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Städtebaulicher Vertrag 

zum 
Bebauungsplan 

und der Satzung über örtliche Bauvorschriften 

Wohnquartier am Julius-Brecht-Haus (Mühl 87) 
im Stadtbezirk Mühlhausen 

zwischen der 

ABCD 
ABCD 
ABCD 

nachfolgend - Planungsbegünstigte ABCD - genannt 

sowie die 

ABCD 
ABCD 
ABCD 

nachfolgend - Planungsbegünstigte ABCD - genannt 

gemeinsam nachfolgend - Planungsbegünstigte - genannt. 

und der 

Landeshauptstadt Stuttgart 
vertreten durch das Amt für Stadtplanung und Wohnen 

nachfolgend - Stadt - genannt 
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Vorbemerkung: 

Dieser städtebauliche Vertrag umfasst folgende Flurstücke auf der Gemarkung Stutt-
gart-Mühlhausen: 

- Flurstück Nr. 3973, Adalbert-Stifter-Straße 2, 2/1, 4, Wallensteinstraße 11D/1,
11A, 11B, 11C, 11D, 11E, mit einer Fläche von 23.333 m². Das Flurstück be-
findet sich im Eigentum ABCD.

- Flurstück Nr. 3975, Adalbert-Stifter-Straße 6, 6/1, 8, 8/1, 10, 12, 14, 16, 18, mit
einer Fläche von 23.699 m². Das Flurstück befindet sich im Eigentum ABCD.

Insgesamt umfassen die beiden Flurstücke eine Fläche von 47.032 m² (Anlage 1). 
Sie werden gemeinschaftlich nachfolgend „Projektgrundstück“ genannt. Alle Entwick-
lungen auf dem Projektgrundstück werden von den Planungsbegünstigten gemein-
sam betrieben. 

Die Planungsbegünstigten beabsichtigen, das Projektgrundstück neu zu strukturie-
ren. Die im nördlichen Teilbereich vorhandene Parkierungsanlage soll durch Wohn-
bebauung ersetzt werden. 

In diesem Bereich gilt der rechtskräftige Bebauungsplan 1977/004 „Hochhaus Julius 
Brecht“ (Mühl 64). Er sichert die Parkierungsanlage planungsrechtlich ab. Für die be-
absichtigte zusätzliche Wohnbebauung ist die Schaffung von neuem Planungsrecht 
erforderlich. Daher führt die Stadt in Abstimmung mit den Planungsbegünstigten ein 
Bebauungsplanverfahren durch. 

Im Rahmen der Gesamtmaßnahme soll das Projektgrundstück in fünf Flurstücke auf-
geteilt werden (Anlage 2). 

Es ist vorgesehen, die Grundstücksteilungen zeitgleich mit dem Abbruch der Parkie-
rungsanlage vorzunehmen. Die genaue Größe und Benennung der neu entstehen-
den Flurstücke werden im Rahmen einer amtlichen Liegenschaftsvermessung festge-
legt. 

Die Neubaumaßnahme fällt unter das vom Gemeinderat beschlossene Stuttgarter In-
nenentwicklungsmodell (SIM). Die Grundvereinbarung zum SIM wurde am 23. Mai 
2017 / 29. Mai 2017 / 1. Juni 2017 von den Planungsbegünstigten und der Stadt un-
terzeichnet. Durch das SIM soll ein Teil der neu geschaffenen Geschossfläche Woh-
nen für die Wohnbauförderung gesichert werden. Mindestens 20 % der Geschossflä-
che Wohnen und somit mindestens 1.785 m² Wohnfläche ist für den preisgebundenen 
Wohnungsbau vorzusehen. 

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde vom Gemeinderat am 8. 
November 2016 gefasst. Die frühzeitige Behördenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB 
fand im November / Dezember 2016; die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gem. § 
3 Abs. 1 BauGB fand vom 23. Juni bis 24. Juli 2017 statt. Im Anschluss wurde im 
Winter 2017 ein Gutachterverfahren (GRDrs 499/2017) durchgeführt, aus dem das 
Architekturbüro EMT, Stuttgart, als Sieger hervorging. 
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Nach Abschluss des städtebaulichen Vertrags soll zeitnah über den Auslegungsbe-
schluss zum Bebauungsplan von den gemeinderätlichen Gremien entschieden wer-
den. 
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Dies vorausgeschickt schließen die Vertragsparteien auf Grundlage von § 11 Bauge-
setzbuch (BauGB) folgende  
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1. Bebauungsplan, Planungshoheit, Haftung, Planungsleistungen und Pla-
nungskosten

1.1 Die Stadt ist bereit, den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan und die Sat-
zung über örtliche Bauvorschriften Wohnquartier am Julius-Brecht-Haus 
(Mühl 87) in Stuttgart-Mühlhausen dem Gemeinderat nach § 10 BauGB / 
§ 74 LBO zur Beschlussfassung vorzulegen. Der Gemeinderat bleibt jedoch in
der Abwägung der Belange ungebunden. Eine Risikoübernahme durch die
Stadt erfolgt nicht.

1.2 Eine Haftung der Stadt für etwa gegenstandslos werdende Planungskosten o-
der sonstige Aufwendungen oder Schäden, die im Zusammenhang mit der Ab-
weichung von der hier zugrunde gelegten planerischen Zielsetzung bzw. einer 
nicht wie beabsichtigten Bebauungsplanung eintreten können, ist ausgeschlos-
sen.  Dies gilt auch, wenn sich in einem gerichtlichen Verfahren die Unwirksam-
keit des Bebauungsplans explizit oder inzident herausstellt.  

1.3 Die Fläche des Geltungsbereichs des sich in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans beträgt ca. 4,7 ha (Anlage 1). Sie entspricht der Fläche des Projekt-
grundstücks. Die Planungsbegünstigten stellen die Erbringung der für die 
Durchführung des Bebauungsplanverfahrens erforderlichen Fachgutachten und 
Vermessungsarbeiten auf eigene Kosten sicher und tragen die umlegbaren Pla-
nungskosten der Stadt in Höhe von ABCD Euro. Darüber hinaus tragen die Pla-
nungsbegünstigten die Kosten für alle Gutachten und vergleichbaren Stellung-
nahmen, die die Stadt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beauftragt 
und die für eine sachgerechte Abwägungsentscheidung gemäß § 1 (7) BauGB 
erforderlich sind. 

1.4 Die Fälligkeit tritt einen Monat nach Inkrafttreten des Bebauungsplans oder Er-
teilung einer vollziehbaren Baugenehmigung für ein Bauvorhaben nach § 33 
BauGB ein. Bei Nichteinhaltung der Zahlungsfrist ist nach Ablauf des Fällig-
keitstags bis zur vollständigen Bezahlung für jeden angefangenen Monat der 
Säumnis ein Säumniszuschlag von einem Prozent der abgerundeten rückstän-
digen Hauptforderung zu entrichten; abzurunden ist auf den nächsten durch 50 
Euro teilbaren Betrag. 

1.5 Wenn das Verfahren aus einem von den Planungsbegünstigten zu vertretenden 
Grunde nicht zum Abschluss gebracht wird, verpflichten sich die Planungsbe-
günstigten zur Zahlung der bis dahin angefallenen Planungskosten, die wie folgt 
pauschaliert werden: 

Nach der Beteiligung der Behörden gem. § 4 (2) BauGB 40% 
der Gesamtkosten aus Ziffer 1.3  

Nach Fassung des Auslegungsbeschlusses gem. § 3 (2) BauGB 70 % 
der Gesamtkosten aus Ziffer 1.3 

Sollte das Bebauungsplanverfahren aus nicht von den Planungsbegünstigten 
zu vertretenden Gründen nicht zum Abschluss gebracht werden können, entfällt 
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die Verpflichtung der Planungsbegünstigten zur Übernahme der der Stadt ent-
standenen Planungskosten. Dies gilt nicht, wenn den Planungsbegünstigten be-
reits eine Baugenehmigung gemäß § 33 BauGB erteilt wurde.  

2. Projektverpflichtung und Planungsrechtsänderung

2.1 Die Planungsbegünstigten verpflichten sich mit diesem Vertrag, ihr Bauvorha-
ben auf Grundlage des Siegerentwurfs des Gutachterverfahrens von EMT Ar-
chitektenpartnerschaft mbB (Anlage 4) sowie der Entwurfspläne (Anlage 5) und 
dem Freiflächengestaltungsplan (Anlage 6) zu errichten. 

2.2 Änderungen der Entwurfspläne und des Freiflächengestaltungsplans sind mit 
der Stadt vor Einreichung des Baugesuchs abzustimmen. Außerdem verpflich-
ten sich die Planungsbegünstigten, die Fassadengestaltung inkl. der Materialität 
vor Einreichung des Baugesuchs mit der Stadt abzustimmen.  

2.3 Die Planungsbegünstigten erkennen die zukünftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans an und verzichten auf evtl. sich hieraus ergebende Übernahme- und 
Geldentschädigungsansprüche nach § 40 bis 44 BauGB. 

2.4 Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, spätestens sechs Monate nach In-
krafttreten des Bebauungsplans oder nach Eintreten der Planreife nach § 33 
BauGB einen Bauantrag einzureichen und das Vorhaben spätestens drei Jahre 
nach erteilter Baugenehmigung fertig zu stellen. Bei Vorliegen wichtiger Gründe 
kann die vorgenannte Frist mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Stadt 
verlängert werden. 

3. Nutzungen

Auf dem Projektgrundstück werden in drei Wohngebäuden ca. 8.382 m² Wohn-
fläche hergestellt. Ergänzend werden in einem der drei geplanten Wohnge-
bäude zwei Pflegewohngemeinschaften mit insgesamt ca. 542 m² Wohnfläche
geschaffen. Weiterhin wird auf dem Projektgrundstück eine dreigruppige Tages-
einrichtung für Kinder erstellt.

Auf dem Flurstück der Planungsbegünstigten ABCD („Projektierte Grundstücks-
fläche A“, Anlage 2) werden ca. 4.344 m² Wohnfläche mit ca. 66 Wohneinheiten
erbaut. Auf dem Flurstück der Planungsbegünstigten ABCD („Projektierte
Grundstücksfläche B“, Anlage 2) werden ca. 4.581 m² Wohnfläche mit ca. 62
Wohneinheiten erbaut. Neben den Wohneinheiten beinhalten die genannten
Wohnflächen zwei Pflegewohngemeinschaften. Jeder der Planungsbegünstig-
ten stellt eine Pflegewohngemeinschaft mit jeweils ca. 270 m² auf seiner projek-
tierten Grundstücksfläche her. Weiterhin beteiligen sich beide Planungsbegüns-
tigten jeweils hälftig an der Herstellung der dreigruppigen Tageseinrichtung für
Kinder („Projektierte Grundstücksfläche C“, Anlage 2).
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4. Energiekonzeption

4.1 Energiestandard 
Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, die Gebäude so zu errichten, dass 
der Jahres-Primärenergiebedarf um mindestens 20 % gegenüber der Energie-
einsparverordnung (EnEV) i.d.F. vom 24. Oktober 2015 mit den seit 1. Januar 
2016 geltenden Anforderungen reduziert wird. Beim baulichen Wärmeschutz 
(thermische Hülle) sind die Vorgaben der EnEV i.d.F. vom 24. Oktober 2015 mit 
den seit 1. Januar 2016 geltenden Anforderungen um 30 % zu unterschreiten. 
Für Wohngebäude sind die Anforderungen an ein KfW Effizienzhaus 55 einzu-
halten. 

