Anlage

Stédtebaulicher Vertrag

zum Bebauungsplan
Sigmaringer StraRe — Teil | (M6 234)

zwischen
Bouwfonds Immobilienentwicklung GmbH
mit Sitz in Frankfurt am Main
Anschrift: Niederlassung Stuttgart, SilcherstraRe 1, 70176 Stuttgart
(im Folgenden: Vorhabentréagerin)

und

der Landeshauptstadt Stuttgart-
Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung
(im Folgenden: Stadt)

Vorbemerkung:

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, den siidwestlichen Teil des Flursticks 3350 in
Stuttgart-Moéhringen mit einem Verwaltungsgebadude zu bebauen. Dieser Bereich ist
planungsrechtlich bisher nach § 30 BauGB (beplanter Innenbereich) zu beurteilen.
Da der geltende Bebauungsplan eine Gemeinbedarfsfliche ohne Baufenster aus-
weist, ist die Anderung des Planungsrechts erforderlich (Aufstellung eines Be-
bauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB mit Berichtigung des
Flachennutzungsplanes).

Das Verfahren erfolgt nach den Grundsatzen des Stuttgarter Innenentwicklungsmo-
dells (SIM). Die durch das Planvorhaben verursachten Kosten sollen durch die Vor-
habentragerin refinanziert werden.

Die Vorhabentrégerin hat vom Beschluss des Gemeinderats vom 24. Marz 2011 zu
SIM und von den in der Anlage zum Vertrag angefiigten Konditionen Kenntnis ge-
nommen. Die Vorhabentragerin erkennt die Konditionen grundsatzlich an.

Dies vorausgeschickt, treffen die Vertragsparteien folgende ///4
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Vereinbarung

1. Planungs- und Verfahrenskosten

Der Geltungsbereich des zur Aufstellung vorgesehenen Bebauungsplanes
Sigmaringer Strale — Teil | (M6 234) umfasst eine Flache von ca. 0,57 ha. Die Vor-
habentragerin tragt die umlegbaren Planungskosten der Stadt in H6he von 19.860 €
fur ein Bebauungsplanverfahren gemaf § 13a BauGB mit allen Verfahrensschritten.
Durchgefiihrt wird das Bauleitplanverfahren seitens der Stadt.

Die Falligkeit tritt 1 Monat nach Inkrafttireten des Bebauungsplanes oder Erteilung
einer vollziehbaren Baugenehmigung fir ein Bauvorhaben nach § 33 BauGB ein.

Als Verzugszinsen sind 5 % tUber dem Basiszinssatz, mind. jedoch 7,5 % jahrlich, zu
entrichten.

Unberiihrt bleiben gegebenenfalls erforderliche Gutachten, deren Kosten ebenfalls
von der Vorhabentragerin zu tragen sind.

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

Nach der Beteiligung der Behérden gem. § 4 (2) BauGB 40 % der Gesamtkosten
Nach dem Auslegungsbeschlusses gem. § 3 (2) BauGB 70 % der Gesamtkosten

Sollte das Bebauungsplanverfahren aus nicht von der Vorhabentragerin zu vertre-
tenden Griinden nicht zum Abschluss gebracht werden kénnen, entfallt die Verpflich-
tung der Vorhabentragerin zur Ubernahme der der Stadt entstandenen Planungskos-
ten. Dies gilt nicht, wenn der Vorhabentragerin bereits eine Baugenehmigung gem. §
33 BauGB erteilt wurde. Die Kosten fiir bereits im Zusammenhang mit dem Be-
bauungsplanverfahren in Auftrag vergebenen Gutachten sind der Stadt in jedem Fall
.zu erstatten.

2. Gutachten

Etwaige erforderliche Gutachten werden in Abstimmung mit der Vorhabentréagerin
von der Stadt beauftragt. Die Kosten fiir die Gutachten tragt die Vorhabentréagerin.

3. MaBRnahmen zur Energiebedarfsminderung

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Geb&aude so zu errichten, dass der Jahres-
Primarenergiebedarf Qp um mindestens 30 % gegenuber der gultigen Energieein-

sparverordnung (EnEV) in der Fassung vom 29. April 2009 reduziert wird. Fir Wohn-
gebaude sind die Anforderungen an ein KfW Effizienzhaus 70 einzuhalten.




Jie Vorhabentragerin legt bei der Fertigstellung des Vorhabens eine Bestatigung ei-
nes Sachverstandigen vor, aus der hervorgeht, dass das realisierte Gebaude den o.
g. Anforderungen entspricht. Weicht die Bauausfiihrung von den o. g. Anforderungen
ab und tbersteigt dadurch der jahrliche Primarenergiebedarf die o. g. vorgeschriebe-
nen Werte, zahlt die Vorhabenstragerin einmalig an die Landeshauptstadt Stuttgart
einen Ausgleichsbetrag. Dieser betragt 5 € fur jede kWWh/a Meh rverbauch des Ge-
baudes an Primarenergie entsprechend der Berechnung nach EnEV.

