Anlage 9 zu GD 087/23

Durchflihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan

»Heigeleshof Nord”

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

- im nachfolgenden - "Stadt" - genannt-

und

Munk Bauen & Wohnen GmbH
Adolph-Kolping-Platz 1
89073 Ulm
vertreten durch Herrn Volker Munk

- im nachfolgenden - "Vorhabentragerin" - genannt-

schlieBen folgenden Vertrag:



Praambel

Ausloser fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist das Projekt der Fa. Munk Bauen &
Wohnen GmbH auf den Grundstlicken Flst.-Nrn. 62/1 und 62/2 der Gemarkung Ulm, Stadtteil
Mitte sowie Teilbereiche der angrenzenden Verkehrsflachen der Wengengasse (FIst.Nr. 60), des
Heigeleshofs (FIst.Nr. 62) und der Mihlengasse (FIst.Nr. 137/9).

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, auf diesen Grundsticken die Bestandsbebauung abzubre-
chen und eine flinf- bis sechsgeschossige Neubebauung mit Wohn- und Gewerbenutzung zu
errichten.

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 sind sich dartber einig, dass die Durchfihrung des Vorhabens den Zielen
der stadtebaulichen ErneuerungsmaBnahmen im Wengenviertel dient.



Teil | — Allgemeines
§1 Vertragsgegenstand, Vertragsgebiet

(1) Gegenstand des Vertrages ist das Vorhaben der Firma Munk Bauen & Wohnen GmbH sowie
die erforderlichen Veranderungen an den umgebenden, 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen
entsprechend dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Heigeleshof Nord" und dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

(2) Das Vertragsgebiet entspricht dem raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Heigeleshof Nord", Plan Nr. 110.5/107 (Anlage 1).

§ 2 Vertragsbestandteile

(1) Bestandteile dieses Vertrages sind:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Heigeleshof Nord", Plan Nr. 110.5/107 vom
03.03.2023 (Anlage 1.1 -1.22)

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Grundrisse, Ansichten, Schnitte, Perspektiven) des
Architekturbdros Braunger Wortz vom 03.03.2023 (Anlagen 2.1 - 2.14)

3.  Grunderwerbsplan vom 20.12.2022 (Anlage 3)

4. Ubersichtsplan mit Eintragung der von der Vorhabentragerin herzustellenden und wie-
derherzustellenden 6ffentlichen Verkehrsflachen vom 09.02.2023 (Anlage 4)

5. Bauablaufplan zur MaBnahme Aufwertung 6ffentlicher Raum SAN + Spartentrager
(Anlage 5)

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

Teil Il - Vorhaben
§ 3 Beschreibung des Vorhabens

Auf die detaillierte Beschreibung des Vorhabens in der Begrindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird verwiesen. Das Vorhaben wird in allen wesentlichen Teilen (Baukorper,
Fassadengestaltung, Dachausbildung, Innenhofgestaltung und offentliche ErschlieBungsanla-
gen), wie mit der Stadt und der Sanierungstreuhand Ulm GmbH - nachfolgend SAN genannt
abgestimmt, umgesetzt.

In dem Zeitraum 2023/2024 wird die SAN in Verbindung mit den Spartentragern EBU, FUG und
SWU den o6ffentlichen StraBenraum in den Bereichen Sedelhofgasse, Wengengasse und Wal-
fischgasse neugestalten (Anlage 5). Eine Parallelitat der beiden Bauvorhaben erfordert eine enge
Kommunikation und gegenseitige Ricksichtnahme der beteiligten Parteien. Um eine reibungslo-
se Baustellenkoordination in diesem Bereich zu gewahrleisten wurde durch die Parteien SAN,
EBU, FUG, SWU und der Vorhabentragerin ein gemeinsamer Baustellenkoordinator beauftragt.
Die Kosten dieser Beauftragung werden zwischen den Parteien aufgeteilt.

§ 4 Durchfiihrungsverpflichtung

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Realisierung des in § 3 benannten Vorhabens im
Vertragsgebiet nach den MaBgaben 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-

(5)
(6)

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 31.12.2027.

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 durchgefihrt wird.

Die vorstehend beschriebenen Durchflihrungsverpflichtungen kénnen auf Antrag der Vor-
habentragerin verlangert werden, wenn z.B. archaologische, denkmalschutzrechtliche oder
umweltrelevante Befunde (einschlieBlich Kampfmittel) oder sonstige, von der Vorhabentra-
gerin nicht zu verantwortenden Griinde auftreten. Eine evtl. Verlangerung der Durchfuh-
rungsfrist steht im Ermessen der Stadt.

Der weitere Ausbau des 6ffentlichen StraBenraums wird in den Bereichen Sedelhofgasse und
Heigeleshof im Jahr 2026 erfolgen. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich die StraBenflache
des Heigeleshofs bis zum Ende des ersten Quartals 2026 geraumt zu haben.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Stadt unverziglich 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.

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

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

§ 5 Rucktritt

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

(1)

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. Fir die in Anlage 4 dargestellten Flachen bedeutet das im Konkreten:

a) Die Sanierungstreuhand Ulm wird ab 2026 die 6ffentlichen Verkehrsflachen des Heigele-
shofs Umbauen. Bei Eingriffen in die in orange dargestellten 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen muss die Vorhabentragerin den Unterbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen wie im
Bestand wiederherstellen. Die Arbeitsraume sind lagenweise einzubauen und gemal3
ZTV-E-STB zu verdichten. Ein Nachweis ist unaufgefordert vorzulegen. Sollten die Arbei-
ten der SAN nicht direkt an die BaumaBnahme der Vorhabentragerin anschlieBen, ist ei-
ne Asphalttragschicht als Provisorium herzustellen. Die Vorhabentragerin ist fir die Pla-
nung und Herstellung des Provisoriums einschlieBlich einer funktionalen Entwasserung
verantwortlich. Sie tragt Gewahr flr einen verkehrssicheren StraBenraum. Die Planung
ist im Vorfeld mit der Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grinflachen
und Vermessung abzustimmen. Der Vorhabentragerin ist bewusst, dass bei zeitlichem
Verzug wichtige Sanierungsgelder der Stadt Ulm nicht mehr umgesetzt werden kénnen.
Sie bemUht sich die Arbeiten daher zeit- und fristgerecht umzusetzen.



b)

Sollte aufgrund von zeitlichen Verzdgerungen des Projektes der Vorhabentragerin die
Sanierungstreuhand die 6ffentlichen Verkehrsflachen des Heigeleshofs nicht innerhalb
des Sanierungsgebietes durchfiihren kénnen sind die in orange dargestellten 6ffentli-
chen Verkehrsflachen in der Qualitat des Bestandes wiederherzustellen. Aufgrund der
Gebaudestellung des gegenstandlichen Vorhabens wird der Gassenverlauf des Heigele-
shofes verandert. Die Vorhabentragerin muss die Anpassung der Verkehrsflachen (Geh-
wege, Entwasserung etc.) planen und herstellen. Die Planung ist im Vorfeld mit der
Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grinflachen und Vermessung abzu-
stimmen.

Bei Eingriffen in die in Anlage 4 griin dargestellten ¢ffentlichen Verkehrsflachen sind die-
se wie im Bestand zum Zeitpunkt des Eingriffes wiederherzustellen. Unbeschadet davon
bleibt die Rickbauverpflichtung aus dem gekiindigten Mietvertrag mit der Abt. Liegen-
schaften vom 17./24.07.2018.

(2) Fur alle Flachen auf denen von der Vorhabentragerin 6ffentliche ErschlieBungsanlagen her-
zustellen sind gilt:

a)

b)

StraBen und Einbauten, z.B. Lichtschachte, Luftungsoéffnungen und dergleichen sind fur
die Mullfahrzeuge der Entsorgungsbetriebe der Stadt Ulm und die Rettungsfahrzeuge
befahrbar auszufuhren.

Am abzubrechenden Gebaude Heigeleshof Hs.nr. 2/1 und Heigeleshof Hs.nr. 2 befinden
sich Abspannvorrichtungen fir die offentliche StraBenbeleuchtung der Mihlengasse, des
Heigeleshofes und der Wengengasse. Die abgespannte Beleuchtung der Wengengasse
ist zudem direkt an dem an das Bauvorhaben angrenzende Gebaude Wengengasse 29
befestigt.

AusschlieBlich wahrend der Bauzeit kann die abgespannte Beleuchtung von Seiten der
Stadt und der Stadtwerke UIm/Neu-Ulm Netze GmbH anderweitig sichergestellt werden.

Es ist im Endzustand dauerhaft kostenfrei zu dulden, dass wieder Abspannvorrichtungen
fur die offentliche StraBenbeleuchtung der Mlhlengasse, des Heigeleshofes und der
Wengengasse an der Fassade angebracht werden. Die statischen Voraussetzungen und
Aufnahmepunkte sind in der Planung des Gebaudes zu bertcksichtigen und rechtzeitig
mit der Stadt Ulm, Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grinflachen und
Vermessung, Abteilung Verkehrsplanung (VGV/VP) und der Stadtwerke Ulm/Neu-UIm
Netze GmbH abzustimmen.

Sollten aufgrund der BaumalBnahme der Vorhabentragerin, insbesondere durch einen
Kranstandort innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen, Eingriffe in die 6ffentliche Be-
leuchtung notwendig werden, wird die Vorhabentragerin zu ihren Lasten und in Abspra-
che mit der Stadt Ulm, Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBBenbau, Griinflachen
und Vermessung, Abteilung Verkehrsplanung (VGV/VP) und der Stadtwerke Ulm/Neu-
Ulm Netze GmbH provisorische ErsatzmaBnahmen zur Sicherstellung einer ausreichen-
den Beleuchtung der Muhlengasse, des Heigeleshofes und der Wengengasse ergreifen.
FUr Provisorien wahrend der Bauzeit muss eine gleichwertige Beleuchtung sichergestellt
werden.

Notwendige Genehmigungen zum Einleiten von Niederschlagswasser aus der Stral3en-
entwasserung sind von der Vorhabentragerin bei den Entsorgungsbetrieben der Stadt
Ulm einzuholen.

Die erforderlichen Eingriffe in die bestehenden &ffentlichen Flachen sind von der Vorha-
bentragerin zu erbringen und zu finanzieren. Gleichsam gilt dies fur Schaden, die durch
die Bauarbeiten an den 6ffentlichen Flachen entstehen. Die erforderlichen Genehmigun-
gen (Aufgrabung und Inanspruchnahme 6ffentlicher Flachen) sind rechtzeitig zu bean-
tragen.



