Anlage 10

Stadtebaulicher Vertrag

zum
Bebauungsplan
mit Satzung liber &rtliche Bauvorschriften

Steinbuttstrale / Am Ménchsteinplatz Miihihausen (Miihl 88)
im Stadtbezirk Miihlhausen

zwischen der

(im Folgenden: Eigentiimerin)

und der

Landeshauptstadt Stuttgart
- Amt fiir Stadtplanung und Wohnen -
(im Folgenden: Stadt)
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Vorbemerkung:

Dieser stédtebauliche Vertrag umfasst folgende Flurstlicke in der Gemarkung Stuttgart-
Mihlhausen:

- Flurstiick Nr. 330 (Steinbuttstrale 45, 47, 49, 51) mit einer Gréfe von 5.082 m?
- Flurstiick Nr. 331 (Steinbuttstral3e) mit einer Gréfle von 229 m?

- Flurstiick Nr. 331/1 (Steinbuttstralie 43) mit einer Grolie von 78 m?*

- Straenflurstlick Nr. 340 (Steinbuttstralte) mit einer Teilfldiche von ca. 661 m*

Auf dem zentralen Flurstiick 330 befinden sich eine Kirche mit Pfarrbliro und Pfarrhaus so-
wie ein Gemeindehaus und eine Kindertagesstatte. Auf dem Flurstick 331 sind oberirdische
Stellplétze angeordnet, die der Kirchennutzung zugeordnet sind. Auf dem Flurstlick 331/1
befindet sich der Glockenturm der Kirche.

Es ist beabsichtigt, den Standort der Gemeinde St. Johannes-Maria-Vianney in Stuttgart-
Ménchfeld neu zu strukturieren. Das bestehende Kirchengeb&ude soll zusammen mit dem
Pfarrhaus, dem Gemeindehaus und dem Kindergarten rlickgebaut werden. Lediglich der
bestehende Glockenturm soll als Erinnerung an die aktuell noch bestehende Kirchenbebau-
ung erhalten bleiben. Es ist beabsichtigt, eine neue Kirche mit Gemeinderdumen, ein Pfarr-
biiro sowie ca. 64 Wohnungen (ca. 3900 m? Wohnflache) zu errichten. Auf mindestens 20 %
der Wohnflache sind gemafl dem Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM) Sozialmietwoh-
nungen vorgesehen. Aulierdem sollen eine Tageseinrichtung fir Kinder mit vier Gruppen
und ein Beratungszentrum ,Rund ums Alterwerden" / ein Pflegestutzpunkt oder eine Einrich-
tung ahnlicher Nutzung errichtet werden.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich.
Die Flache des Geltungsbereichs des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
Steinbuttstrae/Am Ménchsteinplatz" (Miihl 88) umfasst alle vorgenannten Flurstiicke mit
insgesamt ca. 6.050 m? (Anlage 1).

Die Flurstiicke werden im Folgenden als ,Projektgrundstiick" bezeichnet, Es ist beabsichtigt,

eine Realteilung durchzufiihren. Die Eigentimerin behalt das Projektgrundstiick A und beab-
Sichtigt. das Projekigrundstu > ISR

(Erwerberin) zu verauflern (vgl. Anlage 2).

So tibernimmt die Erwerberin spéter die Verpflichtungen fiir das Projektgrundstlick B und
unterliegt als beabsichtigte Rechtsnachfolgerin gemaf Ziffer 23 somit den Verpflichtungen
dieses Vertrages. Weiterhin beabsichtigt die Erwerberin, einen Erbbaurechtsvertrag mit der
Erbbauberechtigten * abzuschlieRen und die Verpflichtungen des
stadtebaulichen Vertrages auf die Erbbauberechtigte zu Ubertragen.

Die Eigenttimerin plant zudem einen Grundstlickstausch mit der Landeshauptstadt Stuttgart
(Liegenschaftsamt). Dabei ist beabsichtigt, ca. 96 m? der Fl&che des Flurstiicks 330 der Ei-
gentimerin im Bereich Ménchsteinplatz an die Landeshauptstadt Stuttgart (Liegenschafts-
amt) abzugeben. Im Gegenzug ist es beabsichtigt, der Eigentimerin ca. 78 m? des stadti-
schen Flurstiick 340 umlaufend um das Flurstiick 331/1 (vgl. Anlage 7) seitens der Landes-
hauptstadt Stuttgart zu Ubertragen.

Insgesamt umfasst das gesamte Projektgrundstick nach dem Grundstickstausch ca.

5,370 m?. Das Projektgrundstiick A umfasst dabei ca. 1.365 m?, das Projektgrundstiick B ca.
4.005 m? (Anlage 2).
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Zudem schlielt die Eigentlimerin eine Pflegevereinbarung tber die Pflege eines Teils des
angrenzenden Grundstiicks ab. Hiervon betroffen ist (Anlage 8):

- Offentliches Flurstlick Nr. 316 mit einer Teilflache von ca. 63 m2.

Das geltende Planungsrecht (Bebauungsplan Hecht-, Steinbuttstra3e (Mahl 54) im Stadtbe-
zirk Mithlhausen, Stadtteil Ménchfeld aus dem Jahr 1971) weist flr das Projektgrundstiick
ein Sondergebiet mit der Zweckbindung Katholisches Gemeindezentrum und dementspre-
chend eine Gemeinbedarfsfliche aus. Die Entbehrlichkeitsprifung fur die Gemeinbedarfsfla-
che hat ergeben, dass das Grundstiick unter Auflagen aus der festgesetzten Zweckbindung
entlassen werden kann.

Fir die beabsichtigte Neubebauung des Areals flihrt die Stadt in enger Abstimmung mit der
Eigentimerin ein Bebauungsplanverfahren fir das Projektgrundstiick durch. Hiernach soll
das Projektgrundstiick A als Gemeinbedarfsflache Kirche und das Projekigrundstiick B als
Allgemeines Wohngebiet (WA) i.S.d. § 4 BauNVO festgesetzt werden (vgl. Anlage 3). Die
NeubaumaRnahme fallt unter das vom Gemeinderat beschlossene SIM. Die Grundvereinba-
rung zum SIM wurde am 19. Juni 2017 von der Eigentimerin und der Erbbauberechtigten
unterzeichnet.

Vor dem Aufstellungsbeschluss wurde ein Wettbewerb zur stéddtebaulichen Qualitatssiche-
rung durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde vom Gemein-
derat am 4. April 2017 gefasst; die frihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem.
§§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB fand im April/Mai 2017 statt.

Der stadtebauliche Vertrag wird mit den vereinbarten SIM-Konditionen den gemeinderat-
lichen Gremien zur Beschlussfassung vorgelegt.

Dies vorausgeschickt schlieten die Vertragsparteien auf Grundlage von § 11 Baugesetzbuch
(BauGB) folgende
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1.

a2

1.3.

1.4.

1.8.

1.6

Bebauungsplan, Planungshoheit, Haftung, Planungsleistungen und Pla-
nungskosten

Die Stadt ist bereit, den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Satzung tber
drtliche Bauvorschriften Steinbuttstraie/Am Ménchsteinplatz (Mihl 88) in Stuttgart-
Muhlhausen dem Gemeinderat nach § 10 BauGB zur Beschlussfassung vorzulegen.
Der Gemeinderat bleibt jedoch in der Abwagung der Belange ungebunden. Eine Risi-
kolibernahme durch die Stadt erfolgt nicht.

Eine Haftung der Stadt flir etwa gegenstandslos werdende Planungskosten oder
sonstige Aufwendungen oder Schéaden, die im Zusammenhang mit einer nicht wie
beabsichtigten Bebauungsplanung eintrelen kénnen, ist ausgeschlossen. Dies gilt
auch, wenn sich in einem gerichtlichen Verfahren die Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans explizit oder inzident herausstellt.

Die Fldche des Geltungsbereichs des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans betrégt ca. 0,61 ha. Die Eigentimerin stellt die Erbringung der fir die Durchfiih-
rung des Bebauungsplanverfahrens erforderlichen Fachgutachten und Vermes-
sungsarbeiten auf eigene Kosten sicher. Gemaf der am 19. Juni 2017 / 28. Juni und
30. Juni 2017 unterzeichneten Grundvereinbarung trigt die Eigentimerin die umleg-
baren Planungskosten der Stadt ﬂ Dariiber hinaus tréagt
die Eigentiimerin die Kosten fur alle Gutachten und vergleichbaren Stellungnahmen,

die die Stadt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beauftragt und die flr eine
sachgerechte Abwagungsentscheidung gemal § 1 (7) BauGB erforderlich sind.

