Verhandelt zu Bremen, am -

erschienen heute:

1) fiir die Stadtgemeinde Bremen, im Folgenden "Bremen" genannt, vertreten durch
den Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr, gemé@_

2) fir die Projektgesellschaft Gartenstadt Werdersee mbH & Co. KG in Bremen, im

Folgenden "PGW" genannt, mit dem Sitz Ahlker Dorfstrae g9, 28279 Bremen, ein-

getragen im Handelsregister des Amtsgerichtes Bremen-

- dem Notar von Person bekannt -

handelnd als gesamtvertretungsberechtigte und von den Beschrinkungen des
§ 181 BGB befreite Geschiftsfilhrer der personlich haftenden Gesellschafterin,
der PGW Beteiligungs GmbH, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichtes



3} fiir die GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen in Bremen, im Folgenden
"GEWOBA" genannt, mit dem Sitz Rembertiring 27, 28195 Bremen,

handelnd als gemeinsam vertretungsberechtigte, zur VerduBerung und Belastung
von Grundstiicken befugte und von den Beschriankungen des § 181 BGB befreite
Prokuristen

Aufgrund Einsichtnahme_in das elektronische Handelsregister des
Amtsgerichts Bremen bestétige ich, der Notar, die vorstehenden Vertretungsberech-

tigungen.

erklirt, dass hinsichtlich der Vertretungsberechtigungen ein Beschluss
vom der PGW Beteiligungs GmbH gefasst ist, der als Anlage 2 beigefiigt
wird.

Nach Belehrung bestitigten die Erschienenen vor Eintritt in die Beurkundung, dass we-
der der amtierende Notar noch eine mit ihm zur gemeinsamen Berufsaustibung verbun-
dene Person auBerhalb ihrer Amtstatigkeit in derselben Angelegenheit, die Gegenstand
dieser nachfolgenden Beurkundung ist, anwaltlich tétig geworden sind.

Die Erschienenen erklarten:

Der Vertrag steht unter der aufschiebenden Bedingung, dass fiir das Recht zugunsten
der DFS, Deutsche Flugsicherung GmbH, Langen, eingetragen in Abt. Il unter der Ifd. Nr. 1
des Grundbuches von Bremen eine Loschungsbewilligung der
Berechtigten vorliegt bzw. die Loschung Im Grundbuch erfolgt ist. Wenn bis zum

die vorstehenden Voraussetzungen nicht vorliegen, tritt die Bedingung end-
gliltig nicht ein. Die PGW ist berechtigt, den Eintritt der Bedingung bis zum -
zu erkldren.



1. Die Stadtgemeinde Bremen, Projektgesellschaft Gartenstadt Werdersee mbH &
Co. KG sowie GEWOBA Aktiengellschaft Wohnen und Bauen in Bremen schlieBen
hiermit den in der Anlage3 beigefligten Stadtebaulichen Vertrag zum
Bebauungsplan 2452 und zur Vereinbarten Umlegung,.

In dem Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 2452 und zur Vereinbarten

Umlegung wird auf die nachfolgenden Anlagen Bezug genommen:

a) Bebauungsplanentwurf 2452 filir ein Gebiet in Bremen-Neustadt/Obervieland
zwischen Habenhauser LandstraBe, Fellendsweg, Habenhauser Deich und
Friedhof Huckelriede (Bearbeitungsstand: 04.05.2017),

b) Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 2452 der Freien Hansestadt Bremen
Gartenstadt Werdersee — April 2017 -,

¢) Gestaltungshandbuch zum Bebauungsplan Nr. 2452 - Mai 2017 -,

d) Planskizze der Altablagerungen Gartenstadt Werdersee Anlage S 19.1-1 vom
28.04.2017,

e) Variantenvergleich Altablagerung A218.0002, B-Plan 2452 in Bremen-
Huckelriede fUr den westlichen Teilbereich des Flurstiickes 14 Anlage S 19.1-2
vom 23.04.2016.

f) Schreiben ifab Ingenieurbliro fiir Altlasten und Bodenschutz

sel vom Umlagerung von Altablage-

rungsmaterialien auf das Flurstiick

Diese unter a) bis f) aufgefUhrten Urkunden sind Gegenstand der Urkunde vom

Der Inhalt dieser Urkunde ist den Parteien bekannt. Diese liegt bei Beurkundung
in Urschrift vor. Die Parteien verzichten auf das Veriesen und das Beifiigen diese
Urkunde zu der heutigen Urkunde.




3. Der Notar wird angewiesen, jeweils folgende Ausfertigungen zu erstellen:

Der Notar wird weiter angewiesen, jeweils folgende Abschriften zu erstellen:

Auf Antrag einer Partei wird die Urkunde als pdf versandt.

4. Erflillungsort und Gerichtsstand ist Bremen.

5. Anderungen und Ergianzungen bediirfen der Schriftform, wenn nicht notarielle
Form vorgeschrieben ist; die Textform ist ausgeschlossen. Dies gilt auch fiir An-

derungen dieser Bestimmung.

6. Sollte diese Vertrag in Teilen oder vollstindig unwirksam sein oder Liicken
enthalten, so verpflichten sich die Parteien zu einer Regelung, die den stadtebau-
lichen und wirtschaftlichen Zielen am ndchsten kommt.

7. PGW und GEWOBA verpflichten sich, die Regelungen dieses Vertrages an Rechts-
nachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiterzugeben. PCW und GEWOBA
werden von ihren jeweiligen Verpflichtungen erst dann frei, wenn die Stadt zu-
stimmt. Die Zustimmung ist zu erteilen, wenn der Rechtsnachfolger nach Ein-
schitzung der Stadt zur Erflillung bereit und in der Lage ist. In diesem Vertrag
speziell getroffene Rechtsnachfolgeregelungen gehen vor.



Das Protokoll nebst den Anlagen 1 bis 3 wurde vorgelesen, die Zeichnungen und Lagepline
vorgelegt und erdrtert alles genehmigt und eigenhdndig wie folgt unterschrieben:




Al A

Der Senator

o Freie
fir Umwelt, Bau und Verkehr % Hansestadt
Bremen

Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr » Contrascarpe 72 » 28185 Bremen

Vollmacht
In der Angelegenheit

.Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan 2452 {Gartenstadt Werdersee) und zur Ver-
einbarten Umlegung®

erteile ich

gemeinsam die ausdriickliche Vollmacht, fiir den Abschluss und die Beurkundung des v.g. Stadte-
baulichen Vertrags

mit der Projektgesellschaft Gartenstadt Werdersee mbH & Co. KG und der GEWOBA Aktiengesell-
schaft Wohnen und Bauen

den Sanatas fine Llnpaclt Bat) und Verkehr als Vertragspartei zu vertreten,
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Dienstgebdude Eingang "W Bus ! Strafienbahn Poststelie:
Contrescarpe 72 Contrescarpe 72 Haltestellen T (0421} 381
28185 Bremen 28195 Breman Herdentor F (D421} 361

Hochgarage Herdentar
Hochgarage Am Hayptbahnhof

Internat: httg s, bavumwelt bremed def

E-mail office

Dienstleistungen und Informatlonen der Verwaltung unter Tel: {0421) 361-0, www.lransparg




O

Niederschrift iiber die Gesellschafterversammiung
der
PGW Beteiligungs GmbH

{Amtsgericht Bremen_

Unter Verzicht auf alle Form- und Fristvorschriften hilt die alleinige Gesellschafterin der

PGW Beteiligungs GmbH eine Gesellschafterversammlung ab und beschlie@t foigendes:




Anlage 3

Stadtebaulicher Vertrag
zum Bebauungsplan 2452 und
zur Vereinbarten Umlegqung

der Stadtgemeinde Bremen, vertreten durch den Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr,
Contrescarpe 72, 28195 Bremen,

— nachfolgend Bremen oder Stadt genannt —,
und der

Projektgesellschaft Gartenstadt Werdersee mbH& Co. KG, Ahlker Dorfstralle 9, 28278
Bremen, vertreten durch die GeschaftsfUhrer,

—nachfolgend PGW genannt —,
und der

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen, Rembertiring 27, 28195 Bremen,
vertreten durch den Vorstand,

— nachfolgend GEWOBA genannt —

Bremen, PGW und GEWOBA zusammen werden nachfolgend als Parteien bezeichnet.

Praambel

|. Die Stadtgemeinde Bremen hat am 30.09.2013 einen Planaufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan 2452 gefasst, um im Rahmen der Bremer Wohnungsbauoffensive ein
bedeutendes und pricritares neues Wohngebiet im Rahmen der Innenentwicklung zu
realisieren. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde in der Zeit vom 26.09.2016 bis zum
28.10.2016 nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Der zum Satzungsbeschluss
vorbereitete Entwurf des Bebauungsplans ist diesem Stadtebaulichen Vertrag als Anlage P1
beigeflugt (nachfolgend: ,Bebauungsplan®). Die in diesem Vertrag nachfolgend aufgefuhrten
Anlagen P1, 814.1, 5 15.1, 53 19.1-1, S 19.1-2 und S19.1-3 sind Gegenstand der
Bezugsurkunde vom

II. Das Eigentum am Plangebiet ist zurzeit in unterschiedlicher Hand. Der PGW stehen
Grundsticksflachen zur Verfigung, die von den Gesellschaftern der PGW, der Interhomes
AG und der Projektgesellschaft Gartenstadt Habenhausen mbH (PGH - bestehend aus den
Unternehmensstammen Gebrider Rausch GmbH & Co KG und Dr. Hilbotter Grundstiicks
GmbH}, von den bisherigen Eigentimern gekauft worden sind.

Im Eigentum der Stadt stehen im Wesentlichen Grundstucke im Nordosten und im
Sludwesten des Plangebietes sowie die Fldchen der Habenhauser Landstrale sowie am
Rande des Plangebiets liegende Flachen, die derzeit Grinanlagen sind und dariiber hinaus



im westlichen Teil vom Fellendsweg kommend eine Erschlielungsflache zum sidlichen
griinen Anger hin. Die GEWOBA wird den gesamten geférderten Wohnungsbau realisieren,
verflgt aber bisher nicht tiber Grundsticke im Plangebiet.

Ill. Die Parteien sind an einer ziigigen Umsetzung des Projektes ,Gartenstadt Werdersee”
interessiert. Sie streben an, die einzeinen Umsetzungsschritte zur Realisierung des
Projektes durch eine enge, vorrangig auch auf eine zeitliche Optimierung ausgerichtete
Zusammenarbeit mit den Bremischen Dienststellen zu sichern. Zur Verwirklichung der
angestrebten stadtebaulichen Konzeption und zur Ordnung der Grundstiickssituation ist ein
Zusammenwirken der Parteien erforderlich, das sich an den Regeln einer Umlegung nach
dem Baugesetzbuch orientiert (,Vereinbarte Umlegung®).

IV. Zur Beschreibung des Verfahrensstandes, des angestrebten gemeinsamen Vorgehens
sowie zur Regeiung von Kostenfragen wurde am 22.12.2015 eine ,Gemeinsame
Absichtserklarung" zwischen der Stadt, der GEWOBA und der PGH sowie der interhomes
AG verabschiedet. Die PGH und die Interhomes AG sind Gesellschafter der PGW. Die
damals noch nicht gegrindete PGW konnte noch nicht Partei sein. Die Inhalte der
Gemeinsamen Absichtserklarung haben nachfolgend das weitere Verfahren mit geleitet und
dienen grundsatzlich auch in den nun abzuschlieBenden Vertrégen als Grundlage.
Zwischenzeitlich haben sich allerdings Verdnderungen ergeben, die dazu fiihren, dass die
Inhalte der Gemeinsamen Absichtserkldrung fortentwickelt worden sind.

