Bewirtschaftungsvertrag OST - Areal

zwischen
der Stadt Lahr/Schwarzwald, Rathausplatz 4, Lahr/Schwarzwald
vertreten durch den Oberblrgermeister,
-nachstehend ,,Stadt“ genannt-
und
der Industrie- und Gewerbezentrum Raum Lahr GmbH,
vertreten durch den Geschaftsfuhrer

-nachstehend ,,Entwicklungsgesellschaft“ genannt-

wird folgender Bewirtschaftungsvertrag

geschlossen

81
Vertragsgegenstand, Vertragsinhalt

. Die Stadt hat vom Bund die Grundsticke im Ostteil des Flughafenareals (siehe An-
lage 1) erworben. Die Grundsticke sind in wesentlichen Teilen mit Gebauden und
Anlagen der Bereiche Technik, Wohnen und Freizeit bebaut und mit der dazugeho-
rigen Infrastruktur ausgestattet.

. Die Stadt Uberlasst der Entwicklungsgesellschaft die aus dem Lageplan ersichtli-
chen Teilflachen des friheren Flughafengelandes mit allen Aufbauten, Einrichtun-
gen und sonstigen Bestandteilen, ausgenommen sind die der 6ffentlichen Nutzung
gewidmeten Flachen sowie die Ver- und Entsorgungseinrichtungen. Die Uberlas-
sung erfolgt zum Zwecke der Bewirtschaftung zur Vermeidung von Substanzverlust
an den Gebauden und Anlagen. Die Entwicklungsgesellschaft ist berechtigt, die
Gebaude und Anlagen oder Teile hiervon zu vermieten. Diese Vertragsverhaltnisse
unterliegen nicht dem Erlaubniserfordernis des 8 540 BGB.

. Die Entwicklungsgesellschaft vermietet oder verpachtet die Grundstiicke im eigenen
Namen und flr eigene Rechnung unter Beachtung der Grundsatze ordnungsgema-
Rer Geschaftsfihrung und hat bei der Bewirtschaftung die Sorgfalt wie in eigenen
Angelegenheiten aufzuwenden. Fir die Vermietung ist ein entsprechender, mit der
Stadt abgestimmter Mustermietvertrag anzuwenden.

. Ziel der Stadt ist es, die Grundstucksflachen an Gewerbetreibende und Neuansied-
ler zu veraul3ern. Die Entwicklungsgesellschaft wird deshalb auch ein entsprechen-
des Grundstiicks- und Standortmarketing betreiben. Grundstiicksverhandlungen fur
den Verkauf werden von der Entwicklungsgesellschaft gefiihrt. Die Fachdienststel-
len der Stadt sind zur Entscheidungsvorbereitung einzubinden. Die Entscheidung
Uber einen Verkauf trifft die Stadt. Die notariellen Kaufvertrage werden von der
Grundstiickseigentimerin abgeschlossen.



82
Vertragsbeginn, Vertragsende

1. Das Vertragsverhaltnis beginnt am 1. Januar 2019.

2. Das Vertragsverhéltnis endet, sobald und soweit das Areal insgesamt an Dritte
Ubereignet worden ist.

3. Der Stadt steht ein auRerordentliches Kiindigungsrecht zu, wenn

e die Entwicklungsgesellschaft wesentliche Vertragspflichten trotz Abmahnung
nicht erfullt,

¢ die Entwicklungsgesellschaft langer als sechs Monate in Zahlungsriickstand ge-
rat,

e Uber die Entwicklungsgesellschaft das Insolvenzverfahren eingeleitet wird,
oder
e die Entwicklungsgesellschaft durch Beschluss aufgeldst wird.

Das gesetzliche aulRerordentliche Kuindigungsrecht der Entwicklungsgesellschaft
bleibt hiervon unberihrt.

4. Das Vertragsverhaltnis kann von beiden Vertragspartnern auf Ende eines Kalender-
jahres gekindigt werden. Die Kindigung ist spatestens am 31.12. des Vorjahres
auszusprechen. Die Kundigung hat schriftlich zu erfolgen.

5. Im Falle der Kiindigung dieses Vertragsverhaltnisses stehen bestehende Forderun-
gen und Verbindlichkeiten sowie die daraus vorhandenen Geldbestande aus dem
Bewirtschaftungsvertrag der Stadt zu.

§3

Entgelt

1. Die Stadt Uberlasst der Entwicklungsgesellschaft den Vertragsgegenstand entgelt-
lich. Die Entwicklungsgesellschaft ermittelt ihre jahrlichen Aufwendungen mit der
Aufstellung eines Wirtschaftsplanes. Die Entwicklungsgesellschaft entrichtet als
Entgelt einen Anteil an den aus den Mietverhéltnissen resultierenden Netto-Soll-
Mieten. Als Netto-Soll-Miete ist die vertraglich vereinbarte Miete abzilglich Neben-
kostenanteil und Umsatzsteuer zu verstehen.

