Anlage 12 zu GD 152/14

Entwurf

Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

~Klingensteiner StraBe - ClarissenstraBe"”

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

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

und

die Grundstlicksgesellschaft Uim mbH & Co.KG -GGU
Hinter dem Brot 19, 89073 Ulm,

(nachfolgend ,Vorhabentragerin” genannt)
vertreten durch Herrn Alishan Yigin,
Geschaftsflhrer

schlieBen folgenden Vertrag:



Praambel

Ausloser fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist das Projekt der Grundstticksgesell-
schaft UIm mbH & Co.KG —-GGU. Das in innerortlicher Lage Soflingens zwischen Klingenstei-
ner StraBe und ClarissenstraBBe brachliegende Areal soll zu einem neuen Wohnquartier ent-

wickelt werden. Die geplanten Gebaude werden fuBlaufig Uber eine zentrale "Griine Mitte"
erschlossen. Die Bereitstellung der erforderlichen Stellplatze erfolgt in zwei Tiefgaragen, je-

weils mit der Zufahrt von der Klingensteiner StraBe und von der ClarissenstraBBe aus.

Die Vorhabentragerin hat in Abstimmung mit der Stadt eine Planung erarbeitet, die dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegt. Nach Inkrafttreten der Satzung
sowie dem Abschluss der erforderlichen Genehmigungsverfahren soll die Bau-
maBnahme auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der
Bestimmungen dieses Vertrages realisiert werden.

Teil I — Allgemeines

§ 1 Vertragsgegenstand

(1) Gegenstand des Vertrags ist das Vorhaben der Grundstlicksgesellschaft Uim mbH & Co.KG -
GGU, Hinter dem Brot 19, 89073 Ulm auf den Flurstiicken Nr. 972/3, 972/10, 972/11,
972/12,972/13, 972/14, 972/15, 972/16, 972/17, 972/18, 972/19 und 972/24 der Gemar-
kung Ulm, Flur Soflingen.

(2) Das Vertragsgebiet umfasst den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Klingensteiner StraBe -ClarissenstraBBe”, Plan Nr. 160/106 (siehe Anlage 1).

§ 2 Vertragsbestandteile

(1) Bestandteile dieses Vertrages sind:

a) Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Klingensteiner Stral3e -
ClarissenstraBe”, Plan Nr. 160/106 vom 08.04.2014 (Anlage 1),

b) Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Entwurfsdarstellungen (Grundrisse,
Ansichten, Schnitte) von h4a Architekten BDA, Stuttgart vom 08.04.2014
(Anlage 2)

c¢) Erganzende Baugrunduntersuchung vom 13.12.2013, GeoBUlro Ulm (Anlage 3)

d) Stellungnahme zum Geotechnischen Untersuchungsbericht Dr. Honig vom
28.01.2013 (Anlage 4)

e) Vordruck Burgschaft fur Vertragserfillung (Anlage 5)

(2) Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die Anlagen vollstandig vorliegen.

Teil Il - Vorhaben
§ 3 Beschreibung des Vorhabens

(1) Die Neubaukonzeption sieht ein Wohnquartier mit insgesamt 6 Baukorpern vor, die fuB3-
laufig Uber eine zentrale "Grine Mitte" erschlossen werden. Geplant sind 58 Wohneinhei-
ten.

(2) Das Gebaude ostlich der MeinlohstraBe 11-15 weist 2 Vollgeschosse und ein Staffelge-
schoss, alle weiteren Gebaude 3 Vollgeschosse und 1 Staffelgeschoss auf. Die Dacher wer-
den als extensiv begrinte Flachdacher ausgebildet.

(3) Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Klingenstei-
ner StraBe mit 49 Stellplatzen und einer zweiten Tiefgarage mit signalgesteuerter Zufahrt
von der ClarissenstraBe mit 33 Stellplatzen innerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans nachgewiesen.



