Anlage 13 zu GD 159/19

Durchflihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan

,KarlstraBe-NeutorstraBe-WildstraBe”

zwischen

der Stadt Ulm, Markplatz 1, 89073 Ulm,
vertreten durch Herrn Oberbirgermeister Gunter Czisch,

- im nachfolgenden - "Stadt" - genannt -

und

der Realgrund AG, KarlstralBe 31-33, 89073 Ulm,
vertreten durch den Vorstand Herrn Walter Hopp,

- im nachfolgenden - "Vorhabentragerin® - genannt -



Praambel

Ausloser fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist das Projekt der Firma Realgrund AG,
Ulm auf den Grundstlicken Flst.-Nrn. 716/1, 716/5, 722/1, 722/2, 724, 724/1, 724/2, 724/8,
724/9 sowie einer Teilflache des Grundsticks Flst-Nr. 804 (KarlstraBe) der Gemarkung Ulm. Die
Realgrund AG beabsichtigt die WeiterverauBerung der zuvor genannten Grundsttcksflachen im
Wege eines Forward-Deals, wobei sichergestellt ist, dass die Realgrund AG, ungeachtet des Ei-
gentums an diesen Grundstlcksflachen, in der Lage ist den Durchfiihrungsvertrag zu erfdllen.
Der Kaufvertrag ist als Anlage beigefligt.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, auf diesen Grundsttcken neue Wohngebaude mit gewerbli-
cher Nutzung im Erdgeschoss (u.a. Einzelhandel mit Nahversorgungsfunktion) zu errichten.

Bei den Grundsticken innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich groBtenteils um eine
ebene, geschotterte, ehemals baulich genutzte Brachflache; entlang der Neutorstra3e und der
WildstraBe befinden sich noch Reste der alten Blockrandbebauung. Bei der Bebauung auf den
Grundstucken FIst.-Nrn. 724/6, 724/7, 724/8 und 722/1 handelt es sich um 3- bis 4-geschossige
Wohnhauser. Auf dem innenliegenden Grundsttck Flst-Nr. 722/2 befindet sich das Gebaude
einer ehemaligen Schreinerei. Mit Ausnahme der Bausubstanz auf den Flst.-Nrn. 724/6 und
724/7, ohne Vorhabenbezug, werden im Zuge der Neuentwicklung alle Gebaude innerhalb des
Geltungsbereiches abgerissen.

Angesichts der stadtebaulichen Bedeutung des Projekts wurde 2017 eine stadtebauliche-
hochbauliche Planungskonkurrenz durchgefihrt. Die Jury hat den Entwurf des Bliros EMT Archi-
tektenpartnerschaft mbB, Stuttgart zur Weiterbearbeitung empfohlen. Auf dieser Grundlage hat
die Vorhabentragerin in enger Abstimmung mit der Stadt eine Planung erarbeitet, fir die nun
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden sollen.

Die Vorhabentragerin hat einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Abstimmung mit der
Stadt erarbeitet. Es ist geplant, die BaumaBnahme nach Inkrafttreten der Satzung und der
Durchfihrung der erforderlichen Genehmigungsverfahren auf der Grundlage des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes, des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie nach den Bestimmun-
gen dieses Vertrages zu realisieren.



Die Vertragsparteien schlieBen hierzu folgenden Vertrag:

Teil | — Allgemeines

§ 1 Vertragsgegenstand, Vertragsgebiet

(1) Gegenstand des Vertrages ist das Vorhaben der Realgrund AG, Ulm sowie die erforderlichen
Veranderungen an den umgebenden, 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen entsprechend dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "KarlstraBe-NeutorstraBe-WildstraBe" und dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

(2) Das Vertragsgebiet entspricht dem raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "KarlstraBe-NeutorstraBe-WildstraBe", Plan Nr. 111.2/24 (Anlage 1).

§ 2 Vertragsbestandteile

(1) Bestandteile dieses Vertrages sind:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan "KarlstraBe-NeutorstraBe-WildstraBe", Plan Nr.
111.2/24 vom 24.05.2019 (Anlage 1)

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) des Blros EMT Ar-
chitektenpartnerschaft mbB, Stuttgart vom 24.05.2019 (Anlage 2)

3. Burgschaftsurkunden (Vordruck Burgschaft fir Vertragserfallung und Burgschaft fur
Mangelanspruche) (Anlage 3)
Ubersichtsplan mit Eintragung der 6ffentlichen Flachen vom 24.05.2019 (Anlage 4)

5. Grunderwerbsplan mit Eintragung der Grundstticksarrondierung zwischen der Vorha-
bentragerin und der Stadt, vertreten durch die Abteilung Liegenschaften und Wirt-
schaftsforderung sowie der Unter- und Uberbauung der 6ffentlichen Flachen vom
24.05.2019 (Anlage 5)

6. AuBenbewirtschaftungsplan der Backerei (Ecke KarlstraBe/Neutorstral3e) vom
24.05.2019 (Anlage 6)

7. Lageplane (Ausfihrungsplanung Gehwege und Baumquartiere in der Karl- und Neutor-
stralBe) (Anlage 7)

8. Kaufvertrag zwischen Vorhabentragerin und Investor (Forward Deal) (Anlage 8).
(2) Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die Anlagen 1 bis 8 vollstandig vorliegen.

Teil Il = Vorhaben

§ 3 Beschreibung des Vorhabens

(1) Die Realgrund AG, Ulm beabsichtigt neue Wohngebaude mit gewerblicher Nutzung im Erd-
geschoss (u.a. Einzelhandel mit Nahversorgungsfunktion) zu errichten. Beim Plangebiet han-
delt es sich Uberwiegend um eine innerstadtische Brachflache, die einer Nachnutzung zuge-
fahrt werden soll.

Das Umfeld des Plangebiets unterliegt seit Jahren einem stadtebaulichen Umbruch und dem
Ausbau der verkehrlichen Infrastruktur. Der vorliegende Bebauungsplan schafft Baurecht fir
die neue bauliche Nutzung als Mischgebiet gemal3 § 6 BauNVO mit einer hoheren Nut-



zungsdichte und angemessener Gestaltung zur Einfligung der neuen Baustruktur in den Be-
stand.

Die Neugestaltung des Plangebietes erfolgt gemaR der Vorhabenplanung des Bliros EMT
Architektenpartnerschaft mbB aus Stuttgart. Nutzung, Gestaltung und ErschlieBung des
Vorhabens lassen sich wie folgt beschreiben:

- Die geschlossene Blockrandbebauung mit angegliederter Innenhofbebauung flgt
sich in die heterogene Hohenentwicklung der Umgebung ein. Die geschlossene,
sechsgeschossige Bebauung entlang der Karl- und der NeutorstraBBe schirmt die da-
hinter liegende Quartiersbebauung konsequent vor Einfliissen der beiden Verkehrs-
achsen Karl- und NeutorstraBe ab und erganzt das innerstadtische StraBenbild. Die
Bebauung entlang der WildstraBe orientiert sich mit seinen finf Geschossen an der
Hohe der gegenlberliegenden Bestandsbebauung. Mit einem viergeschossigen Ge-
baudefllgel setzt sich die Bebauung in das Blockinnere fort und gliedert den ruhi-
gen Blockinnenhof. An der markanten Blockecke zwischen Karl- und Neutorstral3e
akzentuiert ein eingertckter, siebengeschossiger Kopfbau den Eingang in die Karl-
straBBe und in das neue Areal.

