Anlage 12 zu GD 320/19

Durchflihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan

~Walfischgasse 20"

Stadt Ulm
Marktplatz 1 (Rathaus)
89073 Ulm
vertreten durch Herrn Oberbiirgermeister Gunter Czisch

- im nachfolgenden - "Stadt" - genannt-

und

Herr Reinhold Maier
VillenstraBe 26
89231 Neu-Ulm

- im nachfolgenden - "Vorhabentrager" - genannt-

schlieBen folgenden Vertrag:



Praambel

Ausloser fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist das Projekt von Herrn Reinhold Maier,
der als Vorhabentrager beabsichtigt, sein Grundstick Walfischgasse 20 neu zu bebauen. Die
Bestandsbebauung soll abgerissen und durch ein giebelstandiges Wohn- und Geschaftshaus
ersetzt werden.

Der Vorhabentrager hat in enger Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht und der Sanierungstreuhand Ulm GmbH (nachfolgend SAN genannt) einen Gebaude-
entwurf entwickelt. Dieser Entwurf ist durch das bislang bestehende Planungsrecht nicht ge-
deckt. Zur Sicherung der mit dem Entwurf verbundenen stadtebaulichen Ziele werden fur das
Bauvorhaben die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, indem ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan aufgestellt wird.

Es ist geplant, die BaumaBnahme nach Inkrafttreten der Satzung und der Durchfihrung der
erforderlichen Genehmigungsverfahren auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes, des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie nach den Bestimmungen dieses Vertrages
zu realisieren.

Teil | — Allgemeines

§ 1 Vertragsgegenstand, Vertragsgebiet

(1) Gegenstand des Vertrages ist das Vorhaben von Herrn Maier sowie die erforderlichen Ver-
anderungen an den umgebenden, 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen entsprechend dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Walfischgasse 20" und dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist.

(2) Das Vertragsgebiet entspricht dem raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Walfischgasse 20", Plan Nr. 110.6/104 (Anlage 1). Der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstticke: Flurstlck Flst. Nr. 96/5
sowie Teile der sudlich und nordlich angrenzenden Verkehrsflachen Flst.Nr. 60/1 (Walfisch-
gasse) und Flst.Nr. 96 (Irrgangle) der Gemarkung Ulm, Stadtteil Mitte.

§ 2 Vertragsbestandteile

(1) Bestandteile dieses Vertrages sind:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Walfischgasse 20", Plan Nr. 110.6/104 vom
06.09.2019 (Anlage 1)

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitt, Perspekti-
ven) des Buros Stemshorn Kopp Architekten und Stadtplaner PartGmbB, Ulm vom
06.09.2019 (Anlage 2)

3. Burgschaftsurkunde (Vordruck Burgschaft fr Vertragserfillung) (Anlage 3)
4. Ubersichtsplan mit Eintragung der 6ffentlichen Flachen vom 06.09.2019 (Anlage 4).

(2) Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die Anlagen 1 bis 4 vollstandig vorliegen.



Teil Il = Vorhaben

§ 3 Beschreibung des Vorhabens

(1) Das Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebietes "Wengenviertel" im nord-westlichen Bereich

der Ulmer Innenstadt, stdlich der Olgastrae und nord-ostlich des Bahnhofs.

(2) Zur Neugestaltung des Plangebiets wurde von Stemshorn Kopp Architekten und Stadtplaner

PartGmbB, Ulm ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Dieser sieht die innenstadtgerechte Weiterentwicklung des bestehenden Grundsttcks vor.
Geplant ist der Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses mit finf Vollgeschossen, wobei
das oberste Vollgeschoss ein Dachgeschoss ist, das wegen der steilen Dachneigung von 58°
und der daraus resultierenden Grundflache als Vollgeschoss zu bewerten ist.

Aufgrund des schmalen aber tiefen Grundstulickes sieht der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan abweichend vom stadtebaulichen Rahmenplan einen durchgesteckten Baukorper mit
durchgehender Firsthdhe vor. Ebenfalls abweichend vom stadtebaulichen Rahmenplan wird
hierfur die Firstrichtung um 90° gedreht. In Anlehnung an den Grundstlckszuschnitt knickt
die Firstrichtung in der nérdlichen Grundstickshalfte zum Irrgangle hin parallel zur ostlichen
Grundsttcksgrenze ab. Auf Grund der unterschiedlichen Breiten im stdlichen und nordli-
chen Grundstlcksbereich ist zur Walfischgasse hin ein Flachbau als Verbindungsglied zum
westlich angrenzenden Baukorper geplant.

Der durchgesteckte Baukorper tritt giebelstandig und mit zwei Hauptfassaden zur Walfisch-
gasse und zum Irrgangle hin in Erscheinung. Die beiden Fassaden werden gleichwertig und
einheitlich gestaltet. Im Erdgeschoss wird zur Walfischgasse hin auf der gesamten Gebaude-
breite eine grolBe Gewerbeeinheit entstehen. Im nordlichen Bereich zum Irrgangle hin wer-
den der zukunftige Eingang zu den Wohnungen sowie zwei Garagenoffnungen fur Duplex-
Parker entstehen. Mit der zweiten Hauptfassade in Richtung Irrgangle reagiert das Vorhaben
auf die im Rahmen des Sanierungsgebietes angestrebte Weiterentwicklung des Irrgangles
zum Quartiersplatz.

