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Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauung splan Nr. 1745 - Farberstralle -

Antrag,

dem Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
1745 - Farberstral3e - mit den gemeinsamen Vorhabentragern, der
"Grundstticksgesellschaft | Stichweh/Ziehm GmbH & Co. KG" sowie der
"Grundstuicksgesellschaft VI Stichweh/Ziehm, Stichweh Leinepark GbR" zu den in der
Begriindung aufgefuihrten, wesentlichen Vertragsbedingungen zuzustimmen.

Bertcksichtigung von Gender-Aspekten

Der Durchfihrungsvertrag wird im Zusammenhang mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1745 - Farberstral3e - abgeschlossen. Die in der
Drucksache fir den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 1745 - Farberstrale -
dargestellten und gepriften Gender - Aspekte gelten fur den Durchfihrungsvertrag im
gleichen MalRRe. Auf sie wird daher verwiesen.

Kostentabelle

Es entstehen durch den Durchfihrungsvertrag keine unmittelbaren finanziellen
Auswirkungen fur die Stadt. Sollte sich fur ein stadtisches Grundstiick am Fdésseufer nach
der Vornahme weiterfihrender Boden- und Grundwasseruntersuchungen ein
Sanierungserfordernis ergeben, kdnnten Kosten fir die Stadt ausgelést werden. Sofern
dieser Fall eintritt, sind etwaige Kostentubernahmen allerdings keine Folge des Abschlusses
dieses Durchfuhrungsvertrages und der Umsetzung des Bauvorhabens, sondern entstehen
aus generellen Grinden der Gefahrenabwehr. Naheres hierzu wird in der
Antragsbegrindung erlautert.

Begriindung des Antrages



Die Vorhabentrager sind Eigentimer bzw. Erbbauberechtigte der Grundstiicke des
Vertragsgebietes (Anlage 1) und beabsichtigen, die Flachen im Rahmen des
Gesamtvorhabens ,Stichweh Leinepark” baulich zu entwickeln. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 1745 - Farberstral3e - schafft in diesem Zusammenhang die
Voraussetzungen fir die Fortsetzung der mit der Errichtung des Neubaus an der
Wounstorfer StralRe (Standort des Landeskriminalamtes) begonnenen Entwicklung.

Im sudlichen Teil des Vertragsgebietes soll nach Abriss des Altbestandes ein neues,
viergeschossiges Eckgebaude an der Wunstorfer StralRe/ Farberstral3e entstehen, im
nordlichen Bereich werden die alten Produktionsgebaude abgebrochen und durch
Neubauten ersetzt. Die Neubauten erhalten im Untergeschoss Keller- und Parkplatzflachen,
im Erdgeschoss Ladenflachen mit einem grof3flachigen Lebensmittelmarkt und weiteren
kleinen Ladenflachen. In den Obergeschossen entstehen Blro- und Praxisflachen bzw.
Schulungsraume. Im westlichen Teil wird der bestehende Gebaudebestand Farberstralle
10-14 far eine Nutzmischung aus Buros- und Praxisflachen sowie Kleingewerbe saniert.

Eine Realisierung des beschriebenen Bauvorhabens ist nach dem bisherigen Planungsrecht
nicht mdglich, so dass die Stadt auf Antrag der Vorhabentrager das Verfahren zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1745 - Farberstralde - eingeleitet
hat. Hierzu wird nach § 12 BauGB der Abschluss eines Durchfihrungsvertrages
erforderlich, zu dem die Stadt mit den Vorhabentragern eine Einigung zu den
nachfolgenden, wesentlichen Konditionen erzielen konnte:

Realisierung:

e Das beschriebene Bauvorhaben muss bis spatestens zum 01.08.2015 realisiert werden.

Altlasten:

e An Hand der Nutzungshistorie und den bisherigen gutachterlichen Untersuchungen des
Biros Altlasten und Planung wurden innerhalb des Vertragsgebietes Belastungen mit
Altlasten erkannt. So weist eine stadtische Grunflache am Fosseufer, die im Rahmen
des Bauvorhabens teilweise als Wendeplatte und Stellplatzstandort ausgebaut wird,
eine Altablagerung auf, die aus gefahrenrechtlicher Sicht ggfs. das Erfordernis zur
Durchfuihrung von Sanierungsmafinahmen auslost. Die Feststellung etwaiger
Sanierungsmafinahmen, dessen Art und Umfang sowie des Verursachers der Belastung
(Stadt oder Vorhabentrager) ist erst nach der Durchfiihrung langerfristiger Boden — und
Grundwasseruntersuchungen maoglich. Um bereits zuvor eine Nutzung der Flache zu
ermdglichen, vereinbaren die Vorhabentrager mit der Stadt einen Gestattungsvertrag
und sind verpflichtet, den unbefestigten Bereich der Altablagerung auf eigene Kosten
mit einer Méachtigkeit von 30 cm durch sauberen Boden abzudecken, ggfs. nach
Entfernung der vorhandenen Oberflache. Im Anschluss an die Untersuchung wird
entschieden, ob der Gestattungsvertrag weiterhin Bestand haben soll oder das
Grundstick an die Vorhabentrager verauf3ert wird. Sofern aus
gefahrenabwehrrechtlicher Sicht zusatzliche Sanierungsmafnahmen erforderlich
werden, sind die MaRhahmen vom jeweiligen Verursacher der Belastung durchzufiihren.
Hierdurch kénnten (unabhangig von der Umsetzung des Bauvorhabens)
Sanierungskosten fir die Stadt entstehen.

