Stadt Helmstedt .03.2008
Der Birgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V 44/08

Vorlage

an den Verwaltungsausschuss
Uber den Bau- Planungs- und Werksausschuss

Bauleitplanung Helmstedt;
Bebauungsplan F 326 ,,NordstraBe/Vorsfelder StraBe®;
- Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages -

Im Baublock zwischen NordstraBe und Vorsfelder StraBe befindet sich derzeit ein unbebau-
tes Grundstlck, flr das ein konkreter Bauwunsch vorliegt. Der fir das Grundstlck rechts-
kraftige Bebauungsplan sieht fir diesen Bereich allerdings nur eine straBennahe Bebauung
mit festgelegten Baulinien und Baugrenzen vor. Fir die Bebauung des inneren/hinteren Be-
reiches, die nicht nur aus wirtschaftlichen Griinden sondern auch im Rahmen der Diskussion
hinsichtlich der Berlcksichtigung und Ausnutzung von Verdichtungsmdglichkeiten im vor-
handenen Siedlungsbereich hochaktuell ist, ist eine Bebauungsplananderung mit der Ziel-
setzung einer verdichteten Bebauung notwendig. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss
wurde bereits gefasst.

Der Vorhabentrager beabsichtigt im Bereich der sidlichen NordstraBe ein Altenpflegeheim
mit ca. 126 Betten/Platzen sowohl als Lickenschluss als auch im Blockinnenbereich zwi-
schen NordstraBe und Vorsfelder StraBe zu realisieren. Der Gesamtbereich bedarf zur Ver-
wirklichung der beabsichtigten BaumaBnahmen der bauplanungsrechtlichen Absicherung.

Mit Racksicht auf die zur Zeit bestehenden begrenzten personellen und finanziellen Res-
sourcen der Stadt Helmstedt hat sich der Vorhabenstrager bereit erklart, die Kosten fir die
Beauftragung eines externen Planers zu Ubernehmen. Dabei wird sich die Planung nicht nur
auf das Grundstiick beschranken, auf dem das Altenpflegeheim errichtet werden soll. Viel-
mehr wird der komplette Bereich beplant werden, wie vom Rat am 15.02.07 beschlossen.

BeschluBvorschlag:

Dem Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages entsprechend der Anlage 1 zwischen der
Stadt Helmstedt und der casanaprojekt Entwicklungsgesellschaft flir Gesundheitsimmobilien
mbH & Co. KG Aufstellung wird zugestimmt.

(Eisermann)

Anlage 1: Stadtebaulicher Vertrag
Anlage 2: Schreiben der Casana GmbH vom 03.03.08



Anlage 1: Vertragliche Vereinbarung
zwischen

der Stadt Helmstedt, Markt 1, 38350 Helmstedt,
vertreten durch den Blrgermeister,
nachfolgend "Stadt Helmstedt" genannt,

und

der casanaprojekt Entwicklungsgesellschaft fir Gesundheitsimmobilien mbH & Co. KG
vertreten durch,

nachfolgend "Vorhabentrager" genannt,

§1

Der Vorhabentrager beabsichtigt im Bereich der stdlichen NordstraBe ein Altenpflegeheim
mit ca. 126 Betten/Platzen sowohl als Llickenschluss als auch im Blockinnenbereich zwi-
schen NordstraBe und Vorsfelder StraBe zu realisieren. Der Gesamtbereich bedarf zur Ver-
wirklichung der beabsichtigten BaumaBnahmen der bauplanungsrechtlichen Absicherung.
Der Bereich, fur den eine Uberplanung notwendig wird, geht aus dem als Anlage diesem Ver-
trag beigefligten Lageplan hervor.

§2

Die Stadt Helmstedt beflirwortet dieses Projekt und beabsichtigt zu dessen Verwirklichung,
einen Bebauungsplan in dem in § 1 gekennzeichneten Bereich aufzustellen. Der Bebauungs-
plan erhélt die Bezeichnung B-Plan "NordstraBe/Vorsfelder StraBe". Den Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan gemaB § 2 Abs. 1 BauGB hat der Rat der Stadt Helmstedt in
seiner Sitzung am 15.02.07 gefasst.