(4)

(5)

(6)

(M

FUr das Vorhabengebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zulassig sind
Wohngebaude, nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fir soziale und gesundheitliche
Zwecke und Raume fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise austben. Nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke sind nur im
Erdgeschoss des Vorhabens zulassig. Auf Grund der geplanten Bebauungsstruktur kann es
sich dabei nur um kleinere Einheiten ohne wesentliche Verkehrsauswirkungen handeln.

Auf die detailliertere Beschreibung des Vorhabens in der Begriindung zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan wird verwiesen.

Das Vorhaben wird in allen wesentlichen Teilen (Baukorper, Fassadengestaltung, Dachaus-
bildung, Freiflachengestaltung mit der Stadt einvernehmlich abgestimmt und umgesetzt.

§ 4 Durchfihrungsverpflichtung

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Realisierung des Vorhabens im Vertragsgebiet
nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und den MaBgaben dieses Vertrages. Die Vorhabentragerin verpflichtet
sich zur Einhaltung der in § 3 Abs. 4 genannten Nutzungen.

Sie wird spatestens innerhalb einer Frist von 6 Monaten nach Bekanntmachung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans einen Bauantrag bzw. ein Kenntnisgabeverfahren einrei-
chen.

Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass die Stadt nach § 12 Abs. 6 BauGB den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan aufheben soll, wenn das Bauvorhaben nicht in einem Zeitraum von
3 Jahren nach Bestandskraft der Baugenehmigung und Erteilung der vollstandigen Baufrei-
gabe fertiggestellt wurde.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Stadt unverziglich mitzuteilen, wenn sie die Tra-
gerschaft des VVorhabens einem Dritten Ubertragt. Ihr ist bekannt, dass die Stadt die Satzung
aufheben oder vom Vertrag zurticktreten kann, wenn in diesem Fall Tatsachen die Annah-
me rechtfertigen, dass die Durchfihrung des Vorhabens innerhalb der genannten Frist ge-
fahrdet ist.

Aus der Aufhebung der Satzung oder dem Ruicktritt vom Vertrag konnen keine Anspriiche
gegen die Stadt geltend gemacht werden.

Teil Ill - ErschlieBung

§ 5 Eingriffe in 6ffentliche ErschlieBungsanlagen

Eingriffe in offentliche ErschlieBungsanlagen im Zuge der Bauarbeiten sind nach deren Ab-
schluss von der Vorhabentragerin auszugleichen und die ErschlieBungsanlagen wiederher-
zustellen bzw. zu erganzen. Bei Eingriffen in die StraBenflache ist diese bis zur jeweiligen
StraBenmitte, bei Eingriffen Uber die StraBenmitte hinaus vollstandig wiederherzustellen; bei
Eingriffen in den Gehweg bzw. in die 6ffentliche Parkflache sind diese jeweils in Ganze zu
erneuern. Die Wiederherstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen erfolgt durch die
Vorhabentragerin in enger Abstimmung mit der Stadt, vertreten durch die Abteilungen Ver-
kehrsplanung und Verkehrsinfrastruktur.

Die Vorhabentragerin hat durch Vergabe der Arbeiten zur Wiederherstellung der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen an ein fachlich geeignetes StraBen- und Tiefbauunternehmen dafur
Sorge zu tragen, dass die geltenden Vorschriften und Richtlinien eingehalten werden.

Erflllt die Vorhabentragerin ihre Verpflichtungen nicht oder fehlerhaft und hat sie dies zu
vertreten, so ist die Stadt berechtigt, ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfihrung
der Arbeiten zu setzen. Erflllt die Vorhabentragerin bis zum Ablauf dieser Frist die vertragli-
chen Verpflichtungen nicht, so ist die Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kosten der Vorha-
bentragerin ausfihren zu lassen.



(4) Die Vorhabentragerin hat durch Abstimmung mit der Stadt, den Ver- und Entsorgungstra-
gern sowie sonstigen Leitungstragern sicherzustellen, dass die Ver-/ Entsorgungseinrichtun-
gen flr das Vertragsgebiet gegebenenfalls so rechtzeitig in die Verkehrsflachen eingelegt
werden, dass die zUgige Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen nicht behindert und ein
Aufbruch fertiggestellter Anlagen ausgeschlossen wird.

