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FSP Stadtplanung, Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Gemeinde Tuningen
Burgermeister Jurgen Roth
Auf dem Platz 1

78609 Tuningen

16.08.2017
Tuningen — Neuansiedlung
Bebauungsplanaufstellung und
punktuelle Flachennutzungsplananderung
Honorar- und Leistungsangebot

Sehr geehrter Herr Roth,

das Bauunternehmen

1 ist auf der Suche nach einem neuen Unternehmensstandort mit einer
GréRe von ca. 4,5 ha. Aufgrund der verkehrsgtinstigen Lage soll das Vorha-
ben auf Gemarkung Tuningen geplant und durch einen Bebauungsplan das
erforderliche Baurecht geschaffen werden. Im Vordergrund des Vorhabens
steht die Errichtung einer Asphaltmischanlage, einer Werkstatt und eines Lo-
gistikbereichs (ca. 120 Arbeitsplatze). Bei dem Asphaltmischwerk handelt es
sich voraussichtlich um einen Betrieb, der nach BImSchG einer gesonderten
Genehmigung bedarf. In einem zweiten Schritt wird die Verlegung des Haupt-
sitzes aus der _ Strale in’ in ein neues Verwaltungsge-
baude fur ca. 100 weitere Arbeitsplatze angedacht.

Das Unternehmen | beabsichtigt
ebenfalls aufgrund des erhéhten Flachenbedarfs eine Unternehmenserweite-
rung und Neuansiedlung in Tuningen. Fir die beiden Unternehmen soll ein
Standort mit ca. 7,25 ha GréRRe als Gewerbe bzw. Industriegebiet ausgewie-
sen werden.

Unsere Leistungen umfassen die im Zusammenhang des Bebauungsplanver-
fahrens erforderlichen stadtebaulichen Planungsleistungen. Damit der Be-
bauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden kann, ist eine punktuelle Flachennutzungsplanénderung erforderlich.
Wir gehen davon aus, dass der Bebauungsplan und die Flachennutzungs-
planéanderung von uns parallel bearbeitet werden, und bieten die Bearbeitung
punktuellen Flachennutzungsplanédnderung zu einem reduzierten Honorar an.
Die die Standortsuche und Entscheidung muss in einer Standortalternativen-
prifung nachvollziehbar dokumentiert werden. Diese erarbeiten wir in Zu-
sammenarbeit mit dem Biro 365°.
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1 Bebauungsplan

1.1 BPL Grundleistungen

Fur die Bebauungsplanaufstellung im AuRenbereich kommt nur ein zweistufi-
ges Regelverfahren in Betracht. Parallel zur Bebauungsplanaufstellung muss
deshalb ein Umweltbericht erarbeitet werden, der Bestandteil der Begriindung
des Bebauungsplans wird. Dieser beinhaltet die Griinordnungsplanung sowie
die erforderliche Umweltpriifung. Die umweltbezogenen Leistungen sind nicht
Gegenstand des vorliegenden Angebotes und miissen separat beauftragt
werden. Ebenfalls gesondert beauftragt werden missen allfallige Fachgutach-
ten (L&rm, Artenschutz etc.) und Vermessungsleistungen. Wir gehen davon
aus, dass die systematische Umweltpriifung mit Griinordnungsplan zum Be-
bauungsplan durch ein externes Fachbiiro erstellt wird.

Erster Beteiligungsschritt beim Bebauungsplanverfahren ist eine frihzeitige
Anhérung der Behorden und der Offentlichkeit auf der Grundlage eines Vor-
entwurfs des Bebauungsplans. Im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung wird
zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ein
Scoping durchgefiihrt, wozu ein Vorentwurf des Umweltberichts als Scoping-
unterlage beigelegt wird.

Die bei der Friihzeitigen Beteiligung eingegangen Stellungnahmen und Anre-
gungen werden gepriift und ggf. in den Entwurf des Bebauungsplans einge-
arbeitet, welcher in der sogenannten Offenlage erneut den Behérden und der
Offentlichkeit vorgelegt wird.

