Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB
zum B-Plan Nr. 54, 2. Anderung der Stadt Ahrensburg

zwischen

der Stadt Ahrensburg, Manfred-Samusch-StraBe 5, 22926 Ahrensburg, vertreten durch Herrn
Biurgermeister Michael Sarach

- im folgenden ,Stadt“ genannt -
und

der FRANK Projektentwicklung Nord GmbH (ehemals: FRANK Heimbau Nord GmbH),
Fuhlsbittler StraBe 216, 22307 Hamburg, vertreten durch die jeweils einzeln vertretungsbe-
fugten Geschaftsfihrer Marc Schauenburg, Natascha Hoffmann und
Dr. UIf Schauenburg

- im folgenden ,Vorhabentragerin“ genannt

Praambel

(1) Die Vorhabentragerin ist Eigentimerin des Flursticks 240 (GréBe: 3.955 m?) und ferner
des noch unbebauten Flurstiicks 241 (GroBe: 5.988 m?) der Flur 17 der Gemarkung
Ahrensburg, letzteres eingetragen im Grundbuch von Ahrensburg Blatt 157583,
nérdlich der BogenstraBe. Die Stadt ist Eigentimerin der Flurstiicke 59 — &ffentliche
ErschlieBungsanlage, Teil der StraBenflache BogenstraBe, Wendeschleife — und 58 der
Flur 17 der Gemarkung Ahrensburg. Auf den Flurstlicken 58 und 241 befinden sich der-
zeit 22 o6ffentlich genutzte und mit Rasengittersteinen hergestellte Parkplatze, die von der
BogenstraBBe Uber das Flurstiick 241 erschlossen werden. Durch die Erstellung und Si-
cherung von 3 weiteren Stellplatzen soll die Anlage auf insgesamt 25 Parkplatze erweitert

werden.

(2) Die vorgenannten Flurstiicke befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 54 der Stadt, der dort ein Kerngebiet festsetzt. Da diese Planung auf dem bislang
unbebauten Flurstiick 241 nicht umgesetzt worden ist, hat die Stadt am 22.06.2020 den
Beschluss fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54, 2. Anderung, fiir das in Abs.
1 bezeichnete Gebiet gefasst. Planungsziel ist die Schaffung von Wohnraum, davon min-
destens 30 % der realisierten Wohnflache mit éffentlicher Férderung. Die Parteien haben
hierzu am 26.08./09.09.2020 bereits einen stéadtebaulichen Vertrag geschlossen, der die
Kostentragung fir das Bauleitplanverfahren regelt.



(8) Die Vorhabentragerin hat hierzu das als

Anlage 1

beigefligte Bebauungskonzept (Stand 06.05.2021) entwickelt.

§1

Vertragsgegenstand

Vertragsgegenstand ist zum einen die Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele,
insbesondere auch der Deckung des Wohnbedarfes von Bevoélkerungsgruppen mit
besonderen Wohnraumversorgungsproblemen (§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) sowie zum
anderen die Vereinbarung Uber die Herstellung und Unterhaltung einer ErschlieBungsanlage
auf dem Flurstiick 241 und von Parkplatzen auf den Flurstlicken 58 und 241.

§2
Schaffung éffentlich geférderten Wohnraumes

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich,

(a) mindestens 30 % der realisierten Wohnflache gem. Wohnflachenverordnung
(WoF1V) als éffentlich geférderten Wohnraum (Sozialer Wohnungsbau) im ersten o-
der zweiten Férderweg zu errichten. Maximal 50 % der 6ffentlich geférderten Wohn-
flache darfen mit 6ffentlich geférderten Wohnungen nach dem 2. Férderweg entrich-

tet werden.

(b)  zu den Bedingungen der Wohnraumférderungsrichtlinie (WoF6RL) zu vermieten. Die
Vorhabentragerin wird sich im Zusammenhang mit der Auswahl der geférderten
Wohnungen gesondert mit der Stadt abstimmen und dabei grundsétzlich auf die
Winsche der Stadt im Hinblick auf HaushaltsgréBen eingehen. Die geférderten

Wohnungen sind dabei im Rahmen des Gesamtbauvorhabens mitzurealisieren.