V. Zur verbindlichen Umsetzung der Vereinbarten Umlegung, zur dauerhaften Sicherung der
verfolgten Ziele und zur Regelung weiterer damit zusammenhéangender Fragen schlieen die
Parteien den vorliegenden ,Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 2452 und zur
Vereinbarten Umlegung® sowie einen ,Grundstiickskaufvertrag'(die beiden Vertrage werden
nachfolgend unter dem Begriff ,Vertragswerk" zusammengefasst). Da die Vertrage auf dem
Konzept der Vereinbarten Umlegung beruhen und Grundsticksgeschéfte beriihrt sind, wird
das Vertragswerk notariell beurkundet.

V1. Im Grundstiickskaufvertrag verkauft die Stadt ihre jeweiligen Flachen an die PGW und an
die GEWOBA.

VII. Im Grundstlckskaufvertrag ist keine ins Einzelne gehende Regelung zur Ubertragung
der ErschlieBungsflichen, die derzeit noch im Eigentum der PGW stehen, an die Stacit
enthalten.

Die Verwirklichung des Vorhabens erfolgt voraussichtlich in mindestens drei Schritten, die in
der Anlage S4 dargestellt sind. Fir jeden dieser drei Schritte wird die PGW mit der Stadt
einen gesonderten Erschlielbungsvertrag abschlieRen. In diesen Erschliefungsvertragen
werden die Einzelheiten zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen (Verkehrsfldchen und
Grinfiachen) geregelt.

Die Kosten fur die Hersteliung der ErschlieBungsanlagen sind bei der Ermittlung des
Kaufpreises entsprechend den Grundsétzen der vereinbarten Umlegung bertcksichtigt
worden.

Es werden ein Ubertragungsvertrag oder mehrere Ubertragungsvert(ége geschlossen, die
die Ubertragungspfiichten konkretisieren. Im Vollzug des jeweiligen Ubertragungsvertrags



erwirbt die Stadt Eigentum an den Erschlieungsanlagen (Verkehrsflachen und
Grinanlagen}.

Konkrete Vorgaben fur diese Vertrage folgen aus § 18 des vorliegenden Stadtebaulichen
Vertrages.

Die externen Ausgleichsflachen stehen bereits im Eigentum der Stadt und verbieiben dort.

VIII. Die Entwicklung der Gartenstadt Werdersee erfolgt im Rahmen der Vereinbarten
Umlegung, welche durch die Gemeinsame Absichtserklarung, den vorliegenden
Stadtebaulichen Vertrag und den Grundstlckskaufvertrag beschrieben und geregelt wird.
Hieran sind die Stadt, die PGW und die GEWOBA beteiligt. Durch den Bebauungsplan und
im Rahmen des Vertragswerkes erfolgen umfangreiche und detaillierte Festlegungen zur
Erstellung der Gartenstadt Werdersee einschlieflich der Wohngebaude und der
Erschlieungsanlagen. Vor diesem Hintergrund — der Vereinbarten Umlegung, der
feststehenden Grundstlcke, der begrenzten Zahl der Eigentiimer und der Bauwilligen (PGW
und GEWOQOBA) — sowie der umfangreichen Sicherungen innerhalb der verschiedenen
zusammenwirkenden Regelungen in Bebauungsplan, Stadtebaulichem Vertrag und
Grundstiickskaufvertrag ist davon auszugehen, dass flr bauaufsichtliche Verfahren das
Erfordernis eines Baugrundstlcks erfiillt ist, wenn die Bauvorlagen eine notarielle
Bescheinigung enthalten, dass die fur die Bildung des Baugrundstiicks durch Eintragung im
Grundbuchblatt erforderlichen Unterlagen beim Grundbuchamt eingereicht worden sind.
Voraussetzung in Freistellungsverfahren ist, dass das jeweilige Vorhaben alle Vorgaben des
Bebauungsplans und des Stadtebaulichen Vertrages erflllt und
Abweichungsentscheidungen oder Ausnahmen und Befreiungen nicht erforderlich sind. Ein
Baugrundstiick ist hingegen nicht gegeben, wenn das Grundbuchamt die Zubuchung von
Miteigentumsanteilen ablehnt.

§1

Kostentragung fiir Bauleitplanung

Im Zuge der Projektentwickiung und des Bauleitplanverfahrens wurden bzw. werden durch

Bremen verschiedene Gutachten und weitere Dienstleistungen beauftragt. Folgendes wird

hinsichtlich der Kosten vereinbart; Die Kosten fur folgende Gutachten/Dienstleistungen wird
zunéchst Bremen tragen bzw. hat zunachst Bremen getragen:

- Verkehrsgutachten und Planung Verkehrsanlagen
« Anbindung Habenhauser Landstralie

« Mobilitdt, Carsharing
« Auswirkungen auf Nachbarschaft Habenhausen und Neustadt

- Larmgutachten
. Flugldrm
. Verkehrsldarm
' Gewerbelarm

- Gutachten zu Natur- und Landschaftsschutz, insbes. Artenschutz

. Okologische Bewertung des Bestandes
. Eingriffs-/Ausgleichskonzept; Begrinungskonzept
. Grunordnungsplan



- Bodengutachten, insbes. Tongrube und geologisches Gutachten

- hydrologisches Gutachten

- Gutachten fur ein Energiekonzept

- Stadtebauliche Planung

- Freianlagenplanung

- Projektsteuerung (Termin- und Kostenkontrolle, Technisch integrierter Gesamtplan)
- Beteiligungsprozess

§2
Vertragsgehiet

Das Vertragsgebiet besteht aus dem Gebiet des Bebauungsplans 2452 {,Gartenstadtgebiet”,
Anlage P1) und aus dem Gebiet der externen Ausgteichsflachen (,Ausgleichsgebiet’,
Anlage S2) (,Vertragsgebiet”).

§3
Vorhaben/Projekt

Im Planbereich soll ein durchgriintes urbanes Wohngebiet mit ca. 590 Wohneinheiten
entstehen. Das Quartier wird als ,Gartenstadt Werdersee" bezeichnet, um die hohen
Anforderungen an die Nutzungsstruktur und an die bauliche sowie freiraumplanerische
Gestaltung schon im Namen des Quartiers zu betonen.

Grundlage filr den Bebauungsplan 2452 ist das in einem Gutachterverfahren pramierte
stadtebauliche Konzept der Architekten DeZwarteHond, Kéln / Rotterdam und der
Landschaftsarchitekten urbane gestalt, KéIn.

So soll mit dem vorgelegten Entwurf einerseits Bezug auf das traditionelle Gartenstadtmodell
genommen und andererseits eine zeitgemane ortsspezifische Lésung flr den Wohnstandort
mit vielfaltigen Wohnungsangeboten geschaffen werden.Die stadtrdumlichen Qualitaten der
Gartenstadt werden durch ein ausgewogenes Verhéltnis von Freiraum und baulicher Dichte
erzielt. Damit kann ein weiterer Flachenverbrauch im AuBenbereich vermieden und die
vorhandene Infrastruktur im Innenbereich bestmdglich genutzt werden. In der Gartenstadt
sollen die offentlichen und privaten Grunflachen in ihrer Qualitat und Funktion attraktiv
gestaltet und vernetzt werden. Die Grinflachen dienen der Erholung und dem Spiel, aber
auch dem Natur- und Klimaschutz.Darlber hinaus sollen in der Gartenstadt auch Angebote
mit bezahlbaren Wohnungen fur Haushalte mit kleineren bis mittleren Einkommen
geschaffen und eine soziale Mischung im Quartier erreicht werden. Zur Absicherung dieser
Leitziele sind entsprechend dem Senatsbeschluss vom 6. September 2012 bindend
mindestens 25% der Wohneinheiten fur den geférderten Wohnungshau bereitzusteilen. Die
GEWOBA beabsichtigt als Partner fur den geforderten Wohnungsbau einen Anteil von ca. 30
% fUr dieses Segment umzusetzen.



§4

Zeitlicher Ablauf der BaumafRnahmen

Der zeitliche Ablauf der MaRnahmen erfolgt gemal dem Lageplanund den darin enthaltenen
Zeitangaben {(Anlage $4).Die Parteien kdnnen den Zeitablauf, also die Anlage S4, durch
ausdriickliche einfachschriftliche Ubereinkunft ochne Beachtung der notariellen Form &ndern.
Die Grunanlagen sind spétestens im Zuge der Errichtung des dritten Bauabschnitts
herzustellen.

5.1

2.2

5.3

5.4

5.5

6.1

§5
Mobilitdt

Bei der Errichtung von Tiefgaragen durch PGW und Gewoba ist durch bauliche
Vorkehrungen (z.B. Rdume fir elektrische Anlagen, Kabelkanéle etc.) zu
ermdglichen, dass spéter elektrische Ladevorrichtungen fir mindestens 10 % der
Wohnungen je Gebdude (aufzurunden) geschaffen werden kénnen.

Bei der Errichtung der Wohnhauser wird PGW ihren Kunden als Sonderwunsch
anbieten, deren Stellplatze mit baulichen Vorkehrungen flr eine elektrische
Ladevorrichtung auszuristen. Um komplizierte Abrechnungsverfahren zu vermeiden,
empfiehlt es sich, hierfir Anschlussmaglichkeiten vorzusehen, wonach die
Ladevorrichtungen an den Stellplatzen an das jeweilige Leitungsnetz des
zugehdsrigen Wohnhauses angeschlossen werden kénnen, so dass die Abrechnung
Uber den Stromzahler des Wohnhauses erfolgt.

Beim Verkauf von Grundstlcken und im Rahmen etwaiger Teilungen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz ist sicherzustellen, dass die rechtlichen Voraussetzungen
fur einzelne Eigentumer bestehen, gegentber der Eigentimergemeinschaft und
gegeniiber den anderen Eigentimern zu verlangen, dass der einzelne Eigentimer
auf eigene Kosten eine Ladevorrichtung an seinem Stellplatz schafft.

Bei der Planung und Errichtung der Erschliefungsanlagen wird die PGW an
zumindest einer Stelle die baulichen Voraussetzungen schaffen, dass dort Car-
Sharing-Platze im 6ffentlichen Raum angeboten werden kénnen. Die Anrechnung von
Car-Sharing-Ptatzen im privaten Raum auf die Ermittlung des Stellplatzbedarfs folgt
den allgemeinen Regelungen uber Mobilitédtskonzepte. Die Vertragsparteien gehen
auf Grund bestehender Regelungen davon aus, dass eine Anrechnung eines Car-
Sharing-Platzes auf die privaten Stellplatze im Verhaltnis 1:5 erfolgen wird. Die
genaue Berechnung erfolgt anhand der allgemeinen Regelungen.

Bei der Planung und Errichtung der Erschlieungsaniagen wird die PGW an
zumindest einer Stelle die Voraussetzungen schaffen, dort eine Ladevorrichtung mit
zwei Stellplatzen fur Elektroautos im &ffentlichen Raum zu errichten.

§6

Geforderter Wohnungsbau/Sozialwohnungsquote

Der Beschluss der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie vom 14.03.2013 enthélt Regelungen zur Umsetzung einer
Sozialwohnungsqguote. Fir die Gartenstadt Werdersee vereinbaren die Stadt und
GEWOBA auf dieser Grundlage folgendes: Mindestens 25 % der errichteten



Wohneinheiten (bei einer zur Zeit angenommenen Gesamtzahl von 590
Wohneinheiten wiaren dies 148 Wohneinheiten) im Gebiet der Gartenstadt Werdersee
sind als Sozialwohnungenherzustellen (,Sozialwohnungsquote®), davon 20 % fir
Haushalte, die von Wohnungslosigkeit bedroht sind (,Wohnungsnotstandsquote").

Die Mietgemeinschaften und die Baugemeinschaften missen keine Wohnungen fur
Wohnungsnotstandsfalle bereitstellen.

Die Flachen, auf denen die Sozialwohnungen entstehen sollen, sind auf dem als
Anlage S 6.1beigeflgten Lageplan gekennzeichnet. Die Sozialwohnungen sind nach
den jeweils geltenden Forderbedingungen fir sozial gefdrderten Wohnungsbau zu
errichten.

