< Fellbach

Durchfiihrungsvertrag
zum vorhaben_pezogenen Bebauungsplan
03.02/3 AuBere BahnhofstraB3e
zwischen
der Stadt Fellbach,
vertreten durch Frau Baublirgermeisterin Beatrice Soltys

- nachstehend Stadt genannt -
und

der BONAVA Wohnbau GmbH, Am Nordstern 1, 15517 Fiirstenwalde
vertreten durch Herrn Stefan Zeug

- nachstehend Vorhabentragerin genannt -

Neufassung vom 11.09.2023

Praambel

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, das ca. 2.700 gm groBe Areal an der Ring-
straBe/Ecke PestalozzistraBe, Flurstlick 3116/4 - unweit des Fellbacher Bahnho-
fes gélegen - nach Abbruch der Bestandsgebdude neu zu bebauen.lziel_iét es,
das bisher rein gewerblich genutzte Areal stadtebaulich aufzuwerten und einer
gemischten Nutzung aus Biiro- und Wohnnutzung zuzuftihren und damit einen
Impuls fir eine vertragliche stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu ge-
ben. _

Hierzu wurde in enger Abstimmung mit der Stadt ein wettbewerbliches Verfahren
durchgefuhrt. Grundlage fir das neue Planungsrecht ist der Entwurf des 1. Preis-
tréagers: Architektengemeinschaft Fischer Architekten, Mannheim & Mijaa Raum-

manufaktur Architekten, Essen.

fellbach.de
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Zur Realisierung des von der Vorhabentrégerin vorgelegten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans hat diese per Antrag um Zustimmung sowie um Einleitung und
Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bebéuungspla_ns gebeten. Dies ist ge-
schehen mit Beschluss vom 26.11.2019.

Flr die Absicherung der Durchfiihrung der MaBnahme ist dieser DUrcthhrungs—
vertrag erforderlich.. A
Der Durchflihrungsvertrag gemaB § 11 BauGB muss vor der Vorberatung zum
Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abgeschlossén
sein. Dies ist gleichsam Voraussetzung zur Erreichung der Planreife nach § 33
BauGB.

Rechtliche Grundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808) m.W.v. 29.07.2017, Stand: 05.01.2018 auf-
grund des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. 1.S. 2193).

Die Gemeinde und die Vorhabentragerin vereinbaren auf der Grundlage von § 12

Baugesetzbuch:

§ 1 Vertragsgegenstand |

1. Gegenstand dieses Vertrages als Durchflihrungsvertrag sind Regelungeh,
die erganzend zu den Planunterlagen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 03.02/3 AuBere BahnhofstraBe und des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes zu treffen sind. Er enthdlt u. a. Regelungen die Umsetzung des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans betreffend, Aussagen zum Umgang mit Alt-
lasten, Fassadengestaltung, kostengedampfter und sozial gerechter Wohn-
raum und Verpflichtungen bei der Rechtsnachfolge.

2. Der Vertrag umfasst deh Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans und betrifft somit das Flurstiick 3116/4 auf Gemarkung Fell-
bach.
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3. Die Vorhabentragerin wird unmittelbar nach dem Inkrafttreten des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 03.02/3 AuBere BahnhofstraBe und damit

dieses Vertrages Eigentimerin des Grundstlicks.

§ 2 Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 1) bestehend aus:

a. Lageplan mit Geltungsbereich, Stand 14.09.2020

b. Grundriss Untergeschoss, Stand 25.02.2021

c. Ansichten, Stand 07.09.2020

d. AuBenanlagen, Stand 07.09.2020

~e. Ubersicht Stellplatzbedarf vom 22.02.2021
2. Bebauungsplanzeichnung mif textlichen Festsetzungen vom 03.09.2020/
18.01.2021 und Begriindung vom 03.09.2020/20.10.2020/18.01.2021

3. dieser Durchfihrungsvertrag als konstitutiver Bestandteil

§ 3 Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben, welches Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
03.02/3 AuBere BahnhofstraBe ist, umfasst den Bau von zwei Geschossbauten,
unterbaut durch eine vollflachige Tiefgarage, und die Herstellung von Freianlagen
mit innerer ErschlieBung und Bepflanzung.

