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Anlage 2 zur BV/408/2017/111-61

Stadtebaulicher Vertrag
gemalR § 11 BauGB
zur Regelung der Grundstiicksnutzung
zum Bebauungsplan Nr. 219
“Luchplatz”
in Dessau-RoRlau, Stadtteil RoRlau

Zwischen der Stadt Dessau-Roflau
Zerbster Stralle 4
06844 Dessau-Roflau

vertreten durch den Oberblrgermeister
Herrn Peter Kuras

- nachfolgend Stadt genannt -

und Herrn Martin Trenkle
Griintenseestr. 22
87497 Wertach

- nachfolgend Grundstlickseigentimer genannt -

wird Folgendes vereinbart:
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Textfeld
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Praambel

Der Stadtrat der Stadt Dessau-RoRlau hat am 09.Oktober 2013 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 219 Luchplatz gefasst (Beschlussvorlage
BV/249/2013/VI-61). Das Ziel der angestrebten stadtebaulichen Planung besteht in der
Gewahrleistung eines dauerhaften Erhalts und der Fortentwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches am Luchplatz im Stadtteil Roflau. Kern der Planung ist die
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Verlagerung und
Erweiterung des vor Ort ansassigen REWE-Lebensmittelvollsortimentsmarktes.

Im Sinne einer breiten und vielfaltigen Angebotsstruktur ist dariber hinaus ein erganzender
Erhalt, aber auch die Ansiedlung anderer nahversorgungsrelevanter Sortimente zur
Arrondierung des Angebotes im gewissen Malle erwiinscht. Unter Beachtung der von der
Stadt Dessau-RoRlau angestrebten Zentrenhierarchie und der konzeptionellen Ausrichtung
des Zentrenkonzepts ist dabei aber die Entwicklung hoherrangiger zentraler
Versorgungsbereiche (ZVB), hier im Besonderen die nahegelegene Rol3lauer Innenstadt, zu
beachten. |hr wird entsprechend der konzeptionellen Zielstellungen eine hdhere
Entwicklungsprioritat zugeschrieben.

Vor diesem Hintergrund sind sich die Vertragsparteien dartber einig, auf eine abgestimmte
Entwicklung beider zentralen Versorgungsbereiche zu achten. Im Rahmen eines den
Bebauungsplan Nr. 219 erganzenden stadtebaulichen Vertrages sollen deshalb
planfestsetzungserganzende Regelungsinhalte zur zentrenvertraglichen Steuerung von
Einzelhandelsbetrieben erfolgen.

Ziel des Vertrages ist, vor der Aufgabe oder wesentlichen Erweiterung eines im
Geltungsbereich  ansassigen  Gewerbebetriebes  sicherzustellen, dass der
Grundstuickseigentiimer gegenuber der Stadt darlegen muss, aus welchen Griinden neue
Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des § 34 Absatz 3 Baugesetzbuch
haben werden.
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1. Vertragszweck

(1) Der nachfolgende stadtebauliche Vertrag dient der Regelung der Darlegungslast, ab
wann und ob Anzeichen dafilr bestehen, dass Vorhaben entsprechend der Festsetzung 1
des in der Anlage 1 zu diesem Vertrag beigefiigten Bebauungsplanes Nr. 219 potenziell
zu negativen absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gegentber den
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Dessau-RoRlau und hier im Speziellen der
RoRlauer Innenstadt fihren kdnnen. Zur Nachweisfiihrung durch ein dafir fachlich
geeignetes Gutachterburo ist die in der beigefiigten Anlage 2 enthaltene Checkliste zu
verwenden.

(2) Der Vertragszweck erstreckt sich nicht auf Vorhaben, die keine zentrenrelevanten
Sortimente entsprechend Anlage 3 im Hauptwarenangebot fiihren.

(3) Der Vertragszweck erstreckt sich auch nicht auf die in der Festsetzung 1 des in der
Anlage 1 zu diesem Vertrag beigefligten Bebauungsplanes Nr. 219 ausdricklich
aufgefihrten  Vorhabens  des  Lebensmittelvollsortimentsmarktes und  des
Drogeriemarktes.

