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Mietvertrag

zwischen

der Landeshauptstadt Stuttgart (Betrieb gewerblicher Art » 1 heaterhaus/Philharmoniker),
vertreten durch den HT:rm Oberbiirgermeister, dieser vertreten durch Herrn Ersten Biirger-
meister Mlchae} Foll, Rathaus, Markiplatz 1, 70173 Stuttgart

~ nachfolgend »» vermieter” —
und

der Stiftung Theaterhaus Stuttgart, SiemensstraBe 11, 70469 Stuttgart

— nachfolgend ,,Mieter“ -

- Vermieter und Mieter nachfolgend jeweils ~vertragspartei“ sowie gemeinsam
_wYeriragsparteien” —
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Vorbemerkung

Mit diesem Mietvertrag wird die Rahmenvereinbarung, die die Landeshauptstadt Stuttgart,
die Stiftung Pragsattel ~ Theaterhaus Stuttgart und der Theaterhaus Stuttgart e.V. am
05.09.2008 unterzeichnet haben und die am 18.09.2008 vom Gemeinderat der Landes-
bauptstadt Stuttgart und am 08.10.2008 sowohl von der Stiftung Pragsattel — Theaterhaus
Stuttgart als auch vom Theaterhaus Stuttgart e.V. genehmigt wurde, umgesetzt (nachfol-
gend die ,,Rahmenvereinbarung®, beigefigt als Anlage 1), soweit sie die Uberlassung
der Immobilie betrifft. Mit diesem Mietvertrag soll dem Mieter entsprechend der Rahmen-
vereinbarung eine eigentlimerihnliche Stellung als Basis flir eine langfristige erfolgreiche
Kulturarbeit im Theaterhaus eingerdumt werden.

§1 - Mietobjekt
1. Der Vermieter vermietet an den Mieter das Flurstiick 2350/1, Siemensstrafle 11-13,

70469 Stuttgart, nebst aufstehenden Baulichkeiten einschlieBlich dem vermietersige-

nen Zubehor.

2. Nicht Mietobjekt sind:

a.  der im schwarz schraffierten AuBenbereich gemif Lageplan vom 16.12.2008
(beigefiigt als. Anlage 2) im rechtsverbindlichen Bebauungsplan 1996/14
Arbeitsstittengebiet Feuerbach Ost (Feu 225) mit einem Geh-, Fihr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit (gr 1, fr 1, Ir 1) belegte Bereick;

b.  das zum Mietobjekt gehodrende Zubehor, das im Eigentum des Mieters steht.

§2 Mietzweck

1.  Die Vermietung erfolgt, um dem Mieter die Erfullung des in § 2 seiner Stiftungssat-
zung (beigefiigt als Anlage 3) geregelten Stiftungszwecks zu ermoglichen.

2. Konkret wird das Mietobjekt zum Betrieb

a.  von Spielstitten fiir Theater, Konzert, Film etc. sowie Werkstitten, Proben-
und Lagerriume, '
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§3

b.  einer multifunktionalen Sport- und Spielfiache fur unterschiedliche Formen
sportlicher Betitigung,

¢.  von Riumen fiir Seminare, Workshops etc., sowie auch fiir weitere wirtschaft-
liche Nutzungen zur Unterstiitzung der verfolgten gemeinniitzigen Zwecke
gemal vorstehendem Abs. 1,

einschlieBlich der hierfur erforderlichen Verwaltungs- und Birobereiche sowie eines
Gastronomiebereichs vermietet. Anderungen dieser Nutzungen innerhalb des Miet-
zwecks sind zuldssig.

Der Mieter wird alle fiir seinen Betrieb erforderlichen behordlichen Genehmigungen

und Konzessionen auf eigene Kosten einholen, soweit diese auf die Person des Mie-
ters und dessen Unternchmen bezogen sind.

Mietzeit, Kiindigung

' Das Mietverhaltnis beginnt am 01.01.2009. Es endet zum 31.12. des 30. Jahres, der

auf den Mietbeginn folgt, also zum 31.12.2038.

Der Mieter hat das zweimalige Recht, eine Verldngerung dieses Mietvertrages um
jeweils bis zu fiinf Jahre zu verlangen (Optionsrecht). Das Recht zur Verléngerung
ist spiitestens 9 Monate vor Ablauf der Festmietzeit bzw. eines Verldngerungszeit-
raums schriftlich gegeniiber dem Vermieter auszuiiben,

Wird das Mietverhaltnis nicht zum Ende des durch Optionsausiibung verléngerten
Mietzeitraums unter Einhaltung einer Frist von 24 Monaten gekiindigt, verldngert es
sich hiernach jeweils um zwei weitere Jahre.

