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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"KarlstraBBe - WilhelmstraRe - NeutorstraRe™

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414)
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | 3316)
m.W.vom 01.01.2007

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachnung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)
zuletzt geandert am 14.12.2004 (GBI. S. 895)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

1.1.1. Mi Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

1.1.1.1.  Abweichend von § 6 Abs. 2 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nutzungen nicht zuléssig:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnligunsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

1.1.1.2. Die unter § 6 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrte Ausnahme ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

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

1.2.1. 0,6 Grundflachenzahl

1.2.1.1.  Die max. zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflache fiir die Anlage von
- Tiefgaragen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
bis zu einem Wert von 0,9 Uiberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satze 1 und 2 BauNVO).

1.2.2. z.B. OK 497,0 m absolute Héhe der baulichen Anlagen Gber NN (H6hen im neuen System) als
i. NN Hochstgrenze (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.2.1. Als Ausnahme kdnnen die max. zulassigen Gebaudehohen auf einer Grundflache von 10% auf den jeweiligen
Gebaudeteilen bis zu 2,0 m Uberschritten werdeq. Die Aufbauten miissen mind. 2,5 m hinter die jeweilige
Gebaudefront zurticktreten. Die Méglichkeit der Uberschreitung gilt nur fur technisch bedingte Aufbauten.

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

1.3.1. a abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO

1.3.1.1. Zulassig sind bauliche Anlagen innerhalb der Baugrenzen ohne Grenzabstande.

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

141,  eee——— =  Baugrenze

Baugrenze, Uberbauung ab 1. OG



1.5.

1.51.

1.6.

1.6.1.

1.7.
1.71.

1.8.

1.8.1.

1.8.2.

1.8.3.

1.84.

1.9.

1.91.

1.10.1.

1.10.2.

1.10.2.1.

1.10.3.

ABSTANDSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen

bis auf den nachbarschitzenden Teil der Abstandstiefen (0,4 der Wandhdhe) reduziert werden.

FLACHEN FUR TIEFGARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

| ! Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen
NEBENANLAGEN

Dem Nutzungszweck dienende, untergeordnete Nebenanlagen sind auerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen nur in den festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen zuléssig (§ 14 Abs. 1 BauNVO).

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

offentliche StralRenverkehrsflache

offentlicher Gehweg

I sffentliche Stellplatze

4 A Einfahrtsbereich fir Tiefgarage

FLACHEN FUR GEHRECHT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

besond? mit Gehrecht zu belastenden Flachen zugunsten der Aligemeinheit
Freifiichengestaltung | mit einer besonderen Freiflachengestaltung

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Sonstige Pflanzgebote

Je angefangene 200 m? nicht Uberbaubare Grundstiicksflache ist mind. ein Baum der Artenliste 1 zu
pflanzen.

Artenliste Baume

Artenliste 1, grof3kronige Baume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Westhof's Glorie Stadtesche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde
Tilia pallida Kaiserlinde

Flachdacher sind mit Ausnahme des Hochhauses extensiv zu begriinen.



1.11.1.

1.11.2.

1.11.3.

21.

2.11.

2.2,

2.21.

2.2.2.

23.

2.31.

24,

241,

SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

mmm mmmm mm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehéhen
—+ 2.B.47753 m  bestehende Héhen liber NN (im neuen System)

NUTZUNGSSCHABLONE

absolute Héhe der baulichen
Anlagen uber NN als

Art der baulichen Nutzung Hochstgrenze in Metern

Fillschema der

max. zulassige
9 - Nutzungsschablone

Grundflachenzahl

- Bauweise

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

Dachgestaltung
Es sind nur Flachdacher zulassig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind generell auf den Dachern zulassig.
Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden

Werbeanlagen an Gebauden mussen parallel zur Fassade angebracht sein. Die Hohe der Werbeanlagen
darf 1,0 m nicht Gberschreiten. Sie sind bis max. zur Oberkante Briistung des 1. OG zulassig. Werbeanlagen
auf den Dachern sind generell nicht zulassig.

Freistehende Werbeanlagen

Werbestelen sind nur an der Statte der Leistung zulassig und dirfen eine Hohe von 4,0 m und eine Breite
von 1,50 m nicht Uberschreiten. Fahnenmasten sind nur an der Statte der Leistung zulassig und dirfen
eine Hohe von 8,0 m nicht Giberschreiten. Die Grofe der Werbefahnen darf 5,0 m in der Hohe und 1,50 m
in der Breite nicht tiberschreiten. Die Anzahl der Fahnenanlagen, die auf die 6ffentliche Flache wirken,

ist auf eine Fahnengruppe mit maximal 3 Fahnen begrenzt. Fahnen durfen nicht auf 6ffentlichen Flachen
wehen.

Freiflachen

Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen sind als Vegetationsflache landschaftsgartnerisch anzulegen.
Ausgenommen hiervon sind die Flachen fiir Zugange, Stellplatze und die Zufahrt derTiefgarage.

Miillbehalter

Die offene Unterbringung von Mlllbehaltern ist unzuldssig. Sie sind in die baulichen Anlagen zu
integrieren.



3.2.

3.3.

3.4.

HINWEISE

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen An-
derungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.

Freiflaichengestaltung

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Freiflachengestaltungsplan zum jeweiligen Baugesuch
einzureichen.

Hinweis zur Denkmalpflege

Sollten im Zuge von ErdbaumalRnahmen archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metalle, Knochen) ist dies
dem zustandigen Landesdenkmalamt, Abt. Archaologische Denkmalpflege, umgehend mitzuteilen.
Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

Altlasten

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Altlastenverdachtsflachen Objekt Nr. 00236
Neutorstraflie 44 - 50 und Objekt Nr. 00281 KarlstraRe 1. Auf diesen Flachen wurden bisher keine Erkund-
ungen zur Gefahrdungsabschatzung vorgenommen.

Aus der Sicht der Altlastenbearbeitung sind folgende MafRnahmen zu beachten und durchzufiihren:

1. Vor einer Bebauung der Grundstilicke sind die Altlastenverdachtsflachen durch einen geeigneten Gut-
achter/ Sachverstandigen orientierende Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung durchzufihren.
Die Ergebnisse sind in einem Bericht zusammenzufassen.

2. Dem Bericht ist ein Bewertungsvorschlag beizufiigen, der die entsprechenden Vorschriften nach dem Alt-
lasten-Handbuch Baden-Wirttemberg, der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg und der
Altlastenbearbeitung Baden-Wirttemberg bericksichtigt.

Fur die Bereiche aulRerhalb der Altlastenverdachtsflachen sind folgende MafRnahmen einzuhalten:

1. Bei Aushubarbeiten ist das zu entnehmende Erdmaterial auf altlastenbedingte Verunreinigungen zu unter-
suchen. Die Uberprifung muss auch unter dem Gesichtspunkt der ordnungsgemafen Aufbereitung,
Wiederverwertung oder Entsorgung des Aushubmaterials erfolgen.

2. Wird bei Aushubarbeiten verunreinigtes Material festgestellt, oder werden Hinweise auf Untergrundkonta-
mination gefunden, ist ein geeigneter Gutachter / Sachverstandiger mit der Beurteilung des verunreinigten
Erdmaterials zu beauftragen. Die Abteilung Umweltrecht und Gewerbeaufsicht der Stadt Ulm
(Telefon 0731- 161 - 6041 ist dabei umgehend von der Verunreinigung zu informieren.

3. Die UberwachungsmaRnahmen sind in einem Bericht zu dokumentieren. Dabei sind die festgestellten
Ergebnisse darzustellen und die ordnungsgemafe Verwertung, Aufbereitung oder Entsorgung nach-
zuweisen.

Im Geltungsbereich kénnen Munitionsaltlasten aus dem 2. Weltkrieg vorhanden sein. Vor dem Beginn von
BaumaRnahmen ist die zustandige Dienststelle flir Kriegsmittelbeseitigung einzuschalten. Im Rahmen der
der Bauplanung ist eine altlastentechnische Erkundung durchzufihren.
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Vorhabensbezogener Bebauungsplan "KarlstraBe — WilhelmstraBe — NeutorstraB3e" Stadtebaulicher Teil

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine
"gemischte Bauflache (Bestand)" dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Vorhabentragerin, die SWU Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH beabsichtigt ein neues
Verwaltungsgebaude im Geltungsbereich zu errichten. In dem Gebiet zwischen KarlstraBBe und
WilhelmstraBe sind Mitarbeiter der SWU in finf verschiedenen Gebduden untergebracht. Diese
raumliche Trennung ist auf Dauer fur die Optimierung der Arbeits- und Prozessablaufe
hinderlich. In den Gebauden auBerhalb des bestehenden zentralen Verwaltungsgebaudes
KarlstraBe 1 sind derzeit 5.600 m2 Biroflachen belegt, teilweise in ehemaligen Wohngebauden
mit einem sehr ungunstigen Grundrisszuschnitt.

