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Stadtebaulicher Vertrag

zwischen

der Gemeinde Twist, FlensbergstraBie 7, 49767 Twist
vertreten durch den Bilrgermeister, Ernst Schmitz

- nachstehend Gemeinde genannt -

und

der Niederséchsischen Landgesellschaft mbH, Gemeinniitziges Unternehmen fur die Entwicklung
des landlichen Raumes, ArndtstraBe 19, 30167 Hannover,

vertreten durch die Geschéftsfliihrung,

USt-IdNr. DE 115671096

- nachstehend NLG genannt -

Praambel

(1) Die Gemeinde beabsichtigt, im Ortsteil Twist-Biilt fiir den in der Anlage 1 rot umrandeten Be-
reich - nachstehend Vertragsgebiet genannt - stadtebauliche MaBnahmen durchzufilhren. Anla-
ge 1 ist Bestandteil dieses Vertrages.

(2) Zur Durchfiihrung der stadtebaulichen MaBnahmen bedarf es der Anderung des Flachennut-
zungsplanes.

(3) Der Rat der Gemeinde beabsichtigt fir diesen Bereich die Aufstellung eines Bebauungsplanes
zu beschlieBen. Die Vorbereitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen MaBnahmen im Ver-
tragsgebiet soll durch die NLG erfolgen.

(4) Werden fiir die Durchfiihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen entsprechend der Ein-
griffsregelung nach Abschnitt 3 (§§ 18 ff.) BNatschG bzw. § 1a Abs. 3 BauGRB zusétzlich Grund-
stiicke bendétigt, gehdren diese ebenfalls zum Vertragsgebiet.

(5) Die NLG beabsichtigt, die zum Vertragsgebiet gehérenden Flachen im eigenen Namen und auf
eigene Rechnung zu erwerben und als Baugrundstiicke zu verkaufen.

Als gemeinniitziges Siedlungsunternehmen wird die NLG bei dem Verkauf die planungsbeding-
ten Wertzuwéchse bei den Baugrundstiicken nur nach folgender MaBgabe realisieren:

a) Abdeckung der an Dritte gezahlten Betrage fiir den Erwerb, die Baureifmachung und die
VerauBerung der Grundstiicke in der entstandenen Hohe (wie z. B. Kaufpreis, Erschlie-
Bungskosten, Steuern, Kosten der Grundbuchblattanlegung, Vermessung des Vertragsge-
biets),
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b) 3v. H. des Ankaufpreises der im Vertragsgebiet gelegenen Grundstticke und
¢) 4v. H. des Verkaufspreises des erschlossenen Nettobaulandes.

Der unter Abs. 5 c¢) genannte Prozentsatz gilt auch fiir den Gegenwert von Ablése- und Ent-
schadigungsvereinbarungen, die die NLG mit Abldseverpflichteten bzw. Entschadigungsberech-
tigten abschlief3t.

Falls ein Kaufer vom Kaufvertrag zurlcktritt, steht der NLG die vom Kaufer zu zahlende Riick-
trittsgeblhr ohne Anrechnung auf das Verfahren als pauschalierter Schadensersatz zu.

Die NLG teilt der Gemeinde die H6he der Verkaufspreise mit.

Dies vorausgeschickt, schlieBen die oben genannten Vertragsparteien nachstehenden stédte-
baulichen Vertrag gem. § 11 BauGB:

§ 1 Leistungen der NLG

Die NLG erarbeitet fiir den in der Anlage 1 gekennzeichneten Bereich die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes (Leistungspha-
sen 1 bis 3 geman § 18 HOAI).

Die NLG erarbeitet fr den in der Anlage 1 gekennzeichneten Bereich einen Bebauungsplan
(Leistungsphasen 1 bis 3 gemaB § 19 HOAI).

