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Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 1806 - Wohnquartier Annastift -

Antrag,

dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan Nr. 1806 -
Wohnquartier Annastift - mit dem Annastift e. V. , Anna-von-Borries-StralRe 1 - 7,
30625 Hannover, zu den in der Begriindung aufgefiihrten wesentlichen
Vertragsbedingungen zuzustimmen.

Bertcksichtigung von Gender-Aspekten
Die Gender-Aspekte werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 1806
eingehend geprift. Sie gelten fur den stadtebaulichen Vertrag in gleichem Malie.

Kostentabelle

Im Zuge des Ausbaus des Kreuzungsbereiches von Planstral3e und Wiilfeler Stral3e hat die
Stadt aus Grunden der gesetzlich erforderlichen Kausalitat im Teilfinanzhaushalt 66 einen
Kostenanteil von voraussichtlich rd. 100.000,00 € zu tragen. Dariiber hinaus entstehen fir
die Stadt in Bezug auf Herstellungskosten keine finanziellen Auswirkungen.

Begriindung des Antrages

Das Annastift ist als Annastift e. V. - nachfolgend "Vorhabentrager" genannt - am Standort
Mittelfeld Eigentiimer von Flachen im Umfeld seiner dortigen Einrichtungen, die es einer
Entwicklung fur den Wohnungsbau zufihren mdchte. Dieses Areal ist im als Anlage 1
beigefligten Lageplan des Vertragsgebietes entsprechend gekennzeichnet. Mit dem
geplanten Wohnquartier soll unter dem Aspekt " Vielfalt in der Normalitat” ein differenziertes
Angebot mit rd. 380 Wohneinheiten (WE) geschaffen werden. Der Uberwiegende Teil der
Gebéaude ist als Geschosswohnungsbau vorgesehen. Weiter sind Reihen- bzw. Stadthduser
geplant. Erganzt werden soll das Angebot um eine Einrichtung zur Kinderbetreuung mit
Krippen- und Kindergartenplatzen. Am sidlichen Haupteingang ist zudem ein kleines
Zentrum mit Versorgungsangeboten geplant. Die Entwicklungsaufgabe umfasst u. a. die
ErschlieBung mit Anbindung an das umgebende Stral3ennetz sowie die Anlage von Griin-
und Freiflachen, einschlief3lich eines Spielplatzes.



Mit dem hier geltenden Baurecht aus den Bebauungsplanen Nr. 320 und 928 kdnnen diese
Ziele nicht umgesetzt werden. Die Stadt hat daher das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 1806 eingeleitet.

Zur Regelung der sich im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans
ergebenden stadtebaulichen Fragen, hat sich die Verwaltung mit dem Vorhabentrager auf
folgende Inhalte eines stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB geeinigt:

Entwicklung und Bebauung des Vorhabens erfolgen nach MaRRgabe des stadtebaulichen
Vertrages und den Festsetzungen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.
1806. Grundlage fir die Bebauung ist das verbindliche stadtebauliche Konzept des
Planungsbiros Stadt Land Fluss, Berlin.

Die geplante neue stadtebauliche Struktur bildet funf rdumliche Einheiten aus. Fir die
architektonische Ausgestaltung der Hochbauten und der 6ffentlich zuganglichen
Gebaudevorflachen in diesen raumlichen Einheiten wird der Vorhabentrager auf eigene
Kosten jeweils eine mit der Stadt einervernehmlich abzustimmende Entwurfskonkurrenz
mit mindestens drei Architekturbiros durchfihren. Der im jeweiligen Areal verbindlich zu
verwirklichende Entwurf ist im Einvernehmen mit der Stadt festzulegen. Alle
stadtebaulich relevanten, nicht nur untergeordneten und unwesentlichen Anderungen
des zu verwirklichenden Entwurfs bedtrfen der vorherigen Zustimmung der Stadt.

Seitens des Vorhabentragers wird eine vollstdndige Realisierung der Bebauung
innerhalb von finf Jahren nach Bekanntmachung der Satzung zum Bebauungsplan
angestrebt.

