vermeidung von
Verstéen gegen die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes sind die folgenden Hinweise
(Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen und Ausgleichsmanahmen) zu beachten: Um
Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG ausschlieRen zu kdnnen, muss ausgeschlossen wer-
den, dass sich Tiere wahrend der Rodung in den Baumen befinden. Dies wird durch eine Fall-
zeitenregelung erfullt: Um Besatz der Baume mit Zwischenquartieren ausschlieRen zu kénnen,
muss die Fallung in der Zeit ohne Fledermausaktivitat vom 01.12. bis 28.02. durchgefiihrt werden.
Da dieser Zeitraum auRerhalb der Zeit liegt, in dem Wochenstuben und andere Sommerquartiere
besetzt sind, ist diese Fallzeit auch fir die Eiche mit Wochenstubenpotenzial geeignet. Die po-
tenzielle Flugroute im Westen des Untersuchungsgebiets sollte sowohl in der Bauphase als auch
in der Betriebsphase nicht direkt beleuchtet werden. Um die Lichtemissionen zu senken, sollten
die Gehdlze direkt am Wanderweg erhalten bleiben. Bei Beseitigung von potenziellen Wochen-
stuben sind entsprechende Ausweichquartiere (finf Stiick) in Form von Fledermauskasten be-
reitzustellen.
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. Waldabstand

Gemal § 24 LWaldG gilt: Vorhaben gem. § 29 BauGB sowie verfahrensfreie Gebaude gem.
§ 61 LBO-SH sind im Bereich des auf 20 m reduzierten Waldschutzstreifen unzuldssig. Fur Bau-
vorhaben im Waldabstandbereich von 20 bis zu 30 m ist eine ausreichender Brandschutz erfor-
derlich (Bedingung).

. Altlasten

Etwaige Altlasten sind, obgleich derzeit nicht bekannt, nicht ganzlich auszuschlie®en. Sollten da-
her bei den geplanten BaumaRRnahmen Abfélle (z.B. Bauschutt, Hausmdill 0.4.) aufgefunden wer-
den oder sich sonstige Hinweise (z.B. Geruch etc.) ergeben, ist die Stelle fir Abfallwirtschaft und
Bodenschutz des Kreises PI6n zu informieren.

. Kampfmittel
GemaR der Anlage zur "Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fur die offentliche Sicher-

heit durch Kampfmittel" (Kampfmittelverordnung) in der derzeit giiltigen Fassung gehdrt die Stadt
Schwentinental zu den Gemeinden, die in besonderem MaRe durch Bombenabwiirfe wahrend
des zweiten Weltkriegs betroffen waren.

Vor Beginn von TiefbaumaBnahmen wie z. B. Baugruben/Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und
Stralenbau ist die o. a. Flache/Trasse daher geman Kampfmittelverordnung des Landes Schles-
wig-Holstein auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

. Archdologischer Denkmalschutz

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. Es befindet sich nicht in einem ar-
chdologischen Interessengebiet, also einem Gebiet, in dem mit archdologischer Substanz zu
rechnen ist (Archdologie-Atlas SH; abgefragt am 16.01.2025).

GemaR § 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverztglich unmit-
telbar oder iber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung
besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer
des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder
den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.

Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten ge-
schehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mit-
teilung. Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse
wie Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

Brandschutz

Die Zufahrten fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sowie Aufstell- und Anleiterflachen missen
den aktuellen Regelungen der Landesbauordnung des Landes Schleswig-Holstein (LBO-SH),
der Muster-Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr sowie der DIN 14-090 entsprechen.

. Bodenschutz

Im Zuge der Bauausfiihrung sind die Vorgaben des BauGB (§ 202 Schutz des humosen Oberbo-
dens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV, § 12) des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG u. a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG u. a. § 2 und
§ 6) zu beachten.




22

10.

11

12.

13.

Aufflllungen, Abgrabungen

Geplante Gelandeauffullungen, -abgrabungen und/oder Stiitzwande sind gemal LBO-SH geneh-
migungspflichtig und somit im Baugenehmigungsverfahren zu beantragen. Im Rahmen von Er-
schlieBungsmalnahmen geplante Aufflllungen, Abgrabungen und/oder Stitzwande sind durch
den Erschlieungstrager mit den erforderlichen Bauvorlagen einzureichen.

. Schutz von Bdumen und Pflanzen

Zum langfristigen Schutz von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die Vor-
schriften der DIN 18920 (,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maRnahmen’), der RAS-LG4 (,Richtlinie fir die Anlage von Stral3en, Teil: Landschaftsgestaltung,
Abschnitt 4: Schutz von Badumen und Strauchern im Bereich von Baustellen®) und der ZTV-Baum-
pflege (,Zusatzliche technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege‘) bei der
Bauausfiihrung zu beachten.