Die folgenden Leistungen der NLG sind optional:

a) Fachbeitrag ,Natur und Landschaft’ mit Umweltpriifung, Umweltbericht, Bearbeitung der Ein-
griffsregelung, grinplanerische Festsetzungen zum Bebauungsplan/ Grinordnungsplan, eine
saP (spezielle artenschutzrechtliche Prifung) bzw. eine UVP (Umweltvertraglichkeitsprifung)
als Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Bei der Erstellung eines Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan werden die Leistungs-
phaseni bis 4 gemaB §§ 24 sowie Anlage 5 zu § 24 Abs. 2 HOAI, Leistungsbild Griinord-
nungsplan, zugrunde gelegt.

b) So genannte Besondere Leistungen gemés § 3 Abs. 3 HOAI in Verbindung mit den Anlagen
zur HOAI bzw. Leistungen nach § 4b BauGB (,Einschaltung eines Dritten*).

c) Weitere Fachgutachten wie Emissionsgutachten, Bodengutachten, Feinstaubgutachten,
U.S.W.

Der NLG steht es frei, diese Leistungen, soweit sie erforderlich werden, ganz oder zum Teil auf
Dritte zu (ibertragen.

Die NLG fiihrt die MaBnahmen aus der Eingriffsregelung durch.

Die NLG Gbernimmt die Projektsteuerung der vorgenannten stédtebaulichen MaBnahmen. Zur
Projektsteuerung gehort auch die Beschaffung der notwendigen Finanzierungsmittel sowie das
Finanzmanagement. Das Finanzmanagement umfasst die Verhandlungen mit den Banken, die
Abwicklung des Vertragswesens, die Finanzmittelsteuerung und die saldobezogene Zinsberech-
nung.

Die Gemeinde behalt die Planungshoheit fiir die Einleitung und Durchflihrung der entsprechen-
den Bauleitplanung.
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§ 2 Finanzierung

(1) Die NLG stellt die Finanzierung der GesamtmaBnahme durch Aufnahme eines projektbezogenen
Darlehens sicher. Die NLG nimmt das Darlehen auf, sobald die Gemeinde eine entsprechende
Birgschaft an die NLG Obermittelt hat. Die Ubernahme der Biirgschaft durch die Gemeinde dient
allein dem finanziellen Vorteil der Gemeinde. Die Biirgschaftshdhe belduft sich dabei mindestens
in Hohe der Spitzenfinanzierung, die sich aus der GesamtmaBnahme ergibt. Hierzu legt die NLG
einen detaillierten Finanzierungsplan vor.

(2) Sollte zu Beginn der stadtebaulichen MaBnahmen noch keine Birgschaft der Gemeinde vorlie-
gen, wird die NLG bis zur Hergabe der Biirgschaft das Verfahrenskonto nach § 4 Abs. (6) Buch-
stabe c) belasten.

§ 3 ErschlieBung des Vertragsgebietes

Die Gemeinde Gbertragt gleichzeitig der NLG gemaB § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB die Erschlie-
Bung des Vertragsgebietes. Art und Umfang der ErschlieBungsmaBnahmen werden in einem geson-
dert abzuschlieBenden Erschlie Bungsvertrag geregelt.

§ 4 Vergiitungen

Bei der Berechnung der Verkaufspreise beriicksichtigt die NLG die von ihr erbrachten Leistungen
nach folgenden MaBgaben:

(1) Verpachtung der Flachen
Die NLG Ubernimmt - soweit erforderlich und méglich - fiir die im Rahmen dieses Verirages er-
worbenen Fléchen die Verpachtungsverwaltung. Die NLG erhélt hierfiir jahrlich 30 % der verein-
barten jéhrlichen Nutzungsentschadigung, mindestens jedoch 20,-- EUR pro Hektar und Jahr.