3)

Der Vorhabentragerin obliegen durch eigene Auftragsvergabe die Durchfiihrung und Uber-
wachung derjenigen Provisorien, die aufgrund einer verkehrsrechtlichen Anordnung bei der
Erstellung der Gebaude erforderlich werden. Die Vorhabentragerin hat erforderliche behord-
liche Genehmigungen und Erlaubnisse vor Baubeginn einzuholen.

Erfullt die Vorhabentragerin ihre Verpflichtungen nach § 6 nicht oder fehlerhaft und hat sie
dies zu vertreten, so ist die Stadt berechtigt, ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Aus-
flhrung der Arbeiten zu setzen. Erfillt die Vorhabentragerin bis zum Ablauf dieser Frist die
vertraglichen Verpflichtungen nicht, so ist die Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kosten der
Vorhabentragerin ausfiihren zu lassen oder von diesem Vertrag zurlickzutreten.

§ 7 Planung, Ausschreibung, Vergabe und Bauleitung

Die Ausfihrungsplanung fir die in § 6 aufgeflhrten ErschlieBungsmaBnahmen ist spates-
tens 6 Wochen vor Baubeginn der Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grin-
flachen, Vermessung (VGV/VP), den Stadtwerken Ulm/Neu-UIm Netze GmbH und der Sanie-
rungstreuhand Ulm GmbH zur Genehmigung auf der Grundlage des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes vorzulegen.

Die Vorhabentragerin errichtet die aufgefthrten 6ffentlichen Verkehrsflachen auf der Grund-
lage der genehmigten Ausflhrungsplanung.

Die Planung fir die im Ausnahmefall erforderlichen provisorischen Beleuchtungsanlagen ist
einschlieBlich einer lichttechnischen Berechnung der Hauptabteilung Verkehrsplanung und
StraBenbau, Grunflachen und Vermessung, Abteilung Verkehrsplanung (Sachgebiet Ver-
kehrstechnik VGV/VP) vorzulegen. Hierzu mussen die lichttechnischen sowie elektrotechni-
schen Anforderungen berechnet, sowie die AnschlUsse an das bestehende umliegende Stra-
Benbeleuchtungsnetz der Stadt bertcksichtigt sein. Die Anforderungen an die provisorischen
Beleuchtungsanlagen werden in Abstimmung mit der Abteilung Verkehrsplanung und der
Stadtwerke Stadtwerke Ulm/ Neu-UIm Netze GmbH getroffen.

Die Planungen und statischen Erfordernisse flr die Anbringung der Abspannvorrichtung der
StraBenbeleuchtung sind bereits in der Planungsphase des Bauvorhabens mit VGV/VP und
dem Dienstleister Stadtwerke Ulm/ Neu-Ulm Netze GmbH abzustimmen.

FUr die Bearbeitung der Planungs- und Ingenieurleistungen (Ausfihrungsplanung, Aus-
schreibung und Vergabe, Bauleitung, ortliche Baulberwachung) fir die in 8 6 genannten 6f-
fentlichen ErschlieBungsanlagen beauftragt die Vorhabentragerin auf eigene Rechnung ein
entsprechend fachlich qualifiziertes Biro, welches die Gewahr fir eine technisch einwand-
freie und wirtschaftliche Abwicklung der BaumaBnahme bietet.

FUr die Verlegung der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen zur Baufreimachung des
Vertragsgebietes erfolgt die Entwurfs- und Ausflhrungsplanung, die Erstellung des Leis-
tungsverzeichnisses und die Bauleitung in Abstimmung mit dem jeweils zustandigen Lei-
tungstrager. Die Vergabe und Durchfiihrung der MaBBnahmen ist in das Vorhaben zur Errich-
tung der ErschlieBungsmaBnahmen durch die Vorhabentragerin in Abstimmung mit den zu-
standigen Leitungstragern und der Stadt zu integrieren.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Bauleistungen der ErschlieBungsmaBnahmen
nach § 6 auf der Grundlage der VOB, Teil B und C ausfihren zu lassen. Die Leistungsver-
zeichnisse sind vor deren Ausgabe zur Ausschreibung mit der Stadt, Hauptabteilung Ver-
kehrsplanung und StraBenbau, Grinflachen, Vermessung abzustimmen. Die Vergabe der
Bauleistungen darf nur an fachkundige, leistungsfahige und zuverlassige Firmen erfolgen.
Die Vergabe bedarf der Zustimmung durch die Stadt.

Die Plane tber die Ausfihrung der ErschlieBungsanlagen nach § 6 einschlieBlich der erfor-
derlichen Profile, Querschnitte und Berechnungen stellt die Vorhabentragerin den jeweils Be-
teiligten Abteilungen der Stadt fir die Baulberwachung und Abnahme 1-fach in Papierform
und in einem plotfahigen Dateiformat kostenfrei zur Verfligung.



(6) Die Vorhabentragerin beauftragt die notwendigen Vermessungsarbeiten und stellt sicher,
dass die Planungsunterlagen mit den amtlichen Katasterunterlagen tbereinstimmen.

§ 8 Baudurchflihrung

(1) Die Vorhabentragerin stimmt mit den Ver- und Entsorgungstragern sowie sonstigen Lei-
tungstragern die ErschlieBungsarbeiten ab, um die Arbeiten moglichst innerhalb der erfor-
derlichen Zeiten umzusetzen.

(2) Die Vorhabentragerin stimmt die erforderlichen MaBnahmen zur Herstellung der Anker fir
die Anbringung der Abspannvorrichtung der StraBenbeleuchtung vor Beginn der Rohbauar-
beiten mit VGV/VP und der Stadtwerke Ulm/ Neu-Ulm Netze GmbH ab.

(3) Der Baubeginn der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen bedarf der Zustimmung durch die
Stadt, Hauptabteilung Verkehrsplanung, Grunflachen, Vermessung (und durch die SAN). Der
beabsichtigte Baubeginn ist 6 Wochen zuvor schriftlich anzuzeigen. Die erforderlichen Auf-
grabungsgenehmigungen sind rechtzeitig zu beantragen. Witterungsbedingte Einschran-
kungen sind bei der Terminierung zu bertcksichtigen.

(4) Die Stadt oder ein von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgemaBe Ausfuh-
rung der Arbeiten zu Uberprifen oder Uberprifen zu lassen und die Beseitigung festgestell-
ter Mangel losgelost 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.

(5) Kennzeichen und Hinweisschilder fur 6ffentliche ErschlieBungsanlagen sowie Fahrbahnmar-
kierungen und Verkehrszeichen im Plangebiet im Zuge der Baudurchflihrung lasst die Vor-
habentragerin in Abstimmung mit der Stadt aufstellen bzw. anbringen.

(6) 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.

§ 9 Haftung und Verkehrssicherung

(1) Vom Tage des Beginns der ErschlieBungsarbeiten an tragt die Vorhabentragerin im Ver-
tragsgebiet der in Anlag 4 dargestellten Flachen die Verkehrssicherungspflicht. Die Vorha-
bentragerin 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 infolge der ErschlieBungsmaBnahmen an bereits verleg-
ten Leitungen oder sonst wie verursacht werden. Dies gilt auch dann, wenn die Vorhaben-
tragerin die Haftung auf einen Dritten Ubertragen hat. Die Vorhabentragerin stellt die Stadt
insoweit von allen Schadensersatzansprichen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Ei-
gentumsverhaltnisse.

(2) Die Stadt verpflichtet sich, die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen nach § 6 bei Vorliegen der
in § 12 genannten Voraussetzungen in ihre Unterhalts- und Verkehrssicherungspflicht zu
ubernehmen.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, Baume und 6ffentliche Grianflachen im Rahmen der
Bauaktivitaten nach den Hinweisen der Stadt Ulm 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 Griinflachen zur Uberprifung vorzulegen.

FUr 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 Gber € 3.000.000,-- Personen- und Sachschaden sowie €
500.000,-- Vermogensschaden nachzuweisen.

Bis zur Abnahme durch die Stadt tragt die Vorhabentragerin die Gefahr des zufalligen Un-
tergangs oder der zufalligen Verschlechterung der in der Herstellung befindlichen Erschlie-
Bungsanlagen.

§ 10 Abnahme

Nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen nach § 6 werden diese von der Stadt der SAN
und der Vorhabentragerin gemeinsam abgenommen. Die Vorhabentragerin zeigt der Stadt
und der SAN die vertragsgemal3e Fertigstellung schriftlich an und macht einen Terminvor-
schlag fur die Abnahme. Stadt, SAN) und Vorhabentragerin einigen sich anschlieBend auf
einen Abnahmetermin, der innerhalb von 2 Wochen nach Eingang der Fertigstellungsanzei-
ge 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.

§ 11 Gewabhrleistung und Mangelanspriiche

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 Mangelanspriche richtet sich nach den Regeln der VOB und
betragt derzeit 4 Jahre. Sie beginnt mit der mangelfreien Abnahme der ErschlieBungsanla-
gen durch die Stadt, fir mangelhafte Leistungen mit der Abnahme nach der Mangelbeseiti-
gung.

Die Vorhabentragerin ist verpflichtet, alle wahrend der Verjahrungsfrist auftretenden Mangel
auf ihre Kosten zu beseitigen, wenn es die Stadt vor Ablauf der Frist schriftlich verlangt. Der
Anspruch auf Beseitigung der gertigten Mangel verjahrt nach 2 Jahren, gerechnet ab dem
Zugang des schriftlichen Verlangens. Nach Abnahme der Mangelbeseitigung beginnt far
diese Leistung eine Verjahrungsfrist von zwei Jahren neu, die jedoch nicht vor Ablauf der
Regelfristen nach Absatz 4 (VOB-B §13) oder der an ihrer Stelle vereinbarten Frist endet.



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

§ 12 Ubernahme der ErschlieBungsanlagen

(1) Im Anschluss an die Abnahme der mangelfreien ErschlieBungsanlagen gemaB § 6 Uber-
nimmt die Stadt diese unentgeltlich in ihre Baulast, wenn vorher die sonstigen vertraglich
vereinbarten Nachweise erbracht sind. Die ErschlieBungsanlagen gehen nach der Ubernah-
me in die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht der Stadt Gber.

(2) Die Stadt bestatigt die Ubernahme schriftlich.
§ 13 Ausflihrungs- und Bestandsunterlagen

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

- Plane Uber die Ausfihrung der ErschlieBungsanlagen einschlieBlich der erforderlichen Profile,
Querschnitte und Berechnungen 1-fach in Papierform und in einem plotfahigen Dateiformat

- Bescheinigung der Stadt Ulm, Abt. Vermessung Uber die Einhaltung der Grenzen mit Besta-
tigung der Schlussvermessung und Abmarkung.