Die Planungsbegünstigten legen bei Fertigstellung des Vorhabens eine Bestäti-
gung eines Sachverständigen vor, aus der hervorgeht, dass die realisierten Ge-
bäude den o. g. Anforderungen entsprechen. Weicht die Bauausführung von 
den oben genannten Anforderungen ab und übersteigt dadurch der jährliche 
Primärenergiebedarf die o. g. vorgeschriebenen Werte, zahlen die Planungsbe-
günstigten einmalig an die Landeshauptstadt Stuttgart einen Ausgleichsbetrag. 
Dieser beträgt 5 € für jede kWh/a Mehrverbrauch des Gebäudes an Primärener-
gie entsprechend der Berechnung nach EnEV i.d.F. vom 24. Oktober 2015 mit 
den seit 1. Januar 2016 geltenden Anforderungen. 

4.2 Solaranlagen 
Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, Dachflächen mit Solaranlagen aus-
zurüsten. Davon ausgenommen sind Dachflächen, die in der Zeit von April bis 
Oktober zwischen 9 und 16 Uhr verschattet sind. 

Die Planungsbegünstigten sind berechtigt und verpflichtet, die Solaranlage ei-
genständig oder durch einen externen Betreiber zu errichten bzw. errichten zu 
lassen sowie für einen Zeitraum von mindestens 20 Jahren zuzüglich Inbetrieb-
nahmejahr zu betreiben bzw. betreiben zu lassen. 

Das Energiekonzept (Wärme und Strom) ist vor Umsetzung mit dem Amt für 
Umweltschutz (36-5) abzustimmen. 

4.3 Anschluss an die Fernwärme 
Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, den benötigten Heizenergiebedarf 
über die vorhandene Fernwärme zu decken. 

5. Soziale Infrastruktur/Kinderbetreuungsplätze

5.1 Auf dem Projektgrundstück sind ca. 128 Wohnungen vorgesehen. Daraus ergibt 
sich, unter Berücksichtigung eines Anteils von 20% gefördertem Wohnungsbau, 
ein Bedarf von 50 Kinderbetreuungsplätzen. 

5.2 Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, auf dem Projektgrundstück eine 
Tageseinrichtung für Kinder mit drei Gruppen (einschließlich einer Aufberei-
tungsküche, einer Teeküche, Sanitäranlagen mit Anschlüssen für Wickeltische) 
mit entsprechenden Außenanlagen (einschließlich Spielgeräten und Sonnen-
schutz) in der erforderlichen Größe auf eigene Kosten zu errichten. Die Planung 
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und der Bau der Tageseinrichtung für Kinder und der Außenanlagen erfolgen 
nach dem Raumprogramm der Landeshauptstadt Stuttgart (Jugendamt) sowie 
nach den Vorgaben des Kommunalverbandes für Jugend und Soziales Baden-
Württemberg.  

Das Raumprogramm für die dreigruppige Tageseinrichtung in Anlage 8 ist bin-
dend. Abweichend davon ist für jedes Kind eine Außenfläche von mindestens 
8 m² bereitzustellen. 

5.3 Die Einrichtung wird in einem separaten Gebäude untergebracht. Die Plätze für 
die Null- bis Dreijährigen sollen im Erdgeschoss untergebracht werden, um ak-
tuelle Brandschutzerfordernisse zu erfüllen. 

5.4 Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, die Tageseinrichtung für eine Lauf-
zeit von mindestens 25 Jahren durch einen geeigneten Betriebsträger betreiben 
zu lassen und zu keinem anderen Zweck als zum Betrieb einer Tageseinrich-
tung für Kinder nutzen zu lassen. 

Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, einen Betriebsträger für die Tages-
einrichtung mittels eines öffentlichen Trägerauswahlverfahrens der Landes-
hauptstadt Stuttgart (Jugendamt) auszuwählen und durch den Gemeinderat der 
Landeshauptstadt Stuttgart beschließen zu lassen. 

Sollte kein geeigneter Betreiber ermittelt werden können oder der Betreiber vor 
Ablauf der Bindungsfrist den Betrieb aufgeben, verpflichtet sich die Landes-
hauptstadt Stuttgart (Jugendamt), die Tageseinrichtung für Kinder zu jedem be-
liebigen Zeitpunkt der 25-jährigen Zweckbindungsfrist zu betreiben. Hierzu tei-
len die Planungsbegünstigten der Landeshauptstadt Stuttgart (Jugendamt) mit 
einem zeitlichen Vorlauf von mindestens zwölf Monaten mit, dass sie die An-
mietung durch die Landeshauptstadt Stuttgart (Liegenschaftsamt) bzw. die An-
mietung eines durch ein öffentliches Trägerauswahlverfahren des Jugendamts 
noch zu ermittelnden freien Trägers wünschen. 

Die Planungsbegünstigten vermieten die Tageseinrichtung für Kinder nach den 
vom Gemeinderat festgelegten SIM-Konditionen zu ABCD. Die Flächen der Au-
ßenanlagen werden nicht zusätzlich vergütet. 

6. Preisgebundener Mietwohnungsbau: Allgemeine Sozialmietwohnungen
(SMW)

Die Planungsbegünstigte ABCD ist für die Sicherung von 20 % der neu geschaf-
fenen Geschossfläche Wohnen für den geförderten Wohnungsbau verantwort-
lich. Sie verpflichtet sich, auf dem Projektgrundstück von der oben genannten
Quote einen Anteil von ca. 50 % als SMW zu erbringen. Eine Wohnfläche von
ca. 496 m² ist vorgesehen, was sieben Wohneinheiten entsprechen wird.

Die Planungsbegünstigte ABCD ist für die Sicherung von 20 % der neu geschaf-
fenen Geschossfläche Wohnen für den geförderten Wohnungsbau verantwort-
lich. Sie verpflichtet sich, auf dem Projektgrundstück von der oben genannten
Quote einen Anteil von ca. 50 % als SMW zu erbringen. Eine Wohnfläche von
ca. 447 m² ist vorgesehen, was acht Wohneinheiten entsprechen wird.
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Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, die als SMW ausgewiesenen Woh-
nungen für die Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit entsprechend den Miet-
preis- und Belegungsbindungen an berechtigte Haushalte zu vermieten. Die 
Wohnungsgrößen und das Wohnungsgemenge sind mit der Stadt (Abteilung 
Wohnen) abzustimmen. 

Grundsätzliche Regelungen für alle oben genannten, im Rahmen der allgemei-
nen Sozialmietwohnraumförderung zu realisierenden Wohnungen: 

6.1 Die Planungsbegünstigte ABCD erstellt die Wohnungen auf dem Projektgrund-
stück auf einer Wohnfläche von ca. 496 m² (entspricht sieben Wohnungen). Die 
Planungsbegünstigte ABCD kann für die sieben SMW Landesmittel der Sozial-
mietwohnraumförderung Wohnungsbau Baden-Württemberg beantragen. Die 
Abwicklung erfolgt in diesem Fall nach den Vorgaben des bei Antragstellung gel-
tenden Landeswohnraumförderungsprogramms des Ministeriums für Wirtschaft, 
Arbeit und Wohnungsbau Baden-Württemberg. 

Die Planungsbegünstigte ABCD erstellt die Wohnungen auf dem Projektgrund-
stück auf einer Wohnfläche von ca. 447 m² (entspricht acht Wohnungen). Die 
Planungsbegünstigte ABCD kann für die acht SMW Landesmittel der Sozialmiet-
wohnraumförderung Wohnungsbau Baden-Württemberg beantragen. Die Ab-
wicklung erfolgt in diesem Fall nach den Vorgaben des bei Antragstellung gelten-
den Landeswohnraumförderungsprogramms des Ministeriums für Wirtschaft, Ar-
beit und Wohnungsbau Baden-Württemberg. 

6.2 Die preisgebundenen Mietwohnungen sind nach den Ausführungen des Landes-
wohnraumförderungsgesetzes (nachfolgend LWoFG) sowie nach den Durchfüh-
rungshinweisen zum Landeswohnraumförderungsgesetz (nachfolgend DH-
LWoFG) in der jeweils geltenden Fassung zu errichten und zu vermieten. 

6.3 Die SMW dürfen auf die Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit nur an wohn-
berechtigte Mieterhaushalte vergeben werden, die durch einen in Baden-Würt-
temberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach § 15 LWoFG die Einhal-
tung der für die Wohnungen maßgeblichen Einkommensgrenzen und die für die 
Mieterhaushalte angemessene Wohnungsgröße nachweisen. 

Für insgesamt vier SMW erhält die Stadt (Abteilung Wohnen, Sachgebiet Wohn-
raumversorgung) auf die Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit das Bele-
gungsrecht (städtisches Belegungsrecht). Beide Planungsbegünstigten sowie 
ABCD als auch die ABCD räumen der Stadt je zwei Belegungsrechte ein.  

Die übrigen 11 SMW können im Benehmen mit der Stadt (Abteilung Wohnen, 
Sachgebiet Wohnraumversorgung) von den Planungsbegünstigten selbst belegt 
werden. Alternativ kann die Stadt (Abteilung Wohnen, Sachgebiet Wohnraum-
versorgung) den Planungsbegünstigten aus ihrer Vormerkdatei mind. 5 Vor-
schläge je Wohnung unterbreiten. 

6.4 Besondere Vereinbarungen für die im Rahmen der allgemeinen Sozialmietwohn-
raumförderung zu realisierenden Wohnungen mit städtischem Belegungsrecht: 
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Die Planungsbegünstigten erhalten von der Stadt (Abteilung Wohnen, Sachge-
biet Wohnraumversorgung) nach Freimeldung der Wohnung bei der Erstvermie-
tung und bei jeder Wiedervermietung innerhalb des Bindungszeitraums entspre-
chend den Vormerk- und Belegungsrichtlinien jeweils eine Vorschlagsliste von 
Wohnungsbewerbern/Wohnungsbewerberinnen aus der städtischen Vormerkda-
tei. 

6.5 Der Stadt (Abteilung Wohnen, Sachgebiet Wohnraumversorgung) ist die Fertig-
stellung der Wohnungen sechs Monate vorher bekannt zu geben. Das Freiwer-
den einer dem städtischen Belegungsrecht unterliegenden Wohnung ist inner-
halb von zwei Wochen nach Bekanntwerden der Kündigung der Stadt (Abteilung 
Wohnen, Sachgebiet Wohnraumversorgung) bekannt zu geben. 