(c) der Stadt ein Vorschlagsrecht fir die in § 1 (a) genannten Wohneinheiten nach dem
1. Forderweg einzurdumen. Auf das Verfahren nach § 3 wird verwiesen.

(d)  Wohnungen nach dem 2. Férderweg an Bewerber*innen mit Erst- oder Zweitwohn-
sitz bzw. mit nachgewiesener Tétigkeit in Ahrensburg zu vergeben. Sollte dies nicht
gelingen, ist dies der Stadt Ahrensburg nachzuweisen. Die entsprechenden gesetz-
lichen Vorschriften des SH-WoFG sind analog anzuwenden.

Die Stadt verpflichtet sich, der Vorhabentragerin auf deren Anforderung die
.,Kommunale Stellungnahme“ mit dem Bedarfsnachweis flir Sozialen Wohnungsbau in
Ahrensburg zu erstellen. Diese Unterlagen werden im Zuge der Beantragung der
Forderdarlehen fir den Sozialen Wohnungsbau von der IB.SH und der Arbeitsgemein-
schaft fir zeitgemaBes Bauen e.V. fir die Erstellung des ,Bewertungsvermerkes zur

bauwirtschaftlichen Beratung“ verlangt.

Nach Erhalt der Baugenehmigung hat die Vorhabentragerin innerhalb von 4 Wochen
unter Beifligung der Baugenehmigung die 6ffentliche Férderung bei der Investitionsbank
Schleswig-Holstein (IB.SH) fur die 6ffentlich geférderten Wohnungen zu beantragen. Der
Bewilligungsbescheid der IB.SH dber die o6ffentliche Foérderung ist der Stadt,
Fachdienst (FD) IV.1/Bauverwaltung, nach Erhalt umgehend zu Ubersenden.

Die Verpflichtung geman § 2 Abs. 1 entféllt ganz oder teilweise, wenn und soweit in
einem Zeitraum von fiinf Jahren nach Inkrafttreten des B-Planes Nr. 54, 2. Anderung
eine offentliche Férderung entsprechend den Bedingungen der aktuellen Férderpro-
gramme far o6ffentlich geférderten Wohnraum trotz mindestens dreimaliger Antragstel-
lung aus Grlinden ganz oder teilweise versagt wurde, die nicht in der Sphéare der Vor-
habentragerin begrindet sind. (z.B. wenn und soweit nicht genigend o6ffentliche For-
dermittel zur Verfligung stehen). Sollte von dieser Regelung seitens der Vorhabentragerin
Gebrauch gemacht werden, ist der Nachweis bei der Stadt Ahrensburg einzureichen.

§3

Verfahren zur Vermietung des sozial geférderten Wohnraumes

Die Vorhabentragerin hat gegentber der Stadt spatestens nach Fertigstellung des Bau-
vorhabens und vor Erstvermietung anzugeben, welche der Wohnungen zu Mieten des

sozial geférderten Wohnungsbaus vermietet werden.

Die Belegungen (Erst- und Folgebelegungen) der auf dem Grundstlick in der Bogen-
straBBe zu errichtenden o6ffentlich geférderten Wohnungen erfolgen in Abhangigkeit des



von der Vorhabentragerin gewahlten Férderweges. Angestrebt werden 35 Jahre im Rah-
men des ersten Férderweges und 20 Jahre im Rahmen des zweiten Férderweges.

Im FD Il.4/Soziale Hilfen ist der Stadtische Sozialdienst der Stadt angesiedelt. Unter
anderem werden in FD Il.4 auch Namen und Anschriften von Wohnungssuchenden
erfasst. Bei der Belegung der Wohnungen nach § 2 ist der Stadtische Sozialdienst in
FD 11.4 Ansprechpartner.

