Anlage 7

Stadtebaulicher Vertrag
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emerkung

er stadtebauliche Vertrag umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Zuffenhausen:

_ Flurstuck Nr. 261 mit einer Gesamtflache von 5.050 m?
_ Flurstick Nr. 263 mit einer Gesamtflache von 3.224 m?
- Flursttick Nr. 488 mit einer Gesamtflache von 4.585 m?

olgendes Flurstlck soll von der Vorhabentragerin erworben werden:
- Flurstick Nr. 262 mit einer Flache von 478 m?

Die vorgenannten Flurstucke werden im Folgenden als ,Projektgrundstiick bezeichnet (vgl.
Anlage 1). Insgesamt umfasst das Projektgrundsttick ca. 13.300 m2,

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, das Projektgrundstiick in Stuttgart-Zuffenhausen neu zu
entwickeln. Dieser Bereich ist planungsrechtlich durch die rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane ,Hofacker (Zu 186) 1984/1“ sowie ,Langenburger-/Hohenloher Str. 1978/4“ gere-
gelt. Diese setzen fur die 0.g. Flurstiicke Nr. 261 und 263 ein allgemeines Wohngebiet, flr

das Flurstiick Nr. 488 ein reines Wohngebiet und fiir das Flurstiick Nr. 262 eine 6&ffentliche

Verkehrsflache fest.

Die bestehenden Wohngebaude sind in einem sehr schlechten baulichen Zustand. Deswe-
gen plant die Vorhabentrégerin, die vorhandenen Gebaude abzubrechen und das Projekt-
grundstuck mit Wohngebauden neu zu bebauen. AuRerdem soll zusétzlicher Wohnraum ent-
stehen, sodass auf dem Projektgrundstiick ca. 180 Wohneinheiten statt der bestehenden
105 Wohneinheiten entstehen werden. Diese Planung lasst das geltende Planrecht nicht zu.
Deswegen ist die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Fir die beabsichtigte
Neubebauung des Areals fuhrt die Stadt in enger Abstimmung mit der Vorhabentragerin ein
Bebauungsplanverfahren fur das Projektgrundstiick durch (vgl. Anlage 2). Hiernach soll das
Projektgrundstiick als Allgemeines Wohngebiet (WA) i.S.d. § 4 Baunutzungsverordnung

(BauNVO) ausgewiesen werden.

Die zusatzlichen Wohneinheiten [6sen einen Bedarf von zwei Gruppen fir Kindertagesein-
richtungen aus. Die Vorhabentragerin tbernimmt hierfur anteilig die Kosten. Der zusétzliche
Bedarf soll im Plangebiet im Bereich der bestehenden Kindertageseinrichtung Schrozberger
Stralle (Flst. 271) durch entsprechende bauliche MalRnahmen gedeckt werden.

Die NeubaumaRnahme fallt unter das vom Gemeinderat beschlossene Stuttgarter Innenent-
wicklungsmodell (SIM) gemaly Gemeinderatsdrucksache (GRDrs) 13/2014, zuletzt gedndert
mit der GRDrs 1018/2016. Die Grundvereinbarung zum SIM wurde am 14.11.2017 von der
Vorhabentragerin unterzeichnet.

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom Gemeinde-
rat am 07.02.2017 gefasst; die frihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem.
§ 3 Abs. 1, § 4 Abs. 1 BauGB fand vom 24.02.2017 bis 31.03.2017 statt.

Der stadtebauliche Vertrag wird mit den vereinbarten Konditionen des Stuttgarter Innenent$
wicklungsmodells (SIM) den gemeinderétlichen Gremien zur Beschlussfassung vorgelegt.
Nach Abschluss des stadtebaulichen Vertrags soll zeithah der Auslegungsbeschluss zum
Bebauungsplan von den gemeinderétlichen Gremien gefasst werden.

Dies vorausgeschickt schlieRen die Vertragsparteien auf Grundlage von § 11 BauGB folgen-
de Vereinbarung: ‘
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abauungsplan, Planungshobheit, Haftung, Planungsleistungen und Planungskosten

stadt ist bereit, den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Satzung tber ortliche
Jorschriften Keltersiedlung im Stadtbezirk Zuffenhausen (Zu 258) dem Gemeinderat
10 BauGB zur Beschlussfassung vorzulegen. Der Gemeinderat bleibt jedoch in der
yagung der Belange ungebunden. Eine Risikotubernahme durch die Stadt erfolgt nicht.

je Haftung der Stadt fur etwa gegenstandslos werdende Planungskosten oder sonstige

sfwendungen oder Schaden, die im Zusammenhang mit der Abweichung von der hier zu-
unde gelegten planerischen Zielsetzung bzw. einer nicht wie beabsichtigten Bebauungs-
[anung eintreten kénnen, ist ausgeschlossen. Dies gilt auch, wenn sich in einem gerichtli-
hen Verfahren die Unwirksamkeit des Bebauungsplans explizit oder inzident herausstellt.

Die Flache des Geltungsbereichs des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans be-
tragt rund 2,1 Hektar. AuRer den Wohnbaugrundstucken der Vorhabentragerin wurden die
anliegenden Verkehrsflachen, der Griinzug und die Tageseinrichtung fur Kinder Schrozber-
ger Strale in den Geltungsbereich aufgenommen. Die umlegbaren Planungskosten ergeben
sich aus dem Geltungsbereich von 2,1 Hektar abzuglich 0,4 Hektar &ffentlicher Grunflache.
Die im Suden liegende Tageseinrichtung fiir Kinder Schrozberger Strale soll von drei auf
funf Gruppen erweitert werden, weil die Vorhabentrégerin ca. 75 Wohneinheiten zusatzlich
errichtet. Daher ist auch diese Flache im Zusammenhang mit der Baumafinahme der Vorha-
bentragerin zu sehen. Die Vorhabentréagerin stellt die Erbringung der fir die Durchfuhrung
des Bebauungsplanverfahrens erforderlichen Fachgutachten und Vermessungsarbeiten auf
eigene Kosten sicher und trégt die umlegbaren Planungskosten der Stadt in Hohe von

Rd. Nr. 01 Dariiber hinaus tragt die Vorhabentragerin die Kosten fiir alle Gutachten und
vergleichbaren Stellungnahmen, die die Stadt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
beauftragt und die fur eine sachgerechte Abwagungsentscheidung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB
erforderlich sind. Die Falligkeit tritt einen Monat nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
oder Erteilung einer vollziehbaren Baugenehmigung fiir ein Bauvorhaben nach § 33 BauGB

eln.

Bei Nichteinhaltung der Zahlungsfrist ist nach Ablauf des Falligkeitstages bis zur vollstandi-
gen Bezahlung fiir jeden angefangenen Monat der Sdumnis ein Sdumniszuschlag von einem
Prozent der abgerundeten riickstandigen Hauptforderung zu entrichten. Abzurunden ist auf
den nachsten durch 50 Euro teilbaren Betrag.