Die zur Nutzung fur Mietgemeinschaften vorgesehenen Wohnungen sind zur
Erfullung der 25 %- Sozialwohnungsquote geeignet, soweit die allgemeinen
Férdervoraussetzungen vorliegen

8.2 Die GEWOBA wird die 148 Wohneinheiten als éffentlich geférderten Wohnungsbau
errichten. Darliber hinaus wird die GEWOBA weitere circa 50 Wohneinheiten
errichten, die nach dem gemeinsamen Willen von Stadt und GEWOBA ebenfails als
offentlich geférderte Wohneinheiten hergestellt werden sollen.

Die GEWOBA wird beim Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr einen
genehmigungsfahigen Foérderantrag entsprechend dem dort erhéltlichen ,Merkblatt
zu geltenden Férderbedingungen” stellen. Spatestens bet Bezugsfertigkeit wird die
GEWOBA einen Fordervertrag mit der Bremer Aufbau-Bank GmbH abschlie3en.

6.4 Der zeitliche Ablauf der BaumaRnahmen richtet sich nach § 4 des vorliegenden
Vertrages mit seinen Anlagen. Aus Anlage S4. ergeben sich die einzelnen Phasen
der Baumafinahmen. Auf der Grundlage der Anlage S4. gehen die Parteien davon
aus, dass die Gebdude fir die Sozialwohnungen zeitlich vor den Gbrigen
Wohneinheiten begonnen werden und die Sozialwohnungen entsprechend am
ortlichen Wohnungsmarkt angeboten werden kénnen (vgl. nachstehenden § 21.3).
Bei diesem Ablauf ist eine Regelung zu den Vertragsstrafen entbehrlich, sie wird
lediglich fur den Fall von Abweichungen vom geplanten zeitlichen Ablauf
aufgenommen.



7.1

7.2

§7

Baugemeinschaften; Mietgemeinschaften

Eine Flache direkt nordlich der Habenhauser Landstrale ist fir die Bebauung durch

eine Baugemeinschaft vorgesehen. Sie ist in der Anlage S4 mit M.1 markiert.

Die PGW stellt diese Flache bis spétestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der im
Bauabschnitt ,A* durch die GEWOBA erstellten Hiauser dem Senator fir Umwelt, Bau

und Verkehr (Koordinierungsstelle fur Gemeinschaftliches Wohnen)fur

Baugemeinschaften zur Verfugung. Besitz und Verkehrssicherungspflicht bleiben bei
der PGW. Die Koordinierungsstelle fir Gemeinschaftliches Wohnen ist verantwortlich
fur die Fuhrung des Verfahrens und tragt seine Kosten. Die Bewerber tragen ihre

Kosten selbst, desgleichen die Eigentimerin und der Ortsbeirat. Die PGW ist

verpflichtet, das Grundstiick an die Baugemeinschaft nach erfolgtem Zuschlag baureif

und voll erschlossen zum Festpreis nach dem Verkehrswertverfahren von
Geoinformation Bremen fiir ein voll erschlossenes Grundstiick zu verkaufen.
Verbindliche Eckpunkte der Ausschreibung sind:

a) Verfahrensablauf: siehe Anlage $7.2-1

b) Kriterien fiir die Auswahl der Baugemeinschaft sind nur folgende: siehe
Anlage 37.2-2

c) Paritdtische Besetzung des Auswahlgremiums, Stimmenverteilung (je eine
Stimme): Eigentumerin, Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr
(Koordinierungsstelle fur Gemeinschaftliches Wohnen), Ortsbeirat Neustadt.

Die jeweiligen Parteien kénnen unabhangig von der Stimmenverteilung mit
jeweils bis zu drei Personen am Auswahlgremium teilnehmen. Zusétzlich kann
der Leiter bzw. die Leiterin des Ortsamtes NeustadtWoltmershausen
teilnehmen, welcher bzw. welche jedoch kein Stimmrecht hat.

Die einzelnen Kriterien werden von den Mitgliedern des Auswahigremiums
bepunktet. Den Zuschlag erhalt die Bewerbung, die die hdchste Punktzahl
erreicht hat. Bei nur einer Bewerbung dient die Bepunktung nicht der
Erstellung einer Rangfolge und damit der Auswahl des Siegers, sondern nur
der Sicherung einer gewissen Mindestqualitét. Der Zuschlag darf, gleich ob
nur eine Bewerbung vorliegt oder mehrere, nur erteilt werden, wenn eine vom
Auswahigremium zuvor festgelegte Mindestpunktzahl erreicht ist.

Bei ordnungsgemaRer Einladung ist das Auswahlgremium auch dann
beschlussféhig, wenn eine Partei nicht erscheint oder keine Stimme abgibt.

d) Obligatorisches Anhandgabeentgelt von 3 %, das bei Zuschlag von der
Baugemeinschaft an die PGW zu zahlen ist. Bei Umsetzung erfolgt eine
Verrechnung mit dem Kaufpreis. Bei ,Abspringen” der Baugemeinschaft, d.h.
bei schuldhafter Nichterfullung des Vertrages durch die Baugemeinschaft,
verbleibt das Anhandgabeentgelt beim Grundstiickseigentimer. Ob eine
schuldhafte Nichterfullung des Vertrages vorliegt, entscheidet der Senator far
Umwelt, Bau und Verkehr (Koordinierungsstelle fir Gemeinschaftliches
Wohnen) nach Stellungnahme der PGW.

Sollten Baugemeinschaften unverschuldet die zeitlichen Vorgaben des
Verfahrensablaufs nicht einhalten, so wird der Zeitraum bis zum Abschluss
des Kaufvertrages von der Koordinierungsstelle fiir Gemeinschaftliches
Wohnen im Benehmen mit der PGW und den Baugemeinschaften verlangert,
wobei dies nicht zu unbilligen Verzégerungen zu Lasten der anderen, sich um
den Zuschlag bemihenden Baugemeinschaften fuhren darf.



e) Finanzierungsnachweis nicht nétig, da Anhandgabeentgelt ausreichend.

f) Pflicht der Baugemeinschaft, ein Angebot der PGW fiir die Durchfuhrung der
BaumaRnahmen einzuholen, Pflicht der PGW, die Anfrage der
Baugemeinschaft zu prifen und zu beantworten (keine Pflicht zur Akzeptanz).

7.3  Wird innerhalb von 11 Monaten nach Ende der Bewerbungsfrist bzw. nach Ende der
gem. § 7.2 d, zweiter Absatz, verldngerten Frist kein Kaufvertrag mit einer
Baugemeinschaft geschlossen, etwa weil keine Baugemeinschaft sich beworben hat
oder keine Baugemeinschaft die Eckpunktkriterien erfilllte, so verbleibt diese Flache
bei der PGW.

7.4  Regelungen fir eine Mietgemeinschaft:

Eine Flache nérdlich der Ringstralle auf dem bisherigen stadtischen Gelande ist fur
die Bebauung durch die GEWOBA fur eine Mietgemeinschaft vorgesehen. Sie ist in
der Anlage S4 mit ,G.2“markiert.Die GEWOBA stellt diese Fliche spatestens ein
Jahr nach Bezugsfertigkeit der im Baufeld ,G" durch die GEWOBA erstellten Hauser
dem Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr {Koordinierungsstelle fir
Gemeinschaftliches Wohnen) zur Ausschreibung fir Mietgemeinschaften zur
Verfugung. Besitz und Verkehrssicherungspflicht bleiben bei der GEWOBA. Die
Koordinierungsstelle fur Gemeinschaftliches Wohnen ist verantwortlich fur die
Flhrung des Verfahrens. Die GEWOBA ist verpflichtet, die betreffenden
Wohneinheiten an die Mietgemeinschaft nach erfoigtem Zuschlag zu vermieten.
Verbindliche Eckpunkte der Ausschreibung sind:

a) Der Verfahrensablauf wird zwischen der Koordinierungsstellefir
Gemeinschaftliches Wohnen und der GEWOBA angelehnt bn das Verfahren

Y o sgearbeitet

b} Kriterien fur die Auswahl der Mietgemeinschaft sind nur folgende: siehe
Anlage 57 .4.

c) Fir das Projekt kénnen sich auch Mietwohngemeinschaften bewerben, die

d) Solite eine Mietgemeinschaft den vorgegebenen Verfahrensablauf {(oben
Buchst. a) und die darin vorgegebenen zeitlichen Vorgaben nicht einhalten, so
kann die GEWOBA die betreffende Mietwohneinheit anderweitig und
unabhéngig von der Ausschreibung frei vermieten. Solite eine
Mietgemeinschaft unverschuldet die zeitlichen Vorgaben des
Verfahrensablaufs nicht einhalten, so wird der Zeitraum bis zum Abschiuss
des Mietvertrages von der Koordinierungsstelle fur Gemeinschafthches
Wohnen im Benehmen mit der GEWOQOBA und der Mietgemeinschaft
verlangert, wobei dies nicht zu unbilligen Verzégerungen zu Lasten der
anderen, sich um den Zuschlag bemuhenden Mietgemeinschaften gehen darf.

§8
Kindertagesstatte

8.1 Die Stadt sieht im Bereich der in AnlageS8mit ,C" gekennzeichneten Flache Bedarf
an einer Kindertagesstatte mit Platzen fur mindestens 100 Kinder, davon zwei
Gruppen U3 und vier Gruppen U3.



8.2

8.3.

Die GEWOBA wird in den durch sie zu erstellenden Geb3uden Raumlichkeiten und
AuRlenflachen herstellen, die fur die Einrichtung einer Kindertagesstatte in
entsprechender GroRe geeignet sind. Die Errichtung der Kita soll bis zur
Fertigstellung von 300 Wohneinheiten fertiggestellt sein.

Eine verbindiliche Bedarfsaussage wird die Stadt bis zum Ende des ersten Quartals
2018 treffen und GEWOBA mitteilen. Eine Verpflichtung zur Herstellung von
Raumlichkeiten und AuRenfldchen gemaR § 8.2 besteht seitens der GEWOBA erst
nach dieser Bedarfsaussage.

§9

Einzelhandel

Es wird eine kleinteilige Nutzungsstruktur zur Versorgung des Gebietes im Bereich der
Baufelder WA 7, MI 1 und MI 2 angestrebt. Daher soliten in den Erdgeschosslagen
Nutzflachen vorgesehen werden, die eine flexible und nachhaltige Einzelhandelsstruktur
sowie Nutzungen zulésst, die zur Belebung der Strallenzige beitragen.Unabhangig davon
sind die Vertragsparteien sich einig, dass nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
auch ein Verbrauchermarkt mit bis zu 800 gm Verkaufsflache zuldssig ist.

10.1

10.2

10.3

1.2

§10
Gemeinbedarfsfliche Schule

Im Bebauungsplan ist im westlichen Bereich eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt (nachfolgend: ,Schulfldche"). Diese
Flache steht derzeit im Eigentum der PGW.

Ob die Schulflache zum Zwecke der Errichtung und des Betriebs einer Schule durch
die Stadt in Anspruch genommen wird, steht zum Zeitpunkt der Unterzeichnung des
vorliegenden Stadtebaulichen Vertrages nicht endgultig fest. Eine alternative Nutzung
kann derzeit nicht verbindlich festgelegt werden, da hierfir eine Anderung des
Bebauungsplans 2452 erforderlich wére.

Vor diesem Hintergrund vereinbaren die PGW und die Stadt im
Grundstickskaufvertrag Regelungen im Hinblick auf die Schulflache.

§11
Miill/Entsorgung

Grundsatzlich streben die Stadt und die PGW die Installation eines Unterflursystems
an, um ein effizientes sowie barrierefreies Entsorgungssystem bei attraktiver
Wohnumfeldgestaltung zu gewahrleisten.

Der in den Gebauden der GEWOBA anfaliende Hausmull (Restmull, Bioabfall, gelbe
Tonne/gelber Sack, Altpapier) ist nicht im angedachten Unterflursystem, sondern in
eigenen, in den Gebauden vorzusehenden Anlagen zu entsorgen. Die in den



Gebauden der GEWOBA zu errichtenden Mullstandplatze fur Container stehen im
Alleineigentum der GEWOBA.

