Anlage 10

Stadtebaulicher Vertrag
ZUm
Bebauungsplan
mit Satzung Uber o6rtliche Bauvorschriften

NordbahnhofstraBe - Am Pragfriedhof
im Stadtbezirk Stuttgart-Nord (Stgt 271)

zwischen
der Siedlungswerk GmbH, Stuttgart
HeusteigstraBe 27/29
70180 Stuttgart
(im Folgenden: Vorhabentrager)
und
der Landeshauptstadt Stuttgart

- Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung -
(im Folgenden: Stadt)

Vorbemerkuna:

Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf den.in seinem Eigentum stehenden Grundst(-
cken im Bereich des ehemaligen Schmidtgenareals zwischen EckartstraBe, Nord-
bahnhofstraBe und Griinzug am Pragfriedhof ein Wohnbauvorhaben mit einer ge-
werblichen Nutzungseinheit an der Ecke Nordbahnhof-/EckartstraBe zu realisieren.
Der vorhandene Gebaudebestand auf dem ca. 0,9 ha groBen Gelande soll vollstan-
dig ersetzt werden. Entlang der NordbahnhofstraBe ist eine 5-geschossige, entlang
der EckartstraBe eine 6-geschossige Blockrandbebauung geplant. Zum Parkrand hin
sind drei in den Héhen differenzierte Stadtvillen (4-, 5- und 6-geschossig) vorgese-
hen. Als zentraler Freibereich des Quartiers wird ein begriinter Quartiershof mit inte-
grierten Spielflachen entstehen. MaBgeblich fir die Abgrenzung des neu zu ordnen-
den Bereichs ist der Ubersichtslageplan im Anhang dieses Vertrags (Anhang 1).

Da das Neuordnungsprojekt insbesondere hinsichtlich des geplanten Nutzungsma-
Bes, der Nutzungsart und der Oberbaubaren Grundstlcksflache nicht mit den Fest-
setzungen der in diesem Bereich bislang mafBgeblichen Bebauungsplane iiberein-

stimmt, wird eine entsprechende Anpassung des Planungsrechts erforderlich.

Der Ausschuss fir Umwelt und Technik der Landeshauptstadt Stuttgart hat am 30.
April 2013 beschlossen, den Bebauungsplan NordbahnhofstraBe - Am Pragfriedhof
im Stadtbezirk Stuttgart Nord (Stgt 271) als Bebauungsplan der Innenentwicklung
geméaB § 13a BauGB aufzustellen. Der Auslegungsbeschluss erfolgte am 20. Mai
2014. Die Auslegung fand zwischen dem 10. Junt und 18. Juli 2014 statt.

Fur das Gebiet wurde ein Wettbewerbsverfahren vom Vorhabentrager ausgelobt.
Planerische Grundlage fiir den aufzustellenden Bebauungsplan ist die Uberarbeitung



des 1. Preistréagers Architekturbliro Ackermann + Raff vom 4. Marz 2014 inklusive
Freiflachengestaitungsplan vom 27. Januar 2014, Dachaufsicht vom 4. November
2014 und Baubeschreibung vom Oktober 2014 (nachfolgend Richtprojekt genannt).
Das Richtprojekt wird, soweit es stadtebaulich relevant ist (ErschlieBung, Baukorper-
ausformung, Fassaden- und Dachgestaltung, Materialitat, Freiflichengestaltung...),
Bestandteil dieses Vertrags (Anhang 2). Hinsichtlich der inneren Geb&udeorganisati-
on bleibt der Vorhabentrager, soweit dieser Vertrag keine weitergehenden Vereinba-
rungen trifft, ungebunden.

Neben der Sicherstellung stadtebaulicher, gestalterischer und gebaudetechnischer
Standards beinhaltet dieser Vertrag u. a. Regelungen zur Frei- und Verkehrstlachen-
gestaltung, zu Nutzungsrechten (Geh-, Leitungsrechte usw.} und zum geférderten
Wohnungsbau.

Die Umsetzung der BaumaBnahme des Vorhabentragers erfordert neben diesem
Vertrag den Abschluss weiterer Vertrage, insbesondere Folgevertrage mit dem Tief-
bauamt und dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt.

Die Vertragsparteien stimmen in der Auffassung darin Gberein, dass der Vertrag er-
neut zu verhandeln und ggf. anzupassen ist flir den Fall, dass das Richtprojekt in
seinen Grundzlgen nicht realisiert wird.

Dies vorausgeschickt treffen beide Vertragsparteien auf der Grundlage von
§ 11 BauGB folgende



Vereinbarund:

Ubersicht:

1. Planungsleistungen und Planungskosten

2. Projektverpflichtung und Planungsrechtsdnderung

3. Nutzungen

4. Werbeanlagen

5. Mobilfunkanlagen und Satellitenschiisseln

6. Miillbehéilter-Standplatze

7. Dachgestaltung

8. AuBenanlagen

9. Anpassung oéffentliche Verkehrsflachen und Grinanlage am Pragfriedhof

10. Baumersatzpflanzungen

11. Fahrradabstellplatze

12. Carsharing und Elektromobilitit

13. Energiekonzeption und Nachhaltigkeit

14. Nutzungsrechte / Dienstbarkeiten

15. Versorgungsleitungen, Telekommunikationseinrichtungen und Kanale

16. Soziale Infrastruktur / Kinderbetreuungsplatze

17. Geforderter Wohnungsbau auf der Grundlage der SIM-Regelungen

18. Immissionsschutz

19. Artenschutz

20. MaBnahmen zur Vermeidung des Vogelschlags an Glas- und Fensterfron-
ten

21. Altlasten

22. Grundwasserschutz

23. Kanalbeitrage

24. AuBenbeleuchtung

25. Bebauungsplanverfahren / Planungshoheit / Haftung

26. Vertragsstrafen

27. Vertragsanderungen / Salvatorische Klausel

28. Rechtsnachfolger

29. Wirksamwerden des Vertrags



1. Planungsleistungen und Planungskosten

Die Flache des Geltungsbereichs des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans be-
tragt ca. 1,37 ha. Davon umfassen die flr das Vorhaben des Vorhabentragers erforderlichen
Flachen ca. 0,87 ha. Der Vorhabentrager stellt die Erbringung der fiir die Durchfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens erforderlichen Fachgutachten und Vermessungsarbeiten auf ei-
gene Kosten sicher und tragt die umlegbaren Planungskosten der Stadt in Héhe von

15.967 €.

Fir die umlegbaren Planungskosten der Stadt tritt die Falligkeit 1 Monat nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes oder Erteilung einer vollziehbaren Baugenehmigung fir ein Bauvor-
haben nach § 33 BauGB ein.

Bei Nichteinhaltung der Zahlungsfrist ist nach Ablauf des Falligkeitstages bis zur vollsténdi-
gen Bezahlung fiir jeden angefangenen Monat der Saumnis ein Sdumniszuschlag von 1
Prozent der abgerundeten rickstandigen Hauptforderung zu entrichten; abzurunden ist auf
den nachsten durch 50 Euro teilbaren Betrag.

Wenn das Verfahren aus einem von dem Vorhabentrdger zu vertretenden Grunde nicht zum
Abschluss gebracht wird, verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Zahlung der bis dahin an-
gefallenen Planungskosten, die wie folgt pauschaliert werden:

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

Sollte das Bebauungsplanverfahren aus nicht vom Vorhabentréger zu vertretenden Griinden
nicht zum Abschluss gebracht werden kdnnen, entfallt die Verpflichtung des Vorhabentra-
gers zur Ubernahme der der Stadt entstandenen Planungskosten. Dies gilt nicht, wenn dem
Vorhabentrédger bereits eine Baugenehmigung gem. § 33 BauGB erteilt wurde. Die Kosten
fir bereits im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren durch dié Stadt vergebene
Gutachten sind der Stadt in jedem Fall zu erstatten.

2. Projektverpflichtung und Planungsrechtsinderung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich mit diesem Vertrag, sein Bauvorhaben auf Grundlage
des Richtprojekts zu errichten. Die in der Uberarbeitung vom 21. Oktober 2014 vorgenom-
menen Abweichungen hinsichtlich der Fassadengestaitung sind mit dem Amt fir Stadipla-
nung und Stadterneuerung abgestimmt. Etwaige weitere Abweichungen von dem Richtpro-
jekt stimmt der Vorhabentrager mit dem Amt fGr Stadtplanung und Stadterneuerung vor Bau-
beginn ab.

Bei Anderungen, die das Projekt in seinen Grundziigen beriihren, kann die Stadt vor Ablauf
der Frist gem. § 42 (2) BauGB von sieben Jahren das Planungsrecht insbesondere far das
Gebiet des Richtprojekts ohne Entschadigung dndern.

3. Nutzungen

Im Richtprojekt ist am zentralen Zugangsbereich zum Quartier an der Ecke Nordbahnhof-/
EckartstraBe eine gewerbliche Einheit geplant. Zur Attraktivierung dieses stadtebaulich wich-
tigen Bereiches am Auftakt des Weges zur Martinskirche und der Durchwegung durch das
Quartier, verpflichtet sich der Vorhabentrager darauf hinzuwirken, im Erdgeschoss an der
Ecke Nordbahnhof-/EckartstraBe eine Einzelhandelsnutzung oder eine gastronomische Nut-
zung mit einer Flache von ca. 115 m2 zu realisieren.



Die Anlieferung fir die Einzelhandelsnuizung oder gastronomische Nutzung hat auf Privat-
grund zu erfolgen.

4. Werbeanlagen
Der Vorhabentrager verpflichtet sich dafirr Sorge zu tragen, dass

- Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und nur an Gebdudefassaden bis zur Briis-
tungsgrenze des 1. OG in Form von Einzelbuchstaben realisiert werden,

- die Schaufenster im Erdgeschoss (Fenster- und Glastirflachen) maximal bis zu einem
Anteil von 20% beklebt, Uberdeckt oder Gbermalt werden.

- Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sowie freistehende Werbean-
lagen nicht realisiert werden.

5. Mobilfunkanlagen und Satellitenschiisseln

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, keine Anlagen fir Mobilfunk, Mabilfunkantennen und
Satellitenschiisseln zu errichten bzw. errichten zu lassen. Nutzer oder sonstige Berechtigte
sind entsprechend zu verpflichten.

6. Mallbehalter-Standplatze

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Standplétze fir Abfallbehilter in die Gebaude zu
integrieren.

7. Dachgestaltung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, bei der Dachgestaltung die Dachaufsicht des Richtpro-
jektes (Anhang 2) zu Grunde zu legen und folgende Vorgaben einzuhalten:

7.1 Zugunsten von technischen Einrichtungen darf je Gebiude auf einem Dachflachen-
anteil von maximal 10 % auf eine Begrinung verzichtet werden. Zusatzlich darf zu-
gunsten von Solaranlagen auf einem Dachflachenanteil von maximat 40 % - bezogen
auf alle Dachflachen des Richtprojekies - auf eine Begrinung verzichtet werden.

Die restlichen Dachflachen sind mit einer geeigneten, mindestens 12 cm machtigen
Substratschicht zu Uberdecken und mit einer standortgerechten Begriinung so zu
versehen, dass eine geschlossene Vegetationsdecke dauerhaft gewdhrleistet ist. FQr
die Begriinung der Dachflachen sind geeignete Krauter- und Sprossenmischungen
aus dem Herkunftsgebiet 7 zu verwenden.

7.2 Solarkollektoren diirfen ausschlie3lich auf den Gebauden 4a, 4b und 5 errichtet wer-
den. Die im Bebauungsplan {Anhang 5) angegebene Héhe baulicher Anlagen (HbA)
darf durch Solarkollektoren um maximal 0,25 m Uberschritten werden, wenn diese
zum Dachrand einen Mindestabstand von 1,20 m aufweisen. Als Dachrand wird der
Schnittpunkt der aufgehenden AuBenwand mit der Dachhaut definiert.

7.3 Photovoltaikanlagen dirfen ausschlieBlich auf den Geb&uden 2a, 2b, 3a und 3b er-
richtet werden.

7.4 Die Gebaude 1, 6 und 7 sind vollflachig zu begrinen.



8. AuBenanlagen

8.1 Der Vorhabentrager verpflichtet sich, bei der Gestaltung der AuBBenanlagen im Bau-
gebiet den Freiflachengestaltungsplan des Richtprojekts (Anhang 2} zu Grunde zu le-
gen.

8.2  Zur Sicherung eines attraktiven Wohnumfeldes und zur Verbesserung des Mikrokhi-
mas verpflichtet sich der Vorhabentrager des Weiteren:

a. Pflanzverpflichtung
- einen Anteil der begriinten Fladchen an der Grundstlcksflache incl. wasserge-
bundener Belage mit Erdanschiuss, die mit Baumen Gberstellt sind, von mindes-
tens 40 % sicherzustelien. Die begriinten Flachen sind gartnerisch anzulegen
und so dauerhaft zu erhalten. Fir die Begrinung gelten die Einzelvorgaben des
B-Plans fir die jeweiligen Pflanzbereiche.

- die Oberflachen von Unterbauungen und Garagen mit Nebenraumen mit einer
Substratschicht von mindestens 50 cm zu versehen, intensiv zu begriinen und so
dauerhaft zu erhaiten, soweit sie nicht als Wege oder Fidchen flir Nebenanlagen
genutzt werden.

b. Pkw-Stellplatze
- cberirdische Pkw-Stellpldtze wasserdurchldssig herzustellen.

c. Einfriedungen und Stltzmauern
- Einfriedungen nur als Hecken oder als eine Kombination aus Zaunen und He-
cken zu realisieren. Flr die Hecken sind heimische Arten zu verwenden.

- Absturzsicherungen auf den baulichen Anlagen, die entlang der Nordbahnhof-
straBe vor die Baulinie treten, nur als Hecken oder als eine Kombination aus
Zaunen/Gelandern und Hecken bis zu einer maximalen Hdhe von 1,35 m zu rea-
lisieren. Fir die Hecken sind heimische Arten zu verwenden,

9. Anpassung 6ffentliche Verkehrsflachen und Griinanlage am Pragfriedhof

Der Vorhabentrager greift mit seinem Bauvorhaben und dadurch bedingten Ersatzpflanzun-
gen in offentliche Flachen ein. Die damit erforderlich werdenden Anpassungen und Umge-
staltungen der &ffentlichen Verkehrsflachen und der Griinanlage am Pragfriedhof erfolgt
durch den Vorhabentrager entsprechend der MaBgabe des Gestaltungsplans fur dffentliche
Flachen {Anhang 3), der Teil dieses Vertrags wird; Kostentragung geman Kosteniibernah-
meplan Anhang 4. Die Details der Anpassungs- und UmgestaltungsmaBnahmen regelt der
Vorhabentrager vor Baufreigabe in einem Baudurchflihrungsvertrag mit dem Tiefbauamt,
dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt und dem Amt flir éffentliche Ordnung.

