Stadt Braunschweig 24-24278

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:

Stadtebaulicher Vertrag "Wenden-West, 2. BA", WE 63, fur den
Bereich zwischen der StraBe Im Heideblick im Westen und Norden,
der Stadtbahntrasse im Osten und der Veltenhofer StraRe im
Suden.

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat lll 29.08.2024
61 Fachbereich Stadtplanung und Geoinformation

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Ausschuss fir Planung und Hochbau (Entscheidung) 04.09.2024 o]
Beschluss:

Dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages fiir das Baugebiet ,Wenden-West, 2. BA*,
WE 63, zwischen der Stadt Braunschweig, der Stadtentwasserung Braunschweig GmbH
(nachfolgend ,Stadtentwasserung“ genannt) und der Grundstlicksgesellschaft Braunschweig
GmbH (nachfolgend ,GGB* genannt) mit den unter Vertragsinhalte aufgefiihrten
wesentlichen Inhalten wird zugestimmt.”

Sachverhalt:
Beschlusskompetenz

Die Beschlusskompetenz des Ausschusses fir Planung und Hochbau fir Entscheidungen
Uber Stadtebauliche Vertrage ergibt sich aus § 76 Abs. 3 S. 1 NKomVG in Verbindung mit §
6 Nr. 4d der Hauptsatzung der Stadt. Angrenzend an die alte Ortslage Wenden soll ein
neues Wohnquartier entstehen. Aufgrund der Grélke und Komplexitat des Gebietes erfolgt
die Umsetzung in mehreren Bauabschnitten. So wurde mit Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens ,Wenden-West, 1. BA“, WE 62, fir den Bereich stdlich der
Veltenhofer StralRe bereits Baurecht geschaffen.

Die geplante Siedlungserweiterung im 2. Bauabschnitt Wenden-West bietet auf Grundlage
der aktuellen Uberlegungen Potenzial fir rund 700 Wohneinheiten. Angestrebt wird ein Mix
aus Einfamilienhdusern, dazu zahlen auch Reihen- und Doppelhauser, und
Mehrfamilienhdusern. Dabei sind Einfamilienhduser Uberwiegend in flachensparender
Bauweise als Reihenhauser vorgesehen.

Die Grundstlicksgesellschaft hat die meisten im Geltungsbereich A des Bebauungsplans mit
ortlicher Bauvorschrift ,Wenden-West, 2. BA*, WE 63, liegenden Grundstlicke erworben.
Obwohl noch nicht samtliche Grundstiicke im Eigentum der Grundstiicksgesellschaft sind, ist
die Erschlielung des Baugebietes ,Wenden-West, 2. BA*, WE 63, nicht gefahrdet. Kleinere
Flachen fir den StralRenausbau an der Veltenhdfer StralRe befinden sich noch im
Fremdeigentum, doch die Grundsticksgesellschaft fuhrt bereits Vertragsverhandlungen fur
den Kauf der Flachen.

Die Grundstiicksgesellschaft beabsichtigt, das Gebiet ,Wenden-West, 2. BA*, WE 63, zu
realisieren. Alle MalRnahmen, die Voraussetzung oder Folge dieses Vorhabens sind, einschl.
Kostenlbernahmen bzw. Kostenerstattungen, sollen in dem stadtebaulichen Vertrag geregelt
werden.



Vertragsinhalte

Bei der Betrachtung der auf die GGB Ubertragbaren Kosten ist wie bei allen stddtebaulichen

Vertragen die Angemessenheit der vereinbarten Leistungen gemaf § 11 (2) BauGB zu
beachten. Die Verpflichtungen gemal Entwurf des stadtebaulichen Vertrages stellen sich
zum heutigen Zeitpunkt wie folgt dar:

I. ErschlieBung:

1)

2)

3)

4)

Die Stadt Uibertragt die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBung des Baugebietes
mit Ausnahme der &ffentlichen Entwasserungsanlagen aber einschliel3lich der
stralRenbegleitenden Mulden zur Stralenentwasserung auf die GGB. Es ist
beabsichtigt, das Baugebiet in 2 Teilabschnitten zu entwickeln.

