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1.  Der Eigentimer hat mit Kaufvertrag vom 12.01.2012 eine insgesamt 9.641 m? grof3e
Flache des so genannten Azenbergareals in Stuttgart-Nord vom vormaligen Eigentu-
mer, dem Land Baden-Wirttemberg erworben (im Folgenden: ,Projektgrundstick®).
Im Einzelnen handelt es sich um folgende Grundsttcke:

- FIst.-Nr. 8495/6, Wiederholdstrale 15, 15A
- Flst.-Nr. 8495/1, Seestralle 69, 71, 75, 77
- Flst.-Nr. 8495/2, Relenbergstrafie

- Fist.-Nr. 8495/3, Relenbergstralle

- Fist.-Nr. 8495/5, Relenbergstrale

Die Firma Epple Projekt GmbH wurde am 03.04.2012 als neuer Eigentimer im Grund-
buch eingetragen.

2. Der Eigentimer plant auf dem Projektgrundstiick die Realisierung einer Wohnanlage.
Im Einzelnen sollen ca. 140 Wohneinheiten mit insgesamt ca. 12.150 m? Wohnflache
(12.776 m? Nutzflache abzgl. 626 m? Nutzflache Kindertagesstatte) zuziglich einer
gemeinsamen Tiefgarage und erganzender Versorgungseinrichtungen (Nachbar-
schaftsladen, Kindertagesstatte) entstehen.



Die Neubaumafinahme fallt unter das am 24. Marz 2011 vom Gemeinderat beschlos-
sene und am 10. April 2014 vom Gemeinderat fortgeschriebene Stuttgarter Innenent-
wicklungsmodell (SIM). Durch das SIM soll ein Teil der neu geschaffenen Geschoss-
flache fur die Wohnbauférderung gesichert werden. Mind. 20 % der Wohnflache, somit
mind. 2.430 m? Wohnfl&ache ist fir den geférderten Wohnungsbau vorzusehen. Die
Eckpunkte der geplanten Bebauung werden vom Ergebnis des durchgefihrten Archi-
tektenwettbewerbs wiedergegeben (Anlage A).

Das Projektgrundstiick wird im bestehenden Bebauungsplan aus dem Jahr 1967 als
~Sondergebiet fur Hochschulbauten mit Wohnen fur Bedienstete und Studierende”
ausgewiesen. Fur die beabsichtigte Neubebauung des Areals fiihrt die Stadt in enger
Abstimmung mit dem Eigentiimer ein Bebauungsplanverfahren fir das Projektgrund-
stuck durch. Hiernach soll das Projektgrundsttick als Allgemeines Wohngebiet (WA)
i.S.d. 8§ 4 BauNVO ausgewiesen werden.

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde vom Gemeinderat am
30.04.2013 gefasst; die frihzeitige Burger- und Behérdenbeteiligung gem. 88 3 Abs. 1,
4 Abs. 1 BauGB fand vom 13.05.2013 bis 31.05.2013 statt. Die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfs gem. 88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 11.04.2014 bis zum 19.05.2014.

Der aktuelle Bebauungsplanentwurf ist als (Anlage B) beigefiigt.

Am 25.10./10.12.2010 hatten die Stadt und der damalige Grundstiickseigentiimer, das
Land Baden-Wirttemberg, ein so bezeichnetes ,Eckpunktepapier unterzeichnet, in
dem die Stadt ihre stadtebaulichen Vorstellungen von der kinftigen Nutzung des Pro-
jektgrundstucks darlegte. Hiernach sollte das Projektgrundsttick insbesondere fir
Wohnnutzung verwendet werden. Die Stadt erklarte in dem Eckpunktepapier ihre Ab-
sicht, hierfuir einen neuen Bebauungsplan flr das Projektgrundstiick aufzustellen. Aus-
driicklich ist in dem Eckpunktepapier der Wunsch der Stadt festgehalten, dass 20 %
der Geschossflache fur den geforderten Wohnungsbau vorgesehen werden (Sozialer
Mietwohnungsbau, Mietwohnungen flr mittlere Einkommensbezieher und/oder preis-
wertes Wohneigentum). Ferner formuliert die Stadt im Eckpunktepapier ausdricklich
ihren Wunsch, dass vor Beginn des Bebauungsplanverfahrens durch den kiinftigen
Erwerber ein stadtebaulicher Wettbewerb oder Gutachterverfahren durchzufiuhren sein
sollte.

Das Eckpunktepapier ist als Anlage 1 Bestandteil des spéateren Kaufvertrags zwischen
dem Land Baden-Wirttemberg und dem jetzigen Eigentimer vom 12.01.2012 gewor-
den.

Dies vorausgeschickt, schlieRen die Parteien auf der Grundlage von § 11 BauGB
folgende
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1. Projektverpflichtung und Planungsrechtsanderung

Der Eigentiimer verpflichtet sich mit diesem Vertrag, das Wettbewerbsergebnis in seinen
Grundziigen bei der weiteren Planung zu Grunde zu legen. Bei Anderungen, die das Projekt
in seinen Grundziigen berlhren, kann die Stadt vor Ablauf der Frist gem. § 42 (2) BauGB
von sieben Jahren das Planungsrecht insbesondere fiir das Gebiet des Projektgrundstiicks
ohne Entschadigung andern und ggf. mit dem Eigentimer einen erganzenden Vertrag ab-
schlieen. Ein Anspruch auf Befreiungen gem. 8§ 31 (2) BauGB kann aus diesem Vertrag
nicht abgeleitet werden.



2.1.

2.2.

3.1.

3.2.

Nutzungen

Das Bestandgebaude Wiederholdstral3e 15 steht unter Denkmalschutz. Es ist beab-
sichtigt, das ehemalige Institutsgebaude unter Beachtung des Denkmalschutzes so
umzubauen, dass im Erdgeschoss eine drei- bis viergruppige Kindertageseinrichtung
und in den Ubrigen Geschossen geforderte Mietwohnungen erstellt werden.

Auf dem Ubrigen Areal erfolgt analog des Ergebnisses des stadtebaulichen Wettbe-
werbs in sieben mehrstéckigen Punkthdusern Wohnbebauung, die als Eigentums-
wohnungen veraul3ert werden sollen.

Energiekonzeption

Der Eigentiimer verpflichtet sich, die Gebéude so zu errichten, dass der Jahres-
Primarenergiebedarf Qp um mindestens 30% gegeniber der Energieeinsparverord-
nung EnEV i.d.F. 29.04. 2009 reduziert wird. Beim baulichen Warmeschutz (thermi-
sche Hille) sind die Vorgaben der EnEV um 20 % zu unterschreiten. Fur Wohnge-
baude sind die Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus 70 einzuhalten.

Der Eigentumer legt bei Fertigstellung des Vorhabens eine Bestétigung eines Sach-
verstandigen vor, aus der hervorgeht, dass die realisierten Gebaude diesen Anforde-
rungen entsprechen.

Weicht die Bauausfiihrung von den oben genannten Anforderungen ab und Uber-
steigt dadurch der jahrliche Primarenergiebedarf die o. g. vorgeschriebenen Werte,
zahlt der Eigentiimer einmalig an die Landeshauptstadt Stuttgart einen Ausgleichsbe-
trag. Dieser betragt 5 € fur jede kWh/a Mehrverbrauch des Gebaudes an Primarener-
gie entsprechend der Berechnung nach EnEV i.d.F. 29.04.2009

Fir bauliche Maf3nahmen, die der Eigentimer am denkmalgeschiitzten
Bestandsgebaude auf dem Grundstick WiederholdstraRe 15 durchfihrt,
gilt vorstehende Ziff. 3.1 nicht.

Baumschutzsatzung

Durch die Uberplanung sind im Plangebiet insgesamt 39 Baume abgéngig, darunter
werden 24 Baume, mit tber 80 cm Stammumfang, von der Baumschutzsatzung der
Landeshauptstadt Stuttgart erfasst. Abzlglich dreier Schadb&dume ergibt sich ein Er-
satzbedarf von 42 Baumen (Verhaltnis 1:2). Nach dem neuen Bebauungsplan sind 26
Ersatzpflanzungen als Pflanzgebot auf dem Gesamtgrundstiick festgelegt. Zusatzlich
wird ein Baum aul3erhalb des Geltungsbereichs auf dem Flurstiick Nr. 8495 im Rah-
men der Neugestaltung des sidlich angrenzenden landeseigenen Parkplatzbereichs
gepflanzt. Fir Strauchneupflanzungen innerhalb des Geltungsbereichs werden vier
Baume angerechnet. Zwei weitere Baumstandorte im Plangebiet konnen aufgrund ih-
res Standorts nur als ein Baum angerechnet werden. Es verbleibt ein Ersatzbedarf
von 10 Baumen. Bei einer Unterbauung dieser Baumstandorte ist eine Erduberde-
ckung von mindestens 100 cm erforderlich.

