Anlage 8 zu GD 424/10

Durchflihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

»Ehinger StraBe — Daiber-Areal "

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

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

und

die MS Immo Ulm GmbH & Co.KG, Hornberg 8, 88487 Baltringen

(nachfolgend , Vorhabentragerin” genannt)
vertreten durch Herrn Fridolin Schmid
Geschaftsflhrer

schlieBen folgenden Vertrag:



Praambel

Die die Fa. MS Immo Ulm GmbH & Co.KG, Hornberg 8, 88487 Baltringen beab-
sichtigt, auf dem Gelande der ehemaligen Fa. Daiber ein Geschaftshaus zu errich-
ten. Antragstellerin zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
war zunachst die Fa. Scholz & Volk Wohnbau GmbH, Ulm. Nach der Insolvenz der
Firma Scholz & Vélk im Februar 2009 ruhte das Projekt. Mittlerweile hat die Fa.
MS Immo Ulm GmbH & Co.KG das Grundstick erworben und fihrt als neue Vor-
habentragerin das Projekt mit geringfigigen Anderungen gegeniber der urs-
pringlichen Planung weiter.

Das derzeit brachliegende Plangebiet soll mit einem drei- bzw. siebengeschossi-
gen BUro- und Verwaltungsgebaude neu tUberbaut werden. Das Vorhaben wird
vom Architekturbldro Mihlich, Fink & Partner im Auftrag der Vorhabentragerin
bearbeitet. Ziel der Planung ist es, einen der Lage des Plangebietes am stdwestli-
chen Innenstadtrand angemessenen, stadtebaulich pragnanten Baukorper mit
kerngebietstypischen Nutzungen zu errichten.

Die Vorhabentragerin hat hierzu in Abstimmung mit der Stadt eine Planung erar-
beitet, flr die nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden
sollen. Nach Inkrafttreten der Satzung bzw. nach Abschluss der erforderlichen
Genehmigungsverfahren soll die BaumaBnahme auf der Grundlage des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans und der Bestimmungen dieses Vertrages realisiert
werden.

Teil I — Allgemeines

§1 Vertragsgegenstand

(1) Gegenstand des Vertrags ist das Vorhaben der Fa. MS Immo Ulm GmbH & Co.KG
Hornberg 8, 88487 Baltringen, Errichtung eines Geschaftshauses auf den Gelande
der ehem. Firma Daiber, Ehinger StraBBe 11, Flurstlck 545, Ulm.

(2) Das Vertragsgebiet umfasst den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans , Ehinger StraBBe — Daiber-Areal”, Plan Nr. 143/88 (siehe An-
lage 1).

§ 2 Vertragsbestandteile

(1) Bestandteile dieses Vertrages sind
e Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ehinger StralBe — Daiber-Areal”, Plan Nr.
143/88 vom 24.09.2010 (Anlage 1)
e Entwurfsdarstellungen (Grundrisse, Ansichten, perspektivische Darstellung)
des Architekturblros Muhlich, Fink & Partner, Ulm vom 14.10.2010 (Anlage 2)

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

Teil Il = Vorhaben

§ 3 Beschreibung des Vorhabens

(1) Im Plangebiet soll ein neues Blro- und Dienstleistungsgebaude mit erganzenden Nutzungen
entstehen. Die Vorhabentragerin plant am Standort eine Nutzungsmischung aus Buros,
Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen; maglich sind zudem Einzelhandelsbetriebe
im Erdgeschoss, Anlagen fir kulturelle Zwecke (Galerie) sowie fur soziale, gesundheitliche



oder sportliche Zwecke; dartiberhinaus sind gastronomische Nutzungen im Sinne eines Ca-
fés oder Kantinenbetriebs zur Versorgung der Beschaftigten vor Ort moglich.

(2) Das Gebaude hat zur Neuen StraBe und zur ZinglerstraBe jeweils sieben Geschosse; entlang
der Bahnanlagen sind diese beiden hohen Gebaudeteile Gber eine gemeinsame dreige-
schossige Basis miteinander verbunden. Eine tiefe Aussparung des 3. Obergeschosses an der
Ecke Neue StraBe/Gleisanlagen fihrt zu einer markanten Auskragung der dartberliegenden
Geschosse. Der Gebaudekomplex ist als Grenzbebauung entlang der Neuen Stra3e und der
Bahntrasse konzipiert.

(3) Die beiden 7-geschossigen Gebaudeteile weisen eine relative Gebaudehohe von ca. 26,5 m
Uber dem Niveau der Ehinger StraBBe auf. Die Hohe der neuen Bebauung tberschreitet die
Hohen der angrenzenden Gebaude in der ZinglerstraBBe um ca. 2,5 m. Das Gebaude erhalt
Flachdacher, die teils als Terrassen genutzt werden sollen.