§ 6 Haftung und Verkehrssicherung

(1) Vom Tage des Beginns der Arbeiten an 6ffentlichen ErschlieBungsflachen tragt die Vorha-
bentragerin fur die durch sie ausgefihrten Arbeiten die Verkehrssicherungspflicht. Die Vor-
habentragerin haftet dort bis zur Ubernahme der Anlagen durch die Stadt fir jeden Scha-
den, der durch die Verletzung der bis dahin ihr obliegenden allgemeinen Verkehrssiche-
rungspflicht entsteht und flr solche Schaden, die infolge der ErschlieBungsmalnahmen an
bereits verlegten Leitungen oder sonst wie verursacht werden. Dies gilt auch dann, wenn
die Vorhabentragerin die Haftung auf einen Dritten Ubertragen hat. Die Vorhabentragerin
stellt die Stadt insoweit von allen Schadensersatzanspruichen frei. Diese Regelung gilt unbe-
schadet der Eigentumsverhaltnisse.

(2) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, Baume und 6ffentliche Griinflachen in der im Rah-
men der Bauaktivitaten nach den Hinweisen der Stadt UIm gemaB DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) und der RAS-LG
4 (Richtlinie fur die Anlage von StraBen, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strauchern)
zu schutzen. Das Errichten von Baustelleneinrichtungen bzw. das Lagern von Baumaterialien
in offentlichen (Verkehrs-)Grinflachen ist nicht gestattet. Fir Baume, welche durch die
BaumaBnahme entfallen sollten oder geschadigt werden, hat nach vorausgegangener
Wertermittlung (Methode Koch) in Abstimmung mit der Abteilung Grinflachen eine Ersatz-
zahlung zu erfolgen.

(3) Die Vorhabentragerin hat der Stadt vier Wochen vor Baubeginn das Bestehen einer ausrei-
chenden Betirebs-Haftpflichtversicherung (Bautragerhaftpflicht) Gber € 3.000.000,-- Perso-
nen- und Sachschaden sowie € 500.000,-- Vermdgensschaden nachzuweisen. Diese muss
den Schadensfall Rissbildung bei benachbarten Grundstiicken mit abdecken.

Teil 1V Besondere Regelungen

§ 7 Gestaltung

(1) Grundlage fur die Gestaltung ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan.

(2) Material und Farbigkeit der Fassaden sind zu bemustern und bedUrfen der Zustimmung der
Stadt, vertreten durch die Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Organisation der Wohngrundrisse der 6stlich,
entlang der Grundstlcksgrenze zu Flst. 973/2, 970 und 974/4 (Autohaus mit Werkstattbe-
trieb) gelegenen Wohnungen in der Art und Weise, dass keine Fensteréffnungen far
Schlafraume nach Osten angeordnet werden.

(4) Die Vorhabentragerin stellt durch eine angemessene Form der Beauftragung sicher,
dass die Kontinuitat des Entwurfs in der Bauantrags- und Bauausflihrungsphase si-
cher gestellt ist. Die Stadt Ulm legt Wert darauf, dass der Gestaltungseinfluss des
Entwurfsverfassers (h4a Gessert + Randecker Architekten BDA, Stuttgart) auch in der
Ausfihrungsplanung (Leistungsphase 5 Leitdetails) und in der Bauleitung (kinstleri-
sche Oberleitung) gewahrleistet ist.

(5) Spatestens zum Bauantrag bzw. Kenntnisgabeverfahren ist der Stadt ein Freiflachengestal-
tungsplan vorzulegen und mit ihr einvernehmlich abzustimmen.



(1)

(1)
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(1)

(2)
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§ 8 Baugrundgutachten und Beweissicherungsverfahren

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Empfehlungen der Baugrundgutachter
GeoBUro Ulm und BWU, Dr. Honig entsprechend der gutachterlichen Stellungnahmen
(Anlagen 3 und 4) umzusetzen.