Der Eigentumer verpflichtet sich, die Ersatzpflanzungen gemaf Baumbilanzplan vom
27.05.2014, der Bestandteil des Bauantrags vom 30.04.2014 ist, spatestens in der



6.1

6.2

6.3

Pflanzperiode nach Fertigstellung des Bauvorhabens auszufiihren und dauerhaft zu
erhalten. Es sind insgesamt 29 Baume in Art und Pflanzgré3e entsprechend den
Darstellungen des Baumbilanzplans zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Ab-
gang sind die Baume gleichwertig zu ersetzen.

Da fur die verbleibenden Ersatzpflanzungen (insgesamt 10 Baume) bislang keine
Standorte gefunden werden konnten, verpflichtet sich der Eigentiimer hierfir zur Zah-
lung eines Ausgleichbetrags, insgesamt in Hohe von 50.000 € an die Stadt. Dieser
Betrag wird fir die Ersatzpflanzungen verwendet und ist mit Wirksamwerden dieses
Vertrages und Rechnungsstellung seitens der Stadt an den Eigentiimer zur Zahlung
fallig.

Fahrradabstellplatze

Fahrradabstellplatze sind leicht erreichbar (stufenfrei), gut zuganglich und von geeig-
neter Beschaffenheit abschlieBbar nachzuweisen. Die Anzahl der Fahrradabstellplat-
ze ist fr das gesamte Plangebiet, gemaf ,Stellplatznachweis Fahrrader der Archi-
tekten Kuehn Malvezzi vom 25.06.2014, mit 282 nachgewiesen. Der Eigentiimer ver-
pflichtet sich diese 282 Fahrradabstellpléatze zu errichten.

Soziale Infrastruktur/Kinderbetreuungsplatze

Auf dem Projektgrundsttick sind ca. 140 Wohnungen vorgesehen. Daraus ergibt sich
bei Kinderbetreuungsplatzen ein Bedarf von drei Gruppen.

Der Eigentimer verpflichtet sich, auf der Teilflache des Projektgrundstiicks, die ge-
genwartig mit dem Bestandsgeb&ude Wiederholdstral3e 15 bebaut ist, eine Kinderta-
gesstatte mit mindestens drei Gruppen (einschlie3lich AulRenanlage mit Spielgeraten,
aber ohne lose Moblierung) auf eigene Kosten zu errichten. Der Eigentimer verpflich-
tet sich, die Einrichtung fur eine Laufzeit von 25 Jahren durch einen geeigneten Be-
triebstrager betreiben zu lassen und zu keinem anderen Zweck als zum Betrieb einer
Kindertagesstatte nutzen zu lassen. Es ist sicherzustellen, dass je Kind eine Flache
von 10 m2 Aul3enspielflache vorzusehen ist. Die genauen Anforderungen an eine
Kindertagesstatte sind hinsichtlich des Raumprogramms, der Gré3e der Aul3enspiel-
flache und den spezifischen Raumnutzungen mit der Landeshauptstadt Stuttgart (Ju-
gendamt und Amt fur Liegenschaften und Wohnen, Abteilung Immobilienmanage-
ment) einvernehmlich abzustimmen.

Die Verpflichtung beschrankt sich auf die Herstellung der fur den Betrieb der Be-
treuungseinrichtung erforderlichen baulichen Anlage bzw. Nutzungseinheit im Be-
standsgebaude gemal den Vorgaben der hierfur noch zu erteilenden Bau-, Umbau-
bzw. Nutzungsanderungsgenehmigung und die Zurverfligungstellung der betreffen-
den Flachen fur den Betreiber.

Der Eigentimer Ubernimmt keine Gewahrleistung dafir, dass die von ihm in Erfillung
der Vorgaben der noch zu erteilenden Bau-, Umbau- oder Nutzungséanderungsge-
nehmigung erstellte bauliche Anlage oder Nutzungseinheit den insoweit einschlagi-
gen Regelungen fur den Betrieb einer Kindertagesstatte oder etwaigen spezifischen
betrieblichen Anforderungen des spéteren Betreibers der Betreuungseinrichtung ge-
nigt. Die Sicherstellung einer solchen Regelungskonformitat ist allein Aufgabe der
Stadt als Baugenehmigungsbehoérde.



Sofern der Eigentimer nicht selbst einen geeigneten Betreiber der Einrichtung bei-
treibt, verpflichtet sich die Stadt, die Einrichtung fiir die gesamte Laufzeit von 25 Jah-
ren zu einem Mietzins von 12 Euro pro m2 Nettogrundflache anzumieten. Die Ver-
pflichtung der Stadt nach vorstehendem Satz 1 entsteht auch zu jedem beliebigen
spateren Zeitpunkt wahrend der 25jahrigen Zweckbindungsfrist. Hierzu teilt der Ei-
gentimer der Stadt mit einem zeitlichen Vorlauf von mindestens 3 Monaten mit, dass
er die Anmietung durch die Stadt wiinscht.

Im abzuschlieBenden Mietvertrag ist folgende Wertsicherungsklausel aufzunehmen:

.Der in diesem Vertrag vereinbarte Mietzins ist wertgesichert. Als BezugsgréiRe ver-
einbaren die Parteien den Verbraucherpreisindex fur Deutschland (Basisjahr 2010 =
100), herausgegeben vom Statistischen Bundesamt. Andert sich der vorstehend ge-
nannte Preisindex gegeniber dem Stand bei Unterzeichnung dieses Mietvertrags
oder gegeniiber der letzten Mietanpassung, so andert sich die vereinbarte Miete in
Hohe der prozentualen Veranderung des Indexes. Die Anpassung erfolgt ab Beginn
des néchsten, auf die Index&nderung folgenden Monats.

Der Vermieter wird dem Mieter jeweils den Eintritt einer Anpassung schriftlich unter
Nennung der maf3geblichen Indexabweichung und des neu geltenden Mietzinses mit-
teilen. Erfolgt die Mitteilung Uber die Index&nderung nicht unmittelbar bei Vorliegen
der Voraussetzungen fir eine Mietzinsanpassung, so bedeutet dies keinen Verzicht
auf die Anpassung; in diesem Fall wird der Mietzins riickwirkend ab Vorliegen der Vo-
raussetzungen angepasst, ohne dass jedoch die zur Nachzahlung verpflichtete Ver-
tragspartei in Verzug gerét.

Wird aufgrund einer Neufestsetzung durch das Statistische Bundesamt ein neues
Basisjahr fur diesen Index eingefiihrt, so gilt jeweils der Index auf der Grundlage des
neuen Basisjahres. Sollte das Statistische Bundesamt die Weiterfiihrung dieses
Indexes ganz oder teilweise einstellen, so tritt an seine Stelle der entsprechende
Nachfolgeindex bzw. ein Index, der die von den Vertragsparteien beabsichtigte Wert-
sicherung des Mietzinses im gleichen Umfang gewéhrleistet wie der zuletzt fir das
Mietverhaltnis maRgebliche Index.”

Denkmalschutz

Dem Eigentimer ist bekannt, dass das Gebaude Wiederholdstraflie 15 ein Kultur-
denkmal gem. § 2 DSchG ist und daher die weitestmdgliche Erhaltung des Bestands-
gebaudes in der heutigen Gestalt vorgesehen ist. Der Eigentiimer verpflichtet sich
daher, bei der Erfullung seiner Verpflichtung nach vorstehender Ziff. 6.1 im Rahmen
des wirtschaftlich und baulich-technisch Zumutbaren soweit wie méglich auf die Be-
lange des Denkmalschutzes Riicksicht zu nehmen.

