Vertragsentwurf mit Stand 17.04.2023

Ergdnzung des Entwurfs vom 21.12.2022 siehe Teil Il § 3 Nr. 11

(Ubriger Inhalt unverandert!)

Durchfihrungsvertrag zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und 6rtlichen Bauvorschriftem\Nr. 132 G
,Wohnen am Salvatorpark*

zwischen

der Stadt Schwabisch Gmiund Marktplatz 1, 73525 Schwabisch Gmund
vertreten durch Herrn Oberburgermeister Richard Arnold

(nachfolgend ,Stadt genannt)

und

der GF Beteiligungs-GmbH mit Sitz in Schorndorf

diese wiederum handelnd als alleinvertretungsberechtigte Komplementérin fur die

1.) Achte Schorndorfer Immobilien GmbH & Co.KG mit Sitz in Schorndorf,
Postanschrift FriedensstraRe 13-15, 73614 Schorndorf (Vertragspartner 1)

2. Dritte Schorndorfer Immobilien GmbH & Co.KG mit Sitz in Schorndorf,
Postanschrift Friedensstral3e 13-15, 73614 Schorndorf (Vertragspartner 2)

vertreten durch den Geschafisfihrer Gerald Feig
(nachfolgend ,Vorhabentrager genannt)

schlieRen (vorbehaltlich der Zustimmung des Gemeinderats) folgenden Vertrag:
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Teil | Vertragsgrundlagen
Vorbemerkung:

Der Vertragspartner 1 beabsichtigt an der SalvatorstralR3e ein Wohnbauprojekt
,YWohnen im Salvatorpark® (Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage) aufiden
Grundstiicken Teilflache Flst. 1475/7 mit ca. 684 m?, Teilflache Flsts1481/1 mit ca.
114 m2, Teilflache Flst. 1481 mit ca. 4.768 m2 und 1481/2 im Ganzen, (Anlage 1), zu
realisieren. Die Achte Schorndorfer Immobilien GmbH &\Co.KG (Vertragspartner 1)
ist Eigentimer des Flst. 1481/2 sowie den Teilflachen der Fist. 1481/1 mit ca. 114 m2,
Teilflache Flst. 1481 mit ca. 4.768 m2 und Teilflache des Flst. 1475/7 mit ca. 684 m2,
Die Dritte Schorndorfer Immobilien Gmbh & Co.KG,(\Vertragspartner 2) ist
Eigentimer der Restflachen des Flist. 1481/1, Fist, 1481 und FIst. 1475/7. Hierzu
wird auf den Kaufvertrag des Notars,Claus Denk UR Nr. 1426/2022 D vom
23.09.2022 verwiesen. Die Stadt hat ein erhebliches stadtebauliches Interesse an
der Umsetzung dieser Bebauung an diesem historischen und sensiblen Ort unterhalb
des Salvators.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Innenstadt am FulRe des Salvators,
nordlich der ,Salvatorstra®e® bzw. der ,Nepperbergstral’e” / Bahnlinie Stuttgart -
Aalen und westlich der ;Taubentalstralle” sowie suddstlich der Salvatorkirche und
sudlich des Kreuzweges von der Taubentalstral3e zur St. Salvatorkirche. Innerhalb
des Plangebietes befinden sich drei Bestandsgebaude. Eines ist die unter
Denkmalschuizstehende Villa ,Salvatorstral’e 20%, die denkmalgerecht restauriert
und in die Neubebauung mit integriert werden soll. Ostlich daran schlieRt sich eine
weitlaufige private Parkanlage mit erhaltenswerten Baumen an, die bis zur
Taubentalstrafle reicht. Das Bestandsgebaude ,Salvatorstral3e 22 wird einem
Neubau weichen.

Im Plangebiet selbst befinden sich insbesondere im 6stlichen Parkgeldnde diverse
Wege mit erhaltenswerten Baumpflanzungen. Unterhalb des Plangebietes verlauft
der Einhorntunnel der Bundesstral3e 29.

Die geplante nachhaltige Wohnbebauung fligt sich in dieser prominenten Lage gut
ein. Diese Baullicke bietet sich an, da aufgrund der vorhandenen
ErschlieRungsanlagen die infrastrukturellen Voraussetzungen (Ver- und
Entsorgungsleitungen, Verkehrsanbindung) bereits vorhanden sind und es sich auch
teilweise um die Wiedernutzbarmachung einer bereits teilweise bebauten Flache
handelt.



Neue Wohnbaubauflachen sind insbesondere fir die Entwicklung der zentralen Kern-
stadt unbedingt notwendig, um jungen Familien und alteren Menschen
gleichermal3en eine Entfaltungsmoglichkeit zu bieten. Dies gewéahrleistet
insbesondere in Anbetracht der demographischen Entwicklung auch in
innerstadtischen Lagen eine gesunde Durchmischung von jungen und &lteren
Generationen. Diese ist fur die Aufrechterhaltung der in den letzten Jahren
aufgebauten sehr vielfaltigen Infrastruktur, der sozialen sowie kulturellen Aktivitaten
und der allgemeinen und weiteren langfristigen Erhaltung und Fortentwicklung der
Kernstadt unabdingbar notwendig. Von dem geplanten Wohnbauprojekt werden
positive Effekte fur die Lage und Umgebung in zentraler und bahnhofsnaher Lage
erwartet.

81 Gegenstand des Vertrages

1. Gegenstand des Vertrages ist das geplante nachhaltige Wohnbauprojekt
~Vohnen im Salvatorpark® mit der Errichtung ven insgesamt drei
Mehrfamilienhduser samt Tiefgarage sowie die @u3ere‘and innere
ErschlieRung der Grundstiicke, welche inddem Lageplan Anlage 1 wie folgt
gekennzeichnet sind:

Grundstlicke Flst. 1475/7, 1481/1,41481 und 1481/2

Auf die Anlage 1 wird verwiesen, sie wird den Beteiligten vom Notar zur
Durchsicht vorgelegt und von'ihnen genehmigt.

2. Das Vertragsgebiet umfasstdie in § 1 Ziffer 1 genannten Grundstuicke.

§ 2 Bestandteil des Vertrages

Bestandteile,des Vertrages sind:

- Lageplan Vertragsgebiet (Anlage 1)
- Lageplan Geltungsbereich (Anlage 2)

- Bebauungsplanentwurf vom 11.11.2022 (Anlage 3), bestehend aus Textteil
und Lageplan

- Bebauungskonzept vom 02.12.2022(Anlage 4.1 und 4.2)

- Vorhaben- und Erschliel3ungsplan (Anlage 5), bestehend aus Anlage 3, 4.1
und 4.2



Baubeschreibung (Anlage 6)
Mullkonzept (Anlage 7)

Kimagutachten (Klimadkologische Expertise zum Projekt ,Wohngarten im
Salvatorpark® in Schwabisch Gmind (Anlage 8)

Teil 1l Bauvorhaben

§ 3 Baubeschreibung des Bauvorhabens ,,Wohnen im Salvatorpark*

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf den Grundstiicken Teilflache Eist. 1475/7
mit ca. 684, Teilflache Flst. 1481/1 mit ca. 114 m?, Teilflache Flst. 1481 mit ca.
4.768 m? und 1481/2 eine nachhaltige Wohnbebauung herzustellen, der die
Baubeschreibung und das Planungskonzepts des Vorhabens gemald Anlage
4.1 und 4.2 und Anlage 6 zugrunde liegt.

Diese Baubeschreibung mit Planungskonzept ist ersichtlich aus den dieser
Niederschrift als Anlage 6 und Anlagen 4.1°tind 4.2 beigefligten Planen und
Baubeschreibung bzw. Bilddarstellungen. Auf diese Anlage 6 und Anlagen
4.1 und 4.2 wird verwiesen, diese werden den Anwesenden zur Durchsicht
vorgelegt und von ihnen genehmigt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich gegentber der Stadt, die vorgesehene
Wohnbebauung des¥ertragsgegenstands nach der aus Anlage 6 und
Anlage 4.1 und 4.2 ersichtlichen Beschreibung und Planungskonzept zu
verwirklichens, Fr das Plangebiet ist eine zusammenhangende
Wohnbebauungaus 3 Hauptwohngeb&auden und einer zentralen Tiefgarage
geplant,die sich mit abgestuften Héhen (ein bis vier Geschosse) der
Topographie anpasst.