(4) Die innere ErschlieBung der 7-geschossigen Gebaudeabschnitte erfolgt Uber 2 Treppenhau-
ser und zugeordnete Aufzlige; ein weiterer optionaler ErschlieBungskern befindet sich im
dreigeschossigen Gebaudeabschnitt. Die Eingange orientieren sich zur Ehinger StraBe bzw.
zum Innenhof. Die erforderlichen Stellplatze werden in einer 2-geschossigen Tiefgarage mit
einer Zufahrt von der Hofseite aus nachgewiesen. In der Tiefgarage sind insgesamt etwa
108 Einstellplatze vorgesehen. Die Stellplatzebenen sind unmittelbar mit den beiden Trep-
penhausern des Burogebaudes verbunden.

(5) Die auBere ErschlieBung des Gebaudes erfolgt von der Ehinger StraBBe aus Uber die private
Verkehrsflache Flurstlick Nr. 544. Innerhalb des Plangebietes wird die Ehinger StraB3e in
Richtung Osten als FuBgangerbereich weitergefiihrt und zukunftig Gber eine Treppenanlage
mit dem bestehenden, tieferliegenden FuB- und Radweg entlang der Neuen Stral3e verbun-
den.

(6) Detailliertere Informationen kdnnen den als Anlage 2 beiliegenden Entwurfsdarstellungen
entnommen werden.

§ 4 Durchflihrungsverpflichtung

(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 spatestens drei Monate nach Bekanntmachung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans einen Bauantrag stellen und spatestens vier Jahre nach Erteilung der vollstan-
digen Baufreigabe alle Bauabschnitte fertig gestellt haben. Sollten unvorhergesehene Ver-
zogerungen, etwa infolge archaologischer oder umweltrelevanter Befunde, auftreten, kdn-
nen 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. Ihr ist bekannt, dass die Stadt die Sat-
zung aufheben kann oder vom Vertrag zurtcktreten 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.



(1)

Teil Il Besondere Regelungen

§ 5 Gestaltung

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 Konstruktion wird mit Fassadenelementplatten verkleidet.
e Fenster und Tlren werden als Pfosten-/Riegelkonstruktion oder in Elementbauweise aus
Aluminium ausgefihrt.

Das Gebaude erhalt Flachdacher. Zusatzlich werden folgende Punkte vereinbart:

e Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, zu begrinen. Kiesschut-
tung ist lediglich in solchen Bereichen zulassig, in denen bautechnische Zwange eine
Begrinung nicht zulassen.

e Dachaufbauten sind maximal auf 10% der Dachflache zulassig. Dachaufbauten sind in
eine geordnete Dachaufsichtsflache zu integrieren.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die weitere Detaillierung der Fassaden sowie deren
Materialitat und Farbgebung mit der Stadt rechtzeitig abzustimmen. Oberflachen sind zu

bemustern. Abweichungen von gestalterischen Vereinbarungen sind nur mit Zustimmung
der Stadt zulassig.

Die Vorhabentragerin beauftragt das fur den Entwurf verantwortliche Architekturbiro mit
der weiteren Planung (min. bis Leistungsphase 5 gem. HOAI) und Ubertragt ihm die kdnstle-
rische Oberleitung.

§ 6 Werbeanlagen

Die Vorhabentragerin wird ein koordiniertes Werbekonzept vorlegen und frihzeitig mit der
Stadt abstimmen. Dabei sind folgende Grundzige zu beachten:

e Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

e Sich bewegende Werbeanlagen in Form von Lauf-, Wechsel- und Blinklicht sind unzulas-
Sig.

e Werbung auf Dachern ist unzulassig.

e An geschlossenen Fassadenabschnitten der Ebene 5 kann an ausgewahlten Positionen
das Logo ,,UZ"” angebracht werden.

e Alternativ zu den ,UZ"-Logos konnen in einvernehmlicher Absprache mit der Stadt fur
GroBmieter ausnahmsweise oberhalb von Ebene 5 einzelne Firmenlogos quasi als Bro-
schen angebracht werden.

e Erganzend dazu kann an den Eingangsbereichen zur StraBBe- und zur Hofseite je eine
Stele mit Zusammenfassung aller Firmenlogos errichtet werden. Alternativ kann entlang
des Deckenspiegels tber dem Erdgeschoss eine Reihung gleichfarbiger Firmenlogos in-
tegriert werden.