Wenn das Verfahren aus einem von der Vorhabentragerin zu vertretenden Grunde nicht zum
Abschluss gebracht wird, verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Zahlung der bis dahin
angefallenen Planungskosten, die wie folgt pauschaliert werden:

Nach der Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB 40%
der Gesamtkosten

Nach Fassung des Auslegungsbeschlusses gem. § 3 Abs. 2 BauGB 70 %
der Gesamtkosten

Sollte das Bebauungsplanverfahren aus nicht von der Vorhabentragerin zu vertretenden
Griinden nicht zum Abschluss gebracht werden kénnen, entfallt die Verpflichtung der Vorta-
bentragerin zur Ubernahme der der Stadt entstandenen Planungskosten. Dies gilt nicht,
wenn der Vorhabentragerin bereits eine Baugenehmigung gemaf § 33 BauGB erteilt wurde.
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ktverpflichtung und Planungsrechtsédnderung

projé

\/Orhabentrégerin verpflichtet sich mit diesem Vertrag, ihr Bauvorhaben auf Grundlage
planung des Wettbewerbssiegers Rd. Nr. 02

J (Anlage 3) zu errichten. Die Farb- und Materialgestaltung der Fassaden

id vor Einreichen des Bauantrags mit dem Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung ab-

estimmt'

. \Jorhabentrégerin erkennt die zukunftigen Festsetzungen des Bebauungsplans an und
erzichtet auf eventuell sich hieraus ergebende Ubernahme- und Geldentschadigungsan-

spriche nach § 40 bis 44 BauGB.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, spatestens sechs Monate nach Inkrafttreten des Be-
bauungsplans oder nach Eintreten der Planreife nach § 33 BauGB einen Bauantrag einzu-
reichen und das Vorhaben spéatestens drei Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplans fer-
tig zu stellen. Bei Vorliegen wichtiger Griinde kann die vorgenannte Frist mit vorheriger
schriftlicher Zustimmung der Stadt verlangert werden.

3. Nutzungen

Auf dem Projektgrundstiick der Vorhabentragerin werden ca. 180 Mietwohnungen'mit ca.
11.700 m? Wohnflache gebaut. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, ca. 50% der geschaf-
fenen Wohnflache fur das Férderprogramm Sozialmietwohnungen (SMW) zu verwenden.

4. Energiestandard / Energiekonzeption

4.1 Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Gebaude auf dem Projektgrundstiick so zu
errichten, dass der Jahres-Primarenergiebedarf Qp um mindestens 20% gegenuber
der Energieeinsparverordnung (EnEV) i.d.F. vom 24.10.2015 mit den seit 01.01.2016
geltenden Anforderungen reduziert wird. Beim baulichen Wéarmeschutz (thermische
Hulle) sind die Vorgaben der EnEV um 30 % zu unterschreiten. Fur Wohngebaude
sind die Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus 55 einzuhalten.

4.2 Die Vorhabentragerin legt bei Fertigstellung des Vorhabens eine Bestatigung eines
Sachverstandigen vor, aus der hervorgeht, dass die realisierten Gebaude den oben
genannten Anforderungen entsprechen. Weicht die Bauausfuihrung von den oben ge-.
nannten Anforderungen ab und Ubersteigt dadurch der jahrliche Primarenergiebedarf -
die oben genannten vorgeschriebenen Werte, zahlt die Vorhabentragerin einmalig an ;
die Landeshauptstadt Stuttgart einen Ausgleichsbetrag. Dieser betragt fur jede  Rd. Nr. 03
KWh/a Mehrverbrauch des Geb&udes an Primérenergie entsprechend der Berech-
nung nach EnEV.

4.3 Die Vorhabentragerin verpflichtet sich entsprechend der Festsetzungen des aufzu-
stellenden Bebauungsplans, die Dachfléachen zur Erzeugung elektrischen Stroms

(Photovoltaik) bereitzustellen.
’ '

Davon ausgenommen sind Dachflachen, die in der Zeit von April bis Oktober zwi-
schen 9 und 16 Uhr verschattet sind.

Die Vorhabentragerin ist berechtigt und verpflichtet, die Photovoltaikanlage durch ei-

nen externen Betreiber errichten zu lassen, der fur einen Zeitraum von mindestens 20
Jahren zuzuglich Inbetriebnahmejahr die Anlage betreibt. Dies erfolgt unter Vorbehalt
einer wirtschaftlichen Umsetzbarkeit. Ein Nachweis, in Form einer Wirtschaftlichkeits-
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perechnung ist nur im Falle der nicht-wirtschaftlichen Umsetzbarkeit dem Amt fur
Umweltschutz (36-5) zu erbringen.

Das Energiekonzept (Warme und Strom) ist vor Einreichung des Bauantrags mit dem
Amt fur Umweltschutz (36-5) abzustimmen.

| Soziale Infrastruktur/Kinderbetreuungsplatze

(uf dem Projektgrundstiick sind ca. 75 zusétzliche Wohnungen vorgesehen. Daraus ergibt
sich ein zusétzlicher Bedarf von zwei Gruppen fur Kinderbetreuungsplatze. Die Vorhabentra-

erin verpflichtet sich zur Ubernahme der anteiligen Kosten in Héhe von Rd. Nr. 04  fUr die
Errichtung einer Kindertagesstatte auRerhalb des Projektgrundstiicks. Die Kindertagesstatte
soll von der Landeshauptstadt Stuttgart in moglichst naher Umgebung vom Projektgrund-
stiick in der Schrozberger Strale errichtet werden. Hierzu ist es geplant, die zusatzlichen
Gruppen im Rahmen eines Umbaus oder Abbruchs und Neubau am Standort Schrozberger
Str. 41 einzurichten.

Der Betrag in Héhe von Rd. Nr. 04 wird einen Monat nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
oder nach Erteilung einer Baugenehmigung nach § 33 BauGB féllig und wird durch das Amt
fur Liegenschaften und Wohnen (Abteilung Immobilienmanagement) erhoben.

Bei Nichteinhaltung der Zahlungsfrist ist nach Ablauf des Falligkeitstages bis zur vollstandi-
gen Bezahlung fur jeden angefangenen Monat der Sdumnis ein Sdumniszuschlag von einem
Prozent der abgerundeten riickstandigen Hauptforderung zu entrichten. Abzurunden ist auf
den nachsten durch 50 Euro teilbaren Betrag.

6. Preisgebundener Wohnungsbau: Allgemeine Sozialmietwohnungen (SMW)

Die Vorhabentragerin wird auf dem Projektgrundstiick eine Wohnfléche von insgesamt ca.
11.700 m? errichten.

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, davon 50 %, und somit ca. 5.850 m? Wohnflache, als
SMW herzustellen. Dies bedeutet eine Anzahl von ca. 90 Wohnungen.

Diese Gesamtquote von 50 % setzt sich aus dem verpflichtenden Ante‘il nach den SIM-
Regelungen von mindestens 20 % der neugeschaffenen Geschossfléche fir Wohnen bzw.
‘Wohnflache und einem freiwilligen Anteil zusammen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, alle als SMW ausgewiesenen Wohnungen flr die

Dauer von 30 Jahren ab Bezugsfertigkeit entsprechend den Mietpreis- und Belegungsbin-

dungen an berechtigte Haushalte zu vermieten. Die Wohnungsgréen und das Wohnungs-

gemenge sind mit der Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fur Liegenschaften und Wohnen, Ab-
teilung Wohnungswesen) abzustimmen.

