Bebauungsplan Nr. 95 in Neuminster ) Stddtebaulicher Vertrag

Stadtebaulicher Rahmenvertrag
zum
Bebauungsplan Nr. 95
~Gruner Weg, ehemals Lekkerland"

Gemal § 11 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394) gedndert worden ist und §§ 121 ff. des Landesverwaltungsgeset-
zes Schleswig-Holstein (LVwG) vom 02. Juni 1992 (GVOBI. Schl.-H. S. 243, ber. S. 534)
in der Fassung der Anderung vom 14.12.202 (GVOBI. S. 638, 2024 S.79) wird

Zwischen

und

der Stadt Neumiinster, vertreten durch den Oberbiirgermeister, Fachdienst Stadtplanung
und -entwicklung, Brachenfelder StraBe 1 bis 3 in 24534 Neumdinster, (nachfolgend
~Stadt™ genannt)

folgender Vertrag geschlossen:
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Vorbemerkungen/Vertragszweck

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wandlung der brachliegen-
den Gewerbeflache ,ehemals Lekkerland" siidwestlich des Griinen Weges im Stadt-
teil Wittorf in ein Wohngebiet zu schaffen, ist die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplans erforderlich. Desgleichen ist auch eine Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes erforderlich, um dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2
BauGB zu entsprechen. Die voraussichtlichen Plangeltungsbereiche der Bauleitpla-
nungen sind den Ubersichtsplidnen aus den Anlagen 01 und 02 zu entnehmen.

Die Vorhabentragerin hat mit Schreiben vom 25. Juli 2022 die Aufstellung der er-
forderlichen Bauleitplanungen bei der Stadt beantragt (Anlage 03), um die ange-
strebten stadtebaulichen Nutzungen umsetzen zu kénnen. Die Vorhabentragerin
beabsichtigt den Abbruch der Bestandsbebauung und anschlieBenden Neubau von
rund 170 Wohneinheiten, aufgeteilt in Reihen- und Doppelhduser sowie Geschoss-
wohnungsbau (,Bauvorhaben™). Die Vorhabentragerin ist gleichzeitig Eigentime-
rin folgender Grundstiicksflachen im zukiinftigen Plangebiet:

Die derzeitigen Eigentumsverhaltnisse der Vorha-
bentragerin im Plangebiet sind dem Ubersichtsplan aus Anlage 04 zu entnehmen.
Die im Eigentum der Vorhabentrdgerin befindlichen Flachen im Plangebiet umfassen
gm.

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Neumiinster hat in seiner Sitzung
am 31. August 2022 auf Antrag der Vorhabentragerin die entsprechenden Aufstel-
lungsbeschliisse flr den Bebauungsplan Nr. 95 ,Grliner Weg, ehemals Lekkerland®
sowie die 59. Anderung des Flichennutzungsplans 1990 ,Griner Weg, ehemals
Lekkerland" (,Bauleitplanung™) gefasst. Grundlage der Planung ist das stadtebau-
liche Grundkonzept zum Bebauungsplan Nr. 95 in seiner Fassung vom 30.07.2024
(Anlage 05).

Der bei dem Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 95 zugrunde gelegte
voraussichtliche Plangeltungsbereich umfasste in seinem nordwestlichen Teil auch
die langgestreckten riickwartigen Grundstlicksbereiche der

B [ ¢ Begriindung zur Drucksache fir den Aufstellungsbeschluss
wird hierzu ausgefihrt, dass diese Grundstiicksbereiche in das Plangebiet einbezo-
gen wurden, ,um hier Nachverdichtungsoptionen zu prifen und ggfs. planerisch
einbeziehen zu kénnen". Im Zuge der weiteren Bearbeitung und der Gesprache zwi-
schen Vorhabentragerin und den dortigen Grundstiickseigentiimern kristallisierte
sich heraus, dass der zur Umsetzung eines einheitlichen Planungs- und Baukonzep-
tes einschlieBlich Herstellung der ErschlieBungsanlagen nétige Flachenerwerb durch
die Vorhabentragerin wegen teilweise fehlender VerduBerungsbereitschaft nicht
mdoglich war. Dieser Bereich wird daher aktuell nicht in die verbindliche Uberplanung
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(6)

(7)

§ 2
(1)

einbezogen. Gleichwohl soll das Plankonzept des kiinftigen Bebauungsplanes Nr. 95
eine Weiterfuhrbarkeit der ErschlieBungsanlagen Richtung Norden vorsehen, so
dass zu einem spateren Zeitpunkt eine sinnvoll erschlossene Anschlussplanung und
Umsetzung erfolgen kann.

Der nach derzeitigem Planungsstand anzunehmende Plangeltungsbereich, der
gleichzeitig das Vertragsgebiet darstellt, ist Anlage 01 zu entnehmen. Sofern sich
das Plangebiet im Zuge der weiteren Bearbeitung dndert, werden sich die Parteien
liber eine analoge Anpassung der Vertragsinhalte austauschen, um eine solche
etwaige Anpassung in nachfolgenden Vertrédgen zu berlicksichtigen.

Mit diesem Stédtebaulichen Rahmenvertrag werden zwischen Vorhabentragerin und
Stadt als plangebende Kommune die Planungsprozesse koordiniert und Vereinba-
rungen zur Vorbereitung der stadtebaulichen MaBnahme getroffen, was u. a. Rege-
lungen hinsichtlich der Planungskosten umfasst.

Im Hinblick auf die Umsetzung der stadtebaulichen Planung sind weitergehende
vertragliche Rahmenvereinbarungen erforderlich. Diese beziehen sich insbesondere
auf die nachfolgenden Aspekte:

e Fdrderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele,

o Sicherstellung der Umsetzung einer sozialen Durchmischung und Bereitstellung
von geférdertem Wohnungsbau,

o Sicherstellung der Bedarfsdeckung an Kindertagesstatten-Platzen,

¢ Sicherstellung der 6ffentlichen Kinderspielflachen und Griinversorgung im Ge-
biet,

¢ Sicherstellung von WegeerschlieBungen in die angrenzenden Natur- und Frei-
raume mit Ankniipfung an das bestehende Wegenetz,

o Sicherstellung der vereinbarten stédtebaulichen Qualitat und Durchgriinung,

o Sicherstellung des dkologischen, kleinklimatischen Beitrags,

e Vorbereitung stadtebaulicher MaBnahmen in Bezug auf den Untergrund und

» Sicherstellung einer klimagerechten energetischen Versorgung.

In diesem stddtebaulichen Rahmenvertrag werden die zur Erreichung der genann-
ten Ziele erforderlichen Vorgaben und MaBnahmen formuliert und damit transparent
und frithzeitig vereinbart.

Hinsichtlich der im Bebauungsplan Nr. 95 festgelegten 6ffentlichen ErschlieBungs-
anlagen ist im Weiteren mit der Vorhabentrégerin ein stadtebaulicher Vertrag Uber
die ErschlieBung abzuschlieBen. Die erforderlichen grundstiicksrechtlichen Verein-
barungen sind in einem gesonderten Grundstiicksvertrag zu treffen. Auf § 6 dieses
Vertrages wird verwiesen.

Planungsleistungen und -kosten, Planungsprozess
Die Vorhabentragerin beauftragt auf ihre Kosten ein geeignetes Stadtplanungs-

bliro mit der Erarbeitung der erforderlichen Bauleitplanungen (FNP-Anderung, B-
Planaufstellung) in allen Leistungsphasen gemaB & 18 und 19 der
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Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI). Des Weiteren beauf-
tragt sie auf ihre Kosten alle im Zuge der Bauleitplanungen objektiv notwendigen
Fachgutachten, Untersuchungen, Bestandsaufnahmen und Vermessungen.

