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Entwicklungsvereinbarung

2wischen der Stadt Idstein
- vertreten durch
Birgemmeister Gerhard Krum und Ersten Stadirat Dr. Herbert Koch
Kanig-Adolf-Platz 2
85510 Idstein

~ nachfolgend "Stadt" genannt —

und der PLS Partner Lebendige Stadt GbR
vertreten durch
Helmut Koprian, Wolfgang Kunz und Peter Frelschlad
Altenbergar Str. 5
35576Wetzlar

- nachfolgend "PLS" genannt —

Vorbemerkung

Die PLS ist eine konzernunabhéngige Entwicklungsgesellschaft mit den drel Gesellschaftern
KOPRIAN iQ OBJEKTENTWICKLUNG GmbH Christoph-Probst-Weg 4 20251 Hamburg,
KuBuS Generalplanungs- und Entwicklungs-GmbHM Altenberger Strae 5a 35576 Waetzlar
und Objektwert Immobilien Consult GmbH & Co. KG Hindenburgstr, 11 2 35683 Dillenburg.
Nach positiven ersten Grundstiicksverhandlungen wird durch die Betelligten der PLS fiir das
Projekt |dstein kurzfristig eine Projektgeselischaft gegriindet, nachfolgend LS" genannt.

Die Stadt ist daran interessiert, dass in ldstein ein innerstadiisches Einkaufszentrum
realisiert wird und hierdurch stadtentwickiungspolitisch eine nachhaltige Starkung der
zentralen Einzelhandelsfunktion der Stadt ldstein bewirkt wird.

Durch das Einkaufszentrum soll die vorhandene Einzelhandelsverkaufsfldche deutlich
vergréfert, die Sortimente erweltert und erg#énzt und dadurch die Attraktivitdt und
Versorgungsfunktion der Innenstadt gestdrkt werden, Von besonderer Bedeutung flr die
Stadt ist hierbel eine Ausweltung des innerstadtischen Einzelhandelsangsbotes auch um
fehlende oder unterreprisentierte Branchen und Sortimente. Dies erfordert eine
angemessene Gréllenordnung der Verkaufsfliche des Einkaufszentrums, seine
leistungsféhige Vernetzung mit den innerstadiischen Einkaufslagen sowie eine optimale
Verkehrsanbindung.

Die Stadt sieht ein Innerstadtisches Grundstiicksareal fur die Ansledlung eines
Einkaufszentrums als geeignet an, Das aufgrund seines Lagevorteile von der Stadt und PLS
vorgesehene Grundstiicksareal liegt in der Alistadt zwischen Rodergasse (hier Anbindung an
die vorhandene Fulgdngerzone), Limburger Stralte, Am Haxenturm und Schulgasse unter
Einbeziehung der Flache des Omnibusbahnhofs, der in n3chster Zeit durch die Stadt verlegt
werden soll. Das Grundstlcksareal ist in dem als Anlage 1 beigeflgten Grundsticksplan rot
umrandet,

Die Stadt ist daran interessiert, dass dieser Beralch nach teilweiseam Abbruch bzw. Umbau
der bestehenden Bebauung stadtebaulich neu geordnet und durch Einfagung eines

attraktiven, in das Stadtbild eingepassten innerstidtischen Einkaufszentrums aufgewertet
wird.
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Die PLS ist daran interessiert, dieses Vorhaben mit einer Verkaufsfidche vort ca. 10.000 m?
bis maximal 12.000 m? zzgl Flachen fir einzelhandelsnahe Dienstleistungen und
Gastronemie von ca. 1.500 bis max, 2..500 m? unter Beriicksichtigung der Markt- und
Umfeldgegebenheiten und in Abstimmung mit der Stadt flur die Projektgeselischaft LS (als
[nvastor und Eigentimer des Einkaufszentrums) vorzubereiten, damit durch diese alle
erforderlichen Grundstlicke erwarben und die notwendigen Investitionen getatigt sowle die
baurgchtiichen und vertraglichen Grundlagen fir die spétere Realislerung geschaffen werden
kdnnen.

Die PLS wird darauf hinwirken, von dieser Gesellschaft den Auftrag zur Erbringung
samtlicher Lelstungen von der Projektentwicklung, Gber die Generalplanung (einschliellich

Vergabe und Begleitung der Bauarbeiten) bis zur Vermietung und zum Management des
denn fertiggesteliten Einkaufszentrums zu erhalten.