Die Vorhabentrégerin wird der Stadt mit einem Vorlauf von etwa 3 Monaten anzeigen, zu
welchem Zeitpunkt die geférderten Wohnungen erstmals bezogen werden kénnen. Die
Stadt unterbreitet daraufhin unverziglich - nach Méglichkeit innerhalb einer Woche,
langstens jedoch innerhalb von 3 Wochen - nach Zugang der Anzeige fir jede der
geférderten Wohnungen mit Vorschlagsrecht gem. § 2 Abs. 1 (c¢) schriftlich wenigstens
einen Vorschlag fir Mieter*innen. Der Vorschlag ist zu akzeptieren, wenn kein wichtiger
Grund dagegenspricht. Eine Ablehnung von Belegungsvorschlagen ist durch die Vorha-
bentragerin bzw. ggf. den Verwalter der Wohnungen nachvollziehbar gegentber FD 1.4
zu begrinden. Der Stadt steht in diesem Fall innerhalb der vorgenannten Frist ein erneu-
tes Vorschlagsrecht zu.

Das wahrgenommene Vorschlagsrecht der Stadt entbindet die Vorhabentragerin jedoch
nicht, vor Abschluss eines Mietvertrages die Giiltigkeit des im Original von ihr angefor-
derten sowie vorliegenden Wohnberechtigungsscheins (WBS) zu Uberpriifen und mit der
zu vermietenden Wohnung abzugleichen. Die Einhaltung der gesetzlichen Rechtsgrund-
lagen des Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetzes (SHWoFG), der
Durchfihrungsverordnung (SHWoFG-DVO) und den Verwaltungsbestimmungen zum
SHWoFG (VB-SHWoFG) sind zu Uberprufen.

Das Vorschlagsrecht gilt fur sdmtliche in § 2 Abs. 1 ¢ genannten 6ffentlich geférderten
Wohnungen fir die Dauer der gem. gewahlten Férderweg entsprechenden Férderlauf-
zeiten und aller in der dieser Laufzeit abzuschlieBenden Mietvertrdge und ist gemans § 3

Abs. 3 anzuwenden.

Die Stadt Ahrensburg fihrt ein Wohnungskataster, in dem die geférderten Wohnungen
in ihrem Zustandigkeitsbereich mit allen Informationen, die flr die Zwecksicherung der
Bindungen wichtig sind, erfasst werden (vgl. § 15 SHWoFG i. V. m. Ziffer 8 Verwaltungs-
bestimmungen zum SHWoFG, VB-SHWoFG). Die Vorhabentragerin ist verpflichtet, die
Belegung der geférderten Wohnungen mitzuteilen und als Nachweis der rechtmafigen
Belegungen die jeweiligen WBS vollstéandig ausgefiillt und unterschrieben vorzulegen.
Ferner ist das Wohnungskataster unverziglich bei Eingang einer Kiindigung eines Miet-
verhaltnisses, der unter Ziffer 2 Abs. 1 a genannten Wohnungen zu informieren. Da dies
aufgrund einer gesetzlichen Vorgabe erfolgt und die Vorhabentragerin dazu verpflichtet
ist diese Auskiinfte zu erteilen, beruht die Ubermittlung der Daten auf Art. 6 Abs. 1 lit. C



DSGVO i. V. m. § 15 Abs. 4 SHWoFG bzw. den Vorgaben der Férderzusage und ist
zuldssig. Zur Vereinfachung sind auf der Internetseite der Stadt Ahrensburg entspre-
chende Formulare fiir Freimeldungen, Leitfaden der Investitionsbank Schleswig-Holstein
sowie anzuwendende Checklisten unter dem Bereich Wohnungskataster hinterlegt, wel-
che sténdig aktualisiert werden.

Die Vertragspartnerinnen sind sich dartber einig, dass die genannten gesetzlichen Best-
immungen in der jeweils gultigen Fassung gilt.

