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Ausschreibung des Bauplatzes Q11
im Baugebiet NeckarPark in Stuttgart-Bad Cannstatt

(IBA 2027-Netz-Projekt)

Beschlussvorlage

GRDrs 89/2024

Stuttgart, 21.02.2024

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungstermin
Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen Vorberatung offentlich 23.02.2024
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik Beratung offentlich 27.02.2024
Bezirksbeirat Bad Cannstatt Beratung offentlich 06.03.2024
Gemeinderat Beschlussfassung | 6ffentlich 07.03.2024

Beschlussantrag

1. Der Ausschreibung des noch zu bildenden stadtischen Quartiers

Q11 Emy-Gordon-Straf3e mit ca. 50 a 59 mz?

abgehend von dem unbebauten stadtischen Grundstick der

Gemarkung Stuttgart-Bad Cannstatt

Fist. 2997/4 Hanna-Henning-Stral3e, BenzstralRe

ausschlieRRlich an

Mitglieder des ,Bundnis fur Wohnen*,

auf Grundlage des beigefligten Exposés wahlweise

a) im Wege des Erbbaurechts mit jahrlichem Erbbauzins in Hohe von

161.823,54 EUR

- 06 ha 35 a 06 m2

(nachrichtlich: unter Zugrundelegung einer Grundstlucksverbilligung von bis zu
45 % fur die geforderten Sozialmietwohnungen (SMW))
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alternativ
b) zum Kauf zu einem vorlaufigen Kaufpreis von insgesamt 8.515.182,85 EUR

(nachrichtlich: beitragsfreier Bodenwert/Verkehrswert fur das Quartier
10.814.302 EUR abzuglich einer vorlaufigen Grundsticksverbilligung in Héhe
von 2.299.119,15 EUR fir den Grundstticksanteil der SMW aus dem anteiligen
Bodenwert)

wird zugestimmt.

2. Der gemal Grundsatzvorlage GRDrs. 477/2020 zur Entwicklung des NeckarParks
vorgesehenen Bebauung des Quartiers

Q11: insgesamt ca. 106 Wohneinheiten (WE), davon ca. 70 SMW geférdert und
ca. 36 WE frei finanziert (hier aufgrund des geanderten Wohnungsschlis-
sels nach oben etwas abweichend zur GRDrs. 477/2020) (Wohnanteil ca.
90 %) sowie einer KITA mit drei Gruppen und ca. 45 Kindern auf Baulos A

wird zugestimmt.

3.  Der Entwicklung von Quartier Q11 (Bauplatz) zusammen mit dem Quartier Q11.1
(Bestandsgebaude Altes Zollamt) als Objekt fur die IBA 2027 wird zugestimmt.

4.  Uber die endgultige Vergabe entscheidet der Gemeinderat auf Grundlage des
Ausschreibungsergebnisses.

Begrindung

|. Baugebiet NeckarPark

Auf die Grundsatzvorlage GRDrs. 477/2020 zur Entwicklung des NeckarParks wird
verwiesen. Zudem wird Bezug genommen auf die Vorlage zur Neuausrichtung der
stadtischen Bodenpolitik (GRDrs. 146/2021 Neufassung) und auf die Vorlage betreffend
Erhohung des Anteils des geférderten Wohnungsbaus auf stadtischen Grundstiicken
(GRDrs. 906/2015 Neufassung). Auch wird auf die Vorlage ,NeckarPark, Q11 und
Q11.1: Kulturinsel und innovatives Wohnen (GRDrs 1367/2021)" zur ,Einbringung als
IBA’27-Netz-Vorhaben® hingewiesen.

Gemal} Grundsatzvorlage zur Entwicklung des NeckarParks und Vorlage GRDrs.
906/2015 — Neufassung — soll das Quartier Q11 den Mitgliedern des ,Blndnis fur
Wohnen* (Bundnispartner) angeboten und von diesen bebaut werden. Die Blindnis-
partner haben entsprechend der mit GRDrs 146/2021 Neufassung beschlossenen
Neuausrichtung der stadtischen Bodenpolitik das Wahlrecht zwischen Erbbaurecht und
Kauf.
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In der Grundsatzvorlage fiir den NeckarPark ist fir die Bebauung des Quartiers Q11 die
Aufteilung in 2 Baulose vorgesehen (vgl. Anlage 4 zu dieser Vorlage).

- Q11 Los Amitca. 2.623 m?
- Q11 LosB mitca.2.436 m2.

Die mogliche Aufteilung des Quartiers ist auch in dem beiliegenden Exposé dargestellt.
Bei dem Quartier Q11 steht es den Blindnispartnern frei, ob sie sich fur beide Teillose
bewerben bzw. fir Teillos A oder B.