Einzelheiten der Bauausfiihrung bleiben der fur die Baumafinahmen im Zuge der Er-
fullung der Verpflichtung nach vorstehender Ziff. 6.1 erforderlichen Bau-, Umbau-
bzw. Nutzungsanderungsgenehmigung vorbehalten. Baumalnahmen, die keiner
Baugenehmigung bedurfen, sind vorab mit den Denkmalschutzbehérden im Rahmen
eines denkmalschutzrechtlichen Verfahrens abzustimmen.

Insbesondere auf die 88 6 und 8 DSchG wird hingewiesen.



Das denkmalgeschiitzte Gebaude darf nicht mit zusatzlichen Balkonen oder Dach-
einschnitten versehen werden; der Horsaalanbau darf nicht mit Dachgauben verse-
hen werden.

Fur die vorgesehene Wohnnutzung im denkmalgeschuitzten Institutsgebaude sind die
Grundrisspléane der Architekten Kuehn Malvezzzi vom 10. Juni 2014 maf3geblich.
Diese beinhalten insbesondere die Beibehaltung wesentlicher Grundrisselemente (u.
a. Treppenhalle, MittelflurerschlieBung) und die Beibehaltung der historischen
Geschossigkeit (Verzicht auf Maisonette-Einheiten o. &.). Zur Frage des Erhalts der
Treppe zwischen 2. OG und DG wurde vereinbart, das Baualter der

Treppe durch einen geeigneten Sachverstandigen tberprufen zu lassen; wird die
Treppe nach dessen Einschétzung in die Bauzeit datiert, so wére sie an Ort und Stel-
le zu erhalten. Folglich verpflichtet sich der Eigentiimer zur Einholung eines entspre-
chenden Gutachtens auf eigene Kosten. Die Auswahl des Gutachters erfolgt im Ein-
vernehmen mit den Denkmalschutzbehdérden.

Die historischen Portale einschliel3lich aller historischen Schmuckelemente sind an
Ort und Stelle zu erhalten.

Der historische Hoérsaal ist, einschlief3lich seiner Ausstattung und der bauzeitlichen
Fenster, an Ort und Stelle zu erhalten. Der Eigentumer verpflichtet sich, ein denkmal-
gerechtes Nutzungskonzept fiir den ehemaligen Hdrsaal im Einvernehmen mit den
Denkmalschutzbehoérden zu entwickeln.



8.

Geforderter Wohnungsbau auf der Grundlage der SIM-Regelungen
— Allgemeine Sozialmietwohnungen (SMW)

Der Eigentimer verpflichtet sich, im Bestandsgebaude Wiederholdstral3e 15, 15 der 21 neu-
en Wohnungen, als Sozialmietwohnungen mit ca. 849 m2 Wohnflache zu errichten und fur
die Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit entsprechend der Mietpreis- und Belegungs-
bindungen an berechtigte Haushalte zu vermieten. Die WohnungsgroéR3en und das Woh-
nungsgemenge sind mit der Landeshauptstadt Stuttgart abgestimmt (Anlage C Ziffer a).

Folgende Regelungen gelten fur die oben genannten im Rahmen der allgemeinen Sozial-
mietwohnraumfdrderung zu realisierenden Wohnungen:

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Der Eigentiimer erstellt die Wohnungen im Bestandgebaude Wiederholdstral3e 15 auf
einer Wohnflache von ca. 849 m2 Wohnflache, dies entspricht 15 Mietwohnungen, im
Rahmen der allgemeinen Sozialmietwohnraumfdrderung des Landes. Die Abwicklung
erfolgt im Rahmen der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Finanzen und Wirt-
schaft Baden-Wirttemberg zum jeweiligen Landeswohnraumférderungsprogramm.

Die geforderten Mietwohnungen sind nach den Ausfihrungen des Landeswohnraum-
forderungsgesetzes (LWoFG) in der jeweils geltenden Fassung zu errichten und zu
vermieten.

Die geforderten Mietwohnungen durfen auf die Dauer von 15 (i. W.: fiinfzehn) Jahren
ab Bezugsfertigkeit nur an wohnberechtigte Mieterhaushalte vergeben werden, die
durch einen in Baden-Wirttemberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach 8§ 15
LWoFG die Einhaltung der fiir die Wohnungen maf3geblichen Einkommensgrenzen
und die fir die Mieterhaushalte angemessene Wohnungsgréf3e nachweisen.

Fir diese Sozialmietwohnungen erhalt die Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fir Liegen-
schaften und Wohnen) auf die Dauer von 15 (i. W.: fiinfzehn) Jahren das Belegungs-
recht.

Der Eigentimer erhalt vom Amt fir Liegenschaften und Wohnen i.d.R. innerhalb von 3
Arbeitstagen nach Freimeldung der Wohnung bei der Erstvermietung und jeder Wie-
dervermietung innerhalb des Bindungszeitraums je Wohnung einen Vorschlag von
zehn moglichen Mieterhaushalten aus der Vormerkdatei.

Dem Amt fiir Liegenschaften und Wohnen ist die Fertigstellung der Wohnungen 6 Mo-
nate vorher bekannt zu geben. Das Freiwerden einer dem stadtischen Belegungsrecht
unterliegenden Wohnung ist innerhalb von 2 Wochen nach Bekanntwerden der Kiindi-
gung dem stadtischen Amt fur Liegenschaften und Wohnen, Sachgebiet Wohnungen,

bekannt zu geben.

Der Eigentimer ist verpflichtet

a. im Mietvertrag ein Wohnungskindigungsrecht fur den Fall zu vereinbaren, dass die
Landeshauptstadt Stuttgart von ihm die Kiindigung wegen Unterbelegung der Woh-
nung infolge der Verringerung der Personenzahl verlangt.

b. die R&umung der Mietwohnung notfalls im Klagewege durchzusetzen.

Unterbelegung liegt vor, wenn die Zahl der Wohnrdume diejenige der standigen Be-
wohner seit mindestens 2 Jahren um mehr als 1 tGbersteigt.

Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn eine Kindigung im Widerspruch zu gesetzli-
chen Bestimmungen, Erlassen und Verordnungen stehen wirde.



8.6

8.7

8.8

Dienstbarkeit zur Absicherung des stadtischen Belegungsrechts, der Belegungshin-
dung und der Mietpreisbindung

Der Eigentiimer wird zur Absicherung der genannten Nutzungsbeschrankungen (stad-
tisches Belegungsrecht und Ausschluss der Vermietung an Nichtberechtigte auf die
Dauer von 15 Jahren) fur die Sozialmietwohnungen im Programm ,Mietwohnungsbau
in der allgemeinen Sozialmietwohnraumfdrderung” eine beschréankte personliche
Dienstbarkeit im Grundbuch zu Gunsten der Stadt und zu Lasten des Projektgrund-
stucks mit folgendem Inhalt eintragen lassen:

.Die geférderten Wohnungen dirfen auf die Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit
an keine anderen als die von der Landeshauptstadt Stuttgart - Amt fir Liegenschaften
und Wohnen - benannten Mieter zur Nutzung Uberlassen werden (stadtisches Bele-
gungsrecht).

Die geforderten Wohnungen durfen innerhalb des Bindungszeitraums nur an wohnbe-
rechtigte Mieterhaushalte vergeben werden, die durch einen in Baden-Wirttemberg
ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach § 15 LWoFG die Einhaltung der fir die
Wohnungen maf3geblichen Einkommensgrenzen und die fir die Mieterhaushalte an-
gemessene Wohnungsgrof3e nachweisen (Belegungsbindung).

Bei der Erstvermietung darf die Miete nicht héher sein als 7,50 Euro je m2 Wohnflache
(Netto-Kaltmiete). Die Kaltmiete darf wahrend der Bindungsdauer in der Grenze der
ortstiblichen Vergleichsmiete im Rahmen bestehender Mietsverhaltnisse friihestens
nach Ablauf von jeweils zwei Jahren um hdchstens 5 Prozent je m2 Wohnflache erhdht
werden. Dies gilt auch, wenn das allgemeine Mietrecht fir Wohnraum eine Mieterho-
hung dartber hinaus zulassen wirde.

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

Werden fir die einzelnen Wohnungen jeweils Wohnungs- oder Teileigentumsgrundb-
cher angelegt, ist diese Nutzungsbeschrénkung im jeweiligen Wohnungs- bzw. Teilei-
gentumsgrundbuch abzusichern.

