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A

Geltungsbereich und Einschrankungen

Die folgenden Grundsatze gelten fur stadtebauliche Vertrage, sofern ein zu-
satzliches Baurecht geschaffen wird. Die unter C aufgeflhrten Grundsatze
stellen gleichzeitig den inhaltlichen Grundstandard fur die Vergabe stadtischer
Wohnbaugrundstlicke dar.

Der Abschluss stadtebaulicher Vertrage setzt voraus, dass die zu finanzieren-
den stadtebaulichen MaRnahmen Voraussetzung oder Folge des geplanten
Vorhabens sind (Kausalitat).

Bei Zielkonflikten kann von den unter C genannten Grundsatzen in der Ge-
samtabwagung begrundet abgewichen werden.

Die von den Planungsbegunstigten verlangten Leistungen muissen den ge-
samten Umstanden nach angemessen sein. Dies ist immer der Fall, wenn bei
den Planungsbeglnstigten mindestens ein Drittel der durch Planaufstellung
bedingten Bodenwertsteigerung verbleibt, oder wenn bei solchen Vorhaben
der Innenentwicklung, bei denen der Bodenwert durch die Planung nicht oder
nur sehr wenig steigt, die Belastungen einen bestimmten Prozentsatz der Ge-
samtinvestitionssumme nicht Ubersteigen. Dieser Prozentsatz ist einzelfallbe-
zogen festzulegen.

Der ?odenwertzuwachs errechnet sich aus de[ Differenz des Bodenwertes vor
der Uberplanung (Anfangswert) und nach der Uberplanung (Endwert).

Abweichend hiervon sind die unter B aufgefuhrten Leistungen, die Uberhaupt
erst einen planungsbedingten Wertzuwachs hervorrufen, in jedem Fall ange-
messen und daher zu refinanzieren, auch wenn nach der stadtischen Berech-
nungsmethodik die Zwei-Drittel-Grenze Uberschritten wirde.

Refinanzierung von Leistungen, die Voraussetzung der Schaffung von
Baurecht sind

Planungsleistungen und Gutachten

Die Planungsbeglnstigten Ubernehmen alle Kosten, die durch nicht-
hoheitliche Leistungen der Verwaltung entstehen, die Kosten beauftragter Drit-
ter fur die stadtebauliche Planung (Bebauungsplan, Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan, Erganzungssatzung, Energiekonzept) sowie die Kosten fur alle
damit in Verbindung stehenden erforderlichen Gutachten und fachlichen Stel-
lungnahmen. Auftrage erfolgen durch die Stadt Freiburg, die das Planungsver-
fahren sowie die Beteiligungsprozesse durchflhrt.

ErschlieRungsanlagen

Die Kosten beitragfahiger ErschlieBungsanlagen im Sinne des KAG kénnen
nur in besonderen Ausnahmefallen Uber einen ErschlieRungsvertrag vollstan-
dig auf einen Dritten Ubertragen werden. Ansonsten werden Erschliellungs-
beitrage erhoben oder Ablosevereinbarungen geschlossen.

Daruber hinaus Ubernehmen die Planungsbeglnstigten die Kosten aller wei-
teren nicht im Sinne des KAG beitragsfahigen ErschlieBungsanlagen oder an-
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teilige Kosten eines erforderlichen Ausbaus von Erschlielungsanlagen (Ab-
biegespur, Kreisverkehr usw.).

Zur Herstellung der ErschlieBung gehort auch die Verlegung von Leerrohren
fur die Breitbandverkabelung, sofern diese parallel mit der ErschlieBung ein-
gebaut werden. Eine spatere Verlegung geht nicht zulasten der Planungsbe-
gunstigten.

Ausaqgleichsflachen und -malRnahmen

Die Planungsbegunstigten stellen der Stadt Grundstiicke im Umfang der bend-
tigten Ausgleichsflachen zur Verfugung. Haben die Planungsbegunstigten kei-
ne Grundstlcke im erforderlichen Umfang in ihrem Eigentum, ist der finanziel-
le Gegenwert der dann von der Stadt bereit gestellten Ausgleichsflachen zu
ersetzen. Haben die Planungsbeginstigen Grundstlicke im Eigentum und sind
nicht bereit, diese fur den Ausgleich einzubringen, wird das Baugebiet nicht
entwickelt.