Geplant ist die Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe. Neben klassischem
Wohnungsbau sollen Business-Apartments und ein Blirogebaude realisiert wer-
den. ‘
Das Vorhaben umfasst insbesondere die Erstellung von 30 Wohnungen, 30 Busi-
nessappartements und ca. 700 gm Burofléchen.

Gruppiert werden die Gebiude um einen Innenl'~1o1c mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage untergebracht.

§ 4 Durchfihrungsverpflichtung
1. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur vollstandigen Durchfiihrung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans gemaB den Regelungen dieses Vertrages

innerhalb von vier Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung. Fir die kon-
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krete Ausfihrung des Vorhabens sind die als Anlage 1 beiliegenden Pléne
mafgeblich.

Die Frist kann mit Zustimmung der Stadt auf schriftlichen Antrag einmalig
um maximal ein Jahr verlangert werden.

Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass die Stadt den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemaB § 12 Abs. 6 BauGB aufheben kann, wenn der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan nicht innerhalb dieser Fristen umgesetzt wurde

und dies von der Vorhabentragerin zu verantworten ist.

§ 5 AuBere Gestaltung

e

Die Fassadengestaltung ist im Einvernehmen mit der Stadt (Baublirgermeis-
terin/Stadtplanungsamt) vorzunehmen. Dabei ist bezliglich Material und
Farbgebung eine Bemusterung erforderlich. Bei der Wahl des Materials und
der Farbgebung ist darauf zu achten, dass die mogliche Warmeabstrahlung
auf ein Minimum reduziert wird. Grundlage ist das Wettbewerbsergebnis.

Auch bei der Materialwahl im Rahmen der AuBenanlagengestaltung ist auf

die Reduzierung der Warmeabstrahlung zu achten.

§ 6 Artenschutz

1.

Um Tierverluste durch beispielsweise umherirrende Jungvégel aus angren-
zenden Brutrevieren vollstéandig auszuschlieBen, wird als notwendige kon-
fliktvermeidende MaBnahme zur Einhaltung des Toétungs- und Veérletzungs-
verbots nach § 44 Abs. 1 Nr; 1i.V. m. Abs. 5 Satz 1, 3 u. 5 BNatSchG fest-
gelegt, dass von 1. Marz bis 30. September kein Eingriff in Gehodlze
und keine Arbeiten zur Baufeldfreimachuhg (wie Abbrucharbeiten) (§
39 Abs. 5 BNatSchG) stattfinden durfen. '

"~ Unter Einhaltung der Vogelschutzperiode werden Tierverluste vermieden.

Als Ersatz fur den Verlust von potenziellen Spaltenquartieren sind unter
Hinzuziehung eines Tierdkologen mehrere grbBe Fledermausspaltenquartie-
re (1-2 gm) nach Baufertigstellung an den Gebauden auf dem Grundsttick
3116/4 zu schaffen. |

Das Landratsamt des Rems-Murr-Kreis als untere Naturschutzbehtérde emp-

fiehlt die Anbringung zweier kiinstlicher Nisthilfen fiir Gebdude- und Ni-
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schenbriter in Form von Mauerseglerkasten an den Neubauten. Die meisten
Neubauten weisen aufgrund der erforderlichen Dammung und der Ausge-
staltung der Dachregionen (vollstandige Abdichtung) keine geeigneten Ni-

schen und Aussparungen mehr auf, so dass das potenzielle Nistplatzangebot

fir Gebaude- und Nischenbriiter standig abnimmt.

§ 7 Altlastensanierung

Das Baugrundstick ist auf Grund der Vornutzung mit Altlasten belastet.