6.6 Die Planungsbegünstigten sind verpflichtet, 

a) die Regelungen des Landeswohnraumfördergesetzes als auch die Durchfüh-
rungshinweise zum Landeswohnraumförderungsgesetz bei der Errichtung und
Vermietung zu beachten.

b) die preisgebundenen Wohnungen auf die Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfer-
tigkeit an keine anderen als die von der Stadt benannten und bestätigten Mie-
ter zur Nutzung zu überlassen (siehe Ziffer 6.3).

c) die preisgebundenen Wohnungen innerhalb des Bindungszeitraums nur an
wohnberechtigte Mieterhaushalte zu vergeben, die durch einen in Baden-
Württemberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach § 15 LWoFG die
Einhaltung der für die Wohnungen maßgeblichen Einkommensgrenzen und
die für die Mieterhaushalte angemessene Wohnungsgröße nachweisen (Be-
legungsbindung).

d)  bei der Erstvermietung die Miete

-- für eine Wohnung nicht höher als ABCD

-- für einen Garagen- oder Stellplatz nicht mehr als das ortsübliche Entgelt

festzusetzen. Heiz- und Betriebskosten außer Kosten der Verwaltung können
an die Mieter weitergegeben werden. Die Miete darf während des 15-jährigen
Bindungszeitraums nur im Rahmen der Vorgaben des beantragten Landes-
wohnraumförderungsprogramms Wohnungsbau BW erhöht werden (Miet-
preisbindung). Dies gilt auch, wenn das allgemeine Mietrecht für Wohnraum
eine weitergehende Mieterhöhung zulassen würde. Ergänzend gelten die ge-
setzlich zulässigen Bestimmungen aus dem genossenschaftlichen Dauernut-
zungsvertrag.

e) im Mietvertrag ein Wohnungskündigungsrecht für den Fall zu vereinbaren,
dass die Stadt von den einzelnen Planungsbegünstigten die Kündigung wegen
Unterbelegung der Wohnung infolge der Verringerung der Personenzahl ver-
langt. Die Räumung der Mietwohnung ist von den einzelnen Planungsbegüns-
tigten notfalls im Klagewege durchzusetzen.
Unterbelegung liegt vor, wenn die Zahl der Wohnräume diejenige der ständi-
gen Bewohner seit mindestens zwei Jahren um mehr als eins übersteigt.

Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn eine Kündigung im Widerspruch zu
gesetzlichen Bestimmungen, Erlassen und Verordnungen stehen würde.
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6.7 Dienstbarkeit zur Absicherung des städtischen Belegungsrechts, der Belegungs- 
und Mietpreisbindungen. 

Die Planungsbegünstigten werden zur Absicherung der genannten Nutzungsbe-
schränkungen (städtisches Belegungsrecht, Ausschluss der Vermietung an 
Nichtberechtigte und Mietpreisbindung jeweils auf die Dauer von 15 Jahren ab 
Bezugsfertigkeit) für die SMW im Programm „Mietwohnungsbau in der allgemei-
nen Sozialmietwohnraumförderung“ eine befristete beschränkt persönliche 
Dienstbarkeit im Grundbuch zu Gunsten der Stadt und zu Lasten des Projekt-
grundstücks mit folgendem Inhalt eintragen lassen: 

„Die preisgebundenen Wohnungen dürfen während des 15-jährigen Bindungs-
zeitraums nur an wohnberechtigte Mieterhaushalte vergeben werden, die durch 
einen in Baden-Württemberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach 
§ 15 LWoFG die Einhaltung der für die Wohnungen maßgeblichen Einkommens-
grenzen und die für die Mieterhaushalte angemessene Wohnungsgröße nach-
weisen (Belegungsbindung).

Bei der Erstvermietung als SMW darf die Miete für die jeweilige SMW nicht höher 
als ABCD. 

Die Nettokaltmiete darf während des 15-jährigen Bindungszeitraums nur im Rah-
men der Vorgaben des beantragten Landeswohnraumförderungsprogramms 
Wohnungsbau BW erhöht werden (Mietpreisbindung). Dies gilt auch, wenn das 
allgemeine Mietrecht für Wohnraum eine Mieterhöhung darüber hinaus zulassen 
würde. Heiz- und Betriebskosten außer Kosten der Verwaltung können an die 
Mieter weitergegeben werden. 

Die Regelungen zur Mietpreisbeschränkung gelten für den gesamten Bindungs-
zeitraum bei jedem Abschluss eines Mietvertrages. 

Für einen Garagen- oder Stellplatz darf innerhalb des Bindungszeitraums nicht 
mehr als das ortsübliche Entgelt vereinbart werden.  

Die Dienstbarkeit ist befristet. Sie erlischt 15 Jahre nach Bezugsfertigkeit der 
preisgebundenen Wohnungen.“ 

Für die vier Wohnungen mit städtischem Belegungsrecht gilt zusätzlich: 

„Die preisgebundenen Wohnungen dürfen auf die Dauer von 15 (i.W. fünfzehn) 
Jahren ab Bezugsfertigkeit (nachfolgend Bindungszeitraum) an keine anderen 
als die von der Landeshauptstadt Stuttgart (Amt für Stadtplanung und Wohnen) 
benannten Mieter zur Nutzung überlassen werden (städtisches Belegungs-
recht).“ 

Werden für die einzelnen Wohnungen jeweils Wohnungs- bzw. Teileigentums-
grundbücher angelegt, ist diese Nutzungsbeschränkung im jeweiligen Woh-
nungs- bzw. Teileigentumsgrundbuch abzusichern. 

Die Antragstellung erfolgt durch die Planungsbegünstigten im Rahmen der 
Grundstücksneuordnung oder mit der Erteilung der Baugenehmigung für das 
Vorhaben auf dem Projektgrundstück. Die Kosten für die Eintragung der Dienst-
barkeit trägt die Landeshauptstadt Stuttgart, sie macht Gebührenfreiheit nach 
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dem Landesjustizkostengesetz geltend. Die Kosten der späteren Löschung tra-
gen die Planungsbegünstigten.  

Die befristete beschränkt persönliche Dienstbarkeit erhält Rang vor evtl. Belas-
tungen in Abt. III des Grundbuchs. Erforderlichenfalls verpflichten sich die Pla-
nungsbegünstigten, entsprechende Rangrücktrittserklärungen der Gläubiger bei-
zubringen. 

Die Landeshauptstadt Stuttgart (Liegenschaftsamt, Abteilung Grundstücksver-
kehr) verpflichtet sich, nach Ablauf des Bindungszeitraums auf Verlangen der je-
weiligen Planungsbegünstigten für die Dienstbarkeit eine Löschungsbewilligung 
in der Form des § 29 Grundbuchordnung zu übergeben. Eventuelle Kosten für 
die Löschung werden von den jeweiligen Planungsbegünstigten getragen. 

6.8 Nach 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit der errichteten SMW entfallen das städtische 
Belegungsrecht sowie die Belegungs- und die Mietpreisbindung. Die preisgebun-
denen Mietwohnungen sind dann frei und können durch die jeweiligen Planungs-
begünstigten eigenverantwortlich vermietet werden. 

6.9 Die Planungsbegünstigten haben für die jeweils sieben bzw. acht zu errichtenden 
SMW Landesmittel der Sozialmietwohnraumförderung Wohnungsbau BW zu be-
antragen, soweit diese Mittel zur Verfügung stehen. 

6.10 Besondere Verpflichtungen 

Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, 

a) die preisgebundenen Mietwohnungen stets in gutem Bauzustand zu erhalten,

b) die preisgebundenen Mietwohnungen ausreichend zu versichern und im Falle
einer Zerstörung durch Brand oder Einsturz im vorherigen Umfang alsbald wie-
derherstellen zu lassen,

c) Vertretern der Stadt auf Verlangen die Besichtigung der preisgebundenen
Mietwohnungen zu ermöglichen soweit mietrechtlich zulässig,

d) der Stadt (Abteilung Wohnen) spätestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der
neu zu errichtenden sieben bzw. acht SMW eine Bauabrechnung mit Wirt-
schaftlichkeitsberechnung analog dem Berechnungsverfahren der L-Bank vor-
zulegen.

6.11 Datenschutz 

Zur Überwachung der sich aus der Förderung ergebenden Verpflichtungen wer-
den gemäß § 20 Abs. 4 LWoFG die erforderlichen Daten durch die Stadt erhoben, 
genutzt, verarbeitet und gespeichert.   

7. Preisgebundener Mietwohnungsbau: Mietwohnungen für mittlere Einkom-
mensbezieher (MME)

Die Planungsbegünstigte ABCD ist für die Sicherung von 20 % der neu geschaf-
fenen Geschossfläche Wohnen für den geförderten Wohnungsbau verantwort-
lich. Sie verpflichtet sich, auf dem Projektgrundstück von der oben genannten
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Quote einen Anteil von ca. 50 % als MME zu erbringen. Eine Wohnfläche von 
ca. 489 m² ist vorgesehen, was sechs Wohneinheiten entsprechen wird. 

Die Planungsbegünstigte ABCD ist für die Sicherung von 20 % der neu geschaf-
fenen Geschossfläche Wohnen für den geförderten Wohnungsbau verantwort-
lich. Sie verpflichtet sich, auf dem Projektgrundstück von der oben genannten 
Quote einen Anteil von ca. 50 % als MME zu erbringen. Eine Wohnfläche von 
ca. 465 m² ist vorgesehen, was sechs Wohneinheiten entsprechen wird. 

Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, die als MME ausgewiesenen Woh-
nungen für die Dauer von 15 Jahren ab Bezug entsprechend den Mietpreis- und 
Belegungsbindungen an berechtigte Haushalte zu vermieten. Die Lage dieser 
Wohnungen im Vorhaben, die Wohnungsgrößen und das Wohnungsgemenge 
sind mit der Stadt (Abteilung Wohnen) abzustimmen. 

Folgende Regelungen gelten für die oben genannten im Rahmen des Pro-
gramms MME zu errichtenden Wohnungen: 

7.1 Die Planungsbegünstigte ABCD erstellt auf dem Projektgrundstück die Wohnun-
gen auf einer Wohnfläche von ca. 489 m², dies entspricht sechs Mietwohnungen 
im städtischen Programm MME, dessen Richtlinien die Planungsbegünstigte 
ABCD kennt und die bei der Vertragsformulierung berücksichtigt sind. („Mietwoh-
nungen für mittlere Einkommensbezieher“, Richtlinien zur Förderung von Miet-
wohnungen in Stuttgart vom 19.07.2007, zuletzt geändert am 26.07.2017). 

Die Planungsbegünstigte ABCD erstellt auf dem Projektgrundstück die Wohnun-
gen auf einer Wohnfläche von ca. 465 m², dies entspricht sechs Mietwohnungen 
im städtischen Programm MME, dessen Richtlinien die Planungsbegünstigte 
ABCD kennt und die bei der Vertragsformulierung berücksichtigt sind. („Mietwoh-
nungen für mittlere Einkommensbezieher“, Richtlinien zur Förderung von Miet-
wohnungen in Stuttgart vom 19.07.2007, zuletzt geändert am 26.07.2017). 

7.2 Die Planungsbegünstigten bzw. deren Rechtsnachfolger verpflichten sich, die 
preisgebundenen Mietwohnungen im Programm MME auf die Dauer von 
15 Jahren (i.W. fünfzehn) ab Bezug oder Bezugsfertigkeit im eigenen Bestand 
zu halten und während dieser Zeit nur an Mieterhaushalte zu vermieten, die 
durch Bescheinigung der Stadt die Einhaltung der Einkommensgrenzen nach 
den jeweils geltenden Richtlinien „Mietwohnungen für mittlere Einkommensbe-
zieher“ und der für sie angemessenen Wohnungsgröße nachweisen. 