(2) Nach derzeitigem Kenntnisstand umfassen die nach Abs. 1 beizubringenden Pla-
nungsleistungen und Fachbeitrage folgendes:

o topographische Bestandsaufnahme und Erstellung der amtlichen Plangrund-
lage (Lage- und Hohenplan, mit angrenzenden Bereichen), einschlieBlich der
Richtigkeitsbescheinigung am Abschluss des B-Planverfahrens,

o stddtebauliche Bau- und Strukturkonzepte,

s« Bebauungsplan und Flachennutzungsplandnderung (Vorentwurf/Entwurf der
Satzung in allen Bestandteilen, Begriindungen); ausgenommen ist die Plan-
zeichnung fir die 59. Anderung des Flachennutzungsplanes, die von der
Stadt erarbeitet wird,

e integrierte Umweltprifungen mit Umweltberichten und zusammenfassende
Erkldarungen, jeweils separat zu beiden Bauleitplanungen,

¢ Grin- und Freiraumkonzept,

¢ energetisches Konzept,

o quartiersbezogenes Wege- und Mobilitatskonzept,

s Artenschutzuntersuchung, Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung, Abstimmung
der AusgleichsmaBnahmen,

* gdfs. ergdnzende Altlastenuntersuchungen, soweit erforderlich (Abstimmung
mit der Unteren Bodenschutzbehdorde),

e Schallgutachten,

» Verkehrsgutachten einschlieBlich der Leistungsféhigkeitsnachweise fiir be-
troffene Knotenpunkte und

s Versickerungskonzept flr die dffentlichen Verkehrsfldchen sowie Giberschlag-
lich fir die privaten Baufelder.

(3) Im Zuge des Bauleitplanverfahrens kann sich herausstellen, dass weitere Fach-
beitrége oder vertiefende Untersuchungen einzuholen sind, die dann gleichsam
in Abstimmung mit der Stadt auf Kosten der Vorhabentréagerin beizubringen sind.

(4) Die Stadt behélt sich im Rahmen der Bauleitplanverfahren vor, weitere Fachbei-
trége oder Priifauftrage im Zusammenhang mit der Planung selber zu beauftra-
gen, soweit diese objektiv erforderlich sind. Uber die Erstattung der hierdurch
entstehenden Kosten durch die Vorhabentragerin sind im Vorweg vor der Beauf-
tragung schriftliche Vereinbarungen zwischen Vorhabentrdagerin und Stadt zu
treffen (Kostenlibernahmeverpflichtungen, Vertragserganzungen o. a.).

(5) Die Vorhabentrdgerin bzw. die beauftragten Planungsbiiros stellen die jeweils
erforderlichen Planungsunteriagen der Stadt fiir die Beteiligungsschritte in ge-
eigneter Fassung und ausreichender Anzahl zur Verfligung.

(6) Bei der Erarbeitung der Bauleitplédne sowie der dazugehdrigen Fachbeitrége werden

die Vorhabentragerin sowie die beauftragten Planungsblros mit den zustandigen
Stellen der Stadtverwaltung zusammenarbeiten. Die Arbeitsteilung zwischen
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(7)

(8)

9

§3
(1)

Stadtverwaltung und externem Planungsbiiro in der Verfahrensabwicklung erfolgt
entsprechend der Aufstellung in Anlage 06.

Die Bauleitplanungen werden den Selbstverwaltungsgremien fir die jeweiligen Be-
schlussfassungen nur dann vorgelegt, wenn alle erforderlichen Planungsunterlagen
komplett, abgestimmt, beschluss- und druckreif sowie mit ausreichendem zeitli-
chem Vorlauf bei der Stadtplanungsabteilung vorliegen (in der Regel 6 Wochen vor
dem Sitzungstermin). Die Stadt ist verpflichtet, die Vorhabentrdgerin unverziglich
auf etwaige fehlende Planungsunterlagen, die eine Beschlussreife verhindern, hin-
zuweisen,

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens sind samtliche Planunterlagen der
Stadt in Papierform, als PDF-Dateien und als digitale Unterlagen (Word-Doku-
mente bzw. DWG- oder DXF-Dateien in UTM, etc.) unentgeltlich zur Verfliigung
zu stellen. Alle digitalen (Bauleit-) Pldne sind im Standard XPlanung nach den
Anforderungen des Pflichtenheftes der Stadt Neuminster (Anlage 07) vorzule-
gen.

Die zum Zwecke der Bauleitplanung von der Vorhabentragerin der Stadt unent-
geltlich zur Verfigung gestellten Planungen, Gutachten, Berechnungen, Stel-
lungnahmen usw. sowie das fiir das Projekt verwendete Bildmaterial darf die
Stadt selbst oder durch andere unentgeltlich nutzen und verwerten. Die Vorha-
bentrégerin raumt der Stadt, soweit ihr die Nutzungsrechte zustehen und sie zu
deren Weitergabe befugt ist, an den o. g. Unterlagen ein zeitlich und rédumlich
unbeschrédnktes Nutzungsrecht (ausgenommen Urheberpersdnlichkeitsrechte)
einschlieBlich der Befugnis zur Weitergabe an andere ein. Die Vorhabentrégerin
sichert zu, dass der Veréffentlichung der Unterlagen keine Urheber- oder ande-
ren Rechte Dritter entgegenstehen und verpflichtet sich, die Stadt von etwaigen
Ansprichen Dritter freizuhalten.

Anteilige Errichtung von gefordertem Wohnungsbau

Fir die Stadt ist die Sicherung des geplanten Wohnungsbaus wesentliche Voraus-
setzung fir die Entwicklung des Vertragsgebietes, um den dringenden Wohnbedarf
in Neumiinster zu decken. Die Vorhabentrédgerin verpflichtet sich deshalb, innerhalb
der im Bebauungsplan Nr. 95 ausgewiesenen Baubldcke 1 bis 4 in Summe ein Drittel
(1/3) der insgesamt fir Wohnnutzungen entstehenden Geschossfldche als 6ffentlich
gefbrderten Wohnraum zu errichten bzw. errichten zu lassen (,Geférderter Woh-
nungsbau™) und diesen zumindest (ber die Mindestlaufzeit der Bindungen, die sich
aus den zum Zeitpunkt des Forderantrags glltigen Forderbestimmungen ergibt,
ausschlieBlich als o6ffentlich geférderten Wohnraum zu nutzen bzw. nutzen zu las-
sen. Die Verteilung des geférderten Wohnungsbaus in den im Bebauungsplan Nr.
95 ausgewiesenen Baubldcken 1 bis 4 obliegt der Vorhabentrdgerin im eigenen
freien Ermessen. Die Geschossflache ist hier nach den AuenmaBen der Gebaude
in allen Geschossen, in denen gemaB Bebauungsplan Nr. 95 eine Wohnnutzung un-
tergebracht wird, zu ermitteln. Dies bedeutet, dass z. B. die Geschossflachen von
Dach- und Staffelgeschossen mitgerechnet werden, wenn in diesen Wohnflachen
liegen. Die Verortung der bezeichneten Baublocke 1 bis 4 ist Anlage 08 zu
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(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

entnehmen; die genaue Abgrenzung der Baublécke ergibt sich aus dem Bebauungs-
plan Nr. 95. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, den geférderten Wohnungsbau
in einem Standard herzustellen bzw. herstellen zu lassen, dass er nach den ein-
schldgigen Bestimmungen der Wohnungsbauférderungen des Landes Schieswig-
Holstein im ersten Férderweg férderfahig sind.