Folgende Regelungen gelten fiir die oben genannten, im Rahmen der allgemeinen Sozial-
mietwohnraumférderung zu realisierenden Wohnungen: 1

6.1 Die Vorhabentragerin erstellt die Wohnungen auf dem Projektgrundsttick mit einer
Wohnflache von ca. 5.850 m? (entspricht ca. 90 Wohnungen) im Rahmen der allgemei-
nen Sozialmietwohnraumférderung des Landes. Die Abwicklung erfolgt im Rahmen
des beantragten Landeswohnraumférderungsprogramms des Ministeriums fur Wirt-
schaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wurttemberg.
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of notwendige Energiestandard fiir die SMW kann von dem unter Ziffer 4 genannten
r“argiestandard abweichen. Der im beantragten Férderprogramm Wohnungsbau BW
Vorgegebene Energiestandard ist bei den SMW in jedem Fall mindestens einzuhalten.

Die preisgebundenen Mietwohnungen sind nach den Ausfuihrungen des Landeswohn-
raumférderungsgesetzes (nachfolgend LWoFG) sowie nach den Durchfihrungshinwei-
sen zum Landeswohnraumfaérderungsgesetz (nachfolgend DH-LWoFG) in der jeweils
geltenden Fassung zu errichten und zu vermieten.

Die SMW diirfen auf die Dauer von 30 (i. W.: dreifig) Jahren ab Bezugsfertigkeit nur
an wohnberechtigte Mieterhaushalte vergeben werden, die durch einen in Baden-
Wiirttemberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach § 15 LWoFG die Einhal-
tung der fur die Wohnungen maRgeblichen Einkommensgrenzen und die fur die Mie-
terhaushalte angemessene WohnungsgréRRe nachweisen.

Fur diese SMW erhélt die Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fur Liegenschaften und
Wohnen, Abteilung Wohnungswesen) auf die Dauer von 30 (i. W.: dreiig) Jahren ab
Bezugsfertigkeit das Belegungsrecht.

Dem Amt filr Liegenschaften und Wohnen, Abteilung Wohnungswesen ist die Fertig-
stellung der Wohnungen sechs Monate vorher bekannt zu geben. Das Freiwerden ei-
ner dem stadtischen Belegungsrecht unterliegenden Wohnung ist innerhalb von zwei
Wochen nach Bekanntwerden der Kiindigung dem stadtischen Amt fir Liegenschaften
und Wohnen, Abteilung Wohnungswesen, bekannt zu geben.

Die Vorhabentréagerin ist verpflichtet,

a) die preisgebundenen Wohnungen auf die Dauer von 30 Jahren ab Bezugsfer-
tigkeit an keine anderen als die von der Landeshauptstadt Stuttgart (Amt far
Liegenschaften und Wohnen) benannten Mieter zur Nutzung zu Uberlassen
(stadtisches Belegungsrecht),

b) _ die preisgebundenen Wohnungen innerhalb des Bindungszeitraums nur an
wohnberechtigte Mieterhaushalte zu vergeben, die durch einen in Baden-
Wirttemberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach § 15 LWoFG die
Einhaltung der fur die Wohnungen mafgeblichen Einkommensgrenzen und
die fur die Mieterhaushalte angemessene WohnungsgroRe nachweisen (Bele-
gungsbindung),

C) bei der Erstvermietung die durchschnittliche Miete

-- fiir eine Wohnung nicht héher als Rd. Nr. 05 je m? Wohnfléche (Netto-
kaltmiete) festzusetzen. Die Miete muss jedoch mindestens 33 % unter
der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Fur den Fall, dass dieser Wert
unter Rd. Nr. 05 je m? Wohnfl&che liegt, greift die geringere Miete.

-- fur eine Garage oder einen Stellplatz nicht mehr als das ortsubliche
Entgelt festzusetzen. 0

Heiz- und Betriebskosten auRer Kosten der Verwaltung kénnen an die Mieter
weitergegeben werden. Die Miete darf wahrend des 30-jahrigen Bindungszeit-
raums nicht dartiber hinaus erhoht werden, als es den Vorgaben des bean-
tragten Férderprogramm Wohnungsbau Baden-Waurttemberg entsprechen wird
(Mietpreisbindung). Dies gilt auch, wenn das allgemeine Mietrecht fur Wohn-
raum eine weitergehende Mieterhohung zulassen wurde,
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im Mietvertrag ein Wohnungskiindigungsrecht fur den Fall zu vereinbaren,

d) dass die Landeshauptstadt Stuttgart von ihr die Kiindigung wegen Unterbele-
gung der Wohnung infolge der Verringerung der Personenzahl verlangt.

Die Rdumung der Mietwohnung ist von der Vorhabentragerin notfalls im Kla-

gewege durchzusetzen.

Unterbelegung liegt vor, wenn die Zahl der Wohnrdume diejenige der sténdi-
gen Bewohner seit mindestens zwei Jahren um mehr als eins Gbersteigt.

Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn eine Kiindigung im Widerspruch zu
gesetzlichen Bestimmungen, Erlassen und Verordnungen stehen wirde.

6.6 Dienstbarkeit zur Absicherung des stadtischen Belegungsrechts, der Belegungs- und
"~ Mietpreisbindungen.

Die Vorhabentragerin wird zur Absicherung der genannten Nutzungsbeschréankungen
(stadtisches Belegungsrecht, Ausschluss der Vermietung an Nichtberechtigte und
Mietpreisbindung jeweils auf die Dauer von 30 Jahren ab Bezugsfertigkeit) fur die
SMW im Programm ,Mietwohnungsbau in der allgemeinen Sozialmietwohnraumférde-
_ rung‘ eine befristete beschrankt persénliche Dienstbarkeit im Grundbuch zu Gunsten
der Landeshauptstadt Stuttgart und zu Lasten des bzw. der Grundblicher des Projekt-
grundstiicks mit folgendem Inhalt eintragen lassen:

,Die preisgebundenen Wohnungen diirfen auf die Dauer von 30 (i.W. dreil3ig) Jahren
ab Bezugsfertigkeit (nachfolgend Bindungszeitraum) an keine anderen als die von der
Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fiir Liegenschaften und Wohnen) benannten Mieter
zur Nutzung iberlassen werden (stddtisches Belegungsrecht).

Die preisgebundenen Wohnungen dirfen wéhrend des 30-jdhrigen Bindungszeitraums
nur an wohnberechtigte Mieterhaushalte vergeben werden, die durch einen in Baden-
Wiirttemberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach § 15 LWoFG die Einhal-
tung der fiir die Wohnungen mal3geblichen Einkommensgrenzen und die fiir die Mie-
terhaushalte angemessene Wohnungsgré3e nachweisen (Belegungsbindung).

Bei der Erstvermietung darf die Nettokaltmiete fiir die Wohnung auf dem Projektgruna-
_ stiick nicht héher als Rd. Nr. 05 je m? Wohnflédche je Monat (ohne Heiz- und Betriebs-
kosten) sein (Nettokaltmiete).

