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Aufgabenstellung

Planungskonkurrenz mit vorgeschaltetem Kolloquium mit sechs eingeladenen Teilnehmern fir den

Neubau eines innerstadtischen Hotels und Geschaftshauses am Standort
»Bahnhofplatz 5-7" in der Stadt Ulm

Auftraggeber und Verfahrensbetreuung:

DC Bahnhofplatz 7 Uim GmbH Co. KG
Grosser Grasbrook 9

20457 Hamburg

Tel.: 040 6000 37 0, Fax.: 040 6000 37 210
Mail: charlotte.regier@dcdevelopments.de

im Einvernehmen mit der

Stadt Ulm

vertreten durch

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Terminubersicht

Versand der Unterlagen
Ruckfragen

Einzel Kolloquium
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Abgabe der Modelle
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1. ANLASS UND ZIEL DES VERFAHRENS

In der Stadt Ulm soll ein Baufeld in zentraler Lage am Ubergang vom Bahnhofplatz in die
Bahnhofstral3e einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Das Baufeld besteht bis dato noch aus zwei
Teilen:

— Der sidliche Teil, das Grundstiick Bahnhofplatz 7, ist mit einem Gebaude vom Beginn der
1970er Jahren bebaut. Dieses Haus soll entfernt werden.

— Der nordliche Teil des Baufeldes, kiinftig Bahnhofplatz 5, greift in das Projektgebiet der
Sedelhdfe ein, Bei den Sedelhdéfen handelt es sich im Kern um ein grof3flachiges
Einzelhandelsprojekt von DC Developments GmbH Co. KG und DC Values GmbH und CO.
KG. Besonderheit des Projekts ist es, dass hier kein solitdres Einkaufszentrum gangiger
Bauart sondern vielmehr ein Einkaufs-, Gewerbe und Wohnquartier aus 4 separaten, in den
Stadtgrundriss eingegliederten Bausteinen entstehen wird.

Das Grundstiick Bahnhofplatz 7 konnte vom Auslober erst unlangst erworben werden, also zu einem
Zeitpunkt, zu dem die Projektentwicklung der Sedelhéfe bereits weit fortgeschritten und der Aushub
der Baugrube beinahe abgeschlossen ist. Die Verfiigbarkeit des Grundstiicks Bahnhofplatz 7 kommt
aber gerade noch rechtzeitig, so dass der sidwestliche Baustein der Sedelhéfe (sog. Haus 1,
Bahnhofplatz 5,) nun mit dem Grundstiick Bahnhofplatz 7 zu einer Nutzungseinheit verschmolzen und
zu einem Ubergreifenden Stadtbaustein vereinigt werden kann.

Das nahere Umfeld des Planungsgebiets unterliegt derzeit einem grundlegenden Umbruch. Neben
dem bereits genannten Projekt der Sedelhdfe werden im Rahmen des stadtebaulichen
Entwicklungsprojekts ,Citypbahnhof Ulm* das Bahnhofsumfeld sowie die anschlieBenden
Stadtquartiere sukzessive neu geordnet. Das vorliegende Planungsareal fuhrt das Quartier der
Sedelhéfe fort und bildet den Angelpunkt zwischen Bahnhofplatz, BahnhofstralRe und den Sedelhéfen.
Das Grundstiick nimmt damit eine herausragende stadtebauliche Funktion am westlichen Rand der
Innenstadt ein.

Auf dem Planareal soll ein attraktives Geb&dude mit qualitatvollen Handelsflachen und einem Hotel
angeboten werden. Die Grundflache des Planungsgebiets liegt bei ca. 1200 m2.

Die Aufgabe der Teilnehmenden besteht in der Entwicklung eines Gebaudes, das einerseits mit seiner
stadtebaulichen und gestalterischen Qualitdt den hohen Anforderungen des Ortes Rechnung tragt,
andererseits den konkreten funktionalen Ansprichen aus der Hotel- und Einzelhandelsnutzung
genugt. Im Rahmen des qualitdtssichernden Verfahrens soll die bestmdgliche stadtebauliche,
architektonische und funktionale Losung gefunden werden.

Die Stadt Ulm beabsichtigt das Ergebnis der Planungskonkurrenz zur Grundlage des

Bebauungsplanes zu machen der auch Anderungen der Nutzung im Rahmen von nicht stérendem
Gewerbe zulassen wird.
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2. STADTRAUMLICHER KONTEXT

2.1 Stadtraumliche Lage/Nutzungs- und Baukorperstrukturen im Umfeld

Das Plangebiet befindet sich an prominenter Stelle im Ulmer Stadtgrundriss. Ausgehend vom
Munsterplatz fihren Hirsch- und Bahnhofstral3e in einer Linie auf den Hauptbahnhof zu und bilden
guasi das Ruckgrat der westlichen Innenstadt. Hier befinden sich auch die 1a-Handelslagen der Stadt.
Das Plangebiet erstreckt sich am westlichen Endpunkt dieser Linie.

An der Stelle des heutigen Grundstiicks Bahnhofplatz 7 mindete bis zur Kriegszerstérung 1944 die
BahnhofstraBe in den Bahnhofplatz. Diese axiale Beziehung zwischen Bahnhofstrale und
Hauptbahnhof wurde im Zuge des Wiederaufbaus aufgegeben, indem die Bahnhofstra3e nach Siiden
verschwenkt und die Mindung in den Bahnhofplatz aus der historischen Achse gedreht wurde. Auf
diese Weise wurde das neue Baugrundstick Bahnhofplatz 7 geschaffen, das diese ehemals axiale
Beziehung zwischen Bahnhofstrae und Hauptbahnhof unterbricht. Das Grundstiick wurde zu Beginn
der 1970er Jahre im Stile der Zeit bebaut. Seither bildet diese Bebauung den raumlichen Abschluss
der Bahnhofstral3e in Richtung Westen, jedoch ohne auf die besondere Situation im Blickpunkt dieser
Sichtachse zu reagieren. Eine grundlegend neue stadtebauliche Konzeption unter Rickgriff auf die
historische Blickachse hat sich unter den heute gegebenen Voraussetzungen als nicht durchfiihrbar
erwiesen.

Unmittelbar nérdlich an das Grundstiick Bahnhofplatz 7 anschlieBend hat die DC Development GmbH
in den vergangenen Jahren gemeinsam mit der Stadt das bereits beschriebene Projekt Sedelhofe
entwickelt. Die 4 Hauser der Sedelhéfe nehmen die vorhandene Gassenstruktur auf und bilden in
ihrem Zentrum einen 6ffentlichen Stadtplatz aus. Dieser Platz bildet eine organische Fortfihrung der
Bahnhofstraf3e in Richtung des Hauptbahnhofs. Mit Einbeziehung des Hauses 1 der Sedelhéfe in das
Planungsareal kommt dem zu entwerfenden Gebaude die stadtebauliche Aufgabe zu, zwischen Platz
und BahnhofstraRe tberzuleiten. Der neue Platz wird nach Albert Einstein benannt werden, dessen
Geburtshaus sich bis 1944 im Bereich des heutigen Projektgrundstiicks der Sedelhdfe befand.

Nicht weniger bedeutsam ist die Lage des Plangebiets zu seiner Westseite: Dort grenzt der
Bahnhofplatz an; auf der gegeniberliegenden Platzseite befindet sich das Portal des Ulmer
Hauptbahnhofs. Das zu planende Gebéaude bildet den zentralen Baustein in der dstlichen Raumkante
des Bahnhofplatzes und wird das Bild der Stadt fir ankommende Bahnreisende préagen.

Auch die Sudseite und die Nordseite des Planungsareals grenzen an hoch frequentierte 6ffentliche
Raume: Aus der BahnhofstralRe kommend haben Passanten einerseits die Mdoglichkeit dem
unveranderten Verlauf der Bahnhofstralle am Siudrand des Planungsgebiets zu folgen. Auf diesem
Wege gelangen sie auf den sidlichen Bahnhofplatz mit Fortfiihrung zum Zentralen Omnibusbahnhof
und zum Bahnhofsteg. Andererseits kénnen Passanten den Weg in Richtung Norden tber den Albert-
Einstein-Platz wahlen. Dieser miindet am nérdlichen Rand des Planungsgebiets in den Bahnhofplatz
mit direkter Anbindung an den Hauptbahnhof. Das Planungsgebiet befindet sich somit genau
zwischen den beiden ebenerdigen Zuwegungen von der Bahnhofstrale auf den Bahnhofplatz und
vice versa.