Da auf dem Quartier tiberwiegend geforderter Wohnungsbau realisiert werden soll, ist
fur die Bundnispartner ein schlankes Verfahren vorgesehen, d.h. fur die 2 Baulose je
eine Mehrfachbeauftragung von mindestens 3 Architekturblros, besser jedoch

5 Architekturbiros in Abstimmung mit der Stadt (Amt fir Stadtplanung und Wohnen)
und der IBA GmbH.

Das Quartier Q11 soll, zusammen mit dem angrenzenden Alten Zollamt (Q11.1), bei
der IBA 2027 prasentiert werden. Bei der gemeinsamen Entwicklung der Nachbar-
guartiere sollen Synergieeffekte zwischen Bestandsobjekt (Q11.1 Zollamt) und der
Neubebauung (Q11), im Hinblick auf die VerknUpfung von soziokulturellen Nutzungen
mit Veranstaltungsbetrieb und Wohnen geschaffen werden.

Das kiinftige Quartier Q11 liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Ca 283/5 in Stuttgart-Bad Cannstatt. Q11 befindet sich nérdlich angrenzend an
das Alte Zollamt (Q11).

Il. Planung, planerische Vorgaben

Der Bebauungsplan Ca 283/5 ,Am Zollamt (2022/02) ist seit dem 19.05.2022 rechts-
kraftig.
Er setzt fur das Quartier Q11 ein Urbanes Gebiet (MU) mit einer GRZ von 0,6 fest.

Die Ein- und Ausfahrt zu dem Bauplatz hat entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans zu erfolgen.

Im Wesentlichen gelten fir das Quartier Q11 folgende Festsetzungen des Bebauungs-
plans Ca 283/5 ,Am Zollamt (2022/02)“ und der Grundsatzvorlage:

e Aufteilung des Quartiers in zwei unabhangige Flachen, Baulose ,Q11 Baulos A*
und ,,Q11 Baulos B*

e Bebauung Q11 mit insgesamt ca. 106 WE, davon ca. 70 WE geférdert und ca.
36 WE frei finanziert, Wohnanteil ca. 90 %

e auf Baulos A dreigruppige Kita mit 45 Platzen (1 Gruppe fur Kinder von 0-3 mit
10 Platzen, 1 Gruppe fir Kinder von 0-6 mit 15 Platzen und 1 Gruppe von 3-6
mit 20 Platzen) sowie 450 m2 Aul3enflache

e Die Zufahrt ist gem. Bebauungsplan ,Am Zollamt (2022/02)“ nur von Norden aus
maoglich

e Vorgaben zur IBA (s. Kapitel IBA)

e Der Weg 69 (Elisabeth-Oehler-Heimerdinger-Weg) dient der ful3laufigen
Erschliel3ung.

e Vorgaben zur Begrinung und zum Niederschlagswassermanagement
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Fur das Plangebiet gilt die Satzung Uber die Ermittlung der Anzahl baurechtlich notwen-
diger Kfz-Stellplatze fir Wohnungen im Stadtgebiet der Landeshauptstadt Stuttgart
(2020/09). Diese ermoglicht im Plangebiet eine Minderung der notwendigen Stellplatz-
anzahl bei Wohnungen entsprechend der Satzungsvorgaben. Ziel ist es, die baurecht-
lich notwendigen Stellplatze im Quartiersparkhaus auf Q16 nachzuweisen (Stellplatz-
baulast gegen entsprechende Kostenuibernahme und dauerhafte Anmietung).

Mit der Quartiersgarage werden die Weichen gestellt, dass die Mobilitatswende im
NeckarPark gelingt. Bei gleichzeitigem Verzicht einer Tiefgarage auf dem Grundstiick
bzw. einer Verkleinerung der Tiefgarage kann das Quartier Q11 einen innovativen
Mobilitatsbeitrag leisten und beispielhaft fir die weitere Entwicklung des NeckarParks
herangezogen werden. Durch einen Verzicht bzw. eine Verringerung der Stellplatze im
Quartier, gewinnt der Innenhof an Qualitat und das Kleinklima im NeckarPark wird
verbessert.

Fir eine attraktive Nutzung des Quartierparkhauses auf Q16 und um preisgunstigen
Wohnraum zu schaffen, beabsichtigt die Stadt die Konditionen fir die Nutzung des
Quartierparkhauses neu festzusetzen. Fir die Nutzung und den Nachweis von Stell-
platzen im Quartiersparkhaus durch das Quartier Q11 gelten die Festsetzungen des
Beschlusses.

Das Quartier Q11 mit insgesamt 2 Baulosen ist an das stadtische Warmeversorgungs-
system fur den NeckarPark anzuschlieBen. Eigene Warmeerzeugungsanlagen auf dem
Grundstick sind nicht gestattet.

Die insgesamt ca. 70 geférderten Wohnungen auf Q11 sowie die ca. 36 frei finanzierten
Wohnungen, zusammen ca. 106 Wohnungen, dienen der Erfillung der Festsetzungen
der Grundsatzvorlage fir den NeckarPark und der GRDrs. 906/2015 - Neufassung
,Erhdhung des Anteils des geférderten Wohnungsbaus auf stadtischen Grundstliicken®.