4. SIM-Konditionen im Bebauungsplanverfahren Sigmaringer StraBe - Teil Il
(M6 231)

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Sigmaringer Strale - Teil Il (M6 231),
der fiir den Ubrigen Bereich des ehemaligen HANSA-Areals aufgestelit werden soll,
werden SIM-Konditionen ermittelt. Hierzu wird ein weiterer stadtebaulicher Vertrag
auf der Grundlage von § 11 BauGB geschlossen, in dem auch die Wertsteigerung
der im Bebauungsplan Sigmaringer Strae - Teil | (M6 234) geregelten Teilflache des
Flurstiicks 3350 mit aufgenommen wird.

5. Verpflichtungen der Stadt

Die Stadt ist bereit, das Bebauungsplanverfahren zu betreiben, die jeweils erforderli-
chen Beschliisse vorzubereiten und dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vorzu-
legen. Der Gemeinderat bleibt jedoch in der Abwagung der Belange und in seiner
Entscheidung hinsichtlich der Beschliisse ungebunden. Aus diesem Vertrag entsteht
der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung des Bebauungsplans.

6. Haftungsausschluss zugunsten der Stadt

Eine Haftung der Stadt fur etwa gegenstandslos werdende Planungskosten oder
sonstige Aufwendungen und Schaden, die im Zusammenhang mit einer nicht wie
beabsichtigten Bebauungsplanung eintreten kénnen, ist ausgeschlossen. Dies gilt
auch, wenn sich in einem gerichtlichen Verfahren die Unwirksamkeit des Be-
bauungsplans explizit oder inzident herausstellt.

Die Vorhabentragerin erkennt die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans an
und verzichtet auf eventuell sich hieraus ergebende Ubernahme- und Geldentscha-
digungsanspriiche nach den §§ 40 bis 44 BauGB.

7. Rechtsnachfolge

Die Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind etwaigen Rechtsnachfolgern aufzuerle-
gen mit der MaRgabe, diese entsprechend weiterzugeben.
Die heutige Vorhabentragerin haftet der Stadt als Gesamtsch uldnerin fur die Ver-
pflichtungen aus diesem Vertrag neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die
Stadt sie nicht ausdriicklich schriftlich aus dieser Haftung entlasst. y
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8. Vertragsdnderungen und - ergdnzungen/ salvatorische Klausel
Vertragsanderungen und -ergénzungen bedurfen der Schriftform.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der Ubrigen Re-
gelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame
Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages
rechtlich und wirtschaftlich entsprechen. Entsprechendes gilt fiir den Fall einer Rege-
lungsliicke.

9. Vertragsausfertigungen

Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Vorhabentrégerin sowie die Stadt erhalten
je eine Ausfertigung.

Stuttgart, den % 7. /o7 Stuttgart, den (@ Zé/ 3

Bouwfonds Immobilienentwick- Landeshauptstadt Stuttgart

lung GmbH Amt fur Stadtplanung und Stadterneue-
mit Sitz in Frankfurt am Main rung

Anschrift: Niederlassung Stuttgart,
Silcherstrafle 1, 70476 Stuttgart

fple- ol [ e

Bouwfonds Immobilienentwickiung GmbH Stadtdirektor
Niederlassung Stuttgart
Silcherstrale 1 - 70176 Stuttgart

567 95-3 - Fax 65 67 95-65
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Anlage zum Vertrag

Konditionen des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM)

Beschlussfassung Gemeinderat 24.03.2011 zum SIM

Geltungsbereich Ziffern 1 — 3

1.

Das SIM gilt stadtweit, sofern neues Planungsrecht zugunsten einer hoherwertigen
Nutzung geschaffen wird. Die erste geférderte Wohnung ist ab einer GrofRe von 450 m?
neue Geschossflache (GF) Wohnungsbau zu erstellen. Sobald das neue Planrecht eine
neue GF von 1.350 m? ausweist, ist die erste Sozialwohnung zu bauen.

2. SIM gilt grundsatzlich, wenn mind. 1/3 der Bodenwertwertsteigerung als Investitionsan-
reiz beim Planungsbegunstigten verbleibt.
3. SIM gilt auch bei geringerer Wertsteigerung, bei denen Ausnahmen méglich sind. Die

eingerichtete Baulandkommission wird dem Gemeinderat bzgl. Konditionen Empfeh-
lungen aussprechen. Die Entscheidung erfolgt durch den Gemeinderat.

Ziele und Konditionen Ziffern 4 — 9

4.

Sicherung von 20 % der fir Wohnen neu geschaffenen Geschossflache fur die Wohn-
bauférderung.

A. Mit besonderer Begriindung sind Ersatzmafnahmen im Radius von 1.000 m mog-
lich. In diesem Fall erhoht sich allerdings die Férderquote auf 30 %.