Zu diesem Zeitpunkt sind auch die begleitenden Fachplanungen und allfallige
Gutachten (Artenschutz, Larm, Boden/Grundwasser etc.) in die Begrindung
des Bebauungsplanentwurfs eingearbeitet; der Umweltbericht bildet einen
eigensténdigen Teil der Begriindung.

Erneut werden die Stellungnahmen behandelt und - wenn sinnvoll - in den
endglltigen Satzungsentwurf des Bebauungsplanes tibernommen, der dann
vom Gemeinderat als Satzung beschlossen wird.

Bei der Ermittlung des Honorars fur die Erarbeitung des Bebauungsplans
orientieren wir uns an der HOAI 2013 §§ 19 und 21. Die Parameter fiir die
Hohe des Grund-Honorars sind dabei die GréRe des Plangebiets, der Leis-
tungsumfang und der Schwierigkeitsgrad. Fiir die Ermittlung des Honorars
werden folgende Werte angesetzt:

= PlangebietsgroRe ca. 7,25 ha

= Leistungsumfang 100%

= Honorarzone | Dreiviertel-Satz
Insgesamt kénnen wir von tberwiegend geringen Anforderungen an die
Planung ausgehen. Hohere Anforderungen kénnen sich aufgrund von
maéglichen Immissionskonflikten, ErschlieBungsfragen und aufgrund des
Umweltschutzes ergeben.

Hieraus ergibt sich fir die Aufstellung des Bebauungsplans nach HOAI ein

leicht abgerundetes Honorar von
pauschal netto 36.000 EUR
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1.2 BPL Integration Umweltbericht

Wir gehen davon aus, dass die Umweltpriifung mit Grinordnungsplan vom
Buro 365°durchgefiihrt und die Ergebnisse in einem Umweltbericht dokumen-
tiert werden. Unsere Leistung umfasst die Abstimmung und die Ubernahme
der Umweltbelange sowie der umweltrelevanten Festsetzungen in die Plan-
zeichnung, in die textlichen Festsetzungen, in die Begriindung sowie in die
Gesamtabwégung des Bebauungsplans.

pauschal netto 800 EUR

1.3 BPL Abwégung

Die im Rahmen der zweistufigen Biirger- und Behdérdenbeteiligung vorge-
brachten Stellungnahmen werden von uns gesammelt, zur Dokumentation
digitalisiert und in eine tabellarische Textdatei (Querliste) zur weiteren Bear-
beitung Uberfihrt.

Wesentlicher Bestandteil unserer Leistung ist die Erarbeitung und Abstim-
mung der Beschlussvorschlage, die dem Gemeinderat zur Beantwortung der
vorgebrachten Stellungnahmen in synoptischer Form vorgelegt werden. Dabei
gehen wir davon aus, dass die beteiligten Fachbiiros die Beantwortung spezi-
fischer Fachfragen unterstiitzen und ggf. entsprechende Fachbeitrége in Text-
form zuliefern.

Aus aktuellen Erfahrungen in anderen Planungsverfahren wissen wir, dass
der Umfang der Stellungnahmen nur schwer abzuschéatzen ist. Wir weisen
deshalb darauf hin, dass im vereinbarten Pauschalhonorar die Behandlung
und die Erstellung der synoptischen Darstellung der eingegangenen Anre-
gungen in einem Ublichen Umfang von maximal 20 Seiten (A4, SchriftgroRe
10 pt) pro Beteiligungsstufe enthalten sind. Sollte dieser Umfang tiberschrit-
ten werden, schlagen wir vor, den zusétzlichen Aufwand auf der Grundlage
unserer Zeiterfassung nach Stunden zu vergiiten.

pauschal netto 2.600 EUR

1.4 BPL Verfahrensdurchfiihrung

Wir gehen von einem zweistufigen Verfahren mit einer Fruhzeitigen Beteili-
gung, einer Offenlage und einem Satzungsbeschluss aus und davon, dass
die Verwaltung der Gemeinde Tuningen folgende Teilleistungen Ubernimmit:

= die Vervielfaltigung und den Versand der Unterlagen fiir den Gemeinderat
= die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung in Eigenregie

= die Einstellung der vollstdndigen Unterlagen ins Internet.

