Anlage 12 zu GD 430/15

Durchfiihrungsvertrag

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Kassbohrerstr. 18 +20"

Zwischen

Stadt Ulm, Marktplatz 1 (Rathaus), 89073 Ulm,
(nachfolgend ,Stadt” genannt)

vertreten durch Herrn Volker Jescheck, Leiter der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

und

der FIDES Projekt 1GmbH & Co. KG, Kronengasse 14, 89073 UIm,

(nachfolgend , Vorhabentrager” genannt)
vertreten durch die FIDES Verwaltungs GmbH, den Geschaftsfihrer Herrn Dipl. Ing.,
M.Eng. Jan Leis
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Praambel

Der Vorhabentrager beabsichtigt an der KassbohrerstraBe den Umbau und die Aufstockung der
ehemaligen Kassbohrer-Kantine und die Neuerrichtung von Gebauden fir Gberwiegend Woh-
nen mit untergeordneter Geschafts-, Blro- und kleingewerblicher Nutzung.

Der derzeit dreigeschossige Baukorper des ehemaligen Kantinengebaudes Hausnummer 20
wird um ein GeschoB aufgestockt. Die geplanten Oberkanten (OK) der Gebaude Hausnummer
20 darf 495,70 (. N. N. und Hausnummer 18 mit 498,00 m. (. N. N. dirfen nicht Uberschritten
werden. Die relativen Gebaudehdhen liegen dabei zwischen ca. 15,09 und 12,31 m Uber dem
jeweiligen Erdgeschoss mit +- 0,00m.

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet Weststadt Il, das gemaB Rahmenplan die Umwandlung
des Gebietes zwischen GroB3er Blau im Norden, KassbohrerstraBe im Westen, Bauhoferstra3e im
Suden und LindenstraBBe im Osten von Uberwiegend gewerblicher Nutzung in gemischte Nut-
zungen mit einem hohen Anteil Wohnnutzung vorsieht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
ist die Grundlage fir die Neugestaltung und Aufwertung des Plangebietes unter Bericksichti-
gung der Ziele der Sanierung Weststadt Il. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan
sichert gemal Rahmenplanung der Sanierung die angestrebte hohere Nutzungsdichte mit Woh-
nen.

Die Fa. FIDES Projekt 1GmbH beabsichtigt als Vorhabentrager, das Areal neu zu gestalten. Im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen BaumaBnahmen der Bauab-
schnitte 2 — 4 wie folgt (Hinweis: der 1. Bauabschnitt ist mit der Kassbohrerstral3e 16 bereits
ausgefuhrt. Auf eine Neunummerierung aus Grinden der Nachvollziehbarkeit wird verzichtet)

- BA 2: Umbau und Aufstockung der ehemaligen Kassbohrer-Kantine (Kassbohrerstral3e 20)
mit Schaffung von 35 Wohnungen mit Loftcharakter und Erhalt und Aufwertung des Vor-
platzes zur Kassbohrerstral3e

- BA 3: Abriss des vorderen Gebaudes KassbohrerstraBe 18 mit Erstellung einer Tiefgarage im
Hofbereich wenn moglich mit Anschluss an die bestehende Tiefgarage unter der ehemaligen
Kassbohrer-Kantine sowie Begriinung des Hofbereichs auf der Decke der Tiefgarage. Ein auf
dem Grundstlck KassbohrerstraBe 18 bestehendes Blirogebaude (auBerhalb Geltungsbe-
reich) soll erhalten bleiben. Die neue Tiefgarage soll bis an das 6stliche Gebaude auf Grund-
stlck KassbohrerstraBe 18 herangezogen werden.

- BA 4: Neubau eines Wohn, Geschafts- und Blurogebaudes parallel zur KassbohrerstraBe in
der Flucht von Haus KassbohrerstraBBe 16.Durch diese SchlieBung im Planareal entsteht ein
Innenhof.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 141.2/9 und

Nr. 141.2/17. Die angestrebten Um- und NeubaumaBnahmen im westlichen Teil des Grund-

stlicks KassbohrerstraBBe 18 sowie des Grundstuicks KassbohrerstraBBe 20 kdnnen nicht mit den

Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane realisiert werden. Zur planungsrechtli-

chen Sicherung des Vorhabens ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung,

Umwelt und Baurecht der Stadt Ulm ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12

Abs. 2 BauGB erforderlich.

Teil I Allgemeines

81 Vertragsgegenstand

(1) Gegenstand des Vertrages ist das Wohnbauvorhaben Késsbohrerstrasse 20 (vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan) sowie der angebotsbezogene Bebauungsplan mit nicht storender
gewerblicher Nutzung sowie Dienstleistung in der.Kassbohrerstrasse 18 der Firma FIDES Pro-
jekt TGmbH & Co. KG, Kronengasse 14, 89073 Ulm. Der Geltungsbereich umfasst die
Grundstucke Flursttck Nr. 1662/5 sowie Flurstick Nr. 1662/6 der Stadt Ulm, Gemarkung
Weststadt (Anlage 1 blau umrandete Flache).

(2) Das Vertragsgebiet umfasst den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans "Kassbohrerstr. 18 +20", Plan Nr. 141.2-25 (Anlage 2).
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8§ 2 Vertragsbestandteile
Bestandteile dieses Vertrages sind:
1. Ubersichtsplan Grundstiickszuordnung (Anlage 1),

2. Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Kassbohrerstr. 18 +20", Plan Nr. 141.2-25 vom
18.08.2015 (Anlage 2),

3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Grundrisse, Ansichten, Schnitt, Freiflachengestaltungs-
plan) des Architekturbtros Aldinger Architekten, Stuttgart vom 18.08.2015 (Anlagen 3.1 -
3.11).

4. - Grunordnerischer Fachbeitrag - Bewertung Grinbestand, Kling Consult, Krumbach, vom
06.02.2015 (Anlage 4),
5. Qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vom 18.08.2015 (Anlage 5).

Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die Anlagen vollstandig vorliegen.

Teil Il = Vorhaben
§ 3 Beschreibung des Vorhabens

(1) Die Neubaukonzeption sieht insgesamt 2 Baukorper vor. Die ehemalige Kassbohrer-
Kantine, Flst. 1662/6, Hausnummer 20, soll saniert und um ein VollgeschoB aufgestockt
werden. Auf FIst.1669/5, Hausnummer 18, ist in einem zweiten Bauabschnitt eine Neube-
bauung geplant.

Der Vorhabentrager verfligt zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch Gber keine ausgear-
beitete Planung fur die Hausnummer 18, so dass Flurstlick 1662/5 vom Vorhabenbezug

ausgenommen ist und zu einem spateren Zeitpunkt als gewerbliche Nutzung im Mischge-
biet auf der Grundlage des angebotsbezogenen Bebauungsplans erganzt wird.

