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Umwelt

Behandlung offentlich GD 415/09

Betreff: Errichtung eine neuen Birogeb&udes Miinchner Str. 15

- Gemeindliches Einvernehmen zu dem Bauvorhaben

Anlagen: 1 Lageplan mit Eintragung der BaumaRnahme (Miihlich, Fink und Partner) (Anlage 1)
2 Computeranimationen (Miihlich, Fink und Partner) (Anlage 2.1-2.2)

Antrag:

Dem geplanten Vorhaben der Fa. Wohnbau Keifl GmbH & Co. KG zur Errichtung eines Verwaltungsgebaudes in der
Munchner StraRe, Teilgrundstiick aus Flurstiick 393, wird zugestimmt.
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Sachdarstellung:

2.1

2.2.

2.3.

Kurzdarstellung:

Neuerrichtung eines Verwaltungsgebaudes mit Tiefgarage in der Minchner StraRe auf einem
Teilgrundstiick des Flurstiicks 393 (zukiinftig Minchner Stral3e 15).

Sachdarstellung:

Hintergrund

Die Stadt Ulm beabsichtigt, den Behordenparkplatz zwischen Bachstralle, Wichernstrale und
MunchnerstraRe (Flurstiick 393) vom Land Baden-Wiirttemberg zu erwerben und stédtebaulich zu
entwickeln. Entsprechende Grundstiicksverhandlungen wurden bereits gefiihrt und stehen vor dem
Abschluss. Noch in diesem Jahr soll im Rahmen eines Gutachterverfahrens ein tragféahiges
stadtebauliches Konzept fiir das Quartier erarbeitet werden. Altere Uberlegungen, wonach das
Grundstiick flr ein neues Verwaltungsgebaude der stadtischen Bauverwaltung vorgehalten werden sollte,
sind mangels Bedarf verworfen worden.

Fur den stidwestlichen Bereich des Grundstuicks entlang der Miinchner Stra3e bestehen bereits heute
konkrete Bauabsichten: Die Fa. Wohnbau Keifl GmbH & Co. KG mdchte dort ein neues
Verwaltungsgebaude errichten. Mit dem Bau dieses Verwaltungsgebaudes kann ein drangender
Verlagerungsfall, der infolge des grof3en Flachenbedarfs fiir die geplante Sedelhofgalerie entstanden ist,
zufrieden stellend geldst werden. Der vorliegende Entwurf entstand in enger Abstimmung zwischen den
Architekten und der Stadtverwaltung.

Stadtebau

Das Grundstiick befindet sich in der Ulmer Oststadt. Es ist stadtstrukturell dem griinderzeitlichen
Erweiterungsring um die historische Kernstadt zuzurechnen. Die anschlieRenden Quartiere der Oststadt
sind gepragt von der fir die Entstehungszeit charakteristischen Blockrandbebauung. Klare Raumkanten
definieren die Stral3enziige, offentlicher Straenraum und Bebauung grenzen unmittelbar aneinander.

Der Baukorper des geplanten Verwaltungsgebéaudes folgt dem stédtebaulichen System der
Blockrandbebauung. Er schlief3t die Raumkante an der Miinchner Stral3e zwischen Basteicenter und dem
Gebaude der SWU (Minchner Stral3e 13). Mit der Bebauung dieser Baullicke gelingt ein Stlick
Stadtreparatur in einem bis dato diffusen stadtebaulichen Umfeld. Die SchlieSung der Raumkante an der
Munchner Strae ist erklértes stadtebauliches Ziel; insofern werden von dem Vorhaben keine die weitere
Entwicklung des Quartiers stérenden Einflisse ausgehen. Dies wurde im Vorfeld anhand stadtebaulicher
Voruntersuchungen Uberprift. Im Gegenteil: die LickenschlieBung zur verkehrsreichen Minchner StralRe
ist eine Voraussetzung fiir die spatere Ansiedlung sensiblerer Nutzungen (v.a. Wohnen) in den dahinter
liegenden Bereichen.

Erschlieffung

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt von zwei Seiten: der Fahrverkehr wird von der
Schwambergerstralie aus iber die Wichern- und Bachstral3e an die Riickseite des Gebéudes gefihrt.
Dort befindet sich die Zufahrt in die Tiefgarage. Eine Zufahrt an der Miinchner StralRe ist aus verkehrlichen
Grinden nicht méglich. FuBgénger betreten das Gebdude von der Minchner StraRe aus. Hier befinden
sich die Haupteingange ins Gebadude. Das Gebéaude bleibt hinter der Bauflucht der benachbarten
Gebdude zurlick, so dass vor der Hauptfassade ein angemessen dimensionierter Fullweg entsteht. Im
Zuge des Neubaus wird ein zweiter offentlicher Treppenabgang von der Miinchner Stral%e in die tiefer
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liegenden Bereiche des Quartiers entstehen. Diese Treppenanlage bindet an den Schiffberg auf der
gegeniiberliegenden Strallenseite an.