Mit dem Neubau sollen moderne Burordume fir die Mitarbeiter in einem zusammenhangenden
Gebaudekomplex bereitgestellt werden. Damit werden erheblich verbesserte Arbeitsprozesse
ermdglicht und die Unterhaltskosten gegentber der bestehenden Situation reduziert. Es ist
beabsichtigt, einen Teil des Gebaudes einem fremden Nutzer anzubieten. Die Bebauung ist mit
4 bzw. 5 Vollgeschossen sowie einem Hochhaus mit 13 Vollgeschossen konzipiert.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bestehen derzeit
mehrere rechtskraftige Bebauungspldane. Auf Grund der bestehenden Festsetzungen in den
Bebauungsplanen ist die Errichtung des Blrogebaudes, insbesondere des Hochhauses nicht
zulassig. Die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens erfolgt deshalb durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Kernziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Anhebung der zuldssigen
Gebdudehdhe sowie die Festlegung der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet mit den
entsprechenden Uberbaubaren Grundstucksflachen. Der Bebauungsplan soll die
planungsrechtliche Sicherung fir den Neubau des geplanten Verwaltungsgebadudes innerhalb
des Geltungsbereiches gewahrleisten.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil der dicht bebauten, griinderzeitlichen Stadterweiterung vom Ende
des 19. Jahrhunderts (Neustadt). Die Bebauung bestand urspringlich aus einer Gemengelage
mit Wohngebauden am Blockrand sowie kleingewerblichen Nutzungen in den Innenhéfen.
Nach 1945 haben sich im Plangebiet kleinere Gewerbebetriebe wie z.B. ein Heizélhandel
angesiedelt. Das Plangebiet ist heute Bestandteil des nérdlichen Innenstadtrandes von Ulm.

Die Vorhabentrdgerin hat in den letzten Jahren die Grundstlcke des Plangebietes aufgekauft
und teilweise Gebaude bereits abgebrochen, so dass sich alle Grundstlcke mit Ausnahme der
Verkehrsflache der WilhelmstraBe im Besitz der SWU befinden. In dem Blockbereich auBerhalb
des Plangebietes bestehen entlang der Wilhelm- und der BessererstraBe 3 - bis 4-geschossige
Wohngebaude sowie ein BUrogebdude an der Ecke KarlstraBBe / Bessererstral3e. Der
Geltungsbereich liegt 6stlich der NeutorstraBBe in der Nachbarschaft des bestehenden zentralen
Verwaltungsgebaudes der SWU (KarlstraB3e 1).

Das Plangebiet wird begrenzt von der Karlstral3e, der Neutorstral3e sowie den Bahnanlagen im
Norden und der rlickwartigen Grenze der Grundstiicke entlang der Bessererstral3e. Es umfasst
die Grundstlcke Flursttck Nr. 704, 718, 718/1, 718/2, 718/3, 718/4, 718/5, 718/6, 719, 720,
720/1, 720/2, 720/3, 720/4, 720/5, 720/6 und Teilflachen der Flurstiicke Nr. 703/1



Vorhabensbezogener Bebauungsplan "KarlstraBe — WilhelmstraBe — NeutorstraB3e" Stadtebaulicher Teil

(Verkehrsflache WilhelmstraBe) und 721/2. Das Plangebiet weist eine GréBe von ca. 6.374 m?
auf.

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen noch sechs Gebdude, davon werden drei von der
SWU fur Birozwecke genutzt. In den Ubrigen drei Gebduden besteht noch Wohnnutzung. Das
Plangebiet ist neben den bestehenden Gebauden fast vollstandig befestigt. Teilflachen zwischen
der WilhelmstraBe und der KarlstraBe sind mit Schotterdecken ausgebildet. Der weitaus groBte
Teil der befestigten Flachen ist versiegelt. Vegetationsstrukturen bestehen in einem sehr
geringen Umfang in Form von Einzelbdumen (Hainbuche, Eschenahorn und Fichten).

Antragstellerin flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB ist
die SWU Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH, die mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflache
der WilhelmstraBe auch Eigentiimerin der Grundstticke des Plangebietes ist. Die in das
Plangebiet einbezogene Verkehrsflache der WilhelmstraBe (Flurstlick Nr. 703/1) befinden sich im
Eigentum der Stadt Ulm.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Fur die zukUnftige Entwicklung und Bebauung der KarlstraBe wurde im Jahre 2002 ein
Rahmenplan vom Fachbereichsausschuss Stadtplanung und Umwelt des Gemeinderat Ulm
beschlossen (vgl. Sitzung vom 03.12.2002, s. Niederschrift § 400). Dieser Plan sieht am
nordlichen Innenstadtrand entlang der KarlstraBe eine Aufwertung der Grundsticke durch
Ansiedlung von Biro- und Dienstleistungsnutzungen vor. Dementsprechend sollte die
stadtebauliche Entwicklung mit 4- bis 5-geschossigen Neubauten sowie einzelnen Hochhausern
bis zu einer Hohe von 46 m erfolgen. Ein Hochhaus ist — wie im Rahmenplan vorgesehen - im
Bereich der SyrlinstraBe bereits realisiert worden.

Der Rahmenplan sieht im Bereich des Plangebietes eine Neugestaltung mit Biro- und
Verwaltungsgebauden sowie einem Hochhaus mit einer Hohe von 46 m vor. Die Lage des nun
geplanten Hochhauses wurde auf Basis des Rahmenplanes festgelegt und bildet den
stadtebaulichen Auftakt fur die stadtbildpragende héhere Innenstadtrandbebauung entlang des
nordlichen Teils der KarlstraBe.

Das Vorhaben umfasst den Neubau eines Blro- und Verwaltungsgebdudes mit 4 bzw. 5
Vollgeschossen sowie ein Hochhaus mit 12 Geschossen zzgl. Technikgeschoss im Dachbereich.
Fur das Hochhaus ergibt sich eine Gesamthéhe von 53 m. Das Hochhaus orientiert sich zur
KarlstraBe. Der flachere Gebdudeteil wird als Kammstruktur mit 4 Geschossen zur Bessererstral3e
und 5 Geschossen zur NeutorstraBBe ausgebildet und von einem axialen ErschlieBungsstrang aus
erschlossen.

Alle Gebadude erhalten Flachdacher; die Dacher der 4- und 5-geschossigen Gebaudeteile werden
zur Verbesserung des Mikroklimas extensiv begrint.

Die fur das Bauvorhaben erforderlichen Stellplatze werden mit 66 Einstellplatzen teilweise in der
geplanten Tiefgarage nachgewiesen; die Ubrigen Stellplatze werden auf dem Flurstick Nr.
4000/21 in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes bereitgestellt bis zu dem Zeitpunkt, da
im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung der nérdlich an das Plangebiet anschlieBenden
Bahnflachen neue Stellplatzkapazitaten (Bau eines Parkhauses) geschaffen werden kénnen. Das
Grundstlck befindet sich im Eigentum der SWU Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH.

Auf dem Flursttick Nr. 4000/21 wurde Gbergangsweise das kontaminierte Bodenmaterial aus der
Altlastensanierung des Grundsticks der SWU Hauptverwaltung (KarlstraBe 1) zwischengelagert.
Fur die Zwischenlagerung wurde eine wasserdichte Tragschicht hergestellt, die fir die
erforderliche Pkw-Stellplatzflache umgenutzt werden kann.

Das Gebaudes dient ausschlieBlich Buro- und Verwaltungszwecken mit einem Bereich zur
Kundenbetreuung im Erdgeschoss des Hochhauses sowie einer Kantine fir die Beschaftigten der
SWU.
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5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Mischgebiet
gemal § 6 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der Lage des
Grundstiickes am Innenstadtrand und flgt sich damit in die Struktur der umgebenden
Bebauung ein.

Die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind mit einem innerstadtisch
verdichteten, gemischt genutzten Wohn- und Gewerbequartier nicht vereinbar. Fir diese
Nutzungen bestehen besser geeignete Standorte in Ulm mit geringen Stérungen fir die
Umgebung.

Weiterhin werden Vergnlgungsstatten gemal3 § 6 Abs. 2 Nr. 8 und die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten ausgeschlossen. Bei
Vergnlgungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und
Belastigungen fur die dichte Mischung von Wohnen und Arbeiten fuhren.

Das Plangebiet ergdnzt die innenstadtische Mischnutzung der im Quartier vorherrschenden
Blockstruktur in angemessener Weise durch ein Blro- und Verwaltungsgebaude. Der Charakter
eines Mischgebiets ergibt sich im Zusammenhang mit dem gesamten Baublock, mit der
angrenzenden Wohnnutzung auf den Grundstlcken entlang der Bessererstra3e sowie der
Bebauung an der KarlstraBe. Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden die
im Plangebiet vorgesehenen baulichen Anlagen planungsrechtlich erméglicht.