In der Grundsatzvorlage fur den NeckarPark sind fur den zweiten Bauabschnitt des
Baugebiets als Planzahl 515 Wohnungen festgesetzt, davon 329 geférderte
Wohnungen, 21 Wohnungen im neuen Programm ,Preisgedampfter Mietwohnungsbau®
auf Q14 und 165 frei finanzierte Wohnungen.

Gemald GRDrs. 477/2020 wurden die Programmvorgaben fiir die geférderten
Wohnungen auf Q11 nun im Rahmen der Vermarktung festgelegt. Zur Verbesserung
der Wirtschaftlichkeit soll der Anteil des geférderten Wohnungsbaus ausschlief3lich
durch vom Landesprogramm Wohnungsbau BW geférderten Sozialmietwohnraum
realisiert werden.

In der GRDrs. 477/2020 wird sowohl auf die Anwendung der GRDrs. 906/2015-
Neufassung als auch auf die GRDrs. 146/2021 Neufassung verwiesen. Laut GRDrs.
906/2015 Neufassung sollen 50% der Sozialmietwohnungen mittelbar belegt werden,
gemald GRDrs. 146/2021 Neufassung wird jedoch explizit auf Vorgaben zur mittelbaren
Belegung verzichtet. In Anbetracht der aktuellen Situation wird daher vorgeschlagen, dass
das Instrument der mittelbaren Belegung bei den geforderten Sozialmietwohnungen bis
zur Hohe von maximal 50% der Wohneinheiten angewandt werden darf, jedoch nicht
mehr zwingende Vorgabe ist.
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[ll. Ausschreibung und Vergabe

Das Quartier Q11 soll ausschlieBlich an Mitglieder des ,Bindnis fur Wohnen“ wahl-
weise im Wege einer Erbbaurechtsbestellung oder durch Verkauf vergeben werden.
Die anzusprechenden Mitglieder des ,Bundnis fur Wohnen® sind aus der Anlage 2
ersichtlich.

Im Rahmen der Ausschreibung von Q11 sowie Q15.1 und Q17.1 (s. gesonderte
Beschlussvorlage zur Ausschreibung — GRDrs 91/2014) kdnnen sich Interessenten um
eines, mehrere oder alle Baulose der Quartiere bewerben. Bietergemeinschaften sind
ebenfalls mdglich. Die Baulose A und B der Quartiere Q11 und Q15.1 sowie das
Quartier Q17.1 sollen mdglichst an unterschiedliche Bieter vergeben werden, um eine
abwechslungsreiche Bebauung zu erreichen. Nur wenn eine Vergabe an unterschied-
liche Bieter nicht sinnvoll zustande kommen kann, erfolgt die Vergabe an einen Bieter
(oder eine Bietergemeinschatft), der (die) das Bauvorhaben mit unterschiedlichen
Architekturbiiros (Ergebnis Mehrfachbeauftragung) entwickelt.

1. Stufe: Auswahlverfahren

Die Auswahl der Kaufer bzw. Erbbauberechtigten erfolgt in einem einfachen Auswabhl-
verfahren nach wohnpolitischen und konzeptionellen Kriterien. Die Auswabhl erfolgt
durch die Verwaltung der Landeshauptstadt Stuttgart. Die Aufgabe der auswéhlenden
Stelle ist es, einen Vergabevorschlag zu erarbeiten. Dieser Vorschlag ist Grundlage zur
Beschlussfassung im Gemeinderat. Dieser entscheidet Giber die endgultige Rangfolge
der Vergabe.

Die Bundnispartner haben das Wahlrecht zwischen Erbbaurecht oder Kauf.

Bei annahernd gleicher Planungsqualitét soll dann dem Angebot eines Erbbaurechts
der Vorzug gegeben werden.

Nach erfolgter Beschlussfassung des Gemeinderats beziglich der Rangfolge der

Bewerber erhalt der jeweils Erstplatzierte eine Grundstiicksoption, damit er mit der
Planung, Finanzierung und Vermarktung des Quartiers beginnen kann.

2. Stufe: Mehrfachbeauftraqung

Im Anschluss an die Auswahl der Erwerber durch den Gemeinderat, fihren die
Erstplatzierten — um eine hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat zu
erreichen — in Abstimmung mit dem Amt fur Stadtplanung und Wohnen eine einfache
Mehrfachbeauftragung mit mindestens 3, besser jedoch 5 Architekturbiros durch

(s. GRDrs 906/2015 Neufassung und GRDrs 477/2020).

Erfolgt eine Vergabe an einen Bieter fur das gesamte Quartier Q11, muss die Mehr-
fachbeauftragung mit mindestens 5, besser jedoch 8 Architekturbiros, durchgefihrt
und das Vorhaben dann mit mindestens 2 Biros geplant und umgesetzt werden.

