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Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

Erste Gesamtfortschreibung der Grundsatzvorlage 894/2010 unter
Beriicksichtigung aller seither beschlossenen Anderungen

Praambel

Die Landeshauptstadt Stuttgart (LHS) hat sich im Rahmen der Pramisse ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung” die Selbstverpflichtung auferlegt, auf Eingriffe in die begrenzten Freiflachen des
AuBenbereichs weitestgehend zu verzichten. Dieser Verzicht geht einher mit dem seit Jahren zuneh-
menden Interesse am Wohnungsmarkt an gut erreichbaren und stadtebaulich integrierten Lagen.
Zudem steigen die Anspriiche an die gebaute Umwelt auf Grund einer sich zunehmend verandernden
Gesellschaft und einer damit verbundenen Ausdifferenzierung der Lebensstile. Ziel kommunaler
Planung muss es daher sein, steuernd im Sinne einer ausgewogenen urbanen Nutzungsmischung in
die Konkurrenz um die verbliebenen Bauflachen im Innenbereicheinzugreifen.

Insbesondere fehlt es derzeit an familiengerechtem und zugleich preiswertem Wohnraum fir untere
und mittlere Einkommensgruppen. Der freie Wohnungsmarkt allein kann diese Nachfrage nicht
bedienen, so dass diese Bedarfe dauerhaft Uber Kontingente und Optionen im geférderten
Wohnungsbau abgesichert werden mussen. Da der klnftige Wohnungsbau fast ausschlieBlich im
Rahmen der Innenentwicklung abzuwickeln ist, reichen die gangigen Instrumente des Bau- und
Planungsrechts zur Gewinnung von verbilligten Grundsticken fur den geférderten Wohnungsbau
nicht mehr aus.

Zudem gibt es fur den Innenbereich auch keine allgemein gultigen Mdglichkeiten, Investoren an den
Kosten der Stadt zu beteiligen. Diese Aufwendungen stellen den Kommunalhaushalt angesichts der
erreichten Versorgungsstandards in der Daseinsvorsorge vor immer gréoBere Herausforderungen. Da die
Landeshauptstadt ihre Planungstatigkeit in der Innenentwicklung weiter ausbauen méchte, sollen die
Planungsbeglnstigten daher an den ausgel6sten Kosten eines Vorhabens in angemessener Weise
beteiligt werden. Hierbei handelt es sich um Kosten der stadtebaulichen Planung, der Baureifmachung
und ErschlieBung sowie der Bereitstellung der erforderlichen Gemeinbedarfsinfrastruktur einschlieBlich
Grun- und Ausgleichsflachen.

Um Verfahrenstransparenz sowie Gleichbehandlung aller Vorhabentrager zu gewahrleisten, werden
alle Bauvorhaben der Innenentwicklung, fur die neues Planrecht mit einer entsprechenden Boden-
wertsteigerung ermdglicht wird, nach einem einheitlichen Modell (SIM) bewertet und sollen unter
anderem einen angemessenen Beitrag an der Ldsung der Wohnraumproblematik leisten. Zur
Sicherung einer sozial ausgewogenen und stadtebaulich qualifizierten Bodennutzung haben die
Planungsbegunstigten daher Wohnraum in Form von Sozialmietwohnungen (SMW), Mietwohnungen
fdr mittlere Einkommensbezieher (MME) und preiswertes Wohneigentum im Stuttgarter Eigentums-
programm (SEP) zu erstellen.

Die dafir notwendigen vertraglichen Vereinbarungen werden in Form einer Vorvereinbarung und
abschlieBend in einem stadtebaulichen Vertrag niedergeschrieben.



STUTTGARTER INNENENTWICKLUNGSMODELL

Abbildung 1: Die Sdulen des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM)

Das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM) besteht aus drei Saulen, welche zur Anwendung
kommen, wenn durch einen Bebauungsplan neue Bauflache geschaffen wird:

Der Fokus des Modelles liegt auf der Schaffung von geférdertem Wohnraum und der Erhéhung des
Wohnanteils in gemischt nutzbaren Baugebieten an allen stadtebaulich geeigneten Standorten auf
mindestens 20 %. Bei Wohnbauvorhaben sind deshalb die Saulen 1, 2 und 3 anzuwenden. Bei
Vorhaben, welche nicht dem Wohnen dienen, gelten ausschlieBlich die Saulen 2 und 3.

Das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM) wird mit den nachfolgend beschriebenen Konditionen
und Verfahrensweisen angewendet.




Inhaltsverzeichnis

PrAAMDEL. ... 1
INRARSVEIZEICRNIS ... e et e e e e e e naaaas 3
l.  Grundséatze fir Wohnungsbau und gewerbliche NUtZUNG ... 4
a) Grundsatze zum WORNUNGSDAU..........ovviiiiie e 5
b) Grundsatze zu gewerblichen NUtZUNGEN ........c.vviiiiiiiie e 8
Il.  Vorvereinbarung und erforderliche Wertsteigerung .............cccooeeeiiiiiiiiiiiiiie e 10
. Stadtebaulicher VErrag ........ ... e 13
1. Vorgaben zum geférderten WohnuNgShaU .............ovviiiiiiiiiiiiii e 14
LI I A FoT= g =Y o USSR 14
1.2 SozialmietwohnuNGEN (SMWV).......eii e 14
1.3 Mietwohnungen fir Mittlere Einkommensbezieher (MME) ................cccccoiiiiiiiiii 16
1.4 Stuttgarter Eigentumsprogramm (SEP) .........ueeeiieeeeeeeeeeeeeeeee e 17
2. FIACNENADIrOtUNG ... o o 19
3. Ubernahme von VerfahrenskoSten ..............oooiiiiiii oo, 19
4. Ubernahme von Kosten fiir gebietsbezogene soziale und sonstige InfrastrukturmaBnahmen. 19

5. Ubernahme von entstehenden ErschlieBungskosten und naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaBnahmen inklusive Pflegeaufwand .................cccccoiiiiii e 21
6. Altlasten und Abbriiche ... 21
7. Nachweis stadtebaulicher, freiraumbezogener und klimatischer Qualitatsstandards............... 21
8. Unterschreitung von geltenden Energiestandards.............ooooiviiiiiiiiiiiiie e 22
9. BauverpflichtUNg.. ..o 22
10, VEIragsStrafeN .. ..o 22
IV. Stadtqualitaten in der INNENENtWICKIUNG ........uvviiiiieieie e 23
V. Verfahrensablauf ..............oeiiiiiiie ettt e e e e e e e e e r et er et erereraaerarnrnrnanees 27
1. Ablaufschema Bebauungsverfahren und SIM ... 28
2. Verfahrensablauf Vorvereinbarung .............ccccooiiiiii e 29
3. Verfahrensablauf stadtebaulicher Vertrag .............cccoooviiiiiiiic e 30
VI, AbbilduNgSVEIZEIChNIS ...coee e e 31
RV 0] o (=253 U1 ¢ I PP 32

Aus Grunden der Vereinfachung und Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mannlicher,
weiblicher oder diverser Sprachformen verzichtet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten selbst-
verstandlich fur alle Geschlechter.



Grundsatze fir Wohnungsbau
und gewerbliche Nutzung

_ ’ {
l.ir(t i

C

A e

L

4

SNemmilinss,



Grundsatze fir Wohnungsbau und gewerbliche Nutzung

a) Grundsatze zum Wohnungsbau
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Abbildung 2: Funktionsschema SIM bei Wohn- und gemischten Baufldchen

SIM gilt grundsatzlich stadtweit ab 450 m2 neu geschaffener Bruttogrundflache Wohnen im
Rahmen aller neu aufzustellenden Bebauungspléne, die der Ausweisung von Wohnbauflachen
oder gemischten Bauflachen mit Wohnanteilen dienen. Keine Anwendung findet das SIM bei
Umlegungsverfahren.

Neu geschaffene Flache im Sinne von Abschnitt I. a Nr. 1 S.1 liegt vor, wenn durch eine erstmals
maogliche Wohnbebauung oder eine Erhéhung der Dichte neue Wohnflache generiert wird.

Bei Projekten mit vorhandener Bausubstanz wird die bestehende bzw. planungsrechtlich
maogliche Bruttogrundflache Wohnen auf die neue projektierte Bruttogrundflache Wohnen
angerechnet. Die Differenz aus Neu minus Alt bestimmt in Folge dessen den Umfang der
Forderprogramme, welche gemafB Abschnitt 1. a Nr. 1.1 und Nr. 1.2 zur Anwendung kommen.

