Anlage 7 zu GD 433/10

Durchflihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

~Neuer Graben — Wengengasse - Keltergasse"

Die Stadt Ulm, Marktplatz 1 (Rathaus), 89073 Ulm,

(nachfolgend ,Stadt” genannt)
vertreten durch Herrn Volker Jescheck
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

und

die Wengentor GmbH & Co. KG, BenzstraBBe 17, 89079 Ulm

(nachfolgend , Vorhabentragerin” genannt)
vertreten durch Herrn Christoph Botzenhart und Herrn Dr. Siegfried Wacker
Geschaftsfihrer

schlieBen folgenden Vertrag:



Praambel

Die Wengentor GmbH und Co. KG beabsichtigt, am Ende der nordlichen Stadt-
mauer im Bereich zwischen OlgastraBe, Wengengasse und Neuer Graben ein
Wohn- und Geschaftshaus zu errichten. Der seit der Kriegszerstorung an dieser
Stelle gelegene 6ffentliche Parkplatz wird diesem markanten Ort im Stadtgeflige -
ehemals Standort des Neutors und noch heute ein wichtiger Eingang zur nordli-
chen Altstadt - nicht gerecht. Der Parkplatz soll daher aufgegeben und mit einem
profilibergreifenden Baukdrper von rund 28,50 m Hohe Uberbaut werden. Die
Vorhabentragerin hat hierzu in Abstimmung mit der Stadt eine Planung erarbei-
tet, fur die nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden sol-
len. Nach Abschluss der erforderlichen Genehmigungsverfahren und Grund-
sticksanpassungen soll die BaumaBnahme auf der Grundlage des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans und der Bestimmungen dieses Vertrages realisiert werden.

Teil I — Allgemeines

§1 Vertragsgegenstand

(1) Gegenstand des Vertrags ist das Vorhaben der Wengentor GmbH & Co. KG, Benz-
straBe 17, 89079 Ulm "Errichtung eines Wohn-/Geschaftshauses auf der Flache
des Parkplatzes zwischen OlgastraBe, Wengengasse und Neuer Graben, Teilfla-
chen der Grundsticke Flst. Nr. 285 und 287, Ulm".

(2) Das Vertragsgebiet umfasst den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans , Neuer Graben - Wengengasse - OlgastralBe”, Plan Nr.
110.6/99 (siehe Anlage 1).

§ 2 Vertragsbestandteile

(1) Bestandteile dieses Vertrages sind

e Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Neuer Graben - Wengengasse - Olga-
straBe”; Plan Nr.110.6/99 vom 10.10.2010 (Anlage 1)

e Entwurfsdarstellungen (Grundrisse, Ansichten, perspektivische Darstellung)
des Architekturbiros Stemshorn Architekten GmbH vom 10.10.2010 (Anl. 2)

e Darstellung der notwendigen UmbaumaBnahmen auf 6ffentlichen Flachen mit
Abgrenzung des durch die Vorhabentragerin herzustellenden Anpassungsbe-
reichs (Anlage 3)

(2) Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die Anlagen 1 bis 3 vollstandig vor-
liegen.

Teil Il - Vorhaben

§ 3 Beschreibung des Vorhabens

(1) Mit der Uberplanung der — vor 1944 stets bebauten — Flache des Parkplatzes soll ein weite-
rer Baustein zur stadtebaulichen Neuordnung am Kreuzungspunkt von Wengengasse, Kel-
tergasse, Sterngasse und Neuer Graben eingefligt und die einstige Bedeutung des Neutors
als Eingang zur nordlichen Altstadt wieder erlebbar gemacht werden.

(2) Das Vorhaben umfasst den Neubau eines Wohn-/Geschaftshauses mit Tiefgarage. Das ge-
plante Gebaude gliedert sich in eine Arkadenzone aus Erdgeschoss und Mezzaningeschoss,
fur die Nutzungen im Bereich Handel, Gastronomie, und Dienstleistung vorgesehen sind,
und 7 darUber liegende Geschosse fur Beherbergungsgewerbe (Boarding-House), Biro-,
Dienstleistungs- und Wohnnutzungen. Bei Wohnungen im DG sind innenliegende Terrassen



vorgesehen. Die Planung sieht ein Flachdach vor, das, soweit nicht als Terrasse genutzt, ex-
tensiv begrint wird.

(3) Das Gebaude hat einen zentralen ErschlieBungskern (Treppenhaus und Aufzug), der alle
Ebenen miteinander verbindet. Im Untergeschoss befindet sich eine Garage fir bis zu 39
Fahrzeuge. Die Tiefgarage wir Uber einen Autoaufzug vom Neuen Graben aus erschlossen.

(4) Auf die detailliertere Beschreibung des Vorhabens in der Begrindung zum Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan wird verwiesen.

