¥ Fellbach

Stand 15.08.2023

Letter-of-Intent

zur stiadtebaulichen Entwicklung der Neuen Mitte Fellbach und dem Areal
Paul-Gerhardt-Haus

Zwischen der

Stadt Fellbach
Marktplatz 1, 70734 Fellbach,
vertreten durch die Oberblirgermeisterin Frau Gabriele Zull

- nachfolgend ,,Stadt" genannt -
Und der

Evangelischen Kirchengemeinde Fellbach
Silcherweg 2, 70734 Fellbach
vertreten durch die 1. Vorsitzende des Kirchengemeinderats Frau Eva Bosch

- nachfolgend ,,Vorhabentrdger" genannt -

- Die Stadt und der vorhabentrager werden nachfolgend auch
gemeinsam ,Parteien™ genannt -

1. Vorbemerkungen

VerduBerung Areal Paul-Gerhardt-Haus

Der Vorhabentrager plant den Abriss des Paul-Gerhardt-Hauses (August-Brandle
StraBe 19, Fist. Nr. 734/4) und die anschlieBende VerguBerung und Neubebauung
des Areals inklusive der Flurstucke Nr. 734/1 sowie Teilflachen der Flurstiicke 680
und 734/4 (nachfolgend ,Projektgrundstiick® genannt). Die Stadt Fellbach
verfligt mit den Grundstiicken Fist. Nr. 680 und 734/4 iiber Eigentumsanteile im
Planungsgebiet. Mit der Unterzeichnung dieses Letter-of-Intent erklart sich die
Stadt bereit, Teilflichen ihrer Grundstiicke zugunsten der Vermarktungs- und
Entwicklungspldne des Vorhabentrdgers zur Verfigung zu stellen. Uber die
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genauen Verkaufspreise der Grundstiicksanteile bzw. weitere Verkaufsmodalitéten
wird zu einem spéteren Zeitpunkt eine gesonderte Vereinbarung getroffen.
Gleichzeitig verpflichtet sich der Vorhabentrdger in Abstimmung mit der Stadt das
Projektgrundstuck (ber eine Konzeptvergabe zu verauBern.

Wettbewerb Neue Mitte Fellbach

Die Stadt beabsichtigt im Zuge der Verlegung der Stadtbahnhaltestelle
JLutherkirche™ die Auslobung eines stadtebaulichen und freiraumplanerischen
Wettbewerbs, mit dem Ziel, die Flachen im Umfeld der Lutherkirche neu zu ordnen
und aufzuwerten. Innerhalb des Wettbewerbsgebietes zur ,Neuen Mitte Fellbach™
befinden sich mit der SeestraBe 4 und der Lutherkirche auch Grundsticke (Flst.
Nr. 1 und 1/3), die in Teilen im Eigentum des Vorhabentrdgers sind. Mit
Unterzeichnung des vorliegenden Letter-of-Intent erklért sich der Vorhabentrager
bereit, seinen Eigentumsanteil zugunsten einer stédtebaulichen Neuordnung an
der Lutherkirche und der ehemaligen Haltestelle der Stadtbahn zur Verfiigung zu
stellen. Uber die genauen Verkaufspreise der Grundstiicksanteile bzw. weitere
Verkaufsmodalitdten wird zu einem spédteren Zeitpunkt eine gesonderte
Vereinbarung getroffen. Im Gegenzug erkldrt die Stadt, die Raumbedarfe des
Vorhabentragers, die sich durch den Verlust der Immobilie SeestraBe 4 und des

Paul-Gerhardt-Hauses ergeben, innerhalb des Wettbewerbsgebletes in Form eines
~Melanchthonhauses™ zu kompensieren.

2. VerduBerung und Entwicklung Areal Paul-Gerhardt-Haus

2.1  Der Vorhabentréger verpflichtet sich, in Abstimmung mit der Stadt eine
zweiphasige Konzeptvergabe fir das Projektgrundstiick auf eigene Kosten
durchzufiihren. Aufgrund der GréBe und der reprisentativen Lage in
unmittelbarer Ndhe zur Stadtmitte ist bereits in der ersten Phase eine
stadtebauliche Idee zu erarbeiten und im Rahmen der Vorprifung und der

Preisgerichtssitzung zu bewerten. Die weiteren Inhalte der Konzeptvergabe
sind mit der Stadt abzustimmen.