Die Planungsbegünstigten haben drei Monate vor Fertigstellung das voraussicht-
liche Datum der Bezugsfertigkeit dem Amt für Stadtplanung und Wohnen mitzu-
teilen. Jede Folgebelegung während des 15-jährigen Bindungszeitraums ist 
ebenfalls unverzüglich (spätestens zwei Wochen nach Mietvertragsabschluss) 
der Stadt (Abteilung Wohnen, Sachgebiet Wohnraumversorgung) anzuzeigen. 

7.3 Die Wohnungsvergabe erfolgt durch die Planungsbegünstigten selbst. Sie veran-
lassen, dass die Mietinteressenten sowohl beim Erstbezug als auch bei jeder 
Wiederbelegung bei der Stadt (Abteilung Wohnen, Sachgebiet Wohnraumversor-
gung) rechtzeitig mit den dafür erforderlichen Unterlagen die Bescheinigung der 
Stadt beantragen. 
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Die Wohnungsgrößen werden dabei analog zu den Vorgaben des sozialen Miet-
wohnungsbaus vorgegeben. Davon abweichend wird den Haushalten je Woh-
nung ein weiteres Zimmer und eine Mehrfläche von 15 m² Wohnfläche zugestan-
den. 
Ein Mietvertrag darf erst nach Vorliegen der entsprechenden Bescheinigung der 
Stadt abgeschlossen werden. 

7.4 Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, für die Dauer von 15 Jahren ab Be-
zug folgende Mietgrenzen nicht zu überschreiten: 
Die Wohnungen dürfen in der 15-jährigen Bindungsfrist bei der Erstvermietung 
nur zu einer monatlichen Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten) von ABCD ver-
mietet werden.  

Die Miete darf nach der Erstvermietung während des 15-jährigen Bindungszeit-
raums nur alle zwei Jahre erhöht werden. Es gelten die Vorgaben des Landes für 
Sozialmietwohnungen aus dem jeweiligen Förderprogramm Wohnungsbau BW. 
D.h. derzeit darf die Miete während des 15-jährigen Bindungszeitraums ab Bezug
alle zwei Jahre innerhalb der Steigerungsrate der ortsüblichen Vergleichsmiete
des Mietspiegels für vergleichbare Wohnungen bis zu 5 % erhöht werden. Dies
gilt auch dann, wenn das allgemeine Mietrecht für Wohnraum eine Mieterhöhung
darüber hinaus zulassen würde.

Für einen Garagen- oder Stellplatz darf nicht mehr als das ortsübliche Entgelt 
vereinbart werden. 

Heiz- und Betriebskosten außer Kosten der Verwaltung können an die Mieter 
weitergegeben werden. Ergänzend gelten die gesetzlich zulässigen Bestimmun-
gen aus dem genossenschaftlichen Dauernutzungsvertrag. 

Diese Regelungen zur Miethöhe gelten für den gesamten Bindungszeitraum bei 
jedem Abschluss eines Mietvertrags. Nach Ablauf des Bindungszeitraums sind 
die gesetzlichen Mietpreisbestimmungen maßgebend. 

7.5 Dienstbarkeit zur Absicherung der Belegungs- und Mietpreisbindungen und der 
Eigenbestandshaltung bei den MME 

Die Planungsbegünstigten werden zur Absicherung der in vorstehender Numme-
rierung 7.2 bis 7.4 genannten Nutzungsbeschränkungen für die MME eine befris-
tete beschränkt persönliche Dienstbarkeit im jeweiligen Grundbuch zu Gunsten 
der Landeshauptstadt Stuttgart und zu Lasten des Projektgrundstücks mit folgen-
dem Inhalt eintragen lassen: 

„Die „Mietwohnungen für mittlere Einkommensbezieher“ (nachfolgend „Wohnun-
gen“) dürfen auf die Dauer von 15 Jahren (i. W. fünfzehn) ab Bezug (nachfolgend 
„Bindungszeitraum“) nur von Personen genutzt werden, die von der Landes-
hauptstadt Stuttgart (Amt für Stadtplanung und Wohnen) durch Bescheinigung 
die Einhaltung der Einkommensgrenzen nach den jeweils geltenden Richtlinien 
„Mietwohnungen für mittlere Einkommensbezieher“ und der für sie angemesse-
nen Wohnungsgröße nachweisen (Belegungsbindung). 

Bei der Erst- und Wiedervermietung während des gesamten Bindungszeitraums 
darf die höchstzulässige Miete je m² Wohnfläche unbeschadet anderweitiger 
rechtlicher Vorgaben und Vorschriften nicht höher ABCD. Die Miete darf nach 
der Erstvermietung während des 15-jährigen Bindungszeitraums nur alle zwei 
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Jahre erhöht werden. Es gelten die Vorgaben des Landes für Sozialmietwohnun-
gen aus dem jeweiligen Förderprogramm Wohnungsbau BW. D.h. derzeit darf 
die Miete während des 15-jährigen Bindungszeitraums ab Bezug alle zwei Jahre 
innerhalb der Steigerungsrate der ortsüblichen Vergleichsmiete des Mietspiegels 
für vergleichbare Wohnungen bis zu 5 % erhöht werden. Dies gilt auch dann, 
wenn das allgemeine Mietrecht für Wohnraum eine Mieterhöhung darüber hinaus 
zulassen würde. 

Diese Regelung zur Miethöhe gilt für den gesamten Bindungszeitraum bei jedem 
Abschluss eines Mietvertrags (Mietpreisbindung). 

Der Eigentümer darf den Besitz an den Wohnungen auflösend befristet auf die 
Dauer von 15 Jahren gerechnet ab Bezug nicht Dritten überlassen, es sei denn, 
die Besitzübergabe erfolgt an von der Landeshauptstadt Stuttgart bestätigte 
Dritte (Eigenbestandshaltung).  

Die Dienstbarkeit ist befristet. Sie erlischt 15 Jahre nach Bezug der Wohnungen.“ 

Werden für die einzelnen Wohnungen jeweils Wohnungs- bzw. Teileigentums-
grundbücher angelegt, ist diese Nutzungsbeschränkung im jeweiligen Woh-
nungs- bzw. Teileigentumsgrundbuch abzusichern. 
Die Antragstellung erfolgt durch die einzelnen Planungsbegünstigten im Rahmen 
der Grundstücksneuordnung oder mit der Erteilung der Baugenehmigung für das 
Vorhaben auf dem Projektgrundstück.  

Die Kosten für die Eintragung der Dienstbarkeit tragen die jeweiligen Planungs-
begünstigten. 

Die befristete beschränkt persönliche Dienstbarkeit erhält Rang vor evtl. Belas-
tungen in Abt. III des Grundbuchs. Erforderlichenfalls verpflichten sich die Pla-
nungsbegünstigten, entsprechende Rangrücktrittserklärungen der Gläubiger bei-
zubringen. 

Die Landeshauptstadt Stuttgart (Liegenschaftsamt, Abteilung Grundstücksver-
kehr) verpflichtet sich, nach Ablauf des Bindungszeitraums auf Verlangen der 
Planungsbegünstigten für die Dienstbarkeit eine Löschungsbewilligung an je-
weils diese zu erteilen. Eventuelle Kosten für die Löschung werden von den je-
weiligen Planungsbegünstigten getragen. 

7.6 Besondere Verpflichtungen 

Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, 

a) die preisgebundenen Mietwohnungen stets in gutem Bauzustand zu erhalten,

b) die preisgebundenen Mietwohnungen ausreichend zu versichern und im Falle
einer Zerstörung durch Brand oder Einsturz im vorherigen Umfang alsbald wie-
derherstellen zu lassen,

c) Vertretern der der Stadt auf Verlangen die Besichtigung der preisgebundenen
Mietwohnungen zu ermöglichen soweit mietrechtlich zulässig,
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d) der Stadt (Abteilung Wohnen) spätestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der
MME eine Bauabrechnung mit Wirtschaftlichkeitsberechnung analog dem Be-
rechnungsverfahren der L-Bank vorzulegen.

7.7 Datenschutz 

Zur Überwachung der sich aus der Förderung ergebenden Verpflichtungen wer-
den gemäß § 20 Abs. 4 LWoFG die erforderlichen Daten durch die Stadt erho-
ben, genutzt, verarbeitet und gespeichert.  

8. Ambulant betreute Wohngemeinschaft für Pflegebedürftige, Dienstbarkeit
(Sozialbindung)

8.1  Es sind zwei Wohnungen mit jeweils mindestens 250 m² Wohnfläche zu errich-
ten, die für eine ambulant betreute Wohngemeinschaft für Pflegebedürftige 
nach dem Wohn-, Teilhabe- und Pflegegesetz (WTPG) zu nutzen sind. Wenn 
keine Nachfrage besteht, können die Planungsbegünstigten mit Zustimmung 
der Landeshauptstadt Stuttgart (Sozialamt) an eine Wohngemeinschaft für Per-
sonen ab 60 Jahren oder Menschen mit Behinderung vermieten. 

8.2  Die Wohnungen sind für die Dauer von 20 Jahren ab Bezugsfertigkeit im eigenen 
Bestand zu halten und keiner anderen Nutzung zuzuführen. 

Auf die Festlegung einer Mietobergrenze wird verzichtet, sodass in dieser Kon-
stellation eine Kostenneutralität gegeben ist. 

Die Wohnungen sind für die Dauer von 20 (i.W. zwanzig) Jahren ab Bezugsfer-
tigkeit an ambulant betreute Pflegebedürftige oder Anbieter im Sinne des WTPG 
zu vermieten. Die Landeshauptstadt Stuttgart (Sozialamt) ist berechtigt, die Be-
legungsbindung zu überwachen. 

Zur Sicherung der vorstehend genannten Nutzungsbeschränkung (Ausschluss 
der Vermietung an Nichtberechtigte auf die Dauer von 20 Jahren; Eigenbe-
standshaltung) verpflichten sich die Planungsbegünstigten, eine befristete be-
schränkte persönliche Dienstbarkeit im jeweiligen Grundbuch zu Gunsten der 
Landeshauptstadt Stuttgart und zu Lasten des Projektgrundstücks mit folgendem 
Inhalt eintragen zu lassen: 

„Die Räumlichkeiten der ambulant betreuten Wohngemeinschaften für Pflegebe-
dürftige unterliegen für die Dauer von 20 (i. W. zwanzig) Jahren ab Bezugsfertig-
keit einer Nutzungs- und Belegungsbindung. Während des Bindungszeitraums 
darf diese Räumlichkeit nur Pflegebedürftigen bzw. Anbietern im Sinne des 
Wohn-, Teilhabe- und Pflegegesetzes überlassen werden. Die Stadt Stuttgart ist 
berechtigt, die Belegungsbindung zu überwachen." 