Aktuell sind im Neubauvorhaben insgesamt 25 Wohnungen und in der
bestehenden Villa weitere 5 Wohnungen angedacht. Die gemeinsame
Tiefgarage bietet im 1.UG Platz fur 37 PKW-Stellplatze (davon 2 Behinderten-
Stellplatze), die um 13 Doppelparker in einem 2.UG erganzt werden sollen.
Daruber hinaus sind an der Villa 2 Stellplatze (davon 1 Behinderten-Stellplatz)
und beim Neubauvorhaben 4 offene Stellplatze geplant. Somit stehen fir die
Gesamtanlage 56 Stellplatze zur Verfiigung. Bei der Villa werden 10 (2
Fahrradstellplatze pro WE) und beim Neubauvorhaben 50 Fahrrad-Stellplatze
Uberwiegend witterungsgeschutzt hergestellt werden. Millkonzept siehe
Anlage 7.

Das Wohnbauprojekt sieht ein Mehrgenerationenhaus fur junge Familien,
Alleinstehende mit und ohne Kinder, Berufstétige, Rentner und alteren bzw.



10.

11.

eingeschrankten Personen welche ggf. auf Unterstlitzung angewiesen sind,
vor.

Hierzu sollen uberwiegend barrierefreie Wohnungen erstellt werden.

Soweit aus den Anlagen 4.1 und 4.2 und Anlage 6 fur die Herstellung des
Bauvorhabens keine Vorgaben zu entnehmen sind, ist der Vertragspartner 1
(Vorhabentrager) in der konkreten Ausgestaltung frei, mithin an keine
zivilrechtlichen Vorgaben der Stadtverwaltung gebunden. Vor Ausfihrung der
Leistungen, die Gegenstand der in der Anlage 6 und Anlage 4.1 und 4.2
enthaltenen Beschriebe sind, wird sich der Vorhabentrager jedoch bei
erforderlichen Konkretisierungen mit der Stadt abstimmen. Hinsichtlich der
Gestaltung und Materialitdt der Fassaden, der Gliederung der. Gebaude, der
Einfriedigung sowie der Nutzung wird sich der Investor erganzend zd den
Vorgaben in Anlagen 4.1 und 4.2 und Anlage 6 mit denStadt Schwébisch
Gmind abstimmen; solche Vorgaben dirfen jedoch nichtvon den Anlagen
4.1 und 4.2 und Anlage 6 abweichen, sondern sollen diese konkretisieren.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wohnen im Salvatorpark Nr. 132 G,
Gemarkung Schwabisch Gmiind ist bislang,noch nicht in Kraft getreten. Der
Beschluss uber die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens und der
Aufstellungsbeschluss wurde vom Gemeinderat am 07.07.2021 gefasst.

Der Vorhabentrager istiverpflichtet, die Vorgaben dieses kinftigen
Bebauungsplans sowie/die von der Baugenehmigungsbehdrde im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens festgesetzten Bestimmungen und Auflagen
einzuhalten.

Der Vorhabentragemverpflichtet sich die folgende Stellungnahme des
Landesamts furDenkmalschutz vom 06.05.2022 zu bericksichtigen:

JeglicherEingriff in den Villenpark bedarf einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung. Im zugehoérigen Antrag soll insbesondere die auf den noch
Uberlieferten, historischen Bestand abgestimmte Freiflachengestaltung
dargelegt werden.

Der Vorhabentrager hat im Zuge der Planung des Projekts sowie der
Neugestaltung des Salvator-Parks ein Klimagutachten (Klimatkologische
Expertise zum Projekt ,Wohngarten im Salvatorpark®) durch das Fachbiro
GEO-NET Umweltconsulting GmbH beauftragt und erstellen lassen und
klimarelevante Untersuchungen im Hinblick auf die Neubebauung
vorgenommen. In der vorliegenden Expertise (Anlage 8) wird analysiert,
inwieweit das Plangebiet selbst sowie die benachbarte Bebauung von dem
Entwicklungsvorhaben bioklimatisch beeinflusst werden. Dabei wird die
aktuelle klimadkologische Situation im Plangebiet detailliert betrachtet und die
Auswirkungen des Planvorhabens auf die klimatkologischen Funktionen
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13.

14.

15.

16.

17.

mithilfe von Modellrechnungen untersucht und beurteilt. Auf die Ergebnisse
des Gutachtens wird verwiesen. Diese sind fur den Bau und die Realisierung
des Vorhabens zu beriicksichtigen.

Der Vorhabentrager wird darauf hingewiesen, dass er fir Schaden an den
Stral3en wahrend einer BaumalRname auf dem Vertragsgegenstand selbst
verantwortlich ist, ohne Einzelnachweise des Verursachers, d.h. der Investor
haftet fir diese Schaden. Dies gilt jedoch nur dann, wenn feststeht, dass die
Schaden durch die Baumalinahmen des Investors entstanden sind.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die privaten ErschlieBungsstral3en und
Wege an das offentliche Verkehrsnetz entsprechend dem /orhaben-«und
ErschlieBungsplan Anlage 5 (bestehend aus Anlage 3 sowie 4.1.und 4.2) auf
seine Kosten und in Abstimmung mit dem Tiefbau,- und dem‘Garten — und
Friedhofsamt und der Stadtentwasserung der Stadt herzustellen.

Arbeiten zur Beseitigung von Schaden und Wiederherstellung von 6ffentlicher
Verkehrsflache in jeglicher Art und Gite, werden nur durch den
Jahresbauunternehmer des Tiefbauamtes/Baubetriebsamtes durchgefihrt.
Alle Kosten, die mit der Inanspruc¢hnahme und Wiederherstellung im
Zusammenhang stehen, sindqon dem Vorhabentrager zu tragen.

Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Leitungstragern der aktuelle Leitungsbe-
stand zu erheben. Etwaig erforderliche Verlegungen bestehender Leitungen
gehen zu Lasten des Vorhabentrager. Dies gilt auch fur die im
Zusammenhangmit der Realisierung des Wohnbauprojekts evtl. erforderliche
Versetzung, Verlegung oder Rickbau bestehender Infrastruktureinrichtungen
(z.B. Stra3enbeleuchtung, KV-Kéasten u.a.)

Es'wird darauf hingewiesen, dass fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans und Gegenstand dieses Vertrages (siehe Abschnitt I, § 1
Ziffer 1) sowie fur den Bereich der SalvatorstralRe, der an das Flst. 1481
angrenzt, noch ein ErschlieBungs- und Abwasserbeitrag anfallen kann.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, auf FIst. 1481 eine Grunddienstbarkeit
fur ein Geh,- Fahr- und Leitungsrecht gemal3 Bebauungsplanentwurf
zugunsten Flst. 1481/1 einzutragen.

8 4 Regelungen zur Durchfuhrungs- und Bauverpflichtung



1. Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung des unter § 3
beschriebenen Bauvorhabens im Vertragsgebiet nach den Regelungen dieses
Vertrages auf eigene Kosten.

2. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, auf dem Vertragsgebiet (8 1 Abs. 2)
spatestens innerhalb der Fristen nach 8 5 lit. b) dieser Niederschrift mit der
Ausfuhrung des Vorhabens zu beginnen und es innerhalb der dort
vereinbarten Fristen fertig zu stellen (vgl. Einzelheiten § 5).