- Die Erdgeschosszone, welche sich nahezu vollflachig unter dem begrinten Innenhof
erstreckt, beinhaltet vorrangig gewerbliche Nutzungen. Hauptnutzer ist voraussicht-
lich ein Nahversorger (Vollsortimenter) mit ca. 1.400 m2 Verkaufsflache. Daflr not-
wendige Lager- und Haustechnikbereiche, Personal- und Blroraume befinden sich
ebenfalls im Erdgeschoss. Der Eingang zum Nahversorgungsmarkt befindet sich an
der Ecke KarlstraBe/Neutorstra3e. Der Markt wird zudem von der StraBenbahnlinie S
2 profitieren, da sich in unmittelbarer Nahe an der Neutorstral3e eine Haltestelle be-
findet. Erganzt wird die gemischte Nutzung durch zusatzliche Gewerbeflachen im
stdlichen Grundstticksbereich flr eine oder mehrere kleinere Nutzungseinheiten.

- Vorrangig dient das Vorhaben der Versorgung mit Wohnraum im Stadtgebiet. Da-
her ist in den Obergeschossen ausschlieBlich Wohnnutzung untergebracht. Es ent-
stehen Ein- bis Finfzimmerwohnungen, die als frei finanzierte Mietwohnungen
und/oder preisgunstige Mietwohnungen realisiert werden sollen. Insgesamt entste-
hen ca. 130 Wohnungen. Entlang der Neutorstral3e sind vorrangig Einzimmerwoh-
nungen bzw. Mikroapartments angeordnet. Diese kompakte Wohnform ist ideal
etwa fur Studenten oder Berufspendler. Der Anteil an preisgtinstigem Wohnraum
betragt 20 % bezogen auf den Anteil der von der Stadt erworbenen Grundsticks-
flachen. Etwa 69 % der preisginstigen Wohnflache entfallt auf 4-Zimmer-
Wohnungen.

- Die notwendigen PKW-Stellplatze sind in zwei Tiefgaragenebenen untergebracht
mit zweispuriger Ein- bzw. Ausfahrtsrampe in der WildstraBe. Im ersten Unterge-
schoss finden sich die notwendigen Kundenparkplatze fir die gewerblichen Nut-
zungen im Erdgeschoss.

- Der begrunte Innenhof befindet sich auf dem Deckel der gewerblich genutzten Erd-
geschosszone. Der Innenhofbereich wird als vielfaltig nutzbarer, qualitatsvoller Gar-
tenhof gestaltet. Erganzend zu den extensiv begriinten Flachdachern der Blockran-
der tragt die intensive Begriinung der Dachflache im Innenhofbereich erheblich zur
Wohn- und Aufenthaltsqualitat bei. Die Baumalleen entlang der Karl- und Neutor-
straBBe werden im Zuge des Bauvorhabens bis an die Blockecke fortgesetzt.

(2) Auf die detaillierte Beschreibung des Vorhabens in der Begriindung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wird verwiesen.

(3) Das Vorhaben wird in allen wesentlichen Teilen (Nutzungen, Baukorper, Fassadengestaltung,
Dachausbildung, Innenhofgestaltung und &ffentliche ErschlieBungsanlagen), wie mit der
Stadt abgestimmt, umgesetzt.



§ 4 Durchflihrungsverpflichtung

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

(2) Sie wird innerhalb einer Frist von 6 Monaten nach Bekanntmachung der Satzung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 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.

Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass sie 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 durchgefuhrt wird.

Die vorstehend beschriebenen Durchfihrungsverpflichtungen kénnen auf Antrag der Vor-
habentragerin verlangert werden, wenn z.B. archaologische, denkmalschutzrechtliche oder
umweltrelevante Befunde (einschlieBlich Kampfmittel) auftreten. Eine evtl. Verlangerung der
Durchflhrungsfrist steht im Ermessen der Stadt.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Stadt unverzlglich mitzuteilen, wenn sie die Tra-
gerschaft des VVorhabens einem Dritten Ubertragt. Fur diesen Fall gilt § 12 Abs. 5 BauGB.

lhr 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 die Vorhabentragerin das Vorhaben auf, sind alle neuen Baulichkeiten auf Kosten der
Vorhabentragerin innerhalb von zwei Jahren abzureiB3en.

§ 5 Vertragsstrafe, Rlcktritt

(1) Erfallt die Vorhabentragerin die ihr obliegenden Durchfihrungsverpflichtungen aus § 4
schuldhaft nicht oder schuldhaft nicht fristgerecht, kann die Stadt von der Vorhabentragerin
unter Beachtung des Grundsatzes der VerhaltnismaBigkeit entsprechend den VerstoBen Ver-
tragsstrafen von jeweils bis zu 150.000€ (in Worten: einhundertfiinfzigtausend Euro) for-
dern.

(2) Bei mehrmaligen VertragsverstoBen werden jeweils bis zu 150.000€ (in Worten: einhundert-
funfzigtausend Euro) nach schriftlicher Anforderung der Stadt, insgesamt hochstens jedoch
bis zu 300.000€ (in Worten: dreihunderttausend Euro), fallig.

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

(4) Die jeweilige Vertragsstrafe wird durch schriftliche Anforderung der Stadt gegentber der
Vorhabentragerin unter Benennung der Vertragsverletzung der Vorhabentragerin fallig. Vor
Erhebung jeder einzelnen Vertragsstrafe mahnt die Stadt die Einhaltung der vertraglichen
Vereinbarung und der damit von der Vorhabentragerin Gbernommenen Pflichten mit ange-
messener Fristsetzung an. Dabei ist die Vorhabentragerin auf die drohende Vertragsstrafe
schriftlich hinzuweisen.



(5)

(6)

Die Stadt ist berechtigt, vom Vertrag nach angemessener schriftlicher Fristsetzung zurlickzu-
treten, wenn die Vorhabentragerin die in § 4 Absatz 2 genannten Fristen schuldhaft nicht
einhalt.

Die Vorhabentragerin unterwirft sich zur Durchsetzung der in diesem Vertrag getroffenen
Vertragsstrafen der sofortigen Vollstreckung nach MaBgabe des Landesverwaltungsverfah-
rensgesetzes Baden-Wurttemberg in der jeweils geltenden Fassung. Es besteht Einverneh-
men dardber, dass Verwaltungszwang erst nach schriftlicher Aufforderung zur Zahlung und
der Androhung der Verwaltungsvollstreckung ausgetbt wird.

Teil lll ErschlieBung

§ 6 Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen

Die Anlage 4 stellt alle Flachen dar, auf denen von der Vorhabentragerin ErschlieBungsanla-
gen herzustellen sind. Das bedeutet im Konkreten:

a) Herstellung der Gehwegflachen im Bereich der KarlstraBBe, der NeutorstraBe und der
WildstraBe mit Rickbau des provisorischen Asphaltbelags,

b) Herstellung der Gehwegausstattung (ggfs. Beleuchtung, Beschilderung, Markierungen,
Entwasserung),

¢) Erganzung des bereits existierenden Blindenleitsystems,

d) Herstellung der Baumquartiere einschlieBlich Baumscheiben, Baumpflanzungen und
Baumschutz entlang der KarlstraBe und der Neutorstral3e, soweit diese von der SWU im
Rahmen des Neubaus der Linie 2 noch nicht hergestellt worden sind.

Gemal den aktuell giltigen Standards der Stadt Ulm "fir verkehrsberuhigte StraBBen bzw.
Geh- und Radwege" ist die Gehwegflache der KarlstraBe mit dem Betonplattenbelag Lithon
Plus "Pasand System 10 LP 5 30/30/10 silbergrau im Halbverband", die Gehwegflache der
NeutorstraBe mit dem Betonplattenbelag Lithon Plus "Cassero System 10 LP 5 30/30/8
steingrau im Halbverband", in der vorhandenen Qualitat und Gute, und die Gehwegflache
der WildstraBe mit Asphalt nach den Vorgaben der Hauptabteilung Verkehrsplanung und
StraBenbau, Grunflachen, Vermessung (VGV/VI) und der TaskForce Linie 2 und in Abstim-
mung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht (SUB) herzustellen. Die Kos-
ten der MaBnahmen tragt die Vorhabentragerin.