Die Falligkeit tritt einen Monat nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes oder Erteilung
einer vollziehbaren Baugenehmigung flur ein Bauvarhaben nach § 33 BauGB ein. Bei
Nichteinhaltung der Zahlungsfrist ist nach Ablauf des Falligkeitstages bis zur vollstan-
digen Bezahlung fur jeden angefangenen Monat der Sdumnis ein Sdumniszuschlag
von einem Prozent der abgerundeten ricksténdigen Hauptforderung zu entrichten;
abzurunden ist auf den nachsten durch |l teilbaren Betrag.

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

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

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

Sollte das Bebauungsplanverfahren aus nicht von der Eigentlimerin zu vertretenden
Griinden nicht zum Abschluss gebracht werden kénnen, entfallt die Verpflichtung der
Eigentimerin zur Ubernahme der der Stadt entstandenen Planungskosten. Dies gilt
nicht, wenn der Eigentimerin bereits eine Baugenehmigung gemaR § 33 BauGB er-
teilt wurde.

Die Eigentumerin ist damit einverstanden, dass die am 19. Juni 2017 / 29. Juni und
30. Juni 2017 unterzeichnete Grundvereinbarung hiermit dahingehend geandert wird,
dass die daraus resultierenden Kosten und Verpflichtungen von ihr allein zu tragen
sind. Die Regelungen nach Ziffer 23 Rechtsnachfolge bleiben davon unberthrt.
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2.1

22

23

2.4

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

Projektverpflichtung und Planungsrechtsidnderung

Die Eigenttimerin verpflichtet sich mit diesem Vertrag, auf Grundlage der Planung des
Wettbewerbssiegers M

in der Fassung vom 22, Februar 2017 (Anlage 4) die Entwurfsplane (Anlage 5) und
den Freiflachengestaltungsplan (Anlage 6) umzusetzen.

Anderungen der Entwurfspléne vom 18. Dezember 2018 / 12. Februar 2019 und des
Freiflachengestaltungsplans vom 25. Mai 2019 sind mit der Stadt vor Einreichung des
Baugesuchs abzustimmen. AulRerdem verpflichtet sich die Eigentlimerin, die Fassa-
dengestaltung inkl. der Materialitat vor Einreichung des Baugesuchs mit der Stadt ab-
zustimmen.

Die Eigenttimerin erkennt die zukUnftigen Festsetzungen des Bebauungsplans an
und verzichtet auf evil. sich hieraus ergebende Ubernahme- und Geldentschadi-

gungsanspriiche nach §§ 40 bis 44 BauGB.

Die Eigenttimerin verpflichtet sich, spitestens sechs Monate nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans oder nach Eintreten der Planreife nach § 33 BauGB einen Bauan-
trag einzureichen und das Bauvorhaben auf dem Projektgrundstiick B (inklusive Kin-
dertagesstitte) spatestens drei Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplans fertig zu
stellen (Nutzungen siehe 3.2 und 3.3). Bei Vorliegen wichtiger Grlinde kann die vor-
genannte Frist mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Stadt verlangert werden.

Nutzungen

Kirchennutzung
Die Eigenttimerin verpflichtet sich, auf dem Projektgrundstiick A eine Kirche mit Ge-

meinderdumen und Pfarrblro zu errichten.

Kindertagesstdtte
Die Eigentimerin verpflichtet sich, auf dem Projektgrundstiick B eine Kindertagesstat-
te mit insgesamt vier Gruppen zu errichten. Auf die Regelungen unter Ziffer 5 wird

verwiesen,

Senicrenwohnungen
Die Eigentumerin verpflichtet sich, auf dem Projektgrundstiick B auf mindestens 60 %

der Wohnfliche Mietwohnungen fir Senioren ab einem Alter von 60 Jahren zu errich-
ten und for ﬁ zu betreiben. Insgesamt werden ca. 3.900 m* Wohn-
flache hergestellt. Die Regelungen der Ziffer 6 bleiben hiervon unberiihrt.

Energiekonzeption

Kindertagesstatte/Nicht-Wohngeb&dude
Die Eigentimerin verpflichtet sich, die Gebdude so zu errichten, dass der Jahres-

Primérenergiebedarf Qp um mindestens 20 % gegentiber der gliltigen Energieein-
sparverordnung (EnEV) i.d.F. vom 24, Qktober 2015 mit den seit 1. Januar 2016 gel-
tenden Anforderungen reduziert wird. Beim baulichen Wéarmeschutz (thermische Hul-
le) werden fur die Nichtwohnbereiche die Anforderungen an die Wohngeb&ude her-

angezogen.

Wohnbebauung
Fur Wohngebéude sind die Anforderungen an ein KfW Effizienzhaus 55 einzuhalten.
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4.3

4.4

4.5

5.1

5.2

Kirchengebdude mit Gemeinderdumen und Pfarrbliro
Regelungen zum Energiestandard werden nicht getroffen.

Die Eigentlimerin legt bei Fertigstellung des jeweiligen Bauvorhabens der Ziffer 4.1
und 4.2 eine Bestatigung eines Sachverstandigen vor, aus der hervorgeht, dass die
realisierten Gebdude den o. g. Anforderungen entsprechen. Weicht die Bauausfiih-
rung von den oben genannten Anforderungen ab und Gbersteigt dadurch der jahrliche
Prim&renergiebedarf die o. g. vorgeschriebenen Werte, zahlt die Eigentimerin einma-
lig an die Landeshauptstadt Stuttgart einen Ausgleichsbetrag. Dieser betrdgt . fur
jede kWh/a Mehrverbrauch des Gebdudes an Primérenergie entsprechend der Be-

rechnung nach EnEV.

Solaranlagen
Die Eigentumerin verpflichtet sich, die Dachflachen der Gebdude innerhalb des Pro-

jektgrundstiicks B mit Solaranlagen zur Erzeugung elektrischen Stroms (Photovoltaik)
auszuriisten. Die Dimensionierung der Anlagen ist so zu wihlen, dass mindestens
die Anforderungen an den energetischen Standard eingehalten werden kénnen.

Soziale Infrastruktur/Kinderbetreuungsplatze

Die Eigentimerin verpflichtet sich, auf dem Projektgrundstiick B eine Tageseinrich-
tung fur Kinder mit vier Gruppen mit entsprechenden Aullenanlagen in der erforderli-
chen Grolte auf eigene Kosten zu errichten. Die vier Gruppen sollen Platz fir ca. 40
Kinder von 3-6 Jahren und ca. 20 Kinder unter 3 Jahren haben, also insgesamt ca. 60
Kinder. Um in der spateren Nutzung die maximale Flexibilitat zu gewahrleisten, ist si-
cherzustellen, dass ein Raumprogramm flr vier Gruppen ganztags 0-6 Jahre in der
Tageseinrichtung umsetzbar ist. Zudem ist je Kind eine Flache von ca. 10 m? Aulien-
spielflache bereitzustellen, also ca. 600 m? Die Einrichtung soll in den beiden ersten
Geschossen eines der Wohngeb&ude untergebracht werden.

Die Eigentiimerin verpflichtet sich, die Einrichtung fir eine Laufzeit von | N zv
betreiben und zu keinem anderen Zweck als zum Betrieb einer Tageseinrichtung fur
Kinder nutzen zu lassen.

Sollte die Eigentimerin den Betrieb der Einrichtung vor Ende der | Zweck-
bindungsfrist aufgeben, gilt fir die Tageseinrichtung flr Kinder folgende Regelung:

Die Eigentimerin verpflichtet sich, einen Betriebstragernachfolger der Kindertages-
stéitte filr die verbleibende Zweckbindungsfrist mithilfe eines nicht-férmlichen Interes-
senbekundungsverfahrens der Landeshauptstadt Stuttgart (Jugendamt) auswahlen
zu lassen und abschlieRend durch den Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart
beschliefen zu lassen.