Die Antragstellung erfolgt durch den Eigentimer im Rahmen der Grundstticksneuord-
nung. Die Kosten fir die Eintragung der Dienstbarkeit tragt der Eigenttimer.

Die beschrénkte personliche Dienstbarkeit erhalt Rang vor evtl. Belastungen in Abt. 11|
des Grundbuchs. Erforderlichenfalls verpflichtet sich der Eigentiimer, entsprechende
Rangrucktrittserklarungen der Glaubiger beizubringen.

Die Dienstbarkeit ist zeitlich befristet fiir die Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit
der Wohnungen im Grundbuch einzutragen.

Nach 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit entfallen das stadtische Belegungsrecht sowie die
Belegungs- und die Mietpreisbindung. Die geférderten Mietwohnungen sind dann frei
und kénnen durch den Eigentimer eigenverantwortlich vermietet werden.

Die Absétze 8.1 bis 8.7 gelten uneingeschrankt auch im Fall einer Weiterverauf3erung
der Mietwohnungen der Allgemeinen Sozialmietwohnraumférderung innerhalb des 15-
jahrigen Bindungszeitraums. Der Eigentimer verpflichtet sich, die noch nicht erfillten
Verpflichtungen an den Erwerber weiterzugeben. Die Stadt verpflichtet sich, einer Ver-
auRRerung zuzustimmen, wenn die oben genannten Voraussetzungen erfullt sind.
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Der Eigentimer hat fur die Forderung der allgemeinen Sozialmietwohnungen Landes-
mittel der Allgemeinen Sozialmietwohnraumférderung zu beantragen, soweit die Mittel
zur Verfigung stehen.

Fur den Fall, dass aus Griinden, die der Eigentimer nicht zu vertreten hat, keine For-
derung durch das Land zustande kommt, verpflichten sich die Vertragsparteien vorbe-
haltlich der Zustimmung der politischen Gremien Regelungen beziiglich einer magli-
chen stadtischen Mitfinanzierung zu vereinbaren.

8.10 Besondere Verpflichtungen

Der Eigentumer verpflichtet sich,

a)

b)

die geférderten Mietwohnungen stets in gutem Bauzustand zu erhalten,

die geférderten Mietwohnungen ausreichend zu versichern und im Falle einer Zersto-
rung durch Brand oder Einsturz im vorherigen Umfang alsbald wiederherstellen zu las-
sen,

Vertretern der Stadt auf Verlangen die Besichtigung der geférderten Mietwohnungen
zu ermd@glichen,

die Verpflichtungen aus diesem stadtebaulichen Vertrag etwaigen Rechtsnachfolgern
aufzuerlegen. Gegebenenfalls haftet der Eigentiimer der Stadt gegentber fir einen et-
waigen Schaden,

der Stadt (Amt fir Liegenschaften und Wohnen) spatestens ein Jahr nach Bezugsfer-
tigkeit der Sozialmietwohnungen eine Bauabrechnung mit Wirtschaftlichkeitsberech-
nung analog des Berechnungsverfahrens der L-Bank vorzulegen.

Geforderter Mietwohnungsbau
(Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezieher)

Der Eigentumer verpflichtet sich, im Bestandsgebaude Wiederholdstral3e 15 von insgesamt
21 neuen Wohnungen 6 als Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher mit ca. 519 m?
Wohnflache zu errichten und fir die Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit entsprechend
der Mietpreis- und Belegungsbindungen an berechtigte Haushalte zu vermieten. Die Woh-
nungsgrofRen und das Wohnungsgemenge sind mit der Landeshauptstadt Stuttgart abge-
stimmt (Anlage C Ziffer b).

Folgende Regelungen gelten fur die oben genannten im Rahmen des Programms ,Mietwoh-
nungen fur mittlere Einkommensbezieher" zu realisierenden Wohnungen:

Der Vorhabentrager tbernimmt die nachfolgenden Verpflichtungen:

9.1

Der Eigentimer verpflichtet sich, die geférderten Mietwohnungen im Programm ,Miet-
wohnungen fur mittlere Einkommensbezieher* auf die Dauer von 15 Jahren ab Bezugs-
fertigkeit 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 Richtlinien ,Mietwohnungen
fur mittlere Einkommensbezieher” und der fur sie angemessenen Wohnungsgrol3e
nachweisen.
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Der Eigentimer hat 3 Monate vor Fertigstellung das Datum der Bezugsfertigkeit dem
Amt fur Liegenschaften und Wohnen mitzuteilen. Jede Folgebelegung wéhrend des 15-
jahrigen Bindungszeitraums ist ebenfalls unverziglich (spatestens 2 Wochen nach
Mietvertragsabschluss) der Stadt (Amt fur Liegenschaften und Wohnen) anzuzeigen.

Die Wohnungsvergabe erfolgt durch den Eigentimer selbst. Er veranlasst, dass die
Mietinteressenten sowohl beim Erstbezug als auch bei jeder Wiederbelegung beim
Amt fir Liegenschaften und Wohnen (Sachgebiet Wohnungen) rechtzeitig mit den da-
fur erforderlichen Unterlagen die Bescheinigung der Landeshauptstadt Stuttgart bean-
tragen.

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

Der Eigentumer verpflichtet sich fur die Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit fol-
gende Mietgrenzen nicht zu Uberschreiten:

Die Wohnungen durfen in der 15-jahrigen Bindungsfrist bei der Erstvermietung nur zu
einer monatlichen Nettokalt-Miete von durchschnittlich 9,00 Euro pro m? Wohnflache
vermietet werden. Die Miete darf nach der Erstvermietung wahrend des 15-jahrigen
Bindungszeitraums nur alle zwei Jahre um héchstens 0,20 Euro pro m? monatlich er-
hoht werden.

Diese Regelungen zur Miethdhe gelten flr den gesamten Bindungszeitraum bei jedem
Abschluss eines Mietvertrags. Ab dem 16. Jahr nach Bezugsfertigkeit sind die gesetzli-
chen Mietpreisbestimmungen malRRgebend.

Dienstbarkeit zur Absicherung der Belegungs- und Mietpreisbindung bei den ,Miet-
wohnungen fur mittlere Einkommensbezieher*

Der Eigentimer wird zur Absicherung der in vorstehend Nummerierung 2 und 3 ge-
nannten Nutzungsbeschrankungen fir die 6 ,Mietwohnungen fir mittlere Einkom-
mensbezieher” eine beschrénkte personlich Dienstbarkeit im Grundbuch zu Gunsten
der Stadt und zu Lasten des Projektgrundstiicks mit folgendem Inhalt eintragen lassen:

.Die 6 ,Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher” dirfen auf die Dauer von 15
Jahren (i. W. funfzehn) ab Bezugsfertigkeit nur von Personen genutzt werden, die von
der Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fur Liegenschaften und Wohnen) als Berechtigte

bestatigt werden.

Bei der Erst- und Wiedervermietung wahrend des gesamten 15-jahrigen Bindungszeit-
raums darf die hdchstzulassige Nettokaltmiete je m2 Wohnflache unbeschadet ander-
weitiger rechtlicher Vorgaben und Vorschriften nicht héher sein als 9,00 Euro je m2
Wohnflache im Monat. Die Miete darf wahrend des Bindungszeitraums um nicht mehr
als 0,20 Euro/m2 Wohnflache pro Monat nur alle 2 Jahre erhdht werden.

Dies gilt auch, wenn das allgemeine Mietrecht fir Wohnraum eine Mieterh6hung daru-
ber hinaus zulassen wurde."

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

Die Antragstellung erfolgt durch den Eigentimer im Rahmen der Grundsticksneuord-
nung.
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Die Kosten fiir die Eintragung der Dienstbarkeit tragt der Eigentimer.

Die beschrénkte personliche Dienstbarkeit erhélt Rang vor evtl. Belastungen in Abt. I
des Grundbuchs. Erforderlichenfalls verpflichtet sich der Eigentimer, entsprechende
Rangrucktrittserklarungen der Glaubiger beizubringen.

Die Dienstbarkeit ist zeitlich befristet fir die Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit
der Wohnungen im Grundbuch einzutragen.