MaBgeblich fur die Ermittlung der vorhandenen Geschossflache ist die aktuell planungsrechtlich
maogliche Geschossflache (GFZ), bei dartber hinaus genehmigter Geschossflache die tatsachlich
realisierte. l
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1.1

1.2

1.3

5.1

Bei neuer Bruttogrundflache Wohnen zwischen 450 m2 und 899 m2 ist die Wohnbau-
férderquote nach Abschnitt I. a Nr. 5. vorrangig zu Gunsten der Férderprogramme MME/SEP zu
verwenden.

Bei neuer Bruttogrundflache Wohnen ab 900 m2 sind zusatzlich Sozialmietwohnungen im
Forderprogramm SMW zu errichten und die Wohnbauférderquote entsprechend Abschnitt I. a
Nr. 5., aufgeteilt nach Abschnitt I. a Nr. 5.2, zuerfillen.

Die vorgenannten Werte aus Abschnitt I. a Nr. 1.1 und Nr. 1.2 verstehen sich als Untergrenzen
des jeweiligen Gesamtvorhabens. Ein Gesamtvorhaben kann aus mehreren Einzelgebduden
bestehen, welche in einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang stehen und i.d.R. in einem
gemeinsamen Bebauungsplan behandelt werden.

Voraussetzung ist, dass ein Bebauungsplan aufgestellt wird und neues Planungsrecht zugunsten
einer hdherwertigen Nutzung entsteht und/oder sich die Grundstlicksausnutzung erhéht. Bei
Anwendung des § 34 BauGB oder bei unverandertem Planungsrecht greift das SIM nicht.

Ein weiterer Grundsatz ist, dass mindestens 1/3 der Grundstickswertsteigerung als Investitions-
anreiz bei der Planungsbeginstigten verbleibt.

Reicht der abzuschdpfende Betrag in Hohe von max. 2/3 der Grundstlckswertsteigerung nicht
aus, um die SIM-Regelkonditionen einzuhalten, so gelten modifizierte Konditionen mit
geringeren Anforderungen, mit welchen die Vorgabe des Abschnittes I. a Nr. 3 eingehalten wird.
Die modifizierten Konditionen werden durch die Baulandkommission zu SIM besprochen und
dem Gemeinderat, vertreten durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik sowie den
Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen, zur Entscheidungvorgelegt.

Férderguote
Fur die Wohnbauférderung sind 30 % der fiir Wohnen neu geschaffenen Bruttogrundflache zu

sichern. Bei stadtischen Grundsticken und Grundstiicksteilen, die an privat verauBert werden
oder in Erbbaurecht vergeben werden sollen, erhoht sich die Forderquote anteilig auf
mindestens 50 % und insgesamt entsprechend dem Anteil, den diese Flache am Gesamt-
vorhaben ausmacht. Im Gegenzug erhalt die Planungsbegunstigte die von der Stadt zu erwer-
benden Grundstlcksteile zu einem ermaBigten Preis. Fir Sozialmietwohnungen betragt die
Vergiinstigung 45 % des erschlieBungsbeitragspflichtigen Bodenwerts. Im Programm Miet-
wohnungen fur mittlere Einkommensbezieher betragt die Verbilligung bis zu 80 % des
erschlieBungsbeitragspflichtigen Bodenwerts. Im stadtischen Eigentumsprogramm erfolgt keine
VergUnstigung, sondern eine Anrechnung als Last. Die spateren Erwerber kénnen die Immo-
bilien verbilligt erwerben, siehe Abschnitt Il Nr. 1.4.2. Eine Aufteilung unter verschiedenen
PlanungsbeguUnstigten ist vertraglich moglich.

Ablésemadglichkeiten in Geld sind grundsatzlich nicht méglich.

Die geforderten Wohnungen sind in folgenden Férderprogrammen zu erstellen oder erstellen zu
lassen:

- Sozialer Mietwohnungsbau (SMW)
- Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher (MME)
- Stuttgarter Eigentumsprogramm (SEP)

Die Forderprogramme SMW, MME und SEP kénnen auch auBerhalb des SIM in Anspruch
genommen werden.
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Die Férderquote teilt sich unter Beriicksichtigung der Schwellenwerte aus Abschnitt I. a Nr.1. in
20 % SMW, erganzt um 10 % MME und/oder SEP auf.

Bei stadtischen Grundsticken teilt sich die Férderquote unter Bertcksichtigung der Schwellen-
werte aus Abschnitt I. a Nr. 1. in ca. 2/3 SMW, erganzt um ca. 1/3 MME und/oder SEP auf.

Aktuelle Bindungsfristen

Werden die Bindungsfristen in den Programmen MME oder SEP gedndert, so gelten diese auch
im SIM. Bei SMW gilt die langst mégliche Bindungsdauer im aktuellen Férderprogramm (derzeit
30 Jahre).

ErsatzmaBnahmen

Mit besonderer Begrindung und nach Zustimmung der Stadt sind bei privaten Grundsttcken
ErsatzmaBnahmen im Radius von 1.000 m moglich. Fur diesen Fall ist eine Erhéhung der Foérder-
qguote aus Abschnitt I. a Nr. 5 auf 45 % vorgesehen, welche sich unter Berlcksichtigung der
Schwellenwerte aus Abschnitt I. a Nr. 1in 30 % SMW, erganzt um 15 % MME und/oder SEP
aufteilt.

Bei Schaffung neuer Geschossflache in Form von Mischgebietsarten (MK, MI, MU) ist ein Wohn-
anteil von mindestens 20 % bei allen Bauvorhaben vertraglich zu sichern. Mit besonderer
Begriindung und nach Zustimmung der Stadt besteht die Méglichkeit einer ErsatzmalBnahme im
Radius von 1.000 m, dann jedoch mit einer Wohnquote von 30 %.

Die Ubernahme von Kosten, die in anderen Féllen durch die Stadt zu tragen waren, wie Lasten
und Bindungen der Wohnbauférderung sowie Kostentragungen fir stadtebauliche Verfahren,
ErschlieBungsmaBnahmen, sonstige MaBnahmen der Grundstiicksvorbereitung und anteilige
Kosten von erforderlichen InfrastrukturmaBnahmen (i.d.R. Kita) erfolgt durch die Planungs-
beglnstigte.




Die Planungsbegiinstigte erhalt zur Sicherung stadtraumlicher Qualitaten Vorgaben im Rahmen
von stadtebaulichen Verfahren wie Wettbewerben oder Bauleitplanen und in Form von
Planungsgrundsatzen, Qualitatszielen und Standards mit Kennzahlen, bezogen auf Energie-
einsparung, Konzeptvielfalt, Grinordnung etc.

Der Vollzug der SIM-Konditionen erfolgt Uber die gesetzlichen Regelungen der §§ 11 und 12
BauGB (Stadtebaulicher Vertrag und Durchfihrungsvertrag). Der Abschluss des stadtebaulichen
Vertrages findet vor Auslegungsbeschluss des Bebauungsplans bzw. in Féllen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans spatestens vor Satzungsbeschluss statt. Die Kostendbertragung
bezieht sich auf die konkrete Standortentwicklung und orientiert sich an der tatsachlichen Zahl
der realisierten Wohnungen.

b) Grundsatze zu gewerblichen Nutzungen
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Abbildung 4: Funktionsschema SIM bei Gewerbefldchen

SIM gilt grundsatzlich stadtweit bei neu geschaffener Bruttogrundflache Gewerbe im Rahmen
aller neu aufzustellenden Bebauungsplane, die der Ausweisung von Gewerbeflachen dienen.
Keine Anwendung findet das SIM bei Umlegungsverfahren.

Neu geschaffene Flache im Sinne von Abschnitt I. b Nr. 1 S.1 liegt vor, wenn durch eine erstmals
mogliche gewerbliche Bebauung oder eine Erhéhung der Dichte neue Gewerbeflache generiert
wird.

Bei Projekten mit vorhandener Bausubstanz wird die bestehende bzw. planungsrechtlich
maogliche Bruttogrundflache Gewerbe auf die neue projektierte Bruttogrundflache Gewerbe
angerechnet. MaBBgeblich fur die Ermittlung der vorhandenen Geschossflache ist die aktuell
planungsrechtlich mdgliche Geschossflache (GFZ/BMZ), bei dartber hinaus genehmigter
Geschossflache die tatsachlich realisierte.
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Voraussetzung ist, dass ein Bebauungsplan aufgestellt wird und neues Planungsrecht zugunsten
einer hoherwertigen Nutzung entsteht und/oder sich die Grundstlcksausnutzung erhoht. Bei
Anwendung des § 34 BauGB oder bei unverdndertem Planungsrecht greift das SIM nicht.

