Anlage 9 zu GD 046/22

Durchfiihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan

,Klosterhof 12“

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

- im nachfolgenden - "Stadt" - genannt-

und

Bau- und Siedlungsgenossenschaft Aufbau eG
SyrlinstraBe 6
89073 Ulm
vertreten durch Herrn Claus Baurle

- im nachfolgenden - "Vorhabentragerin" - genannt-

schlieen folgenden Vertrag:



Praambel

Ausléser fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist das Projekt der Bau- und Siedlungsgenos-
senschaft Aufbau eG, das die Flurstiicke Nr. 15 und 16/2 der Gemarkung Ulm, Flur So6flingen, um-
fasst. Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Klosterhof 12" weist eine Gro-
Be von ca. 2.634 m? auf. Diese Grundstiicke sollen neu bebaut werden.

Auf den Baugrundstiicken befinden sich Gebaude, die neben baulichen und energetischen Defiziten
auch funktionale Méangel hinsichtlich der Variabilitat fir heutige Nutzungsanforderungen und der
Barrierefreiheit aufweisen. Die Gebaude kdnnen nicht wirtschaftlich erhalten werden.

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde im Jahr 2019 eine Mehrfachbeauftragung mit 3
Architekturbiros durchgefiihrt. Die Arbeit des Architekturbiiros Mihlich Fink & Partner wurde als
Grundlage fir die weitere Planung ausgewdhlt. Die stadtebauliche Konzeption sieht drei freistehende
rechteckige Baukdrper vor, die lose um einen gemeinsamen Hof gruppiert sind. Die Gebdude haben
jeweils zwei Geschosse bis zur Traufe sowie ein weiteres Geschoss im Dachraum zzgl. eines ausge-
bauten Dachspitzes. Rechnerisch entspricht dies drei Vollgeschossen.

Mit der Neubebauung wird einerseits das bestehende Grundstiick gemal seiner zentralen Lage bes-
ser ausgenutzt; andererseits leistet die Neubebauung einen Beitrag, den angespannten Wohnungs-
markt zu entlasten.

Zwischenzeitlich fand von Seiten des Vorhabentragers ein Wechsel des Architekturbiiros statt. Das
Projekt wird auf Grundlage des pramierten Entwurfs durch das Architekturbiiro Gross, Ulm weiterbe-
arbeitet.

Die Vorhabentragerin hat einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Abstimmung mit der Stadt
erarbeitet. Es ist geplant, die BaumaRnahme nach Inkrafttreten der Satzung und der Durchfiihrung
der erforderlichen Genehmigungsverfahren auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes, des Vorhaben- und Erschliefungsplans sowie nach den Bestimmungen dieses Vertrages zu
realisieren. Darliber hinaus wird in diesem Vertrag geregelt, dass die Vorhabentrdgerin eine an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzende Flache gegen Kostenerstattung fir die Stadt Ulm
pflastert.
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Teil | — Allgemeines

§1 Vertragsgegenstand, Vertragsgebiet

Gegenstand des Vertrages ist das Vorhaben der Firma Bau- und Siedlungsgenossenschaft Aufbau
eG sowie die erforderlichen Veranderungen an den umgebenden, 6ffentlichen ErschlieBungsan-
lagen entsprechend dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Klosterhof 12" und dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Das Vertragsgebiet entspricht dem raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Klosterhof 12", Plan Nr. 160.113 (Anlage 1) sowie die anzupassenden offentlichen
Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches (Anlage 3).

§ 2 Vertragsbestandteile

Bestandteile dieses Vertrages sind:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Klosterhof 12", Plan Nr. 160.113 vom 18.02.2022 (An-
lage 1)

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Grundrisse, Ansichten, Schnitte, Perspektiven, qualifi-
zierter Freiflachengestaltungsplan) des Architekturbiiros Gross vom 18.02.2022 (Anlagen
2.1-2.18)

3. Ubersichtsplan mit Eintragung der durch die Vorhabentrigerin zu pflasternde 6ffentlichen
Flachen vom 18.02.2022 (Anlage 3)

Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die Anlagen vollstandig vorliegen.

Teil Il = Vorhaben

§ 3 Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben liegt im Bereich der denkmalgeschiitzten Sachgesamtheit "Klosterhof Soflingen™ im
sidwestlichen Stadtgebiet von Ulm. Die Grundstiicke im Bereich des Klosterhofs 12 in S6flingen
sollen neu bebaut werden. Auf den Baugrundstiicken befinden sich Gebaude, die neben bauli-
chen und energetischen Defiziten auch funktionale Mangel hinsichtlich der Variabilitat fur heuti-
ge Nutzungsanforderungen und der Barrierefreiheit aufweisen. Die Gebaude kénnen nicht wirt-
schaftlich erhalten werden.

Die stadtebauliche Konzeption sieht drei freistehende rechteckige Baukorper vor, die lose um
einen gemeinsamen Hof gruppiert sind. Alle Wohngebadude sind mit Satteldachern und zweige-
schossigen Vorbauten versehen. Die Gebdude haben jeweils zwei Geschosse bis zur Traufe sowie
ein weiteres Geschoss im Dachraum zzgl. eines ausgebauten Dachspitzes. Rechnerisch entspricht
dies drei Vollgeschossen. Die Dachneigung betragt bei allen Gebdauden 58°.

Der im Zusammenhang mit dem Vorhaben entstehende Bedarf an Parkierungsflachen wird in
einer Tiefgarage mit Stellpldtzen gemal Berechnung nach LBO gedeckt.

Das Vorhaben umfasst keine ErschlieBungsanlagen, die ErschlieBung erfolgt Giber bestehende
StraRen.