Die Auswahl der Buros und die Benennung der Preisrichter erfolgt in Abstimmung mit
der Stadt (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) und der IBA GmbH.
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Zeitschiene:

Start des Verfahrens (Ausschreibung) Marz 2024

Abgabe der Angebote 01. Juli 2024, 12.00 Uhr
Prufung und Auswabhl Juli bis September 2024
Vergabeentscheidung Oktober/November 2024

Erteilung Grundstiicksoption
Mehrfachbeauftragung ab 2025

Vertragsabschlisse 2025

A) Bodenwert/Kaufpreis:

Der Verkauf des Quartiers Q11 erfolgt zum beitragspflichtigen Bodenwert abztiglich
einer vorlaufigen Grundsttickssubvention in Hohe von vorlaufig 45 % flr die geférderten
SMW und zuziglich der ErschlieBungs- und Kanalbeitrage sowie Ausgleichsmal-
nahmen.

Anschlusskostenbeitrage der 6ffentlichen und privaten Versorgungstrager,
insbesondere auch der Anschlusskostenbeitrag fur die Warmeversorgung, sind im
Verkehrswert nicht enthalten.

Letzterer wird vom Amt fur Umweltschutz gesondert angefordert. Er betragt fur Q11
insgesamt 1.028.616 EUR.

Berechnung des vorlaufigen Kaufpreises

Der beitragspflichtige Bodenwert wurde vom Stadtmessungsamt fir Quartier Q11 mit
10.013.666 EUR ermittelt (1.898 EUR/m? fur Baulos A und 2.067 EUR/m? fir Baulos B).
Hinzu kommen die Beitrage (ErschlieBungsbeitrage, Kanalbeitrdge und Kostenerstat-
tungsbeitrage fur AusgleichsmafRnahmen) in Hohe von 800.636 EUR fur Q11 (beide
Baulose gesamt).

Ausgehend von der in der Grundsatzvorlage fur den NeckarPark vorgesehenen
Aufteilung Gewerbe / Wohnen je Quartier ergeben sich die nachfolgenden Kaufpreise.
Bei Sozialmietwohnungen (SMW) betréagt die Subvention 45 % aus dem beitrags-
pflichtigen (bp) Bodenwert.
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Tabelle Berechnung Kaufpreis

) QllLos A QllLos B Q11 gesamt
Quartier
2.623 m2 2.436 m2 5.059 m2
Bodenwert 4.978.454 EUR 5.035.212 EUR

beitragspflichtig (bp)

(1.898 EUR/M?)

(2.067 EUR/M2)

10.013.666 EUR

Beitrage

398.696 EUR
(152 EUR/M2)

401.940 EUR
(165 EUR/M?)

800.636 EUR

Bodenwert beitragsfrei (bf)

5.377.150 EUR

5.437.152 EUR

10.814.302 EUR

Bodenwert Kita /

1.009.417,18 EUR

1.009.417,18 EUR

Gewerbe bp (20 %) (10 %)
Bodenwert Wohnen bp 3.969.036,82 EUR | 5.035.212,00 EUR | 9.004.248,82 EUR
(Anteil in % von Zeile 2) (80 %) (100 %) (90 %)
Wohneinheiten 47 59 106

Subvention SMW 45%
anteiliger Kaufpreis (bf)
Wohneinheiten

1.013.442,10 EUR
1.419.008,79 EUR
31 SMW

1.285.677,05 EUR
1.799.450,27 EUR
39 SMW

2.299.119,15 EUR
3.218.459,06 EUR
70 SMW

Kaufpreis

Beitragsfrei (Zeile 4 abziig-
lich Subvention Zeile 7)

4.363.707,90 EUR

4.151.474,95 EUR

8.515.182,85 EUR

Anmerkung:

Bei Q11 wird nur der beitragspflichtige Bodenwert fur die ca. 70 geforderten Wohnun-
gen mit einem Anteil von ca. 51 % aus diesem Bodenwert (Zeile 2) subventioniert. Der
Bodenwert der ca. 36 Wohnungen mit einem Anteil von ca. 39 % des beitragspflichtigen
Bodenwerts wird nicht subventioniert.

Die finale Abrechnung erfolgt dann nach den jeweils tatsachlich hergestellten Flachen.

» vorlaufige Subvention Quartiere Q11 insg. 2.299.119.15 EUR

» vorlaufiger Kaufpreis Quartiere Q11 insqg. 8.515.182,85 EUR.

Hinzu kommen jeweils noch eventuelle Anschlusskostenbeitrdge der 6ffentlichen und
privaten Versorgungstrager, insbesondere auch der Anschlusskostenbeitrag ftir die
Warmeversorgung.

Der Buchwert fur das Quartier Q11 betragt 880.266 EUR (174 EUR/m?).

B) Erbbauzins:
Grundlage fur die Berechnung des Erbbauzinses ist der Verkehrswert (Bodenwert).

Fur die Ermittlung der Erbbauzinsen gelten die Vorgaben zur Neuausrichtung der
stadtischen Bodenpolitik (GRDrs. 146/2021 Neufassung):
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Erbbauzins Wohnen:

Der Erbbauzins fir Wohnen betragt 2 % aus dem Verkehrswert (Bodenwert).