Bei vorzeitiger Rickzahlung des 6ffentlichen Darlehens gelten die Regelungen gem. §
16 des Wohnbindungsgesetzes (WoBindG). Auf die Einhaltung der nachwirkenden
Zweckbindung wird hingewiesen. Mit vorzeitiger Rickzahlung des 6ffentlichen Darlehens
und entsprechender Nachwirkungsfrist endet auch das Vorschlagsrecht der Stadt gem.
§ 2 Abs. 1 c.

Im Falle einer VerduBerung des Eigentums der geférderten Wohnungen ist die Vorha-
bentragerin verpflichtet, die Bedingungen dieses Vertrages ihrem Rechtsnachfolger auf-
zuerlegen und diesen entsprechend zu verpflichten.

§4

Erstellung von Verkehrsflachen

Die Zuwegung zum Flurstliick 58 (herrschendes Grundstiick) Uber das Flurstlick 241
(dienendes Grundstiick), beide Flur 17 der Gemarkung Ahrensburg, ist durch Dienst-
barkeit vom 07.02.1995 (Urkunde 61/1995 des Notars Dr. von Holst) bereits in Abt. Il
Ifd. Nr. 2 des Grundbuches abgesichert.

Zur rechtswirksamen Umsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts aus dem Bebau-
ungsplan ist zusétzlich die Eintragung einer Baulast fir die ErschlieBungsanlage zuguns-
ten der Parkplatze im sidlichen Bereich, als auch fur die Sicherung des Wanderwegs
notwendig. Eine solche Eintragung ist spatestens bis zur Einreichung eines Bauantrags
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 54, 2. Anderung einzutragen.

Die Zuwegung zum Flurstick 58 wird auf Kosten der Vorhabentragerin im Zuge der
Erstellung des Hochbauvorhabens auf dem Flurstick 241 erstellt, und zwar nach MaB-
gabe des Bebauungskonzepts (Anlage 1) und den allgemein glltigen Regelwerken
zur Anlage von StadtstraBen unter Zustimmung des Fachdienstes (FD) IV.3/ Stra-
Benwesen der Stadt.



Zusétzlich zu den bisher auf den Flursticken 58 und 241 vorhandenen 22 Parkplatzen
beabsichtigt die Vorhabentragerin die Sicherung und fachgerechte Erstellung von wei-
teren 3 oberirdischen Stellplatzen. Die bestehende Parkplatzflache der vorhandenen 22
Parkplatze wird durch die Vorhabentragerin im Zuge der weiteren tiefbaulichen Maf3-
nahmen in Ricksprache mit FD 1V.3 aufgearbeitet und ertlchtigt.

Wahrend der Bauphase zur Errichtung des Hochbauvorhabens werden die 22 vorhan-
denen Parkplatze der Offentlichkeit nicht zur Verfligung stehen. Deshalb und aufgrund
der fur die Ertlchtigung der bestehenden Parkplatzanlage zu veranschlagenden ver-
gleichsweise geringen Kosten werden diese Kostenanteile der Vorhabentragerin nicht
erstattet. Bei der unter Umstanden erforderlichen Wiederherstellung der 6ffentlichen
Parkplatze hat die Vorhabentrdgerin darauf zu achten, dass die Zuwegung und die

Parkplatze weiterhin ein einheitliches H6henniveau aufweisen.

Die Zuwegung fuhrt zwar auch zu den 6ffentlichen Parkplatzen, ferner jedoch zu den
im Zuge des Hochbauvorhabens zu errichtenden Hauseingédngen und wird dartber hin-
aus als Feuerwehraufstellflache benétigt. Die Stadt Gbernimmt daher nicht die
Instandhaltung, Instandsetzung und Verkehrssicherung dieser Zuwegung.

Die Stadt Gbernimmt die Instandhaltung, Instandsetzung und Verkehrssicherung des an
der 6stlichen Grundstiicksgrenze der Flurstliicks 240 und 241 verlaufenden &ffentlichen
Wanderweges von der BogenstraBe zur Ladestral3e.