Vorhandene Baume, die der Baumschutzsatzung der Stadt unterliegen, dirfen nur nach
MalRgabe der hierfur erforderlichen Fallgenehmigungen gefallt werden. Sollten Baume
im Vertragsgebiet (Anlage 1) geféllt werden missen, so wird hiertiber und Uber die
erforderlichen Ersatzpflanzungen im gesonderten Antragsverfahren entschieden. Im
Ubrigen sind Baume und Geholze in Abstimmung mit der Stadt gemaR DIN 18920
sowie den entsprechenden Richtlinien der Stadt im Zuge von BaumaRhahmen zu
schitzen. Erforderliche SchutzmalRnahmen sind vor Beginn jeglicher BaumalRhahmen
sowie vor Beginn der eigentlichen Baustelleneinrichtung fertig zu stellen. Der Beginn
von BaumaRRnahmen ist der Stadt vorher anzuzeigen. Sollten trotz SchutzmalRhahmen
Beschadigungen am zu erhaltenden Bestand auftreten, ist die Stadt unverzuglich zu
benachrichtigen, um im Rahmen eines gemeinsamen Ortstermins die erforderlichen
Malnahmen zur Schadensbeseitigung festzulegen. Der Vorhabentrager ist verpflichtet,
die entsprechenden MalRBhahmen umgehend umzusetzen und die anfallenden Kosten zu
tragen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, den im Bebauungsplan Nr. 1806 vorgesehenen
offentlichen Spielplatz nach stadtischen Standards spatestens dann herzustellen bzw.
herstellen zu lassen, sobald 190 WE im Vertragsgebiet (Anlage 1) fertiggestellt sind. Er
ist ferner verpflichtet, im Einvernehmen mit der Stadt einen qualifizierten
Landschaftsarchitekten zu beauftragen, der die Planung einervernehmlich mit der Stadt
erarbeitet. Im Zuge der Planung ist eine Kinderbeteiligung obligatorisch. Planung und
Herstellung beinhalten weiter auch die Ausgestaltung der im Bebauungsplan als
Dienstbarkeitsflache vorgesehenen Pflegezufahrt zum Spielplatz. Dartber hinaus ist im
Vorfeld der Planung fir die Flache des Spielplatzes eine Untersuchung hinsichtlich
maoglicher Altlasten nach den Standards des stadtischen
Mindestuntersuchungsprogramms durchzufiihren. Hierzu ist vom Vorhabentrager in
Abstimmung mit der Stadt ein qualifiziertes Gutachterbiro zu beauftragen.



Ggf. erforderliche SanierungsmafRhahmen sind durch den Vorhabentrager im
Einvernehmen mit der Stadt und erforderlichenfalls der Region Hannover umzusetzen.
Samtliche im Zusammenhang mit der Herstellung des Spielplatzes stehenden Kosten
tragt der Vorhabentrager. Dies wird mittels Sicherheitsleistung zu Gunsten der Stadt
abgesichert.

Die Stadt Ubertragt dem Vorhabentrager im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages
gemal 8§ 11 Abs. 1 BauGB, der wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages
ist, die ErschlieRung. Der Vorhabentrager verpflichtet sich danach, soweit nicht
besonders geregelt, zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen im Vertragsgebiet
(Anlage 1) und zum Tragen der Kosten.

Dies umfasst auch die Herstellung der 6ffentlichen Schmutz- und Regenwasserkanale
sowie des im Bebauungsplan Nr. 1806 vorgesehenen Regenwasserriickhaltebeckens.
Der Ausbau von ErschlieBungsanlagen erfolgt gemaf den Standards der Stadt.

Die HaupterschlieBung des Vertragsgebietes (Anlage 1) erfolgt Gber einen Anschluss an
die Wilfeler Strafl3e auf Hohe der Lerchenfeldstralie.

Hierzu ist es erforderlich, die vorhandene Wiilfeler Stral3e in diesem Bereich umzubauen
und den Knotenpunkt zukinftig mit einer Lichtsignalanlage zu versehen.