Ein weiterer Grundsatz ist, dass mindestens 1/3 der Grundstickswertsteigerung als Investitions-
anreiz bei der PlanungsbegUnstigten verbleibt.

Reicht der abzuschopfende Betrag in Hohe von max. 2/3 der Grundstlckswertsteigerung nicht
aus, um die SIM-Regelkonditionen einzuhalten, so gelten modifizierte Konditionen mit
geringeren Anforderungen, mit welchen die Vorgabe des Abschnittes I. b Nr. 3 eingehalten
wird. Die modifizierten Konditionen werden durch die Baulandkommission zu SIM besprochen
und dem Gemeinderat, vertreten durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik sowie
den Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen, zur Entscheidungvorgelegt.

Die Ubernahme von Kosten, die in anderen Fallen durch die Stadt zu tragen wéren, wie Kosten-
tragungen fur stadtebauliche Verfahren, ErschlieBungsmaBnahmen, sonstige MaBBnahmen der
Grundsticksvorbereitung und anteilige Kosten von erforderlichen InfrastrukturmaBnahmen (z.B.
Parkhaus) erfolgt durch die Planungsbegunstigte.

Die Planungsbegtinstigte erhalt zur Sicherung stadtraumlicher Qualitaten Vorgaben im Rahmen
von stadtebaulichen Verfahren wie Wettbewerben oder Bauleitplanen und in Form von
Planungsgrundsatzen, Qualitatszielen und Standards mit Kennzahlen, bezogen auf effiziente
Flachenausnutzung, Energieeinsparung, Griinordnung etc.

Der Vollzug der SIM-Konditionen erfolgt Uber die gesetzlichen Regelungen der §§ 11 und 12
BauGB (Stadtebaulicher Vertrag und Durchfuhrungsvertrag). Der Abschluss des stadtebaulichen
Vertrages findet vor Auslegungsbeschluss des Bebauungsplans bzw. in Fallen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans spatestens vor Satzungsbeschluss statt. Die KostenUbertragung
bezieht sich auf die konkrete Standortentwicklung.
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Il. Vorvereinbarung und erforderliche Wertsteigerung
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Abbildung 5: Funktionsschema Wertsteigerung und Kostenbeteiligung

1. Zu Beginn des Verfahrens wird eine Vorvereinbarung zwischen Planungsbeginstigter und Stadt
geschlossen, worin sich die Planungsbegunstigte verpflichtet, die Grundsatze von SIM anzu-
erkennen. Der Abschluss der Vorvereinbarung erfolgt vor Aufstellungsbeschluss des Bebauungs-
plans. Die Vorvereinbarung fixiert die aktuell gultigen SIM-Konditionen und ist Grundlage fur den
nachfolgenden stadtebaulichen Vertrag. Die Vorvereinbarung wird auf Basis der jeweils aktuellen
SIM-Regeln erstellt und diese im Regelfall auch in den stadtebaulichen Vertrag Gbernommen.
Wenn zwischen Vorvereinbarung und Abschluss des stadtebaulichen Vertrags ein Zeitraum von
mehr als 2 Jahren liegt und sich zwischenzeitlich die SIM- Konditionen gedndert haben, ist die
Stadt berechtigt, im stadtebaulichen Vertrag die aktuellen SIM-Konditionen zugrunde zu legen.

2. Vor Abschluss der Vorvereinbarung wird der Anfangswert vor der beabsichtigten Planung und
der so genannte Endwert, der sich aus der vorgesehenen baulichen Ausnutzung des neuen
Planungsrechts ergibt, gutachterlich vom Stadtmessungsamt, Abteilung Immobilienbewertung
und Beitrdge, ermittelt. In besonders komplexen Fallen kann mit der Aufgabe auch der
Gutachterausschuss betraut werden.

Es muss im Einzelfall entschieden werden, ob grobe Annahmen getroffen werden kénnen, oder
ob weitere Untersuchungen erforderlich werden, so dass eine hinreichend genaue Kosten-
schatzung maglich ist. Grobe Annahmen reichen insbesondere dann aus, wenn absehbar ist, dass
der Verbleib von mindestens einem Drittel der Bodenwertsteigerung bei der Planungs-
begunstigten ohne weiteres erreicht wird.

3 -11-i




In der Vorvereinbarung wird der ermittelte Anfangswert zwischen Planungsbegunstigter und
Stadt verbindlich festgelegt. Zudem wird ein vorldufiger Endwert bestimmt, der den Zielsetzungen
der Stadt fir das vorgesehene neue Planrecht in Art und MaB der baulichen Nutzung entspricht.

Der Anfangswert bemisst sich nach dem geltenden Planrecht. Bei der Ermittlung des Anfangs-
wertes wird fiktiv ein lastenfreies Grundstlick zu Grunde gelegt, d.h. frei von Altlasten, Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten, Dienstbarkeiten etc.

Der Endwert ergibt sich aus dem Wert des erschlieBungsbeitragsfreien Baulands entsprechend
der maximal mdéglichen Ausnutzung nach dem neuen Planungsrecht.

Die Bodenwertsteigerung errechnet sich aus der Differenz des End- und Anfangswerts. Nach
Abzug der anrechenbaren Lasten aus dem Vorhaben soll mindestens ein Drittel der Bodenwert-
steigerung als Investitionsanreiz bei der Planungsbegunstigten verbleiben.

Die anrechenbaren Lasten sind unter Abschnitt lll. Nr. 3. - 5. aufgeflhrt.

Sofern sich die Art oder das wertrelevante MaB der baulichen Nutzung zwischen dem Zeitpunkt
der Vorvereinbarung und dem Abschluss des Stadtebaulichen Vertrags andern sollte, ist das
Wertgutachten bzgl. des Endwerts durch die kommunale Bewertungsstelle oder in besonders
komplexen Fallen durch den Gutachterausschuss auf den aktuellen Zeitpunkt fortzuschreiben.

Bei modifizierten Konditionen werden Lasten reduziert oder der Planungsbeglnstigten ganz
erlassen. Hierzu wurde eine Rangfolge zwischen den Lasten festgelegt. Zunachst soll der
geforderte Wohnungsbau Abschnitt lll. Nr. 1. bedient werden. Wenn dann noch eine entspre-
chende Bodenwertsteigerung verbleibt, sollen nacheinander die Kosten der ErschlieBungs-
maBnahmen Abschnitt lll. Nr. 5., die Kosten der erforderlichen sozialen und sonstigen Infra-
struktur Abschnitt lll. Nr. 4. und die Verfahrenskosten Abschnitt Ill. Nr. 3 bertcksichtigt werden.
Die Erhebung von ErschlieBungs- und Kanalbeitrdgen sowie Kostenerstattungsbetragen nach
den §8§ 135a bis ¢ BauGB in Verbindung mit den jeweils geltenden Gesetzen und Satzungen

bleiben von dieser Regelung unberthrt.

((‘ L
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Geférderter Wohnungsbau ErschlieBungsmaBnahmen Soziale Infrastruktur Verfahrenskosten
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ll. Stadtebaulicher Vertrag
1. Vorgaben zum geférderten Wohnungsbau

1.1 Allgemein

1.1.1

Im jeweils geltenden Landeswohnraumférderungsprogramm kénnen SMW und Eigentums-
wohnungen zur Selbstnutzung mit zinsverbilligten Darlehen der L-Bank Baden-Wdrttem-
berg gefordert werden. Der Investor von SMW soll bzw. der Kdufer im SEP muss die seitens
der Stadt und des Landes zur Verfiigung stehenden Mittel in Anspruch nehmen. Alle
Wohnungen und Gebdude sind so zu planen und zu erstellen, dass sie den jeweiligen
Forderbestimmungen des Landes und der Stadt entsprechen. Dazu hat der Investor die
Planung und das Wohnungsgemenge vorab mit dem Amt fur Stadtplanung und Wohnen,
Abteilung Wohnen abzustimmen. Bei SMW und MME ist dem Amt fur Stadtplanung und
Wohnen, Abteilung Wohnen zusatzlich eine Baukosten- und Wirtschaftlichkeitsberechnung
vorzulegen. Die Belastung fur die Planungsbegunstigte erfolgt dahingehend, dass bei den
Forderprogrammen SMW und MME die Differenz zur ortstblichen Vergleichsmiete zu
tragen ist. Im Férderprogramm SEP hat die Planungsbegnstigte die Baugrundsttcke inner-
halb eines vorgegebenen Rahmens verbilligt an den Endverbraucher abzugeben.