Abgesehen hiervon missen die Vorhabentrager auf Grund der Belastungssituation des
Vertragsgebietes die folgenden Ordnungsmalnahmen durchfiihren und dokumentieren:



(a) Nach Abbruch der Gebaude ist auf Grund der festgestellten Bodenluftgehalte durch
Tetrachlorethen der Bodenaushub fir die Tiefgarage/Keller zu beproben und
ordnungsgemalf zu entsorgen. An der Sohle der Baugrube sind beweissichernd
Bodenluftproben zu entnehmen. Werden dabei CKW-Konzentrationen von
mindestens 10 mg/m3 festgestellt, sind als bauliche Mal3hahmen die Herstellung
einer Gasdrainage unterhalb des geplanten Gebaudes mittels grobkornigen Kieses
und ggfs. eine aktive Beluftung der geplanten Tiefgarage erforderlich.

(b) Bei samtlichen Erdarbeiten ist eine fachgutachterliche Begleitung sicher zu stellen.
(c) Eine gezielte Niederschlagsversickerung darf nur in den Bereichen stattfinden, in

denen dies auf Grund des vorgefundenen Untergrundes schadlos stattfinden kann
oder ein Bodenaustausch die schadlose Versickerung sicher stellt.

Grinmalnahmen/ Baumpflanzungen:

Die Vorhabentrager fuhren die erforderlichen GrinmafRhahmen sowie die
Neupflanzungen von 10 Baumen (Anlage 2) auf eigene Kosten bis zum Abschluss des
Bauvorhabens durch. Sollte sich fur das stadtisches Grundstiick an der Fosse das
Erfordernis zur Durchfiihrung weitergehender Sanierungsmaf3hahmen heraus stellen,
durfen die diesen Bereich betreffenden GrinmalRnahmen und Baumpflanzungen
solange zurlick gestellt werden, bis die Sanierung beendet ist.

Sowohl die erforderlichen Neupflanzungen von Baumen als auch die im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan als Bestand dargestellten Baume muissen dauerhaft von den
Vorhabentragern erhalten werden.

Samtliche Dachflachen des Vorhabens sind von den Vorhabentragern extensiv zu
begriinen. Fur das Dach des 4-geschossigen Neubaus entféllt diese Verpflichtung, falls
dieses mit Photovoltaikanlagen belegt werden sollte.

Energetische MaRnahmen:

Auf Basis der energetischen Beratung (Anlage 3) bei der Klimaschutzleitstelle der Stadt
gelten fir das Bauvorhaben die folgenden energetischen Vorgaben, dessen Einhaltung
der Stadt Uber ein Testat nachzuweisen sind:

(a) Alle Gebaude des Vertragsgebietes sowie die vorhandene Produktion werden an das
Fernwarmenetz angeschlossen und damit betrieben.

(b) Alle Neubauten werden hinsichtlich des Primarenergiebedarfes sowie in Bezug auf
die Gebaudehille des Referenzgebaudes die Anforderungen der ENEV 2009 um
mindestens 30% unterschreiten.

(c) An Bestandsgebauden werden energetische Einzelmallnahmen unter
Berticksichtigung der historischen Bausubstanz durchgefihrt.

(d) Das Flachdach der viergeschossigen Bebauung an der Wunstorfer Stral3e oder die
Sheddachflachen der unmittelbar westlich an das Vertragsgebiet angrenzenden
Reinigungshalle der Firma Stichweh miissen bis zur Fertigstellung des Bauvorhabens zu
650m2 mit Photovoltaikanlagen bestlckt werden. Der endgultige Standort der
Photovoltaikanlagen wird im weiteren Verfahren mit der Stadt abgestimmt.