Geforderter Eigentumswohnungsbau (Preiswertes Wohneigentum)

Beim Verkauf von 11 Eigentumswohnungen mit insgesamt mindestens 1.062 m?2
Wohnflache, die auf dem Projektgrundstiick entstehen, hat der Eigentiimer die Vorga-
ben der Stadt aus dem Férderprogramm ,Preiswertes Wohneigentum (PWE) “ zu be-
achten, insbesondere dirfen diese Wohnungen nur an den hierzu berechtigten Perso-
nenkreis und zu den hierfir geltenden Konditionen (maximaler Grundsttickskaufpreis)
verkauft werden. Die Wohnungsgré3en, das Wohnungsgemenge und die anteiligen
Grundstuckskaufpreise sind mit der Landeshauptstadt Stuttgart abgestimmt (Anlage
D). Nach Parzellierung des Grundstlicks Wiederholdstraf3e 15 ist die Berechnung der
Anlage D auf der Grundlage des bestehenden Berechnungsschemas durch geénderte
Wohn- und Grundstiicksflachen der 7 Neubauten entsprechend anzupassen.

Fur den Fall, dass innerhalb von zwei Jahren nach Bezugsfertigkeit der letzten PWE-
Wohnung, die geférderten Wohnungen nicht an Berechtigte aus dem Programm
~Preiswertes Wohneigentum“ verkauft werden konnten, kann die Stadt auf Antrag des
Eigentiimers darauf verzichten, dass einzelne der 11 fir das Programm vorgesehenen
Eigentumswohnungen, an Erwerber aus dem Programm verkauft werden mussen. Der
Eigentiimer ist dann zum freien Verkauf der Wohnungen berechtigt. Dies fuhrt jedoch
nicht zu einer Anderung des unter Ziffer 10.2 genannten Mindestvertrags fiir die
Grundstucksverbilligung.

Folgende Regelungen gelten fir die oben genannten im Rahmen des Programms
~Preiswertes Wohneigentum* zu realisierenden Eigentumswohnungen:

Die Abwicklung erfolgt analog der Richtlinien zum Sonderprogramm ,Preiswertes
Wohneigentum® der Landeshauptstadt Stuttgart, Richtlinien fur die verbilligte Abgabe
stadtischer Grundstiicke vom 19.07.2007 in der Fassung vom 01.10.2009.

Die Eigentumswohnungen missen gemald Durchfiihrungshinweise des Wirtschaftsmi-
nisteriums zum Landeswohnraumférderungsgesetz (DH-LWoFG) von ihrer GroRe (An-
zahl der Zimmer, Wohnflache) fir eine Férderung im Rahmen der Eigentumsforderung
des Landes und der Stadt geeignet sein.

Der Eigentiimer verpflichtet sich, die Eigentumswohnungen im Programm ,Preiswertes
Wohneigentum® unter Berilicksichtigung sozialer Gesichtspunkte und einer moglichst
ausgewogenen Bewohnerstruktur zu verkaufen.

Die einzelnen Eigentumswohnungen werden zusammen mit dem jeweiligen Miteigen-
tumsanteil am Grundstlck vom Eigentiimer an im Sonderprogramm ,Preiswertes
Wohneigentum* forderfahige Bewerber verauR3ert.

Der Eigentumer verpflichtet sich, die Beurkundung der erforderlichen Teilungserklarun-
gen so bald wie mdglich zu veranlassen.
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Der Eigentimer tragt im Rahmen des SIM die Last aus der Grundstticksverbilligung der
geforderten Wohnungen.

Nach Abschluss der Malinahme hat der Eigentiimer nachzuweisen, dass die tatsachli-
che Grundsticksverbilligung bei einer Gesamtbetrachtung aller 11 PWE-Wohnungen
mindestens 25 %, somit nach derzeitiger Wohn- und Grundstticksflache geman
Anlage D mindestens 256.517,25 € des erschlieRungsbeitragspflichtigen Werts von
1.204 €/m? betragt, somit mind. 301 €/m?2 Bauplatzflache.

Sonst muss ein finanzieller Ausgleich zwischen dem Eigentimer und der Stadt erfol-
gen.

So soll gewahrleistet werden, dass innerhalb des Foérderprogramms eine Mischung von
Enderwerbern mit verschiedenen Einkommen entsteht. Der konkrete Grundstlickspreis
ist entsprechend der Richtlinien des stadtischen Sonderprogramms ,Preiswertes
Wohneigentum* abhangig vom Einkommen und der Anzahl der Kinder der Enderwer-
ber. Die konkrete Grundstticksverbilligung wird wie folgt festgelegt:

Max. .
i . Grundstuckspreis Verl.)lll.lgung
Einkommens- Grundstuicks- (erschlieRungs- bei einem
gruppe verbilligung um beitragspflichtig) ebpf. Bodenwert von
1.204,00 €
in Euro/m?2 in Euro/m2
% Grundsticksanteil Grundstiucksanteil
I 40,0 722,40 € 481,60 €
I 25,0 903,00 € 301,00 €
I 10,0 1.083,60 € 120,40 €
Kinderzuschlag
in Einkommens-
gruppe | bis lll je Kind 2,5 30,10 €
max. 4 Kinder 10,0 120,40 €

10.3 Der Eigentiimer hat bei der ganzen oder teilweisen Verdul3erung des Vertragsgegen-
stands die noch nicht erfillten Verpflichtungen aus diesem stadtebaulichen Vertrag
insbesondere die Verpflichtung nachfolgend Ziffer 10.5 bis 10.7 dieses Vertrags, soweit
sie anwendbar sind, dem Eigentumsnachfolger ausdrticklich in der Weise
anzubedingen, dass die Stadt die Erfullung vom Erwerber auch direkt verlangen kann.

Dem Amt fiir Liegenschaften und Wohnen der Stadt sind unverziglich und kostenfrei
Abschriften der Vertrage mit den Enderwerbern zu tbergeben.

10.4 Der Eigentiimer ist verpflichtet, in die jeweiligen Kaufvertrage fir die 11 Eigentums-
wohnungen des Programms ,Preiswertes Wohneigentum®, die er mit den Enderwer-
bern abschliel3t, zu Gunsten der Stadt und zu Lasten des jeweiligen Vertragsgegen-
stands die Bestimmungen nachfolgend Ziffer 10.5 bis 10.7 aufzunehmen.

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

a.Dienstbarkeiten, die vom Eigentiimer zur Sicherung der Ver- und Entsorgung des
Bauvorhabens noch zu bestellen sind,
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b.die Benitzungsbeschrankungen — nachstehend Ziffer 10.5 — mit unter sich gleichem
Rang,

c. die Finanzierungsgrundpfandrechte, die der fir das Sonderprogramm ausgewahlte
Enderwerber zur Finanzierung der finanziellen Verpflichtungen aus dem Kaufvertrag
bendtigt, den er mit dem Eigentiimer abgeschlossen hat bzw. abschliel3en wird,

d.die Vormerkung zu Gunsten des jeweiligen Erwerbers zur Sicherung des Anspruchs
auf Ubertragung des Eigentums an dem betreffenden Grundstuick,

e.die jeweilige Grundschuld zu Gunsten der Landeshauptstadt Stuttgart betreffend Ent-
schadigungszahlung bei WeiterverauRerung — nachstehend Ziffer 10.6

Die Eigentumsumschreibung auf den Erwerber und die Belastungen gemalf lit. e sind
im Grundbuch gleichzeitig einzutragen.

10.5 Benitzungsbeschrankungen

In den jeweiligen Einzelvertrag Eigentiimer/ Enderwerber ist folgende Bestimmung mit
folgendem Wortlaut auszunehmen:

.Benitzungsbeschrankungen:

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

Der Erwerber verpflichtet sich, die Eigentumswohnung 10 Jahre ab Bezug nicht durch
Dritte (ausgenommen Eltern, Ehegatten, Abkdmmlinge oder Geschwister) nutzen zu
lassen. Zu jeder Ubertragung oder sonstigen Nutzungsiberlassung ist die vorherige
Zustimmung der Stadt erforderlich.

Zur Sicherung der vorstehenden Benutzungsbeschréankungen lit. a und b bewilligen
die VertragsschlieRenden und beantragt der Eigentiimer die Eintragung je einer be-
schrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Landeshauptstadt Stuttgart und
zu Lasten des jeweiligen Wohnungs- bzw. Teileigentumsrechts am Grundstuck.