Aus Grinden der gesetzlich erforderlichen Kausalitat ist es erforderlich, dass die Stadt
sich an dieser Ausbaumafinahme beteiligt. Der Kostenanteil des Vorhabentragers ist
daher begrenzt auf zwei Drittel der voraussichtlichen Gesamtkosten in Héhe von
300.000,00 €.

Das Vertragsgebiet (Anlage 1) soll verkehrstechnisch auch an die Paderborner Stral3e
angeschlossen werden. Zu diesem Zweck ist es erforderlich, die vorhandene
Paderborner Straf3e im Abschnitt zwischen 6stlichem Ausbauende und Neubaugebiet
erstmalig herzustellen. Der Vorhabentrager als Erschliel3ungstrager hat hierzu auf
eigene Kosten die Fahrbahn einschlieZlich einer beiderseitigen Gossenanlage
herzustellen.

Die Strallenbdume werden von der Stadt geliefert und gepflanzt. Der Vorhabentrager

verpflichtet sich zur Ubernahme der tatsachlich anfallenden Kosten bis zu einer Hohe

von 1.950,00 € inkl. Mehrwertsteuer je Baum. Die endgiltige Anzahl der Baume ergibt
sich aus der von der Stadt zu genehmigenden StrafRenausbauplanung; es wird jedoch
eine maximale Anzahl von 40 Baumen festgelegt.

Die Erfullung des Erschlie3ungsvertrages wird mittels Sicherheitsleistung zu Gunsten
der Stadt gesichert. Eine etwaige Ubertragung der sich aus dem ErschlieBungsvertrag
fur den Vorhabentrager ergebenden Pflichten kann nur im Ganzen und auf einen
Rechtsnachfolger erfolgen.

Der Vorhabentrager ist verpflichtet, die im Bebauungsplan Nr. 1806 festgesetzten
Flachen mit 6ffentlicher Zweckbestimmung (6ffentliche Verkehrsflachen, 6ffentliche
Grunflachen bwz. 6ffentlicher Spielplatz), soweit diese noch nicht im Eigentum der Stadt
stehen, innerhalb von sechs Monaten nach Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
unentgeltlich und kostenlos auf die Stadt zu tGbertragen.

Hinsichtlich der im Bebauungsplan Nr. 1806 vorgesehenen, mit Dienstbarkeiten fir die
Allgemeinheit bzw. die Stadt oder die Anlieger zu belastenden Flachen ist der
Vorhabentrager verpflichtet, deren Eintragung innerhalb von drei Monaten nach
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses auf eigene Kosten und in Abstimmung mit



der Stadt beim Grundbuchamt zu veranlassen.

Der Vorhabentrager wurde mehrfach zu Fragen des Energiekonzeptes fur das
Bauvorhaben durch die stadtische Klimaschutzleitstelle, auch unter Einbindung des
kommunalen Férderfonds proklima, beraten.

Bei der Durchfihrung des Bauvorhabens ist der Vorhabentrager verpflichtet, folgende
Vorgaben einzuhalten und anschlieBend durch Testat nachzuweisen:

a) Die geplanten Gebéaude sind wenigstens in Niedrigenergie-Bauweise-Plus
(NEH-PIus) zu errichten, d.h. die Warmeverluste des Gebaudes Uber die
AuRenbauteile (Wert H ‘) mlssen wenigstens 15 % unter den Werten des

Referenzgebaudes nach Tabelle 1 der Anlage 1 zur Energieeinsparverordnung
2014/16 (EnEV 2014/16) liegen. Fur den Primarenergiebedarf sind mindestens die
ab 2016 gultigen Anforderungen der EnEV einzuhalten. Gesetzliche Vorgaben mit
héheren Anforderungen bleiben von den Vorgaben unberihrt. Dem Vorhabentrager
ist bekannt, dass fur eine Inanspruchnahme von Fordermitteln (z. B. bei der Kfw)
kinftig eine Bauweise erforderlich ist, bei der die Gebaudehulle (Wert H ‘) 30 %

besser ausfallt als durch die EnEV 2016 vorgegeben. Dem Vorhabentrager ist daher
bewusst, dass dieses im Rahmen der 0. a. Entwurfskonkurrenzen zu berlcksichtigen
ist.

b) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich sicherzustellen, dass die Warmeversorgung
fur die zu errichtenden Gebaude tberwiegend durch ein BHKW, erganzt durch einen
Gas-Spitzenlastkessel Uber ein Nahwéarmenetz erfolgt. Hierfir nachzuweisen sind ein
zertifizierter Primé&renergiefaktor fp < 0,7 sowie die maximalen Verteilungsverluste

aller anschliebaren Gebaude von jahrlich 15 kWh je Quadratmeter beheizter
Nutzflache.

c) Vorstehender Buchstabe b) gilt nicht, wenn der Vorhabentrager vor Installation der
Warmeversorgung gegenuber der Stadt (Klimaschutzleitstelle) durch Vorlage einer
Vollkostenbetrachtung nachweist, dass eine andere Warmeversorgung
wirtschaftlicher ist. In diesem Fall darf mit der Installation der Warmeversorgung erst
mit Zustimmung der Stadt begonnen werden; die Stadt ist verpflichtet, die
Zustimmung unverziglich nach Vorlage des Nachweises zu erteilen oder aber
Grinde fur das Nichterteilen schriftlich gegentiber dem Vorhabentréager zu
benennen.

Im Falle der VeraufRerung einzelner Bauflachen innerhalb des Vertragsgebietes
(Anlage 1) sind die Erwerber vom Vorhabentrager zu verpflichten, vor Beginn der o. a.
Entwurfskonkurrenzen, einen Beratungstermin bei der stadtischen Klimaschutzleitstelle
wahrzunehmen.

Fur mindestens 40 Mietwohneinheiten im Geschosswohnungsbau verpflichtet sich der
Vorhabentrager, einen den Vorgaben des stadtischen Wohnraumfdrderprogramms
(Ursprungsdrucksache Nr. 1724/2013) entsprechenden Antrag auf Férderung zu stellen
und im Falle einer Férderung, die geférderten Wohnungen dem Fdrderbescheid bzw.
der Fordervereinbarung entsprechend zu errichten und zu vermieten. Fir einen Teil der
dann mit stadtischen Belegrechten vorgesehenen Wohnungen wird seitens der Stadt
der Vorrang einer Belegung durch Bewohnerinnen und Bewohner des Annastiftes
anerkannt, soweit diese die fur eine Wohnungsvermittlung durch die Stadt
erforderlichen Voraussetzungen erfllen.

Der genaue Anteil wird im Rahmen der Fordervereinbarung festgelegt.

Nach Mal3gabe des in Aufstellung befindlichen stadtischen Infrastrukturkostenkonzepts



l6sen die fur eine uneingeschréankte Wohnnutzung geplanten Wohneinheiten einen
zusatzlichen Bedarf an 34 Kindergartenplatzen fur Kinder tber drei Jahren und 13
Krippenpléatzen fir Kinder unter drei Jahren aus. Der Vorhabentrager hat sich
entschlossen, ein eigenes Angebot fur die Kindertagesstattenversorgung vorzuhalten
und die der Stadt ansonsten zur Deckung des Bedarfs entstehenden Folgekosten nicht
durch Geldleistung abzulésen. Die Vertragspartnerin verpflichtet sich daher, eine den
vorbenannten Bedarf deckende, im Ubrigen den gesetzlichen Anforderungen
entsprechende Einrichtung zu schaffen und anschlieRend fir die Dauer von mindestens
25 Jahren zu betreiben bzw. betreiben zu lassen. Die Kinderbetreuungseinrichtung ist
dabei innerhalb des Vertragsgebietes (Anlage 1) oder in einem Bestandsgebaude auf
dem unmittelbar dstlich angrenzenden, ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers
stehenden Areal, zu schaffen. Der Nutzungszweck wird durch Eintragung einer
Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt im Grundbuch gesichert. Darlber hinaus wird die
Verpflichtung zur betriebsfertigen und dem vorbenannten Bedarf entsprechenden
Errichtung der Einrichtung per Sicherheitsleistung abgesichert.