Der Vermieter kann diesen Mietvertrag auch wihrend der festen Vertragslaufzeit
oder eines Verldngerungszeitraums ohne Einhaltung einer Kiindigungsirist mit sofor-
tiger Wirkung kitindigen, wenn

—  der Mieter ungeachtet einer schriftlichen Abmahnung des Vermieters einen
vertragswidrigen Gebrauch des Mietobjekts fortsetzt, der die Rechte des Ver-
mieters erheblich verletzt,

~  der-Mieter mit dem Mietzins mindestens in Hohe zweier Jahresbetrige im
Riickstand ist.
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Eine wegen Zahlungsriickstandes ausgesprochene Kiindigung des Vermieters wird
unwirksam, wenn der Mieter innerhalb von 8 Bankarbeitstagen nach Zugang der
Kiindigung die Zahlungsriickstinde vollstindig ausgleicht.

5. Jede Kiindigung dieses Mietvertrages bedarf der Schriftform.

§4 Mietzins

1. Der monatliche Mietzins betrigt EUR 16.958,33 zuziiglich der jeweils geltenden
Mehrwertsteuer; er ist quartalsweise zu zahlen,

2. Die Verpflichtung zur Zahlung des Mietzinses gemiB Abs. 1 tritt mit Beginn des
Mietverhiltnisses gemdB § 3 Abs. 1 ein. Der Mietzins ist zahlbar bis zum 3. Werktag
eines jeden Kalenderquartals im Voraus auf das Konto der Stadtkasse bei der Lan-
desbank Baden-Wirttemberg Nr. 2 002 408 (BLZ 600 501 01)..

§5 Wertsicherungsldausel

1. Diein § 4 Abs. 1 vercinbarte Miete ist fiir die Zeit bis funf Jahre nach Mietbeginn
unverdndert und fest vereinbart. Fiir die anschlieBende Zeit ist die vereinbarte Miete
wertgesichert. Als Bezugsgrofle vereinbaren die Vertragsparteien den vom Statisti-
schen Bundesamt herausgegebenen Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (Basis
2005 = 100).

2. Zu Beginn des 61. Monats nach Mietbeginn und fur die anschliefende Zeit jeweils
nach Ablauf von fiinf Jahren wird die Miete angepasst. Sie 4ndert sich in Hohe von
50 % der seit Mietbeginn bzw. seit der letzten Mietzinsanpassung eingetretenen In-
dexénderung, maximal aber um 5 %.

3. Sollte wihrend der Dauer des Mietverhiitnisses der in Bezug genommene Index vom
Statistischen Bundesamt nicht mehr herausgegeben werden, tritt an seine Stelle der
vom Statistischen Bundesamt oder ggf dessen Nachfolgeorganisation herausgegebe-
ne enisprechende Index.
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§6

_§7

§8

Bewirtschaftungskosten

Der Mieter trigt simtliche auf-das Mietobjekt entfailenden Bewirtschaftungskosten,
soweit in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist.

Der Mieter wird — soweit moglich — alle im Zusammenhang mit der Nutzung der
Mietsache anfallenden Betriebskosten direkt mit den jeweiligen Rechnungslegern ab-
rechnen. Das gilt insbesondere fiir Wasser und Abwasser, Heizung, Strom, Miillab-

. fuhr eic.

Beteiligung des Mieters bei Bauvorhaben in der Nachbarschaft

Beziiglich der Beteiligung des Mieters bei Bauvorhaben und Bauantrigen in der
Nachbarschaft des Theaterhauses gilt Ziffer 4 nebst Anlage 2 der Rahmenvereinba-
rung,

Im Falle von Beeintriichtigungen aus Bautitigkeiten gemaB Abs. 1 wird der Vermie-
ter den Mieter bei der Abwehr derartiger Beeintrachtigungen unterstitzen. In geeig-
neten Fillen wird er den Mieter erméichtigen, die Eigenttimerrechte zur Abwehr der-
artiger Beeintrachtigungen geltend zu machen.

Untervermietung

Der Mieter ist berechtigt, das Mietobjekt an den Theaterhausverein, an den Musik
der Jahrhunderte e.V. und an die Arbeitsgemeinschaft Jugendfreizeitstitten e.V. so-
wie an sonstige Dritte, die in der Satzung des Mieters genannte Zwecke/Aufgaben
verfolgen, unterzuvermieten. AuBerdem ist dem Mieter ‘die Untervermietung bzw.
Unterverpachtung des Gastronomiebereichs des Mietobjekts gestattet.

Der Mieter darf das Mietobjekt ferner untervermieten, wenn und soweit der Unter-
mieter die Mietsache fiir die im Rahmen der im vorstehenden § 2 geregelten Miet-
zwecke nutzt.