Auf die detaillierte Beschreibung des Vorhabens in der Begriindung zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan wird verwiesen.

Das Vorhaben wird in allen wesentlichen Teilen (Baukorper, Fassadengestaltung, Dachausbil-
dung, Innenhofgestaltung), wie mit der Stadt abgestimmt, umgesetzt.
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§ 4 Durchfiihrungsverpflichtung

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

Sie wird innerhalb einer Frist von 6 Monaten nach Bekanntmachung der Satzung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans einen Bauantrag einreichen und in einem Zeitraum von 3 Jahren
nach Bestandskraft der Baugenehmigung und Erteilung der vollstandigen Baufreigabe das Vorha-
ben fertigstellen, spatestens bis zum 31.12.2027.

Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass sie keinen Rechtsanspruch auf Verlangerung der Durch-
fihrungsfrist besitzt, und dass die Stadt nach § 12 Abs. 6 BauGB den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufheben soll, wenn das Bauvorhaben nicht innerhalb des genannten Zeitraums durch-
gefihrt wird.

Die vorstehend beschriebenen Durchfiihrungsverpflichtungen kénnen auf Antrag der Vorhaben-
tragerin verlangert werden, wenn z. B. archdologische, denkmalschutzrechtliche oder umweltre-
levante Befunde (einschliellich Kampfmittel) auftreten. Eine evtl. Verlangerung der Durchfih-
rungsfrist steht im Ermessen der Stadt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Stadt unverziiglich mitzuteilen, wenn sie die Trager-
schaft des Vorhabens einem Dritten tUbertragt. Fiir diesen Fall gilt § 12 Abs. 5 BauGB.

Ihr ist bekannt, dass die Stadt die Satzung aufheben kann oder vom Vertrag zuriicktreten kann,
wenn in diesem Fall Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchflihrung des Vorhabens
innerhalb der genannten Frist gefdhrdet ist.

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

Gibt die Vorhabentragerin das Vorhaben auf, sind alle neuen Baulichkeiten auf Kosten der Vor-
habentrdgerin innerhalb von zwei Jahren abzureif3en.

§ 5 Vertragsstrafe, Riicktritt

Erfiillt die Vorhabentragerin die ihr obliegenden Durchfiihrungsverpflichtungen aus § 4 schuld-
haft nicht oder schuldhaft nicht fristgerecht, kann die Stadt von der Vorhabentrdgerin unter Be-
achtung des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit entsprechend den VerstoRen Vertragsstrafen
von jeweils bis zu 100.000 € (in Worten: einhunderttausend Euro) fordern.

Bei mehrmaligen VertragsverstoRen werden jeweils bis zu 100.000 € (in Worten: einhunderttau-
send Euro) nach schriftlicher Anforderung der Stadt, insgesamt hochstens jedoch bis zu 300.000
€ (in Worten: dreihunderttausend Euro), fallig.

Die Hohe der im Einzelfall verwirkten Vertragsstrafe bestimmt die Stadt nach der Schwere des
VertragsverstoRes, insbesondere nach dem Mal der Beeintrachtigung des offentlichen Interes-
ses und etwaigen durch den VertragsverstolS erzielten Vorteilen.

Die jeweilige Vertragsstrafe wird durch schriftliche Anforderung der Stadt gege niiber der Vorha-
bentragerin unter Benennung der Vertragsverletzung der Vorhabentragerin fallig. Vor Erhebung
jeder einzelnen Vertragsstrafe mahnt die Stadt die Einhaltung der vertraglichen Vereinbarung
und der damit von der Vorhabentrdgerin Glbernommenen Pflichten mit angemessener Fristset-
zung schriftlich an. Dabei ist die Vorhabentragerin auf die drohende Vertragsstrafe schriftlich
hinzuweisen.

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



(6) Die Vorhabentragerin unterwirft sich zur Durchsetzung der in diesem Vertrag getroffenen Ver-
tragsstrafen der sofortigen Vollstreckung nach MaRgabe des Landesverfahrensgesetzes Baden-
Wiirttemberg in der jeweils geltenden Fassung. Es besteht Einvernehmen dariiber, dass Verwal-
tungszwang erst nach schriftlicher Aufforderung zur Zahlung und der Androhung der Verwal-
tungsvollstreckung ausgelibt wird.

Teil lll ErschlieBung

§ 6 Eingriffe in offentlichen ErschlieBungsanlagen

(1) Eingriffe in 6ffentliche ErschlieRungsanlagen im Zuge der Bauarbeiten sind nach deren Abschluss
von der Vorhabentragerin auszugleichen und die ErschlieBungsanlagen in der vormals bestehen-
den Qualitat und Ausfiihrung nach Standard der Stadt UIm wiederherzustellen. Die Wiederher-
stellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen erfolgt in enger Abstimmung mit der Stadt, ver-
treten durch die Abteilungen Verkehrsplanung und Verkehrsinfrastruktur.

(2) Durch den Vorhabentrager ist zusatzlich zu den Vorgaben nach Abs. 1 die gemaR Anlage 3 rot
bandierte Flache in Granitkleinpflaster nach Standard auszubauen.

(3) Erflllt die Vorhabentragerin ihre Verpflichtung nicht oder fehlerhaft und hat sie dies zu vertre-
ten, so ist die Stadt berechtigt, ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfiihrung der Arbeiten
zu setzen. Erflllt die Vorhabentragerin bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen Verpflichtun-
gen nicht, so ist die Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kosten der Vorhabentrédgerin ausfiihren zu
lassen.