Die im Kostenlbernahmeplan (Anhang 4} blau schraffierte Flache des Vorbereichs der Mar-
tinskirche und der EckartstraBe plant die Stadt selbst umzugestalten. Die Stadt ist hierzu
bereit, Gber eine noch zu erstellende Entwurfsplanung flir den gesamten Vorbereich der Mar-
tinskirche und der EckartstraBe bis Ecke NordbahnhofstraBe sowie dber die entsprechende
Ausfiihrungsplanung einen Gemeinderatsbeschluss vorzubereiten und im Rahmen der
Haushaltsberatungen dem Gemeinderat zur Entscheidung vorzulegen, soweit dies nach
rechtlichen Vorgaben erforderlich ist. Der Gemeinderat ist jedoch in seiner Entscheidung
{iber die Bereitstellung der notwendigen Finanzmittel ungebunden. Der Stadt entsteht keine
Verpflichtung zum (Teil-) Umbau des Vorbereichs der Martinskirche und der EckartstraBe.



Der (Teil-) Umbau des Vorbereichs der Martinskirche und der EckartstraBe durch die Stadt
(blau schraffiert) und die Realisierung der MaBnahmen auf dem Vorbereich und entlang der
EckaristraBe durch den Vorhabentrager (rot schraffiert) sollen zeitgleich und entsprechend
der noch zu erstellenden Entwurfsplanung erfolgen. Hierzu stimmen sich die Parteien, insbe-
sondere hinsichtlich der Hdhenlage, der Belage, der Position der Baumstandorte und der
Ausgestaltung der Baumquartiere, ab.

Sollte von Seiten der Stadt spatestens bis zum 31. Marz 2016 keine Zusage fiir die Erstel-
lung einer alternativen Entwurfsplanung far den Vorbereich der Martinskirche und der Eck-
artstraBe vorliegen, steilt der Vorhabentrager die im Kostenlibernahmeplan rot schratfierten
Flachen des Vorbereichs der Martinskirche und der Gehwegsfldchen entlang der Eckartstra-
Be, inklusive der sieben Baumpflanzungen, entsprechend der unter Punkt 9 e. und f. sowie
Punkt 10.4 getroffenen Regelungen her.

Eine Haftung der Stadt fiir gegenstandslos werdende Planungsleistungen bzw. Aufwendun-
gen fr zu modfifizierende Planungen oder sonstige Schaden des Vorhabentragers, die mit
einer nicht wie beabsichtigt umgesetzten Gestaltung des Vorbereichs der Martinskirche ein-
treten kénnen, ist ausgeschlossen.

Der Vorhabentriger verpflichtet sich, die im Kostenlibernahmeplan {Anhang 4) rot schraffier-
ten Flachen und Baumpflanzungen auf der Grundlage des Gestaltungsplans fir &ffentliche
Flachen (Anhang 3) und unter Beachtung der Regelungen unter Ziffer 10. Baumersatzpflan-
zungen auf eigene Kosten entsprechend des nachfolgenden Leistungsbildes herzustellen.
Die im Folgenden genannten MaBnahmen sind bis zur Bezugsfertigstellung der Gebaude
oder, sollte diese jahreszeitlich ungiinstig liegen, spatestens in der darauf folgenden Pflanz-
pericde vorzunehmen.

a. Riackbau
Volistandiger Rlckbau der bisher versiegeiten und zu begriinenden Flachen, Tie-
fenlockerung und Auffiliung mit geeigneten Substraten.

b. Pflanzunagen
Pflanzung von Rasen und Baumen (siehe Ziffer 10. Baumersatzplanzungen).

Rasenansaat hat mit Regel-Saatgutmischung Gehbrauchsrasen C, RSM-4/FLL, in
zwei gekreuzten Arbeitsgangen mit je der Halfte der Saatgutmenge zu erfolgen.
Saatgutmenge 25 g/m2. Die Saatgutmischung ist mit Grasersorten auszustatten,
die in der RSM/FLL in die hichste Eignungsstufe eingeordnet sind.
Vegetationstechnische Arbeiten sind nach DIN 18915 durchzufiihren, fiir Pflan-
zen und Pflanzarbeiten gilt DIN 18916, flr Rasenarbeiten DIN 18917,

c. Wegefliachen im Griinzua am Praafriedhof
Neugestaltung der Wegeflachen im Grinzug am Pragfriedhof unter Verwendung
von Sickersteinen fr die gesamte Wegeflache.

d. Stellplatze in der Griinfliche am Pragfriedhof
Herstellung der Stellplatze in der Griinflache am Pragfriedhof. Ausfiihrung Stell-
platze als Schotterrasen.

e. Vorbereich Martinskirche
Bei Fehlen einer alternativen Entwurfsplanung von Seiten der Stadt
Herstellung von Stellplatzen und Platzfliche inklusive Baumpflanzungen (siehe
10.4 Baumpflanzungen) unter Verwendung eines Gehweg Sickerpflasters
{20/20/8 grau), entsprechend dem bereits verlegten Pflaster an der Ecke Nord-
bahnhof-/EckartstraBe.




f. Gehwegasfliche entlang Eckartstrale
Bei Fehlen einer alfernativen Entwurfsplanung von Seiten der Stadt:
Herstellung der Gehwegsflache entlang der EckaristraBe inklusive Baumpflan-
zungen (siehe 10.4 Baumpflanzungen)} unter Verwendung eines Gehweg Sicker-
pflasters (20/20/8 grau), entsprechend dem bereits verlegten Pflaster an der
Ecke Nordbahnhof-/Eckartstraie.

g. Fertigstellunaspfleae und Ubergabe
Fir alle Pflanzungen und Rasenflachen ist eine Fertigstellungspflege nach DIN
18916 bzw. 18917 vorzunehmen. Sie lauft (iber mindestens eine Vegetationspe-
riode bis zum 30.09. des entsprechenden Jahres. Nach fachtechnisch korrekter
Fertigstellungspflege ist durch den bauleitenden Landschaftsarchitekten beim
Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Stadt Stuttgart Abnahme und Ubergabe zu
beantragen.

Anpassunasarbeiten

Werden Anpassungsarbeiten an den Bestand auBerhalb der im Kostenubernahmeplan rot
schraffierten Flachen und/oder auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (An-
hang 5) erforderlich, sind diese mit dem Tiefbauamt und Garten-, Friedhofs- und Forstamt
abzustimmen und durch den Vorhabentrager auf seine Kosten durchzufiihren.

10. Baumersaizpiiaiizungen

Die Realisierung des Planungsvorhabens erfordert die Rodung von Baumen, die

nach der Baumschutzsatzung der Stadt geschitzt sind. Dem Vorhabentrager ist bekannt,
dass die fiir Eingriffe in geschitzte Baumbestédnde erforderlichen Befreiungen nur erteilt
werden kdnnen, wenn u.a. Ersatzpflanzungen im Verhiltnis 1:2 (entfernt/neu) gesichert sind.

Die im Folgenden genannten BepflanzungsmaBnahmen sind bis zur Bezugsfertigstellung der
Gebaude (auf dem Grundstiick des ehemaligen Auto-Staiger-Areals bis zur Bezugsfertigstel-
lung der Neubauten auf diesem Grundstiick) oder, solite diese jahreszeitlich unglinstig lie-
gen, spétestens in der darauf folgenden Pflanzperiode vorzunehmen und insofern keine
Ubergabe an das Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Stadt Stuttgart stattfindet, dauerhaft
zu erhalten oder bei natariichem Abgang in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig zu er-
setzen.

Der Vorhabentrager stimmt sich beim Pflanzen von Baumen und Strauchern im Bereich un-
terirdischer Leitungen mit den Leitungstragern und Versorgungsunternehmen ab und ver-
pfiichtet sich, bei der Umsetzung des Planungsvorhabens die Anlagen der Leitungstrager
und Ver- sowie Entsorgungsunternehmen zu berlicksichtigen. Bei allen Arbeiten im Bereich
unterirdischer Leitungen erhebt der Vorhabentrager die genaue Lage der Leitungen und Ka-
bel vorher bei der Netze BW GmbH und anderen Versorgungsunternehmen wie z. B. der
Deutschen Telekom, der Kabel BW GmbH und beim Tiefbauami. Falls trotzdem eine Verle-
gung bzw. Schutzmafnahmen notwendig werden, sind den Leitungstragern und Ver- sowie
Entsorgungsunternehmen die dadurch entstehenden Kosten zu erstatten. Bei Planung neuer
Baumstandoerte ist das “Merkblatt Ober Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen” zu beachten.

Bei mittels Belagen Giberbauten Baumquartieren sind verdichtbare und Uberbaubare Spezial-
substrate zu verwenden, die fiir eine angemessene Durchliftung und einen ausreichenden
Anfahrschutz sorgen. Die §§ 178, 213 (1) Nr. 3 BauGB, DIN 18920 und das Merkblatt ,Bau-
me in der Stadt” sind zu bericksichtigen.

Fir die Punkte 10.1, 10.4 und im Fall einer alternativen Entwurfsplanung ist eine Fertigstel-
lungspflege nach DIN 18916 vorzunehmen. Sie lauft Ober mindestens eine Vegetationsperi-



ode bis zum 30.09. des entsprechenden Jahres. Nach fachtechnisch korrekter Fertigstel-
lungspflege, ist durch den bauleitenden Landschaftsarchitekten beim Garten-, Friedhofs- und
Forstamt der Stadt Stuttgart Abnahme und Ubergabe zu beantragen.

Dear Vorhabentrager verpflichtet sich auf seine Kosten folgende MaBnahmen auszufiihren:

10.1  Entsprechend dem Gestaltungsplan fiir &ffentliche Flachen (Anhang 3) und dem Kos-
tenlbernahmeplan {Anhang 4) nimmt der Vorhabentrager 10 Baumersatzpflanzungen
von mittel- und groBkronigen Laubbaumen im Grinzug am Pragfriedhof und eine
Baumersatzpflanzung entlang der Nordbahnhofstra3e unter Beachtung des nachfol-
genden Leistungsbildes auf seine Kosten vor und Ubereignet nach erfolgter Fertigstel-
lungspflege entsprechend den oben genannten MaBgaben die Baume dem Garten-,
Friedhofs- und Forstamt der Stadt Stuttgart:

¢ Fachtechnisch korrekte Baumpflanzung von heimischen standortgerechten
Hochstammbaumen (Herkunftsgebiet 7 ,Stddeutsches Higel- und Bergland®) in
Pflanzqualitdt mindestens 25-30, mindestens 4 x verpflanzt, durch einen Land-
schaftsgértner einschlieBlich des erforderlichen Zubehdrs wie z.B. Dreibock,
Baumscheibe usw., entsprechend der unten dargestellten Abbildung. Geringfigi-
‘ge Abweichungen vom Standort sind hierbei méglich. Die Arten sind mit dem
Garten-, Friedhofs- und Forstamt abzustimmen.
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10.2

10.3

10.4

10.6

- 10 -

An den im Bebauungsplan NordbahnhofstraBe — Pragfriedhof (Anhang 5) mit pv1
gekennzeichneten Stellen nimmt der Vorhabentrager 15 Baumersatzpflanzungen und
an den mit pv2 gekennzeichneten Stellen nimmt der Vorhabentrager 3 Baumersatz-
pflanzungen im Baugebiet unter Beachtung des nachfolgenden Leistungsbildes auf
seine Kosten vor:

¢  Baumpflanzung von standorigerechten Baumen aus dem Herkunftsgebiet 7
~=Uddeutsches Higel- und Bergland® in Pflanzqualitat mindestens 20-25. Wird
die Flache unterbaut, missen die Baumquartiere offen gestaltet werden, mit je-
weils einer Pflanzgrube von mindestens 12 m3 GréBe und 1,0 m Tiefe, unter Ein-
flllung geeigneter Oberboden- und Unterbodensubstratmischungen.

An den im Bebauungsplan NordbahnhofstraBe — Am Pragfriedhof (Anhang §) mit pv3
gekennzeichneten Steilen pflanzt der Vorhabentrager 8 standortgerechte Baume auf
seine Kosten.

Bei Fehlen einer alternativen Entwurfsplanung von Seifen der Stadf (siehe auch
Punkt 9).

Der Vorhabentrdger nimmt entsprechend dem Kostendbernahmeplan (Anhang 4) 3
Baumersatzpflanzungen gegentber der Martinskirche und 4 Baumersatzpflanzungen
entlang der EckartstrafBe entsprechend der Regelungen unter Punkt 9 e. und f. und
nach Abstimmung mit dem Amt flr Stadtplanung und Stadterneuerung, insbesondere
hinsichtlich der Position der Baumstandorte und der Ausgestaltung der Baumquartie-
re, unter Beachtung des nachfolgenden Leistungsbildes auf seine Kosten vor und
Ubereignet nach erfolgter Fertigsteliungspflege entsprechend den cben genannten
MafBgaben die Bdume dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Stadt Stuttgart:

=  Baumpflanzung von heimischen standortgerechten Hochstammen (groBkronige
Laubbaume, Herkunftsgebiet 7 ,Suddeutsches Hiigel- und Bergland®) in Pflanz-
qualitit mindestens 25-30. Das Baumquartier muss mit einer Pflanzgrube von
mindestens 12 m3 GréBe und 1,5 m Tiefe, unter Einfiillung geeigneter Oberbo-
den- und Unterbodensubstratmischungen gestaltet werden.