Nicht zuletzt mindet die den Bahnhofplatz unterquerende Bahnhofspassage Uber zwei Aufgéange
innerhalb des Plangebiets auf den Albert-Einstein-Platz. Diese Zugéange haben einerseits eine
wichtige Bedeutung im stadtischen Wegenetz, andererseits erschlieen sie die Einzelhandelsflachen
der Sedelhéfe im 1. Untergeschoss sowie zwei Tiefgaragen.

Bahnhofplatz, BahnhofstraRe und Albert-Einstein-Platz sind die prdgenden Stadtrdume im Umfeld des
Baugrundstiicks und bilden den Kontext fir die zu entwickelnde Neuplanung. Eine besondere
Herausforderung bei der Entwurfsarbeit ist der Umstand, dass das Projekt keinerlei Riickseite aufweist
sondern allseitig gleichermafRen hohen stadtrdaumlichen wie gestalterischen Ansprichen Genige
leisten muss.

Am Bahnhofplatz befinden sich neben dem Hauptbahnhof die Hauptpost sowie weitere
groBmalfistabliche Blro- und Geschaftshauser mit bis zu 7 Geschossen. Den Bahnhofplatz queren der
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Lange nach die verkehrsreiche Friedrich-Ebert-StralRe sowie die zentrale innerstadtische OPNV-

Trasse. In Richtung Innenstadt setzt sich die BahnhofstraRe als Ful3gangerzone fort, flankiert von
gro3flachigen Handelshausern. Die Hauser der Sedelhtfe am Albert-Einstein-Platz sind mit je 6
Geschossen geplant. Im EG sowie den ersten beiden Obergeschossen sind vorwiegend
Einzelhandelsflachen vorgesehen. Dariiber befinden sich gewerbliche Einheiten sowie Praxen. Im
Gebdude zwischen Kelter- und Sedelhofgasse werden ab dem 3. OG insgesamt 112 neue
Wohneinheiten entstehen. Unter den Sedelhdfen befindet sich eine 3-geschossige Tiefgarage fur etwa
700 Fahrzeuge sowie weitere Einzelhandelsflichen in Verlangerung der stadtischen
Bahnhofspassage.

2.2 Aktuelle Planungen im Umfeld

Als Reaktion auf das Projekt der Deutschen Bahn zum Ausbau der Schnellbahntrasse zwischen
Stuttgart und Ulm und den zu erwartenden Entwicklungsdruck auf die Stadt Ulm infolge der wesentlich
verbesserten Anbindung an die Metropolregion Stuttgart hat die Stadt Ulm sehr frihzeitig das
Stadtentwicklungsprojekt ,Citybahnhof* ins Leben gerufen. Ziel des Projekts ist es, die daraus
entstehenden Impulse fur die Stadtentwicklung proaktiv aufzugreifen und bislang untergenutzte
Quartiere im Bahnhofsumfeld aufzuwerten bzw. neu zu entwickeln. Zudem soll die Infrastruktur im
Bahnhofsumfeld Zug um Zug modernisiert und an die zu erwartenden Bedrfnisse angepasst werden.

Insbesondere die InfrastrukturmaRnahmen kulminieren im Bereich des Bahnhofplatzes. Derzeit
werden hier gleichzeitig eine neue StraBenbahntrasse mit zentraler OPNV-Haltestelle sowie eine
Tiefgarage fur ca. 540 Fahrzeuge inklusive einer neuen Passage zwischen Innenstadt und
Hauptbahnhof errichtet. Der Neubau eines zentralen Omnibusbahnhofs und eines Fahrradparkhauses
sowie die grundlegende Neugestaltung der Platzoberflache sind bereits in Vorbereitung.

Das zuvor beschriebene GroR3projekt Sedelhéfe grenzt unmittelbar an die 6ffentlichen
Infrastrukturmaflnahmen an und ist baulogistisch eng mit diesen verwoben. Zudem errichtet die Stadt
Ulm derzeit auf dem Grundstick Olgastrale 66 direkt ndrdlich an die Sedelhéfe anschlie3end ihr
neues Behordenzentrum fur die stadtischen Blrgerdienste.

Westlich des Hauptbahnhofs und der Gleisanlagen entwickelt die Stadt Ulm aktuell auf fast 7 ha ein
urbanes Stadtquartier, das sog. Dichterviertel. Nérdlich der Olgastral’e befinden sich im sog.
Theaterviertel zudem mittelfristige Optionen fir die Stadtentwicklung. Ferner stehen nach Abschluss
der Bauarbeiten fiir die Neubaustrecke Stuttgart-Ulm umfangreiche Flachen der Deutschen Bahn fir
eine stadtebauliche Entwicklung zur Verfligung.

Im Kontext dieser Mal3nahmen ist die vorliegende Planungsaufgabe ein Baustein zur grundlegenden
Neuordnung des Bahnhofsumfeldes. Seiner besonderen Lage am Schnittpunkt wichtiger
stadtraumlicher und funktionaler Ubergange wegen kommt dem Projekt eine besondere Bedeutung
zu.

Planungskonkurrenz Bahnhofplatz 7, Ulm



DC DEVELOPMENTS

3. DARSTELLUNG DES PLANGEBIETS

3.1 Lage, GroB3e und Abgrenzung

Das Planareal befindet sich in zentraler Lage der Stadt Ulm gegeniiber dem Ulmer Hauptbahnhof. Die
Gesamtflache des Planungsgebiets belduft sich je nach gewahlter Grundflache auf bis zu 1 200 m=.
Das Plangebiet wird im Norden von den sich im Bau befindlichen Sedelhéfen Ulm, im Osten von der
Bahnhofstralle bzw. dem Albert-Einstein-Platz, im Stden von der Bahnhofstrasse und im Westen
vom Bahnhofplatz und der den Bahnhofplatz der Lange nach querenden Friedrich-Ebert-Stral3e
begrenzt. Das Baugrundstiick befindet sich am westlichen Rand der historischen Innenstadt. Die
Entfernung zum Munsterplatz betrégt ca. 500 m.

Die westliche und die &stliche Grenze des Planungsgebiets sind durch die bereits definierten
Baufluchten des Hauses 1 der Sedelhtfe vorgegeben. Diese Baufluchten werden nach Suden auf das
Grundstiick Bahnhofplatz 7 verlangert. Nach Norden schlie3t das Planungsgebiet mit den bereits
definierten Kanten des Hauses 1 der Sedelhdfe ab. Das sidlich angrenzende Grundstiick
Bahnhofplatz 7 wird auf eine Gesamtlange von max. 34 m vergréRert, die Ausgangsbreite der
BahnhofstraBe auf den Bahnhofplatz dementsprechend reduziert.

Ausgehend von dieser Flachenabgrenzung sind die Teilnehmer aufgefordert einen Baukérper zu
formen, der Antworten auf die komplexen stadtebaulichen Fragestellungen liefert. Hierbei sind
insbesondere zu nennen:

— Einbindung des Baukoérpers in die Raumkante am Bahnhofplatz

— Auseinandersetzung mit der Lage des Baukérpers in der zentralen Blickachse aus der
Bahnhofstralle

— Réaumliche Anbindung der Bahnhofstralle an den Albert-Einstein-Platz bzw. den sidlichen
Bahnhofplatz

Dabei bleibt den Teilnehmern freigestellt, die sidliche und/oder die &stliche Abgrenzung des
Planungsgebiets aus stadtebaulichen Erwagungen zu modifizieren - sei es durch Einziehen
bestimmter Gebaudekanten hinter die Grenzen beispielsweise zur Schaffung eines rechtwinklig zur
BahnhofstraBe stehenden Fassadenelementes als Abschluss dieses StralRenzuges oder sei es durch
partielle Auskragungen in den Obergeschossen (ber die Grenzen hinaus. Dabei ist zu beachten, dass
Auskragungen eine lichte Héhe von 4,50 m nicht unterschreiten dirfen.

Im Erdgeschoss des in das Plangebiet integrierten Hauses 1 der Sedelhdfe befinden sich die beiden
Aufgénge aus der Bahnhofpassage bzw. von den unterirdischen Handelsflachen der Sedelhofe auf
den Albert-Einstein-Platz. Diese sind in die Planung grundsatzlich zu tibernehmen. Insbesondere der
Aufgang an der sudostlichen Ecke des Hauses 1 hat eine wichtige Funktion in der Wegebeziehung
zwischen Innenstadt und Hauptbahnhof und muss von der Bahnhofstralle aus in seiner bislang
geplanten Pragnanz und Fernwirkung erhalten bleiben bzw. auch noch verstarkt werden. Die Kubatur
des zu planenden Gebaudes muss zwingend auf diese Situation reagieren und den Zugang zur
Bahnhofspassage freistellen. Ein lediglich fassadenbindiger Zugang innerhalb der Bauflucht wiirde
der besonderen Bedeutung dieser 6ffentlichen Wegebeziehung nicht gerecht. Es ist Teil der Aufgabe,
den Aufgang aus der Passage seiner offentlichen Bedeutung entsprechend auszubilden.