(4) Die Vorhabentragerin hat durch Abstimmung mit der Stadt, den Ver- und Entsorgungstragern
sowie sonstigen Leitungstragern sicherzustellen, dass die Ver- und Entsorgungseinrichtungen fir
das Vertragsgebiet gegebenenfalls so rechtzeitig in die Verkehrsflachen eingelegt werden, dass
die zligige Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen nicht behindert und ein Aufbruch fertiggestell-
ter Anlagen ausgeschlossen ist.

(5) Im Rahmen der Bauaktivitaten hat der Schutz angrenzender Baume nach den Hinweisen der
Stadt Ulm zum Schutz von Baumen sowie der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden
und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) und nach der RAS-LG 4 (Richtlinie fir die Anlage
von StraBen, Abschnitt 4) zu erfolgen. Zum Schutz des wertvollen Baumbestandes im Klosterhof,
ist die Baustellenkoordination und Lagerhaltung mit VGV/GF vor Baubeginn abzustimmen. Fur
Baume welche durch die BaumaRnahme geschadigt werden, hat nach vorausgegangener Wer-
termittlung (Methode Koch, in Abstimmung mit der Abteilung Griinflachen) eine Ersatzzahlung zu
erfolgen.

§ 7 Planung, Ausschreibung, Vergabe und Bauleitung

(1) Die Ausfiihrungsplanung fir die in § 6 aufgefiihrten ErschlieBungsmalnahmen ist spatestens 4
Wochen vor Baubeginn der Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Griinflachen,
Vermessung (VGV/VP und VGV/ VI), zur Genehmigung auf der Grundlage des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes vorzulegen. Die Vorhabentragerin errichtet die aufgefihrten 6ffentlichen
Verkehrsflachen auf der Grundlage der genehmigten Ausfihrungsplanung.

(2) Fur die Bearbeitung der Planungs- und Ingenieurleistungen (Ausfiihrungsplanung, Ausschreibung
und Vergabe, Bauleitung, ortliche Bauliberwachung) fir die in § 6 genannten 6ffentlichen Er-
schlieBungsanlagen beauftragt die Vorhabentragerin auf eigene Rechnung ein entsprechend
fachlich qualifiziertes Biro, welches die Gewahr fir eine technisch einwandfreie und wirtschaftli-
che Abwicklung der BaumaRRnahme bietet.
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Fir die Verlegung der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen zur Baufreimachung des Ver-
tragsgebietes erfolgen die Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung, die Erstellung des Leistungsver-
zeichnisses und die Bauleitung in Abstimmung mit dem jeweils zustandigen Leitungstrager. Die
Vergabe und Durchfiihrung der MalRnahmen ist in das Vorhaben zur Errichtung der Erschlie-
RBungsmalknahmen durch die Vorhabentragerin in Abstimmung mit den zustandigen Leitungstra-
gern und der Stadt zu integrieren.

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

§ 8 Baudurchfiihrung

Die Hohenlage der kiinftigen Gebdaudezugange ist an die bestehenden Belagshdhen der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen anzupassen. Die diesbeziigliche Planung ist mit der Stadt, vertreten durch
die Abteilung Verkehrsplanung, abzustimmen (siehe § 7 Absatz 1 dieses Vertrags).

Gegebenenfalls erforderliche Aufgrabungsgenehmigungen sind rechtzeitig zu beantragen.

Die Stadt oder ein von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgemaflle Ausfiihrung
der Arbeiten zu Gberpriifen oder Gberprifen zu lassen und die Beseitigung festgestellter Mangel
in angemessener Frist zu verlangen.

§ 9 Haftung und Verkehrssicherung

Der Vorhabentragerin obliegen durch eigene Auftragsvergabe die Durchfiihrung und Uberwa-
chung derjenigen Provisorien, die aufgrund einer verkehrsrechtlichen Anordnung bei der Erstel-
lung des Gebaudes erforderlich werden kénnen. Die Vorhabentragerin hat erforderliche behoérd-
liche Genehmigungen und Erlaubnisse vor Baubeginn einzuholen.

Vom Tage des Beginns der ErschlieBungsarbeiten an tragt die Vorhabentragerin im Vertragsge-
biet die Verkehrssicherungspflicht. Die Vorhabentrigerin haftet bis zur Ubernahme der Anlagen
durch die Stadt fur jeden Schaden, der durch die Verletzung der bis dahin ihr obliegenden allge-
meinen Verkehrssicherungspflicht entsteht und fiir solche Schaden, die infolge der Erschlie-
Rungsmalnahmen an bereits verlegten Leitungen oder sonst wie verursacht werden. Dies gilt
auch dann, wenn die Vorhabentragerin die Haftung auf einen Dritten Gbertragen hat. Die Vorha-
bentragerin stellt die Stadt insoweit von allen Schadensersatzanspriichen frei. Diese Regelung gilt
unbeschadet der Eigentumsverhaltnisse.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, Baume und 6ffentliche Griinflaichen im Rahmen der Bau-
aktivitaten nach den Hinweisen der Stadt Ulm gemaf DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestianden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen) und der RAS-LG 4 (Richtlinie fiir die An-
lage von StraRen, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strauchern) zu schiitzen. Vor Beginn der
BaumaBnahme ist der Zustand der Flachen von der Vorhabentragerin zu dokumentieren und der
Abteilung Griinflichen zur Uberpriifung vorzulegen. Das Errichten von Baustelleneinrichtungen
bzw. das Lagern von Baumaterialien in 6ffentlichen (Verkehrs-) Grinflachen ist nicht gestattet.
Flir Baume, welche durch die BaumaBnahme entfallen sollten oder geschadigt werden, hat nach
vorausgegangener Wertermittlung (Methode Koch) in Abstimmung mit der Abteilung Griinfla-
chen eine Ersatzzahlung zu erfolgen.