Im Ubrigen bedarf jede Untervermietung der schriftlichen Zustimmung des Vermie-
ters, die nur aus wichtigem Grund versagt werden darf.
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§9

§10

Versicherungen und Verkehrssicherungspflicht

Der Vermieter wird fiir das Mietobjekt eine Geb4udebrand- und Elementarschaden-
versicherung zu marktiiblichen Bedingungen abschlieBen und unterhalten. Der Mie-
ter hat dem Vermieter die entsprechende Versicherungsprimie zu erstatten, -

Der Mieter iibernimmt die Verkehrssicherungspflicht im und am Mietobjekt und im
Zugangsbereich zum Mietobjekt. Der Mieter tbernimmt insbesondere die Pflicht zur
Beseitigung von Schnee, Eis und Verunreinigungen im Zugangsbereich zu dem
Mietobjekt sowie auf den Gehwegen bzw. begehbaren Bereichen rund um das An-
wesen Siemensstr. 11-13 entsprechend den Bestimmungen der hierfur geltenden ort-
lichen Satzung in ihrer jeweiiigen Fassung, auch soweit diese Flichen noch nicht f-
fentlich gewidmet sind. Der Mieter stellt den Vermieter von Anspriichen aus der
Verletzung der Verkehrssicherungspflicht frei. '

Der Mieter wird dem Vermieter eventuelle gefahrenbegriindende Umstinde auf den
bezeichneten Filien rechtzeitig melden.

Instandhaltung und Instandsetzung/Bewirtschaftung/bauliche Veriinderungen
und Einrichtungen

Der Mieter ist zustiandig fiir die gesamte Unterhaltung des Mietobjekts e_inschlieﬁlidh
Bauunterhaltung und Instandsetzung sowie fiir Dach und Fach. Er schliefit alle im
Zuge der Bewirtschaftung der Immobilie erforderlichen Vertrige ab, mit Ausnahme
der Gebaudebrand- und Elementarschadensversicherung (vgl. § 9 Abs. 1), und trigt
deren Kosten und samtliche Kosten der Immobilienbewirtschaftung einschliefllich
Grundbesitzabgaben.

Die Durchfiihrung von Mafinahmen an Dach und Fach erfolgt jeweils im Benehmen
mit dem Vermieter.

Der Mieter ist berechtigt, das Mietobjekt mit Einrichtungen zu versehen. Bauliche
Versnderungen, die mit Eingriffen in die Gebsudesubstanz und/oder dem maBgeben-
den Grundriss der Geb#iude verbunden sind, sowie Veriinderungen, die einer bau-
rechtlichen Genehmigung bediirfen, sind nur mit Zustimmung des Vermieters er-
laubt. Der Vermieter wird seine Zustimmung nur .aus wichtigem Grund verweigern,
Andere baulichen Verinderungen bediirfen keiner Zustimmung des Vermieters.
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§ 11 Geschiiftsbesorgung durch den Mieter

1.  Fir-die Ubernahme der Béwirtschaftung des Mietobjekts und fiir die Bavunterhal-
tung und die Instandsetzung sowie fir Instandsetzungsmafnahmen an Dach und
Fach erhalt der Mieter von der Landeshauptstadt Stuttgart withrend der Daver des
Mietverhilinisses jihrlich einen Betrag in Hohe von EUR 150.000,00 zuziiglich je-
weils giiltiger Mehrwertsteuer, fillig jeweils zum 15. Februar eines jeden Jahres,
erstmals zum 15. Februar 2009.

2. Eventuell nicht fir die Bavuaterhaltung und Instandsetzung sowie fiir Instandset- -
zungsmaBnahmen an Dach und Fach verbrauchte Restbetrige abziglich einer Steue-
rungspauschale in Hohe von 10 % des fur die vorgenannten MaBnahmen aufgewand-
ten Betrages fiihrt der Mieter einer Instandhaltungsriicklage zu.

3.  Der Zuschuss wird entsprechend der in § 5 enthaltenen Wertsicherungsklausel je-
weils zu Beginn eines'5. Jahres in dem in § 5 Abs. 2 geregelten Umfang der Index-
verinderung angepasst.

4.  Zehn Jahre nach Mietbeginn und danach jeweils nach Ablauf von z_ehri Jahren priifen
die Landeshauptstadt Stuttgart und der Mieter einvernehmlich, ob der Instandset-
zungszuschuss noch auskdommlich ist.

§ i2 Saainutzung

1.  Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter bis zu 12 ganztigige Nutzungen eines
Saales im Mietobjekt pro Jahr durch die ‘Stuttgarter Philharmoniker zu ermoglichen.
Eine Weitervermietung bzw. Weitergabe dieser Nutzungsmoglichkeit durch den Ver-
mieter an Dritte ist mit Zustimmung des Mieters zuléssig. Die Nutzung des Saales ist
mietfrei. Fir die Nebenkosten der Nutzung. (wie Energie, Heizung, Reinigung,
SchlieBdienst etc.) vereinbart der Mieter mit dem Nutzer eine Pauschale.