3.2 Eigentumsverhaltnisse und aktuelle Nutzungen

Eigentimer des Plangebiets sind die Projekt SPV 11 GmbH und die DC Bahnhofplatz Uim GmbH &
Co. KG, Tochterfirmen von DC Developments GmbH & Co. KG sowie der DC Values GmbH & Co.
KG.

Der Abriss des Bestandsgebaude ist im Zuge des weiteren Verfahrens vorgesehen.
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3.3 Topographie und Bodenverhaltnisse
3.3.1 Gelandehohen

Das Plangebiet weist einen nahezu ebenen Gelandeverlauf mit einem Héhenniveau von ca. 478 m
GNN auf.

3.3.2 Baugrund
Das Plangebiet lasst bei einer eingeschossigen Unterkellerung eine Flachgriindung zu.
3.3.3 Altlasten

Bei erster Sichtung von historischen Karten konnten keine relevanten Altlasten festgestellt werden, die
fur die Planungskonkurrenz relevant sind.

3.3.4 Ver- und Entsorgung

Fur die Ver- und Entsorgung der neuen Bebauung stehen im &ffentlichen Stralenraum der
umgebenden StralRen alle notwendigen und géngigen Erschlielungsmedien zur Verfigung.

3.4 Verkehrliche Infrastruktur

3.4.1 Motorisierter Individualverkehr MIV

Das Planareal ist gut an den motorisierten Individualverkehr angebunden. Die Friedrich-Ebert-Stral3e
westlich des Plangebiets ist Teil des Ulmer Altstadtrings mit schneller Anbindung an das Uberdrtliche
Stral3ennetz.

Der Flughafen Stuttgart ist Gber die BAB 8 in ca. 60 Minuten zu erreichen.

3.4.2 Ruhender Verkehr

Im Umfeld des Plangebiets befindet sich eine Reihe bestehender oder in Bau befindlicher 6ffentlicher
Parkhauser. Unweit sldlich befindet sich das Parkhaus Deutschhaus mit ca. 600 Einstellplatzen.
Zudem errichtet die Stadt derzeit unter dem Bahnhofplatz ein Parkhaus fiir etwa 540 Fahrzeuge.
Daruber hinaus entsteht unter den Sedelhdfen eine 6ffentlich zugangliche Tiefgarage mit etwa 700
Stellplatzen.

3.4.3 Offentlicher Personenverkehr

Das Plangebiet ist exzellent an den o6ffentlichen Verkehr angebunden. Auf der gegenuberliegenden
Seite des Bahnhofplatzes befindet sich der Ulmer Hauptbahnhof mit Anschluss an den internationalen
und nationalen Fernverkehr sowie an zahlreiche Linien des regionalen Schienenverkehrs. Mit der in
Bau befindlichen Hochgeschwindigkeitsverbindung Ulm-Stuttgart wird der Hauptbahnhof Stuttgart
kunftig in etwa 30 min., der Stuttgarter Flughafen in nur mehr 25 min. erreichbar sein.

Unmittelbar sidlich des Hauptbahnhofs erstreckt sich der Zentrale Omnibusbahnhof mit
flachendeckender Anbindung ins regionale Umland. Vor dem Projektgrundstick befindet sich die
OPNV-Haltestelle Bahnhofplatz. Dort verkehren kiinftig zwei StraBenbahnlinien und wichtige Buslinien
des Stadtverkehrs. Die Haltestelle wird aktuell grundlegend umgebaut und auf die Anspriiche der in
Bau befindlichen, zweiten Stralenbahnlinie ausgerichtet.

3.4.4 FuBganger- und Radwegeverbindungen

Die fu3laufige Anbindung des Plangebiets ist exzellent. Der Hauptbahnhof und die Einkaufslagen der
zentralen Innenstadt sind auf kurzem Wege bequem erreichbar.
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Nach Abschluss der Umbaumaflinahmen auf dem Bahnhofplatz wird das Projektgrundsttick Uber einen
unmittelbar an der Westseite des Baufeldes vorbei flihrenden Fahrradweg an das stadtische
Radwegenetz angebunden sein.

3.5 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.5.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Stadt Ulm in der Fassung der Neubekanntmachung vom 16.
September 2010 stellt im Bereich des geplanten Bebauungsplans ,,Gemischte Bauflachen” dar.

Der Flachennutzungsplan ist unter der folgenden Seite aufzurufen:
http://www.nachbarschaftsverband-ulm.de

3.5.2 Geltendes Planrecht (Bebauungsplan)

Das Plangebiet unterliegt dem derzeit geltenden Planungsrecht des Bebauungsplanes ,Ostlicher
Bahnhofplatz* aus dem Jahr 1959/1963, welcher der Anlage zu entnehmen ist. Dieser Bebauungsplan
entspricht nicht mehr den stadtebaulichen Zielvorstellungen. Im Zuge und basierend auf den
Ergebnissen des vorliegenden Verfahrens soll neues Planungsrecht geschaffen werden. Das
Ergebnis des Wetthewerbs unterliegt somit gemaf geltendem Recht in vollem Umfang der Abwéagung.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Im Rahmen des Verfahrens sind die Bestimmungen der Landesbauordnung fur das Land Baden -
Wirttemberg (LBO) und die nach LBO erlassenen Rechtsverordnungen sowie die entsprechenden
technischen Richtlinien in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

Die baurechtliche Realisierbarkeit des Entwurfskonzeptes ist — auch unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten — ein wesentliches Kriterium in der Beurteilung der Beitrédge. Es wird eine zeitnahe
Realisierung des Projekts angestrebt, weshalb die baurechtlichen Rahmenbedingungen von den
Teilnehmenden einzuhalten sind.

3.5.4 Baulasten/Dienstbarkeiten

Nach erster Sichtung gibt es fur die Planungskonkurrenz keine relevanten Baulasten- und
Grundbucheintrage.

3.5.5 Belange des Natur-/ Baumschutzes

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine erhaltenswerten Grinstrukturen. Der Artenschutz ist im
weiteren Verfahren abzuarbeiten.

3.5.6 Larm- und Geruchsimmissionen

Durch die zentrale stadtische Lage des Areals befindet sich in dessen Umfeld ein umfangreiches Ver-
kehrswegenetz. Es wirken erhebliche Verkehrslarmbelastungen aus Richtung Westen (Friedrich-
Ebert-StraRe) auf das Plangebiet ein.

Im Zuge des Stral3enbahnausbaus wurde fur den Bereich des Bahnhofplatzes ein Larmgutachten
erstellt. Demzufolge wirken von Westen auf das Haus 1 der Sedelhdéfe tags bis zu 72 dB(A) und
nachts bis zu 64,3 dB(A) ein. Fur das Haus Bahnhofplatz 7 wurde bei der Gesamtlarmbetrachtung ein
Pegel von tags bis zu 69,2 dB(A) und nachts bis zu 62,3 dB(A) prognostiziert.

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind durch architektonische Maflinahmen maglichst zu

verhindern bzw. gering zu halten. Die entsprechenden Schallschutzverordnungen sind zu
berlcksichtigen.
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4. AUFTRAGGEBER

DC Bahnhofplatz Uim GmbH Co. KG
Grosser Grasbrook 9

20457 Hamburg

Tel.: 040 6000 37 0, Fax.: 040 6000 37 210
Mail: charlotte.regier@dcdevelopments.de

Eine Tochterfirma von DC Developments GmbH & Co. KG und DC Values GmbH & Co. KG.

DC Developments GmbH & Co. KG

Die DC Developments ist in Deutschland fiihrend im Bereich der Immobilien-Projektentwicklung.

Das Unternehmen ist in allen innerstadtischen Nutzungssegmenten zu Hause. DC entwickelt
Immobilien mit modernen Nutzungskonzepten, in denen die Menschen wohnen, arbeiten, einkaufen
oder ihre Freizeit verbringen kénnen. Eine sehr gute Lage und eine hohe Qualitat der Architektur sind
dabei ein absolutes Muss. Die Produkte und die Qualitdt unserer Projekte haben wir in den
Referenzen in der Anlage beigefligt; sehr gern stellen wir unser Unternehmen persénlich vor.

Herausragend ist sicherlich der Marco Polo Tower in der HafenCity Hamburg. Ein Luxusprodukt,
welches an der Wasserkante zur Elbe steht und das Stadthild respektvoll und angepasst hochwertig
pragt. Im Jahr 2009 wurde der Marco Polo Tower mit ca. 10.000 m2 BGF o.i. wohnen fertiggestellt. Er
ist heute eines der Wahrzeichen der HafenCity.

