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Umwelt
Behandlung offentlich GD 232/09

Betreff. ~ Bebauungsplan EinsteinstraRe - Jagerstrale - Magirus-Deutz-Stral3e, Stadtteil Séflingen
- Empfehlung an den SUN: Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur éffentlichen Auslegung sowie zur
Beteiigung der Behérden und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplanentwurf (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen Entwurf (Anlage 3)
1 Begriindung Entwurf (Anlage 4)
Antrag:
1. Dem Stadtentwicklungsverband Ulm/Neu-Ulm (SUN) zu empfehlen,
- die Aufstellung des Bebauungsplanes "Einsteinstral3e — Jagerstrale — Magirus-Deutz-Strale"
innerhalb des im Plan vom 05.05.2009 (Anlage 2) eingetragenen Geltungsbereiches sowie
- die Durchflihrung der 6ffentlichen Auslegung i.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrdenbeteiligung
I.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB zu beschlie3en.
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Sachdarstellung:

6.1.

Kurzdarstellung
Anpassung des rechtskréftigen Bebauungsplans Magirus Il an die geanderte Planung und bauliche
Entwicklung.

Rechtsgrundlagen

a) 8§1ADbs.3,82Abs.1,§3Abs. 2, 84 Abs. 2 sowie § 13 Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI |
S. 3018).

b) 8§74 Landesbauordnung i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt ge&ndert durch Artikel 12 der
Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252)

Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt mit Ausnahme der Flurstticke Nr. 302, 302/2, 302/3 und 302/4 im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet "Magirus 11" geméaR § 142 BauGB. Die Trégerin der Sanierung, die
Sanierungstreuhand Ulm GmbH (SAN), ist unmittelbar in die Planungen eingebunden.

Durch die Satzung des Stadtentwicklungsverbandes Ulm/ Neu-Ulm (SUN) wurde die gemeindliche
Planungshoheit fir den rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes an den SUN abgetreten. Die
fir das Bebauungsplanverfahren erforderliche Beschliisse miissen durch die Vertreterversammiung des
SUN gefasst werden.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke: Flurstiicke Nr. 275, 275/2, 275/3, 275/4, 275/5,
27516, 275/7, 275/8, 27519, 275/10, 275/11, 275/12, 275/13, 275/14, 275/15, 275/16, 302, 302/1, 302/2,
302/3 und 302/4 der Gemarkung Ulm, Flur Séflingen.

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan wird der aufgefiihrte Bebauungsplan in den entsprechenden Teilflachen des
Geltungshereiches geandert:

Bebauungsplan Nr. 164/43 "Magirus II", rechtskréftig seit 24.10.2006
Sachverhalt
Ausgangslage

Die Projektentwicklungsgesellschaft Uim (PEG) baut derzeit das ehemalige Gewerbegebéude der Fa.
IVECO-Magirus (Werk I1) fur eine Geschafts- und Wohnnutzung unter der Bezeichnung Stadtregal um. Fur
den gesamten Geltungsbereich besteht bereits der Bebauungsplan Nr. 164/43 "Magirus 11", der vom
Stadtentwicklungsverband Uim/Neu-Ulm am 05.10.2006 beschlossen und mit Veréffentlichung im Amtsblatt
der Regierung von Schwaben (Augsburg) vom 24.10.2006 rechtskraftig wurde.

Im Sinne der Ermneuerungsziele des Sanierungsgebietes wurden in der Zwischenzeit folgende MalRnahmen
durchgefihrt:

o Neubau der ErschlieBung (Magirus-Deutz-Stralie)
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¢ Neubau FuB- und Radweg zwischen Jagerstralie und Magirus-Deutz-Straf3e

o Umbau der bestehenden Gebaudesubstanz des Stadtregals in den Bauabschnitten | bis Il fir
Gewerbe-, Dienstleistungs-, Kultur- und Wohnnutzungen

o Neubebauung der Grundstiicke Flurstlicke Nr. 175/3 (INOVA Haus GmbH), 175/8 (Autohaus Kreisser)
und 175/4 (Sparkassen-Versicherung)

o Abriss eines Teilbereiches des 2-geschossigen Anbaus am Hauptgebaude auf dem Flurstiick Nr. 275
Uber eine L&nge von ca. 75 m

Fir die Neugestaltung des Blauuferbereiches wird derzeit ein wasserrechtliches Verfahren durchgefiihrt. Die
Planung sieht die Errichtung von Sitzterrassen am Ufer und einen durchgehenden Fuf3- und Radweg
entlang des sidlichen Blauufers vor.

Fur die Neugestaltung der Grundstiicke des Stadtregals wurde 2005 von der
Projektentwicklungsgesellschaft Uim GmbH (PEG) ein stadtebauliches Gesamtkonzept erstellt. Der
rechtskraftige Bebauungsplan "Magirus II" wurde auf der Grundlage dieser Konzeption unter Einbeziehung
der Grundstiicke entlang der Jagerstralie entwickelt.