Sollte kein geeigneter Betreiber ermittelt werden kénnen, verpflichtet sich die Lan-
deshauptstadt Stuttgart (Jugendamt), die Tageseinrichtung fur Kinder zu jedem belie-
bigen Zeitpunkt der “ Zweckbindungsfrist zu betreiben. Die Landeshaupt-
stadt Stuttgart mietet dann die Flache fir den stddtischen Betrieb zu einem Mietzins
entsprechend den zum Zeitpunkt der Anmietung Ublichen Rahmenbedingungen fur
die Anmietung von Tageseinrichtungen fir Kinder an. Hierzu teilt die Eigentimerin
der Landeshauptstadt Stuttgart (Jugendamt) mit einem zeitlichen Vorlauf von mindes-
tens zwolf Monaten mit, dass sie die Anmietung durch die Landeshauptstadt Stuttgart
fur den Betrieb durch das Jugendamt bzw. die Anmietung eines durch ein nicht-'
férmliches Interessenbekundungsverfahrens des Jugendamtes noch zu ermittelnden
freien Tréagers wiinscht.
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6.1

6.2

6.3

8.4

Preisgebundener Mietwohnungsbau: Allgemeine Sozialmietwohnungen (SMW)

Die Eigentimerin verpflichtet sich, gemaflt den Regelungen von SIM mindestens 20
% der neu geschaffenen Geschossflache fur Wohnen fiir den geftrderten Woh-
nungsbau zu nutzen. Hierzu sind auf dem Projektgrundstiick B mindestens 780 m*
Wohnfldche als allgemeine Sozialmietwohnungen (SMW) herzustellen, Dies ent-
spricht ca. 17 Wohnungen.

Die Eigentimerin verpflichtet sich, die als SMW ausgewiesenen Wohnungen flr die
Dauergﬁ Jahren ab Bezugsfertigkeit entsprechend der Mietpreis-
und Belegungsbindungen an berechtigte Haushalte zu vermieten. Die Wohnungsgré-
Ren und das Wohnungsgemenge sind mit der Stadt abzustimmen.

Grundséatzliche Regelungen fUr alle oben genannten, im Rahmen der allgemeinen
Sozialmietwohnraumférderung zu realisierenden Wohnungen:

Die Eigentimerin erstellt die Wohnungen auf dem Projektgrundstiick B im Rahmen
der allgemeinen Sozialmietwohnraumférderung des Landes. Die Abwicklung erfolgt
im Rahmen des beantragten Landeswohnraumférderungsprogramms des Ministeri-
ums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg.

Der notwendige Energiestandard fur die SMW kann von dem unter Ziffer 4 genannten
Energiestandard abweichen. In diesem Fall ist die verscharftere Vorgabe umzuset-

Zen.

Die preisgebundenen Mietwohnungen sind nach den Ausfuhrungen des Landes-
wohnraumférderungsgesetzes (nachfolgend LWoFG) sowie nach den Durchfiih-
rungshinweisen zum Landeswohnraumférderungsgesetz (nachfolgend DH-LWoFG)
in der jeweils geltenden Fassung zu errichten und zu vermieten.

Die SMW dirfen auf die Dauer von | S ahren ab Bezugsfertigkeit nur
an wohnberechtigte Mieterhaushalte vergeben werden, die durch einen in Baden-
Wirttemberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach § 15 LWeFG die Einhal-
tung der fir die Wohnungen malfigeblichen Einkommensgrenzen und die fir die Mie-
terhaushalte angemessene Wohnungsgréfie nachweisen.

Fur diese SMW erhalt die Stadt auf die Dauer von | NS J=hren ab Be-
zugsfertigkeit das Belegungsrecht.

Besondere Vereinbarungen fir die SMW:

Mietervorschlage der Eigenttimerin werden wahrend des Bindungszeitraums im
Rahmen des Landeswohnbauprogramms Férderprogramm BW berticksichtigt wer-
den. Die Voraussetzung ist, dass der Mietinteressent einen glltigen Wohnberechti-
gungsschein hat und in der Vormerkdatei der Stadt aufgenommen worden ist.

Sofern von der Eigentimerin keine Belegungsvorschlage kommen, wird die Stadt fir
die SMW folgendes regeln:

- fur die Wohnungen eines Ein-Personen-Haushalts werden jeweils bis zu zehn

Bewerber vorgeschlagen, .
- fur die Wohnungen eines Zwei-Personen-Haushalts werden jeweils bis zu finf

Bewerber vorgeschlagen.
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6.5

6.6

a)

b)

¢)

d)

6.7

Sofern flir einzelne barrierefrei oder rollstuhlgerecht geplante SMW eine Zusatzférde-
rung des Landes Baden-Wirttemberg gewahrt wird, sind diese Sonderwohnformen
ausschliellich fir diese Personenkreise zweckzubinden.

Der Stadt ist die Fertigstellung der Wohnungen sechs Monate vorher bekannt zu ge-
ben. Das Freiwerden einer dem stédtischen Belegungsrecht unterliegenden Woh-
nung ist innerhalb von zwei Wochen nach Bekanntwerden der Kindigung der Stadt
bekannt zu geben. Dieses Verfahren gilt gleichermalen in den Féallen des Vor-
schlagsrechts.

Die Eigentumerin ist verpflichtet,

die preisgebundenen Wohnungen auf die Dauer von |l ab Bezugsfertigkeit
an keine anderen als die von der Stadt benannten oder bestatigten Mieter zur Nut-

zung zu Uberlassen (stédtisches Belegungsrecht).

die preisgebundenen Wohnungen innerhalb des Bindungszeitraums nur an wohnbe-
rechtigte Mieterhaushalte zu vergeben, die durch einen in Baden-Wirttemberg aus-
gestellten Weohnberechtigungsschein nach § 15 LWoFG die Einhaltung der fur die
Wohnungen mafgeblichen Einkommensgrenzen und die fir die Mieterhaushalte an-
gemessene Weohnungsgréfie nachweisen (Belegungsbindung).

bei der Erstvermietung die Miete
- fur eine Wohnung nicht hther als |l je m* Wohnfliche (Nettokaltmiete)

fur einen Garagen- oder Stellplatz nicht mehr als das ortsGbliche Entgelt
festzusetzen.

Heiz- und Betriebskosten aulier Kosten der Verwaltung kénnen an die Mieter weiter-
gegeben werden. Die Miete darf wahrend des * Bindungszeitraums nicht
dariiber hinaus erhtht werden, als es den Vorgaben des beantragten Landeswohn-
raumférderungsprogramms Wohnungsbau BW entsprechen wird (Mietpreisbindung).
Dies gilt auch, wenn das allgemeine Mietrecht fir Wohnraum eine weitergehende

Mieterhthung zulassen wiirde,

im Mietvertrag ein Wohnungsktndigungsrecht fir den Fall zu vereinbaren, dass die
Stadt von ihr die Kindigung wegen Unterbelegung der Wohnung infolge der Verringe-
rung der Personenzahl verlangt. Die Rdumung der Mietwohnung ist von der Eigenti-
merin notfalls im Klagewege durchzusetzen.

Unterbelegung liegt vor, wenn die Zahl der Wohnraume diejenige der standigen Be-
wohner seit mindestens zwei Jahren um mehr als eins Gbersteigt.

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

Dienstbarkeit zur Absicherung des stadtischen Belegungsrechts, der Belegungs- und
Mietpreisbindungen:

Die Eigentumerin wird zur Absicherung der genannten Nutzungsbeschriankungen
(stadtisches Belegungsrecht, Ausschluss der Vermietung an Nichtberechtigte und
Mietpreisbindung jeweils auf die Dauer von |l ab Bezugsfertigkeit) fir die
SMW im Programm ,Mietwohnungsbau in der allgemeinen Sozialmietwohnraumfér-
derung” eine befristete beschrankt perstnliche Dienstbarkeit im Grundbuch zu Guns-
ten der Landeshauptstadt Stuttgart und zu Lasten des Grundbuchs des Projektgrund-
stlcks B mit folgendem Inhalt eintragen lassen:
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6.8

6.9

Die preisgebundenen Wohnungen diirfen auf die Dauver von | J2hren
ab Bezugsfertigkeif (nachfolgend Bindungszeitraum) an keine anderen als die von der

Landeshauptstadt Stuttgart (Amt fir Stadiplanung und Wohnen) benannten Mieter
zur Nutzung tberfassen werden (stddlisches Belegungsrecht).