Die Stadt entscheidet nach fachlicher Prifung, ob die bereitgestellten Flachen
fur die Durchfihrung von Ausgleichsmalinahmen geeignet sind oder gegen
fachlich geeignetere Flachen eingetauscht werden.

Die Planungsbegunstigten tragen die Herstellungskosten flir die Ausgleichfla-
chen und die Pflegekosten fur einen Zeitraum von 30 Jahren.

Baulandpolitische Grundsatze

Kindergarten und Kleinkindergruppen

Die Planungsbegtinstigten Ubernehmen die Herstellungskosten der fur das
Plangebiet erforderlichen Kindergartenplatze und Kleinkindergruppenplatze fir
unter Dreijahrige. Alternativ kann die Stadt mit den Planungsbegunstigten die
Ablose der Verpflichtungen vereinbaren oder die Planungsbegunstigten kon-
nen den Bedarf anderweitig nachweisen.

Geforderter Wohnungsbau
Bei der Schaffung von Baurechten ist

= im Umfang von 50 % der neu geschaffenen Geschossflache im Baugebiet
geforderter Mietwohnungsbau zu realisieren und zu belegen. Ausnahmen
hiervon sind im Einzelfall zu begrunden und vom Gemeinderat zu be-
schlieen oder

= im Rahmen einer freiwilligen Umlegung 20 % der Flache unentgeltlich an
die Stadt abzutreten zur Umsetzung von Malnahmen im geférderten
Mietwohnungsbau bzw.

= im Rahmen einer amtlichen Umlegung wahlweise 10 % des Wertes der
Einwurfsflache oder die Umsetzung von 25 % der neu geschaffenen Ge-
schossflache im geférderten Mietwohnungsbau zu verlangen.

Fir die Realisierung von 50 % geférdertem Mietwohnungsbau werden folgen-
de Rahmenbedingungen festgelegt:

. Die ortsubliche Vergleichsmiete wird zwingend durch den stadtischen
Mietspiegel festgelegt.



o Fir den Abschlag von der ortsiblichen Vergleichsmiete werden die Fle-
xibilisierungsmoglichkeiten des Landeswohnraumférderungsprogramms
von derzeit 20 % bis 40 % Mietabschlag ausgenutzt.

o Es ist eine Bindungsdauer mit einer Laufzeit von 25 Jahren als Regelfall
Zu vereinbaren.

Energetische Anforderungen

Die aktuell geltenden energetischen Gebaudestandards werden fur Neubau-
ten im stadtebaulichen Vertrag verbindlich vereinbart, die zur Ganze oder in
Teilen dem Wohnen oder einer buroahnlichen Nutzung dienen. Zu den buro-
ahnlichen Nutzungen zahlen neben Blros auch Dienstleistungsnutzungen wie
Praxen, Labore, Kliniken, Hotels und Heime.

Bei gemischt genutzten Gebauden mit Wohnungen und Buro- oder Dienstleis-
tungsnutzung richtet sich der anzuwendende Standard jeweils nach der fla-
chenmallig Uberwiegenden Nutzung. Fur flachenmafig untergeordnete sons-
tige Nutzungen (z.B. Einzelhandel im EG) kann ab einem Flachenanteil von
10% ein getrennter Energieausweis angefertigt werden. Fur diesen gilt dann
der gesetzliche Standard nach EnEV.

Zur Gewabhrleistung einer einheitlichen Fassadengestaltung wird fur die Ge-
baudehuille (Dammung) bei gemischt genutzten Gebauden mit Wohnen und
Blro- oder Dienstleistungen immer der jeweils hochste einzuhaltende Stan-
dard gefordert. Wenn andere Nutzungen als die genannten, z.B. Einzelhandel
und Gewerbeflachen wie Produktions- und Lagerhallen einen grof3en Anteil an
der Geschossflache des Gebaudes einnehmen und keine Nachteile hinsicht-
lich der Fassadengestalt zu erwarten sind, kann auf die Forderung einer ein-
heitlichen Gebaudehulle verzichtet werden.

Damit durch eine freiwillige zusatzliche Dammung kein Verlust an Nettobau-
flache durch dickere Wande entsteht, kann eine Befreiung von Festsetzungen
zur Uberbaubarkeit des Grundstiicks erteilt werden, sofern diese Moglichkeit
im Bebauungsplan gegeben wird und keine anderen zwingenden Festsetzun-
gen oder nachbarschaftliche Interessen dem entgegenstehen.