3. Wesentliche Anderungen der Plane des Bauvorhabens (Anlage 4.1 und 4.2)
bedurfen der Zustimmung beider Vertragspartner. Die Zustimmung st inForm
einer Vertragserganzung zu diesem Durchfihrungsvertrag zu erteilen. Die
geanderten Plane sind der Vertragserganzung beizufiigen. Als Anderungen im
vorgenannten Sinne gelten nicht Veranderungen, die ausschliellich die
Innenaufteilung des Gebéaudes betreffen.

4. Dem Vorhabentrager ist bekannt, dass die Stadt den‘'vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 6 Satz 1 BauGB aufheben soll, wenn der
Vorhabentrager nicht innerhalb der in § 5 genannten Fristen das Vorhaben
beginnt und abschliel3t.

8 5 Verpflichtungen des Vorhabentragers

Der Vorhabentrager verpflichtet'sich,

a) innerhalb von zwolf,(12) Monaten nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 132
G ,Wohnen im Salvatorpark® ein Baugesuch fur das Neubauvorhaben (drei
Mehrfamilienhauser'samt Tiefgarage) einzureichen, welches formal den Vorgaben
der Verfahrensverordnung zur Landesbauordnung und inhaltlich dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan inhaltlich entspricht; die Beantragung von
Abweichungen, Ausnahmen und/oder Befreiungen steht dem nicht entgegen.

b) innerhalb von achtzehn (18) Monaten nach erteilter und bestandskraftiger
Baugenehmigung mit dem Bau zu beginnen,

c¢) innerhalb von 4 Jahren ab Baubeginn (erster Baggerbiss) das geplante
Bauvorhaben bezugsfertig herzustellen.



d) die Mauer im Bereich des Kreuzwegs zur Abgrenzung der Kapellen hin zum
Baugrundsttick zu erhalten und wéhrend BaumalRnahmen zu schiitzen und zu
sichern.

Bei einem Verstol3 gegen vorstehende Verpflichtungen gem. Buchstaben a) bis c)
kann die Stadt nur von diesem Vertrag nach 8§ 20 zurlcktreten, nicht jedoch kann die
Herstellungspflicht gerichtlich durchgesetzt werden.

Vom Vorhabentrager nicht zu vertretende Verzégerungen bei Einreichung des
Baugesuchs, dem Baubeginn und der Bauherstellung fihren zu einer Verlangerung
der vorgenannten Fristen um den Zeitraum der Verzdgerung.

§ 6 Vertragsstrafe

Die Stadt kann vom Vorhabentrager eine angemessene Vertragsstrafe in maximaler
Hohe von 250.000 € verlangen, wenn der Vorhabentrager die vorstehend in Teil Il
des Vertrags vereinbarte Gestaltung nicht umsetzt; auf der Grundlage dieses
Planungskonzepts gemal Teil 1 8§ 2 wirdder Vorhabentrager seine
Baugesuchsunterlagen erstellen und an‘die Baurechtsbehdrde zur Erteilung der
Baugenehmigung einreichen; in dieser kunftig noch zu erteilenden Baugenehmigung
wird sodann das Bauvorhaben konkretisiert sein.

Nicht umgesetzt ist die Gestaltung, wenn von der kiinftig noch zu erteilenden Bauge-
nehmigung abgewichen wird #/Abweichungen von der Baugenehmigung, denen die
Stadt schriftlich zugestimmt hat, berechtigen nicht zur Forderung einer
Vertragsstrafe, gleich ob sieyaus baurechtlichen oder anderen Griinden erfolgen.

Kommt es unter den Parteien tber die Verpflichtung zur Zahlung einer Vertragsstrafe
oder die Angemessenheit der Vertragsstrafe (nachfolgend: ,Streitfrage®) zum Streit,
entscheidet ein. Schiedsgutachter die Streitfrage. Die Einleitung eines Gerichtsver-
fahrens Uberdie Streitfrage und damit zusammenhéangender Rechtsanspriiche ist
erst zulassig, wenn das Schiedsgutachten vorliegt. Die Parteien sollen sich inner-
halb von zwei Wochen nach schriftlicher Aufforderung durch eine Partei auf die Per-
sondes Schiedsgutachters einigen. Kommt es innerhalb dieser Frist zu keiner Eini-
gung, wird der Schiedsgutachter auf schriftlichen Antrag einer Partei vom Prasiden-
ten des Landgerichts Ellwangen ernannt; sollte der Prasident des Landgerichts die
Bestimmung eines Schiedsgutachters verweigern, so ist dieser vom Prasidenten der
fur Schwabisch Gmind ortlich zustandigen Architektenkammer zu ernennen. Der
Schiedsgutachter muss unabh&ngig und unparteilich sein. Das Schiedsgutachten
wird schriftlich erstellt. Die Feststellungen und das Ergebnis des Schiedsgutachtens
sind fur die Parteien bindend. Eine gerichtliche Kontrolle findet nur im Rahmen des §
319 BGB statt.



Der Schiedsgutachter legt das Verfahren zur Erstellung des Schiedsgutachtens nach
seinem Ermessen fest. Dabei hat der Schiedsgutachter die Festlegungen in dieser
Vereinbarung, insbesondere das Planungskonzept gemal3 § 1 zu beachten.

Die Parteien stellen dem Schiedsgutachter die Dokumente zur Verfligung, die dieser
fur die Erstellung des Gutachtens anfordert.

Jede Partei hat das Recht, dem Schiedsgutachter innerhalb von vier Wochen nach
schriftlicher Erteilung des Auftrags zur Erstellung des Gutachtens ihren Standpunkt
zur Streitfrage schriftlich darzulegen. Der Schiedsgutachter hat mindestens eine An-
horung zur mindlichen Erdrterung der Streitfrage durchzufihren, an der die Rarteien
und ihre Berater teilnehmen kdnnen.

Das Schiedsgutachten ist schriftlich zu begriinden. Die Begrindung hat die wesent-
lichen Annahmen zu enthalten, auf denen die gutachterliche Bewertung beruht.

Die Kosten und Auslagen des Schiedsgutachters tragen die Parteien zu gleichen
Teilen. Die im Zusammenhang mit dem Schiedsgutachten entstehenden eigenen
Kosten, etwa fur Rechtsanwaélte, tragt jede Partei selbst.

Eine Vertragsstrafe kann fur jede Abweichung gesondert verlangt werden, insgesamt
darf die Vertragsstrafe bzw. die Summe mehrerer Vertragsstrafen fur einzelne Abwei-
chungen jedoch einen Betrag von 250.000 € ni¢ht Ubersteigen.

Der Notar hat angeraten, Kriterien fir die Bemessung‘der Hohe der Vertragsstrafe
bzw. einzelner Vertragsstrafen festzulegen wie etwa Beispiele fliir Abweichungen
verbunden mit der Angabe, welcher Protzentsatz des Hochstbetrags hierfir als an-
gemessen zu erachten ist, vorzugeheny Die Vertragsparteien wollen jedoch solche
Kriterien ausdrtcklich nicht vereinbaren, 'sondern im Streitfalle die Bestimmung der
Hohe der Vertragsstrafe/n dembilligen Ermessen des Schiedsgutachters tberlas-
sen. Grundsétzlich gilt: je mehr die, Abweichung von den vertraglichen Vorgaben
nach Teil Il 8 3 aus der Sicht eines unbefangenen, unbeteiligten (nicht Bewohner
oder Nutzer) Dritten insyGewicht fallt, desto hoher soll die Vertragsstrafe bemessen
werden.

Die Stadt und,ihre Beauftragten dirfen nach vorheriger Anmeldung mit einer Frist
von drei Tagen'die Baustelle auf dem Vertragsgegenstand jederzeit betreten, in
Augenschein nehmen und zerstérungsfreie Untersuchungen anstellen. Der
Bauablauf'darf nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes behindert werden.

Teil 1l Bauleitplanung

8§ 7 Grundlagen der stadtebaulichen Planung

1. Die Stadt beabsichtigt den als Entwurf beigeflgten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Wohnen im Salvatorpark® Nr. 132 G, Gemarkung
Schwabisch Gmind (Anlage 3) dem Gemeinderat der Stadt Schwabisch



Gmiund zur Behandlung und Beschlussfassung (Satzungsbeschluss)
vorzulegen.

