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Vorberatung Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 27.09.2011  TOP
und Umwelt
Beschlussorgan Gemeinderat Sitzung am 12.10.2011  TOP
Behandlung offentlich GD 236/11
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "KénigstraBe - Kirchplatz"
- Behandlung der Stellungnahmen sowie Satzungsbeschluss
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Begrlindung (Anlage 4)
4 Mehrfertigungen der vorgebrachten Stellungnahmen  (Anlagen 5.1-5.4)
12 Vorhaben- und ErschlieBungsplan: Grundrisse TG,
EG, OG Ansichten, Schnitte, Perspektive) (Anlagen 6.1-6.12)
1 Durchfthrungsvertrag (Anlage 7)
Antrag:
1. Die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Kénigstrale - Kirchplatz"

vorgebrachten Stellungnahmen in der von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise zu behandeln.

2. Dem Durchfthrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan zuzustimmen.

3. Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften "KénigstraBe -
Kirchplatz" in der Fassung vom 02.08.2011 als Satzungen zu erlassen sowie die
Begriindung vom 02.08.2011 hierzu festzulegen.

Jescheck

Genehmigt: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:

BM 3,LI,0B,VGV Eingang OB/G

Versand an GR

Niederschrift §

Anlage Nr.




Sachdarstellung:

Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fir den Neubau des Gemeindehauses der
evangelischen Christusgemeinde und einer Wohnbebauung mit Tiefgarage
Rechtsgrundlagen

a) § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. 1 S. 619).

b) 8§ 74 Landesbauordnung i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S.358, ber. S. 416 )

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke: Flurstlick Nr. 1688/1,1688/ 2
und 1688/ 4 der Gemarkung Ulm, Flur Ulm.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten Bebauungsplane in den
entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereiches gedndert:

- Bebauungsplan Nr. 143/ 16, genehmigt durch Erlass des Minist. des Inneren vom
15.01.1909

- Bebauungsplan Nr. 143/ 41, genehmigt durch Erlass des Minist. des Inneren vom
23.07.1926

- Bebauungsplan Nr. 143/ 62, genehmigt durch Minist.-Erlass vom 12.07.1948

Verfahrenstbersicht
a) Aufstellungsbeschluss im FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 15.03.2011

b) offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises
Nr. 12 vom 24.03.2011

c) frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 31.03.2011 bis einschlieBlich
15.04.2011

d) Auslegungsbeschluss im FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 07.06.2011

e) Ooffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises
Nr. 24 vom 16.06.2011

d) Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der Satzung der ortlichen
Bauvorschriften sowie der Begriindung bei der Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht vom 24.6.2011 bis einschlieBlich 25.07.2011.

Sachverhalt

Im Zuge der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden,
wurden Stellungnahmen abgegeben, welche in der Vorlage zum Auslegungsbeschluss
behandelt wurden (siehe GD 196/11). Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden
weitere Stellungnahmen abgegeben und Anregungen vorgebracht. Zum
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Satzungsbeschluss werden alle im Verfahren geduBerten Anregungen dargestellt und

abgewogen.

Im Zuge der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange vorgetragene und behandelte Anregungen:

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

Stellungnahme der Verwaltung:

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH,
Schreiben vom 22.03.2011

Die Telekom teilt mit, dass im Grenzbereich des
Grundstiicks Telekommunikationsanlagen
bestehen, die nicht beeintrachtigt werden
ddrfen. Um eine rechtzeitige Einbeziehung in die
Planung wird gebeten.

Die Vorhabentragerin wird die Deutsche
Telekom im Rahmen der koordinierten
Leitungsplanung frihzeitig einbinden.

SWU Netze GmbH, Schreiben vom 01.04.2011

Auf bestehende Leitungen in der KénigstraBe
und Kirchplatz wird hingewiesen. Es wird um
frihestmaogliche Einbeziehung gebeten.

Die Vorhabentragerin wird die SWU im
Rahmen der koordinierten Leitungsplanung
frihzeitig einbinden.

Wehrbereichsverwaltung Sud, Schreiben vom
18.04.2011

Es wird mitgeteilt, dass sich das Plangebiet in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Bleidorn-
Kaserne befindet und daher mit
Larmbelastigungen durch den militarischen
Dienstbetrieb (Tag und Nacht) zu rechnen ist.

Es wird gebeten einen entsprechenden Hinweis
in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von
ca. 1,1km Luftlinie zur Bleidorn-Kaserne. Eine
Beeintrachtigung durch militarischen
Dienstbetrieb ist nicht erkennbar.

Ein Hinweis muss daher nicht erfolgen.

Der Bebauungsplanentwurf, die Satzung der értlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
03.05.2011 sowie die Begriindung in der Fassung vom 03.05.2011 wurden vom

24.6.2011 bis einschlieBlich 25.07.2011 6ffentlich ausgelegt. Im Zuge der Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB gingen insgesamt 6 Stellungnahmen ein, davon zwei ohne

Einwendungen.