- Bestandsplane fir die 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen in digitaler Form.

Teil IV Besondere Regelungen
§ 14 Gestaltung der baulichen Anlagen

(1) Die Gestaltung der Fassaden wurde mit dem Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Um-
welt und der Sanierungstreuhand Ulm GmbH abgestimmt und ist im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan dargestellt. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Detaillierung der Fas-
saden, die Dachgestaltung, die Materialitat sowie Farbgestaltung mit der Stadt und der SAN
rechtzeitig und einvernehmlich durch Bemusterung abzustimmen. Folgende Punkte werden
bereits festgelegt:

- Die Fassade des Sockelgeschosses wird am gesamten Gebaude als Verblendmauerwerk
ausgefihrt.

- Die Fassadenoberflachen der oberen Geschosse werden differenziert ausgefihrt. Der
Kopfbau sowie das Zwischenhaus des Langbaus werden als Verblendmauerwerk ausge-
fahrt. Die beiden duBeren Hauser des Langbaus werden mit einer Putz Oberflache in ei-
nem hellen Farbton hergestellt.

- Die Fenster werden als Holz-, Alu- oder Holz-Alu-Fenster ausgefihrt.

(2) Die Vorhabentragerin beauftragt das fir den Entwurf verantwortliche Architekturbiro mit
der weiteren Planung (min. bis Leistungsphase 4 gem. HOAI) und Ubertragt ihm die kinstle-
rische Oberleitung fur die nicht beauftragten Leistungsphasen sowie die Planung gestal-



tungsrelevanter Leitdetails, um die Kontinuitat des Entwurfs in der Bauantrags- und Bauaus-
fdhrungsphase sicherzustellen.

(3) Spatestens zum Zeitpunkt der Baufreigabeist der Stadt ein qualifizierter Freiflachengestal-
tungsplan vorzulegen und mit ihr einvernehmlich abzustimmen.

§ 15 Grundstlickserwerb

Der Erwerb, der fir die Bebauung notwendigen Flachen durch die Vorhabentragerin, ist in ei-
nem eigenen notariellen Grundstlckskaufvertrag geregelt (vgl. Anlage 3).

§ 16 Kampfmittel

Die Vorhabentragerin hat fur die neu zu bebauenden Bereiche beim Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Baden-Wiurttemberg (KMBD-BW) eine multipolare Luftbildauswertung zu beantragen und
die sich ggf. daraus ergebenden weiteren MaBnahmen im Benehmen mit dem KMBD durchzu-
fuhren.

§ 17 Altlasten

Auf Grundsttcken innerhalb des Geltungsbereichs ist eine Altlastenverdachtsflache im Boden-
schutz- und Altlastenkataster erfasst. Aufgrund des geplanten Aushubs fur die Tiefgarage kann
auf eine Altlastenuntersuchung im Vorfeld verzichtet werden. Der Aushub muss unter fachgut-
achterlicher Aufsicht durch ein Ingenieurburo, das Erfahrung mit der Altlastenbearbeitung be-
sitzt, Uberwacht und dokumentiert werden. Der Gutachter ist im Vorfeld des Aushubs der Stadt
Ulm, Abteilung fur Umweltrecht und Gewerbeaufsicht als untere Altlastenbehorde, zu benen-
nen. Werden Bodenverunreinigungen festgestellt, ist deren komplette Beseitigung durch Wand-
und Sohlproben nachzuweisen. Nach Abschluss der Erdarbeiten ist der unteren Altlastenbehorde
unaufgefordert und unverzlglich ein vollstandiger Aushubbericht vorzulegen, in dem dokumen-
tiert ist, dass keine Gefahrdung der SchutzgUter (Grundwasser, Mensch, etc.) vorliegt.

Anderweitige gesetzliche Haftungsregelungen, namentlich nach dem BBodSchG, bleiben unbe-
rahrt.

§ 18 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 Ulm und der SAN abzustimmen.

§ 19 Lichtschachte

Lichtschachte sind in der Lage, GroBe, Anzahl und Ausfihrung mit der Stadt Ulm in Rahmen
vom Baugenehmigungsverfahren abzustimmen.
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Teil V Kostentragung
§ 20 Kostenlbernahme

(1) Die Vorhabentragerin tragt die Kosten des Vollzugs dieses Vertrages.

(2) Die Vorhabentragerin tragt die Kosten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans einschlieBlich der Kosten fur erforderliche Gutachten und Planungen, des Vollzuges
dieses Vertrages und die Vermessungs- und VermarkungsgebUhren sowie der noch abzu-
schlieBenden Grundsticksvertrage nach §15.

(3) Die Vorhabentragerin tragt alle Kosten flr Sicherungsarbeiten sowie fur Verlegungen von
Leitungen, Schachten und Kanalen, die infolge des VVorhabens notwendig werden. Etwaige
Kosten fur Provisorien bzw. Ersatzversorgungen von Leitungen, welche infolge des Vorha-
bens notwendig werden, sind ebenfalls von der Vorhabentragerin zu tragen.

(4) Die Vorhabentragerin tragt alle notwendigen Kosten fir die Planung und den Bau bzw. Um-
bau der 6ffentlichen Verkehrsflachen, wie in § 6 festgelegt sowie die Kosten flir notwendige
Anpassungen an die angrenzenden 6ffentlichen Flachen innerhalb/ auBerhalb des Geltungs-
bereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

(5) Werden offentliche Flachen durch das Bauvorhaben beschadigt, sind diese auf eigene Kos-
ten wiederherzustellen.

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

(7) Die Vorhabentragerin tragt die Kosten fur Provisorien, die aufgrund einer verkehrsrechtli-
chen Anordnung bei der Erstellung der Gebaude erforderlich werden konnen (s. § 6 dieses
Vertrags).

(8) Die Vorhabentragerin tragt ferner die Kosten im Rahmen von Eigriffen in die Verkehrsbe-
schilderungen und Markierungen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

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

(10) Ferner tragt die Vorhabentragerin die Kosten fur die Beauftragung des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes und fur alle MaBnahmen gemal § 16 dieses Vertrags, sofern nicht das Land
zur Kostentragung verpflichtet ist. Ausgenommen hiervon sind die Kosten einer Evakuierung
einschlieBlich etwaiger Schadensersatzanspruche Dritter in deren Zusammenhang.

(11) Die Vorhabentragerin tragt gegebenenfalls die Kosten fur die archaologische Untersuchung
entsprechend einer zu treffenden Vereinbarung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege.

(12) Ferner tragt die Vorhabentragerin die Kosten, die ggf. durch gebotene MaBBnahmen des
Artenschutzes notwendig werden.

(13) Mehrkosten die durch gebotene MaBBnahmen der Altlastenbearbeitung entstehen, gehen zu
Lasten der Vorhabentragerin.

Teil VI Schlussbestimmungen
§ 21 Bindung an den Vorhabenplan

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die planungsrechtlichen Festsetzungen, die ortlichen
Bauvorschriften und die Hinweise des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Heigeleshof
Nord", Plan Nr. 110.05 (Anlage 1) vom 03.03.2023 unabhangig von ihrer Wirksamkeit, sowie

11



die Inhalte der noch zu erteilenden Baugenehmigung bei der Umsetzung des Vorhabens zu be-
achten.

§ 22 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 MaBBnahme geprtift hat, die Be-
reitstellung erforderlicher Fremdmittel Gbernimmt und dass aufgrund der von der Bank geprtif-
ten Bonitat der Vorhabentragerin zu erwarten ist, dass diese die erforderlichen Eigenmittel auf-
bringt.

§ 23 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 konnen keine Anspruche
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.

§ 24 Rechtsnachfolge

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, samtliche Pflichten aus diesem Vertrag ihren Rechtsnach-
folgern aufzuerlegen und diese entsprechend zu verpflichten (Weitergabepflicht). Die heutige
Vorhabentragerin haftet der Stadt als Gesamtschuldner fir die Erfullung dieses Vertrags neben
etwaigen Rechtsnachfolgern weiter, soweit die Stadt sie nicht ausdrtcklich aus der Haftung ent-
lasst. Die Verpflichtung der Rechtsnachfolger ist der Stadt Ulm vorzulegen.

§ 25 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 Durchflhrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch den Wechsel der Vor-
habentragerin gefahrdet ist. Zwischen den Parteien besteht Einigkeit, dass dies insbesondere
bei Zweifeln an der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit einer neuen Vorhabentragerin der Fall
ist.

(2) Die Vorhabentragerin kann im Vertragsgebiet liegende Grundstlcke vor der Erfillung ihrer
Durchfihrungsverpflichtung (84) und Herstellungsverpflichtung (87) nur mit Zustimmung
der Stadt verauBern. Die Stadt wird die Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigern,
namentlich bei einer Unterlassung der Weitergabepflichten aus Satz 1.

(3) Die Vertragsparteien vereinbaren fur den Fall einer VerauBerung ohne Zustimmung der Stadt
eine beschrankt personliche Dienstbarkeit fir die Stadt zu Lasten der im Vertragsgebiet lie-
genden Grundstlcke mit dem Inhalt, dass bauliche Veranderungen untersagt sind. Zur Si-
cherung des Anspruchs der Stadt auf Eintragung dieser beschrankt personlichen Dienstbar-
keit verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Eintragung einer entsprechenden Vormerkung
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nach § 883 BGB. Die Vorhabentragerin weist der Stadt die Eintragung dieser Vormerkung im
Grundbuch vor dem Satzungsbeschluss nach.

(4) Die Vertragsparteien beantragen hiermit die Eintragung der Vormerkung an rangbereiter
Stelle nach Absatz 3 in das Grundbuch. Fir den Fall, dass das Grundbuchamt Hinderungs-
grinde fur die Eintragung der Dienstbarkeit bzw. Vormerkung mitteilt, verpflichten sich die
Vertragspartner dazu, samtliche fir die Beseitigung dieser Hinderungsgriinde notwendigen
Erklarungen abzugeben.

(5) Die Stadt ist verpflichtet, einer Loschung dieser Vormerkung bzw. Dienstbarkeit gemal3 den
vorstehenden Abschnitten zuzustimmen, wenn die Vorhabentragerin ihre Bauverpflichtun-
gen aus dem heutigen Durchflhrungsvertrag insoweit erfillt hat.