2. Aus dieser Absichtserklarung kann der Vorhabentrager kein Recht herleiten,
das Bebauungsplanverfahren zu betreiben und einen Satzungsbeschluss
herbeizufiihren (vgl. auch 8 1 Abs. 3 S. 2 BauGB). Den Vertragsparteien ist
bekannt, dass der Gemeinderat bei der Abwéagung im
Bebauungsplanverfahren durch diesen Vertrag keinen vertraglichen
Bindungen oder sonstigen Verpflichtungen unterworfen ist.

Teil IV Sonstige Verpflichtungen der Vertragsparteien

§ 8 Kostentragung

1. Der Vorhabentrager tragt alle mit der Realisierung'des Vorhabens und der Er-
schlieBung entstehenden Kosten auch s@weit'sie von der Stadt veranlasst
bzw. umgesetzt werden. Dies geschieht jedoch nur jeweils in Abstimmung mit
dem Vorhabentrager.

2. Der Vorhabentrager tragt die Kesten der Bauleitplanung
(Bebauungsplankosten)_einschlieBlich samtlicher erforderlicher Gutachten fur
den Geltungsbereich dessvorhabenbezogenen Bebauungsplans.

3. Endet das Bebauungsplanverfahren endgtiltig mit keinem Satzungsbeschluss,
tragt der Vorhabentrager'seine entstandenen Kosten selbst.

4. Weitere Kosten sowie Kosten der Stadt werden nicht getragen.

§ 9 Beiderseitige Verpflichtungen

Den Vertragspartnern obliegt die Verpflichtung zur gegenseitigen Information und
sonstigen vertragsdienlichen Unterstitzungen. Von wesentlichen Ereignissen haben
sich die Vertragspartner jeweils unaufgefordert zu unterrichten.

Teil V Bezahlbarer Wohnraum, Millkonzept und energetisches
Konzept, Offentliche Veranstaltungen



8§ 10 Bezahlbarer Wohnraum

1. Den Vertragsparteien ist bekannt, dass der heutige Durchfiihrungsvertrag zum
Teil auch der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum gemaf den
beschlossenen Eckdaten und Richtlinien zur Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum des Gemeinderats der Stadt Schwéabisch Gmiind vom 16.12.2020
dient. Die Gemeinderatsvorlage (Gemeinderatsdrucksache Nr. 028/2020/2) ist
dem Erwerber bekannt und liegt diesem vor. Hierzu vereinbaren die
Vertragsparteien folgendes.

Gemal dieser beschlossenen Eckdaten und Richtlinien verpilichtet sieh der
Vorhabentrager bei einem Neubauobjekt, mit dem Ziel, vermietbaren
Wohnraum zu schaffen, gegeniber der Stadt Schwabiseh Gmund, mindestens
funfzehn Prozent der gemal seiner in Abschnitt 1l. §'3 lbernommenen
Bauverpflichtung auf den Vertragsgrundstiicken neu zu errichtenden
Wohnungen von im Mittel mindestens 60 m? als bezahlbaren Wohnraum nach
folgenden MalRgaben zu vermieten. Es wird angenemmen, dass der
Vorhabentrager insgesamt 25 Wohnungen errichtet, weswegen 4 Wohnungen
bei angenommenen 240 m2 Wohnflache —yberechnet nach den Vorgaben der
aktuell gultigen Wohnflachenverordnung — auf die Dauer von 10 Jahren
(Bindungsfrist) ab Erstbezug zu €iner, Kaltmiete, die mindestens 33 % unter
der ortsiblichen Vergleichsmiete fur Neubauwohnungen zum Stichtag der
Bezugsfertigstellung liegt (derzeit12,00 €/m?), an Anspruchsberechtigte
gemal VwV-Wohnungsbau BW 2022 Abschnitt A, Nr. 9 vom 01. Juni 2022, zu
vermieten sind.

Ortsubliche Vergleichsmiete ist hierbei diejenige Miete, die sich nach dem im
Zeitpunkt des Erstbezugs gultigen qualifizierten Mietspiegel der Stadt
SchwabischgGmiuind fur Neubauwohnungen in der Zone ergibt, in der sich der
Vertragsgegenstand befindet.

2. sSoweit der Erwerber die Verpflichtungen gemaf Ziffer 1 nicht auf dem
Vertragsgegenstand in dem geforderten Umfang, gleich aus welchem Grund
umsetzen kann, umsetzt, kdnnen diese alternativ auch in einem anderen
Wohnbauprojekt (Neubau / Erstvermietung) in Schwéabisch Gmiind oder
Teilorten von Schwabisch Gmind umgesetzt werden, wobei der Erstbezug
innerhalb von drei Jahren von heute (Vertragsabschluss) an erfolgen muss.
MalRgebend ist fur solche Alternativen dann als ortsiibliche Vergleichsmiete
der Mietspiegel fur die Zone, in der sich die konkrete Neubauwohnung
befindet. Der Stadt ist auf deren Verlangen dann zulasten auch dieses
Grundstticks eine Dienstbarkeit entsprechend Ziffer 1. zu bestellen.



3. Verstol3t der Erwerber gegen die Verpflichtungen in Ziffer 1. und 2., so hat er
eine Vertragsstrafe an die Stadt Schwabisch Gmund zu zahlen. Diese betragt
fur jeden Monat, in welchem Wohnraum nicht wie gefordert zur Verfigung
steht, 33 % der ortsiiblichen Miete fir die Zone, in der sich der
Vertragsgegenstand befindet und zwar fur diejenige Wohnflache, die nicht
gemal Ziffer 1. oder 2. vermietet ist. Diese ist kalendermonatlich jeweils zum
Monatsende fallig.

4. Sind fur den Vertragspartner 1 (Vorhabentrager) die Verpflichtungen in Ziffer
1., 2. und/oder 3. nicht anwendbar, z.B. weil keine Mietwohnungen; sondern
Eigentumswohnungen geschaffen werden und somit die Richtlinien gem. Ziffer
1 per se nichtzutreffend sind, so verpflichtet sich der Vertragspartnerd
(Vorhabentrager) zur Erbringung einer Ausgleichszahlung® (sog. Beteiligung
an der Schaffung bezahlbarem Wohnraum) an die Stadt Schwabisch Gmund.
Diese betragt als Einmalzahlung gem. nachfolgender Formel:

15% der Wohnungen, wobei maximal 60 m2 pra Wiohnung in Ansatz gebracht
werden, multipliziert 33% aus der Vergleiechsmiete gem. Ziffer 1 i.H.v. € 12,00
€ multipliziert 12 Monate multipliziert 10 Jahre.

4 Wohnungen mit 240 m? x € 3,96 = € 950,40 p.M x 12 Monate x 10 Jahre =

€ 114.048 (in WortemyEuro einhundert vierzehn Tausend
achtzundvierzig).

5. Die Ausgleichszahlungwird zur Zahlung fallig innerhalb von 4 Wochen nach
erfolgter behordlicher'Schlussabnahme

6. Die Zahlung der, Ausgleichzahlung nach Vorliegen der
Falligkeitsvoraussetzungen nach Ziffer 5 erfolgt auf ein von der Stadt
SchwabischvGmund noch zu benennenden Kontos unter Angabe eines
Buchungszeichens

7.4 Die'Stadt, Schwabisch Gmind verpflichtet sich den Ausgleichsbetrag
zweckgebunden fir die Finanzierung und Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum in Schwabisch Gmind gegeniiber kommunalen Bautréger sowie
gemeinndtzigen Organisationen und Einrichtungen einzusetzen.