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

10.6 WeiterveraulRerung, Weitergabeverpflichtung, Entschadigungszahlung bei Weiterver-

aulerung, Grundschuld

In den jeweiligen Einzelvertrag Eigentiimer / Enderwerber ist folgende Bestimmung mit
folgendem Wortlaut aufzunehmen:

.1, WeiterveraulRerung, Weitergabeverpflichtung

Der Kéaufer hat bei ganzer oder teilweiser Verauf3erung des Vertragsgegenstands die
noch nicht erflillten Verpflichtungen aus diesem Vertrag - soweit sie anwendbar sind -
dem Eigentumsnachfolger ausdriicklich anzubedingen; er haftet fur die Erflllung dieser
Verpflichtungen und wird davon nur frei, wenn der Eigentumsnachfolger diese aus-
driicklich iibernommen hat, seinerseits eine Weitergabeverpflichtung eingegangen ist
und die Stadt der Schuldiibernahme schriftlich zugestimmt hat.
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Dies gilt auch bei Begriindung und VeréaufRerung von Wohnungs-, Teil- oder Untererb-
baurechten.

Dem Amt fir Liegenschaften und Wohnen der Stadt sind unverziiglich und kostenfrei
Abschriften jener Vertrage zu Ubergeben. Diese Weitergabeverpflichtung hat der Kau-
fer auch gegentber etwaigen Mietern oder anderen Benutzern des Kaufgrundstiicks
und des Bauwerks.

2. Entschadigungszahlung bei WeiterverduRerung

Der Kéaufer hat bei ganzer oder teilweiser VeraufRerung des Vertragsgegenstands vor
Ablauf der Bindungsfrist die vom Verkaufer gewahrte Verbilligung auf den Grund-
stiickskaufpreis anteilig als Entschadigungszahlung an die Stadt zu leisten. Fiir jeden
Monat einer bestimmungsgemalien Verwendung des Objekts ist den Begiinstigten ein
120tel der gewahrten Grundsttickssubvention zu erlassen.

Vom Zeitpunkt der Falligkeit an ist die Entschadigungszahlung mit 5 Prozentpunkten
uber dem Basiszinssatz (8§ 247 in Verbindung mit 8 288 Abs. 1 Satz 2 BGB) zu verzin-
sen.

Die Grundstucksverbilligung betragt derzeit * Euro

(entspricht der Grundschuld zugunsten der Stadt). Bei ganzer oder teilweiser Veraul3e-
rung des Vertragsgegenstands an die Eltern, den Ehegatten, Abkémmlinge oder Ge-
schwister der Kaufer wird von der Entschadigungszahlung abgesehen, sofern das ge-
forderte Objekt auch vom Rechtsnachfolger eigen genutzt wird.

Die Entschadigungszahlung ist zweckgebunden zur Férderung des Eigentumspro-
gramms PWE zu verwenden.

3. Grundschuld

Zur Sicherung der Forderung der Landeshauptstadt Stuttgart aus 10.6 Ziffer 2 bestellt
der Kaufer im Rang nach den Finanzierungsgrundpfandrechten und Belastungen nach
Abt. Il des Grundbuchs am jeweiligen Einzel-Vertragsgegenstand fir die Landeshaupt-
stadt Stuttgart eine Grundschuld ohne Brief im Betrag von * Euro. Die Grund-
schuld 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 soforti-
gen Zwangsvollstreckung gemal § 800 ZPO in den Vertragsgegenstand.

Die VertragsschlieBenden bewilligen undderKaufer beantragt die Ein-
tragung der Grundschuld mit Briefausschluss und Zwangsvollstreckungsunterwerfung
in das Grundbuch. Der Glaubigerin kann jederzeit auf einseitigen Antrag eine voll-
streckbare Ausfertigung ohne Nachweis der Falligkeit erteilt werden.

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

* Im jeweiligen Grundbuch ist zu Gunsten der Stadt jeweils eine Grundschuld in Hohe
des Verbilligungsbetrags (vgl. Anlage D, je die nach Erwerberfamilie ermittelte Sub-
vention) zu bestellen.



10.7

10.8

11.

- 16 -

Verpflichtung der Stadt bei Abldsung der Entschadigungszahlung

Die Leistung der Entschadigungszahlung durch den Enderwerber gegentber der Stadt
entsprechend vorstehend Ziffer 10.6 ist grundséatzlich als Ablése maoglich.

Die Entschadigungszahlung ist nur als Gesamtbetrag mdglich. Eine Ratenzahlung ist
grundsatzlich ausgeschlossen.

Die Stadt ist verpflichtet, nach Ablauf der Eigennutzungsfrist oder nach Leistung der
Entschadigungszahlung bei Weiterverduf3erung auf Antrag eine Loschungsbewilligung
fur die Benutzungsbeschrénkung vorstehend Zahl 5 Nummer 2 und die Grundschuld
Zahl 6 zu erteilen.

Selbsthilfe, Sonderwiinsche der Enderwerber

Bei den Wohnungen des Programms ,Preiswertes Wohneigentum* sind beim inneren
Ausbau Selbsthilfe (=Eigenarbeit) der jeweiligen Enderwerber zuldssig und mit dem
Eigentimer abzustimmen. Sonderwiinsche sind nur bis zu einer Héhe von 8.000 Euro
brutto zulassig.

Larmminderungsmalnahmen

Ausgehend von den Ergebnissen des Verkehrs- und Larmgutachtens (Brenner-Plan
GmbH, Stuttgart vom 20.12.2013), sind zuséatzlich zu den Festsetzungen des Be-
bauungsplans folgende LarmminderungsmafRnahmen umzusetzen:

1. Fur die Konstruktion der Tore der geplanten Sammelgarage und fur Entwésserungs-
rinnen im Bereich der Zu- und Abfahrt ist eine larmarme Ausflihrung gemaf dem aktu-
ellen Stand der Technik vorzusehen.

2. Nachts zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr ist eine entsprechende Steuerung zu ge-
wabhrleisten, dass zwischen den einzelnen Fahrbewegungen, das Garagentor ge-
schlossen bleibt.

3. Fur die geplanten Garagentore ist eine geschlossene Ausfuihrung erforderlich.

4. Um die Auswirkungen des durch das Plangebiet verursachten Verkehrs moglichst
gering zu halten, wird die Anzahl der Kfz- Stellplatze in der Sammelgarage auf
150 Kfz-Stellplatze begrenzt.

Zur Sicherung der vorstehend genannten Larmminderungsmaf3nahmen tbernimmt der
Eigentimer eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt und zulas-
ten des Projektgrundstiicks. Die Dienstbarkeit erhalt Gleichrang mit den tbrigen nach
vorliegendem stadtebaulichem Vertrag vom Eigentiimer zu ibernehmenden Dienstbar-
keiten, jedenfalls Rang vor etwaigen Belastungen in Abt. Ill des Grundbuchs. Erforder-
lichenfalls sind entsprechende Rangriicktrittserklarungen der Glaubiger beizubringen.
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12. Artenschutz

Vor dem Abbruch bestehender Gebaude, sonstigen Baumal3nahmen sowie vor Fall- und
Schnittarbeiten an Baumen und Gehdlzen ist rechtzeitig zu prufen, ob Tiere der besonders
geschuitzten Arten, verletzt, getotet oder ihre Entwicklungsformen (Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstéatten) beschadigt oder zerstort werden kénnten (8 44 BNatSchG). Ist dies der Fall,
so ist umgehend eine Entscheidung bei der zustandigen Naturschutzbehorde einzuholen.

Der Eigentumer verpflichtet sich, den Nachweis tiber Einzelfallprifungen dem Amt fir Um-
weltschutz der Landeshauptstadt Stuttgart schriftlich zu Gbermitteln.

Rodungs- und Abrissarbeiten sollen im Zeitraum zwischen 1.Oktober und 28. bzw. 29. Feb-
ruar durchgefihrt werden.

Der Eigentumer gewahrleistet die vollumfangliche Berticksichtigung des artenschutzrechtli-
chen Gutachtens des Biros OPF, Ludwigsburg vom 29. April 2013 und die im Bebauungs-
plan zum Artenschutz enthaltenen Regelungen.