2.2 Der Vorhabentrager hat im Rahmen der Konzeptvergabe sicherzustellen,
dass die Stadt mindestens die Hilfte der stimmberechtigten Jury-Mitglieder
stellt. Zusatzlich ist jeweils ein Vertreter der im Gemeinderat der Stadt
Fellbach vertretenen Fraktionen als Sachpreisrichter zu benennen. Der
Investor ist verpflichtet, die Stadt auf jederzeitiges Vverlangen sowie in

regelmaBigen Abstdnden (ber den Stand der Konzeptvergabe zu
informieren.
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2.3 Grundlage der Konzeptvergabe bilden die bereits abgestimmten Vorgaben
hinsichtlich der stadtebaulichen Dichte und madglicher Nutzungen. Etwaige
Abweichungen von den Vorgaben bedurfen der Zustimmung der Stadt.

Stddtebauliche Dichte:

Das Projektgrundstiick liegt in den Geltungsbereichen der rechtskréftigen
Bebauungspldne F-069 vom 22.04.1936 und F-171 vom 14.12.1954 erganzt
durch die Festsetzungen des Baugebietsplan F-273 vom 28.04.1965. Neben
definierten Baufenstern ist ein Mischgebiet mit einer 2-geschossigen
Bebauung festgesetzt. Da die Festsetzungen teilweise nicht mehr dem
heutigen Planungswillen der Stadt entsprechen sind folgende Vorgaben fur
die weitere Entwicklung des Projektgrundstiickes maBgeblich:

- Hinsichtlich der Grundflaichenzahl (GRZ) ist gemé&B § 17 BauNVO der
Orientierungswert fir Aligemeine Wohngebiete / Mischgebiete mit 0,4 zu
beachten. Eine Uberschreitung der GRZ bis 0,5 ist méglich, insofern die
Entwurfsarbeit eine besondere stddtebauliche und architektonische Qualitat
aufweist.,

- Fur die Geschossflachenzahl (GFZ) wird kein eindeutiger Wert vorgegeben.
Hier haben sich die Parteien auf eine 3-geschossige Bebauung geeinigt. An
einzelnen Hochpunkten kann auch eine 4-geschossige Bebauung méglich
sein; entscheidend ist auch hierbei die Rechtfertigung tber eine besondere
stddtebauliche und architektonische Qualitét.

Nutzungen:
Mit dem Ziel der Errichtung eines sozialorientierten, nachhaltigen
Wohnbauvorhabens mit unterschiedlichen Wohnformen sowie Pflege- und

Betreuungsangeboten haben die Parteien sich auf folgende mégliche
Nutzungen verstédndigt:

- Preisgedampftes Wohnen

- Wohnpflegegruppen

- Inklusives Wohnen

- Mehrgruppige Kita (max. 3 Gruppen)

- Gemeinschaftsraum fiir die Bewohner*innen
- Mindestens 25 WE frei finanziertes Wohnen

Weitere optionale Nutzungen:
- Gewerbe- / Blrordume

- Weitere Pflegeangebote (Tagespflege, Birordume fiir einen
Pflegestitzpunkt, Kurzzeitpflege, Nachtpflege)
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Gof. weitere Wohnnutzung in Eigentum oder zur Miete

3. Partnerschaftlicher stadtebaulicher Entwicklungsprozess

(Wettbewerbsverfahren) ,Neue Mitte Fellbach®

Rahmen des geplanten partnerschaftlichen stidtebaulichen

Entwicklungsprozesses fir die ,Neue Mitte Fellbach™ verpflichtet sich die
Stadt, addquate Ersatzflachen fiir die Raumbedarfe des Vorhabentragers
aus der Immobilie SeestraBe 4 und dem Paul-Gerhardt-Haus zu integrieren.
Folgende Vorgaben sind seitens des Vorhabentragers zu beriicksichtigen:

3.2 Der

Der Vorhabentrdger beabsichtigt, als Ersatz fur die Gebdude
SeestraBe 4 und dem Paul-Gerhardt-Haus im Zuge der
stadtebaulichen Neuordnung ein ,Melanchthonhaus™ mit
Gemeinderaumen (NGF: ca. 420 m?2) und Verwaltungsrdumen
(NGF: ca. 230 m2) zu errichten. Der Bedarf eines Buros fur den
Kantor wird aktuell noch geprft und ist ggf. zu streichen.