Die preisgebundenen Wohnungen diirfen wéhrend des | Bindungszeit-
raums nur an wohnberechtigle Mieterhaushalte vergeben werden, die durch einen in
Baden-Wiirttemberg ausgeslellten Wohnberechtigungsschein nach § 15 LWoFG die
Einhaltung der fir die Wohnungen maligeblichen Einkommensgrenzen und die fir
die Mieterhaushalte angemessene WohnungsgréRe nachweisen (Belegungsbin-
dung).

Bei der Erstvermietung daif die Nettokaltmiete fiir die Wohnung nicht héher als [l
B jc m? Wohnfldche je Monat (ohne Heiz- und Betriebskosten) sein (Nettokaltmie-

te).

Die Nettokaltmiete darf wéhrend des | Bindungszeitraums nur nach den
Vorgaben des beantragten Landeswohnraumifdrderungsprogramms Wohnungsbau
BW erhoht werden (Mietpreisbindung). Dies gilt auch, wenn das allgemeine Mietrecht
fiir Wohnraum eine MieterhGhung darilber hinaus zulassen wiirde. Heiz- und Be-
triebskosten, auller Kosten der Verwaltung, kénnen an die Mieter weitergegeben
werden. Die Regelungen zur Mielpreisbeschrdnkung gelfen fir den gesamten Bin-
dungszeifraum bei jedem Abschluss eines Mietvertrages.

Fir einen Garagen- oder Stellplatz dairf innerhalb des Bindungszeitraums nicht mehr
als das orisibliche Entgelt vereinbart werden.

Die Dienstbarkeit ist befristet. Sie erlischt | nach Bezugsfertigkeit der preis-
gebundenen Wohnungen."

Werden flr die einzelnen Wohnungen jeweils Wohnungs- bzw. Teileigentumsgrund-
blcher angelegt, ist diese Nutzungsbeschrankung im jeweiligen Wohnungs- bzw,
Teileigentumsgrundbuch abzusichern.

Die Antragstellung erfolgt durch die Eigentimerin im Rahmen der Grundsticksneu-
ordnung oder mit der Erteilung der Baugenehmigung flr das Bauvorhaben auf dem
Projektgrundstiick B. Die Kosten fUr die Eintragung der Dienstbarkeit trigt die Eigen-
timerin.

Die befristete beschrénkt persénliche Dienstbarkeit erhilt Rang vor eventuellen Be-
lastungen in Abteilung Ill des Grundbuchs. Erforderlichenfalls verpflichtet sich die Ei-
gentlimerin, entsprechende Rangricktrittserklarungen der Glaubiger beizubringen.

Die Landeshauptstadt Stuttgart (Liegenschaftsamt, Abteilung Grundstiicksverkehr)
verpflichtet sich, nach Ablauf des Bindungszeitraums auf Verlangen der Eigentiimerin
fir die Dienstbarkeit eine Ldschungsbewilligung in der Form des § 29 Grundbuchord-
nung zu Ubergeben, Eventuelle Kosten fur die Léschung werden von der Eigentime-
rin getragen.

Nach [ ab Bezugsfertigkeit entfallen das stadtische Belegungsrecht sowie

die Belegungs- und die Mietpreisbindung. Die preisgebundenen Mietwohnungen sind
dann frei und kénnen durch die Eigentimerin eigenverantwortlich vermietet werden.

Die Eigentimerin hat for alle SMW Landesmittel der Sozialmietwohnraumforderung
Woehnungsbau BW zu beantragen, soweit diese Mittel zur Verfligung stehen.
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6.10 Besondere Verpflichtungen

6.11

7.1

T

7.3

Die Eigentumerin verpflichtet sich,
a) die preisgebundenen Mietwohnungen stets in gutem Bauzustand zu erhalten,

b) die preisgebundenen Mietwohnungen ausreichend zu versichern und im Falle ei-
ner Zerstérung durch Brand oder Einsturz im vorherigen Umfang alsbald wieder-
herstellen zu lassen,

c) Vertretern der Stadt auf Verlangen die Besichtigung der preisgebundenen Miet-
wohnungen zu ermdaglichen,

d) der Stadt spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der SMW eine Bauabrechnung
mit Wirtschaftlichkeitsberechnung analog dem Berechnungsverfahren der L-Bank

vorzulegen,

Datenschutz

Zur Uberwachung der sich aus der Férderung ergebenden Verpflichtungen werden
gemal § 20 Abs. 4 LWoFG die erforderlichen Daten durch die Stadt erhoben, ge-
nutzt, verarbeitet und gespeichert.

Artenschutz

Im Vorfeld der Planung wurde eine faunistische Bestandserfassung mit artenschutz-
rechtlichem Fachbeitrag (Februar 2017) durchgefuhrt. Auf dieser Basis sind in Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehérde unter den Aspekten des Artenschut-
zes nachfolgende Aspekte bzw. Malinahmen umzusetzen:

Baumrodungen und Eingriffe in Gehdlzbestinde sowie der Abbruch der Gebdude
dtrfen nur innerhalb eines Zeitraums zwischen 1. Oktober und Ende Februar durch-
geflihrt werden. Aukerhalb dieser Zeit darf laut § 39 Abs. 5 S. 2 Nr. 4 BNatSchG auch
bei baurechtlich genehmigten Bauvorhaben nur geringfiigiger und unbedeutender
Gehélzbewuchs auf dem Baugrundstiick beseitigt werden.

Vor Abbruch der Gebdude sowie vor Fall- und Schnittarbeiten an Baumen und Ge-
hélzen ist rechtzeitig im Einzelfall zu prifen, ob es zu einer nach § 44 Abs. 1
BNatSchG verbotenen Verletzung oder Tétung von besonders geschitzten Arten o-
der einer Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen, Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten kommt. Hierbei soll ein erfahrenes Fachbiro eingeschal-
tet werden, Eventuelle Vorkommen sind unverziglich der zustdndigen Naturschutz-
behdrde zu melden,

Gebaude, die laut tierékologischem Fachgutachten keine artenschutzrechtliche Rele-
vanz aufweisen, dirfen unter folgenden Voraussetzungen auch aulterhalb des in Zif-
fer 7.1 genannten Zeitraums abgebrochen werden:

- Der Abbruch darf keine negativen Auswirkungen auf angrenzende, von geschitz-
ten Tieren besiedelte Geb&ude (oder andere Strukturen) haben, wie z.B. auch
durch Stérungstatbesténde,

- Vor dem Abbruch ist eine fachgutachterliche Begehung durchzufithren, um aus-
zuschliefien, dass sich artenschutzrechtlich relevante Tiere angesiedelt haben.

Beide Punkte sind der unteren Naturschutzbehérde vor Abbruch durch einen Fach-
gutachter schriftlich zu bestétigen.

11/23



7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

Als vorgezogene Maflnahme des Artenschutzes sind von Eigentimerin aufzuhéngen:

- am Gebaude Steinbuttstralie 25 (Altenwohnheim St. Ulrich): 5 Mauersegler-
Nistkasten fur den Haussperling und 2 Nistkésten fur den Hausrotschwanz,

- an Baumen auf den angrenzenden &ffentlichen Grinflichen und/oder dem
Ménchsteinplatz: 5 Fledermauskasten, 1 Nistkasten flr die Kohlmeise und 1 Nist-
kasten fUr die Blaumeise (siehe 7.8).

Die Zustimmung der Eigentimerin / Erbbauberechtigten des betreffenden Grund-
stlicks liegt vor.

Als MalRnahme fir den Artenschutz sind nach Beendigung der Bauarbeiten von der
Eigentimerin aufzuhdngen:

- an oder in den Fassaden der neu zu errichtenden Gebdude 5 Mauersegler-
Nistkésten fir den Haussperling und 2 Nistkésten fur den Hausrotschwanz,
im Plangebiet 5 Fledermauskésten, 1 Nistkasten fir die Blaumeise und 1 Nistkas-
ten fur die Kohimeise.

Die Aufhdngung der Nist- bzw. Fledermauskésten nach Beendigung der Bauarbeiten

ist ohne Ausnahmegenehmigung nur dann mdglich, wenn sie nach Abriss im Oktober
bis spéatestens Ende Februar wieder aufgehangt werden. Ansonsten sind Interimsauf-
h&ngungen notwendig. Die Interimsaufhdngungen haben in Abstimmung mit dem Amt
fur Umweltschutz zu erfolgen.