Fordermittel, fur die eine Antragsstellung maoglich ist, sind in der Kalkulation zu berlck-
sichtigen. Ob diese Fordermittel tatsachlich in Anspruch genommen werden, ist dabei
unerheblich.

Die Planungsbegunstigte wird verpflichtet, zur Absicherung der Nutzungsbeschrankungen
far die SMW/MME/SEP (z.B. stadtisches Belegungsrecht, Ausschluss der Vermietung an
Nichtberechtigte, Eigennutzung, etc.), eine befristete beschrankt persodnliche Dienstbarkeit
im Grundbuch zu Gunsten der LHS und zu Lasten des Projektgrundstiicks eintragen zu lassen.
Mietpreisbindungen kdnnen aus rechtlichen Grinden nur Gber Vertragsstrafen gesichert
werden.

Die Foérderquote des SIM ist grundsatzlich von der Planungsbegunstigten zu erfillen. Mit
Genehmigung der Stadt kann die Planungsbeginstigte die Verpflichtung und die Bin-
dungen allerdings auch auf einen Dritten Gbertragen. Die Rechtsnachfolge regelt der stadte-
bauliche Vertrag.

Alternativ kann die Planungsbegtinstigte die betreffenden selbststandig bebaubaren Grund-
stlicksanteile auch entgeltlich auf die Stadt Gbertragen, die den geférderten Wohnungsbau
dann anstelle des Eigentimers durch einen anderen Investor erstellen lasst. Hierfur bedarf
es einer einvernehmlichen vertraglichen Lésung. Eine Ablésung der Verpflichtung in Geld
ist nicht moglich.

1.2 Sozialmietwohnungen (SMW)

1.2.1

Die Wohnungen dirfen in der 30-jahrigen Bindungsfrist bei der Erstvermietung (Ausgangs-
miete in Abhdngigkeit von der Wohnlage) nur zu einer monatlichen Nettokaltmiete von
7,50 Euro pro m2 bis 9,00 €/m2 Wohnflache vermietet werden. Die Miete darf wahrend des
30-jahrigen Bindungszeitraums nur entsprechend den Vorgaben des aktuellen Forder-
programms des Landes erhoht werden. Die Differenz zwischen ortstblicher Vergleichsmiete
und der gedeckelten Miete unter Berilcksichtigung der Fordermittel des Landes bei den
Sozialmietwohnungen ist von der Planungsbegunstigten zu tragen und wird auf Basis der
preisgebundenen Kaltmiete als Last angerechnet. Die Lasten, die durch den Sozial-
mietwohnungsbau entstehen, sind von der Planungsbegunstigten zu tragen.
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1.2.2  Hinsichtlich der WohnungsgréBen sind die Vorgaben aus dem jeweils geltenden Durch-
fuhrungshinweisen des Landeswohnraumférderungsgesetztes bindend.

1.2.3  Bezlglich des Wohnungsgemenges werden folgende Bandbreiten vorgesehen:

Typ / Wohnflache in m2 Anteil SMW
bis zu 2 Zimmer < 45 m2 ca.30 %
2 bis 3 Zimmer < 60 m2 ca. 20 %
3 bis 4 Zimmer < 75 m? ca. 20 %
4 bis 5 Zimmer s 90 m2 bzw.

5 bis 6 Zimmer < 105m?2 ca. 30 %

1.2.4  Ein Kinderzimmer fir 1 Kind muss gemaB der Durchfihrungshinweise des Landes zum
Landeswohnraumférderungsgesetz (DH-LWoFG 2010) mindestens 10 m2 und fur 2 Kinder
mindestens 15 m2 groB sein. Eine Uber- oder Unterschreitung der Wohnflachengrenzen um
5 % ist zulassig. Eine Uberschreitung der Wohnflachengrenzen um bis zu 15 m2 ist auch bei
gleichbleibender Raumanzahl zulassig, wenn eine Wohnung nach DIN 18 040-2 (Barriere-
freies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen) geplantwird.

1.2.5 Jede finfte Sozialmietwohnung ist barrierefrei und jede zehnte Sozialmietwohnung roll-
stuhlgerecht im Sinne der DIN 18040-2 zu erstellen. Die finanziellen Lasten der gréBeren roll-
stuhlgerechten Wohnungen werden durch Férderung einer entsprechend gréBeren Flache
im Rahmen des jeweiligen Forderprogramms des Landes oder ggf. des Bundes aufgefangen.

Rechenbeispiel: Im Rahmen eines Bauvorhabens missen 15 Sozialmietwohnungen erstellt
werden. Hiervon sind die Fnfte und Fiinfzehnte barrierefrei, die Zehnte ist rollstuhlgerecht.

1.2.6  FUr insgesamt 30 % der vom Land geférderten Sozialmietwohnungen erhélt die LHS (Amt
far Stadtplanung und Wohnen, Abteilung Wohnen) auf die komplette Bindungsdauer ab
Bezugsfertigkeit ein stadtisches Belegungsrecht. Die Planungsbegunstigte erhalt nach Frei-
meldung der Wohnung bei der Erstvermietung und bei jeder Wiedervermietung innerhalb
des Bindungszeitraums entsprechend den Vormerk- und Belegungsrichtlinien jeweils eine
Vorschlagsliste von Wohnungsbewerbern/Wohnungsbewerberinnen aus der stadtischen
Vormerkdatei von in der Regel finf Haushalten. Aus diesen Vorschldgen kann die Planungs-
begunstigte einen kunftigen Mieter auswahlen.

Die Ubrigen 70 % der vom Land geférderten Sozialmietwohnungen kdnnen von der
Planungsbegunstigten selbst belegt werden. Voraussetzung ist ein allgemeiner gultiger
Wohnberechtigungsschein.

Werden keine Landesmittel in Anspruch genommen, erhalt die LHS (Amt fir Stadtplanung
und Wohnen, Abteilung Wohnen) Belegungsrechte an samtlichen Sozialmietwohnungen.

1.2.7  Die ortsubliche Vergleichsmiete wird auf Grundlage des geltenden Mietspiegels der LHS
zwischen der Planungsbegunstigten und der Stadt abgestimmt.

1.2.8  Sollte die Planungsbegiinstigte den geférderten Mietwohnungsbau nicht selbst erstellen,
kann sie die betreffenden Grundstiicksanteile, sofern diese selbststandig bebaubar sind, auch
verbilligt auf die Stadt Ubertragen. Hierfir bedarf es einer einvernehmlichen vertraglichen
Losung. Die Stadt lasst in diesem Fall den geférderten Wohnungsbau nach den Richtlinien
des jeweiligen Férderprogramms durch einen anderen Investor erstellen. Die ErmaBigung des
Kaufpreises erfolgt in der Hohe, dass der LHS Uber die gesamte Laufzeit keine finanziellen
Belastungen entstehen. Die sich so Uber die Forderdauer ergebende Differenz der orts-
Ublichen Vergleichsmiete zur geminderten Miete in Abhdngigkeit von der Wohnlage von
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1.2.9

7,50 bis 9,00 Euro pro m? Wohnflache wird als Last angerechnet. Die Grundsttcks-
verbilligung wird unter Berlcksichtigung der Landesférderung als Last angerechnet. Die
Stadt verpflichtet ihrerseits den anderen Investor, die Wohnungen in Abhangigkeit von der
Wohnlage zu 7,50 bis 9,00 Euro pro m? Wohnflache zu vermieten und die Vorgaben des
jeweiligen Férderprogramms einzuhalten.

Nach Abschluss der Bindungsfrist prift die Planungsbegunstigte, Mdglichkeiten von
Anschlussférderungen fir den sozialen Mietwohnungsbau in Anspruch zu nehmen. Sollte
sich fur die Planungsbegtinstigte eine EU-konforme Rendite in Hohe von derzeit maximal
4,5 % (aktuelles Férderprogramm) erzielen lassen, soll die Anschlussférderung in Anspruch
genommen und die Bindung dementsprechend verlangert werden. Sollte keine aus-
reichende Wirtschaftlichkeit gegeben sein, wird die Stadt unter dem Vorbehalt vorhan-
dener Haushaltsmittel eine Mitfinanzierung in Aussicht stellen. Angestrebt wird die gréBt-
maogliche Verlangerung, die der Fordergeber im jeweiligen Forderprogramm vorgibt. Im
aktuellem Forderprogramm betrdgt diese 30 Jahre. Voraussetzung fir eine Anschluss-
forderung ist, dass die Haushalte hinsichtlich Einkommen und HaushaltsgroBe forder-
berechtigt sind.