Auf dem sidlich angrenzenden ehemaligen Auto-Staiger-Areal auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nordbahnhofstrafe — Am Pragfriedhof nimmt der
Vorhabentréger zusatzlich zu den vier Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick der
Firma Paul Lange (siidlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplan
NordbahnhofstraBe — Am Pragfriedhof) 6 Baumersatzpflanzungen unter Beachtung
des nachfolgenden Leistungsbildes auf seine Kosten vor:

e Baumpflanzung von standortgerechten Badumen aus dem Herkunftsgebiet 7
.S0ddeutsches Higel- und Bergland” (MindestgréBe: 20/25). Wird die Flache
unterbaut, missen die Baumquartiere offen gestaltet werden, mit jeweils einer
Pflanzgrube von mindestens 12 m® GréBe und 1,0 m Tiefe, unter Einflillung ge-
eigneter Oberboden- und Unterbodensubstratmischungen.

11. Fahrradabstellplatze

Da zu erwarten ist, dass sich viele der kiinftigen Bewohner des Wohngebiets, aufgrund der
Nahe zur Hauptfahrradroute, mit dem Fahrrad fortbewegen werden, verpflichtet sich der
Vorhabentrager 260 stufenfrei erreichbare Fahrradabstellplatze von geeigneter Beschaffen-
heit mit Diebstahlsicherung herzustellen.
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12. Carsharing und Elektromobilitat

Zur Unterstiitzung eines nachhaltigen Mobilitatsmanagements und im Zuge des integrierten
Energiekonzeptes im Neubaugebiet verpflichtet sich der Vorhabentrager, flinf Stellplatze an
der EckartstraBe auf privater Flache fir Carsharing-Anbieter gegen angemessenes Entgelt

zur Verfigung zu stellen. Soweit keine Nachfrage seitens der Carsharing-Anbieter besteht,

kann der Vorhabentrager die Stellplatze anderen Nutzern zur Verfigung stellen.

Auf Anfrage berichtet der Vorhabentrager gegenliber der Stadt (iber den jeweils aktueilen
Anteil an Carsharing-Stellplatzen auf der privaten Flache.

13. Energiekonzeption und Nachhaltigkeit

Der Vorhabentrager setzt die Warme- und Stromversorgung des Quartiers auf Basis eines
innovativen Gesamtkonzeptes unter Nutzung eines hohen Anteils an erneuerbaren Energien
um.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Geb&ude so zu errichten, dass der Jahres-
Primarenergiebedarf Qp um mindestens 30 % gegenlber der glltigen Energieeinsparver-
ordnung EnEV i.d.F. 29. April 2009 reduziert wird. Fir Wohngebaude sind mindestens die
Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus 70 einzuhalten.

Der Vorhabentrager legt bei Fertigstellung des Vorhabens eine Bestétigung eines Sachver-
standigen vor, aus der hervorgeht, dass die realisierten Gebdude den oben genannten An-
forderungen enisprechen,

Weicht die Bauausfiihrung von den oben genannten Anforderungen ab und tbersteigt da-
durch der jahrliche Primarenergiebedarf die o. g. vorgeschriebenen Werte, zahlt der Eigen-
tOomer einmalig an die Landeshauptstadt Stuttgart einen Ausgleichsbetrag. Dieser betragt 5 €
fiir jede kWh/a Mehrverbrauch des Gebaudes an Primérenergie entsprechend der Berech-
nung nach EnEV.

14. Nutzungsrechte / Dienstbarkeiten

Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsrechie (Geh-, Fabr- und Leitungsrechte)
verpflichtet sich der Vorhabentréger, vor Baubeginn Dienstbarkeiten entsprechend der For-
mulierungen in Anhang 8 zu bestellen und im Grundbuch im Rang vor Finanzierungsgrund-
pfandrechten sichern zu lassen. Fir die Ubernahme dieser Verpflichtungen und fir die Ein-
tragung der Dienstbarkeiten wird dem Vorhabentrager keine Entschadigung gewabrt. Das
Nihere regelt ein Durchfilhrungsvertrag den der Vorhabentrager mit dem Tiefbauamt ab-
schlieft.

15. Versorgungsleitungen, Telekommunikationseinrichtungen und Kanile

Im Plangebiet (Anhang 1) sind Versargungsleitungen, Telekommunikationseinrichtungen und
Kanale vorhanden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, bei der Umsetzung des Planungs-
vorhabens die Anlagen der Leitungstrager und der Ver- sowie Entsorgungsunternehmen zu
berlcksichtigen. Falls eine Verlegung bzw. SchutzmaBnahmen notwendig werden, sind den
Leitungstragern und Ver- sowie Entsorgungsunternehmen die dadurch entstehenden Kosten
Zu erstatten. Bei Planung neuer Baumstandorte ist das “Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu beachten.
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Der Vorhabentrager verpflichtet sich, Beginn und Ablauf der BaumaBnahme mit der Deut-
schen Telekom und anderen Versorgungsunternehmen wie z. B. Netze BW GmbH, Kabel
BW GmbH und Tiefbauamt frOhzeitig abzustimmen.

16. Soziale infrastruktur/Kinderbetreuungsplitze

Durch die 125 geplanten Wohneinheiten im Baugebiet und unter Berlcksichtigung eines
Anteils van 20 % geférdertem Wohnungsbau {entsprechend SIM siehe Punkt 17.) ist von
einem zusétzlichen Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen von zwei Gruppen auszugehen. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich unter Berlcksichtigung der Gemeinderatsdrucksache
(GRDrs) 239/2012 zur Ubernahme der anteiligen Kosten in Héhe von 350.000 Euro fir die
Errichtung einer Kindertagesstatte auBerhalb des Gebietes. Die Kindertagesstatte soll von
der Landeshauptstadt Stuttgart in méglichst naher Umgebung vom Baugebiet errichtet wer-
den.

Der Betrag in Héhe von 350.000 € wird einen Monat nach Inkraftireten des Bebauungsplans
oder nach Erteilung einer Baugenehmigung nach § 33 BauGB fallig und wird durch das Amt
far Liegenschaften und Wohnen, Abteilung immobilienmanagement erhoben.

Bei Nichteinhaltung der Zahilungsfrist ist nach Ablauf des Falligkeitstages bis zur volistandi-
gen Bezahlung flr jeden angefangenen Monat der Saumnis ein S&umniszuschlag von 1
Prozent der abgerundeten riickstandigen Hauptforderung zu entrichten; abzurunden ist auf
den nachsten durch 50 Eurc teilbaren Betrag.

17. Getorderter Wohnungsbau auf der Grundlage der SIM-Regelungen

Die gesamte NeubaumafBnahme fallt unter das am 24. Marz 2011 vom Gemeinderat be-
schlossene Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM). Durch das SIM sollen 20 % der far
die Wohnnutzung neu geschaffenen Geschassflache fir die Wohnbauférderung gesichert
werden. Im vorliegenden Fail werden die Forderprogramme |, Preiswertes Wohneigentum®,
Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher und Sozialmietwohnungen zu je einem
Drittel {entspricht 6,67 % der neuen Geschossflache) bedient. Der abgeschlossene Kaufver-
trag lber die stadtische Flache Flst. 9378/3 (ca. 2.152 m?} enthalt einen Verweis auf den
vorliegenden stadtebaulichen Vertrag.

Auf dem Grundstick entstehen nach aktuellem Planungsstand 125 Wohneinheiten mit ca.
11.283 m2 Wohnflache und eine Gewerbeeinheit. Zur Berechnung des Anteils fir den gefér-
derten Wohnungsbau nach SIM ist von der Gesamtwohnflache die ehemals bestehende
Wohnflache auf dem Grundstiick abzuziehen (ca. 960 m?). Daraus ergibt sich, dass der Vor-
habentrager von 10.323 m? neu geschaffener Wohnflache mindestens 20 %, dies entspricht
2.065 m2 Wohnflache, flr den geférderten Wohnungsbau zur Verfligung stellen muss. In den
drei Programmen damit jeweils ca. 688 m2.

Der Vorhabentrager beabsichtigt eine Aufteilung nach dem Wohneigentumsgesetz (WEG).
Die in Ziffer 17.1 bis 17.3 genannten Dienstbarkeiten sind in den einzelnen betreffenden
Wohnungsgrundblichern einzutragen.

Folgende Regelungen gelten fir die in den einzelnen Férderprogrammen zu realisierenden
Wohnungen:
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17.1 Sonderproaramm ..Preiswertes Wohneigentum” (PWE)

Anmerkung:

Laut Regelungen zum Stuttgarter innenentwicklungsmodell ist das Siedlungswerk verpflich-
tet, im Programm ,Preiswertes Wohneigentum* eine Wohnflache von 688 m2 zu realisieren.
Aus der Planung ergibt sich aber eine Wohnflache fir die Eigentumswohnungen im PWE
von 812 m2 Wohnflache (dies entspricht einer Grundstlcksflache von 621 m2). D. h. der Vor-
habentrager realisiert mehr Wohnflache im Férderprogramm PWE und Uberbaut damit einen
groBeren Grundstiicksanteil mit geférdertem Wohnungsbau.

In der Vorlage flr den Gemeinderat GRDrs 239/2012: Modifizierte Konditionen zum Stuttgar-
ter Innenentwicklungsmodell (SIM) wurde dargelegt, dass das Vorhaben nur mit maodifizier-
ten Konditionen im SIM realisiert werden kamn. Flr den Bereich Wohnbauférderung wurden
in der Vorlage Lasten fir die PWE-Wohnungen in Héhe von 240.000 Euro angenommen
(diese ergeben sich bei einem Boden-Endwert von 700,- €/m? und einem durchschnittlichen
verbilligten Verkaufspreis von 250,- €/m?).

Aus der oben dargestellten Mehrflache misste sich rein rechnerisch eine hdhere Férderung
ergeben. Die dadurch ebenfalls héheren Lasten sind durch die erforderliche Bodenwertstei-
gerung von min. 1/3 fir den Vorhabentrager nicht mehr anrechenbar. Daher haben sich die

Vertragsparteien in Anlehnung an den SIM-Beschluss des Gemeinderats auf folgendes Vor-
gehen verstandigt:

Die Last aus der Wohnbautérderung PWE in Héhe von 240.000 Eure soll nicht Oberschritten
werden, d.h. die Férderung pro m2 anteiliger Grundstlicksflache reduziert sich wie folgt:
240.000,- Euro / 621 m2 Grundstucksanteil PWE = ca. 390,- €/m?2 Grundsticksflache. Bei
einem durchschnittlichen verbilligten Verkaufspreis von 250,- €/m2 Grundstiicksflache wird
daher der Bodenwert auf 640,- €/m? festgelegt.

17.1.1  Der Vorhabentrager verpflichtet sich, das Areal ,NordbahnhofstraBe — Am Prag-
friedhof” u.a. mit ca. 819 m2 Wohnflache, dies entspricht 8 Eigentumswohnungen,
im Rahmen des Sonderprogramms ,Preiswertes Wohneigentum® zu bebauen. Die
Abwickiung erfolgt analog der Richtlinien zum Sonderprogramm ,Preiswertes
Wohneigentum® der Landeshauptstadt Stuttgart, Richtlinien fir die verbiiligte Abga-
be stidtischer Grundstiicke vorn 19.07.2007 in der Fassung vom 01.10.2009 in
Verbindung mit den Richtlinien des Familienbauprogramms vom 19.07.2007 in der
Fassung vom 26.04.2012. Die unter Ziffer 3.1 der Richtlinien flir das Sonderpro-
gramm ,Preiswertes Wohneigentum®, Richtlinien fir die verbilligte Abgabe stadti-
scher Grundstiicke vom 19.07.2007 in der Fassung vomn 01.10.2009 dargestellte
maximale Grundstlicksverbilligung greift aufgrund der Regelungen zum SIM (durch-
schnittlicher verbilligter Verkaufspreis) nicht. Dies ist in Anhang 7 berlcksichtigt.

Die genaue Lage der Wohnungen innerhalb des Vorhabens, deren vorlaufige Wohn-
flache und die Zimmerzahl ist in Anhang € dargestellt.

Die Eigentumswohnungen missen von ihrer GrdBe und von der Art der verwen-
deten Materialien her fir eine Férderung im Rahmen der Eigentumstdrderung des
Landes und der Stadt geeignet sein.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Eigentumswohnungen im Programm
.Preiswertes Wohneigentum® unter Beriicksichtigung sozialer Gesichtspunkte und
giner moglichst ausgewogenen Bewohnerstruktur zu verkadfen.

17.1.2 Die einzelnen Eigentumswchnungen werden zusammen mit dem jeweiligen Mit-
eigentumsanteil am Grundstick vom Vorhabentrager an fir das Sonderprogramm
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.Preiswertes Wohneigentum® in Frage kommende Bewerber verauBert.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Beurkundung der erforderlichen Tei-
lungserklarungen so bald wie mdglich zu veranlassen.

Der Vorhabentrager selbst wird im Férderprogramm ,Preiswertes Wohneigentum®
nicht geférdert. Vielmehr tragt er im Rahmen des Stutigarter Innenentwick-
lungsmodells die Last aus der Grundsticksverbilligung der geférderten Wohnungen.
Nur der Enderwerber {Begunstigte} erhalt eine Grundstiicksverbilligung.

Der Vorhabentrager darf bei den Eigentumswohnungen den Grundsticksanteil nur
zu einem Preis von durchschnittlich 250 Euro/m? an die Enderwerber (Beglnstigten)
verkaufen. Der konkrete Grundstiickspreis ist entsprechend der Richtlinien des stad-
tischen Sonderprogramms , Preiswertes Wohneigentum® abhangig vom Einkommen
und der Anzahl der im Haushalt lebenden Kinder der Enderwerber. Die konkrete
Grundsticksverbilligung wird abweichend von den Férderrichilinien wie folgt festge-

legt:
Max. .
. . Grundstiickspreis Ve"_)'"_'gung
Einkommens- Grundstticks- (erschlieBungs- bei einem
gruppe verbilligung um beitrags pflichtig) ebpf. Bodenwert von
640,00 Euro/m?
i 40% 222,22 Euro/m? 417,78 Euro/m?
Il 25% 277,78 Euro/m? 362,22 Euro/m?2
Il 10% 333,33 Euro/m?2 306,67 Euro/m?2
Kinderzuschlag
in Einkommens-
gruppe I bis lll je Kind 2,5% 9,26 Euro/m2
max. 4 Kinder 10% 37.04 Euro/m?