Die artenschutzrechtlich relevanten Nistk&dsten missen in adaquater Hohe, Position
und Exposition aufgehéngt werden. Die Malnahmen sind durch einen tierékologi-
schen Gutachter zu begleiten. Der unteren Naturschutzbehbrde ist die Anbringung fo-
todokumentatorisch sowie in einem Lageplan dargestellt zu bestatigen. Die Malinah-
men in Ziffer 7.4 und 7.5 sind vor Beginn der Bauarbeiten, spétestens jedoch bis En-
de Februar durchzufiihren. Die Nistkdsten missen so aufgehidngt werden, dass keine
Storungen der Nistk&sten durch die Bauarbeiten eintreten.

Eine jahrliche Reinigung der Nisthilfen muss in der vegetationsfreien Zeit (Oktober bis
Februar) erfolgen. ‘

Die Artenschutzmalnahmen im Bereich der éffentlichen Flachen sind verkehrssicher
durchzuflihren, das Anbringen von Nisthilfen an Baumen hat mit Baum vertraglichen
Materialien zu erfolgen. Die Pflege der K&sten ist auf Kosten der Eigentlimerin durch-
zufiihren. Bei Verdnderungen an Gehélzbestidnden durch die Stadt sind die Késten
durch die Eigentimerin umzusetzen.

Die gemafl: Bebauungsplan neu herzustellenden oberirdischen Versickerungsfldchen
sind mit heimischen und standorttypischen Hochstauden zu bepflanzen. Jahrlich sind
diese Fldchen einschirig (im Herbst) zu mahen und extensiv zu pflegen. Das Mahd-

gut muss abgefihrt werden.

Insektenvertrdgliche Aulenbeleuchtung

Die EigentUmerin tragt daflur Sorge, dass die 6ffentliche und private Auenbeleuch-
tung energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich installiert wird. Die ver-
wendeten Leuchtmittel sind so auszuwéhlen, dass die fir Insekten attraktiven Emis-
sionen im Blau- und UV-Bereich (< ca.520 nm) weitgehend ausgeschaltet werden.
Die Leuchten missen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur
auf die zu beleuchtende Fléche und nur nach unten (keine Kugelleuchten) erfolgt. Die
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9.2

9.3

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

11.

Betriebszeit ist durch Zeitschaltungen soweit wie méglich zu verkirzen. Standard ist
Stand der Technik, derzeit warmweie LED mit einer Farbtemperatur < 3.000 K.

Erschliefung

Bring- und Holverkehr, taglicher Lieferverkehr der Kindertagesstatte

Die Eigentimerin verpflichtet sich, den Bring- und Holverkehr zur Tageseinrichtung
far Kinder durch entsprechende Ausweisung auf den privaten Stellplatzflachen der
Kirche mit zu gewéhrleisten. Die Eigenttimerin stimmt die Beschilderung mit der Lan-
deshauptstadt Stuttgart (Amt fur 6ffentliche Ordnung) ab. Fir den téglichen Lieferver-
kehr (Essen, Getranke, Hygienematerial, Wéscherei etc.) ist entsprechend des Frei-
flachengestaltungsplans eine Anlieferungsméglichkeit auf privater Flache des Pro-
jektgrundstiicks B vorzusehen.

Fahrradabstellplétze
Die erforderlichen Fahrradabstellplatze fir die Wohnnutzung sind gemég der Planung

fur das Untergeschoss auszufiihren. Die Fahrradsteliplatze fur Kirchennutzung, Kin-
dertagesstatte und der weiteren Nutzungen sind oberirdisch im Bereich der AuRenan-
lagen gemal: des Freiflachengestaltungsplans (Anlage 6) auszubilden.

E-Ladeinfrastruktur |
Mindestens 20 % der Tiefgaragenstellpldtze sind mit Lademéglichkeit fir Elektrofahr-
zeuge (Langsamladen 11 KW) auszurlisten. Die Eigentlimerin verpflichtet sich, die er-
forderliche Netzanschlussleistung mit dem Versorgungstrager (Netze BW) rechtzeitig
abzustimmen, sodass diese bei der Planung der neuen Netzstation mitber(icksichtigt
werden kann.

Entwisserung

Die Eigentimerin verpflichtet sich, bei der Herstellung der Entwésserungsanlagen
folgendes zu beachten:

Die Kapazitat des Mischkanals in der Steinbuttstralte ist begrenzt. Innerhalb des Pro-
jektgrundstiicks ist ein Trennsystem fiir die Entwédsserung vorzusehen.

Das auf den Flachen des Projektgrundstiicks anfallende Niederschlagswasser ist in
Teilen auf den privaten Grundstiicken zu bewirtschaften bzw. zu versickern, sodass
die Einleitung des Niederschlagswassers in das stidtische Mischkanalsystem maxi-
mal 20 I/s betragt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Entwisserungsgesuch) ist von der
Eigentimerin ein entsprechender Nachweis fir die Entwésserung sowie der Dimensi-
onierung entsprechender Versickerungseinrichtungen zu erbringen.

Die Umsetzung der Niederschlagsentwasserung ist mit der Landeshauptstadt Stutt-

gart (Tiefbauamt und Amt fir Umweltschutz) vor Einreichen des Entwésserungsge-
suchs abzustimmen.

Freiflichengestaltung

Gemal Ziffer 2.1 verpflichtet sich die Eigentimerin, den vorliegenden Freiflichenge-
staltungsplan vom 25. Mai 2019 umzusetzen.
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12.

12.1

12.3

12.4

Der qualifizierte Freifldchengestaltungsplan ist dem Baugesuch beizufigen. Form und
Inhalt des Freiflachengestaltungsplanes richten sich nach dem Merkblatt ,Bauvorha-
ben und Baume". Darliber hinaus sind in diesem Plan die artenschutzrechtlich not-
wendigen Mafinahmen dargestellt,

Sicherung des Baumbestandes / Neupflanzungen

Baumpflanzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten und in diesem Vertrag geregelten Bepflan-
zungsmalnahmen sind von der Eigentimerin spétestens in der auf die Bezugsfertig-
stellung folgenden Pflanzperiode vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten.

Bei natiirlichem Abgang von Baumen ist spétestens in der néchsten Pflanzperiode ein
gleichwertiger Ersatz in der PflanzgréRe 20/25 vorzunehmen.

Bei Planung neuer Baumstandorte ist das “Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanéle" zu beachten. Bei mittels Beldgen tberbauten Baumguartieren sind ver-
dichtbare und Uberbaubare Spezialsubstrate (geméanR FLL-Richtlinien) zu verwenden,
die fur eine angemessene Durchliiftung und einen ausreichenden Anfahrschutz sor-
gen. Den Baumen missen jeweils mindestens 12 m® Wurzelraum mit Baumsubstrat
zur Verfligung stehen.

Es sind nur einheimische Arten, wie z.B. Vogelkirsche, Winter- und Sommerlinde, Bir-
ke, Mehlbeere und Vogelbeere zuldssig.

Schutz der zu erhaltenen Bestandsbdume auf dem Projektgrundstiick

Die zu erhaltenden Bdume sind von der Eigentimerin wahrend der BaumalBknahme
besonders zu schitzen (vgl. DIN 18 920). Insbesondere Abgrabungen, Auffiillungen
und Ablagerungen von Baumaterialien im Wurzelbereich (Kronentraufe zuziglich 1,5
m) sind unzulassig. Zum Schutz der Wurzelbereiche und der Kronen sind diese wéh-
rend der gesamten Bauzeit durch einen fest mit dem Boden verbundenen Bauzaun
zu schitzen,

Schutz von Baumen auf angrenzenden Grundstiicken
Der Baumbestand auf den angrenzenden &ffentlichen Flachen ist von der Eigentime-

rin besonders zu schitzen. Insbesondere Abgrabungen, Auffilllungen und Ablagerun-
gen von Baumaterialien im Wurzelbereich (Kronentraufe zuzliglich 1,5 m) sind unzu-
l8ssig. Zum Schutz der Wurzelbereiche und der Kronen sind diese wahrend der ge-
samten Bauzeit durch einen fest mit dem Boden verbundenen Bauzaun zu schiitzen.

Spétestens zum Baugenehmigungsverfahren ist von der Eigentimerin ein Schutz-
konzept mit Darstellung der Flachen bzw. der entsprechenden Mafinahmen (z.B.
Baustelleneinrichtung, Art des Verbaus, Kranandienung, Wurzelschutz, etc.) zum
Schutz der privaten und 6ffentlichen Bestandsb&ume, insbesondere im Bereich der
oéffentlichen Griinanlage, des Monchsteinplatzes sowie an der Steinbuttstrae fur den
Zeitraum der BaumalRnahme mit der Landeshauptstadt Stuftgart (Garten-, Friedhofs-,
und Forstamt) abzustimmen.