(2) Die Konzeption und Errichtung (Anlage 1, blau umrandete Flache) erfolgt durch die Firma
FIDES Projekt 1TGmbH & Co. KG. Die Konzeption sieht die Sanierung und Aufstockung der
ehemaligen Kassbohrer-Kantine vor. Die Baukorper erhalten eine Flachdachausbildung mit
extensiver Dachbegrinung. Auf dem obersten Geschoss der Hausnummer 20 sind Dach-
terrassen geplant. Die Zufahrt erfolgt Uber die Kassbohrerstral3e. Die Tiefgarage wird wenn
moglich so hergestellt, dass sie im Zuge des zweiten Bauabschnitts an die 6stlich des Fl.st
1662/5 (auBerhalb des Vorhabenplans) angrenzende bestehende Tiefgarage erweitert wird.

Mit Neubau der Kassbohrerstrasse 18 sowie Umbau und Aufstockung des Gebaudes Kass-
bohrerstraBe 20 verpflichtet sich der Vorhabenstrager mindestens 1Stellplatz / Wohneinheit
auf dem Grundsttck zu errichten.
Innerhalb der in Anlage 1 blau umrandeten Flache (Mischgebiet 1 und 2) sind nur folgende
Nutzungen zulassig: Wohn-, Geschafts- und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetrieb, Anlagen fir Verwal-

tungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Nicht

zulassig sind Gartenbaubetrieb, Tankstellen, Vergnigungsstatten i.S. v. § 41 Abs. 3 Nr. 2
BauGB sie sonstige Vergnligungsstatten, Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unterneh-
mungen im Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, de-
ren Zweck der Darstellung oder Handlungen mit sexuellem Charakter eingerichtet ist. In
dem Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, der innerhalb des Teilbereichs des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegt sind gemaB § 12 Abs. 3 BauGB nur solche Vorha-
ben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

In dem Gebaude Hausnummer 20 innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist der-
zeit ausschlieBlich Wohnnutzung vorgesehen (35 Wohneinheiten).
(3) Auf die detaillierte Beschreibung des Vorhabens in der Begriindung als Anlage zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan sowie auf die als Anlagen 3.1 - 3.7 zu diesem Vertrag vor-
liegenden Entwurfsdarstellungen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) wird verwiesen.
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(4) Das Vorhaben wird in allen wesentlichen Teilen (Baukorper, Fassadengestaltung, Dachaus-
bildung, Freiraumgestaltung) mit der Stadt Ulm und der Sanierungstreuhand abgestimmt
und umgesetzt.

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

(6) Weiterhin wird gemaB § 12 Abs. 3a BauGB flr einen gemal3 Planzeichnung abgegrenzten
Teilbereich festgesetzt, dass insgesamt nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

§ 4 Bezahlbarer Wohnraum

Ein wohnungspolitisches Ziel der Stadt Ulm ist die Forderung nach preisginstigem Wohnungs-
bau zur Miete. Daher empfiehlt die Stadt UIm dieses in der Vermarktung und Ausflhrung zu
berlcksichtigen.

§ 5 Durchfiihrungsverpflichtung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Realisierung des Vorhabens im Vertragsgebiet nach
den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, der noch zu erteilenden Baugenehmigung bzw. der Auflagen in einem
Kenntnisgabeverfahren und den MaB3gaben dieses Vertrages.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich samtliche Leitungstrager im Rahmen einer koordinier-
ten Leitungsplanung friihzeitig einzubinden.

(3) Er wird innerhalb einer Frist von 12 Monaten nach Bekanntmachung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans einen Bauantrag bzw. ein Kenntnisgabeverfahren einreichen und in ei-
nem Zeitraum von 2 Jahren nach vollstandiger Baufreigabe das Vorhaben fertig stellen. Soll-
ten unvorhergesehene Verzogerungen, etwa infolge archaologischer oder umweltrelevanter
Befunde, auftreten, konnen die Vertragspartner in Absprache die genannte Frist verlangern.

(4) Dem Vorhabentrager ist bekannt, dass die Stadt nach §12 Abs. 6 BauGB den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan aufheben soll, wenn das Bauvorhaben nicht innerhalb des genann-
ten Zeitraums durchgefthrt wird.

(5) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, der Stadt unverztglich mitzuteilen, wenn er die Trager-
schaft des Vorhabens einem Dritten Ubertragt. Ihm ist bekannt, dass die Stadt die Satzung
aufheben kann oder vom Vertrag zurlcktreten kann, wenn in diesem Fall Tatsachen die An-
nahme rechtfertigen, dass die Durchflihrung des Vorhabens innerhalb der genannten Frist
gefahrdet ist.

(6) Aus der Aufhebung der Satzung oder dem Rucktritt vom Vertrag konnen keine Anspriche
gegen die Stadt geltend gemacht werden.

Teil Il - ErschlieBung
8§ 6 Eingriffe in 6ffentliche ErschlieBungsanlagen

(1) Eingriffe in 6ffentliche ErschlieBungsanlagen im Zuge der Bauarbeiten sind nach deren Ab-
schluss vom Vorhabentrager auszugleichen und die ErschlieBungsanlagen in der vormals be-
stehenden Qualitat und Ausfihrung wiederherzustellen. Die Wiederherstellung der StraBen-
belage der offentlichen ErschlieBungsanlagen erfolgt in enger Abstimmung mit der Stadt,
vertreten durch die Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grinflachen, Vermes-
sung und die Sanierungstreuhand.

(2) Erflllt der Vorhabentrager seine Verpflichtungen nicht oder fehlerhaft und hat er dies zu
vertreten, so ist die Stadt berechtigt, ihm schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfihrung
der Arbeiten zu setzen. Erflllt der Vorhabentrager bis zum Ablauf dieser Frist die vertragli-
chen Verpflichtungen nicht, so ist die Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kosten des Vorha-
bentragers ausfihren zu lassen.
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(3) Die von der Hauptabteilung Verkehrsplanung und StraBenbau, Grinflachen, Vermessung
erstellte Neuplanung betreffend Kassbohrerstrasse der Stadt Ulm, ist vorab mit der Planung
der Aussenanlagen einvernehmlich abzustimmen.

§ 7 Fahrradabstellplatze

(1) Maximal 10 Fahrradblgel, nicht Uberdacht, dirfen auf dem Vorplatz reali-
siert werden. Lage und Materialitat ist einvernehmlich mit der Stadt Ulm, SUB Ill, und der
Sanierungstreuhand abzustimmen.

(2) Die erforderlichen 70 Fahrradabstellplatze gemalB Landesbauordnung (LBO) sind entspre-
chend nachzuweisen.

Teil IV - Besondere Regelungen
§ 8 Beweissicherung/Kommunikation mit Anliegern

(1) Der Vorhabentrager flhrt vor Beginn der BaumaBnahmen ein Beweissicherungsverfahren an
den von den BaumaBnahmen unmittelbar betroffenen Gebauden der Anlieger durch.

(2) Der Vorhabentrager informiert die betroffenen Anlieger rechtzeitig Gber anstehende Bau-
maBnahmen.