Auf dieser Grundlage verginbaren die PLS und die Stadt Folgendes:

§1
Leistungen der PLS

1.1 Die PLS wird in einem mehrstufigen Verfahren in enger Abstimmung mit der Stadt die
Mdglichkealten und die Machbarkeit der Realisierung des Einkaufszentrums in der
|dsteiner Altstadt prifen. Ein dialogorientiertes, moderiertes Planungsverfahren unter
Beteiligung der Anlieger und Blrgerinnen und Blrger ist zwingender Bestandtell de
Vorentwurfsphase. .

1.2 Die PLS wird die Eignung des oben beschriebenen Standortes far die Errichtung elnes
Einkaufszentrums im Detall weitergehend Uberpriifen und hierzu eine aussagefihige

Standortanalyse vornehmen,

1.3 Dle PLS wird ein Nutzungsprogramm sowie ein Branchen- und Misterkonzept flir das
innerstadtische Einkaufszentrum entwickeln und die wirischaftliche Machharkeit des
Gesamtprojektes untersuchen. Die PLS wird der Stadt frihestens sechs Monate
(Mindestzeitraum) und spéatestens 24 Monate nach Unterzeichnumg dieser
Vereinbarung die bis dahin gewonnenan Ergebnisse aus der
Machbarkeltsuntersuchung darstellen und ihre Einschétzung einer Realislerung das
Projektes mitteflen. Die PLS steht fir Zwischenberlchte mindestens im Halbjahres-
Rhythmus zur Verflgung.

1.4 Der Erwerb der in Anfage 1 dargestellten Grundstlicke von den privaten EigentUmern
stellt eine besondere Schwierigkeit des Projektes dar.
PLS wird sich bemihen, bls zum 30.06.2012 fir die Grundstlcksgesellschaft alle
Grundstticke in dem in Anlage 1 umrandeten Areal von den privaten EigentOmern zu
erwerben bzw. den Grunderwerb durch entsprechende Optionsvertrage zu sichern.
Sollte dies nicht gelingen, werden sich Stadt und PLS Uber dds weltere Vorgehen
versténdigen, Sollte dann hinsichtlich eines alternativen Standortes Elnvernehmen zur
Welterverfolgung zwischen der Stadt und PLS erreicht werden, wird diese
Entwicklungsvereinbarung entsprechend angzpasst werden.

1.5 Die PLS erarbeitet innerhalb des unter Ziffer 1.3 genannten Zeitraums fir das In
Anlage 1 dargestellte Areal el funktionales Planungskonzept im Malstab 1:500 und
stelit hierzu Einvernehmen mit der Stadt her, Diese Planunterlagen werden Grundlage
der weiteren Projektarbeft,
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§2
Mitwirkunashandlungen der Stadt

Die Stadt wird — was die Projektentwicklung (val. Ziffer 1.3) angeht- ausschliefilich mit
der PLS zusammenarbeiten und die PLS hel der Entwicklung dieses Vorhabens
unterstiitzen. Sie sichert der PLS insbesondere fiir den Zeitraum der gemeinsamen
Projektentwicklung zu, kelne Verhandlungen mit andsren Entwicklern, Bautragern,
fnvestoren und sonstigen Interessenten zur Ansiediung gines innerstadtischen
Einkaufszentrums Uber mehr als 4,000 m? Verkaufsflache oder eines ,Grine-Wiese"-
Standorts mit innenstadtrelevanten Sontimenten zu fihren,