Zum Ausgleich eines durchschnittlichen Mietausfalls wird zur Ermittlung der Vertei-
lungsgrundlage die Netto-Soll-Miete um pauschal 2 % gekurzt.
Der weiterzuleitende Mietanteil wird unter dieser MalRgabe wie folgt festgesetzt:

Fur Bestandsgebaude erhélt die Stadt 40 % der um 2 % gekirzten Netto-Soll-
Mieten.

Fur Freiflachen erhélt die Stadt 60 % der um 2 % gekdirzten Netto-Soll-Mieten.

Fur Abbruchgebéude erhalt die Stadt Lahr 20% der um 2% gekirzten Netto-Soll-
Mieten.
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2. Aus den verbleibenden Mieteinnahmen sind von der Entwicklungsgesellschaft die
Personalkosten, die Kosten fur die Verwaltung des Gelandes, die Bewirtschaftungs-
und Betreuungskosten fur den Betrieb, die Wartung und Unterhaltung sowie fur die
Erflllung der Verkehrssicherungspflicht entsprechend der Satzung der Stadt Lahr
Uber die Verpflichtung der StralRenanlieger zum Reinigen, Schneeraumen und Be-
streuen der Gehwege (Streupflichtsatzung) sowie die Kosten fir Marketing und
Standortwerbung zu tragen.

Die Grundsteuer fur unbebaute Grundstiicke tragt die Stadt als Eigentimerin.

3. Das der Stadt zustehende Mietentgelt wird monatlich in geschatzten Teilbetragen
der Stadt Ubertragen. Zum Jahresende ist eine Abrechnung spatestens bis 30.04.
des Folgejahres vorzulegen. Die Abrechnung muss die Herleitung des abzuftihren-
den Betrages nachvollziehbar darstellen. Ausgesprochene Mietverzichte im Sinne
von Abs. 6 sind schriftlich nachvollziehbar darzustellen.

Die Stadt ist berechtigt, die OrdnungsmaRigkeit der Abrechnung und Abfuhrung der
Netto-Soll-Mieten sowie der Verwendung der Mittel fir Erhaltungsaufwendungen,
etc. nach 8 3 Nr. 1 und 8 5 Nr. 4 zu prufen. Sie erhélt das Recht, die Unterlagen der
Entwicklungsgesellschaft einzusehen. Soweit gesetzliche Regelungen dem nicht
entgegenstehen, ist die Entwicklungsgesellschaft verpflichtet, die Unterlagen auf
Verlangen der Stadt vorzulegen.

4. Die in diesem Bewirtschaftungsvertrag getroffenen Regelungen zum Entgelt (§ 3)
sind bis zum 31.12.2019 anzuwenden. Sollte keine rechtzeitige Vereinbarung ge-
troffen werden, so verlangert sich die Anwendungszeit nochmals um ein halbes Jahr
bis zum 30.06.2020. Danach ist die Stadt verpflichtet, den Mietgegenstand bis zur
Vereinbarung Uber eine neue Entgeltsregelung zu den bisher geltenden Konditionen
an die Entwicklungsgesellschaft zu Uberlassen.

5. Die Entwicklungsgesellschaft kann in begrindeten Einzelfallen einen Mietverzicht
fur Bestandsgebaude bis zu 3 Monatsmieten aussprechen, hdochstens jedoch bis zu
einer Gesamtsumme von € 5.000,00 der Netto-Soll-Miete im Einzelfall.

8§84
Verzugszinsen

Gerat die Entwicklungsgesellschaft mit Geldleistungen aus dem Vertragsverhaltnis in
Verzug, sind von ihr Verzugszinsen nach den gesetzlichen Bestimmungen zu entrich-
ten. Im Verzugsfalle ist aul3erdem der sonstige nachweisbare Verzugsschaden zu er-
setzen.
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Instandhaltung / Instandsetzung

1. Die Entwicklungsgesellschatt ist fir die ordnungsgemale Instandhaltung (It. Anlage
3 zum Kaufvertrag zwischen der Stadt Lahr und der Gemeinde Friesenheim und der
Bundesrepublik Deutschland vom 30.12.1996 1 UR 2562/96) aufgelisteten erhal-
tenswerten Gebaude und Aufbauten des Vertragsgegenstandes (Bestandsgebaude)
verantwortlich. Die Entwicklungsgesellschaft tbernimmt auch die Wartung und Be-
heizung der Bestandsgebaude, soweit dies zur Vermeidung von Substanzschaden
erforderlich ist. Die Entwicklungsgesellschaft hat diese Gebaude, Anlagen und Ein-
richtungen in betriebssicherem Zustand zu erhalten und ordnungsgemaf nach
Mafl3gabe der jeweils gultigen Zulassungs- und Betriebsvorschriften zu betreiben.