Die Erweiterung der SWU Hauptverwaltung am Standort KarlstraBe fur zusatzliche Biro- und
Dienstleistungsnutzungen ist dringend erforderlich. Die derzeit bestehende Verteilung einzelner
Fachabteilungen auf das Stadtgebiet ist auf Dauer fir die Optimierung der Arbeits- und
Prozessablaufe hinderlich. Mit der Zusammenfihrung aller Verwaltungs- und Fachabteilungen
der SWU am Standort KarlstraBe ergeben sich positive Synergieeffekt sowie deutliche
Kostenersparnisse.

Derzeit sind ca. 650 Mitarbeiter am heutigen Standort KarlstraBe 1 und den umliegenden
Gebauden untergebracht. Mit dem Neubau werden Blro- und Nutzflachen von ca. 9.300 m?2
Bruttogeschossflache fur Buronutzungen, Kundenberatung und die Kantine geschaffen. Die
geplante Bruttogeschossflache einschlieBlich der Tiefgarage und der Technikbereiche belduft
sich auf eine GroBe von ca. 18.500 m2. Genutzt werden soll das neue Gebdude zu zwei Dritteln
von der SWU, ein Drittel der Flachen soll an kooperierende Firmen vermietet werden. Dieses
vermietete Drittel bildet die langerfristige Flachenreserve fir den zuklnftigen Bedarf der SWU.

5.2 MaB der baulichen Nutzung, Abstandsflachen
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl und die max.
zuladssige Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl wird auf Grund der Lage des Plangebietes als Bestandteil des
nordlichen Innenstadtrandes auf den nach § 17 Abs. 1 BauNVO hoéchstzulassigen Wert von 0,6
festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann durch Unterbauungen mit Tiefgaragen und durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO bis zu einem Wert von max. 0,9 Uberschritten werden.

Hintergrund der Uberschreitung der GRZ fur die Anlagen von Tiefgaragen, Garagen und
Stellplatze sowie durch Nebenanlagen ist der hohe Stellplatzbedarf infolge der dichten
Bebauung bei einer GFZ von 2,3 fur das Buro- und Verwaltungsgebaude (ohne Tiefgarage).
Etwa die Halfte der erforderlichen Stellplatze wird dabei in der Tiefgarage mit 66 Einstellplatzen
nachgewiesen. Die verbleibenden Stellplatze mit mind. 50 bis max. 77 werden als ebenerdige
Stellplatze auf dem Flurstlick Nr. 4000/21 auBerhalb des Geltungsbereiches bereitgestellt und
nutzungs- sowie grundbuchrechtlich abgesichert.
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Die Einhaltung der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegten Uberschreitung bis zu einem
Wert der GRZ von 0,8 wrde zu einer wesentlichen Erschwerung der vorgesehenen Nutzung des
Geltungsbereiches fihren. Da die gesamten GrundstUcksflachen des Mischgebietes bereits
heute fast vollstandig versiegelt sind, sind durch die vorgesehene Festsetzung keine schadlichen
Auswirkungen auf die naturliche Funktion des Bodens zu erwarten.

Die festgelegte Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,9 ist staddtebaulich vertretbar,
da durch die geplante Konzentration der Blroarbeitsplatze die derzeit von der SWU fir
Burozwecke genutzten Wohngebaude ihrer urspringlichen Zweckbestimmung wieder zugefihrt
werden kdénnen. Damit wird ein zusatzlicher Flachenverbrauch fir Wohnbebauung vermieden.
Weiterhin ermdglicht die Konzentration der Blroarbeitsplatze in einem zusammenhangenden
Gebaudekomplex erheblich verbesserte Arbeitsprozesse und schafft darliber hinaus eine von der
Stadt Ulm gewdinschte stadtebauliche Akzentuierung an stadtraumlich pragnanter Stelle. Aus
diesem Zusammenhang werden auch die besonderen stadtebaulichen Grinde im Sinne von

§ 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO abgeleitet.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhdltnisse im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO werden durch die stadtebauliche Konzeption nicht beeintrachtigt, zumal die
gewdulnschte bauliche Konzentration eine verbesserte Organisation der Arbeitsablaufe
ermoglicht.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird differenziert nach Gebaudeteilen als absolute Héhe in NN
festgesetzt. Die zuldssige Gebaudehohe des Hochhauses wird mit 531,0 m G.NN, der 5-
geschossige Gebaudeteil mit 497,0 m G.NN und der 4-geschossige Gebadudeteil mit 493,5 m
U.NN festgesetzt. Damit wird die zulassige Hohe der baulichen Anlagen gemal3 § 16 Abs. 2
BauNVO festgelegt. Die relative Hohe des Hochhauses betragt 53,0 m, die flacheren
Gebaudeteile sind mit einer Hohe von 19,0 m (5 Geschosse) bzw. 15,5 m (4 Geschosse)
vorgesehen.

Die stadtebauliche Konzeption aus 4- bis 5-geschossiger Kammbebauung und Hochhaus ist
einerseits aus Grinden des hohen Flachenbedarfes der SWU andererseits aus
stadtgestalterischen Uberlegungen heraus entstanden. Das Hochhaus markiert den
stadtebaulichen Auftakt fir eine stadtbildrelevante héhere Innenstadtrandbebauung entlang der
westlichen KarlstraBe. Eine max. 4- bis 5-geschossige Bauweise ohne Hochhaus wirde zu einer
erheblichen flachigen Verdichtung der Bebauung im Plangebiet mit einer weitaus starkeren
Beeintrachtigung des unmittelbaren Umfelds (z.B. Verschattung der Wohngebaude entlang der
BessererstraBe) flihren.

Im Rahmen der Entwicklung des stadtebaulichen Entwurfes fir das Plangebiet wurde eine
Verschattungsstudie erarbeitet. Die Untersuchung des Ingenieurblros Hausladen GmbH mit der
Bezeichnung "Stadtwerke Ulm, Bebauung KarlstraBe — Verschattung der Nachbargebdude" vom
03.01.2007 zeigt auf, dass durch die geplante Bebauung im Plangebiet keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen fur die Wohngebaude entlang der Bessererstral3e verursacht werden.

Mit der Festsetzung der Gebdudehdhen kénnen die in § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg (LBO) vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen von 0,6 der Wandhohe bei den
Gebaudeteilen zu den Grundstiicken an der BessererstraBBe nicht eingehalten werden. Bei einer
max. zulassigen Gebdaudehdhe von 15,50 betragt die Tiefe der erforderlichen Abstandsflachen
9,30 m zur Grundsticksgrenze. Mit der Neubauplanung ist ein Abstand von 7,25 m vorgesehen.

Zur Realisierung der baulichen Konzeption wird innerhalb der textlichen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB die
Maoglichkeit eréffnet, dass die Tiefe der Abstandsflachen gemaB § 5 Abs. 7 LBO auf den
nachbarschitzenden Teil von 0,4 der Wandhohe reduziert werden konnen. Damit ist eine Tiefe
der Abstandsflachen der Geb&udeteile zu den Grundstiicken an der BessererstraBe von
mindestens



Vorhabensbezogener Bebauungsplan "KarlstraBe — WilhelmstraBe — NeutorstraB3e" Stadtebaulicher Teil

6,2 m erforderlich. Die Abstandsflachen kénnen mit der Festsetzung der Baugrenzen
eingehalten werden.

Mit der Reduzierung der Abstandsflachen auf den nachbarschiitzenden Teil von 0,4 der
Wandhohe wird eine dichte bauliche Ausnutzung des Plangebietes ermdglicht sowie eine
grundsatzliche Gewahrleistung der nachbarschitzenden Belange entsprechend § 5 Abs. 7 LBO
garantiert. Die Belichtung mit Tageslicht sowie die Beltftung bleiben dabei in ausreichendem
MaBe gewahrleistet. Zusatzlich stehen Griinde des Brandschutzes nicht entgegen und
nachbarliche Belange werden nicht erheblich beeintrachtigt.

5.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen,

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgelegt. Die Abweichung gegendiiber der
geschlossenen Bauweise beinhaltet, dass eine Bebauung innerhalb der Baugrenze ohne
Grenzabstand zulassig ist.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Das Baufenster wird auf der Grundlage der Entwurfsplanung fir das Buro- und
Verwaltungsgebaude festgesetzt. Im Bereich der kammartigen Gebaudestruktur zur
BessererstraBe wird ab dem 1. Obergeschoss eine Uberbauung mit zwei hervortretenden
Bauteilen als Auskragung festgesetzt.

Die Flachen fir Tiefgaragen, die Uber die Baufenster hinausgehen, werden als eigenstandige
Flachen festgesetzt.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung und Andienung des Plangebietes erfolgt tUber die angrenzenden
Verkehrsflachen der Wilhelm- und NeutorstraBBe. Diese StraBBen bestehen bereits und sollen
innerhalb des Geltungsbereiches insoweit neu gestaltet werden, als 6ffentliche Stellplatze mit
Baumuberstellungen angelegt werden. Die Hauptzufahrt zur Tiefgarage erfolgt Gber die
WilhelmstraBe.