Die Priifungs- und Nachforschungspflicht der Stadt wird an die Vorhabentragerin

Ubertragen. Die Abstimmungen mit dem Landratsamt und die Zusammenarbeit

mit dem Gutachterbiiro HPC AG aus Stuttgart liefen in der Verantwortung der

Vorhabentragerin.

1.

Durch den vollflachigen Aushub fiir den Bau der geplanten Tiefgarage findet
eine (Teil-)Dekontaminationssanierung der Vier,TeiIﬂéchen statt, die da
sind: Teilflache 1 - Heizodllagerung (6stliche Grundstiicksgrenze), Teilflache
2 - Dieselkraftstoff-Betriebstankstelle (stidostliche Grundstiicksecke), Teil-
flache 3 - Vergaserkraftstoff-Betriebstankstelle (nordwestliche Ecke des
Grundsticks), Teilflache 4: ehemalige Lackiererei mit Montagegrube (sud-
westliche Ecke des Grundstlicks).

Nach Abschluss der Aushubarbeiten sfnd an der Aushubsohle und an den
Aushubwéanden Boaenproben und zusatzlich im Bereich der Teilflache 4
(sudostliche Grundstlicksgrenze) Bodenluftproben zu nehmen. Wird das Sa-
nierungsziel nicht erreicht, ist von der Vorhabentrdgerin bzw. dem Altlas-
tengutachter zu entscheiden, ob zur Erreichung des Sanierungsziels noch
tiefer auszuheben ist. '

Mdgliche Restbelastungen sind nach Abschluss der Sanierung pro Teilflache
1-4 in vertikaler Richtung (Aushubsohle) und in horiZontalen Richtungen
(Aushubwénde) verbal und in einem Lageplan darzustellen und zu bewer-
ten.

Falls in horizontalen Richtungen Belastungen grdBer als die Priifwerte oder
vergleichbare Beurteilungswerte vorhanden sind, ist in dieser Richtung der

Schaden Uber die Grundstiicksgrenze hinaus nach Art und MaB weiter zu
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untersuchen (Detailuntersuchung). Diese Detailuntersuchung/en ist/sind
durch die Vorhabentragerin als GrundstUckseigentUmeri_n des Flurstlicks
3116/4 zu veranlassen. Beurteilungsgrundlage sind Priifwerte gemaB Bun-
desbodenschutzverordnung (BodSchV) oder Beurteilungswerte anderer
hilfsweise heranziehbarer Beurteilungsgrundlagen. Der Schaden ist verbal
und in einem Lageplan darzustellen und zu bewerten.

Fur die Vorhabenflache ist eine sogenannte XUMA-Bewertung durchzufih-

ren.

a. Fuar die Teilflache 1 - Heizbdllagerung - ist diese Detailuntersuchung auf
jeden Fall zur PestalozzistraBe hin durchzufiihren.

b. FUr die Teilflache 4 - ehemalige Lackiererei mit Montagegrube - gilt:
An der Aushubsohle und der westlichen Aushubwand (RingstraBe 6)
sind zur Beweissicherung und Dokumentation Bodenluftuntersuchun-
gen auf die leichtflichtigen Schadstoffe LHKW durchzufiihren und zu

~ bewerten.

Alle Arbeiten sind durch einen in der Altlastenbearbeitung erfahrenen Sach-

verstandigen durchzufihren.

Dem Landratsamt Rems-Murr ist spatestens drei Monate nach Abschluss der

SanierungsmafBnahmen ein Bericht vorzulegen.

§ 8 Kostengedampfter und sozial gerechter Wohnraum

1.

Der Gemeinderat der Stadt Fellbach hat am 18.07.2017 6ffentlich beschlos-
sen, zukUnftig bei der Schaffung von neuem Planungsrecht flir Bauvorhaben
mit mehr als 1000 m2 Bruttogrundflache flir Wohnnutzung einen Flédchenan-
teil von kostengedampftem und sozial gerechten Wohnungsbau mit privaten
Vorhabentragern auszuhandeln (Vorlage Nr. 34/2017). Die konkrete Ausge-
staltung des Flachenanteils wird ausgehend von einer. 30-prozentigen Ziel-
vorgabe auf das jeweilige Einzelvorhaben bezogen und vertraglich fixiert.