Vor Herstellung der Anlagen fur die Millentsorgung, ggf. des Unterflursystems sowie
des Containersystems sind die Voraussetzungen und Vorgaben der EKO Entsorgung
Kommuna! bzw. deren Rechtsnachfolger fur die Entsorgung zu bertcksichtigen und
abzustimmen.

§12
Gemeinschaftliche Anlagen

12.1 Folgende Anlagen gemaR Anlage $12.1 dienen ais infrastrukiurelle

12.2

12.3

12.4

Gemeinschaftsanlagen jeweils Teilen des Gebietes der Gartenstadt Werdersee:

a) Mulden-Rigolen-Systeme auf den im Osten des Gartenstadigebiets liegenden
Grundstlicken (in Anlage S12.1 magentafarben markiert) und

b) Entwasserungsrinnen und -leitungen auf privaten Fldchen (in Anlage
$12.1grin markiert) .

Die Entwasserungsrinnen und -leitungen (vorstehend b) dienen nur der
Entwasserung der Dachflachen der Wohngebaude, nicht aber der Entwasserung von
Carportanlagen.

Die PGW wird den Verkauf an Enderwerber so durchfuhren, dass nach Realteilung
der jeweiligen Baufelder auf diesen Wohnungseigentumsgemeinschaften gebildet
werden, die jeweils bestimmte Teile des Gebietes der Gartenstadt Werdersee
umfassen. In den Regelungen der Wohnungseigentumsgemeinschaften, ggf. auch in
den Teilungserklarungen, ist sicherzustellen, dass die Staot einen Ansprechpartner
fur die jeweilige Gemeinschaftsaniage hat, an den sie sich wenden kann. Dies ist der
jeweilige Verwalter der Wohnungseigentumsgemeinschaft.

Die Flachen mit infrastrukturelien Gemeinschaftsanlagen werden als eigene
Flurstiicke vermessen und werden den einzelnen Eigentimern der jeweiligen
Wohnungseigentumsgemeinschaft als Bruchteilseigentum so zugeordnet, dass die
Miteigentumsanteile nicht auf einem eigenen Grundbuchblatt, sondern als
zugebuchter Miteigentumsanteil nach § 3 Abs. 4 ff. Grundbuchordnung bei dem
jeweiligen Sondereigentum (Wohnungseigentum) eingetragen werden.

Das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, wird ausgeschlossen und
ins Grundbuch eingetragen.

Das Bruchteilseigentuman den Flachen fur die Gemeinschaftsanlagen darf im
Verhéltnis des Miteigentumsanteils dem angrenzenden Baugrundstuck fir die
Ermittlung der GRZ angerechnet werden. Fir die Nutzung fur Abstandsflachen kann
die Eintragung von Baulasten nétig sein.

Fur die Gemeinschaftsanlagen der Geschosswohnungsanlagen ist der jeweilige
Eigentumer der Geschosswohnungsanlage bzw. die
Wohnungseigentiimergemeinschaft verantwortlich.

Privat genutzte Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen im éffentlichen Grund
entsprechend den geltenden rechtlichen Regelungen verlegt werden. Entsprechende,



13.1

13.2

13.3

13.4

eventuell notwendige Baulasten und Dienstbarkeiten sind seitens Bremen auf
Anforderung zu bewilligen.

§13
Architekturwetthewerbe; Qualifizierungsverfahren
Fur Vorhaben auf den in der Anlage 813.1bezeichneten Flachen bzw. Teilen dieser
Flachen A4, K1/L2, C1/C3, F und G sind Architekturwettbewerbe bzw.
Qualifizierungsverfahren durchzuflhren.

Qualifizierungsverfahren Eingangsboulevard: Baufelder A4, C1/C3 und K1/L.2:

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass fir den Eingangsboulevard (Ptanstralle A)
eine architektonische Qualitatssicherung notwendig ist, um ein stimmiges Bild der
Gartenstadt Werdersee zu entwickeln. Der besondere Gestaltungsanspruch soll sich
hier auch auf die AuRenanlagen und den StralRenraum beziehen.

Entsprechend der Anlage S13.1soll fir die beschriebenen Baufelder, die rdumlich
um den Boulevard angeordnet sind, ein hochbaulicher Realisierungswetthewerb mit
hochbaulichem und stadtebaulichem Ideenteil nach § 3 Abs. 3 der Richtlinie fur
Planungswettbewerbe (RPW 2013) durchgefuhrt werden. Im Rahmen der
Weiterbeauftragung der Preistrager soll laufend eine kooperative Beratung durch die
Jury erfolgen.

Die Anzahl der Teitnehmer soll acht Buros umfassen. Die Auswahl der Teilnehmer ist
einvernehmlich zwischen der PGW, GEWOBA und der Stadt abzustimmen. Der
durch die Teilnehmer zu erbringende Leistungsumfang bezieht sich im Wesentlichen
auf die Ausformulierung der Baukoérper, Fassaden, Dachformen und Vorzonen. Der
Detaillierungsgrad ist auf die Baukdrper der Geschosswohnungsbauten und
Reihenhauser abzustellen. Die Breite/Tiefe und Grundrisse der Reihen- und
Doppelhduser gibt die PGW vor.

Verfahren fur das Baufeld F:

Das Baufeld F erméglicht aufgrund der zurlickhaltenden Festsetzungen im
Bebauungsplan Entwicklungspotential zur Ausformulierung einer stéddtebaulichen und
architektonischen Losung. Aufgrund der Gréfle und Bedeutung am Deich wird fir
diesen Standort ein Realisierungswettbewerb (entsprechend der Richtlinie fur
Planungswettbewerbe RPW in der Fassung vom 31.03.2013) mit mind. funf
Teillnehmern vereinbart.

Bei der Auslobung soll der siidlich gelegene Baukorper, der weitestgehend in seiner
Lage bestimmt ist, in die Bearbeitung (z.B. als Ideenteil oder konzeptionell) mit
einbezogen werden. Die Teilnehmer sind einvernehmlich zwischen der PGW und der
Stadt abzustimmen.

Verfahren fur das Baufeld G:

Fir den Geschosswohnungshau der GEWOBA soll ebenfalls ein
Wettbewerbsverfahren nach RPW 2013 mit mind. finf Teilnehmern ausgelobt
werden. Die Teilnehmer sind einvernehmlich zwischen der GEWOBA und der Stadt
abzustimmen.



13.5 Durchfilhrung der Verfahren:

14.1

142

14.3

Fur die Durchfihrung und Verfahrensbetreuung haben PGW und GEWOBA im
Einvernehmen mit der Senatsbaudirektorin der Stadt ein ausgewiesenes
Planungsburo beauftragt. Die Wettbewerbs- oder Qualifizierungsverfahren sind mit
der Architektenkammer abzustimmen.

Neben den Teilnehmern sind die Leistungsbeschreibungen und der Leistungsumfang
sowie die Zusammensetzung des Preisgerichts im Vorfeid mit der Stadt
abzustimmen. Fir alle Verfahren sind die Empfehlungen aus dem
Gestaltungshandbuch (Anlage S15.1) und die Regelung in nachstehendem § 15.2 zu
Grunde zu legen.

Fir die unter vorstehenden §§ 13.2,13.3 und 13.4 benannten Verfahren soll neben
Vertretern der Verwaltung und des Beirats Neustadt auch die Biiros DeZwarteHond
und Urbane Gestalt als Urheber des stddtebaulichen Entwurfes im Preisgericht /
Begleitgremium vertreten sein. Dartiber hinaus sind mindestens zwei externe Juroren
(Architekten, Landschaftsarchitekten) einzubeziehen. Die PGW und die GEWOBA als
Auftraggeber stellen ebenfalls mindestens drei stimmberechtigte Mitglieder der Jury.

§14
Griinordnungsplan / Griinflachen / Ablésebetrige

Diesem Vertrag ist als Anlage $14.1 der Grunordnungsplan (GOF) beigefligt. Der
Grianerdnungsplan ist grundsétzlich informatorisch, hinsichtlich folgender Punkie
jedoch verbindlich:

a) Kapitel 8.7.1, Grunordnerische Festlegungen zu privaten Grunfldchen
(Bepflanzung privater Stellplatze; Pflanzqualitdten von Hecken; Pflanzung von
Baumen auf privaten Grundstiicken; Dachbegrinung} i.V.m. den Pflanzlisten
in Anhang 9.2,

b) Kapitel 8.7 2, Grunordnerische Festlegungen zu 6ffentlichen Grunflachen
(Westpark, Deichpark, Griine Anger, Griine Keile, Kinderspielflachen) .V.m.
den Pflanzlisten in Anhang 9.2 (siehe auch nachstehend § 18) und

c) Kapitel 6.5, Griine StralRen i.V.m. Anhang 9.2 (siehe auch nachstehend § 18).

Widerspricht der Grinordnungsplan dem Bebauungsplan, geht der Bebauungsptan
vor. Sind dadurch vorgesehene KompensationsmaRnahmen nicht durchfihrbar, sind
sie an anderer Stelle im gleichen Verhaltnis herzustellen.




14.4

145

14.6

14.7

PGW ist fir die Umsetzung der genehmigten Grinfldchenplanung verantwortlich und
beauftragt ein Landschaftsplanungsbiiro mit der ékologischen Baubegleitung. Dieses
iberwacht fur 6ffentliche und ihre privaten Flachen die ordnungsgemale Ausfuhrung
der grinordnerischen Manahmen nach § 14.1, auch im Hinblick auf die Optimierung
ihrer naturschutzrechtlichen Kompensationsfunktion, sowie die dem Bodenschutz
dienenden MaRnahmen und dokumentiert eventuelle Anderungen der Ausfuhrung.
Wesentliche Plandnderungen sind vor der Ausfuhrung zur Freigabe gem. 14.3
vorzulegen. Die ordnungsgemaéBe Ausfihrung der Planung auf den gesamten
Grinflachen wird gegeniiber den Referaten 30und 31 durch das beauftragte
Landschaftsplanungsbiro dokumentiert, mit Fotos belegt und schriftlich bestatigt.

Im funfjahrigen Rhythmus erfolgt eine Begehung der privaten Grunflachen durch
einen geeigneten Landschaftsplaner, der die Aufrechterhaltung der Festsetzungen
des Bebauungsplans und des Grinordnungsplans durch die umgesetzten
MafRnahmen der Grunflachenplanung lberpruft und gegenuber dem Referat31
schriftlich bestatigt und karthografisch dokumentiert. Dieser Landschaftsplaner ist in
Abstimmung mit dem Referat31 von der PGW und nach ihrer Bildung von den
Wohnungseigentimergemeinschaften bzw. deren Verwaltung auszuwahlen und auf
ihre Kosten zu beauftragen.

Die Vertragsparteien sind sich einig, dass zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses fir
die Unterhaltung der &ffentlichen Griunflachen die Pflegestufe 2 und 3 gelten.
Rechtsgrundlage hierfur ist § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB (Folgekostenvertrag),
nach dem Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages inshesondere die
Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die der Gemeinde fur
stadtebauliche Maltnahmen entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung
oder Folge des geplanten Vorhabens sind, sein kénnen; dazu gehdrt auch die
Bereitstellung von Grundsticken. Die Stadt sichert zu, dass diese Pflegestufen, die
im Jahre 2005 vom Betriebsausschuss des UBB beschlossen worden und seitdem
auf der Homepage des UBB stehen, nicht herabgesetzt werden und bei Neuregelung
der Pflegestufen eine gleichwertige Einstufung erfolgen wird. Die Ubernahme der
Pflege durch die Stadt soll im ersten Jahr nach Abnahme der in sich
abgeschlossenen Teile der Flachen erfolgen.