Die Markierungsarbeiten sind ebenfalls nach den Vorgaben der Stadt Ulm auszufthren und
im Vorfeld mit der Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grinflachen, Vermes-
sung abzustimmen.

Die Ausstattung der Gehwege mit Beschilderung, Beleuchtung und StraBenentwasserung
wird, sofern notwendig, von Seiten der Vorhabentragerin erfolgen. Dies ist mit der Hauptab-
teilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grinflachen, Vermessung im Zuge der Ausfuh-
rungsplanung und im gestalterischen Sinn mit der Abteilung Stadtplanung, Umwelt, Bau-
recht zu klaren. Die Planung fUr die Beleuchtung einschlieBlich einer lichttechnischen Be-
rechnung ist gemal den aktuell gultigen Standardvorgaben der Stadt Ulm (Dienstleister
Stadtwerke Ulm/ Neu-UIm Netze GmbH) und DIN EN 13201 auszufthren. Notwendige Ge-
nehmigungen zum Einleiten von Niederschlagswasser aus der Gehwegentwasserung sind
von der Vorhabentragerin bei den Entsorgungsbetrieben der Stadt Ulm einzuholen.

Die Ausstattung der Gehwege mit einem Blindenleitsystem wird von Seiten der Vorhaben-
tragerin erfolgen. Dies ist mit der Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grin-



(8)

9)

flachen, Vermessung und der TaskForce Linie 2 im Zuge der Ausfuhrungsplanung und im
gestalterischen Sinn mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht zu klaren.

Die Herstellung der Baumquartiere einschlieBlich Baumscheiben, Baumpflanzungen und
Baumschutz wird von Seiten der Vorhabentragerin erfolgen, soweit dies noch nicht im Rah-
men der Linie erfolgt ist (s. Anlage 7).

Drei Baumquartiere an der NeutorstralBe, Fabrikat Braun, Arpana Baumaquartier 2,4m*2,4m,
wurden bereits hergestellt und mit Asphalt Uberdeckt. Deren Abdeckungen sind im Baube-
triebshof der Stadt Ulm eingelagert und kénnen dort bezogen werden. Ein Baumquartier an
der NeutorstraBBe, Fabrikat Braun, Arpana Baumquartier 2,4m*2,4m ist noch komplett her-
zustellen. Drei Baumquartiere an der KarlstraBe, Fabrikat Lithon Plus Conret, Sonder-
Baumscheibe 2,0m*2,0m wurden bereits hergestellt und mit Asphalt Gberdeckt. Deren Ab-
deckungen sind im Baubetriebshof der Stadt Ulm eingelagert und kénnen dort bezogen
werden. Die Kosten flr das Abladen, den Transport zur Baustelle sowie den Einbau der Ab-
deckungen tragt die Vorhabentragerin. Die Kosten flr das neue Baumquartier gehen eben-
falls zulasten der Vorhabentragerin. Die Baumquartiere sind mit der TaskForce Linie 2 und
der Abteilung Grinflachen im Zuge der Ausfuhrungsplanung abzustimmen.

Die Baumpflanzungen (siehe § 18) sind nach den aktuellen Regeldetails der Abteilung Grin-
flachen auszufiihren einschl. einer Fertigstellungs- und 2-jahrigen Entwicklungspflege. Die
Baumpflanzungen sind nach Abschluss der HochbaumaBnahmen in der zeitlich darauf fol-
genden Vegetationsperiode fertig zu stellen. Die Kosten tragt die Vorhabentragerin. Die
Baumpflanzungen sind mit der Abteilung Grinflachen im Zuge der Ausfiihrungsplanung ab-
zustimmen.

Die Herstellung der Baumquartiere schlieBt auch die Herstellung des Anprallschutzes in Form
von Baumschutzblgeln ein. In der KarlstraBe sind die Baumschutzbtigel aus dem Bestand zu
stellen. Diese sind Uber die Fa. Geiger & Schile zu beziehen. In der NeutorstraBe sind die von
der Stadtverwaltung festgelegten Baumschutzblgel zu verwenden. Diese sind Uber den
Baubetriebshof der Stadt Ulm zu beziehen. Die Kosten fur das Abladen, den Transport zur
Baustelle sowie den Einbau der Baumschutzblgel tragt die Vorhabentragerin. Der Anprall-
schutz ist mit der TaskForce Linie 2 und der Abteilung Grinflachen im Zuge der Ausfiih-
rungsplanung abzustimmen.

Der im Gehwegbereich der NeutorstraBe bestehende Mast der StraBenbahnlinie 2 ist zu ent-
fernen und durch einen Wandanker in der Gebaudefassade zu ersetzen, sofern dies moglich
ist. Sollte sich in der weiteren Ausfihrungsplanung herausstellen, dass dies nicht oder nur
mit unzumutbaren Konsequenzen maglich ist, ist der Mast zu erhalten. Dies ist mit der SWU
Verkehr GmbH, Leitung Infrastruktur, Herr Ralf Gummersbach, sowie der Stadt Ulm in Ver-
tretung von VGV/VP3 und TaskForce Linie 2 im Zuge der weiteren Planung abzustimmen.
Die Kosten fur die Planung und den Bau tragt die Vorhabentragerin.

Die mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit ausgewiesene Flache (Ecke Karlstra-
Be/NeutorstralBe) ist analog zur Gehwegflache der KarlstraBe auszufthren.

Zur Unterscheidung der Eigentumsverhaltnisse im Gehwegbereich ist der Grenzpunkt durch
einen Vermessungspunkt optisch sichtbar zu machen.

Die AuBenbewirtschaftungsflache ist gemaB Anlage 6 maoglich. Abweichungen hiervon sind
mit der Stadt abzustimmen. Die Ausstattung der Maéblierung (Tische, Stihle etc.) ist zwin-
gend mit der Stadt / Stadtbildpflege abzustimmen.

Einbauten, z.B. Lichtschachte, Luftungsoffnungen, Rinnen und dgl. sind fur die Mullfahrzeu-
ge der Entsorgungsbetriebe der Stadt UIm und die Rettungsfahrzeuge befahrbar auszuftih-
ren.

FeuerwehrstraBen und Feuerwehrzu- und durchfahrten sind nach DIN 14090 herzustellen
und zu kennzeichnen.

(10)Die Ausfuhrungsplanung der Gehwege und der damit verbundene Eingriff in die offentli-

chen Flachen sind der Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grunflachen,



Vermessung und der TaskForce Linie 2 rechtzeitig, jedoch mindestens 4 Wochen vor dem
beabsichtigten Ausfihrungsbeginn, zur Abstimmung und Zustimmung vorzulegen.

(11)Die erforderlichen Eingriffe in die bestehenden 6ffentlichen Flachen sind von der Vorhaben-

tragerin zu erbringen und zu finanzieren. GleichermaBen gilt dies fir Schaden, die durch die
Bauarbeiten an den offentlichen Flachen entstehen. Die erforderlichen Genehmigungen
(Aufgrabung und Inanspruchnahme 6ffentlicher Flachen) sind rechtzeitig zu beantragen.

(12)Zur Baufreimachung des Vertragsgebietes fur das Vorhaben ist die Entfernung/Trennung von

folgenden, bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen durch die Vorhabentragerin erfor-
derlich:

- Entfernung des stillgelegten EBU-Kanals DN 1100 im Bereich des Baufeldes (FIst.-Nrn. 724
und 724/1)

- Entfernung der Provisorien Wasser- und Gasleitung auf dem Baufeld (FIst.-Nrn. 724/1 und
724/9)

- Trennung der Strom-, Gas- und Trinkwassernetzanschlisse der zum Abbruch vorgesehenen
Gebaude.