2. Vertragsgebiet
Das Vertragsgebiet umfasst den Geltungsbereich des in Anlage 1 beigefiigten
Bebauungsplanes Nr. 219 Luchplatz (siehe).

3. Vertragsbestandteile
Zu den Vertragsbestandteilen gehoren:
¢ Anlage 1 — Bebauungsplan Nr. 219 Luchplatz in seiner vom Stadtrat beschlossenen
Fassung vom 24.0Oktober 2017
e Anlage 2 - Checkliste zur Beurteilung der Auswirkungen von Einzelhandelsvorhaben
auf den zentralen Versorgungsbereich ,RoRlauer Innenstadt*
o Anlage 3 — Dessau-RoRlauer Sortimentsliste nach dem Beschluss des Stadtrates
Uber das Zentrenkonzept vom 10. Juni 2009 (Beschlussvorlage DR/BV/163/2009/VI-
61)

4. Sicherung der Darlegungslast
(1) Der Grundstuckeigentimer verpflichtet sich zu Gunsten der Stadt unverziglich, jedenfalls

vor der Erteilung einer Baugenehmigung fiir die Verlagerung und Erweiterung eines im
Vertragsgebiet ansassigen Gewerbebetriebes eine beschrankt personliche Dienstbarkeit
zu Lasten folgender Flurstlicke in der Gemarkung Roflau, Flur 20:

385/9, 385/13, 385/18, 385/19, 385/21, 385/23, 385/24, 385/25, 385/26, 385/30, 402,
403/1, 463, 467 und 469

folgendem Inhalt in das Grundbuch eintragen zu lassen:

Entsprechend dem am .............. zwischen der Stadt Dessau-Rof3lau und Herrn Martin
Trenkle geschlossen stddtebaulichen Vertrag sind ergdnzend zu der textlichen
Festsetzung Nr. 1 des Bebauungsplanes Nr. 219 in der Fassung vom 24. Oktober 2017
nur die dort aufgefiihrten nichtgro3flachigen Einzelhandelsbetriebe zuldssig, wenn der
jeweils verantwortliche Bauherr gegenliber der Stadt Dessau-Rol3lau rechtzeitig vor
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deren Nutzungsaufnahme, spétestens bei der Beantragung einer Baugenehmigung den
Nachweis erbracht hat, dass sie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht
beeintrachtigen und keine im Sinne des § 34 Absatz 3 Baugesetzbuch schédliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Dessau-RoB3lau, hier im
Wesentlichen die Rol3lauer Innenstadt haben kénnen.

(2) Die Stadt wird gegeniber dem Grundstiickseigentimer die Léschung der betreffenden
Dienstbarkeit bewilligen, wenn fir die in Absatz 1 naher benannte Flurstiicke ein neuer
Bebauungsplan aufgestellt wird, der fir die Grundsticke auch eine Nutzung durch
Einzelhandelsbetriebe mit bis dahin unzuldssigen Sortimenten zuldsst oder Uber dessen
entsprechende Festsetzungen ein inhaltlich gleichwertiger Ersatz der Dienstbarkeit
gewahrleistet werden kann.

5. Weitergabeverpflichtung und Ubertragung

(1) Der Grundstlckseigentumer verpflichtet sich, die Rechte und Pflichten aus diesem
offentlich-rechtlichen Vertrag bei einer vollstandigen oder teilweisen VeraulRerung der in
Abschnitt 4 genannten Flurstiicke bzw. der aufstehenden Gebaudes oder Teilen davon
mit einer Weitergabeverpflichtung auf den oder die neuen Eigentimer zu Ubertragen und
diese fur den Fall einer Weiteribertragung entsprechend zu verpflichten. Die
Veraulerung ist der Stadt in schrifticher Form unverziglich anzuzeigen. Mit der
ordnungsgemafRen Ubertragung der Rechte und Pflichten endet die Verpflichtung des
Grundstlickseigentimers aus diesem Vertrag.