§ 26 Beiderseitige Verpflichtungen

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

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

§ 27 Form, Ausfertigung

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

§ 28 Unwirksamkeit

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

§ 29 Wirksamwerden

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

Ulm, . . Ulm,

FUr die Stadt Ulm FUr Munk Bauen & Wohnen GmbH
Peter Rimmele Volker Munk

Abteilungsleitung Stadtebau und Baurecht | Inhaber/Geschaftsfihrer
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Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Heigeleshof Nord", Stadtteil Mitte

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANS SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW)  zuletzt geandert durch Art. 27 10. AnpassungVO vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1,4)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (Planz\/90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1 MU Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

1.1.1.1 Zulassig sind:

- Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss,

- Geschafts- und Buronutzungen,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

1.1.1.2 Nicht zulassig sind:
- groB3flachige Einzelhandelsbetriebe,
- Vergnigungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und dhnliche Unternehmungen im
Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellung oder Handlung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,
- Tankstellen.

1.1.1.3 Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vorhabenbezogener Bebauungsplan)
sind gemal § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zuldssig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.



1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.3

1.3.1

1.4

1.4.1

1.4.1.1

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

1.7

1.7.1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

1,0 maximal zulassige Grundflachenzahl
z.B. VI Anzahl der Vollgeschosse als Héchstmal3

z.B. OK= 502,80 Oberkante der baulichen Anlagen Uber NN (Hohen im neuen System)
als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Die festgesetzte Oberkante des riickwartigen Gebaudeteils mit OK= 482,80 kann fir
Absturzsicherungen (z.B. Gelander) bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m und far
technische Aufbauten (z.B. Aufzuglberfahrten) bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m
Uberschritten werden.

Alle technischen Aufbauten mussen einen Abstand von mindestens 2,50 m zur
AttikaauBenseite einhalten und sind generell einzuhausen.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

g geschlossene Bauweise

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

_____________ Baugrenze

Eine Uberschreitung der Baugrenze fir untergeordnete Bauteile (z.B. Liftungsschachte)
ist entsprechend den Darstellungen des VVorhaben- und ErschlieBungsplans zulassig.

STELLUNG DER GEBAUDE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

‘—} Firstrichtung

FLACHEN FUR TIEFGARAGEN, KELLERRAUME UND NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

‘ _______ \ Ein- und Ausfahrtbereich Tiefgarage

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich




1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.9

1.9.1

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGER BEPFLANZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung von Baumen

In der MUhlengasse und in der Wengengasse sind jeweils zwei
Amerikanische Amberbdume und im Heigeleshof ein Rot-Ahorn zu
pflanzen. Der Baumstandort Heigeleshof kann zur Anpassung an die
ortliche Situation verschoben werden. Die Baumstandorte Mihlengasse

und Wengengasse sind gemalB dem Standort in der Planzeichnung
auszufuhren. Die Anzahl der festgesetzten Baume ist einzuhalten.

Die Freiflache auf dem Dach des Erdgeschosses ist mit Ausnahme von Flachen fir
Terrassen und von Flachen fur technische Aufbauten als Vegetationsflache anzulegen. Die
Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss mind. 20 cm betragen.

Die Satteldacher sind gemaB den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
extensiv zu begriinen. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss mind.
10 cm betragen. Bereiche unterhalb von Photovoltaikmodulen sind hiervon im Umfang
der gemalB Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg vorgeschriebenen Mindestnutzung
far Photovoltaik ausgenommen.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG VON VERBOTSTATBESTANDEN IM SINNE DES § 44
BUNDESNATURSCHUTZGESETZ

Um die Verbotstatbestande gemalB § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht auszulésen, mussen
folgende MalBBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Eingriffsfolgen ergriffen
werden:

Bestand / Abbruch:

- Die Bestandsgebaude Wengengasse dirfen zum Schutz der Fledermausquartiere nicht
vor Mitte April und jedenfalls erst nach Ende der Nachfréste und bei Vorherrschen von
Abendtemperaturen deutlich Gber 0°C abgebrochen werden.

- Die Fassadenplatten sind zu Beginn des Abbruchs in Anwesenheit der Okologischen
Baubegleitung vorsichtig abzunehmen. Noch aufgefundene Tiere sind in Absprache mit
der Naturschutzbehorde weiter zu versorgen.

- In den beiden angrenzenden StraBBen bzw. den NachbarstraBBen sind an geeigneten
Stellen vorlaufend 10 bauzeitlich wirksame Fledermaus-Kasten aufzuhéngen, davon 1-2
Winterquartiers-Kasten. Die Platzierung der Kasten ist mit der UNB abzustimmen.

- Die bauzeitlichen Ersatzquartiere sind zweimal jahrlich im Frahjahr und im Herbst auf
ihre Funktionsfahigkeit zu kontrollieren; die spateren Einbauquartiere einmal jahrlich.

Neubau:

- In den Neubau sind dauerhaft 10 Fledermaus-Spaltenquartiere zu integrieren und
funktionsfahig zu halten. Sie kénnen in die Fassade integriert werden und sind dann
kaum mehr sichtbar. Dabei ist darauf zu achten, dass unterhalb keine Eingange,
Fenster, Terrassen oder Balkone sind. Die genaue Platzierung ist mit der Okologischen
Baubegleitung abzustimmen.



1.10.1

1.10.2

1.10.3

1.10.4

- Eckverglasungen, (begriinte) verglaste Dachterrassen, glaserne Verbindungsgange und
-tunnel sowie Glaswande an Balkonen, Bristungen etc. stellen latente Gefahren fir
Vogel dar, da diese das transparente Hindernis, durch das die dahinterliegende
Landschaft sichtbar ist, nicht erkennen. Deshalb sind beim neuen Gebadude derartige
Elemente zu vermeiden oder verpflichtend nichttransparente Markierungen, Muster,
Netze oder Gitter in ausreichend engem Abstand anzubringen (vgl. BAYLFU 2019).
Sichtbare Muster kédnnen direkt in das Glas geatzt oder per Siebdruck aufgebracht,
Scheiben per Sandstrahlung partiell mattiert werden. Auch halbtransparente
Materialien wie Milchglas, Glasbausteine oder farbiges Glas bieten oftmals geeignete,
vogelsichere Alternativen. Vogelsilhouetten-Aufkleber sind nicht geeignet (auBer sie
wurden dicht an dicht aufgebracht, sind aber nicht haltbar genug), und auch so
genanntes , Vogelschutzglas” ist teilweise unwirksam!

- Der Verlust des Vogel-Nistplatzes muss nicht kompensiert werden, da es sich nicht um
einen dauerhaft genutzten Standort handelt.

- Beim Neubau ist auf , insektenfreundliche” Beleuchtung zu achten.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

mm mw mw mm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher H6chstgrenzen von Gebaudehdhen
@@ @ @ Abgrenzung unterschiedlicher Anzahl der Vollgeschosse

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie
der Durchfuhrungsvertrag sind bindende Bestandteile dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

z.B. _|£77,50 Bestandshohe in Meter tber NN im neuen System
NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung ‘ -

maximal zuldssige ‘ Bauweise
Grundflachenzahl



2.1

2.1.1

2.2

2.2.1

2.2.2
2.2.3

2.2.4

2.2.5

2.3

2.3.1

3.2

3.3

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

DACHGESTALTUNG

SD Satteldach
FD Flachdach

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.
Pro Gewerbeeinheit ist maximal 1 Werbeanlage zulassig.

Werbeanlagen durfen nur im Bereich des Erdgeschosses oder im Brustungsbereich des
1. Obergeschosses angebracht werden.

Schriftzeichen sind nur in Form von Einzelbuchstaben mit einer maximalen Hohe von
0,60 m zulassig.

Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder
Blinklicht sind unzulassig.

MULLBEHALTER

Die offene Unterbringung von Millbehaltern ist unzuléssig. Diese sind im Gebaude
zu integrieren.

HINWEISE

BESTEHENDER BAUMSTANDORT
Der bestehende Baumstandort (acer platanoides) muss aufgrund der neuen
@ Gebaudekubatur entfernt werden. Nach § 39 BNatSchG ist eine Fallung
des Baumes nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar zuldssig.

LAGE IM SANIERUNGSGEBIET
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
"Wengenviertel " .

DENKMALPFLEGE (8§ 20 und 27 DSchG)

Das Plangebiet liegt im Bereich des ausgedehnten Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG:
"Mittelalterliche und neuzeitliche Stadt UIm" (Listennr. 253). Sollten bei der
Durchfhrung der MaBnahme archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemal § 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 Denkmalschutzbehdrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verktrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist
zumindest mit kurzzeitigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.



3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem natlrlichen Bodenmaterial ist gemalB § 12 BBodSchV, Vollzugshilfe zu § 12
BBodSchV, DIN 19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der
Boden bei Auftrag von kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung von fruchtbarem
und kulturfahigem Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen.
Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen. Auf den
zukunftigen Freiflachen sind im Oberboden bis 35 cm Tiefe die Prifwerte far
Kinderspielflachen der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Mensch einzuhalten.

Fur PAK und BaP gelten die vom Landesgesundheitsamt Baden-Wurttemberg 2019
empfohlenen FoBiG-Prifwertvorschlage.

Altlasten

Auf Grundsticken innerhalb des Geltungsbereiches ist eine Altlastenverdachtsflache im
Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst. Aufgrund des geplanten Aushubs fir die
Tiefgarage kann auf eine Altlastenuntersuchung im Vorfeld verzichtet werden. Nach
Abschluss der Erdarbeiten ist der Stadt Ulm, Abteilung fur Umweltrecht und
Gewerbeaufsicht als untere Altlastenbehorde, unaufgefordert und unverzuglich ein
vollstandiger Aushubbericht vorzulegen, in dem dokumentiert ist, dass keine Gefédhrdung
der Schutzguter (Grundwasser, Mensch, etc.) vorliegt.

ERDMASSENAUSGLEICH

Gemal § 3 Abs. 3 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist bei der Ausweisung
von Baugebieten darauf hinzuweisen, dass ein Erdmassenausgleich stattfindet. Dabei soll
durch Festlegung von StraBen- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung zu
erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Bauvorhaben des Innenbereichs in einem
hoch verdichteten stadtebaulichen Kontext. Die Auffullung des Aushubmaterials auf dem
Grundstuick ist bei nahezu vollstandiger Uberbauung nicht maglich. Ein entsprechendes
Abfallverwertungskonzept muss im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens vorgelegt
werden.

ABFALLVERWERTUNGSKONZEPT

FUr nicht verwendbare Aushubmassen sind entsprechende Entsorgungsmaéglichkeiten
einzuplanen. Dazu ist gemaB § 3 Abs. 4 LKreiWiG bei verfahrenspflichtigen Bauvorhaben
mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 m? Bodenaushub,
verfahrenspflichtigen AbbruchmaBnahmen oder als Teilabbruch umfassende
verfahrenspflichtige BaumaBnahmen, ein Abfallverwertungskonzept vorzulegen und
durch die zustandige Abfallrechtsbehérde zu prifen.