§ 4 Durchfliihrungsverpflichtung

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Realisierung des Vorhabens im Vertragsgebiet
nach den MaBgaben dieses Vertrags und den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans.

(2) Sie wird innerhalb einer Frist von 9 Monaten nach Bekanntmachung des Bebauungsplans
einen Bauantrag einreichen und in einem Zeitraum von 3 Jahren nach Erteilung der voll-
standigen Baufreigabe das Vorhaben fertig stellen. Sollten unvorhergesehene Verzogerun-
gen, etwa infolge archaologischer oder umweltrelevanter Befunde, auftreten, konnen die
Vertragspartner in Absprache die genannte Frist verlangern.

(3) Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass die Stadt nach §12 Abs. 6 BauGB den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan aufheben soll, wenn das Bauvorhaben nicht innerhalb des genann-
ten Zeitraums durchgefihrt wird.

(4) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Stadt unverztglich mitzuteilen, wenn Sie die
Tragerschaft des Vorhabens einem Dritten Ubertragt. lhr ist bekannt, dass die Stadt die Sat-
zung aufheben kann oder vom Vertrag zurlcktreten kann, wenn in diesem Fall Tatsachen
die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfihrung des Vorhabens innerhalb der genannten
Frist gefahrdet ist.

(5) Aus der Aufhebung der Satzung oder dem Rucktritt vom Vertrag kdnnen keine Anspriche
gegen die Stadt geltend gemacht werden.

Teil 1ll Besondere Regelungen

§ 5 Gestaltung

(1) Die Gestaltung der Fassaden wurde mit dem Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Um-
welt abgestimmt. Die aktuellen Zeichnungen (Anlagen 2) werden Bestandteil des Durchfih-
rungsvertrages. Konstruktion und Material der Fassaden werden wie folgt festgelegt:

¢ Die tragende Fassadenstruktur wird in Natur- oder hochwertigem Kunststein verkleidet.
Die Fassade ist zu bemustern und mit der Stadt abzustimmen.
e Fenster und Turen sind in Metallprofilen auszufthren.

(2) GemaB dem aktuellen Ubersichtsplan , Dachlandschaft Ulmer Innenstadt” wird Flachdach
festgesetzt. Zusatzlich werden folgende Punkte vereinbart:

e Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, zu begrtinen.
e Dachaufbauten sind unzulassig.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die weitere Detaillierung der Fassaden sowie deren
Materialitat und Farbgebung mit der Stadt rechtzeitig abzustimmen. Abweichungen von ge-
stalterischen Vereinbarungen sind nur mit Zustimmung der Stadt zulassig.



(1)

(2)

3)

§ 6 Grundstlickserwerb

Die Vorhabentragerin schlieBt mit der Stadt, vertreten durch die Abteilung Liegenschaften
und Wirtschaftsforderung, einen Vertrag, der die Modalitaten des Grunderwerbs durch die
Vorhabentragerin regelt.

Das zu verauBernde Grundstlck entspricht der Grundflache des Gebaudes im Erdgeschoss
zuzlglich des Zwischenraums zwischen Ostfassade und Stadtmauer.

Der 6ffentliche FuBweg an der Westseite des Gebaudes wird tber eine Tiefe von etwa 3,30
m von Arkaden Uberstellt bzw. durch Untergeschosse unterbaut. Zudem ragen Lichtschach-
te Uber den Hausgrund hinaus. Uber- bzw. unterbaute Flachen im Bereich des FuBweges an
der Westseite des Gebaudes sowie Flachen fur Lichtschachte auBerhalb des Hausgrunds
bleiben in 6ffentlicher Hand. Die Vorhabentragerin und die Stadt, vertreten durch die Abtei-
lung Liegenschaften und Wirtschaftsforderung, regeln im Rahmen des Kaufvertrags (vgl.
Abs. 1) die notwendigen Uber-/ Unterbauungsrechte inklusive der Fragen des Unterhalts fr
die Uberbauten &ffentlichen Flachen.

§ 7 Offentliche ErschlieBung

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich Trinkwasser-,
Erdgas- und Stromhauptleitungen der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH (SWU). Zusatzlich
befinden sich Stromleitungen fur StraBenbeleuchtung, Signalanlagen und Gleisbeheizung
teils mit eigenen Verteilerschranken innerhalb des Planungsumgriffs. Die Vorhabentragerin
wird sich mit der Stadt und der SWU abstimmen und rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten
die Umlegung der betroffenen Leitungstrassen und Verteilerschranke ermaglichen.

Die Trafostation im Kopfbau der Stadtmauer bleibt bestehen. Die Vorhabentragerin ver-
pflichtet sich, der Stadt bzw. den Stadtwerken Uber den Zwischenraum zwischen Gebaude
und Stadtmauer dauerhaft ungehinderten Zugang zu den technischen Anlagen zu gewah-
ren.