(2) Der Grundstuickeigentimer verpflichtet sich, bis zur Eintragung der Dienstbarkeit geman
Abschnitt 4, Absatz 1 in das Grundbuch, die auf dem Flurstiick 385/25 der Flur 20 der
Gemarkung RoBlau von REWE durch Baugenehmigung von 1993 gewahrten
Nutzflachen nicht zu anderen Zwecken als fur den REWE-Markt im Falle seines
Verbleibs im Gebaude selbst bzw. als im vom Stadtrat beschlossenen Bebauungsplan
Nr. 219 festgesetzt, zu nutzen und diese Pflicht ebenfalls auf den oder die neuen
Eigentimer zu Ubertragen und diese fur den Fall der Weitertibertragung entsprechend zu
verpflichten.

(3) Klarstellend wird vereinbart, dass die Verpflichtung zur Weitergabe der vorgenannten
Pflichten mit Eintragung der Dienstbarkeit entfallt.

6. Vertragsanderungen, Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen

(1) Vertragsanderungen oder -erganzungen wie auch eine Anderung dieser Regelung
bedlirfen — sofern das Gesetz nicht notarielle Beurkundung verlangt — zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist 2-fach
ausgefertigt. Die Stadt und der ErschlieRungstrager erhalten je eine Ausfertigung.

(2) Unwirksamkeiten einzelner Bestimmungen berihren die Wirksamkeit der Ubrigen
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.

(3) Fir den Fall der Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 219 sowie des Vertrages
kénnen Anspriche gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fir den
Fall, dass sich die Nichtigkeit des Bebauungsplanes sowie des Vertrages im Verlauf
eines gerichtlichen Streitverfahrens herausstellt.
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(4) Gerichtsstand ist Dessau-Roflau.

7. Wirksamwerden

(1) Der Vertrag setzt zu seiner Wirksamkeit die Beschlussfassung uber den Bebauungsplan
Nr. 219 durch den Stadtrat der Stadt Dessau-RofRlau voraus.

(2) Weitere Wirksamkeitsvoraussetzungen sind die Beschlussfassung Uber den Vertrag
durch den Stadtrat der Stadt Dessau-Rofllau und die Unterzeichnung beider
Vertragsparteien.

Dessau-RoBlau, ......cccoovveeeveeiiiiiann, Wertach, .....oovveeeei e,
Fir die Stadt Fur den Grundstlickseigentimer
Anlagen:

Anlage 1 — Bebauungsplan Nr. 219 Luchplatz in seiner vom Stadtrat beschlossenen Fassung
vom 24.0Oktober 2017

Anlage 2 - Checkliste zur Beurteilung der Auswirkungen von Einzelhandelsvorhaben auf den
zentralen Versorgungsbereich ,RolRlauer Innenstadt®

Anlage 3 — Dessau-RoRlauer Sortimentsliste nach dem Beschluss des Stadtrates Uber das
Zentrenkonzept vom 10. Juni 2009 (Beschlussvorlage DR/BV/163/2009/V1-61)
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Checkliste zur Beurteilung der Auswirkungen von Einzelhandelsvorhaben auf den
zentralen Versorgungsbereich ,,Ro8lauer Innenstadt”

1. In welchem Male geht die durch das geplante Vorhaben zu erwartende
branchenbezogene Umsatzumverteilung zu Lasten der Einzelhandelsbetriebe
zentralen Versorgungsbereich Rof3lauer Innenstadt (Einzugsgebiet des Vorhabens,
Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente, Verhaltnis der Verkaufsflachen etc.)?

2. Welche weiteren Bedingungen haben Einfluss auf den Einzugsbereich des geplanten
Vorhabens (z.B. rdumliche Nahe, verkehrliche Anbindung, stadtebauliche Barrieren)?