Unsere Leistung umfasst

= die Bereitstellung der Unterlagen fiir den Gemeinderat und fiir das Inter-
net (Gutachten und Plane im PDF-Format)

= die Formulierung von Beschlussvorlagen (Textbausteine)

= die Formulierung der &ffentlichen Bekanntmachungen (Textbausteine)

= die Bereitstellung der Unterlagen fiir die Auslegung (Burgerbeteiligung)
und fir die Endausfertigung im Papierformat.

= die Abstimmung der zu beteiligenden Behérden (TOB-Liste) mit der Ver-
waltung (Excel-Tabelle)

= die Durchfiihrung der Behdrdenanhérung mit Behtrdenanschreiben, Ver-
sand und Entgegennahme der Stellungnahmen. In Abstimmung mit der
Gemeinde versenden wir einzelne Dokumente mit dem Anschreiben oder

auf Nachfrage auch im Papierformat.
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= die Organisation der Vervielfltigung von Text und Planunterlagen zu un-
seren Sonderkonditionen beim Reprodienst. Die Reprokosten werden auf
Nachweis abgerechnet.
pauschal netto 2.100 EUR

1.5 BPL Zusammenfassende Erklirung

Zum Verfahrensabschluss erstellen wir nach § 10 (4) BauGB die sogenannte
Zusammenfassende Erkldrung iber die Art und Weise, wie die Umweltbelan-
ge und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Be-
bauungsplan berticksichtigt wurden, und {iber die Beurteilung von Planungs-
alternativen zu

pauschal netto 800 EUR

1.6 BPL Ergebnismitteilung

Nach Satzungsbeschluss tber den Bebauungsplan tibernehmen wir die Er-
gebnismitteilung nach § 3 (2) Satz 4 BauGB. Hierzu versenden wir in der Re-
gel die vollstandige Abwégungsunterlage (Querliste) mit den eingegangenen
Stellungnahmen aus der Offenlage und den jeweiligen Beschlussvorschlagen
bzw. Beschlissen des Gemeinderats (ggf. miissen Korrekturen eingepflegt
werden) an alle Birger und Behérden, die wéhrend der Offenlage eine Stel-
lungnahme abgegeben haben.

Die privaten Verfasser werden hierzu in der Abwégungsunterlage durch Zif-
fern anonymisiert. Wir verfassen das Anschreiben und weisen die Verfasser
darauf hin, unter welcher Ziffer die von Ihnen abgegebene Stellungnahme in
der Abwéagungsunterlage behandelt wurde. Wahlweise kénnen wir die Ergeb-
nismitteilung auch auf die jeweils vorgebrachte Stellungnahme eingrenzen.

Wir organisieren die Vervielfaltigung der Abwagungsunterlage zu unseren
Sonderkonditionen beim Reprodienst; die Reprokosten werden auf Nachweis
abgerechnet.

pauschal netto 800 EUR

2 Punktuelle Flachennutzungsplaninderung

2.1  FNP Grundleistungen

Die punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans kénnen wir aufgrund
inhaltlicher Uberschneidungen mit dem Bebauungsplan zu einem reduzierten
Honorar anbieten. Sie umfasst im Wesentlichen die Abstimmung und Begriin-
dung der Anderungsinhalte sowie die Fertigung des Deckblattes, das auf den
wirksamen Fl&chennutzungsplan aufgebracht wird. Eine ausfiihrliche Standor-
talternativenpriifung und eine rechnerische Plausibilisierung der Flacheninan-
spruchnahme sind im Grundhonorar nicht enthalten.