Baume auf nicht vorher gartnerisch genutzten Flachen sowie Hecken, lebende Zaune, Ge-
bische und andere Geholze dirfen in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September nicht abge-
schnitten oder auf den Stock gesetzt werden. In dieser Zeit darf It. § 39 Abs. 5 BNatSchG
auch bei baurechtlich genehmigten Vorhaben nur geringfligiger Gehdlzbewuchs auf dem
Baugrundstiick beseitigt werden.

13. MafRnahmen zur Vermeidung des Vogelschlags an Glas- und Fenster
fronten

Der Eigentiimer stellt sicher, dass Vogelschlag an Glas- und Fensterfronten grundsatzlich
vermieden wird. Der Eigentimer verpflichtet sich, den Nachweis hiertiber dem Amt fir Um-
weltschutz der Stadt schriftlich zu Ubermitteln. Bei der Gestaltung der Fassaden sind ein-
schlagige fachliche Empfehlungen zu berlcksichtigen. Informationen zu Schriften mit ent-
sprechenden Fachempfehlungen kénnen beim Amt fir Umweltschutz eingeholt werden.

14. Bodenschutz/ingenieurgeologisches Gutachten

Der Eigentimer verpflichtet sich, ausgehend von der geologischen Situation eine objektbe-
zogene Baugrunduntersuchung durchzufuhren und sich ingenieurgeologisch beraten zu las-
sen.

15. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es beim Amt fur Umweltschutz Informationen
zur flachendeckenden historischen Altlastenerhebung. Demzufolge verlauft die
Altablagerung ,Auffillung Seestraf3e* (ISAS Nr.373) durch das Plangebiet.

Der Eigentimer verpflichtet sich, den aktuellen Erkundungsstand von betroffenen Flachen
vor Baubeginn im Informationssystem Altlasten (ISAS) beim Amt fir Umweltschutz der Stadt
abzufragen.



- 18 -

16. Staub- und La&rmminderungsplan fir Geb&udeabriss und Baustellenbetrieb

Zur Vermeidung bzw. Verminderung der baubedingten Staub- und LArmemissionen fur Ge-
baudeabriss und Baustellenbetrieb verpflichtet sich der Eigentiimer, einen Staub- und
Larmminderungsplan mit Uberwachungskonzept gemaR dem “Merkblatt zur Staubminderung
auf GroRbaustellen* der Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Umweltschutz (Immissions-
schutzbehérde) aufzustellen und entsprechend umzusetzen.

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

Um die Nachbarschaft vor erheblichen Belastigungen zu schiitzen, ist daflir zu sorgen, dass
Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind.

Es sind Vorkehrungen zu treffen, um die Ausbreitung unvermeidbarer Gerédusche auf ein
Mindestmald zu beschranken. Der Betrieb auf der Baustelle ist méglichst gerauscharm ab-
zuwickeln. Zu diesem Zweck sind vorzugsweise Baumaschinen mit méglichst niedrigen
Schallleistungspegeln einzusetzen und Abschirmmalinahmen zu treffen. Zu den Abschirm-
mafinahmen gehort auch eine - den Schallschutz der Anlieger berticksichtigende - Aufstel-
lung der Baumaschinen.

Bauherr, Bauunternenmer und Bauleiter haben beim Betrieb auf der Baustelle, insbesondere
beim Betrieb von Baumaschinen, darauf zu achten, dass die zuldssigen Immissionsrichtwer-
te nicht Gberschritten werden.

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

17. Kanalbeitrage

Der Eigentimer verpflichtet sich, die Kanalbeitrage auf Verlangen der Landeshauptstadt
Stuttgart — Stadtmessungsamt — abzuldsen, soweit Kanalbeitrége fur die Grundstiicke nach-
weislich und rechtméaRig noch anfallen sollten.

18. Grundwasserabsenkung und Kanalnetz der Stadt

Eine dauernde Grundwasserabsenkung bedarf eines Wasserrechtsverfahrens. Eine vori-
bergehende Freilegung von Grundwasser oder Grundwasserabsenkung bedarf einer was-
serrechtlichen Erlaubnis, die vor Baubeginn beim Amt fir Umweltschutz der Stadt zu bean-
tragen ist. Fir Wassermengen, die wahrend der Grundwasserabsenkung in den 6ffentlichen
Kanal eingeleitet werden, ist ein Entgelt zu entrichten. Es entspricht den Entwésserungsge-
buhren in der jeweiligen, durch die Satzung tUber die Erhebung von Hausgebihren, festge-
legten Hohe. Die eingeleitete Wassermenge ist durch geeignete Messeinrichtungen zu er-
fassen, ersatzweise wird sie durch das Tiefbauamt festgesetzt.

19. Leitungen und Telekommunikationseinrichtungen zugunsten von Ener-
gieversorgern und Telekommunikationsanbietern (z.B. Deutsche Telekom AG,
Netze BW GmbH und Stadt Stuttgart)

Im Planbereich sind Versorgungsleitungen vorhanden. Der Eigentimer verpflichtet sich, bei
der Planungsanpassung die Anlagen der Leitungstrager auf den Grundstiicken der Stadt zu
bertcksichtigen. Falls trotzdem eine Verlegung bzw. SchutzmalRhahmen notwendig werden,
sind den Leitungstragern die dadurch entstehenden Kosten zu erstatten. Bei Planung neuer


http://www.stuttgart.de/img/mdb/publ/18230/54227.pdf

- 19 -

Baumstandorte ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanéale®
zu beachten. Der Eigentimer verpflichtet sich, Beginn und Ablauf der Baumafnahme mit der
Deutschen Telekom AG und anderen Versorgungsunternehmen (wie z.B. Netze BW GmbH,
und Stadt Stuttgart) frihzeitig abzustimmen.

20. Ausschluss von Mobilfunkantennen

Der Eigentumer verpflichtet sich, keine Anlagen fur Mobilfunk und Mobilfunkantennen zu
errichten bzw. errichten zu lassen. Nutzer oder sonstige Berechtigte sind entsprechend zu
verpflichten.

21. Bebauungsplanverfahren / Planungshoheit / Haftung

Die Stadt ist bereit, den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Satzung Uber 6rtliche
Bauvorschriften Azenberg-/Relenberg/SeestralRe (Stgt 261) im Stadtbezirk Stuttgart-Nord
durch den Gemeinderat gemaf 8 10 BauGB herbeizufiihren. Der Gemeinderat bleibt jedoch
in der Abwagung der Belange ungebunden, eine Risikoubernahme durch die Stadt erfolgt
nicht.

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

22. Vertragsstrafen

Verstol3t der Eigentiimer gegen die Bestimmungen der Ziff. 6 bis 10 dieses stadtebaulichen
Vertrags, so ist die Stadt berechtigt, fir jeden Fall der Zuwiderhandlung eine Vertragsstrafe
festzusetzen, deren Hohe samt weiteren Bedingungen sich nach der Art der Zuwiderhand-
lung richtet. Der Eigentiimer verpflichtet sich im Falle von Verstd3en gegen die Bestimmun-
gen der Ziff. 6 bis 10 zur Entrichtung einer Vertragsstrafe von bis zu 0,2 Mio. Euro je Ver-
stol3. Falls keine Einigkeit Uber Art und Umfang der Verstol3e erreicht wird, entscheidet die
Stadt nach Mal3gabe des § 315 BGB. Die Vertragsstrafe wird in diesem Fall unter Berlck-
sichtigung der Schwere des jeweiligen VerstofRes von der Stadt unter Darlegung des Versto-
3es nach billigem Ermessen schriftlich gegenliber dem Eigentiimer festgesetzt. Die Bestim-
mung der Vertragsstrafe kann gerichtlich Gberprift werden. Die Summe aller vom Eigenti-
mer zu entrichtenden Vertragsstrafen darf den Gesamtbetrag in Hohe von 1,0 Mio. Euro
nicht Uberschreiten.