Zur Verhinderung von "Schleichverkehr" werden die angrenzenden NebenstraBBen (Besserer-
straBBe und HartmannstraBe) kurzfristig zu EinbahnstraBen umfunktioniert; mittelfristig sind
verkehrsberuhigte MaBBnahmen seitens der Stadt UIm vorgesehen.

Der Haupteingang zum Buro- und Verwaltungsgebdude fiir Kunden und Mitarbeiter befindet
sich im Bereich des Hochhauses an der Ecke Neutor- / KarlstraBe. Der Vorbereich des
Haupteingangs wird als Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Fur
diesen Bereich wird zusatzlich eine besondere Freiraumgestaltung festgesetzt, die im Rahmen
eines konkurrierenden Gutachterverfahrens ermittelt werden soll.

Die erforderlichen Stellplatze infolge der Neubebauung werden ausschlieBlich auf privaten
Grundstticken der SWU nachgewiesen. Mit dem Buro- und Verwaltungsgebdude entseht ein
Stellplatzbedarf von mind. 125 bis max. 167 Einstellplatzen. 66 Stellpldtze davon kénnen in der
geplanten Tiefgarage nachgewiesen werden, die Ubrigen Stellplatze werden auf dem Flurstlick
Nr. 4000/21 auBerhalb des Plangebietes bereitgestellt und bauordnungsrechtlich gesichert.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des fast vollstandig versiegelten Innenstadtrandes. Zur Sicherung
der Durchgriinung innerhalb des Plangebietes wird eine Grinordnungskonzept aufgestellt und
in den Bebauungsplan integriert. Das Konzept wurde von den Landschaftsarchitekten Prof. A.
Schmid und M. Rauh erarbeitet.

Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen fir das Plangebiet getroffen:
- im Bereich des Haupteingangs an der Neutor-/KarlstraBe: Festsetzung einer besonderen
Freiraumgestaltung, die im Rahmen eines konkurrierenden Gutachterverfahrens ermittelt wird.
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- auf den Grundstucken ist je angefangene 200 m2 nicht Uberbaute Grundsttcksflache ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

- Festsetzung einer Artenliste fur die PflanzmalBnahmen mit standortgerechten, heimischen
Baumen und Strauchern der potentiell nattrlichen Vegetation.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 6kologische Bilanz ist im beiliegenden Umweltbericht als Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
dargestellt. Die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal3 § 1a BauGB ergibt dabei keinen
Ausgleichsbedarf durch die vorgesehenen MalBnahmen. Die Prognose Uber die
Umweltentwicklung bei Durchflihrung der Planung lasst keine Gber den Bestand
hinausgehenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erwarten.

5.7 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist zur Versorgung des Plangebietes ausreichend dimensioniert. Die
Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber bereits vorhandene
Kanadle.

5.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Entwicklung des Baugebietes werden fur die
Gestaltung der baulichen Anlagen, Freiflachen und Werbeanlagen ortliche Bauvorschriften nach
§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil
festgesetzt.

5.9 Denkmalschutz

Nordwestlich des Geltungsbereiches liegt die im Jahr 1904 erbaute Neutorbrlcke. Die
weitgespannte Eisenkonstruktion in neugotischem Stil ist auf die Formensprache des
stadtbildbeherrschenden Munsters als Zielpunkt bezogen. Das Plangebiet ist als Vordergrund far
das Erscheinungsbild des Minsters und als Raum zwischen der Neutorbriicke und dem Minster
von Bedeutung. Das Minster und die Neutorbriicke sind Kulturdenkmale gemal3 §§ 28 und 12
DSchG. Das Plangebiet befindet sich gemaB3 § 15 Abs. 3 DSchG in der geschitzten Umgebung
der Bauten.

Die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplans sind somit als ein abwagungsrelevanter,
offentliche Belang von Bedeutung fir das Erscheinungsbild der Neutorbricke als Kulturdenkmal
und deren Sicht- und Zielbezug zum Munster.

Im Jahre 2002 wurde ein Rahmenplan zur zukinftigen Entwicklung und Bebauung der
KarlstraBe vom Fachbereichsausschuss Stadtplanung und Umwelt des Gemeinderats Ulm
beschlossen (vgl. Sitzung vom 03.12.2002, s. Niederschrift § 400). Dieser Plan sieht fir den
nordlichen Innenstadtrand entlang der KarlstraB3e vor, die Grundstlicke mittels Biro- und
Dienstleistungsnutzungen aufzuwerten. Danach sollen 4- bis 5-geschossige Neubauten sowie
einzelnen Hochhduser bis zu einer Hohe von 46 m das Quartier pragen. Ein Hochhaus im
Bereich der SyrlinstraBe wurde bereits realisiert.

Auch fdr das Plangebiet sieht der Rahmenplan eine Neugestaltung mit Biro- und
Verwaltungsgebauden und einem Hochhaus vor. Die Lage des nun geplanten Hochhauses
wurde auf der Grundlage des Rahmenplanes entwickelt und bildet den stadtebaulichen Auftakt
fur die beabsichtigte héhere Innenstadtrandbebauung entlang der nérdlichen KarlstralB3e.

Das Plangebiet weist einen Abstand von ca. 750 m zum Munsterturm auf. Der Abstand vom
auBersten nordwestlichen Rand des Plangebietes bis zum nachstliegenden Punkt der
Neutorbricke betragt ca. 100 m.

Im naheren Umfeld des Plangebietes besteht mit dem Verwaltungsgebaude KarlstraBe 1 der
SWU und mehreren Gebauden entlang der NeutorstraBBe bereits eine hdhere Bebauung. Das
SWU Gebé&ude weist 6 Geschosse mit einem Flachdach und eine Hohe von 24,0 m Uber der
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NeutorstralBe auf. Die geplante Kammbebauung des Neubaus ist mit einer Gebaudehdhe von
max. 19 m um 6 m niedriger als die gegenUberliegende Bebauung der SWU Hauptverwaltung
(KarlstraBe 1).

Angesichts der aus der Sichtachse zwischen Neutorbriicke und Minster geriickten, seitlichen
Lage und des betrachtlichen Abstands des Plangebietes zu den Kulturdenkmalern ist keine
erhebliche Beeintrachtigung fur deren Erscheinungsbild erkennbar. Gegeniber dem
gegenwartigen Zustand erfahrt das Umfeld der Neutorbricke durch die geplanten
Neugestaltung eine deutliche gestalterische Aufwertung.

Die aus Griinden des Denkmalschutzes wichtige Sichtachse zwischen der Neutorbricke und
dem Munster wird durch das geplante Hochhaus tangiert, nicht aber unterbrochen. Das
Hochhaus erhélt eine umlaufende, nach allen Seiten gleichwertige Glasfassade. Damit tritt das
Gebadude dem Mdinster gegenlber auch gestalterisch in den Hintergrund.

Zur Verdeutlichung der Einfigung des Projektes in die umgebende Bebauung und der
Beziehung zum Mdinster wurde eine Fotosimulation von mehreren Standorten entlang der
KienlesbergstraBe mit Blickrichtung zum Munster gefertigt. Die Simulationen zeigen auf, dass
sich das geplante Hochhaus lediglich bei der Blickbeziehung unmittelbar vor der Neutorbriicke
mit einem Teil des Minsters Uberlagert.

Eine erhebliche Beeintrachtigung fur das Erscheinungsbild des Minsters im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes ist angesichts der Aufrechterhaltung der Sichtbeziehung zwischen
Neutorbriicke und Minster sowie der groBen Entfernungen zu dem geplanten Hochhaus nicht
erkennbar. Der Umgebungsschutz im Sinne von § 15 Abs. 3 DSchG bleibt gewahrt.

5.10 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Altlastenverdachtsflachen Objekt Nr.
00236, NeutorstraBe 44 — 50 und Objekt Nr. 00281, KarlstraBe 1. Auf diesen Flachen wurden
bisher keine Erkundungen zur Gefdhrdungsabschatzung vorgenommen.

Aus der Sicht der Altlastenbearbeitung sind auf der Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BbodSchG) entsprechende Auflagen und MaBnahmen zu beachten und durchzufihren. So sind
vor einer Bebauung der Grundstiicke die Altlastenverdachtsflachen durch einen geeigneten
Gutachter/ Sachverstandigen orientierende Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung
durchzufthren. Die Ergebnisse sind in einem Bericht zusammenzufassen. Dem Bericht ist ein
Bewertungsvorschlag beizufligen, der die entsprechenden Vorschriften nach dem Altlasten-
Handbuch Baden-Wirttemberg, der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wurttemberg und
der Altlastenbearbeitung Baden-Wurttemberg beriicksichtigt.