pauschal netto 7.000 EUR

2.2 FNP-Standortalternativenpriifung (Stédtebau)

Bei Ausweisung neuer Gewerbegebietsflachen ist zur Begrundung der Stand-
ortwahl im Rahmen der Fldchennutzungsplanénderung eine nachvollziehbare
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Standortalternativenpriifung vorzulegen. Diese erarbeiten wir in Zusammen-
arbeit mit dem Biiro 365°, das die landschaftsékologischen Aspekte unter-
sucht, bewertet und in die Dokumentation einbringt. Unsere Leistung umfasst
neben der stédtebaulichen und erschlieBungstechnischen Bewertung der
einzelnen Standorte die Definition der Standortanforderungen und Bewer-
tungskriterien, die Ausarbeitung der methodischen Vorgehensweise (Pla-
nungsstrategie) sowie die redaktionelle Ausarbeitung. Dabei soll die Standort-
alternativenpriifung auf eine angemessene Bearbeitungstiefe fiir die Friihzei-
tige Beteiligung beschrankt werden. Sollten im weiteren Verfahren vertiefende
Untersuchungen und Abstimmungstermine mit Behérden erforderlich werden,
sind diese gesondert zu honorieren.

pauschal netto 2.500 EUR

2.3 FNP Bedarfsnachweis

Es ist davon auszugehen, dass im Flachennutzungsplanverfahren eine ver-
balargumentative Plausibilisierung des Flachenbedarfs vorgelegt werden
muss. Aufgrund der konkret vorliegenden Investorenanfragen kann voraus-
sichtlich auf eine Betrachtung des inneren Bedarfs durch einen rechnerischen
Bedarfsnachweis verzichtet werden. Diese besondere Leistung bieten wir an
zu

pauschal netto 2.000 EUR

2.4 FNP Abwigung

Die im Rahmen der zweistufigen Biirger- und Behérdenbeteiligung zur Fla-
chennutzungsplanénderung vorgebrachten Stellungnahmen werden von uns
gesammelt, zur Dokumentation digitalisiert und in eine Querliste zur weiteren
Bearbeitung uberfiihrt. Der Leistungsumfang unserer Bearbeitung entspricht
den Ausfuhrungen unter Punkt BPL-Abwagung. Die Abwagung im Flachen-
nutzungsplanverfahren kénnen wir aufgrund inhaltlicher Uberschneidungen
bzw. Wiederholungen anbieten zu einem reduzierten Honorar von

pauschal netto 1.500 EUR

2.5 FNP Verfahrensdurchfiihrung

Sofern der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert wird, kénnen
wir den zusatzlichen Aufwand bei der Verfahrensdurchfiihrung zu einem re-
duzierten Honorar anbieten. Wir gehen davon aus, dass zumindest die Offen-
lage der punktuellen Flachennutzungsplanénderung zeitgleich mit der Offen-
lage des Bebauungsplans erfolgt. Der Leistungsumfang fiir die FNP-
Verfahrensdurchfihrung entspricht der BPL-Verfahrensdurchfiihrung.

pauschal netto 1.200 EUR

2.6 FNP Zusammenfassende Erklirung

Zum Verfahrensabschluss erstellen wir nach § 6 (5) BauGB die sogenannte
Zusammenfassende Erklarung tber die Art und Weise, wie die Umweltbelan-
ge und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in der
Flachennutzungsplananderung berticksichtigt wurden, und tiber die Beurtei-
lung von Planungsalternativen zu

pauschal netto 500 EUR
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2.7 FNP Ergebnismitteilung

Nach Feststellungsbeschluss tiber die punktuelle Flachennutzungsplanénde-
rung tbernehmen wir die Ergebnismitteilung nach § 3 (2) Satz 4 BauGB. Der
Leistungsumfang entspricht der BPL-Ergebnismitteilung. Aufgrund von Wie-
derholungseffekten kénnen wir die FNP-Ergebnismitteilung anbieten zu einem
reduzierten Honorar von

pauschal netto 300 EUR

3 Koordination

Koordination und Projektsteuerung der Akteure, Inhalte und Ablaufe im Zu-
sammenhang und in der Phase der Bebauungsplanung und Flachennut-
zungsplanénderung. Hierzu gehért vor allem die Steuerung und Kontrolle der
Termine, die Koordination und Integration der planungsbeteiligten Fachdiszip-
linen, des Vorhabentrégers mit Architekten, der Behérden und der Gemeinde-
verwaltung sowie die Mitwirkung bei der Beschaffung und Priifung notwendi-
ger externer Gutachten und Fachbeitrége.

pauschal netto 2.000 EUR

4 Besprechungstermine und Sitzungsteilnahmen

Im Honorar sind 3 Projektbesprechungen vor Ort eingeschlossen. Weitere
Besprechungstermine werden nach Zeitaufwand abgerechnet.