(2) Anderung des Flachennutzungsplanes )
GemaB beigefigten geschatzten Stundenaufwand (s. Anlage 2) wird das Honorar fiir die Ande-

rung des Flachennutzungsplanes pauschal mit einem Betrag von 4.478,50 Euro netto vereinbart.
Die Verfahrensbelastung erfoigt zu 60 % mit Fertigstellung des Vorentwurfs und zu 40 % mit Sat-
zungsbeschluss

(3) Erstellung des Bebauungsplanes
GemaB beigefiigter Punktebewertung (siehe Anlage 3) richtet sich das Honorar fr die Erarbei-

tung des Bebauungsplanes nach der zum Zeitpunkt der Planung (Ausfiihrung) glltigen HOAI (§
21 der z.Zi. giiltigen HOAI), Honorarzone Il Mindestsatz, zzgl. einer Nebenkostenpauschale in
Héhe von 6 % des Nettohonorars.

Die Verfahrensbelastung erfolgt zu 60 % mit Fertigstellung des Vorentwurfs und zu 40 % mit Sat-
zungsbeschluss.

(4) Bedient sich die NLG bei den Leistungen gem. § 1 Nr. 3 Dritter, orientiert sich das Honorar am
Nettorechnungsbetrag zuziglich einer Aufwandspauschale in Hohe von 7 % vom Nettorech-
nungsbetrag.

Ansonsten wird das Honorar aufwandsbezogen berechnet auf Basis eines Stundensatzes in H5-
he von

fir den Projektleiter 65,00 € netto/h
fir den Projektmitarbeiter 55,00 € netto/h
fur den Projektassistenten 45,00 € netto/h

zzgl. einer Nebenkostenpauschale in Héhe von 6 % des Nettochonorars.
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(6)

(7)

Das Honorar fiir die Erstellung des Grinordnungsplanes orientiert sich an der zum Zeitpunkt der
Planung (Ausfihrung) giitigen HOAI (nach der z.Zt. gilltigen HOAI §§ 24, 29,) Honorarzone i
Mindestsatz.

Die Verfahrensbelastung erfolgt zu 60 % mit Fertigstellung des Vorentwurfs und zu 40 % mit Sat-
zungsbeschluss.

Tiefbautechnische Leistungen nach dem gesondert abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrag
GemaB beigefiigter Punktebewertung (siehe Anlage 4) richtet sich das Honorar fiir die tiefbau-
technischen Leistungen nach der zum Zeitpunkt der Planung (Ausfihrung) gtltigen HOAI fiir die
Ingenieurbauwerke (§ 44 der z.Zt. giitigen HOAI) nach Honorarzone I, Mittelsatz und fiir die
Verkehrsanlagen (§ 48 der z.Zt. giitigen HOALI) nach Honorarzone ll, Mittelsatz. Die drtliche
Bauiiberwachung wird mit 2,6 % der jeweils anrechenbaren Kosten und die Koordinierung der
Versorgungstrager mit 0,6 % der anrechenbaren Gesamtherstellungskosten beriicksichtigt. Das
Honorar fur Leistungen bei Freianlagen (§ 40 der z.Zt. giiltigen HOAI) ergibt sich gemaB der
Punktebewertung in Anlage 5 nach Honorarzone I, Mindestsatz. Zuziiglich wird eine Nebenkos-
tenpauschale in Héhe von 6 % des Nettohonorars und ein Honorar fiir die Projektsteuerung
(Grundlage flr die Berechnung sind die Prozentsétze gemaB § 8 Abs. 3 der |l. Berechnungsver-
ordnung) berechnet.