Die SWU plant den Bau einer neuen StraBenbahnlinie ausgehend vom Knoten Olgastra-
Be/Neutorstral3e auf den Eselsberg. Die Inbetriebnahme wird flr das Jahr 2016 avisiert. Die
Vorhabentragerin verpflichtet sich, in vertraglichem MaBBe Wandanker zur Abspannung von
Fahrleitungen an der Fassade dauerhaft kostenfrei zu dulden und Zugang fur Inspektion
und Wartung zu gewahren. Dazu sind bereits bei der Planung Stdtzpunkte fir Wandanker
konstruktiv und statisch zu berlcksichtigen (Zugkraft: ca.12 kN). Die Details sind im Vorfeld
mit den Stadtwerken (SWU-Verkehr) abzustimmen.

Das Vorhaben macht umfangreiche Umbauten an 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich.
Die Durchfihrung der Arbeiten erfolgt durch die Stadt, vertreten durch die Abteilung Ver-
kehrsplanung und StraBenbau. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Stadt mit der
Wiederherstellung der Anpassungsbereiche zu beauftragen. Die Flache der Anpassungsbe-
reiche belduft sich auf ca. 415 m?; die Abgrenzung ist in Anlage 3 dargestellt. Innerhalb der
Anpassungsbereiche sind insbesondere folgende MaBnahmen auszufihren:

e Versetzung des westlichen Bordsteins

e Herstellung der Gehweg- und StraBBenflachen

e Erganzung der Grunflache

e Versetzen bzw. Anpassen von Signalanlagen und Verkehrsbeschilderung

Die StraBenbeleuchtung im Bereich Wengengasse, Keltergasse, Sterngasse besteht aus Seil-
leuchten. Infolge des Neubaus entfallt ein Abspannmast, Gber den auch die Stromflhrung
zum Uberspannungssystem erfolgt. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, Seilabspannun-
gen fir die StraBenbeleuchtung an der Fassade zu dulden.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich ferner, die Arkaden Uber dem 6ffentlichen FuBweg
zu beleuchten. In den spaten Nachtstunden kann die Beleuchtungsstarke reduziert werden.



§ 8 Griinflachen und Vegetation

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, angrenzende 6ffentliche Granflachen wahrend der
Bauphase nach Vorgaben der Stadt, vertreten durch die Abteilung Grinflachen, von Be-
schadigung zu schutzen. Insbesondere sind erhaltenswerte Baume nach den Hinweisen der
der Stadt Ulm zum Schutz vom Baumen sowie der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) sowie der RAS-LG 4 (Richtlinie
fur die Anlage von StraBBen, Abschnitt 4) vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

(2) FUr Baume, welche durch die BaumaBnahme entfallen oder geschadigt werden, hat nach
vorausgegangener Wertermittlung (Methode Koch) in Abstimmung mit der Abteilung
Grunflachen eine Ersatzzahlung zu erfolgen.

§ 9 Denkmalschutz

(1) Das Vorhaben liegt im Bereich der spatmittelalterlichen Stadt in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum ehemaligen Neutor. Anhand der Aktenlage ist davon auszugehen, dass Teile
der archaologisch bedeutsamen Schichten bereits durch Nachnutzungen zerstort wurden;
in bislang ungestorten Randbereichen bzw. unter den gestorten Schichten muss jedoch
mit Funden und Befunden gerechnet werden. Vor Baubeginn sind daher folgende MaB-
nahmen zu treffen:

e Die Vorhabentragerin ermdglicht dem Landesamt flr Denkmalpflege die archaologi-
sche Begleitung der Erdarbeiten. Der Beginn der Erdarbeiten ist dem Landesamt fur
Denkmalpflege spatestens drei Wochen vor dem geplanten Termin schriftlich anzuzei-
gen.

e Die Vorhabentragerin raumt dem Landesamt fir Denkmalpflege gegebenenfalls die
Maoglichkeit zur Fundbergung und Funddokumentation ein.

(2) Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die Kulturdenkmale sachgerecht
freigelegt, dokumentiert und geborgen sind. Der Zeitplan ist rechtzeitig mit dem Lande-
samt fur Denkmalpflege abzustimmen.

(3) Sollten die Voruntersuchungen bzw. die Grabungsergebnisse dies erfordern, bleiben wei-
tere Bestimmungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorbehalten.

Teil IV Kostentragung

§ 10 Kostenibernahme
(1) Die Vorhabentragerin tragt die Kosten des Vollzugs dieses Vertrages.