Die MaBnahmen sind mit dem jeweils zustandigen Leitungstrager rechtzeitig abzustimmen.
Die Kosten obliegen der Vorhabentragerin.

Eventuell werden SicherungsmaBnahmen von vorhandenen Leitungen im StraBenraum not-
wendig. Dies kann einen gesonderten Verbau, abweichende GriindungsmaBnahmen oder
sonstige Mehraufwendungen verursachen. Die Vorhabentragerin wird dies rechtzeitig mit
den betroffenen Leitungstragern abstimmen und koordinieren. Die Kosten Gbernimmt die
Vorhabentragerin.

(13)Der Vorhabentragerin obliegen durch eigene Auftragsvergabe die Durchfiihrung und Uber-

(M

()

wachung derjenigen Provisorien, die aufgrund einer verkehrsrechtlichen Anordnung bei der
Erstellung der Gebaude erforderlich werden. Die Vorhabentragerin hat erforderliche behérd-
liche Genehmigungen und Erlaubnisse rechtzeitig vor Baubeginn einzuholen.

§ 7 Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Die Stadt ist Eigentimerin der neu zu gestaltenden 6ffentlichen Verkehrsflachen und tber-
tragt die ErschlieBungsmalBnahmen mit Verkehrsausstattung im Rahmen des Durchfih-
rungsvertrages auf die Vorhabentragerin und gestattet die Ausfliihrung der Arbeiten.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die ErschlieBungsanlagen in dem Umfang fertigzu-
stellen, die sich aus den von der Stadt genehmigten Ausfihrungsplanen ergibt. Die Fertig-
stellungsfrist gemal3 § 4 dieses Vertrages gilt entsprechend.

Erfallt 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 oder von diesem Vertrag zurlckzutreten.

Die Stadt verpflichtet sich, die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen nach § 6 Abs. 1 bei Vorlie-
gen der in § 12 genannten Voraussetzungen in ihre Unterhalts- und Verkehrssicherungs-
pflicht zu Gbernehmen.

§ 8 Planung, Ausschreibung, Vergabe und Bauleitung

Die Ausfuhrungsplanung sowie die Planung der StraBenbeleuchtung einschlieBlich der licht-
technischen Berechnung fir die in § 6 aufgefihrten ErschlieBungsmaBnahmen ist spatestens
4 Wochen vor Baubeginn der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen der Hauptabteilung Ver-



kehrsplanung und StraBenbau, Grunflachen, Vermessung (VGV/VP und VGV/VI) und den
Stadtwerken Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH zur Genehmigung auf der Grundlage des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes vorzulegen. Die Vorhabentragerin errichtet die aufgefihr-
ten offentlichen Verkehrsflachen auf der Grundlage der genehmigten Ausfiihrungsplanung.

Die Planungen fur die Anbringung der Abspannvorrichtung und statischen Erfordernisse der
StraBenbeleuchtung in der KarlstraBBe, in der NeutorstraBBe und in der WildstraBe sind bereits
in der Planungsphase des Bauvorhabens mit VGV/VP und dem Dienstleister Stadtwerke Ulm/
Neu-Ulm Netze GmbH abzustimmen. Dies gilt ebenso flr die Provisorien wahrend der Bau-
phase.

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

Fir die Umverlegung und Entfernung der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen zur
Baufreimachung des Vertragsgebietes erfolgen die Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung, die
Erstellung des Leistungsverzeichnisses und die Bauleitung in Abstimmung mit dem jeweils
zustandigen Leitungstrager. Die Vergabe und Durchfihrung der MaBnahmen ist in das Vor-
haben zur Errichtung der ErschlieBungsmalBnahmen durch die Vorhabentragerin in Abstim-
mung mit den zustandigen Leitungstragern und der Stadt zu integrieren.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Bauleistungen auf der Grundlage der VOB, Teil B
und C ausflhren zu lassen. Die Leistungsverzeichnisse sind vor deren Ausgabe zur Aus-
schreibung mit der Stadt, Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grinflachen,
Vermessung abzustimmen. Die Vergabe der Bauleistungen darf nur an fachkundige und leis-
tungsfahige StraBenbauunternehmen erfolgen. Die Fachkunde und Leistungsfahigkeit des
StraBenbauunternehmens ist vor Vergabe, spatestens jedoch 4 Wochen vor Beginn der Aus-
fuhrung gegendber der Stadt anhand von Referenzen nachzuweisen. Unterbleibt der Nach-
weis, ist die Stadt berechtigt die Ausfiihrung der Leistungen durch das Unternehmen der
Vorhabentragerin zu untersagen. Die Vergabe fur den Bau, das Aufstellen und die Inbetrieb-
nahme der StraBenbeleuchtung darf nur an fachkundige, leistungsfahige und zuverlassige
Firmen erfolgen und bedarf der Zustimmung durch die Stadt.

Die Plane Uber die Ausfihrung der ErschlieBungsanlagen einschlieBlich der erforderlichen
Profile, Querschnitte und Berechnungen stellt die Vorhabentragerin den jeweils Beteiligten
Abteilungen der Stadt fUr die Baulberwachung und Abnahme 1-fach in Papierform und in
einem plotfahigen Dateiformat kostenfrei zur Verfligung.

Die Vorhabentragerin beauftragt die notwendigen Vermessungsarbeiten und stellt sicher,
dass die Planungsunterlagen mit den amtlichen Katasterunterlagen Gbereinstimmen.

§ 9 Baudurchfiihrung

Die Vorhabentragerin hat durch Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern sowie
sonstigen Leitungstragern sicherzustellen, dass die Versorgungseinrichtungen fir das Ver-
tragsgebiet so rechtzeitig in die Verkehrsflachen eingelegt werden, dass die zlgige Fertig-
stellung der ErschlieBungsanlagen nicht behindert und ein Aufbruch fertiggestellter Anlagen
ausgeschlossen wird. Das gleiche gilt fir die Herstellung der Haus- bzw. Grundstlcksan-
schlUsse der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung. Die Einzelheiten der Anschlisse
werden zwischen der Vorhabentragerin und allen Leitungstragern vor Baudurchfihrung
rechtzeitig abgestimmt.

Die ErschlieBungsanlagen sind in Qualitat und Ausstattung so herzustellen, dass sie den an-
erkannten Regeln der Technik zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses sowie den aktuell gilti-
gen Standards der Stadt Ulm fur die Herstellung solcher Anlagen entsprechen. Der Ausbau



der offentlichen ErschlieBungsflachen erfolgt im Rahmen der HochbaumaBnahmen. Die ab-
schlieBende Fertigstellung einschlieBlich des Aufbringens der Deckschicht sowie das Aufstel-
len der Beleuchtungsanlagen oder anderweitige StraBenausstattung oder -mobiliare darf erst
nach Beendigung der HochbaumaBnahmen bzw. nach Terminvereinbarung der Stadt be-
gonnen werden.

Die Vorhabentragerin stimmt die erforderlichen MaBnahmen zur Herstellung der Anker flr
die Anbringung der Abspannvorrichtung der StraBenbeleuchtung bereits in der Planungs-
phase des Bauvorhabens mit VGV/VP und der Stadtwerke Ulm/Neu-UIm Netze GmbH ab.

Der Baubeginn der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen wird eng mit der Stadt, Hauptabtei-
lung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grinflachen, Vermessung abgestimmt. Der beab-
sichtigte Baubeginn ist 4 Wochen zuvor schriftlich anzuzeigen. Die erforderlichen Aufgra-
bungsgenehmigungen sind rechtzeitig zu beantragen. Witterungsbedingte Einschrankungen
sind bei der Terminierung zu berutcksichtigen.