Uber die sich nach Absatz 1 ergebenden Geschossflichen hinaus steht es der Vor-
habentrdgerin frei, weitere Geschossflachen bzw. Wohnungen im Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 95 als geforderter Wohnungsbau - (iber andere Férderwege -
zu errichten bzw. errichten zu lassen.

Die Erfillung der Verpflichtungen nach Absatz 1 steht unter dem Vorbehalt der Fér-
derzusage der fur die Forderung zustdndigen Stelle (Investitionsbank Schieswig-
Holstein). Die Vorhabentragerin verpflichtet sich daher, fir den geférderten Woh-
nungsbau spatestens sechs Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 95
prifféhige Forderantrége bei der 0.g. zustandigen Férderstelle einzureichen (,Frist
Forderantrage"). Sollte eine Férderung aufgrund nicht zur Verfligung stehender
Férdermittel im ersten Antragsjahr nicht zustande kommen, so ist der Antrag im
darauffolgenden Jahr erneut zu stellen. Die Vorhabentragerin hat flr einen Zeit-
raum von insgesamt mindestens zwei Jahren jahrlich wiederkehrend einen entspre-
chenden Fdrderantrag zu stellen. Erfolgt in diesem Zeitraum keine Antragsbewilli-
gung, so ist die Vorhabentragerin von der in Absatz 1 genannten Verpflichtung be-
freit.

Es wird klargestellt, dass durch diesen Vertrag kein Rechtsanspruch auf eine For-
derung begrindet wird.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die zur Erflllung der Baupflichten bzgl. des
geférderten Wohnungsbaus notwendigen und priffadhigen Bauantrdae unverziiglich,
- spatestens neun Monate — nach Bewilliaung der Férderung i. S. d. § 3 Abs. 3
(,Frist Bauantrige") zu stellen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, innerhalb von zwei Jahren nach Rechtskraft
der jeweiligen Baugenehmigung mit der Realisieruna des geférderten Wohnungs-
baus zu beginnen und innerhalb von vier Jahren nach Rechtskraft der jeweiligen
Baugenehmigung fertiazustelien (,Errichtungsfrist®) (., Errichtungspflicht"). Die
Errichtungspflicht ist erfiillt, sobald der Geférderte Wohnraum bezugsfertig im Sinne
der MaBV hergestellt wurde.

Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich, jeweils innerhalb von zwei Wochen nach
Stellung der Forderantrage, Bewilligung oder Ablehnung dieser Férderantrage, Ein-
reichung der Bauantrége und nach Baubeginn sowie Fertigstellung bzgl. des gef6r-
derten Wohnungsbaus die Stadt, Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung, hier-
Uber zu informieren.

Fir die in den Absdtzen 3, 5 und 6 genannten Fristen kénnen — bei Vorliegen von
entsprechend gewichtigen Grinden - Verlangerungen bei der Stadt Neumiinster,
Fachdienst Stadtplanung und -entwickiung, beantragt werden. Uber die beantrag-
ten Verldngerungen entscheidet die Stadt; die dann geitende Vereinbarung ist
schriftlich zu treffen. Die in den Absadtzen 3, 5 und 6 genannten Fristen
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(2)
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verschieben/verlangern sich automatisch um die kausalen Verzégerungen, in wel-
chen die Vorhabentragerin infolge von unverschuldeten Betriebsbehinderungen
(Feuer, Wasser- und Sturmschaden u. d.) oder durch héhere Gewalt (Krieg, Pande-
mie, QuarantdnemaBnahmen u. &.) an der Erflllung ihrer vertraglichen Verpflich-
tung gehindert ist (,Anerkannte Verldngerungsgriinde"). Die Parteien sind sich
darlber einig, dass insbesondere die Insolvenz eines von der Vorhabentrdgerin be-
auftragten Generalunternehmers/Generalibernehmers bzw., im Fall der Einzel-
vergabe, die Insolvenz von mit der (Teil-)Realisierung des Bauvorhabens beauf-
tragten Werkunternehmern eine nicht von der Vorhabentrégerin verschuldete Be-
triebsbehinderung darstellt.

Errichtung einer Kindertagesstatte

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, innerhalb des Bebauungsplangebietes am
Griinen Weg eine Kindertagesstatte fir mindestens 4 Gruppen bzw. mit mindestens
65 Kitapldtzen (,Kita") zu errichten oder errichten zu lassen. Diese Kita muss min-
destens folgenden Flachenbedarf abdecken: 750 gm Nutzflache (auch auf zwei Ebe-
nen verteilt méglich), 500 gm AuBenspielflache sowie 10 Stellpldtze fir Mitarbei-
tende und Besuchende.

Die Lage der Kita im Plangebiet ist Anlage 09 zu entnehmen; die genaue Abgren-
zung des Kita-Grundstiicks ergibt sich aus dem Bebauungsplan Nr. 95. In dem Be-
bauungsplan Nr. 95 soll eine standortgebundene Festlegung mittels textlicher Fest-
setzung erfolgen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich gegenliber der Stadt, es zu unterlassen, das
Erdgeschoss des Gebdudes, in dem gemaf3 Bebauungsplan Nr. 95 die Kita zu er-
richten ist, mit einer anderen Nutzung als der einer Kindertagesstétte bzw. Einrich-
tung zur Kinderbetreuung zu belegen.

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, fiir die in Absatz 1 beschriebene Kita spa-
testens sechs Jahre nach Eintritt der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 95 und
nach Bewilliqung der Férderungi. S. d. § 3 Abs. 3 bzal. des Wohnungasbaus. (,.Frist

H A3
I -

- einen priffahigen Bauantraq zur bauaufsichtlichen Genehmigung bei der Unte-
ren Bauaufsichtsbehorde einzureichen sowie

- die prifféahigen Unterlagen zur Genehmigung seitens des Landesjugendamtes
bei der Stadt Neumiunster, Fachdienst Friihkindliche Bildung vorzulegen.

Sofern die Vorhabentrédgerini. S. d. & 3 Abs. 3 von der Verpflichtuna zur Errichtung
des &ffentlich geférderten Wohnungsbaus befreit ist, sind die voraenannten An-
trdge/Untertacen unmittelbar nach nicht Zustandekommen der Férderung einzu-
reichen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich dartber hinaus, die Kita bis spatestens vier
Jahre nach Rechtskraft der (i) erteilten Baugenehmigung und (ii) Genehmigung sei-
tens des Landesjugendamtes bei der Stadt Neumiinster, Fachdienst Friihkindliche
Bildung, nutzungsfertig errichtet zu haben (,Kita Errichtungsfrist"). Die
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(5)

§5
(1)

(2)

(3)

§6
(1)

(2)

nutzungsfahige Errichtung wird mit dem Datum der Abnahme durch den Fachdienst
51 Frihkindliche Bildung der Stadt Neumd(insterbescheinigt. Die Parteien stellen
klar, dass flr die Einhaltung der in § 4 Abs. 4 genannten Frist die erstmalige Her-
stellung des abnahmereifen Zustands maBgeblich ist und etwaige Verzégerungen
im Rahmen der Terminierung der Abnahme nicht zu Lasten der Vorhabentrégerin
gehen.

Far die in den Absdtzen 3 und 4 genannten Fristen gelten die Vereinbarungen aus
§ 3 Abs. 8 sinngeman.