§3

Mit Ricksicht auf die zur Zeit bestehenden begrenzten personellen und finanziellen Ressour-
cen der Stadt Helmstedt vereinbaren die Stadt Helmstedt und der Vorhabenstrager, dass der
Vorhabenstrager die Stadt Helmstedt auf deren Wunsch bei der verwaltungsméaBigen Vor-
bereitung und Durchfiihrung der Bauleitplanung unterstiitzen wird. Dazu wird der Vorhabens-
trager zur Vorbereitung der Schaffung der erforderlichen baurechtlichen Grundlagen auf ei-
gene Kosten die Entwirfe der Bauleitplane (Bebauungsplan ggf. auch Flachennutzungsplan)
mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen nebst Begrindung unter Beachtung aller
bestehenden gesetzlichen Vorgaben, insbesondere aus dem Baugesetzbuch, erarbeiten und
das Verfahren begleiten. Als Planungsburo ist das Biro Brokhof und Voigts, Lindenplatz 1,
38373 Frellstedt, seitens des Vorhabentragers fur die Ausfliihrung der Arbeiten zu beauftra-
gen. Ein entsprechendes Angebot des Blro Brokhof & Voigts nebst Leistungsbeschreibung
vom 08.01.2008 ist dieser Vereinbarung als Anlage beigeflgt.

Im Bebauungsplan sind Aussagen zur Zuldssigkeit des beabsichtigten Vorhabens auf den
Baugrundstiicken und zu den ErschlieBungsanlagen gemaB §§ 123 ff. BauGB, zum raumli-
chen Geltungsbereich sowie Uber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise
und die Uberbaubaren Grundstlcksflachen nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ent-
sprechend den Vorschriften der Planzeichenverordnung (PlanZVO) zu unterbreiten. Der Vor-
habenstrager wird sdmtliche fur eine sachgerechte Abwagung erforderlichen Materialien und
stadtebaulichen Voruntersuchungen in Abstimmung mit der Stadt Helmstedt liefern. Auf das



Festsetzungsbedurfnis ggf. erforderlicher AusgleichsmaBnahmen wird ausdricklich hinge-
wiesen.

In diesem Zusammenhang wird ergénzend darauf hingewiesen, dass Uber Art und Umfang
des erforderlichen Aufwandes der B-Plan-Anderung die Leistungsbeschreibung des Angebo-
tes des Buros Brokhof & Voigts Aufschluss gibt. Demnach sind besondere Leistungen wie z.
B. landschaftspflegerische Fachplanung, Planung externer AusgleichsmaBnahmen, topogra-
fische Vermessung, schall- und verkehrstechnische Fachplanung, etc. nach Einschatzung
des Biros Brokhof & Voigts nicht erforderlich.

Sollte wider Erwarten eine besondere Leistung im Rahmen der B-Plan-Anderung erforderlich
sein, werden sich die Stadt Helmstedt und der Vorhabentrager hierliber gesondert verstandi-
gen. Dies auch speziell vor dem Hintergrund, dass besondere Leistungen fur Plan-Bereiche
auBerhalb des Grundstlicks NordstraBe 5a erforderlich werden kénnten.

Bei der Erarbeitung der Entwirfe der Bauleitplane wird der Vorhabentrager mit den jeweils
zustandigen Stellen der Stadt Helmstedt und allen zustandigen Behdrden und Stellen intensiv
zusammenarbeiten. Die Stadt Helmstedt gewéhrt die erforderliche Unterstlitzung in jeder
Phase des Erarbeitungsverfahrens.

§4

Nach Vorlage des Bebauungsplanentwurfes und ggf. des Flachennutzungsplanédnderungs-
entwurfes gemaB § 3 Abs. 1 dieses Vertrages wird die Stadt Helmstedt sodann die erforderli-
chen weiteren Schritte des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens unverziglich durchfihren,
insbesondere

e Unterrichtung und Beteiligung der von der Planung betroffenen Birger (§ 3 BauGB),

e Beteiligung der Behdrden (§ 4 BauGB),

e Vorbereitung eines Satzungsbeschlusses und ggf. des Feststellungsbeschlusses durch
den Rat der Stadt Helmstedt,

e qggf. Vorbereitung der Flachennutzungsplangenehmigung,

e Vorbereitung der Ausfertigung der Satzung und deren Bekanntmachung.

§5

Die Parteien dieses Vertrages sind sich darlber einig, dass die Realisierung der Vereinba-
rung gemaB §§ 3 und 4 dieses Vertrages ausschlieBlich dazu erfolgt, um das technisch-
fachliche Wissen und die organisatorischen Féhigkeiten des Vorhabentrégers in Anspruch zu
nehmen. Die Unabhéangigkeit und Entscheidungsfreiheit der Stadtverwaltung und des Rates
der Stadt Helmstedt, insbesondere im Hinblick auf die Abwagung gemaB § 1 Abs. 5 und 6
BauGB, beim eventuellen Satzungsbeschluss oder Feststellungsbeschluss wie lberhaupt
beim gesamten Aufstellungsverfahren des Bebauungslanes, werden dadurch nicht berihrt.