Die Stadt oder ein von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgemale Ausfih-
rung der Arbeiten zu Uberprifen oder Uberprifen zu lassen und die Beseitigung festgestell-
ter Mangel losgeldst von den in § 4 genannten Fertigstellungsfristen in angemessener Frist
zu verlangen. Die Vorhabentragerin hat im Einzelfall auf Verlangen der Stadt von den fir
den Bau der Anlagen verwendeten Materialien nach den hierfur geltenden technischen
Richtlinien Proben zu entnehmen und diese in einem von beiden Vertragsparteien anerkann-
ten Baustofflaboratorium untersuchen zu lassen sowie die Untersuchungsergebnisse der
Stadt vorzulegen. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich weiter, Stoffe oder Bauteile, die die-
sem Vertrag nicht entsprechen, innerhalb einer von der Stadt bestimmten Frist zu entfernen.

Kennzeichen und Hinweisschilder fir 6ffentliche ErschlieBungsanlagen sowie Fahrbahnmar-
kierungen und Verkehrszeichen im Plangebiet lasst die Vorhabentragerin in Abstimmung mit
der Stadt aufstellen bzw. anbringen.

Die Vorhabentragerin wird ihr Baulogistikkonzept eng mit der Koordinierungsstelle KOST
und der Stadt UIm abstimmen. Anderungen dieses Konzepts sind friihzeitig, mindestens 4
Wochen im Voraus, anzuzeigen. Die Stadt wird der Vorhabentragerin jedoch auf Grundlage
der abgestimmten Baulogistikplanung Zeiten zur Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
fur Zwecke der Andienung der Baustelle einraumen.

§ 10 Haftung und Verkehrssicherung

Vom Tage des Beginns der ErschlieBungsarbeiten an tragt die Vorhabentragerin im Ver-
tragsgebiet die Verkehrssicherungspflicht. Die Vorhabentragerin haftet bis zur Ubernahme
der Anlagen durch die Stadt fur jeden Schaden, der durch die Verletzung der bis dahin ihr
obliegenden allgemeinen Verkehrssicherungspflicht entsteht und fir solche Schaden, die in-
folge der ErschlieBungsmaBnahmen an bereits verlegten Leitungen oder sonst wie verur-
sacht werden. Dies gilt auch dann, wenn die Vorhabentragerin die Haftung auf einen Dritten
Ubertragen hat. Die Vorhabentragerin stellt die Stadt insoweit von allen Schadensersatzan-
spruchen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigentumsverhaltnisse.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, Baume und 6ffentliche Grinflachen im Rahmen der
Bauaktivitdten nach den Hinweisen der Stadt UIm gemaB DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) und der RAS-LG 4 (Richtli-
nie fUr die Anlage von StraBen, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strauchern) zu schit-
zen. Vor Beginn der BaumaBnahme ist der Zustand der Flachen von der Vorhabentragerin zu
dokumentieren und der Abteilung Grinflachen zur Uberprifung vorzulegen. Das Errichten
von Baustelleneinrichtungen bzw. das Lagern von Baumaterialien in ¢ffentlichen (Verkehrs-)
Grinflachen ist nicht gestattet.
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Fir Baume, welche durch die BaumaBnahme entfallen sollten oder geschadigt werden, hat
nach vorausgegangener Wertermittlung (Methode Koch) in Abstimmung mit der Abteilung
Grunflachen eine Ersatzzahlung zu erfolgen.

Die Vorhabentragerin hat der Stadt vor Erteilung der Baufreigabe das Bestehen einer ausrei-
chenden Haftpflichtversicherung tber € 3.000.000,-- Personen- und Sachschaden sowie €
500.000,-- Vermogensschaden nachzuweisen.

Bis zur Abnahme durch die Stadt tragt die Vorhabentragerin die Gefahr des zufalligen
Untergangs oder der zufalligen Verschlechterung der in der Herstellung befindlichen Er-
schlieBungsanlagen.

§ 11 Abnahme

Nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen werden diese von der Stadt und der Vorha-
bentragerin gemeinsam abgenommen. Die Vorhabentragerin zeigt der Stadt die vertrags-
gemalBe Fertigstellung schriftlich an und macht einen Terminvorschlag fir die Abnahme.
Stadt und Vorhabentragerin einigen sich anschlieBend auf einen Abnahmetermin, der inner-
halb von 2 Wochen nach Eingang der Fertigstellungsanzeige liegt.

Uber die Abnahme wird eine Niederschrift gefertigt. Sie enthélt den Umfang der abgenom-
menen Leistungen, die Beanstandungen, die Fristen in denen sie zu beheben sind sowie den
Termin fUr den Ablauf der Verjahrungsfrist fir Mangel. Die Niederschrift ist von den Ver-
tragsparteien zu unterzeichnen und bindend, nicht anerkannte Beanstandungen sind zu
kennzeichnen.

Werden bei der Abnahme Mangel festgestellt, so sind diese innerhalb von 2 Monaten vom
Tag der gemeinsamen Abnahme an gerechnet durch die Vorhabentragerin zu beseitigen. Im
Falle des schuldhaften Verzuges ist die Stadt berechtigt, die Mangel auf Kosten der Vorha-
bentragerin beseitigen zu lassen. Nach Beseitigung der Mangel ist die Abnahme der ehemals
mangelhaften Leistungen zu wiederholen.

Die 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen sind jeweils nach Fertigstellung samtlicher An-
lagenteile im ErschlieBungsgebiet abzunehmen. Die Abnahme ist durch die Vorhabentrage-

rin rechtzeitig mit den Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm (EBU) abzustimmen. Die Proto-

kolle der Dichtigkeitspriifung sind den EBU zu Ubergeben. Die optische Uberpriifung der Ka-
nale erfolgt mit der stadtischen TV-Anlage. Die daftir entstehenden Kosten werden von der

Vorhabentragerin getragen.

§ 12 Gewabhrleistung und Mangelanspriche

Die Vorhabentragerin hat der Stadt ihre Leistungen zum Zeitpunkt der Abnahme frei von
Sachmangeln zu Ubergeben. Die Leistungen sind frei von Sachmangeln, wenn sie die ver-
traglich vereinbarten Eigenschaften haben, den anerkannten Regeln der Technik und Bau-
kunst entsprechen und nicht mit Fehlern behaftet sind, die den Wert und die Tauglichkeit zu
dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Zweck aufheben oder mindern.

Die Frist fUr die Verjahrung der Mangelanspruche richtet sich nach den Regeln der VOB und
betragt derzeit 4 Jahre. Sie beginnt mit der mangelfreien Abnahme der ErschlieBungsanla-
gen durch die Stadt, fur mangelhafte Leistungen mit der Abnahme nach der Mangelbeseiti-
gung.

Die Vorhabentragerin ist verpflichtet, alle wahrend der Verjahrungsfrist auftretenden, be-
rechtigten Mangel auf ihre Kosten zu beseitigen, wenn es die Stadt vor Ablauf der Frist
schriftlich verlangt. Der Anspruch auf Beseitigung der gerligten Mangel verjahrt nach 2 Jah-
ren, gerechnet ab dem Zugang des schriftlichen Verlangens. Nach Abnahme der Mangelbe-
seitigung beginnt fUr diese Leistung eine neue Verjahrungsfrist nach VOB.
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(4) Kommt die Vorhabentragerin der Aufforderung zur Mangelbeseitigung in einer von der
Stadt gesetzten, angemessenen Frist nicht nach, so kann die Stadt die Mangel auf Kosten
der Vorhabentragerin beseitigen lassen.