GEBAUDEGESTALTUNG

Material und Farbe der Fassaden, Fassaden6ffnungen und der Dachdeckung werden im
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und mit der
Stadt Ulm abgestimmt.

ARTENSCHUTZ

An geeigneten Stellen innerhalb des Vorhabengebietes sind klnstliche Nisthilfen ftr
Gebaudebriter (Fledermause, Mauersegler, Mehlschwalben etc.) vorzusehen. Anzahl,
Lage und weitere Details sind vorab mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.



3.9

IMMISSIONSSCHUTZ BEI STATIONAREN GERATEN

Stationdre Gerate, wie z.B. Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsanlagen,
Luft-Wéarme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke oder deren nach auBBen gerichtete
Komponenten mussen so errichtet und betrieben werden, dass schadliche
Umwelteinwirkungen u.a. durch Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand der
Technik vermeidbar sind.

Die Anlagen mussen gemal3 den Herstellerangaben installiert und betrieben werden.
Hinweise zu den Abstanden von o.g. Anlagen zur Wohnbebauung und zu den
Schallleistungspegeln enthalt der "Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationdren Geraten" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir
Immissionsschutz (LAI) vom 28.08.2013, aktualisiert am 24.03.2020. Bei der Planung
sollte auf die Einhaltung der Anforderungen aus dem Leitfaden geachtet werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Heigeleshof Nord” Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm stellt das Plangebiet als eine "gemischte Bauflache (Bestand)"dar.

FUr den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans , Heigeleshof Nord” ist die
Festsetzung als “Urbanes Gebiet (MU)" nach § 6a BauNVO vorgesehen. Der Bebauungsplan
kann daher gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2. Angaben zum Bestand

|ll

Das Plangebiet liegt in der Ulmer Innenstadt innerhalb des Sanierungsgebietes ,, \Wengenvierte
und befindet sich an der Ecke Wengengasse / Heigeleshof in direkter Nachbarschaft zur Kirche
St. Michael zu den Wengen (Wengenkirche). Die verkehrliche ErschlieBung der Gebaude erfolgt
Uber die stdlich angrenzende StraBenflache Heigeleshof von der Wengengasse aus und Uber die
westliche MuUhlengasse von der Keltergasse aus.

Das Plangebiet ist derzeit mit dem viergeschossigen Gebaude Wengengasse 27 und dem dreige-
schossigen Gebaude Heigeleshof 2 Uberbaut. Die Gebaude sind mit einem Satteldach ausgebil-
det und waren bisher durch Gberwiegend gewerbliche Nutzungen gepragt. Zum nérdlich an-
grenzenden Gebaude Wengengasse 29 besteht ein dreigeschossiger Zwischenbau mit Flach-
dach.

Die bestehenden Wohn- und Geschaftshauser wurden in den 1960er Jahren erbaut und in den
letzten Jahren nur geringfigig saniert. Aufgrund schlechter Bausubstanz, statischer Schwierig-
keiten und unattraktiver Grundrisse sollen die Gebaude nicht erhalten werden.

Die umgebende Bestandsbebauung ist zur StraBenseite hin weitestgehend in geschlossener Bau-
weise ohne Grenzabstande errichtet, hat vier bis fUnf Geschosse und ist mit Satteldachern aus-
gebildet. Sie ist gepragt durch Gewerbenutzungen in den unteren und Wohnnutzung in den
dartber liegenden Geschossen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die beiden
privaten Flurstlicke FIst.Nrn. 62/1 und 62/2 der Gemarkung Ulm, Stadtteil Mitte sowie Teilberei-
che der angrenzenden Verkehrsflachen der Wengengasse (FIst.Nr. 60), des Heigeleshofs (FIst.Nr.
62) und der MUhlengasse (FIst.Nr. 137/9).

Innerhalb des Baufeldes befindet sich ein Bestandsbaum (acer platanoides) der nicht erhalten
werden kann. Der Baumwert wird von der Vorhabentragerin erstattet.

3. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet , WWengenviertel” und ist Teil des gleichnamigen stadte-
baulichen Rahmenplans, der Aussagen zur baulichen Erneuerung des zentralen Quartiers trifft.
Ziel des Sanierungsgebietes ist es, das Wengenviertel durch Neubauten oder durch die Aufsto-
ckung bestehender Gebaude innenstadtgerecht weiterzuentwickeln und das Stadtbild zu verbes-
sern.

Besonderer Schwerpunkt bei der stadtebaulichen Weiterentwicklung liegt in der Starkung der
Wohnnutzung innerhalb des Wengenviertels. Hierfir soll das Wohnraumangebot ausgebaut und
die Wohnqualitat erhoht werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Heigeleshof Nord” Begriindung

Die Firma Munk ist Eigentiimer der Gebdude Wengengasse 27 und Heigeleshof 2 und plant
diese durch eine neue Bebauung mit Wohn- und Gewerbenutzung zu ersetzen. Eine Sanierung
und Aufstockung der bestehenden Bebauung ist aufgrund baulicher, statischer und energeti-
scher Mangel wirtschaftlich nicht abbildbar. Die neue Bebauung orientiert sich an den Zielset-
zungen des stadtebaulichen Rahmenplans. Die zugrunde gelegte architektonische Planung er-
folgt durch das Buro Braunger Wortz aus Blaustein und war Ergebnis einer 2020 durchgeflhrten
Mehrfachbeauftragung mit 5 BUros.

Ziel des Vorhabens ist es, auf dem Grundstlck eine neue Wohn- und Geschaftsbebauung mit
finf und sechs Vollgeschossen zu errichten, wobei das oberste Vollgeschoss jeweils als Dachge-
schoss in Erscheinung tritt. Hierdurch soll zusatzlicher, attraktiver Wohnraum geschaffen und
durch erganzende Gewerbeflachen die Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Quartier
gestarkt werden.

Zudem verfolgt das Vorhaben das Ziel mittels der neuen AuBenwirkung des Gebaudes einen Bei-
trag zur Aufwertung des Stadtbildes innerhalb des Wengenviertels zu leisten. Der Baukorper bil-
det mit seiner gefalteten Dachlandschaft giebelstandige Fassaden zur westlich angrenzenden
Gasse Heigeleshof aus. Der im Zusammenhang mit dem Neubau entstehende Stellplatzbedarf
soll mittels einer oberirdischen Parkebene im rlckwartigen Grundstticksteil und einer Tiefgara-
genebene unter dem Gebaude mit insgesamt ca. 32 Stellplatzen gedeckt werden.

Das Vorhaben liegt innerhalb der Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr.
110.5/60, gen. am 09.11.1957 Nr. 2206-120; Nr. 110.5/64, gen. am 27.12.1960 Nr. 2206-1;
Nr. 110.5/73, gen. am 13.12.1966 Nr. 2210-10.5; Nr. 110.5/100, in Kraft getreten am
31.12.2015 und Nr. 110.5/102, in Kraft getreten am 24.06.2017. Das angestrebte Vorhaben
kann mit den bestehenden Festsetzungen der genannten Bebauungsplane nicht realisiert wer-
den. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist deshalb ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Gesamtflache von

ca. 2.847 m2. Mit seiner stadtebaulichen Zielsetzung und der genannten GréBe des Geltungsbe-
reichs entspricht der B-Plan den Kriterien des § 13a BauGB und wird daher als Bebauungsplan
der Innenentwicklung durchgefihrt.

4. Ubergeordnete Planungsziele

In seiner Sitzung am 09.10.2013 hat der Gemeinderat das Sanierungsgebiet ,\Wengenviertel”
formlich festgelegt und die Sanierungssatzung beschlossen (vgl. GD 327/13).

Gemal Sanierungssatzung werden im Sanierungsgebiet , Wengenviertel” insbesondere die
nachstehenden allgemeinen Sanierungsziele verfolgt:

- Starkung der Wohnnutzung, Ausbau des Wohnraumangebots, Erhohung der Wohnqualitat,
- Innenstadtgerechte Weiterentwicklung des Wengenviertels durch Aufstockung und Neubau,
- Erhalt und Starkung der Vielfalt im Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich,

- Starkung der Quartiersmitte um die Wengenkirche,

- Erhoéhung der Qualitat des 6ffentlichen Raumes und der privaten Freirdume (Gestaltung und
Aufenthalt),

- Verbesserung des Stadtbildes,
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- Starkung der funktionalen und stadtebaulichen Zusammenhange zwischen Sedelhéfen und
Stadtmitte bzw. Wengentor und Bahnhof-/Hirschstrafe,

- Allgemeiner Klimaschutz und Verminderung des CO2-AusstoBes durch energetische Verbes-
serung der Bestandsbebauung.

Der im Zusammenhang mit dem Sanierungsgebiet entwickelte stadtebauliche Rahmenplan
~Wengenviertel” formuliert fir die Bausteine Heigeleshof und Wengengasse folgende ergan-
zende Sanierungsziele:

- Rlckfihrung des Uberbreiten Gassenquerschnitts der Wengengasse auf ein altstadttypisches
MaB,

- Fortsetzung der Arkaden auf der Westseite ausgehend vom Wengentorplatz bis zur Sedel-
hofgasse,

- Wiedereinflihrung der Giebelstandigkeit im Bereich der westlichen Randbebauung der Wen-
gengasse und damit Abkehr vom Leitbild traufstandiger Hauserzlige aus der Zeit des Wieder-
aufbaus,

- Korrektur des Gassenverlaufs des Heigeleshofs,

- Ausbildung einer Blockecke am nordwestlichen Ende des Heigeleshofs, dadurch raumliche
Fassung der MUhlengasse.

FUr die Flurstlicke Nr. 62/1 und Nr. 62/2 sieht der stadtebauliche Rahmenplan Baukorper mit vier
Vollgeschossen plus Dachgeschoss vor, die giebelstandig zur Wengengasse stehen und mittels
Arkaden nach vorne in den StraBenraum ricken. Des Weiteren soll der auslaufende Gebaudeteil
im Heigeleshof die Giebelkante des Eckgebaudes zur Keltergasse aufgreifen und so den StraBBen-
verlauf des Heigeleshofs neu formen.

Das vorliegende Vorhaben und die darauf aufbauenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans greifen diese Sanierungsziele groBtenteils auf und setzen diese innerhalb des
Plangebiets um, wobei die Kubatur und Gebaudeausrichtung der Bebauung entlang des Heige-
leshofs von den bisherigen Darstellungen des stadtebaulichen Rahmenplans abweichen.