Finanzierung der Aufwendungen
Samtliche Aufwendungen, die zur Erfillung dieses Verirages und des ErschlieBungsvertrages er-
forderlich sind, werden durch die NLG finanziert.

a) Fir die Finanzierung erhalt die NLG jahrlich Zinsen in Héhe des jeweils giltigen 6-Monats-
Euribor. Grundlage fiir die Zinsberechnung ist jeweils der 6-Monats-Euribor, der zum Quar-
talsbeginn gliliig ist. Zusétzlich erhalt die NLG fir das Finanzmanagement eine Finanzma-
nagementgebihr in Héhe von jahrlich 1,5 v. H. Die hier vereinbarte Finanzmanagementgebihr
steht unter dem Vorbehalt der Absicherung der Finanzierung durch eine Bankbiirgschaft ge-
maB § 2 dieser Vereinbarung Die NLG berechnet die Zinsen und die Finanzmanagementge-
blhr auf den jeweiligen Verfahrenssaldo, der entsprechend § 5 Abs. 2 dieses Verirages ermit-
telt wird. Die Zinsen und die Finanzmanagementgebiihr werden zum 31.12. eines jeden Jah-
res fallig gestellt und die Verfahrenskonten entsprechend belastet.

b) Falls die NLG Festdarlehen aufnimmt, belastet die NLG das Verfahrenskonto mit den tatséch-
lichen Zinsen, die sich aus den aufgenommenen Darlehen ergeben, zuziiglich einer Finanz-
managementgebiihr fiir die NLG in Hohe von 0,5 v. H.

c) Falls sich trotz der Aufnahme der projektbezogenen Finanzierungsmittel gemaB § 2 ein zusatz-
licher Vorfinanzierungssaldo ergibt, der durch die von der Gemeinde (ibernommene Biirg-
schaft nicht abgesichert ist oder eine Blirgschaft zu Beginn der stédiebaulichen MaBnahmen
noch nicht {ibergeben wurde, berechnet die NLG jahrlich Zinsen in Héhe von 2 Prozentpunk-
ten Ober dem jeweils giiltigen Basiszinssatz der Européischen Zentralbank, mindestens aber
in Héhe von 5 v. H. Die NLG berechnet die Zinsen auf den jeweiligen Vorfinanzierungssaldo,
der nicht durch eine Biirgschaft abgedeckt ist. Die Zinsen werden zum 31.12. eines jeden Jah-
res fallig gestellt und das Verfahrenskonto entsprechend belastet.

Ubermittelt die Gemeinde der NLG eine zusatziiche Biirgschaft zur Absicherung der zusatzlich
bendtigten Finanzierungsmittel, erfolgt die Berechnung der Zinsen nach Eingang der zusétzli-
chen Birgschaft bei der NLG entsprechend Abs. 6 a).

Fir den Fall dass die Gemeinde der NLG erstmals nach Beginn der stadtebaulichen MaB-
nahmen eine Blirgschaft ibermittelt, erfolgt die Berechnung der Zinsen nach Eingang dieser
Birgschaft bei der NLG entsprechend Abs. 6 a).

Auf die Vergitungen gem. Abs. 1 -5, 6 a, 6 b und die in der Praambel Abs. 5 genannten Fakto-
ren wird zusétzlich die gesetzlich geschuldete Umsatzsteuer erhoben.
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§ 5 Verfahrenssaldo

Nach der endgltigen Herstellung der ErschlieBungsanlagen im Sinne des Erschlie Bungsvertra-
ges und dem Verkauf der Baugrundstiicke, spatestens jedoch zum 31,12.2022, rechnet die NLG
ab. Die NLG erstellt dabei wéhrend der Vertragslaufzeit mindestens einmal jahrlich eine Abrech-
nung und Ubermittelt diese der Gemeinde.

Der Verfahrenssaldo ist die Differenz aus den Verfahrenseinnahmen und den Verfahrenskosten.
Verfahrenseinnahmen sind alle im Rahmen des Verfahrens erzielten Einnahmen (z. B. Mittelein-
zahlungen der Gemeinde, Verkaufserldse nach § 6 dieses Vertrages). Zu den Verfahrenskosten
zahlen alle zur Erfillung dieses Vertrages sowie des ErschlieBungsvertrages erforderlichen Auf-
wendungen, die Vergltungen gem. § 4 dieses Vertrages und die der NLG zugestandenen Bo-
denwertabschdpfungen (§ 6 Abs. 2 dieses Vertrages), die den Verfahrenskonten bei Zahlung der
Betrage bzw. 1 Monat nach notarieller Beurkundung des jeweiligen Kaufvertrages belastet wer-
den.