(3) Die Baustellenlogistik ist rechtzeitig im Vorfeld mit der Stadt einvernehmlich abzustimmen.
Ein Baulogistikplan ist der Stadt und der Sanierungstreuhand zur Verflgung zu stellen.

§ 9 Gestaltung

(1) Material und Farbigkeit der Fassaden sind durch Bemusterung rechtzeitig und einvernehm-
lich mit der Stadt und der Sanierungstreuhand abzustimmen.

(2) Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Flachen fir Wege und Terrassen intensiv zu begriinen,
zu pflegen und zu unterhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt 20 cm. Bei Baumpflan-
zungen ist eine pflanzbedingte Erhdhung des Pflanzsubstrates auf mindestens 60 cm vorzu-
sehen.

(3) Die nicht Gberbaubare Grundstlcksflache ist als Vegetationsflache anzulegen, zu pflegen
und zu unterhalten. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrates muss mindes-
tens 40 cm betragen.

(4) Die Flachdachbereiche sind mit Ausnahme der Flachen fir Terrassen extensiv zu begriinen,
zu pflegen und zu unterhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt mindestens 10 cm.

(5) Der Vorhabentrager beauftragt das fir den Entwurf verantwortliche Architekturbtro Aldin-
ger, Ulm mit der weiteren Planung (mindestens bis Leistungsphase 4 gemafB HOAI). Die Er-
stellung der Leitdetails sowie die klinstlerische und gestalterische Oberleitung erfolgt durch
das Buro Aldinger Architekten, Stuttgart.

(5) Die Freiflachengestaltung ist mittels Bemusterung rechtzeitig und einvernehmlich mit der
Stadt und der Sanierungstreuhand Ulm abzustimmen.

§ 10 Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

(2) Werbeanlagen durfen nur im Bereich des Erdgeschosses und im Bristungsbereich des 1.
Obergeschosses angebracht werden. Schriftziige sind in Einzelbuchstaben mit einer max.
Hohe von 60 cm auszufuhren.

(3) Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blink-
licht sind unzulassig.
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(4) Automaten sind nur in Gebaudertckspringen oder Wandnischen zulassig.

§ 11 Immissionsschutz Gewerbe- und Verkehrslarm, SchallschutzamnaBBnahmen

Bei zulassiger Lautstarke von 45 dB nachts und Maximalwert von 53,7 dB bei Haus Nr. 20 ergibt
sich eine maximale Uberschreitung von 7,7 dB.

Hinsichtlich der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1 fiir Mischgebiete zur
Nachtzeit sind SchallschutzmaBBnahmen in Form von Festsetzungen von Larmpegelbereichen
nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” fur die betroffenen Gebaudefassaden dimensioniert.
Zur Nachtzeit sind besondere Anforderungen an die Beltuftung von Schlaf- und Kinderzimmern
vorzusehen. AuBerdem haben an den betroffenen Fassaden passive SchallschutzmaBnahmen (z.
B. Wintergarten-, Fenstervorbau) zu erfolgen.

Die Grundrisse in Haus Nr. 20 werden so gestaltet, dass keine Schlafraume nach Westen orien-
tiert werden, sondern ausschlieBlich nach Stden bzw. Norden zu den durchgangigen Loggien
hin, die ihrerseits eine Vollverglasung erhalten und somit als Schallpuffer dienen (Thema Winter-
garten, vorgehangte Fassade). Fenster mussen in ihrer Qualitat den Schallschutzanforderungen
entsprechen. Die Be-und Entliftung erfolgt in diesen Raumen mechanisch.

FUr Haus Nr. 18 sind Uberschreitungen bis max. 16,5 dB errechnet (max. 61,5 dB, zuléssig 45
dB). Hier ist gewerbliche Nutzung geplant. Entsprechende SchallschutzmaBnahmen sind ent-
wurfstechnisch zu berUcksichtigen.

Durch diese Festsetzungen sind trotz teilweiser hoher Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte zur Nachtzeit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs.
5 BauGB sichergestellt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich Prallscheiben (=doppelte Fassade) einzubauen, damit auch
bei gedffnetem Fenster Schallschutz besteht. Alle Wohnungen erhalten aus energetischen
Grunden eine kontrollierte Liftung.

§ 12 Kampfmittel

Der Vorhabentrager stimmt mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg
(KMBD-BW) die notwendigen MaBnahmen der Kampfmitteluntersuchung ab und fahrt die
sich daraus ergebenden weiteren MaBBnahmen im Benehmen mit dem KMBD durch.

8§ 13 Bodenverunreinigungen/Altlasten

(1) Im Gebaude KassbohrerstraBe 18 befindet sich im Keller eine Tankanlage fur Heizdl (33.500
). Der Ausbau des Heizoltanks ist von einem Sachverstandigen fir Bodenverunreinigun-
gen/Altlasten zu Uberwachen und in einem Bericht zu dokumentieren. Ggf. sind entspre-
chende bodenschutzrechtliche SanierungsmaBnahmen durchzufihren. Sofern Bodenverun-
reinigungen festgestellt werden, ist die untere Altlasten- und Bodenschutzbehorde zu infor-
mieren und das weitere Vorgehen abzustimmen. Auf den zukinftigen Grinflachen ist si-
cherzustellen, dass die Prifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung fir Kinderspielflachen
bzw. fir Wohngebiete eingehalten werden.

§ 14 Artenschutz

(1) Der Vorhabenstrager verpflichtet sich fur die Durchfihrung der BaumaBnahmen eine oko-
logische Baubegleitung zu bestellen.
Deren Aufgabe muss insbesondere die fachliche Begleitung und Uberwachung aller Natur-
/Artenschutzbelange sein; gerade im Hinblick auf die "VermeidungsmalBnahmen V1und V2",
sowie auf die "Vorgezogene (CEF-) AusgleichsmaBnahmen CEF 1 und CEF 2".

Die Kosten gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

VermeidungsmaBnahmen

V1: Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von besetzten Nestern, Eiern oder Wo-

chenstuben durch eine vollstandige Beseitigung aller Strukturen, in denen Vogelarten einen
Nistplatz oder Fledermause ein Sommerquartier finden (Baufeldfreimachung von Gebauden,
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Mauern, Baumen), in den Wintermonaten vor Beginn der Brutsaison der Vogel, d. h. zwi-
schen Anfang Oktober bis Ende Februar.

V2: Sollten Abrissarbeiten im Sommerhalbjahr (Marz — September) stattfinden, sind vorher
zwingend die Gebaude auf Fledermausvorkommen (Schlafquartiere, Wochenstuben) und
Nester mit Eiern von Vogeln zu untersuchen und die Ergebnisse zu dokumentieren. Bei Auf-
finden entsprechender Fledermaus- oder Vogelbrutvorkommen ist die BaumaBnahme von
der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde freigeben zu lassen (Hinweis: Totungsverbot
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist zu beachten).