Die Nettokaltmiete darf wéhrend des 30-jahrigen Bindungszeitraums nur nach den
Vorgaben des beantragten Landeswohnraumférderungsprogramms Wohnungsbau BW
erhéht werden (Mietpreisbindung). Dies gilt auch, wenn das allgemeine Mietrecht fir
Wohnraum eine Mieterh6hung dardiber hinaus zulassen wiirde. Heiz- und Betriebskos-
ten auBBer Kosten der Verwaltung kénnen an die Mieter weitergegeben werden.

Die Regelungen zur Mietpreisbeschrénkung gelten fiir den gesamten Bindungszeit-
raum bei jedem Abschluss eines Mietvertrages.

Fiir einen Garagen- oder Stellplatz darf innerhalb des Bindungszeitraums nicht mehr
als das ortsiibliche Entgelt vereinbart werden. "

Die Dienstbarkeit ist befristet. Sie erlischt 30 Jahre nach Bezugsfertigkeit der preisge-
bundenen Wohnungen.*

Werden fiir die einzelnen Wohnungen jeweils Wohnungs- bzw. Teileigentumsgrundbu-
cher angelegt, ist diese Nutzungsbeschrankung im jeweiligen Wohnungs- bzw. Teilei-
gentumsgrundbuch abzusichern.
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6.7

6.8

5.9

6.10

ie Antragstellung erfolgt durch die Vorhabentrégerin im Rahmen der Grundstticks-
euordnung oder mit der Erteilung der Baugenehmigung fur das Vorhaben auf dem
Projektgrundst[]ck. Die Kosten fiir die Eintragung der Dienstbarkeit tragt die Vorhaben-

tragerin.

Die befristete beschrénkt persénliche Dienstbarkeit erhalt Rang vor evtl. Belastungen
in Abt. Ill des Grundbuchs. Erforderlichenfalls verpflichtet sich die Vorhabentragerin,
entsprechende Rangrticktrittserklarungen der Glaubiger beizubringen.

Die Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fur Liegenschaften und Wohnen, Abteilung
Grundstiicksverkehr) verpflichtet sich, nach Ablauf des Bindungszeitraums auf Verlan-
gen der Vorhabentragerin fur die Dienstbarkeit eine Léschungsbewilligung in der Form
des § 29 Grundbuchordnung zu tbergeben. Eventuelle Kosten flr die Loschung wer-
den von der Vorhabentrégerin getragen.

Nach 30 Jahren ab Bezugsfertigkeit entfallen das stadtische Belegungsrecht sowie die
Belegungs- und die Mietpreisbindungen. Die preisgebundenen Mietwohnungen sind
dann frei und kénnen durch die Vorhabentragerin eigenverantwortlich vermietet wer-
den.

Die Vorhabentréagerin hat fur alle ca. 90 SMW Landesmittel des Férderprogramms
Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg zu beantragen, soweit diese Mittel zur Verfagung.
stehen.

Besondere Verpflichtungen:

Die Vorhabentragerin vefpflichtet sich,

a) die preisgebundenen Mietwohnungen stets in gutem Bauzustand zu erhalten,
b) die preisgebundenen Mietwohnungen ausreichend zu versichern und im Falle

einer Zerstérung durch Brand oder Einsturz im vorherigen Umfang alsbald
wiederherstellen zu lassen,

c) Vertretern der Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fur Liegenschaften und Woh-
nen) auf Verlangen die Besichtigung der preisgebundenen Mietwohnungen zu
ermdglichen,

d) der Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fur Liegenschaften und Wohnen, Abtei-

lung Wohnungswesen) spatestens zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit der So-
zialmietwohnungen eine Bauabrechnung mit Wirtschaftlichkeitsberechnung
analog dem Berechnungsverfahren der L-Bank vorzulegen.

Datenschutz

Zur Uberwachung der sich aus der Férderung ergebenden Verpflichtungen werden
gemaR § 20 Abs. 4 LWoFG die erforderlichen Daten durch die Landeshauptstadt Stutt-
gart (Amt fur Liegenschaften und Wohnen) erhoben, genutzt, verarbeitet und gespei-
chert.

Y

7. Artenschutz

Vor Fall- und Schnittarbeiten an Baumen, Hecken und Strauchern sowie AbbruchmaRnah-
men und MaRnahmen an Gebauden ist zu priifen, ob besonders/streng geschitzte Tierarten
verletzt, getdtet oder ihre Entwicklungsformen sowie ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchts-
statten beschadigt oder zerstért werden kénnten (artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande
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¢ § 44 BNatSchG). Hierbei soll ein erfahrenes Fachbiro eingeschaltet werden. Ist dies der
L, sind die MaRnahmen zu unterlassen und unverziglich einzustellen sowie die Entschei-
g der zustéandigen Naturschutzbehérde einzuholen.

Aufdie ,Erfassung ausgesuchter Arten im Gebiet 'Keltersiedlung' im Rahmen der Bauleitpla-
yng” der Rd. Nr. 06 vom 19. Januar 2017 wird

jerwiesen.

Nach § 39 Absatz 5 Satz 1 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es in der Zeit
yom 1. Marz bis 30. September unbeschadet weitergehender Rechtsvorschriften verboten,
gaume die auBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gértnerisch genutzten
grundflachen stehen, Hecken, lebende Zdune, Geblsche und andere Gehdlze abzuschnei-
den, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. Zulassig sind schonende Form- und Pfle-
geschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von

B&umen.

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
pezuglich Pflanzverpflichtungen sowie Sicherungen von Vegetationsbestanden (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB) sowie evtl. Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) umzusetzen.

\ogelnistkasten

Als zeitlich vorgezogene CEF-Mal3nahmen sind an umliegenden Gebauden im Umkreis von
max. 500 m (siehe Anlage 6), zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion vor Frei-
raumung der Flachen auf dem Projektgrundstiick mindestens neun Vogelnistkasten (z. B drei
Dreifachkoloniekasten) fur den Haussperling fachgerecht zu integrieren.

Die Nistkasten sind an fachlich geeigneter Stelle, wettergeschitzt, in mindestens 3,50 m Ho6-
he (Nordost- oder Ostseite) und mit freier Anflugsmaoglichkeit anzubringen und mindestens
alle drei Jahre zu kontrollieren und zu sdubern sowie bei eventuellen Beschadigungen oder

Verlust zu ersetzen.

Mit Abschluss der Bauarbeiten im Bereich des Projektgrundstiicks sind die neun genannten
Vogelnistkasten fur den Haussperling sowie drei weitere (insgesamt somit 12), unter Beach-
tung der aufgefuhrten MaRgaben, auRerhalb der Brutzeit an die Neubauten des Projekt-
grundstiicks zu versetzen und sofern nicht mehr vorhanden, entsprechend zu erganzen.

Alternativ kénnen die Standorte der neun Vogelnistkdsten an den Gebauden unter Beach-
tung der aufgefiihrten MaRgaben aufrecht erhalten bleiben. Im Bereich des Projektgrund-
stlicks sind dann drei zusatzliche Vogelnistkasten fur den Haussperrling, unter Beachtung
der aufgefilhrten MaRgaben, zu integrieren und dauerhaft zu erhalten.