Die Vorhabentragerin hat der Stadt vor Erteilung der Baufreigabe das Bestehen einer ausrei-
chenden Haftpflichtversicherung tiber €3.000.000,00 Personen- und Sachschaden sowie

€ 500.000,00 Vermogensschaden nachzuweisen.

Teil IV Besondere Regelungen
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§ 10 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltung der Fassaden wurde mit dem Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt
abgestimmt und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 2.1 - 2.18) dargestellt. Folgende
Punkte werden festgelegt:

a) Angaben zu Fassaden: Die Fassadenoberflache an den Hauptgebduden wird als Strukturputz in
hellem Farbton ausgefiihrt. Um die Baumasse optisch zu reduzieren, wird die Oberflache der zum
Hauptbaukorper vorgelagerten Gebaudeteile in Klinker ausgefihrt.

Die unter § 13 genannten Nisthilfen sind in die Fassade gestalterisch und baulich zu integrieren.

b) Angaben zu Offnungen (Fenster, AuRentiiren, etc.): Die Materialitdt und Farbgebung ist mit
der Stadt/Stadtbildpflege abzustimmen und vor der endgiltigen Festlegung zu bemustern.

Klappladen sind an Stelle von Rollladen als nutzbare Verdunklungselemente auszufiihren und in
der Wertigkeit auf die hohen gestalterischen Anspriiche des Ortes abzustimmen und vor der
endgultigen Festlegung zu bemustern.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur im Bereich des Erdgeschosses oder im
Briistungsbereich des 1. Obergeschosses zuldssig. Schriftzeichen sind nur in Form von Einzelbuch-
staben zuldssig. Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel-
oder Blinklicht sind unzulassig.

c) Angaben zu Geldandern und Absturzsicherungen: Die vor den Dachausschnitten im 2. OG au-
Benseitig geplanten Gelander werden als vertikale Flachstahlgelander (gestrichen) ausgefiihrt.

Die Gestaltung der Dacher wurde mit dem Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt abge-
stimmt. Folgende Punkte werden festgelegt:

a) Geneigte Dacher werden mit einer Deckung aus ziegelroten Biberschwanzziegeln (Doppelde-
ckung) ausgeflhrt. Materialitdt und Farbgebung des Daches sind mit der Stadt/Stadtbildpflege
abzustimmen und vor der endgliltigen Festlegung zu bemustern.

b) Dachaufbauten und Dachflachenfenster sind gemaR dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zuldssig.

Die vorgesehenen Pergolen auf den Dachterrassen sind offen und ohne Uberdachung zu gestal-
ten.

Spatestens zum Bauantrag ist der Stadt ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen und mit ihr
einvernehmlich abzustimmen.

a) Der Innenhof bzw. die Gartenflache ist landschaftsgartnerisch anzulegen. Die Tiefgarage ist mit
Ausnahme der Flachen fiir Wege und Terrassen intensiv zu begriinen und zu unterhalten. Die
Mindestsubstratstarke betragt 45 cm. Bei den Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte Erho-
hung des Pflanzsubstrates auf mindestens 100 cm vorzusehen.

Einfriedungen sind bis max. 1,20 m Hohe mit Holzzdunen oder als geschnittene Hecken zulassig.
Im Ubergang zur éffentlichen Verkehrsflache sowie entlang der Grenze zum ehemaligen Amts-
haus (Klosterhof 14) sind Einfriedungen nicht zul3ssig.

Alle Festlegungen zu den gestalterischen Aspekten der baulichen Anlagen und die weiteren De-
taillierungen sind mit der Stadt / Stadtbildpflege abzustimmen und vor der endgiiltigen Festle-
gung zu bemustern.

Die Vorhabentragerin beauftragt das fir den Entwurf derzeitig verantwortliche Architekturbiro
(Architekturbiiro Gross, Ulm) mit der weiteren Planung (min. bis Leistungsphase 4 gem. HOAI)
und Ubertragt ihm die kiinstlerische Oberleitung fiir die nicht beauftragten Leistungsphasen so-
wie die Planung gestaltungsrelevanter Leitdetails, um die Kontinuitat des Entwurfs in der Bauan-
trags- und Bauausfiihrungsphase sicherzustellen.

§ 11 Denkmalschutz



Das Plangebiet liegt im Bereich des ausgedehnten archaologischen Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG:
Ehemaliges Klarissenkloster St. Maria.

An der Erhaltung des ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmals besteht grundsatzlich ein 6f-
fentliches Interesse. Um dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung von Kulturdenkmalen gerecht
zu werden, sind vor Baubeginn Rettungsgrabungen notwendig, in deren Zuge Funde und Befunde
fachgerecht geborgen bzw. dokumentiert werden. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologi-
scher Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Bau-
firmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden. Fir die Rettungsgrabungen ist ein Zeitraum von
mehreren Monaten einzukalkulieren. Auf die Kostentragungspflichten von Planungstrdagern bzw.
Investoren und Bauherren fir die notwendigen Rettungsgrabungen wird vorsorglich hingewiesen.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z.B. Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) und
Befunde (z.B. Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffillige Erdverfarbungen, etc.) entdeckt wer-
den, ist grundsatzlich das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8)
unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, min-
destens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist ein verstanden ist (§ 20 DSchG).

§ 12 Kampfmittel

Die Vorhabentradgerin hat fir die neu zu bebauenden Bereiche beim Kampfmittelbeseitigungsdienst
Baden-Wirttemberg (KMBD-BW) eine multipolare Luftbildauswertung zu beantragen und die sich
gef. daraus ergebenden weiteren MalRnahmen im Benehmen mit dem KMBD auf eigene Kosten
durchzufihren. Ausgenommen hiervon sind die Kosten einer Evakuierung einschliefRlich etwaiger
Schadensersatzanspriiche Dritter in deren Zusammenhang.