1.3 Mietwohnungen fir Mittlere Einkommensbezieher (MME)

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

Die Wohnungen dirfen in der 20-jahrigen Bindungsfrist bei der Erstvermietung nur zu einer
monatlichen Nettokaltmiete von durchschnittlich 9,00 Euro pro m2 Wohnfldche vermietet
werden. Die Ausgangsmiete kann in besonders teuren Innenstadtlagen auf durchschnittlich
10,50 Euro pro m2 Wohnflache erhoht werden. Der exakte Wert wird vom Amt fir Stadt-
planung und Wohnen, Abteilung Wohnen festgelegt. Die Miete darf wahrend des
20-jahrigen Bindungszeitraums nur alle zwei Jahre um bis zu 5 % innerhalb der ortstblichen
Vergleichsmieten erhéht werden. Die Differenz zwischen ortstblicher Vergleichsmiete zu der
gedeckelten Miete ist von der Planungsbegtnstigten zu tragen und wird als Last ange-
rechnet.

Bezlglich des Wohnungsgemenges sind nach den geltenden Richtlinien folgende
Bandbreiten vorgesehen:

Typ / Wohnflache in m2 Anteil MME
Bis zu 2 Zimmer 55 m2 bis 65 m2 ca. 20%
3 Zimmer 70 m2 bis 80 m2 ca. 20%
4 Zimmer 85 m2 bis 95 m?2 ca. 50%
5 Zimmer 95 m2 bis 105 m?2 ca. 10%

Ein Kinderzimmer fur 1 Kind sollte mindestens 10 m2 und fir 2 Kinder mindestens 15 m?
groB sein. Eine Uberschreitung der Wohnflachen um bis zu 10 m2 ist zulassig, wenn eine
Wohnung nach DIN 18040 ,Teil Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen Teil 2:
Wohnungen” gebaut wird

Die Wohnungsvergabe erfolgt durch die Planungsbeglnstigte selbst. Die Wohnungen
durfen bei Erst- und Wiedervermietung innerhalb der Bindungsfrist nur an solche Personen
Uberlassen werden, die durch Bescheinigung der LHS die Einhaltung der Einkommens-
grenzen nach den geltenden Richtlinien ,Mietwohnungen fir mittlere Einkommens-
bezieher” und der fir sie angemessenen WohnungsgréBe nachweisen.
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1.3.5

1.3.6

1.3.7

1.3.8

1.3.9

Die Einkommensgrenzen aus den Richtlinien MME gelten bei SIMentsprechend.

Die ortsUbliche Vergleichsmiete wird auf Grundlage des geltenden Mietspiegels der LHS
zwischen der Planungsbegtinstigten und der Stadt abgestimmt. Es wird maximal der Hochst-
satz des Mietspiegels akzeptiert. Sollten von der Planungsbeglnstigten héhere Mieten
angestrebt werden, so ist diese gegendber der Stadt in der Beweispflicht, dass diese Mieten
auf dem Wohnungsmarkt erzielbar und gesetzlich zulassig sind.

Sollte die Planungsbegunstigte den geférderten Mietwohnungsbau nicht selbst erstellen,
kannsie die betreffenden Grundsticksanteile, sofern diese selbststandig bebaubar sind, auch
verbilligt im Einvernehmen auf die Stadt Ubertragen. Die Stadt lasst in diesem Fall den
gefoérderten Wohnungsbau nach den stadtischen Richtlinien durch einen anderen Investor
erstellen. Die ErméaBigung des Kaufpreises erfolgt in der Hohe, dass der LHS Uber die
gesamte Laufzeit keine finanziellen Belastungen entstehen (Anpassung durch GRDrs
13/2014). Die sich Uber die Férderdauer ergebende Differenz der ortstblichen Vergleichs-
miete zur geminderten Miete von 9,00 Euro bis 10,50 Euro pro m2 Wohnfldche in Abhangig-
keitvon der Wohnlage wird als Last angerechnet. Die sich ergebende Grundsticksverbilligung
wird als Last angerechnet. Die Stadt verpflichtet ihrerseits den anderen Investor, die
Wohnungen in der 20-jahrigen Bindungsfrist bei der Erstvermietung zu 9,00 Euro bis 10,50
Euro pro m2 Wohnflache in Abhangigkeit von der Wohnlage zu vermieten. Die Miete darf
wahrend des Forderzeitraums nur alle zwei Jahre um hdéchstens 5 % innerhalb der orts-
Ublichen Vergleichsmieten erhéht werden.

Sollten sich Anderungen bei den Richtlinien ,, Mietwohnungen fir mittlere Einkommens-
bezieher” hinsichtlich Miethéhe oder Mietpreisspanne ergeben, gelten diese analog fir die
im SIM zu realisierenden Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezieher. Bei bereits
geschlossener Vorvereinbarung gilt der dort vereinbarte Wert, ggf. ist Abschnitt Il. Nr. 1. zu
bertcksichtigen.

Nach Abschluss der Bindungsfrist prift die Planungsbeglnstigte, Mdglichkeiten von
Anschlussférderungen fur Mietwohnungen fir mittlere Einkommen in Anspruch zu nehmen.
Im stadtebaulichen Vertrag wird vereinbart, dass nach Ablauf der Mietpreis- und Belegungs-
bindung mit der Planungsbegunstigten Verhandlungen tber eine Verlangerung um weitere
15 Jahre aufgenommen werden. Ziel ist es, eine langfristige Mietpreis- und Belegungs-
bindung zu erwirken. Daflr erhalt die Planungsbegunstigte im Gegenzug als Entschadigung
far entgangene Mieteinnahmen einen abgezinsten Einmalbetrag. Voraussetzung ist, dass
die Forderung zielgruppenorientiert erfolgt und der Stadt entsprechende Haushaltsmittel
zur Verfligung stehen.

1.4 Stuttgarter Eigentumsprogramm (SEP)

1.4.1

1.4.2

1.4.3

Die Kaufpreise einer vergleichbaren freifinanzierten Wohnung im gleichen Vorhaben sind,
gestaffelt nach den Einkommensgruppen des berechtigten Personenkreises entsprechend
der stadtischen Richtlinie, um einen nachstehend definierten Betrag je m? Wohnflache zu
reduzieren.

Die Verkaufspreise je m2 Wohnflache sind je Einkommensgruppe wie folgt zu reduzieren:

Einkommensgruppe | Einkommensgruppe |I Einkommensgruppe lll
1.250 €/m2 750 €/m? 250 €/m?

Die konkreten Verkaufspreise verstehen sich inklusive Grundstlickskosten, aber ohne
Garagen-/Stellplatzkosten. Nebenkosten aus dem Kaufvertrag wie z.B. die Grunderwerb-
steuer und Notarkosten sind wie im gewdhnlichen Grundstlcksverkehr zusatzlich vom
Kaufer zu Gbernehmen.
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1.4.4

1.4.5

1.4.6

1.4.7

1.4.8

1.4.9

1.4.10

1.4.11

1.4.12

1.4.13

Wie schon in der GRDrs 783/2018 werden zudem weiterhin die WohnflachengréBen
begrenzt. Aufgabe flr die Architekten ist es, bei kompakten Grundrissen bezahlbare
familiengerechte Wohnungen zu konzipieren. Die Stadt tragt mit dieser Begrenzung dazu
bei, dass sich der Wohnflachenbedarf pro Person verringert.

Im SIM sind bei SEP-Wohnungen ausschlieBlich familiengeeignete 3-, 4- und 5- Zimmer
Wohnungen zulassig. Die Wohnflache far eine 3-Zimmer Wohnung wird auf max. 85 m2,
die Wohnflache fir eine 4-Zimmer Wohnung auf max. 100 m? und die Wohnflache fur eine
familiengeeignete 5-Zimmer Wohnung auf max. 110 m2 beschrankt. Bei den vorgenannten
Wohnflachen sind Terrassen, Loggien, Dachgéarten und Balkone nach § 2 Abs. 2 Nr.2 der
Wohnflachenverordnung bereits berlcksichtigt. Bei Reihenhausern sind in Abstimmung mit
dem Amt fur Stadtplanung und Wohnen, Abteilung Wohnen, Abweichungen zulassig.

Bezlglich des Wohnungsgemenges werden folgende Bandbreiten vorgegeben:

Typ / Wohnflache in m2 Anteil SEP
3 Zimmer 75 m2 bis maximal 85 m2 ca. 10 %
4 Zimmer 90 m2 bis maximal 100 m2 ca. 80 %
5 Zimmer 100 m2 bis maximal 110 m2 ca. 10 %

Ein Kinderzimmer fur ein Kind muss mindestens 10 m2 und fur zwei Kinder mindestens 15
m2 grof sein. Fir einen Haushalt mit drei Kindern missen mindestens zwei Kinderzimmer
vorgesehen werden.