Entsprechend der Mischnutzung im umgebenden Quartier ist im Erdgeschoss und im 1.
Obergeschoss wohnvertragliches Gewerbe zulassig. Eine gewerbliche Nutzung (Handel /
Dienstleistung) des Erdgeschosses ist zwingend, da eine Wohnnutzung in diesem Geschoss
nicht zulassig ist. Ab dem 2.0G ist eine reine Wohnnutzung vorgesehen. Insgesamt sind 10
neue Wohneinheiten geplant, wobei im ersten bis dritten Obergeschoss jeweils drei Wohn-
einheiten und im vierten und flnften Obergeschoss eine Maisonette-Wohnung entstehen
sollen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebaudes ist Uber die bestehenden Verkehrsflachen der
Walfischgasse im Siden und der Gasse des Irrgangles im Norden gesichert.

Aufgrund der zentralen Lage sowie der besonderen Bedeutung der Erdgeschosszone des
Gebaudes zur Walfischgasse und zum Irrgangle hin versucht der Vorhabentrager, das Thema
der Parkierung maoglichst unauffallig zu I6sen. Da der Grundstlckszuschnitt keine Tiefgara-
genlosung zulasst, werden im nordlichen Bereich zwei Garagentore mit dahinterliegenden
Duplexparkern in die Fassade integriert, um auf dem Grundstlck vier Stellplatze nachweisen
zu konnen. Im Keller des Neubaus werden die notwendigen Fahrrad-Stellplatze unterge-
bracht. Um die Fahrrader maglichst praktikabel nach oben auf die StraBBe befordern zu kon-
nen, sieht das VVorhaben hierflr einen eigenen Aufzug vom Untergeschoss ins Erdgeschoss
vor. Die notwendigen Stellplatze fur die gewerbliche Einheit werden finanziell abgelost.

Das Vorhaben wird in allen wesentlichen Teilen (Nutzungen, Baukorper, Fassadengestaltung,
Dachausbildung), wie mit der Stadt und der SAN abgestimmt, umgesetzt.



§ 4 Durchfiihrungsverpflichtung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Realisierung des in § 3 beschriebenen Vorhabens im
Vertragsgebiet nach den MaBgaben dieses Vertrages, dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan und den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

(2) Er wird innerhalb einer Frist von 3 Monaten nach Bekanntmachung der Satzung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes einen Bauantrag einreichen und in einem Zeitraum von 3
Jahren nach Bestandskraft der Baugenehmigung und Erteilung der vollstandigen Baufreiga-
be das Vorhaben fertigstellen, spatestens bis zum 31.12.2023.

Dem Vorhabentrager ist bekannt, dass er keinen Rechtsanspruch auf Verlangerung der
Durchfihrungsfrist besitzt, und dass die Stadt nach § 12 Abs. 6 BauGB den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan aufheben soll, wenn das Bauvorhaben nicht innerhalb des genannten
Zeitraums durchgefihrt wird.

Die vorstehend beschriebenen Durchflihrungsverpflichtungen konnen auf Antrag des Vor-
habentragers verlangert werden, wenn z.B. archaologische, denkmalschutzrechtliche oder
umweltrelevante Befunde (einschlieBlich Kampfmittel) auftreten. Eine evtl. Verlangerung der
Durchfihrungsfrist steht im Ermessen der Stadt.

(3) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, der Stadt unverziglich mitzuteilen, wenn er die Trager-
schaft des Vorhabens einem Dritten Ubertragt. Fur diesen Fall gilt § 12 Abs. 5 BauGB.

lhm ist bekannt, dass die Stadt die Satzung 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.

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

(5) Gibt der Vorhabentrager das Vorhaben auf, sind alle neuen Baulichkeiten auf Kosten des
Vorhabentragers innerhalb von zwei Jahren abzurei3en.

§ 5 Vertragsstrafe, Ricktritt

(1) Erfallt der Vorhabentrager die ihm obliegenden Durchfihrungsverpflichtungen aus § 4
schuldhaft nicht oder schuldhaft nicht fristgerecht, kann die Stadt vom Vorhabentrager un-
ter Beachtung des Grundsatzes der VerhaltnismaBigkeit entsprechend den VerstdBen Ver-
tragsstrafen von jeweils bis zu 15.000 € (in Worten: finfzehntausend Euro) fordern.

(2) Bei mehrmaligen VertragsverstoBen werden jeweils bis zu 15.000 € (in Worten: flinfzehn-
tausend Euro) nach schriftlicher Anforderung der Stadt, insgesamt hochstens jedoch bis zu
30.000 € (in Worten: dreiBigtausend Euro), fallig.

(3) Die Hohe der im Einzelfall verwirkten Vertragsstrafe bestimmt die Stadt nach der Schwere
des VertragsverstoBes, insbesondere nach dem Mal3 der Beeintrachtigung des 6ffentlichen
Interesses und etwaigen durch den Vertragsverstol3 erzielten Vorteilen.