Die Kosten für die Eintragung der Dienstbarkeit trägt die Stadt; sie macht Gebüh-
renfreiheit nach dem Landesjustizkostengesetz geltend. Die Kosten der späteren 
Löschung trägt der jeweiligen Planungsbegünstigte. Die Stadt verpflichtet sich, 
nach Ablauf der Bindung auf Antrag für die Dienstbarkeit eine Löschungsbewilli-
gung zu erteilen. 

8.3  Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, die vertragskonforme Nutzung - be-
ginnend ab Bezugsfertigkeit - der Landeshauptstadt Stuttgart (Sozialamt) alle 
drei Jahre schriftlich nachzuweisen. 
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9. Artenschutz

9.1  Vor Abbruch und Umbau von Gebäuden, der Umgestaltung von Grundstücken 
sowie von Fäll- und Schnittarbeiten an Bäumen, Hecken und Sträuchern ist zu 
prüfen, ob besonders geschützte Tierarten verletzt, getötet oder ihre Entwick-
lungsformen sowie ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstätten beschädigt oder 
zerstört werden könnten (artenschutzrechtliche Verbotstatbestände des § 44 
BNatSchG). Ist dies der Fall, sind die Maßnahmen zu unterlassen und unver-
züglich einzustellen sowie die Entscheidung der zuständigen Naturschutzbe-
hörde einzuholen. 

9.2  Baumrodungen und Eingriffe in Gehölzbestände sowie der Abbruch von Gebäu-
den dürfen nur innerhalb eines Zeitraums zwischen 1. Oktober und 28. Februar 
durchgeführt werden. Außerhalb dieser Zeit darf laut § 39 Abs. 5 S. 2 Nr. 4 
BNatSchG auch bei baurechtlich genehmigten Bauvorhaben nur geringfügiger 
und unbedeutender Gehölzbewuchs auf dem Baugrundstück beseitigt werden. 

9.3  Gebäude, die laut tierökologischem Fachgutachten keine artenschutzrechtliche 
Relevanz aufweisen, dürfen unter folgenden Voraussetzungen auch außerhalb 
des in Ziffer 9.2 genannten Zeitraums abgebrochen werden: 

- Der Abbruch darf keine negativen Auswirkungen auf angrenzende, von ge-
schützten Tieren besiedelte Gebäude (oder andere Strukturen) haben, wie z.
B. auch durch Störungstatbestände.

- Vor dem Abbruch ist eine fachgutachterliche Begehung durchzuführen, um
auszuschließen, dass sich artenschutzrechtlich relevante Tiere angesiedelt
haben.

Beide Punkte sind der unteren Naturschutzbehörde vor Abbruch durch einen 
tierökologischen Fachgutachter schriftlich zu bestätigen. Abbruch und Baumfäl-
lung dürfen nur nach Freigabe durch die untere Naturschutzbehörde durchge-
führt werden.  

9.4  Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, die im Bebauungsplanentwurf 
„Wohnquartier am Julius-Brecht-Haus (Mühl 87)“ getroffenen Festsetzungen 
bezüglich der Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft umzusetzen. 

9.5  Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, vor Abriss der Parkgarage und Ro-
dung drei Nistkästen für Kohlmeise und Blaumeise an bestehenden und zu er-
haltenden Bäumen in unmittelbarer Umgebung innerhalb des Geltungsbereichs 
auf ihren eigenen Flurstücken anzubringen. Die Nistkästen sind an geeigneter 
Stelle und Höhe aufzuhängen und mindestens alle drei Jahre zu kontrollieren 
und bei eventuellen Beschädigungen oder Verlust zu ersetzen. Die genaue 
Lage der Nistkästen ist von einem Fachgutachter festzulegen und im Freiflä-
chengestaltungsplan darzustellen. 
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10. Insektenverträgliche Außenbeleuchtung

Die Planungsbegünstigten tragen dafür Sorge, dass die öffentliche und private
Außenbeleuchtung energiesparend, streulichtarm und insektenverträglich instal-
liert wird. Es gilt der jeweils aktuelle Stand der Technik. Emissionen im Blau-,
Violett- und UV-Spektrum sind nicht zulässig. Die Lichtwirkung darf nur nach
unten auf die zu beleuchtende Fläche gerichtet sein. Nach Möglichkeit ist die
Betriebsdauer der Beleuchtung durch Zeitschaltung und Bewegungsmelder
dem Beleuchtungsbedarf anzupassen. Das Anstrahlen von Gebäudefassaden,
Strahlung gen Himmel sowie großflächige Lichtwerbung sind nicht zulässig.

11. Mobilitätskonzept / Carsharing

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Mobilitätskonzept erstellt,
um mögliche flankierende Maßnahmen zu untersuchen, die ausgleichend zur
Reduzierung des Stellplatzangebots umgesetzt werden können. Damit soll der
Umstieg vom eigenen PKW hin zu einem nachhaltigen Mobilitätsverhalten be-
fördert sowie kostengünstiger Wohnungsbau unterstützt werden. Dazu werden
folgende Vereinbarungen getroffen:

11.1  Fahrradabstellanlagen Neuplanung 
Die erforderlichen Fahrradabstellplätze für die neue Wohnnutzung auf den pro-
jektierten Grundstücksflächen A und B sind gemäß den Entwurfsplänen (Anlage 
5) in der neu zu erstellenden Tiefgarage unterzubringen. Pro Wohneinheit sind 2
Fahrradabstellplätze einzurichten. Ergänzend sind 10 Stellplätze für Lastenräder
vorzusehen. Es ist zu beachten, dass Türen für Fahrradräume mindestens mit
einer Breite von 1,05 m und Gassen mit einer Breite von mindestens 1,80 m aus-
zuführen sind.

11.2  Fahrradabstellanlagen Bestand 
In den Bestandsgebäuden Adalbert-Stifter-Straße 2-8,10-18 und Wallenstein-
straße 11 A-E sind insgesamt mindestens 250 zusätzliche Fahrradabstellplätze 
im Erdgeschoss der jeweiligen Gebäudezugänge nachzuweisen. Die Ausfüh-
rung der Fahrradabstellplätze ist mit der Stadt vor Umsetzung abzustimmen. 

11.3  E-Ladeinfrastruktur Tiefgarage 
Mindestens 20 % der Tiefgaragenstellplätze in der neu zu errichtenden Tiefga-
rage sind mit einer Lademöglichkeit für Elektrofahrzeuge (Langsamlader 11 KW) 
auszurüsten. Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, die erforderliche Netz-
anschlussleistung mit dem Versorgungsträger (Netze BW) rechtzeitig abzustim-
men. 

11.4  E-Ladeinfrastruktur (Schnellladesäule) 
Die Planungsbegünstigten verpflichten sich zur Bereitstellung einer geeigneten 
Fläche zur Errichtung eines öffentlich zugänglichen Schnellladers (mind. 50 kW, 
Gleichstrom, Anschluss ans Mittelspannungsnetz) im Bereich der öffentlich ge-
widmeten Parkplätze. Dazu ist die Fläche für die Hardware (ca. 0,8 m mal 0,6 m) 
sowie für zwei Stellplätze entsprechend zu reservieren. Die Planungsbegünstig-
ten verpflichten sich, die benötigte Anschlussleistung bei der Netzausbauplanung 
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zu berücksichtigen und mit dem Versorgungsträger (Netze BW) rechtzeitig abzu-
stimmen. Erforderlichen dinglichen Sicherungen bzw. Eintragungen von Grund-
dienstbarkeiten stimmen die Planungsbegünstigten zu. 

11.5 Carsharing 
Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, auf ihren Grundstücken mindestens 
drei oberirdische Stellplätze für Carsharing für das ortsübliche Entgelt zur Verfü-
gung zu stellen. Wenn keine Nachfrage durch Carsharing-Anbieter besteht, kön-
nen die Planungsbegünstigten mit der Zustimmung der Stadt die Stellplätze an-
deren Nutzern zur Verfügung stellen. 

11.6  Genossenschaftsticket ÖPNV 
Die Planungsbegünstigten beabsichtigen, einen Zuschuss für den ÖPNV in Form 
eines Genossenschaftstickets für ihre Mieter im Plangebiet über einen Zeitraum 
von 5 Jahren zu leisten. Pro Wohneinheit soll ein Jahresticket vergleichbar mit 
dem Jobticket bezuschusst werden.  

12. Sicherung des Baumbestands / Neupflanzungen

12.1 Die im Bebauungsplanentwurf „Wohnquartier am Julius-Brecht-Haus (Mühl 87)“ 
festgesetzten und in diesem Vertrag geregelten Bepflanzungsmaßnahmen sind 
von den Planungsbegünstigten spätestens in der auf die Bezugsfertigstellung 
folgenden Pflanzperiode entsprechend den Festsetzungen vorzunehmen und 
dauerhaft zu erhalten. Bei Planung neuer Baumstandorte ist das “Merkblatt 
Bäume, unterirdische Leitungen und Kanäle” zu beachten. Die Planungsbe-
günstigten verpflichten sich, auf ihre Kosten durch einen Landschaftsgärtner für 
eine fachtechnisch korrekte Baumpflanzung zu sorgen. 

12.2  Bei Abgang von Bäumen ist spätestens in der nächsten Pflanzperiode ein 
gleichwertiger Ersatz vorzusehen. Ersatzpflanzungen sind entsprechend den 
Vorgaben in den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurf „Wohnquartier am 
Julius-Brecht-Haus (Mühl 87)“ vorzunehmen. 

12.3  Baumquartiere müssen eine offene Pflanzfläche von mindestens 16 m² aufwei-
sen und im Bereich von Stellplätzen, Zufahrten und sonstigen befahrbaren Flä-
chen dauerhaft gegen Anfahren geschützt sein. Der durchwurzelungsfähige Un-
tergrund muss mindestens 12 m³ betragen. Baumquartiere auf unterbauten 
Grundstücksflächen müssen eine Pflanzgrube von mindestens 1 m Tiefe auf-
weisen. 

12.4  Bei mittels Belägen überbauten Baumquartieren sind verdichtbare und überbau-
bare Spezialsubstrate (gemäß FLL-Richtlinien) zu verwenden. Des Weiteren ist 
eine angemessene Durchlüftung zu gewährleisten und für einen ausreichenden 
Anfahrschutz zu sorgen.  

12.5 Die zu erhaltenden Bäume sind von den Planungsbegünstigen während Bau-
maßnahmen besonders zu schützen (gemäß DIN 18 920). Insbesondere Ab-
grabungen, Auffüllungen und Ablagerungen von Baumaterialien im Wurzelbe-
reich (Kronentraufe zuzüglich 1,5 m) sind unzulässig. Zum Schutz der Wurzel-
bereiche und der Kronen sind diese während der gesamten Bauzeit durch einen 
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fest mit dem Boden verbundenen Bauzaun zu schützen. Im Rahmen notwendi-
ger Arbeiten an der Schallschutzwand im Bereich der Freianlagen des Baufeld 
4, in Abstimmung mit der Stadt (Abteilung Stadtentwicklung, Sachgebiet Land-
schaftsplanung, Grünordnungsplanung), kann von einzelnen Schutzmaßnah-
men abgesehen werden. 