Das Flurstick 10 an der Habenhauser Landstrafte steht im Eigentum der Stadt und
ist derzeit an private Dritte verpachtet. Es ist bereits im Bebauungsplan 1708 als
Grinflache ausgewiesen. Eine Verpflichtung der PGW zur Herstellung dieses
Flurstiicks als Grinflaiche gemaR dem GrUnordnungsplan besteht nur, wenn die Stadt



14.8

14.9

14.10

14.11

15.1

15.2

den Pachtvertrag kindigt und der PGW die Moglichkeit zur Herstellung der
Grinflache spatestens im Zuge der Erledigung der letzten Grinarbeiten nach
Herstellung der Gbrigen Grinflachen durch Uberlassung des Flurstlcks in ober- und
unterirdisch gerdumtem und altlastenfreiem Zustand einrdumt. Das Flurstick 11an
der Habenhauser Landstralle steht im Eigentum privater Dritter. Es ist ebenfalls als
Grinflache ausgewiesen. Eine Verpflichtung der PGW zur Herstellung als Granflache
gemafd Grinordnungsplan besteht nicht.

Das in vorstehendem § 14.1 i.V.m. § 14.2 beschriebene Vorgehen gilt fir die
GEWOBA hinsichtlich der in ihrer Verantwortung stehenden privaten Granflachen
entsprechend. Die vorstehenden § 14.4 und 14.5 geiten ebenfalls entsprechend. Die
GEWOBA wird fur ihre Grinflachen eigenstandig unabhingig von der PGW ein Blro
fur Landschaftsplanung und ékologische Baubegleitung beauftragen.

PGW und GEWOBA verpflichten sich gegenlber der Stadt, die vorstehend in § 14.1
bis § 14.5 beschriebene Vorgehensweise, insbesondere die in § 14.1 Buchst. a)
vorgesehenen KompensationsmaBnahmenauf privaten Grinflachen und als
Verpflichtung in Vertrage mit Erwerbern und deren Rechtsnachfolgern
(Weitergabeverpflichtung) aufzunehmen. PGW verpflichtet sich dartber hinaus, die
vorstehend beschriebene Vorgehensweise zur dauerhaften Sicherstellung der
Mafnahmen auf den privaten Grinflachen Gber die Teilungserklarungen bzw.
Miteigentumerordnungen der jeweiligen Wohnungseigentimergemeinschaften
abzusichern.

Jeweils nach Fertigstellung der Ausfuhrung der Teilflachen vor Ort ist die Stadt nach
Bestétigung geman vorstehendem § 14.4 am Ende durch das Blro fir
Landschaftsplanung verpflichtet, die 6ffentlichen Anlagen abzunehmen und in die
Unterhaltung zu Ubernehmen.

Im Rahmen der 6kologischen und technischen Ausfiihrungsplanung ist das fur das
WildlifeRisk Management zustandige Personal des Flughafenbetreibers des
Flughafens Bremen einzubeziehen.

§15

Gestaltungshandbuch; Gestaltung der baulichen
Anlagen und der Freianlagen

Grundlage fur die Gestaltung ist das Gestaltungshandbuch, das als Anlage
$15.1diesem Stadtebaulichen Vertrag beigefugt ist.

Verbindlich sind die drei folgenden, aus dem Gestaltungshandbuch abgeleiteten
Vorgaben (bei Widerspriichen geht der Bebauungsplan vor):

15.2.1 Bei Hausergruppen mit mehr als vier Reihenhausern ist je funf Gebaude ein Gebaude
als baulicher Akzent auszubilden. Dies kann auf unterschiedliche Art erfolgen:
Staffelgeschosse, die an die Frontfassade gesetzt werden und eine Terrasse zum
Gartenbereich bilden, kénnen hier ebenso gingesetzt werden wie Wechsel in der
Dachform oder verspringende Dachlinien. Hochpunkte und Akzentuierungen sind
vorwiegend an Ecken und Kreuzungspunkten auszubilden (vgl. Gestaltungshandbuch
Seite 32, unter 3.2 mit Hinweisen auf Abbildungen). Die Akzentbildung ist unabhangig
von bauaufsichtlichen Verfahren der Stadt{Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr, Ref.
B4)anzuzeigen..

15.2.2 Die Ableitung des auf den privaten Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers
findet im Bereich der Vorgartenzone statt. Sie soll sichtbar sein und in die Gestaltung



15.3

15.4

16.1

16.2

16.3

des privaten Aullenraums integriert werden (vgl. Gestaltungshandbuch Seite 45, unter
3.4).

15.2.3 Die nicht iberbaubaren Flachen, insbesondere die Vorgarten, sind gran und
unversiegelt anzulegen; eine Versiegelung ist in den Vargarten nur fur notwendige
Wege und notwendige Abstellflachen zuldssig. Aulerhalb der Vorgarten ist eine
Versiegelung im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen {(GRZ) zulassig. Die
Garten sollen auch der Erzeugung von Obst und Gemise sowie von Blumen fir den
privaten Bedarf dienen (vgl. Seite 46 des Gestaltungshandbuchs). Auf die
Festsetzungen Nr. 31.1 bis 31.4 des Bebauungsplans 2452 wird hingewiesen.

Bei einem VerstoR gegen die in vorstehendem § 15.2.1, § 15.2.2und § 15.2.3
genannten Vorgaben kann die Stadt auf Grundlage der voriiegenden Regelung
unentgeltlich und entschadigungslos verlangen, dass Bauarbeiten eingestellt und
vorgenommene Arbeiten unentgeltlich und entschadigungslos riickgéngig gemacht
werden und der vertragsgemale Zustand hergestellt wird. Das Verlangen ist bei
laufenden Bauarbeiten innerhalb von einem Monat, im Ubrigen innerhalb von drei
Monaten nach Kenntnis der Stadt vom VerstoR gegen die Vorgaben zu stellen. Nach
Ablauf dieser Fristen ist das Verlangen ausgeschlossen. Das Verlangen ist ferner
ausgeschlossen, wenn die Stadt nicht binnen drei Wochen nach Eingang der Anzeige
(§ 15.2.1 a. E.) Bedenken gegen die Akzentbildung erhoben hat. Sonstige Ansprliche
sowie bauordnungsrechtliche Befugnisse bleiben unberahrt.

Die PGW verpflichtet sich gegentber der Stadit, die verbindlichen Vorgaben des
Gestaltungshandbuchs und das Recht der Stadt, Baueinstellung und Ruckbau zu
verlangen, sowie die Vertragsstrafenregelung (§ 21.4)als Verpflichtung in Vertrage
mit Erwerbern und deren Rechtsnachfolgern (Weitergabeverpflichtung) aufzunehmen.
PGW verpflichtet sich dariiber hinaus, die vorstehend beschriebene Vorgehensweise
zur dauerhaften Sicherstellung der MalRnahmen auf den privaten Grinflachen Uber
die Teilungserklarungen bzw. MiteigentOmerordnungen der jeweiligen
Wohnungseigentimergemeinschaften abzusichern.

§16
Energie

Die Elektrizitdtsversorgung des Gebiets der Gartenstadt Werdersee erfolgt Gber die
auf dem Eingangsboulevard zu errichtende Versorgungsanlage sowie durch
dezentrale Blockheizkraftwerke. Die Blockheizkraftwerke bernehmen auch die
Versorgung mit Nahwarme.

Zur dezentralen Nahwarmeversorgung des Gebietes beabsichtigen PGW und
GEWOBA, dass die PGW oder ein Dritter im StralRenbaukérper ein Leitungsnetz
installiert. Die Parteien gehen davon aus, dass dies rechtlich méglich ist. Die
rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen hierfir sind noch zu klaren.

Die Blockheizkraftwerke im Geschosswohnungsbau sind in die Baukérper zu
integrieren.

Die Gebaude sind in einem energetischen Standard zu errichten, der mindestens den
Vorgaben des KiW-Effizienzhauses 55 (bezogen auf die 1. Fassung ENEV 2014)
entspricht. Die Einhaltung der Verpflichtung kann durch Vorlage der abschlieBenden
Foérderzusage der KW aus dem Programm ,Energieeffizient Bauen® flr das
Bauvorhaben oder durch die Vorlage des EnEV-Nachweises nach Prifung durch
einen Sachverstandigen mit den entsprechenden Angaben flr die Geb&ude erfolgen.



17.1

17.2

17.3

17.4

18.1

18.2

Diese Nachweise sind unaufgefordert vor Baubeginn der Stadt (Senator fur Umwelt,
Bau und Verkehr, Referat 21 (Energie, Klimaschutz)) verzulegen.

§17
Ausgleichsmafinahmen

Die Ausgleichsmalnahmen, die nach dem BauGB und nach sonstigen Vorschriften
erforderlich sind, werden zum Teil innerhalb des Gartenstadtgebietes, zum Teil im
Ausgleichsgebiet {Aniage S2) durchgeflhrt. Die Malinahmen, die nach der textlichen
Festsetzung Nr. 31 des Bebauungsplans im Gartenstadigebiet durchzufihren sind,
dienen z.T. zugleich dem Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft oder seiner
Minimierung.

Das Ausgleichsgebiet liegt zwischen der Kattenturmer Heerstrafle und dem
Flughafen, nordlich der Ochtum. Es umfasst insgesamt ca. 11,8 ha und befindet sich
im Eigentum der Freien Hansestadt Bremen. Die landwirtschaftliche Nutzung darf hier
dauerhaft nur noch extensiv betrieben werden. Die Flachen f(ir den externen
Ausgleich kdnnen um zwei Wertstufen verbessert werden. Gemal der Eingriffs-
fAusgleichsbilanzierung sind 219.680,5 Wertpunkte auszugleichen. Die Ma3nahmen
im Ausgleichsgebiet fihrt die Stadt in ihrer Verantwortung durch bzw. lasst sie durch
die Hanseatische Naturentwicklung GmbH (Haneg) ausfihren.

Im Rahmen der 6kologischen und technischen Ausfihrungsplanung ist das flr das
WildlifeRisk Management zustdndige Personal des Flughafenbetreibers des
Flughafens Bremen einzubeziehen.

§18
Vorgaben fiir die ErschlieBungsvertréige

Die PGW wird mit dem Amt fir Straflen und Verkehr (,ASV") der Stadt zur
Abstimmung der Anforderungen an die ErschlieBungsanlagen einen oder mehrere
gesonderte ErschlieRungsvertrdge abschlieflen (vgl. vorstehende Prdambel, VI).

Der Abschluss der ErschlieRungsvertrdge setzt eine komplette Projektierung der
darin geregelten Erschlieungsanlagen (Stralen, einschliellich Kanale und
Entwéasserungsanliagen und Versickerungssystemen sowie der dffentlichen
Grtnanlagen (mit den erforderlichen Nachweisen und erforderlichen
Genehmigungen, etwa zur Einleitung in Fleete oder zur Versickerung)jvoraus.

Die ErschlieBungsvertrdge mussen insbesondere folgende Eckpunkte enthalten:



18.3

18.4

Die ErschlieBung gilt als gesichert im Sinne des § 30 BauGB, wenn fur den jeweiligen
Teilabschnitt die Vereinbarung mit dem ASV abgeschlossen wurde und die
entsprechende Sicherheit fur diesen Teilabschnitt hinterlegt wurde(Burgschaft).

Die Qualitatsstandards des ASV sind einzuhalten. Sofern die stédtische Deputation
fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft Anderungen
zu den Standards beschlieRt, wird das ASV die Standards nach diesen Malgaben
festiegen. Die Stadt wird die PGW und die GEWOBA nach den jeweiligen
Deputationssitzungen tber den Stand hinsichtlich der Standardanderungen
informieren. Das ASV hat ein Recht zur Kontrolle der Bauarbeiten.

Anschlisse an die vorhandenen ErschlieBungsanlagen, insbesondere zur
Habenhauser Landstrale, sind mit dem ASV abzustimmen und entsprechend
auszufuhren. Die PGW wird alle fiir die Erschliefbung erforderlichen Mainahmen mit
den jeweiligen Versorgungstragern abstimmen und entsprechende Vereinbarungen
schliefben. Die ErschlieRungsanlagen werden zeitlich entsprechend den
Erfordernissen der Bebauung hergestellt und sind spatestens zur Fertigstellung der
anzuschlieBenden Bauten benutzbar.