(5) Mit Ablauf der Verjahrungsfrist fr Mangelanspriche oder bei einem Ausfall der Vorhaben-
tragerin gehen etwaige Mangelbeseitigungs- und sonstige Anspriche der Vorhabentragerin
aus Dienstleistungs-, Werk- oder Liefervertragen sowie Ansprlche aus unerlaubter Handlung
auf die Stadt Uber. Die Stadt nimmt diese Abtretung schon heute an. Die Vorhabentragerin
wird die Stadt bei der Durchsetzung eventueller Anspriche auf Verlangen unterstiitzen und
ihr entsprechende Ausklnfte erteilen sowie Vertragsunterlagen vorlegen.

§ 13 Ubernahme der ErschlieBungsanlagen

(1) Im Anschluss an die Abnahme der mangelfreien ErschlieBungsanlagen (gema3 Anlage 4)
Ubernimmt die Stadt diese unentgeltlich in ihre Baulast, wenn vorher die sonstigen vertrag-
lich vereinbarten Nachweise erbracht sind. Die ErschlieBungsanlagen gehen nach der Uber-
nahme in die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht der Stadt Gber.

(2) Die Stadt bestatigt die Ubernahme schriftlich.
§ 14 Ausfihrungs- und Bestandsunterlagen

Die Vorhabentragerin hat der Stadt spatestens mit der Abnahme der ErschlieBungsanlagen Fol-
gendes kostenfrei zu Gbergeben:

- Plane Uber die Ausfiihrung der ErschlieBungsanlagen einschlieBlich der erforderlichen Pro-
file, Querschnitte und Berechnungen 1-fach in Papierform und in einem plotfahigen Datei-
format

- Bescheinigung der Stadt UIm, Abteilung Vermessung Uber die Einhaltung der Grenzen mit
Bestatigung der Schlussvermessung und Abmarkung

- Bestandsplane fur die 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen in digitaler Form
- Bestandsplane fur die 6ffentlichen Beleuchtungseinrichtungen.

Teil IV Besondere Regelungen
§ 15 Gestaltung der baulichen Anlagen

(1) Die Gestaltung der Fassaden wurde mit dem Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Um-
welt abgestimmt und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt. Folgende Punkte
werden festgelegt:

a) Angaben zu Fassaden: Die Klinkerfassade wird als 2-schalige AuBenwandkonstruktion
ausgeflhrt. Teilweise werden die Bereiche zwischen den Fenstern mit Plattenmaterial belegt.
Alle nicht mit Klinker verkleideten Fassaden werden mit WDVS oder AuBenputz ausgefihrt.
Die Briefkastenanlagen werden in die Fassade integriert.

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

b) Angaben zu Fenstern: Die Fenster werden in Kunststoff ausgefihrt. Schallschutzbedingt
kénnen auch Aluminiumfenster zur Ausfihrung kommen. Die Schaufensteranlagen werden
aus einer pulverbeschichteten Leichtmetallkonstruktion mit Isolierverglasung hergestellt. Die
AuBenfensterbanke werden aus einbrennlackiertem Aluminium hergestellt.

Materialitat und Farbgebung der Fenster sind mit der Stadt / Stadtbildpflege abzustimmen
und vor der endgultigen Festlegung zu bemustern.
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€) Angaben zu Gelandern/Absturzsicherungen: Die Gelander der Loggien und Dachterrassen
werden als Staketengelander (beschichtete Flachstahlkonstruktion) ausgefihrt. Vor den bo-
dentiefen Fenstern dient VSG als Absturzsicherung.

Materialitat und Farbgebung der Balkone/Gelander/Absturzsicherungen sind mit der Stadt /
Stadtbildpflege abzustimmen und vor der endgultigen Festlegung zu bemustern.

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

a) Die Flachdacher sind extensiv zu begrinen.

b) Die Innenhofflache auf dem Dach des EG ist zu begriinen und entsprechend dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan zu gestalten.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die weitere Detaillierung der Fassaden und Dachfla-
chen, der Farbgebung und der Materialitat mit der Stadt / Stadtbildpflege abzustimmen und
vor der endgultigen Festlegung zu bemustern.

(4) Die Vorhabentragerin beauftragt das fir den Entwurf verantwortliche Architekturbtro mit
der weiteren Planung (mind. bis Leistungsphase 4 gem. HOAI) und Ubertragt ihm die kiinst-
lerische Oberleitung fir die nicht beauftragten Leistungsphasen sowie die Planung gestal-
tungsrelevanter Leitdetails, um die Kontinuitat des Entwurfs in der Bauantrags- und Bauaus-
fihrungsphase sicherzustellen.

(5) Spatestens zum Bauantrag bzw. Kenntnisgabeverfahren ist der Stadt ein Freiflachengestal-
tungsplan vorzulegen, mit ihr abzustimmen und vor der endgultigen Festlegung zu bemus-
tern.

§ 16 Grundstlickserwerb

(1) Der Erwerb, der fir die Bebauung notwendigen Flachen durch die Vorhabentragerin, ist in
einem eigenen notariellen Grundstickskaufvertrag geregelt.

(2) Die entsprechenden Grundstlcksflachen sind in Anlage 5 dargestellt.
§ 17 Unter- und Uberbauung 6ffentlicher Flachen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Unterbauung der 6ffentlichen Flachen durch z.B.
Licht- / Luftschachte und Rinnen sowie die Uberbauung der 6ffentlichen Flachen durch z.B. Re-
genfallrohre gemafB Anlage 5 mit der Abteilung Liegenschaften der Stadt Ulm vertraglich zu
regeln. Hierflr wird der Vorhabentragerin eine Frist von 6 Monaten nach Inkrafttreten des Be-
bauungsplans gewahrt. Der Nachweis ist der Stadt Ulm, Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht, unaufgefordert zu erbringen.

§ 18 Baumpflanzungen

Zur Steigerung der gestalterischen und okologischen Qualitat wird festgesetzt, dass entlang der
KarlstraBBe drei Saulenhainbuchen (Carpinus betulus 'Frans-Fontaine') mit den Vorgaben
Solitarbaum, aus extra weitem Stand, 5xv., mit Drahtballierung, Gesamthéhe 500-700 cm,
Kronenbreite 60-100 cm, StU 20-25 cm, Kronenansatz mind. 2,50 m und entlang der Neutor-
stral3e vier Amberbaume (Liquidambar styraciflua) mit den Vorgaben Solitarbaum, aus extra
weitem Stand, 4xv., mit Drahtballierung, Gesamthohe 400-500 cm, Kronenbreite 150-200 cm,
StU 20-25 cm, Kronenansatz mind. 2,50 m zu pflanzen sind. Die Baumpflanzungen sind recht-
zeitig mit der Abteilung Grinflachen (VGV/GF) abzustimmen. Hinsichtlich geplanter Baumpflan-
zungen ist auBerdem das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" Ausgabe
2013 zu beachten. Der Mindestabstand von neu zu pflanzenden Baumen zu 6ffentlichen Kana-
len und zu Versorgungsleitungen muss gemal dem Regelwerk DWA-M 162 2,50 m betragen.
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Eine Unterschreitung des Mindestabstandes bis auf 1,50 m darf nur in Ausnahmefallen erfolgen.
In diesem Fall ist ein Wurzelschutz vorzusehen. Vor den Baumpflanzungen und dem dazugeho-
rigen Tiefbau muss eine Leitungsauskunft bei den Leitungstragern eingeholt werden.

§ 19 Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern,
Graben, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverztglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle
sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzuraumen (§ 20 DSchG). Mehraufwendungen der Vorhabentragerin
wegen des Denkmalschutzes gehen zu ihren eigenen Lasten.

§ 20 Kampfmittel

Die Vorhabentragerin hat fir die neu zu bebauenden Bereiche beim Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Baden-Wurttemberg (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.