Die Stadtentwasserung verpflichtet sich zur Herstellung der 6ffentlichen
Entwasserungsanlagen mit Ausnahme der Anschlusskanale der
Grundstucksentwasserung und der stralRenbegleitenden Mulden zur
Stralienentwasserung.

Die ErschlieBung im Sinne des Vertrages umfasst weiter:

a) das Freimachen der 6ffentlichen ErschlieRungsflachen einschlie3lich des

Abtragens des Oberbodens, der Kampfmitteluntersuchung und der Regelungen

zum Umgang mit Altlasten und Bodenbelastungen,

b) das erstmalige Herstellen des StralRenkoérpers und seines Zubehdrs sowie der
stralenbegleitenden Mulden zur StralRenentwasserung. Die Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg“ mit ihrem Zubehdr sowie
die offentlichen Geh- und Radwege, einschlie3lich der Entwasserung dieser
Flachen und der Begriinung, inklusive StralRenbaum- und Unterpflanzung
zahlen ebenfalls zur erstmaligen Herstellung. Die Begriinung ist mit einer
dreijahrigen Entwicklungspflege im Anschluss an die Fertigstellungspflege zu
versehen.

Die Regelungen gelten ebenso fiir den verbleibenden Aus-/Umbau der
Veltenhofer Stralle,

c) die Herstellung der &ffentlichen Entwasserungsanlagen,

d) das Herstellen der 6ffentlichen Grinflachen, der integrierten Spielflachen fur
Kinder, einschliel3lich Spielgerateausstattung, Méblierung und Bepflanzung,
einschliellich der Fertigstellungspflege und einer dreijahrigen
Entwicklungspflege im Anschluss an die Fertigstellungspflege,

e) das Herstellen der erforderlichen 6ffentlichen Beleuchtung und Markierung
sowie Strallen- und Hinweisbeschilderungen, deren Notwendigkeit fur die
jeweilige Flache mit der Stadt einvernehmlich abzustimmen ist,

f) das Herstellen einer flachendeckenden Breitbandversorgung — Netze der
nachsten Generation,

g) das Herstellen der Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen (z. B.
Wertstoffcontainer, Trafostation, Breitbandstation, Anlagen zur
Energieversorgung), einschlielich Einfriedung und Begriinung.

Die Stadt ibernimmt die Planung, Erstellung des Leistungsverzeichnisses,
Ausschreibung und Vergabe, Bauleitung und Abrechnung der MaRnahmen zur
Herstellung der ErschlieBungs- und StralRenausbaumalnahmen, die Erstellung



5)

6)

7)

8)

eines koordinierten Leitungsplanes und die Sicherheits- und
Gesundheitsschutzkoordination gemaf Baustellenverordnung.

Die Stadt iibernimmt die Planung, Erstellung des Leistungsverzeichnisses,
Ausschreibung und Vergabe, Bauleitung und Abrechnung der MaRnahmen zur
Herstellung der 6ffentlichen Grinflachen, der Spielflachen fir Kinder, der Flachen
fur Jugendspielangebote und der strallenbegleitenden Mulden zur
Stralienentwasserung.

Bei Bedarf wird die Stadt im Namen und auf Rechnung der GGB externe
Ingenieurburos mit der Planung, Ausschreibung und Vergabe, Bauleitung und
Abrechnung beauftragen.

Die Stadtentwasserung beauftragt ein leistungsfahiges Ingenieurbiro mit der
Planung, Erstellung des Leistungsverzeichnisses, Bauleitung und Abrechnung der
Maflnahmen zur Herstellung der Entwasserungsanlagen. Die stral’enbegleitenden
Mulden, die der Strallenentwasserung dienen, sind davon ausgenommen.

Die GGB beauftragt die Dienstleistungsgesellschaften der Stadt mit der Planung
und Herstellung der 6ffentlichen Beleuchtungsanlagen und der Markierungs- und
Beschilderungsarbeiten.

AusgleichsmaRnhahmen:

Die GGB verpflichtet sich, die MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft in den Geltungsbereichen A, B, C, D und E
herzustellen.

FolgemaRBnahmen:

1)

Die GGB verpflichtet sich, maximal 30.000,- € der Kosten flr die Umsetzung der
Querung der Stadtbahntrasse zu Ubernehmen. Darlber hinaus gehende Kosten
Ubernimmt die Stadt. Hierflr ist eine separate Vereinbarung zwischen der Stadt und
der BSVG erforderlich.