§ 13 Artenschutz

Des Weiteren verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Umsetzung folgender in der artenschutz-
rechtlichen Prifung (als Bestandteil der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan) emp-
fohlenen MalRnahmen in Abstimmung mit der Stadt, Untere Naturschutzbehorde:

a) Anbringung von 3 Vogelnistkadsten

b) Anbringung von 10 Fledermauskasten

c) Pflanzung von 9 Bdumen gemaR den Festsetzungen des vorhabenbez. Bebauungsplans "Klos-

terhof 12" (Anlage 1).

d) Zur Baufreimachung des Vertragsgebietes fiir das Vorhaben sind gemdR den Festsetz-
ungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Klosterhof 12" (Anlage 1) folgende  MaR-

nahmen erforderlich:

- Vor dem Abriss der Gebdude sind die Dacher, Dachiberstande bzw. Dachkanten durch eine fach-
lich qualifizierte Person auf Licken zu inspizieren. Gehoélze und Strdaucher (einschlieBlich Efeu)
missen im Winter entfernt werden.

- Beim Auffinden von Tierarten sind das weitere Vorgehen bzw. die gebotenen Maflnahmen zum
Artenschutz mit der Unteren Naturschutzbehdorde abzustimmen und vorzunehmen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich in Abstimmung mit der Stadt, Untere Naturschutzbehorde
eine fachlich qualifizierte Person mit der Durchfiihrung zu beauftragen.



(1)

(2)

(3)

(1)
(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

9)

§ 14 Beweissicherung

Die Vorhabentradgerin verpflichtet sich zu einem Beweissicherungsverfahren an den von den
BaumaBnahmen unmittelbar betroffenen Gebduden der Anlieger.

Die Vorhabentragerin informiert die betroffenen Anlieger rechtzeitig Giber die anstehenden
Baumalnahmen.

Die Baustellenlogistik ist rechtzeitig mit der Stadt abzustimmen.

Teil V Kostentragung

§ 15 Kosteniibernahme

Die Vorhabentragerin tragt die Kosten des Vollzugs dieses Vertrages.

Die Vorhabentragerin tragt die Kosten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
einschlieBlich der Kosten fir erforderliche Gutachten und Planungen, des Vollzuges dieses Ver-
trages und die Vermessungs- und Vermarkungsgebiihren.

Fir die Tatigkeit der 6ffentlichen Verwaltung der Stadt werden von dieser keine Kosten erhoben.

Die Vorhabentragerin tragt alle Kosten fiir Sicherungsarbeiten sowie fiir Verlegungen von Leitun-
gen, Schachten und Kanalen, die infolge des Vorhabens und der damit verbundenen Umbau-
mafnahmen der 6ffentlichen Flachen notwendig werden.

Hauptleitungen der Fernwarme Ulm GmbH sind nicht als Winterbau von November bis Marz /
April vorzunehmen. Etwaige Kosten fiir Provisorien bzw. Ersatzversorgungen von Leitungen der
Fernwarme Ulm GmbH sind von der Vorhabentragerin zu tragen.

Die Vorhabentragerin tragt alle notwendigen Kosten fiir die Planung und den Bau bzw. Umbau
der offentlichen Verkehrsflachen, wie in § 6 festgelegt sowie die Kosten flir notwendige Anpas-
sungen an die angrenzenden 6ffentlichen Flachen innerhalb/ auRRerhalb des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Abweichend hiervon tragt die Stadt Ulm die Kosten
fiir den Ausbau der Flachen gemaR § 6 Abs. 2.

Werden offentliche Flachen durch das Bauvorhaben beschadigt, sind diese auf eigene Kosten
wiederherzustellen.

Werden o6ffentliche Griinflachen im Zuge der BaumalRnahme beschadigt, so sind diese durch eine
Fachfirma in Abstimmung mit der Stadt Ulm, Abteilung Griinflachen wieder entsprechend dem
vorherigen Zustand herzustellen und nach VOB 18915 bis 18920 durchzufiihren. Die Kosten tragt
die Vorhabentragerin.

Die Vorhabentragerin tragt die Kosten fiir Provisorien, die aufgrund einer verkehrsrechtlichen
Anordnung bei der Erstellung der Gebaude erforderlich werden kénnen (s. § 6 dieses Vertrags).
Die Vorhabentragerin tragt ferner die Kosten fiir neue Verkehrsbeschilderungen und Markierun-
gen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

(10) Die Beitragspflicht nach der Satzung lber die Stadtentwdasserung wird durch die Vertragsverein-

barungen nicht berihrt.

(11) Ferner tragt die Vorhabentragerin die Kosten fiir die Beauftragung des Kampfmittelbeseiti-

gungsdienstes und fir alle MaBnahmen gemaR § 12 dieses Vertrags, sofern nicht das Land oder
der Bund zur Kostentragung verpflichtet ist.

(12) Die Vorhabentragerin tragt gegebenenfalls die Kosten fiir die archdologische Untersuchung

entsprechend einer zu treffenden Vereinbarung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege gemaR §
11 dieses Vertrags.



(13) Ferner tragt die Vorhabentragerin die Kosten, die ggf. durch gebotene MaRnahmen des
Artenschutzes gem. § 13 dieses Vertrags notwendig werden.