§ 21 Altlasten

Auf dem Grundsttick WildstraBe 5/1 (Flurstiick 722/1, 722/2) ist der Altstandort 01271 im Altlas-
tenkataster erfasst. Dieser Altstandort ist fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser mit
B=Entsorgungsrelevanz bewertet. Aufgrund der bekannten Bodenverunreinigungen ist bei Erd-
arbeiten ggf. mit erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen.

§ 22 Grundwassermessstellen / Bauwasserhaltung

Im Plangebiet liegen Grundwassermessstellen, die fir das Grundwassermonitoring im Zusam-
menhang mit der bekannten Grundwasserverunreinigung des ehemaligen Gaswerkes auf dem
Grundsttck KarlstraBe 1 (Flurstlck 636, 639) erstellt wurden und auch zukunftig bendtigt wer-
den.

Die Grundwassermessstellen sind in den Gehwegbereich zu verlegen. Die MaBnahme ist recht-
zeitig mit der Stadt, Untere Wasserbehorde abzustimmen.

Eine ggf. erforderliche Bauwasserhaltung fur die Errichtung der zweigeschossigen Tiefgarage
darf zu keiner Zeit zu einer Verschlechterung der derzeitigen hydrogeologischen Verhaltnisse
und somit zu einer Verschleppung der bekannten Grundwasserverunreinigung fihren.

§ 23 Artenschutz

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Beachtung und Einhaltung der in Ziffer 1.9 der Textli-
chen Festsetzungen und der im 'Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung' (zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan) genannten MalBBnahmen in Abstimmung
mit der Stadt, Untere Naturschutzbehorde.
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An den neu entstehenden Gebauden sind an geeigneten Stellen in die Gebaudefassade inte-
grierte klnstliche Nisthilfen fir Gebaudebruter (Fledermause, Mauersegler, Mehlschwalben)
anzubringen. Anzahl, Lage und weitere Details sind vorab mit der Unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen.

§ 24 LarmschutzmaBnahmen

Baulicher Schallschutz ist auf Kosten der Vorhabentragerin durchzufihren. Die definierten MaB-
nahmen liegen dem "Schallgutachten Verkehrslarm" und dem "Schallgutachten Gewerbelarm"
der Kling Consult Planungs- und Ingenieurgesellschaft fiir Bauwesen mbH vom 19.12.2018 im
Rahmen des Bebauungsplanverfahren "KarlstraBe-NeutorstraBe-WildstraBe" zugrunde.

§ 25 Beweissicherung

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, ein Baugrundgutachten zu veranlassen.

(2) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zu einem Beweissicherungsverfahren an den von den
BaumaBnahmen unmittelbar betroffenen Gebauden der Anlieger.

(3) Die Vorhabentragerin informiert die betroffenen Anlieger rechtzeitig Gber die anstehenden
BaumaBnahmen.

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

§ 26 Anteil an Gewerbe

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Gewerbeeinheiten sind zwingend herzu-
stellen.

§ 27 Preisgunstiger Mietwohnraum und Wohnraumférderung

Die Themen Preisgunstiger Mietwohnraum und Wohnraumforderung sind im Grundsttckskauf-
vertrag zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin geregelt.

Teil V Kostentragung
§ 28 Kostenubernahme

(1) Die Vorhabentragerin tragt die Kosten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans einschlieBlich der Kosten fir erforderliche Gutachten und Planungen, des Vollzuges
dieses Vertrages und die Vermessungs- und Vermarkungsgebuhren.

(2) Die Vorhabentragerin tragt alle Kosten flr Sicherungsarbeiten sowie fir Verlegun-
gen/Entfernungen von Leitungen, Schachten und Kanalen, die infolge des Vorhabens und
der damit verbundenen UmbaumaBnahmen der offentlichen Flachen notwendig werden.

(3) Die Vorhabentragerin tragt samtliche Kosten fur die Wiederherstellung und Anpassung der
offentlichen Verkehrsflachen einschlieBlich der Baumquartiere mit Baumscheiben, Baum-
pflanzungen und Baumschutz sowie des Blindenleitsystems und der StraBenbeleuchtung.

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

(5) Die Vorhabentragerin tragt die Kosten fir Provisorien, die aufgrund einer verkehrsrechtli-
chen Anordnung bei der Erstellung der Gebaude erforderlich werden konnen.
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(6) Die Vorhabentragerin tragt ferner die Kosten fir neue Verkehrsbeschilderungen und Markie-
rungen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

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

(8) Ferner tragt die Vorhabentragerin die Kosten fur die Beauftragung des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes und fur alle MaBnahmen gemaB § 20 dieses Vertrags, sofern nicht das Land
zur Kostentragung verpflichtet ist, soweit im Ankaufvertrag zwischen der Vorhabentragerin
und der Stadt nichts anderes geregelt ist.

(9) Die Vorhabentragerin tragt gegebenenfalls die Kosten fir die archaologische Untersuchung
entsprechend einer zu treffenden Vereinbarung mit dem Landesamt flr Denkmalpflege ge-
mal § 19 dieses Vertrags.

(10)Die Vorhabentragerin tragt die Kosten fur die Verlegung der Grundwassermessstellen.

(11)Ferner tragt die Vorhabentragerin die Kosten, die durch gebotene MaBnahmen des Arten-
schutzes gem. § 23 dieses Vertrags notwendig werden.

Teil VI Schlussbestimmungen
§ 29 Bindung an den Vorhabenplan

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die planungsrechtlichen Festsetzungen, die ortlichen
Bauvorschriften und die Hinweise des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "KarlstraBe-
NeutorstraBe-WildstraBe", Plan Nr. 111.2/24 (Anlage 1) vom 24.05.2019 unabhangig von ihrer
Wirksamkeit, sowie die Inhalte der noch zu erteilenden Baugenehmigung bei der Umsetzung
des Vorhabens zu beachten.

§ 30 Finanzierungsbestatigung

Die Vorhabentragerin hat der Stadt eine Finanzierungsbestatigung eines von der Europaischen
Gemeinschaft zugelassenen Kreditinstituts oder eines Kreditversicherers vorgelegt. Aus ihr geht
hervor, dass die Bank die voraussichtliche Wirtschaftlichkeit der MaBnahme geprift hat, die Be-
reitstellung erforderlicher Fremdmittel Gbernimmt und dass aufgrund der von der Bank gepruf-
ten Bonitat der Vorhabentragerin zu erwarten ist, dass diese die erforderlichen Eigenmittel auf-
bringt.

§ 31 Sicherheitsleistungen

(1) Zur Sicherung der vertragsgemaBen Erflllung der von ihr Gbernommenen Verpflichtung zur
Herstellung der ErschlieBungsanlagen leistet die Vorhabentragerin eine Sicherheitsleistung
und zwar durch Ubergabe einer unbefristeten selbstschuldnerischen und unwiderruflichen
BUrgschaft eines als Zoll- und Steuerbilrge zugelassenen Kreditinstituts mit Sitz innerhalb der
Europaischen Union in Hohe von 140.000€ netto (in Worten: einhundertvierzigtausend Eu-
ro), gemal Kostenschatzung Herstellung Gehwege (Plattenbelag, Asphalt) und Baumaquar-
tiere (Anlage 4) fur die Pflichten aus § 7 (Herstellung der ErschlieBungsanlagen).

(2) Die Burgschaft nach Abs. 1 kann durch die Stadt entsprechend dem Baufortschritt freigege-
ben werden. Bis zur Vorlage der Blirgschaft flir Mangelanspriche erfolgen die Freigaben bis
zu 90 v.H. der Burgschaftssumme nach Absatz 1. Nach Abnahme der MaBnahme und Vor-
lage der Schlussrechnung mit Anlagen ist fir die Dauer der Mangelansprichefrist eine Man-
gelanspriicheburgschaft in Hohe von 5 % der Baukosten vorzulegen. Nach deren Eingang
wird die verbliebene Vertragserfillungsbirgschaft freigegeben.
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(3) Die Burgschaft nach Abs. 1 ist auf dem Vordruck der Stadt (Anlage 3) auszustellen und vor
dem Satzungsbeschluss zu erbringen.