Fir den Fall einer beiderseitigen grundsétzlich positiven Entscheidung zu dieserm
Vorhaben nach Ablauf des in Ziffer 1.3 genannten Mindestzeitraums st vorgesehen,
dass die Sladt die in jhrem Eigentum stehenden und fUr die Projekirealisierung
notwendigen Grundsticke der PLS bzw. der Grundstiicksgesellschaft spatestens bis
zum 31, Dezember 2011 in Form eines notariellen Optionskaufvertrages zum Kauf
anbletet, Dles 2ungchst varbehaltlich der Zustimmung der
Stadiverordnetenversammiung, die Zustimmung ist bis zum 31, Dezember 2011
ginzuholen. Dle Stadt wird daher nach Abschiuss dieser Vereinbarung eine
Wertermittiung der stadtischen Grundsticke beauftragen und mit der PLS bzw. der
Grundstlickgesellschaft auf dieser Grundlage die Verkaufsverhandiungen aufnehmen,
mit dem Ziel eines Vertragsschiusses innerhalb von sechs Monaten nach Abschiuss
dieser Vareinbarung. Ein Verkauf der stadtischen Fldshen soll allerdings nur dann
statfinden, wenn und sobald der gesamte Grunderwerb flr das Projekt durch PLS
gesichert ist. Die Stadt wird aulferdem die PLS und die Grundstlicksgesellschaft LS
beim Ankauf der weileren flir die Realislerung des Vorhabens notwendigen
Grundstiicke bzw. Grundstiickstelle unterstiitzen.

Dle Stadt wird in Abstimmung mit PLS prifen, ob fiir das in der Anlage 1 dargestelite
Grundstitcksareal auf der Grundlage des von der PLS zu entwickelnden und mit der
Stadt abzustimmenden Planungskonzeptes sowie unter Ber(icksichtigung der
Ergebnlsse noch einzuholender Gutachten (z.B. Einzelhandelsgutachten) ein
Bebauungsplan aufzustellen oder der bestehende Bebauungsplan zu &dndern ist, oder
ob die Erteilung einer Baugenehmigung fiir ein Einkaufszentrum auf der Grundlage des
bestehenden Baurechts rechtssicher méglich ist. Eine Verpflichtung der Stadt zur
Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans wird durch diese Versinbarung
ausdriicklich nicht begriindet. Anderungen der planerischen Zielsetzungen bleiben
damit ausdriicklich vorbehalten.

Soweit ein Bebauungsplan-Verfzhren fir erforderlich erachtet wird, wird die Erstellung
der hierfiir notwendigen Plan- und Textunterlagen kostenlos fiir die Stadt [dstein durch
die PLS / KuBuS Ubernommen. Die Planungshoheit der Stadt, d. h. die Unabhangigksit
und Entscheidungsirethelt der zustindigen stadtischen Stellen, insbesondere der
Stadtverwaltung und der Stadtverordnetenversammiung, bleibt dadurch unberiihrt.

Die Stadt wird wahrend der Dauer der Planung der PLS oder den von ihr zu
benennenden  Dritten (Unlerbeaufiragte, Gutachter etc.) die fur das Projekt
notwendigen und verfUgbaren Informationen sowie gegebenenfalls bei der Stadt
varhandene Planungsunterlagen, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben stehan,
zur Verfigung stellen,
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§3
Projektkoordination

Dle Stadt wird zur Koordination der stadtischen Fachamter eine Arbeitsgruppe einberufen,
die sich in regelmiBigen Abstinden mit der PLS (ber den jewelligen Stand der
Projektentwicklung austauscht.
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§4
Kostenregelunaen

Es besteht Einvernehmen dar(ber, dass Im Zuge der Projektentwicklung ggf. die
Einholung wvon Gutachten (z. B. Einzethandelsgutachten, Verkehrsgutachten,
Emissionsgutachten) erforderlich ist. Die Beaufiragung erfolgt In belderseitiger
Abstimmung, die Ubernahme der Kosten erfolgt durch die PLS bzw. LS oder wird vor
Beauftragung abgestimmt.

im Ubrigen tragt jede Partei die in ihrem Aufgabenbereich geman dieser Verelnbarung
anfallenden Kosten selbst, soweit nicht in dieser Vereinbarung asusdriicklich etwas
Abweichendes geregelt ist.

§5
Laufzeit, Kiindigun

Diesa Vereinbarung beginnt am Tag der Unterzelchnung und endet - aufier im Falle
der vorzeltigen Kindigung - mit der Erbringung der wechsealseitigen Leistungen und
Mitwirkungshandlungen, spatestens jedoch am 01, Marz 2014.

Die PLS behdlt sich vor, diese Versinbarung ohne Einhaltung elner Frist zu kiindigen,
wenn die rechtlichen Grundlagen flir die Realisierung des Vorhabens nicht geschaffen
werden kdnnen, nicht das gesamte fUr das Projekt vorgesehene Grundstiicksareal
erworben werden kann oder ifv die Durchfithrung des Vorhabens aus wirtschaftlichen
Grinden nicht mehr maglich erscheint.