(4) Die jeweilige Vertragsstrafe wird durch schriftliche Anforderung der Stadt gegentiber dem
Vorhabentrager unter Benennung der Vertragsverletzung des Vorhabentragers fallig. Vor Er-
hebung jeder einzelnen Vertragsstrafe mahnt die Stadt die Einhaltung der vertraglichen Ver-
einbarung und der damit vom Vorhabentrager Gbernommenen Pflichten mit angemessener
Fristsetzung schriftlich an. Dabei ist der Vorhabentrager auf die drohende Vertragsstrafe
schriftlich hinzuweisen.

(5) Die Stadt ist berechtigt, vom Vertrag nach angemessener schriftlicher Fristsetzung zurlckzu-
treten, wenn der Vorhabentrager die in § 4 Absatz 2 genannten Fristen schuldhaft nicht
einhalt.



(6)

Der Vorhabentrager unterwirft sich zur Durchsetzung der in diesem Vertrag getroffenen
Vertragsstrafen der sofortigen Vollstreckung nach MalBgabe des Landesverfahrensgesetzes
Baden-Wdrttemberg in der jeweils geltenden Fassung. Es besteht Einvernehmen darudber,
dass Verwaltungszwang erst nach schriftlicher Aufforderung zur Zahlung und der Andro-
hung der Verwaltungsvollstreckunug ausgeubt wird.

Teil lll ErschlieBung

§ 6 Eingriffe in 6ffentliche ErschlieBungsanlagen

Eingriffe in offentliche ErschlieBungsanlagen im Zuge der Bauarbeiten sind nach deren Ab-
schluss vom Vorhabentrager auszugleichen und die ErschlieBungsanlagen in der vormals be-
stehenden Qualitat und Ausfihrung wiederherzustellen.

Hinsichtlich der qualitativen Ausflihrung der 6ffentlichen Flachen wird folgendes vereinbart:
Gemal den aktuell gultigen Standards der Stadt Ulm “flr verkehrsberuhigte StraBen bzw.
Geh- und Radwege" ist die Gehwegflache der Walfischgasse mit Betonplattenbelag (30x30,
Verband wie vorhanden) und seitlichem Abschluss mit Traufpflaster aus Granit-Kleinpflaster
(ca. 10x10, wie Bestand) und die verkehrsberuhigte StraBenflache des Irrgangles mit Granit-
Kleinpflaster (ca. 8x8, Verband wie vorhanden) herzustellen. Die Kosten der MaBnahmen
tragt der Vorhabentrager.

Die Wiederherstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen erfolgt in enger Abstimmung
mit der Stadt, vertreten durch die Abteilungen Verkehrsplanung und Verkehrsinfrastruktur.

Erfallt der Vorhabentrager seine Verpflichtungen nicht oder fehlerhaft und hat er dies zu
vertreten, so ist die Stadt berechtigt, ihm schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfihrung
der Arbeiten zu setzen. Erflllt der Vorhabentrager bis zum Ablauf dieser Frist die vertragli-
chen Verpflichtungen nicht, so ist die Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kosten des Vorha-
bentragers ausflhren zu lassen.

Der Vorhabentrager hat durch Abstimmung mit der Stadt, den Ver- und Entsorgungstragern
sowie sonstigen Leitungstragern sicherzustellen, dass die Ver-/ Entsorgungseinrichtungen fur
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.

§ 7 Planung, Ausschreibung, Vergabe und Bauleitung

Die Ausfuhrungsplanung fur die in § 6 aufgeflhrten ErschlieBungsmaBnahmen ist spates-
tens 4 Wochen vor Baubeginn der Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grin-
flachen, Vermessung (VGV/VP und VGV/VI) und der SAN zur Genehmigung auf der Grund-
lage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorzulegen. Der Vorhabentrager errichtet
die aufgefihrten offentlichen Verkehrsflachen auf der Grundlage der genehmigten Ausflh-
rungsplanung.

Fir die Bearbeitung der Planungs- und Ingenieurleistungen (Ausfuhrungsplanung, Aus-
schreibung und Vergabe, Bauleitung, ortliche Baulberwachung) fir die in § 6 genannten 6f-
fentlichen ErschlieBungsanlagen beauftragt der Vorhabentrager auf eigene Rechnung ein
entsprechend fachlich qualifiziertes Biro, welches die Gewahr fur eine technisch einwand-
freie und wirtschaftliche Abwicklung der BaumaBnahme bietet.

Fir die Verlegung der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen zur Baufreimachung des
Vertragsgebietes erfolgen die Entwurfs- und Ausfihrungsplanung, die Erstellung des Leis-
tungsverzeichnisses und die Bauleitung in Abstimmung mit dem jeweils zustandigen Lei-



(4)
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tungstrager. Die Vergabe und Durchfiihrung der MaBnahmen ist in das Vorhaben zur Errich-
tung der ErschlieBungsmaBnahmen durch den Vorhabentrager in Abstimmung mit den zu-
standigen Leitungstragern und der Stadt zu integrieren.

Der Vorhabentrager beauftragt die notwendigen Vermessungsarbeiten und stellt sicher, dass
die Planungsunterlagen mit den amtlichen Katasterunterlagen Ubereinstimmen.