Die Vorhabentragerin erstellt 30 klassische Wohnungen und 30 Business-
Apartments. 8 Wohnungen werden als férderféhig, familiengerecht und als
selbstgenutztes und preiswertes Wohneigentum angeboten: 4 x 3;Zimmer

Wohnungen, 4 x 4-Zimmer-Wohnungen. In der Summe entspricht dies ei-
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nem Anteil von 18,46 % der gesamten Wohnflache. Bei diesen Wohnungen
wird der Verkaufspreis unter 5.000 € pro m2 Wohnflache liegen.

3. Alle 30 Eigentumswohnungen werden im KfW-Effizienzhaus-Standard | 55
gébaut

4.  Die 8 forderfahigen Eigéntumswohnungen entsprechen den Verwaltungsvor-
schriften des Wirtschaftsministeriums zum Férderprogramm Wohnungsbau
BW 2020/2021. |

5. Die Vorhabentragerin sichert die soziale Durchmischung im Quartier durch
eine Verteilung der préiswerten Wohnungen auf beide Wohngebaude (Stadt-
und Hofwohnen) zu.

6. Die 30 Business-Apartments werden im Einzelvertrieb vermarkten. Ein Glo-

balverkauf des Gesamtprojekts wird ausgeschlossen.

§ 9 Kostentragung

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die der Stadt fir die im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens entstandenen Kosten fiir die notwendigen artenschutz-
rechtlichen Gutachten (Relevanzuntersuchung und spezielle artenschutzrechtliche
Prifung) von insgesamt 5.438,30 Euro zu Ubernehmen. Fir die Kosteniber-
nahme erfolgt eine Rechnungstellung durch die Stadt nach Inkrafttreten des Be-
bauungsplans. Die zahlungsrelevanten Informationen werden der Vorhabentrage-
rin mit der Zahlungsaufforderung tGbermittelt.

Der Vorhabentrégerin ist bekannt, dass sie bei der Kostenerstattung keinen Um-

satzsteuervorabzug geltend machen kann.

§ 10 Baustellenlogistik

1. Ein Bauablauf- und Koordinierungsplan ist frithzeitig mit der Stadt abzu-
stimmen. Insbesondere die Inanspruchnahme offentlicher Fldchen oder Be-
eintrachtigungen von offentlichen Flachen sind von der Stadt freizugeben
(Amt fur offentliche Ordnung/Tiefbauamt).

2. Gegebenenfalls auftretende Schaden im o6ffentlichen Bereich sind umgehend
dem Tiefbauamt zu melden. Fir die Wiederherstellung der Flachen sind die

von der Stadt (Tiefbauamt) vorgegebenen Standards und Qualitaten in Ab-
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sprache mit dem Tiefbauamt einzuhalten. Die Kosten fiir die Wiederherstel-

lung tragt die Vorhabentragerin.

§ 11 ErschlieBung

1.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die vorhandenen StraBen Ring-
straBBe und Pestalozzistralle im Bestand gesichert.

Eihe geregelte Abwasserentsorgung und Frischwasserversorgung ist gemas
den Vorgaben der Stadt flr die Neubauten von der Vorhabentrégerin sicher-
zustellen und auf eigene Kosten herzustellen.

Vorhandene Leitungen sind von der Vorh‘abentrégerin grundsatzlich zu si-
chern. Die Vorhabentrégerin hat zu prifen, ob Leitungsverlegungen erfor-

derlich sind.

§ 12 Rechtsnachfolge und Gemeinderatsvorbehalt

1

Ein eventueller Wechsel der Vorhabentragerin bedarf der schriftlichen Zu-
stimmung der Stadt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten
Pflichten etwaigen Rechtsnachfolgern am Eigentum mit WeiterverauBerung
aufzuerlegen.