Fledermauskasten

Als zeitlich vorgezogene CEF-MaRnahmen sind zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen
Funktion im vorhandenen Baumbestand der Grundstiicke oder an umliegenden Gebauden
Im Umkreis von 500 m (siehe Anlage 6) vor Freirdumung der Flachen auf dem Projektgrund-
stlick mindestens zwei Fledermauskésten an fachlich geeigneten Standorten fur die Zwerg-

fledermaus und die Mickenfledermaus zu integrieren. 1

Die Kasten sind an fachlich geeigneter Stelle wettergeschitzt in mindestens 3,50 m Hohe
aﬁzubringen (Suid- oder Ostseite) und mindestens alle drei Jahre zu kontrollieren und zu
Saubern sowie bei eventuellen Beschadigungen oder Verlust zu ersetzen.

B'ei entsprechender Entwicklung des Vegetationsbestandes auf dem Projektgrundstiick sind
die zwei genannten Fledermauskasten sowie zwei weitere (insgesamt somit 4), unter Beach-
tung der aufgefuihrten MafRgaben, in die Neubauten zu integrieren.
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auBenbeleuchtung

Aufenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich zu installie-
_Die verwendeten Leuchtmittel sind so auszuwahlen, dass fur die Insekten attraktive
femissionen im Blau- und UV-Bereich (< ca.520 nm) weitestgehend ausgeschaltet werden.
gie Leuchten miissen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die
; peleuchtende Flache und nur nach unten (keine Kugelleuchten) erfolgt. Die Betriebszeit
of durch Zeitschaltungen soweit wie méglich zu verkirzen. Standard ist Stand der Technik,
jerzeit warmweilte LED mit einer Farbtemperatur < 3.000 K.

‘ie

9, PKW-Stellpldtze und Carsharing

Auf dem Projektgrundsttck sind innerhalb der gekennzeichneten Bereiche oberirdische Be-
sucher- sowie Behindertenstellplatze zuldssig und wasserdurchlassig herzustellen.

zudem verpflichtet sich die Vorhabentragerin den Mietern ab Erstbezug ein Lastenrad je
Tiefgarage (insgesamt zwei Lastenrader) zur freien Nutzung zur Verfiigung zu stellen und zu
unterhalten. Falls unverhéltnismaRig hohe Vandalismus- bzw. Unterhaltskosten entstehen,
behélt sich die SWSG vor, die Nutzung nur gegen ein geringes Entgelt zu erméglichen bzw.
die Bereitstellung zu beenden. Dies erfolgt im Einvernehmen mit der Stadt.

Naheres ist vor Erstbezug mit dem Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung, Rd. Nr. 07
und Rd. Nr. 08 abzustimmen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, bei Bezugsfertigstellung mindestens zwei Stellplatze
fur Carsharing-Anbieter fir nicht mehr als ein ortstibliches Entgelt zur Verfiigung zu stellen.
Wenn keine Nachfrage durch Carsharing-Anbieter besteht, kann die Vorhabentrégerin mit
der Zustimmung der Stadt die Stellplatze anderen Nutzern zur Verflgung stellen.

10. Umsetzung griinordnerischer MaRnahmen

Die im Bebauungsplan festgesetzten BepflanzungsmaRnahmen sind bis zur Bezugsfertig-
stellung der Neubauten, oder, sollte diese jahreszeitlich ungtinstig liegen, spatestens in der
darauffolgenden Pflanzperiode vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Bei nattrlichem
Abgang ist spatestens in der nachsten Pflanzperiode ein gleichwertiger Ersatz

in Form eines heimischen standorttypischen Laubbaums (Hochstamm, Stammumfang in 1 m
Hohe Uber Gelande von mind. 20/25 cm) bzw. Laubgehélzes des Vorkommensgebietes 5.1
,Stiddeutsches Hugel- und Bergland“ vorzunehmen. Der bestehende Standort ist dabei
grundsatzlich beizubehalten. Eine Anderung bedarf der Zustimmung der Stadt.

Bei bestehenden und zu erhaltenden Grenzb&dumen sowie sonstigen von Grenzabsténden
der geplanten Bebauung betroffenen Baumen, ist von der Vorhabentragerin ein Verzicht auf
das Recht am Baum (BGB § 923) zu erklaren. Das beinhaltet auch den Verzicht auf nach-
barschaftsrechtliche Anspriiche. Die Verkehrssicherungs- und auch Unterhaltungspflicht liegt

somit ausnahmslos bei der Stadt (Garten-, Friedhofs- und Forstamt).
|

Die zu erhaltenden Baume sind wihrend Abriss- und BaumaBnahmen besonders zu schit-
zen (vgl. DIN 18 920). Insbesondere Abgrabungen, Auffullungen und Ablagerungen von

Baumaterialien im Wurzelbereich (Kronentraufe zuztglich 1,5 m) sind unzuldssig. Zum
Schutz der Wurzelbereiche und der Kronen sind diese wahrend der gesamten Bauzeit durch

einen fest mit dem Boden verbundenen Bauzaun zu schitzen.

Bei Planung neuer Baumstandorte ist das “Merkblatt Biume, unterirdische Leitungen und
Kanale” zu beachten. Bei mittels Belagen tiberbauten Baumquartieren sind verdichtbare und
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erbaubare Spezialsubstrate (geméaR FLL-Richtlinien) zu verwenden, die fir eine ange-
pssene Durchluftung und einen ausreichenden Anfahrschutz sorgen. Den Baumen missen
Jeils mindestens 12 m* Wurzelraum mit Baumsubstrat zur Verfiigung stehen.

e Vorhabentragerin verpflichtet sich, auf ihre Kosten durch einen Landschaftsgartner fur
ne fachtechnisch korrekte Baumpflanzung zu sorgen. Ersatzpflanzungen sind in Form
‘standorttypischer heimischer groRRkroniger Laubbdume (Hochstamm, Stammumfang in 1 m
ghe tber Gelande mind. 20-25 cm) aus dem Vorkommensgebiet 5.1 ,Stddeutsches Hiigel-
ynd Bergland® fur evtl. notwendige Féllungen von Baumen der Erhaltungsprioritaten 1 und 2,
entsprechend dem vorliegenden Baumgutachten vom 8. September 2013, vorzunehmen.
Eine erganzende Begutachtung erfolgte im Juli 2017. '

11. Staub- und Larmminderungsplan fiir Gebdudeabriss und Baustellenbetrieb

zur Vermeidung bzw. Verminderung der baubedingten Staub- und Lérmemissionen fir Ge-
paudeabriss und Baustellqnbetrieb, verpflichtet sich die Vorhabentragerin, einen Staub- und
Larmminderungsplan mit Uberwachungskonzept geméal dem “Merkblatt zur Staubminderung
auf GroRRbaustellen® der Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Umweltschutz (Immissions-
schutzbehorde) aufzustellen und entsprechend umzusetzen.