§ 8 Baudurchfiihrung

Die Hohenlage der kiinftigen Gebaudezugange ist an die bestehenden Belagshohen der
offentlichen Verkehrsflachen anzupassen. Die diesbezlgliche Planung ist mit der Stadt, ver-
treten durch die Abteilung Verkehrsplanung, abzustimmen (siehe § 7, Absatz 1).

Gegebenenfalls erforderliche Aufgrabungsgenehmigungen sind rechtzeitig zu beantragen.

Die Stadt oder ein von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgemaBe Ausfih-
rung der Arbeiten zu Uberprifen oder Uberprifen zu lassen und die Beseitigung festgestell-
ter Mangel in angemessener Frist zu verlangen.

§ 9 Haftung und Verkehrssicherung

Dem Vorhabentréger obliegen durch eigene Auftragsvergabe die Durchfiihrung und Uber-
wachung derjenigen Provisorien, die aufgrund einer verkehrsrechtlichen Anordnung bei der
Erstellung des Gebaudes erforderlich werden kénnen. Der Vorhabentrager hat erforderliche
behordliche Genehmigungen und Erlaubnisse vor Baubeginn einzuholen.

Vom Tage des Beginns der Eingriffe in 6ffentliche ErschlieBungsflachen an tragt der Vorha-
bentrager fur die durch ihn ausgefihrten Arbeiten die Verkehrssicherungspflicht. Der Vor-
habentrager haftet dort bis zur Ubernahme der Anlagen durch die Stadt fur jeden Schaden,
der durch die Verletzung der bis dahin ihm obliegenden allgemeinen Verkehrssicherungs-
pflicht entsteht und fir solche Schaden, die infolge der ErschlieBungsmaBnahmen an bereits
verlegten Leitungen oder sonst wie verursacht werden. Dies gilt auch dann, wenn der Vor-
habentrager die Haftung auf einen Dritten Gbertragen hat. Der Vorhabentrager stellt die
Stadt insoweit von allen Schadensersatzansprichen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet
der Eigentumsverhaltnisse.

Teil IV Besondere Regelungen

§ 10 technische Infrastruktur

Entwasserungsleitungen innerhalb des Plangebiets sind vom Vorhabentrager als private Lei-
tungen zu planen, zu bauen und zu unterhalten. Hausanschlussleitungen an den 6ffentli-
chen Kanal sind vom Vorhabentrager im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu beantra-
gen.

Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwassersatzung der Stadt Ulm zu beachten.

Im Gehwegbereich vor dem Bauvorhaben (Walfischgasse) und hinter dem Bauvorhaben (Irr-
gangle) befinden sich Versorgungsleitungen der Stadtwerke, welche nicht beeintrachtigt
werden durfen. Strom-, Gas- und Trinkwassernetzanschlisse des zum Abbruch vorgesehe-
nen Gebaudes mussen rechtzeitig vor Abbruchbeginn von der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm
Netze GmbH zu Lasten des Vorhabentragers getrennt werden.



(4)

Direkt vor dem Gebaude im bestehenden Gehweg (Walfischgasse) befindet sich ein Vertei-
lerschacht der Telekom zur Anbindung der Gebaude 18-24. Dieser sollte nach Moglichkeit
so bestehen bleiben, damit der stérungsfreie Betrieb weiterhin gewahrleistet ist.

Sollten Umlegungen oder Anderungen notwendig sein, sind die entstehenden Kosten vom
Vorhabentrager als Ausléser der MaBnahme zu tragen. Die MaBnahme ist rechtzeitig mit der
Telekom abzustimmen.

Im Falle von Eingriffen in die 6ffentliche Beleuchtung infolge der BaumaBnahme wird der
Vorhabentrager zu seinen Lasten und in Absprache mit der Stadt, Abteilung Verkehrspla-
nung (VGV/VP) und der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH provisorische Ersatzmal3-

nahmen zur Sicherstellung einer ausreichenden Beleuchtung des Irrgangles und der Wal-

fischgasse ergreifen und nach Abschluss der BaumaBnahme den vormaligen Zustand wie-
derherstellen.

§ 11 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltung der Fassaden wurde mit dem Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Um-
welt und der SAN abgestimmt und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt. Folgen-
de Punkte werden festgelegt:

a) Angaben zu Fassaden: Die Fassadenoberflache wird als Strukturputz in hellem bis mittle-
rem Farbton ausgefihrt. Die unbefensterten seitlichen Fassadenflachen (Nordhalfte) zu den
Nachbargrundstiicken Walfischgasse 18 und 24 Gbernehmen das Fensterraster der StraBen-
ansichten als rickspringendes Relief (Versatztiefe mind. 3 cm). Deren zurlckspringende In-
nenflachen setzen sich zudem durch eine glatte Putzstruktur von den Ubrigen Flachen ab.
Die Gebaudefuge im Anschluss an das Nachbargebaude Walfischgasse 24 erhalt tber die
gesamte Hohe und Breite einen feuerverzinkten Flachstahlvorhang entsprechend der ab-
sturzsichernden Gelander. Die Briefkastenanlage in der Putzfassade zum Irrgangle wird im
Farbton der Fassade ausgefuhrt.