Helmstedt, den Helmstedt, den

Der Blrgermeister

(Eisermann) (Vorhabenstrager)



Anlage

Stadt Helmstedt;

Bebauungsplan ,,NordstraBe/Vorsfelder StraBe“;

- Geltungsbereich

Anlage: Angebot Planer
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Brokof + Voigts - Lindenplatz 1- 38373 Frelistedt - Tel.: 05355 98911 - Fax: 05355 968912

Honorarermittiung Bebauungsplan

Grundiage: Honerarardnung fir Architekten und Ingenieure (Stand: 1.1.1996), insbesondere §§ 39a - 41.

Projekt: Helmstedt, NordstraBe

Honorargrundlagen:

GroRe des Geltungsbereichs in ha: 24

Bewertungsmerkmal
Anforderungen aus den topographischen
Verhaltnissen und geologischen Gegebenheiten (1 - 5) fi“’;’;‘;"&':f;”fe"f
Anforderungen aus der baulichen und 2mpm n,ng g

[N]

landschaftlichen Umgebung und Denkmalpflege (1-5) 2 3 = durchschnittiich
Anforderungen an die Nutzung, Dichte (1 - 5) 4 4 = {iberdurch-
gestalterische Anforderungen (1 - 5) 3 schnittiich
Anforderungen an die Erschlieung (1 - 5) 2 5 = sehr hoch
Anforderungen an die Umweltvorsorge (1-5) 1
Gesamt 14
Honorarzeone Il Honorarzone | (bis 9 Punkts)

Honorarzone Il (10 bis 14 Punkie)
Honorarzone i (15 bis 19 Punkts)
Honorarzone IV (20 bis 24 Punide)
Honorarzone V (25 bis 30 Punkie)

Ubertragene Grundieistungen

1. Kléren der Aufgabestellung und Ermitteln des Leistungsumfangs 3%
Ermitteln der Voraussetzungen zur Lésung der Planungsaufgabe (1 - 3 %)
2. Ermitteln der Planungsvorgaben 10%
Bestandaufnahme und Analyse des Zustands sowie Prognose der
voraussichilichen Entwicklung (10 - 20 %)
3. Vorentwurf 40%
Erarbeiten der wesentlichen Teile einer Losung der Planungsaufgabe (40 %)
4. Entwurf
Erarbeiten der endgtiltigen Lésung der Planungsaufgabe als Grundlage fir d 30%
Beschlu} der Gemeinde (30 %)
5. Planfassung flr die Anzeige oder Genehmigung 7%
Erarbeiten der Unterlagen zum Einreichen fiir die Anzeige oder Genehmigung (7 %)
Gesamt 90%
Honorarsatz: Mindestsatz zuziiglich 50%  der Differenz zum Héchstsatz
Nebenkosten der Grundieistungen, pauschai als Anteil in %: 7%
Nebenkosten der Grundleistungen; pauschal in DM
gesetzliche Mehrwertsteuer: 19%

Seite 1



Bmlnf + Volgts - Lindenplatz 1 - 38373 Frellstact - Tel.: 05355 0B8] - Fax; 05355 96918

Honorarberechnung:

Interpolation des Netto- Honorars fir 100% Grundleistungan aus den Stufen der Honorartatel zu 541 HOA
Grite {(ha) Mindazsisatz Hochstsatz

niedrigare Shufe 2 .

h&here Stufa 3 -

Honorar fr 100 % der Grundleistungan, zuzliglich
50% der Difforanz zum Hachstsatz

Henorar fiir Obertragene Grundleistungen:

TR

1. Misran der Aufgabeslaliung und Enmitteln des Leistungsumfang 2%

2. Emnitteln der Planungsvorgaben . - 10%

3. Vorentwurf . 4%

4. Entwurd 3%

5. Planfassung fir die Anzefge oder Genehmigung %

Gesamt ‘ 0% [
Nebenkosten der {lbsttragenen Grundleistungen, patechal T e

Hongrar filr libertragenea besondere Lakstungen:
Ortliche Bauvorschiifl tber Gestaltung
Landschaflspflegerische Fachplanung Im Galtungstereich
Flanung extsrer Ausgleichsmalnahmen