Die Berechnung des oben genannten Grundstlckspreises geht von einem zulassi-
gen durchschnittlichen Grundstiickspreis bei Verkauf an die Enderwerber von 250,-
Euro/m2 und einer durchschnittlichen Verbilligung von 32,5 % aus. Der maximal zu-
lassige Grundstlckswert (erschiieBungsbeitragspflichtig) in Euro/m2 ist auf die ein-
zelnen Wohnungen entsprechend der WohnungsgréBen und Wohnflachenanteile
umzurechnen.

Die Grundstiicksverbilligung bezieht sich auf den erschlie Bungsbeitragspflichtigen
Bodenwert. Der ErschlieBungsbeitrag ist durch die Beglnstigten in voller Héhe zu
tragen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die jeweiligen Grundstiicksanteile zu dem
oben genannten Preis zuziiglich ErschlieBungsbeitrag an die Beginstigten zu ver-
kaufen.

Bei Wohnungen, bei denen die Hdhe der Grundsticksverbilligung unterhalb der
Forderhdhe (Grundférderung mit Kinderzuschlag) des stéadtischen Familienbaupro-
gramms liegt, wird gemaB Ziffer 3.2 der Richtlinien fir das Sonderprogramm ,Preis-
wertes Wohneigentum" der Landeshauptstadt Stuttgart, Richtlinien flr die verbilligte
Abgabe stadtischer Grundstiicke vom 19.07.2007 in der Fassung vom 01.10.2009
die héhere Forderung in Hohe der Grundférderung nach den galtigen Richtlinien des
stadtischen Familienbauprogramms beriicksichtigt.
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Entwurf der Kaufpreisliste {bezogen auf Grundstickskaufpreise der PWE-
Wohnungen) siehe Anhang 7.

Nach Abschluss der MaBnahme und Verkauf der 8 Eigentumswohnungen mit einem
Grundstiicksteil von 621 m? im Programm ,Preiswertes Wohneigentum® hat der
Vorhabentrager nachzuweisen, dass der Grundstiicksanteil nur zu einem Preis von
durchschnittlich 250 Euro/m? an die Enderwerber (Begiinstigten} verkauft wurde.
{Verbilligungsbetrag fir alle 8 Eigentumswohnungen insgesamt 240.000 Euro).

Dabei ist eine Abweichung von bis zu +/- 5 % (dies entspricht insgesamt + / -
12.000 Euro) unschédlich.

Dariber hinaus gehende Mehr- oder Minderbetrage sind zwischen den Vertrags-
partnern auszugleichen und zwar binnen 4 Wochen nach Zugang der Zahlungsauf-
forderung beim Zahlungsschuldner durch Uberweisung auf das vom Zahlungsemp-
fanger zu benennende Konto. Der Ausgleichsbetrag ist bis zur Falligkeit nicht zu
verzinsen.

Der Vorhabentrager hat bei der ganzen oder teilweisen VerduBierung des Vertrags-
gegenstands die noch nicht erfiiliten Verpflichtungen aus diesem stadtebaulichen
Vertrag insbesondere die Verpilichtung Ziffer 17.1.6 bis 17.1.8 dieses Vertrags, so-
weit sie anwendbar sind, dem Eigentumsnachfolger ausdrtiicklich in der Weise
anzubedingen, dass die Stadt die Erfillung vom Erwerber auch direkt verlangen
kann.

Dem Amt fir Liegenschafen und Wohnen der Stadt sind unverziiglich und kostenfrei
Abschriften der Vertrage mit den Enderwerbern zu (bergeben.

Der Vorhabentrager ist verpflichtet, in die jeweiligen Kaufvertrage fiir die 8 Eigen-
tumswohnungen des Programms ,Preiswertes Wohneigentum®, die er mit den End-
erwerbern abschlie3t, zu Gunsten der Stadt und zu Lasten des jeweiligen Vertrags-
gegenstands die Bestimmungen Ziffer 17.1.6 bis 17.1.8 aufzunehmen.

Des Weiteren hat er dafiir Sorge zu tragen, dass im jeweiligen Grundbuchheft die
Eintragung von Belastungen in der Rangfolge der nachstehenden Nennung erfolgt:

a. Dienstbarkeiten, die vom Vorhabentrager gemas Ziffer 14 noch zu bestellen
sind,

b. die Benltzungsbeschrankungen - nachstehend Ziffer 17.1.6 — mit unter sich
gleichem Rang,

c. die Finanzierungsgrundpfandrechte, die der fir das Sonderprogramm ausge-
wahlte Enderwerber zur Finanzierung der finanzielien Verpflichtungen aus dem
Kaufvertrag bendtigt, den er mit dem Vorhabentrager abgeschiossen hat bzw.
abschlieBen wird,

d. die Vormerkung zu Gunsten des jeweiligen Erwerbers zur Sicherung des An-
spruchs auf Ubertragung des Eigentums an dem betreffenden Grundstiick,

e. die jeweilige Grundschuld zu Gunsten der Landeshauptstadt Stuttgart betref-
fend Entschadigungszahiung bei WeiterverduBerung — nachstehend Ziffer
17.1.7.

Die Eigentumsumschreibung auf den Erwerber und die Belastungen geman vorste-
hend lit. e. sind im Grundbuch gleichzeitig einzutragen.
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Beniitzunasbeschrankunaen

In den jeweiligen Einzelvertrag Vorhabentrdger / Enderwerber ist folgende Bestim-
mung mit folgendem Wortlaut aufzunehmen;

~Benltzungsbeschrankungen:

1. Der Vertragsgegenstand darf zu keinen anderen als Wohnzwecken bzw. zum
Parken (Tiefgarage) verwendet werden. Es dirfen keine Verkaufs- oder andere
Erwerbsgeschafte eingerichtet und betrieben werden.

2. Der Erwerber verpflichtet sich, die Eigentumswohnungen 10 Jahre ab Bezug
nicht durch Dritte (ausgenommen Eltern, Ehegatten, Abkdmmlinge oder Ge-
schwister} nutzen zu lassen. Zu jeder Ubertragung, Vermietung oder sonstigen
Nutzungsliberlassung ist die vorherige Zustimmung der Stadt erforderlich.

3. Zur Sicherung der vorstehenden Beniitzungsbeschrankungen oben Zahi 1 und
2 bewilligen die VertragsschlieBenden und beantragt der Kaufer die Eintra-
gung je einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Landes-
hauptstadt Stuttgart und zu Lasten des jeweiligen Wohnungs- bzw. Teileigen-
tumsrechts am Grundstiick."

Wegen des Rangs vgl. aben Ziffer 17.1.5.

Hinweis der Stadt: Eine Vermietung ist wahrend der Bindungsfrist grundsétzlich
nicht zulassig.

WeiterverauBeruna. Weiteraabeverpflichtuna, Entschidigunaszahluna bei Weiter-

verauBerunag, Grundschuld

In den jeweiligen Einzelvertrag Vorhabentrager / Enderwerber ist folgende Bestim-
mung mit folgendem Wortlaut aufzunehmen:
.1. WeiterveruBeruna, Weiteraabeverpilichtuna

Der Kauter hat bei ganzer oder teilweiser VerauBerung des Vertragsgegen-
stands die noch nicht erflillien Verpflichtungen aus diesem Vertrag - soweit sie
anwendbar sind - dem Eigentumsnachfolger ausdriickiich anzubedingen; er haf-
tet fir die ErfQllung dieser Verpflichtungen und wird davon nur frei, wenn der
Eigentumsnachfolger diese ausdriicklich (ibernommen hat, seinerseits eine
Weitergabeverpflichiung singegangen ist und die Stadt der Schuldiibernahme
schriftlich zugestimmt hat.

Dies gilt auch bei Begriindung und VerauBerung ven Wohnungs-, Teil- oder Un-
tererbbaurechten.

Dem Amt fir Liegenschaften und Wohnen der Stadt sind unverziiglich und kos-
tenfrei Abschriften jener Vertrage zu Ubergeben,

Diese Weitergabeverpflichtung hat der Kaufer auch gegeniiber etwaigen Mie-
tern oder anderen Benutzern des Kaufgrundstlicks und des Bauwerks.

2. Entschidigunaszahluna bei WeiterverduBeruna

Der Kaufer hat bei ganzer oder teilweiser VerduBerung des Vertragsgegen-
stands vor Ablauf der Bindungsfrist die vom Verkaufer gewahrte Verbiiligung
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auf den Grundstiickskaufpreis anteilig als Entschadigungszahlung an die Stadt
zu leisten.

Fir jeden Monat einer bestimmungsgemaéaBen Verwendung des Objekts ist den
Beglnstigten ein 120tel der gewéhrten Grundstiickssubvention zu iberlassen. -
Vgl_ FoAh -

Vom Zeitpunkt der Filligkeit an ist die Entschadigungszahlung mit 5 Prozent-
punkten Ober dem Basiszinssatz {§ 247 in Verbindung mit § 288 Abs. 1 Satz 2
BGB), mindestens jedoch jahrlich mit 7,5 % zu verzinsen.

Die Grundstiickssubvention betragt derzeit £
(entspricht der Grundschuld zu Gunsten der Stadt).

Bei ganzer oder teilweiser VerauBerung des Vertragsgegenstands an die El-
tern, den Ehegatten, Abkdmmlinge oder Geschwister der Kaufer wird von der
Entschadigungszahiung abgesehen, sofern das geférderte Objekt auch vom
Rechtsnachfolger eigen genutzt wird.

3. Grundschuld

Zur Sicherung der Forderung der Landeshauptstadt Stuttgart aus vorgenannter
Ziffer 2 bestellt der Kaufer im Rang nach den Finanzierungsgrundpfandrechten
und Belastungen nach Abt. Il des Grundbuchs am jeweiligen Einzel-
Vertragsgegenstand fir die Landeshauptstadt Stuttgart eine Grundschuld ohne
Brief im Betrag von * £. Die Grundschuld ist ab dem Tag der Eintragung
mit 15 % jahrlich zu verzinsen. Die Zinsen sind jahrlich nachtraglich fallig.

Der Kaufer unterwirft sich wegen des Grundschuldbetrags und der Zinsen der
sofortigen Zwangsvolistreckung geman § 800 ZPC in den Vertragsgegenstand.

Die VertragsschlieBenden bewillige n undder Kaufer beantragt die
Eintragung der Grundschuld mit Briefausschluss und Zwangsvollstreckungsun-
terwerfung in das Grundbuch. Der Glaubigerin kann jederzeit auf einseitigen
Antrag eine vollstreckbare Ausfertigung chne Nachweis der Falligkeit ertgilt
werden.

Die Grundschuld dient zur Sicherung der Forderung der Landeshauptstadt
Stuttgart aus oben Ziffer 2.

Wegen des Ranges vgl. Ziffer 17.1.5.
*Im jeweiligen Grundbuch ist zu Gunsten der Stadt jeweils eine Grundschuld

in Hohe des Verbilligungsbetrags (vgl. Anhang 7, je die nach Erwerberfamilie
ermittelte Subvention) zu bestellen.

**  Berechnungsbeispiel: bei 10jahriger Bindungstrist und Verkauf nach 5 Jah-
ren und 3 Monaten: Rlickzahlungsbetrag 57/120 der Subvention.

17.1.8 Personenmehrheit, gesamtschuldnerische Haftung

In den jeweiligen Einzelvertrag Vorhabentrager / Enderwerber ist folgende Bestim-
mung mit folgendem Wortlaut aufzunehmen:
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,Die Kéaufer haften gegentber der Stadt fiir die Erflllung der Verpflichtungen aus
diesem Verirag als Gesamtschuldner. Sie erméchtigen sich hiermit gegenseitig, Er-
klarungen in allen Angelegenheiten, die diesen Vertrag betreffen, mit verbindlicher
Wirkung fir alle Vertragspartner abzugeben oder entgegenzunehmen. Zur Wirk-
samkeit einer Erkl&rung der Stadt genligt es, wenn sie gegeniiber einem der Ge-
samtschuldner abgegeben wird. Tatsachen, die in der Person oder im Verhalten ei-
nes der Gesamtschuldner eintreten, wirken fir und gegen alle.”

Verpflichtuna der Stadt bei L eistuna der Entschidigunaszahluna

Die Leistung der Entschadigungszahlung durch den Enderwerber gegenliber der
Stadt entsprechend vorstehend Ziffer 17.1.7 ist grundsatzlich moglich. Die Entsché-
digungszahlung ist nur als Gesamtbetrag méglich. Eine Ratenzahlung ist grundsatz-

Die Stadt ist verpflichtet, nach Ablauf der Eigennutzungsfrist oder nach Leistung der
Entschadigungszahlung bei WeiterverauBerung auf Antrag eine L&schungsbewilli-
gung fir die Beniitzungsbeschrankung vorstehend Ziffer 17.1.6 Nummer 2, und die
Grundschuld Ziffer 17.1.7 zu erteilen, sowie die hierfir anfallenden Kosten zu tra-

Bei den Wohnungen des Programms ,,Preiswertes Wohneigentum® ist beim inneren
Ausbau Selbsthilfe (=Eigenarbeit) der jeweiligen Enderwerber zuldssig und mit dem

Sonderwinsche sind nur bis zu einer Hohe von 8.000 Euro/ Wohneinheit brutto zu-

Der Vorhabentrager verpfiichtet sich, das Areal ,NordbahnhofstraBe — Am Prag-
friedhof" u.a. mit 723 m?2 Wohnflache, dies entspricht 14 Mietwohnungen fir Men-
schen mit Behinderung, im Rahmen der allgemeinen Sozialmietwohnraumférderung
des Landes zu bebauen. Die Abwicklung erfolgt im Rahmen der Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums flir Finanzen und Wirtschaft zum Landeswohnraumférde-

Die genaue Lage der Wohnungen innerhalb des Vorhabens, deren vorlaufige Wohn-

Die 14 Mietwohnungen fir Menschen mit Behinderung sind nach den Ausfiihrungen
des Landeswohnraumférderungsgesetzes (LWoFG) in der jeweils geltenden Fas-

17.1.9
lich ausgeschlossen.
gen.
17.1.10 Eigenleistungen, Sonderwiinsche der Enderwerber
Vorhabentrdger abzustimmen.
lassig.
17.2 Allgemeine Sozialmietwohnungen (SMW)
17.2.1
rungsprogramm 2014.
flache und die Zimmerzahl ist in Anhang 6 dargestellt.
17.2.2
sung zu errichten und zu vermieten.
17.2.3

Die 14 gefdrderten Mietwohnungen dlrfen auf die Dauer von 15 (i. W. flinfzehn)
Jahren nur an wohnberechtigte Mieterhaushalte vergeben werden, die durch einen
in Baden-Wirttemberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach § 15 LWoFG
die Einhaltung der fir die Wohnungen mafigeblichen Einkommensgrenzen und die
fir die Mieterhaushalte angemessene WohnungsgréBe nachweisen.