Materialitat und Farbgebung der Fassaden sind mit der Stadt / Stadtbildpflege und der SAN
abzustimmen und vor der endgultigen Festlegung zu bemustern.

b) Angaben zu Offnungen (Fenster, Tlren, etc.): Die duBeren Oberflachen der Rahmen und
der geschlossenen Flachen von Tiren, Aufzug und Toren werden in Metall in hellem bis
mittlerem Farbton ausgefiihrt. Die duBeren Leibungen der Offnungen werden mit umlau-
fenden Leibungsblechen und Fenstersimsen in entsprechender Farbgebung ausgefuhrt. Zur
Starkung der asymmetrischen Fensterteilung sind Festverglasung und Offnungsfligel inner-
halb der Fassadendffnungen durch Leibungsbleche getrennt.

Materialitat und Farbgebung der Offnungen (Fenster, Tlren, etc.) sind mit der Stadt / Stadt-
bildpflege und der SAN abzustimmen und vor der endgdltigen Festlegung zu bemustern.

¢) Angaben zu Gelandern/Absturzsicherungen: Vor den breiteren Offnungsfliigeln sind au-
Benseitig vertikale Flachstahlgelander (feuerverzinkt) geplant. Die schmalen Fensterteile wer-
den absturzsichernd festverglast und ohne weitere Gelander ausgefihrt.

Materialitat und Farbgebung der Gelander/Absturzsicherungen sind mit der Stadt / Stadt-
bildpflege und der SAN abzustimmen und vor der endgdiltigen Festlegung zu bemustern.

Die Gestaltung der Dacher wurde mit dem Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt
und der SAN abgestimmt. Folgende Punkte werden festgelegt:

a) Geneigte Dachflachen werden mit einer Deckung aus ziegelroten Biberschwanzziegeln
(Doppeldeckung) ausgefuhrt. Materialitat und Farbgebung des Daches sind mit der Stadt /
Stadtbildpflege und der SAN abzustimmen und vor der endglltigen Festlegung zu bemus-
tern. Ortgang und Traufe werden ohne Dachuberstand ausgebildet.

b) Dachaufbauten und Dachfenster sind gemal3 dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu-
lassig.



(3) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die weitere Detaillierung der Fassaden und Dachfla-
chen, der Farbgebung und der Materialitat mit der Stadt / Stadtbildpflege und der SAN ab-
zustimmen und vor der endgultigen Festlegung zu bemustern.

(4) Der Vorhabentrager beauftragt das fur den Entwurf verantwortliche Architekturbtro mit der
weiteren Planung (mind. bis Leistungsphase 4 gemaB HOAI) und Ubertragt ihm die kinstleri-
sche Oberleitung fur die nicht beauftragten Leistungsphasen sowie die Planung gestaltungs-
relevanter Leitdetails, um die Kontinuitat des Entwurfs in der Bauantrags- und Bauausfuh-
rungsphase sicherzustellen.

§ 12 Denkmalschutz

(1) Das Areal befindet sich innerhalb der spatmittelalterlichen Stadt, das bis heute nahezu voll-
standig Uberbaut ist. Dort wo keine modernen tiefgriindigen Bodeneingriffe im Zuge der
Nachkriegsbebauung erfolgt sind, ist mit den Fundamentresten der Vorkriegsbebauung so-
wie moglicher alterer Bebauungsreste des Spatmittelalters und der Neuzeit, aber auch mit
Spuren der frih- und hochmittelalterlichen Besiedlung wie Grubenhausern und Pfostenbau-
ten zu rechnen. Es muss also davon ausgegangen werden, dass Teile der archaologischen
Kulturdenkmale noch unter dem gegenwartigen Bodenbelag erhalten sind. Bei den darge-
stellten Siedlungsspuren handelt es sich um Kulturdenkmale gemaB § 2 DSchG.

(2) Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen durch das Lan-
desamt fur Denkmalpflege die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. meh-
rere Wochen in Anspruch nehmen kann und durch den Vorhabentrager finanziert werden
muss. Dartber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 8§ 20 und 27 DSchG
verwiesen. Sollten bei der Durchfiihrung der MaBBnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf3 § 20 DSchG die Denkmalbehorden oder die Stadt umgehend
zu benachrichtigen.

(3) Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2, Regionale
Denkmalpflege, Schwerpunkte, Inventarisation) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird verwiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen.

(4) Sollten Teilflachen durch den gegenwartigen Baubestand nicht tiefgrindig modern gestort
sein, muss mit folgenden Nebenbestimmungen bei zulassiger Uberplanung des Bodendenk-
mals fUr ein eventuelles Einzelvorhaben im Rahmen des Abbruch- und Baugenehmigungs-
verfahrens gerechnet werden:

a) Vor dem Abbruch hat eine Begehung stattzufinden, in der Gber die weiteren MaBnahmen
entschieden wird.

b) Der Abbruch hat auf das aktuelle Bodenniveau zu erfolgen. Fundamente und Kellermau-
ern sind vorerst im Boden zu belassen.

