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Federfiihrung:

Bau- und Betriebsamt Drucksache-Nr.: 178/2011
Beschlussvorlage
Beratungsfolge Zustandigkeit
Magistrat zur Vorberatung
Bau- und Planungsausschuss zur Vorberatung
Haupt- und Finanzausschuss zur Vorberatung
Stadtverordnetenversammiung zur Beschlussfassung

Projekt Altstadt Galerie Idstein - Abschluss einer Entwicklungsvereinbarung

Beschlussvorschlag:
Der Magistrat wird beauftragt mit der PLS Partner Lebendige Stadt GbR die vorliegende
Entwicklungsvereinbarung (siehe Anlage 1 zur Drucksache-Nr. 178/2011) abzuschlieBen.

Begriindung:

Die PLS Partner Lebendige Stadt GbR ist daran interessiert in Idstein, zwischen der Rodergasse und
der StraRe Am Hexenturm, ein innerstadtisches Einkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von ca.
10.000 m? bis maximal 12.000 m? Verkaufsflache zu entwicklen.

Mit der Entwicklungsvereinbarung verpflichtet sich die Stadt Idstein zur konstruktiven Mitwirkung am
Projektentwicklungsprozess und bekraftigt bei Bedarf einen Bebauungsplan aufzustellen. Die Stadt
Idstein hat zudem die im Plangebiet befindlichen stadtischen Liegenschaften bis zum 31. Dezember
2011 in Form eines notariellen Optionskaufvertrages zum Kauf anzubieten sowie fir den Zeitraum der
gemeinsamen Projektentwicklung keine Verhandlungen zur Ansiedlung von sonstigen
innerstadtischen Einkaufszentren tiber 4.000 m? Verkaufsflache oder "Griine-Wiese"-Standorten mit
innenstadtrelevanten Sortimenten zu fGhren.

Dem gegeniber stehen die Verpflichtungen der PLS die Machbarkeit des Projektes detailliert zu
untersuchen und hierfur unter anderem eine Standortanalyse, ein Nutzungsprogramm sowie ein
Branchen- und Mieterkonzept zu entwicklen. Die PLS wird sich zudem intensiv um den Erwerb bzw.
die Sicherung der fir die Projektentwicklung benotigten privaten Grundstiicke bemihen. Des
Weiteren sagt die PLS im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes die Bereitstellung der
bendétigten Plan- und Textunterlagen zu.

Die Entwicklungsvereinbarung endet mit der Erbringung der wechselseitigen Leistungen, spatestens
jedoch am 1. Mé&rz 2014. Dariiber hinaus ist in der Entwicklungsvereinbarung ein Kindigungsrecht fur
den Fall enthalten, dass innerhalb von 12 Monaten weniger als 50% bzw. innerhalb von 24 Monaten
weniger als 90 % der erforderlichen Privatgrundstiicke vertraglich gesichert werden.

| Finanzielle Auswirkungen: e
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[Anlage 1 zur Drucksache-Nr. 178/2011

Entwicklungsvereinbarung

zwischen der Stadt Idstein
vertreten durch
Burgermeister Gerhard Krum und Ersten Stadtrat Dr. Herbert Koch
Kénig-Adolf-Platz 2
65510 ldstein

- nachfolgend "Stadt" genannt —

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

- nachfolgend "PLS" genannt —

Vorbemerkung

Die PLS ist eine konzernunabhangige Entwicklungsgesellschaft mit den drei Gesellschaftern
KOPRIAN iQ OBJEKTENTWICKLUNG GmbH Christoph-Probst-Weg 4 20251 Hamburg,
KuBuS Generalplanungs- und Entwicklungs-GmbH Altenberger StraBe 5 a 35576 Wetzlar
und Objektwert Immobilien Consult GmbH & Co. KG Hindenburgstr. 11 a 35683 Dillenburg.
Nach positiven ersten Grundstiicksverhandlungen wird durch die Beteiligten der PLS fur das
Projekt Idstein kurzfristig eine Projektgesellschaft gegrindet, nachfolgend ,LS* genannt.

Die Stadt ist daran interessiert, dass in Idstein ein innerstadtisches Einkaufszentrum
realisiert wird und hierdurch stadtentwicklungspolitisch eine nachhaltige Starkung der
zentralen Einzelhandelsfunktion der Stadt Idstein bewirkt wird.