Die in der Abstimmung festgeschriebenen Malnahmen sind bei der Bauausfiihrung
ZUu beachten und umzusetzen,
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13.

131

13.2

13.3

13.4

14,

14.1

14.2

15.

15.1

‘Staubminderungsplan und Larmschutz fiir Gebdudeabriss und Baustellenbe-

trieb

Zur Vermeidung bzw. Verminderung der baubedingten Staubemissionen fur Gebéu-
deabriss und Baustellenbetrieb, verpflichtet sich die Eigentimerin, einen Staubminde-
rungsplan mit Uberwachungskonzept geméaR dem “Merkblatt zur Staubminderung auf
Grolbaustellen" der Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Umweltschutz (Immissions-
schutzbehdérde) aufzustellen und entsprechend umzusetzen.

Das Merkblatt ist im Internet unter folgender Adresse erhaltlich:

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

Um die Nachbarschaft vor erheblichen Beldstigungen zu schitzen, ist von der Eigen-
tlmerin daflr zu sorgen, dass Gerdusche verhindert werden, die nach dem Stand der
Technik vermeidbar sind. Es sind Vorkehrungen zu treffen, um die Ausbreitung unver-
meidbarer Gerdusche auf ein Mindestmalk zu beschranken. Der Betrieb auf der Bau-
stelle ist méglichst gerduscharm abzuwickeln. Zu diesem Zweck sind vorzugsweise
Baumaschinen mit méglichst niedrigen Schallleistungspegeln einzusetzen und Ab-
schirmmafnahmen zu treffen. Zu den Abschirmmalinahmen gehort auch eine - den
Schallschutz der Anlieger berticksichtigende - Aufstellung der Baumaschinen.

Bauherr, Bauunternehmer und Bauleiter haben beim Betrieb auf der Baustelle, insbe-
sondere beim Betrieb von Baumaschinen, darauf zu achten, dass die zuladssigen Im-
missionsrichtwerte nicht Giberschritten werden,

Im Ubrigen ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm -
Gerduschimmissionen — vom 19. August 1970 (Beilage Bundesanzeiger Nr. 160 vom

1. September 1970) zu beachten,

Kanal- und ErschlieBungsbeitrige sowie Kostenerstattungsbetriage nach
§ 135 a-c BauGB

Die Eigentimerin verpflichtet sich, die Kanalbeitrdge auf Verlangen der Landeshaupt-
stadt Stuttgart (Stadtmessungsamt) durch einen gesonderten Ablésungsvertrag abzu-

l6sen.

Gesetzliche Erschliefungsbeitrage und Kostenerstattungsbetrage bleiben
vorbehalten.

Leitungen und Telekommunikationseinrichtungen zugunsten von
Energieversorgern und Telekommunikationsanbietern

Versorgungsleitungen
Die Eigenttimerin verpflichtet sich, bei der Umsetzung des Bauvorhabens die Anlagen

der Leitungstrager und Ver- sowie Entsorgungsunternehmen auf ihrem Grundstiick
und den Grundstiucken der Landeshauptstadt Stuttgart zu beriicksichtigen.

Die Eigenttimerin verpflichtet sich, Beginn und Ablauf der Baumanahme mit den
Versorgungsunternehmen (z.B. Deutsche Telekom AG, Netze BW GmbH, Unitymedia
GmbH) und der Landeshauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt) frihzeitig abzustimmen.

Bei allen Arbeiten im Bereich unterirdischer Leitungen erhebt die Eigentimerin die
genaue Lage der Leitungen und Kabel vorher bei den Leitungs-, Ver- und Entsor-
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15.2

15.3

15.4

16.

16.1

16.2

17.

il

gungsunternehmen und stimmt sich beim Pflanzen von Bdumen und Stréduchern im
Bereich unterirdischer Leitungen mit den Leitungstragern und Versorgungsunterneh-
men ab.

Das Leitungsrecht zugunsten der Stuttgart Netze GmbH ist von der Eigentimerin auf
Verlangen der Stuttgart Netze GmbH durch die Eintragung einer Dienstbarkeit zu-
gunsten der Stuttgart Netze GmbH jeweils im Grundbuch der Projektgrundstlicke A
und B zu sichern. Die Einrdumung dieser Rechte/Belastungen erfolgt unentgeltlich.

Netzstation

Die Neubaumafnahme macht die Verlegung der vorhandenen Netzstation (Trafo-
/Umspannstation) auf dem Flurstiick 330 erforderlich. Die neue Netzstation zur Ver-
sorgung der umliegenden Gebéude soll auf dem stadtischen Flurstiick 384/1 in S-
Mihlhausen untergebracht werden. Fir dieses stédtische Flurstiick besteht ein Erb-
baurechtsvertrag mit der Erbbauberachtigten. Die fir die Verlegung der Netzstation
erforderlichen Vereinbarungen und Regelungen werden separat mit dem Liegen-
schaftsamt getroffen.

Gasleitung
Die Neubaumalnahme macht die Verlegung einer Gasleitung auf stadtischen Fla-

chen erforderlich, Unter anderem verlduft die neue Gasleitung auf dem stadtischen
Flurstiick 384/1 in S-Muhlhausen. Fir dieses stédtische Flurstiick besteht ein Erbbau-
rechtsvertrag mit der Erbbauberechtigten. Die fir die Verlegung der Gasleitung erfor-
derlichen Vereinbarungen und Regelungen sind mit dem Tiefbauamt separat zu tref-
fen. '

il ten/Fernmeldeanlagen
Die Landeshauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt) ist in Absprache mit der Eigentimerin
berechtigt, ausnahmsweise Verteilerkédsten und Fernmeldeanlagen auf dem Projekt-
grundstlick zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Baudurchfiihrungsvertrag und Kostenlibernahme

Die Eigenttimerin verpflichtet sich, die unter Ziffer 17 aufgefiihrten Baumafinahmen
auf eigene Kosten herzustellen. Sie verpflichtet sich, vor Baubeginn mit der Landes-
hauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt) nach den Vorgaben der Landeshauptstadt Stutt-
gart fur die unter Ziffern 17.1 bis 17.5 aufgeflihrten BaumaRnahmen einen Bau-
durchfiihrungsvertrag abzuschliefen. In diesem werden alle Mallnahmen wie Pla-
nung, Herstellung, Umbau sowie Unterhalt bzw. Verkehrssicherungspflicht der 6f-
fentlichen Flachen und Erschliefungsanlagen sowie die Anpassungen an den Be-
stand geregelt. ' .

Alle anfallenden Kosten fur Planung und Herstellung fiir die in Ziffer 17 genannten
Umbaumalnahmen auf den angrenzenden &ffentlichen Flachen Gbernimmt vollum-
fanglich die Eigentumerin. Entstehen weitere Verpflichtungen fur Unterhalt, Ver-
kehrssicherungspflicht, Beleuchtung und Oberflaichenentwésserung, so werden die-
se gesondert unter den einzelnen Umsetzungsmaknahmen der Ziffern 17.1 bis 17.7
aufgeflhrt.

Umbaumafnahmen im offentlichen Raum

Verlequng Abwasserkanal
Im nordwestlichen Planbereich (siehe Anlage 9) befinden sich stadtische Entwasse-

rungskanéle und Schéchte. Diese Anlagen missen durch das Neubauvorhaben auf
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17.2

17.3

17.4

Kosten der Eigentimerin und nach Vorgaben der Landeshauptstadt Stuttgart verlegt
werden.

Die Eigentumerin verpflichtet sich, vor Baubeginn die Details der Verlegung (Lage,
Schutzabstdnde, technische Anforderungen usw.) in einem Baudurchfiihrungsvertrag
mit der Landeshauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt) zu regeiln.

Die Bestandsb&ume auf dem Ménchsteinplatz sind wahrend der BaumafRnahme ent-
sprechend zu schitzen, Der Ménchsteinplatz ist nach Abschluss der Baumafinahmen
in seiner jetzigen Gestaltung wiederherzustellen.

Die Eigentumerin verpflichtet sich, die Planung und Herstellung des zu verlegenden
Abwasserkanals auf ihre Kosten durchzufUhren.