Die Einkommensgrenzen aus den jeweils aktuellen SEP-Richtlinien gelten bei SIM ent-
sprechend.

Durch die Festlegung von Verkaufsobergrenzen je Einkommensgruppe und durch Wohn-
flachenbegrenzungen ist es fur die jeweilige Einkommensgruppe maoglich, Eigentum zu
erwerben. Bei der Bemessung der monatlichen Belastungen wurde darauf geachtet, dass
diese tragbar sind.

Nach Abschluss der MaBnahme und Verkauf der Eigentumswohnungen im Programm SEP
hat die Planungsbegunstigte nachzuweisen, dass die durchschnittlich gewahrte Reduzierung
der Kaufpreise im Programm SEP der Verbilligung der Einkommensgruppe Il entspricht.
Dadurch wird unterstellt, dass in jedem Vorhaben alle drei Einkommensgruppen im
Programm SEP bedient werden.

Als Last wird der Planungsbegunstigten ein Betrag in Hohe von 750 Euro je m2 Wohnflache
anerkannt.

Die Planungsbegunstigte ist fir den Verkauf der Immobilie selbst verantwortlich. Der Kaufer
ist entsprechend den Forderrichtlinien auf die Dauer von 15 Jahren gebunden, das Objekt
selbst zu Wohnzwecken zu nutzen. Die Kaufer der Wohnungen im Férderprogramm SEP
kénnen bei Vorliegen der Férdervoraussetzungen im Rahmen des Férderprogramms des
Landes mit zinsverbilligten Darlehen geférdert werden. Sie mussen diese Mittel in Anspruch
nehmen, soweit diese zur Verfigung stehen.

Sollten sich wesentliche Anderungen bei den Einkommensgrenzen im Programm SEP
und/oder bei den Bedingungen auf dem Kapitalmarkt ergeben, erfolgt eine Uberpriifung
der Verkaufsobergrenzen je Einkommensgruppe. Ggf. sind diese Werte entsprechend
anzupassen.
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1.4.14 Sollte die Planungsbeginstigte den geforderten Wohnungsbau nicht selbst erstellen, kann

sie die betreffenden Grundsticksanteile, sofern diese selbststandig bebaubar sind, entgelt-
lich auf die Stadt Ubertragen. Hierfir bedarf es einer einvernehmlichen vertraglichen Lésung.
Die Reduzierung des Verkaufspreises wird als Last angerechnet. Die Stadt lasst in diesem
Fall den geférderten Wohnungsbau nach den stadtischen Richtlinien durch einen anderen
Investor erstellen.

2. Flachenabtretung

Die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Flachen (Verkehrsflachen, éffentliche Griinflachen,
Flachen fir Anlagen zum Schutz vor Immissionen, Flachen fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich
etc.) sind unentgeltlich an die Stadt abzutreten. In Analogie zum Bodenordnungsrecht erfolgt bei
diesen Flachen keine Lastanrechnung. Weiterhin sind Flachen fiir den Gemeinbedarf unentgeltlich an
die Stadt abzutreten. Ob die dadurch entstehenden Verluste als Last angerechnet werden, ist davon
abhangig, ob die dafir vorgesehene Infrastruktur nur dem SIM-Vertragsgebiet dient oder auch
dartber hinaus. Dieser Sachverhalt wird vor Abschluss der Vorvereinbarung zwischen Planungs-
begunstigter und Stadt abgestimmt.

3. Ubernahme von Verfahrenskosten

3.1

3.2

Die Planungsbegtinstigte verpflichtet sich, auf ihre Kosten ein stadtebauliches Gutachter- oder
Wettbewerbsverfahren durchzufthren. Der Gemeinderat kann im Einzelfall die weitere Verfah-
rensform bestimmen (Ideen- oder Realisierungswettbewerb, kooperierende oder konkurrierende
Gutachterverfahren etc.) oder ggf. auch auf die Durchfihrung eines Verfahrens verzichten.

Weiterhin verpflichtet sich die Planungsbegunstigte die Verfahrenskosten (Kosten der stadte-
baulichen Planung, Vermessungskosten, erforderliche Fachgutachten etc.) zu Gbernehmen. Die
Erforderlichkeit eines Gutachtens bemisst sich an der Relevanz fur den Abwagungsvorgang im
Bebauungsplanverfahren. Die dadurch entstehenden und mit der Stadt abgestimmten Auf-
wendungen werden als Last angerechnet.

4. Ubernahme von Kosten fiir gebietsbezogene soziale und sonstige InfrastrukturmaBnahmen

4.1

4.2

4.3

4.4

Die in Folge der Neubebauung eines Gebiets im Vergleich zum geltenden Planrecht verursachten
sozialen Infrastrukturbedarfe (i.d.R. Kita, 6ffentliche Grinflachen und Spiel- und Bewegungs-
flachen fur Kinder und Jugendliche) werden durch die zustandigen Fachamter der Stadt ermittelt
und sind entsprechend durch die Planungsbegtnstigte zu kompensieren.

Ist eine Kindertagesstatte im Gebiet erforderlich und sind die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen unter Berlcksichtigung der benétigten AuBBenspielflache im Bebauungsplan erfillbar,
verpflichtet sich die Planungsbeginstigte die Kindertagesstatte einschlieBlich AuBenanlage mit
Spielgeraten ohne lose Moblierung auf eigene Kosten zuerstellen.

Im Regelfall ist eine Kindertagesstatte, deren Bedarf sich aus einem SIM-Vorhaben ergibt, durch
die Planungsbeginstigte innerhalb des SIM-Gebiets zu realisieren. Ist dies ausnahmsweise nicht
maoglich, weil planerische Grinde dagegensprechen oder weil eine zu geringe Gruppenanzahl
von bis zu 2 Gruppen keinen wirtschaftlichen Betrieb zuldsst, so kann die Kindertagesstatte mit
Zustimmung der Stadt ausnahmsweise auBerhalb des SIM-Gebiets entweder neu errichtet oder
durch Erweiterung einer bestehenden Einrichtung hergestellt werden.

Zur Ermittlung eines Kita-Betreibers wird ein nicht-férmliches Interessenbekundungsverfahren
durch das Jugendamt durchgefihrt, fir das die Planungsbeginstigte alle relevanten Infor-
mationen zur Verfigung stellt (insbesondere Miethdhe und Grundrisse). Im Rahmen dieses
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Verfahrens kommt es im Regelfall zur Auswahl eines freien Tragers. Bis zur Vergabe der Trager-
schaft durch den Gemeinderat ist fur die Planungsbegunstigte ausschlieBlich die Stadt Ansprech-
partnerin. Planungsbeginstigte und Trager schlieBen einen direkten Mietvertrag miteinander ab.
Eine Mietkaution kann dabei nicht verlangt werden. Die Planungsbegtinstigte verpflichtet sich,
die Einrichtung fur eine Laufzeit von 50 Jahren zu einem Mietzins von 10 Euro pro m? Netto-
grundflache in den AuBenstadtbezirken bzw. 12 Euro pro m2 Nettogrundflache in den Innen-
stadtbezirken, an den ermittelten Trager zu vermieten.

Konnte im Rahmen des nicht-férmlichen Interessenbekundungsverfahrens kein freier Trager
gefunden werden, verpflichtet sich die Stadt ihrerseits, die Einrichtung fir eine Laufzeit von 50
Jahren zu einem Mietzins von 10 Euro pro m2 Nettogrundflache in den AuBenstadtbezirken bzw.
12 Euro pro m2 Nettogrundflache in den Innenstadtbezirken, anzumieten.

Wenn die Miete von 10 bzw. 12 Euro pro m2 Nettogrundflache aus Sicht der Planungs-
begunstigten zur Kostendeckung nicht ausreicht und ein héherer Mietzins erforderlich ist, kann
alternativ in einer Wirtschaftlichkeitsberechnung nachgewiesen werden, dass eine hdhere Miete
bendtigt wird. In diesem Fall sind die Ansatze und die Wirtschaftlichkeitsberechnung im Ein-
zelnen mit der Stadt abzustimmen. Wenn sich daraus Abweichungen von den Regelungen des
SIM ergeben, sind diese nur mit Genehmigung der Stadt moglich und haben eine verdnderte
Kita-Pauschale zur Folge.

Generell gilt, dass nach Ablauf von 30 Jahren das Mietverhaltnis auBerordentlich mit der gesetz-
lichen Frist nach § 544 BGB gekindigt werden kann.