Des Weiteren wird von der Ausbildung einer Arkade entlang der Wengengasse und im Uber-
gang in die Gasse Heigeleshof abgesehen, da in diesem Bereich Telekommunikationsleitungen
verlegt sind, die weder umgelegt noch Gberbaut werden konnen. Somit kann diese Zielsetzung
des stadtebaulichen Rahmenplans baulich nicht umgesetzt werden.

5. Geplante Neugestaltung des Plangebiets

Zur Neugestaltung des Plangebiets wurde vom Architekturbiro Braunger Wértz aus Blaustein
ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ist. Dieser sieht innerhalb des Plangebietes eine neue Wohn- und Ge-
schaftsbebauung mit finf und sechs Vollgeschossen vor, wobei das oberste Vollgeschoss jeweils
als Dachgeschoss in Erscheinung tritt. Die gegeniber dem Rahmenplan vorgesehenen ein bis
zwei weiteren Vollgeschosse, speziell zur Wengengasse, sind stadtebaulich vertretbar und grei-
fen den baulichen MaBstab der stdlich anschlieBenden Gebaude der Wengengasse 21-25 auf.

Die Neubebauung fiihrt die bestehende Gebaudekante entlang der Wengengasse fort und lauft
dabei schrag Uber Eck in die Gasse Heigeleshof tber.
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Hierdurch weitet sie die verkehrsraumliche Situation an dieser Stelle im Vergleich zum Bestand
auf und starkt die Einsicht in den Heigeleshof.

Die Umsetzung der im stadtebaulichen Rahmenplan dargestellten Arkadensituation entlang der
Wengenkirche ist durch das vorliegende Vorhaben baulich nicht moglich, da sich hier im Bereich
des zu Uberbauenden Gehweges Telekommunikationsleitungen befinden, die weder umgelegt
noch Uberbaut werden konnen.

Entlang des Heigeleshofs entsteht eine durch verschiedene Vor- und Rickspriinge leicht be-
wegte Bauflucht, die von der bestehenden Situation abweicht und den Heigeleshof neu arron-
diert. Die Vor- und Rickspriinge der Bebauung entlang des Heigeleshofs resultieren aus der ent-
wurfspragenden aufgefalteten Dachlandschaft mehrerer nebeneinanderliegender Satteldacher
mit unterschiedlichen Dachneigungen, deren Firstrichtung zum Heigeleshof hin orientiert ist. Die
Dachlandschaft flhrt sich bis zur Wengengasse fort und endet mit dem hochsten Satteldach in
ca. 24,0 Metern Hohe im Kreuzungsbereich Wengengasse — Heigeleshof. Die Dachlandschaft
wird gefasst durch eine umgehende Attika.

Im Erdgeschoss der Neubebauung sind gewerbliche Nutzungen geplant, in den dartber liegen-
den Geschossen ist Uberwiegend Wohnnutzung vorgesehen. Insgesamt sind rund 35 Wohnein-
heiten vorgesehen, welche sich aufgliedern in 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen.

Im rlckwartigen Teil des Plangebietes bildet die Neubebauung im Erdgeschoss einen auskragen-
den Gebaudeteil mit Stellplatzen aus, dessen Dach den Bewohnern als Gemeinschaftsterrasse
mit Spielmoglichkeiten dient. Die Wohnungen sind mit Loggien und in dem obersten Geschoss
mit Dachterrassen versehen.

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt entweder 6stlich Gber die Wengengasse und stdlich Gber
den Heigeleshof oder nordlich Uber die Keltergasse und von dort aus Uber die westliche Muhlen-
gasse. Im Erdgeschoss sind im rlickwartigen 1-geschossigen Gebaudeteil 9 oberirdische PKW
Stellplatze und 70 Fahrrad-Abstellplatze im Doppelstock-Abstell-System vorgesehen. Unter dem
Gebaude ist zudem eine Tiefgaragenebene mit ca. 23 Stellplatzen, Raume fir die Haustechnik
und Kellerabstellraume vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt im Nordwesten des Grundsttckes Uber
die MUhlengasse.

Die Satteldacher entlang des Heigeleshofs sollen begrint werden. Der Kopfbau zur Wengen-
gasse hin ist fir die Positionierung der erforderlichen Photovoltaikelemente vorgesehen. Gemal3
den landesrechtlichen Vorgaben des Landes Baden-Wdrttemberg sind weitere PV-Elemente auf
der Dachflache notwendig. Deren genaue Verortung auf den Satteldachern ist noch nicht ab-
schlieBend geklart und wird im Rahmen der Ausfihrungsplanung festgelegt.

6. Art der Verfahrensbearbeitung

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufge-
stellt. Als MaBnahme der Innenentwicklung mit einem Geltungsbereich von ca. 0,28 ha und ei-
ner geplanten Grundflache von unter 20.000 m? erfUllt das Vorhaben die vorgegebenen Krite-
rien des § 13a BauGB. Die Durchfiihrung einer formalen Umweltprifung im Sinne von § 2 Abs.
4 BauGB ist nicht erforderlich.
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Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wird ein Urbanes Gebiet gemal § 6a der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Die zulassige Art der baulichen Nutzungen wird wie folgt konkretisiert:

- Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss,
- Geschafts- und Blronutzungen,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fUr Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

- groBflachige Einzelhandelsbetriebe,

- Vergnugungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne
des § 33i der Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Dar-
stellungen und Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,

- Tankstellen.

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemaB § 12 Abs. 3a BauGB nur sol-
che Nutzungen zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin im Durchftihrungsvertrag verpflich-
tet.

Die gemaR § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden
im Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergniigungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr,
dass sie zu erheblichen Storungen und Beldstigungen der angrenzenden Nutzungen fihren. Der
Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO.

FUr diese Nutzungen bestehen in der Innenstadt besser geeignete Standorte mit geringeren St6-
rungen fir die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit
dieser Einschrankung gewahrt. Im Vergnlgungsstattenkonzept fur die Stadt Ulm, dass der Ge-
meinderat am 26.02.2013 beschlossen hat (vgl. GD 062/13), ist das Bebauungsplangebiet nicht
als Eignungsflache zur Ansiedelung von Vergntgungsstatten ausgewiesen.

Weiterhin werden groBflachige Einzelhandelsbetriebe als nicht zulassig festgesetzt, da diese
raumlich der umgebenden baulichen Struktur widersprechen wirden und ungewollte Konkur-
renzangebote flr die restliche Innenstadt als Einzelhandelszentrum erzeugen kénnten.

Zudem sind die Ausnahmen gemal § 6a Abs. 3 BauNVO (Tankstellen) unzulassig.

Das Plangebiet soll vorrangig den innenstadttypischen Nutzungen Wohnen, kleinflachiger Einzel-
handel und Dienstleistung dienen. Tankstellen sind mit der vorgesehenen, innerstadtischen Nut-
zungsmischung nicht vereinbar.
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7.2.

Der mit dem festgesetzten Urbanen Gebiet (MU) angestrebte Gebietscharakter spiegelt die be-
stehende umgebende Nutzungsstruktur wieder, die durch eine Gemengelage aus Wohnen,
Dienstleistung und Einzelhandel gepragt ist. Die vorgesehene Nutzungsmischung orientiert sich
zudem am angestrebten Charakter des stadtebaulichen Rahmenplans ,, \Wengenviertel”, der von
der Stadt Ulm fUr die zuklinftige Entwicklung das gleichnamige Sanierungsgebiet ausgearbeitet
wurde.

MafB der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl, die Anzahl der Voll-
geschosse und die zulassigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird auf 1,0 festgesetzt. Damit wird der Orientierungs-
wert fur die Obergrenze der Grundflachenzahl in Urbanen Gebieten nach § 17 BauNVO Uber-
schritten. Die Uberschreitung der Orientierungswerte hat folgende besondere stadtebauliche
Grunde:

- Das Vorhaben befindet sich im dicht bebauten und weitestgehend versiegelten Innenstadt-
quartier Wengenviertel.

- Bereits heute sind die Grundsttcke Wengengasse 27 und Heigeleshof 2 mit Gebauden ent-
lang der Wengengasse und des Heigeleshofs und ErschlieBungsflachen im rickwartigen
Grundstucksbereich vollstandig versiegelt.

- Der erhohte Wert der festgesetzten Grundflachenzahl orientiert sich an der Zielsetzung, eine
der umgebenden Bestandsbebauung entsprechende, innerstadtische und verdichtete Bebau-
ung zu ermoglichen. Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich daher am umgeben-
den Bestand und am bestehenden Versieglungsgrad auf den umliegenden Grundstlcken.

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch
die Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl nicht beeintréchtigt.

- Die Lage im Blockrand und die Nord-Sud-Ausrichtung der Bebauung ermdglichen eine aus-
reichende Belichtung und Bellftung aller Bereiche der geplanten Baukdrper. Zudem sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf die umliegenden Gebaude und ihre Bewohner zu er-
warten.

- Die verkehrlichen Anforderungen stehen der angestrebten Dichte ebenfalls nicht entgegen.
Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden Verkehrsflachen gesichert.

Sonstige offentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes nicht entgegen. Insgesamt
entsprechen die Festsetzungen dieses Bebauungsplans damit den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird zum einen Uber die Anzahl der Vollgeschosse und zum
anderen Uber die maximal zulassigen Firsthohen (FH), die maximal zulassigen Wandhohen (WH)
sowie die maximal zulassigen Gebaudeoberkanten (OK) festgesetzt. Alle Hohen werden Uber
Normal-Null (NN) festgesetzt. Dabei wird die Oberkante der Verkehrsflache Wengengasse mit
477,50 m U. NN als Bezugshdhe herangezogen.

Die Hohenfestsetzungen wurden nach den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ge-
troffen und variieren. Als groBte Hohen wurden festgesetzt:

- maximale Firsthohe des Baukdrpers mit Satteldach von 502,00 m Uber NN (entspricht
24,50 m Uber Verkehrsflache),

Seite 7



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Heigeleshof Nord” Begriindung

7.3.

7.4,

- maximale Wandhohe von 502,80 m Uber NN (entspricht 25,30 m Uber Verkehrsflache),
- maximale Oberkante von 482,00 m Uber NN (entspricht 4,50 m Uber Verkehrsflache).

Die festgesetzte Oberkante kann flr Absturzsicherungen (z.B. Gelander) bis zu einer Hohe von
maximal 1,20 m und fdr technische Aufbauten (z.B. Aufzuglberfahrten) bis zu einer Hohe von
maximal 1,50 m Uberschritten werden.

Alle technischen Aufbauten mussen einen Abstand von mindestens 2,50 m zur AttikaauBenseite
einhalten und sind generell einzuhausen.

Die den Firsthohen zugeordneten Traufhohen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersicht-
lich. Im Bebauungsplan wurde aufgrund der unterschiedlich zueinander gewandten Dachnei-
gungen von einer verbindlichen Festsetzung der Traufhohen abgesehen.