Anpassung Moénchsteinplatz
Der Standort des Kirchengebaudes wird sich verandern. Die Vorfldche soll in Teilen

zur Grundstlicksbegradigung Uber einen Grundstiickstausch in den Besitz der Lan-
deshauptstadt Stuttgart Ubergehen (siehe Ziffer 18). Die Flache ist im Bebauungsplan
offentlich festgesetzt und ist an die Gestaltung der bestehenden Platzfldche gestalte-
risch anzupassen.

Die Eigentiimerin verpflichtet sich, vor Baubeginn sich mit der Landeshauptstadt
Stuttgart (Tiefbauamt) wegen der Ausflihrungsplanung abzustimmen.

Die Eigentiimerin verpflichtet sich, die Planung und Herstellung der Platzflache, ein-
schliellich Beleuchtung, Oberflichenentwisserung, Méblierung usw. der zukinftigen
tffentlichen Flache auf ihre Kosten durchzufiihren.

Feuerwehrzufahrten- und Aufstellfiichen

Die Eigenttmerin hat davon Kenntnis, dass fur die Zufahrt der Feuerwehr zum Pro-
jektgrundstlick eine Zufahrt Uber 6ffentliche Fldchen erfolgen muss. Von Norden er-
folgt die Zufahrt Gber die Hechtstralle, entlang des Einkaufszentrums und weiter

Gber den Ménchsteinplatz sowie Uber den é&ffentlichen Gehweg innerhalb der Griin-

anlage.

Von Siden muss Uber die Steinbuttstral’e und weiter Gber den Gehweg innerhalb der
affentlichen Grinfliche zugefahren werden.

Sofern vorhandene offentliche Wegeflachen, Grinflachen und Baumbeete wegen Zu-
fahrtsbereichen oder Aufstellflichen der Feuerwehr tangiert und verdndert ausgefiihrt
werden missen, sind diese mit der Landeshauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt und dem
Garten-, Friedhofs- und Forstamt) abzustimmen.

Die EigentUmerin verpflichtet sich, die Kosten fir die notwendigen Ertlichtigungs-
mafnahmen der Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen im dffentlichen Raum, ein-
schlieltlich Beleuchtung, Oberflachenentwasserung, Beschilderung und Markierung
usw. vollumfénglich zu Ubernehmen. Ferner verpflichtet sie sich, die Kosten fir die
kiinftige Unterhaltung dieser Aufstellfldchen zu Ubernehmen.

Die Eigentimerin verpflichtet sich, die Kosten flr die Wiederherstellung der offentli-
chen Fldchen zu Gbernehmen, sofern diese durch die Uberfahrt der Feuerwehr im
Einsatz beschéadigt werden.

Umgestaltung Verkehrsgrin und Wege entlang Steinbuttstralte

Fur die Zufahrt in die Tiefgarage und fir die Zufahrt der Feuerwehr sowie flir die An-
lieferung der Kindertagesstétte miissen offentliche Flachen Gberfahren werden, die
heute in Teilen begriint sind. Dazu sind Neuordnungsmafnahmen erforderlich.
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175

17.6

17.7

18.

18. 1

18.2

Die Baumstandorte mit Rasenflichen sind neu einzufassen sowie die Zufahrtsfla-
chen neu herzustellen. Die Gestaltung und Ausflihrungsplanung ist mit der Landes-
hauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt und Amt fur Stadtplanung und Wohnen) abzustim-
men.

Die Eigentimerin verpflichtet sich, die Planung und Herstellung der Flachen ein-
schliellich Beleuchtung, Oberflachenentwasserung, Beschilderung und Markierung

usw. auf ihre Kosten durchzufithren. Ferner verpflichtet sie sich, die Kosten fir die
ktnftige Unterhaltung der befahrbaren Fldchen zu tibernehmen.

Umb n ffentlichen Gehwegqs und der &ffentlichen Grinflache bei
Haus 1

. Gemaél Freiflichengestaltungsplan sollen der Gehweg und die Griinflaiche umgebaut

werden.

Die Eigenttimerin verpflichtet sich, die Planung und Herstellung der Fléchen ein-
schliefilich Anpassung der Beleuchtung, Oberflichenentwasserung usw. auf ihre
Kosten durchzufihren.

Priv uartiersdurchwegung / Gehrecht ohne affentliche Widmun r

Die im Bebauungsplan mit gr festgesetzten Flachen dienen der Allgemeinheit zur
Durchquerung des Quartiers. Eine Begeh- und Befahrbarkeit fir FuBganger und
Kinderwagen ist dauerhaft zu dulden und uneingeschrankt zu gewahrleisten.

Um eine Durchwegung fur die Allgemeinheit sicherzustellen, ist von der Eigentimerin
auf Verlangen der Landeshauptstadt Stuttgart dieses Recht durch die Eintragung von
Dienstbarkeiten zugunsten der Landeshauptstadt Stuttgart im Grundbuch des Projekt-
grundsticks B zu sichern. Die Einraumung dieser Rechte/Belastungen erfolgt unent-
geltlich.

Planung, Herstellung, Unterhaltung, Verkehrssicherungspflicht, private Beleuchtung,
private Deckenentwasserung usw. der gr-Flache ist Sache der Eigentimerin zu ihren
Kosten.

Anschliusse an die offentlichen Gehwegflacl']en sind mit der Landeshauptstadt
Stuttgart (Tiefbauamt) abzustimmen.

Pflegetbernahme flr Teilfliche der &ffentlichen Griinfliche

Mit der Landeshauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt, Garten-, Friedhofs- und Forstamt) ist
nach Abschluss der Baumalinahme eine Pflegevereinbarung (ber die Pflege eines
Teilstiicks der offentlichen Grinflache (ca. 63 m?) zwischen Haus 1 und offentlicher
Gehwegfldche abzuschlielen (Anlage 8).

Grundstiicksneuordnung und Baulasten

Die Eigentimerin beabsichtigt, ca. 4.005 m* des Flurstlicks 330 an die Erwerberin zu
verduflern (Projektgrundstiick B, vgl. Anlage 2). Die Erwerberin beabsichtigt, einen
Erbbaurechtsvertrag mit der Erbbauberechtigten abzuschliefen und die Verpflichtun-
gen des stadtebaulichen Vertrages auf die Erbbauberechtigte zu Gbertragen.

Die Eigentiimerin beabsichtigt, ca. 96 m* des Flurstlicks 330 an die Landeshauptstadt

Stuttgart abzugeben (Anlage 7). Im Gegenzug wird der Eigentumerin ein ca. 78m?
grofer Anteil des Flurstiicks 340 umlaufend um ihr Flurstlick 330/1 angeboten. Hierzu
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18.3

18.4

19.

20.

beabsichtigt die Eigentimerin, einen Tauschvertrag mit der Landeshauptstadt Stutt-
gart abzuschliefien. Der Bebauungsplan berlicksichtigt die Grundstiicksneuordnung.

Die Eigentimerin beabsichtigt, einen Grundstiickstauschvertrag mit der Landes-
hauptstadt Stuttgart (Liegenschaftsamt) abschlielfen. Im Rahmen dieses Grund-
stlckstauschvertrages verpflichtet sich die Eigentimerin, der Landeshauptstadt
Stuttgart fur Bewirtschaftungsmalnahmen an der &ffentlichen Verkehrsgrinflache
einen Zugang Uber die Tauschfliche dauerhaft zu erméglichen und dies durch die
Bestellung und Eintragung einer beschrankt perstnlichen Dienstbarkeit zugunsten
der Landeshauptstadt Stuttgart im Grundbuch sichern zu lassen.

Die Eigentimerin beabsichtigt, fir das Projektgrundstiick eine Realteilung durchzu-
fuhren. Die Eigentumerin verpflichtet sich, im Rahmen der fur die Realteilung abzu-
schliefenden Vertrage mit der Erwerberin und der Erbbauberechtigten zu vereinba-
ren, dass die zur Ausfilhrung des Bauvorhabens erforderlichen Abstandsbaulasten
ibernommen werden,

Ergdnzende Regelungen

Die Eigentumerin verpflichtet sich, die im Bebauungsplan in Erganzung dieser Rege-
lungen sowie ggfs. (ber diese Regelungen hinausgehende textliche oder zeichneri-
sche Festsetzungen umzusetzen und die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
ergehenden erganzenden textlichen Hinweise verbindlich einzuhalten. Konkrete In-
halte der Baugenehmigung bleiben unberihrt.