3. Wird der zentrale Versorgungsbereich Rof3lauer Innenstadt in seiner
Funktionsfahigkeit bereits durch andere, insbesondere durch nicht integrierte
Einzelhandelsstandorte belastet?

4. In welchem Verhaltnis steht die erwartete Kaufkraftbindung des geplanten
Vorhabens (ausgewiesen als Umsatz des Vorhabens) zu der vorhandenen
branchenspezifischen Kaufkraft in dem Einzugsbereich?

5. Ergeben sich aus der spezifischen Einzelhandelsstruktur des betroffenen zentralen
Versorgungsbereiches Rof3lauer Innenstadt einschliellich ihrer
Entwicklungspotenziale Anhaltspunkte daflir, ob diese Bereiche in besonderer Weise
durch das geplante Vorhaben beeintrachtigt werden?

e Funktion des Versorgungsbereichs im Verhaltnis zu anderen zentralen
Versorgungsbereichen und anderen Einzelhandelsstandorten,

o existenzgefahrdender Kaufkraftabzug eines fir die weitere Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereichs wichtigen oder unverzichtbaren
Magnetbetriebs,

e Dbereits vorhandene Leerstande,

e Branchenmix ausreichend oder nicht ausreichend,

o stadtraumliche Lage und Erreichbarkeit im Verhaltnis zum zentralen
Versorgungsbereich RoBlauer Innenstadt

(Quelle: Difu-Arbeitshilfe zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche;
2009)

Anhang: Ubersichtsplan zur Lage der zentralen Versorgungsbereiche Rolauer
Innenstadt (,B“ ) und Luchplatz (,E) aus dem B-Plan 216



Anhang zu Anlage 2: Ubersichtsplan zur Lage der zentralen Versorgungsbereiche
RoRlauer Innenstadt (,B“ ) und Luchplatz (,E“) aus dem B-Plan 216
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Anlage 3 zum Stadtebaulichen Vertrag tiber den B-Plan 219 Luchplatz

Dessau-RoRlauer Sortimentsliste nach dem Beschluss des Stadtrates tiber das Zentrenkonzept vom
10. Juni 2009 (Beschlussvorlage DR/BV/163/2009/VI-61)

Dessau-RoBlauer Sortimentsliste 2009

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Reformwaren

Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernah-
rung

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Blicher

Pflanzen und Zubehér, PflanzgefaBe, Gar-
tenmobel, Gartenbedarf, Gartenhauser

Spielwaren und Bastelbedarf
Schnittblumen

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
rial, Beschlage, Eisenwaren, Werkzeuge

Drogeriewaren, Kosmetika, Pharmazie,
Sanitatswaren

Kichen, Badeinrichtungen, Sanitar, Fliesen,
Rollladen u.a.

Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwa-
ren, Stoffe, sonstige Textilien

Mobel, Beleuchtungskorper, Elektroinstalla-
tionsbedarf, Teppiche, Bodenbelage

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Klirschnerwaren, Modewaren

Farben, Lacke, Tapeten, Malerbedarf, Holz,
Bauelemente, Campingartikel

Orthopadie und Sportartikel (auBer Sport-
groBgerate, z.B. Fahrrader)

ElektrogroBgerate (Herde, Ofen) Rasenmé-
her, elektrische Gartengerate

Hausrat, Heimtextilien, Gardinen und Zu-
behor, Bettwaren,

Biliromaschinen, Bliroausstattung, Bliro-
mobel, BlrogroBgerate (gewerbliche Nutzer)

Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe,
Antiquitaten, Geschenkartikel

Antennen, Satellitenanlagen

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Kfz-Zubehor, Motorradzubehor

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren,
optische und feinmechanische Erzeugnisse

SportgroBgerate, inklusive Fahrrader und
Zubehor

Musikalienhandel

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtra-
ger, Telekommunikationsgerate

Elektrokleingerate
(weiBe und braune Ware)

Personalcomputer, Notebooks, Btiro- und
Kommunikationstechnik

Waffen und Jagdbedarf