Fiir diese Soziaimietwohnungen erhdlt die Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fir Lie-
genschaften und Wehnen) auf die Dauer von 15 (i.W. finfzehn) Jahren das Bele-
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17.2.5

17.2.6
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gungsrecht.

Der Vorhabentrager erhalt vom Amt flir Liegenschaften und Wohnen i.d.R. innerhalb
von 3 Arbeitstagen nach Freimeldung der Wehnung innerhalb des Bindungszeit-
raums je Wohnung einen Vorschiag von zehn méglichen Mieterhaushalten aus der
Vormerkdatei.

Dem Amt fur Liegenschaften und Wohnen ist die Fertigstellung der Wohnungen 6
Monate vorher bekannt zu geben. Das Freiwerden einer dem stadtischen Bele-
gungsrecht unterliegenden Wohnung ist innerhalb von 2 Wochen nach Bekanntwer-
den der Kiindigung dem stadtischen Amt fir Liegenschaften und Wohnen, Sachge-
biet Wohnungen, bekannt zu geben.

Der Vorhabentrager ist verpflichtet:

a. im Mietvertrag ein Wohnungskiindigungsrecht fiir den Fall zu vereinbaren, dass
die Landeshauptstadt Siuttgart von ihm die Kindigung wegen Unterbelegung
der Wohnung infolge der Verringerung der Personenzahl verlangt,

b. die RAumung der Mietwohnung notfalls im Klagewege durchzusetzen,

Unterbelegung liegt vor, wenn die Zahl der Wohnraume diejenige der standigen
Bewohner seit mindestens 2 Jahren um mehr als 1 Obersteigt.

Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn eine Kiindigung im Widerspruch zu gesetz-
lichen Bestimmungen, Erlassen und Verordnungen stehen wiirde.

Dienstbarkeit zur Absicheruna des stidtischen Beleaunasrechts. der Beleaunasbin-
dung und der Mietpreisbindung bei den Sozialmietwohnunaen

Der Vorhabentrager wird zur Absicherung der in vorstehend Ziffer 17.2.3 genannten
Nutzungsbeschrinkungen {Ausschluss der Vermietung an Nichtberechtigte und
stadtisches Belegungsrecht jeweils auf die Dauer von 15 Jahren) fur die 14 gefér-
derten Sozialmietwohnungen im Programm ,Mietwohnungsbau in der allgemeinen
Sozialmietwohnraumférderung® eine beschrinkte persénliche Dienstbarkeit im
Grundbuch zu Gunsten der Stadt und zu Lasten des Vorhabengrundstiicks mit fol-
gendem Inhalt eintragen lassen:

.Die 14 geférderten Wohnungen fiir Menschen mit Behinderung diirfen auf die Dau-
ervon 15 (i. W. fiinfzehn) Jahren vom Tag der Bezugsfertigkeit an gerechnet an
keine anderen als die von der Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fiir Liegenschaften
und Wohnen} benannten Mieter zur Nutzung Oberlassen werden (stadtisches Bele-
gungsrecht).

Die 14 geférderten Wohnungen fir Menschen mit Behinderung diifen innerhalb des
Bindungszeitraums nur an wohnberechtigte Mieterhaushalte vergeben werden, die
durch einen in Baden-Wirttemberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach §
15 LWoFG die Einhaltung der fir die Wohnungen maBgebenden Einkommensgren-
zen und die fir die Mieterhaushalte angemessene WohnungsgréBe nachweisen
{Belegungsbindung).

Bei der Erst- und Wiedervermietung wahrend des gesamten 15-jahrigen Bindungs-
zeitraums ist die Kaltmiete gegeniber der konkreten jeweils ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete um 33 Prozent abzusenken. Bei Abschluss dieses Vertrages betragt
die maximal zulassige Ausgangsmiete bei Erstbelegung 7,50 Euro/m?2. Die Aus-
gangsmiete wird zwischen dem Vorhabentrager und dem Amt fir Liegenschaften
und Wohnen vor Bezugsfertigkeit / vor Erstbelegung abschlieend abgestimmt. .
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Die Kaltmiete darf wahrend des Bindungszeitraums nur entsprechend den Vorgaben
des jeweiligen Landeswohnraumfdrderungsprogramms erhdht werden (Mietpreis-
bindung). Dies gilt auch, wenn das allgemeine Mietrecht fiir Wohnraum eine Mieter-
héhung dariiber hinaus zulassen wilrde.

Die Regelung zur Miethéhe gilt fiir den gesamten Bindungszeitraum bei jedem Ab-
schluss eines Mietvertrages.”

Diese Nutzungsbeschrankung ist im jeweiligen Wohnungs- oder Teileigentums-
grundbuch abzusichern.

Die Antragstellung erfolgt durch den Vorhabentréger im Rahmen der Grundstiicks-
neuordnung.

Die Kosten fir die Eintragung und spatere Ldschung der Dienstbarkeit tragt der
Varhabentrager.

Die beschrankte personliche Dienstbarkeit erhalt Rang vor evtl. Belastungen in Abt.
Il des Grundbuchs. Erforderlichenfalls verpflichtet sich der Vorhabentrager, ent-
sprechende Rangricktrittserklarungen der Glaubiger beizubringen.

Die Stadt verpflichtet sich, nach Ablauf der Bindung auf Antrag eine Léschungsbe-
willigung flr die vorstehende Nutzungsbeschrankung zu erteilen.

Die Gewahrung einer stédtischen Mitfinanzierung in Form einer Mietsubvention ist
maoglich.

Voraussetzung dafir ist zum Einen die Vorlage einer Wirtschaftlichkeitsberechnung
durch den Vorhabentrager, bei der das Grundstiick mit einem Wert von 250,- Eu-
ro/m? ber(icksichtigt wird. Zum Anderen muss sich aus der Berechnung der gefér-
derten Kaltmiete eine Ausgangsmiete ergeben, die die aktuelle ortsiibliche Ver-
gleichsmiete Ubersteigt.

Alies Weitere regelt die Schuldurkunde bzw. der Bewilligungsbescheid/ Zuwen-
dungsbescheid.

Nach 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit entfallen das stadtische Belegungsrecht sowie

die Belegungs- und die Mietpreisbindung auf der Grundlage dieses stadtebaulichen
Vertrags. Den Entfall der Mietpreis- und Belegungsbindungen aus der Landesfdrde-
rung regelt der Bewilligungsbescheid der L-Bank. Nach Entfall aller Bindungen sind
die gefbrderten Mietwohnungen dann frei und kénnen durch den Eigentimer eigen-
verantwortlich vermietet werden.

Die Zifferm 17.2.1 bis 17.2.7 gelten uneingeschrankt auch im Fall einer Weiterveriu-
Berung der Mietwohnungen der Aligemeinen Sozialmietwohnraumférderung inner-
halb des 15-jahrigen Bindungszeitraums. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die
noch nicht erfllllten Verpflichtungen an den Erwerber weiterzugeben. Er wird von der
Verpflichtung erst frei, wenn der Erwerber die Verpflichtungen (bernommen hat. Der
Verkauf erfolgt nur mit Zustimmung der Stadt.

Der Vorhabentréger soll fiir die Férderung der 14 Mietwohnungen Landesmittel der
Allgemeinen Sozialmietwohnraumf&rderung beantragen.

Die Vertragsparteien gehen davon aus, dass die Férdermittel bewilligt werden. Flr
den Fall, dass aus Griinden, die der Vorhabentriger nicht zu vertreten hat, keine
Férderung durch das Land zustande kommt, verpflichten sich die Vertragsparteien,
vorbehaltlich der Zustimmung der politischen Gremien neue Regelungen bezlglich
einer maglichen stadtischen Mitfinanzierung zu vereinbaren.
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Mietwohnungen f(ir mittlere Einkommensbezieher (MME)

17.3.1

17.3.2
17.3.3

17.3.4

17.3.5

Der Vorhabentrager verpilichtet sich, das Areal ,NordbahnhofstraBe — Am Prag-
friedhof* u.a. mit 792 m2 Wohnflache, dies entspricht 9 Mietwohnungen, im Rahmen
des stadtischen Programms ,Mietwohnungen fiir mittlere Einkommensbezieher” zu
bebauen. Die Abwicklung erfolgt analog der Richtlinien ,Mietwohnungen fir mittlere
Einkommensbezieher" - Richtlinien zur Férderung von Mietwohnungen in Stuttgart
vom 19.07.2007 in der Fassung vom 27.03.2014.

Die genaue Lage der Wohnungen innerhalb des Vorhabens, deren vorlaufige Wohn-
flache und die Zimmerzabhi ist in Anhang 6 dargestellt.

Der Varhabentrager Gbernimmt die nachfolgenden Verpffichtungen:

Er verpflichtet sich, die Mietwohnungen des Programms ,Mietwohnungen fir mittle-
re Einkommensbezieher* auf die Dauer von 15 (i.W. finfzehn) Jahren ab Bezugsfer-
tigkeit im eigenen Bestand zu halten und wahrend dieser Zeit nur an Mieterhaushal-
te zu vermieten, die durch Bescheinigung der Landeshauptstadt Stuttgart die Einhal-
tung der Einkommensgrenzen nach den jeweils aktuellen Richtiinien ,Mietwohnun-
gen fiir mittlere Einkommensbezieher” und der fir sie angemessenen Wohnungs-
ardBe nachweisen.

Der Vorhabentrager hat 3 Monate vor Fertigstellung das Datum der Bezugsfertigkeit
dem Amt flr Liegenschaften und Wohnen mitzuteilen. Jede Folgebelegung wahrend
des 15-jahrigen Bindungszeitraums ist ebenfalls unverziiglich {spitestens 2 Wochen
nach Mietvertragsabschluss) der Stadt (Amt fir Liegenschaften und Wohnen) anzu-
zeigen.

Die Auswahl der Mieterhaushalte erfolgt durch den Vorhabentrager. Er veraniasst,
dass die Mietinteressenten sowohl beim Erstbezug als auch bei jeder Wiederbele-
gung beim Amt fir Liegenschaften und Wohnen (Sachgebiet Wohnraumversorgung)
rechtzeitig mit den dafir erforderlichen Unterlagen die Bescheinigung der Landes-
hauptstadt Stutigart beantragen.

Die WohnungsgrdBen werden dabei analog zu den Vorgaben des sozialen Miet-
wohnungsbaus vergeben. Davon abweichend wird den Haushalten je Wohnung ein
weiteres Zimmer und eine Mehrflache von 15 m? Wohnflache zugestanden.

Ein Mietvertrag darf erst nach Vorliegen der entsprechenden Bescheinigung des
Amts fir Liegenschaften und Wohnen abgeschlossen werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich fir die Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfertig-
keit, folgende Mietgrenzen nicht zu liberschreiten:

Bei der Erst- und jeder Wiedervermietung wahrend des gesamten fdrderrechtlichen
15-jahrigen Bindungszeitraums darf die hochstzulassige Miete je m2 Wohnflache
nicht héher sein als die ortsiibliche Vergleichsmiete abzlglich 1,40 Euro je m?
Wohnflache im Monat.

Die Einordnung des Vorhabens erfolgt in den Stuttgarter Mietspiegel 2015/2016 an-
hand der dort genannten Kriterien.

Aus der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete gemas Mietspiegel
2015/2016 fur die neueste Baualtersklasse und der Wohnflachenkategorie ,70 m?
und mehr* (Mittelwert) ergibt sich die Ausgangsmiete im Durchschnitt

(ohne allgemeine Betriebskosten) ab Erstbezug.
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Diese Ausgangsmiete wird zwischen dem Vorhabentrager und dem Amt flr Liegen-
schaften und Wohnen vor Bezugsfertigkeit abschliefiend abgestimmt.

Wahrend der Dauer der Mietverhiltnisse betrdgt die maximale Mietsteigerung (ohne
allgemeine Betriebskosten) 0,30 Euro/m2 Wohnflache/ Monat alle 3 Jahre.

Heiz- und Betriebskosten kdnnen an die Mieter weitergegeben werden.

Diese Regelungen zur Miethéhe gelten fir den gesamten Bindungszeitraum bei je-
dem Abschluss eines Mietvertrags. Ab dem 16. Jahr nach Bezugsfertigkeit sind die
gesetzlichen Mietpreisbestimmungen maBgebend.

Dienstbarkeit zur Absicheruna der Beleaunas- und Mietpreisbinduna bei den Miet-
wohnunaen fir mittiere Einkommensbezieher”

Der Vorhabentrager wird zur Absicherung der in varstehend Ziffern 17.3.4 und
17.3.5 genannten Nutzungsbeschrankungen fiir die 9 ,Mietwohnungen fiir mittlere
Einkommensbezieher eine beschrinkte personliche Dienstbarkeit im Grundbuch zu
Gunsten der Stadt und zu Lasten des Vorhabensgrundsticks mit folgendem Inhalt
eintragen lassen:

.Die 8 Mietwohnungen flr mittlere Einkommensbezieher” diirfen auf die Dauer von
15 (i. W. fiinfzehn) Jahren ab Bezugsfertigkeit nur von Personen genutzt werden,
die von der Landeshauptstadt Stuttgart (Amt f0r Liegenschaften und Wohnen) als
Berechtigte bestatigt werden.

Bei der Erst- und jeder Wiedervermietung wahrend des gesamten 15-jahrigen Bin-
dungszeitraums darf die héchstzuldssige Miete je m2 Wohnflache unbeschadet an-
derweitiger rechtlicher Vorgaben und Vorschriften nicht héher sein als die ortsiibli-
che Vergleichsmiete abzlglich 1,40 Eure je m2 Wohnflache im Monat. Die Miete darf
bei bestehenden Mietverhiltnissen wahrend des Bindungszeitraums maximal um
0,30 Euro/m2 Wohnflache pro Monat alle 3 Jahre erhdht werden.