Vertragsstrafen

Verstoftt die Eigentumerin gegen die Bestimmungen der Ziffern 2, 3, 4.5, 5 — 19 und
23 dieses stadtebaulichen Vertrags, so ist die Landeshauptstadt Stuttgart berechtigt,
fur jeden Fall der Zuwiderhandlung eine Vertragsstrafe festzusetzen, deren Héhe
samt weiteren Bedingungen sich nach der Art der Zuwiderhandlung richtet. Die Ei-
gentlmerin verpflichtet sich im Falle ven Versttl3en gegen die Bestimmungen der Zif-
fern 2, 3, 4.5, 5 = 19 und 23 zur Entrichtung einer Vertragsstrafe von bis zu
Bl jc Verstol. Falls keine Einigkeit Uber Art und Umfang der VerstéRe erreicht wird,
entscheidet die Landeshauptstadt Stuttgart nach Mafligabe des § 315 BGB. Die Ver-
tragsstrafe wird in diesem Fall unter Berlicksichtigung der Schwere des jeweiligen
Verstoles von der Landeshauptstadt Stuttgart unter Darlegung des VerstoRes nach
billigem Ermessen schriftlich gegeniiber der Eigentiimerin festgesetzt. Die Bestim-
mung der Vertragsstrafe kann gerichtlich Gberprift werden. Die Summe aller von der
Eiienmmerin zu entrichtenden Vertragsstrafen darf den Gesamtbetrag in Hohe von

nicht Oberschreiten.
Insbesondere kann die Stadt im Falle eines VerstoRes nach den Ziffern 6 (Preisge-
bundener Mietwohnungsbau: Allgemeine Sozialmietwohnungen) auf Grundlage der
SIM-Regelungen eine Vertragsstrafe fir den Fall festsetzen, dass

a. die Wohnungen ohne Zustimmung der Stadt in Eigentumswohnungen umgewan-
delt und verkauft werden,

b. die Mietpreisbindungen nicht eingehalten werden,

c. die Wohnungen innerhalb der [ Nl Bindungsfrist ohne Zustimmung der
Stadt verkauft werden,
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21.

22,

23.

23.1

d. die Sozialmietwohnungen mit den jeweils dazugehérenden Garagen und Stellpl&t-
zen — unter Umgehung des stidtischen Belegungsrechts — chne Zustimmung der
Stadt vermietet, (berlassen oder zu anderen als zu Wohnzwecken benutzt wer-

den,

e. die Eigentimerin sonstige mit dem Abschluss des stadtebaulichen Vertrags Uber-
nommene Verpflichtungen oder Vereinbarungen nicht einhalt.

Die Vertragsstrafe ist binnen vier Wochen zahlungsfillig, jedoch frihestens mit Zu-
stellung einer ordnungsgemaiien Zahlungsaufforderung, wenn die Eigentlimerin die
ihr von der Stadt schriftlich gesetzte angemessene Nachfrist zur Einhaltung der Ver-
pflichtungen schuldhaft fruchtlos verstreichen lasst.

Vom Zeitpunkt der Félligkeit an ist die Vertragsstrafe mit jdhrlich 5 Prozentpunkten
tiber dem Basiszinssatz (§ 247 in Verbindung mit § 288 Absatz 1 des Blrgerlichen
Gesetzbuches) zu verzinsen. Mallgebend ist der am Monatsersten geltende Basis-
zinssatz flr den ganzen Manat. Die Vertragsstrafen aus Ziffer & dieses stadtebauli-
chen Vertrags flieen den Mitteln zur Férderung des preisgebundenen bzw. des ge-
forderten Wohnungsbaus zu.

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

Vollstreckungsunterwerfung

Die Eigentumerin unterwirft sich hinsichtlich der eingegangenen Verpflichtungen aus
diesem Vertrag der sofortigen Vollstreckung geman § 61 VwVIG.

Vertragsdnderungen / Salvatorische Klausel

Vertragsanderungen oder -ergédnzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht.

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

Rechtsnachfolger

Die Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind an Dritte Gbertragbar. Die
Rechte und Pflichten sind an den Dritten bzw, eventuellen Rechtsnachfolgern zu
Ubertragen bzw. aufzuerlegen mit der MalRgabe, diese entsprechend weiter zu geben.
Die Landeshauptstadt Stuttgart verpflichtet sich, einer Verauerung zuzustimmen, so-
fern die in Ziffer 8 genannten Voraussetzungen erfillt sind. Die Eigentimerin haftet
der Landeshauptstadt Stuttgart als Gesamtschuldnerin fur die betreffenden Verpflich-
tungen aus diesem Vertrag neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit sie die
Landeshauptstadt Stuttgart nicht ausdricklich schriftlich aus dieser Haftung entlasst.
Die Landeshauptstadt Stuttgart darf die Entlassung aus der Haftung nur aus wichti-
gem Grund verweigern. Die gesamtschuldnerische Haftung gilt im Falle der Eigen-
tumsidbertragung nur insoweit, als der Eigentimerin die Erfillung der Verpflichtungen
aus diesem Vertrag dann noch mdglich ist.
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232 Das Teilgrundstiick B wird nach Realteilung an die [
verkauft und durch die d bebaut. Fur diesen Veraufterungsfall

24,

25,

26.

(Erwerberin)

zicht auf die gesamtschuldnerische Haftung. Die und die [N
d tibernehmen dauerhaft alle Verpflichtungen des Stédtebaulichen
Vertrags betreffend Teilgrundstiick B.

erteilt die Landeshauptstadt Stuttgart bereits heute die Zustimmuni sowie den Ver-

Eintragung im Baulastenverzeichnis

Der Vertrag wird nachrichtlich im Baulastenverzeichnis vermerkt, nachdem dieser
vollstédndig wirksam geworden ist.

Wirksamwerden des Vertrags

Die Voraussetzung zur Wirksamkeit dieses stadtebaulichen Vertrags ist der entspre-
chende Beschluss der gemeinderatlichen Gremien. Nach erfolgter Beschlussfassung
gilt weiterhin folgendes:

Die Verpflichtungen, die die Eigentimerin im vorliegenden stadtebaulichen Vertrag
Ubernimmt, werden erst wirksam, wenn der Bebauungsplan im Hinblick auf die
Grundzlige der Planung im Wesentlichen in der Fassung der &ffentlichen Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in Kraft tritt oder eine Baugenehmigung gem. § 33 BauGB er-
teilt wird. Sie bleiben solange gehemmt, solange ein Rechtsbehelf oder Rechtsmittel
Dritter gegen den Bebauungsplan und/oder eine auf seiner Grundlage erteilte Bauge-
nehmigung — auch eine solche gem. § 33 BauGB = anhéngig ist. Eine ' Hemmung tritt
nicht ein, wenn die Eigentiimerin trotz eines eingelegten Rechtsbehelfs oder Rechts-
mittel mit dem Bau beginnt.

Die Ziffern 1, 7, 11 sowie 13 - 26 treten in jedem Fall mit Vertragsschluss in Kraft und
bleiben von einer etwaigen Hemmung ausgenommen.

Kirchenrechtliche und stiftungsrechtliche Formvorschriften:
Die Eigentlmerin bestétigt, dass die von ihr mit dieser Vereinbarung Gbernommenen
Verpflichtungen keiner weiteren aufsichtsrechtlichen Genehmigung bedurfen und

auch keine sonsligen Vorschriften der Einhaltung der Verpflichtungen aus diesem
Vertrag entgegenstehen.
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Stuttgart, den 11./9./19

...........................

Amtsleiter

Amt fUr Stadtplanung und Wohnen
Landeshauptstadt Stuttgart

Stuttgart, den 9. 9. 2019
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Anlagen

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4

Anlage 5

Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8
Anlage 9

Qbersichtsp#an mit Geltungsbereich
Ubersichtsplan Projektgrundstick
Bebauungsplanentwurf

18. Dezember 2018 und 12. Februar 2019
Freiflachengestaltungsplan des
Ubersichtsplan iber Grundstiickstausch
Grundsticksflache fur Pflegemafinahmen
Leitungslbersicht

vom 25. Mai 2018

Wettbewerbsergebnis des 1. Preistragers [ E NN

Entwurfsplane des Biros vom
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