Vorgezogene (CEF-) AusgleichsmaBnahmen

CEF 1: Unmittelbar vor Rodungs- und FallmaBnahmen von Geholzen und Baumen und un-
mittelbar vor AbrissmaBnahmen von Gebauden sind diese auf Brutvogelvorkommen zu un-
tersuchen:

Die Untersuchungsmethode und die Untersuchungsergebnisse sind mit der zu-standigen
Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Wenn bratende Vogel gefunden werden, ist mit AbrissmaBnahmen bis Brutende zu warten.

Bei brutplatztreuen Vogeln ist der verlorengegangen Brutplatze an neu entstehenden Ge-
bauden bzw. wahrend der Brutphase in unmittelbarer Umgebung zu errichten.Die Kontrolle
ist von Fachleuten durchzufthren, deren Fachkunde der unteren Naturschutzbehdrde nach-
zuweisen ist.

CEF 2: Unmittelbar vor Rodungs- und FallmaBnahmen von Gehdlzen und Baumen und un-
mittelbar vor AbrissmaBnahmen von Gebauden sind diese auf Fledermausvorkommen zu
untersuchen:

Die Untersuchungsmethode und die Untersuchungsergebnisse sind mit der zustandigen Un-
teren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Sind Fledermausquartiere an Gebauden betroffen, sind diese vor dem Abbruch zu ersetzen
(artangepasste Ersatzquartiere) und den Tieren in der Zeit vom 1. April bis 31. Oktober (Wit-
terungsbedingungen beachten) als vorbereitete Quartiere in unmittelbarer Umgebung an-
zubieten. Danach Verschluss der alten Quartiere oder sofortiger Abriss.

Bei Auffinden von Wochenstuben ist mit AbbruchmaBnahmen bis zur Auflésung der Wo-
chenstube zu warten.

Ersatzquartiere fUr Fledermause sind an neu entstehenden Gebauden bzw. wahrend der
Bauphase in unmittelbarer Umgebung anzubringen in mindestens 3 m Hohe Uber Gelande-
oberkante in Nordost-, Ost- oder Sidost-Exposition der Ausflugsoéffnung.

Die Kontrolle ist von Fachleuten durchzufihren, deren Fachkunde der unteren Naturschutz-
behorde nachzuweisen ist.

Desweiteren verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Umsetzung folgender, in der arten-

schutzrechtlichen Prufung (als Bestandteil der Begriinung zum vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan) empfohlenen MaBnahmen in Abstimmung mit der Stadt UIm, Untere Natur-

schutzbehorde:

—  Freiraumen des Baufeldes zwischen 01. November und Ende Februar

— Umhangen der vorhandenen Nistkasten an nicht betroffene Baume oder Gebaude
auBerhalb des Baufeldes

— Heraussagen der Hohlen und Spaltenquartiere aus den zu fallenden Baumen und Um-
lagerung der Stammteile in die nicht betroffenen Bereiche der Vorhabenflache

Der Vorhabentrager verpflichtet sich in Abstimmung mit der Stadt Ulm, Untere Natur-

schutzbehorde, eine fachlich qualifizierte Person mit der Durchflihrung zu beauftragen.
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(7)

Vor Beginn von Rodungs- und FallmaBnahmen von Gehdlzen und Baumen sowie von Ab-
rissmaBBnahmen von Gebauden ist eine 6kologische Baubegleitung durchzuftihren. Diese ist
mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Sobald konkret feststeht, wann das Gebaude Kassbohrerstrasse 18 abgerissen werden soll,
muss im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Prifung und Begehung stattfinden.

Uber das Ergebnis ist die untere Naturschutzbehorde der Stadt Ulm unverziglich zu infor-
mieren, um das weitere Vorgehen festzulegen.

Monitoring: Beginnend im September des Folgejahres nach dem Aufhangen der Nistkasten
ist 10 Jahre lang eine jahrliche Kontrolle durch fachlich qualifiziertes Personal durchzufih-
ren. Die Fachkenntnis ist der Unteren Naturschutzbehorde nachzuweisen. Der Unteren Na-
turschutzbehdrde ist eine Meldung tber die Kontrollen, den Zustand und den Besatz zu ge-
ben. Ausgefallene Kasten sind zu ersetzen.

Sofern im Vorfeld bzw. im Zuge der anstehenden BaumaBnahmen Baume im geschitzten
Grinbestand (vgl. Anlage 4) gefallt werden mussen, hat der Vorhabenstrager entsprechen-
de Ersatzpflanzungen zu leisten. Die Art und den Umfang dieser Pflanzungen legt die unte-
re Naturschutzbehorde fest (vgl. Anlage 4 zum Bebauungsplan mit Darstellung der Baume 2
bis 8 bzw. Baumnummern 630, 650,670 des stadt. Baumkatasters).

Geplante Baume entlang des StraBenverlaufs mussen einen Kronenansatz von mind. 2,50 m
aufweisen. Sie durfen den angrenzenden 6ffentlichen Raum nicht beeintrachtigen.

§ 15 Grunflachen

(M

Im Rahmen der Bauaktivitaten hat der Schutz angrenzender, bestehender und erhaltens-
werter Baume, insbesondere an der Grenze und im angrenzenden Blau-Grinzug, nach den
Hinweisen der Stadt Ulm zum Schutz von Baumen, der DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) und der RAS-LG 4 (Richtli-
nie fUr die Anlage von StraBen, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strauchern) zu erfol-
gen.

FUr zu erhaltende Baume im Umfeld der Bauarbeiten, welche durch die BaumalBnahme ge-
schadigt werden, hat der Vorhabentrager in Abstimmung mit der Stadt Ulm, vertreten
durch die Abteilung Grunflachen, eine entsprechende Ersatzzahlung zu leisten.

Desweiteren verpflichtet sich der Vorhabentrager, in Abstimmung mit der Stadt Ulm, Untere
Naturschutzbehorde, die in den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 1.9-1.11 aufgeflhrten
MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft durchzuflUhren, dauerhaft zu unterhal-
ten und regelmaBig zu pflegen.

Zur Minimierung der Eingriffe wurde eine Grinordnungskonzeption erarbeitet und in den
Bebauungsplan integriert. Dabei werden folgende MaBBnahmen festgesetzt:

—  Festlegung von Artenlisten fur die PflanzmaBnahmen mit standortgerechten heimi-
schen Baumen und Strauchern

—  Erhalt von moglichen Baumstandorten v.a. am nord-westlichen Rand des Geltungsbe-
reichs

—  Festsetzung einer privaten Grinflache im stidostlichen Bereich des Plangebiets

—  Festlegung eines Pflanzgebotes flir Baume und den Solitarbaum

—  Festlegung zur extensiven Begriinung der Flachdacher sowie der Tiefgarage.

Diese GrUnordnungskonzeption ist umzusetzen. Der qualifizierte Grinflachengestaltungs-

plan ist zwingender Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens und bis zum Sat-

zungsbeschluss zu erstellen und mit der Stadt Ulm abzustimmen.