Bei den Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan wurde zudem gegentber der Objektplanung
ein Puffer von ca. 0,50 m berUcksichtigt. Die Differenz wird zur Sicherung moglicher Anderun-
gen im Rahmen der konkreten Ausfihrungsplanung vorgesehen.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird fur den Baukorper an der Wengengasse auf maximal sechs
und entlang des Heigeleshofs auf maximal finf Vollgeschosse begrenzt, wobei das oberste Ge-
schoss jeweils als Dachgeschoss in Erscheinung tritt.

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung
und Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.

Bauweise und Uberbaubare Grundsttcksflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans wird eine geschlossene Bauweise nach
§ 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. In der geschlossenen Bauweise werden die Gebaude ohne seit-
lichen Grenzabstand errichtet.

Die geschlossene Bauweise ermdglicht, dass das Vorhaben direkt an die nordlich angrenzende
Bestandsbebauung anbauen darf. Die vorgesehene geschlossene Bauweise entspricht der aktuel-
len Bebauungsstruktur der umliegenden Grundstlicke und gewahrleistet das raumliche Einfligen
der Baukorper in die umgebende Bebauungsstruktur. Gleichzeitig werden trotz geschlossener
Bauweise die Belange der Belichtung, Bellftung und des Brandschutzes ausreichend berdcksich-
tigt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden Uber Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen wur-
den anhand der Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans festgelegt. Eine Uberschrei-
tung der Baugrenze flur untergeordnete Bauteile (z.B. Liftungsschachte) ist entsprechend den
Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zulassig.

Das Baufenster ermdglicht eine der umgebenden Bebauungsstruktur angemessene Uberbauung
des Plangebietes.

ErschlieBung

Die offentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Wengenviertels werden im Rahmen des Sanie-
rungsgebietes neugestaltet. Dies betrifft auch das vorliegende Vorhaben. Die StraBenausbaupla-
nung wird durch die Sanierungstreuhand (SAN) betreut und durchgefihrt.
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7.5.

Die Planung sieht vor, die Wegengasse sowie den Heigeleshof als Verkehrsberuhigte Bereiche
aus- und umzubauen. Der Abschnitt er Mihlengasse zwischen Keltergasse und Heigeleshof ist
aktuell als FuBgangerzone gewidmet und soll mit Umsetzung des Bebauungsplanes ebenfalls als
Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebaudes ist Uber die bestehende Verkehrsflache der Wen-
gengasse im Osten, des Heigeleshofs im Stiden und der Mihlengasse im Westen gesichert.

Die Zufahrt zur Tiefgarage und zu den oberirdischen Stellplatzen erfolgt im nordwestlichen Ab-
schluss des Plangebietes Uber die MUhlengasse.

Die Zufahrt zur Tiefgarage und den riickwartigen oberirdischen Stellplatzen wurde anhand von
Schleppkurven untersucht und gilt als gewahrleistet.

FUr die rund 35 Wohneinheiten stehen 32 Stellplatze zur Verfligung (9 oberirdische Stellplatze
und 23 Tiefgaragenstellplatze). Aufgrund der GrundstlicksgréBe und des Grundstlickszuschnit-
tes ist es nicht moglich, alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben notwendigen Pkw-Stellplatze
in der Tiefgarage unterzubringen.

FUr die planungsrechtliche Genehmigung des Vorhabens ist deshalb eine Abweichung von der
Stellplatzverpflichtung nach § 37 Abs. 7 Nr. 1 LBO notwendig. Nach § 37 Abs. 7 Nr. 1 LBO ist
eine Abweichung von der Stellplatzverpflichtung zuzulassen, soweit die Herstellung bei Aus-
schopfung aller Moglichkeiten, auch unter Berlcksichtigung platzsparender Bauarten der Kfz-
Stellplatze oder Garagen, unmdglich oder unzumutbar ist. Eine Abweichung von der erforderli-
chen Stellplatzanzahl fur die Wohnnutzung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
behandelt. Der Stellplatzbedarf fir die gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss kann finanziell
abgelost werden.

Die reduzierte Anzahl an Stellplatzen fur die entstehenden Wohnungen wird damit begrtndet,
dass sich das Vorhaben in zentraler Lage in der Ulmer Innenstadt befindet und Uber eine hervor-
ragende Anbindung an den OPNV (z.B. Haltestelle Ulm Theater in ca. 200 m Entfernung) sowie
Uber ein attraktives Angebot an Fahrradstellplatzen im Erdgeschoss verflgt. Es kann daher ange-
nommen werden, dass nicht jede Wohneinheit Gber ein eigenes Fahrzeug verfigt. Dartber hin-
aus werden die umliegenden Verkehrsflachen innerhalb des \Wengenviertels derzeit groBtenteils
verkehrsberuhigt, um das Verkehrsaufkommen im Quartier zu reduzieren. Ausgleichend wurden
im Umfeld mehrere groBBe Parkierungsangebote in Form von Parkhausern geschaffen, um das
Parken in fuBlaufiger Distanz, jedoch auBerhalb des Quartiers, zu gewahrleisten. Das Mobilitats-
angebot wird zusatzlich durch die von der Stadt Ulm geplanten Mobilitatsstationen im nahen
Umfeld (Wengengasse, E-Quartiershub Salzstadel) mit 6ffentlich nutzbaren Sharing-Angeboten
erganzt.

Die Grundstucke des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans sind tUber bestehende Ver- und
Entsorgungsleitungen an die Netze der Leitungstrager bzw. der Stadtentwasserung angebun-

den. Von Seiten der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH wurde zusatzlich eine Trafostation
gefordert. Diese wird im Erdgeschoss des nordostlichen Gebaudeteils untergebracht.

Grunordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet ist derzeit in groBen Teilen Uberbaut und durch ErschlieBungsflachen vollstandig
versiegelt.
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7.6.

Zur Steigerung der gestalterischen und okologischen Qualitat des Wohnumfelds wird festge-
setzt, dass die Satteldacher gemal3 den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
extensiv zu begriinen sind und dass die auf dem rlickwartigen, eingeschossigen Gebaudeteil ge-
plante Freiflache mit Ausnahme von Flachen fur Terrassen und von technischen Aufbauten als
Vegetationsflache anzulegen ist.

Im Zusammenhang mit der Umgestaltung des 6ffentlichen Raums innerhalb des Sanierungsge-
bietes ,, Wengenviertel” werden darudber hinaus entlang der Muhlengasse und der Wengengasse
jeweils zwei Baumstandorte und entlang des Heigeleshofs ein Baumstandort festgesetzt. In der
Muhlengasse und der Wengengasse sind jeweils zwei Amerikanische Amberbaume und im
Heigeleshof ein Rot-Ahorn zu pflanzen. Der Baumstandort des Heigeleshofs kann zur Anpassung
an die ortliche Situation verschoben werden, wahrend die Baumstandorte der Muhlengasse und
der Wengengasse gemaR der Verortung in der Planzeichnung auszubilden sind.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezieller Artenschutz
Naturschutz:

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf §13a BauGB durch-
gefuhrt. Die Durchfihrung einer formalen Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht

erforderlich. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fUr die Be-

bauung der Grundsticke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB
sind ebenfalls nicht erforderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verur-
sachten Eingriffe gemaB § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine tGber den Bestand

hinausgehenden Eingriffe in die Schutzglter zu erwarten sind.

Artenschutz:

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden vom Bio-Buro Schreiber untersucht. Der Bericht
kommt zu dem Ergebnis, dass im Bereich des Gebaudes Heigeleshof 2 lediglich die Fensterbanke
des Gebaudes durch Tauben, vermutlich als Schlafplatz, genutzt werden.

Das Gebaude Wengengasse 27 hingegen weist auf der Dachterrasse im nérdlichen Teil das Vo-
gelnest eines Hausrotschwanzes auf, welches jedoch artenschutzrechtlich unproblematisch ist,
da es sich hierbei um keinen dauerhaften Standort handelt. Auf der 6stlichen Fassadenseite zur
Wengengasse hin, besteht ein gut 1 cm breiter Spalt hinter den Fassadenplatten, in dem sich
offensichtlich Fledermause aufhalten.

Zwischen Juni und Mitte Oktober 2022 erfolgten in Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behorde insgesamt flnf detektorgestitzte Ausflugbeobachtungen am Gebaude Wengengasse
27. Die Untersuchungen ergaben, dass die gesamte Ost- und Stdfassade des Gebaudes Wen-
gengasse 27 als regelmaBig und ganzjahrig genutztes Fledermausquartier einzustufen ist. Dabei
handelt es sich um wenige Einzeltiere, vermutlich Mannchen, der Arten Zwerg- und Rauhhautf-
lerdermause. Ein groBeres Quartier oder eine Wochenstube sind, auch wenn mit dem Beginn
der Untersuchung Mitte Juni nicht der komplette Aktivitatszeitraum abgedeckt wurde, aufgrund
der Ausflugbeobachtungen unwahrscheinlich.

Um die Verbotstatbestande gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht auszuldsen, mussen folgende
MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Eingriffsfolgen ergriffen werden:
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Bestand / Abbruch:

- Die Bestandsgebaude Wengengasse durfen zum Schutz der Fledermausquartiere nicht vor
Mitte April und jedenfalls erst nach Ende der Nachtfroste und bei Vorherrschen von Abend-
temperaturen deutlich Gber 0 °C abgebrochen werden.

- Die Fassadenplatten sind zu Beginn des Abbruchs in Anwesenheit der Okologischen Baube-
gleitung vorsichtig abzunehmen. Noch aufgefundene Tiere sind in Absprache mit der Natur-
schutzbehorde weiter zu versorgen.

- In den beiden angrenzenden StraBen bzw. den Nachbarstra3en sind an geeigneten Stellen
vorlaufend 10 bauzeitlich wirksame Fledermaus-Kasten aufzuhangen, davon 1-2 Winterquar-
tiers-Kasten. Die Platzierung der Kasten ist mit der UNB abzustimmen.

- Die bauzeitlichen Ersatzquartiere sind zweimal jahrlich im Frihjahr und im Herbst auf ihre
Funktionsfahigkeit zu kontrollieren; die spateren Einbauquartiere einmal jahrlich.

Neubau:

- In den Neubau sind dauerhaft 10 Fledermaus-Spaltenquartiere zu integrieren und funktions-
fahig zu halten. Sie konnen in die Fassade integriert werden und sind dann kaum mehr sicht-
bar. Dabei ist darauf zu achten, dass unterhalb keine Eingange, Fenster, Terrassen oder Bal-
kone sind. Die genaue Platzierung ist mit der OB abzustimmen.

