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Stidtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 1825 — Ostlich Hermann-Ehlers-Allee
Zustimmung zur Rechtsnachfolge, Nachtragsurkunde

Antrag,
zu beschliel3en, dass

1.

dem in der Begriindung naher beschriebenen Verkauf von Teilflachen aus dem vom
bestehenden stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 1825 — Ostlich
Hermann-Ehlers-Allee — erfassten Vertragsgebiet durch die HRG—Hannover Region
Grundstuicksgesellschaft mbH & Co. KG, Hannover, an die

— Norddeutsche Wohnbau GmbH,

- BoOCon Projekt Benther Blick GmbH,

— Hannoversche Immobilien Treuhand GmbH & Co. KG, sowie
— an eine noch zu benennende Kauferin

zugestimmt und die Verwaltung damit in die Lage versetzt wird, im Zuge einer
Nachtragsurkunde zum bestehenden notariellen Vertrag entsprechende
Zustimmungserklarungen zu den einzelnen Kaufvertragen abzugeben, die vier neuen
Firmen formal in den stadtebaulichen Vertrag einzubinden und insoweit die bislang
verpflichtete KSG Hannover GmbH aus ihren zu diesen Teilflachen bestehenden
Rechten und Pflichten zu entlassen.

im Zuge der Errichtung der Nachtragsurkunde, der bestehende notarielle Vertrag
bezlglich der Regelungen zur Warmeversorgung klarstellend, wie in der Begriindung
naher ausgeflhrt, angepasst wird.

Beriicksichtigung von Gender-Aspekten

Die Gender-Aspekte wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 1825
eingehend gepruft. Sie gelten fir den stadtebaulichen Vertrag und die darauf aufbauende
Rechtsnachfolge in gleichem Mal3e.



Kostentabelle

Es ergeben sich keine Veranderungen zu den Ausfiihrungen in Drucksache Nr. 0685/2019.
Darin lautet es: ,Der stadtebauliche Vertrag dient u. a. dazu, Aufwendungen der Stadt fr
stadtebauliche Malinahmen, die im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes und seiner Realisierung entstehen, im Rahmen der gesetzlichen
Madglichkeiten den Planbeginstigten aufzuerlegen. Der Stadt entstehen daher insoweit
keine finanziellen Auswirkungen.*

Begriindung des Antrages
Zu1.:

Die HRG—Hannover Region Grundstlicksgesellschaft mbH & Co. KG, Hannover (HRG) ist
Eigentiimerin des Areals des ehemaligen Zentralinstituts flr Versuchstierzucht an der
Hermann-Ehlers-Allee und erganzender, ehemals stadtischer Flachen. Auf diesem
Gesamtareal wird ein Quartier mit einer Mischung aus Mehrfamilienhdusern sowie
mehrgeschossigen Reihenhausern mit insgesamt rd. 400 Wohneinheiten, erganzt um
gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschosszonen sowie eine freistehende
Kindertagesstatte entwickelt (Vermarktungsbezeichnung "Benther Blick").

Grundlage fiir die Bebauung ist der zu Drucksache Nr. 1692/2020 in der Sitzung der
Ratsversammlung am 24.09.2020 als Satzung beschlossene und zwischenzeitlich in Kraft
getretene Bebauungsplan Nr. 1825, Ostlich Hermann-Ehlers-Allee.

Flankierend zum Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem
nach MalRgabe von § 11 Baugesetzbuch (BauGB), alle sich mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 1825 ergebenden stadtebaulichen Fragen geregelt werden.

Zu den Inhalten des stadtebaulichen Vertrags wird auf die Beschlussdrucksache Nr.
0685/2019 verwiesen.

Die HRG macht das Gesamtareal aktuell baureif. Sie hat die Freimachung durchgefihrt und
nimmt die erforderlichen ErschlieBungsleistungen vertragsgemalf vor.