. Tepegraphische Vermessung
Schalltechnieche Fachplanung
Verkehrstechnische Fachplanung
Fachplanung zur Entwiisserung
Baugrundgutachter
Fachplanung zu Altlastan
Mitwirkung an st&diebaulichan Varragsn

Machgewiesone Nabankosten:
Plangrundlaga (gof. Varmessung)
Topographische und thematische Karten, Lulthilder etc.
Vewvislfaligungen for Tisciworagen der pal. Gremisn
Varvislfdligungen und Wersendung fUr Tréger Sffentl. Balange
Beantwartung vorgebrachter Beer ken
Vavisifaltigungen des rachiskraftigen Planas
Behtrdangebiihren (Varvialiiligungsganehmigung, Katasterracht, Bestitigung atc )

Nsttochonorarsumma - -
Geaetzliche Mahrwertsteusr m‘T

Gasamthonorar

Sella 2



Anlage 2:

| B casanaprojexm

L L Enbwihchkiungasgesetischalt fdr
L Gesuntheilshanmobilisn

Theodor-Heuss-Straike 2w 38122 Braunschweig
Tol. 0531/317 16 78-0 w Fax 0531/317 18 78-99
casanapiojekt GmbH & Co. KG - Theodar Heuss Sir. 2 - 38122 Braunschweig infpiEdcasanaprojeki.com & www casanaprojekl com

vorah per Telefax 05351/ 17.7100
Stadtverwaltung Heimstedt
Herrn Bargermeister

Heinz-Dieter Eisermann
Markt 1

~n08-03-03

38350 Helmstedt

in Sachen: Seniorenpflegeheim Helmstedt, Nordstrake Sa

hier: Veriragiiche Versinbsrung zur B-Plan-Anderung

Sehr geehrter Herr Eisermann,

in vorbezeichneter Angelegenheait nehmen wir Bezug auf die bisherigen Gesprache und Verhandlungen mit
Ihrer Stadt hinsichtlich unseras gepiantes Neubau-Vorhabens zur Errichtung einer Senicrenpflegeeinrichtung in
der Nordstralte 5a.

Gern hatten wir Sie bereits zu einem friheren Zeitpunkt pers¢nlich kennen gefernt und hatten gehofft, dies
spatestens bei Unterzeichnung der zwischen uns bereits abgestimmten  Vertraglichen Vereinbarung” zur B-
Plan-Anderung nachzuholen. Die aktuelle Mitteilung lhres Hauses veranlasst uns jedoch, vor einem personli-
chen Kontakt in schriftlicher Form auf Sie zuzukommen:

Um die Information aus |hrem Hause korrekt wiederzugeben, sind nun doch Stimmen aus Ihren politischen
Kreisen laut geworden, die unserem geplanten Neubau &iner Seniorenpflegesinrichtung und der damit in Ver-
bindung stehenden B-Plan-Anderung kritisch gegeniiberstehen. Sie kéinnen sicher nachvollziehen, dass uns
diese Mitteilung aufgrund der bisherigen Gesprache und konstruktiven Zusammenarbeit véllig iberrascht und
ursdchiich nicht nachvollzogen werden kann. Schlieftlich haben Sie uns nach unserem ersten Gesprach, bei
dem wir ihnen unser Vorhaben vorgestellt haben, noch mit Schreiben vom 20.12.07 bestatigt, dass eine derar-
tige Mallnahme grundsétzlich maglich ist und gleichzeitig mitgeteilt, dass Sie sich bemuhen werden, das Ver-
fahren maglichst zugig zu absolvieren; eine entsprechende Anderung des B-Planes vorausgesetzt.

Wir haben von Anbeginn an deutlich gemacht, dass die ,\Weichen® zur Realisierung unseres Pflegeheims im
Gegensatz zu vielen anderen Projektentwicklungen bereits ,gestellt” sind. Alle Beteiligten, angefangen vom
Architekten, Betreiber aber Generallibernehmer bis hin zum Endinvestor haben sich zusammengeschlossen
und witrden/kénnten, natiirlich vorbehaltlich der zu erteilenden Baugenehmigung, sofort mit der Baumainahme
beginnen. Diese Konstellation war jedoch nur méglich, da das Projekt in lhrer Stadt an diesem Standort von
allen Beteiligten befiirwortet und als zukunftsweisend eingestuft wurde. Nicht zuletzt deshalb haben wir grollen
Wert darauf gelegt, Sie vom ersten Tage an mit in das Projekt einzubeziehen sowie samtliche Schritte und
Verfahrensablaufe mit Ihnen gemeinsam abzustimmen.