Die kostenlose Ubertragung der Flachen mit den Erschlieungsanlagen, die
Abnahme der Erschlieungsaniagen und die bei ordnungsgemaler Hersteliung damit
verbundene Ubernahme in die Instandhaltungspflicht erfolgt in abgeschlessenen
Abschnitten durch die Stadt unverziglich nach Fertigstellung der
Erschliefungsanlagen und entsprechender ausdricklicher Aufforderung durch die
PGW. Naheres regein die ErschlieBungsvertrage und der Ubertragungsvertrag bzw.
die Ubertragungsvertrége, die die Ubertragungspflichten konkretisieren. Die Parteien
gehen davon aus, dass die vorgenannten Erschlieungsvertrage nicht
beurkundungspflichtig sind. Sollte es sich dennoch um ein einheitliches
beurkundungspfiichtiges Rechtsgeschéft handeln, erfolgt die notarielle Beurkundung
auf Kosten der PGW.

Die Erschliefbungsvertrage miissen hinsichtlich der Straflen und des
Eingangsboulevards aus dem Grinordnungsptan, Themenkarte Baume, Hecken
(Abbildung 4, derzeit Seite 32), folgende Elemente als verbindlich Ubernehmen:

a) Baumpflanzungen im éffentlichen StraBenraum der Erschlieungsstralen und
b) Baumpflanzungen auf den &ffentlichen Flachen des Eingangsboulevards.

Die ErschlieRungsvenrage missen weiter hinsichtlich der offentlichen Grunflachen
einschliellich Kinderspielflichen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Mulden zur
Niederschlagswasserableitung, -rickhaltung und -versickerung, insbesondere der
Grunen Anger (Griinflachen A und B nach Bebauungsplan) folgende Elemente als
verbindlich ibernehmen:

a) Herstellung der &ffentlichen Griinflichen einschliefilich der Kinderspielflachen
als Teil der ErschlieBungsmalnahmen,

b) Baumpflanzung auf den 6ffentlichen Grinflachen und Kinderspielflachen (6.4
und 6.6 des Grunordnungsplans i.V.m. Abb. 4),

c) Angestrebte Biotopqualitdten (Festsetzung Nr. 31.6 des Bebauungsplans; Nr.
6.7.2 des Grinordnungsplans i.V.m. Eingriffs-Ausgleichs-Berechnung},



18.5

18.6

19.1

19.2

d) Ausschreibung und Beauftragung der Leistungsphasen 3, 4 und 5
entsprechend der Regelung in vorstehendem § 14.3.Die Planung ist durch die
Stadt, Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr, Ref. 30 und 31, und den
Umweltbetrieb Bremen (UBB) freizugeben;

e) Regelungen zu Niederschlagswasserabfluss bzw. -retention in Abstimmung
mit der Stadt, SUBV, Ref. 33 sowie Hansewasser und

f) Abnahme der ordnungsgemal hergestellten Anlagen durch die Stadt: siehe
vorstehenden § 14.10.

Widerspricht der Griinordnungsplan dem Bebauungsplan, geht der Bebauungsplan
vor. Sind dadurch vorgesehene Kompensationsmalnahmen nicht durchfithrbar, sind
sie an anderer Stelle im gleichen Verhéitnis herzustellen.

Die Stadt gestattet der PGW und deren Erflllungsgehilfen auf den stadtischen
Grundstiicken, die nicht im Zuge der Umlegung zunachst auf die PGW Ubertragen
werden, die zur vertraglich vereinbarten und zur Ausfuhrung genehmigten Herstellung
der ErschlieBungsanlagen erforderlichen Maftnahmen vorzunehmen und die
Grundstiicke zu diesem Zweck zu betreten und kostenfrei zu benutzen. Der Beginn
der Malnahmen ist vorher dem ASY, UBB sowie hansewasser anzuzeigen.

Die Planung, Art und Umfang der auszuflihrenden Arbeiten haben nach den
vorstehend vorvereinbarten Regelungen, insbesondere dem § 18.2 Buchstabe b), zu
erfolgen.

§19
Altlasten

Auf Teilen der Flurstiicke 12, 13 und 14befindet sich eine zwischen Anfang der
1960er Jahre und 1974 entstandene Altablagerung (ehemalige Tongrube) mit
belastetem Material (,Altablagerung"). Das Flurstiick 14 steht der PGW zur
Verflgung, die Flursticke 12 und 13 stehen im Eigentum der Stadit. Die
Altablagerung ist auf dem Lageplan, der diesem Stadtebaulichen Vertrag als Anlage
$19.1-1beigeflgt ist, informatorisch gekennzeichnet.

Die Sanierung erfolgt durch die PGW bzw. die Stadt gemaf der Vorgehensweise, die
als ,Variante 5 — Sicherung der Flache durch Abholzung/Abdeckung/
Wiederanpflanzung” in der Anlage $19.1-2(Ingenieurbiro fir Altlasten und
Bodenschutz (Ifab), Variantenvergleich Altablagerung A218.0002 B-Plan 2452 in
Bremen-Huckelriede fiir den westlichen Teilbereich des Flurstiicks 14 vom 23.4.2016)
in Verbindung mit einer der beiden fakultativen Vorgehensweisen fur die Umlagerung
innerhalb der Altablagerung, die im Schreiben des Ingenieurbiros flr Altlasten und
Bodenschutz (Ifab) vom 19.11.2016 (Anlage $19.13) dargestellt sind. Die Anlagen
S$19.1-2 und $19.1-3 werden zusammenfassend als ,Sanierungskonzept"
bezeichnet.

Die PGW wird im Zuge der ErschlieBungsarbeiten die belasteten Materialien
innerhalb der stidlichen Teilfliche der Altablagerung (Flursticke 12 und 13) auf die
nordliche Teilflache der Altablagerung (Flurstiick 14)durch vollstandigen Aushub
unter gutachterlicher Begleitung umlagern {nachfolgend nach Umlagerung auf das



19.3

19.4

19.5

Fur die geplante Sanierung einschlieBlich der Umlagerung wird die PGW in
Abstimmung mit der Stadt — Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr (Referat
Bedenschutz) und Gesundheitsamt — eine detaillierte Sanierungsplanung durch
einen Fachgutachter erstellen lassen. Die Arbeiten werden zeitlich mit den
Sicherungsmafnahmen auf dem Flurstlick 14 abgestimmt. Der Stadt wird eine
Abschlussdokumentation vorgelegt.

Falls die Stadt sich dazu entschlielen sollte, das Material nicht innerhalb der
Altablagerung umlagern zu lassen, sondern selbst innerhalb der Altablagerung
umzulagern oder getrennt zu entsorgen (z.B. Deponie), so tragt die Kosten hierfiir die
Stadt. Material, das eine Belastung von > Z2 aufweist, ist auf Kosten der Stadt auf
eine Deponie zu verbringen, ein Entsorgungsnachweis ist zur Kostenerstattung durch
PGW vorzulegen.

Die Ablagerung ist zur dauerhaften Vorsorge gegen Schiden entsprechend dem als
Anlagen $19.1-2 und 519.1-3 beigefiigten Sanierungskonzept und der noch zu
erstellenden detaillierteren Sanierungsplanung durch Herstellung und dauerhaften
Erhalt einer Deckschicht (mindestens einen Meter machtig), unteriagert von einem
Geotextil, zu sichern. Dies erfolgt durch die PGW. Die PGW tragt fir diese
MaRnahmen die Kosten, welche auch die Erstellung der detaillierteren
Sanierungsplanung, die Begleitung der Sanierungsdurchflihrung und die
Dokumentation umfassen. Diese Kosten und die in § 19.2 erwahnten Kosten
unterfallen nicht den Regelungen der vereinbarten Umlegung. Die Gutachten zu den
Altlastenflachen einschlieBlich des Sanierungskonzeptes hingegen sind Teil des
Bebauungsplanverfahrens, die Kosten hierfir werden entsprechend anteilig erstattet
(§ 1 des vorliegenden Vertrages).Nachforderungen der Stadt gegen die PGW und die
Gewoba sind ausgeschlossen, wenn die im Sanierungskonzept formulierten
Vorgaben erfillt sind.

Die Herrichtung des Flurstiicks 14 als Grinflache erfolgt im Zuge und entsprechend
dem Sanierungskonzept und den Regelungen zur Hersteliung der Grinflache A
(Parkanlage) durch die PGW. Es dirfen jedoch nur flachwurzelnde Pflanzen sowie
Straucher und windwurf-unempfindliche Bdume der in dem Sanierungskonzept und
der Sanierungsplanung aufgefithrten Arten gepfianzt werden.

Die durch Referat 30 (Griinordnung} von SUBV fermulierten Bedingungen zur
Ubernahme der privaten Grinflache als éffentliche Grinfldche sind:
keine zukiinftige Gefahrdung ausgehend von der Altlastenfléche,
+  Abdeckung gem. den Vorgaben der Sanierungsplanung und Bestatigung durch
das Referat fir Bodenschutz, SUBV, und
« die Ablosung der Unterhaltspflicht ist erfolgt (siehe nachstehend § 19.5).

Die Stadt wird nach Herstellung der Griinanlagen Eigentimerin und Besitzerin der
Flache. Sie unterhalt sie und gewdhrleistet die Sicherung der Ablagerung durch den
dauerhaften Erhalt der Deckschicht. Dazu kontrolliert sie neben der ublichen
Unterhaltung der Grinflache regelméBig, d.h. mindestens einmal jahrlich im Frihjahr,
die Beschaffenheit der Abdeckung und veranlasst die umgehende Behebung von
Schaden in der Deckschicht oder dem Geotextil wie z.B. von Léchern, zu geringer
Mschtigkeit oder sichtbarem Geotextil.



19.6 Sollte das in Anlage $19.1-2 und $19.1-3 enthaltene Sanierungskonzept aus
rechtlichen Grinden nicht durchfUhrbar sein, verbleibt die Kostentragung bei den
Eigentimern zum Zeitpunkt vor der Vereinbarten Umlegung, um zu gewéhrleisten,
dass jeder fur die Kosten seiner Altlastenbeseitigung oder Sicherung selbst
verantwortlich ist.

§ 20
Vorsorgender Bodenschutz

20.1  Auf der Gesamtflache sind umfangreiche Bodenumlagerungen und -aufbringungen
geplant. Hierbei ist der Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB zu
bertcksichtigen. Weiterhin sind die Vorsorgeanforderungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) zu beachten.

20.2 Um die Einhaltung dieser gesetzlichen Anforderungen sicherzusteilen, wird die PGW
ein Bodenmanagementkonzept erstellen lassen, in dem mindestens folgende Punkte
fachlich zu beschreiben und eine weitere Vorgehensweise zu entwickeln sind:

»  Getrennter Ausbau von Mutter- und Unterboden

+ Umgang mit Mutterboden

* Bodenzwischenlagerung
Massenbilanz fir die verschiedenen Boden

« Vorgehensweise beim Auf- und Einbringen von Bodenmaterial insbesondere im
Hinblick auf die Regelungen des § 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

« Vermeidung von Bodenverdichtung im Rabmen des Bauvorhabens

- Schadstoffgehalte und Wiederverwendungsmaoglichkeiten der Béden

+ Detailliertes Auflisten zum Verbleib der verschiedenen Boden.

Nach Abstimmung des Konzeptes mit dem Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr,
Referat Bodenschutz und Referat Abfall, werden die Arbeiten analog zu dem
Konzept durchgefuhrt und dokumentiert. Die Dokumentation wird den eben
genannten Stellen nach Abschluss der Arbeiten Ubergeben.

§21
Vertragsstrafen

21.1 Die PGW verpfiichtet sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe fur einen Verstold gegen
die in § 16.3 getroffene Regelung zur Energieoptimierung.