Die Baukosten betragen fir einen zweigeschossigen Typenbau als Neubau mit vier bzw. sechs
Gruppen nach den Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 zwischen 2.740 Euro und 4.160
Euro pro m2 Nettogrundflache. Die Baukosten sind nach Auswertungen des Statistischen
Bundesamts somit hoher als die durchschnittlichen Baukosten fur den Wohnungsbau. Als Last
wird ein Betrag von 500.000 Euro je Gruppe angerechnet. In diesem Betrag sind die erhéhten
Aufwendungen fir AuBenanlagen und die hoheren Baukosten fir die Planungsbeglnstigte
bertcksichtigt.

Muss die Kindertageseinrichtung auBerhalb des Planungsgebiets realisiert werden, sind von der
Planungsbeglnstigten anteilig Kosten in Hohe von 500.000 Euro je Gruppe fir anfallende
Baukosten ohne Grundstick zu zahlen. Die Kostenbeteiligung wird als Last angerechnet. Die
Kostenbeteiligung ist einen Monat nach Inkrafttreten des Bebauungsplans oder nach Erteilung
einer Baugenehmigung nach § 33 BauGB fallig.

Alternativ zu 4.6 kann die Planungsbeglnstigte die betreffenden Grundstlcksanteile, sofern
diese selbststandig bebaubar sind, auch unentgeltlich auf die Stadt Ubertragen. Hierfur bedarf
es einer einvernehmlichen vertraglichen Lésung. Die LHS verpflichtet sich, die Einrichtung zu
erstellen und zu betreiben bzw. an einen Trager zu vermieten. Die Planungsbeglnstigte beteiligt
sich anschlieBend mit 500.000 Euro je bendétigter Gruppe. Die Kostenbeteiligung wird als Last
angerechnet.

Die Infrastrukturkostenpauschale fir Kindertagesstatten wird entsprechend den Veranderungen
der Daten des Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern (BKI) mit
Beschluss des STA bei Bedarf zeitnah angepasst. Eine Anpassung erfolgt nur, wenn sich der
Anteil, der von der Planungsbeglnstigten zu leisten ist, nachweisbar um
min. +/- 10.000 Euro verandert.

Bei sonstigen evtl. erforderlichen Infrastruktureinrichtungen hat die Planungsbeginstigte eben-
falls anteilige Kosten der voraussichtlich entstehenden Herstellungskosten zu Gbernehmen. Die
Ermittlung dieser Kosten durch die Stadt erfolgt analog zur Berechnung der Kita-Pauschale unter
Abschnitt lll. Nr. 4.5 auf Basis des BKI und der SachwertRL. Diese Kosten werden als Last
angerechnet.
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5. Ubernahme von entstehenden ErschlieBungskosten und naturschutzrechtlichen

5.1

5.2

AusgleichsmaBnahmen inklusive Pflegeaufwand

Die Planungsbegunstigte verpflichtet sich, in einem gesondert abzuschlieBenden Bau-
durchfihrungsvertrag bzw. stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt (Tiefbauamt), erforderliche
ErschlieBungsanlagen herzustellen und alle daftr anfallenden Kosten zu tragen. Weiterhin wird
die vollstandige Ubernahme von evtl. entstehenden Kosten fir naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmaBnahmen inklusive Pflegeaufwand fur die Vertragslaufzeit von in der Regel 30 Jahren
durch die Planungsbegunstigte anerkannt (Kostenerstattungsbetrage nach den §§ 135a bis 135c¢
BauGB). Des Weiteren verpflichtet sich die Planungsbeginstigte, die Kanalbeitrdge auf
Verlangen der Stadt (Stadtmessungsamt) durch einen gesonderten Ablésungsvertrag abzuldsen.

Die Erhebung von ErschlieBungs- und Kanalbeitrdgen sowie Kostenerstattungsbetrdgen nach
den §§ 135a bis BauGB in Verbindung mit den jeweils geltenden Gesetzen und Satzungen bleibt
vorbehalten.

ErschlieBungskosten lassen sich ohne vorherige Kostenschatzung eines Ingenieurbiros, des
Tiefbauamts oder des Eigenbetriebs Stadtentwasserung (SES) nur schwer ermitteln. Die Héhe
kann auf das Einzelprojekt bezogen sehr unterschiedlich sein. Es muss im Einzelfall entschieden
werden, ob grobe Annahmen getroffen werden kénnen, oder ob weitere Untersuchungen
erforderlich werden, so dass eine hinreichend genaue Kostenschatzung mdéglich ist. Grobe
Annahmen reichen insbesondere dann aus, wenn absehbar ist, dass der Verbleib von mindestens
einem Drittel der Bodenwertsteigerung bei der Planungsbeglnstigten ohne weiteres erreicht
wird. Ist im Gegensatz dazu erkennbar, dass die Hohe der ErschlieBungskosten Einfluss auf das
Gesamtergebnis hat, sind weitere Vorleistungen erforderlich.

6. Altlasten und Abbriiche

6.1

6.2

Bei einem Altlastenverdacht ist das Amt fir Umweltschutz und das Tiefbauamt, Abteilung
. Sonderbereich Altlasten” zu informieren.

Kosten fur Ruckbau und Altlastenbeseitigung sind durch die Planungsbegunstigte als Eigen-
tdmerin zu tragen. Sie werden nicht als Last anerkannt, da die Wertermittlung fir den Anfangs-
wert gemal Abschnitt Il. Nr. 4. zur Vorvereinbarung nach dem lastenfreien Bodenwert erfolgt.

Im Ubrigen werden Kosten fur Riickbau und Altlastenbeseitigung Ublicherweise beim Erwerb des
Grundstiicks beriicksichtigt und sind somit Sache des Kaufers und keine Kosten der Allgemein-
heit; siehe auch § 16 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) bzw. § 4 Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG).

7. Nachweis stadtebaulicher, freiraumbezogener und klimatischer Qualitatsstandards

7.1

Neben der Schaffung von Bauflachen sollen stadtebauliche Planungen auch gewahrleisten, dass
Stadtqualitdten und optimale Lebensbedingungen fir die Wohn- und Arbeitsbevélkerung
gesichert und ausgebaut werden. Gerade bei Vorhaben der Innenentwicklung ist darauf zu
achten, dass die stadtebaulichen Rahmenbedingungen angemessen beriicksichtigt werden und
sich ein Vorhaben harmonisch in seine Umgebung einfligt. Daneben sollen Adressbildung und
stadtische Dichte geférdert werden sowie eine ansprechende Gestaltung, angemessene
Nutzungsverteilung und klimatisch-lufthygienische Belange vorangetrieben werden. Schluss-
endlich sollen die unter Qualitdts- und Kostengesichtspunkten optimierten Bauvorhaben
bedarfsgerecht und sozial adaquat vermarktet werden kénnen.
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7.2 Vor jedem SIM-Verfahren wird fur das jeweilige Vorhaben je nach Lage, Standort und planeri-
scher Zielsetzung festgelegt, welche der Qualitatsstandards besonders zu beachten sind. Die
besonders zu beachtenden Standards werden in die Vorvereinbarung aufgenommen und sollen
far nachfolgende Wettbewerbs- und Bebauungsplanverfahren bericksichtigt werden.

7.3 Die Qualitatsstandards kdnnen dem Abschnitt IV. (Stadtqualitaten in der Innenentwicklung)
entnommen werden. Die aufgefihrten Zielstellungen stellen eine nicht abschlieBende Auswahl
an Mindestanforderungen dar, welche bei Bedarf um sinnvolle Regelungen ergdnzt werden
konnen. Die Nichteinhaltung von einzelnen Anforderungen bedarf einer besonderen Begriin-
dung durch die Planungsbegunstigte und der Zustimmung der Stadt.

8. Unterschreitung von geltenden Energiestandards

Es sind die jeweils aktuellen stadtischen Vorgaben im Energiebereich zu Grunde zu legen. Ansonsten
gelten die in Kapitel IV Stadtqualitdten in der Innenentwicklung geforderten Standards.

9. Bauverpflichtung

Die Planungsbegunstigte verpflichtet sich, innerhalb von 6 Monaten nach Inkrafttreten des entspre-
chenden Bebauungsplans einen genehmigungsfahigen Bauantrag beim Baurechtsamt einzureichen.
Sie verpflichtet sich des Weiteren, das Bauvorhaben innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren ab
Erteilung der Baugenehmigung bezugsfertig herzustellen.