8 11 Energetisches Konzept

1. Der Vorhabentrager wird gemalf der in Anlage 6 und Anlage 4.1 und 4.2
definierten Bau- und Projektbeschreibung unter Berticksichtigung der im Zuge
der Baurechtsschaffung und Ausfuihrungsplanung vorzunehmenden
Fortschreibungen ein méglichst zukunftsorientiertes und innovatives
Energiekonzept flr den Geltungsbereich umsetzen.



2. Der Vorhabentrager wird die Ausfihrung der Gebaude (Neubauten) in
Anlehnung an den KfW Standard 40 erstellen. Dieses Ziel ist durch eine
Kombination aus einer entsprechenden Ausfuhrung der Geb&udehulle und der
entsprechenden Anlagentechnik zu erreichen. An der Geb&audehille wird der
Standard durch eine fortschrittliche Holzbauweise in Kombination mit
Massivbau an den technisch erforderlichen Schnittstellen erreicht.

Auf der Primarenergieseite wird eine an die aktuelle Energiepolitik angelehnte
moderne Haustechnik umgesetzt: (i) Luft,- Wasser-Warmepumpe mit
Niedertemperatur, (i) Heizungsnetz und Ful3bodenheizung als Heizflachen,
(i) Warmwasserbereitung dezentral in Wohnungsstationen elektrisch
unterstutzt, (iv) Wohnraumluftung dezentral in den jeweiligen Wehnungen.

Zur Unterstitzung des Systems ist — in enger Abstimmungsmit,der unteren
Denkmalbehdrde und den Salvatorfreunden - eine PV-Anlage in
entsprechender Dimensionierung zwingend zu installieren.

§ 12 Millkonzept

Der Vorhabentrager verpflichtet sich gegentber degStadt, fur die vorgesehene
Wohnbebauung auf dem Vertragsgegenstand das,aus der Anlage 7 ersichtliche
Mullkonzept zu verwirklichen.

§ 13 Offentliche Veranstaltungen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich gegeniiber der Stadt, an mindestens 12 Tagen
pro Kalenderjahr, durch Veranstaltungen der Offentlichkeit Zugang zur Griin- und
Parkanlage zu ermaglichen. Dabei hat der Vorhabentrager auch die Angemessenheit
der Besucheranzahhzu vertreten.

Die Parteien sind sich einig, dass bei 6ffentlichen Veranstaltungen fur die Benutzung
derGrin- und Parkanlage fur die Stadt Schwabisch Gmiind keine Kosten entstehen.
Dem Vorhabentrager kann jedoch, zur Deckung seiner Unkosten und Aufwendungen
von der Offentlichkeit (Besucher) eine angemessene Nutzungsentschadigung
(Eintritt) zu verlangen.

Unter Veranstaltungen sind Konzerte, Vorlesungen, Gottesdienste, Theater- und
Unterhaltungsauffiihrungen aller Art zu verstehen.

Teil VI Allgemeine Bestimmungen



§ 14 Rechtsnachfolge

. Die in diesem Vertrag enthaltenen Verpflichtungen gelten auch fir spatere
Sonderrechtsnachfolger im Eigentum. Der Vorhabentrager verpflichtet sich,
alle in diesem Vertrag ubernommenen Pflichten, die nicht dinglich gesichert
und bei Eigentumstbergabe auf einen Rechtsnachfolger noch nicht
vollstandig erfullt sind, seinem Rechtsnachfolger aufzuerlegen und diesen
wiederum zur Weitergabe an seinen Rechtsnachfolger zu verpflichten, und
zwar in der Weise, dass jeder Rechtsnachfolger zur Weitergabe an ‘seinen
Rechtsnachfolger verpflichtet ist. Dies gilt nicht soweit es sich um
Bautragerkaufvertrage gemal 8 650u BGB handelt, mit depen der
Vorhabentrager sich gegentber dem oder den Wohnungserwerbern'zur
Bauerrichtung verpflichtet.

. Der Vorhabentrager ist nicht befugt, Rechte und Pflichten atis diesem Vertrag
ganz oder teilweise ohne vorherige Zustimmungider Stadt auf einen Dritten zu
Ubertragen.

. Die Zustimmung darf nur verweigert werden, wenn Anhaltspunkte daftr
bestehen, dass der Dritte nicht mindestens die gleiche Gewahr wie der
Vorhabentrager fur die vertragsgemal3e Darchfihrung des Vorhabens bietet,
insbesondere dass die Durchfiihrung'des Bauvorhabens (Anlage 4.1 und 4.2)
innerhalb der Fristen des § 5'geféhrdet ist.

. Der Vertragspartner 1 (Vorhabentrager) verpflichtet sich, die in diesem Vertrag
vereinbarten Verpflichtungen und Bindungen einem Rechtsnachfolger mit
Weitergabeverpflichtungweiterzugeben. Die Weitergabeverpflichtung
gegenuber dem Vertragspartner 1 (Vorhabentrager) beschrankt sich dabei auf
die Verpflichtungen des Vorhabentragers die bis zum Zeitpunkt der
Fertigstellung\erfillt werden missen. Spezifische Verpflichtungen des
Vertragspartner 1 (Vorhabentrager) die zum Zeitpunkt des Verkaufs noch nicht
erledigt,sind konnen nicht auf die Rechtsnachfolger bzw. private Nutzer
Ubertragen werden. Hierzu verpflichtet sich der Vertragspartner 1
(Vorhabentrager) gegentber der Stadt, dass er im Falle eines Verkaufs von
Teileigentum bzw. Vermietung von Teileigentum entsprechende Regelungen
und Duldungsverpflichtungen, insbesondere im Hinblick auf die
emissionsrechtlichen Auswirkungen des Kirchenbetriebs und der
Kirchenglocken des Salvators sowie den Betrieb und der Bewirtschaftung der
Salvatorklause.

. Der heutige Vertragspartner 1 (Vorhabentrager) haftet der Stadt als
Gesamtschuldner fur die Erfullung des Vertrages neben einem etwaigen
Dritten oder Rechtsnachfolger, soweit die Stadt ihn nicht ausdricklich aus
dieser Haftung entlasst.



8 15 Form, Ausfertigungen

1. Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bedirfen — sofern das
Gesetz nicht notarielle Beurkundung verlangt — zu ihrer Wirksamkeit der
Schriftftorm. Nebenabreden bestehen nicht.

2. Von dieser Urkunde sollen die Vertragsparteien jeweils beglaubigte
Abschriften erhalten.

8§ 16 Salvatorische Klausel

1. Die Vertragsparteien bestatigen sich gegenseitig, dass die Regelungen dieses
Vertrages insgesamt und im Einzelnen angemessen sind, im sachlichen
Zusammenhang mit den vereinbarten Leistungen,und Gegenleistungen
stehen und Voraussetzung oder Folge des.geplanten Bauvorhabens sind.

2. Soweit einzelne Vorschriften dieses Vertrages trotz Abs. 1 gegen das Gebot
der Angemessenheit nach 8 11 Abs. 2 S. 1 BauGB oder das Gebot der
Kausalitat nach § 11 Abs. 1 S. 2'Ziff:3 BauGB versto3en, verpflichten sich die
Vertragsparteien, diese Regelungen durch solche zu ersetzen, die den
konkreten Kriterien der Angemessenheit und Kausalitat gehorchen. Kénnen
sich die Vertragsparteién_ nicht auf eine wirksame Regelung einigen, so wird
die Angemessenheit upd‘Kausalitat nach biligem Ermessen durch Urteil
bestimmt.

3. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise ungultig
sein, so wirdhhiervon die Glltigkeit der anderen Vertragsteile nicht berthrt. Die
Vertragsparteien verpflichten sich vielmehr, die ungultigen Bestimmungen
durch éine gultige Regelung zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen Gehalt der
ungtiltigen Bestimmungen soweit wie mdglich entspricht.

§ 17 Kosten des Vertrags

Die Kosten der Beurkundung dieses Vertrags und seines Vollzugs im Grundbuch
tragt der Vertragspartner 1.