Beabsichtigt war, dass die KSG Hannover GmbH, Laatzen (KSG), die neben der HRG
Vertragspartnerin des o. a. stadtebaulichen Vertrags mit der Stadt ist, alle Bauflachen
eigentumsrechtlich von der HRG tbernehmen und die hochbauliche Umsetzung vornehmen
wollte.

Aus von der Stadt nicht beeinflussbaren innerorganisatorischen Erwagungen wird dies
seitens HRG und KSG nicht mehr vollumfanglich weiterverfolgt.

Vielmehr Gbernimmt die KSG von der HRG ausschlielich die in Anlage 1 entsprechend
gekennzeichneten Baucluster C5 und C6.

Darlber hinaus tbernimmt sie die westlich an das Baucluster C1 angrenzende Teilflache,
die nach Bebauungsplan und stadtebaulichem Vertrag fiir die Errichtung einer Kita
vorgesehen ist.

Die nach dem stadtebaulichen Vertrag bezliglich der Kita gegeniber der Stadt zu
erbringenden Sicherungen (Dienstbarkeitsbestellung und finanzielle Sicherheitsleistung)
liegen bereits vertragsgemal vor.

Die entsprechenden eigentumsrechtlichen Ubertragungen zwischen HRG und KSG stehen
unmittelbar an.

Da die KSG neben der HRG direkte Vertragspartnerin des stadtebaulichen Vertrags ist, ist
insoweit eine Zustimmung der Stadt nicht erforderlich. Auf die entsprechenden
Ausflihrungen in Drucksache Nr. 0685/2019, dort letzter Aufzahlungspunkt, wird verwiesen.



Bezuglich der Ubrigen, von der KSG nunmehr nicht Gbernommen Flachen, hat die HRG die
daraus resultierenden Verpflichtungen und Bindungen etwaigen Rechtsnachfolgern - auch
im Grundstickseigentum — mit der Verpflichtung zu Weitergabe aufzuerlegen.

Eine vollstandige oder teilweise VeraulRerung des Vertragsgebiets (Anlage 1) oder eine
vollstandige oder teilweise Ubertragung von Rechten oder Pflichten aus dem
stadtebaulichen Vertrag an Dritte bedarf der Zustimmung der Stadt.

Die stadtische Zustimmung darf nur dann verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme
rechtfertigen, dass die Erfiillung der vertraglichen Pflichten nicht gesichert ist.

Die HRG hat drei der nicht von der KSG tGibernommenen Baucluster (siehe Anlage 1)
bereits an drei neue Firmen verkauft und in diesem Zuge die vertraglich insoweit
bestehenden stadtebaulichen Verpflichtungen vollstandig an den jeweiligen
Rechtsnachfolger tGbertragen.

Hinsichtlich des Clusters C3 werden durch die HRG aktuell aussichtsreiche Verhandlungen
geflhrt. Eine abschlielende Kaufentscheidung konnte aufgrund auch dort einzuholender
Aufsichtsratsbeschlisse vor der Einbringung dieser Drucksache noch nicht getroffen
werden. Ein weiteres Zuwarten wirde aber mit Blick auch auf die erst dann erreichbare
Gremienabfolge eine aus Sicht der Verwaltung nicht zu rechtfertigende Verzégerung im
Hinblick auf den Fortgang des Gesamtprojektes von knapp einem Vierteljahr bedeuten. Im
Zuge des angestrebten Kaufs wird — wie bereits bei den tbrigen Firmen — ausdricklich
sichergestellt, dass alle Belange des stadtebaulichen Vertrags in Bezug auf den
Kaufgegenstand ordnungsgemal auch auf diese Kauferin ibergehen.