Die Empfehlung von Hr. Dr. Honig, drei weitere Aufschlussbohrungen mit Ausbau als
Grundwassermessstellen vorzunehmen, hat die Vorhabentragerin durch Beauftragung
des GeoBuro Ulm umgesetzt. Die Ergebnisse sind in der erganzenden Baugrunduntersu-
chung des GeoBUro Ulm vom 13.12.2013 aufgefihrt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zu einem Beweissicherungsverfahren an den um-
liegenden Nachbargebauden. Sie wird mit der Stadt den Umgriff einvernehmlich ab-
stimmen. Das von der Vorhabentragerin zu beauftragende Ingenieurbiro (Sachverstan-
diger flr Schaden an Gebauden) ist ebenfalls mit der Stadt abzustimmen. Die Vorhaben-
tragerin wird vor Beginn der BaumaBnahmen, den Eigentimern der von dem Beweissi-
cherungsverfahren erfassten Hauser eine Kopie des Gutachtens ausstellen. Sie verpflich-
tet sich ferner, nach den Grindungsarbeiten eine Zwischenbeweissicherung durchzufih-
ren.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, wahrend der Bauzeit kontinuierlich Erschitte-
rungsmessungen mit handelstblichen Messgeraten mit durchgehender Messung und
Aufzeichnung sowie Funklbertragung von Alarmsignalen und Fernabfrage Uber Mobil-
funknetz und SMS/Email-Benachrichtigung bei Uberschreitungen durchzufiihren. Sie ver-
pflichtet sich, daflir Sorge zu tragen, dass Transportvorgange auf der Baustelle nur mit
Schrittgeschwindigkeit erfolgen sowie etwaige VerdichtungsmaBnahmen (z.B. im Be-
reich der Tiefgaragenzufahrt und der Gehwege) nur mit leichten Verdichtungsgeraten
erfolgen.e

Ferner verpflichtet sich die Vorhabentragerin an den zum Verbau am nachsten liegenden
Gebauden Messbolzen anzubringen und die Wirksamkeit des Verbaus durch Messungen
vor, wahrend und nach der BaumaBnahme nachzuweisen.

§ 9 Baustellen- und Verkehrskonzept

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich spatestens zum Bauantrag bzw. Kenntnisgabe-
verfahren der Stadt ein Baustellen- und Verkehrskonzept vorzulegen und mit ihr
einvernehmlich abzustimmen.

Die Aushubsohlen durfen nicht ohne weitere MaBnahmen mit Baufahrzeugen befahren
werden. Um eine Arbeitsebene flr die geplante Pfahlgrindung herzustellen, ist die
Aushubsohle mit einem mit Kalkschotter oder Recyclingmaterial Gberschitteten Geotex-
til abzudecken.

Teil V Kostentragung

§ 10 Kostenlibernahme

Die Vorhabentragerin tragt die Kosten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans, des Vollzuges dieses Vertrages und die Vermessungs- und Vermarkungsge-
buhren.

Die Vorhabentragerin tragt alle Kosten fur Sicherungsarbeiten sowie fir Verlegungen von
Leitungen, Schachten und Kanalen, die infolge des Vorhabens und der damit verbundenen
UmbaumaBnahmen der 6ffentlichen Flachen notwendig werden.

Die Vorhabentragerin tragt die Kosten fir alle projektbedingten MaBBnahmen an offentli-
chen Verkehrsflachen gemaB § 5 dieses Vertrags sowie die Kosten flr notwendige Anpas-
sungen an die angrenzenden 6ffentlichen Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches des



vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die Kosten flr die Herstellung des 6ffentlichen
Geh- und Radwegs im stdlichen Planbereich in voller Breite.

(4) Werden offentliche Grunflachen im Zuge der BaumaBnahme beschadigt, so sind diese
durch eine Fachfirma in Abstimmung mit der Stadt Ulm, Abteilung Grinflachen wieder
entsprechend dem vorherigen Zustand herzustellen und nach VOB 18915 bis 18920
durchzufldhren. Die Kosten tragt die Vorhabentragerin.

