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Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen

der Freien Hansestadt Bremen,
vertreten durch die Senatorin fur Klimaschutz, Umweltschutz, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau (SKUMS),
diese vertreten durch das Bauamt Bremen-Nord (BBN),
Gerhard-Rohlfs-Str. 62, 28757 Bremen

- nachfolgend ,Stadt‘ genannt —

§1
Vertragsgebiet / Vertragsgegenstand

Das Vertragsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
1627 (im Folgenden BP 1627). Das Plangebiet umfasst die nérdlichen
Teilstiicke der Flurstiicke 229 und 230, Flur 152, Gemarkung VR 152, in
Bremen, im Ortsteil Lissum-Bockhorn. Die Gesamtflache betragt rund 1,8 ha.
Das Vertragsgebiet ist im Lageplan (Anlage 1) dargestellt.

Zwischen dem derzeitigen Efgentamerm geb. am
I der Projektentwicklerin sind notariell beurkundete Kaufvertrage

geschlossen worden. In dem betreffenden Grundbuch sind entsprechende
Auflassungsvormerkungen eingetragen. Damit ist ausreichend nachgewiesen,
dass die Projektentwicklerin (iber das fiir die Realisierung des o.a.
Bauvorhabens notwendige Projektareal verfiigen kann.

Gegenstand des Vertrages sind insbesondere die Umsetzung und Sicherung
der Ziele des BP 1627 (Anlage 2), die Errichtung und Nutzung von Anlagen
und Einrichtungen zur dezentralen Erzeugung, Verteilung und Nutzung von
Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien sowie Anforderungen an
die energetische Qualitat von Gebauden und zugleich die Vereinbarung
erganzender vertraglicher Regelungen, die ebenfalls der Erreichung der im BP
1627 beschriebenen Planungsziele dienen.
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§2
Klimaschutz

Um den Warmeenergiebedarf zu minimieren sind alle neugeplanten Geb&ude
dem Effizienzhausstandard KfW 40 entsprechend oder gleichwertig bzw. besser
zu errichten. Zur Deckung des durch diese MaRgabe bereits reduzierten
Warmeenergiebedarfs durfen ausschlielich regenerative Energiequellen
genutzt werden, vorzugsweise Warmepumpen, ggf. in Verbindung mit
Geothermie und Nahwarmenetzen.

Die Einhaltung der Anforderung nach Absatz 1 muss durch die Vorlage des
GEG-Nachweises, entsprechend den KfW- oder BEG-Vorgaben, nach Prufung
durch einen von der Hanerkannten Sachverstandigen mit den
entsprechenden Angaben fur das Bauvorhaben erfolgen. Diem
Nachweise sind von der jeweiligen Bauherr:innenschaft unautgetordert vor
Baubeginn der Stadt mit der Bauanzeige- bzw. der Bauantragsstellung
vorzulegen.

Es gilt weiterhin die Méglichkeiten von ,grauer Energie” im gesamten Quartier
zu nutzen. Dementsprechend wird die Projektentwicklerin darauf hinwirken,
dass in Form von positiver fachkundiger Beratung ein Anteil von 10 % - 15 %
der Geb&ude in Holzbauweise erstellt wird.

§3
KompensationsmaBnahmen

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, alle Erstanpflanzungen der im BP 1627
festgesetzten und nachfolgend aufgefiinrten MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Festsetzungen
Nr. 4.1 bis 4.3) spatestens bis zum 01.03.2024 durch ein geeignetes
Fachunternehmen in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
(SKUMS, Referat 31) durchfiihren zu lassen.

a. Die im BP 1627 festgesetzte Flache A1 ist als Gehdlzanpflanzung
anzulegen. Es sind mindestens 24 standortgerechte Gehdélze mit einer
Pflanzqualitat von mind. 100-125 cm Hoéhe anzupflanzen.

b. Die im BP 1627 festgesetzte Flache A2 ist als Gras- und Staudenflur zu
entwickeln. Die Flache ist mit einer artenreichen Wildkrautmischung
anzusaen.

c. Die MaRnahmenflachen A1 und A2 sind zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gegeniiber dem
Baugebiet (WA) auf ganzer Lange durch mindestens 2,0 m breite
standortgerechte Strauch-Baumhecken (Wildgehdlzhecken)
einzufrieden.