Aufgrund der Tragweite und Bedeutung einer stadtischen Zustimmung zum jeweiligen
Kaufvertrag und vor dem Hintergrund der vorgesehenen Nachtragsurkunde, liegt bei der
vorliegenden Gesamtkonstellation jedoch kein ansonsten regelmafig als Geschaft der
laufenden Verwaltung anzusehendes Verfahren mehr vor. Daher ist ein entsprechender
formaler Beschluss der Ratsgremien erforderlich, der die Verwaltung in die Lage versetzt,
die entsprechenden Zustimmungserklarungen im jeweiligen Verkaufsfall abzugeben.

Die Zustimmung soll im Wege einer Nachtragsurkunde erfolgen, mit der der bestehende,
notariell ausgefertigte stadtebauliche Vertrag den sich ergebenden neuen
Eigentumsverhaltnissen angepasst wird. Zugleich werden die vier neuen Firmen hiertiber
formal in den stadtebaulichen Vertrag eingebunden und wird die KSG beziiglich der von ihr
nicht mehr Gbernommenen Baucluster insoweit aus den nach dem stadtebaulichen Vertrag
bestehenden Rechten und Pflichten entlassen.

Die HRG hat mit folgenden Firmen bereits Kaufvertrage zu folgenden Bauclustern
abgeschlossen (siehe auch Anlage 1):

— Norddeutsche Wohnbau GmbH, Bahnhofstralle 1, 30159 Hannover — Cluster C1,

- B6Con Projekt Benther Blick GmbH, Alfred-Nobel-StralRe 4, 30926 Seelze — Cluster
C2,

— Hannoversche Immobilien Treuhand GmbH & Co. KG, Jathostral3e 10, 30916
Isernhagen — Cluster C4

Der flr die Verkaufe jeweils vorgesehene Kaufvertragsentwurf wurde bzw. wird der
Verwaltung friihzeitig vorgelegt und entsprechend gepruft.
Es ist sichergestellt, dass die aus dem stadtebaulichen Vertrag resultierenden Pflichten und



Weitergabeverpflichtungen jeweils vertragsgemal enthalten sind.

Da die HRG weiterhin vertragsgemal die Erschlielfungsleistungen erbringen wird, die KSG
bezlglich der zu errichtenden Kita verantwortlich bleibt und entsprechende Sicherheiten
gestellt hat, sind insoweit keine weiteren Voraussetzungen von den einzelnen Firmen zu
erfullen.

Die benannten drei Firmen haben bereits Projekte in Hannover realisiert. Zum Teil sind bzw.
waren sie bereits Beteiligte anderer stadtebaulicher Vertrage mit der Stadt.

Als Referenzen kdnnen exemplarisch angefihrt werden:

— Die Norddeutsche Wohnbau GmbH war — auch im Zuge einer
Rechtsnachfolgeregelung - gemeinsam mit der hit-Unternehmensgruppe stadtische
Vertragspartnerin bei Entwicklung und Bebauung des Vitalquartiers (Bebauungsplan
Nr. 1806, Annastift). Uberdies hat sie als Tochtergesellschaft der Fa.
Schramm&Schoen in Hannover bereits zahlreiche Wohnbauprojekte, u. a. auch fur
hannoversche Genossenschaften erfolgreich realisiert. So z. B. in Stocken und in
Vahrenwald. In der Region Hannover ist sie aktuell verstarkt in Wunstorf engagiert.

- Die B6Con Projekt Benther Blick GmbH ist eine neu gegriindete Projektgesellschaft
der B6Con Planungs-, Vertriebs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH. Letztere
entwickelt aktuell in der Lathusenstralde auf einem von der Stadt erworbenen
Grundstuck das sog. LathusenQuartier. Sie hat weiter in Hannover u. a. im Bereich
der Ohehdfe (Bebauungsplan Nr. 1786) - dort als Generalunternehmerin - und auf
eigenem Grundstlck in der Gartenbauschule Ahlem (Bebauungsplan Nr. 1734)
Bebauung realisiert, regional im Projekt Seelze-Sid.