Bei groReren Bauvorhaben ist ein Energiekonzept vorzulegen, das verschie-
dene Varianten zur Energieversorgung untersucht. Die Variante mit den nied-
rigsten CO2-Emssionen ist umzusetzen, sofern sie max. 10% teurer als die
definierte Basisvariante ist. Dabei ist generell auch ein Anschluss an vorhan-
dene Warmenetze bzw. Versorgungsanlagen bzw. eine in Verbindung mit dem
umliegenden Gebaudebestand gemeinschaftliche Lésung zu prufen.

Realisierung wichtiger stadtebaulicher Funktionen und Forderung der
Gestaltqualitat

Bauflachen mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung (sog. stadtebauliche
Schlusselgrundstlicke) sind bei entsprechendem Bedarf flr bestimmte, im
Stadstteil erforderliche Funktionen wie z.B. die Nahversorgung (Ladengeschaf-
te), Dienstleistungen oder soziale Infrastrukturen zu reservieren.

Zur Forderung der stadtebaulichen Qualitat kann eine besondere Gestaltung
an stadtebaulich exponierten Standorten gefordert werden. Dies kann durch
Wettbewerbe oder Mehrfachbeauftragungen sowie z.B. durch die Verpflich-
tung zur Erstellung eines Freiflachengestaltungsplans sichergestellt werden.
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Mindestanteil fur Wohnen und Mischung unterschiedlicher Wohnungs-
groRen

Bei grofderen Bauvorhaben kann das Mischungsverhaltnis von Wohnungen
unterschiedlicher Grélke zur Vermeidung einseitiger Strukturen fur bestimmte
Bereiche festgeschrieben werden.

In Kerngebieten kann im stadtebaulichen Vertrag ein Mindestanteil an Wohn-
flache festgelegt werden, um die Verdrangung des Wohnens aus den zentra-
len Lagen zu verhindern.

Bei der Errichtung von Studierendenwohnungen kann ein Mindestanteil an
Wohnflache fur andere Bevdlkerungsgruppen festgelegt werden, um die so-
ziale Mischung zu fordern. Erganzend konnen eine Obergrenze fur den Anteil
an Einzimmerappartements, ein bestimmter Anteil an grélReren Wohnungen
oder die Einplanung von Gruppenzimmern festgelegt werden.

Damit kann jeweils ein Beitrag zur Wohnraumversorgung geleistet werden und
es entstehen gemischte Strukturen, die zur stabilen Auslastung vorhandener
oder neu zu schaffender sozialer und versorgender Infrastrukturen beitragen.

Stufenlose Erreichbarkeit

Fur alle mindestens viergeschossigen Gebaude gilt fur die abgeschlossenen
Wohneinheiten:

= Das Gebaude ist so zu errichten, dass alle Geschosse stufenlos, ggf. mit
einem Aufzug oder einer Rampe, erreichbar sind. Dies umfasst die Er-
schlieBung sowie samtliche Gemeinschaftsraume innerhalb des Gebau-
des.

= Die einzelnen Wohnungen innerhalb des Gebaudes mussen gemaly dem
Anforderungskatalog fur barrierefrei anpassbaren Wohnungsbau erstellt
sein.

Diese Regelung betrifft auch die Gebaude, in denen es sich bei den Geschos-
sen nach bauordnungsrechtlichen Bestimmungen nicht um Vollgeschosse
handelt. Ausgenommen sind sogenannte Stadt(reihen)hauser mit nicht mehr
als drei Wohneinheiten sowie maximal viergeschossige Mehrfamilienhauser,
die Uberwiegend oder in den beiden obersten Geschossen ausschlieldlich
Maisonnettewohnungen enthalten.

Im Einzelfall kbnnen daruber hinaus Ausnahmen zugelassen werden, soweit
die Anforderungen insbesondere wegen schwieriger Gelandeverhaltnisse oder
wegen ungunstiger vorhandener Bebauung nur mit unverhaltnismaligem
Mehraufwand erflllt werden kénnen.

Die Regelung nach § 35 Abs. 1 LBO bleibt unberthrt.

= Verzicht auf Anspriche z.B. wegen Eingriffs in einen eingerichteten und
ausgeubten Gewerbebetrieb,

= Ubernahme von Bindungen zur langfristigen Ansiedlung und zur Sicherung
von Arbeitsplatzen,

= Bauverpflichtungen.
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