Direkt neben dem Marco Polo Tower, auf der Spitze des Strandkais, entwickeln wir im 50:50 Joint
Venture mit der AUG. PRIEN Immobilien Gesellschaft fur Projektentwicklung mbH ein Quartier. Auf
diesem ,Filetstick Hamburgs" werden auf insgesamt 4 Baufeldern mit ca. 97.000 m2 BGF o.i. 500
hochwertige Miet- und Eigentumswohnungen entstehen, darunter zwei Akzente setzende elegante
Luxuswohntirme. Im Erdgeschoss sind neben Grimms Méarchenwelten und dem Kinder-Kultur-Haus
Geschafte und Gastronomie geplant.

Zudem entwickeln wir in der HafenCity aktuell das Quartier ,KPTN". Es umfasst ca. 33.000 m2 BGF
0.i. mit einem Hotel, einem exklusiven Kino (Astor Film Lounge), Einzelhandel und Gastronomie sowie
215 Wohnungen.

Nérdlich der Hamburger Alster entsteht das High-end Projekt, ,The Quality Street Eppendorf‘. Ein
hochwertiger Mix aus Alt- und Neubau in einer ehemaligen Bonbonpapierfabrik. Insgesamt entstehen
hier 32 Eigentumswohnungen in bester Lage von Eppendorf. Alle Wohnungen sind bereits verkauft
und wurden im I. Quartal 2017 an die Erwerber Gibergeben.

Noch weiter im Norden, auf der Insel Sylt, haben wir im vergangenen Jahr die Neue Mitte Westerland
fertiggestellt. 26 verkaufte Eigentumswohnungen mit ergdnzendem Einzelhandel im Erdgeschoss und
einem umgestalteten Vorplatz bilden das neue Zentrum der Stadt, das zum Shoppen und Verweilen
einladt.

In Ulm entsteht bis 2020 ein neues innerstadtisches Quartier mit vier eigenstandigen
Geschaftshausern. Insgesamt umfasst das Objekt ca. 27.000 m2 BGF Handel, ca. 9.000 m2 BGF
Wohnen sowie ca. 9.000 m2 BGF Buroflache. Ca. 700 Stellplatze befinden sich in den 3 Parkebenen.

DCD ist ein zuverlassiger und professioneller Entwickler sowie Partner der Stadtplanungs- und
Genehmigungsbehdrden. Wir legen hohen Wert auf Qualitat und halten uns stets an unsere Zusagen.
Die partnerschaftliche Zusammenarbeit ist uns als Investor besonders wichtig, da uns die Belange der
Stadt und der Offentlichkeit senr am Herzen liegen.

DC Values GmbH & Co. KG
Hauptgesellschafter und Investor der DC Values - Unternehmensgruppe ist der Familienzweig John
Jahr der gleichnamigen Hamburger Verlegerfamilie. Seit lhrer Griindung 2009 hat das Unternehmen

Immobilieninvestments mit einem Gesamtvolumen von rd. EUR 1,6 Mrd. in den deutschen Highstreets
erworben und gemanagt.
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Mit unserem erfahrenen Kernteam von rd. 35 Spezialisten aus den Bereichen Projektentwicklung,
Vermietung, Asset- und Property Management sowie Finanzen sind wir in der Lage, auch komplexe
Investments und Projektentwicklungen proaktiv zu managen und umzusetzen. In diesem
Zusammenhang mochten wir exemplarisch auf drei Referenzobjekte der DC Values verweisen:

Zeilgalerie / Frankfurt

rd. 15.000 m2 Mietflache; Abriss und Neubau eines in die Jahre gekommenen, nicht mehr
funktionierenden Centers und Repositionierung zu einem hochwertigen Geschéftshaus; komplexe
nachbarschaftsrechtliche Aufgabenstellungen (gemeinsame rickwartige Hofanlieferung mit Kaufhof,
sehr beengte Bebauungsverhdltnisse); herausfordernde bauliche Umsetzung und Baustellenlogistik,
da sich das Objekt/Baustelle in der hdchstfrequentierten Lauflage des deutschen Einzelhandels
befindet.

Sedelhéfe / Ulm

rd. 80.000 m2 Mietflache; Realisierung einer gemischt genutzten Quartiersentwicklung mit mehreren
eigenstandigen Baukdrpern Uber einer viergeschossigen gemeinsamen Tiefgarage; darlber
Einzelhandel, Wohnen und Biro / Hotel; komplexe Abstimmung zwischen Vertretern der Stadt /
Stadtplanung, Interessenvertreter des stadtischen Einzelhandels, Nachbarn.

Rosenthaler Stra3e / Berlin

rd. 10.000 m2 Mietflaiche; Abbruch und Neubau eines hochwertigen, gemischt genutzten
Geschaftshauses in der absoluten Szenelage Berlins, unmittelbar vis-a-vis der Hackeschen Héfe; das
Projekt erfordert intensive und vor allem sensible Abstimmungsprozesse mit den Nachbarn und
Behorden (insbesondere Stadtplanung und Denkmalschutz) in Bezug auf die umliegende kleinteilige,
historisch gewachsene Bebauungs- und Milieustruktur des ,Scheunenviertels®;
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5. AUFGABENSTELLUNG

5.1 Stadtebauliche und hochbauliche Zielsetzung

Mit seiner direkten Lage am Ulmer Innenstadtrand und der N&dhe zum Ulmer Hauptbahnhof nimmt das
Plangebiet eine wichtige Funktion in der Arrondierung der Innenstadt und weiteren Qualifizierung des
Standortes und seines ndheren Umfeldes ein. Das kinftige Gebaude bildet das stadtebauliche
Scharnier zwischen Bahnhofplatz, BahnhofstraBe und Albert-Einstein-Platz. Von ubergeordneter
Bedeutung sind gleichermal3en die Blickbeziehungen aus Richtung des Hauptbahnhofs bzw. des
Bahnhofplatzes sowie aus der BahnhofstralRe. Darliber hinaus hat das Gebaude eine wichtige
Funktion als raumliche Uberleitung von der BahnhofstraRe in den kiinftigen Albert-Einstein-Platz.

Der zu gestaltenden Baukoérper soll zur stadtebaulichen und architektonischen Aufwertung der
rdumlichen Situation beitragen. Dartber hinaus soll das Geb&ude die komplexen
Rahmenbedingungen des Umfelds, wie Larmimmissionen und besondere Sichtbeziehungen
angemessen berlicksichtigen. Angestrebt wird ein Baukérper, der einerseits die vorgenannte,
besondere stadtebauliche Funktion erfillt, andererseits sich in die bestehende stadtebauliche Struktur
des Umfelds einfligt und mit dieser ein stimmiges Ensemble bildet. Ziel ist nicht die Planung eines
architektonischen Solitars sondern vielmehr eines qualitatvollen Bausteins in der Gesamtabfolge des
westlichen Innenstadtrands.

Zum Bahnhofplatz soll der Baukdrper eine klare Raumkante in Erganzung der bestehenden Bauflucht
aushilden und auf diese Weise dessen raumliche Fassung starken. Auf der Innenstadtseite soll das zu
planende Gebaude den raumlichen Abschluss der Bahnhofstrale bilden sowie den Ubergang von der
BahnhofstraBe auf den kiinftigen Albert-Einstein-Platz und zu den beiden Abgangen in die 6ffentliche
Bahnhofspassage definieren. Dabei ist zu beachten, dass der Passagenzugang an der Sidost-Ecke
des Gebaudes Bahnhofplatz 5 (Haus 1 der Sedelhofe) freigestellt wird und in seiner bisher geplanten
Pragnanz und Fernwirkung in die Bahnhofstralle erhalten bleibt. oder in seiner stadtraumlichen
Bedeutung noch gestérkt wird. Auf diese Situation ist mit der Kubatur des Gebaudes zu reagieren. Ein
lediglich fassadenbindiger Zugang innerhalb der Bauflucht wirde der besonderen Bedeutung dieser
offentlichen Wegebeziehung nicht gerecht.

Wie das Bestandsgebaude wird sich auch der Neubau kinftig in die Blickachse von der
BahnhofstraBe in Richtung Hauptbahnhof schieben. Diese stadtebauliche Entscheidung aus der Zeit
des Wiederaufbaus nach 1945 ist unter den gegebenen Umstanden nicht veranderbar. Da der Verlauf
der Bahnhofstrasse samt seiner ehemaligen unmittelbaren Beziehung zum Bahnhof fest im
stadtischen Gedéachtnis verankert sind, wird grof3ten Wert darauf gelegt, dass der neue Stadtbaustein
diese Blickachse reflektiert — sowohl baukérperlich - architektonisch als auch durch die Anordnung
entsprechend 6ffentlicher Funktionen an dieser Stelle.