2. Der Mieter wird — in Abstimmung mit dem Theaterhaus Stuttgart e.V. — mit den
Stuttgarter Phitharmonikern und dem Musik der Jahrhunderte e.V. die Zeitpunkte der
Uberlassung abstimmen. Er wird die entsprechenden Verpflichtungen seinen Unter-
mietern in den Untermietvertrigen auferlegen und gegenitber dem Vermieter dafiir
einstehen, dass die Untermieter diese Verpflichtungen einhalten.
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§ 13 Aligemeines

1. Wesentliche Bestandteile dieses Mietvertrages sind folgende Anlagen:
- Anlage 1  Rahmenvereinbarung vom 05.09.2008 mit Anlagen
- Anlage2  Lageplan vom 16.12.2008

— Anlage3  Stiftungssatzung des Mieters.
2. Gerichtsstand ist Stuttgart.
3. Dieser Vertrag wird fiir jede Vertragspartei einmal ausgefertigt.

4. Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages nichtig oder anfechtbar oder aus einem
sonstigen Grunde unwirksam sein, so bleibt der iibrige Vertrag dennoch wirksam.
Die Vertragsparteien verpflichten sich in einem solche Falle, statt der nichtigen, an-
fechtbaren oder unwirksamen Bestimmung eine solche zu vereinbaren, die threm
Sinne moglichst nahe kommt und einen entsprechenden wirtschaftlichen Erfolg ge-
wihrleistet. Gleiches gilt im Fall einer Regelungsiiicke. - '

5. Vermieter und Mieter werden die in diesem Mietvertrag getroffenen Vereinbarungen
sowie die im Zusammenhang mit diesem Mietvertrag wechselseitig gegebenen In-
formationen geheimhalten und Dritten nicht zuginglich machen, soweit dies nicht
zwingend erforderlich ist, um den Vertrag durchzufithren. Unberithrt von der Ge-
heimhaltungspflicht bleibt das Recht der Vertragsparteien, den Mietvertrag Beratern
und sonstigen Personen, die zur Verschwiegenheit verpflichtet sind, vorzulegen.

6. Den Vertragsparteien sind die besonderen gesetzlichen Schriftformerfordernisse der
§§ 550 Satz 11.V.m. 578 Abs. 2 Satz 1 und 126 BGB bekannt. Sie verpflichten sich
hiermit gegenseitig, auf jederzeitiges Verlangen einer Vertragspartei alle Handlungen
vorzunehmen und Erklirungen abzugeben, die erforderlich sind, um dem gesetz-
lichen Schriftformerfordernis Geniige zu tun und den Mietvertrag nicht unter Beru-
fung auf die Nichteinhaltung der gesetzlichen Schriftform vorzeitig zu kiindigen.
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Dies gilt nicht nur fiir den Abschluss dieses Ursprungvertrages, sondern auf fur alle
eventuellen noch abzuschlieBenden Nachtrags-, Anderungs- und Ergénzungsver-

trage.
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- Anlage 1

Rahmenvereinbarung
zwischen der Landeshauptstadt Stuttgart
und
der Stiftung Pragsattel
sowie
dem Theaterhaus Stuttgart eV,
{iber die weiteren Schritte
zur rechtskréftigen Auflésung der Stiftung
sowie '
zur Schaffung einer wirtschaftlich tragfidhigen Grundlage
flir die kiinftige Arbeit auf dem Pragsattel

Vorbemerkung

Am 8.10.1998 hat der Gemeinderat dem Projekt Pragsattel zugestimmt. In den Fol-

- gejahren wurden durch den Umbau der Rheinstahlhalle sowie durch die Modernisie-
rung des Verwaltungsgebaudes (sinschl. Einbau einer Gastronomie) die réumlichen
Voraussetzungen fir den Theaterhaus Stuttgart e. V., Musik der Jahrhunderte eV.
sowie der Arbeitsgemeinschaft Jugendfreizeitstatten e.V. erheblich verbessert. Im
Sommer 2001 wurde erstmals bekannt, dass der urspringliche Kostenrahmen nicht
singehalten werden kann. Der Gemeinderat hat daraufhin im Mai 2002 beschiossen,
dass die fehlenden Finanzierungsmittel seitens der Stadt bereitgesteit werdeh, wenn
sich die Stiftung aufiést und das Land sowie der Theaterhaus Stuttgart e.V. auf die -
ihnen zustehende Anfallbsrechtigungen verzichten, sodass das Vermdgen der aufge-
I6sten Stiftung der Landeshauptstadt Gbertragen werden kann.

Das Land und der Theaterhaus Stuttgart e.V. haben in der Folge auf ihve Anfalibe-
rechtigungen verzichtet. Ebenso haben die Stiftungsorgane (Vorstand und Stiftungs-
rat) im Juni 2002 die Aufhebung sowie die im Blick auf den Verzicht der Anfallberech-
tigung notwendige Satzungsanderung beschlossen. Das Regierungsprésidiufn Stutt-
gart hat im Juli 2002 die Aufhebung zum 31.3.2003 genehmigi und dies im QOktober
2002 im Staatsanzeiger bekannt gemacht. Die von einem Mitglied des Stiftungsvor-
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stands, das an der Vorstandssitzung im Juni 2002 nicht teilgenommen hat, gegen die
Genehmiguhg erhobenen Rechisbehelfe blieben erfolglos, sodass der Aufhebungs-
bescheid des Regierungsprasidiums rechtskraftig ist. In dissem Zusammenhang
wurde jedoch festgestellt, dass zur Vorstandssitzung im Juni 2002 nicht unter Beach-
tung der in der Satzung hierfar vorgesehenen Frist eingeladen wurde.