Die Materialitat der Wege- und Platzflachen beider Grundstticke sind aufeinander abzu-
stimmen und mittels Bemusterung vor Ausfihrung der Anlagen mit der Stadt Ulm und der
Sanierungstreuhand Ulm einvernehmlich abzustimmen. Die Frist fur die Fertigstellung der
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genehmigten und abgestimmten Aussenanlagen der einzelnen Bauabschnitte ist 3 Monate
nach Fertigstellung der Gebaude.

Auf der Freiflache westlich vor dem Gebaude Kassbohrerstr. 20 ist die Pflanzung eines Soli-
tarbaumes festgesetzt. Der Solitarbaum dient der gestalterischen Uberleitung vom Stadt-
raum zu naturnahen Abschnitten der Blau und verleiht dem halboffentlichen Raum vor dem
Gebaude durch Habitus, GroBe und Blatt- bzw. Blitenschmuck die gewinschte Pragung.
Auf Grundstlck 1662/6 wird auf StraBenbaume an der Grundstlcksgrenze verzichtet, um
Freiraum flr eine bauliche Vorplatzsituation zu erhalten. Hier wirkt zudem auch der Baum-
bestand der nérdlichen Grunflachen.

Teil V —Kostentragung

§ 16 Kostenibernahme

(1) Der Vorhabentrager tragt die Kosten fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans und den Vollzug dieses Vertrages.

(2) Der Vorhabentrager tragt alle Kosten fir Sicherungsarbeiten sowie flr Verlegungen von
Leitungen, Schachten und Kanalen, die infolge des VVorhabens und der damit verbundenen
UmbaumaBnahmen der 6ffentlichen Flachen notwendig werden.

(3) Der Vorhabentrager tragt alle notwendigen Kosten fir die Planung und den Bau bzw. Um-
bau der privaten Verkehrsflachen (Versetzen und Anpassen von Bordsteinen, Herstellung
von Gehweg- und StraBenflachen, Erganzung und Anlage von Grinflachen, StraBenbe-
leuchtung und StraBenmarkierungen) innerhalb des Geltungsbereichs des vorhaben- und
angebotsbezogenen Bebauungsplans sowie die Kosten fir notwendige Anpassungen an die
angrenzenden 6ffentlichen Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches des vorhaben- und
angebotsbezogenen Bebauungsplanes.

(4) Der Vorhabentrager tragt ferner die Kosten fur eine eventuelle Beschilderung innerhalb des
Geltungsbereiches des vorhaben- und angebotsbezogenen Bebauungsplans.

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

(6) Der Vorhabentrager hat der Stadt Ulm mit der Anzeige des beabsichtigten Baubeginns (§ 9
Abs. 3 dieses Vertrages) das Bestehen einer ausreichenden Haftpflichtversicherung tber
€ 3 000 000,- Personen- und Sachschaden sowie € 500 000,- Vermdgensschaden nachzu-
weisen.

(7) Der Vorhabentrager tragt die Kosten fir die in §§ 16 und 17 dieses Vertrages durchgefihr-
ten MaBnahmen alleine. er verpflichtet sich ferner, die kinstlichen Nistkasten auf die Dauer
von 10 Jahren zu Pflegen und die Kosten daftr zu Ubernehmen.

Teil VI — Schlussbestimmungen
§ 17 Bindung an den Vorhabenplan

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die planungsrechtlichen Festsetzungen, die besonde-
ren Bauvorschriften und die Hinweise des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Kassboh-
rerstr. 18 420", Plan Nr. 141.2-25 (Anlage 2) unabhangig von ihrer Wirksamkeit, sowie die
Inhalte noch zu erteilender Genehmigungen, bei der Umsetzung des Vorhabens zu beach-
ten.

§ 18 Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt Ulm keine Verpflichtung zur Aufstellung der Satzung
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Eine Haftung der Stadt Ulm flr etwaige
Aufwendungen des Vorhabentragers, die diese im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung
tatigt, sind ausgeschlossen.

(2) Fur den Fall der Aufhebung der Satzung nach § 12 Abs. 6 BauGB koénnen keine Anspriiche
gegen die Stadt UIm geltend gemacht werden. Dies gilt auch fir den Fall, dass sich die Nich-
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tigkeit der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Verlauf eines gerichtli-
chen Streitverfahrens herausstellen sollte.

§ 19 Rechtsnachfolge

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, samtliche Pflichten aus diesem Vertrag seinen Rechtsnach-
folgern aufzuerlegen und diese entsprechend zu verpflichten. Der Vorhabentrager haftet fir die
Erflllung dieses Vertrags neben seinen Rechtsnachfolgern weiter, sofern die Stadt Ulm den Ein-
tritt des Rechtsnachfolgers in den Vertrag nicht schriftlich genehmigt.

§ 20 Beiderseitige Verpflichtungen

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

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

(3) Die Stadt Ulm wird rechtzeitig alle moglichen Beschlisse herbeifihren und sonstigen Amts-
handlungen vornehmen, die zur Vertragsdurchfihrung erforderlich oder sachdienlich sind.

§ 21 Form, Ausfertigungen

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

§ 22 Unwirksamkeit

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

§ 23 Wirksamwerden

Dieser Vertrag wird wirksam, wenn die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
in Kraft tritt, das Vorhaben aus § 3 dieses Vertrages gemal dem Bauantrag nach § 49 der Lan-
desbauordnung, (LBO BW) genehmigt wird und die Baugenehmigung Bestandskraft erlangt
bzw. nach § 51 LBO BW ein Kenntnisgabeverfahren durchgefihrt wurde.

FUr die Stadt: FUr den Vorhabentrager:

Ulm, Unterschrift Volker Jescheck Ulm, Unterschrift Jan Leis
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
,Kassbohrerstralle 18 + 20“

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 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BauNVO) (BGBI. | S. 132), geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
BADEN-WURTTEMBERG (LBO) (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
(PlanzV90) geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI.I
S. 1509)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)
1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 15 BauNVO)
1.1.1. MI Mischgebiet 1 und 2 (§ 6 BauNVO)
1.1.2.  Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Biirogebaude

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

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

Zwecke
1.1.3. Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten i.S.v. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sowie sonstige Vergntgungsstatten einschl.

Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der
Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist
1.1.4. Indem Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, der innerhalb des Teilbereichs des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt (vgl. Ziff. 1.12.2.), sind gemal § 12 Abs. 3a BauGB nur
solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.21. 0,6 max. zulassige Grundflachenzahl
1.2.2. 1,9 max. zulassige Geschol¥flachenzahl

Im Geltungsbereich darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO die max. zulassige Grundflachenzahl gem.

Planeinschrieb durch Flachen wie folgt Gberschritten werden:

- Durch ErschlieBungswege auf dem Baugrundstiick darf die GRZ bis zu 0,8 betragen.

- Durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuick
lediglich unterbaut wird (Tiefgarage, Tiefgaragenzufahrt, Kellerrdume, Treppen, Rampen und
sonstige Unterbauten), darf die GRZ bis zu 1,0 betragen.