Die Subvention fur den geférderten Wohnungsbau erfolgt tiber den der Berechnung zu
Grunde gelegten Bodenwert. Dieser wird entsprechend den Vorgaben um 45 % (SMW)
subventioniert.

Erbbauzins soziale Einrichtungen:

Bei sozialen Einrichtungen wie Pflegeheime, Kindergarten, Schulen und Krankenhauser
betragt der Erbbauzins 0,75 % aus dem Bodenwert (hier: Quartier Q11: Anteil Kita

ca. 6 %, Anteil Wohnen ca. 90 %).

Erbbauzins Gewerbe:
Der Erbbauzins fir Gewerbe betragt 3,5 % aus dem Verkehrswert (Bodenwert).

Der gewerbliche Anteil bei Q11 liegt unter 20 % (bezogen auf die Geschossflache),
daher wird gem. Grundsatzbeschluss GRDrs 146/2021 Neufassung fir den unter-
geordneten Gewerbeanteil auch der Erbbauzins fur die tbergeordnete Nutzung — hier:
geférderter Wohnungsbau mit 2 % angesetzt (hier: Quartier Q11: Anteil Gewerbe

ca. 4 %, Anteil Wohnen ca. 90 %).

Tabelle Ubersicht Erbbauzinsberechnung

i QllLos A QllLos B Q11 gesamt
1 Quartier
2.623 m2 2.436 m?2 5.059 m?2
g | PreEnie 5.377.150 EUR 5.437152 EUR | 10.814.302 EUR
beitragsfrei
Erbbauzins
3 Los A (Kita 0,75 %) 5.088,07 EUR Zgggg; EEE
Los A (Gewerbe 2%¥) 8.236,92 EUR B
Erbbauzins gefdrdertes
Wohnen SMW
4 L. 28.380,18 EUR 35.989,01 EUR 64.369,18 EUR
2 % vom subventionierten
Kaufpreis
5 (EDEEUARS NEES bl 37.088,87 EUR 47.040,49 EUR | 84.129,36 EUR
nen 2 %
Erbbauzins jahrlich
6 gesamt in Euro (vorlau- 78.794,04 EUR 83.029,50 EUR 161.823,54 EUR
fig)

Bei Bestellung eines Erbbaurechts sind die Beitrage (Erschlieldungsbeitrdge, Kanal-
beitrdge & Kostenerstattungsbeitrage fir Ausgleichsmalinahmen) analog dem Kauf
vom Erbbauberechtigten zu tragen und bereits im Erbbauzins bertcksichtigt. Die
einzelnen Betrage sind aus der Kaufpreis-Tabelle, Zeile 3, ersichtlich.

Gemal Vorlage GRDrs146/2021 Neufassung wird eine vorlaufige Grundstiicksver-
billigung entsprechend der Forderung von Wohnungen von 45 % fir SMW angesetzt.
Diese Verbilligung ist beim Erbbauzins fur das geforderte Wohnen bereits bertick-
sichtigt. Die finale Berechnung des Erbbauzinses erfolgt dann nach den jeweils herge-
stellten Flachen.
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Laufzeit der Erbbaurechte:

Die Vorlage zur Neuausrichtung der stadtischen Bodenpolitik (GRDrs. 146/2021 Neu-
fassung) setzt fur Erbbaurechte im Wohnungsbau eine Laufzeit von grundséatzlich 100
Jahre fest.

Da das Quartier Q11 vorrangig fur die Wohnbebauung vorgesehen ist, betragt die
Laufzeit der Erbbaurechte fur die 2 Baulose grundsétzlich 100 Jahre.

Die endgultige Vergabe der 2 Baulose des Quartiers Q11 erfolgt durch den Gemeinde-
rat in gesonderter Vorlage, wenn die Ergebnisse der Ausschreibung feststehen.

V. IBA

Gemeinsam mit dem Quartier Q11.1 (ehemaliges Zollamt) bildet das Quartier Q11 das
IBA"27-Netz-Projekt im NeckarPark: ,Q11 und Q11.1 — Soziokulturelles Zentrum und
innovatives Wohnen* (s. GRDrs 1367/2021). Die beiden Quartiere sollen gemeinsam
geplant und inhaltlich verbunden werden. Dabei geht es um zukunftsweisenden Woh-
nungsbau mit den Blndnispartnern fiur Wohnen auf Q11, den Erhalt der soziokulturellen
Nutzung als identitatspragendes Ensemble auf Q11.1 (Kulturinsel) und die Unter-
bringung eines Stadtteilhauses mit sozialen und 6ffentlichen Nutzungen ebenfalls auf
Q11.1.

Kernthemen des Projekts sind:

- Zukunftsfahiges Miteinander im Quartier durch ein Verzahnen von Kultur, sozialen
Angeboten und bezahlbarem Wohnen.
Hierzu zéhlen u.a. auch ein Konzept fiir eine innovative Zielgruppengestaltung der
Wohnungen (beispielsweise fir Geflichtete, Studierende, inklusives Wohnen,
Generationenmischung, neue Wohnformen etc.) sowie die Unterbringung von
1-2 Wohneinheiten, die dem Zollamt-Areal zugeordnet sind.