Einsichtnahme von Normen und Vorschriften

Hier erwahnte Normen und Vorschriften etc. kénnen, ebenso wie zur Planung gehdrige Gutach-
ten oder ggf. vorhandene weitere planungsrelevante Unterlagen, in der Bauverwaltung der Stadt
Schwentinental wihrend der Offnungszeiten fiir den Publikumsverkehr eingesehen werden.

Ordnungswidrigkeiten
Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes verstoit, handelt

ordnungswidrig im Sinne des § 213 BauGB i.V.m. § 84 LBO-SH. Verstée kédnnen mit einem
BuRgeld bis zu 500.000 € geahndet werden.
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Anlage 3:
Ausbauplanung fiir die ErschlieBungsanlagen/ Kostenberechnung

[siehe separaten Ordner]
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Anlage 4:
Liste ,,Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen* (ZTV)

Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir...

A\

YV V V V V VYV V V V V V

V V V V V V V V V

Y V¥V

Aufgrabungen in Verkehrsflachen (ZTV A-StB)

fur Baumpflegearbeiten im Stralenbau (ZTV Baum-StB)

das Herstellen von Bruickenbelagen auf Beton (ZTV BEL-B)

die Ausfuhrung von Larmschutzwanden an StralRen (ZTV-Lsw)

die Bauliche Erhaltung von Verkehrsflachen — Asphaltbauweisen (ZTV BEA-StB)
die Bauliche Erhaltung von Verkehrsflachen — Betonbauweisen (ZTV BEB-StB)
die Bauvermessung im StralRen- und Briickenbau (ZTV Verm-StB)

die Befestigung landlicher Wege (ZTV LW)

den Bau von Entwasserungseinrichtungen im Stra3enbau (ZTV Ew-StB)

den Bau von Pflasterdecken und Plattenbelégen (ZTV Pflaster-StB)

den Bau von Schichten ohne Bindemittel im Strallenbau (ZTV SoB-StB)

den Bau von Tragschichten mit hydraulischen Bindemitteln und Fahrbahndecken aus Beton (ZTV
Beton-StB)

den Bau von Verkehrsflachenbefestigungen aus Asphalt (ZTV Asphalt-StB)
Erdarbeiten im Stralenbau (ZTV E-StB)

Fahrzeug-Rickhaltesysteme (ZTV FRS)

Fugen in Verkehrsflachen (ZTV Fug-StB)

Ingenieurbauten (ZTV-ING)

Landschaftsbauarbeiten im Stralenbau (ZTV La-StB)

Markierungen auf Stralen (ZTV M)

Sicherungsarbeiten an Arbeitsstellen an Stral3en (ZTV-SA)

Tragschichten im Stralenbau (ZTV T-StB) - in Teilen ersetzt durch ZTV SoB-StB und ZTV Beton-
StB

vertikale Verkehrszeichen (ZTV VZ)
DIN EN 1610 Verlegung und Prifung von Abwasserleitungen und —kanalen

DIN EN 805 Wasserversorgung - Anforderungen an Wasserversorgungssysteme und deren
Bauteile au3erhalb von Gebauden

DVGW W 400-2 Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV) Teil 2: Bau und Prifung

DIN 4124 Baugruben und Graben - Bdschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten



Muster ,,Zusammenstellung der ErschlieBungskosten“

- Muster -
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Anlage 5:

Zusammenstellung der ErschlieBungskosten fiir den BP xy

Bezeichnung der Positionen
Abwasser

Anzahl/ Lange / Flache

Kosten

Regenwasserkanal (Haltungen und Lange)

Regenwasserkanal-Hausanschlisse (Anzahl)

Schmutzwasserkanal (Haltungen und Lange)

Schmutzwasserkanal .-Hausanschiisse (Anzahl)

Druckrohrieitung (Lange)

Pumpwerke (Anzahl)

bauliche Einrichtungen

technische/maschinelle Einrichtungen

Pumpen (Art, Anzahl)

Messeinrichtungen Abwasser

Regennickhaltebecken

StraBen

Fahrbahn (Flache)

Gehweg (Flache)

Parkbucht (Flache)

StralRenbeleuchtung (Anzahl)

technische Anlagen (z.B. Ampeln)

Breithandverkabelung

Lamschutzanlagen

Griunanlagen / Spielplatze

Grinanlage

Wege

bewegliches \Vermégen (Einzelaufstellung)

Spielgerate (Einzelaufstellung)

Sportgerate (Einzelaufstellung)

Zaunanlage (Stabmatten/Holz)

Sonnenschirm 0.a.

Sitzbanke (Anzahl)

Grunderwerbskosten

Straflengrundstucke (genaue Bez., Groke)

offentliche Grunflichen (genaue Bez., Grolke)

Sonstiges

Gutachten, Rechtsberatungen, Vermessungen,

Bauversicherung, Kontofuhrung usw.

Honerar Ingenieur

weitere Gemeinkosten