Die GGB verpflichtet sich, die Kosten fur die Planung und Umsetzung der
offentlichen Kinderspielflachen, die durch das Baugebiet bedingt sind, zu
Ubernehmen.

Die GGB verpflichtet sich, die Kosten fur die Planung und Errichtung der
Jugendspielflachen (Jugendspielangebote) in den 6ffentlichen Grunflachen, die dem
Baugebiet bedingten Bedarf zuzuordnen sind, bis zu einem Betrag in Hohe von
536.160,- € zu ubernehmen. Daruber hinaus anfallende Kosten tragt die Stadt.

Die GGB verpflichtet sich, die Mehrkosten, die durch den Anteil der Herstellung des
Ganztagsbetriebs (Kliche, Mensa) fir einen 4. Grundschulzug entstehen, bis zu
einer Hohe von maximal 735.000,- € zu Gbernehmen. Dariber hinaus anfallende
Kosten tragt die Stadt.

Die zu erwartende Anzahl der Schilerinnen und Schiiler (SuS), die aus dem
Baugebiet resultiert, kann in der Grundschule Wenden (GS) beschult werden,
sobald der geplante Auszug des Lessinggymnasiums (LG) aus den vom LG in der
GS genutzten Raumlichkeiten erfolgt ist. Entsprechende Erweiterungen des LG
werden aktuell durchgeflhrt. Die Kosten flir am LG als Ersatz entstehenden
zusatzlichen Allgemeinen Unterrichtsrdume werden nicht von der GGB
Ubernommen, da es sich nicht um FolgemafRnahmen im Sinne des stadtebaulichen
Vertrages handelt.

Durch das Baugebiet wird ein Kindertagesstattenbedarf von sieben Gruppen



6)

ausgelost. Im Baugebiet werden eine 5-Gruppen-Kindertagesstatte (Kita) und eine
4- Gruppen-Kita errichtet. Zwei Gruppen davon werden flr den Bedarf aus dem
Baugebiet Wenden-West, 1. BA errichtet. Dazu wird der stadtebauliche Vertrag, den
1. BA. betreffend, geadndert werden.

Die GGB verpflichtet sich, fur das gemeinschaftliche Wohnen Grundstucksflachen
von insgesamt ca. 2.000 bis 2.750 m? vorzuhalten.

IV. Sozialer Wohnungsbau und mittleres Preissegment:

Die GGB verpflichtet sich, mindestens 30 % der in dem Baugebiet zulassigen
Wohnflache als sozialen Wohnungsbau und mindestens 10 % der zulassigen
Wohnflache fir das mittlere Preissegment zu errichten.

Die Pflichten sind im Rahmen der spateren GrundstlcksverdulRerungen an die Kaufer im
Rahmen der Konzeptvergaben weiterzugeben.

V. Grundstiicksangelegenheiten und Kostenerstattungen:

1)

Fir die im Eigentum der Stadt stehenden Ausgleichsflachen in den
Geltungsbereichen B bis E erstattet die GGB der Stadt den Verkehrswert der
Ausgleichsflachen des drtlichen Bedarfs zum Zeitpunkt der Inanspruchnahme. Zum
aktuellen Zeitpunkt betragt die Gesamtsumme ca. 407.000,- €. Fir die im Eigentum
der GGB stehenden Ausgleichsflachen flr die Gberortliche Jugendspielflache in dem
Geltungsbereiche A erstattet die Stadt der GGB den Verkehrswert zum Zeitpunkt
der Inanspruchnahme.

Fur die Flachen mit Gberértlichen Jugendspielangeboten erstattet die Stadt der GGB
den Verkehrswert des Flachenbedarfs.

Durch die auf Grundlage der Angemessenheitspriifung vorgesehene Umsetzung der
Kitas durch einen Investor erhalt die GGB Verkaufserldse fiir die Kitagrundstiicke.