So wirde der Stadt finanziell die Schaffung der erforderlichen Platze ermdglicht, wenn
der Vorhabentrager nicht spatestens mit der Bezugsfertigkeit von 200 WE im
Vertragsgebiet die Einrichtung vertragsgemal in Betrieb nehmen sollte.

Die Verpflichtung des Vorhabentragers steht unter dem Vorbehalt des Inkrafttretens des
0. a. Infrastrukturkostenkonzepts innerhalb von drei Jahren nach Abschluss des
stadtebaulichen Vertrages.

In einem solchen Fall sind Anspriiche gegen die Stadt flr ggf. bereits geschaffene
Platze ausdricklich ausgeschlossen.

Eine SchlielRung der Einrichtung oder eine Reduzierung der Kapazitat bedarf der
Zustimmung der Stadt.

Die Einrichtung ist verpflichtend zu versichern. Im Schadensfall darf die
Versicherungssumme ausschliel3lich zur Reparatur bzw. Wiedererrichtung verwendet
werden.

Es besteht die ausdrickliche vertragliche Verpflichtung, die Vertragsregelungen zur
Kinderbetreuungseinrichtung an eventuelle Rechtsnachfolger weiterzugeben.

Im Vertragsgebiet vorgenommene Bodenuntersuchungen ergaben bislang keine
Hinweise auf Bodenbelastungen. Sollten im Zuge von Baumaflinahmen Belastungen
gefunden werden, ist der Vorhabentrager verpflichtet, mit den zustandigen Stellen von
Stadt und erforderlichenfalls Region Hannover die notwendigen MalRnahmen zur
weiteren Untersuchung und nétigenfalls ordnungsgemafen Beseitigung einvernehmlich
abzustimmen sowie auf eigene Kosten umzusetzen. Dartber hinaus ist der
Vorhabentrager verpflichtet, Baumalinahmen auf eigene Kosten durch Fachfirmen fur
Kampfmittelbeseitigung begleiten zu lassen. Fir die Beseitigung vorhandener
Kampfmittel gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

Als Sicherheitsleistung sind Blrgschaften obligatorisch. Verhandlungsergebnis ist, dass
das Annastift als Miteigentiimer der Unternehmensgruppe Diakonische Dienste
Hannover (DDH) gGmbH bei testierter Bonitat der DDH und soweit das Annastift
Vorhabentrager bleibt, auch eine sog. harte Patronatserklarung als Sicherheit stellen
kann. Mit dieser wiirde der Stadt das Recht eingeraumt, unmittelbar die DDH in
Anspruch nehmen zu kénnen, wenn das Annastift den vertraglichen Verpflichtungen
nicht, nicht vollstandig oder nicht rechtzeitig nachkommt. Eine vollstandige oder
teilweise VeraufRerung des Vertragsgebietes (Anlage 1) oder eine vollstandige oder
teilweise Ubertragung vertraglicher Rechte oder Pflichten bedarf der Zustimmung der
Stadt. Im Falle einer solchen Rechtsnachfolge hat der Rechtsnachfolger dann insoweit
Burgschaften zu Ubergeben.



Neben den vorstehend aufgefiihrten Punkten enthalt der Vertrag noch die erforderlichen
allgemeinen Regelungen (insbesondere Ubernahme von Planungskosten durch den
Vorhabentrager, Vertragsstrafe bei Versto3 gegen die Rechtsnachfolgeregelung, Folgen
wesentlicher Abweichungen des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 1806 vom Entwurf,
der dem Vertrag zugrunde liegt, Ausschluss von Schadensersatzanspriichen -
insbesondere bei Verzégerungen, Aufhebung oder Feststellung der Nichtigkeit des v. g.
Bebauungsplans im Rahmen eines Rechtsbehelfsverfahrens - ).

Die mit dem Vorhabentrager vereinbarten Vertragskonditionen sind insgesamt und im
Einzelnen angemessen und als Voraussetzung oder Folge des geplanten Bauvorhabens
ursachlich.
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Hannover / 26.11.2015