Insofern ist davon auszugehen, dass die Stiftung Pragsattel zwar 6ffentlich-rechtlich.
jedoch nicht zivilrechtlich rechtskréftig aufgeltst ist. Umn die zwischenzeitlich eingetre-
tene Blockierung aufzuheben und die vom Gemeinderat im Mai 2002 beschlossenen
Finanzierungsvoraussetzungen nunmehr umzusstzen, wird zur Schaffung einer wirt-
schaftlich tragfahigen Grundlage fur die kinftige Arbeit auf dem Pragsattel folgende |
Rahmenvereinbarung geschlossen:

Vereinbarung

1. Der Vorstand der Stiftung Pragsattel setzt seine fristgerecht zum 29.2.2008 einbe-
rufene Sitzung nach der in Ziffer 2 genannten Genehmigung, spatestens bis zum
15.10.2008 fort und bestatigt dabsi rechtskraftig die BeschlUsse zur Anderung der
Satzung und der Aufhebung der Stiftung Pragsattel durch Zusammenlegung mit
der neu zu grindenden Stiftung Theaterhaus Stuttgart bzw. der Aufiésung. Auf
eine nochmalige Einberufung des Stiftungsrats sowie einen Antrag beim Regie-
rungspréasidium Stutigart auf Aufhebung der Stiftung wird einvernehmlich verzich-
tet; das Gleiche gilt fir das nach § 51 BGB bei Vermtgensitbertragungen zu be-
achtende Sperrjahr. Zur Absicherung dieser Vorgehensweise werden die Vor-
standsmitglieder — auch in ihrer Eigenschaft als Liquidatoren — von eventuelien
Ansprilchen der Landeshauptstadt und Dritten aus dieser Beschlussfassung
durch die Landeshauptstadt mit der in Anlage 1 beigefugten Erkldrung freigestelit

2. Der Theaterhaus Stuttgart e.V. hat mit Stiftungsgeschéaft vom 8.5.2008 die neue
- Stiftung Theaterhaus Stuttgart errichtet und beim Regisrungsprasidium Stuttgart
die Genehmigung dieser Stiftung beantragt. Der Stiftungszweck orientiert sich im
Waesentlichen am Stiftungszweck der bisherigen Stiftung Pragsattel. Die Landes-
hauptstadt unterstitzt die Grindung einer neuen Stiftung. Die Be'teiligten gehen
davon aus, dass die Genehmigung des Regierungsprésidiums im September
2008'v0rliegen wird. Sobald die neue Stiftung Theaterhaus Stuttgant genehrmigt
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und damit rechtswirksam entstanden ist, wird die neue Stifiung als weitere Partei '
in diese Rahmenvereinbarung sinbezogen.

. im Zuge der Anfallberechtigung wird das bewegliche und unbewegliche Stiftungs-

vermégen auf die Landeshauptstadt (ibertragen; hinsichtlich der Ubertragung von
Grundstiick und Gebaude wird zwischen der Landeshauptstadt und den vom Vor-
stand bestellten Liquidatoren ein Notariatétermin vereinbart. Das Geidvermdgen

(Stand 31.12.2007: 667.624,68 Euro) wird mit Zustimmung der Landeshauptistadt

direkt von der bisherigen Stiftung zur neuen Stiftung Ubergeleitet. Das bewegliche
Vermoégen wird von der Landeshauptstadt der neuen Stiftung volisténdig und un-

verandert auf Dauer Gberlassen; die Ersatzbeschaffung von bewsglichem Vermo-
gen ist Sache der neuen Stiftung. '

. Die Landeshauptstadt schiiefit, sobaid die Stiftungsgenehmigung des Regie-

rungspréasidiums vorliegt, mit der neuen Stiftung Theaterhaus Stuttgart unter Be-
riscksichtigung der folgenden Eckpunkte ab dem Zeitpunkt der Ubertragung von
Grundstiick und Gebéude auf die Landeshauptstadt einen langfristigen Mietver-
trag ab, in der der Stiftung eine eigentimerahnliche Stellung eingeraumt werden
soil:

- Die jahrliche Miete, die aus steuerlichen Griinden mindsstens in dieser Hohe er
erheben ist, betragt 203.500 Euro zzgl. MWSH.

- Die Stiftung Theaterhaus Stuttgart ist zustandig far Dach und Fach sowie fur die
Sauunterhaltung und Instandsetzung und fur alle im Zuge der Bewirtschaftung
der Immobilie abzuschiieBenden Vertrage mit Ausnahme des Gebaudeversiche-
rungsverirages, der von der Landeshauptstadt abgeschiossen wird. Die Stiftung
tragt die Aufwendungen far Dach und Fach, die Bauunterhaltung und Instandset-
zung sowie alle im Rahmen der Bewirtschaflung entstehenden Betriebs- und Ne-
benkostan einschiiellich der von der Landeshauptstadt umzulegenden Kosten fur
die Gebaudeversicherung und die Grundbesitzabgaben. Die Durchfihrung von
Magnahmen fir Dach und Fach erfolgt jeweils im Benehmen mit der Landes-

hauptstadt.