Dies gilt auch, wenn das allgemeine Mietrecht fir Wohnraum eine Mieterhéhung da-
riber hinaus zulassen wirde.

Werden fir die einzelnen Wohnungen jeweils Wohnungs- oder Teileigentumsgrund-
biicher angelegt, ist diese Nutzungsbeschrankung im jeweiligen Wohnungs- oder
Teileigentumsgrundbuch abzusichern.

Die Antragstellung erfolgt durch den Vorhabentrager im Rahmen der Grundstiicks-
neuordnung.

Die Kosten fiir die Eintragung und spétere Léschung der Dienstbarkeit tragt der
Vorhabentrager.

Die beschrankte persénliche Dienstbarkeit erhalt Rang vor evtl. Belastungen in Abt.
Il des Grundbuchs. Erforderfichenfalls verpflichtet sich der Vorhabentrager entspre-
chende Rangrickirittserkiarungen der Glaubiger beizubringen.

Die Stadt verpflichtet sich, nach Ablauf der Bindungen auf Antrag eine Léschungs-
bewilligung fir die vorstehende Nutzungsbeschrankung zu erteilen.
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17.4 Besondere Verpflichtunoen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich
a. die geférderten Mietwohnungen stets in gutem Bauzustand zu erhaiten,

b. die geférderten Mietwohnungen ausreichend zu versichern und im Falle einer
Zerstérung durch Brand oder Einsturz im varherigen Umfang alsbald wieder-
herstellen zu lassen,

c. Vertretern der Stadt auf Verlangen die Besichtigung der geférderten Mietwoh-
nungen zu ermdglichen,

d. die Verpflichtungen aus diesem stadtebaulichen Vertrag etwaigen Rechtsnach-
folgern aufzuerlegen. Der Vorhabentrager wird aus diesen Verpflichtungen nur
frei, wenn diese der Rechtsnachfolger Gbernommen hat und eine
Weitergabeverpflichtung eingegangen ist. Gegebenenfalls haftet der Eigent(-
mer der Stadt gegeniber flir einen etwaigen Schaden,

e. der Stadt (Amt fir Liegenschaften und Wohnen) spatestens ein Jahr nach Be-
zugsfertigkeit der geférderten Mietwohnungen eine Bauabrechnung mit Wirt-
schatftlichkeitsberechnung analog des Berechnungsverfahrens der L-Bank (f(r
die Sozialmietwohnungen) bzw. analog Il. BV {flir die Mietwohnungen flir mittle-
re Einkommensbezieher) vorzulegen.

18. Immissionsschutz

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, an den AuBenteilen der baulichen Anlagen Schall-
schutzmaBnahmen gemas DIN 4109 zu treffen.

An Schlafraumen, vor denen nachts ein Beurteilungspege! von 45 dB(A) Uberschritten wird,
wird der Einbau fensterunabhéangiger L0ftungsaniagen empfohlen. Darliber hinaus wird emp-
fohlen, bei der Grundrissgestaltung von Neubauten die Belange des Lirmschutzes besaon-
ders zu beriicksichtigen.

19. Artenschutz

Vor Abbruch und Umbau bestehender Gebaude sowie vor Fall- und Schnittarbeiten an Bau-
men und Gehdlzen ist rechtzeitig im Einzelfall zu prifen, ob es zu einer nach § 44 Abs. 1
BNatSchG verbotenen Verletzung oder Totung von besonders geschiitzten Arten oder einer
Beschadigung oder Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchts-
statten kommt. Hierbei soll ein erfahrenes Fachbiiro eingeschaltet werden.

Baume auf nicht vorher gartnerisch genutzten Flachen sowie grundsatzlich Hecken, lebende
Zaune, Gebiische und andere Gehdlze diirfen in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September
nicht abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt werden; in dieser Zeit darf laut § 39 Abs. 5 S.
2 Nr. 4 BNatSchG auch bei baurechtlich genehmigten Vorhaben nur geringflgiger
Gehdlzbewuchs auf dem Baugrundstiick beseitigt werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen be-
z{glich der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft umzusetzen.
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20. MaBnahmen zur Vermeidung des Vogelschlags an Glas- und Fensterfronten

Der Vorhabentrager stellt sicher, dass Vogelschlag an Glas- und Fensterfronten grundséatz-
lich vermieden wird.

Bei der Gestaltung der Fassaden sind die Empfehlungen der Schrift: Schmidt, H. et al.
(2012), Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, 2. Gberarbeitete Auflage, Schweizeri-
sche Vogelwarte, zu berlicksichtigen (Auskiinfte erteilt das Amt fiir Umweltschutz). Bei der
Planung von Gias- und Fensterfronten soll ein Fachbro fiir Okologie hinzugezogen werden.

21. Altlasten

Das Amt fiir Umweltschutz der Stadt hat auf folgende altlastverdachtige Flachen bzw. Scha-
densfélle hingewiesen: Nordbahnhofstr. 45 u. 45/1, ISAS Nr. 489, Nordbahnhofstr. 41, ISAS
Nr. 491 und Auffiillung Lokomotivbahnhof stidliche Teilflache, ISAS Nr. 367_3.

Der Eigentiimer verpflichtet sich zu einem ordnungsgemaBen Umgang mit Untergrundverun-
reinigungen im Hinblick auf die Gefahrdung von Schutzgltern und auf die Entsorgung von
Aushubmaterial. Hierflir ist der aktuelle Erkundungsstand von betroffenen Flachen vor Bau-
beginn im Informationssystem Altlasten (ISAS) beim Amt fiir Umweltschutz der Stadt abzu-
fragen.

22. Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt westlich der NordbahnhofstraBe in der AuBenzone, im Bereich der
NordbahnhofstraBe in der Innenzene des Heilquellenschutzgebiets (Verordnung des Regie-
rungsprasidiums Stuttgart zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-—Bad
Cannstatt und Stuttgart-Berg vom 11. Juni 2002). Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die
Bestimmungen der Heilquellenschutzverordnung zu beachten.

23. Kanalbeitrage

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, den Kanalbeitrag fiir das Gesamtareal abz{iglich des
Kanalbeitrags flr die von der Stadt beitragsfrei erworbenen bzw. getauschten Grundstiicke
auf Verlangen der Stadt, Stadtmessungsamt, durch einen gesonderten Abldsevertrag abzu-
IGsen.

24. AuBenbeleuchtung

Der Vorhabentrager tragt daflir Sorge, dass die offentliche und private AuBenbeleuchtung
energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich installiert wird. Die verwendeten
Leuchtmittel sind so auszuwéahien, dass die fir Insekten attraktiven Emissionen im Blau- und
UV-Bereich (< 450 nm) weitgehend ausgeschaltet werden. Die Leuchten missen staubdicht
und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur nach unten auf die zu beleuchtende
Verkehrsflache erfolgt. Das Anstrahlen von Gebaudefassaden, Strahlung gen Himmel sowie
groBifldchige Lichtwerbung ist nicht zuléssig. Die Betriebszeit der Beleuchtung ist durch Zeit-
schaltungen, Bewegungsmelder etc. soweit wie mdglich zu verklrzen. Standard ist der
Stand der Technik.

25. Bebauungsplanverfahren / Planungshoheit / Haftung

Die Stadt ist bereit, das Bebauungsplanverfahren zu betreiben, die jeweils erforderlichen
Beschliisse vorzubereiten und dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vorzulegen. Der
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Gemeinderat bleibt jedoch in der Abwagung der Belange und in seiner Entscheidung hin-
sichtlich der Beschlilsse ungebunden. Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflich-
tung zur Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens.

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

Der Vorhabentrager erkennt die zuklinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans an und
verzichtet auf eventuell sich hieraus ergebende Ubernahme- und Geldentschadigungsan-
spriche nach den §§ 40 bis 44 BauGB.

26. Vertragsstrafen

VerstdBt der Vorhabentrager gegen die Bestimmungen dieses stadtebaulichen Vertrags, so
ist die Stadt berechtigt, fiir jeden Fall der Zuwiderhandiung eine Vertragsstrafe festzusetzen,
deren Héhe samt weiteren Bedingungen sich nach der Art der Zuwiderhandlung richtet. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich im Faile von VerstdBen gegen die Vereinbarungen dieses
Vertrags zur Entrichtung einer Vertragsstrafe von bis zu 200.000 Euro je VerstoB. Falls keine
Einigkeit Gber Art und Umfang der VerstdBe erreicht wird, entscheidet die Stadt nach MaB-
gabe des § 315 BGB. Die Vertragsstrafe wird in diesem Fall unter Berlicksichtigung der
Schwere des jeweiligen VerstoBes von der Stadt unter Darlegung des VerstoBes nach billi-
gem Ermessen schriftlich gegenlber dem Vorhabentrager festgesetzt. Die Bestimmung der
Vertragsstrafe kann gerichtlich Gberpriift werden. Die Summe aller vom Vorhabentrager zu
entrichtenden Vertragsstrafen darf den Gesamtbetrag in Héhe von 1,0 Mio. Euro nicht Ober-
schreiten.

Insbesondere kann die Stadt im Faile eines VerstoRes nach Ziffer 17 — Geférderter Woh-
nungsbau auf Grundlage der SIM-Regelungen, hier im Einzelnen

l. 17.2 — Gefdrderter Wohnungsbau (Allgemeine Sozialmietwohnungen) und
17.3 — Geforderter Wohnungsbau (Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher)

eine Vertragsstrafe fir den Fall festsetzen, dass

a. die Wohnungen ohne Zustimmung der Stadt verkauft werden,

b. die Mietpreisbindungen nicht eingehalten werden,

c. der Vorhabentrager oder ein Glaubiger Insolvenz beantragt, die Zahlungen ohne
gerichtliches Verfahren einstellt oder das bezuschusste Férderobjekt im Wege der

Zwangsvollstreckung beschlagnahmt wird,

d. die Zwangsversteigerung cder Zwangsverwaltung in den Grundbesitz oder in ei-
nen Teil des Grundbesitzes eingeleitet wird.

il. 17.1 — 17.3 — Gefdrderter Wohnungsbau
eine Vertragsstrafe fiir den Fall festsetzen, dass

a. die Wohnungen innerhalb der 10- bzw. 15-jahrigen Bindungsfrist ohne Zustim-
mung der Stadt verkauft werden,
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b. die Wohnungen mit den jeweils dazugehorenden Garagen und Stellplatzen — flr
die Sozialmietwohnungen unter Umgehung des stadtischen Belegungsrechts —
chne Zustimmung der Stadt vermietet, (berlassen oder zu anderen als zu Wohn-
zwecken benutzt werden,

¢. der Vorhabentrager sonstige mit dem Abschluss des stadtebaulichen Vertrags
Ubernommene Verpflichtungen oder Vereinbarungen nicht einhalt.

Die Vertragsstrafe ist binnen 4 Wochen zahlungsfallig, wenn der Vorhabentrager die ihm von
der Stadt schriftlich gesetzte Nachfrist zur Einhaltung seiner Verpflichtungen schuidhaft
fruchtios verstreichen l&sst.

Vom Zeitpunkt der Félligkeit an ist die Vertragsstrafe mit jahrlich 5 Prozentpunkten Uber dem
Basiszinssatz (§ 247 in Verbindung mit § 288 Absatz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches),
mindestens jedoch mit 7,5 % jahrlich zu verzinsen. MaBgebend ist der am Monatsersten gel-
tende Basiszinssatz fiir den ganzen Monat.

Die Vertragsstrafen flie Ben den Mitteln zur Forderung des sozialen Wohnungsbaus zu.
Die etwaige Entrichtung von Vertragsstrafen entbindet den Vorhabentrager nicht von der
Einhaitung von Verpflichtungen aus diesem Vertrag.

27. Vertragsanderungen/Salvatorische Klausel

Vertragsanderungen und -erganzungen bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schrift-
form. Nebenabreden bestehen nicht.

Die eventuelle Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der (brigen
Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Be-
stimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und
wirtschaftlich entsprechen. Entsprechendes gilt fir den Fall einer Regelungsliicke.

28. Rechtsnachfolger

Die Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind an Dritte Obertragbar. Die Rechte
und Pflichten sind an den Dritten bzw. eventuellen Rechtsnachfolgern zu Gibertragen bzw.
aufzuerlegen mit der MaBgabe, diese entsprechend weiter zu geben.

Der heutige Vorhabentrager haftet der Stadt gegeniiber als Gesamtschuldner fir die Ver-
pflichtungen aus diesem Vertrag neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit ihn die
Stadt nicht ausdrlcklich schriftlich aus dieser Haftung entlasst. Die Stadt darf die Entlassung
aus der Haftung nur aus wichtigem Grund verweigern.

29, Wirksamwerden des Vertrags

Der Vertrag wird erst wirksam, wenn der Bebauungsplan in Kraft tritt oder eine Genehmigung
nach § 33 BauGB ertsilt wird.

Unabhangig hiervon werden die Regelungen die Ziffern 1, 4, 5, 8, 10, 14, 15, 19, 21, 22, 23
und 25-29 bereits mit Vertragsabschluss wirksam.
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ROSENSTEINVIERTEL |, STUTTGART
Neubau von 125 Wohnungen und einer Gewerbeeinheit einschl. Tiefgarage
Oktover 2014

aus dem Wetthewerbh ® Ackermann +Raff GmbH & Co KG

ARCHITEKTONISCHER ENTWURF

Das ehemalige Gewerbegrundstlick liegt am ostlichen Rand des Pragfriedhofs in Stutt-
gart in der Nahe des Nordbahnhofs. Die geplante Wohnbebauung ist durch eine homo-
gene Blockrandbebauung entlang der Nordbahnhofstra3e und EckartstraBe geprigt.

Die typischen Gebidudellicken aus dem umliegenden Bestand des Nordbahnhofquartiers
wurden aufgenommen und bieten eine hohe Durchldssigkeit von der Strasse zu dem hin-
ter dem Grundsttick liegenden Grlnzug. Jede Wohnung in der Blockrandbebauung hat
einen Bezug nach Westen oder nach Siiden in den attraktiven Grinraum. Die Penthdu-
ser des Blockrandes erhalten groBziigige Dachterrassen, indem die Dachgeschosse zum
Quartiersinneren groBtenteils zurickgesetzt werden.