- Produktive Nachbarschaften, experimentelles Bauen aus recyceltem Material,
Urban Gardening.

- Die Entwicklung einer gemeinschaftlichen Konzeption von Freirdumen und Raum-
angeboten sowie die Verzahnung der Ubergangsflachen Q11 und Q11.1
(Elisabeth-Oehler-Heimerdinger-Weg).

- Eine funktionale Verbindung und Synergien zwischen Bestand und Neubau.

- Ein zukunftsfahiger Umgang mit dem Thema L&arm unter Berucksichtigung von
Mehrfachnutzungen.

- Mehrwert fur die Bewohner des gesamten NeckarParks und Veielbrunnens.

- Eine Idee fiur eine ortshildpragende Fassadengestaltung im Zusammenspiel mit
dem bestehenden Ensemble zum Marga-von-Etzdorf-Platz.
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Sonstige Ausschreibungs- und Vertragsbestimmungen

ErschlieRung zweiter Bauabschnitt NeckarPark

Die Erschlielungsanlagen im Bereich ,Am Zollamt (2022/02)“ fir den NeckarPark
befinden sich bereits in Ausfihrung bzw. werden bis Mitte 2024 hergestellt. Bis dahin
werden zumindest Teilflachen der Quartiere als Baustelleneinrichtung fir die Herstel-
lung der Infrastruktur im NeckarPark bendtigt.

Quartier Q11 dient, wahrend der Sanierung des Alten Zollamts, grof3tenteils als
Baustelleneinrichtungsflache sowie als Containerstandort fur die Interimsnutzung durch
die Kulturinsel Stuttgart (gGmbH).

Die Interimsnutzung von Quartier Q11 als Baustelleneinrichtungsflache und Container-
standort erfolgt nur solange, bis der Baubeginn auf den Quartieren erfolgen kann.

Waérmeversorgung / Anschlusskosten Warmeversorgung

Die Bundnispartner sind verpflichtet, die jeweils auf den Bauplatzen zu erstellenden
Gebaude zur Deckung des gesamten Bedarfs an Raumwarme und Warmwasser an
die stadtische Warmeversorgungsanlage (Nieder- und Hochtemperaturanlage)
anzuschlie3en. Als emissionsarme Warmebereitstellungsanlage werden Systeme zur
Ubertragung und Aufbereitung von Warme aus den 6ffentlichen Abwasseranlagen
eingesetzt. Es ist unzulassig eigene Anlagen zur Bereitung von Raumwéarme und
Warmwasser vorzuhalten oder zu betreiben. Ausgenommen davon sind dezentrale
Kleinerzeuger, z.B. elektrische Untertischboiler. Die Biindnispartner sind auch
verpflichtet, den Termin des Baubeginns mindestens 16 Wochen im Vorlauf an das Amt
fur Umweltschutz mitzuteilen.

Nicht im Erbbauzins oder im Kaufpreis enthalten ist der Anschlusskostenbeitrag an die
kunftige 6ffentliche Warmeversorgungsanlage fir das Quartier in Hohe von insgesamt
1.028.616,00 EUR.

Die Investoren sind verpflichtet, die auf Q11 zu erstellenden Gebaude an die 6ffentliche
Warmeversorgungsanlage NeckarPark anzuschliel3en. Hierfur haben sie an die Stadt
(Amt fur Umweltschutz) folgenden Anschlusskostenbeitrag (inkl. Umsatz-/Mehrwert-
steuer)

- QllLosA: 410.881 EUR
- Ql1lLosB: 617.735 EUR

Zu entrichten.

Dieser Betrag wird vom Amt fir Umweltschutz von den Blndnispartnern gesondert
vereinnahmt. Der Anschluss und die dauerhafte Nutzung werden durch Dienstbarkeiten
gesichert.

Stadtisches Mobilitatskonzept

1. Hinsichtlich der Bereitstellung der Elektromobilitat gilt zunachst das ,Gebaude-
Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz — GEIG*“. Demnach ist bei den zu
errichtenden Gebauden auf Quartier Q11 jeder dem Wohnen dienende Stellplatz
und bei den gewerblichen Flachen jeder 3. Stellplatz mit der Leitungsinfrastruktur fur
die Elektromobilitdt auszustatten, die Gewerbestellplatze je Gebaude zusatzlich mit
einem Ladepunkt. Die Stadt fordert im Kaufvertrag dariiber hinaus vom Bauherrn,
auch bei gewerblichen Stellplatzen die vollstandige Leitungsinfrastruktur planerisch
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zu berlcksichtigen und in beiden Bautypen jeweils mindestens 20% der Stellplatze
mit Ladepunkten auszustatten. Diese 20% gelten auch fir die Fahrradabstellplatze,
die natirlich auch tber die Leitungsinfrastruktur verfiigen mussen.