Die beigefiigten Nutzungs- und Massenstudien sind dem Entwurf als Orientierung zugrunde zu legen.

Vor diesem Hintergrund bildet die in der Anlage dargestellte Ausdehnung des Baufeldes lediglich die
max. bebaubare Grundflache ab. Sollte die stadtebauliche Auseinandersetzung mit der ortlichen
Situation zu anderen Baukanten fihren, bleibt den Teilnehmern freigestellt, Abweichungen von der
sudlichen bzw. 6stlichen Flucht des Baugrundstiicks vorzunehmen. In diesem Fall ist die dargestellte
Grundflache als maximale Grol3e zu verstehen.

5.1.1 Bauliche Struktur

Mit dem Projekt der Sedelhéfe Ulm wurde bereits ein wertvoller Baustein zur SchlieBung der
Raumkanten des Bahnhofplatzes nach Westen entwickelt. Mit dem nachtréaglichen Erwerb des
Grundstiicks Bahnhofplatz 7 und der daraus resultierende Méglichkeit, dieses Grundstiick mit dem
Baufeld fur das Haus 1 der Sedelhdfe zu vereinen, besteht nun die Chance, einen stimmigen
Schlussbaustein in der westlichen Innenstadt zu bilden.

Der Entwurf soll eine angemessene, aus der Nutzung entwickelte Gliederung des Baukdrpers finden.
Im Rahmen des Verfahrens sind die endgtiltige, dem Umfeld angemessene Baukdrperausbildung
sowie das Gestaltbild des Hauses und des gesamten Ensembles entscheidende Erkenntnisziele.
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5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Die zu erreichende Bruttogeschossflache ist abhangig von der stadtebaulichen Setzung des
Baukorpers und wird daher nicht vorgegeben.

Die Entwicklung eines fir die konkrete stéadtebauliche Situation angemessenen Nutzungsmafies
innerhalb der beschriebenen stadtrdumlichen Grenzen ist Teil der entwerferischen Aufgabe. Die
Auftraggeberin erwartet jedoch auf Basis der mitgelieferten Grundrisskonzepte eine ideale
Flachenausnutzung des Areals. Es wird von den Teilnehmern erwartet, dass die erarbeiteten
Baukorper eine hohe gestalterische Qualitat und gut nutzbare, funktionsgerechte Grundrisse
ermoglichen.

5.1.3 Hohenentwicklung

Die Héhenentwicklung der Gebaudekoérper soll sich prinzipiell an den Bestandshéhen im Umfeld
orientieren. Seitens der Auftraggeberin und der Stadt UIm wird ein bis zur Traufkante 6-geschossiger
Baukorper angestrebt; dartiber hinaus sollen weitere Nutzflachen in einem abgesetzten
Dachgeschoss oder wahlweise in einem Dachraum untergebracht werden. Die Wahl der Dachform
obliegt den Teilnehmern.

Inwieweit an geeigneter Stelle eine moderate Uberhéhung als stadtebaulicher Blickpunkt ausgebildet
werden kann, liegt im Ermessen der Teilnehmer und soll im Rahmen des Verfahrens diskutiert
werden.

5.1.5 GebaudeerschlieBung

Die entwurfsabhangige Anzahl der Hauseingange soll deutlich ablesbar sein, um eigene Adressen
auszubilden.

Die Gebaudeerschlie3ung ist aus der stadtebaulichen Situation, der optimalen Ausrichtung der Hotel-
und Handelsflachen und den Nutzungskonzepten abzuleiten.

5.1.6 Larmschutz

Das Planungsgrundstiick ist aufgrund seiner Lage an einem stark frequentierten Bereich im Ulmer
Innenbereich Verkehrsbelastungen und damit Larmemissionen ausgesetzt, die insbesondere durch
den Motorisierten Individualverkehr und den Offentliche Personennahverkehr auf der Friedrich-Ebert-
StralRe erzeugt werden. Diesem Aspekt ist mittels einer entsprechenden Fassadenkonzeption zu
begegnen.

5.1.7 Besonnung/Verschattung
Fir alle Nutzungseinheiten ist eine ausreichende Belichtung sicherzustellen.
5.1.8 Fassadengestaltung

Die Fassaden des Baukoérpers sind standortspezifisch und mit hoher Wertigkeit zu entwickeln. Die
Anforderungen der Nutzungen (Handel, Hotel) sollen sich in den Fassaden widerspiegeln. In Hinblick
auf die gleichformige Nutzung in den Geschossen und die daraus resultierende eingeschréankte
Variabilitdt in der Fassadenstruktur kommt der Materialitat, Gliederung und Figung der Oberflachen
eine besondere Bedeutung zu. Die Fassaden sollen eine dem innerstadtischen Kontext adaquate
Materialitat und MaRstablichkeit erhalten. Architektonische GroRR3formen mit geschossibergreifenden
Vorhangfassaden wirden dem stadtebaulichen Kontext nicht gerecht. Stattdessen werden Baukdrper
mit vorzugsweise steinerner AufRenwirkung favorisiert, die geeignet sind, dem bis dato sehr
heterogenen baulichen Umfeld Stabilitéat zu verleihen.

Darliber hinaus soll die Konzeption der Fassade insbesondere die Aspekte Larmschutz,
Liftungskonzept und Sonnenschutz bertcksichtigen.

Mit Blick auf die weitestgehende Uberbauung des in Rede stehenden Grundstiicks und die avisierte
Schaffung neuen Planungsrechts ist im Falle nicht oder nur schwach geneigter Dachflachen als sog.
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Jfunfte Fassade" des Gebdudes eine extensive Dachbegrinung vorzusehen. Die Technik ist im
Gebéude zu integrieren — s. Funktionsschemata.

5.1.9 Okologische Aspekte/Nachhaltigkeit

Das neue Gebaude soll grundséatzlich energieeffizient geplant sein und sowohl einen geringen

Endenergiebedarf als auch einen geringen Primarenergiebedarf aufweisen. Aus energetischer Sicht
ist die Realisierung von kompakten Baumassen mit einem wirtschaftlich und energetisch sinnvollen
Oberflache-zu-Volumen-Verhaltnis (A/V-Verhaltnis) sinnvoll, da dadurch der Warmebedarf der
Gebaude zwangslaufig sinkt. Fir eine mogliche zentrale Warmeversorgung des Gebaudes ist ein
Fernwarmeanschluss vorgesehen.

5.1.11 Barrierefreiheit

Alle Bereiche des Gebaudes sind in Anlehnung an die DIN 18040 nutzungs- und funktionsgerecht fir
mobilitdtseingeschrankte Menschen zu planen.

5.1.12 Wirtschaftlichkeit

Die Auftraggeberin stellt hohe Anspriche an die Wirtschaftlichkeit des Geb&udes, die in die
Planbeurteilung einflieRen werden. Diese Wirtschaftlichkeit bezieht sich z.B. auf die Investitionskosten,
das Verhaltnis NF/BGF, die Betriebskosten, planbare Bau- und Betriebsablaufe sowie auf die laufende
Instandhaltung. Einsparungen dirfen jedoch nicht zu Beeintrachtigungen der angestrebten Qualitat
fuhren. Es sollen wertbestandige und umweltvertragliche Materialien verwendet werden, um eine hohe
Lebensdauer zu garantieren.

Ziel der Auftraggeberin ist die Planung und Realisierung eines Geb&udes von hoher gestalterischer
Qualitat und Funktionalitat. Der Geb&audekdrper soll im Betrieb sparsam sein und trotzdem niedrige
Investitionskosten aufweisen.

5.2 Verkehrliche und freiraumplanerische Zielsetzung
5.2.1 ErschlieBung
Ruhender Verkehr/Tiefgaragen

Auf dem Grundstick mussen keine KFZ-Stellplatze nachgewiesen werden. Diese werden entweder an
anderer Stelle nachgewiesen oder finanziell abgeldst.

Fahrradabstellplatze

Die nach § 37 Abs. 2 LBO-BW notwendigen Fahrradstellplatze werden nicht auf dem Baugrundstiick
sondern an anderer Stelle im Projektumfeld nachgewiesen. Im Zuge der Planungskonkurrenz sind
keine Fahrradstellplatze zu bertcksichtigen.

GebéudeerschlieBung

Die ErschlieBung der einzelnen Nutzungen ist entsprechend der unterschiedlichen Anforderungen und
unabhangig voneinander durch eigene, ebenerdige Zugange (barrierefrei) zu entwickeln. Die
Eingangsbereiche sollen deutlich ablesbar sein, um jeweils eigenstandige Adressen auszubilden.
Dabei ist auf eine optimale Ausrichtung der Nutzungen zu achten.