Fur die Bereiche auBerhalb der Altlastenverdachtsflachen sind ebenfalls MaBnahmen
einzuhalten. Bei Aushubarbeiten ist das zu entnehmende Erdmaterial auf altlastenbedingte
Verunreinigungen zu untersuchen. Wird bei Aushubarbeiten verunreinigtes Material festgestellt,
oder werden Hinweise auf Untergrundkontamination gefunden, ist ein geeigneter Gutachter /
Sachverstandiger mit der Beurteilung des verunreinigten Erdmaterials hinzuzuziehen und die
UberwachungsmaBnahmen sind in einem Bericht zu dokumentieren. Dabei sind die
festgestellten Ergebnisse darzustellen und die ordnungsgemaBe Verwertung, Aufbereitung oder
Entsorgung nachzuweisen.

Die dargestellten Auflagen und MaBnahmen zur Behandlung des verunreinigten Bodens im
Bereich der Altlastenverdachtsflachen bzw. der angrenzenden Grundsttcksflachen im Plangebiet
werden als textliche Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.
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6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 6.374 m2
davon: Mischgebiet ca. 5.525 m2
Verkehrsflache ca. 849 m?2

6.2 Kostenangaben

(100,0 %)
( 86,7 %)
(13,3 %)

Der Stadt UIm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten. Die
Kosten fur die Bearbeitung des Bebauungsplanes werden von der Vorhabentragerin als

Veranlasserin des Bebauungsplanes vollstandig getragen.
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Anlage 4 zu GD-Nr.

Umweltbericht

B. Umweltbericht

1. Scoping

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht dem Plangebiet des Bebauungsplanes.
DarUber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Schutzglter im Wirkungsgefiige mit der
Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben betroffen ist. Die Untersuchungstiefe wird
der Bedeutung der zu erwartenden Umweltauswirkungen angemessen. Die im Rahmen der friih-
zeitigen Behordenbeteiligung gewonnenen Erkenntnisse wurden in den Umweltbericht eingear-

beitet.

2. Einleitung

Methode und Ablauf
der Umweltpriifung

Bestandsaufnahme mit Auswertung und Zusammenfassung des vor-
handenen Datenmaterials und zusatzliche Geldndebegehungen
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes durch Ubertra-
gung von Erfahrungen mit ausgefthrten Baugebieten
Eingriffsvermeidung, -verringerung und -ausgleich durch festzuset-
zende MaBnahmen

Kurzdarstellung des
Bebauungsplanent-
wurfs

Erweiterung der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH um einen Neubau
und ca. 9.300 m2 Bruttogeschossflache fur Buros, Kundenbetreuung
und Kantine. Die gesamte Bruttogeschossflache incl. Tiefgarage und
Technikbereich betrdgt ca. 18.500 m=.

Hochhaus (ca. 53 m) an der Kreuzung NeutorstraBe / KarlstraBBe und
kammartiger Gebduderiegel entlang der Neutorstral3e

Besondere Gestaltung des Vorplatzes an NeutorstraBBe / KarlstraBe

Vorgaben von Fach-
planungen, Schutz-
gebiete

- Gemischte Bauflachen It. Flachennutzungsplan
- Baurecht beiderseits der WilhelmstraBe, letzter Stand 03.10.1957

ohne weitere Einschrankung auf der gesamten Plangebietsflache

3. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Gebietscharakteri-
sierung

- Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Neustadt und wird

nach Norden begrenzt von ausgedehnten Bahnanlagen.

- Das Plangebiet ist nur ltckenhaft, vor allem am 6stlichen und sadli-

chen Rand bebaut.

- Die nordlich der WilhelmstralBe gelegenen Betriebsanlagen der DB

AG mit Lagergebauden und befestigten H6fen wurden erst kirzlich
abgebrochen.

- Mit Ausnahme kleinflachiger Reste ist das Plangebiet neben den be-

stehenden Gebauden fast vollstandig befestigt. Teilflachen zwischen
WilhelmstraBe und KarlstraBe zeigen Schotterdecken. Der weitaus
groBte Teil der befestigten Flachen ist versiegelt.

- Mit Ausnahme der im Bestandsplan dargestellten Baume (Hainbuche,

Eschenahorn und Fichten) befinden sich im Plangebiet keine bedeut-
samen Vegetationsstrukturen.

Schutzgut Boden

Natdrliche Bodenschichtungen durch lange Siedlungs- und Nut-
zungsgeschichte vollflachig tiefgreifend verandert

Bodenoberflache mit Ausnahme der wenigen vorhandenen Grinfla-
chen befestigt und damit ohne Bedeutung fur das Schutzgut Boden

- Bestehenden Grinflachen (ca. 220 m2) mit Restfunktionen von ge-
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ringer bis mittlerer Bedeutung fir das Schutzgut Boden

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Altlastenver-
dachtsflachen Objekt Nr. 00236, NeutorstraBBe 44 — 50 und Objekt
Nr. 00281, KarlstraBe 1. Auf diesen Flachen wurden bisher keine Er-
kundungen zur Gefahrdungsabschatzung vorgenommen.

Schutzgut Wasser

- Keine Oberflachengewasser

- Kein unmittelbar grundwasserbeeinflusster Standort

- Durchschnittliche Wasserrtickhaltung auf den wenigen Grinflachen;
eingeschrankte Wasserrlickhaltung auf geschotterten Flachen

- Vollstandiger Oberflachenabfluss auf den tberbauten und versiegel-
ten Flachen

- Keine Grundwasserneubildung

- Gesamtflache ohne Bedeutung fur das Schutzgut Wasser

Schutzgut Klima,
Luft

- Lage innerhalb des Siedlungsklimatops
- Belastetes Stadtklima durch sehr hohen Versiegelungsgrad, der eben-
falls in der engeren Umgebung so anzutreffen ist.

Schutzgut Flora,
Fauna

- Griunflachen mit GroBstrduchern und unangepassten Fichten nur von
sehr geringer Bedeutung

- Flachen mit Baumen von mittlerer Bedeutung, allerdings in sehr ge-
ringem Flachenumfang (50m2)

Schutzgut Land-
schaftsbild, Stadt-
struktur und Erho-
lung

- Betriebsgeldnde, Parkplatze ohne weitere Gestaltung, brachliegendes
Bauland

- Belastend fur Landschaftsbild, Stadtstruktur und Erholung.

- Gute Einsehbarkeit von den oberhalb gelegenen Wohngebieten am
Michelsberg

Kultur- und Sachgii-
ter

- Bodendenkmaler sind nicht bekannt und aufgrund friherer Umlage-
rungsprozesse nicht zu erwarten.

- Nordwestlich des Geltungsbereiches liegt die im Jahr 1904 erbaute
Neutorbrucke. Die Eisenkonstruktion der Briicke in neugotischem Stil
ist auf die Formensprache des Munsters als Zielpunkt bezogen. Das
Mdnster und die Neutorbrtcke sind Kulturdenkmale gemaB 8§ 28
und 12 DSchG. Das Plangebiet befindet sich gemal3 § 15 Abs. 3
DSchG in der geschitzten Umgebung der Bauten.

Schutzgut Mensch

- Bestehende Larm- und Abgasimmissionen aus den umgebenden
Verkehrsanlagen KarlstraBBe, NeutorstraBe und Bahnanlagen

- Ostlich angrenzende Wohnhé&user entlang der BessererstraBe, Ge-
baudertckseiten der Wohnhauser (ehemals Blockrandbebauung)
teilweise durch Garagen vom Plangebiet abgeschirmt

4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fihrung dieser Planung

Boden

- Vor Beginn von BaumaBnahmen orientierende Untersuchungen im
Bereich der Altlastenverdachtsflachen zur Gefahrdungsabschatzung
durch Gutachter erforderlich

- Sofern altlastenbedingte Verunreinigungen des Erdmaterials auch
auBerhalb der Altlastverdachtsflachen erkennbar sind, werden Aufla-
gen und MaBnahmen fiir eine ordnungsgemaBe Verwertung, Aufbe-
reitung oder Entsorgung nach BbodSchG erforderlich.

Fazit: Bei Einhaltung der Auflagen nach BBodSchG keine Beein-
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trachtigung
Wasser - Erhéhung des Grinflachenanteils, z.T. unterbaut mit Tiefgaragen;
Dachbegrinungen
Fazit: partielle Verbesserung fiir das Schutzgut Wasser
Klima - Minderung der Warmbelastung durch Pflanzung von Baumen und

extensive Dachbegriinung

- Beseitigung der wenigen GroBgeholze wird durch Neupflanzung
ausgeglichen.

Fazit: leichte Verbesserung fiir das Schutzgut Klima

Flora, Fauna

- Erhéhung des Baumbestandes und des Griinflachenanteils, allerdings
gepragt von hoher Stérungsintensitat

- Beseitigung der wenigen GroBgehdlze wird durch Neupflanzung
ausgeglichen.