12.6 Im Innenhofbereich sind zwei Hochbeete mit mindestens 40 m² Beetgröße an-
zulegen, gemäß der pv3 Festsetzung im Bebauungsplan zu bepflanzen und 
dauerhaft so zu erhalten (Anlage 6). Der durchwurzelbare Substrataufbau der 
Vegetationstragschicht der Hochbeete muss mindestens 1 m betragen. 

13. Staubminderungsplan und Lärmschutz für Gebäudeabriss und Baustel-
lenbetrieb

13.1 Zur Vermeidung bzw. Verminderung der baubedingten Staubemissionen für 
Gebäudeabriss und Baustellenbetrieb verpflichten sich die Planungsbegünstig-
ten, einen Staubminderungsplan mit Überwachungskonzept gemäß dem “Merk-
blatt zur Staubminderung auf Großbaustellen“ der Landeshauptstadt Stuttgart 
(Amt für Umweltschutz, (Immissionsschutzbehörde) aufzustellen und entspre-
chend umzusetzen.  
Das Merkblatt ist im Internet unter folgender Adresse erhältlich:  
http://www.stuttgart.de/img/mdb/publ/18230/54227.pdf 

13.2 Um die Nachbarschaft vor erheblichen Belästigungen zu schützen, ist von den 
Planungsbegünstigten dafür zu sorgen, dass Geräusche verhindert werden, die 
nach dem Stand der Technik vermeidbar sind. Es sind Vorkehrungen zu treffen, 
um die Ausbreitung unvermeidbarer Geräusche auf ein Mindestmaß zu be-
schränken. Der Betrieb auf der Baustelle ist möglichst geräuscharm abzuwi-
ckeln. Zu diesem Zweck sind vorzugsweise Baumaschinen mit möglichst niedri-
gen Schallleistungspegeln einzusetzen und Abschirmmaßnahmen zu treffen. Zu 
den Abschirmmaßnahmen gehört auch eine - den Schallschutz der Anlieger be-
rücksichtigende - Aufstellung der Baumaschinen. 

13.3 Bauherr, Bauunternehmer und Bauleiter haben beim Betrieb auf der Baustelle, 
insbesondere beim Betrieb von Baumaschinen, darauf zu achten, dass die zu-
lässigen Immissionsrichtwerte nicht überschritten werden.  

13.4 Im Übrigen ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baulärm 
– Geräuschimmissionen – vom 19. August 1970 (Beilage Bundesanzeiger Nr.
160 vom 1. Sept. 1970) zu beachten.

14. Erschließungs- und Kanalbeiträge sowie Kostenerstattungsbeträge nach
§ 135 a-c BauGB

14.1 Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, die Kanalbeiträge auf Verlangen 
der Landeshauptstadt Stuttgart (Stadtmessungsamt) durch einen gesonderten 
Ablösungsvertrag abzulösen. 



21/27 

14.2 Gesetzliche Erschließungsbeiträge und Kostenerstattungsbeträge bleiben vor-
behalten. 

15. Leitungen und Telekommunikationseinrichtungen zugunsten von
Energieversorgern und Telekommunikationsanbietern

15.1 Im Planbereich sind Versorgungsleitungen vorhanden. Die Planungsbegünstig-
ten verpflichten sich, bei der Planung und Ausführung ihrer Bauvorhaben die 
Anlagen der Leitungsträger auf ihren eigenen Grundstücken und den Grundstü-
cken der Landeshauptstadt Stuttgart zu berücksichtigen.  

15.2  Die Planungsbegünstigten stimmen sich beim Pflanzen von Bäumen und Sträu-
chern im Bereich unterirdischer Leitungen mit den Leitungsträgern und Versor-
gungsunternehmen ab und verpflichten sich, bei der Umsetzung des Planungs-
vorhabens die Anlagen der Leitungsträger und Ver- sowie Entsorgungsunter-
nehmen zu berücksichtigen.  

15.3 Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, Beginn und Ablauf der Baumaß-
nahme mit Versorgungsunternehmen (z.B. Deutschen Telekom AG, Netze BW 
GmbH, Unitymedia GmbH und Tiefbauamt der Landeshauptstadt Stuttgart) 
frühzeitig abzustimmen.  
Bei allen Arbeiten im Bereich unterirdischer Leitungen erheben die Planungsbe-
günstigten die genaue Lage der Leitungen und Kabel vorher bei den Versor-
gungsunternehmen. Falls trotzdem eine Verlegung bzw. Schutzmaßnahmen 
notwendig werden, sind den Leitungsträgern und Ver- sowie Entsorgungsunter-
nehmen die dadurch entstehenden Kosten zu erstatten.  

15.4  Die Landeshauptstadt Stuttgart ist berechtigt, ausnahmsweise und in Abstim-
mung mit den jeweiligen Planungsbegünstigten Verteilerkästen und Fernmelde-
anlagen auf dem Projektgrundstück zu erstellen bzw. erstellen zu lassen. 

16. Gehrechte

16.1  Die im Bebauungsplan mit gr festgesetzten Flächen dienen der Allgemeinheit 
zur Durchquerung des Quartiers. Eine Begeh- und Befahrbarkeit für Fußgän-
ger und Kinderwagen ist dauerhaft zu dulden und uneingeschränkt zu ge-
währleisten.  

16.2  Um eine Durchwegung für die Allgemeinheit sicherzustellen, ist von den Pla-
nungsbegünstigten auf Verlangen der Landeshauptstadt Stuttgart dieses 
Recht durch die Eintragung von Dienstbarkeiten zugunsten der Landeshaupt-
stadt Stuttgart im Grundbuch zu sichern. Die Einräumung dieser Rechte / Be-
lastungen erfolgt unentgeltlich. 

16.3 Planung, Herstellung, private Beleuchtung und Oberflächenentwässerung usw. 
der gr-Flächen (einschließlich Einlegung von Leerrohren und Einbau von Ab-
zweigkästen für Leitungen des Tiefbauamts) und der auf Seite des Bauvorha-
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bens geplanten Fußgängeraufstellflächen an den vorgesehenen Fußgänger-
lichtsignalanlagen auch auf städtischen Grundstücksflächen, einschließlich Bo-
denindikatoren / Blindenleiteinrichtungen, Leerrohren und  Fundamenten für 
technische Anlagenteile der Lichtsignalanlagen (Masten, Steuergerät usw.), ist 
Sache der Planungsbegünstigten zu ihren Kosten. Anschlüsse an die öffentli-
chen Verkehrsflächen auf Seite des Bauvorhabens sind von den Planungsbe-
günstigten mit der Landeshauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt) abzustimmen und 
durch die Planungsbegünstigten auf ihre Kosten herzustellen. 

Die vorgenannten technischen Einbauten, alle ober- und unterirdischen Anla-
genteile der Lichtsignalanlagen und das Einlegen von Leitungen des Tiefbau-
amts in und auf den gr-Flächen sind von den Planungsbegünstigten auf Verlan-
gen der Landeshauptstadt Stuttgart durch die Eintragung von Dienstbarkeiten 
zugunsten der Landeshauptstadt Stuttgart dinglich im Grundbuch sicher zu stel-
len. Die Einräumung dieser Rechte / Belastungen erfolgt unentgeltlich. 

Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht für die gr-Flächen und die auf 
Seite des Bauvorhabens geplanten Fußgängeraufstellflächen auf städtischem 
Grund liegen bei den Planungsbegünstigten.  
Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht für die in dieser Ziffer oben 
beschriebenen technischen Anlagen und Einrichtungen sowie die Leitungen 
des Tiefbauamts übernimmt die Stadt. 

16.4  Dem Einbau bzw. der Aufstellung von Lichtsignalanlagen mit technischen Ein-
richtungen (Steuergerät, Signalmasten, Bodenindikatoren etc.) und Zuleitun-
gen wird auf den mit gr gekennzeichneten Flächen entlang der Mönchfeld-
straße und Adalbert-Stifter-Straße zugestimmt. 

17. Fahrrecht / öffentliche Widmung

17.1  Die im Bebauungsplan mit fr festgesetzte Fläche als Fahrrecht zugunsten 
der Allgemeinheit sichert die Erschließung des Wohnquartiers mit insgesamt 
ca. 730 Wohneinheiten.  

17.2  Die Planungsbegünstigten verpflichten sich auf eigene Kosten zur Planung 
und Herstellung der Fahrrechtsfläche einschließlich privater Oberflächenent-
wässerung, normgerechter Beleuchtung, Beschilderung, Markierung usw. so-
wie zu Anpassungen an den Bestand. Die Details zur Herstellung der Fahr-
rechtsfläche (u.a. Ausbaustandard, Beläge, bauliche Abgrenzung von öffent-
lich gewidmeter Fahrrechtsfläche von den angrenzenden privaten Flächen) 
werden in einem Baudurchführungsvertrag mit der Landeshauptstadt Stuttgart 
(Tiefbauamt) geregelt. Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, einen Bau-
durchführungsvertrag mit der Landeshauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt) abzu-
schließen. 

17.3  Die in Anlage 7 dargestellte Fahrrechtsfläche wird entsprechend den Vor-
schriften des Straßengesetzes für Baden-Württemberg als öffentliche Ver-
kehrsfläche gewidmet. Die Planungsbegünstigten stimmen einer Widmung als 
Fahrrechtsfläche nach dem Straßengesetz für Baden-Württemberg, mit Unter-
zeichnung dieses Vertrags, zu. 
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17.4  Die Planungsbegünstigten übernehmen die Fahrrechtsfläche nach Abnahme 
und Widmung durch die Landeshauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt) in ihre Un-
terhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht. Somit übernehmen sie alle einma-
ligen und laufenden Verpflichtungen der Landeshauptstadt Stuttgart, die sich 
für die Landeshauptstadt Stuttgart aus der öffentlichen Widmung ergeben wie 
z.B. Unterhaltung, ggf. Wiederherstellung, Verkehrssicherungspflicht, Räum- 
und Streupflicht sowie die Betriebskosten der Beleuchtung und die Nieder-
schlagswassergebühren.

18. Freiflächengestaltung

18.1  Gemäß Ziffer 2.1 verpflichten sich die Planungsbegünstigten, den in Anlage 6 
dargestellten Freiflächengestaltungsplan umzusetzen. 

18.2 Der qualifizierte Freiflächengestaltungsplan ist dem Baugesuch beizufügen. 
Form und Inhalt des Freiflächengestaltungsplans richten sich nach dem Merk-
blatt „Bauvorhaben und Bäume“. Darüber hinaus sind in diesem Plan die arten-
schutzrechtlich notwendigen Maßnahmen darzustellen. 

19. Ergänzende Regelungen

Die Planungsbegünstigten verpflichten sich, die im Bebauungsplan in Ergän-
zung dieser Regelungen sowie ggfs. über diese Regelungen hinausgehende
textliche oder zeichnerische Festsetzungen umzusetzen und die im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ergehenden ergänzenden textlichen Hinweise
verbindlich einzuhalten. Konkrete Inhalte der Baugenehmigung bleiben unbe-
rührt.