(5) Die Vorhabentragerin tragt ferner die Kosten flr neue Verkehrsbeschilderungen und Mar-
kierungen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sowie auBerhalb des Geltungsbereiches, sofern sie durch das Bauvorhaben bedingt sind.

(6) Die Beitragspflicht nach der Satzung Uber die Stadtentwasserung wird durch die Vertrags-
vereinbarungen nicht berthrt.

Teil VI Schlussbestimmungen

§ 11 Bindung an den Vorhabenplan

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die planungsrechtlichen Festsetzungen, die beson-
deren Bauvorschriften und die Hinweise des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Klin-
gensteiner StraBBe -ClarissenstraBe”, Plan Nr. 160/106 (siehe Anlage 1) unabhangig von
ihrer Wirksamkeit sowie die Inhalte der noch zu erteilenden Baugenehmigung bei der Um-
setzung des Vorhabens zu beachten.

§ 12 Finanzierungsbestatigung

Die Vorhabentragerin ist verpflichtet, vor Bekanntmachung der Satzung Uber ihre BaumaB-
nahme eine aktualisierte Finanzierungsbestatigung einer der deutschen Bankaufsicht unterlie-
genden Bank vorzulegen. Diese soll die Bonitat der Vorhabentragerin zum Ausdruck bringen
und damit gewahrleisten, dass diese materiell in der Lage ist, das VVorhaben durchzufihren.

§ 13 Sicherheitsleistungen

(1) Zur Sicherung der sich aus dem Vertrag fur die Vorhabentragerin ergebenden Verpflichtun-
gen zur Anpassung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen leistet sie eine Sicherheit in Hohe
von € 30.000,-- brutto durch Ubergabe einer unbefristeten und unwiderruflichen selbst-
schuldnerischen Blrgschaft eines in der Bundesrepublik Deutschland anerkannten Bank-
oder Versicherungsinstituts.

(2) Nach gemeinsamer Abnahme und Feststellung der Mangelfreiheit der fertiggestellten An-
passungsmaBnahmen an die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen durch die Stadt, Abteilun-
gen Verkehrsplanung und Verkehrsinfrastruktur und die Vorhabentragerin, erfolgt die
Ruckgabe der Burgschaft an die Vorhabentragerin.

(3) Im Falle der Zahlungsunfahigkeit der Vorhabentragerin ist die Stadt berechtigt, noch offen-
stehende Forderungen Dritter gegen die Vorhabentragerin fur Leistungen aus diesem Ver-
trag aus der Blrgschaft zu befriedigen.

(4) Die Vertragserfullungsburgschaft ist auf dem Vordruck der Stadt auszustellen (Anlage 5).

§ 14 Haftungsausschluss

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

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



§ 15 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 Informati-
onen und Nachweise sind ihr zuzuleiten.

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

§ 16 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.

§ 17 Form, Ausfertigungen

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrags bedurfen - sofern das Gesetz nicht nota-
rielle Beurkundung verlangt - zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform. Der Vertrag ergeht
als unterzeichnetes Original in je einer Ausfertigung an die Vertragspartner.

§ 18 Unwirksamkeit

Sollten Bestimmungen dieser Vereinbarung ganz oder teilweise rechtsunwirksam sein,
so soll dadurch die Gdltigkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht berthrt werden. Die Ver-
tragsparteien verpflichten sich, die unwirksamen Bestimmungen durch solche zu
ersetzen, die dem Zweck und Sinn des Vertrags rechtlich und wirtschaftlich ent-
sprechen.

§ 19 Wirksamwerden

Die Wirksamkeit dieses Vertrages ist aufschiebend bedingt durch

a) das Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
b) die Genehmigung des Vorhabens aus § 3 dieses Vertrags nach § 49 der Lan-
desbauordnung.

Far die Stadt: Far die Vorhabentragerin:

Datum, Unterschrift Datum, Unterschrift