1.2.3. z.B. OK =496,0 Oberkante der baulichen Anlagen in Meter t. N.N. (H6hen im neuen System)
1.3. BAUWEISE

1.3.1.

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

o offene Bauweise



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

1.4.1. .= Baugrenze

1.4.2. Untergeordnete bauliche Anlagen fiir Zugange zu Garagen, Belichtungséffnungen oder Rettungswege
(z. B. AuRentreppen) sind aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig. Gebaude und
sonstige gedeckte bauliche Anlagen sind hiervon ausgenommen (z. B. sind eigenstandig errichtete
Fahrradabstellgebdude auRerhalb der Baugrenze nicht zulassig).

1.5. ABSTANDSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

1.51. Em Bereich, in dem die Tiefe der Abstandsflachen nach § 5 LBO auf max. 0,2 der
Wandhohe reduziert werden darf. Die Tiefe der Abstandsflachen darf jedoch 2,5 m
nicht unterschreiten.

1.6. FLACHEN FUR TIEFGARAGEN, STELLPLATZE UND KELLERRAUME
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB und § 12 BauNVO)

161. | Tga I Umgrenzung fir Flachen fur Tiefgaragen und Kellerraume
|

1.6.2. Baurechtlich notwendige Stellplatze sind in einer Tiefgarage nachzuweisen. Oberirdische Stellplatze
sind unzulassig.

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

1.7.1 Vv Ein- bzw. Ausfahrt

1.8. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN 1.S.D.
BUNDESIMMISSIONSGESETZES: LARMSCHUTZ

1.8.1. m Umgrenzung von Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Larmeinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)

1.8.2. G:Iv Larmpegelbereich nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" bezogen auf Gewerbe-
larm i.S.d. TA Larm

1.8.3. V: IV Larmpegelbereich nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" bezogen auf Verkehrs-
larm i.S.d. DIN 18005-1

1.84. lhasssssd Fassadenseite/-abschnitt mit Vorkehrungen zum Schutz vor Gewerbe- bzw.
Verkehrslarm und Angabe Larmpegelbereich nach DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" auf Basis des Beurteilungspegels zur Nachtzeit

An diesen Fassadenseiten / -abschnitten sind folgende MaRnahmen durchzufiihren:

* Fensterdéffnungen schutzbediirftiger RGume gemaf DIN 4109 sind an die nicht als Gebaude-
fassade mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen gekennzeichneten
Fassaden zu orientieren.

e |st eine solche Orientierung nicht moglich, sind fir die Fensteréffnungen ruhebediirftiger Rdume
(Schlaf- und Kinderzimmer) unter Wahrung der Anhaltswerte fiir Innenschallpegel gemaf VDI
2719 geeignete technische MalRhahmen, die eine ausreichende Bellftung gewahrleisten,
vorzusehen, z. B. (iber den Einbau von Schalldammliftern, zentralen Beliiftungseinrichtungen,
Wintergartenvorbau, nicht 6ffenbare Fenster oder Festverglasung vor den Fensterdffnungen.
Anderweitige MalRnahmen zum Schallschutz und zur Bellftung ruhebedurftiger Rdume unter
Einhaltung der Anhaltswerte fir Innenpegel gemafd VDI 2719 sind nach gutachterlichem
Nachweis zulassig.

* Die AuRenbauteile der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassaden sind entsprechend
dem jeweiligen Larmpegelbereich nach DIN 4109 auszubilden. Die erforderlichen Schalldamm-
Male sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und -gré3e im Baugenehmigungsverfahren
bzw. im Rahmen der Genehmigungsfreistellung auf Basis der DIN 4109 vom November 1989
nachzuweisen.



Larmpegelbereich nach

Erforderliches Gesamtschalldimm-MaR der jeweiligen
AuBenbauteile (erf. R'w,res in dB) nach DIN 4109 vom
November 1989, Tabelle 8

DIN 4109 Aufenthaltsraume
in Wohnungen,
Ubernachtungsridume o o
in Beherbergungsstitten, Biirordume und &hnliches
Unterrichtsrdume
und &hnliches
1] 35 30
\Y 40 35
\Y 45 40
\ 50 45

1.9. ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

1.9.1.

O,

1.9.2.

An der mit Planzeichen gekennzeichneten Stelle ist ein hochstammiger Laubbaum
der Artenliste "Baume" zu pflanzen. Der Baum kann zur Anpassung an die ortliche
Situation verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume ist dabei einzu-
halten. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzensubstrat an Baumstandorten
betragt mindestens 60 cm.

An der gemalf} Planzeichnung gekennzeichneten Stelle ist mind. ein Baum der
Artenliste "Solitar" in der entsprechenden Pflanzqualitat zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die unversiegelte, wasser- und luftdurchlassige Baumscheibe
muss mindestens 12 m? aufweisen. Im Untergrund ist ein durchwurzelbarer Raum von

mindestens 12 m? herzustellen. Der Standort kann um maximal 5 m verschoben
werden. Formschnitte sind nicht zulassig.

1.9.3. Artenliste - Baume

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fraxinus excelsior "Westhof's Glorie" - Stadtesche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde
Tilia pallida - Kaiserlinde
Tilia platyphyllos - Sommerlinde

1.9.4. Artenliste - Solitar

Acer platanoides ,Cleveland' - Kegelformiger Spitzahorn
Mindest -Pflanzqualitat: Solitarbaum, 5 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung,
Hohe 500-700 cm, Kronenbreite 200-300 cm, Stammumfang 35-40 cm

Acer platanoides ,Royal Red' - Rotblattriger Spitzahorn
Mindest- Pflanzqualitat: Solitdrbaum, 5 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung,
Hohe 500-700 cm, Kronenbreite 300-400 cm, Stammumfang 40-45 cm

Acer Rubrum - Rotahorn
Mindest- Pflanzqualitat: Solitarbaum, 5 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung,
Héhe 500-700 cm, Kronenbreite 200-300 cm , Stammumfang 35-40 cm

Fraxinus angustifolia 'Raywood’ - Schmalblattrige Esche 'Raywood'
Mindest- Pflanzqualitat: Solitarbaum, 5 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung,
Hohe 500-700 cm, Kronenbreite 200-300 cm, Stammumfang 35-40 cm

Prunus sargentii - Scharlachkirsche
Mindest- Pflanzqualitat: Solitdrbaum, 6 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung,
Hohe 500-700 cm, Kronenbreite 300-400 cm, Stammumfang 40-45 cm

Prunus sargentii ,Accolade’ - Scharlachkirsche ,Accolade’
Mindest- Pflanzqualitat: Solitarbaum, 6 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung,
Hohe 500-700 cm, Kronenbreite 300-400 cm, Stammumfang 40-45 cm



1.9.5.

1.9.6.

1.9.7.

1.10.1.

1.11.
1.11.1.