20. Vertragsstrafen

Verstoßen die Planungsbegünstigten gegen die Bestimmungen der Ziffern 2, 3,
5 – 19 und 23 dieses städtebaulichen Vertrags, so ist die Landeshauptstadt
Stuttgart berechtigt, für jeden Fall der Zuwiderhandlung eine Vertragsstrafe fest-
zusetzen, deren Höhe samt weiteren Bedingungen sich nach der Art der Zuwi-
derhandlung richtet. Die Planungsbegünstigten verpflichten sich im Falle von
Verstößen gegen die Bestimmungen der Ziffern 2, 3, 5 – 19 und 23 zur Entrich-
tung einer Vertragsstrafe von ABCD je Verstoß. Falls keine Einigkeit über Art
und Umfang der Verstöße erreicht wird, entscheidet die Landeshauptstadt Stutt-
gart nach Maßgabe des § 315 BGB. Die Vertragsstrafe wird in diesem Fall un-
ter Berücksichtigung der Schwere des jeweiligen Verstoßes von der Landes-
hauptstadt Stuttgart unter Darlegung des Verstoßes nach billigem Ermessen
schriftlich gegenüber den Planungsbegünstigten festgesetzt. Die Bestimmung
der Vertragsstrafe kann gerichtlich überprüft werden. Die Summe aller von den
Planungsbegünstigten zu entrichtenden Vertragsstrafen darf den Gesamtbetrag
in Höhe von ABCD nicht überschreiten.

Rd 29

Rd 30
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Insbesondere kann die Landeshauptstadt Stuttgart im Falle eines Verstoßes 
nach den Ziffern 6 und 7 (Geförderter Wohnungsbau / Preisgebundener Miet-
wohnungsbau) auf Grundlage der SIM-Regelungen und Ziffer 8 (Ambulant be-
treute Wohngemeinschaft für Pflegebedürftige auf Grundlage des WTPG) eine 
Vertragsstrafe für den Fall festsetzen, dass 

a. die Wohnungen ohne Zustimmung der Stadt in Eigentumswohnungen um-
gewandelt und verkauft werden,

b. die Mietpreisbindungen nicht eingehalten werden,

c. die Wohnungen innerhalb der 15 bzw. 20-jährigen Bindungsfrist ohne Zu-
stimmung der Stadt verkauft werden,

d. die Wohnungen mit den jeweils dazugehörenden Garagen und Stellplätzen
– für die Sozialmietwohnungen unter Umgehung des städtischen Bele-
gungsrechts – ohne Zustimmung der Stadt vermietet, überlassen oder zu
anderen als zu Wohnzwecken benutzt werden,

e. die Planungsbegünstigten sonstige mit dem Abschluss des städtebaulichen
Vertrags übernommene Verpflichtungen oder Vereinbarungen nicht einhal-
ten.

Die Vertragsstrafe ist binnen vier Wochen zahlungsfällig, jedoch frühestens mit 
Zustellung einer ordnungsgemäßen Zahlungsaufforderung, wenn die Planungs-
begünstigten die ihnen von der Stadt schriftlich gesetzte angemessene Nach-
frist zur Einhaltung der Verpflichtungen schuldhaft fruchtlos verstreichen lassen. 

Vom Zeitpunkt der Fälligkeit an ist die Vertragsstrafe mit jährlich fünf Prozent-
punkten über dem Basiszinssatz (§ 247 in Verbindung mit § 288 Absatz 1 des 
Bürgerlichen Gesetzbuches) zu verzinsen. Maßgebend ist der am Monatsersten 
geltende Basiszinssatz für den ganzen Monat. Die Vertragsstrafen aus Ziffer 6 
und 7 dieses städtebaulichen Vertrags fließen den Mitteln zur Förderung des 
preisgebundenen bzw. des geförderten Wohnungsbaus zu. 

Die etwaige Entrichtung von Vertragsstrafen entbindet die Planungsbegünstig-
ten nicht von der Einhaltung der Verpflichtungen aus diesem Vertrag. 

21. Vollstreckungsunterwerfung

Die Planungsbegünstigten unterwerfen sich hinsichtlich der eingegangenen
Verpflichtungen aus diesem Vertrag der sofortigen Vollstreckung gemäß § 61
VwVfG.

22. Vertragsänderungen / Salvatorische Klausel

Vertragsänderungen oder -ergänzungen bedürfen zu ihrer Rechtswirksamkeit
der Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht.
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Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berührt die Wirksamkeit der übri-
gen Regelungen dieses Vertrages nicht. Alle Vertragsparteien verpflichten sich, 
unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck 
des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen. Entsprechendes gilt für 
den Fall einer Regelungslücke. 

23. Rechtsnachfolger

Die Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind an Dritte übertragbar.
Die Rechte und Pflichten sind an den Dritten bzw. eventuellen Rechtsnachfol-
gern zu übertragen bzw. aufzuerlegen mit der Maßgabe, diese entsprechend
weiter zu geben. Die Stadt verpflichtet sich, einer Veräußerung zuzustimmen,
sofern die in Ziffer 6, 7 und 8 genannten Voraussetzungen erfüllt sind. Die Pla-
nungsbegünstigten haften der Landeshauptstadt Stuttgart als Gesamtschuldner
für die betreffenden Verpflichtungen aus diesem Vertrag neben einem etwaigen
Rechtsnachfolger, soweit sie die Landeshauptstadt Stuttgart nicht ausdrücklich
schriftlich aus dieser Haftung entlässt. Die Landeshauptstadt Stuttgart darf die
Entlassung aus der Haftung nur aus wichtigem Grund verweigern. Die gesamt-
schuldnerische Haftung gilt im Falle der Eigentumsübertragung nur insoweit, als
den Planungsbegünstigten die Erfüllung der Verpflichtungen aus diesem Ver-
trag dann noch möglich ist.

24. Eintragung im Baulastenverzeichnis

Der Vertrag wird nachrichtlich im Baulastenverzeichnis vermerkt, nachdem die-
ser vollständig wirksam geworden ist.

25. Wirksamwerden des Vertrags

Die Voraussetzung zur Wirksamkeit dieses städtebaulichen Vertrags ist der ent-
sprechende Beschluss der gemeinderätlichen Gremien. Nach erfolgter Be-
schlussfassung gilt weiterhin folgendes:

Die Verpflichtungen, die die Planungsbegünstigten im vorliegenden städtebauli-
chen Vertrag übernehmen, werden erst wirksam, wenn der Bebauungsplan im
Hinblick auf die Grundzüge der Planung im Wesentlichen in der Fassung der öf-
fentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in Kraft tritt oder eine Baugeneh-
migung gem. § 33 BauGB erteilt wird. Sie bleiben solange gehemmt, solange
ein Rechtsbehelf oder Rechtsmittel Dritter gegen den Bebauungsplan und/oder
eine auf seiner Grundlage erteilte Baugenehmigung – auch eine solche gem. §
33 BauGB – anhängig ist. Eine Hemmung tritt nicht ein, wenn die Planungsbe-
günstigten trotz eines eingelegten Rechtsbehelfs oder Rechtsmittel mit dem
Bau beginnen.

Die Ziffern 1, 9, 10 sowie 12 - 25 treten in jedem Fall mit Vertragsschluss in
Kraft und bleiben von einer etwaigen Hemmung ausgenommen.
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Stuttgart, ........................... Stuttgart, ........................... 

ABCD 

ABCD 

ABCD 

ABCD 

Amtsleiter 
Amt für Stadtplanung und Wohnen 
Landeshauptstadt Stuttgart 

Bearbeiter 

Stuttgart, ........................... Stuttgart, ........................... 

ABCD 
ABCD 

ABCD 
ABCD 

ABCD ABCD 

Stuttgart, ........................... Stuttgart, ........................... 

ABCD 
ABCD 

ABCD 
ABCD 

ABCD ABCD 

Rd 31

Rd 32

Rd 33
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WOHNBEBAUUNG ADALBERT-STIFTER-STRASSE 
STUTTGART-FREIBERG 

SCHWARZPLAN 

Erschließungskonzept 

Feuerwehraufstellflächen 

Realteiltung / Grenzen 

B+H 

BGZ 

Wohnungsgemenge 

.:: :: .... 
DAS BAUFELO IM STÄDTEBAULICHEN KONTEXT I KUBATUR I RAUMBILOUNG 

D-• niih•r• Umfeld dH Pl•nungabereicha ist gepriigt durch aolitiir• Grol!.atrukturen 
mit durchgrünten, 1'1ieß4nden Freiräumen, wie es idealtypisch den Ideen dH 'Neuen 
Bauen1'indent50er-und70er-JahrendH20.Jahrh.ent1prach-mitd1rFolg1all1r
ding1 ainH aklatantan Var1u1t1 an Urbanitiit und m• &atiibtichar Raumbildung aowia 
ainH Mangala an G1main1chd1bezug in über1ch1ub1ren Nachbarscht1ff1n mit 
klararZoniarungvonötr1nllich1nundpriv• tanFrairiuman 
Der Entwurf setzt • ich daher dH Ziel, inmitten die1e1 heterolil• nen Stadtfeldea eine 
Mg•mHHn• Typologie für v1rdicht1t1 modern• Ga1cho"wohnungsbt1uform•n 
zu•ntwick•ln,mitmall,t•b•g•r•cht•nBaukörp•rnundattraktiv•n.g•m•inachaftlich 
nutzbarenFreiriiumen10wie-nichtzuletzt-miteinereigenatiindigen.atiidtebaulichen 
Prägnanz,di•aichunt•rAuabildung•in•rindividu•ll•nld•ntitätg•g•nüb•rd•nt•il
weiHvielgHchoHigen10lilärenDominenteninderNechbarachaftbehauptenkann 
Ein EnHmble aus drei Wohnzeilen umschließt tiinen gemeinHmen Gartenhof. Si• 
bild•nzugleichReumkantenzud•n•nli•g•nd•nSra!•nzüg•nd•rMönchf•ld-und 
Adalbert-Btifter-StralleundwirkenachellachützendgegendenVerkehraliirm 
D•r•ntlangdarErschliallungHtraß•po•itioni•rteundvonderOn.mdstücksgr•nz• 
zurückgHetztedritteZeilenbauachirmtdenQuarti•r•g•rt•n•bvond•nSchall•mia
•ionenderParkpletzenlegeimVorfelddeaJuliua-Brecht-Hauaea 
Di•diff•r•nzi•rt•Höhanantwicklungzwischenvierundsiebenoe,cho„an,owie 
die'trenaparenteAulöaung'dergHchloaHnenlochfHHdenimBereichder 
TreppenhiiuHr gliedern die Gebiiudevolumen entlang der StraSenzüge. Der 'lügel
förmig•' Anachnitt der Baukörper erzeugt apennungavoll•, fti•S.nde Riiume, die den 
lnnenbereichderAnlegeendreiSeitenzurUmgebunghinöffnenundvielfältigeAua
bzw.EinblickeindHOuartiergewiihren 
lnabHondereanderEckeMönchfeld-/Adalbert-Stifter-Stra!e,gegenüb•rd•n 
HaltHtellen dH ÖPNV, eröfrnet die Fuge zwischen den randatiindigen Wohnzeilen 