§ 7 Offentliche ErschlieBung

Im Zuge des Vorhabens soll die Ehinger StraBe nach Osten Uber eine 6ffentliche Treppenan-
lage an die tiefer liegende Neue StraBBe und die Unterfihrung unter den Bahngleisen ange-
bunden werden. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Treppenanlage inklusive der
flankierenden Sichtbetonwand entsprechend den stadtischen Standards und in Absprache
mit der Stadt, vertreten durch die Abteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, im Zuge der
Projektrealisierung auf eigene Kosten herzustellen. Die Betonwand erhalt eine Graffiti-
abweisende Beschichtung. Die Treppenanlage geht an die Stadt Uber; der weitere Unterhalt
obliegt der Stadt.



(2) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich in Absprache mit der Stadt, vertreten durch die Abtei-
lung Verkehrsplanung und StraBenbau, in der Wand entlang der Treppenanlage Einbau-
strahler zur deren Beleuchtung zu installieren. Der Unterhalt obliegt der Stadt.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich ferner, die Oberflachen der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie die Anpassungsbe-
reiche der offentlichen Verkehrsflache entsprechend den stadtischen Standards und in Ab-
sprache mit der Stadt, vertreten durch die Abteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, auf
eigene Kosten herzustellen. Dabei ist die StraBenflache in Asphalt, die Flache fir FuBganger
mit Plattenbelag auszufthren.

(4) Die Stadt wird auf die Eigentimerin der FuBgangerunterfiihrung an der Neuen StrafBe, die
Deutsche Bahn AG, zugehen und darauf hinwirken, dass die Unterfihrung entweder seitens
der Eigentimerin oder seitens der Stadt aufgewertet und qualitativ verbessert wird.

(5) Die Stadt verpflichtet sich, vor der Einmutndung der Ehinger StraBe in die SchillerstraBe ein
Pfortnersignal entsprechend der Empfehlung aus der vorangegangenen verkehrstechnischen
Untersuchung (Fa. Modus Consult, Juli 2010) zu installieren. Auf diese Weise sollen ein-
mUindende Fahrzeuge aus der Ehinger Stral3e ausreichend Aufstellflache bei der Ausfahrt
auf die Neue StraBBe erhalten.

Teil IV Kostentragung

§ 8 Kostenibernahme

(1) Die Vorhabentragerin tragt die Kosten zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans.

(2) Die Vorhabentragerin tragt alle Kosten fir Planung und Bau der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen innerhalb des Geltungsbereichs dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans inklusive
der 6ffentlichen Treppenanlage sowie die Kosten zur Wiederherstellung der Anpassungs-
bereiche.

(3) Im Falle archaologischer Befunde tragt die Vorhabentragerin die Kosten flr archaologische
Untersuchung entsprechend der Vereinbarungen mit dem Landesamt fir Denkmalpflege.

(4) Im Falle von Kontamination durch Altlasten im Baugrund tragt die Vorhabentragerin die
Kosten flir deren Entsorgung entsprechend der einschlagigen Bestimmungen.

(5) Die Stadt tragt die Kosten flr die Installierung einer Pfértnerampel an der SchillerstraBe.

Teil V Schlussbestimmungen

§ 9 Bindung an den Vorhabenplan

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

» Ehinger StralBe — Daiber-Areal”, Plan Nr. 143/88 (siehe Anlage 1) unabhangig von
ihrer Wirksamkeit sowie die Inhalte der noch zu erteilenden Baugenehmigung bei der

Umsetzung des Vorhabens zu beachten.

§ 10 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 kdonnen keine AnsprU-
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.

§ 11 Beiderseitige Verpflichtungen

(1) Den Vertragspartnern obliegt die Verpflichtung zur gegenseitigen Information und sons-
tigen vertragsdienlichen Unterstltzung. 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 Beschllsse herbeifiihren und sonstigen Amts-
handlungen vornehmen, die zur Vertragsdurchfiihrung erforderlich oder sachdienlich
sind.

§ 12 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.

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

§ 14 Unwirksamkeit

Sollten Bestimmungen dieser Vereinbarung ganz oder teilweise rechtsunwirksam sein,
so soll dadurch die Gultigkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht berthrt 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.

§ 15 Wirksamwerden

Dieser Vertrag wird wirksam, wenn die Satzung Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan in Kraft tritt und das Vorhaben aus § 3 dieses Vertrages nach
§ 49 Landesbauordnung genehmigt wird.

Fir die Stadt: Fur die Vorhabentragerin:

Datum, Unterschrift Datum, Unterschrift