Durch das Einkaufszentrum soll die vorhandene Einzelhandelsverkaufsfiiche deutlich
vergroBert, die Sortimente erweitert und ergénzt und dadurch die Aftraktivitat und
Versorgungsfunktion der Innenstadt gestérkt werden. Von besonderer Bedeutung fur die
Stadt ist hierbei eine Ausweitung des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes auch um
fehlende oder unterreprasentiete Branchen und Sortimente. Dies erfordert eine
angemessene GroRenordnung der Verkaufsflache des Einkaufszentrums, seine
leistungsfahige Vemnetzung mit den innerstadtischen Einkaufslagen sowie eine optimale
Verkehrsanbindung.

Die Stadt sieht ein innerstadtisches Grundstiicksareal fur die Ansiedlung eines
Einkaufszentrums als geeignet an. Das aufgrund seines Lagevorteile von der Stadt und PLS
vorgesehene Grundstiicksareal liegt in der Altstadt zwischen Rodergasse (hier Anbindung an
die vorhandene FuBgangerzone), Limburger StraBe, Am Hexenturm und Schulgasse unter
Einbeziehung der Flache des Omnibusbahnhofs, der in nachster Zeit durch die Stadt verlegt
werden soll. Das Grundstiicksareal ist in dem als Anlage 1 beigefiigten Grundstiicksplan rot
umrandet.

Die Stadt ist daran interessiert, dass dieser Bereich nach teilweisem Abbruch bzw. Umbau
der bestehenden Bebauung stadtebaulich neu geordnet und durch Einfigung eines
attraktiven, in das Stadtbild eingepassten innerstadtischen Einkaufszentrums aufgewertet
wird.

Entwicklungsvereinbarung- Idstein
Stand Magistratsbeschluss 27.06.2011




Die PLS ist daran interessiert, dieses Vorhaben mit einer Verkaufsflache von ca. 10.000 m?
bis maximal 12.000 m? zzgl. Flachen fur einzelhandelsnahe Dienstleistungen und
Gastronomie von ca. 1.500 bis max. 2..500 m? unter Beriicksichtigung der Markt- und
Umfeldgegebenheiten und in Abstimmung mit der Stadt fur die Projektgesellschaft LS (als
Investor und Eigentimer des Einkaufszentrums) vorzubereiten, damit durch diese alle
erforderlichen Grundstiicke erworben und die notwendigen Investitionen getatigt sowie die
baurechtlichen und vertraglichen Grundlagen fiir die spatere Realisierung geschaffen werden
kénnen.

Die PLS wird darauf hinwirken, von dieser Gesellschaft den Auftrag zur Erbringung
samtlicher Leistungen von der Projektentwicklung, Uber die Generalplanung (einschlieBlich
Vergabe und Begleitung der Bauarbeiten) bis zur Vermietung und zum Management des
dann fertiggesteliten Einkaufszentrums zu erhalten.

Auf dieser Grundlage vereinbaren 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
Méglichkeiten und die Machbarkeit der Realisierung des Einkaufszentrums in der
Idsteiner Altstadt prifen. Ein dialogorientiertes, moderiertes Planungsverfahren unter
Beteiligung der Anlieger und Birgerinnen und Burger ist zwingender Bestandteil der
Vorentwurfsphase.

1.2 Die PLS wird die Eignung des oben beschriebenen Standortes fiir die Errichtung eines
Einkaufszentrums im Detail weitergehend Uberprifen und hierzu eine aussagefahige
Standortanalyse vornehmen.

1.3 Die PLS wird ein Nutzungsprogramm sowie ein Branchen- und Mieterkonzept fur das
innerstadtische Einkaufszentrum entwickeln und die wirtschaftliche Machbarkeit des
Gesamtprojektes untersuchen. Die PLS wird der Stadt frihestens sechs Monate
(Mindestzeitraum) und spatestens 24 Monate nach Unterzeichnung dieser
Vereinbarung die bis  dahin gewonnenen Ergebnisse aus  der
Machbarkeitsuntersuchung darstellen und ihre Einschitzung einer Realisierung des
Projektes mitteilen. Die PLS steht fur Zwischenberichte mindestens im Halbjahres-
Rhythmus zur Verfugung.

1.4 Der Erwerb der in Anlage 1 dargesteliten Grundstiicke von den privaten Eigentimern
stellt eine besondere Schwierigkeit des Projektes dar.
PLS wird sich bemihen, bis zum 30.06.2012 fur die Grundstiicksgesellschaft alle
Grundstiicke in dem in Anlage 1 umrandeten Areal von den privaten Eigentimern zu
erwerben bzw. den Grunderwerb durch entsprechende Optionsvertrage zu sichern.
Sollte dies nicht gelingen, werden sich Stadt und PLS (ber das weitere Vorgehen
verstandigen. Sollte dann hinsichtlich eines alternativen Standortes Einvernehmen zur
Weiterverfolgung zwischen der Stadt und PLS erreicht werden, wird diese
Entwicklungsvereinbarung entsprechend angepasst werden.