Der Standort sollte mdglichst nahe an den Kirchenausgdngen auf
der Turmseite bzw. Nordseite liegen.

Die Gemeinderdume miussen auf gleicher Hohe liegen wie die
Kirche (ebenerdig) und von dort aus ebenerdig erreichbar sein.
Der Verwaltungstrakt/die Verwaltungsraume kénnen ggf. auch in
einem 1. Stock / Obergeschoss liegen.

Das Gebdude kann in einen gréBeren Gebdudekomplex integriert
werden, soll aber im Sinne einer Realteilung (ber ein separates
Grundstlick verfiigen.

Eine Vermietung von untergeordneten Teilbereichen eines neuen
Gebaudes in Kombination mit einer anderen (nicht kirchlichen)
Nutzung ist, sofern es wirtschaftlich darstellbar ist, denkbar.
Insofern konnte bspw. in einem kirchlichen Geb&ude eine
Gemeindeebene von der Lutherkirche aus erschlossen werden und
eine vermietete Handelsebene von der Cannstatter StraBe aus.

Vorhabentrager stellt im Wettbewerbsverfahren mind. ein

stimmberechtigtes Jury-Mitglieder (Sachpreisrichter) und mind. einen
sachversténdigen Berater.
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4. Abstimmung der Prozesse / Grundstucksvertrage

Die Entwicklungsprozesse zum , Areal Paul-Gerhardt-Haus" und der ,Neuen
Mitte Fellbach™ stehen in enger zeitlicher und inhaltlicher Abhéngigkeit
zueinander. Seitens des Vorhabentrdgers wird aus dem Erids des Paul-
Gerhardt-Hauses die Finanzierung des neuen ,Melanchthonhauses™
sichergestellt. Des Weiteren kann das Wettbewerbsergebnis zur ,Neuen
Mitte Fellbachs™ erst mit dem Eigentumsanteil des Vorhabentrdagers an der
SeestraBe 4 vollstandig realisiert werden. Die Parteien verstandigen sich
daher Uber eine regelmaBige Abstimmung, um die jeweiligen Entwicklungen
zeitlich und inhaltlich abzustimmen und dauerhaft sicherzustellen. Die
Parteien verpflichten sich ihr Méglichstes dafiir zu tun, dass die abgestimmte
grundsdtzliche Terminplanung der Konzeptvergabe zum Areal Paul-
Gerhardt-Haus und des Wettbewerbsverfahrens ,Neue Mitte Fellbach®
eingehalten wird.

Die Parteien sind sich einig, dass fur die parallele Entwicklung der Projekte
die zwei folgenden Kaufvertrdge geschlossen werden miissen:

Der Kaufvertrag ,Melanchthonhaus™ zwischen Stadt und Vorhabentrdger

erfolgt im direkten Anschluss an das Wettbewerbsverfahren zur ,Neuen
Mitte Fellbach".

Der Kaufvertrag ,Areal Paul-Gerhardt-Haus" zwischen dem Vorhabentriger,
der Stadt und einem Dritten (Investor) erfolgt fir das Projektgrundstiick
nach erfolgreich durchgefihrter Konzeptvergabe.

Beide Kaufvertrdge enthalten aufschiebende Bedingungen fiir die noch
anstehende Baureifmachung. Der Eigentumsiibergang erfolgt dann
wiederum erst nach erfolgter Baureifmachung der beiden Grundstiicke.