2. - Flachen fur Anlieferungen sowie Be-/Entladevorgange sowie Mullaufstellflachen
sind auf privater Flache nachzuweisen und sicherzustellen, z.B. durch ausreichend
dimensionierte Innenhotfe oder Tiefgaragen.

- Grundsttickszufahrten sind in Abstimmung mit dem Amt fir Stadtplanung und
Wohnen, dem Tiefbauamt sowie dem Amt fiir 6ffentliche Ordnung verkehrs-
sicher unter Einhaltung der Vorgaben des Bebauungsplans zu planen.

- Zufahrten sind gemalf dem technischen Regelwerk so zu dimensionieren, dass
kein regelméaRiger Rickstau in den 6ffentlichen Verkehrsraum entsteht.

3. Soweit keine dartberhinausgehenden Anforderungen gestellt werden, gilt fir private
Kfz- und Fahrradabstellpléatze diese entsprechend Landesbauordnung herzustellen.

- Fur das Plangebiet gilt die Satzung tber die Ermittlung der Anzahl baurechtlich
notwendiger Kfz-Stellplatze fir Wohnungen im Stadtgebiet der Landeshauptstadt
Stuttgart (2020/09). Diese ermdglicht im Plangebiet eine Minderung der notwendi-
gen Stellplatzanzahl bei Wohnungen entsprechend den Satzungsvorgaben.

- 2 Fahrradabstellplatze sowie 0,1 Lastenradstellplatze je Wohneinheit.

- Fahrradabstellplatze missen entweder ebenerdig oder Uber die fir den
Radverkehr nutzbare Rampen (L&angsneigung < 10 %) zuganglich sein.

- Die Bewegungsflachen von Gespannen mit Anhanger sind zu berticksichtigen.

- Die Abstellflachen sind zielnah an den Treppenhausern / Eingangen anzuordnen.

- Die Fahrradabstellanlagen sollen nicht in den Abstellrdumen der Wohnungen
nachgewiesen werden.

Doppelparksysteme sind moglichst zu vermeiden und diurfen maximal 50 % der
gesamten Anzahl der Fahrradabstellanlagen nicht tberschreiten.

- Die Zuwegung per Rad von und nach auf3en soll iber moéglichst nur eine Tur
erfolgen.

- Die Nutzung privater Kfz-Stellplatze fir Besucher der angrenzenden
Veranstaltungsflachen (z.B. Cannstatter Wasen, Hanns-Martin-Schleyer-Halle,
Porsche-Arena, MHP-Arena, grofRe Sportveranstaltungen) ist fur die
Quartiere, die vorrangig der Wohnnutzung dienen, ausgeschlossen.

4. Der Erbbauberechtigte/Eigentimer muss sich verpflichten, Mietwohnungen grund-
satzlich in Kombination mit dem baurechtlich notwendigen Stellplatz zu vermieten.
Ausnahmen sind nur zul&ssig sofern der Mieter dem Eigentimer nachweist, dass
dem Haushalt kein eigenes Kraftfahrzeug zur Verfligung steht.

Altlasten/Schadensféalle

Im Plangebiet ist bereichsweise mit Bodenverunreinigungen zu rechnen. Auf die folgen-
den Altstandorte im Bereich des ehemaligen Guterbahnhofs wird hingewiesen:

- AS Glterstr. 9:  ISAS-Nr. 1828

- AS Guterstr. 13:  ISAS-Nr. 1829

- AS Degenkolbe, ehem. Lp. 5, 8, 19: ISAS-Nr. 4739

- AS Falk-Adler: ISAS-Nr. 4739

Alle Flachen sind mit Handlungsbedarf ,B / Belassen® bewertet.

Zudem liegt im Bereich des ehemaligen Guterbahnhofareals flachendeckend eine
kinstliche Auffullung vor, die Bauschutt- und z.T. auch Schlackeanteile enthalt.
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Untergrundverunreinigungen durch MKW, BTEX, PAK und Schwermetalle wurden fest-
gestellt.

Bei Nutzungsanderungen wird die jeweilige Bewertung Uberprift und ggf. sind Erkun-
dungs- oder SicherungsmalRnahmen notwendig. Im Bereich unbefestigter Kinderspiel-
oder Grunflachen ist sicherzustellen, dass es im Oberboden zu keinem Kontakt mit be-
lastetem Baumaterial kommt. MaRnahmen zur gezielten Versickerung von Nieder-
schlagswasser sind im Bereich von Altlasten zulassig, wenn die Schadlosigkeit der Ver-
sickerung nachgewiesen wird. Mehrkosten bei der Entsorgung von belastetem Boden-
material sind nicht auszuschliel3en.

Es wird empfohlen, den aktuellen Erkundungsstand vor Baubeginn im Informationssys-
tem Altlasten (ISAS) beim Amt fir Umweltschutz abzufragen.