8 18 Wirksamwerden



Dieser Vertrag wird wirksam, wenn alle Vertragsparteien rechtsverbindlich
unterzeichnet haben, der Gemeinderat der Stadt zugestimmt hat und der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ohne wesentliche Anderungen gegeniiber dem
als Anlage 3 beigefugten Entwurf mit 6ffentlicher Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses rechtskraftig geworden ist.

8§ 19 Wirksamkeit

Dieser Vertrag wird ohne weiteres unwirksam, wenn die Stadt das
Bebauungsplanverfahren fir endgtiltig gescheitert erklart.

Teil VI Kundigung / Rucktritt

§ 20 Kindigung / Rucktritt

1. Die ordentliche Kiindigung dieses Vertragesiist ausgeschlossen.

2. Der Rucktritt von diesem Vertrag ist nur iniden ausdrucklich genannten Fallen
zulassig.

3. Beide Vertragsparteien schlieRen diesen Vertrag in der Annahme ab, dass der

Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wohnen im Salvatorpark Nr. 132 G, in
Kraft treten wird, so dass damit dann ein Baurecht zur Durchfihrung des
Bauvorhabens geschaffen wird. Dieser heutige Vertrag ist unabhangig von
dem Inkrafttreten des Bebaungsplanes geschlossen. Ebenfalls benétigt der
Investor die fur die Burehfihrung des Bauvorhabens erforderlichen 6ffentlich-
rechtlichen Genehmigungen, insbesondere die Baugenehmigung.

Die Vertragsparteien behalten sich daher die in § 22 geregelten folgenden
vertraglichem,RuUektrittsrechte vor:

8§ 21 Rucktrittsrechte des Vorhabentragers

Der Vorhabentrager ist berechtigt, von diesem Durchfihrungsvertrag zurtickzutreten,
wenn die zur Bebauung des Vertragsgegenstandes erforderliche Baugenehmigung
und sonstige zur Durchfihrung des Bauvorhabens erforderlichen 6ffentlich-rechtliche
Genehmigungen nicht bis spatestens 30.06.2024 ein Jahr nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes erteilt sind und Bestandskraft erlangt haben; unter Bestandskraft
verstehen die Vertragsparteien, dass die Genehmigungen von Dritten, denen sie
nach den landesrechtlichen Vorschriften zugestellt wurden, nicht innerhalb der
Rechtsmittelfrist angefochten werden oder das Rechtsmittel nach Einlegung
zurickgenommen wird oder sich anderweitig erledigt; dieses Rucktrittsrecht geman
lit. b) setzt jedoch voraus, dass der Investor seine Pflicht gemaf 8 5 lit. a) erfillt hat;



8 22 Rucktrittsrechte der Stadt

Die Stadt ist berechtigt, von diesem Durchfihrungsvertrag zuriickzutreten, wenn:

a)

oder
b)

nicht innerhalb von zwdlf (12) Monaten nach Inkrafttreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans vollstdndige Baugesuchsunterlagen zur
Verwirklichung des Bauvorhabens bei der Stadt Schwabisch Gmind
eingereicht sind

der Vorhabentrager die Durchflihrungsverpflichtung gemaf § 5'nicht fristge-
maf erfullt.

§ 23 Gemeinsame Bestimmungen

Hinsichtlich der vorstehend in 88 21 und 22 vereinbarten, Ruckirittsrechte gelten die
folgenden Bestimmungen:

1.

Die Auslibung eines solchen Rucktrittsreehts erfolgt durch schriftliche
Erklarung gegenuber der jeweils anderen Vertragspartei.

Eine Frist fur die Ausiibung eines Rucktrittsrechts wird nicht bestimmt,
diesbezuglich verbleibt es bei den Bestimmungen des 8§ 350 BGB.

Planungskosten tragt jede Vertragspartei selbst, keine Vertragspartei kann
sonach von der jeweils anderen Vertragspartei Kosten erstattet verlangen, die
ihr aufgrund der Planung des Bauvorhabens bzw. der hierfur erforderlichen
weiteren Schritteéy(z.B. Durchfihrungsvertrag, Bebauungsplan) entstanden
sind, es sei denn eine Kostenerstattung fur solche Kosten wird kiinftig noch
ausdricklich'vereinbart. Dasselbe gilt fur etwaige Finanzierungskosten, die
eine Vertragspartei im Rahmen des Bauvorhabens oder dessen Vorbereitung
aufwendet:

Jede Vertragspartei ist berechtigt, durch einseitige schriftliche Erklarung
gegenuber der jeweils anderen Vertragspartei an die in dieser Urkunde
genannte Adresse auf eines oder mehrere der in § 21 und 22 genannten
Rucktrittsrechte zu verzichten. In diesem Fall erlischt das jeweilige
Rucktrittsrecht mit Abgabe der Erklarung.

Im Ubrigen gelten im Falle der Ausiibung eines Ruicktrittsrechts die
gesetzlichen Bestimmungen der 88 346 ff. BGB.

Diese Niederschrift wurde in Gegenwart des Notars mit Anlagen vorgelesen, die
Plane zur Durchsicht vorgelegt, von den Erschienenen genehmigt und von ihnen und
dem Notar wie folgt eigenh&ndig unterschrieben:
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Anlage 3 Textteil

Bebauungsplan und drtliche Bauvorschrift Nr. 132 G ,Wohnen im Salvatorpark®
Textteil

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
Nr. 132 G ,Wohnen im Salvatorpark”

Es liegen folgende Bestimmungen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 08.10.2018,

zuletzt geéndert durch Gesetz vom 20. Juli 2022
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v. 21.11.2017,

zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14. Juni 2021
Landesbauordnung (LBO) i.d.F.v. 05.03.2010,

zuletzt geéndert durch Gesetz vom 21. Dezember 2021
Planzeichenverordnung (PlanzVO) i.d.F.v. 18.12.1990,

zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14. Juni 2021

1. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 132 G ,,Wohnen im Salvatorpark*

1.1 |Zul&ssiges Vorhaben Zulassig ist nur das im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) dargestellte Vorhaben, zu
dessen Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (8 12 (3a) BauGB).
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ist
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

1.2 Malf der baulichen Nutzung Die max. First- / Gebaudehdhen sind durch Eintrag im
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und Lageplan bestimmt.
§ 16-21a BauNVO)

1.3 Bauweise Gemal Einschrieb im Lageplan:
89 (1) Nr. 2 BauGB i.vV.m. Abweichende Bauweise (a), im Sinne der offenen
§ 22 (4) BauNvVO Bauweise ohne Langenbeschrankung.

14 Uberbaubare Grundstiicksflache |Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB Baugrenzen gemal3 Eintrag im Lageplan bestimmt.

15 Garagen / Tiefgarage Tiefgaragen (TGa) inkl. integrierter Technikrdume
89 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. (Heizung, Luftung, Klima etc.) sind nur innerhalb der
§ 12 BauNVvO Uberbaubaren Grundsticksflache und den dafir

ausgewiesenen Flachen zulassig.

1.6 Nebenanlagen Nebenanlagen, soweit Gebaude, sind nur in den
§ 14 (1) BauNVvO i.V.m. tiberbaubaren Grundstticksflachen und den Flachen fir
§ 23 (5) BauNVvO Nebenanlagen / Garagen zulassig.

1.7 Private Grunflache Nutzungszweck private Parkanlage
§9 (1) Nr. 15 BauGB Zulassig sind befestigte Flachen wie Wege, Zufahrten,

Platze, Terrassen, Stlitzmauern, Spiel- und
Freizeitanlagen etc.
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1.8

Leitungsrechte
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Leitungsrecht (LR) zugunsten des Eigentiimers von
Flst. 1472 zur Einlegung und Unterhaltung von Ver-
und Entsorgungsleitungen.

Geh-, Fahr-, Leitungsrecht (GR+FR+LR) zugunsten des
Eigentiimers von Flst. 1481/1 zur Einlegung und
Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie
als Zuwegung zu Gebaude Salvatorstraflie 20.