Wéhrend der Ubergangs- und Bauphasen soll ein funktionierendes
Gemeindeleben der Kirche erhalten bleiben und der Betrieb der Lutherkirche
sichergestellt sein. Hierfir miissen entweder das Gebdude SeestraBe 4 oder

das Paul-Gerhard-Haus stehen bleiben, bis das neue Melanchthonhaus
bezogen werden kann.
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5. Vorhabenbezogener Bebauungsplan / Planungskosteniibernahme

5.1 Die Stadt beabsichtigt, das fiir die Realisierung des Siegerentwurfs der
Konzeptvergabe zum Areal-Paul-Gerhardt-Haus und des finalen Angebots
erforderliche Baurecht im Wege eines vorhabenbezogenan Bebauungsplans
zu schaffen. Grundlage ist der Antrag des aus der Konzeptvergabe siegreich
hervorgegangenen Investors Uber die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens (Einleitungsbeschluss).

5.2 Die Stadt wird die fur das Bebauungsplanverfahren erforderlichen Gutachten
und Planungsleistungen beauftragen. Der Investor wird verpflichtet, der
Stadt die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens anfallenden und bereits
angefallenen Gutachten- und Planungskosten zu erstatten (auch soweit
diese zeitlich vor dem vom Investor zu beantragenden Einleitungsbeschluss
entstanden sind). Der Investor wird ferner verpflichtet, sich auf jederzeitiges
Verlangen der Stadt in einem gesonderten Stddtebaulichen Vertrag bzw.
einer Planungskostenvereinbarung zur Ubernahme der im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens anfallenden bzw. bereits angefallenen Gutachten-
und Planungskosten zu verpflichten.

5.3 Es wird klargestellt, dass der Vorhabentrédger aus diesem Letter-of-Intent
keinen Anspruch gegen die Stadt dahingehend herleiten kann, dass ein
Bebauungsplanverfahren von dieser eingeleitet und/oder weiter betrieben
und ein Satzungsbeschluss herbeibeigefiihrt wird. Auf § 1 Absatz 3 Satz 2
BauGB wird verwiesen. Den Parteien ist bekannt, dass der Gemeinderat bei
der Abwdgung in einem Bebauungsplanverfahren durch diesen Letter-of-
Intent keinen vertraglichen Bindungen oder sonstigen Verpflichtungen
unterworfen ist.

5.4 Es wird klargestellt, dass der Abschluss dieses Letter-of-Intent zudem
keinen Anspruch auf Erteilung/Anderung/Anpassung einer Baugenehmigung
fur den Siegerentwurf der Konzeptvergabe begriindet.

6. Kundigung

6.1  Firden Fall, dass der Vorhabentréger oder die Stadt gegen die Pflichten aus
diesem Letter-of-Intent verstoBen, ist die jeweilige andere Partei zur
Kindigung dieses Letter-of-Intent berechtigt.
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Es wird klargestellt, dass im Falle einer Klindigung dieses Letter-g-lntent
durch die Stadt.@AnsprUche des Vorhabentrdgers gegen die Stadt™ gleich
aus welchem Grund - ausgeschlossen sind.
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7. Schlussbestimmungen

Die Parteien sind sich einig, dass aus diesem Letter-of-Intent keine
Verpflichtungen zur Ubertragung und zum Erwerb von Grundeigentum
resultieren und dieser Letter-of-Intent auch nicht entsprechend ausgelegt
werden kann.

Samtliche Anderungen und Ergénzungen dieses Letter-of-Intent bedirfen

der Schriftform. Dies gilt auch fur eine Aufhebung oder Anderung des
Schriftformerfordernisses.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Letter-of-Intent unwirksam oder
undurchfihrbar sein oder werden, so bleiben die Ubrigen Bestimmungen
davon unberiihrt. Die Parteien werden anstelle der unwirksamen
Bestimmung eine Regelung treffen, die dem rechtlich gewollten Ergebnis
und dem wirtschaftlich angestrebten Erfolg in zuldssiger Weise am néchsten
kommt.

-----------------------------

Beatrice Soltys Eva Bosch

Baubiirgermeisteri
g ISterin 1. Vorsitzende des

Stadt Fellbach Kirchengemeinderats

Evangelische
Kirchengemeinde Fellbach
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