Architektur

Die Fa. Keifl hat des Architekturbtro Mahlich, Fink & Partner aus Ulm mit der Entwurfsplanung beauftragt.
Der vorliegende Entwurf sieht ein lang gestrecktes, 5-geschossiges Gebéude entlang der Miinchner
Strale vor. Der Geléndesprung wird innerhalb des Geb&udes ausgeglichen (Tiefgeschoss). Den
westlichen Abschluss bildet ein 7-geschossiger Baukdrper, das rechtwinklig zum Hauptbau ausgerichtet
ist und ab dem 2. Obergeschoss uber dessen Bauflucht hinausragt. Diese stédtebauliche Dominante am
Scheitel der Erhebung zwischen Ganstorbriicke und Willi-Brandt-Platz besetzt den Visierpunkt in der leicht
gekrimmten Miinchner StraRe sowie am Ausgang des Schiffbergs.

Die Struktur der Fassade wird von horizontalen Briistungsbéandern bestimmt, die das baukdérperlich
differenzierte Gebéude zu einer optischen Einheit formen. Das variantenreiche Spiel mit verschieden
breiten Fensterelementen, versetzten Stegen, verglasten bzw. geschlossenen Geb&udekanten flihrt in
dieser zunachst konventionellen Bandstruktur zu iiberraschenden geometrischen Effekten.
Oberfl&chenstruktur und Farbe der Fassaden sind noch nicht abschlieRend geklart und werden
Gegenstand weiterer Abstimmungsgespréache sein.

Denkmalschutz

Das zu uberplanende Grundstiick ist unmittelbar auRerhalb der historischen Altstadt gelegen. Trotz
mehrfacher Uberformung dieses Bereichs haben sich auf dem Gelande historische Spuren erhalten: hinter
dem charakteristischen Geléndesprung entlang der Miinchner StralRe verbergen sich unterirdische
Gewdlbe und Verbindungsgénge, denkmalgeschiitzte Reste der Bastion Fuchsloch aus dem friihen 17.
Jahrhundert sowie Teile der Befestigungsanlagen des 19. Jahrhunderts.

Die Denkmalschutzbehdrden wurden sehr friih in den Planungsprozess mit einbezogen. Das nun
vorliegende Projekt gewahrleistet, dass sowohl die bauliche Substanz der ehemaligen Bastion als auch
deren Wirkung als topographische Z&sur im 6ffentlichen Raum gewahrt bleiben. Die Stadt plant, diese
unterirdischen Anlagen dauerhaft zu sichern und nach Méglichkeit zuganglich zu machen.

Planungsrecht

Das Bauvorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Mlnchner StraRe — BachstralRe
— Schlachthausstrale — Basteistral’e” aus dem Jahr 1960. Nachdem sich die st&dtebaulichen
Zielsetzungen flir das Quartier tiber die Jahrzehnte veranderten, wurden Teile des Geltungsbereichs in
spateren Verfahren iberplant. Fir die tibrigen Flachen des urspriinglichen Geltungsbereichs, die nicht von
der Uberplanung erfasst wurden, gilt dagegen weiterhin der Bebauungsplan von 1960. Dies betrifft auch
die Flache an der Minchner StraRe.

Mit dem Bau der AOK, des Arbeitsamtes (heute Agentur fir Arbeit) und des Basteicenters haben sich
nach 1960 die stadtebaulichen Rahmenbedingungen im Quartier nach und nach grundlegend verandert.
Bei der Entwicklung des aktuellen Vorhabens mussten daher zunéchst unabhéngig von den
Festsetzungen des Bebauungsplans die Fragen nach einer dem stadtebaulichen Kontext angemessenen
Ausrichtung, Baumasse und Geb&udehdhe erértert werden. Das Ergebnis dieses intensiven
Abstimmungsprozesses, das nun als Entwurf vorliegt, ist generell mit dem Bebauungsplan vereinbar,
entspricht aber nicht in allen Punkten dessen Festsetzungen. Das Vorhaben bedarf infolgedessen einer
Reihe von — stadtebaulich begriindeten — Befreiungen vom Bebauungsplan geméaR § 31 Abs. 2
Baugesetzbuch.