(2) Die Vorhabentragerin tragt gegebenenfalls Mehraufwendungen durch statische Anpas-
sungsmaBnahmen flr Wandanker zur Befestigung von StraBenbahnoberleitungen (vgl. § 7
Abs. 3)

(3) Die Vorhabentragerin tragt alle Kosten fir Planung und Ausflhrung der projektbedingten
AnpassungsmalBnahmen an die 6ffentlichen Flachen innerhalb der definierten Anpas-
sungsbereiche (vgl. § 7 Abs. 4). Nach einer ersten Berechnung werden sich die Kosten zur
Wiederherstellung der Oberflachen im Anpassungsbereich auf ca. 71 000 € zzgl. MwsSt.
belaufen. Abweichungen in der GroBenordnung von 10 % sind moglich. Hinzu kommen
Kosten fir die Versetzung von Lichtsignalanlagen und Beschilderung.

(4) Die Vorhabentragerin tragt die Kosten flr die Beleuchtung der Arkaden im Bereich der
offentlichen Gehwegflachen (Erstellung, Unterhalt und Betrieb).

(5) Die Vorhabentragerin ersetzt den Wert fir Baume, die infolge des Projekts entfallen oder
geschadigt werden (vgl. § 8 Abs. 2)



(6) Ferner tragt die Vorhabentragerin die Kosten flr die archaologische Untersuchung ent-
sprechend der vertraglichen Vereinbarungen mit dem Landesamt ftr Denkmalpflege
(vgl. § 9).

Teil V Schlussbestimmungen

§ 11 Bindung an den Vorhabenplan

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die planungsrechtlichen Festsetzungen, die be-
sonderen Bauvorschriften und die Hinweise des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

. Neuer Graben - Wengengasse - OlgastraBe”, Plan Nr. 110.6/99 (siehe Anlage 1)
unabhangig von ihrer Wirksamkeit sowie die Inhalte der noch zu erteilenden Baugeneh-
migung bei der Umsetzung des Vorhabens zu beachten.

§ 12 Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung der Satzung
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Eine Haftung der Stadt fir etwaige Auf-
wendungen der Vorhabentragerin, die diese im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung
tatigt, ist ausgeschlossen.

(2) Far den Fall der Aufhebung der Satzung nach § 12 Abs. 6 BauGB konnen keine Anspr U-
che gegen die Stadt geltend gemacht werden. Dies gilt auch fur den Fall, dass sich die
Nichtigkeit der Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Verlauf eines
gerichtlichen Streitverfahrens herausstellen sollte.

§ 13 Beiderseitige Verpflichtungen

(1) Den Vertragspartnern obliegt die Verpflichtung zur gegenseitigen Information und sons-
tigen vertragsdienlichen Unterstitzung. Von wesentlichen Ereignissen haben sich die
Vertragspartner jeweils unaufgefordert zu unterrichten.

(2) Ansprechpartner und koordinierende Stelle bei der Stadt ist die Hauptabteilung Stadt-
planung, Umwelt und Baurecht. Alle im Vertrag genannten, zu erbringenden Informa-
tionen und Nachweise sind ihr zuzuleiten.

(3) Die Stadt wird rechtzeitig alle moglichen Beschlisse herbeifihren und sonstigen Amts-
handlungen vornehmen, die zur Vertragsdurchfihrung erforderlich oder sachdienlich
sind.

§ 14 Rechtsnachfolge

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, samtliche Pflichten aus diesem Vertrag ihren
Rechtsnachfolgern aufzuerlegen und diese entsprechend zu verpflichten. Die Vorhaben-
tragerin haftet fur die Erfillung dieses Vertrags neben ihren Rechtsnachfolgern weiter,
sofern nicht die Stadt den Eintritt des Rechtsnachfolgers in den Vertrag schriftlich ge-
nehmigt.

§ 15 Form, Ausfertigungen

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrags bedirfen - sofern das Gesetz nicht nota-
rielle Beurkundung verlangt - zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

§ 16 Unwirksamkeit

Sollten Bestimmungen dieser Vereinbarung ganz oder teilweise rechtsunwirksam sein,
so soll dadurch die Gultigkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht berihrt werden. Die Ver-
tragsparteien verpflichten sich, die unwirksamen Bestimmungen durch solche zu



ersetzen, die dem Zweck und Sinn des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich ent-
sprechen.

§ 17 Wirksamwerden

Die Wirksamkeit dieses Vertrages ist aufschiebend bedingt durch

e das Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

e die Genehmigung des Vorhabens aus § 3 dieses Vertrages nach § 49 der Lan-
desbauordnung

e das rechtsverbindliche Zustandekommen des Grundstuckskaufvertrags (vgl. §
6) zwischen der Stadt als Verkaufer und der Vorhabentragerin als Erwerber sowie einer
Regelung die erforderlichen Uber-/Unterbauungsrechte betreffend.

e das rechtsverbindliche Zustandekommen einer Vereinbarung mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege Gber Umfang und Finanzierung der archaologischen Begleitung.

Far die Stadt: Fir die Vorhabentragerin:

Datum, Unterschrift Datum, Unterschrift