Fazit: Partielle Verbesserung fiir Flora und Fauna

Landschaftsbild,
Stadtstruktur und
Erholung

- Wiederherstellung funktionsfahiger Stadtstruktur, Beseitigung einer
Stadtbrache

- Hochhausakzent an stadtebaulich markanter Stelle entsprechend der
Vorgabe aus dem Rahmenplan zur weiteren baulichen Entwicklung
der KarlstraBe mit hochwertiger Gestaltung

- Schonung auBerhalb liegender Landschaftsbereiche durch Reaktivie-
rung von innerstadtischen Flachen

Fazit: Wiederherstellung der Stadtstruktur, kein Eingriff in das

Erholungspotential

Kultur- und Sachgii-
ter

- Die aus Grunden des Denkmalschutzes wichtige Sichtachse zwischen
der Neutorbricke und dem Munster wird durch das geplante Hoch-
haus tangiert, aber nicht unterbrochen. Eine erhebliche Beeintrachti-
gung fur das Erscheinungsbild von Neutorbricke und Munsters im
Sinne des Denkmalschutzgesetzes ist angesichts der Aufrechterhal-
tung der Sichtbeziehung zwischen beiden Denkmalern sowie der
groBen Entfernungen zu dem geplanten Hochhaus nicht erkennbar.

Fazit: Keine erhebliche Beeintrachtigung hinsichtlich

Umgebungsschutz der Kulturdenkmale Neutorbriicke und
Munster

Mensch

- Partieller Larmschutz fir die Wohnbebauung entlang der Besserer-
stralBe durch den Biroriegel entlang der Neutorstral3e
- Steuerung des erhohtes Pkw —Verkehrsaufkommens im Quartier
durch EinbahnstraBenregelungen
Fazit: Keine erhebliche Beeintrachtigung fiir Wohnanlieger an
Plangebiet

5. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung dieser Planung

Nullvariante

- Erhalt der Baulticken und Brachflachen
- Keine Entwicklung in wichtiger stadtebaulicher Lage

Planungs-
alternativen

Das geplante Hochhaus bildet den stadtebaulichen Auftakt der
stadtbildrelevanten, héheren Innenstadtrandbebauung entlang der
KarlstraBe zur Aufwertung des noérdlichen Innenstadtrandes.
Bebauung mit einem Hochhaus ist aus dem Rahmenplan zur bauli-




Vorhabensbezogener Bebauungsplan "KarlstraBe — WilhelmstraBe — NeutorstraBe” Umweltbericht

chen Weiterentwicklung der KarlstraBBe aus dem Jahre 2002 abgelei-
tet.

- Verzicht auf das Hochhaus z6ge unangemessene Verdichtung in der
Flache nach sich.

- FUr die Erweiterung der Hauptverwaltung der Stadtwerke Ulm/Neu-
Ulm am bestehenden Standort bestehen keine adaquaten Alternati-
ven.

- Reaktivierung von innerstadtischen Baullcken

- Untersuchung von Planungsalternativen aus den o.g. Grinden nicht
relevant.

6. MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
nachteiliger Wirkungen

Boden-, Klima-,
Arten- und Biotop-
schutz,
Stadtbildgestaltung

Erhaltungsgebote flr bestehende Baume

Pflanzgebote, Dachbegriinung

Staffelung und Gliederung der Baukdrper, Gestaltung der 6ffentlichen
Freirdume

Ausgleich unver-
meidbarer Eingriffe

Prognose Uber Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung
lasst keine Uber den Bestand hinaus gehenden Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild erwarten.

Geringe Bedeutungszunahme fir alle aus naturschutzrechtlicher Sicht
relevanten Schutzgiter

MaBnahmen zur Vermeindung, zur Minderung oder zum Ausgleich
von Eingriffen Gber das in der Planung vorgesehene MaB sind nicht er-
forderlich.

7. Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

durch Stadt Ulm

Besondere UmweltiberwachungsmaBnahmen sind innerhalb derarti-
ger Baugebiete erfahrungsgemaf nicht erforderlich.

durch Behorden

Unterrichtung der Gemeinde nach § 4 (3) BauGB

in Ausgleichsflachen

nicht relevant

8. Zusammenfassung

Planungsbedingte Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.
AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 13.11.2006 wurden aus fachdenkmalpflegerischer Sicht massive
Bedenken gegen die aufgrund der Festsetzungen des 0.g. Bebauungsplans zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen vorgetragen. Die von lhnen mit E-Mail vom 21.5.2007
freundlicherweise zur Verfiigung gestellten Fotosimulationen bestéatigen diese Ein-
schéatzung, die wie folgt begriindet wird:

1. Zu Miinster und Neutorbriicke

Das 19. Jahrhundert als eine Zeit nationaler Erweckung mit starkem Bezug auf das
mittelalterliche Reich liebte es, die Monumente der vateriandischen Geschichte in
neue Zusammenhéange zu stellen - darunter besonders auch solche, in denen sich die
Fortschrittsglaubigkeit und Technikbegeisterung dieser Epoche ausdriickten. Eines
der beriihmtestem Beispiele dafiir ist die Eisenbahnbriicke tber den Rhein in Kéin,
die Hohenzollernbriicke, deren Mittelachse auf Anordnung des preulischen Kénigs

“auf den Chor des Domes zulauft, der im 19. Jahrhundert vollendet wurde. Briicke und
Dom stehen seither in einem untrennbaren stadtebaulichen Zusammenhang, der
vielfaltigen Bezligen Ausdruck gab.

Was fur den Norden Deutschlands der Kélner Dom und seine Vollendung im
19.Jahrhundert bedeuten, bedeuten das Ulmer Miinster und sein Ausbau fir den Su-
den des Landes. Der monumentale spatgotische Kirchenbau, der im Zentrum der ai-
ten Reichsstadt von einer selbstbewussten Biirgerschaft aus eigenen Mitteln errichtet
worden war, wurde zwischen 1844 und 1890 zu einer ,aufgipfelnden gotischen Stadt-

Dienstgebdude Alexanderstr. 48 - 72072 Tubingen - Telefon 07071 757-0 - Telefax 07071 757-3190
poststelle@rpt.bwl.de - www rp. baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de
Buslinie 4 - Haltestelle ,,Konigsbergerstr.” / Buslinie 13 - Haltestelle ,,Alexanderstr.”



krone mit dem Qigantischen Westturm, dem héchsten Kirchturm der Erde, als Wahr-
zeichen" (Georg Dehio) ausgebaut und gesteigert.

Die 1906/07 errichtete Neutorbriicke verbindet das im spéaten 19. Jahrhundert bebau-
te Gebiet zwischen Olgastrale und KarlstraBe ndrdlich der Altstadt iber den Ein-
schnitt der Bahnstrecke hinweg mit dem Kienlesberg und dem Villenviertel auf dem
Michelsberg. Ihre hohe Lage macht sie weithin sichtbar und dank ihrer eleganten,
schwungvollen Linienfuhrung zu einem markanten Blickpunkt im Stadtbild. Durch die
Ausrichtung der Briicke auf den wenige Jahre zuvor fertig gestellten Westturm des
wvilnsters sind beide Bauten stadtebaulich ebenfalls eng zueinander in Beziehung
gesetzt wie Dom und Hohenzollernbriicke in KéIn, was durch den Rriickenzierat, der
sich mit fialenahnlichen Turmchen an neugotischen Vorbildern orientiert, nachdruck-
lich unterstrichen wird.

Diese Beziehung blieb bis heute trotz der Kriegszerstérungen und der den Mafstab
sprengenden Neubauten der Nachkriegszeit erhalten - so zu sehen von den maligeb-
lichen Standorten auf der Briicke und im Einmiindungsbereich von Kienlesberg-, Mi-
chelsberg- und Schubartstrafie.

Unbeschadet des stadtebaulichen Zusammenhangs zwischen Briicke und Miinster ist
vor allem auch die herausragende Bedeutung des Munsters als Stadtkrone Ulms far
die Beurteilung des Vorhabens wesentlich.

2. Zur Bebauungsplanung

Das geplante Hochhaus wird sich von den genannten Standorten gesehen teils vor
das Munster schieben, das bislang - wie auch Teile der Briickenkonstruktion - frei
nanan den Haorizont steht, teils als dominierender Bau im Vordergriind cos Mindo.
dieses aus seiner nach wie vor stadtbildbeherrschenden Position in eine nachgeord-
nete Stellung drangen.

Das Hochhaus wird als ein drittes konkurrierendes Element in den stadtebaulichen
Zusammenhang zwischen Briicke und Miinster eingreifen, indem es sich zum beherr-
schenden Teil einer Gruppe aus zukinftig drei Bauten aufschwingt:

Dies fuhrt - auch im denkmalpflegerischen Sinn - zu einer gravierenden Beeintrachti-
gung des Minsters und einer Stérung des Zusammenhangs zwischen Briicke und
Mdinster.