Ergibt sich zu dem in Absatz (1) genannten Zeitpunkt ein positiver Verfahrenssaldo, wird dieser
von der NLG der Gemeinde fiir sonstige stadtebauliche MaBnahmen, Anlagen und Einrichtun-
gen, die im Zusammenhang mit dem Baugebiet stehen, zur Verfiigung gestellt.

Der positive Saldo ist innerhalb von 2 Monaten nach Bekanntgabe der Abrechnung auszuglei-
chen.

Sollte zu dem in Absatz (1) genannten Zeitpunkt ein negativer Verfahrenssaldo bestehen, so
erstattet die Gemeinde diesen Betrag der NLG,

Der negative Saldo ist innerhalb von 2 Monaten nach Bekanntgabe der Abrechnung auszugiei-
chen.

§ 6 Verkaufserldose

Die NLG kalkuliert den Verkaufserlds unter Berlicksichtigung sémtlicher zur Erfillung dieses
Vertrages sowie des ErschilieBungsvertrages erforderlichen Aufwendungen und Vergiitungen for
ihre Leistungen nach § 4 dieses Vertrages.

Des Weiteren sind die in der Praambel Abs. 5 genannten Faktoren in die Ermittlung des Ver-
kaufserldses einzubeziehen.

§ 7 Bestandteile des Vertrages

Bestandteile dieses Vertrages sind:

M

der Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes (Anlage 1)
Punktebewertung fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes
Punktebewertung fiir den Bebauungsplan (Anlage 2)
Punktebewertung fiir die Planung von Verkehrsanlagen (Anlage 3)
Punktebewertung fiir die Planung von Ingenieurbauwerken (Anlage 4)
Punktebewertung zur Planung von Freianlagen (Anlage 5)

§ 8 Schlussbestimmungen

Mindliche Nebenabreden bestehen nicht. Aus Beweisgriinden ist fiir Vertragsanderungen und
Ergénzungen die Schriftform zu wahlen. Dies gilt auch fir das Schriftformerfordernis selbst. Soll-
te eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder werden oder sollte sich in dem Ver-

Vordruck E 7
Stadtebaulicher Vertrag im Treuhandgeschaft mit Birgschaft Kommune
04/2014



‘e

-6 -

trag eine Liicke herausstellen, so wird die Giiltigkeit der (brigen Bestimmungen des Vertrages
nicht berthrt. Die unwirksame oder fehlende Bestimmung ist durch eine solche wirksame Be-
stimmung zu ersetzen, die dem von beiden Vertragsteilen bei Vertragsabschluss wirtschaftlich
Gewollten in rechilich zulassiger Weise am néchsten kommt.

(2) Der Verirag ist zweifach ausgefertigt; die Vertragsparteien erhalten je eine Ausfertigung.
§ 9 Rechtswirksamkeit des Vertrages

Den Vertragsparteien ist bekannt, dass dieser Vertrag unter dem Genehmigungsvorbehalt der Kom-
munalaufsichtsbehorde steht. Die Rechtswirksamkeit dieses Vertrages ist mithin von der Zustimmung
der Kommunalaufsicht abhéngig. Die Gemeinde wird alles tun, damit die erforderliche Zustimmung
zeitnah vorliegt. Die Gemeinde Uibermittelt der NLG die entsprechende Zustimmung.

Twist 0% Nl 17
Gemeifde Twist’
Der Bifgermeister

c-V, fyr‘b
L/\JV

Birgermeister

/ZQ??:Z//‘K
R
| g—

Niztetsachsische Landgesellschaft mbH
Niederstichsische Landgesefiscisll

mit beschrinkter Haftung
Arndtstr. 19 - 30167 Hannover
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