Teil VI Schlussbestimmungen

§ 16 Bindung an den Vorhabenplan

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die planungsrechtlichen Festsetzungen, die 6rtlichen Bauvor-
schriften und die Hinweise des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Klosterhof 12", Plan Nr.
160.113 (Anlage 1) vom 18.02.2022 unabhéangig von ihrer Wirksamkeit, sowie die Inhalte der noch zu
erteilenden Baugenehmigung bei der Umsetzung des Vorhabens zu beachten.

§ 17 Finanzierungsbestatigung

Die Vorhabentragerin hat der Stadt eine Finanzierungsbestatigung eines von der Europdischen Ge-
meinschaft zugelassenen Kreditinstituts oder eines Kreditversicherers vorgelegt. Aus ihr geht hervor,
dass die Bank die voraussichtliche Wirtschaftlichkeit der MaRnahme gepriift hat, die Bereitstellung
erforderlicher Fremdmittel Gbernimmt und dass aufgrund der von der Bank gepriiften Bonitat der
Vorhabentragerin zu erwarten ist, dass diese die erforderlichen Eigenmittel aufbringt.

§ 18 Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung der Satzung tber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Eine Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendungen der Vor-
habentragerin, die diese im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung tatigt, ist auch im Falle eines
Scheiterns des Planvorhabens ausgeschlossen.

(2) Far den Fall der Aufhebung der Satzung nach § 12 Abs. 6 BauGB kdnnen keine Anspriiche gegen
die Stadt geltend gemacht werden. Dies gilt auch fir den Fall, dass sich die Nichtigkeit der Sat-
zung (iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfah-
rens herausstellen sollte.

§ 19 Rechtsnachfolge

(1) 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 Erflllung dieses Vertrags neben
etwaigen Rechtsnachfolgern weiter, soweit die Stadt sie nicht ausdriicklich aus der Haftung ent-
Iasst. Die Verpflichtung der Rechtsnachfolger ist der Stadt Ulm vorzulegen.

§ 20 Wechsel der Vorhabentragerin, VerduBerung von Vertragsgrundstiicken

(1) Ein Wechsel der Vorhabentragerin ist nur mit Zustimmung der Stadt zuldssig. Die Stadt ist ver-
pflichtet, die Zustimmung zu erteilen, wenn keine Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die
Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch den Wechsel der Vorhabentradgerin
gefdhrdet ist. Zwischen den Parteien besteht Einigkeit, dass dies insbesondere bei Zweifeln an
der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit einer neuen Vorhabentragerin der Fall ist.
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(2)

(3)

(4)

(5)

(1)

(2)

Die Vorhabentragerin kann im Vertragsgebiet liegende Grundstiicke vor der Erfillung ihrer
Durchfihrungsverpflichtung (§ 4) und Herstellungsverpflichtung (§ 7) nur mit Zustimmung der
Stadt verdauBern. Die Stadt wird die Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigern, nament-
lich bei einer Unterlassung der Weitergabepflichten aus Satz 1.

Die Vertragsparteien vereinbaren fiir den Fall einer VerauRerung ohne Zustimmung der Stadt
eine beschrankt personliche Dienstbarkeit fir die Stadt zu Lasten der im Vertragsgebiet liegen-
den Grundstilicke mit dem Inhalt, dass bauliche Verdnderungen untersagt sind. Zur Sicherung des
Anspruchs der Stadt auf Eintragung dieser beschrankt persénlichen Dienstbarkeit verpflichtet
sich die Vorhabentragerin zur Eintragung einer entsprechenden Vormerkung nach § 883 BGB. Die
Vorhabentragerin weist der Stadt die Eintragung dieser Vormerkung im Grundbuch vor dem Sat-
zungsbeschluss nach. Die Vertragsparteien sind sich dariiber einig, dass diese beschrankt person-
liche Dienstbarkeit bzw. die Vormerkung hierfiir Rang nach etwaigen Finanzierungsgrundpfand-
rechten einschlieRlich Zinsen und Nebenleistungen haben (Rangriicktritt), und sie stimmen die-
sem Rangrilicktritt hiermit ausdrticklich zu. Die Stadt bewilligt hiermit diesen Rangriicktritt.

Die Vertragsparteien beantragen hiermit die Eintragung der Vormerkung an rangbereiter Stelle

nach Absatz 3 in das Grundbuch. Fiir den Fall, dass das Grundbuchamt Hinderungsgriinde fiir die
Eintragung der Dienstbarkeit bzw. Vormerkung mitteilt, verpflichten sich die Vertragspartner da-
zu, samtliche fir die Beseitigung dieser Hinderungsgriinde notwendigen Erklarungen abzugeben.

Die Stadt ist verpflichtet, einer Loschung dieser Vormerkung bzw. Dienstbarkeit gemaR den vor-
stehenden Abschnitten zuzustimmen, wenn die Vorhabentrdgerin ihre Bauverpflichtungen aus
dem heutigen Durchfiihrungsvertrag insoweit erfiillt hat.

§ 21 Beiderseitige Verpflichtungen

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

Ansprechpartner und koordinierende Stelle bei der Stadt ist die Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht. Alle im Vertrag genannten, zu erbringenden Informationen und Nachweise
sind ihr zuzuleiten.

§ 22 Form, Ausfertigung

Anderungen und Ergidnzungen dieses Vertrags bediirfen - sofern das Gesetz nicht notarielle Be-
urkundung verlangt - zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

§ 23 Unwirksamkeit

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

§ 24 Wirksamwerden

Dieser Vertrag wird wirksam, wenn die Satzung (iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan in
Kraft tritt.
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Ulm,

Fur die Stadt Ulm

Ulm,

Firr die Vorhabentragerin

Carola Christ
Hauptabteilungsleitung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Claus Baurle
Vorstandsmitglied

12



9

L @) .
. Anlage 1 zum Durchfliihrungsvertrag -
o102

12 10/3
66 3
i Cf Klosterhof
7 434.5£~7

Planbereich | Plan Nr.