5.2.2 Freiraumplanung

Das zu entwerfende Gebaude flankiert den Bahnhofplatz. Fir diesen wird aktuell ein neues
Gestaltungskonzept entwickelt. Ziel ist eine den gesamten Bahnhofplatz Gibergreifende homogene
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Oberflachengestaltung. In Diskussion ist ein Belag aus veredeltem Asphalt oder aus Naturstein.

An seiner Suid- und Ostfassade wird das Gebaude den Albert-Einstein-Platz bzw. die Bahnhofstral3e
begrenzen. Die Oberflache des Albert-Einstein-Platzes wird aus einem grof3formatigen, ungerichteten

Natursteinpflaster bestehen. Mit der Erweiterung der Sedelhéfe um das Grundstiick Bahnhofplatz 7

soll dieser gestalterische Duktus analog nach Suden ausgedehnt werden, so dass die Bahnhofstralie
von Osten kommend kiinftig in diese zusammenhéngende Platzflache miindet.
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6. NUTZUNGSKONZEPT

Die  Auftraggeberin  beabsichtigt auf dem Planareal eine misch-/kerngebietstypische
Nutzungsmischung aus Hotel und Einzelhandel bei zugleich hoher, innerstédtischer Dichte zu
realisieren.

Im Bereich des Erdgeschosses, des ersten, zweiten und anteilig dritten Obergeschosses soll eine
Handelsnutzung platziert werden, in den dartiberliegenden Geschossen ein Hotel. Im Dachraum resp.
Staffelgeschoss sind die 6ffentlichen Bereiche des Hotels anzusiedeln.

Die mitgelieferten Funktionskonzepte fir beide Nutzungen sind verbindlich einzuhalten und zur
Orientierung aller entwerferischer Entscheidungen heranzuziehen. Untergeschosse sind nicht zu
planen.

Die horizontale Ausdehnung der Funktionen erstreckt sich in Obergeschossen bruchlos Uber das
gesamte Plangebiet (Bahnhofplatz 7 plus Haus 1 der Sedelhéfe).

Im Erdgeschoss wird es eine funktionale Trennung am Zugang zur Passage im Untergeschoss geben.

6.2 Handel

Vorgesehen ist groRflachiger Einzelhandel auf drei Geschossebenen. Im Erdgeschoss werden
entsprechend die Antrittsflachen und Eingange vorgesehen, die darauffolgenden beiden Ebenen
werden einen handelsspezifischen Zuschnitt haben, das 3. OG wird anteilig auch Lager und
Sozialraume aufweisen. Die Grundrisse miussen hocheffizient auf die Bedurfnisses des grof3flachigen
Handels abgestellt sein, mit entsprechender Positionierung von Eingangen, Treppen, lastabtragenden
Fassaden etc. wie dies in den beigefligten Schemata dargestellt ist.

Es ist von einem Nutzer mit hohem Auf3endarstellungsinteresse, sprich Schaufenstern in EG und OG
1 auszugehen. Er wird sowohl die Frequenzen im Platzraum, als auch die der Bahnhofstrasse und
Friedrich-Ebert-StraRe mit angrenzendem Bahnhof ansprechen kénnen missen. Diese Interessenlage
soll sich-in den Fassadenentwirfen spiegeln. Dartber hinaus ist im Rahmen der Fassadenkonzeption
die Notwendigkeit von Werbeanlagen im Bereich der ersten beiden Einzelhandelsgeschosse (EG/1.
OG) in die Uberlegungen einzubeziehen.

6.3 Hotel

Konzeptionell liegt den bisherigen Uberlegungen die Idee eines modern-stylischen 3 Sterne Hotels mit
Gastronomie und ca. 120 Zimmern, zugrunde. Der Antritt des Hotels befindet sich im EG, die Ebenen
der Zimmer in den Geschossen 3 — 5. Die Lobby soll, im Staffelgeschoss oder Dachraum angeordnet
werden. Das Gastronomiekonzept beinhaltet neben einem Restaurant auch eine Bar und Terrassen.
Es soll ebenfalls in der obersten Etage angeordnet sein und ggf. auch von einem externen Betreiber
gefiihrt werden kénnen.

Diese eher offentlichen Bereiche des Hotels sollen sich zum Stadtraum hin orientieren. Die
Blickbeziehungen zu Ulmer Minster und ggf. zum Bahnhof sind zu reflektieren. Umgekehrt kénnen die
Blickbeziehungen aus der Bahnhofstral3e bzw. vom Hauptbahnhof wichtige Impulse bei der Wahl der
Mittel zur AuRenwirkung dieser 6éffentlichkeitswirksamen Bereiche liefern.

Die Dominanz der Handelsnutzung in den unteren Geschossen darf durch den Hoteleingang nicht
beeintrachtigt werden, er ist auf ein Mindestmal® zu begrenzen, da er lediglich den Antritt und die
Aufziige beinhaltet.
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7. VERFAHRENSGRUNDLAGEN

7.1 Auftraggeberin
Auftraggeberin der Planungskonkurrenz ist

DC Bahnhofplatz Uim GmbH & Co. KG
Grosser Grasbrook 9

20457 Hamburg

Tel.: 040 6000 37 0, Fax.: 040 6000 37 210
Mail: charlotte.regier@dcdevelopments.de

im Einvernehmen mit der

Stadt Ulm

vertreten durch

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

7.2 Verfahrensmanagement

Die inhaltliche und fachliche Betreuung sowie die organisatorische Abwicklung des Verfahrens
erfolgen durch:

DC Bahnhofplatz UIm GmbH & Co. KG
Grosser Grasbrook 9

20457 Hamburg

Tel.: 040 6000 37 0, Fax.: 040 6000 37 210
Mail: charlotte.regier@dcdevelopments.de

7.3 Verfahrensaufgabe

Das Grundstiick zwischen Albert-Einstein-Platz, Friedrich-Ebert-Straf3e und Bahnhofstrasse liegt in
der Nahe zum Hauptbahnhof Ulm und soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Der bestehende
Baukorper wird riickgebaut. Es soll ein attraktives, stadtisches Gebaude mit qualitatvollen Handels-,
und Hotelnutzungen entwickelt werden.

Die Verteilung auf die Nutzung ist den beigefiigten Schemagrundrissen zu entnehmen.

Im Rahmen des qualitatssichernden Verfahrens und auf Basis der Nutzungsstudien soll die
bestmdgliche stadtebauliche und architektonische Konzeption gefunden werden, welche als
Grundlage fiir ein Bebauungsplanverfahren dient.

7.4 Verfahren

Das Verfahren erfolgt als einphasige Planungskonkurrenz mit 6 eingeladenen Teilnehmern.
Inklusive eines individuellen Workshops / Kollogiums mit den einzelnen Biros, Vertretern der Stadt
Ulm und des Auftraggebers DC Developments.

Innerhalb der Kolloquien sollen sowohl die Aufgabenstellung sowie die dazu gestellten Fragen mit der
Jury und den teilnehmenden Buros erdrtert werden

Dariiber hinaus sollen die ersten konzeptionellen Uberlegungen der Architekten vorgestellt und mit der
Erwartungshaltung von Auslober und Stadt UIm abgeglichen werden.

Die Teilnahme am Kollogium ist verpflichtend, es findet am in Ulm statt.

Die Loésung der Aufgabe soll in einer Bearbeitungsphase gefunden werden. Das Verfahren ist nicht
anonym. Eine Présentation durch den Entwurfsverfasser ist zum Abschluss des Verfahrens
vorgesehen. Es st keine gemeinsame Besichtigung des Planareals vorgesehen, die
Verfahrensbeteiligten sollten eigenstandig vor dem Kolloquium eine Ortsbesichtigung durchgefuhrt
haben.
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Verfahrenssprache ist deutsch.

Verfahrensteilnehmer, Jurymitglieder, sachverstdndige Beraterinnen und Berater sowie sonstige
Personen erklaren sich durch ihre Mitwirkung am Verfahren mit den genannten Bedingungen
einverstanden.