Das Merkblatt ist im Internet unter folgender Adresse erhaltlich:
hitp://www.stuttgart.de/img/mdb/publ/18230/54227.pdf

'Um die Nachbarschaft vor erheblichen Belastigungen zu schitzen, ist dafiir zu sorgen, dass
Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind. Es sind
Vorkehrungen zu treffen, um die Ausbreitung unvermeidbarer Gerdusche auf ein Mindest-
mal zu beschrénken. Der Betrieb auf der Baustelle ist moglichst gerauscharm abzuwickeln.
Zu diesem Zweck sind vorzugsweise Baumaschinen mit méglichst niedrigen Schallleistungs-
pegeln einzusetzen und AbschirmmaRnahmen zu treffen. Zu den AbschirmmaRnahmen ge-
hort auch eine - den Schallschutz der Anlieger beriicksichtigende - Aufstellung der Bauma-
schinen. Bauherr, Bauunternehmer und Bauleiter haben beim Betrieb auf der Baustelle, ins-
vesondere beim Betrieb von Baumaschinen, darauf zu achten, dass die zuléssigen Immissi-
onsrichtwerte nicht Gberschritten werden.

Im Ubrigen ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm — Gerausch-
iMmissionen — vom 19. August 1970 (Beilage Bundesanzeiger Nr. 160 vom 1. September
1970) zu beachten.

WWeiterhin ist die Verordnung der Landesregierung zur Verbesserung der Luftqualitat in Ge-
eten mit hoher Luftschadstoffbelastung (Luftqualitdtsverordnung-Baumaschinen) vom

» Dezember 2015 im Zusammenhang mit der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift (VwV) zur
St'mmung zulassiger Partikelminderungssysteme (PMS) nach Luftqualitatsverordnung-
sumaschinen vom 5. Januar 2016 zu beachten.

“‘.‘\ Vel'ordnung ist zum 30. Dezember 2015 in Kraft getreten und sieht u. a. eine stufenweise

R —
Nftihrung von Emissionsanforderungen vor.

letere Informationen sowie der Text der Verordnung und der Verwaltungsvorschrift sind
A _;/folgender Adresse abrufbar:
L. VI.baden-wuerttemberq.de/de/mensch-umwelt/luftreinhaItunq/emissionen/.

Kana|., ErschlieBungs- und Kostenerstattungsbeitrige nach § 135 a-c BauGB

Vi .
: °rhabentragerm verpflichtet sich, die Kanalbeitrage auf Verlangen der Landeshaupt-
- PlUttgart (Stadtmessungsamt) durch einen gesonderten Abldsungsvertrag abzulsen.
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esetzliche Erschliefungsbeitrdge und Kostenerstattungsbetrage bleiben vorbehalten.

5, Leitungen und Telekommunikationseinrichtungen zugunsten von Ener-
gieversorgern und Telekommunikationsanbietern

Planbereich sind Versorgungsleitungen vorhanden. Die Vorhabentragerin verpflichtet

sich, bei der Planung und Ausflihrung ihrer Bauvorhaben die Anlagen der Leitungstrager auf
den Grundstlcken der Landeshauptstadt Stuttgart zu berticksichtigen. Die Vorhabentragerin
stimmt sich beim Pflanzen von Baumen und Strauchern im Bereich unterirdischer Leitungen
mit den Leitungstragern und Versorgungsunternehmen ab und verpflichtet sich, bei der Um-
setzung des Planungsvorhabens die Anlagen der Leitungstrager und Ver- sowie Entsor-
gungsunternehmen zu berucksichtigen. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, Beginn und
Ablauf der BaumaRnahme mit Versorgungsunternehmen (z.B. Deutschen Telekom AG, Net-
ze BW GmbH, Unitymedia GmbH und Tiefbauamt der Landeshauptstadt Stuttgart) friihzeitig
abzustimmen. Bei allen Arbeiten im Bereich unterirdischer Leitungen erhebt die Vorhaben-
tragerin die genaue Lage der Leitungen und Kabel vorher bei den Versorgungsunternehmen.
Falls trotzdem eine Verlegung bzw. SchutzmalRnahmen notwendig werden, sind den Lei-
tungstragern und Ver- sowie Entsorgungsunternehmen die dadurch entstehenden Kosten zu
erstatten. Die Landeshauptstadt Stuttgart ist berechtigt, ausnahmsweise Verteilerkasten und
Fernmeldeanlagen auf dem Projektgrundstiick zu erstellen bzw. erstellen zu lassen. Gege-
benenfalls sind LeitungsschutzmaRnahmen vorzusehen, um Vegetationspflanzungen ermég-
lichen zu kénnen.

14. Flachenerwerb

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, das Flurstiick Nr. 262 mit einer GréRe von 478 m? von
der Landeshauptstadt Stuttgart zu erwerben. Es ist beabsichtigt, dass diese Flache nach
dem beabsichtigten Erwerb entwidmet wird und somit nicht mehr als 6ffentliche Verkehrsfla-
che genutzt, sondern dem Projektgrundstiick als Bauland zugeschlagen wird.

Als Anlage 5 ist der Entwurf des Flachenerwerbsplans beigeftigt.

Soweit ein Verkauf der Flache fiir die Landeshauptstadt Stuttgart in Frage kommt, wird ein
entsprechender Vertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Landeshauptstadt Stuttgart
(Amt fur Liegenschaften und Wohnen) abgeschlossen, der die weiteren Konditionen regelt.
Der im Grundstiick liegende Entwéasserungskanal geht ins Eigentum der Vorhabentragerin
tber. :

15. ErschlieBungsmafnahmen und Baudurchfiihrungsvertrag

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, vor Baubeginn mit der Landeshauptstadt Stuttgart
(Tiefbauamt) einen Baudurchfiihrungsvertrag abzuschlieRen. Darin werden alle durch das
Bauvorhaben erforderlichen UmbaumaRnahmen im &ffentlichen StraRenraum und &ffentli-
chen Grin (u.a. Umbau von Stral’e und Gehweg, Strallenentwasserung, Beleuchtung, Mar-
kierungen, Verkehrseinrichtungen, &ffentliche Entwasserung), die Anpassungen an den
Bestand und die Herstellung und Unterhaltung der mit einem Geh- und Fahrrecht festgesetzten
Flachen nach den Vorgaben der Stadt geregelt. Alle anfallenden vorgenannten Kosten (Pla-
nung, Herstellung und Unterhaltung) Gbernimmt die Vorhabentragerin.

Um eine Durchwegung auf dem Projektgrundstiick fir die Allgemeinheit sicherzustellen, ist
auf Verlangen der Landeshauptstadt Stuttgart dieses Recht durch die Eintragung von
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gnstbarkeiten zugunsten der Landeshauptstadt Stuttgart im Grundbuch zu sichern. Die
praumung dieser Rechte/Belastungen erfolgt unentgeltlich. Die mit Geh- und Fahrrecht zu
slasteten Flachen dienen der Allgemeinheit und werden von der Landeshauptstadt Stutt-
art fur die Offentlichkeit gewidmet. : ‘

pie im Bebauungsplan mit gr und fr1 festgesetzten Flachen mit den im Bebauungsplan
ekennzeichneten Breiten dienen der Durchquerung des Quartiers. Eine Begeh- und Be-
fahrbarkeit fur FulBgénger sowie Radfahrer ist zu gewahrleisten.