160 | 113

Stadt UIm Stadltteil Séflingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Klosterhof 12"

Bearbeitung:
Buro fir Stadtplanung
Zint & HauRler GmbH Ulm, den 18.02.2022

m | 16/1
Sl A




1.1.1.1.

1.1.1.2.

1.1.1.3.

1.2,

1.2.1.
1.2.1.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

1.2.5.

1.2.6.

1.2.6.1.

1.2.6.2.

1.3.

1.3.1.

1.4.

1.4.1.
1.4.2.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

WA Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Abweichend von § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO sind folgende Nutzungen nicht zulassig:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen flr sportliche Zwecke

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Es sind gemaf} § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
0,4 Grundflachenzanhl

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fir Tiefgaragen, Stellplatze, Kellerraume und ErschlieBungswege
bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden.

+D Zahl der Vollgeschosse
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Die Oberkanten 2 (OK 2) kdnnen fiir offene Pergolen um bis zu 2,0 m entsprechend den Darstellungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes tberschritten werden.

Die festgesetzten Traufhohen (TH) kénnen fir Dachgauben entsprechend den Darstellungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Uberschritten werden.

BAUWEISE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
o offene Bauweise

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

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

——— Baugrenze

Untergeordnete Bauteile (u.a. Lichtschachte, Terrassen, Dachgauben) sind entsprechend den
Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.




1.5.

1.5.1.

1.6.

1.6.1.

1.7.

1.7.1.

1.7.2.

1.8.

1.8.1.

1.8.2.

1.8.3.

FLACHEN FUR TIEFGARAGEN UND KELLERRAUME
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

- — —
ITGa I Umgrenzung fiir Flachen der Tiefgaragen und Kellerraume
- 1

VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

‘ ‘ Ein- und Ausfahrtbereich zur Tiefgarage

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Flachen fir Wege und Terrassen intensiv zu begriinen und zu
unterhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt 45 cm. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte
Erhdhung des Pflanzsubstrates auf mindestens 100 cm vorzusehen.

Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze sind mit teildurchlassigen Belagen (z.B. Rasenpflasterstein,
Pflaster in Split verlegt etc.) zu versehen.

ANPFLANZEN VON BAUMEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Planzeichen festgesetzten Baume koénnen zur Anpassung an die ortliche
Situation verschoben werden. Fir Baume ist ein ausreichender Pflanzraum

@ Anpflanzen von Baumen (Hochstamm StU mindestens 16-18 cm). Die durch

vorzusehen.

Im &stlichen Bereich des Plangebiets sind erganzend zu den durch Planzeichen festgesetzten Baumen
blihende und fruchtende Baume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Artenlisten:

Baume I. Ordnung

Acer plantanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Tilia cordata - Winter-Linde

Baume 1. Ordnung / Kleinbdume

Acer campestre - Feldahorn

Amelanchier lamarckii - Felsenbirne

Malus - Zierapfelsorten

Magnolia kobus - Magnolie

Pyrus calleryana - Stadtbirne

Sorbus latifolia 'Henk Kink' - Schwedische Mehlbeere

Straucher:

Buddleia davidii - Schmetterlingsstrauch

Cornus mas - Kornelkirsche

Philadelphus coronarius - Europaischer Pfeifenstrauch
Potentilla fruticosa - Flinffingerstrauch

Ribes aureum - Gold-Johannisbeere

Rosa in Sorten (ungefiillt blihend)

Spirea in Arten und Sorten

Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball

Geschnittene Hecken:

Acer campestre - Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas - Kornelkirsche

Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster




1.9.

1.10.1.

1.10.2.

1.10.3.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG VON VERBOTSTATBESTANDEN
(SPEZIELLER ARTENSCHUTZ)
(§ 44 BNatSchG)

Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden sind folgende Vermeidungsmalinahmen umzusetzen:

V1a: Baufeldberdumung zwischen dem 1.10. und Ende Februar

Freiraumen des Baufelds (Rodung Gehdlze, Abriss Gebaude) zwischen dem 1.10. und Ende Februar. Vor
der Beraumung sind die betroffenen Baume und Gebaude auf Vorkommen von Fledermausen zu
untersuchen. Aufgrund der Menge an Kot, die in den Dachbéden vorgefunden wurde, muss in jedem Fall
eine 6kologische Baubegleitung durchgefiihrt werden.

Die Fassadenlocher, -nischen und -spalten sowie die Dachbéden sind vorab auf Besatz von Fleder-
mausen/Vdgeln zu kontrollieren (Endoskop), ggf. Offnung von Zwischendachern.

Dies kann bereits vorab im Herbst durchgefiihrt werden. Falls diese gut einsehbar sind und nicht als
Winterquartier genutzt werden, sind sie direkt zu verschlieRen oder ungeeignet zu gestalten. Falls
Fledermause nachgewiesen werden oder die Locher schwer einsehbar waren, ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Bei einer Freirdaumung des Baufeldes aufierhalb der oben genannten Zeit sind ggf. im Vorgriff
Vergramungs-mafnahmen einzuleiten und die Flachen regelmafig auf das Vorhandensein von Végeln und
Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehdérde abzustimmen.