2. Fir die in Anlage 3 zum Kaufvertrag zwischen der Stadt Lahr und der Gemeinde
Friesenheim und der Bundesrepublik Deutschland vom 30.12.1996 1 UR 2562/96
nicht aufgefiihrten Gebaude und Aufbauten des Vertragsgegenstandes (Abbruch-
gebaude) Ubernimmt die Entwicklungsgesellschaft keine Verpflichtung zur Erhaltung
der vorhandenen Bausubstanz.

Sie wird jedoch Sorge daflr tragen, dass auf ihre Kosten in regelmafligen Abstan-
den Wohn- und Burogebaude entliftet und alle Gebaude und zugehdrigen Ver- und
Entsorgungssysteme auf ihren baulichen Zustand kontrolliert werden. Wird bei die-
sen Kontrollen festgestellt, dass dringende Instandhaltungs- oder Instandsetzungs-
mafl3nahmen durchgefuhrt werden mussen, zeigt die Entwicklungsgesellschaft dies
der Stadt unverziglich an.

3. Die sogenannten kleinen InstandhaltungsmalRnahmen und Schonheitsreparaturen
sind von den Mietern zu tragen.

4. Erhaltungsaufwendungen und Reparaturen werden von der Entwicklungsgesell-
schaft getragen. Die Stadt Ubernimmt, sofern Finanzmittel haushaltsrechtlich zur
Verfigung stehen, diese Kosten bis zur Hohe des an die Stadt abgefuhrten Mietan-
teils.

5. Erhaltungsaufwendungen, Reparaturen sowie die Pflege der Griunflachen -
ausgenommen der Pflege des StraRenbegleitgriins sowie des offentlichen Griins-
werden von der Entwicklungsgesellschaft nach eigenem Ermessen durchgefihrt
bzw. an externe Unternehmen vergeben. Bei Malihahmen mit einem Auftragsvolu-
men von mehr als € 25.000,00 hat die Entwicklungsgesellschaft vor Auftragsertei-
lung die schriftliche Zustimmung der Stadt einzuholen.

6. Fur Erhaltungsaufwendungen und Reparaturen sind die ermittelten Kosten fir diese
Maflinahmen bis spatestens 30.09. jeden Jahres der Stadt zu melden, damit diese in
die Haushaltsplanung aufgenommen werden konnen. Uber die Durchfiihrung der
Maflinahmen entscheidet die Stadt als Grundstiickseigentiimerin.
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Bewirtschaftungs- und Betriebskosten

. Die Entwicklungsgesellschaft tragt die Bewirtschaftungs-, Betriebs- und Personal-
kosten flr alle Grundstticke, Gebaude und Anlagen.

. Leistungen, die fur die Bewirtschaftungs- oder Betriebskosten anfallen kénnen, be-
schafft sich die Entwicklungsgesellschaft unmittelbar. Die Entwicklungsgesellschaft
tritt in die bestehenden Versorgungsvertrage ein.

87
Verkehrssicherungspflicht und Haftung

. Der Vertragsgegenstand wird in dem der Entwicklungsgesellschaft bekannten Zu-
stand ohne jede Gewabhr fur GroRRe, Gite, Beschaffenheit oder Eignung fir den von
der Entwicklungsgesellschaft vorgesehenen Zweck und ohne Haftung fir Sach- und
Rechtsmangel, ausgenommen der Haftung fur Altlasten, tGbergeben. Von Gewahr-
leistungs-, Ersatzansprichen und Zurickbehaltungsrechten nimmt die Entwick-
lungsgeselischaft Abstand. Die Entwicklungsgesellschaft ist verpflichtet, der Stadt
oder von dieser beauftragten Dritten ggfs. die Erkundung und erforderliche Sanie-
rung von Altlasten zu erméglichen.

. Die Entwicklungsgesellschaft Gbernimmt ab dem Tag der Besitzibergabe die der
Stadt obliegende Verkehrssicherungspflicht — mit Ausnahme der offentlichen Ver-
kehrsflachen — und alle o6ffentlich-rechtlichen Verpflichtungen mit Ausnahme der
Haftung fur bei Besitzibergang bestehender und nicht verschlimmerter Altlasten
gemalR Abs. 1 in vollem Umfang — auch im Verhaltnis zu Dritten — hinsichtlich des
Vertragsgegenstands. Sie stellt die Stadt insbesondere von jeglicher Haftung ge-
genuber Dritten — soweit gesetzlich zulassig — frei.