pie Vorhabentragerin verpflichtet sich, die beiden als Flache fir fr2 ausgewiesenen Wende-
hammer auf eigene Kosten herzustellen und die Befahrbarkeit zu gewahrleisten. Die Vorha-
pentragerin verpflichtet sich, im Grundbuch fur beide fr2-Flachen eine Dienstbarkeit zuguns-
ten der Landeshauptstadt Stuttgart eintragen zu lassen. Die beiden Flachen der fur fr2 aus-
gewiesenen Wendehammer dienen als Wendeflachen fir die Fahrzeuge der Abfallbeseiti-
gung. Die Landeshauptstadt Stuttgart ist berechtigt, dieses Fahrreicht an Dritte zu Ubertra-

- gen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich daher, folgende beschrénkte persénliche Dienst-
barkeit zu Gunsten der Landeshauptstadt Stuttgart zu bestellen und im bzw. in den
Grundbuchern des Projektgrundstiicks sichern zu lassen:

a) Gehrecht

"Zur dinglichen Umsetzung der Festsetzung "Gehrecht" nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
im Bebauungsplan Keltersiedlung in Stuttgart-Zuffenhausen (Zu 258) ist die Landes-
hauptstadt Stuttgart berechtigt, die mit "Gehrecht (gr)" gekennzeichneten den Aus-
(ibungsbereich der Dienstbarkeit darstellenden Wegeflachen zum Gehen fir die Allge-
meinheit (FuBverkehr) mitzubenutzen, wozu sie der Offentlichkeit gewidmet werden. Die
Ausiibung dieser Rechte darf ganz oder teilweise Dritten (iberlassen werden.

Der belastete Grundstiickseigentiimer hat dies zu dulden und sich aller Vorkehrungen
und Handlungen zu enthalten, die die Austibung der Rechte erschweren, beeintréchti-
gen oder vereiteln wiirden. Der Eigentiimer des Grundstiicks stellt ein Wegenetz fiir
FuBgénger entsprechend den im Bebauungsplan festgesetzten Gehrechtsfldchen und
wie im Bebauungsplan dargestellt auf seinem Grundstiick her. Die erstmalige Herstel-
lung der mit Gehrecht gekennzeichneten Fldchen sowie die erstmalige Herstellung der
Beleuchtung und der Entwésserung obliegen dem Eigentiimer des belasteten Grund-
stiicks, nach vorheriger Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Landeshauptstadt Stutt-

gart, auf seine Kosten.”

b) Fahrrechte

"Zur dinglichen Umsetzung der Festsetzung "Fahrrecht" nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
im Bebauungsplan Keltersiedlung in Stuttgart-Zuffenhausen (Zu 258) ist die Landes-
hauptstadt Stuttgart berechtigt, die mit "Fahrrecht (fr1)" gekennzeichneten den Aus-
(ibungsbereich der Dienstbarkeit darstellenden Wegefldchen zum Radfahren fir eine
Durchléssigkeit durch das Quartier fiir die Allgemeinheit (Radverkehr) mitzubenutzen,
wozu sie der Offentlichkeit gewidmet werden. Die Ausiibung dieser Rechte darf ganz
oder teilweise Dritten (iberlassen werden.

Der belastete Grundstiickseigentiimer hat dies zu dulden und sich aller Vorkehrungen
und Handlungen zu enthalten, die die Ausiibung der Rechte erschweren, beeintrachti-
gen oder vereiteln wiirden. Der Eigentimer des Grundstiicks stellt ein Wegenetz fur
Radfahrer entsprechend den im Bebauungsplan festgesetzten Fahrrechtsfldchen und
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g im Bebguungsplan dargestellt auf seinem Grundstiick her. Die erstmalige Herstel-
der mit Fahrrecht gekennzeichneten Flachen sowie die erstmalige Herstellung der
tung und der Entwésserung obliegen dem Eigentimer des belasteten Grund-

nach vorheriger Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Landeshauptstadt Stutt-

I auf seine Kosten.”

fiickS;

g@
ur dinglichen Umsetzung der Festsetzung "Fahrrecht" nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
/ Bebauungsplan Keltersiedlung in Stuttgart-Zuffenhausen (Zu 258) ist die Landes-
hauptstadt Stuttgart berechtigt, die mit "Fahrrecht (fr2)" gekennzeichneten den Aus-
ﬁbungsbereich der Dienstbarkeit darstellenden Fahrrechtsflachen zum Befahren fir die
Fahrzeuge der Abfallbeseitigung mitzubenutzen. Die Ausibung dieser Rechte darf
ganz oder teilweise Dritten tberlassen werden.

per belastete Grundstiickseigentumer hat dies zu dulden und sich aller Vorkehrungen
und Handlungen zu enthalten, die die Ausiibung der Rechte erschweren, beeintréchti-
gen oder vereiteln wiirden. Der Eigentiimer des Grundstiicks stellt die Fahrrechtsflé-
chenentsprechend den im Bebauungsplan festgesetzten Fahrrechtsflachen und wie im
Bebauungsplan dargestellt auf seinem Grundstiick her. Die erstmalige Herstellung der
mit Fahrrecht gekennzeichneten Fldchen sowie die erstmalige Herstellung der Beleuch-
tung obliegt dem Eigentiimer des belasteten Grundstticks, nach vorheriger Abstimmung
mit dem Tiefbauamt der Landeshauptstadt Stuttgart, auf seine Kosten."

Der jeweilige Eigentumer der belasteten Grundstiicke hat dies alles zu dulden und sich
aller Vorkehrungen und Handlungen zu enthalten, die den Bestand und die Austbung der
vorgenannten Rechte der Buchstaben a-b erschweren, beeintrachtigen oder vereiteln
kénnten. Bei der Austibung ihrer Rechte haben die Berechtigten das Interesse der Eigen-
tumer der belasteten Grundsticke soweit als moglich zu schonen.

16. Freiflichengestaltungsplan

Zum Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der auf Grund-
lage des Vorabzuges (vgl. Anlage 4) zu erstellen ist. Form und Inhalt des Freiflachengestal-
tungsplanes richten sich nach dem Merkblatt ,Bauvorhaben und Baume" unter Berlcksichti-
gung des Bebauungsplanes _Keltersiedlung (Zu 258)“. Im Freiflachengestaltungsplan sind
daruber hinaus die Schutzma®nahmen flr den zu erhaltenden Baumbestand und die arten-
schutzrechtlich erforderlichen MaRnahmen darzustellen.

Dieser bedarf der Zustimmung der Stadt und ist mit dem Amt fur Stadtplanung und Stadter-
neuerung, Garten-, Friedhofs- und Forstamt und dem Tiefbauamt vor Einreichen des Bauan-

trags abzustimmen.

17. Erganzende Regelungen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die im Bebauungsplan in Ergénzung dieser Regelun-
gen sowie ggfs. tiber diese Regelungen hinausgehende textliche oder zeichnerische Fest-
setzungen umzusetzen und die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ergehenden er- 1
ganzenden textlichen Hinweise verbindlich einzuhalten. Konkrete Inhalte der Baugenehmi-

gung bleiben unberihrt.