V1b: Baufeldberdumung zwischen dem 1.3. bis Mitte August

Vor dem 1.3. sind die Fassade sowie die Dachbdden vorab auf Besatz von Fledermausen/Vogeln zu
kontrollieren (Endoskop). Dies kann bereits vorab im Herbst/Winter durchgefiihrt werden. Falls diese gut
einsehbar sind und nicht als Winterquartier genutzt werden, sind sie direkt zu verschlielen oder ungeeignet
zu gestalten. Falls Fledermause oder Végel nachgewiesen werden oder die Lécher schwer einsehbar
waren, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Ist kein Besatz gegeben, sind samtliche Locher, Spalten und Nischen vor dem 1.3. in den betroffenen
Fassadenbereichen und im Bereich der Dachtraufe zu verschlief3en, damit sich keine Végel und
Fledermause ansiedeln.

V1c: Baufeldberdumung zwischen dem Mitte August bis 1. Oktober

Vor Baubeginn Vorab-Uberpriifung der Dachtraufe, der Dachbdden und der Fassade auf Vorkommen von
Végeln und Fledermausen. Falls Fledermause oder Végel nachgewiesen werden oder die potentiellen
Quartiere schwer einsehbar waren, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen.

V2: Ersatzkasten fir Fledermause

Es sind als Ersatz zehn Fledermausflachkasten anzubringen. Sieben Kasten sind als Einbaukasten in die
neuen Gebaude (Winterquartiere; Drei Kasten an der Siidseite/ drei an der Ostseite und einer an der
Nordseite) und drei sind als Aufsatzkasten an einem Gebaude oder mehreren Baumen im Umfeld
anzubringen. Alternativ sind auch zwei Fledermaustirme moglich. Bei einer Gestaltung des Giebels mit
einer Holzfassade ist auch eine fledermausfreundliche Gestaltung ohne den Einbau von Kasten moglich.

V3: Ersatzkasten fir Haussperlinge
Es sind als Ersatz drei Nisthohlen fiir Haussperlinge in oder an der Fassade der neuen Gebaude
anzubringen bzw. im Umfeld (max. 100m) aufzuhangen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

BEN BN  59Abs. 7 BauGB)

EVENVENILVE Abgrenzung unterschiedlicher Hochstgrenzen von Gebaudehéhen
Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie der
Durchfiihrungsvertrag sind bindende Bestandteile des Bebauungsplanes.

NUTZUNGSSCHABLONE
bauﬁrltlﬁ(tezrung Vollzgir:c[rj]eo"sse FU | ISChema de r
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2.1.

21.1.

2.2,

2.2.1.

222

23.

2.3.1.

2.3.2.

2.4,

24.1.

2.5.

2.51.

2.5.2.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

Dachgestaltung
SD Satteldach
Freiflaichengestaltung
Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen und
mit der Stadt Ulm abzustimmen.

Dabei sind folgende Inhalte darzustellen:

- Darstellung der vorgesehenen Vegetation

- Darstellung der befestigten Flachen mit Héhen, Oberflaiche und Entwasserung
- Darstellung von Einfriedungen und Nebenanlagen inkl. Hohen und Materialitat
Einfriedungen

Einfriedungen sind bis max. 1,20 m Héhe mit Holzz&unen oder als geschnittene Hecken zulassig.

Einfriedungen im Ubergang zur éffentlichen Verkehrsflache des Klosterhofs sowie entlang der Grenze des
Gebaudes Klosterhof 14 (ehemaliges Amtshaus) sind nicht zulassig.

Miillbehalter
Die offene Unterbringung von Miillbehaltern ist unzulassig. Sie sind in die Gebaude zu integrieren.
Abstandsflachen

0;2 Wert der Abstandsflachenreduzierung (z.B. 0,2 der anrechenbaren Wandhohe, H)

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kdnnen innerhalb der Flurstiicke 15 und
16/2 und zu den Flurstiicken 13, 14, 16, 16/1 und 17 auf 0,15 bzw. 0,2 der anrechenbaren Wandhéhe
reduziert werden.

HINWEISE

bestehende Bebauung

% 16/1 Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummern

#EB- 486,05 Bestandshdhen in Meter . NN im neuen System

Denkmalpflege
Das Plangebiet liegt im Bereich des ausgedehnten archaologischen Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG:
Ehemaliges Klarissenkloster St. Maria.

An der Erhaltung des ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmals besteht grundsatzlich ein
offentliches Interesse. Um dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung von Kulturdenkmalen gerecht zu
werden, sind vor Baubeginn Rettungsgrabungen notwendig, in deren Zuge Funde und Befunde fachgerecht
geborgen bzw. dokumentiert werden. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich
in Kenntnis gesetzt werden. Fir die Rettungsgrabungen ist ein Zeitraum von mehreren Monaten
einzukalkulieren. Auf die Kostentragungspflichten von Planungstragern bzw. Investoren und Bauherren fiir
die notwendigen Rettungsgrabungen wird vorsorglich hingewiesen.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.




3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z.B. Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) und Befunde
(z.B. Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) entdeckt werden, ist
grundsatzlich das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum
Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist ein verstanden ist (§ 20 DSchG).

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Mit dem natiirlichen Bodenmaterial ist gemal BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV § 12, DIN
19731, DIN19639, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Béden bei Auftrag von
kultivierbaren Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushub bei
Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu
beachten und umzusetzen.

Gebaudegestaltung
Material und Farbe der Fassaden und der Dachdeckung werden im Rahmen des Durchflihrungsvertrages
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Kampfmittel
Aufgrund der kartierten Kriegsfolgeschaden wird empfohlen, vor Eingriffen in den Untergrund den
Kampfmittelbeseitigungsdienst zur Freigabe der Flachen einzuschalten.

Artenschutz
An den Neubauten sind Nisthilfen fiir Fledermaus- bzw. Vogelarten im Traufbereich anzubringen.

Feuchtbodenarchaologie
Das Plangebiet liegt innerhalb eines feuchtarchaologisch kartierten Gebietes.
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