Die Vorhabentragerin haftet gegenuber der Stadt flir die Erfiillung dieses
Vertrages neben etwaigen Rechtsnachfolgern, soweit die Stadt sie nicht

éusdrUcinch aus dieser Haftung entlasst.

§ 13 PIanungshoheit und Haftungsausschluss

1.

Aus diesem Vertrag ergibt sich keine Verpflichtung der Stadt, einen be-'
stimmten Bebauungsplan als Satzung zu beschlieBen und zur Rechtskraft zu.
bringen. Die Stadtrate sind bei der Abwagung im Bebauungsplanverfahren
durch die im Vertrag getroffenen Vereinbaruﬁgen keinerlei vertraglichen
Bindungen oder sonstigen Verpflichtungen unterworfen. Die Planungshoheit
liegt bei der Stadt.

Falls die Stadt aufgrund stadtebaulich zu rechtfertigender Planungsent-
scheidungen des Gemeinderats das begonnene Planaufstellungsverfahren

nicht fortfuhrt, werden samtliche bis dahin angefallene Kosten entsprechend
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diesem Vertrag von der Vorhabentragerin getrage,n. Dies gilt auch, wenn
das Bebauungsplanverfahren nicht fortgefihrt wird.

Die Vertragspartner sind sich einig, dass sich aus dem Fehlschlagen der Pla-
nung oder aus der Dauer des Bebauungsplanverfahrens keinerlei Anspriiche
gegeniber der Stadt érgeben - gleich welcher Art und gleich welchen
Rechtsgrundes. ’
Fir den Fall der Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
03.02/3 AuBére BahnhofstraBe kénnen gem. § 12 Abs. 6 BauGB keine An-
spriche gegenuber der Stadt geltend gemacht werden. Dies gilt auch, wenn
die Nichtigkeit des Bebauungsplans gerichtlich festgestellt wird. Die Stadt
Wird in diesem Falle weiterhin zusammen mit der Vorhabentragerin eine Re-
alisierung der Bebauung anstreben.

Der Vorhabentrager erkennt die zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans an und verzichtet auf eventuell sich hieraus ergebende Ubernahme-
und Geldentschadigungsanspriiche nach den §§ 40 bis 44 BauGB.

Eine Haftung der Stadt fur etwaige Aufwendungen der Vorhabentrédgerin,
die diese im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung zu tragen hat, ist aus-

geschlossen.

14 Vertragsanderungen, Unwirksamkeit von Vertragsbe-

stimmungen
Vertragsanderungen oder Vertragserganzungen bedirfen zur Rechtswirk-
samkeit der Schriftform. Nebenabreden sind nicht getroffen.

Beide Vertragsparteien erhalten je eine Ausfertigung des Vertrages nebst
Anlagen. |

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der
ubrigen Regelungen dieses Vertrages nicht, soweit der Vertragszweck durch
die Unwirksamkeit nicht in seinem Bestand gefahrdet wird.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch
Bestimmungen zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages ent-

sprechen.
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§ 15 Wirksamwerden

Dieser Vertrag wird mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
03.02/3 AuBere BahnhofstraBe wirksam.

§ 16 Kindigung

Die ordentliche Kiindigung dieses Vertrages und der Rucktritt von diesem Vertrag

sind ausgeschlossen.

FeHbach,

Beatrice Soltys

Baublrgermeisterin Regionsleiter der BONAVA Wohnbau GmbH

Anlage

1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
03.2/3 AuBere BahnhofstraBe, bestehend aus:

Lageplan mit Geltungsbereich, Stand 14.09.2020
Grundriss Untergeschoss, Stand 25.02.2021
Ansichten, Stand 07.09.2020

AuBenanlagen, Stand 07.09.2020

Ubersicht Stellplatzbedarf, 22.02.2021

Die Anlage ist unverandert und wird verkleinert beigelegt.