) Der anschlieBende Bodenabtrag hat auf Anweisungen des Fachpersonals des Landesamtes
fur Denkmalpflege zu erfolgen. Dabei wird der Oberboden auf den Gberplanten Flachen ent-
fernt und Uberprift, ob archaologische Kulturdenkmale durch die MaBnahme betroffen
sind.

d) Sind archaologische Kulturdenkmale im Boden erhalten, muss anschlieBend in den Gber-
planten Bereichen eine archaologische Rettungsgrabung durchgefihrt werden, deren Kos-
ten durch den Vorhabentrager zu tragen sind.

e) Mit den Erdarbeiten fur die geplante MaBnahme darf erst begonnen werden, wenn die
vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.



§ 13 Kampfmittel

Der Vorhabentrager hat fir die neu zu bebauenden Bereiche beim Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Baden-Wirttemberg (KMBD-BW) eine multipolare Luftbildauswertung zu beantragen und
die sich ggf. daraus ergebenden weiteren MaBnahmen im Benehmen mit dem KMBD auf eigene
Kosten durchzufihren. Ausgenommen hiervon sind die Kosten einer Evakuierung einschlieBlich
etwaiger Schadensersatzanspriche Dritter in deren Zusammenhang.

§ 14 Artenschutz

Das Flurstck ist bereits heute vollstandig Gberbaut und die bestehende Bebauung groBtenteils
ausgenutzt. Artenschutzrechtliche Belange wurden vom Bio-Biro Schreiber mittels einer Bege-
hung untersucht. Der Bericht kommt zum Ergebnis, dass sich im Abbruchhaus selbst weder dau-
erhaft genutzte Fledermaus-Quartiere noch Vogel-Nistplatze befinden. Durch die geplante MaB-
nahme konnte jedoch die streng geschutzte Artengruppe der Fledermause betroffen sein, da es
am Nachbarhaus Walfischgasse 24 Schlafplatze geben konnte. Der Abbruch des Bestandsge-
baudes Walfischgasse 20 sollte deshalb mdglichst im Winter und bis Ende Marz erfolgen. Sollte
dies nicht maglich sein, muss der Giebel des Nachbarhauses Walfischgasse 24 unmittelbar vor
dem Abbruch nochmals durch einen Fachkundigen kontrolliert werden, die Untere Naturschutz-
behorde ist zu informieren. Sollten hierbei Fledermause entdeckt werden, mussen diese in Er-
satzquartiere im moglichst nahen Umfeld umgesetzt werden. Zudem sind dann am Neubau 2-3
in die Fassade integrierte Fledermaus-Spaltenquartiere einzuplanen. Anzahl, Lage und weitere
Details sind vorab mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

§ 15 Beweissicherung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zu einem Beweissicherungsverfahren an den von den
BaumaBnahmen unmittelbar betroffenen Gebauden der Anlieger.

(2) Der Vorhabentrager informiert die betroffenen Anlieger rechtzeitig Uber die anstehenden
BaumaBnahmen.

(3) Die Baustellenlogistik ist rechtzeitig mit der Stadt abzustimmen.

Teil V Kostentragung

§ 16 Kostentubernahme

(1) Der Vorhabentrager tragt die Kosten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes einschlieBlich der Kosten flr erforderliche Gutachten und Planungen, des Vollzuges
dieses Vertrages und die Vermessungs- und Vermarkungsgebuhren.

(2) Der Vorhabentrager tragt alle Kosten fir Sicherungsarbeiten sowie fir Verlegungen von
Leitungen, Schachten, Kanalen und Hausanschlissen, die infolge des Vorhabens und der
damit verbundenen UmbaumaBnahmen der 6ffentlichen Flachen notwendig werden. Auch
der im Gehweg befindliche Verteilerschacht der Telekom ist zu schitzen.

(3) Der Vorhabentrager tragt samtliche Kosten fir die Wiederherstellung und Anpassung der
offentlichen Verkehrsflachen einschlieBlich der StraBBenbeleuchtung.

(4) Werden offentliche Flachen durch das Bauvorhaben beschadigt, sind diese auf eigene Kos-
ten wieder herzustellen.



(5) Der Vorhabentrager tragt die Kosten flr Provisorien, die aufgrund einer verkehrsrechtlichen
Anordnung bei der Erstellung des Gebaudes erforderlich werden kdénnen.

(6) Ferner tragt der Vorhabentrager die Kosten flr die Beauftragung des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes und fur alle MaBnahmen gemal § 13 dieses Vertrags, sofern nicht das Land
zur Kostentragung verpflichtet ist.

(7) Der Vorhabentrager tragt gegebenenfalls die Kosten fir die archaologische Untersuchung
entsprechend einer zu treffenden Vereinbarung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege ge-
maB § 12 dieses Vertrags.

(8) Ferner tragt der Vorhabentrager die Kosten, die durch gebotene MaBnahmen des Arten-
schutzes gemal § 14 dieses Vertrags notwendig werden.

Teil VI Schlussbestimmungen

§ 17 Bindung an den Vorhabenplan

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die planungsrechtlichen Festsetzungen, die ortlichen Bau-
vorschriften und die Hinweise des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Walfischgasse 20",
Plan Nr. 110.6/104 (Anlage 1) vom 06.09.2019 unabhangig von ihrer Wirksamkeit, sowie die
Inhalte der noch zu erteilenden Baugenehmigung bei der Umsetzung des Vorhabens zu beach-
ten.