Die kleinteilige, Giberwiegend aus Sattelddchern bestehende Dachlandschaft im Var-
dergrund des Munsters unterstreicht dessen Prasenz im Stadtbild. Die als Groiform
wirkende kammartige Bebauung im Planbereich wird diese Dachlandschaft verde-
ok und die Wirkung des Minsters beschneiden.

¥ w f\rq smentim Schreiben der Stadt Ulm vom 19.4.2007, dass dle Dlstanz ues
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Sinn nicht befurchten lasse, ist nicht nachvollziehbar. Angesichts einer Distanz zwi-
schen Neutorbriicke und dem Westturm des Miinsters von ca. 870 m wiirde dies
namlich bedeuten, dass der seinerzeit beabsichtigte und bis heute offensichtliche
stddtebauliche Bezug zwischen beiden Bauten ohne Belang ist. '

Das Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg kennt - wie Ubrigens alle deutschen
Denkmalschutzgesetze - keine Begrenzung der firr das Erscheinungsbild von Kultur-
denkmalen von besonderer Bedeutung relevanten Umgebung in Metern. Diese Um-
gebung schlielt vielmehr alle Bereiche ein, die fur die Ausstrahlung eines Denkmals
wesentlich sind und in denen ein Vorhaben einen optischen Bezug zum Denkmal
aufweist. In diesem Zusammenhang sei noch einmal daran erinnert, dass sich der
Denkmalrat im Regierungsbezirk Tubingen am 23.7.2002 gegen ein am Blaubeurer-
Tor-Kreisel geplantes Hochhaus wegen der von ihm ausgehenden Beeintrachtigung
des Minsters ausgesprochen hat. Das Vorhaben im Planbereich ,KarlstraBe - Wil-
helmstraRe - Neutorsstrae* wird das Erscheinungsbild des Miinsters in noch groBe-
rem MaR beeintrachtigen und auch die Neutorbricke in Mitleidenschaft ziehen.

Es ware sehr wilnschenswert gewesen, wenn das damalige Landesdenkmalamt die
Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege schon in die Rahmenplanung des
Jahres 2002, die hier bislang unbekannt ist, hatte einbringen kénnen. So stellt sich
die Frage, ob diese Belange in die Entscheidung des Fachbereichs Stadtplanung und
Umwelt des Gemeinderats zur Rahmenplanung Uberhaupt eingeflossen sind.

Es wird angeregt, dass die Stadt Uim die Planung noch einmal Gberdenkt, dies um so
mehr, als die SWU als Bauherrin - wie der Presse zu entnehmen ist - ,auch ohne
Hochhaus leben® kénnte (Berz: Kénnte ohne Hochhaus leben, in: SWP 31.1.2007).
Eine Zustimmung zur Planung im Baugenehmigungsverfahren kann seitens der
Denkmalfachbehérde nicht in Aussicht gestellt werden.

Mit freundlichen Grifzen

N

Dr. Buch
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Geplanter Neubau SWU-Hochhaus

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Evangelische Gesamtkirchengemeinde Ulm teilen wir die im Schreiben vom 31.05.2007
formulieten Bedenken der Denkmalpflege des RP Tibingen und bitten dringend um
Uberpriifung der geplanten Héhe des Neubaus.

Das Munsterbaukomitee &duflerte in seiner Sitzung vom 12.02.2007 ebenfalls starkste
Bedenken gegen die Héhe des Neubaus.

Durch den Neubau in der vorliegenden Planung wéren auch alle Versuche zum Scheitern
verurteilt, die Anerkennung des Minsters als Weltkulturerbe (héchster Kirchturm der Welt)
doch noch zu erreichen.

Das Stadtbild Ulms wird durch den Munsterturm gepragt und sollte dies unserer Meinung
nach auch kinftig sein. Dies ware gegeben, wenn der Neubau die Héhe des bisherigen
-Verwaltungsgebdudes der SWU nicht Uberschreiten wiirde.

Mit freundlichen Grifden
lhr ;

Ernst-Wilhelm
Dekan
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Bebaudngsplan »,KarlstraRe — WilhelmstraBe — NeutorstraRe"
Anhérung Triger 6ffentlicher Belange
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Industrie- und Handelskammer UIm hat im Anhdrungsverfahren gem. § 4 BauGB zum
Entwurf des 0.g. Bebauungsplans keine Bedenken oder Anregungen vorzubringen.

Mit freundlichen Griiien

Werner Kiihl

{HK~Jahresthema 2007:
AdL Werner Kiihi Tel. 0731/ 173-170 Industrie- und Handelskammer Ulm ;
Innovation | Umwelt Fax 0731/173-174 Clgastrafte 97-101, 89073 Ulm m@@

kuehi@uim.ihk.de Postfach 2460, 88014 Ulm UNTERNEHMEN
www.ulm.ihk24.de getinden | wachsen | sichern



06.06.2007
SUB V-819/06 BS/BP-Oi Nst.: 6046

SUB |

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,KarlstraBe - WilhelmstraBe - NeutorstraBe”

SUB V nimmt zu dem Bebauungsplan wie folgt Stellung:

Auf die Anregungen und Forderungen aus der Stellungnahme vom 13.11. 2006 Az.: SUB V-
819/06 AL/BP-Oi wird hingewiesen.

Aus dem Aufgabenbereich Abfallrecht, Arbeits- und Umweltschutz, Immissionsschutz und
Naturschutz werden keine Einwendungen gegen den Bebauungsplan erhoben.

Ostrowski

RP Karlstr -Wilhalmctr -Nantarctr .NAL7A.7007 Ane



Anlage 6 zu GD-Nr.

Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

,KarlstraBe - Wilhelmstra3e - Neutorstra3e”

Die Stadt Ulm, Marktplatz 1 (Rathaus), 89073 Ulm
(nachfolgend Stadt genannt)
vertreten durch Herrn Volker Jescheck

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

und

die SWU Stadtwerke Ulm/Neu-UIm GmbH
KarlstraBe 1, 89073 Ulm
vertreten durch Herrn Matthias Berz

(nachfolgend Vorhabentrdgerin genannt)

schlieBen folgenden Vertrag:



Praambel

Das Vorhaben umfasst den Neubau eines Verwaltungsgebaudes. Auf Grund der bestehenden Fest-
setzungen in den bestehenden Bebauungsplanen ist die Errichtung eines Blrogebaudes, insbesonde-
re des Hochhauses nicht zuldssig. Die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens erfolgt deshalb
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S 2414) .

Die Vorhabentragerin hat nachgewiesen, dass sie zur Realisierung des Vorhabens in der Lage ist.

Teil | - Allgemeines
§ 1 Vertragsgegenstand

Gegenstand dieses Vertrags ist das Vorhaben der SWU Stadtwerke UIm/Neu-Ulm GmbH,
Karlstr. 1, 89073 Ulm - ,Neubau eines Verwaltungsbaudes” .

Das Vertragsgebiet umfasst den raumlichen Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans , KarlstraBe — WilhelmstraBBe - NeutorstraBe”, Plan Nr. 112-32 (Anlage 1).

§ 2 Vertragsbestandteile

Bestandteile des Vertrages sind:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,KarlstraBe — WilhelmstraBe - NeutorstraBBe”, Plan
Nr. 112-32 mit Begriindung vom 19.03.2007 (Anlage 1)

Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die Anlage 1 vollstandig vorliegt.

Teil Il - Vorhaben
§ 3 Beschreibung des Vorhabens

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, auf den Flurstiicken Nr. 704, 718, 718/1, 718/2, 718/3,
718/4, 718/5, 718/6, 719, 720, 720/1, 720/2, 720/3, 720/4, 720/5, 720/6 und Teilflachen der
Flursticke Nr. 703/1 (Verkehrsflache WilhelmstraBBe) und 721/2 der Gemarkung Ulm, Flur Ulm
ein neues Verwaltungsgebaude zu errichten. Mit dem Neubau sollen moderne Blrordume fiir
die Mitarbeiter in einem zusammenhangenden Gebaudekomplex bereitgestellt werden.
Damit werden erheblich verbesserte Arbeitsprozesse ermdglicht und die Unterhaltskosten ge-
genlber der bestehenden Situation reduziert. Es ist beabsichtigt, einen Teil des Gebdudes ei-
nem fremden Nutzer anzubieten. Die Bebauung ist mit 4 bzw. 5 Vollgeschossen sowie einem
Hochhaus mit 13 Vollgeschossen konzipiert.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind derzeit meh-
rere rechtskraftige Bebauungsplane vorhanden. Auf Grund der bestehenden Festsetzungen in
den Bebauungsplanen ist die Errichtung des Blrogebdudes, insbesondere des Hochhauses
nicht zulassig. Die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens erfolgt deshalb durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Kernziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Anhebung der zulassigen Gebaude-
héhe sowie die Festlegung der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet mit den entsprech-



enden Uberbaubaren Grundsticksflachen. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche
Sicherung fur den Neubau des geplanten Verwaltungsgebaudes innerhalb des Geltungs-
bereiches gewahrleisten.