Die Stadt kann diese Vereinbarung ohne Einhaltung 2iner Frist kiindigen, wenn die
PLS aus von ihr 2u verretenden Griinden auch nach schriftlicher Mahnung mit
Fristsetzung unter Hinwels auf dle Kindigungsmoglichkeiten ihren mit dieser
Vereinbarung elngegangenen Verpflichiungen nicht nachkommt.

Die Stadt und die PLS haben das Recht die Vereinbarung zu kéindigen, sofern 12
Monate nach Unterzeichnung der Vereinbarung weniger ais 50% der fur die
Realisierung des Projektes erfordertichen Privatgrundstiicke vertraglich gesichert sind.
Die Stadt und die PLS haben das Recht die Verelnbarung weiterhin zu kindigen,
safern 24 Monate nach Unterzelchnung der Vereinbarung weniger als 90% der fur die
Realisierung des Projekies erforderlichen Privatgrundsticke vertraglich gesichert sind
und die wesentlichen Ankermieter (mindestens 30% der Mietflache) nicht verreglich
gesichert sind oder die Realisierbarkelt des Vorhabens aus anderen Griinden nicht
erreichbar [st.

Gegenseitige Anspriiche - gleich welcher Art - werden durch eine Kiindigung gemanR
den Ziffern 5.2, 5.3 und 5.4 nicht begrindet.
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§6
Haftung, Scnetiges

Die vertragliche und gesetzliche Haftung der Parteien untereinander ist in den Féllen
elnfacher Fahrigssigkelt ausgeschlossen. Die Haftung ist nicht beschrankt im Falle der
groben Fahrldssigkeit, des Vorsatzes oder wegen schuldhafter Verletzung von Leben,
Korper oder Gesundhelt,

Durch dlese Vereinbarung sollen fiir die Partelen die Entscheidungsgrundlagen fir die
Realisierung des  Einkaufszentrums durch die  nech zu  grindende
Grundstlicksgesalischaft sowie fir die abzuschlieRenden Grundstickskaufverirdge,
Planungsvertrage, Erschlielungsverirdge etc. geschaffen werden. Eine Verpflichtung
zur  Realisierung des  Einkaufszentrums durch die PLS  oder die
Grundstiicksgesellschaft besteht sbense wenig wie eing Verpflichtung der Stadt zur
Zustimmung zu den vorgelegten Planen, wenn ein Elnvernehmen . Gber die
Planungsgrundiagen nicht erzielt wurde. :

Die PLS stellt die bei der Standortuniersuchung festgestellten Erkenntnisse der Stact
jdstein, auch fUr den Fall der Aufhebung dleser Vereinbarung, in Schriftform zur
Verwendung zur Verfigung.

Anderungen und Ergdnzungen sowle die Aufhebung dieser Verainbarung bedlrfen der
Schriftform. Mindliche Vereinharungen einschliefllich solcher {iber die Aufthebung der
Schriftform sind unwirksam.

Der Bestand dieser Vereinbarung wird nicht durch die Unwirksamkeit einzeiner
Bestimmungen oder durch Regsiungslicken berlibrt. Eine unwirksame Bestimmung
oder sine Regelungsiticke ist durch eine glltige Bestimmung zu ersetzen hbzw.
auszuflllen, die dem Sinn und Zweck der weggefallenen Bestimmung ader der tibrigen
Regelungen der Vereinbarung weitestgehend entspricht,

Die  abschiiefende  Entscheidung  tber das  Projekt  oblisgt  der
Stadtverordnetenversammiung - der  Stadt Idstein, die in-ihrer  Enischeldung
grundsatzlich frei Ist. Auf die Méglichkeit des Bilirgerbegehrens und Blirgerentscheids
nach § 8b Hesslsche Gemeindeordnung mit den ggf. daraus entstehenden Folgen wird
hingewlesen.

Idsteln, den ................ Dillenburg, den ..o

Stadt ldstein PLS Partner Lebendige Stadi GbR
vertreten durch vertreten durch

Blrgermeister Gerhard Krum Helmut Koprian

Ersten Stadtrat Dr. Merbert Koch Wolfgang Kunz

Peter Freischlad

Anlage 1
zur Entwicklungsvereinbarung