Bebauung Nicht-Wohnen/Gewerbe

Fur die Nicht-Wohnen-/Gewerbe-Nutzung auf dem Quatrtier richtet sich die Zulassigkeit
von gewerblichen Nutzungen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Fur eine langfristig erfolgreiche Entwicklung des NeckarParks und zur Realisierung der
Vision eines urbanen, lebendigen und nachhaltigen Stadtquartiers ist es wichtig, die
Interessen eines zukiinftigen Entwicklers mit den stadtebaulichen und funktions-
raumlichen Zielsetzungen der Quartiersentwicklung in Einklang zu bringen. Entstehen
soll ein gemischt genutztes, urbanes Quartier der "kurzen Wege" mit Wohnen, Arbeiten
sowie vielfaltigen Versorgungs-, Kultur-, Bildungs- und Freizeitangeboten. Frequenz-
bringende Geschafte, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe in den Erdgeschossen
entlang der wichtigen Stadtrdume sollen die wohnungsnahe Versorgung im Stadtteil
sichern und die 6ffentlichen Raume beleben.

Im NeckarPark sollen zuktinftig ca. 2000 Menschen leben und wohnen, hinzu kommen
deren Besucher, die Angestellten der ansassigen Betriebe sowie Ubernachtungsgéaste
in den geplanten Beherbergungsbetrieben. Hieraus ergibt sich das Kaufkraftpotenzial
fur gewerbliche Nutzungen im NeckarPark.

Bei der Suche nach gewerblichen Mietern, insbesondere fir die Erdgeschosslagen
entlang der Quartiersplatze und zentralen Verkehrsachsen, sollte eine grindliche Ab-
wagung stattfinden, welche potenziellen Nutzungen eine sinnvolle Erganzung zu den
bereits bestehenden sowie den geplanten Nutzungen im Umfeld darstellen kénnen.
Hierbei gilt es mit Blick auf die gesamtheitliche Entwicklung des neuen Stadtquartiers
ein passendes Nutzungskonzept fir die Erdgeschossflachen vorzulegen.

Sonstiges
Die Einhaltung des Bebauungsplanes, des stadtischen Energiekonzepts fir den

NeckarPark (z.B. Solaranlagen auf Dachflachen und der Anschluss an die Warme-
versorgungsanlagen) sowie die Einhaltung des Mobilitdtskonzepts der Stadt fur den
NeckarPark wird im Ubrigen vorausgesetzt.

Bei Q11 Los B ist im Bebauungsplan eine Versorgungsflache (Trafostation) festgesetzt.
Zudem werden im Pflanzstreifen der Nordseite von Q11 voraussichtlich drei Masten der
Stral3enbeleuchtung durch das Tiefbauamt errichtet. Diese Masten sowie die Versor-
gungsflache werden durch Dienstbarkeiten gesichert.
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Klimarelevanz

Die Auswirkungen der MaRnahme auf den Klimaschutz sind nicht quantifizierbar.
Es handelt sich um Baupléatze, deren konkrete Bebauung noch nicht feststeht.

Finanzielle Auswirkungen

Verkauf

Kommt es zu einem Verkauf der zwei Baulose von Q11 wird mit Verkaufserlésen in Hohe
von insgesamt ca. 8.515.182,85 EUR gerechnet. Dabei wird eine vorlaufige Verbilligung
von 45 % fir die geférderten Wohnungen zu Grunde gelegt (vorlaufige Subvention
2.299.119,15 EUR).

Der mogliche Verkaufserlos in Hohe von insgesamt 8.515.182,85 EUR wird im Haushalts-
jahr 2025 im Teilfinanzhaushalt 230 - Liegenschaftsamt, Projekt 7.232000 - Immobilien,
AuszGr. 682 - Verkauf von unbeweglichem Anlagevermdgen vereinnahmt.

Erbbaurecht

Erfolgt die Vergabe der zwei Baulose von Q11 im Erbbaurecht, werden bei Ansatz einer
Verbilligung von bis zu 45 % fir die geférderten SMW laufende jahrliche Erbbauzinsen in
Hohe von 161.823,54 EUR ab dem Haushaltsjahr 2028 im Teilergebnishaushalt 230 -
Liegenschaftsamt, Amtsbereich 2307010 - Grundstiicksverkehr, Kontengruppe 340 -
Privatrechtliche Leistungsentgelte vereinnahmt.

Je nach Entwicklung des Verbraucherpreisindex flr Baden-Wirttemberg wird der Erbbau-
zins in unregelmafligen Abstanden angepasst.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Die Referate SWU, T und JB sowie OB/82 haben die Vorlage mitgezeichnet.

Vorliegende Anfragen/Antrage:
A..

Erledigte Anfragen/Antrage:
A

Thomas Fuhrmann
BlUrgermeister

Anlagen

Anlage 1: Exposé Q11

Anlage 2: Liste der Mitglieder des ,Bundnis fur Wohnen*

Anlage 3: Ubersicht Quartiere NeckarPark

Anlage 4: Quartierskonzept/ Baulose_ Anlage 5 zu GRDrs. 477/2020
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Anlage 1 zu GRDrs 89/2024

<Anlagen>
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