1.5 Die PLS erarbeitet innerhalb des unter Ziffer 1.3 genannten Zeitraums fUr das in
Anlage 1 dargestelite Areal ein funktionales Planungskonzept im MaRstab 1:500 und
stellt hierzu Einvernehmen mit der Stadt her. Diese Planunterlagen werden Grundlage
der weiteren Projektarbeit.

Entwicklungsvereinbarung- ldstein
Stand Magistratsbeschluss 27.06.2011
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§2
Mitwirkungshandiungen der Stadt

Die Stadt wird — was die Projektentwicklung (vgl. Ziffer 1.3) angeht- ausschlieBlich mit
der PLS zusammenarbeiten und die PLS bei der Entwicklung dieses Vorhabens
unterstitzen. Sie sichert der PLS insbesondere fir den Zeitraum der gemeinsamen
Projektentwicklung zu, keine Verhandlungen mit anderen Entwicklern, Bautragern,
Investoren und sonstigen Interessenten zur Ansiedlung eines innerstédtischen
Einkaufszentrums (ber mehr als 4.000 m? Verkaufsfiiche oder eines ,Griine-Wiese"-
Standorts mit innenstadtrelevanten Sortimenten zu fuhren.

Fur den Fall einer beiderseitigen grundsétzlich positiven Entscheidung zu diesem
Vorhaben nach Ablauf des in Ziffer 1.3 genannten Mindestzeitraums ist vorgesehen,
dass die Stadt die in ihrem Eigentum stehenden und fir die Projektrealisierung
notwendigen Grundsticke der PLS bzw. der Grundstiicksgesellschaft spatestens bis

zum 31. Dezember 2011 in Form eines notariellen Optionskaufvertrages zum Kauf

anbietet. Dies zunéchst vorbehaltlich der Zustimmung der
Stadtverordnetenversammiung, die Zustimmung ist bis zum 31. Dezember 2011
einzuholen. Die Stadt wird daher nach Abschluss dieser Vereinbarung eine
Wertmittlung der stadtischen Grundstiicke beauftragen und mit der PLS bzw. der
Grundstiickgesellschaft auf dieser Grundlage die Verkaufsverhandiungen aufnehmen,
mit dem Ziel eines Vertragsschlusses innerhalb von sechs Monaten nach Abschluss
dieser Vereinbarung. Ein Verkauf der stadtischen Flachen soll allerdings nur dann
stattfinden, wenn und sobald der gesamte Grunderwerb fur das Projekt durch PLS
gesichert ist. Die Stadt wird auBerdem die PLS und die Grundstiicksgesellschaft LS
beim Ankauf der weiteren fur die Realisierung des Vorhabens notwendigen
Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile unterstutzen.

Die Stadt wird in Abstimmung mit PLS priifen, ob fur das in der Anlage 1 dargestelite
Grundstiicksareal auf der Grundlage des von der PLS zu entwickeinden und mit der
Stadt abzustimmenden Planungskonzeptes sowie unter Berlicksichtigung der
Ergebnisse noch einzuholender Gutachten (z.B. Einzelhandelsgutachten) ein
Bebauungsplan aufzustellen oder der bestehende Bebauungsplan zu &ndem ist, oder
ob die Erteilung einer Baugenehmigung fiir ein Einkaufszentrum auf der Grundlage des
bestehenden Baurechts rechtssicher moglich ist. Eine Verpflichtung der Stadt zur
Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans wird durch diese Vereinbarung
ausdriicklich nicht begriindet. Anderungen der planerischen Zielsetzungen bleiben
damit ausdriicklich vorbehalten.

Soweit ein Bebauungsplan-Verfahren fir erforderlich erachtet wird, wird die Erstellung
der hierfur notwendigen Plan- und Textunterlagen kostenlos fur die Stadt Idstein durch
die PLS / KuBuS tibernommen. Die Planungshoheit der Stadt, d. h. die Unabhéngigkeit
und Entscheidungsfreiheit der zusténdigen stédtischen Stellen, insbesondere der
Stadtverwaltung und der Stadtverordnetenversammiung, bleibt dadurch unberihrt.

Die Stadt wird wahrend der Dauer der Planung der PLS oder den von ihr zu
benennenden Dritten (Unterbeauftragte, Gutachter etc.) die fur das Projekt
notwendigen und verfugbaren Informationen sowie gegebenenfalls bei der Stadt
vorhandene Planungsunteriagen, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen,
zur Verfiigung stellen.

Entwicklungsvereinbarung- Idstein
Stand Magistratsbeschluss 27.06.2011