10. Vertragsstrafen

Vertragsstrafen werden unter Beachtung der Angemessenheit und des Gleichbehandlungs-
grundsatzes in den jeweiligen stadtebaulichen Vertragen zwischen der Stadt und der Planungs-
begunstigten in Umfang und Hohe durch die Stadt festgelegt.
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Stadtequalitdten in der
Innenentwicklung
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IV. Stadtqualitdten in der Innenentwicklung

Beachtung des gewachsenen Stadtgrundrisses, der vorhandenen Bausubstanz und
wichtiger Sichtbezlge

Orientierung am block- und straBentbergreifenden Bezugssystem
Aufgreifen von Umgebungsqualitaten
Ausgewogenes und vertragliches MaB der Nutzung (Verhaltnis GRZ / GFZ)

Gestaltung der Dachflache als , finfte Fassade”

Forderung und Sicherung gemischt genutzter Stadtstrukturen
Sicherung von Geschossflachenanteilen fir Wohnen und Gewerbe

Sicherung eines Mindestwohnanteils von 20% bei allen Bauvorhaben auf gemischten
Bauflachen

Zielgruppenspezifische Ausgestaltung von Bauvorhaben und Anpassungsféhigkeit far
Anderungen in der Gesellschaft (z.B. Demographischer Wandel)

Differenziertes Wohnungsangebot (Eigentum/Miete) und Forderung besonderer
Wohn- und Arbeitsformen

Sicherstellung einer méglichst kleinteiligen Parzellierung
Sicherstellung einer Bautragervielfalt bei groBen Vorhaben durch konkurrierende
Ausschreibungsverfahren und kooperative Ansiedlungsverfahren

a) Entwicklung lebendiger Wohnumfelder und begriinter Freibereiche

Differenzierung in 6ffentlichen und privaten Raum

Zusammenhangende, fir Bewohner zugangliche und nachbarschaftsférdernde Griin- und
Spielflachen

Offentliche Grinflachen 8-15 gm je Einwohner, 6ffentliche Spielflaichen 2-4 gm je
Einwohner

Flachen sparende Bauweise von Nebenanlagen durch Integration ins Hauptgebaude oder
Konzentration an einem Standort
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b) Erhalt von bestehenden Griinstrukturen
» Einbeziehung des Baumbestandes in die planerische Konzeption

» Bei Baumneupflanzungen: heimische, standortgerechte sowie hitze- und
trockenresistente Sorten

= PflanzgréBe fir Baume: Stammumfang mind. 20/25 cm

=  Baumbeete fir Bdume: mind. 12 m2 mit Erdanschluss

) Doppelnutzung von Freiflachen
» Brauchwasser- und Niederschlagswassermanagement

= GroBkronige Laubbdume an StraBenflachen, Platzen und Parkierungsflachen

= Pflanzung von groBkronigen StraBenbdumen bei Abstellanlagen in regelmaBigen
Abstanden (je funf Parkplatze)

= Abstande bei Pflanzungen im StraBenraum: 10-15m

= Reduzierte Oberflachenversiegelung bei Stellplatzen, Hofflachen und Wegen

» Intensive oder extensive Begrinung von Flachdachern und schwach geneigter
Dacher

» Extensive Dachbegriinung: Aufbau mind. 12 cm Substratstarke, heimische Saatgut- und
Sprossenmischungen

» Uberdeckung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Gebaudeteilen mit einer
belebten Bodenschicht von 50-100 cm und Bepflanzung als Griinflache

» Begridnung von Fassaden und Pergolen durch Kletter- und Rankpflanzen




Energie und Klima

a) Optimierung von Baukérpern
»  A/V-Verhaltnis minimieren (Kompaktheit)

» Hohe und Ausrichtung der Baukodrper unter Berlicksichtigung solarer Energiegewinnung
und sommerlichen Warmeschutzes optimieren

= Glasanteil minimieren

= Warmebricken minimieren

b) Energiestandard

* Gebdude mussen so errichtet werden, dass der Jahres-Primdrenergiebedarf um
mindestens 20 % gegenUber den Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes vom
8. August 2020 reduziert wird. Beim baulichen Warmeschutz sind die Vorgaben des
Gebaudeenergiegesetzes um 30 % zu unterschreiten.

* FUr Wohngebaude sind die Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus 55 einzuhalten.

= Im Sinne der BeschlUsse der LHS sind Plusenergiegebaude oder klimaneutrale Gebadude
wulnschenswert.

) Solaranlagen

»  Gebdude mussen auf allen Flachdachern und flach geneigten Dachern bis 15° sowie auf
allen nach Sudden, Westen oder Osten orientierten Dachern unabhadngig von der
Dachform (z. B. Sattel-, Walm-, Krippelwalm- oder Pultdach) in den unverschatteten
Bereichen mit Solaranlagen mit groBtmdglicher installierter Leistung ausgestattet
werden.

* Die Planungsbeginstigte ist berechtigt und verpflichtet, die Solaranlage eigenstandig
oder durch einen externen Betreiber zu errichten und fr einen Zeitraum von mindestens
20 Jahren zuzuglich des Jahrs der Inbetriebnahme zu betreiben.

d) Abstimmung Energiekonzept

* Das Energiekonzept (Warme und Strom) ist dem Amt fur Umweltschutz (Energie-
abteilung) vor Umsetzung zur Freigabe vorzulegen. Dies beinhaltet auch Dachaufsichts-
plane, aus denen die GroBe der Solaranlagen hervorgeht.

Mobilitat

Fldchen- und kostensparende Losungen fiir den ruhenden Verkehr

* Innovative Mobilitdtskonzepte sowie flachen- und kostensparende Ldsungen
(Car-Sharing, Elektromobilitat, Fahrradboxen etc.).
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Verfahrensablauf




1. Ablaufschema Bebauungsverfahren und SIM

[ Bebauungsplan ] [ SIM ]
[ Planungserfordernis ] |

Ergebnis Stadtebaulicher Wettbewerb

Prafung auf SIM

Stellungnahme zum Bodenwert

Vorvereinbarung

Aufstellungsbeschluss

Rohkonzept, Alternativen,
Umweltprtifung-Checkliste

Beteiligung der Offentlichkeit und TOB

r
J U

Ausarbeitung Bebauungsplanentwurf
und Umweltbericht

Beteiligung der Behdrden und TOB

Stadtebaulicher Vertrag

Auslegungsbeschluss (STA— BB— STA)

Offentliche Auslegung von B-Plan
und Umweltbericht

r
J U

Prufung der Stellungnahmen, Eingriffs-,
Ausgleichsbilanz

Satzungsbeschluss Bebauungsplan

Mitteilung des Priifergebnisses [ Far alle Verfahren ]

_ Y
Bekanntmachung, Inkrafttreten I Nur fur modizierte Verfahren |

Abbildung 7: Ablaufschema Bebauungsverfahren und SIM
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2. Verfahrensablauf Vorvereinbarung

Antrag auf Stellungnahme Wertermittlung

N

Entwurf Vorvereinbarung

Verwaltungsinterne Abstimmung

’>

Amtsinterne juristische Priifung

1(
Ggf. notwendig

Ggf. Abstimmungsbedarf mit Investor

)i

Unterschrift Investor

N

.

Unterschrift Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Abbildung 8: Verfahrensablauf Vorvereinbarung




3. Verfahrensablauf stadtebaulicher Vertrag

Entwurf stadtebaulicher Vertrag

m—
—

~\

Verwaltungsinterne Abstimmung

verfahrensabhanig u.a. beteiligt:
-Amt fur Stadtplanung und Wohnen

-Amt far Umweltschutz
-Tiefbauamt
-Liegenschaftsamt

o -Jugendamt

g -Sozialamt
— 2 i

2

- Amtsinterne juristische Priifung
& )
f_ a

Vertragsverhandlungen mit Investor

\

s

~\

Unterschrift Investor

s

~\

Unterschrift Amtsleitung und Sachbearbeiter

s

[ fur alle Verfahren ]

Abbildung 9: Verfahrensablauf stadtebaulicher Vertrag
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VII. Impressum

1. Auflage (Juni 2021)

Landeshauptstadt Stuttgart
Referat Stadtebau, Wohnen und Umwelt

Amt fUr Stadtplanung und Wohnen,
Abteilung Stadterneuerung und Wohnbauentwicklung

Sachgebiet Wohnbauentwicklung (61-8.3)

Adresse:
Graf-Eberhard-Bau
EberhardstraBBe 10
70173 Stuttgart

Kommunikation:
e Telefon: +49 711 216-20306

e Telefon: +49 711 216-20308
e E-Mail: poststelle.61-8@stuttgart.de
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