Hier schafft die grline Mitte einen qualitatsvollen Freibereich fir die Bewohner. Im
Kontrast zur Blockrandbebauung an der Nordbahnhofstralie sind am Griinzug und zum
Friedhof punktformige Stadtvillen eingestreut, die einen direkten, attraktiven Bezug zu
den angrenzenden Griinanlagen im Westen zulassen.

Der neue Kirchplatz bildet einen wichtigen stadtebaulichen Akzent fiir das Umfeld und
den Auftakt in den Griinraum. Durch das Zuricksetzen der Wohnbebauung auf die
Flucht des Gemeindehauses wird die Kirche besser von der Nordbahnhofstrale wahrge-
nommen.

Die beiden unterschiedlichen GebAudetypologien unterscheiden sich auch in der Fassade.
Beim Blockrand entlang der NordbahnhofstraBe wird das Klinkerthema aus dem Bestand
abgeleitet und in Form von Klinkerriemchen gegliedert durch Rollschichten neu inter-
pretiert. Die Punkthauser erhalten Putzfassaden.

Die 7 Gebdude sind komplett unterkellert und mit zwei liefgaragen verbunden.
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aus dem Wettbewerb © Ackermann +Raff GmbH & Co. KG

STADTEBAULICHE ASPEKTE

1. Blockrandbebauung entlang der Bahnhofstralle

Die typische Blockrandbebauung des Nordbahnhofviertels wird als stidtebauliches The-
ma weitergefiihrt.

Genauso werden die typischen Hauserllicken aus dem Bestand abgeleitet und bieten da-
mit auch auf dem Wettbewerbsgrundstiick eine hohe Durchldssigkeit von Ost nach West.
Jede Wohnung in der Blockrandbebauung hat einen Bezug nach Westen bzw. Stiden in
den attraktiven Griinraum.

2. Kirchplatz" - Auftakt fir den Griinzug

Durch das Zurlicksetzen der Wohnbebauung auf die Flucht des Gemeindehauses (ge-
genlberliegende Strassenseite), wird die Kirche viel besser von der Nordbahnhofstrasse
wahrgenommen.

Gleichzeitig soll die Fahrbahn der Eckartstrasse zu einem spateren Zeitpunkt in eine
Platzfliche integriert werden, dem neuen Kirchplatz. Der Kirchplatz dient nicht nur als
Freiraum und Adresse flr die Kirche, er ist auch Auftakt des Griinzuges, Eingang zum
Friedhof und attraktive Vorzone flir den Wohnungsbau mit Gewerbe im Sockel,

3. Durchlissigkeit - ,griine Mitte” - Stadtvillen
Uber die Hauserliicken an der Nordbahnhofstrasse besteht eine hohe Durchlassigkeit von
Osten ins Quartier zur ,griinen Mitte”
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Diese Griine Mitte ist der zentrale Freibereich des neuen Quartiers, mit Mdglichkeiten zu

Spielen bzw. Treffpunkt flr die zukiinftigen Bewohner.

Im Kontrast zur Blockbebauung an der Nordbahnhofstrasse sind am Griinzug und zum
Friedhof punktformige Stadtvillen eingestreut, die einen direkten, attraktiven Bezug von

der ,griinen Mitte” zum angrenzenden Griinraum im Westen zulassen.
Uber den Kirchplatz ist die ,griine Mitte" barrrierefrei zuganglich.
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Beispiel: Fassade Blockrand

AUSSERE GESTALT - BLOCKRAND

Die Gebiude des Blockrandes sind als flinfgeschossige Baukérper ausgebildet. An der
Kreuzung zur Eckhardstrasse markiert ein sechstes Geschoss den Kirchplatz.

Das ansteigende Geldnde zum Park und zur Eckhardstrasse wird am tiefsten Punkt der
Nordbahnhofstrasse mit einer Mauer abgefangen. In dieser Sockelebene befinden sich
sowah| Nebenrdume, als auch die Zufahrten zur Tiefgarage und die dezentralen Miltrdu-
me.

Mit den Riemchen nimmt die Biockrandbebaung die in der Umgebung vorhandenen
Klinkerfassaden auf. Arkaden im Bereich der Gewerbezone und die zurlickgesetzten Ein-
gdnge kennzeichnen weithin sichtbar die Zugénge zu den Geb&uden.

Private Freibreiche in der Fassade sind als Loggien ausgebildet. Diese schieben sich in die

Tiefe der Hauptfassadenzone.
in der Ebene vor der Hauptfassadenzone befinden sich kleinere Balkone, die mit Glasge-

landern ausgebildet sind.

Durch die unterschiedlichen Wohnungstypen ergibt sich ein vielfiltiges Fassadenspiel,
das den Anforderungen eines modernen Grundrisses nach lichtdurchfluteten und groB3-
zligigen Rdumen Rechnung tragt.

Der Blaockrand 6ffnet sich zur griinen Mitte mit groBBen Fensterelementen und Balkonen,

da hier hauptsachlich die Wohnraume hin orientiert sind. Die Innenhoffassaden sind in
Putz gehalten, um den privaten Charakter zu betonen.
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Beispiel: Fassade Stadtvilla

AUSSERE GESTALT - STADTVILLA

Die Hauser 4b, 5, 6 und 7 stufen sich geschassweise in Richtung Kirche ab.

Auch hier ist ein GroBteil der Wohnungen von Westen nach Osten ausgerichtet, so dass
sich die grolen Wohnraumoffnungen und Balkone zum Griinzug hin befinden.
Einzelne Balkone sind als Loggien ausgebildet und in Form von Boxen aus der Fassade
herausgezogen, um eine Zonierung des Baukérpers zu erreichen.

Die Eingdnge der Gebaude liegen zurlickgesetzt an der zentralen ErschlieBungsachse des
Innenhofes und sind mit Riemchen ausgekleidet.

Die Fassaden sind in Putz ausgefiihrt und weisen in Teilbereichen unterschiedliche Kér-
nungen auf.

AUSSERE GESTALT - DACH

Die Dicher sind als Hachdach und Warmdach mit Attika ausgefiihrt. Die Bemessung des
Dachaufbaues folgt dem Warmeschutznachweis.

Die Bacher der Hauser 1, 6 und 7 sind ganzflachig extensiv begriint.

Die fiir das Energiekonzept notwendigen Absorber und PV-Anlagen sind auf den Da-
chern 2 und 3 sowie 4 und 5 zu finden. Daher ist hier der Anteil der Begrlinung geringer.
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FREIRAUM
(Gliick Landschaftsarchitekten)

Gerahmt durch die Wohnbebauung bildet die grliine Mitte den gemeinschaftlichen Freiraum
fir die Anwohner. In seiner Funktion als Bindeghed zwischen der Nerdbahnhofstrale und
dem stddtischen Grinzug scrgt dieser Freiraum flr eine hohe Durchldssigkeit im stddtischen
MaBstab sowie eine positive Durchmischung ven Anwchnern und &ffentlichem Publikum.

Die stddtebauliche Kompesition der Wohnbebauung wird im Freiraum fortgeflinrt. Ein von
Nord nach Sid verfaufender AuBenraum bildet die Hauptachse, an dem Aufenthaltsberei-
che und die Zugdnge der Hauser angecrdnet sind und ber den die Wegeverbindungen von
der Nordbahnhofstrae zum stadtischen Griinzug flhren. Durchfahrten und Aufstellflichen
der Feuerwehr sind in die Funktions- und Rasenflchen integriert. Fin skulptural gestaite-
tes Sitzelement integriert die Entliftung der Tiefgarage, welches die lineare Gliederung des
Auflenraums unterstreicht und zusdtzliche Aufenthaltsméglichkeiten bietet. Die 33 m x 20 m
groBe Platzfliche ist zentraler Treffpunkt. Ein Hain aus Hochstimmen Gbersteflt den wasser-
gebundenen Platz mit integrierten Spielgerdten. Zusatzlich, zu den kleineren Spielstationen
welche Uber die Griine Mitte verteilt sind, wird am sidlichen Rand c¢es 1. Bauabschnitts eine
zwelte, groBe Spielfliche geschaffen, weiche den nérdlichen Abschluss zur Landschaftstrep-
pe im Ubergangsbereich der beiden Bauabschnitte darstellt. Studlich von Haus vier, wird als
Ubergang zum Nachbargrundstiick der Firma Pau! Lange eine Stitzmauer gebaut, welche
den Hohenunterschied zwischen den beiden Grundstiicken abfangt.

Pflanzbeete, die mit gemischten Stauden und Bodendeckern bepflanzt sind, lockern die
Durchwegungen ven der Nordbahnhofstrafie gestalterisch auf und bilden einen Puffer vor
Frdgeschosswohnungen. 60 cm breite Pflanzfldchen sind entlang der NordbahnhofstraBe
vorgesehen. Griinflachen mit bodendeckender Bepflanzung und Fahrradstellplatze fur Besu-
cher auf der Ostseite zur NordbahnhofstraBe bilden als Gemeinschaftsflichen den Ubergang
zum Offentlichen Gehweg. Hecken bilden die Einfriedungen der privaten Gartenrdume. Der
barrierefreie Zugang zur Grinen Mitte ist von Norden der Wohnbebauung und vom Griinzug
aus méglich.

Auf der Westseite der Punkthduser schaffen ein Gehdlzband und die Hecke als Einfriedung
der privaten Gartenraume den Ubergang vom &ffentlichen Griinzug zur Wohnbebauung.
Hinter der Grundstiicksgrenze wird (iber eine Geldndebdschung der private Freiraum rdum-
lich abgesetzt. Es wird an dieser Stelle ein Landschaftsbild geschaffen, welches die orthogo-
nale Struktur der Wohnbebauung ergénzt.
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ERSCHLIESSUNG

Die HaupterschlieBung der Anlage erfolgt Giber die Nordbahnhofstrasse.

Uber zwei Tiefgaragenzufahrten gefangen die Anwohner zu ihren privaten Stellplitzen
im UG der Anlage. Flir den gelegentlichen Individualverkehr werden Stellplatze ¢ines
Car-Sharing-Unternehmens angeboten. An der Nordbahnhofstrasse befinden sich die
beiden Stadtbahnhaltestellen ,Mittnachtstrasse” und ,Milchhof* in fusslaufiger Entfer-
nung.

Da die Anlage einen Teil des dstlichen Abschlusses der Parkanlage Pragfriedhof bildet,
sind Fusswege durch das Gebiet in Ost-West Richtung gegeben. Der Weg durch den
Griinzug wird fiber die Fusswege angebunden. Die unterschiedlichen Geldndehdhen wer-
den zur Nordbahnhofstrasse durch Treppen berwunden. im Bereich der Kirche und zum
2.BA sind Rampen fir den barrierefreien Zugang gegeben.
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BAUBESCHREIBUNG

FASSADE
Wandaufbau
Tragwerk

Ddmmung
Wandoberflache

Fenster

Fenster

Treppenhausfenster

Balkone

Balkonplatte
Geldnder

DACH

ackermann

Mauerwerk, Beton nach Statik
Wiarmeddmmung nach Angaben Bauphysik
Blockrand H1-H4/Strassenansicht:
Klinkerriemchen, Wilder Verband,
Grenadierschicht 1-3cm
Stadtvillen/ Innenhofseiten H4b, H5, HG,H7:

Putz, verschiedener Koérnung,

gestrichen nach Farbkonzept

Eingénge: Plattenfassade bzw. Putzfidchen

raumhohe Wanddffnungen, teilweise Briistungsfenster
farbige Ausfiihrung als Dreh-/Kipp oder
Hebe-/Schiebeelemente

nhotwendige Absturzsicherungen in Glas

Pfosten-Riegel-Konstruktion in Fensterfarbe

Sichtbeton, Stahtkonstruktion
Stakete, Glas

Dachaufbau als Flachdach (Warmdach)

Tragwerk
Dammung

sichtbare
Dachoberflache

20-22¢em
> 24 cm

Beton nach Statik

Warmeddmmung nach Angaben Bauphysik
und/oder nach Anforderungen

an betriebliche Anfagen (0°-Gefalledach)

extensive Begriinung, (in Teiten)

Substratschicht 12 em
Haus 2-3 PV Anlagen

Haus 4-5 Absorber
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ENERGIEKONZEPT
{aus Baubeschreibung EGS-Plan)

Die Gebdude im obengenannten Bauvorhaben werden von der ImmoTherm GmbH mit

Wirme fiir Heizung und WW-Bereitung versorgt. EGS-Plan befasst sich im Auftrag der
ImmoTherm GmbH mit der Koordination / Planung der (Fern-) Wirmeversorgung sowte
der regenerativen Stromerzeugung.

Alle Gebdude im ersten und zweiten Bauabschnitt werden aus einer Heizzentrale mit
Warme fiir Heizung und Warmwasser versorgt. Die Verteilung erfolgt mit zwei Verteil-
netzen, dem Warmwassernetz, das die Warmwasserbereiter in den Gebauden mit Wirme
versorgt und dem Heiz- [ KiihInetz, das wihrend der Heizperiode zum Heizen und im
Sommer zur moderaten Temperierung der Wohnungen verwendet wird. Auf den Dichern
von vier Gebduden installierte Solarabsorber speisen in einen unterirdischen Eisspeicher
ein. Dieser dient als Warmequelle fir eine elektrische Wiarmepumpe. Das Gas-Blockheiz-
kraftwerk (BHKW) erwirmt den Vorlauf auf die erforderliche Vorlauftemperatur in den
Verteilnetzen. Zur Abdeckung der Spitzenlast ist ein Gas-Brennwertkessel vorgesehen.
Die Heizzentrale ist in einem an die Tiefgarage im ersten Bauabschnitt angrenzenden
Heizraum untergebracht.

Der Eisspeicher, ein unterirdischer wasserdichter Betonbehilter mit den Abmessungen
17,0 m x 8,65 m x 6,0 m (L x B x H) im Lichten, wird angrenzend an Haus 5 und an die
Tiefgarage in unmittelbarer Ndhe zur Heizzentrale gebaut. Die Wande und die Decke des
Speichers sind jeweils an der AuBlenseite wiarmegeddmmt. Der Speicher ist mit Wasser
gefiillt und wird drucklos betrieben. Uber dem Wasserspiegel im Speicher befindet sich
ein Luftraum. Dieser wird dazu bendtigt, um unterschiedliche Wasserstdnde im Speicher
aufgrund von Erwdrmung, Abkiihlung oder Eisbitldung auszugleichen. Im Speicher wer-
den zwei Wirmetauscher aus Kunststoffrohren (PE100) eingebaut. Mit dem Beladewir-
metauscher wird Warme von den Solarabsorbern eingespeist. Der Entladewdrmetauscher
dient als Warmequelle flir die Warmepumpe. Mit diesem wird dem Speicher Wirme
entzogen. Die Wirmetauscher werden mit Wasser - Ethylenglykol - Gemisch betrieben.
Zur Temperierung im Sommer wird dem Speicher direkt das Speicherwasser entnommen
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und nach der Abgabe von Katte an das KithInetz wieder in den Speicher eingespeist.