;ii~!~~~ru;:r;:~~•nng ~~h~~~:~~~~~~~=~~~~-~r;~if:~i;~~~~·bYi~::~n~~du~~:~~~ 
Auftakt in dH Wohngebiet Freiberg . Die DurchliiHigkeil des ArHla erweitert dH 
Ang•botanfuSläutlgenWegverbindungenindiHemStadtbereichundknüpfttindH 
bHtehendeWegenetzen.ZuaätzlicheÜb•rw•g•anderKreuzungAdalbert-Stifter-

!t~::: ~~~:c:!e~~~t~!e u~~:::ti~~~n~~~~~~h=~ ~=~e;:~-Mu~:;:;:r~~~~:!~lt 

Diedreigruppig•KiteenderWHtspitzedeaBaufeldsverfügtübereineneigenen 
d•nWohnhofnichtatörendenAußenbereichundergänzta!azweigHchoHig•r 
SolitiirbaudieGebiiudegruppederdreiWohnzeilen.AuSenapielftiicheundGrup
penriium•ori•nti•r•n•ichnachWHten 

Mit Ausnahm• dH innenliegenden Zeilengebäudes (Hau, 3) werden tille Treppen
häuHr vom Straßenreum •ua • rachloH•n. Die durchgehend barrierefreie Zugäng
lichkeitiatdurchdieAuabildungderAufzügeela'Durchlader'aichergeatell t. Der 
Gt1rt•nhofkMnt1ufErdgHchosHb•n• vonall•nTreppenhäuHrnauadir•ktund 
ebenfallabarrierefreierreichtw• rd•n.Allenol'wendigenPKW-Stellplätzeaindin3 
ParkdeckaunterderWohnenlegeuntergebr• cht, mitEin-undAuafahrtamBeginn 
d•rErachlieSungHtraSaundmitdir• kt• rinn• r• rAnbindungandieTreppenhaua
kerne der Wohnzeilen. Anliefertiichen für die Plage-WG'• und die Kit• 10wi• 
weiter•St•llpliitz•fürBHucharunddieEltemderKita-KindersindineinemPark
atreifenentlangd• rErachli•SungHtraß• angeordnet,diekünftigauchübereinen 
Hparaten Full- bzw. Radweg entlang des Baufelds verfügt. Darüber hinaus werden 
auchdi•inn•nli•gendenFeuerwehraufstelllächenvonderöffentlich•nStichstraße 
aus angefahren 
DienachLBOnotwendigenFehrredebatellpliitzeliegenaufEbenedea 1.Tiefgara
g•nd•cka,dazentralinNiihedarjawailiganTrappenhäuHr. Ergänzendhiarzuwird 
im Bereich der Hauszugänge und an der Kit• ein auareichendH Angebot an weit
eren Radabstellplätzen angeboten 
Dia Müllantaorgung erfolgt übar zwai wattargHchützte Wertatoffaammelatellen an 
derStichatraßeundiatvonderAWSgutendienb• r 

--- '-1' -

Anlage 4.1 
142803 -

FREIANLAGEN i lNNENHOFGESTALTUNG 

Die unterachiedlich•n Zonen und Funktionsbereiche dH zentralen Gartenhofs werd
en durch ein übergeordnetea Geat• ltungakonzept zu einem groSzügig b•grünten, 

;;i~~~~~t~;~i;~il~~•ö•1'~:~~:nz~n•n•:~:r:~c•~az'u'~ ~:~.~~~~;u:~~~•~:~:~~~c~u:.~ 
Öfrentlichkeit die Möglichkeit einer Durchquerung an. Di• z•ntral• Zon• dH HofH 
wirddurchh• lböff• ntlicheWegeunddazwiacheneingelagerteOrünflächeng•
gliedert. Holzdecka,Spielatelionenund Biinke!adenzumVerweilen, Spielenund 
Sitzenainundunterstr•ich•ndieAtmoaphäredergemeinschaftlich•nAnlagaals 
Treffpunkt für di• B• wohner und all• All•raklaaHn. Die den Wohnzeilen vorgel•g
erten Privetgiirten werden mit Hecken umachloHen. Private TerraHentliichen, Beete 
und haimiach• Hochatiimm• v•rmitt•ln hi•r eine gartentypiache Atmosphäre. Dia 
KindertegeHtiitteimWHlendHOuarti•rav•rfügtübereineneigenenFreibereich 
DenGruppenriiumeniat einindividuellgeataltbarerTerraHenbereichzugeordnet 
Naben dan aktivan Spi•lang•bot•n im B•reich der Sandftäche, wia z.B. Rutsch• und 
KlatterturmergiinuneinGemüHgartenund•inMatachbereichdieSpielftiiche 

DIE WOHNGEBÄUDE IM DETAIL 

Mit Ausnehme der WHllichen Hausgemeinschaft im Haus 1, die als Dreiapiinner 
organisiertist,sindalleweiterenHausgemeinschaftenalsVi•rapiinn•r•ng•l•gt-
mit • in•m dar Auslobung entsprechenden ausgeglichenen Wohnungsmix 
WohnriiumeundzumindeatdieHeuptachlafriiumeder'durchgeateckten'gröSeren 
Wohnungan ori•nti•r•n sich zum•i•t nach Süden und WHten zum bagrüntan 
Gartenhof, während atraßenHilig w•ilg•h•nd Nebenräume (Küchen, Bäder, Arbeit) 
engeordnetaind.AlleWohnungenverfügenüberBalkonebzw.imErdgHchoHübl!lr 
vorg• l•garta Gart•nzon•n. Küch•n können in der R•g•I wahlw• iH offen od• r ga
achloHen ausgeführt werden. Alle Vierzimmerwohnungen und darüber hinaus auch 
diaDreizimmerwohnungendesBau-undHeimstättenvereinserhalt•n•inzusiitzlichH 
WC bzw. Dusch-WC aowi• TagHlichtbäd•r. Ein T•it der Wohnungen kann bedarfa
weiH Übl!lr die nech LBO geforderte Barrierefreiheit hinaua auch rollatuhlgerecht 
nach DIN 180-40-2Rausg•führtw•rden 

Die ErdgeachoHebene des Hauses 3 ist den zwei Wohngemeinschaften für jeweils 
achtPtlegab•dü~ig•vorb•halten.DieAuHlattungdiHerEinhaitanantaprichtdan 
Vorgaben der Auslobung 

KONSTRUKTION I FASSADEN I ENERGIE 

Die Gebäude werden in hochwiirmegediimmter MaHivbauweiae errichtet mit tragen
dan Wandsch•iben und auHleif•nden Ersch!idungsk•rn•n. Komptikt• B•uforman 
mit kl• in•m A/\/-V• rhältnia gewährleisten •in•n wirtschaftlichen Betrieb der Anlag• 
DieFHHdenaindhellverputztunderhaltenweitgehendalehendeFenaterformete 
('franzöaiacheF•nater')inunt•rachi•dlich•n , funktionabed ingtenBr•it•n.AllaDach
niichanaindut•naivbegrünt 
Aualobungagemiiß soll dH Wohnquartier im KM' Efrizienzhaua 55-Standard rHliai•rt 
w• rd•n, mit a•ziant•r Anlag•nt•chnik und lr.ontrollierter Wohnraumlüftung. Wir gahan 
!~~~~n•~=~~aa• die Wohnanlage an das Femwiirmenetz der Stadt angHchloH• n 

Alt• rn• tiv achl•g•n wir • in Nahwärm•konzept vor in Form einH Blockheizkral't-#erka 
mit Wiirmerückgewinnung und Wärme-Kraft-Koppelung 

l 

ff?: 
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LAGEPLAN M 1/500 

ANSICHT ADALBERT-STIFTER-STRASSE / OSTEN M 1/200 



Anlage 4.2 
WOHNBEBAUUNG ADALBERT-STIFTER-STRASSE 142803 
STUTTGART-FREIBERG 

1 1 -

SCHNITT 1 / WOHN HOF ANSICHT HAUS 2 M 1/200 

SCHNITT 2 M 1/200 

OBERGESCHOSS KITA M 1/200 
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SCHNITT M 1/500 ERDGESCHOSS M 1/200 

ANSICHT SÜD-WEST M 1/200 
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D Fahrrechtsfläche (öffentliche Widmung) 
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Jugendamt
51-00-12
26.09.2016

Raumprogramm
Kindertageseinrichtung für drei Gruppen

Julius-Brecht-Haus in 
Stuttgart-Freiberg

2 x 3-6 J.(40 Kinder) 
1 x 0-3 J.(10 Kinder)

Raumprogramm für 50 Plätze qm je Raum  Gesamt - qm

2 Gruppen (4 - 6 Räume zum Spielen, Musik, Bauen, Rollenspiele, Lesen, 10-40 110
 Hausaufgaben, Logik, Atelier, Labor oder als Forschungsraum ...) 

1 Gruppe (Kleinkindräume f. 0-3jährige, 1-2 Räume) 10-40 35
2 Schlaf-/Ruheräume (schlafen, entspannen, Rückzugsraum) 15-25 40
1 Werkstatt (Kreativ- und Kunstbereich = Aufenthaltsfläche), Laborwaschbecken 20 20
1 Mehrzweck-, Bewegungs- und Versammlungsraum, incl. Geräteabstellraum 60 60
1 Eingangsbereich (als Marktplatz, Mehrzweckraum, Bistro, Elterntreff) + Besucher-WC * entwurfsabhängig
1 Leitungsbüro 15 15
1 Personal- Pausenraum 20 20
1 Arbeitsraum mit Medienschrank (für Mitarbeiter/in und Elterngespräche) 15 15
1 Aufbereitungsküche mit Spülküche incl. kl. Lagerraum (5qm) 25 25
3 Abstellräume od. großer Abstellraum, (Lager für pädagogisches Material) 8 24
1 Putz-/Waschraum- und Trockenraum 8 8
1 Umkleiderraum für hausw. Personal mit WC und WB 10 10
1 Personal WC und Behinderten WC (Anzahl nach Arbeitsstättenverordnung) entwurfsabhängig
1 Nassbereich (insges. 6 Kinder WC/5 WB), Dusche und  Wickelbereich (unterteilt) entwurfsabhängig
Garderobe (Raum oder Nischen), Flur, Verkehrsfläche (ohne Eingangsbereich) entwurfsabhängig 
1 Kinderwagenabstellraum/-fläche 12 12
1  Technikraum entwurfsabhängig
Raumprogramm- bzw.Hauptnutzfläche    ca. 394
*) Verkehrsfläche im Eingangsbereich als Elterntreff gestalten bzw. planen

Außenspielbereich  10 qm je Kind 500
incl. Vorplatz/Eingangsbereich (Zugangswege, Rampen, Treppen, Terrassen) 
Nebenflächen (Spielgerätehaus, Müllstandort), zzgl. Stellplätze;
Begrünung, Bepflanzung, Einzäunung, Spielbereiche für Sinnes- und Bewegungs-
förderung mit Sand, Wasser (nur Wasserschlauch), Einzel- und Gruppenspielgeräten, 
Spielhäuschen, Beschattung,  unbefestigten und befestigten Bewegungsflächen,
Rückzugsbereiche, Gliederung durch Gestaltungselemente, Modellierung und
Ausstattung, naturnaher Bereich, gestaltbare Flächen, z.B. Erdlöcher, Aushub, Brache,
und nicht überplante Bereiche u. dergl.), 
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