Die tberarbeitete Planungskonzeption sieht eine bauliche Erganzung im Bereich der abgebrochenen
Geb&udesubstanz um zwei 4-geschossige Einzelgebdude sowie eine Tiefgarage zwischen der Magirus-
Deutz-Stral3e und dem Stadtregal vor. Ferner ist eine Aufstockung des Stadtregals im Bereich des
querliegenden, dstlichen Gebdudeteils um ein zusatzliches Geschoss sowie die Errichtung einer Tiefgarage
auf der Flache zwischen dem Stadtregal und dem &stlichanschlieBenden, leerstehenden Lagergebaude
geplant.

Die Neugestaltung der beiden ergédnzenden Geb&ude mit Tiefgarage einschlieRlich der
Freiflachengestaltung erfolgt auf der Grundlage des préamierten Entwurfes aus dem Gutachterverfahren der
PEG. Das Gutachterverfahren wurde unter Teilnahme von 6 Architekturbiiros im Januar 2009 entschieden.
Das Auswahlgremium hat dabei den Vorschlag des Biiros Braunger Wortz Architekten, Ulm fir die
Weiterbearbeitung empfohlen.

Auf der Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplans "Magirus II" ist die gednderte Planung nicht
genehmigungsfahig. Die planungsrechtliche Sicherung muss durch einen neuen Bebauungsplan erfolgen.

Geplante Neugestaltung

Die weitere Bebauung und Gestaltung des Plangebietes erfolgt auf der Grundlage der pramierten
Konzeption des Gutachterverfahrens sowie der in der Zwischenzeit neu erarbeiteten
Planungsiiberlegungen. Es handelt sich dabei um folgende Anderungen und Ergénzungen gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan:

o Ricknahme der Baugrenzen im Bereich des 2-geschossigen Anbaus am Hauptgebaude des
Stadtregals entsprechend den durchgefihrten Abbruchmalinahmen

o Erganzung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen um zwei zusétzliche Baufenster zwischen dem
Hauptgeb&ude des Stadtregals und der Magirus-Deutz-Straf3e entsprechend dem Ergebnis des
Gutachterverfahrens

e Erhohung der max. zulassigen Hohe des dstlichen Gebdudeteils des Stadtregals um 8,0 m

e Erméglichung von Tiefgaragen im Bereich der neuen Geb&ude sowie im Bereich ostlich des
Stadtregals

e Erganzung und Verlangerung der 6ffentlichen Verkehrsfléche im ostlichen Teil des Plangebietes
o Verzicht auf die ebenerdigen Stellpléatze entlang des Blauufers

e Anderung des Geh- und Fahrrechts im Bereich des Blauufers entsprechend der Konzeption der
Blauuferterrassen. Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes wird der Geh- und Radweg durch das
Gebaude gefiinrt.
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o Anpassung der Festsetzungen entsprechend den bereits realisierten ErschlieBungsmalinahmen
o Ausschluss von Vergniigungsstatten im Plangebiet
Insgesamt werden alle neuen Planungsiiberlegungen und stadtebaulichen Konzeptionen bei der

Uberarbeitung des rechtskraftigen Bebauungsplans "Magirus II" beriicksichtigt, damit die planungsrechtliche
Sicherung der vorgesehenen BaumalRnahmen gewéhrleistet werden kann.

Vorgesehene Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren durchgefihrt. Die Grundziige der
Planung werden gegeniber dem bestehenden, rechtskréaftigen Bebauungsplan "Magirus II" nicht bertihrt.
Die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2 a BauGB ist somit nicht erforderlich. Von der
friihzeitigen Offentlichkeitsheteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gemé&R § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits
im bestehenden, rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 164/43 "Magirus II" zuldssig sind.

Der Bebauungsplanentwurf wird auf der Grundlage der konkreten Planungsénderungen entwickelt. Der
Geltungsbereich weist die Grél3e von ca. 7 ha auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO und
Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO
- MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,8

max. zul. Gebaudehdéhen (OK) in m (. NN differenziert
nach Geb&udeteilen

- Uiberbaubare Grundstiicksflachen: durch Baugrenzen

- Bauweise: abweichende Bauweise

- Dachform Flachd&cher

- Sonstige Festsetzungen Ausschluss von Vergnigungsstatten

Weiteres Vorgehen / Empfehlung an den SUN

Aufgrund der Zusténdigkeit des Stadtentwicklungsverbandes Ulm/ Neu-Ulm (SUN) soll in dessen Sitzung
am 23.06.2009 der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes "Einsteinstral3e - JagerstralRe - Magirus-
Deutz-Stral3e" vom 24.04.2009 und der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gefasst werden.