(4) Im Falle der Zahlungsunfahigkeit der Vorhabentragerin ist die Stadt berechtigt, noch offen-
stehende eigene Forderungen oder Forderungen Dritter gegen die Vorhabentragerin fr
Leistungen aus diesem Vertrag aus der Burgschaft zu befriedigen.

(5) Die Burgschaftsurkunden mussen den Verzicht des Birgen auf die Einreden der Vorausklage
gem. § 771 BGB enthalten. Die Vorhabentragerin kann die Pflicht zur Vorlage einer Blrg-
schaft abwenden, indem sie der Stadt die Rechte aus einer auf die jeweilige MaBnahme 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 gentigt. Hat die Vorha-
bentragerin bereits eine Blrgschaft Gbergeben, so kann sie Zug um Zug gegen eine Abtre-
tung nach S. 2 deren Herausgabe verlangen. Die Vorhabentragerin kann die Pflicht zur Vor-
lage einer Blrgschaft gemal3 Abs. 2 abwenden, indem sie der Stadt die Rechte aus einer in-
haltsgleichen Birgschaft eines Dritten, insbesondere eines Generalunternehmers oder Werk-
unternehmers abtritt und die Offenlegung der Abtretung nachweist. Hat die Vorhabentrage-
rin bereits eine Burgschaft Ubergeben, so kann sie diese Zug um Zug gegen eine Abtretung
nach S. 5 heraus verlangen.

§ 32 Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung der Satzung tber
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Eine Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendun-
gen der Vorhabentragerin, die diese 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 kénnen 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.

§ 33 Rechtsnachfolge

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, samtliche Pflichten und Bindungen aus diesem Vertrag
vollstandig in eigener Verantwortung und auf eigene Rechnung zu erflllen und wird die Vor-
habentragerschaft nicht auf einen Dritten Gbertragen. Die Parteien sind sich einig, dass eine
VerauBerung der im Vertragsgebiet liegenden Grundstlicke nach MaBgabe des § 34 Abs. 2 die
Vorhabentragerschaft der Vorhabentragerin unberthrt lasst, diese in diesem Falle weiterhin
gemaR vorstehendem Satz 1 vollumfanglich verpflichtet und nach MaBgabe des als Anlage 8 zu
diesem Vertrag beigefligten Kaufvertrages mit Bauverpflichtung (dort: § 6.9.1 Abs. 2) auch im
Verhaltnis zum Erwerber (§ 34 Abs. 2 Satz 3) berechtigt bleibt. Eine Verpflichtung der Vorha-
bentragerin zur Ubertragung der Pflichten und Bindungen aus diesem Vertrag auf den Erwerber
ist in diesem Falle nicht gegeben.

§ 34 Wechsel der Vorhabentragerin, VerauBerung von Vertragsgrundstiicken

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

Die Vorhabentragerin kann im Vertragsgebiet liegende Grundstticke vor der Erflllung ihrer
Durchfihrungsverpflichtung (§ 4) und Herstellungsverpflichtung (§ 7) nur mit Zustimmung
der Stadt verauBern. Die Stadt wird die Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigern.
Bereits heute stimmt die Stadt der VerauBerung der im Vertragsgebiet liegenden Baugrund-
stlicke, mit Bauverpflichtung durch die Vorhabentragerin, im Rahmen eines Forward-Deals
an die Quantum Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (nachfolgend ,Quantum®)
Zu.

Die Vertragsparteien vereinbaren eine beschrankt personliche Dienstbarkeit fur die Stadt
zu Lasten der im Vertragsgebiet liegenden Baugrundsticke mit dem Inhalt, dass der
Grundbesitz nur gemaB des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bebaut werden darf. Die
Dienstbarkeit soll im Grundbuch nach Abgabe der Eintragungsbewilligung durch den No-
tar an das Grundbuchamt eingetragen werden.

Die Vertragsparteien sind sich daruber einig, dass diese beschrankt personliche Dienstbar-
keit Rang vor der Auflassungsvormerkung des Erwerbers (Quantum) und nach etwaigen
Finanzierungsgrundpfandrechten einschlieBlich Zinsen und Nebenleistungen hat, die die
Vorhabentragerin und/oder der Erwerber (Quantum) zur Kaufpreis- und /oder Baufinan-
zierung fur das in dieser Urkunde geregelte Vorhaben noch bestellen werden oder schon
bestellt haben (Rangrucktritt), und sie stimmen diesem Rangrucktritt hiermit unter fol-
genden Voraussetzungen ausdrucklich zu:

a) Der Sicherungszweck der Finanzierungsgrundpfandrechte, welche die Vorhabentrage-
rin bestellt, muss auf die Finanzierung des Kaufpreises fir die von der Stadt Ulm erwor-
benen Grundstiicke und des Bauvorhabens beschrankt sein, das gemaB der in dieser Ur-
kunde begriindeten Herstellungsverpflichtung der Stadt Ulm geschuldet ist.

b) Der Sicherungszweck der Finanzierungsgrundpfandrechte, welche Quantum bestellt,
muss so beschrankt sein, dass der Finanzierungsgrundpfandglaubiger die Grundschuld
nur insoweit als Sicherheit verwerten oder behalten darf, als er tatsachlich zu Zahlungen
mit Tilgungswirkung auf die Kaufpreisschuld der Quantum aus dem Kaufvertrag mit Bau-
verpflichtung verpflichtet ist, den sie mit der Vorhabentragerin abgeschlossen hat.

Die Stadt wird diesen Rangrucktritt bewilligen, sobald ihr die vertragsgemalBe Vereinba-
rung des Sicherungszweckes nachgewiesen ist.

FUr den Fall, dass das Grundbuchamt Hinderungsgriinde fir die Eintragung der Dienstbarkeit
mitteilt, verpflichten sich die Vertragspartner dazu, samtliche fir die Beseitigung dieser Hin-
derungsgriinde notwendigen Erklarungen abzugeben.

Die Stadt ist verpflichtet, einer Loschung dieser Dienstbarkeit gemal den vorstehenden
Abschnitten zuzustimmen, wenn die Vorhabentragerin die Rohbauarbeiten ihrer Bauver-
pflichtung aus dem heutigen Durchflihrungsvertrag fertiggestellt hat. Die weitere Bauver-
pflichtung aus diesem Durchflhrungsvertrag besteht ungeachtet der Loéschung der Dienst-
barkeit fort.

§ 35 Beiderseitige Verpflichtungen

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

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.
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(3) Die Stadt wird rechtzeitig alle moglichen Beschllsse herbeiflihren und sonstigen Amtshand-
lungen vornehmen, die zur Vertragsdurchfliihrung erforderlich oder sachdienlich sind. § 38
bleibt unberthrt.

§ 36 Form

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

§ 37 Unwirksamkeit

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

§ 38 Wirksamwerden

Dieser Vertrag wird wirksam, wenn die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan in Kraft tritt.

Ulm, . . Ulm,
FUr die Stadt Ulm FUr die Vorhabentragerin
I.V. Peter Rimmele Walter Hopp
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Anlage 4 zum Durchfiihrungsvertrag
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Anlage 5 zum Durchfiihrungsvertrag
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Die konkrete Lage der AuBenbestuhlung ist noch final mit dem
Endnutzer abzustimmen.

Ebenso ist die Art der Moblierung (Tische, Stiihle, Schirme)

noch final zwischen der Stadt Ulm und dem Endnutzer abzustimmen.
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Anlage 7 zum Durchfiihrungsvertrag
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