§ 18 Finanzierungsbestatigung

Der Vorhabentrager hat der Stadt eine Finanzierungsbestatigung eines von der Europaischen
Gemeinschaft zugelassenen Kreditinstituts oder eines Kreditversicherers vorgelegt. Aus ihr geht
hervor, dass aufgrund der von der Bank geprUften Bonitat des Vorhabentragers zu erwarten ist,
dass dieser die erforderlichen Eigenmittel aufbringt. Alternativ Gbernimmt die Bank die Bereit-
stellung erforderlicher Fremdmittel.

§ 19 Sicherheitsleistungen

(1) Zur Sicherung der vertragsgemafen Erflllung der von ihm Gbernommenen Verpflichtung zur
Herstellung der ErschlieBungsanlagen leistet der Vorhabentrager eine Sicherheitsleistung und
zwar durch Ubergabe einer unbefristeten selbstschuldnerischen und unwiderruflichen Buirg-
schaft eines als Zoll- und Steuerburge zugelassenen Kreditinstituts mit Sitz innerhalb der Eu-
ropaischen Union in Hohe von 13.000 € netto (in Worten: dreizehntausend Euro), gemal
Kostenschatzung Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen (Anlage 4) fir die Pflichten
aus § 6 dieses Vertrags.

(2) Die Burgschaft nach Abs. 1 ist auf dem Vordruck der Stadt (Anlage 3) auszustellen und vor
dem Satzungsbeschluss zu erbringen.

(3) Im Falle der Zahlungsunfahigkeit des Vorhabentragers ist die Stadt berechtigt, noch offen-
stehende eigene Forderungen oder Forderungen Dritter gegen den Vorhabentrager fir Leis-
tungen aus diesem Vertrag aus der Burgschaft zu befriedigen.

(4) Die Burgschaftsurkunde muss den Verzicht des Burgen auf die Einreden der Vorausklage
gemal § 771 BGB enthalten. Der Vorhabentrager kann die Pflicht zur Vorlage einer Blrg-
schaft abwenden, indem er der Stadt die Rechte aus einer auf die jeweilige MalBnahme be-
zogenen Blrgschaft eines Dritten, insbesondere eines Werkunternehmers oder Generalun-
ternehmers abtritt und die Offenlegung der Abtretung nachweist. Zulassig ist dies aber nur,
wenn die Blrgschaft ihrerseits den Anforderungen des Absatzes 1 gentgt.
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§ 20 Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung der Satzung Uber
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Eine Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendun-
gen des Vorhabentragers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung tatigt, ist
auch im Falle eines Scheiterns des Planvorhabens ausgeschlossen.

(2) Fur den Fall der Aufhebung der Satzung nach § 12 Abs. 6 BauGB konnen keine Anspriche
gegen die Stadt geltend gemacht werden. Dies gilt auch fur den Fall, dass sich die Nichtig-
keit der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Verlauf eines gerichtli-
chen Streitverfahrens herausstellen sollte.

§ 21 Rechtsnachfolge

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, samtliche Pflichten aus diesem Vertrag seinen Rechtsnach-
folgern aufzuerlegen und diese entsprechend zu verpflichten (Weitergabepflicht). Der heutige
Vorhabentrager haftet der Stadt als Gesamtschuldner fir die Erflllung dieses Vertrags neben
etwaigen Rechtsnachfolgern weiter, soweit die Stadt ihn nicht ausdricklich aus der Haftung
entlasst. Die Verpflichtung der Rechtsnachfolger ist der Stadt Ulm vorzulegen.

§ 22 Wechsel des Vorhabentragers, VerauBerung von Vertragsgrundstiicken

(1) Ein Wechsel des Vorhabentragers ist nur mit Zustimmung der Stadt zulassig. Die Stadt ist
verpflichtet, die Zustimmung zu erteilen, wenn keine Tatsachen die Annahme rechtfertigen,
dass die Durchfihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes durch den Wechsel des Vor-
habentragers gefahrdet ist. Zwischen den Parteien besteht Einigkeit, dass dies insbesondere
bei Zweifeln an der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit eines neuen Vorhabentragers der Fall
ist.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bin-
dungen seinem Rechtsnachfolger mit Weitergabepflicht zu Ubertragen. Der Vorhabentrager
kann im Vertragsgebiet liegende Grundsticke vor der Erflllung seiner Durchfihrungs- (§ 4)
und Herstellungsverpflichtung (§ 6) nur mit Zustimmung der Stadt verauBern. Die Stadt wird
die Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigern, namentlich bei einer Unterlassung
der Weitergabepflichten.