7.5 Teilnehmende Biiros

Folgende Architektinnen und Architekten wurden von der Auftraggeberin in Abstimmung mit der Stadt
Ulm fir dieses Verfahren gesetzt:

mfp, Mulich Fink und Partner, Ulm
msm, meyer schmitz-morkramer, Kéln
Bdge, Lindner-Bdge BLK2, Hamburg
Carsten Roth Architekt, Hamburg
Bergmeister Wolf, Brixen

Hild und K, Miinchen

7.6 Jury

Jurymitglieder

NN, Juryvorsitz

Tim von Winning
Volker Jescheck
Lothar Schubert, DC
Armin Wald, DC

NN

Stellvertretende Jurymitglieder
Charlotte Regier, DC
Sachverstandige

Helmut Kalupa Abteilungsleiter Stadtebau und Baurecht Il, Stadt UIm
Vertreter der FWG Fraktion, Ulm

Vertreter der CDU Fraktion, Ulm

Vertreter der Fraktion Blindnis 90/Die Griinen, Ulm

Vertreter der SPD Fraktion, Ulm

Vertreter der FDP Fraktion, Ulm

Vertreter der Die Linke, Ulm

Projektbeteiligte Mitarbeiter von DC Developments und DC Values

7.7 Bearbeitungshonorare

Jedes teilnehmende Biro erhalt ein Bearbeitungshonorar in H6he von 12 000,- Euro (netto), sofern
die im Auslobungstext definierten Leistungen erfillt wurden.

Mit der Zahlung des Bearbeitungshonorars sind alle Anspriiche der Verfasser an der zu erbringenden
Leistung abgegolten.

Die Auszahlung der Honorare erfolgt gegen Rechnungsstellung der teilnehmenden Buros im
Anschluss an das Verfahren. Rechnungsempfénger ist der Auftraggeber:

DC Bahnhofplatz Uim GmbH & Co. KG
Grosser Grasbrook 9

20457 Hamburg

Tel.: 040 6000 37 0, Fax.: 040 6000 37 210
Mail: charlotte.regier@dcdevelopments.de

In den Summen ist die Mehrwertsteuer nicht enthalten, sie ist gesondert in Rechnung zu stellen.
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7.8 Termine des Verfahrens

Ausgabe der Verfahrensunterlagen
Das Aufgabenpapier wird allen am Verfahren beteiligten Personen ab dem zugesandt.

Schriftliche Rickfragen
Die Teilnehmenden haben die Méglichkeit, wahrend des gesamten Verfahrens schriftliche Riickfragen
zur Aufgabenstellung an

DC Developments GmbH & Co. KG
Grosser Grasbrook 9

20457 Hamburg

Tel.: 040 6000 37 0, Fax.: 040 6000 37 210
Mail: charlotte.regier@dcdevelopments.de

Zu richten.
Kolloquium

Das Kolloquium findet statt am um 11.00 Uhr in Ulm. Das Vorgesprach der Jury findet am
selben Tag um 10 Uhr statt.

Es ist keine gemeinsame Besichtigung des Planareals vorgesehen, die Verfahrensbeteiligten sollten
eigensténdig vor dem Kolloquium eine Ortsbesichtigung durchgefuhrt haben.

Abgabe der Arbeiten

Einlieferungstermin fur die Plane ist der bis 16.00 Uhr. Einlieferungstermin fur die Modelle
ist der

Alle Unterlagen sind zu richten an:

DC Bahnhofplatz Uim GmbH & Co. KG
Grosser Grasbrook 9

20457 Hamburg oder DC Ulm

Tel.: 040 6000 37 0, Fax.: 040 6000 37 210
Mail: charlotte.regier@dcdevelopments.de

Als Zeitpunkt der Ablieferung gilt im Falle der Einlieferung durch einen Zustelldienst der
Tagesstempel, unabhangig von der Uhrzeit; bei personlicher Ablieferung der auf der
Empfangsbestatigung vermerkte Zeitpunkt.

Der Verfasser selbst ist fur die Lesbarkeit des Aufgabestempels auf der Sendung verantwortlich.
Verspatet eingegangene Arbeiten, deren Aufgabestempel/Aufgabebeleg fehlt, unleserlich oder
unvollstandig ist oder dessen Richtigkeit angezweifelt wird, werden vorbehaltlich des spateren
Nachweises fristgemalier Einlieferung, den der Teilnehmer zu erbringen hat, mit beurteilt.

Die Einlieferung muss fur den Empfanger porto- und zustellungsfrei erfolgen.

Préasentation

Zum Ende des Verfahrens ist durch die Entwurfsverfasser deren Arbeit anhand der eingereichten
Unterlagen zu vor Jury und Sachverstandigen zu prasentieren. Vorgesehener Termin ist der
Jurysitzung/Ergebnis

Die Jury tagt am in Ulm. Die Auftraggeberin benachrichtigt alle teilnehmenden Buros
unmittelbar nach der Jurysitzung Uber die Entscheidung.
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Das abschlieRende Protokoll der Jurysitzung wird allen Verfahrensbeteiligten zugesandt.

Ausstellung der Ergebnisse
Die Ergebnisse des Verfahrens werden offentlich ausgestellt. Ort, Eréffnung und Dauer der
Ausstellung werden den Verfahrensbeteiligten und der Presse nach der Jurysitzung bekannt gegeben.

7.9 Leistungen des Verfahrens

Alle Plane sind genordet darzustellen.

Jeder Verfahrensteilnehmer darf nur eine Arbeit einreichen. Jede Arbeit darf nur eine L&sung
enthalten.

Die folgenden Vorgaben bzgl. Blattformat und Anzahl der zugelassenen Plane/Erlauterungsblétter
sind zwingend einzuhalten. Daruberhinausgehend eingereichte Leistungen werden nicht
bericksichtigt und im Rahmen der Vorprifung und der Jurysitzung abgedeckt.

Alle Planbeschriftungen sind in Druckschrift und der Erlauterungsbericht nur in deutscher Sprache
anzufertigen. Die Prasentationszeichnungen sind ungefaltet und gerollt einzureichen.

1. Lageplan M 1: 500

Als stadtebaulicher Funktions- und Rahmenplan mit der Darstellung von Neubau und unmittelbarem
Kontext bzw. mit konzeptionellen Aussagen zu
- Baukdrper und Geschossigkeit mit Geldnde- und Gebaudehdhenangaben in m U. NN,
Dachformen, Nutzungen);
- der Anbindung des Plangebiets an die Umgebung, Anschlisse an die angrenzenden
StralRenrdume
- ErschlieBung

2. Schnitte M 1 :200
Darstellung frei wahlbarer, zum Verstandnis des Konzeptes erforderlicher und den Bezug zur
umgebenden Bebauung, verdeutlichender Schnitte. Samtliche Schnitte sind mit Héhenangaben
(bezogen auf NN) zu versehen.

3. Grundrisse M 1: 200
Grundrissplane (iber alle Geschosse, unter Ubernahme der vorgegeben Funktionskonzepte und mit
Darstellung der Fassadengliederung, EG mit AuRenanlagen und baulichem Kontext

4. Ansichten M 1: 200/ 1:50
Alle Ansichten, die angestrebte architektonische Qualitédt soll ablesbar sein, anhand einer frei
gewahlten Teilansicht im M 1 : 50 soll eine vertiefte Betrachtung von Materialitdt und Komposition
maglich sein. Die Ansichten sind im Kontext der angrenzenden Gebé&ude darzustellen.

5. Liberoblatt
Auf dem Liberoblatt sind Visualisierungen darzustellen - zur Erlauterung und Darstellung der
entwurfsbestimmenden Leitidee sind frei wahlbare Skizzen / Piktogramme in angemessenem Maf3stab
abzubilden.

6. Erlauterungsbericht
Der Erlauterungsbericht soll die Entwurfsvorstellungen erldutern und alle fur eine Beurteilung
mafigeblichen Hinweise der stadtebaulichen, gestalterischen, funktionalen Lésungen enthalten, die
nicht aus den Zeichnungen hervorgehen (max. 2 DIN-A4-Seiten).

7. Priifplane
Fur die Vorprifung ist zusatzlich zu den Prasentationsplanen ein Plan-Satz Prifplane (gefaltet) mit
allen zur Berechnung notwendigen MaRen und Angaben abzugeben. Die Darstellungen missen die
zur Ermittlung der Flachen (BGF) und des umbauten Raumes (BRI) erforderlichen Aussagen treffen.
In den Prifplanen muss eine Grundvermaf3ung (Grobabmessung der Achsen und AuBenmalie) der
zur Berechnung notwendigen Langen und Héhen enthalten sein.
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8. Verfassererklarung
Abzugeben auf beigefugtem Vordruck, unterschrieben mit Angabe aller an der Entwurfslésung
beteiligten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, in einem separaten, verschlossenen, undurchsichtigen
Umschlag

9. Verpflichtungserkldrung zur Nutzung digitaler Daten
Das beigefugte Formblatt der Verpflichtungserklarung ist wahrend des Kolloquiums unterschrieben
abzugeben (siehe digitale Anlage A02).