Offentliche Griinflichen

Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich zur Herstellung der 6ffentlichen Grinanlagen
auf den im Bebauungsplan Nr. 95 vorgesehenen Fldchen auf ihre Kosten. Innerhalb
des offentlichen Grinzuges sind u. a. Kinderspielflichen bzw. -anlagen, eine min-
destens 2,50 m breite FuB3- und Radwegevernetzung sowie Begriinungen vorzuse-
hen. Diejenigen FuB- und Radwege, die gleichzeitig die Funktion einer Notzufahrt
haben, sind mindestens in 3,0 m Breite und mit entsprechendem Unterbau herzu-
stellen. Die Herstellung der Griinanlagen umfasst jeweils auch eine 4-jdhrige Ent-
wicklungspflege der Bepflanzungen.

Die Details zu den Verpflichtungen der Vorhabentragerin nach Absatz 1 werden in
dem Vertrag nach § 6 Abs. 1 geregelt. Dies betrifft auch den Ubergabezeitpunkt der
kiinftigen Grinfldchen (siehe § 6 Abs. 2) sowie die Kriterien zur abgeschlossenen
Herstellungspflege (Absatz 1).

Im Plangebiet sind fir die Beleuchtung der o6ffentlichen Verkehrs- und Grinfidchen
Leuchtmittel zu verwenden, die eine geringe Lockwirkung auf Insekten und damit
auf Fledermduse aufweisen. Einzelheiten hierzu werden im stadtebaulichen (Er-
schlieBungs-) Vertrag nach § 6 Abs. 1 geregelt.

Kiinftige ErschlieBungsflachen und -maSnahmen

Es ist beabsichtigt, noch vor Eintritt des planungsrechtlichen Verfahrensstandes
nach § 33 Abs. 1 BauGB Uber die Herrichtung der kinftig 6ffentlichen Flachen (u.
a. StraBen, Wege, Verbreiterung des Verkehrsraumes Griiner Weg, Parkplatze oder
-buchten, StraBenbdume, Versickerungsanlagen, offentliche Griinflachen) mit der
Vorhabentrdgerin einen stadtebaulichen Vertrag im Sinne eines ErschlieBungsver-
trages nach § 11 BauGB abzuschlieBen. Die Feststellung, wann der Verfahrensstand
nach § 33 Abs. 1 BauGB erreicht ist, obliegt der Stadt nach pflichtgemaBem Ermes-
sen.

Die nach dem Bebauungsplan Nr. 95 flir eine &ffentliche Nutzung vorgesehenen
Flachen (z. B. dffentliche Verkehrsflichen, Griinanlagen) werden kiinftig Eigentum
der Stadt Neumdiinster. Die kosten- und lastenfreie Ubertragung der kiinftig 6ffent-
lichen Flachen an die Stadt wird in einem gesonderten Grundstiicksiiberlassungs-
vertrag vereinbart.
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(3)

8§87
(1)

(2)

(3)

Die Vorhabentrdagerin beauftragt auf ihre Kosten qualifizierte Ingenieurbiiros mit
der Objektplanung fiir die im Bebauungsplan Nr. 95 vorgesehenen offentlichen Er-
schlieBungsanlagen und sonstigen zur &ffentlichen Nutzung vorgesehenen Flachen.
Die Objektplanung erfolgt in enger Abstimmung mit den zusténdigen stddtischen
Stellen.

AuBere und sonstige ErschlieBungsmaBnahmen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Verbesserung der Abwicklung des Bring-
und Holverkehrs zu der geplanten Kindertagesstatte auf ihre Kosten den &ffentli-
chen StraBenverkehrsraum im Grinen Weg im Bereich und auf der Seite des Plan-
gebiets umzubauen und daflir auch die Planungskosten zu Ubernehmen. Der Umbau
ist entsprechend der schematischen Darstellung aus Anlage 10 geplant, d. h. der
dffentliche Verkehrsraum ist auf der Slidwestseite zur Schaffung eines ca. 2,20 m
breiten Streifens fir Offentliche Parkbuchten bzw. StraBenbauminseln sowie dahin-
terliegend eines 2,0 m breiten neuen offentlichen FuBweges zu verbreitern. Dabei
muss die Fahrbahn im Griinen Weg eine Profilbreite von mindestens 6,50 m aufwei-
sen. In den 0. g. neu zu schaffenden Parkbuchten sind mindestens 6 o&ffentliche
Parkpidtze vorzusehen. Die auf der Nordostseite des Griinen Weges im Bestand
vorhandenen 6ffentlichen Parkpldtze sind durch Herstellung einer Querungshilfe mit
voraussichtlich punktueller Verengung des StraBenprofils (u. a. zur Geschwindig-
keitsreduzierung) anzubinden. In den StraBenbauminseln auf der Sldseite sind
mindestens 10 StraBenbdume mit ausreichend dimensionierten Bauminseln unter-
zubringen. Integrierbare Bestandsbaume kdnnen auf die Anzahl angerechnet wer-
den.

Besonderes Augenmerk ist zudem auf eine glinstige Lage der Fahrradzufahrt zur
Kita vom Grinen Weg aus sowie Fahrradabstellplatze in ausreichender Anzahl und
komfortabler Ausfiihrung zu legen. Diese sind durch die Vorhabentragerin auf ei-
gene Kosten herzustellen.

Es sind durch die Vorhabentragerin mind. 2 Stellpldtze fir elektrisierte Car-Sharing-
Fahrzeuge (ohne E-Ladesédulen) im Nahbereich des Griinen Weges auf offentlicher
Flache herzustellen.

Zur wegemaBen Ein- und Anbindung des neuen Wohngquartiers im Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 95 sind auf der Slidwestseite des Plangebiets Richtung Stor-
niederung durch die Vorhabentrégerin zwei FuB- und Radwegeanbindungen herzu-
stellen, die sich auBerhalb des Piangeltungsbereiches fortsetzen sollen (siehe An-
lage 11). Soweit die Trassenabschnitte auBerhalb des Plangeltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 95 und der im Eigentum der Vorhabentrdagerin stehenden
Grundsticksfldchen liegen, ist die Stadt fiir den ggfs. nétigen Grunderwerb bzw. die
Vereinbarungen mit den betroffenen Dritten auf eigene Kosten verantwortlich.

Die Vorhabentrdgerin tragt die Kosten der Objektplanung-und Herstellung fur die
innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 95 liegenden Wegeabschnitte
nach Abs. 2. Fir die Wegeabschnitte auBerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 95
werden die Kosten vollumfanglich von der Stadt getragen.
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(4)

(3)

§8
(1)

(2)

§9
(1)

(2)

Sofern sich aus der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 95 ergibt, dass
aufgrund der Planungen und Vorhaben der Vorhabentragerin die offentlichen Ver-
kehrsanlagen, OPNV-Anlagen, Markierungen, Beschilderungen oder anderes (auch
auf betroffenen privaten Flachen) zu verandern oder zu ergénzen sind, tragt die
Vorhabentragerin hierfiir die erforderlichen Kosten.

Die Vorhabentrégerin tragt die Kosten fiir die Hersteillung der ausreichenden Lésch-
wasserversorgung fir den Grund- und Objektschutz aller Gebdude und Nutzungen
im Bebauungsplangebiet Nr. 95. Zur Bemessung der ausreichenden Léschwasser-
versorgung dienen die Arbeitsblatter W405, W331 und W400 des DVGW e.V. (Deut-
scher Verein des Gas- und Wasserfaches).