Die Solarabsorber werden im ersten Bauabschnitt auf den Dachern der GebZude Haus

5, Haus 4a und Haus 4b und auf einem Geb3ude im zweiten Bauabschnitt instailiert.

Die Absorber werden hydraulisch mit einem Solarnetz an die Heizzentrale bzw. an den
Eisspeicher angebunden. Die Montage der Solarabsorber erfolgt liegend mit ca. 5° Nei-
gung auf einer Unterkonstruktion. Im Bereich der Solarabsorber erhalten die Dicher eine
Kiesschicht. Zwischen den Absorberreihen werden die Dacher begriint.

Der Strom wird mit dem BHKW und mit der auf den Déchern installierten PY-Anlage
erzeugt. Spitzenlasten in der Stromerzeugung werden durch die Integration eines Strom-
speichers (Batterie) reduziert. Die PV Module werden im ersten Bauabschnitt auf den
Déchern der Gebaude Haus 2 und 3 und auf den Gebiuden im zweiten Bauabschnitt
installiert. Die Aufstellung erfolgt nach Osten und Westen ausgerichtet mit 10° Neigung.
Die Dachfldchen der Gebdude Haus 2 und 3 werden nahezu vollstandig mit PY-Modulen
belegt.
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Anhang 6

Ubersicht geférderte Wohnungen

Forder- WE-Nr. | Lage Lage Vorlaufige | Zimmeranzahl
programm im Vorhaben | im Objekt | Wohnflache
in m2

PWE 125 Haus 1 b 3. 0G 102 4
PWE 129 Haus 1 b 4. OG 101 4
PWE 131 Haus 1 b 4. OG 85 3
PWE 301 Haus 3 a EG 127 5
PWE 310 Haus 3 b EG 101 4
PWE 312 Haus 3 b 1. OG 101 4
PWE 314 Haus 3 b 2.0G 101 4
PWE 316 Haus 3 b 3. 0G 101 4

Summe 819
SMW 114 Haus 1 b EG 71 3
SMW 115 Haus 1 b 1. OG 50 2
SMW 116 Haus 1 b 1. OG 46 2
SMW 117 Haus 1 b 1. OG 45 2
SMW 118 Haus 1 b t. OG 49 2
SMW 119 Haus 1 b 1. 0G 59 2
SMW 120 Haus 1 b 2. 0G 50 2
SMW 121 Haus 1 b 2.0G 46 2
SMW 122 Haus 1 b 2. 0G 45 2
SMW 123 Haus 1 b 2.0G 49 2
SMW 124 Haus 1 b 2. 0G 59 2
SMW 126 Haus 1 b 3. 0G 45 2
SMW 127 Haus 1 b 3. 0G 50 2
SMW 128 Haus 1 b 3. 0G 59 2

Summe 723
MME 201 Haus 2 a EG 130 5
MME 202 Haus 2 a 1. 0G 76 3
MME 203 Haus 2 a 1. 0G 90 4
MME 204 Haus 2 a 2. 0G 76 3
MME 205 Haus 2 a 2. 0G 90 4
MME 210 Haus 2b 1. OG 90 4
MME 211 Haus 2 b 1. OG 75 3
MME 212 Haus 2 b 2. 0G 90 4
MME 213 Haus 2 b 2. 0G 75 3

Summe 792
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Anhang 8

Dienstbarkeitsbestellungen nach Ziffer 14 des stadtebaulichen Vertrages

Teil A

1.

Teil B

Die im Bebauungsplan NordbahnhofstraBe — Am Pragfriedhof mit ,Gehrecht (gr)*
festgesetzte und im Anhang 8a blau schraffierte Flache an der Ecke
NordbahnhofstraBe/Eckartstrafe ist

a) zum einen bestimmt fir einen angemessenen Auftakt des Weges zur
Martinskirche, u.a. durch eine Aufwertung mittels einer Einzelhandelsnutzung
oder gastronomischen Nutzung mit einer Flache von ca. 115 m2 und einem
attraktiven AuBenbereich mit Bestuhlung zur AuBenbewirtschaftung

und

b} zum anderen fur eine Durchwegung durch das Neubaugebiet.

Zur Erflillung der Verpflichtung des Siedlungswerks zur Bestellung von
Dienstbarkeiten nach Ziffer 14 des stadtebaulichen Vertrages besteilt und
bewilligt das Siediungswerk zu Lasten des durch den Fortfihrungsnachweis der

Vermessungsverwaltung Baden-Wirttemberg gebildeten und in seinem Eigentum
stehenden Grundstiick der

Gemarkung Stuttoart

Flst 9388/3 NordbahnhofstraRe -1 8688 m?
Wohnbauflache

zu Gunsten der Landeshauptstadt Stuttgart eine beschrankte persénliche
Dienstbarkeit mit folgendem Inhalt:

LZur dinglichen Umsetzung der Festsetzung ,Gehrecht” nach § 9 Abs.1 Nr. 21
BauGB im Bebauungsplan NordbahnhofstraBe — Am Pragfriedhof an der Ecke
NordbahnhofstraBe/EckartstraBe ist die Landeshauptstadt Stuttgart berechtigt, die
mit ,Gehrecht” gekennzeichnete und im Anhang 8a blau schraffierte Flache zum
Gehen fur eine Durchwegung durch das Neubaugebiet fiir die Allgemeinheit
mitzubenutzen.

Die erstmalige Herstellung, die bauliche Unterhaltung und die Wahrnehmung der
Verkehrssicherungspflicht der mit Gehrecht gekennzeichneten Flache sowie die

erstmalige Herstellung der Beleuchtung sowie die Unterhaltung der Beleuchtung
obliegen dem Eigentliimer des belasteten Grundstlicks auf seine Kosten.”

Die weiteren im Bebauungsplan Nordbahnhofsirae — Am Pragfriedhof mit
,Gehrecht (gr)“ festgesetzten Flachen sind, mit den im Bebauungsplan
gekennzeichneten Breiten, bestimmt fiir eine Durchlassigkeit von der
Nordbahnhofstraf3e durch das Quartier zur Grinanlage am Pragfriedhof fir die
Allgemeinheit.

Zur Erfiillung der Verpflichtung des Siedlungswerks zur Bestellung von
Dienstbarkeiten nach Ziffer 14 des stadtebaulichen Vertrages bestellt und



Teil C

bewilligt das Siedlungswerk zu Lasten des durch den Fortflhrungsnachweis der
Vermessungsverwaltung Baden-Wurttemberg gebildeten und in seinem Eigentum
stehenden Grundstiick der

Gemarkuna Stuttgart

Flst 9388/3 NordbahnhofstraBBe -: 8688 m?
Wohnbauflache

zu Gunsten der Landeshauptstadt Stuttgart eine beschrankte persénliche
Dienstbarkeit mit folgendem Inhalt:

LZUr dinglichen Umsetzung der Festsetzung ,Gehrecht” nach § 9 Abs.1 Nr. 21
BauGB im Bebauungsplan NordbahnhofstraBe — Am Pragfriedhof ist die
Landeshauptstadt Stuttgart berechtigt, die mit ,Gehrecht {gr)* gekennzeichneten,
den Ausubungsbereich der Dienstbarkeit darstellenden und als Wegenetz von der
NordbahnhoistraBe zur Griinanlage am Pragfriedhof Uber das belastete
Grundstick fihrenden Wegeflachen zum Gehen fir eine Durchlassigkeit von der
NordbahnhofstraBe durch das Quartier zur Griinanlage am Pragfriedhof f(ir die
Allgemeinheit mitzubenutzen, wozu sie der Offentlichkeit gewidmet werden.

Der belastete Grundstiickseigentimer hat dies zu dulden und sich aller
Vorkehrungen und Handlungen zu enthalten, die die Ausiibung der Rechte
erschweren, beeintrachtigen oder vereiteln wiirden.

Der Eigentimer des Grundstiicks stellt ein Wegenetz fir FuBgénger,
entsprechend der im Bebauungspian {Anhang 5) festgesetzten Gehrechtsflachen
in einer Breite von mindestens 2,50 m, im riickwértigen Teil von mindestens 1,50
m und an der Ecke NordbahnhofstraBe/Eckaristral3e wie im Bebauungsplan
dargestellt auf seinem Grundstick her. Die erstmalige Herstellung der mit
Gehrecht gekennzeichneten Flachen sowie die erstmalige Herstellung der
Beleuchtung obliegen dem Eigentiimer des belasteten Grundstiicks, nach
vorheriger Abstimmung mit dem Tiefbauamt, auf seine Kosten.

Die ordnungsgemate Durchfihrung des Winterdienstes obliegt dem Eigentimer
des belasteten Grundsticks auf seine Kosten.”

Die im Bebauungsplan NordbahnhofstraBe — Am Pragfriedhof mit ,Leitungsrecht
(ir)" festgesetzten Flachen sind bestimmt fiir die Verlegung von Ver- und
Entsorgungsleitungen zum Anschluss der im Bebauungsplangebiet zu
errichtenden Gebaude an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz.

Zur Erfillung der Verpflichtung des Siedlungswerks zur Bestellung von
Dienstbarkeiten nach Ziffer 14 des stadtebaulichen Vertrages bestellt und
bewilligt das Siedlungswerk zu Lasten des durch den Fortfiihrungsnachweis der
Vermessungsverwaliung Baden-Wirttemberg gebildeten und in seinem Eigentum
stehenden Grundstiick der



Teil D

Gemarkung Stuttaart

Flst 2388/3 Nordbahnhofstrafe -: 8688 m2
Wohnbauflache

zu Gunsten der Landeshauptstadt Stuttgart eine beschrankte persénliche
Dienstbarkeit mit folgendem Inhalt:

~Zur dinglichen Umsetzung der Festsetzung ,Leitungsrecht” nach § © Abs.1 Nr. 21
BauGB im Bebauungsplan NordbahnhofstraBe — Am Pragfriedhof ist die
Landeshauptstadt Stuttgart berechtigt, die mit ,Leitungsrecht (Ir)*
gekennzeichneten, den Ausiibungsbereich der Dienstbarkeit darstellenden
Flachen zum Verlegen, Halten und Bewirtschaften von der 6ffentlichen Ver- und
Entsorgung dienenden Ver- und Entsorgungsleitungen mitzubenutzen.

Der belastete Grundstilickseigentimer hat dies zu dulden und sich aller
Vorkehrungen und Handlungen zu enthalten, die die Austibung der Rechte
erschweren, beeintrachtigen oder vereiteln wirden.

Bei der Ausiibung ihres Rechtes hat die Berechtigte das Interesse des
Eigentiimers des belasteten Grundstiicks soweit als maglich zu schonen.

Die Verwaltung (Instandhaltung und Instandsetzung) der Ver- und
Entsorgungsleitungen obliegt der Berechtigten auf seine Kosten.

Die Berechtigte ist befugt, die Rechtsausiibung ganz oder teilweise Dritten zu
Uberlassen.”

Die im Bebauungsplan NordbahnhofstraBe — Am Pragfriedhof mit ,Fahrrecht (fr)*
festgesetzten Flachen sind bestimmt fiir die Zufahrt fir Fahrzeuge der
Mdllentsorgung und Feuerwehr.

Zur Erfiiliung der Verpflichtung des Siedlungswerks zur Bestellung von
Dienstbarkeiten nach Ziffer 14 des stadtebaulichen Vertrages bestelit und
bewilligt das Siedlungswerk zu Lasten des durch den Foriflihrungsnachweis der
Vermessungsverwaltung Baden-Wurttemberg gebildeten und in seinem Eigentum
stehenden Grundstlick der

Gemarkuna Stuttaart

Flst 9388/3 NordbahnhofstraBe -: 8688 m2
Wohnbauflache

zu Gunsten der Landeshauptstadt Stuttgart eine beschrankte persdnliche
Dienstbarkeit mit folgendem Inhalt:

LZUr dinglichen Umsetzung der Festsetzung ,Fahrrecht® nach § 9 Abs.1 Nr. 21
BauGB im Bebauungsplan NordbahnhofstraBe — Am Pragfriedhof ist die
Landeshauptstadt Stuttgart berechtigt, die mit ,Fahrrecht (fr)* gekennzeichneten,
den AuslObungsbereich der Dienstbarkeit darstellenden Flachen zum Befahren mit



Fahrzeugen der Milllentsorgung und Feuerwehr mitzubenutzen, wozu die Flachen
Gffentlich gewidmet werden.

Der belastete Grundstickseigentimer hat dies zu dulden und sich aller
Vorkehrungen und Handlungen zu enthalten, die die Auslbung der Rechte
erschweren, beeintrdchtigen oder veretteln wiirden.

Bei der Auslbung ihres Rechtes hat die Berechtigte das Interesse des
Eigentimers des belasteten Grundstlcks soweit als méglich zu schonen.

Der Eigentiimer des Grundstilcks stellt die im Bebauungsplan mit Fahrrecht
belegte Flache her und gewabhrleistet eine dauerhafte Befahrbarkeit fir 3-achsige
Mullfahrzeuge, wozu der befahrbare Weg eine Breite von mindestens 3,55 m
aufweisen muss. Die erstmaiige Herstellung, der mit Fahrrecht gekennzeichneten
Flache sowie die erstmalige Herstellung der Beleuchtung obliegen dem
Eigentimer des belasteten Grundstiicks, nach vorheriger Abstimmung mit dem
Tiefbauamt, auf seine Kosten.

Die ordnungsgemalBe Durchflhrung des Winterdienstes obliegt dem Eigentiimer
des belasteten Grundstiicks auf seine Kosten.

Die Berechtigte ist befugt, die Rechtsauslibung ganz oder teilweise Dritten zu
Uberlassen.”
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