21.2 Die vorstehende Regelung gilt fur die GEWOBA und fir Geschosswohnungsbau
entsprechend mit der MaRgabe, dass bei Geschosswohnungsbau die Vertragsstrafe
je Wohnung

21.3 Vertragsstrafen hinsichtlich sozialen Wohnraums:



21.4 Die PGW verpflichtet sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe flr den Fall eines
Verstoftes gegen die in § 15.2.1geregelte Vorgabe zur Akzentbildung bei
fertiggestellter Bebauung, und zwar bei einer Unterlassung der in § 15.2.1 geregelten
Akzentbildung und bei einer mehrfachen Akzentbildung. Die Vertragsstrafe ist

ausgeschlossen, wenn die Stadt nicht binnen drei Wochen nach Eingang der Anzeige

{(§ 15.2.1 a.E.) Bedenken gegen die Akzentbildung erhoben hat.

21.5 Der Anspruch auf Zahlung der Vertragsstrafe entsteht mit Nichterfullung der
jeweiligen Verpflichtung. Er wird drei Monate nach Zugang der schriftlichen
Anforderung durch die Stadt fallig. Bei verspéteter Zahlung ist der Betrag ab Falligkeit
mit acht vom Hundert Uber dem Basiszinssatz (§ 247 BGB) zu verzinsen. Hat die
GEWOBA die Nichterfullung nicht zu vertreten, kann die Stadt den Anspruch nach
ihrem billigen Ermessen reduzieren. Erflllungs-, Gewahrleistungs- und
Schadensersatzanspriiche hleiben unberihrt.

§ 22
Inkrafttreten des Vertrages

22.1 Dieser Vertrag tritt mit Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Bebauungsplan
2452 als Satzung in Kraft. Wird zuvor eine Baugenehmigung auf der Grundlage des
§ 33 BauGB erteilt (Planreife), tritt der Vertrag mit Zugang der Baugenehmigung in
Kraft. Der Begiinstigte der Baugenehmigung wird die anderen Parteien unverziglich
Uber den Zugang der Baugenehmigung informieren. Sollte eine Baugenehmigung
nach § 33 BauGB bis zum 31.12.2022 nicht erteilt worden oder der Beschluss Uber
den Bebauungsplan 2452 als Satzung bis zum 31.12.2022 nicht bekannt gemacht
worden sein, so tritt dieser Vertrag mit Ausnahme der Regelung in § 22.3 endgiltig
aufer Kraft. Die Parteien gehen davon aus, dass dann auch keine Planreife mehr
besteht.

22,2

22.3 Die Regelung in vorstehendem § 1 zur Kostentragung flr Dienstleistungen und
Gutachten im Bauleitplanverfahren tritt mit Planreife in Kraft.



§ 23
Informationsfreiheitsrecht

Nach § 11 Abs. 4a Satz 3 BremlFG hat die Behdrde, die einen Vertrag mit einem Dritten
schlieflt, vor Abschluss des Vertrages auf die Veréffentlichungspflichten nach § 11 Abs. 4
Satz 1 BremIFG hinzuweisen. Dies gilt insbesondere fur Vertrage ab einem
Gegenstandswert von 50.000,00 EUR. Die Veréffentlichungspflicht nach § 11 Abs. 4 Satz 1
iV.m.§ 11 Abs. 4a Satz 1 BremIFG sieht vor, dass Behdrden, die einen Vertrag ab
50.000,00 EUR abschlieen, diesen ohne Angaben von personenbezogenen Daten und
Geschafts- und Betriebsgeheimnissen in elektronischer Form unverziglich allgemein
zuganglich zu machen und unverziiglich an das elektronische Informationsregister zu
melden haben. Es ist zweifelhaft, ob der vorliegende Stadtebauliche Vertrag hierunter falit.
Rein vorsorglich erfolgte vor Vertragsschluss ein entsprechender Hinweis, der hiermit auch
noch wiederholt wird.

§ 24
Anlagen

Folgende Anlagen sind Bestandteil dieses Staatebaulichen Vertrages:

S2 Ausgleichsgebiet

sS4 Zeitlicher Ablauf (Lageplan mit Zeitangaben, die Angaben zur
. Zahl der Wohneinheiten in dieser Anlage sind informaterisch)

56.1 Raumliche Verortung des Sozialen Wohnungsbaus

87.2-1 Verfahrensablauf fir eine Ausschreibung an

Baugemeinschaften

57.2-2 Kriterien fur die Auswahl der Baugemeinschaft

87.4 ~ Kriterien fur die Auswahl der Mietgemeinschaft

S8 Lageplan Kindertagesstatte

5121 Lageplan mit infrastrukturellen Gemeinschaftsanlagen

S513.1 Plan zu Wettbewerben, Qualifizierungen und zum

Gestaltungshandbuch



GARTENSTADT WERDERSEE ANLAGE S 2
Ausgleichsgebiet

SUBY Fef. 64

Ausgleichsmalknahmen
auferhalb des Bebauungsplans 2452

im Berefch zwischen Kattenturmar HeerstralRe
und Flughafen, nardlich der Qehiurm

Flur vl 39
Flurstiicke a0, 34, 3241, a5, 614




Anlage §7.2.-2 zum Stidtebaulichen Vertrag

Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr
Kaordinierungsstelle fur Baugemeinschaften | Gemeinschaftliches Wohnen

VERGABEKRITERIEN AN BAUGEMEINSCHAFTEN PUNKTE
A FORMALE KRITERIEN - 50 % 50
Finanzierung
A1l - Baugemeinschaft: tragfahiges Finanzierungskonzept 20
- Mietgemeinschaft: Finanzierungszusage eines Investors
Rechtliche Organisation
Das Gemeinschaftsprojekt sichernde Rechtsfarmen wie z.B.:
- Genossenschaft
A2 - GmbH + Mietshaussyndikat
- Kommanditgesellschaft 15
- 0.a.
Gruppe
A3 - ca. 70 % Vollstandigkeit der Gruppe 15
B GEMEINSCHAFTSKONZEPT — 25 % 25
- Ist die Gruppe belastbar, um ein Gemeinschaftsprojekt zu realisieren?
- Sind Grundkenntnisse bergI.’pIanen, hauen, finanzieren varhanden?
- Baugemeinschaft: gibt es Kontakt zu Architekt oder Baubetreuer?
- Gibt es Rollenverteilungen? {z.B. Finanzen, Recht, Sprecherln etc.}
- Wie stelit sich die soziale Zusammensetzung der Gruppe dar?
C , BESONDERHEITEN* — 25 % 25
| - Architektur
- Nutzungen
- Freirdume / Begegnungsflachen
- Soziale Aspekte
- Weitere Besanderheiten
Gesamt

* Die unter "C" aufgefiihrten Besonderheiten sind Beispiele. Das bedeutet:

— Die inhaltliche Ausfiihrung nur eines aber auch mehrerer eigener ader eine;
hier beispielhaft genannten Aspekte / Schwerpunkte sind zuldssig
~ Die inhaltliche Ausfiihrung eines einzeinen Schwerpunkts kann bis zu 25 Pu|
Ausfithrung mehrerer Themen findet eine Punkteteilung statt.



Anlage 87.2.-2 zum Stidtebaulichen Vertrag

Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr
Koordinierungsstelle filr Baugemeinschaften | Gemeinschaftliches Wohnen

Erlduterungen der Vergabekriterien

A_ Formale Kriterien

Al_Finanzierung

Ein tragfahiges Finanzierungskonzept, Figenkapital (Baugemeinschaft) und / oder die Zusage eines
Investors (Mietgemeinschaft} sind zu erfiillende Grundvoraussetzungen. Felglich wird auf eine
schliissige und Uherzeugende Darstellung einer Finanzierung Waert gelegt. Eine Nachweispflicht ist
zum Zeitpunkt der Bewerbung nicht erforderlich, muss aber in den ersten 9 Monaten nach Vergabe
des Grundstiicks erfolgen. Andernfalls kann die Koordinierungsstelle fir Baugemeinschaften {SUBV)
in Absprache mit dem Eigentimer / der Eigentiimerin das Grundstick an eine andere Baugemein-
schaft bzw. Mietgemeinschaft in Kooperation mit einem Finanzierungstrager vergeben.

A2_Rechtsform

Favorisiert wird eine langfristige Sicherung der Gemeinschaftsprojekte iiber die Rechtsformen Ge-
nossenschaft, GmbH (GmbH & Co. KG oder Mietshaussyndikatsheteiligung) oder andere. Diese
Rechtsfarmen stellen gegeniiber anderen wie Wohneigentimergemeinschaft {(WEG) , der Gesell-
schaft biirgerlichen Rechts {(GBR) 6.4. sicher, dass der Charakter des gemeinschaftlichen Wohnens

auch mit einem Ausscheiden einzelner oder mehrerer Persanen nachhaltig Bestand hat.

A3_Gruppe
Eine Vollstindigkeit der Gruppe zu ca. 70% ist erfarderlich, da andernfalls die Beurteilungsgrundlage
fir A1, A2 und B nicht gegeben ist.

B_Gemeinschaftskonzept

Neben der nachhaltigen Sicherung des Gemeinschaftscharakters mittels Faktoren wie Finanzierung
und Rechtsform, sind weiche Faktoren wie das Gemeinschaftskonzept ein weiterer wichtiger Bau-
stein hei der Vergabeentscheidung. Fiir die Beurteilung des Gemeinschaftskonzepts und der Gruppe

ist eine persénliche Vorstellung vor einem Auswahlgremium Bestandteil des Vergabeverfahrens.

C_ Besonderheiten
Anders als bei A_ und B_ sind Aussagen zu C_ nicht verpflichtend. Es kdnnen einer / mehrere eigene
Schwerpunkte inhaltlich ausgefiihrt oder aus den unter "C" beispielhaft genannten gewdh't werden.
Fine Gruppe, die Kanzepte zu den hier beispielhaft aufgefiihrten Kriterien wie Architektur, Nutzungen,
Freirdume / Begegnungsfiidchen und soziale Aspekte vorlegt, hilft dem Auswahlgremium bei der
Vergabeentscheidung. Ein ausfarmuliertes Architekturkonzept oder die Gestaltung von Freirg

versinnbildlichen eine gemeinschaftliche Nutzung und helfen bei einer Vergabeentscheidung
Aussagen zu Nutzungen, wie z.B. einer Dienstleistungsnutzung im EG {soweit nach B-Plan zul
oder Quartiersriumen oder auch der Diversitdt einer Gruppe {Mehrgenerationen, Menschen
Handicap, Migrationshintergrund etc.) tragen zu einer Charakterisierung eines Projektes bei.

Die hier aufgefiihrten Beurteilungskriterien sind zentrale Bereiche und Themen von Baugem



Anlage §7.2.-2 zum Stidtebaulichen Vertrag

Der Sanator fir Umwelt, Bau und Verkehr
Koordinierungsstelle fiir Baugemeinschaften | Gemeinschaftliches Wohnen

schaftsgruppen. Dariiber hinaus kann es Besonderheiten geben, die ein Projekt auszeichnen wie z.B.
energetische Konzepte oder solche zur Barrierefreiheit, die die gesetzlichen Vorgaben iibertreffen.




Anlage 87.2-1 zum Stadtebaulichen Vertrag

Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr
Koordinierungsstelle fiir Gemeinschaftliches Wohnen

Vergabeverfahren fiir Bau- und Mietgemeinschaftsgrundstiicke

Stufe 1 — Ausschreibung
Zeitraum

» 4 Monate

Veroffentlichung

» Newsletter: Koordinierungsstelle Baugemeinschaften
» Pressemeldung / Presseartikel Uber Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr
s Print / Web: Eigentimer/-in

Anforderungen an die Bewerbungen

Innerhalb der gesetzten Frist von ca. 4 Monaten sind die Gruppen (zu ca. 70% vollstandig) aufgefardert,
ein Angebot unter Berlicksichtigung der folgenden Kriterien vorzulegen.