Altlasten/Bodenmanagement

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95 wurde auf Veranlassung der Vor-
habentrdgerin in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde eine Gefdhr-
dungsabschdtzung eingeholt. Die in dem Untersuchungsbericht vom 21. Juni 2022,
Hanseatisches Umwelt-Kontor GmbH, aufgezeigten MaBnahmen (Rickbau der Erd-
tanks, Bodensanierung, Entsorgung und gutachterliche Begleitung der MaBnahmen)
sind auf Kosten der Vorhabentragerin und in Abstimmung mit der Unteren Boden-
schutzbehoérde im Zuge der Abbrucharbeiten der vorhandenen Bebauung durchzu-
fihren.

Sofern im Zusammenhang mit der Bauleitplanung oder Projektumsetzung dennoch
weitere MaBnahmen zur Uberpriifung, Sanierung und Entsorgung, zum Monitoring
0.d. nach pflichtgemdBem Ermessen der zustandigen Behdrden anfallen, tragt die
Vorhabentragerin hierfiir die Kosten.

Okologische und energetische Anforderungen

Es ist vorgesehen, dass die Vorgaben der ,Okologischen Leitlinie fiir die Bauleitpla-
nung" der Stadt Neuminster in die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 95 ein-
flieBen (z. B. Dach- und Fassadenbegriinungen, Versickerungen). Uber die Vorga-
ben der Leitlinie hinaus soll auch eine Verpflichtung zur Ausstattung von mindestens
30 % der Gebdudedachflachen mit Solaranlagen zur Nutzung der einfallenden so-
laren Strahlungsenergie aufgenommen werden. Die Vorhabentragerin verpflichtet
sich zur Umsetzung der entsprechenden MaBnahmen gemaf Festsetzungen im Be-
bauungsplan Nr. 95.

Weiterhin verpflichtet sich die Vorhabenstrégerin die Dachfidchen des mehrge-
schossigen Wohnungsbaus auf mindestens 70 % der Dachfiache dauerhaft extensiv
zu begriinen, sofern keine funktionalen Griinde (wie verglaste Flachen, technische
Aufbauten etc.) entgegenstehen.

Eine Kombination von Dachbegriinung und Solaranlagen ist zuldssig und mindert
entsprechend den Anteil der zu begriinenden Dachflache.

Begleitend zur Planaufstellung wird ein energetisches Konzept erarbeitet (siehe § 2
Abs. 2). Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die sich daraus ergebenden
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Empfehiungen und mit der Stadt abgestimmten Vorgaben zu energetischen Gebau-
destandards und Warme-/Energieversorgungsystemen umzusetzen.

8§10 Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen

(1)

(2)

3)

(4)

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, samtliche im Zuge des Bebauungsplanver-
fahrens gegebenenfalls festgelegten naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen fur Eingriffe nach BauGB im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 95 auf
ihre Kosten durchzufithren bzw. umzusetzen oder ggfs. die Kosten hierfiir zu tber-
nehmen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zudem, samtliche im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens festgelegten Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen, die auf Grund von
Fachgesetzen anfallen (z. B. Eingriffe in Wald, Knicks, geschUtzte Biotope, Arten-
schutz) durchzufiihren bzw. die Kosten hierfir zu (bernehmen.

Die Regelungen nach Abs. 1 und 2 gelten unabhdngig davon, ob die Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen innerhalb oder auBerhalb des Plangebietes festgelegt wer-
den.

Nédhere Details zu Abs. 1 bis 3 werden die Parteien in gesonderten Vertréagen regeln.

811 Vertragssicherung/Vertragsstrafen

1)

(2)

Halt die Vorhabentrdgerin eine oder mehrere der in § 3 Abs. 3 Satz 3 (Frist For-
derantrdge), Abs. 5 (Frist Bauantrége) und Abs. 6 (Errichtungsfrist) sowie § 4 Abs.
3 (Frist Kita-Antrége) und 4 (Kita Errichtungsfrist) genannten und ggf. geman § 3
Abs. 8 verldngerten Fristen zur Stellung von Férderantrdgen und Bauantragen so-
wie zur Errichtung der Gebaude (Geférderter Wohnungsbau und Kita) nicht ein (je-
weils ,Fristverletzung"), ist sie zur Zahlung einer nach den Abs. 2 (im Fall einer
Verletzung der Fristen bzgl. Geférderter Wohnungsbau) bzw. 3 (im Fall einer Ver-
letzung der Fristen bzgl. Kita) zu berechnenden Vertragsstrafe verpflichtet, wenn
(i) die Stadt die Vorhabentragerin auf das Fristversdumnis schriftlich hinweist und
(ii) die Vorhabentrdgerin die versaumte Handlung innerhalb einer von der Stadt zu
setzenden Nachfrist von 9 Monaten (,Nachfrist") nicht nachholt (§ 3 Abs. 8 findet
entsprechende Anwendung auf die Nachfrist).

Fur die Berechnung der Vertragsstrafen ist der Zeitpunkt des Verstreichens der
Nachfrist maBgeblich. Die Verpflichtung der Vorhabentrégerin zur Zahlung von Ver-
tragsstrafen unter diesem Vertrag ist insgesamt auf einen Hochstbetrag in Héhe
von maximal EUR |l begrenzt (,Haftungshéchstbetrag").

Vertragsstrafe bei Verletzung einer Frist bzgl. Geférdert Wohnungsbau (§ 3):

Die Vorhabentragerin hat bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 11 Abs. 1 wegen
einer Verletzung der (i) Frist Forderantrage bzw. (ii) Frist Bauantrage bzw. (iii) Er-
richtungsfrist eine Vertragsstrafe in Hohe von EUR [JJllporo am Geschossfldche Ge-
forderten Wohnungsbaus pro vollen Monat bis zu einer Héchstsumme von EUR
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(3)

(4)

(3)

(6)

-pro gm_Geschossflache zu zahlen (d. h. pro Monat EUR -qm Geschoss-
flache fur die maximale Dauer von 10 Monaten). Die fur die Berechnung der Ver-
tragsstrafe mafBgebliche Geschossflache flir Geférderten Wohnungsbau bestimmt
sich anhand der verletzten Frist:

a. Verletzung Frist Férderantrdge / Frist Bauantrage
MaBgeblich ist der bei maximaler Ausnutzung der gemaB Bebauungsplan
Nr. 95 zuldssigen Geschossflache zwingend auf den geférderten Wohn-
raum entfallende Anteil an Geschossfldche, maximal jedoch 1/3 der ins-
gesamt gemaB Bebauungsplan Nr. 95 fir Wohnnutzungen (Geschosswoh-
nungsbhau) zuldssigen Geschossflache

b. Verletzung Errichtungsfrist
MaBgeblich ist die Geschossflache des Geférderten Wohnungsbaus, fiir die
sowohl eine Férderzusage i. S. d. § 3 Abs. 3 als auch eine rechtskréftige
Baugenehmigung vorliegt (maximal jedoch 1/3 der laut Baugenehmigung
fuir Wohnnutzungen zuldssigen Geschossflache)

Vertraasstrafe bei Verletzung einer Frist bzal. Kita (§ 4):

Im Zusammenhang mit der Verletzung der Frist Kita-Antrédge bzw. der Kita Errich-
tungsfrist und bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 11 Abs. 1 hat die Vorha-
bentragerin folgende Vertragsstrafen an die Stadt zu zahlen:

a. Verletzung Frist Kita-Antrage
Vertragsstrafe in Hohe von EUR-pro vollen Monat der Nichteinhal-

tung bis zu einer Hochstsumme von EUR <. b. EUrR I/ VMonat
bis zu einer Gesamtdauer von 10 Monaten)

b. Verletzung Kita Errichtungsfrist
Vertragsstrafe in Hohe von EUR [Jlpro vollen Monat der Nichteinhal-

tung bis zu einer Héchstsumme von EUR [l (¢ h. EURJJlMonat
bis zu einer Gesamtdauer von 10 Monaten).