1.9

Larmschutz
8 9 (1) Nr. 24 BauGB

Malnahmen zum Schutz gegen
Verkehrslarmeinwirkung:

Im Bereich des Bebauungsplanes werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 durch den
Verkehrslarm (Bahn + Straf3e) in der Nachtzeit (22:00 —
6:00 Uhr) Uberschritten.

Fur die zur Bebauung vorgesehenen Bereiche sind die
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 im zeichnerischen
Teil dargestellt.

Bei Aufenthaltsraumen in den gekennzeichneten
Bereichen missen die Au3enbauteile bewertete
Luftschallddmmmale (R w,res) aufweisen, die geman
DIN 4109 je nach Raumart fur den entsprechenden
erforderlich sind.

Als weiter passive SchallschutzmalRnahmen sind
vorzusehen:

e LUftungseinrichtungen

Bei den Geb&uden sind, in den fur das Schlafen
genutzten Raumen, schallgedammte
Luftungselemente vorzusehen, wenn der notwendige
Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf
andere Weise sichergestellt werden kann. Das
Schallddammmal’ der Liftungselemente muss
mindestens dem der Fenster entsprechen. Das
Schalldamm-Mal R w,res des gesamten
Aulenbauteils aus Wand/Dach, Fenster,
Liftungselement muss den Anforderungen der DIN
4109 entsprechen.

Ausnahme:

Wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen
Nachweise nachgewiesen wird, dass im Einzelfall
geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden
vorliegen (z.B. aufgrund des Inkrafttretens neuer
Regelwerke, anderweitiger aktiver
SchallschutzmalRnahmen, der zwischenzeitlichen
Errichtung abschirmender Geb&aude oder von
geanderten Rahmenbedingungen wie z.B. einer
reduzierten Verkehrsbelastung, Betriebsverlagerungen
etc., kdnnen die Anforderungen an die Schallddmmung
der Au3enbauteile gemaf den Vorgaben der DIN 4109
entsprechend angepasst werden.
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1.10 |Pflanzgebote
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

PFG 1 — Durchgriunung:

Es sind im dargestellten Umfang gebietsheimische,
hochstammige Laubbdume oder Obstbdume
(Stammumfang mind. 18 cm) zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Die im Plan eingetragene Lage der Baumstandorte ist
nicht bindend.

PFG 2 — Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Déacher von Gebauden
(einschlie3lich Garagen und Carports) bis einschlief3lich
5° Dachneigung sind dauerhaft intensiv zu begriinen /
als Dachgarten anzulegen und entsprechend zu
bepflanzen.

Der Aufbau der Erd- / Substratschicht muss mind. 50
cm betragen und ist mit einer rasenbildenden
Saatgutmischung einzuséen sowie mit Stauden und
Strauchern zu erganzen und dauerhaft zu unterhalten.

In Verbindung mit Solar- und Photovoltaikanlagen sind
auch extensive Begrinungen zuléssig.

Der Aufbau der Substratschicht muss mind. 12 cm
betragen und ist mit einer trockenheitsvertraglichen und
widerstandsfahigen sowie artenreichen, buntblihenden
und rasenbildenden Saatgutmischung einzusden und
dauerhaft zu unterhalten.

Terrassen, Lichtkuppeln, technische Anlagen etc. sind
bis zu max. 25 % der Dachflache ohne Begriinung
zulassig.

1.11 |Pflanzbindung
8 9 (1) Nr. 25b BauGB

PFB 1 — Erhaltung vorh. Baume:

Die im Lageplan gekennzeichneten Baume sind
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Abgehende Bepflanzungen sind gleichartig zu
ersetzen.

Anlagen:

1 - Vorhaben und ErschlieBungsplan (VEP) — Stand 02.12.2022
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2. Ortliche Bauvorschriften Nr. 132 G ,Wohnen im Salvatorpark“
2.1 |AuBere Gestaltung
8§74 (1) Nr.1LBO
2.1.1 |Dachform, Dachneigung Es sind gem. Einschrieb im Lageplan nur Walm- /
Mansarddéacher bzw. Flachdéacher mit einer
Dachneigung gem. Einschrieb im Lageplan zulassig.
2.1.2 |Dacheindeckung Fur geneigte Dacher sind nur Materialien in
Dachziegelformat in gedeckten Farben zulassig.
Flachdacher und flach geneigte Dacher sind zu
begriinen, Ausnahmen fir Dachterrassen sind maéglich.
Reflektierende und gléanzende Oberflachen sind nicht
zulassig.
2.1.3 |Dachaufbauten Technische Dachaufbauten fir Klima- und
Liftungsgerate etc. sind nicht zulassig.
2.2 |Werbeanlagen Werbeanlagen sind unzulassig.
8§74 (1) Nr. 2LBO
2.3 |AuBenanlagen und Freiflachen
8§74 (1) Nr. 3LBO
2.3.1 |Stellplatze Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen, z.B.
wassergebunden, mit Rasengittersteinen oder weit-
fugigem Pflaster (Fugenbreite mindestens 3 cm).
2.3.2 |Anlagen zum Sammeln, Die anfallenden Oberflachenwasser von befestigten
Verwenden oder Versickern von |Flachen wie Dachern, Stellplatzen, Zufahrten usw. zur
Niederschlagswasser Regenrickhaltung, zur langsamen Abwirtschaftung und
fur die Giel3- und Brauchwassernutzung in Zisternen
aufzufangen und gedrosselt in den Kanal abzuleiten.
Als Bemessungswert fir das Volumen ist 3 m3 je 100
m? befestigte Flache anzusetzen, davon sind 2/3 des
Volumens zur Rickhaltung vorzusehen. Die Zisterne
muss einen permanent offenen Abfluss von ca. 0,1 I/s /
100 mz2 befestigter Flache haben.
Fur begrunte Dachflachen mit einer Drain- und
Vegetationsschicht mit einer Gesamtdicke von
mindestens 15 cm braucht anteilig kein Puffervolumen
nachgewiesen werden.
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Hinweise:

1.

Vor Beginn von Aushubarbeiten kann sich der Bauherr bei der GOA (Gesellschaft des
Ostalbkreises fur Abfallbewirtschaftung mbH) tGiber Verwertungsmaglichkeiten des
Bodenaushubs erkundigen.

Nach 8§ 13 Abs.4 der Trinkwasserverordnung sind Zisternen dem Geschaftsbereich Gesundheit
beim Landratsamt Ostalbkreis anzuzeigen. Eine unterbliebene, unrichtige oder unvollstandige
Anzeige kann die Einleitung eines Buf3geldverfahren nach sich ziehen.

Bei der Installation von Zisternen muss der 8 17 Trinkwasserverordnung und DIN 1988 (keine
festen Leitungsverbindungen zwischen Zisternenwasser und Trinkwasserleitungen) beachtet
werden.

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN 4020 empfohlen. Auf die
Anzeigepflicht nach § 4 Lagerstattengesetzt (LagerstG) wird verwiesen.

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) zum
Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung des Bodens wird hingewiesen.

Fur den Bereich des Bebauungsplans wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20
und 27 DSchG verwiesen. Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3nahme archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

Gemald § 39 BNatSchG sind in der Zeit zwischen 01. Marz und 30. September an den im
BNatSchG erfassten Baumen und Geholzen wesentliche Eingriffe oder Fallungen verboten.
Bei Lichtschachten, Kellertreppen, Regenfallrohren und Liftungsrohren o. &. werden
entsprechende Vorkehrungen zum Schutz fir Insekten, Amphibien und andere Kleintiere sowie
an grof3flachigen Glas- und Fensterflachen zur Gefahrenabwehr fir Végel und Flederméuse
empfohlen.

Werden bei Abbruch- oder Bauarbeiten Flederm&use entdeckt oder verletzt, sollte die
Arbeitsgemeinschaft Fledermausschutz Baden-Wirttemberg e.V. (www.agf-bw.de) kontaktiert
werden. Die AG Fledermausschutz stellt unter dieser Adresse ein Nottelefon und weitere
Information fur den Umgang mit aufgefundenen oder verletzten Fledermausen zur Verfligung.