Im Falle der VerauRerung von Bauflachen im Vertragsgebiet, fir die der
rechtswirksame Bebauungsplan ,Allgemeines Wohngebiet®, ,Urbanes Gebiet",
,Sondergebiet” oder die Flachen fur den Gemeinbedarf ,Kindertagesstatten® als Art
der baulichen Nutzung ausweist, verpflichtet sich die GGB, in ihre Kaufvertrage
aufzunehmen, dass Dienstbarkeiten zugunsten der zustéandigen Energieversorger in
die jeweiligen Grundbucher eingetragen werden, welche den Warmeanschluss
sicherstellen.

Die Grundstlicksgesellschaft halt die im Bebauungsplan ,Wenden-West, 2. BA,
WE 63, festgesetzten Sonderbauflachen 1 und 2 fur eine Nutzung mit
Quartiersgaragen und einer Flache fur eine Nutzung einer Warmezentrale vor. Die
GGB und die Stadt werden (auf3erhalb des stadtebaulichen Vertrages)
einvernehmlich ein gemeinsames Konzept zur Umsetzung abstimmen.

Finanzielle Auswirkungen

Die Grundstlicksgesellschaft tragt grundsatzlich die Kosten fiir alle Malinahmen, die ihr
mit dem stadtebaulichen Vertrag Ubertragen werden. Um die Angemessenheit der
finanziellen Belastung der GGB zu gewahrleisten, werden nun nicht mehr alle
Folgekosten der GGB zugeordnet. Die Errichtung der beiden Kitas soll tiber einen
Investor ggf. Uber alternative Beschaffung erfolgen. Somit fallen keine
Investitionskosten, sondern Mietzahlungen an. Diese mUssen im Haushalt gesichert
werden. Bei den Kostenschatzungen handelt es sich um aktuelle Bruttoangaben. Sie
unterliegen zukunftig mindestens einer jahrlichen Steigerung durch den jeweils
geltenden Baukostenindex.



Soweit die GGB von Folgekosten fir die Kindertagesstatten entlastet wird, hat die
Stadt nachfolgende Kosten zu tragen:

Uberértlicher Anteil fiir ca. 200.000,- €
die Spielangebote fiir Jugendliche
(Planung, Herstellung, Wert der Flache, Ausgleich)

Querung der Stadtbahntrasse (50 % der Kosten) ca. 30.000,- €
(sofern eine Vereinbarung zwischen der Stadt
und der BSVG geschlossen wird)

Summe: ca. 230.000,- €
Mietzahlungen fir 7 Kitagruppen aus dem 2. BA ca. 290.000 €/ Jahr

Der Bau der Entwasserungsanlagen fur die Schmutzwasserbeseitigung ist eine sog. Beson-
dere Malinahme gemafly Abwasserentsorgungsvertrag zwischen der Stadtentwasserung
Braunschweig GmbH (SE|BS) und der Stadt. Die Kosten werden von der SE|BS Gbernom-
men und Uber die Abwassergeblihren refinanziert.

Leuer

Anlage/n:

Anlage 1.1:  Entwurf der Ubersichtskarte 1 zum Bebauungsplan

Anlage 1.2:  Entwurf der Ubersichtskarte 2 zum Bebauungsplan

Anlage 1.3:  Vertragsgebiet des stadtebaulichen Vertrages ,Wenden-West, 2. BA*“, WE 63
Anlage 2.1:  Entwurf des Geltungsbereiches A zum Bebauungsplan

Anlage 2.2  Entwurf des Geltungsbereiches B zum Bebauungsplan

Anlage 2.3:  Entwurf des Geltungsbereiches C zum Bebauungsplan

Anlage 2.4: Entwurf des Geltungsbereiches D zum Bebauungsplan

Anlage 2.5:  Entwurf des Geltungsbereiches E zum Bebauungsplan

Anlage 2.6:  Entwurf der zeichnerischen Festsetzungen zum Bebauungsplan

Anlage 3 Entwurf des Nutzungsbeispiels zum Bebauungsplan

Anlage 4. Entwurf der textlichen Festsetzungen zum Entwurf des Bebauungsplanes
Anlage 5 Entwurf zur Lage der Querung der Strallenbahntrasse

Anlage 6 Vorabzug der Strallenausbauplanung

Anlage 7 Auswahl der Flachen fiir das gemeinschaftliche Wohnen