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, ein geeignetes Fachunternehmen in
enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (SKUMS, Referat 31)
dauerhaft mit den Pflege- und UnterhaltungsmaBnahmen der in Absatz 1
bezeichneten Bepflanzung sowie mit der regelmaRigen Baumpflege der sechs
im westlichen Teil des Plangebiets bestehenden Eichen vollumfanglich und auf
eigene Rechnung zu beauftragen. Bei Abgang sind die Baume jeweils auf



eigene Kosten durch geeignete Ersatzpflanzungen zu ersetzen. Das als
Grunflache festgesetzte Grundstiick darf nicht geteilt werden, sondern muss
Gemeinschaftseigentum bleiben.

(3) Zur dauerhaften Sicherung der Anpflanzungen auf der MaRnahmenflache A2 ist
eine sichtbare Markierung der Grenze zur landwirtschaftlich nutzbaren Fléche
notwendig. Zu diesem Zweck sichert die Projektentwicklerin der Stadt zu, die
entsprechende Grenzmarkierung in Form von nicht tiberfahrbaren Feldsteinen
herstellen zu lassen.

§4
Wegerecht

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, fiir einen nicht zu befestigenden
Trampelpfad innerhalb der 6stlichen privaten Griinflache der Stadt ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit im Grundbuch als Grunddienstbarkeit einzurdumen. Die
Stadt kann die Ausiibung dieses Rechts der Allgemeinheit {iberlassen.

§5
Weitergabeverpflichtung / Durchfiihrung

(1)  Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, die Pflichten und Bindungen der §§ 2
und 3 den jeweiligen einzelnen Eigentiimern als ihre Rechtsnachfolger zu
Gunsten der Stadt mit eigener Weitergabeverpflichtung bereits im Kaufvertrag
weiterzugeben. Fir den Fall des Verkaufs eines vertragsgemaR bebauten
Grundstiicks kann die Weitergabeverpflichtung nach § 2 dieses Vertrags
entfallen. Die Projektentwicklerin haftet gegeniiber der Stadt als
Gesamtschuldnerin fir die Erfillung des Vertrages neben den jeweiligen
Rechtsnachfolgern, soweit die Stadt sie nicht ausdriicklich aus dieser Haftung
entlasst. Die gesamtschuldnerische Haftung der Projektentwicklerin entfallt,
sobald alle Hauser mit einer Errichtungspflicht der einzelnen Erwerber
versehen sind, diese verkauft werden und die Pflichten dieses stadtebaulichen
Vertrages auf sie Ubergehen. Die Kaufvertrage zwischen der
Projektentwicklerin und den jeweiligen einzelnen Erwerbern sind der Stadt
nach deren Abschluss durchschriftlich zur Kenntnis zu geben.

(2)  Die Projektentwicklerin steht dafiir ein, sémtliche vertragsgegenstandlichen
Grundstiicke innerhalb von 30 Monaten nach Rechtskraft des BP 1627 gemaR
Absatz 1 zu verkaufen. Sofern in der Folge einzelne Grundstiicke dann nicht
innerhalb von weiteren 36 Monaten - jedoch nicht vor Ablauf von 12 Monaten
nach Bestatigung der jeweiligen Bauanzeige oder ggf. nach Genehmigung des
jeweiligen Bauantrages - bebaut werden, wird die Projektentwicklerin eine
Ruckabwicklung des Kaufs mit dem jeweiligen Erwerber vornehmen und das
Grundstiick erneut entsprechend Absatz 1 anbieten. Hierzu sichert sich die
Projektentwicklerin in den jeweiligen Kaufvertragen gegeniiber den neuen
Eigentiimern ein Wiederkaufsrecht nach §§ 556 ff. BGB. Das
Wiederkaufsrecht erlischt erst dann, wenn die Einzeleigentimer der
genannten Herstellungspflicht vollstandig nachgekommen sind.

§6
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Vertragstrafen

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe fiir den
Fall, dass sie die in § 2 Abs. 1 dieses Vertrages vereinbarten Malnahmen
innerhalb der dort bezeichneten Fristen nicht oder nicht vollstédndig hergestellt
bzw. durchgeflhrt hat. Fallig wird hierbei eine Vertragsstrafe i.H.v. 10.000,- €
pro errichtetem Geb&ude, wenn dieses nicht mit regenerativen Energien
genutzt werden kann.