18. Vertragsstrafen

VerstsRt die Vorhabentragerin gegen die Bestimmungen der Ziffern 2, 3, 5-17 und 21 die-
ses stadtebaulichen Vertrags, so ist die Stadt berechtigt, fir jeden Fall der Zuwiderhandlung
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e Vertragsstrafe festzusetzen, deren H6he samt weiteren Bedlngungen sich nach der Art
¢ Zzuwiderhandlung richtet. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Falle von VerstéRen
en die Bestimmungen der Ziffern 2, 3, 5 — 17 und 21 zur Entrichtung einer Vertragsstrafe
o biszu Rd.Nr.09 je Verstol3. Falls keine Einigkeit Uber Art und Umfang der Verstélie
re|cht wird, entscheidet die Stadt nach MalRgabe des § 315 Birgerliches Gesetzbuch
BGB) Die Vertragsstrafe wird in diesem Fall unter Berlicksichtigung der Schwere des jewei-
igen Verstofles von der Stadt unter Darlegung des VerstoRes nach billigem Ermessen
schriftlich gegenuber der Vorhabentragerin festgesetzt. Die Bestimmung der Vertragsstrafe
kann gerichtlich Gberprift werden. Die Summe aller von der Vorhabentrégerin zu entrichten-
den Vertragsstrafen darf den Gesamtbetrag in Héhe von Rd. Nr.10  nicht Gberschreiten.

Insbesondere kann die Stadt im Falle eines VerstoRes nach der Ziffer 6 (Preisgebundener
Wohnungsbau) auf Grundlage der SIM-Regelungen eine Vertragsstrafe fir den Fall festset-
zen, dass

a. die Wohnungen ohne Zustimmung der Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fur Lie-
genschaften und Wohnen) in Eigentumswohnungen umgewandelt und verkauft
werden,

b. die Mietpreisbindungen nicht eingehalten werden,

c. die Wohnungen innerhalb der 30-jahrigen Bindungsfrist ohne Zustimmung der
Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fur Liegenschaften und Wohnen) verkauft wer-
den,

d. die Wohnungen mit den jeweils dazugehérenden Garagen und Stellplatzen — fur
die Sozialmietwohnungen unter Umgehung des stadtischen Belegungsrechts —
ohne Zustimmung der Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fir Liegenschaften und
Wohnen) vermietet, iberlassen oder zu anderen als zu Wohnzwecken benutzt
werden,

Die Vertragsstrafe ist binnen vier Wochen zahlungsfallig, jedoch frihestens mit Zustellung
einer ordnungsgemaRen Zahlungsaufforderung, wenn die Vorhabentragerin die ihr von der
Stadt schriftlich gesetzte angemessene Nachfrist zur Einhaltung der Verpflichtungen schuld-
haft fruchtlos verstreichen lasst.

Vom Zeitpunkt der Falligkeit an ist die Vertragsstrafe mit jahrlich 5 Prozentpunkten tber dem
Basiszinssatz (§ 247 in Verbindung mit § 288 Abs. 1 des BGB) zu verzinsen. MaRRgebend ist
der am Monatsersten geltende Basiszinssatz fir den ganzen Monat. Die Vertragsstrafen aus
Ziffer 6 dieses stadtebaulichen Vertrags flieRen den Mitteln zur Férderung des prelsgebun-
denen bzw. des geférderten Wohnungsbaus zu.

Die etwaige Entrichtung von Vertragsstrafen entbindet die Vorhabentragerin nicht von der
Einhaltung der Verpflichtungen aus diesem Vertrag.

19. Volistreckungsunterwerfung

Die Vorhabentragerin unterwirft sich hinsichtlich der eingegangenen Verpflichtungen aus

diesem Vertrag der sofortigen Vollstreckung gemaR § 61 Verwaltungsverfahrensgesetz
(VWVEG).
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0 vertragsanderungen / Salvatorische Klausel

grtragsé@nderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schrift-
prm.- Nebenabreden bestehen nicht.
pie Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der tibrigen Regelun-
en dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmun-
en durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirt-
schaftlich entsprechen. Entsprechendes gilt fur den Fall einer Regelungsliicke.

21. Rechtsnachfolger

Die Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind an Dritte Ubertragbar. Die Rechte
und Pflichten sind an den Dritten bzw. eventuellen Rechtsnachfolgern zu tbertragen bzw.
aufzuerlegen mit der MaRgabe, diese entsprechend weiter zu geben. Die Landeshauptstadt
Stuttgart (Amt fur Liegenschaften und Wohnen) verpflichtet sich, einer Verduferung zuzu-
stimmen, sofern die in Ziffer 6 genannten Voraussetzungen erfullt sind. Die Vorhabentragerin
haftet der Landeshauptstadt Stuttgart als Gesamtschuldnerin fr die betreffenden Verpflich-
tungen aus diesem Vertrag neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit sie die Landes-
hauptstadt Stuttgart nicht ausdriicklich schriftlich aus dieser Haftung entlasst. Die Landes-
hauptstadt Stuttgart darf die Entlassung aus der Haftung nur aus wichtigem Grund verwei-
gern. Die gesamtschuldnerische Haftung gilt im Falle der Eigentumsubertragung nur inso-
weit, als der Vorhabentragerin die Erfillung der Verpflichtungen aus diesem Vertrag dann
-noch maoglich ist.

22. Wirksamwerden des Vertrags

Die Voraussetzung zur Wirksamkeit dieses stédtebaulichen Vertrags ist der entsprechende
Beschluss der gemeinderatlichen Gremien. Nach erfolgter Beschlussfassung gilt weiterhin
folgendes: :

Die Verpflichtungen, die die Vorhabentragerin im vorliegenden stadtebaulichen Vertrag
tibernimmt, werden erst wirksam, wenn der Bebauungsplan im Hinblick auf die Grundzlge
der Planung im Wesentlichen in der Fassung der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB in Kraft tritt oder eine Baugenehmigung gem. § 33 BauGB erteilt wird. Sie bleiben
solange gehemmt, solange ein Rechtsbehelf oder Rechtsmittel Dritter gegen den Bebau-
ungsplan und/oder eine auf seiner Grundlage erteilte Baugenehmigung — auch eine solche
gem. § 33 BauGB — anhangig ist. Eine Hemmung tritt nicht ein, wenn die Vorhabentragerin
trotz eines eingelegten Rechtsbehelfs oder Rechtsmittel mit dem Bau beginnt.

Die Ziffern 1, 7, 8, sowie 10 - 22 treten in jedem Fall mit Vertragsschluss in Kraft und bleiben
von einer etwaigen Hemmung ausgenommen.
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Rd. Nr. 11 Rd. Nr. 12

Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung
Landeshauptstadt Stuttgart

Stuttgart, den //\q’ //\2/ 2648

Rd. Nr. 13 Rd. Nr. 14

Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Lageplan (Stand: 23.03.2018)
Anlage 2: Bebauungsplanentwurf _Keltersiedlung (Zu 258)" - Zuffenhausen (Stand:
12.11.2018)
Anlage 3: Wettbewerbsergebnis Rd. Nr. 15 _ Stand: 13.02.2017)
~ Anlage 4: Vorabzug des Freiflachengestaltungsplans (Stand 30.05.2018)

Anlage 5: Flachenerwerbsplan (Stand: 07.05.2018)
Anlage 6: Stellungnahme zur Umsetzung der geforderten CEF-MalRnahmen
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