- For die Ubertragung dieser Aufgaben erhélt die Stiftung Theaterhaus Stutigart

“sinen Betrag von jéhriich 150.000 Euro zzgl. MWSt.. Sofern der Betrag jéhrlich

nicht in vollem Umfang in Anspruch genommen werden muss, wird er einer In-
standhaltungsriicklage der Stiftung zugeflhrt. Jeweils nach 10 Jahren nach Ab-

-
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schiuss der Vereinbarung wird einvernehmilich gepruit, ob dieser Instandset-
zungszuschuss auskémmilich ist.

- Die Vertragslaufzeit betragt 30 Jahre mit einer Optiori von zweimal funf Jahren.

- Eine Mietanpassung (einschiieBlich Anpassung des Betrages fir die Uberira-
gung. von Aufgabenj erfolgt erstmals ab dem flnften Jahr nach Vertragsbeginn,
die Miste erhoht sich jeweils alle finf Jahre um 50 v.H. der in den jeweils Zuriick-
liegenden funf Jahren eingetretenen Preissteigerung, hochstens aber um 5 v.H.
- Einschrankung bzw. Anpassung der Kindigungsmoglichkeit auf die nach dem

. Erbbaurecht zulassigen Kindigungsmaglichkeiten.

- Im Zuge der Anhérung bei Baugenehmigungen in der Nachbarschaft wird der
Stiftung Theaterhaus Stuttgart eine eigentimerahnliche Beteiligung analog Anla-
ge 2 gingeraumt. |

- Die Stiftung ist berechtigt auf der Grundlage der Stiftungssatzung (Stiftungs-
zweck) im Wege der Untervermietung mit dem Theaterhaus Stuttgart e.V., mit
Musik der Jahrhunderte e.V., der Arbeitsgemeinschaft Jugendfreizeitstatten eV.
und Dritten Mietvertrage abzuschlieRen. Dieses Recht schlieRt auch das Recht
zur Untervermietung des Gastronomiebereichs des Theaterhauses an einen
Pachter ein. |

Zur Absicherung des Rechts, das Grundstick entsprechend dem satzungsmali-
gen Zweck (Stiftung) sowie fir den Betrieb des Theaterhauses (Theaterhausver-
gin) zu nutzen wird jeweils zugunsten der Stiftung Theaterhaus Stuttgart und des
Theaterhaus Stuttgart e.V. eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit bestelit.

Im Interessé einer weiterhin erfolgreichen Arbeit auf dem Pragsatisl wird zugesi-
chert, dass der Betriebskostenzuschuss fur den Theaterhaus Stuttgart e.V. nicht
einseitig gekirzt baw. ~ sofern im Blick auf die Finanzlage der S$tadt erforderlich —
nur in dem Umfang-eihgeschrénkt wird, in dern andere freie Theatereinrichtungen
in Stuttgart in eventuell notwendige Mafnahmen zur Konsclidierung des Stadt-
hauéhalts ginbezogen werden.

Der Umbau der Rheinstahihalle erfolgte im Rahmen des Sanierungsgebiets Feu-
erbach 2 — Ost. Die endgiiitige Sanierungsabrechnung fir den Umbau der Rhein-
stahihatle ist vom Gemeinderat noch zu beschlieRen. Nach dem jetzigen Abrech-




nungsstand belaufen sich die nachgewiesenen und forderfahig anerkannten Kos-
ten auf 14,797 Mio. Euro.

Bei der Abrechnung noch nicht berlicksichtigt wurden Kosten von rd. 159.000 Eu-
ro, die zwar fir den Umbau der Rheinstahihalle angefallen sind, aber formal nicht

_den Férdergrundsétzen entsprochen haben sowie von der 'Stiftuhg eingeworbene
Spendenmittel von rd. 109.000 Euro, bet denen - $0 die Stiftung ~ die Spender
davon ausgegangen sind, dass die Stiftung auf Dauer E'igentUmerin von Grund-
stiick und Gebéude ist..

Dariiber hinaus hat die Stiftung Pragsattel die Ubernahme von Zwischenfinanzie-
rungskosten von 284.000 Euro fir die Aufnahme von zwei Darlehen im Jahr 2001
sowie die Erstattung von Kosten zur Finanzierung des Eigenanteils und nicht for-
derfahiger Kosten im Zuge der Modernisierung des Verwaltungsgebaudes in HO-
he von 282.00'0 Euro geltend gemacht. | '

_Im Interesse einer einvernehmlichen Regelung der Sanierungsabrechnung wer-
den die hislang nicht berlicksichtigen Kosten von 158.000 Euro den anerkannten
Gesamtkosten zugerechnet, die eingeworbenen Spendenmittel von 108.000 Euro
nicht in den Finanzierungsrahmen einbezogen und die geltend gemachten Kosten
fUr die Modernisierung des Verwaltungsgebaudes (282.000 Euro) der Stiftung er-
stattet. Im Gegenzug verzichtet die Stiftung auf den Ersatz der fur die Zwischenfi-
nanzierung im Jahr 2001 entstandenen Kosten von rd. 284.000 Euro.