casanaprojekt Enlwicklungsyesellschalt u Persdnlich haflende Gesellschaflarin W Bankverbndung
10 Gesundheilgimmobilen mbH & Co. KG casanaprojekt Gedchalsfohrungs GmbH NORDILB Braunschuwvesig
VIRA 200013 Braunsciweiy Geschaftstihrerin Silke Martens Klo. Nr. 193.993.568

Steuernummer 14:200/18334 HRB 200017 Craunschweig BLZ 25050000
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Wissend um die erforderliche B-Plan-Anderung, jedoch aufgrund thver grundsatzlichen positiven Haltung und
Unterstiitzung unseres Vorhabens, haben wir die Planung des Gesamtprojekts bereits derart forciert, dass sie
einer Bauantragsplanung gleichkommt, um [hnen so auch bei unseren gemeinsamen Sespréchen einen ganz
konkreten Eindruck und Uberblick (iber unsere Baumalnahme zu verschaffen. Daraber hinaus haben wir im
Sinne einer zugigen und reibungslosen Abwicklung des Projektes s&mtliche Kasteniasten bei Ihrer uns zur
Verfugung gestellten ,Vertraglichen Vereinbarung® flir die Anderung des B-Plans auf uns genommen und hof-
lich darum gebeten, méglichst kurzfristig den Abschluss des Vertrages herbeizufiihren.

Bereits bei der Sitzung lhres Verwaltungsausschusses am 24.01.08 sollte unser Verhaben in der NordstralRe
5a sowohl architektonisch als auch kenzeptionell vorgestellt werden. Die gewdnschten Unterlagen (Planung,
Betreiberkonzept, etc.) haben wir Innen wunschgemal zur Verfligung gestellt. Da die Sitzung nicht stattfand
wurden die Mitglieder schriftlich von unserem Projekt in Kenntnis gesetzt.

Auch bei der jingsten VA-Sitzung am vergangenen Donnerstag, den 28.02.08, wurde keing Entscheidung tber
den Abschluss der bereits abgestimmten ,Vertraglichen Vereinbarung” zur B-Plan-Anderung herbeigefuhrt, so
dass das Thema auf die nachste Sitzung am 17.04.08 verschoben wurde.

Wie bereits oben erwdhnt, war bei der Entwickiung unserer Senioreneinrichtung die ideale Voraussetzung ge-
gebhen, dass sich alle Projektbeteiligten {inkl. Investor} bereits gefunden haban. Die grundsatzliche Realisierung
des Projektes in der vorgestellten Form setzte jedoch eine zOgige und reibungslose Umsetzung voraus, um mit
der Einrichtung schnellstmoglich ,ans Netz zu gehen”.

Aufgrund der jetzt festzustellenden Unentschlossenheit nebst ungewissen Ausgang der ndchsten VA-Sitzung
in erst sieben Wachen stellen wir uns jedoch die Frage, ob nrerseits iberhaupt noch Interesse an unserem
Projekt besteht.

In diesem Zusammenhang méchten wir nicht unerwahnt lassen, dass mit unserer Seniorenpflegeeinrichtung,
die Platz fur rd. 126 hilfe- und pflegebedirftige Menschen bietet, auch zusétziich mehr als 50 neue Arbeitsplat-
ze durch den Pflegeheimbetriel direkt sowie weitere Arbeitsplatze in den nutznieRenden Peripheriebersichen
geschaffen werden. Speziell flir demenziell erkrankte Menschen, fir die wir in unserem Pflegeheim einen eige-
nen Bereich mit 20 Betten/Platzen nebst besonderem ,Erlebnisgarten (Geronto-Garten) im Aullenbereich vor-
gesehen haben, besteht aufgrund zunehmender Entwicklung akuter Handlungsbedarf, der durch die bestehen-
den Einrichtungen Ihrer Stadt nicht geboten wird.

Wir sind davon (berzeugt, dass unser Frojekt in der vorgesteliten Form sowchl Anziehungskraft als auch Aus-
strahlungswirkung uber die Stadtgrenzen hinaus erlangen wird. Insofern bitten wir Sie haflich, den vorbeschrie-
benen Sachverhalt den Kritikern verzutragen und sehen einer xurzfristigen Unterzeichnung der bereits abge-
stimmten ,Vertraglichen Vereinbarung' zur B-Plan-Anderung mit [ateresse entgegen.

Mit freundlichem Grul

casanaprojekt Entwicklungsgesellschaft
fur Gesunghajtsimmobilien mbH & Cf. KG