Insbesondere kann die Stadt im Falle eines Verstol3es nach den Ziffern 8 bis 10 —
Geférderter Wohnungsbau auf Grundlage der SIM-Regelungen eine Vertragsstrafe flr den
Fall festsetzen, dass

Ziffer 8 — Geforderter Wohnungsbau (Sozialer Mietwohnungsbau) und
Ziffer 9 — Gefdrderter Wohnungsbau (Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher)

eine Vertragsstrafe fur den Fall festsetzen, dass
a. die Wohnungen ohne Zustimmung der Stadt in Eigentumswohnungen umgewan-
delt und verkauft werden,
b. die Mietpreisbindungen nicht eingehalten werden,
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c. der Eigentimer oder ein Glaubiger Insolvenz beantragt, die Zahlungen ohne ge-
richtliches Verfahren einstellt oder das bezuschusste Objekt im Wege der
Zwangsvollstreckung beschlagnahmt wird,

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

Ziffer 8 bis Ziffer 10 — Geférderter Wohnungsbau
eine Vertragsstrafe fur den Fall festsetzen, dass

a. die Wohnungen innerhalb der 10- bzw. 15-jahrigen Bindungsfrist ohne Zustim-
mung der Stadt verkauft werden,

b. die Wohnungen mit den jeweils dazugehdrenden Garagen und Stellplatzen — fur
die Sozialmietwohnungen unter Umgehung des stadtischen Belegungsrechts —
ohne Zustimmung der Stadt vermietet, Gberlassen oder zu anderen als zu Wohn-
zwecken benutzt werden,

c. der Eigentiimer sonstige mit dem Abschluss des stadtebaulichen Vertrags Gber-
nommene Verpflichtungen oder Vereinbarungen nicht einhalt.

Die Vertragsstral3e ist binnen 4 Wochen zahlungsfallig, wenn der Eigentiimer die ihm von
der Stadt schriftlich gesetzte Nachfrist zur Einhaltung seiner Verpflichtungen schuldhaft
fruchtlos verstreichen lasst.

Vom Zeitpunkt der Falligkeit an ist die Vertragsstrafe mit jahrlich 5 Prozentpunkten tiber dem
Basiszinssatz (8 247 in Verbindung mit 8 288 Absatz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches).
Malgebend ist der am Monatsersten geltende Basiszinssatz flir den ganzen Monat. Die Ver-
tragsstrafen aus Ziffer 8-10 dieses stadtebaulichen Vertrags flie3en den Mitteln zur Férde-
rung des geférderten Wohnungsbaus zu.

Die etwaige Entrichtung von Vertragsstrafen entbindet den Eigentimer nicht von Einhaltung
von Verpflichtungen aus diesem Vertrag.

23. Vertragsanderungen / Salvatorische Klausel

Vertragsanderungen oder -ergéanzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schrift-
form. Nebenabreden bestehen nicht. Die eventuelle Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen
berthrt die Wirksamkeit der tbrigen Regelungen des Vertrages nicht. Der Vertrag ist so aus-
zulegen bzw. zu erganzen, dass der Vertragszweck in zulassiger Weise erreicht werden
kann.

24. Rechtsnachfolger

Die Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind an Dritte Ubertragbar. Die Rechte
und Pflichten sind an den Dritten bzw. eventuellen Rechtsnachfolgern zu tbertragen bzw.
aufzuerlegen mit der Mal3gabe, diese entsprechend weiter zu geben. Der heutige Eigenti-
mer haftet der Landeshauptstadt Stuttgart als Gesamtschuldner fir die Verpflichtungen aus
diesem Vertrag neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit ihn die Landeshauptstadt
Stuttgart nicht ausdrticklich schriftlich aus dieser Haftung entlasst. Die Landeshauptstadt
Stuttgart darf die Entlassung aus der Haftung nur aus wichtigem Grund verweigern.

Die gesamtschuldnerische Haftung gilt im Falle der Eigentumsibertragung nur insoweit, als
dem heutigen Eigenttiimer die Erfullung der Verpflichtungen aus diesem Vertrag dann noch
maoglich ist.
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25. Wirksamwerden des Vertrags/ Sprechklausel

25.1. Die Verpflichtungen, die der Eigentiimer im vorliegenden Stédtebaulichen Vertrag
Ubernimmt, werden erst wirksam, wenn der Bebauungsplan im Hinblick auf die Grundziige
der Planung im Wesentlichen in der Fassung der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs: 2
BauGB in Kraft tritt oder eine Baugenehmigung gem. § 33 BauGB erteilt wird. Sie bleiben
solange gehemmt, solange ein Rechtsbehelf oder Rechtsmittel Dritter gegen den Be-
bauungsplan und/oder eine auf seiner Grundlage erteilte Baugenehmigung - auch eine sol-
che gem. § 33 BauGB - anhangig ist. Eine Hemmung tritt nicht ein, wenn der Eigentiimer
trotz eines eingelegten Rechtsbehelfs oder Rechtsmittels mit dem Bau beginnt.

Die Ziffern 21 und 23-25 treten in jed'em Fall mit Vertragsschluss in Kraft und bleiben von
einer etwaigen Hemmung ausgenommen.

25,2, Sollten gegen den Bebauungsplan und/oder Baugenehmigungen das Vorhaben betref-
fend Rechtsbehelfe oder Rechtsmittel eingelegt werden und es hierdurch unverschuldet zu
einer unzumutbaren zeitlichen Verzégerung flr den Eigentimer kommen, verpflichten sich
die Vertragsparteien sachgerechte Regelungen Uber die Erfilllung hinsichtlich der Verpflich-
tungen aus diesem Vertrag zu treffen, sofern der Eigentlimer schriftlich erkldrt, das Vorha-
ben nicht mehr realisieren zu wollen. Hierbei sind die stidtebaulichen Interessen der Stadt
und die wirtschaftlichen Interessen des Eigentiimers angemessen zu bertcksichtigen. Ent-
schadigungsleistungen der Stadt sind in jedem Fall ausgeschlossen. Eine unzumutbare zeit-
liche Verzégerung kann frithestens 24 Monate nach Einlegung des Rechtsbehelfs bzw.
Rechtsmittels angenommen werden und setzt voraus, dass der Eigentiimer nicht mit dem
Bau des Vorhabens begonnen hat.

o
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a) Allgemeine Sozialmietwohnungen nach Ziffer 8— Wohnungsibersicht

Anlage C

Lfd. Lage der WE im Lage der WE-Nr. Wohnflache Zuschnitt
Nr. Vorhaben WE im in m2
Gebaude
1 Wiederholdstr. 15 1. 0G WE 1.1 40 m? 1-Zimmer
2 Wiederholdstr. 15 1. 0G WE 1.2 91 m2 4-Zimmer
3 Wiederholdstr. 15 1. 0G WE 1.3 33 m? 1-Zimmer
4 Wiederholdstr. 15 1. 0G WE 1.4 31 m? 1-Zimmer
5 Wiederholdstr. 15 1. 0G WE 1.5 79 m2 4-Zimmer
6 Wiederholdstr. 15 1. 0G WE 1.6 108 m? 5-Zimmer
7 Wiederholdstr. 15 1. 0G WE 1.7 41 m? 1-Zimmer
8 Wiederholdstr. 15 2.0G WE 2.1 41 m? 1-Zimmer
9 Wiederholdstr. 15 2.0G WE 2.2 93 m2 4-Zimmer
10 Wiederholdstr. 15 2. 0G WE 2.3 34 m2 1-Zimmer
11 Wiederholdstr. 15 2.0G WE 2.4 32 m2 1-Zimmer
12 Wiederholdstr. 15 2.0G WE 2.7 41 m? 1-Zimmer
13 Wiederholdstr. 15 D WE 3.2 91 m2 4-Zimmer
14 Wiederholdstr. 15 DG WE 3.3 47 m? 2-Zimmer
15 Wiederholdstr. 15 DG WE 3.4 47 m? 2-Zimmer
Summe 849 m2

b) Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezieher nach Ziffer 9 — Wohnungsuibersicht

Lfd. Lage der WE im Lage der WE-Nr. Wohnflache Zuschnitt
Nr. Vorhaben WE im in m2
Gebaude
1 Wiederholdstr. 15 EG WE 0.1 57 m2 2-Zimmer
2 Wiederholdstr. 15 EG WE 0.2 81 m2 3-Zimmer
3 Wiederholdstr. 15 2.0G WE 2.5 81 m2 4-Zimmer
3 Wiederholdstr. 15 2. 0G WE 2.6 106 m? 5-Zimmer
5 Wiederholdstr. 15 DG WE 3.1 96 m?2 4-Zimmer
6 Wiederholdstr. 15 DG WE 3.5 98 m?2 4-Zimmer
Summe 519 m2
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Anlage D
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