Zur Vorbeugung von Larmbeschwerden, die von stationdren Geraten wie Klima-, Kuhl-,
Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke oder deren nach auf3en
gerichtete Komponenten ausgehen, wird auf die Einhaltung der Grundsatze des ,Leitfaden fir
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" hingewiesen.

Die in Tabelle 1 des Leitfadens genannten Abstande zu maRgeblichen Immissionsorten
missen eingehalten und die Schalleistungspegel dirfen dauerhaft nicht tberschritten werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tiber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschatt fir Straf3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Durch
Baumpflanzungen darf der Betrieb, Bau, Unterhaltung und Erweiterung von unterirdischen Ver-
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und Entsorgungsleitungen nicht gefahrdet oder beeintrachtigt werden.

10. Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN-Vorschriften sind beim Beuth Verlag
GmbH, Berlin erhéltlich. Sie kdnnen wahrend der allgemeinen Sprechzeiten im Amt fir
Stadtentwicklung, Marktplatz 1, 73525 Schwabisch Gmind eingesehen werden.

11. Im Hinblick auf 8 5 Abs. 2 WHG Allgemeine Sorgfaltspflichten stellt die Stadt Schwéabisch
Gmind als Planungsgrundlage fur eventuell nétige SchutzmalRnahmen Informationsmaterial
und Starkregengefahrenkarten zur Verfigung. Diese sind abrufbar unter :
https://www.schwaebisch-gmuend.de/starkregengefahrenkarten.html
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Anlage 6

SHAMMER. ARCthtexTer

Projekt - Wohnen im Salvatorpark in Schwabisch Gmund -

Das Projekt istin die Bauteile bestehende Villa und den Neubau der Wohnanlage Wohnen im
Salvatorpark gegliedert, die sich, auch auf Grund ihrer stadtebaulichen Aufgabe, inihren
Fassaden deutlich unterscheiden. Wahrend die Villa entsprechend den Vorgaben aus der
Denkmaleigenschaft und der Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt im Detail saniert wird,
sind fUr das Neubauvorhaben, die im Folgenden aufgefUhrten Konstruktionen und Materialien
geplant. Dennoch wird natUrlich angestrebt, dass das Projekt als ein Ensemble empfunden wird.

Konstruktion

Dreiin der Hohe gestaffelte, frei geformte Baukorper werden durch terrassierte, unterschiedlich
abgewinkelte Zwischenbauten zu einer Wohnanlage verknipft, die nach Osten hin in einem
eingeschossigen Gebaudeteil auslauft.

Wie sich an der bestehenden Stltzmauer stdlich der Villa ablesen lasst, sind Verformungen, die
sich im Laufe der Jahrzehnte entwickelt haben, festzustellen. Im Rahmen des Neubauvorhabens
werden auch die sudlichen Auffillungen im Bereich der Villa stabilisiert werden. Wahrend die
Tiefgarage und die stdlichen Teile der Gebaude wegen der dort wenig tragfahigen Boden, tiefer
gegrindet werden mussen, kdnnen die nordlichen Teile auf dem Stubensandstein mit einfachen
Streifenfundamenten gegriindet werden. Aus den Schnitten ist dies gut erkennbar.

Insgesamt ist Projekt in Hybridbauweise geplant. Wahrend die Tiefgarage und die darauf
aufbauenden Bauteile als Stahlbetonkonstruktion mit Massivdecken, den Treppenhauskernen
und StUtzen konzipiert sind, werden die AuBenwande der Gebaude als Holzkonstruktion
ausgefuhrt.

AuBerim Bereich von Dachterrassen werden alle Flachdachflachen mit einer Intensivbegrinung
ausgefthrt. In den Dachbereichenin Form eines biodiversen Griindachs.

Geschlossene Fassadenflachen

Die frei geformten Einzelbaukorper mit gerundeten Ecken werden mit einer Fassade in
Holzrahmenkonstruktion, mit zwei Dammschichten und einer auBenseitig aufgebrachten,
hinterlifteten vertikalen Holzschalung mit unterschiedlich breiten Brettern verkleidet.

Bei einer Ausfuhrung der Schalung mit Thermoholz erfolgt keine zusatzliche Behandlung.
Ansonsten werden die Holzer mit einer werkseitigen Beschichtung{Vorvergrauung ohne weiter
PflegemaBnahmen)eingebaut. Generell soll sich die geplante horizontale Banderung der
Gebaude in der Tiefe und durch umlaufende Simsbleche aus beschichtetem Aluminium deutlich
abzeichnen.

Die terrassierten, massiven Verbindungsbauten werden - wie Weinbergmauern - mit ihrer
Natursteinverblendung Uber einer DAmmschicht dazu einen deutlichen Kontrast bilden.
Alternativ ist fir die Wandflachen eine Bekleidung mit einer stark horizontal strukturierten
WDV-Putzflache und in einem Sandton gefarbt angedacht.

Alle Blechabdeckungen sind mit beschichteten Aluminiumblechen vorgesehen.



Fenster

Die Fensterin den Wohnbereichen sind als Holz-Alu vorgesehen, wobei ein Sonnenschutz in
Form von Jalousien, bzw. Rollladen geplant ist. Eingangsanlagen und die Elemente in den
halbo6ffentlichen Bereichen sind als Alu-Elemente in Pfosten-Riegel-Konstruktion geplant, wobei
hier eine Verschattung mit Sunscreens zum Einsatz kommen wird.

Balkonbrustungen

Bei den Loggien im Bereich der Einzelbaukorper wird die Banderung als Bristung durchgefihrt.
Im Gegensatz dazu sind bei den Verbindungsbauten niedere Bristungen in Form von
durchgefarbten Sichtbetonelementen, bzw. die erwahnten Naturstein-Verblendern geplant.
Ergadnzend notwendige Absturzsicherungen und Gelander an Terrassen werden als verzinkte und
lackierte Stahlkonstruktionen ausgefthrt.

Eswerden Garagentore als Kipptor mit gelochten Elementen zur Durchltftung, im selben
Farbton wie die Alu-Fensterfladchen eingebaut werden.

Haustechnische Anlagen

Auch bei den Haustechnischen Anlagen wird ein groBer Wert auf den nachhaltigen Schwerpunkt
der Gesamtanlage gelegt.

Uber eine elektrische Warmepumpenanlage mit der FuBbodenheizung in allen Geschossen wird
das Gebaude beheizt und in der Sommerzeit temperiert. Mit der Ansaugung der Luft fur die
Warmepumpe aus der Tiefgarage wird sowohlim Winter, als auch im Sommer eine
Vortemperierung mit einem Delta von ca. 3-4° erreicht.

Die neue ,Sonnenwand” als Abstutzung der Freianlagen der bestehenden Villa nach Stden
unterstltzt dieses Konzept durch einen gewissen Anteil durch Eigenstrom. Gleichzeitig wird
dadurch die Nordseite der Innenhdfe wie durch einen Heliostat mit mehr Tageslicht versorgt.
Der hohe Anteil von Intensivbegrinten Dachfldchen flhrt nicht nur zu einer Verbesserung des
Kleinklimas und der Schaffung von Lebensraum flr Insekten, sondern fihrt auch zu einer
extremen Reduzierung des Regenabflusses bei Starkregenfallen, wodurch die geforderten
Systeme zur Retention des Regenwassers unterstutzt werden.

Mit einem System von Hausstationen, bzw. durch eine dezentrale Warnwasserbereitung werden
Warmeverluste im Gebadude auf ein Minimum reduziert.

Insgesamt entsteht eine Wohnanlage mit hoher Aufenthaltsqualitat fur die Bewohner, aber auch
eine beispielhafte Form fur ein nachhaltiges, zukunftsorientiertes Bauvorhaben.

Aufgestellt: 07.12.2022

stammler architekten PartGmbB
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