Im Anschluss an die Ertichtigung nach Abs. 4 spater, d.h. nach dem Ende der
BaumaBnahme, entstehende Kosten fir die verbleibenden 19 6ffentlichen Parkplatze
auf Flurstick 58 —siehe § 5 Abs. 1 - fUr Instandhaltung, Instandsetzung und
Verkehrssicherung sowie die Baumanpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Parkplatze
gem. der kiinftigen Festsetzung des B-Planes Nr. 54. 2. Anderung sind Aufgabe der
Stadt zur eigenen Kostenlast.

Das Flurstick 59 der Flur 17 (Wendeschleife) gilt, da es zur Anbindung der Flursti-
cke 240 sowie 58 und 241 an das Offentliche StraBennetz erforderlich ist, als Teil der
ErschlieBungsanlage BogenstraBe und damit als 6ffentlich gewidmet. Die StraBenbaulast
liegt dementsprechend bei der Stadt.



§5
Stellplatze

Grundsatzlich ist ein Stellplatz je Wohnung vorzuhalten. Fir die 6ffentlich geférderten
Wohnungen ist dieser Stellplatzschlissel gem. der Wohnraumférderungsrichtlinien
(WoF6RL) auf 0,7 reduzierbar. Es besteht Einvernehmen, der Vorhabentragerin 3 der bis-
her 22 6ffentlich genutzten Parkplatze, welche teilweise auf éffentlichem und auf privatem
Grund liegen, zur Nutzung flr sein Bauvorhaben zur Verfligung zu Uberlassen. Da die Vor-
habentragerin 3 weitere Parkplatze auf inre Kosten anlegen méchte, stehen somit 6 ober-
irdische Stellplatze zur Verfligung, teilweise auf stadtischer Flache, welche auf den Stell-
platznachweis der Vorhabentragerin fir die Bebauung des Flurstliicks 241/ BogenstraBBe
anzurechnen sind. Auf § 4, insbesondere dort Abs. 3, wird verwiesen.

Ferner wurde durch die Vorhabentragerin in den 1990er Jahren sidlich der BogenstraBe
und damit auf der gegentiberliegenden Seite das Wohngebiet ,Kirschplantage bebaut mit
einem ,Uberhang“ von 8 Stellplatzen, die im Zuge des Bauantragsverfahrens nicht fiir den
Stellplatznachweis verwendet worden sind. Es besteht Einvernehmen, diese ebenfalls auf
den Stellplatznachweis der Vorhabentragerin fir die Bebauung des Flurstlicks 241/Bogen-
stral3e anzurechnen.

Die Vorhabentragerin ist fir die Errichtung, die Unterhaltung und die Verkehrssicherungs-
pflicht fir die 3 Stellplatze zustandig, die sich anteilig auf 6ffentlichem und auf privatem
Grund befinden.

Die sechs Stellplatze, angrenzend an die 6ffentliche Parkplatzflache, sind durch die Vor-

habentragerin flr die private Nutzung zu kennzeichnen.

Alle weiteren Stellplatze sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54, 2. Ande-
rung (Anlage 2) unterzubringen.

§6
Haftung

Aus diesem Vertrag entstehen der Stadt keinerlei Verpflichtungen zur Aufstellung des
B-Planes Nr. 54, 2. Anderung.

Fur den Fall des Nichtzustandekommens oder der Aufhebung des B-Planes Nr. 54,
2. Anderung kénnen Anspriiche gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Dies gilt
auch firr den Fall, dass die Nichtigkeit des B-Planes Nr. 54, 2. Anderung im Wege eines



(1)

(@)

Normenkontrollverfahrens festgestellt wird.

§7

Rucktritt/Anpassung

Verliert der B-Plan Nr. 54, 2. Anderung nach Eintritt der Wirksamkeit dieses Vertrages
— aus welchem Rechtsgrund auch immer — seine Wirksamkeit und kann deshalb das in
der Praambel beschriebene Vorhaben nicht verwirklicht werden, so sind alle Vertrags-
parteien berechtigt, von diesem Vertrag innerhalb von drei Monaten, nachdem diese
Umstéande feststehen, zurlickzutreten. Die Vorhabentragerin hat gegeniber der Stadt
in diesem Fall keinerlei Anspriche auf Erstattung von Aufwendungen,
Schadensersatz oder aus sonstigem Rechtsgrund.