(3) Die Vertragsparteien vereinbaren fur den Fall einer VerauBerung ohne Zustimmung der Stadt
eine beschrankt personliche Dienstbarkeit fir die Stadt zu Lasten der im Vertragsgebiet lie-
genden Grundsticke mit dem Inhalt, dass bauliche Veranderungen, die vom Vorhaben- und
ErschlieBungsplan abweichen, untersagt sind. Zur Sicherung des Anspruchs der Stadt auf
Eintragung dieser beschrankt personlichen Dienstbarkeit verpflichtet sich der Vorhabentrager
zur Eintragung einer entsprechenden Vormerkung nach § 883 BGB. Der Vorhabentrager
weist der Stadt nach, dass er die Eintragung dieser Vormerkung vor dem Satzungsbeschluss
beim Notar beantragt hat. Die Eintragung der Vormerkung ist der Stadt vor Erteilung der
Baufreigabe nachzuweisen. Die Vertragsparteien sind sich darlber einig, dass diese be-
schrankt personliche Dienstbarkeit bzw. die Vormerkung hierfir Rang nach etwaigen Finan-
zierungsgrundpfandrechten einschlieBlich Zinsen und Nebenleistungen haben (Rangrick-
tritt), und sie stimmen diesem Rangruicktritt hiermit ausdrUcklich zu. Die Stadt bewilligt
hiermit diesen Rangruicktritt.

(4) Die Vertragsparteien beantragen hiermit die Eintragung der Vormerkung an rangbereiter
Stelle nach Absatz 3 in das Grundbuch. Fir den Fall, dass das Grundbuchamt Hinderungs-

11



grunde fir die Eintragung der Dienstbarkeit bzw. Vormerkung mitteilt, verpflichten sich die
Vertragspartner dazu, samtliche fir die Beseitigung dieser Hinderungsgrtiinde notwendigen
Erklarungen abzugeben.

(5) Die Stadt ist verpflichtet, einer Loschung dieser Vormerkung bzw. Dienstbarkeit gemal3 den
vorstehenden Abschnitten zuzustimmen, wenn der Vorhabentrager seine Bauverpflichtun-
gen aus dem heutigen Durchflihrungsvertrag insoweit erfillt hat.

§ 23 Beiderseitige Verpflichtungen

(1) Den Vertragspartnern obliegt die Verpflichtung zur gegenseitigen Information und sonstigen
vertragsdienlichen Unterstltzung. Von wesentlichen Ereignissen haben sich die Vertrags-
partner jeweils unaufgefordert zu unterrichten.

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

(3) Die Stadt wird rechtzeitig alle moglichen Beschlisse herbeifihren und sonstigen Amtshand-
lungen vornehmen, die zur Vertragsdurchfiihrung erforderlich oder sachdienlich sind. § 26
bleibt unberthrt.

§ 24 Form, Ausfertigung

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrags bedurfen - sofern das Gesetz nicht notarielle
Beurkundung verlangt - zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

§ 25 Unwirksamkeit

Sollten Bestimmungen dieser Vereinbarung ganz oder teilweise rechtsunwirksam sein, so soll
dadurch die Gultigkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht berthrt werden. Die Vertragsparteien
verpflichten sich, die unwirksamen Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Zweck und
Sinn des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

§ 26 Wirksamwerden

Dieser Vertrag wird wirksam, wenn die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
in Kraft tritt.

Ulm, . . Neu-Ulm,
FUr die Stadt Ulm FUr den Vorhabentrager
Carola Christ Reinhold Maier
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60.600/071.1 Burgschaft fur Vertragserfillung - Marz 2018 -

as CertiFORM

Anlage 3 zum Durchflihrungsvertrag

KEV 310
Sich 1

Birgschaft fur Vertragserfullung

Blrgschaftsurkunde

Der Auftragnehmer

Name und Sitz

und

der Auftraggeber

Bezeichnung des Auftraggebers

letztlich vertreten durch

haben folgenden Vertrag abgeschlossen:

Nr. des Auftragsschreibens/Vertrages Datum Vergabe-/Projekt Nr.:

Bezeichnung des Bauvorhabens und der Leistung

Baumalf3nahme:

in:

Leistung:

Angebot vom:

Nach den Bedingungen dieses Vertrages hat der Auftragnehmer Sicherheit fir die vertragsmaRige Ausfiihrung der Leistung zu leisten.
Er leistet die Sicherheit in Form dieser Biirgschaft.

Der Burge

Name und Anschrift

Ubernimmt hiermit fiir den Auftragnehmer die unbedingte, unwiderrufliche und selbstschuldnerische Birgschaft nach deutschem
Recht. Er verpflichtet sich, jeden Betrag bis zu einer Gesamthdhe von

Euro

Geldbetrag in Worten Euro an den Auftraggeber zu zahlen.

Auf die Einrede der Vorausklage gemaR § 771 BGB wird verzichtet.
Die Burgschatft ist unbefristet. Sie erlischt mit der Riickgabe dieser Burgschaftsurkunde.

Gerichtsstand ist der Sitz der zur Prozessvertretung des Auftraggebers zustandigen Stelle.

Ort, Datum Unterschriften:
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Anlage 4 zum Durchfiihrungsvertrag

LA 2

96/9

Stadt Ulm Stadtteil Mitte
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Walfischgasse 20

- Eingriffe in den 6ffentlichen Raum -

Bearbeitung: Stand: 06.09.2019
Stemshorn Kopp Architekten

und Stadtplaner PartGmbB

Legende:

[ 1 Wiederherstellen
der bestehenden Beldge

@ MaBstab 1:250
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