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich zur Zahlung von Vertragsstrafen bei
VerstélRen gegen die Regelung zu Ersatzpflanzungen des § 3 fiir jede nicht
rechtzeitige Baumpflanzung i.H.v. 1600,00 € je Baum, zu 90,00 € pro nicht oder
nicht rechtzeitig gepflanztem laufenden Meter Hecke, zu 10.000,00 € je nicht
oder nicht rechtzeitig gepflanzter Gras-und Staudenflur pro angefangenem
Jahr. Der Anspruch entsteht mit Nichterfiillung der jeweiligen Verpflichtung. Ist
der Baum auch im Folgejahr nicht gepflanzt, ist die Vertragsstrafe jeweils erneut
zu zahlen. Die Vertragsstrafe wird eine Woche nach schriftlicher Anforderung
durch die Stadt fallig.

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe bei
einem Versto3 gegen die Pflichten zur Rechtsnachfolge nach § 5 Abs. 1 dieses
Vertrages (Nichtaufnahme der Weitergabeverpflichtung) in Héhe von einmalig
100.000,00 € je Eigentumsiibertragung.

Die Projektentwicklerin verpflichtet sie sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe bei
Verstol3 gegen die Errichtungspflicht nach § 5 Abs. 2 dieses Vertrages, wenn
eine im Vertragsfall zu errichtende bauliche Anlage endgiiltig nicht errichtet
worden ist, in Hohe von einmalig 25.000,00 € pro nicht errichteter Anlage. Eine
Anlage gilt als errichtet, sofern sie im Wesentlichen bezugsfertig ist.

Die genannten Vertragsstrafen werden von der Stadt nach billigem Ermessen
(§ 62 S. 2 BremVwVfG i.V.m. § 315 BGB) im Rahmen der vorstehenden
Betrage festgesetzt. Der Anspruch entsteht mit Nichterfullung der jeweiligen
Verpflichtung. Er wird drei Monate nach schriftlicher Anforderung durch die
Stadt fallig. Bei spaterer Zahlung ist der Betrag ab Falligkeit mit neun vom
Hundert Glber dem Basiszinssatz (§ 247 BGB) zu verzinsen. Hat die
Projektentwicklerin die Nichterfullung nicht zu vertreten, kann die Stadt den
Anspruch nach ihrem billigen Ermessen reduzieren. Erfullungs-,
Gewahrleistungs- und Schadensersatzanspriiche bleiben unberihrt.

Die Vertragsstrafen sind als hinféllig zu betrachten, wenn das gesamte
Vorhaben im beiderseitigen Verstandnis als gescheitert betrachtet wird und
daher nicht zur Ausfiihrung kommen kann.

§7
Wirksamkeit

Die Wirksamkeit dieses Vertrags steht unter der aufschiebenden Bedingung

des Inkrafttretens des BP 1627 mit ortsiiblicher Bekanntmachung nach § 10

Absatz 3 Satz 4 BauGB. Die vereinbarte Frist nach § 3 dieses Vertrages

verlangert sich unter Beachtung der Vegetationsperiode entsprechend. Sollte

vor Inkrafttreten des BP 1627 eine Baugenehmigung erteilt bzw. eine

Bauanzeige bestatigt werden, so tritt die Rechtswirksamkeit dieses Vertrags am
4



Tag der Bekanntgabe der Baugenehmigung bzw. der Bestatigung der
Bauanzeige ein.

(2) Die Pflichten der Projektentwicklerin zur Durchfiihrung der in diesem Vertrag
geregelten MaBnahmen ruhen fiir den Fall und fiir die Dauer eines
Normenkontrollverfahrens gegen den BP 1627 ab Bekanntmachung sowie
eines Rechtsbehelfs- oder Klageverfahrens gegen erteilte Baugenehmigungen,
bis zum rechtskréaftigen Abschluss dieser Verfahren; dasselbe gilt im Falle
vorlaufiger Rechtschutzverfahren.

§8
Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen, Ergédnzungen

(1) Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen beriihrt nicht die Gultigkeit
des Ubrigen Vertragsinhaltes. Die Parteien verpflichten sich, mittels erneuter
Vereinbarung, solche Bestimmungen durch gleichwertige gtiltige Vorschriften
zu ersetzen.

(2) Sollten bei der Durchfiihrung des Vertrags erganzende Bestimmungen
notwendig werden, so verpflichten sich die Vertragspartner, die erforderlichen
Vereinbarungen zu treffen. Das gleiche gilt, wenn einzelne Bestimmungen
dieses Vertrages spéateren gesetzlichen Regelungen widersprechen.

(3) Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrags sowie andere Vereinbarungen,
die den Inhalt dieses Vertrags beriihren, bedurfen der Schriftform, soweit nicht
eine notarielle Beurkundung erforderlich ist.