Soweit die Stadt einen Anspruch auf die Zahlung von Vertragsstrafen nach Abs. 2
und 3 gegen die Vorhabentragerin hat, wird sie die Vorhabentragerin schriftlich zur
Zahlung auffordern. Die Zahlung der Vertragsstrafe ist 14 Bankarbeitstage nach
Zugang der Zahlungsaufforderung fallig.

Die Vertragsstrafe wird nicht geschuldet, soweit die Nichteinhaltung aufgrund von
Umstdnden eintritt, die nicht von der Vorhabentragerin zu vertreten sind (u. a. Ver-
zogerungen aufgrund anhangiger Rechtsmittelverfahren).

Die etwaige Entrichtung von Vertragsstrafen entbindet die Vorhabentrdgerin nicht
von der Einhaltung der Verpflichtungen aus diesem Vertrag. Weitere (Schadenser-
satz-)Anspriche/Rechte der Stadt gegen die Vorhabentrégerin im Zusammenhang
mit Fristverletzungen, die {iber die in diesem Vertrag vorgesehenen moglichen Ver-
tragsstrafen hinausgehen, sind ausgeschlossen.

Seite 12 von 16



Bebauungsplan Nr. 95 in Neumiinster Stddtebaulicher Vertrag

(7)

(8)

()

(10)

(11)

(12)

8§12
(1)

(2)

Die Vorhabentragerin bzw. deren Rechtsnachfoigerin verpflichtet sich, fiur die der
Stadt nach den Absdtzen 1 bis 3 zustehenden Vertragsstrafen mit Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes eine unbefristete selbstschuldnerische Blrgschaft ei-
nes Kreditinstitutes bzw. einer Versicherung in Hohe von |l € bei der Stadt
zu hinterlegen, in der das Kreditinstitut bzw. die Versicherung auf die Einrede der
Vorausklage verzichtet (§ 771 Satz 1 BGB).

Die Burgschaftssumme ist wie folgt zu reduzieren:

- nach Baubeginn der Kita um | IlGzGzGc<,

- nach Fertigstellung der Kita um | N €,

- nach Erteilung der Baugenehmigungen fir den sozialen Wohnungsbau nach § 3
Absatz 1 um TNz,

- nach Baubeginn des o.g. sozialen Wohnungsbaus um |l € und

- nach Fertigstellung des o. g. sozialen Wohnungsbaus um || €.

Die Reduzierung des jeweiligen Sicherungsbetrages verschiebt sich auf das nach-
folgende Ereignis, sofern eine Vertragsstrafe fallig geworden ist.

Sofern innerhalb der Vertragslaufzeit die Zahlung von Vertragsstrafen nach den Ab-
sdtzen 2 und 3 nicht fristgerecht (Abs. 4) erfolgt, ist die Stadt berechtigt, die ent-
sprechende Summe der jeweiligen Vertragsstrafe von der BankbUrgschaft nach Ab-
satz 7 einzuziehen.

Die Biirgschaft wird zurtickgegeben, sobald die nutzungsfertige Errichtung und Ab-
nahme der Kita nach § 4 Abs. 4 sowie die Fertigstellung des sozialen Wohnungsbaus
nach § 3. Abs. 6 erfolgt und etwaige Vertragsstrafen gezahlt sind.

Die Vorhabentragerin ist zum Ricktritt von diesem Vertrag berechtigt, wenn

a. die wesentlichen Planungsinhalte des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 95
maBgeblich vom stadtebaulichen Grundkonzept Stand 30.07.2024 (Anlage
05) abweichen.

b. das von der Vorhabentragerin beabsichtigte Bauvorhaben unwirtschaftlich
geworden ist. Unwirtschaftlichkeit ist gegeben, wenn die fiir die Umsetzung
prognostizierten Kosten die prognostizierten Ertrage Ubersteigen.

Rechtsnachfolge

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, samtliche Bindungen und Pflichten (ausge-
nommen bereits abgelaufene/erfiillte Bindungen und Pflichten)aus diesem Vertrag
rechtsverbindlich auf ihre Rechtsnachfoiger auch im Falle des (teilweisen) Wechsels
im Grundstiicks-/Wohnungseigentum zu (ibertragen und diesen die gleichen Ver-
pflichtungen fiir jeden Fall der Weiterilibertragung aufzuerlegen. Von der Rechts-
nachfolge ist die Stadt unverziglich zu unterrichten,

Der Verkauf oder die sonstige Ubertragung des Eigentums ist der Stadt unter Bei-

figung einer beglaubigten Abschrift der VerduBerungs- oder Ubertragungsurkunde
anzuzeigen.
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(3)

§13
(1)

(2)

(3)

(4)

)

(6)

(7)

Die Vorhabentrdgerin haftet gegeniiber der Stadt nicht als Gesamtschuldnerin fir
die Erfillung der durch diesen Vertrag eingegangenen Verpflichtungen neben etwa-
igen Rechtsnachfolgern oder Kaufern, soweit sie die betreffenden Verpflichtungen
gemdB § 12 Abs. 1 auf einen Rechtsnachfolger (ibertragen hat.

Schlussbestimmungen

Vertragsénderungen oder -ergéanzungen bedlirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht.

Die Vertragspartner bestdtigen sich gegenseitig, dass sie die Angemessenheit der
Regelungen dieses Vertrages fir sich geprift und insgesamt sowie im Einzelnen fir
sich bejaht haben, diese im sachlichen Zusammenhang mit den vereinbarten Leis-
tungen und Gegenleistungen stehen und Voraussetzung oder Folge des geplanten
Vorhabens/der geplanten Bauleitplanung sind.

Soweit einzelne Vorschriften dieses Vertrages trotz Abs. 2 gegen das Gebot der
Angemessenheit nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB oder das Gebot der Kausalitat nach
§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB verstoBen, verpflichten sich die Vertragspartner,
diese Regelungen durch solche zu ersetzen, die der Angemessenheit und Kausalitét
gehorchen. Kénnen sich die Vertragsparteien nicht auf eine wirksame Regelung ei-
nigen, werden die Angemessenheit und Kausalitat durch Urteil bestimmt.

Die Vertragspartner sichern sich gegenseitig loyale Vertragserfillung zu. Sollten
einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise rechtsunwirksam sein
oder werden, vereinbaren die Vertragspartner ausdriicklich, dass hiervon die Gil-
tigkeit der anderen Vertragsteile nicht beriihrt wird. Die Vertragspartner verpflich-
ten sich vielmehr, die ungiiltigen Bestimmungen durch giiltige Regelungen zu er-
setzen, die dem Sinn und Zweck der unglitigen Bestimmung rechtlich und wirt-
schaftlich so weit wie méglich entsprechen.

Die Vertragspartner werden Vertragsinhalte oder Teile daraus nicht an Dritte wei-
tergeben, es sei denn, dass der jeweilige Partner aus rechtlichen Griinden hierzu
verpflichtet ist (z. B. infolge der Rechtsnachfolgeklausel im Fall einer geplanten
(Teil-)VerduBerung) oder der jeweils andere Partner der Weitergabe von Informati-
onen zugestimmt hat oder die Planungsprozesse und -verfahren auf Grund gesetz-
licher Vorschriften oder auf Grund ihrer Eigenart der Wahrung der Vertraulichkeit
entgegenstehen.