- Eckverglasungen, (begriinte) verglaste Dachterrassen, glaserne Verbindungsgange und -tun-
nel sowie Glaswande an Balkonen, Bristungen etc. stellen latente Gefahren fir Vogel dar,
da diese das transparente Hindernis, durch das die dahinterliegende Landschaft sichtbar ist,
nicht erkennen. Deshalb sind beim neuen Gebaude derartige Elemente zu vermeiden oder
verpflichtend nichttransparente Markierungen, Muster, Netze oder Gitter in ausreichend en-
gem Abstand anzubringen (vgl. BAYLFU 2019). Sichtbare Muster kdnnen direkt in das Glas
geatzt oder per Siebdruck aufgebracht, Scheiben per Sandstrahlung partiell mattiert werden.
Auch halbtransparente Materialien wie Milchglas, Glasbausteine oder farbiges Glas bieten
oftmals geeignete, vogelsichere Alternativen. Vogelsilhouetten-Aufkleber sind nicht geeignet
(auBer sie wirden dicht an dicht aufgebracht, sind aber nicht haltbar genug), und auch so
genanntes , Vogelschutzglas” ist teilweise unwirksam!

- Der Verlust des Vogel-Nistplatzes muss nicht kompensiert werden, da es sich nicht um einen
dauerhaft genutzten Standort handelt.

- Beim Neubau ist auf ,,insektenfreundliche” Beleuchtung zu achten.

Ab ungefahr Mitte Marz soll mit der Entkernung der Gebaude und anschlieBend mit dem Ab-
bruch des Gebaudes Heigeleshof 2 begonnen werden, das keine Fledermaus-Quartiere aufweist.
Dieses Gebaude ist an die Wengengasse 27 nur angebaut, aber nicht so verbunden, dass durch
den Abbruch starkere Erschitterungen Ubertragen werden. Das Gebaude Wengengasse 27 soll
vier bis finf Wochen spater abgebrochen werden. Um zu gewahrleisten, dass dabei keine Fle-
dermause verletzt werden, werden die Fassadenplatten zu Beginn des Abbruchs in Anwesenheit
der okologischen Baubegleitung vorsichtig abgenommen, dabei wird auf vorhandene Fleder-
mause kontrolliert. Gegebenenfalls sind diese Tiere dann zu bergen und in Absprache mit der
Naturschutzbehorde weiter zu versorgen. Wahrend des Abbruchs und bis zur Funktionsfahigkeit
der Ersatzquartiere im Neubau ist geplant als temporare Ausweichmoglichkeiten 10 Fledermaus-
Kasten an der Kirche St. Michael zu den Wengen anzubringen. Die MaBnahmen wurden mit der
Oberen Naturschutzbehorde beim Regierungsprasidium Tdbingen abgestimmt.
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7.7.

7.8.

Geologischer Baugrund
Altlasten

Im Umgriff des Bebauungsplanes befindet sich der Altstandort AS Wengengasse 29, Ol-, Fett-
herstellung (Flachen-Nr. 00935-000). In einem langlichen, im rickwartigen Hof gelegenen, un-
terkellerten Fabrikationsgebdude wurden von 1873 bis 1903 Ole und Fette hergestellt.

Nach den vorliegenden Informationen sind die ehemalige unterirdische Olgrube wie auch die
Kellerfundamente (mit , Olkeller”) am Standort verblieben. Es kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass es dort zu Bodenverunreinigungen kam. Daher wurde der Altstandort mit OU = Orien-
tierende Untersuchung bewertet.

Die geologischen Verhaltnisse innerhalb des Plangebietes wurden vom Ingenieurbtro Schirmer
aus Ulm im Rahmen eines Baugrundgutachtens mit Stand vom 06.07.2022 untersucht. Das Bau-
grundgutachten gibt Aufschluss Uber die Untergrundverhaltnisse und Grundwasserverhaltnisse
innerhalb des Planbereiches. Zudem werden Vorgaben fur die Grindung der kinftigen Bebau-
ung angegeben und die Béden umwelttechnisch beurteilt.

Das untersuchte Areal befindet sich am Ubergang vom Blau- ins Donautal und ist daher von jun-
gen, quartaren Talfdllungen gepragt. Hierbei handelt es sich um Tallehme und Talsande in der
hoheren sowie um Talkiese in der tieferen Zone. Darunter folgen bereichsweise Erosionsreste der
Unteren StBwassermolasse (Mergel und Sande mit Felslagen), die wiederum von harten Jura-
Felsschichten unterlagert werden. Diese Schichten wurden in der Endtiefe der Sondierungen je-
doch nicht erreicht. Das Untersuchungsgebiet wurde auBerdem im Rahmen der friheren Nut-
zung flachig und meist in groBer Machtigkeit aufgefullt.

Bei den im Plangebiet entnommenen Proben handelt es sich um aufgefullte Boden, die zum ei-
nen aus Schluffen mit wechselnden Anteilen an Sand sowie teils Ton und Kies bestanden. Zum
anderen handelte es sich um sandige, teils steinige bzw. schluffige Kiese. Die Auffillungen rei-
chen bis in die Tiefen zwischen 1,7 m und 3,2 m und enthielten Ziegel-, Beton- oder Schwarzde-
ckenreste. Bereichsweise war ein Geruch nach PAK (Teer) wahrnehmbar.

Unter den aufgefullten Boden folgten nattirlich gewachsene Schichten in Form von Tallehmen,
Talsanden und Talkiesen. Organoleptische Auffalligkeiten, wie Verfarbungen, Fremdbestandteile
und Fremdgeruch waren daran nicht feststellbar.

Nach den Analyseergebnissen ist eine der Proben wegen des Gehaltes an PAK vorlaufig gerade

noch als Z2 nach der VwV (Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wdrttemberg
far die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial) zu beurteilen. Eine andere Probe
ist hingegen aufgrund ihres Gehaltes an PAK gemaB VwV vorlaufig als > Z2 zu bewerten.

Archaologische Denkmalpflege

Da sich das Vorhaben im mittelalterlichen Stadtbereich Ulms befindet und bei Erdarbeiten und
Bodeneingriffen Funde von archaologischen Denkmalern nicht auszuschlieBen sind, wird deshalb
in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Dieser weist darauf hin, dass bei Funden und Befunden, die bei Erdarbeiten zu Tage kommen,
unverzUglich das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart oder die
Stadt zu benachrichtigen ist.
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7.9.

7.10.

8.2.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden értliche Bauvorschrif-
ten nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) als eigenstandige Satzung fest-
gesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung, fur Werbeanlagen und
fur MUllbehalter definiert.

Photovoltaikpflicht

Das am 21. Oktober 2021 in Kraft getretene Gesetz zur Anderung des Klimaschutzgesetzes Ba-
den-Wrttemberg weitet die Photovoltaikpflicht (PV-Pflicht) auf den Neubau von Wohngebau-
den ab 1. Mai 2022 aus. Im Regelfall sind mindestens 60 Prozent (Standardnachweis) bzw. 75
Prozent (erweiterter Nachweis) der geeigneten Dachflachen mit PV-Modulen zu belegen. Fallt
die PV-Pflicht mit einer 6ffentlich-rechtlichen Pflicht zur Dachbegriinung zusammen (z.B. Bebau-
ungsplan), reduziert sich der Umfang der Mindestnutzung um 50 Prozent.

FUr das vorliegende Bauvorhaben wird eine extensiv begriinte Dachlandschaft vorgesehen und
als ein dem Bebauungsplan immanenter Entwurfsbestandteil in den textlichen Festsetzungen
fixiert. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Dachflachen des Kopfbaus im Bereich des
zur Wengengasse orientierten ersten Gebaudeabschnittes zur Errichtung der PV-Module vor. Die
restlichen Dachflachen sind gemaB den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
zu begriinen. Zur Erreichung der landesrechtlichen Vorgaben des Landes Baden-Wdrttemberg
kénnen Uber die bereits vorgesehenen Flachen hinaus weitere PV-Elemente auf den Dachflachen
erforderlich werden. Deren genaue Verortung auf den entlang des Heigleshof befindlichen Sat-
teldachern ist noch nicht abschlieBend geklart und wird im Rahmen der Ausflihrungsplanung
festgelegt. Unter den dann ggf. zusatzlich rechtlich notwendigen Photovoltaikelementen im Be-
reich der Satteldacher des Heigeleshofes kann auf die Dachbegriinung verzichtet werden.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereichs ca. 2.847m2 (100 %)
Urbanes Gebiet (MU) ca. 1.347m2  ( 47 %)
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.500m2 ( 53 %)
Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Heigeleshof Nord”
keine Kosten. Die Kosten fur die Bearbeitung des Bebauungsplans werden von der Vorhabentra-
gerin als Veranlasserin des Bebauungsplans vollstandig getragen.

Seite 13
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Anlage 3

Raumlicher Geltungsbereich
Bebauungsplan 110.5 - 107

Baugrenze

Von Vorhabentrégerin zu erwerbende
Grundstiicksflache 111 m?2

Von Vorhabentrégerin zu erwerbende
Grundstiicksflache 28 m?

Von Vorhabentrégerin an die Stadt zu
Ubertragende Grundstiickflachen 23 m2

Grunderwerbsplan

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Heigelshof Nord"

14.03.2023

Stadt Ulm

N Hauptabteilung Stadtplanung,

Umwelt, Baurecht
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Raumlicher Geltungsbereich
Bebauungsplan 110.5 - 107

Baugrenze
Herstellung Unterbau und Provisorium

Wiederherstellung Bestand

Ubersicht herzustellender ErschlieBungsfliachen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Heigelshof Nord"

Stadt Ulm
N Hauptabteilung Stadtplanung,
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Bauphase 1 Spartenerneuerung
(blau) Sedelhofgasse
(ca. 3 Monate)

Bauphase 2 Spartenerneuerung und

(rosa) Gestaltung dffentlicher Raum
(ca. 4 Monate) |

(Bauphase 1 und Bauphase 2 erfolgen z.T. parallel)

Bauphase 3 Spartenerneuerung und |
(gelb) Gestaltung dffentlicher Raum
(ca. 3 Monate)

Bauphase 4 Spartenerneuerung und
(rot) Gestaltung dffentlicher Raum
(ca. 2 Monate)
(Winterpause zw. Bauphase 3 und Bauphase 4)

Jakob-Griesinger-Platz

(griin) Spartenerneuerung und
Gestaltung dffentlicher Raum |
(Ausfiihrung parallel zu den restlichen Bauphasen)

Zeitkritische Bereiche mit hoher Spartendichte

(Kreise)