Prunus serrulata ,Kanzan' - Japanische Nelkenkirsche
Mindest- Pflanzqualitat: Solitarbaum, 6 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung,
Hoéhe 500-700 cm, Kronenbreite 300-400 cm, Stammumfang 40-45 cm

Quercus palustris - Sumpfeiche
Mindest- Pflanzqualitat: Solitarbaum, 5 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung,
Hoéhe 500-700 cm, Kronenbreite 300-400 cm, Stammumfang 35-40 cm

Tilia x euchlora - Krimlinde
Hoéhe 500-700 cm, Kronenbreite 300-400 cm, Stammumfang 40-45 cm

Im Geltungsbereich sind mindestens 13 hochstdmmige Laubbaume zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Davon missen mindestens 3 Baume auf der privaten Grundstlicksflache
entlang der offentlichen Verkehrsflache der Kassbohrerstrasse in einem Abstand von max. 10 m zur
Grundstiicksgrenze gepflanzt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen, zu pflegen und zu
erhalten. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss mindestens 40 cm betragen.

Flachdacher mit Ausnahme von Terrassenbereichen sind extensiv zu begrinen. Die durchwurzelbare
Substratauflage muss eine Mindesthéhe von 10 cm aufweisen.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Begrenzung der Bodenversiegelung

Platze, Terrassen und Wege sind mit wasserdurchldssigen Belagen zu versehen (z. B. Rasenpflaster-
stein, Pflaster in Split verlegt etc.). Den Boden versiegelnde Beldge sind nicht zulassig.

SPEZIELLER ARTENSCHUTZ

VermeidungsmaBnahmen

1.11.1.1. V1: Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von besetzten Nestern, Eiern oder

Wochenstuben durch eine vollstandige Beseitigung aller Strukturen, in denen Vogelarten einen
Nistplatz oder Fledermause ein Sommerquartier finden (Baufeldfreimachung von Gebauden,
Mauern, Badumen), in den Wintermonaten vor Beginn der Brutsaison der Vdgel,

d. h. zwischen Anfang Oktober bis Ende Februar.

1.11.1.2. V2: Sollten Abrissarbeiten im Sommerhalbjahr (Marz - September) stattfinden, sind vorher zwingend

1.11.2.

die Gebdude auf Fledermausvorkommen (Schlafquartiere, Wochenstuben) und Nester mit Eiern von
Végeln zu untersuchen und die Ergebnisse zu dokumentieren. Bei Auffinden entsprechender
Fledermaus- oder Vogelbrutvorkommen ist die BaumalRnahme von der zustandigen Unteren
Naturschutzbehdrde freigeben zu lassen (Hinweis: Tétungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
ist zu beachten).

Vorgezogene (CEF-) AusgleichsmafRnahmen

1.11.2.1. CEF 1: Unmittelbar vor Rodungs- und FallmalRnahmen von Gehdlzen und Badumen und unmittelbar

vor Abrissmaflnahmen von Gebauden sind diese auf Brutvogelvorkommen zu untersuchen:

Die Untersuchungsmethode und die Untersuchungsergebnisse sind mit der zustéandigen Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen. Wenn brutende Végel gefunden werden, ist mit Abrissmald-
nahmen bis Brutende zu warten. Bei brutplatztreuen Végeln, Ersatz der verlorengegangen Brut-
platze an neu entstehenden Gebauden bzw. wahrend der Brutphase in unmittelbarer Umgebung.
Die Kontrolle ist von Fachleuten durchzufiihren, deren Fachkunde der Unteren Naturschutzbehdrde
nachzuweisen ist.

1.11.2.2. CEF 2: Unmittelbar vor Rodungs- und FallmalRnahmen von Gehdlzen und Badumen und unmittelbar

vor Abrissmaflinahmen von Gebduden sind diese auf Fledermausvorkommen zu untersuchen:

Die Untersuchungsmethode und die Untersuchungsergebnisse sind mit der zustédndigen Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen. Sind Fledermausquartiere an Gebauden betroffen, sind diese
vor dem Abbruch zu ersetzen (artangepasste Ersatzquartiere) und den Tieren in der Zeit vom 1.
April bis 31. Oktober (Witterungsbedingungen beachten) als vorbereitete Quartiere in unmittelbarer
Umgebung anzubieten. Danach Verschluss der alten Quartiere oder sofortiger Abriss. Bei Auffinden
von Wochenstuben ist mit AbbruchmaRnahmen bis zur Aufldésung der Wochenstube zu warten.



1.11.3.

1.11.4.

1.12.
1.12.1.

1.12.2.

1.12.3.

1.13.

2.1.
21.1.
2.1.2.

2.2,
2.2.1.

2.22.

2.2.3.

2.24.

Ersatzquartiere fiir Fledermause sind an neu entstehenden Gebauden bzw. wahrend der Bauphase
in unmittelbarer Umgebung anzubringen in mindestens 3 m Héhe iber Gelandeoberkante in
Nordost-, Ost- oder Siidost-Exposition der Ausflugsoffnung. Die Kontrolle ist von Fachleuten
durchzufiihren, deren Fachkunde der Unteren Naturschutzbehdrde nachzuweisen ist.

Monitoring: Beginnend im September des Folgejahres nach dem Aufhdngen der Nistkasten ist 10
Jahre lang eine jahrliche Kontrolle durch fachlich qualifiziertes Personal durchzufiihren. Die
Fachkenntnis ist der Unteren Naturschutzbehdrde nachzuweisen. Der Unteren Naturschutzbehérde
ist eine Meldung Uber die Kontrollen, den Zustand und den Besatz zu geben. Ausgefallene Kasten
sind zu ersetzen.

Vor Beginn von Rodungs- und FallmalRnahmen von Gehdlzen und Bdumen sowie von
Abrissmaflinahmen von Gebaduden ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren. Diese ist mit
der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Bl BN BN (59 Abs. 7 BauGB)

11 Teilbereich des Bebauungsplanes auRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 4 BauGB)

_Flgo_og Bestandshdhen in Meter (. N.N. im neuen System
NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung -

max. zulassige max. zulassige -
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl Eﬂl’gggﬂg?siﬁaetr)l one

Bauweise

Dachform

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

DACHGESTALTUNG
FD Flachdach

Technische Aufbauten flr Aufzugiberfahrten o. &. sind auf max. 10% der Dachflachen zu begrenzen,
zusammen zu fassen und einzuhausen. Dariber hinaus sind Solaranlagen auf der gesamten
Dachflache mdglich, sofern sie flach geneigt werden und nicht Gber die Attika des Flachdaches
hinausragen.

Flachdacher sind mit Ausnahme der Bereiche fur Lichtéffnungen und Dachaufbauten als extensiv
begriinte Flachen auszubilden. Die durchwurzelbare Substratauflage muss eine Mindesthéhe von 10
cm aufweisen und mit trockenheitsvertraglichen, widerstandsfahigen Pflanzen (z.B. Sedumarten,
Wildkrauter, Graser) bepflanzt und dauerhaft erhalten werden.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Je Geschaftseinheit ist nur eine
Werbeanlage zulassig.