B. Um das gewiinschte Mengenziel beim geférderten Wohnungsbau zu erreichen, kann
der Anteil des geforderten Wohnungsbaus bei stadtischen Grundstiicken auf bis zu
50 % (min. 20 % <= X <= max. 50 %) erhoht werden.

C. Aufteilung der Wohnbauférderquote:

Im Regelfall ist die Quote von 20 % fur den geférderten zu je 1/3 (entspricht 6,67 % der
neuen GF) auf die folgenden Férderprogramme zu verteilen: Preiswertes WWohneigen-
tum (PWE), Mietwohnungen mittlere Einkommensbezieher (MME), Sozialmietwohnun-
gen (SMW).

Alternativ ist es méglich, dass der Anteil der Sozialmietwohnungen (SMW) am gefor-
derten Wohnungsbau auf 50 % und somit 10 % der Gesamtgeschossflache "Wohnen"
erhoht wird.

Die verbleibenden 50 % koénnen frei zwischen den Programmen MME und PWE ge-
wahlt werden.

Bindungsfrist: Die Bindungsfristen fur die Programme SMW und MME betragen 15 Jah-
re. Fur das Eigentumsprogramm PWE wird eine Bindungsfrist von 10 Jahren festge-
setzt.

Eine Aufteilung unter verschiedenen Planungsbegunstigten ist vertraglich moglich.

Sicherung eines Wohnanteils mit 20 % bei allen Bauvorhaben im Bereich der Stuttgar-
ter City, der Stadtteilzentren und an sonstigen stadtebaulich geeigneten Standorten
(unter Berticksichtigung von Punkt 4)

\Von dem geschaffenen Wohnanteil sind wiederum 20 % zugunsten des geférderten
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Beschlussfassung Gemeinderat 24.03.2011 zum SIM

Wohnungsbaus zu verwenden.
Mit besonderer Begriindung sind ErsatzmaRnahmen im Radius von 1.000 m maéglich.

In diesem Fall erhoht sich allerdings die Wohnquote auf 30 %.

6. Gleichbehandlung aller Planungsbegunstigten.

7.  Ubernahme von Kosten:

e Lasten und Bindungen der Wohnbauférderung
Der Planungsbegiinstigte hat die betreffenden Grundstiicksteile zu 250 €/m? (er-
schlieRungsbeitragspflichtig) einzubringen oder abzugeben. Die Differenz zum Ver-
kehrswert ist von ihm zu tragen.
Im Programm PWE darf das Grundstuck bzw. bei Eigentumswohnungen der Grund-
stiicksanteil nur zu einem durchschnittlichen Preis von 250 €/m* an die Begunstigten
verkauft werden. Im Programm MME erfolgt ein Abschlag auf die ortstibliche Ver-
gleichsmiete von 1,40 € pro m? Wohnflache. Bei den SMW ist das Wohnraumférde-
rungsprogramm einschlagig.
Landesmittel aus dem Wohnraumférderungsprogramm sollen in Anspruch genom-
men werden.

« Verfahrenskosten (Kosten der stadtebaulichen Planung inkl. stadtebaulicher Wett-
bewerb oder Gutachterverfahren, Vermessungskosten, Fachgutachten etc.).

 Beriicksichtigung von Altlasten und Abbruch bestehender Gebaude, die der Uber-
planung im Wege stehen.

« Ubernahme der evtl. entstehenden Kosten der (externen) naturschutzrechtlicher
AusgleichsmaRnahmen inkl. Pflegeaufwand fur die Vertragslaufzeit in der Regel von
30 Jahren.

e 100 % Ubernahme der ErschlieBungskosten (Verkehrs- und Grinflachen).

« Der Infrastrukturbeitrag (insbesondere Kindertageseinrichtungen, Schulgebaude)
betragt 40 % der Herstellungskosten.

/8. Mindestqualitatsstandards bezogen auf Energieeinsparung, Konzeptvielfalt, Grinord-
nung

Im Sinne einer qualifizierten Innenentwicklung werden Qualitatsziele und Mindeststan-
dards vorgegeben, die in stadtebauliche Verfahren (Wettbewerbe, Bauleitpléne) einflie-
Ren sollen. Es handelt sich beispielsweise um die stadtebauliche Dichte, die Nut-
zungsmischung und Konzeptvielfalt, die Qualifizierung der Freiflachen, die gebaudebe-
zogene Begriinung, die klimawirksame Optimierung von Baukérpern und Dachern und
der Einsatz regenerativer Energien.

Die Anforderungen bei Neubauten werden in Wohngebauden auf KfW Effizienzhaus 70
und in den tibrigen Gebauden auf eine 30 %ige Unterschreitung der Energieeinspar-
verordnung (EnEV) 2009 festgelegt. Bezogen auf den baulichen Warmeschutz (thermi-
sche Hiille) sind die Vorgaben der EnEV 2009 um 20 % zu unterschreiten.

9. Bauverpflichtung innerhalb einer Frist von drei Jahren