Die Parteien sind sich einig, dass mit dieser Regelung die Sanierungsabrechnung
ainvernehmlich erfolgt ist.

. Den Beteiligten ist bekannt, dass im Rahmen der Umgestaltung des Messegelén-
des der bislang fur die Messe vorgehaltene Parkpiatz P 3 (Maybachstrasse) einer
Wohnbebauung zugsflht wird. Der Parkplatz P 3 mit 241 Steliplatzen stand bis-
lang auch fur Besucher des Theaterhauses Pragsattel zur Verfugung. Im Zuge
der absehbaren Bebauung bzw. Entwicklung von Flachen in der Ufngebung des
Theaterhauses Pragsattel wird die Landeshauptstadt durch den Erwerb von Teil-
eigentum, dingliche Absicherung, vertragliche Regelungen oder &ffentlich-
rechtliche Baulasten zeitnah Ersatz fir 241 Steliplatze zugunsten der neuen Stif-



tung schaffen. Die Landeshauptstadt sichert zu, dass davon rd, 120 Parkplatze
ganztagig im direkten Umfeld, d.h. stdlich und westlich des Theaterhausgrund-
stiicks fur Mitarbeiter und Mitwirkende des Theaterhauses Pragsattel kostenfrei
zur Verfligung stehen. Weiter wird zugesichert, dass mit der Schaffung von Er-
satzparkplatzen for die neue Stiftung keine finanzielle Mehrbelastung verbunden
ist.

Der Landeshauptstadt ist bekannt, dass die Nutzungskapazitat des Theaterhaus-
grundstiicks ausgeschépft ist und seitens der Nutzer Bedarf fur zusétzliche Ve-
ranstaltungs-, Probe- und Lagerrdume besteht. Die Landeshauptstadt wird sich
bemihen, Kauf- bzw. Bauvinteressenten bei der EntWickiung von Flachen in der
Umgebung des Theaterhauses Pragsattel im Wege der Unterstitzung bzw. Ver-
mittiung darauf hinzuweisen und ggfs. auf die Schaffung von entsprechenden
Raumiichkeiten hinzuwirken. Die Anmietung bzw. Finanzierung solcher Raum-
lichkeiten ware jeWeils Sache der neuen Stiftung bzw. der Nutzer.

10. Der Landeshauptstadt ist bekannt, dass verschiedene BaumaRnahmen {wie Fas-

AR

sadenerneusiung) im Umfang von 290.000 Euro dringend durchgefuhrt werden
soliten. Sie ist damit einverstanden, dass die erforderlichen Arbeiten von der (al-
ten) Stiftung Pragsatte! oder der neuen Stifiung Theaterhaus finanziert und ver-
geben werden. Weiter nimmt die Landeshauptstadt zustimmend davon Kenntnis,
dass die Stiftung Pragsattel entsprechend ihrer Satzung mehrere Kulturfrder-
mafnahmen im Umfang von 130.000 Euro bewilligt hat, die in Bélde ausbezahlt
werden sollen.

Die vom Gemeinderat am 21.12.2007 jeweils fur die Jahre 2008 und 2009 be-
schiossene Sperrung des Betriebskostenzuschusses an den Theaterhaus Stutt-
gart e.V. von jahrlich 323.000 Euro wird aufgehoben; die fUr das Jahr 2008 antei-
lig zurickbehaltenen Gelder werden spatestens bis zum 15.10.2008 ausbezahlt.

12. Der Abschiuss dieser Vereinbarung erfolgt unter dem Vorbehalt der Zustimmung

der jeweiligen Gremien der beteiligten Parteien. Die Parteien haben die Absicht,
die Rahmenvereinbarung bis Mitte Oktober in ihren Gremien zu behandeln.