Werbeanlagen dirfen nur im Bereich des Erdgeschosses und im Bristungsbereich des 1. Ober-
geschosses angebracht werden. Schriftziige sind in Einzelbuchstaben mit einer max. Hohe von 60 cm
auszufiihren.

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

Automaten sind nur in Geb&uderickspriingen oder Wandnischen zulassig.



2.3.

2.3.1.

3.1.

3.1.1.

3.2,

3.2.1.

3.2.2.

3.3.

3.3.1.

3.4.

3.4.1.

MULLBEHALTER

Die offene Unterbringung von Millbehaltern ist unzulassig. Sie sind in die Gebaude zu integrieren.

HINWEISE

GEBAUDEGESTALTUNG

zu entfernendes Gebaude

! : Bestehendes Wohn- und Geschaftshaus mit Biroeinheiten im EG geman
! I Baugenehmigung 03.03.2014

Bestehende Stellplatze

StBestand

HINWEISE ZUR DENKMALPFLEGE

Der angestrebte Beginn der Erdarbeiten ist sobald wie moéglich, spatestens 3 Wochen vorher, dem
Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart mitzuteilen, um eine archaologische
Begleitung der Erdarbeiten sicherzustellen. Die Mdglichkeit zu einer Fundbergung und
Befunddokumentation im Rahmen einer archaologischen Untersuchung ist dem Landesamt fiir
Denkmalpflege einzurdumen.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (z. B. Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8)
unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die
Maoglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen. Auf § 20 DSchG
wird verwiesen.

KAMPFMITTELBESEITIGUNG

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

HINWEISE ZUM SCHALLSCHUTZ

Die Einhaltung der Festsetzungen innerhalb der umgrenzten "Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG" ist mit Einreichen des Antrags auf
Freistellung bzw. auf Baugenehmigung nachzuweisen.

Als ,schutzbedurftige Rdume* innerhalb dieser Satzung bezeichnete Raume sind entsprechend
definierte Rdume im Sinne der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (Ausgabe November 1989) zu
verstehen.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der Auf3enbauteile gemaf DIN 4109 ist an
Fassadenseiten mit Einstufung in die Larmpegelbereiche Il oder héher gemal mafligeblichen
AuRenlarmpegel auf Basis des Beurteilungspegels zur Nachtzeit gewahrleistet, dass die nach VDI
2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®, Tabelle 6, genannten
Anhaltswerte flr anzustrebende Innenschallpegel nicht Gberschritten werden.

Durch MaRnahmen ggu. Gewerbelarm (z.B. Wintergartenvorbau, Fenstervorbau) sind Malinahmen
ggu. Verkehrslarm zur Wahrung eines entsprechenden Innenpegels nicht zusatzlich erforderlich. Der
umgekehrte Fall ist nicht zulassig.

Abweichungen von den aus den Larmpegelbereichen sich ergebenden Anforderungen an die
Schalldammung der Aul3enbauteile (z.B. exakte Gebaudegeometrie, in das Gebaude integrierte
Loggien oder riickwartig versetzte Geschosse) sind sowohl fir hdhere, als auch fur niedrigere
Schallschutzanforderungen gutachterlich nachzuweisen.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmafig gesichert und
hinterlegt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschriften kénnen bei der Stadt Uim,
Abteilung Stadtebau und Baurecht | wahrend der (iblichen Dienstzeiten eingesehen werden.
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Anlage 3.2 zum Durchflhrungsvertrag
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Anlage 3.3 zum Durchflhrungsvertrag

© @ @) ® @ ® ® @ ® ©) @
Af: Br>
e = : ; S ; == ok ®
5 e e b < < ‘
L 3, L N ‘
; N . |
ﬁl ) T = T—‘Aﬂ T -uv @
2 | &
— é e - L I
o e
Ya | i i T % 2= ®
e =k e saim : B: / ’,’ﬁ - — A ,"—i |
B —— Tt \\ih w3 - e - / -7 // .
NN B J |
A e @
-
5 [ -
- |
© @ @ ® @ ® ® @ ® ® @)
| |
AL> Bl

Untergeschoss mit
35 PKW Stellplatzen und

Grundriss UG
70 Fahrrad Stellplatzen

18.08.2015 | Fides K20 UIm AldingerArchitekten



Anlage 3.4 zum Durchflhrungsvertrag

@ @ @

ol

®

leﬂ

i

! I\ i
- it - T s - i
: - -
/
/
/
/
5 \
£ \
\ + + - + ot +
s, \ i Y]
0 D) @ @ @ ® ® = © @ ® —On @0
| | ! |
A L), ‘ B L> ‘

18.08.2015 | Fides K20 UIm

Grundriss 1. OG

AldingerArchitekten



Anlage 3.5 zum Durchflhrungsvertrag
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Anlage 3.6 zum Durchflhrungsvertrag
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Anlage 3.7 zum Durchflhrungsvertrag
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Anlage 3.9 zum Durchflhrungsvertrag
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Anlage 3.10 zum Durchfihrungsvertrag
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Zeichenerklarung

. Geltungsbereich VHB-B-Plan

Nadelbaum bestehend

. Laubbaum bestehend
‘ Laubbaum bestehend

erhaltenswert

Kartierung Grunbestand

am 21.01.2015 durch Herr Dipl. Ing. (FH) Landschaftsarchitekt

Goetz
e. = erhaltenswert
n. e. = nicht erhaltenswert
1. Betula pendula - Sand-Birke
Solitar in grolerer Rasenflache,
vitaler Gesamteindruck, typischer
Habitus ausgepragt
H=~15m,D=~12m
2. Carpinus betulus - Hainbuche

unmittelbar an Mauer stehend,

typischer Habitus entwickelt, vital, an sich erhaltenswert,
jedoch bei Abbrucharbeiten aufgrund Standort nicht

zu halten

H=~10m,D=~7m

Taxus ssp. - Eibe
unmittelbar an Mauer stehend, lichter Habitus
H=~7m,D=~6m

Taxus ssp. - Eibe
unmittelbar an Mauer stehend, lichter Habitus
H=~7m,D=~6m

Carpinus betulus - Hainbuche
unmittelbar an Mauer stehend,

typischer Habitus entwickelt, vital, an sich erhaltenswert,
jedoch bei Abbrucharbeiten aufgrund Standort nicht zu halten
H=~12m,D=~10m
Pterocarya fraxinifolia - Kauk. Flugelnuss
In Grunflache stehend, vital, pragend!

H=~25m,D=~20m

Pterocarya fraxinifolia
In Griinflache stehend, vital, pragend!
H=~25m,D=~20m

- Kauk. Flugelnuss

Pterocarya fraxinifolia

unmittelbar an Mauer stehend, Schiefstand,
vermutlich Anflug

H=~8m,D=~6m

- Kauk. Flugelnuss
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Anlage 5 zum Durchflihrungsvertrag

Fir die Bestandsbaume:
Beurteilung der Standsicherheit
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