- Die hit-Unternehmensgruppe ist mit der Hanseatische Immobilien Treuhand GmbH
& Co. KG und mit der Hannoversche Immobilien Treuhand GmbH & Co. KG z. T.
Uber weitere Projektgesellschaften stadtische Vertragspartnerin von stadtebaulichen
Vertragen im Hinblick auf das Vitalquartier (s. 0.) sowie in der Lehrter Stral3e
(Rechtsnachfolge, Bebauungsplan Nr. 1865). Wie Fa. B6Con war sie u. a. auch im
Bereich der Gartenbauschule Ahlem aktiv. In der Region Hannover hat sie zudem
das ehemalige Areal der Dt. Rentenversicherung in Laatzen zu einem Wohnquartier
entwickelt.

Die vierte, gegenwartig noch nicht abschlieend feststehende Firma wird nach
gegenwartigem Kenntnisstand vergleichbare Referenzen vorweisen. Sobald die
abschlielende Kaufentscheidung gefallen ist, wird die Verwaltung die entsprechende Firma
benennen. Entweder im Rahmen einer Neufassung noch dieser Drucksache,
erforderlichenfalls im Rahmen einer gesonderten Informationsdrucksache.

Uberdies haben die Vertreter der Firmen mit denen seitens der HRG verhandelt wird,
bereits frihzeitig den Kontakt zur Stadt, dem zustéandigen Fachbereich Planen und
Stadtentwicklung, gesucht und wurden Abstimmungsgesprache zur Umsetzung der
stadtebaulichen Verpflichtungen, u. a. bezlglich der architektonischen Qualitat gefuhrt. Die
nach dem bestehenden stadtebaulichen Vertrag angestrebte Frist zur Gesamtrealisierung
von ursprunglich 60 Monaten nach Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum
Bebauungsplan Nr. 1825 (22.10.2020), verschiebt sich vor dem Hintergrund der
beschriebenen Entwicklung. Die Beteiligten streben nunmehr eine Gesamtrealisierung bis
Ende 2026 an.

In Wirdigung der Gesamtumstande sind keine Tatsachen ersichtlich, die die Annahme
rechtfertigen lieen, dass die Durchfiihrung der Verpflichtungen aus dem stadtebaulichen
Vertrag bei einer Rechtsnachfolge auf die benannten, bzw. noch zu benennenden Firmen



gefahrdet ist.

Eine stadtische Ablehnung der Zustimmung zu den einzelnen Kaufvertragen ist aus Sicht
der Verwaltung damit nicht begriindbar und somit nicht geboten.
Eine abweichende Entscheidung hatte rechtlich keinen Bestand.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, die Erteilung der Zustimmung zum Verkauf zu
beschlie®en und die Verwaltung damit in die Lage zu versetzen, die formalen
Zustimmungen zu erteilen, die jewiligen Firmen im Hinblick auf das jeweilige Baucluster in
den stadtebaulichen Vertrag einzubinden, die KSG wie beschrieben insoweit aus dem
stadtebaulichen Vertrag zu entlassen und eine notarielle Nachtragsurkunde mit
entsprechendem Inhalt abzuschlieRen.

Zu 2.

Im Zuge der o. a. eigentumsrechtlichen Neustrukturierung aber auch im Lichte der
fortgeschrittenen energietechnischen Gegebenheiten, hat sich ergeben, dass die im
Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen und durch flankierende Regelungen
im stadtebaulichem Vertrag bislang vorgesehene Warmeversorgung mittels einer
Heizzentrale fur das gesamte Quartier sinnvoller offener geregelt werden sollte, um
energetisch mindestens gleichwertige dezentrale Losungen alternativ zu ermoglichen.

Dies soll im Rahmen der o. a. Nachtragsurkunde zum stadtebaulichen Vertrag mit einer
Modifizierung der entsprechenden Regelung zur Warmeversorgung klarstellend angepasst
werden.