Stuttgart, den 5. September 2008

For die Stiftung Pragsatiel

gez. Eckehard Enssien-Holl
Eckehard Ensslen-Holl
Vorstand

Fir den Theaterhaus Stutigart e V.

gez. Joachim Bark

gez. Werner Schretzmeier

" Prof. Dr. Joachim Bark
Vorsitzender

Fur die Landeshauptstadt Stuttgart |

gez. Michael Féll
Michasl Foll
- Erster Blrgermeister

Werner Schretzmeier
Theaterhausieiter



Aniage 1 zur Rahmenvereinbarung vom 05.08,2008

Freistellungserkidrung
der L.andeshauptstadt Stuttgart
zugunsten
des Vorstands der Stiftung Pragsattel

Zur Ausraumung etwaiger verbleibender rechtlicher Zweifelsfragen im Zusammen-
hang mit den Beschiissen des Stiftungsvorstandes vom 6.6.2002 zur Anderung der
Stiftungssatzung und der Stiftungsauflosung wird der Vorstand der Stiftung Pragsat-
tel beide Beéchlasse erneut mit Rickwirkung auf den 6.6.2002 fassen und in Ab-
stimrung mit der Landeshauptstadt den kirzesten Weg zur Beendigung und Abwick-
lung der Stiftung wahlen. Die Beteiiigte'n gehen davon aus, dass eine Genehmigung
des Stiftungsrates und des Regierungspréasidiums Stuttgart fur diesen vorsorglichen
rickwirkenden Heilungsbeschiuss nicht erfordertich ist.

Soliten gieichwohi wegen einer mdglichen Fehlerhaftigkeit der Beschlsse zur Ande-
rung der Stiftungssatzung und der Stiftungsaufidsung vom 6.6.2002 und / oder des
riickwirkenden Heilungsbeschiusses Anspriiche gegen die Vorstandsmitglieder der
Stiftung — auch in ihrer Eigenschaft als Liquidatoren — oder gegen die Stittung baw.
die Stiftung in Liquidation gestellt werden, so stellt die Landeshauptstadt die Vor-
standsmitglieder / Liquidatoren der Stiftung von derartigen Ansprichen frei. Die Lan-
deshauptstadt wird dariiber hinaus wegen einer méglichen Fehlerhaftigkeit der Be-
schitisse vom 6.6.2002 oder des Heilungsbeschlusses keine Anspriiche gegen die
Vorstandsmitglieder / Liquidatoren der Stiftung Pragsattel oder gegen die Stiftung
selbst stellen.
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Anlage 2 zur Rahmenvereinbarung vom 05.09,.2008

Regelung tber die
Beteiliguny der Stiftung Theaterhaus Stuttgart
bei Bauvorhaben und Bauantragen
in der Nachbarschaft des Theaterhausgrundstiicks

. Die Beteiligung der Stiﬂung Theaterhaus Stutigart (Mieterin) bei Bauvorhaben in

der Nachbarschaft des Theaterhausgrundstiicks erfolgt bei jenen Bauvorhabén
bzw. Bauantragen, bei denen die Landeshauptstadt geman § 55 LBO als Angren-
zer benachrichtigt und am Baugenehmigungsverfahren beteiligt wird.

. Die Landeshauptstadt informiert die Stiftung unverzlglich tber eingegangene

Angrenzerbenachrichtigungen.

. Auf Verlangen der Stiftung wird die Landeshauptstadt im Wege der Angrenzerbe-

teiligung berechtigte Einwendungen geltend machen, Dariber hinaus sichert die
Landeshauptstadt' zu, in VerauBerungsveriragen zu den angrenzenden Grundstl-
cke (Flst. 2350, 2350/2) Bestimmungen aufzunehmen, wonach bei der Bebauung
dieser Grundsticke auf die Beiange der Stiftung, insbesondere den Proben- und
Auffuhrungsbetrieb Ricksicht zu nehmen ist und die gesetzlichen Larm- und Er-
schitterungsgrenzwerte eingehalten warden mit der Folge, dass bei einer Nicht-
ginhaltung Schadenersatz an die Stiftung zu zahlen ist,

. Die Landeshauptstadt sichert weiter zu, dass bei der Entwicklung der in Ziffer 3

genannten Grundstlcke (Fist. 2350, 2350/2) die Funktionsfahigkeit des Theater-
hausgrundstiicks beachtet wird, insbesondere, dass durch Eintragung einer -
Grunddienstbarkeait zugunsten der Landeshauptstadt auf den stdlich und westlich
an das Theaterhausgrundstiick angrenzenden Flachen barrierefreie Verkehrsfla-
chen ausgewiesen bzw. berlcksichtigt werden, die gemeinsam mit den Fléachen

- des Theaterhaus_gruhdstﬂcks ein Rangieren und Abstellen von mindestens sieben

Lastkraftwagen mit einem Gesamigewicht von mindestens 12 Tonnen ermdgli-
chen,

9




5. Den Vertragspartnern ist bekannt, dass die bauliche Entwickiung‘des Gebiets ,Ci-
ty Pragsattel" in den kommenden Jahren mit teilweise erheblichen Larm-, Er-
schitterungs- und Schmutzimmissionen verbunden ist, die den Theaterhausbe-
frieb nicht nur unerheblich beeintrachtigen kann, Nach der Rechtslage ist der Mie-
ter in diesen Fallen grundsétzlich berechtigt, den Mietzins entsprechend zu min-
dern. Die Minderung bemisst sich nach dem Grad und der Dauer der Beeintrach-
tigung. Die Vertragspartner werden sich Uber ein Verfahren zur Bestimmung der
Mietminderung verstandigen.