Die gesetzlichen Kindigungs- und Anpassungsregelungen, insbesondere geman
§ 127 LVwG, bleiben fiir alle Parteien unbertihrt.

§8

Rechtsnachfolge

Ein Wechsel der Vorhabentragerin ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der
Stadt zulassig. Die Zustimmung der Stadt darf nur aus wichtigem Grund versagt wer-
den, der dann vorliegt, wenn der in Aussicht genommene Rechtsnachfolger nicht die hin-
reichende Gewahr daflr bietet, dass er die in diesem Vertrag vereinbarten Verpflichtungen
erflllt. Die Vorhabentragerin wird von ihren Verpflichtungen dann befreit, wenn der Rechts-
nachfolger sie verbindlich Gbernommen hat. Fir den Wechsel auf einen Vorhabentréger,
der zu dieser ein verbundenes Unternehmen im Sinne des § 15 AktG darstellt, gilt die
Zustimmung als erteilt. Dieser tritt dann in die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag,
insbesondere die Errichtung des 6ffentlich geférderten Wohnraumes, ein.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, bei einem etwaigen Vorhabentragerwechsel die
in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen dem Rechtsnachfolger (neuer
Vorhabentrager) mit Weitergabeverpflichtung weiterzugeben. Die heutige Vorhabentra-
gerin haftet der Stadt gegeniber als Gesamtschuldnerin fiir die Erflllung des Vertrages
neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die Stadt ihn nicht ausdriicklich und
schriftlich aus dieser Haftung entlasst.



§7

Schlussbestimmungen

(1) Der Vertrag wird wirksam (aufschiebende Bedingung) am Tage nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes Nr. 54, 2. Anderung, der Stadt Ahrensburg.

(2) Vertragséanderungen oder Erganzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftftorm, wenn nicht gesetzlich eine strengere Form vorgeschrieben ist.
Nebenabreden bestehen nicht.

(3) Sollte eine oder mehrere der obigen Regelungen ganz oder teilweise nichtig
unwirksam sein oder werden, so soll hierdurch die Gultigkeit der Ubrigen Bestimmungen
nicht berihrt werden. Anstelle der unwirksamen oder ungultigen Bestimmungen soll eine
angemessene Regelung gelten, die soweit rechtlich mdglich, dem am nachsten kommt,
was die VertragsschlieBenden gewollt haben oder nach Sinn und Zweck des Vertrages
gewollt haben warden, wenn sie diesen Punkt

bedacht hatten. Gleiches gilt fir eventuelle Licken dieses Vertrages.

(4) Die Vertragsparteien werden die im Rahmen dieses Vertrages vom Vertragspartner er-
haltenen Informationen, Unterlagen etc. vertraulich behandeln und nur zum Zwecke der
Durchfihrung dieses Vertrages verwenden. Eine Weitergabe von Daten an Dritte ist —
soweit es nicht die unmittelbare Vergabe von Auftrdgen betrifft — nur in
Abstimmung mit dem Vertragspartner moglich.

Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt, jede Vertragspartei erhalt eine Ausfertigung.

Ahrensburg, den Hamburg, den

Stadt Ahrensburg FRANK Projektentwicklung Nord GmbH



Anlagen:
Anlage 1: Bebauungskonzept
Anlage 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54, 2. Anderung



ANLAGE 1 -
Bebauungskonzept
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ANLAGE 2 -
Geltungsbereich

GELTUNGSBEREICH FUR DEN BEBAUUNGSPLAN
NR. 54 -2. Anderung

Gebiet: nordlicher Teil des Bebauungsplans Nr. 54, stidlich der LadestralSe und
nordlich der Bogenstralle auf Hohe der Wendeschleife in einer Lénge von

ca. 130 m, umfasst die Flurstiicke 240, 241, 59 und 58, Flur 17, Gemarkung
Ahrensburg.
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