Den Vertragspartnern ist bekannt, dass die gesamte Planungshoheit uneinge-
schrankt bei der Stadt verbleibt. Es besteht keine Verpflichtung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 95 oder zur Anderung des Flachennutzungsplanes. Die Stadt
ist somit nicht verpflichtet, die Planungen insgesamt oder einzelne Planungsschritte
zu einem Abschluss zu bringen.

Eine Haftung der Stadt fiir etwaige Aufwendungen der Vorhabentrdgerin, die diese

im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung bzw. Anderung des Fldchennutzungs-
planes tatigt bzw. getdtigt hat, ist ausgeschlossen, soweit nicht ausdriicklich in
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(8)

(9

(10)

(11)

(12)

(13)

diesem Vertrag anders geregelt. Fiir den Fall des Nichtzustandekommens oder des
verzdgerten Zustandekommens der beabsichtigten Bauleitplanungen sind Scha-
densersatzanspriche jedweder Art ausgeschlossen, soweit nicht ausdricklich in die-
sem Vertrag anders geregelt.

Fir den Fall der spiteren Aufhebung oder Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95
konnen keine Anspriiche gegen die Stadt geltend gemacht werden. Dies gilt auch
fur den Fall, dass sich die Nichtigkeit des Bebauungsplanes Nr. 95 im Verlauf eines
gerichtlichen Streitfalles herausstelit.

Die Vorhabentragerin verzichtet auf sémtliche etwaige Planungsschadensanspri-
che, die nach § 39 ff. BauGB geltend gemacht werden kdnnten.

Die Stadt weist ausdriicklich darauf hin, dass der Bebauungsplan Nr. 95 erst dann
der Endabwagung und einem Satzungsbeschluss zugefihrt wird, wenn zuvor mit
der Vorhabentrdgerin sowohl ein stédtebaulicher Vertrag tiber die ErschlieBung als
auch ein Grundstiicksvertrag (siehe § 6) abgeschlossen worden sind.

Dieser Vertrag ersetzt nicht andere dffentlich-rechtliche Genehmigungen, die fir die
Durchfihrung von Bau- oder anderen MaBnahmen erforderlich sind.

Bankarbeitstage sind Tage, an denen Banken in Hamburg, Hofheim am Taunus und
Neumltnster flr den allgemeinen Geschaftsbetrieb gedffnet haben.

Erflillungsort und Gerichtsstand ist Neumiinster.

§14 Bestandteile des Vertrages

Dem Vertrag liegen folgende 11 Anlagen bei, die Bestandteil des Vertrages sind.

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11

Ubersichtsplan zum voraussichtlichen Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. 95
Ubersichtsplan zum Plangeltungsbereich der 59. Flachennutzungsplandnderung
Antragsschreiben vom 25.07.2022 zur Aufstellung der Bauleitplanungen
Ubersichtsplan zum Grundeigentum der Vorhabentrégerin, Stand 30.07.2024
Stddtebauliches Grundkonzept zum B-Plan Nr. 95, Stand 30.07.2024
Aufgabenverteilung im Bauleitplanungsprozess

Pflichtenheft zur Ersteliung von digitalen Unterlagen

Ubersichtsplan zur Errichtung von sozial geférdertem Wohnungsbau
Ubersichtsplan zum Kita-Standort

Grobe Konzeptdarstellung StraBenraum Griiner Weg, Stand 30.07.2024
Ubersichtsplan zu den externen Wegeanbindungen im Sudwesten
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Dieser Vertrag tritt am Tage der Unterschrift in Kraft.

Neumiinster, Z/{;T 2{

Fiir die Stadt
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59. Anderung des FNP 1990

Ausschnitt aus der kommunalen Fachdatenkarte.

Vervielfaltigungen darfen nur fir den eigenen Bedarf erstellt und nicht an Dritte abgegeben werden. In der
Darstellung kéinnen Veranderungen bericksichtigt sein, die noch nicht in das Grundbuch iibernommen sind.

Der Gebaudenachweis kann vom Grtlichen Bestand abweichen.




Clor Anlage 03

Stadt Neumunster

Herrn Oberbiirgermeister Tobias Bergmann
GroRflecken 59

24534 Neumiinster

25.07.22

Entwickiung des ehemaligen Lekkeriand-Areals
Neumiinster, Griiner Weg 42-46

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister Bergmann,

bei [l entstehen vielfsitige, innovative und Skologisch wegweisende Riaume
und Quartiere, in denen Menschen wohnen und arbeiten. Als mittelstindisches
Familienunternehmen mit Sitz in sind wir
seitfllll der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft aktiv. Seit jeher setzen wir
auf Zukunftsorientierung und bieten mit {iber [Jllengagierten Mitarbeiter*innen in
den Geschaéftsbereichen Development, Eco und Services umsetzungsorientierte
Losungen aus einer Hand.

Bl o <bsichtigt den Ankauf des im Eigentum der May-Gruppe stehenden
Grundstiicks Griiner Weg 42-46 in Neum{inster (ehem. Lekkerland) mit rd. 5,3 ha.
Die Verhandlungen mit der May-Gruppe sind weit fortgeschritten und die Beurkun-
dung des Kaufvertrags und damit der Eigentiimerwechse! stehen kurzfristig an.

Fur das Grundstick Griiner Weg hat das Stadtplanungsbiirc Elbberg in Zusam-
menarbeit mit [ ill einen stadtebaulichen Entwurf erarbeitet, der eine Nut-
zungsanderung des gewerblichen Grundstiicks in eine Wohnnutzung vorsieht, in
einem Mix aus Reihen- und Doppelhdusern mit ca. 116 WE, Geschollwohnungs-
bau mit ca. 47 WE sowie einem Kindergarten. Der stadtebauliche Entwurf basiert
auf der Idee von drei StichstraRen, die wie Finger in das Gebiet ragen, die Wohn-
bebauung erschliefen, sich am Ende fur Baumpflanzungen und gemeinschattliche
Nutzung grof3ziigig aufweiten und gleichzeitig den Bezug zum angrenzenden

Wald herstellen. Der Geschofiwohnungsbau soll entiang der Stralle Griiner Weg
entstehen. Angrenzend an den Wald ist, im erforderlichen Waldabstand, ein

FRANK Projektentwicklung Wohnkonzept GmbH

Postfach 1428, 65704 Hotheim am Taunus

Kirschgartenstrale 15, 65719 Hofheim am Taunus

Geschéftsfihrer: Guido Kany, Frank Basch, Marc Schauenburg

HRB 50 147, Frankfurt/Main; Steuemummer: 43/620/00780, Finanzamt Hamburg

1/2 frank.de



offentlicher Griinzug geplant, mit an den Griinen Weg/Altonaer Strale anschlie-
Renden Wegeverbindungen und Spieleinrichtungen.

Auf der Basis des der Stadt Neumiin v 5 i urfs

Stand 23.06.2022) beantragt die
als Vorhabentrager, die Einleitung auf Durchflihrung der erforderlichen

Bauleitplanverfahren fiir die Planungsrechtsénderung. verpflichtet sich zur
vollstdndigen Tragung der fir die Entwicklung des Grundstuicks erforderlichen
Gutachten-, Planungs- und ErschlieBungskosten. Mit der Ausarbeitung des Plan-
entwurfes, sowie der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange soll das Biro Elbberg beauftragt werden.

Wir freuen uns auf eine partnerschaftliche und kooperative Zusammenarbeit.