10. Modell M 1 : 500
Auf dem separat gelieferten Umgebungsmodell ist ein Arbeitsmodell anzufertigen. Das Modell ist
transportsicher zu verpacken und mit dem Vermerk ,,Bahnhofplatz 7* zu versehen.

11.Liste der eingereichten Unterlagen

12.Digitale Unterlagen
Alle unter 1. bis 9. aufgeflihrten Leistungen sind auf einer CD-ROM abzugeben. Die
Prasentationsplane missen als JPG-Dateien (,Qualitdt maximal“, Baseline optimiert im CMYK-Modus
mit 150 dpi) und als pdf-Dateien abgespeichert sein.

Zur Prasentation der Entwurfe steht je teilnehmendem Buro eine Gesamtflache mit den MafRen 1,20 m
Breite und 1,80 m Héhe zur Verfugung, 1 x DIN AO, Querformat 1,20 x 84 cm, Lageplan M 1 : 500
Strukturplan M 1 : 200 Schnitte M 1 : 200, 1x DIN A0, Querformat 1,20 x 90 cm Mustergrundrisse M 1
: 200 Ansicht Liberoblatt

7.10 Verfahrensunterlagen

Broschiire Aufgabenstellung

Anlagen

Digitale Anlagen

Formblatter (durch die Teilnehmer auszufillen)
Verfassererklarung

Verpflichtungserklarung

Aufgabenstellung

Auszug der Digitalen Stadtgrundkarte (DSGK) (.dxf, dwg)
Lageplan (.dwg)

Leitungspléne

Luftbild

Bestandsfotos

Plandarsstellung bauliche Umgebung (dwg)
Umgebungsmodell

7.11 Vorpriifung
Die Vorprifung erfolgt durch

DC Bahnhofplatz Uim GmbH Co. KG
Grosser Grasbrook 9

20457 Hamburg

Tel.: 040 6000 37 0, Fax.: 040 6000 37 210
Mail: charlotte.regier@dcdevelopments.de

Die eingereichten Verfahrensarbeiten werden anhand von Prifkriterien durch die Vorprifung und die
sachverstandigen Beraterinnen und Berater gepruft. Die Priufung erfolgt ohne Bewertung, die dem
Urteil der Jury vorgreifen kdnnte, als Fakten Prifung und Beschreibung der jeweiligen Lésung.
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7.12 Formalleistungen

Bewertungsmerkmale:

- termingerechte Abgabe

- Leistungs- und Programmerfiillung

- Umgang mit den Grundstucksgrenzen
- Ubernahme der Funktionskonzepte

7.13 Beurteilungskriterien

Die Beurteilung erfolgt nach den Kriterien der stadtebaulich-hochbaulichen Qualitat
- Bewertungsmerkmale:
- Einfugen in das stadtebauliche Umfeld und Ubergang zu angrenzenden Bereichen
- Wirkung der Gebaudesilhouette im Kontext
- MaRBstablichkeit der Bebauung
- Blickbeziehung aus der Bahnhofstral3e
- Zugang zur Passage
- Adressbildung
- Umgang mit umgebenden Larmquellen
- Gestaltung und Zugénglichkeit der Erdgeschosszone
- Gestaltungselemente, Qualitat der Fassaden und Dachflachen (Material, Konstruktion)
- Funktionstiichtigkeit und Flexibilitat fur die spateren Nutzer
- Ablesbarkeit der Nutzungen Handel und Hotel

Die Jury hat das Recht, die oben genannten Bewertungsmerkmale zu erganzen, zu andern oder zu
modifizieren. Die dargestellte Reihenfolge der Aspekte ist nicht als Wertung zu betrachten.

7.14 Weitere Bearbeitung

Die Jury gibt eine schriftliche Empfehlung zur weiteren Entwicklung und Bearbeitung der Aufgabe.

Die Auftraggeberin erklart, dass sie unter Wirdigung der Empfehlungen der Jury einen oder mehrere
der ausgewahlten Bliros mit der weiteren Bearbeitung der Planungsleistungen gemaR HOAI 8§34
mindestens 2 bis 4 und Teile von 5 (zum Beispiel Leitdetails) beauftragen wird (die Beauftragung
erfolgt stufenweise), sofern das Projekt umgesetzt wird, soweit kein wichtiger Grund einer
Beauftragung entgegensteht und soweit mindestens eines der teilnahmeberechtigten Buros, dessen
Arbeit ausgewahlt wurde, eine einwandfreie Ausfuhrung der zu Ubertragenden Leistung gewahrleistet.
Sollte eine Fremdvergabe der dariber hinaus gehenden Leistungsphasen erfolgen, ist beabsichtigt,
die kiinstlerische Oberleitung bei den Entwurfsverfassern zu belassen.

Im Falle einer weiteren Bearbeitung werden durch das Verfahren bereits erbrachte Leistungen der
Ent- wurfsverfasser bis zur Hohe des zuerkannten Bearbeitungshonorars nicht erneut vergitet, wenn
der Entwurf in seinen wesentlichen Teilen unverandert der weiteren Bearbeitung zugrunde gelegt
wird.

Lost sich eine Arbeitsgemeinschaft nach der Jury auf, so ist die Auftraggeberin berechtigt,
unbeschadet der urheberrechtlichen Auseinandersetzung innerhalb der Arbeitsgemeinschaft ein
Mitglied oder mehrere Mitglieder der Arbeitsgemeinschaft mit der dem Verfahren zugrundeliegenden
Planungsaufgabe zu beauftragen.

7.15 Eigentum und Urheberrecht

Alle eingereichten Arbeiten werden Eigentum der Auftraggeberin. Das Urheberrecht einschlieR3lich des
Schutzes gegen Nachbauen und das Recht auf Veréffentlichung der Entwirfe bleibt jeder
Teilnehmerin und jedem Teilnehmer erhalten. Die Auftraggeberin erwirbt das uneingeschrankte
Nutzungsrecht an der gesamten Arbeit des mit der weiteren Bearbeitung beauftragten Architekten
(auch soweit die Arbeit nicht vollstdndig und/oder nicht allein durch die Auftraggeberin realisiert wird).
Die Auftraggeberin ist berechtigt, das Nutzungsrecht zu Gbertragen.
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Die Verfasserinnen/Verfasser und ihre Rechtsnachfolger sind verpflichtet, Abweichungen von der
Arbeit zu gestatten. Dies gilt auch fir das ausgefiihrte Werk. § 14 des 2. Gesetzes iber Urheberrecht
und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) bleibt unberihrt.

Vor einer wesentlichen Anderung des ausgefihrten Werkes sind die Teilnehmerinnen/Teilnehmer,
soweit zumutbar, zu hdren. Vorschlage der Teilnehmerinnen/Teilnehmer sind zu bericksichtigen,
soweit ihnen nicht nach Auffassung der Auftraggeberin wirtschaftlich, funktional oder konstruktiv
bedingte Bedenken entgegenstehen, die mitzuteilen sind.

Urheberrechtlich geschitzte Teilldsungen von Verfahrensteilnehmerinnen und -teilnehmern, die bei
der Auftragserteilung, nicht beriicksichtigt wurden, durfen nur gegen eine angemessene Vergutung
genutzt werden.

Der Auftraggeber hat das Erstveréffentlichungsrecht. Er ist berechtigt, die eingereichten Arbeiten des
Verfahrens in angemessener Frist ohne weitere Vergltung zu verdéffentlichen. Die Namen der
Verfasser, Mitarbeiter und Fachplaner werden genannt.

Fur die Beschadigung oder den Verlust der eingereichten Arbeiten haftet die Auftraggeberin nur im
Falle grob fahrlassigen Verhaltens.

7.16 Riicksendung der Arbeiten

Alle Arbeiten werden Eigentum des Auftraggebers. Die Arbeiten werden nicht zuriickgesandt.

7.17 Terminiibersicht

Versand der Unterlagen
Ruckfragen

Kolloquium

Abgabe der Plane

Abgabe der Modelle
Préasentation durch die Verfasser
Jurysitzung

Ausstellung der Entwurfe

7.18 Vertraulichkeit

Die Verfahrensbeteiligten werden Uber samtliche Inhalte der Aufgabenstellung und des Verfahrens
Stillschweigen bewahren und diese Dritten bis zur Veréffentlichung des Verfahrensergebnisses durch
den Auftraggeber nicht zugénglich machen.

7.19 Sonstiges
Von einer individuellen Ricksprache der Teilnehmerinnen und Teilnehmer mit den jeweiligen Amtern

ist abzusehen. Fragen und Ricksprachen zu den Inhalten der Aufgabenstellung sind ausschlief3lich
an DC Developments zu richten.
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