Unter Beibehaltung sowohl des im stadtebaulichen Vertrag verbindlich vereinbarten
KfW-55-Standards fiir die zu errichtenden Gebaude, als auch des vertraglich
festgeschriebenen, weiterhin zukunftssicheren Primarenergiefaktors von héchstens 0,4
nach MalRgabe des Gebaudeenergiegesetzes, wird nunmehr vereinbart, dass der
Warmebedarf im Vertragsgebiet durch ein oder mehrere Heizsysteme, die diesen
Primarenergiefaktor erfiillen, abgedeckt werden kann.

Bei dezentraler Warmeversorgung ist die Einhaltung des Primarenergiefaktors je Baucluster
nachzuweisen.

Bei quartierszentraler Warmeversorgung ist — wie auch bisher - der Nachweis zu erbringen,
dass flr das primarseitige Warmenetz maximale Verteilverluste von 15 kWh je
Quadratmeter beheizte Nutzflache eingehalten werden. Die Warmelieferkosten der
Nutzer*innen bei einer quartierszentralen Warmeversorgung dirfen auch weiterhin die
Betriebskosten einer dezentralen Warmeerzeugung (Referenz: Warmepumpe) nicht
Ubersteigen.

Die Tragfahigkeit von zentralen und dezentralen Heizsystemen wurde gutachterlich ermittelt
und seitens der HRG mit der stadtischen Klimaschutzleitstelle im Fachbereich Umwelt und
Stadtgrin (OE 67,11) und im Zuge der Verhandlungen zu den jeweiligen
Grundstuickskaufvertragen mit den Kaufinteressentinnen der einzelnen Baucluster
abgestimmt. Welche Art der Warmeversorgung am Ende gewahlt wird, bleibt der
Entscheidung der beteiligten Firmen vorbehalten.

Aus stadtischer Sicht positiver Effekt des erneuten Aufgreifens der energetischen Themen
ist zudem, dass aus energiebilanziellen Griinden nunmehr verbindlich geregelt wird, dass in
technischer und wirtschaftlicher Hinsicht nutzbare, auch begriinte Dachflachen der
Gebaude mit Photovoltaikmodulen auszustatten sind. Alternative Systeme, wie z. B.
Solarthermie-Anlagen, sind zulassig. Die sich aus dem Bebauungsplan ergebenden



Pflichten, insbesondere zur Dachbegriinung, bleiben weiterhin gewahrt. Der bestehende
stadtebauliche Vertrag sah, da vor Beschluss zur sog. Solar-Leitlinie (Drucksache Nr.
2457/2020) abgeschlossen, bislang (nur) die Vorriistung von Dachflachen fiir eine Belegung
mit Photovoltaikmodulen vor (siehe Drucksache Nr. 0685/2019).

Technische Anlagen und Aufbauten auf den Dachflachen sollen aus dem gesamten
offentlichen Raum des Quartiers sowie von den Innenhéfen aus nach Mdglichkeit nicht
wahrnehmbar sein. Sie sind mdglichst flach auszuflihren und in die Gesamtgestaltung der
Gebaude einzubinden. Die konkrete Ausflhrung ist jeweils im Vorfeld einer baulichen
Umsetzung einvernehmlich mit der Stadt (Fachbereich Planen und Stadtentwicklung)
abzustimmen.

Insoweit die im Bebauungsplan vorgesehene Flache flr ,Heizhaus/Trafo* aufgrund einer
dezentralen Warmeversorgung dann fiir diese Zwecke nicht mehr in Anspruch genommen
werden sollte und hier auch keine anderweitige im Vorfeld mit der Stadt (Fachbereich
Planen und Stadtentwicklung) einvernehmlich abzustimmende Nutzung realisiert wird, ist
diese Flache vom jeweiligen Eigentimer dann nach dem zum verbindlichen Bestandteil des
stadtebaulichen Vertrags genommenen Funktionsplan ,,Griin- und Freiflachen® sowie den
darauf aufbauenden verbindlichen Quartiersregeln als private Grunflache auszugestalten.
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