Mit freundlichen Griifien

2/2 frank.de
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Malstab 1 :2.500
|L © GeoBasis-DE/LVermGeo SH (www.LVermGeoSH.schleswig-holstein.de)

Stadt Neumiunster Grundstiickseigentum
Bebauungsplan Nr. 95 und Vorhabentragerin

59. Anderung des Flichennutzungsplans

Ubersichtsplan

Stand: 30.07.2024

STADT ELBBERG Kruse, Rathje, Springer, Eckebrecht Partnerschaft mbB
B E RG Architekt, Stadtplaner und Landschaftsarchitekt
LANDSCHAFT  Lehmweg17 20251 Hamburg 040 460955-800 mail@elbbergde www.elbbergde
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Stadt Neuminster
Bebauungsplan und Anderung des Flichennutzungsplans zur
Entwicklung eines Wohnquartiers am Griinen Weg

Stadtebauliches Konzept

Stand: 30.07.2024
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Anlage 06

B-Plan Nr. 095 und 59. Anderung des FNP 1990 ,Griiner Weg, ehem. Lekkerland"

Ubersicht

zur Aufgabenverteilung in den Bauleitplanverfahren

Aufgabe Stadt- Beauftragtes
verwaltung Planungs-
biiro

Fiihren der Verfahrensakten

(mit allen Originalunteriagen)

Sitzungsvorlagen fiir Selbstverwaltungsgremien
Verwaltungsinterne Einladungen zu Sitzungen der
Selbstverwaltung, Stadtteilbeiratssitzungen
Protokolle zu Selbstverwaltungssitzungen

Offentliche Bekanntmachungen

Durchfiithrung der frithz. Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB (Anhérung Stadtteilbeirat)
Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegungen nach §
3 Abs. 2 BauGB (Aushang) sowie ggfs. erneute OA
Koordination von offiziellen Verfahrensterminen

(z. B. Scoping Termine, Biirgeranhérung)
Anschreiben an die T6B im Rahmen der regularen
Behdrdenbeteiligungen (§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB)
Stadtverwaltungsinterne Beteiligungen

K[| X X X XX X XX X

Planungsanzeige gem. § 16 LaPlaG

X

Antrag auf Genehmigung der FNP-Anderung beim
Innenministerium

Moderation/Beitrag zu Abstimmungsterminen und ) x)
Birgerversammilungen nach Absprache | nach Absprache

Erstellung aller Planungsunterlagen/Entwl{irfe etc. X
Ausnahme: Die Planzeichnung zur FNP-Anderung wird von der
Stadt gefertigt

Koordination der Fachplanungen

Mitwirkung bei Erstellung der Bekanntma-
chungstexte zu 6ffentlichen Auslegungen
Ubermittlung von druckfihigen Planungsunterla-
gen (Erlduterungen, Planzeichnungen usw.) in A4
Lieferung von digitalen Planungsunterlagen in
emailversandfahigen Formaten und DateigréBen,
abschlieBend in Word/dwa/dxf, XPlan-konform
Vervielfaltigungen der Planungsunterlagen fiir Be-
teiligungen/Endfertigung in erforderlicher Anzahl
Einholen der Richtigkeitsbescheinigung vom OBVI
Protokolle zu Arbeitsgesprachen, Abstimmungen
usw. (Fertigung, Abstimmung, Versand)

Fertigung der Abwagungsempfehlungen (unter
Verwendung der Formatvorlage der Stadt in Tabel-
ienform und nach der dortigen Nummerierung)
Erstellen der zusammenfassenden Erkldrung nach X
§8 6 und 10 BauGB

X| X XX

X XX X




Anlage 07
Neumunster %@

Pflichtenheft fiir die Planbearbeitung
(Angaben fir externe Dienstleistungen, Stand: 20. April 2023)

Bereitzustellen sind:

Bebauungsplan nach Satzungsbeschluss analog in Papierform sowie
digital als dwg, gml, png/pgw oder tif/tfw und pdf in einem ZIP-Ordner

Samtliche Text-Dokumente in einem durchsuchbaren pdf

Textfestsetzungen sowie Begriindung zusétzlich im Word-Format
Dwg-Datei ist vollstdndig x-plan-konform zu erstellen

Anforderungen an die Datei .aml:

Die Planzeichnung ist als XPlanGML in der Version 5.2 oder neuer anzufertigen
Kartengrundlage: Kataster, ALKIS

EPSG-Code: 25832 (ETRS 89 / UTM 32)

Erfassungstiefe = Umfang der Planinhalte und Attribute:

orientiert sich grdsl. an rechtlichen Mindestanforderungen, d.h. es wird gefordert:

- Vollerfassung samtlicher Bodennutzungen mit Zweckbestimmung (flachige
Darstellungen ohne Uberlagerungen, sondern nur die Hauptnutzung, der
hauptsachliche Nutzungszweck, wie Baugebiete, Verkehrsflachen, Grin-,
Wasserflachen..., jeweils in ihrer bestimmten Zweckbestimmung;
= Fldchenschlussebene mit dazugehdrigen Symbolen)

- Geltungsbereich

Erfassungsqualitat:
exakte Positionierung von Punkt-Symbolen und Aufschriften

Toleranzen fir Fehler und Licken: 0,002 m (Empfehlung der ITV.SH)

Attributwerte sind Uber die notwendigen Angaben auch auszufillen bei
allen Objekten: Rechtscharakter und Flachenschiuss
Geltungsbereich: Name und Nummer des BPlanes
Baugebiete: Gliederungsebenen
externen Referenzen: Referenzname; Datum

externe Referenzen sind zu erzeugen und der .gml anzuh&ngen:

- georeferenziertes, auf Geltungsbereich zugeschnittenes Rasterbild
(Format: png/pgw oder tif/tfw; Qualitdt: 300 dpi; 256 Farben)

- pdf des Gesamtplanes

Nach abschlieBender technischer wie inhaltlicher Priifung auf Korrektheit der Dateien
ist die gml mit dem Validator der XLeitstelle Hamburg und mit Validator Brandenburg
zu prifen.

Der (mdglichst!) fehlerfreie Validierungsbericht des Hamburger Validators ist als pdf

abzugeben. (werden auch auf Plattform hochgeladen!)

Weitere Hinweise:
Die allgemeinen Konformitatsbedingungen der XLeitstelle sind zu beachten.
(https://xleitstelle.de/filebrowser/download/829)

Die Nutzungsrechte an den Geodaten und den weiteren Plandokumenten fiir die
Darstellung und Veréffentlichung der Plane sowie fiir zuklinftige Plandnderungen oder
andere Weiternutzungen gehen an die beauftragende Kommune (ber.
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Stadt Neumiinster
Bebauungsplan und Anderung des Flachennutzungsplans zur
Entwicklung eines Wohnquartiers am Griinen Weg

Stddtebauliches Konzept
Stand: 18.04.2023 mit Kita-Standort
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Bebauungsplan Nr. 95
Ubersichtsplan zur Lage der siidwestlichen

: Stadt externen Wegeanbindungen
Neumunster
’ Datum: 26.04.2023

MaRstab: 1: 4000

Ausschnitt aus der kommunalen Fachdatenkarte.
Vervielféltigungen durfen nurfir den eigenen Bedarf erstellt und nicht an Dritte abgegeben werden. In der
Darsteliung kdnnen Veranderungen beriicksichtigt s€in, die noch nicht in das Grundbuch {ibernommen sind.

Der Gebdudenachweis kann vom érilichen Bestand abweichen.