§9
Hinweis auf eine mégliche Veréffentlichung nach dem
Bremischen Informationsfreiheitsgesetz (BremIFG)

Eine Veréffentlichungspflicht des vorliegenden Vertrags nach dem Bremer
Informationsfreiheitsgesetz besteht dann, wenn die gesetzlichen Voraussetzungen
fur eine Veroffentlichungspflicht dieses Vertrags nach MaRgabe des § 11 Abs. 4a in
Verbindung mit § 6b BremIFG gegeben sind (,sonstiger Vertrag“ ab einem
Gegenstandswert von 50.000 Euro). Bei Vorliegen der gesetzlichen
Voraussetzungen kann dieser Vertrag nach MaRgabe der Vorschriften des BremIFG
ohne Angabe von personenbezogenen Daten und Geschéfts- und
Betriebsgeheimnissen durch die Stadt veréffentlicht werden. Weiterhin kann dieser
Vertrag unabhangig von einer méglichen Veréffentlichung Gegenstand von
Auskunftsantragen im Antragsverfahren nach dem BremIFG sein.

§10
Ausfertigungen, Anlagen

(1) Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Stadt und Projektentwicklerin erhalten je
eine Ausfertigung.

(2) Diesem Vertrag liegen zwei Anlagen bei. Die Anlagen sind Bestandteil dieses
Vertrages.

- Lageplan des Vertragsgebiets



- Bebauungsplan 1627 ,An der Landesgrenze" inkl. der Begriindung (Stand:
13.08.2021)

§11
Erfiillungsort und Gerichtsstand

Erfullungsort und Gerichtsstand ist Bremen.
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ERSTE ANDERUNG DES STADTEBAULICHEN VERTRAGS ZUM B-
PLAN 1627 ,AN DER LANDESGRENZE"

VOM 22.07.2022

zwischen

der Stadtgemeinde Bremen,
vertreten durch die Senatorin fur Bau, Mobilitdt und Stadtentwicklung,
Contrescarpe 72, 28195 Bremen
- nachfolgend ,Stadt" genannt —

und

- Nachfolgend ,Projektentwicklerin® genannt -

Die Stadt und die Projektentwicklerin vereinbaren Gbereinstimmend, dass die in § 3 Absatz 1
Satz 1 des stadtebaulichen Vertrags vom 22.07.2022 gesetzte Frist vom 01.03.2024 auf den
30.11.2024 abgeandert wird.

Im Ubrigen bleiben die Regelungen des stadtebaulichen Vertrags vom 22.07.2022 unber(hrt.

Bremen, /. *. 2,.02,“— Bremen, Z5.6 ZC};‘((Q
fur die Stadt Bremen fur die Projektentwicklerin
Im Auftrag _

FB 02 Stadtplanung und Bauordnung
Nord (Bauamt Bremen-Nord),
Referatsleitung




ANDERUNG DES STADTEBAULICHEN VERTRAGS ZUM B-PLAN 1627
,AN DER LANDESGRENZE"*
19.04.2022 / 22.07.2022 SAMT ERSTER ANDERUNG VOM 25.06./01.07.2024

zZwischen

der Stadtgemeinde Bremen,
vertreten durch die Senatorin fur Bau, Mobilitdt und Stadtentwicklung,
Contrescarpe 72, 28195 Bremen.
- nachfolgend ,Stadt" genannt —

und

- Nachfolgend ,Projektentwicklerin” genannt -

wird folgende Vereinbarung geschlossen:

Gemeinsame Feststellung

Flankierend zur Aufstellung des Bebauungsplans 1627 (BP 1627) haben die Stadt und die
Projektentwicklerin den stadtebaulichen Vertrag vom 19.04./22.07.2022 geschlossen sowie
zu diesem eine erste Anderung vom 25.06/01.07.2024 vereinbart.

Nach den Vereinbarungen des stadtebaulichen Vertrages vom 19.04/22.07.2022 hat die
Projektentwicklerin (nebst Regelung weiterer Fristen bezlglich der Errichtung geplanter
Anlagen durch spatere Grundstiicksk&ufer und diesbeziiglich einzuhaltender Klimastandards,
sowie auf den Fall der Nichterrichtung geplanter Anlagen bezogener Vertragsstrafen) erklart,
dafiir einzustehen, dass samtliche vertragsgegensténdlichen Grundstiicke innerhalb von 30
Monaten nach Rechtskraft des BP 1627 von ihr unter Einhaltung der Weitergabeverpflichtung
(von insbesondere zu Wéarmetechnik bzw. Klimastandards und Kompensationsmalinahmen
getroffenen Vereinbarungen) an Dritte verkauft werden.