1. Bezeichnung der Wohngruppe, Namen und Anschrift der Mitglieder, Voraussetzung:
ca. 70 % Vollstandigkeit der Gruppe
2. Finanzierungskonzept
3. Qrganisationsform- / Eigentumsform und Erwerberlnnen: z.B. GBR, GmbH, GmbH + Mietshaussyndikat,
Verein + GmbH, Genossenschaft, Kemmanditgesellschaft (bevorzugt werden das Gemeinschaftsprojekt
nachhaitig sichernde Rechtsformen)
4. Nennung von 2 verantwartlichen Ansprechpartnerinnnen
Beschreibung des gemeinschaftlichen Wohnprojektes
6. Besonderheiten des Konzepts, zum Beispiel:
- Architektur; Fassade, Grundriss oder und Freiraumgestaltung
Energetische Aspekte, tkologische Aspekte, Barrierefreiheit (falls Abweichung vom Standard}
Waohnen: Wohnungstypen (Grofie), Wohngemeinschaften, Inklusion / Integration van Menschen mit Handicap
0.4
- Gemeinschaftsraume, Quartiersraume 0.4,
- gewerbliche Nutzung / Dienstleistungen im Erdgeschoss

w

Abgabe der Bewerbung je 1 Exemplar

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Eigentlmer/in




Anlage 87.2-1 zum Stidtebaulichen Vertrag
Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr

Koordinierungsstelle fir Gemeinschaftliches Wohnen
Vergabeverfahren fiir Bau- und Mietgemeinschaftsgrundstiicke

Auswahlverfahren

Um die Transparenz und Gleichbehandlung der Bietergemeinschaften zu gewahrleisten, werden innerhalb
einer Frist von ca. 1-2 Monaten die eingegangenen Bewerbungen vom Senator fir Umwelt, Bau und
Verkehr bewertet. Grundlage der Bewertung sind die Angaben zu den Kriterien fiir die Vergabe eines
Grundstiicks an Baugemeinschaften {Anlage 2) sowie eine persénliche Vorstellung des Konzepts und
der Baugemeinschaft vor dem Auswahlgremium.

Sollte es mit der Baugemeinschaft, die den Zuschlag erhalten hat, innerhalo der 6 Monate nach Vergabe
nicht zu einem Vertragsabschluss kommen, so obliegt es dem Eigentiimer, das Grundstiick entweder
erneut fir eine Baugemeinschaft auszuschreiben, anderweitig zu verduftern oder selbst zu bebauen.

Zeitraum
+ ca. 2 Monate
Vorprilfung

s Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr {SUBV) sawie Eigentiimer/in Uberprift die eingereichten
Unterlagen auf Vollstandigkeit und eine formale Erftllung der Ausschreibungskriterien.

Auswahlgremium

« Besetzt mit: Koordinierungsstelle fir Baugemeinschaften (SUBV), Referat Planung (SUBV),
Ortsamtsleitung/Ortsbeirat, Eigentimer/in

= Moderation: Koordinierungsstelle fir Baugemeinschaften (SUBV)

+ Baugemeinschaftsprojekte stellen sich und ihr Konzept vor

« Entscheidung durch Auswahlgremium

. Termin:_

Stufe 2 — Konkretisierung

Nach der Entscheidung schlielt die 9-monatige Phase der Konkretisierung an, die mit der
Unterzsichnung des Kaufvertrages endet. In dieser Zeit muss die Gruppe fir ihre Planung eine
verbindliche Ktarung der baurechtlichen Zulassigkeit bzw. die Baufreigabe sowie sinen verbindlichen
Finanzierungsnachweis vorlegen.

Zeitraum

+ 9 Monate (Beginn: Absendedatum des Vergabeschreibens)

Anforderungen

1. Konkretisierung des Architekturkonzeptes / Abstimmung des architektonischen Konzepts im
Einvernehmen mit dem Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

2. Erstellen einer genehmigungsfahigen Planung / Einreichung eines Bauantrags

3. Vertragsgestaltung mit Eigentiimer/in

4. Finanzierung / Finanzierungsnachweis
Vor Vertragsabschluss ist ein vorldufiger Finanzierungsnachweis einzureichen. Die Lie
Objektes erfolgt zum Zeitpunkt des Eingangs der Kaufpreiszahlung auf das Konto des
Kaufpreisfinanzierung muss vor Vertragsabschluss sichergestellt sein. Die Kaufpreisfé
Kaufvertrag vereinbart.




Anlage S7.2-1 zum Stadtebaulichen Vertrag

Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr
Koordinierungsstelle fir Gemeinschaftliches Wohnen

Vergabeverfahren fiir Bau- und Mietgemeinschaftsgrundstiicke

5. QptieratmaciAbsprache-mit-Eigentimern: Anhandgabeverfahren:
Bis zum Vertragsabschiuss mit der Baugemeinschaft wird das Grundstlck les Kaufpreis
durch Abschluss eines "bedingten Kaufvertrages” anhandgegeben. Das hellst. T Monat nach Ver,
an die Baugemeinschaft ist diese verpf!ichteth}(aufpreises bei den Eigentimern zu hinter
Mit Vertragsabschluss wird diese Summe verrechnet. Sollte die Baugemeinschalft innerhalb der 1
Monate nach Vergabe ihren Verpflichtungen nicht nachkommen oder die Kaufoption zuriickziehe
verbleibt die anhandgegebene Summe bei den Eigentimern. (1 Monat nach Vergabe)

Projektiberwachung / Controlling nach Vergabe

Nach Vergabe an eine oder mehrere Baugemeinschaften werden Verfahrensablauf und Einhaltung des
Zeitplans bis zur Unterzeichnung des Kaufvertrages im Turnus von 6-8 Wochen zwischen
Baugemeinschaft / Mietgemeinschaft, Eigentdmer/in und dem Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr
{(iberprift.
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GARTENSTADT WERDERSEE ANLAGE S 6.1 ‘

Standorte gefordeter Wohnungsbau —— |
l - _:? | Standort gef. Wohnungsbau
SUBY, Ref. 64 -

i e

| Anzahl geférderte Wohnhsiten

H Prozentualer Anteil geforderte Wohneinheiten im Gebist




Anlage 87.4 zum Stidtebaulichen Vertrag

Vergabekriterien an Mietgemeinschaften

A | Formale Kriterien il enr’fci:::t
Die Punkte A.1 his A.3 missen fiir die Bewerbung erfullt sein, bzw. die Nachweise vargelegt werden.
Gruppe
Al |- ©S bewerhen sich Gruppen, die, bezogen auf die Gesamtzahl der
Wohnungen, ca. 70% belegen werden.
Wohnberechtigungshescheinigung i
A.2 | - abhingig vom Objekt kann die Vorlage eines Wahnberechtigungsscheins
von einer ader / und mehreren Mietparteien erforderlich sein.
Mieterdaten + Solvenznachweis
- Angaben zu den zum Haushalt zu rechnenden Personen flir die kiinftige
A3 Wohnung (Formular GEWOBA) und Einkommensnachweis je Mietpartei
B Gruppenhezogene Kriterien Punkte max. | 100
Zu den Punkten B.1 bis B.4 werden Angaben soweit méglich erwartet. Es wird davon ausgegangen, das

Themen nach nach erfelgreicher Bewerbung innerhalb der Gruppe zu kldren sind.

Beschreibung des Gemeinschaftskonzepts

Gruppenzusammensetzung
- Wie ist die Gruppe zusammengesetzt? Wie und wann hat sich die

- Bisheriges sozlales oder ehrenamtliches Engagement.
- Bereitschaft und Anregungen zur Inklusion / Integration van Mens
mit Handicap

Eesamt - - - -

B-1 Gruppe gefunden? Wer soll die Gruppe ggf. noch ergédnzen? =
Idee vom Miteinander
- Beschreibung der Vorstellung des gemeinschaftlichen Wohnens.
B.2 - Wie soll das soziale Miteinander aussehen? Welche Aktivitaten sind 50
geplant?
.' = -
Organisation
~ Wie ist die Organisation der Gruppe geplant, z.B. hinsichtlich
B.3 Zusammenkiinften, Vertretung, Arbeitsteilung,...? Wird eine rechtiiche 5
Organisationsform {Vereinsgriindung) angestreht?
Besonderheiten/Erginzungen
- Darstellung des Quartiershezugs. Liegen z.B. der bisherige Wohn- und/
oder Arbeitsort im Quartier?
- Bisheriges Interesse/ Kenntnisse an oder Engagement in
B.4 gemeinschaftlichen Wohnformen. 15




GARTENSTADT WERDERSEE ANLAGE S 8.1

| . .
Standort Kindertagesstatte
- Kindertagesstatte
SURV, Ref. 64.




GARTENSTADT WERDERSEE ANLAGE 8 12.1
Geh- und Leitungsrecht
- Grin: Entwasserungsrinnen- und leitungen

SLIBY. Hef. 64

i - - Magenta: Mulden-Rigolen-Systama




GARTENSTADT WERDERSEE
Standorte fiir Wettbewerbe und
Qualifizierungsverfahren

SLIBY, Ref. fi4

- Wetthewerbe

Qualifizierungsverfahren

ANLAGE S 131
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Abschrift

UR-Nr.

Verhandelt zu Bremen,

erschien heute, personlich bekannt:

Projektgesellschaft Gartenstadt Werdersee mbH & Co. KG
mit der Geschaftsanschrift Ahlker DorfstralRe g in 28279 Bremen,

- nachstehend ,Gesellschaft” genannt -.

Das Original der Vollmacht wird dieser Urkunde als Anlage 7 beigefiigt. Nach Belehrung be-
statigte die Erschienene vor Eintritt in die Beurkundung, dass weder der amtierende Notar
noch eine mit ihm zur gemeinsamen Berufsausiibung verbundene Person auBerhalb ihrer
Amtstitigkeit in derselben Angelegenheit, die Gegenstand dieser nachfolgenden Beurkun-

dung ist, anwaltlich tatig geworden sind.

Die Erschienene erklarte:

Vorbemerkung

Die Stadtgemeinde Bremen, Projektgesellschaft Gartenstadt Werdersee mbH & Co. KG
sowie GEWOBA Aktiengellschaft Wohnen und Bauen in Bremen werden einen
Stiddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 2452 und zur Vereinbarten Umlegung
schlieRen. Fiir die in dem Bereich des Bebauungsplanentwurfes 2452 belegenen

Grundstiicke gelten nachstehende Regelungen erganzend.




Il.
Bebauungsplan/Griinordnungsplan/Gestaltungshandbuch/Altablagerung

Die planungsrechtlich zuldssige Bebauung ergibt sich aus dem Bebauungsplanentwurf
2452, dem Gestaltungshandbuch sowie dem Griinordnungsplan. Dariiber hinaus sind
Festctellncan 2 Altablagerungen durch das Ingenieurbiiro fiir Altlasten und Bodenschutz

erfolgt. Im Einzelnen handelt sich dabei um folgende Urkunden:

a) Bebauungsplanentwurf 2452 fiir ein Gebiet in Bremen-Neustadt/Obervieland zwi-
schen Habenhauser Landstrale, Fellendsweg, Habenhauser Deich und Friedhof Huckel-
riede (Bearbeitungsstand: 04.05.2017) (Anlage 1),

b) Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 2452 der Freien Hansestadt Bremen Gar-
tenstadt Werdersee — April 2017 - (Anlage 2),

c) Gestaltungshandbuch zum Bebauungsplan Nr. 2452 - Mai 2017 - (Anlage 3),

d) Planskizze der Altablagerungen Gartenstadt Werdersee Anlage S 19.1-1 vom
28.04.2017 (Anlage 4),

e) Variantenvergleich Altablagerung A218.0002, B-Plan 2452 in Bremen-Huckelriede fiir

den westlichen Teilbereich des (Anlage

5).

f) Schreiben ifab Ingenieurbiiro fiir Altlasten und Bodenschutz vom

-zu GWS Umlagerung von AFWH%
auf das Flurstiick Kostenschatzung — Anlage S 19.1-3 - (Anlage 6)




Das Protokoll nebst den Anlagen 1 bis 7 wurde vorgelesen, die Zeichnungen und Lagepldne

vorgelegt und erortert alles genehmigt und eigenhandig wie folgt unterschrieben:





















































































































































































































































































































































































































































