§ 4 Durchfiihrungsverpflichtung

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Durchflihrung des Vorhabens im Vertragsgebiet
nach den Regelungen dieses Vertrages und den Festsetzungen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Sie wird spatestens 6 Monate nach Erteilung der vollstandigen Baufreigabe mit dem Vorha-
ben beginnen und innerhalb einer Frist von zwei Jahren das Vorhaben fertig stellen. Sollten
unvorhergesehene Verzdgerungen, etwa infolge archaologischer oder denkmalschutzrecht-
licher Befunde, auftreten, kénnen die Vertragspartner in Absprache die genannten Fristen
verlangern.

Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass die Stadt Ulm nach § 12 Abs. 6 BauGB den Bebau-
ungsplan aufheben soll, wenn sie nicht innerhalb der vorstehend genannten Fristen das
Bauvorhaben durchfihrt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Stadt Ulm unverzlglich mitzuteilen, wenn sie die
Tragerschaft des Vorhabens einem Dritten Ubertragt. lhr ist bekannt, dass die Stadt Ulm die

Satzung aufheben kann oder vom Vertrag zuriicktreten 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 kénnen keine Anspriiche
gegen die Stadt geltend gemacht werden.

Teil lll Besondere Regelungen

§ 5 Stellplatze

Die nicht in der geplanten Tiefgarage nachgewiesenen ca. 60 bis 100 Stellplatze werden auf
dem der Stadtwerke gehérenden Flurstick Nr. 4000/21 nérdlich der Wilhelmstral3e temporar
oberirdisch hergestellt und per Baulast gesichert. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, diese
Stellplatze auf eigene Kosten zu entfernen und z.B. in einem Parkhaus oder in einer Tiefgara-
ge neu herzustellen, wenn dies zur Durchfhrung stadtebaulicher MaBnahmen nérdlich der
WilhelmstraBe erforderlich wird.

§ 6 Freiflachen/-Platzgestaltung

Die Vorhabentragerin ist mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflache der WilhelmstraBe Ei-
genttmerin der Grundstlcke des Plangebietes. Die in das Plangebiet einbezogene Verkehrs-
flache der WilhelmstraBe (Flurstiick Nr. 703/1) befindet sich im Eigentum der Stadt Ulm.

Der Haupteingang zum Biro- und Verwaltungsgebadude fir Kunden und Mitarbeiter befindet
sich im Bereich des Hochhauses an der Ecke Neutor-/KarlstraBe. Der Vorbereich des Hauptein-
gangs wird als Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Fiir die-
sen Bereich wird zusatzlich eine besondere Freiraumgestaltung vorgesehen, die im Rahmen



einer Mehrfachbeauftragung ermittelt werden soll. Die Stadt wird an diesem Auswahlver-
fahren beteiligt.

In diesem Zusammenhang sind auch die Gehwege entlang der NeutorstraBe in Richtung Wil-
helmstraBe und der KarlstraBBe in Richtung BessererstraBe zu erneuern.

Die Neuerstellung dieser Wege obliegen der Vorhabentragerin ebenso wie die Beseitigung
des Treppenabgangs zur Unterfiihrung im Bereich des neu zu gestaltenden Platzes. Des
weiteren verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Herstellung einer oberirdischen Uber-
guerung Uber die NeutorstraBe.

Die Neugestaltung der WilhelmstraBBe innerhalb des Plangebietes ist mit der Stadt abzustim-
men.

Alle Gebaude erhalten Flachdacher, die 4- und 5-geschossigen Gebaudeteile erhalten eine
extensive Dachbegriinung.

§ 7 Energiekonzept

Fur den privaten wie offentlichen Neubau in Ulm wird mittelfristig die Anwendung des Passiv-
hausstandards verbindlich vorgeschrieben. In einer Ubergangszeit gilt fiir den Neubau als
Mindestanforderung der Warmebedarf in Anlehnung an das KFW 40 Haus:

Anforderung ENEV Energie-
Warmedurchgang 2002 / 2004 Standard Passivhaus
W / m2K Ulm
AuBenwand 0,25-0,50 0,10-0,25 <0,16
Fenster 1,2-1,4 0,7-1,2 < 0,80
Oberste
GeschofBdecke, 0,20-0,40 0,10-0,20 <0,15
Dacher
Kellerdecke 0,25-0,40 0,10 - 0,25 <0,16
Anforderung EnEV Energie-
Heizwarmebedarf | 2002 /2004 Standard Passivhaus
Ulm
kWh/ m2 Jahr < 70,0 < 30,0 < 15,0

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, mit dem Bauvorhaben mindestens die in der Tabelle
(s.0.) genannten Anforderungen des Energie-Standard-Ulm einzuhalten.

Teil IV Kostentragung

§ 8 Kosteniibernahme
Die Vorhabentréagerin tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner Durchfihrung.

Sollten durch das Vorhaben Sicherungsarbeiten oder eine Verlegung von Leitungen erforder-
lich werden, sind diese durch die Vorhabentragerin zu tragen.



Ferner tragt die Vorhabentragerin alle Kosten fur notwendige Anpassungsarbeiten der 6ff-
entlichen Flachen an das Vorhaben.

Die Beitragspflicht nach der Satzung Uber Stadtentwasserung wird durch die Vertragsver-
einbarungen nicht berdhrt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich fir den Platz Karl-/NeutorstraBe eine Mehrfachbeauf-
tragung von Landschaftsarchitekten durchzufihren. Die Stadt wird an diesem Auswahlver-
fahren beteiligt. Des weitern wird die Vorhabentragerin zur Kostentbernahme der Entfer-
nung der Treppenanlage im Bereich dieses Platzes verpflichtet. Des weiteren verpflichtet sich
die Vorhabentragerin zur Kosteniibernahme einer oberirdischen Uberquerung Uber die Neu-
torstral3e.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Kostenibernahme der Umgestaltung der stadt-
ischen StraBenflache bzw. Parkpldtze im Bereich WilhelmstraBBe (innerhalb des Geltungs-
bereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes).

Teil V Schlussbestimmungen
§ 9 Bindung an den Vorhabenplan

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die planungsrechtlichen Festsetzungen, die értlichen
Bauvorschriften und die Hinweise des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans , KarlstraBe —
WilhelmstraBe - NeutorstraBe” unabhangig vom Zeitpunkt dessen Rechtskraft bei der Um-
setzung des Vorhabens zu bertcksichtigen.

§ 10 Haftungsausschluss

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
ausgeschlossen.

Fur den Fall der Aufhebung der Satzung nach § 12 Abs. 6 BauGB kénnen keine Anspriiche
gegen die Stadt UIm geltend gemacht werden. Dies gilt auch fir den Fall, dass sich die Nich-
tigkeit der Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Verlauf eines gerichtlichen
Streitverfahrens herausstellen sollte.

§ 11 Beiderseitige Verpflichtung
Den Vertragspartnern obliegt die Verpflichtung zur gegenseitigen Information und sonstigen
vertragsdienlichen Unterstitzung. Von wesentlichen Ereignissen haben sich die Vertragspart-
ner jeweils unaufgefordert zu unterrichten.
Ansprechpartner und koordinierende Stelle bei der Stadt Ulm ist die Hauptabteilung Stadt-
planung, Umwelt, Baurecht. Alle im Vertrag genannten zu erbringenden Informationen und

Nachweise sind der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht zuzuleiten.

Die Stadt Ulm wird, soweit méglich, rechtzeitig alle BeschlUsse herbeifihren und sonstige



Amtshandlungen vornehmen, die zur Vertragsdurchftihrung erforderlich oder sachdienlich
sind.

§ 12 Rechtsnachfolge

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, samtliche Pflichten aus diesem Vertrag ihren Rechts-
nachfolgern aufzuerlegen und diese entsprechend zu verpflichten. Die Vorhabentrdgerin
haftet fur die Erfullung dieses Vertrages neben ihren Rechtsnachfolgern weiter, sofern nicht
die Stadt UIm den Eintritt des Rechtsnachfolgers in den Vertrag schriftlich genehmigt.

§ 13 Schlussbestimmungen

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

Soweit eine einzelne Vertragsbestimmung nichtig, unwirksam oder undurchfthrbar sein oder
werden sollte, wird dadurch die Giltigkeit des Vertrags im Gbrigen nicht berlhrt. Die Beteilig-
ten verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und
Zweck dieses Vertrags rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

§ 14 Wirksamwerden

Der Vertrag wird wirksam, sobald der Vorhabenbezogene Bebauungsplan in Kraft tritt bzw.
eine Baugenehmigung nach § 33 BauGB erteilt wird.

Fur die Stadt Ulm Fur die Vorhabentragerin
(Datum, Unterschrift) (Datum, Unterschrift)
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