. Die Entwicklungsgesellschaft haftet ferner fir alle Schaden am Vertragsgegenstand,
die sie selbst oder diejenigen Personen schuldhaft verursacht haben, fir deren Ver-
halten sie einzustehen hat. Die Entwicklungsgesellschaft haftet ferner fur Schaden,
die durch schuldhafte Unterlassung der Anzeige von im Lauf der Mietzeit entste-
henden Mangel des Vertragsgegenstands oder von gegen nicht vorhergesehene
Gefahren des Vertragsgegenstands erforderlichen Vorkehrungen entstehen. Dies
gilt auch im Falle einer unterlassenen Anzeige durch Personen oder Gesellschaften,
die vertraglich ein Recht zum Besitz ableiten. Die Entwicklungsgesellschaft haftet
nicht, falls sie den Beweis dafur fuhrt, dass ein Schaden durch vorsatzliches oder
schuldhaftes Verhalten weder bei ihr noch bei einer der vorangenannten Personen
oder Gesellschaften vorgelegen hat.

. Die Entwicklungsgesellschaft wird fur einen ausreichenden Versicherungsschutz
sorgen.
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Bauliche Anderungen, Verwendungsersatz

1. Bauliche Malinahmen an Bestandsgeb&auden (It. Anlage 3 zum Kaufvertrag zwi-
schen der Stadt Lahr und der Gemeinde Friesenheim und der Bundesrepublik
Deutschland vom 30.12.1996 1 UR 2562/96), die eine wesentliche Veranderung der
Bausubstanz (z.B. Neu-, Um-, An- und Ausbauten) oder die Beseitigung von Bauten
und Anlagen bewirken, bedurfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Stadt.
Unberdhrt bleibt das Recht der Stadt, bauliche MaRhahmen im Sinne von Satz 1
selbst durchzufuhren.

2. Werden Umbauten erforderlich oder stehen grofRere Instandsetzungsmal3nahmen
an Dach und Fach und an den Heizungen an, sind die ermittelten Kosten fur diese
Maflinahmen bis spatestens 30.09. jeden Jahres der Stadt zu melden, damit diese in
die Haushaltsplanung aufgenommen werden konnen. Uber die Durchfiihrung der
MalRnahmen entscheidet die Stadt als Grundsttckseigentimerin.

3. Bauliche Malinahmen an Abbruchgebauden (lt. Anlage 4 zum Kaufvertrag zwischen
der Stadt Lahr und der Gemeinde Friesenheim und der Bundesrepublik Deutsch-
land vom 30.12.1996 1 UR 2562/96) , die eine wesentliche Veranderung der Bau-
substanz oder die Beseitigung von Bauten und Anlagen bewirken, erfolgt durch die
Entwicklungsgesellschaft nach eigenem Ermessen unter Beachtung der Grundséatze
ordnungsgemalfier Geschaftsfliihrung. Die Durchfiihrung der Mal3Bhahmen steht un-
ter dem Vorbehalt, dass finanzielle Mittel hierfur zur Verfugung stehen. Die Entwick-
lungsgesellschaft hat dabei die Sorgfalt wie in eigenen Angelegenheiten aufzuwen-
den. Die jeweils notwendigen baurechtlichen Genehmigungen werden durch die
Entwicklungsgesellschaft bei der zustdndigen Baurechtsbehoérde der Stadt Lahr
eingeholt.

4. Die von der Entwicklungsgesellschaft oder einem Dritten auf dem Vertragsgegen-
stand getatigten notwendigen Investitionen werden beim Kauf durch diese oder den
Dritten seitens der Stadt nicht wertsteigernd beriicksichtigt.

89
Salvatorische Klausel

Sollte eine der vorstehend getroffenen Vereinbarungen unwirksam sein, so wird
dadurch die Wirksamkeit der tbrigen nicht berihrt. Die Vertragsschlielenden ver-
pflichten sich, die unwirksamen Bestimmungen in sinnentsprechender Weise durch
wirksame zu ersetzen.

810
Verdnderungen und Nebenabreden

Vertragsanderungen und Nebenabreden bedurfen zu ihrer Gliltigkeit der Schriftform,
bzw. soweit gemal 8§ 311 b BGB erforderlich, zusatzlich der notariellen Beurkundung;
sie sind als Nachtrag kenntlich zu machen.
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811
Vertragsausfertigungen

Dieser Vertrag wird funffach ausgefertigt; die Entwicklungsgesellschaft erhalt zwei
Ausfertigungen, die Stadt erhalt drei Ausfertigungen.

§12

Anlagen
Die Anlagen 1 bis 4 sind wesentliche Bestandteile dieses Vertrages.

Lahr/Schwarzwald, den Lahr/Schwarzwald, den ............
Fir die Stadt Lahr/Schwarzwald Fir die Industrie- und
Gewerbezentrum

Raum Lahr GmbH - IGZ

DER OBERBURGERMEISTER DER GESCHAFTSFUHRER
Dr. Wolfgang G. Mller Markus Ibert
Oberbiurgermeister Geschaftsfuhrer
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