Entsprechend HOAI 2013 bieten wir Ihnen unsere Teilnahme an Sitzungen
von politischen Gremien bzw. an Veranstaltungen zur Burgerbeteiligung sowie
der dafir notwendigen Vorbereitungszeit (z. B. Erstellen von Prasentationen)
als besondere Leistungen an.

Nach unseren Erfahrungen sollten fiir den Bebauungsplan jeweils drei Sit-
zungen des Gemeinderats (Aufstellungsbeschluss und Beschluss der Friih-
zeitigen Beteiligung, Offenlagebeschluss, Satzungsbeschluss) in Ansatz ge-
bracht werden. Wir gehen davon aus, dass fiir das Flachennutzungsplanver-
fahren keine gesonderten Sitzungen veranschlagt werden miissen. Ein-
schlieBlich Vorbereitungszeit kalkulieren wir pro GR-Sitzung einen zeitlichen
Aufwand von insgesamt rund 5-8 Stunden. Da die Termine nur schwer zu
kalkulieren sind, schlagen wir vor, diese nach tatszchlichem Aufwand zu un-
seren Netto-Burostundensatzen abzurechnen.

nach Zeit

5 Weitere besondere Leistungen

Weitere besondere Leistungen wie z. B. Entwurfsleistungen, zusétzliche Of-
fenlagen, getrennte Verfahrensdurchfithrung des Flachennutzungsplanverfah-
rens oder weitere Sitzungsteilnahmen tibernehmen wir gerne nach vorheriger
Abstimmung, Pauschalierung und Beauftragung oder auf Zeitnachweis zu
unseren aktuellen Netto-Blrostundenséatzen. Diese sind fiir Inhaber 95 EUR,
fur Planer 75 EUR und fiir sonstige technische und kaufmannische Mitarbeiter
60 EUR.

6 Nebenkosten

Nebenkosten fur Fahrten und Telekommunikation berechnen wir mit 6% des
Gesamthonorars. Repro- und Prasentationsmaterial wird auf Nachweis abge-
rechnet.
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7 Kostenliibersicht

Bebauungsplan

BPL-Grundleistungen 36.000 EUR
BPL-Integration Umweltbericht 800 EUR
BPL-Abwagung 2.600 EUR
BPL-Verfahrensdurchfiihrung 2.100 EUR
BPL-Zusammenfassende Erklarung 800 EUR
BPL-Ergebnismitteilung 800 EUR
Punktuelle Fldichennutzungsplaninderung

FNP-Grundleistung 7.000 EUR
FNP-Standortalternativenpriifung (Stédtebau) 2.500 EUR
FNP-Bedarfsnachweis 2.000 EUR
FNP-Abwé&gung 1.500 EUR
FNP-Verfahrensdurchfiihrung 1.200 EUR
FNP-Zusammenfassende Erklarung 500 EUR
FNP-Ergebnismitteilung 300 EUR
Koordination 2.000 EUR

Gesamtsumme netto 60.100 EUR
+ Sitzungen nach Zeit
+ Nebenkosten pauschal 6%

Uber eine Beauftragung und eine erneut angenehme Zusammenarbeit
wirden wir uns sehr freuen und sichern lhnen schon heute eine
kompetente, verantwortungsvolle und ziigige Bearbeitung zu.

Fur Feinabstimmung unseres Honorar- und Leistungsangebots stehen wir
gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen

J

Stefan Laufer
Freier Stadtplaner
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