Einstellplatze

Die bauordnungsrechtlich erforderliche Anzahl von PKW-Einstellplatzen wird von den
Vorhabentragern im Vertragsgebiet selbst im Untergeschoss des Neubaus und im
AulRenbereich zur Fésse sowie mittels Baulasteintragung auf dem Parkdeck des
Ostlichen Nachbargrundstiicks nachgewiesen.

Die bauordnungsrechtlich erforderliche Anzahl von Fahrradabstellplatzen realisieren die
Vorhabentrager im Vertragsgebiet selbst bzw. auf dem 6stlich an das Vertragsgebiet
angrenzenden Nachbargrundstiick. Die tGiberdachten Fahrradabstellplatze entstehen
unter Beachtung der Kriterien des Beschlusses des Verwaltungsausschusses vom
16.12.2012 (Drs. 1909/2012 N1) im Eingangsbereich des Lebensmittelmarktes.

Anlieferung/ Besucher- und Kundenverkehr:

Der Anlieferverkehr fir den Lebensmitteleinzelhandel erfolgt ausschlieBlich Gber die
Farberstralle und das Betriebsgelande der Firma Stichweh im Zeitraum zwischen 6:00
und 20:00 Uhr. Die Belieferung der sonstigen kleinen Laden wird Gber das Parkdeck auf
dem 6stlich an das Vertragsgebiet angrenzenden Nachbargrundstiick abgewickelt. Die
Vorhabentrager treffen hierzu vertragliche Regelungen mit Anlieferbetrieben und
Mietern.

Die Abwicklung des motorisierten Besucher- und Kundenverkehrs erfolgt ausschliellich
von der Wunstorfer StralRe aus Uber die Stral3e ,Zur Schwanenburg” auf das
Parkdeckgrundstiick. Eine weitere Anbindung an die Wunstorfer StralRe besteht nicht.
Uber das Parkdeckgrundstiick erreichen die Besucher- und Kunden fuRlaufig den
Lebensmittelmarkt und die weiteren kleinen Laden.

Wendeflache:

Zur Verbesserung der ErschlieBungsfunktion der Farberstralle sowie der Anlieferung
des Lebensmittelmarktes stellen die Vorhabentrager bis zum Abschluss des
Bauvorhabens auf eigene Kosten im riickwartigen Bereich des Vertragsgebietes eine
Wendeflache her und Ubernehmen fir diese die Unterhaltungs- und
Verkehrssicherungspflicht. Die dauerhafte Sicherung des Wendebereichs erfolgt tiber
die Eintragung einer Baulast.

Wertstoffcontainer:

Unter Beachtung der Kriterien des Beschlusses des Verwaltungsausschusses vom
15.07.2004 (Drs. Nr. 1054/2004) mussen Flachen fur Wertstoffcontainer vorgehalten
werden. Da das Vertragsgebiet lagebedingt nicht als Containerstandort geeignet ist,
werden die Standplatze zentral fur die ndhere Umgebung auf einer privaten Flache der
Union Boden GmbH aulRerhalb des Vertragsgebietes an der Ecke Franz-Nause-Stral3e/
Wounstorfer StralRe nachgewiesen. Die Vorhabentrager beteiligen sich Gber ein
einmaliges Entgelt von 5.000,- € anteilig an den Kosten fr die Herrichtung und Nutzung
der Flache.

Grundstiickslibertragung:




e Die Vorhabentrager verauRRern eine ca. 2 m2 grol3e Teilflache an die Stadt. Die Stadt
richtet die Teilflache zur Einbeziehung in die 6ffentliche Verkehrsflache der Farberstralle
her. Die Vorhabentrager tbernehmen die hierfiir anfallen Kosten von ca. 1.000,- €.

Baulasten:

e Die Vorhabentrager geben Baulastenerklarungen (Vereinigungsbaulast,
Stellplatzbaulast, Baulast zur Sicherung einer Wendeflache) fur in ihrem Eigentum bzw.
Erbbaurecht befindliche Grundstiicke (bzw. Teilflachen davon) ab.

Neben den genannten Punkten enthalt der Vertrag noch die erforderlichen allgemeinen
Regelungen (insbesondere stadtebauliche Grundlagen, Bestimmungen fur den Fall der
VeraulRRerung des Grundsticks/Rechtsnachfolge, Ausschluss von
Schadensersatzanspriichen - insbesondere bei Verzégerungen, Aufhebung oder
Feststellung der Nichtigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1745 -
Farberstralle - im Rahmen eines Rechtsbehelfsverfahrens).

Die mit den Vorhabentragern vereinbarten Vertragskonditionen sind insgesamt und im
Einzelnen angemessen und als Voraussetzung und Folge des geplanten Bauvorhabens
urséachlich.
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