Der Bebauungsplan 1627 ist durch Bekanntmachung im Amtsblatt am 25.07.2022 in Kraft
getreten.

Informatorisch halten die Stadt und die Projektentwicklerin folgendes fest: Allein hinsichtlich
der in § 3 Abs. 1 Satz 1 des stadtebaulichen Vertrages geregelten Pflicht, alle
Erstanpflanzungen der im BP 1627 festgesetzten und im Vertragswerk naher aufgefithrten
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Festsetzungen Nr. 4.1 bis 4.3) bis spatestens zum 01.03.2024 durchfithren zu lassen, haben
die Parteien in der Folge die erste Anderungsvereinbarung vom 25.06/01.07.2024 getroffen,
mit der sie hinsichtlich der vorgenannten Frist eine Verldngerung auf den 30.11.2024
vereinbart haben.

Die Parteien stellen fest, dass die 30-monatige Frist des § 5 Abs. 2 Satz 1 des
staddtebaulichen Vertrages hinsichtlich der Verkdufe der Grundsticke mit Ablauf des
27.01.2025 verstrichen ist.



Die Projektentwicklerin weist darauf hin, dass sich die Realisierung des Vorhabens als
derzeit schwierig darstellt. So konnte die Herstellung der ErschlieRungsanlagen erst im
Oktober des Jahres 2024 fertiggestellt werden. Diesbeziglich hat weiterer Planungs- und
Bauausfiihrungsaufwand sowie die Suche nach Firmen, die zur Durchfihrung nicht nur
geeignet, sondern auch freile Kapazitdten hétten anbieten kbnnen, zu Verzégerungen
gefuhrt. Zudem hélt eine allgemeine Zurlickhaltung potentieller Kaufer aufgrund massiv
gestiegener Zinsen und Baukosten weiterhin an.

Beide Vertragsparteien kommen {berein, dass die Errichtung der Aniagen bzw. Gebéude
unverandert aus stadiebaulichen Grinden im offentlichen Interesse steht und an der
Realisierung deshalb unter den nachfolgenden Bedingungen festgehalten werden soll.

§1
Vereinbarungsinhalt

In Abanderung der in § 5 Abs. 2 Satz 1 des stadtebaulichen Vertrages, vereinbaren die Stadt
und die Projektentwicklerin, die in § 5 Abs. 2 Satz 1 gesetzte Frist (gerechnet ab dem
27.01.2025) um weitere 30 Monate zu verlangemn, sodass die Frist mit Ablauf des 27.07.2027
endet.

§2

Hinweis an Vertragspartner zur Veréffentlichung nach Informationsfreiheitsgesetz
{BremiFG)

Eine Veroffentlichungspflicht des vorliegenden Anderungsvertrags nach dem Bremer
Informationsfreiheitsgesetz (BremIFG)  besteht dann, wenn die geseizlichen
Voraussetzungen fir eine Veroffentlichungspflicht nach Malkgabe des § 11 Abs. 4a BremIFG
gegeben sind. Bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen wird dieser Vertrag ohne
Angabe von personenbezogenen Daten sowie ohne Geschéfts- und Betriebsgeheimnisse
durch SBMS veréffentlicht. Unabhangig von einer maglichen Verdffentlichung von Amts
wegen kann der Vertrag Gegenstand von Auskunftsantragen im Antragsverfahren nach
BremlFG sein.

§3
Wirksamkeit, Anderungen, Fortbestand, Ausfertigung
(1) Diese Anderungsvereinbarung wird mit Unterzeichnung wirksam.

(2} Anderungen und Erganzungen der Ergdnzungsvereinbarung bedlrfen der
Schriftform. Dies gilt auch fiir die Aufhebung der Schriftformklausel.

(3) Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des stadtebaulichen Vertrages vom
19.04./22.07.2022 samt erster Anderungsvereinbarung vom 25.06./01.07.2024, die
aus Vollstandigkeitsgrinden zum Anhang dieser Erganzungsvereinbarung gemacht
werden, unverandert fort.

(4) Dieser Anderungsvertrag wird zweifach im Original in Papierform erstellt. Bremen und
die Projektentwicklerin erhalten je einen Originalvertrag.



-
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