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

Stellungnahme der Verwaltung

1. Einwender Nr. 1, Schreiben vom 01.07.2011
(Anlage 5.1)

- Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung
Uberschreitet mit dem Wert von 0,7 die
Obergrenze gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO

- Es fehlen Angaben zur Geb&udehdhe sowohl
in der Planzeichnung als auch in den textlichen
Festsetzungen.

- Es fehlt der Maximalwert fir die
Geschossflachenzahl (GSZ). Es gilt der
Maximalwert fir allgemeine Wohngebiete von
1,2. Der Plan ist in dieser Hinsicht zu

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht mit
0,4 fur Allgemeine Wohngebiete der BauNVO.
Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ist die
Grundflachenzahl fur Garagen, Stellplatze,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis
"hochstens” 0,8 zuldssig. Mit der getroffenen
Festsetzung wird der gesetzliche Rahmen
eingehalten.

Im Bebauungsplan sind die Gebaudehdhen als
Oberkanten der baulichen Anlagen in NN
Hohen festgesetzt.

Mit dem Vorhaben wird der gesetzliche
Rahmen eingehalten. GemaB § 16 Abs. 3
BauNVO ist die Festsetzung der




Uberprufen.

- Die Planung nimmt keinen Bezug zur westlich
angrenzenden, kleinteiligen Bebauung mit 1 -
3 Vollgeschossen. Die Planung widerspricht
damit dem Einflgungsgebot nach § 34 BauGB.

- Das Plangebiet liegt am Rand des historischen
Ortsgebietes von Séflingen. Die festgesetzten
Flachdacher sind nicht ortstypisch und stehen
im Gegensatz zur umgebenden Bebauung . In
der Umgebung sind Satteldacher
vorherrschend.

Geschossflachenzahl nicht zwingend.

Die Planung orientiert sich an der angrenzenden
Bebauung des Brauerviertels, die Gebdude mit
bis zu 6 Vollgeschossen aufweist. Im Rahmen
eines Bebauungsplanes gibt es keine zwingende
Vorgabe zur Anpassung an die umgebende
Bebauung. § 34 BauGB ist ausschlieBlich zur
Beurteilung von Baugesuchen innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile (Gebiete
ohne Bebauungsplan) anzuwenden.

Das Plangebiet liegt an der Schnittstelle
zwischen der Ulmer Weststadt und S6flingen. In
der Umgebung sind unterschiedliche
Dachformen vorzufinden. Wie dargelegt
orientiert sich die Bebauung am Brauerviertel,
das bei Neubauten ebenfalls Flachdacher
aufweist.

2. Wehrbereichsverwaltung Std, Schreiben vom
01.07.2011 (Anlage 5.2)

Im Zuge der frihzeitigen Tragerbeteiligung
wurde mitgeteilt, dass Belange der militarischen
Landesverteidigung berthrt sind (Schreiben vom
18.04. 2011). Die darin aufgestellten
Forderungen bleiben aufrecht erhalten.

Es wird auf die Abwagung zum Schreiben vom
18.04.2011 verwiesen. Das Plangebiet liegt in
einer Entfernung von ca. 1,1km Luftlinie zur
Bleidorn-Kaserne. Eine Beeintrachtigung durch
militarischen Dienstbetrieb ist nicht erkennbar.

3. Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fur
Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Schreiben
vom 25.07.2011 (Anlage 5.3)

Das Vorhaben liegt im Verbreitungsbereich von
organisch gepragtem Auenlehm, der Sande und
Kies der Blau bzw. der Ur-Donau Uberlagert. Im
tieferen Untergrund stehen Gesteine der
Unteren StBwassermolasse an. Auffillungen der
vorangegangenen Nutzung kénnen im
Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

In der Blauniederung ist allgemein mit
bauwerksrelevanten, hohen Grundwasserstanden
zu rechnen. Fur die geplanten BaumaBnahmen
werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw.
DIN EN 1997 empfohlen.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser
geplant ist, wird die Erstellung eines
hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen.

Die Stellungnahme wurde an die
Vorhabentragerin zur BerUcksichtigung bei der
Ausfihrungsplanung weitergeleitet. Eine
weitere Regelung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist nicht notwendig.

4.SUB V, Schreiben vom 25.07.2011 (Anlage
5.4)

Die in der artenschutzfachlichen Priifung
empfohlenen MaBnahmen sind entsprechend
umzusetzen:

-Gehélzrodungen nur im Zeitraum vom 01.11

bis 28.02

-Anbringen von 8 Vogelnistkasten

Die Vorhabentragerin fuhrt die erforderlichen
CEF-MaBnahmen so schnell wie moglich in
Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde durch.

Fur die Gehdlzrodungen wird eine




-Anbringen von 10 Fledermauskasten Ausnahmegenehmigung fiir eine vorzeitige
-Dauerhafte Pflege der Nistkasten Beseitigung des Bewuchses ab dem 01. Oktober
-Pflanzung einer naturnahen Hecke (entsprechend § 39 Bundesnaturschutzgesetzes)
-Umsetzung der MaBnahmen zum Reptilien- mit einer 6kologischen Baubegleitung

schutz beantragt.

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen zur 6ffentlichen Auslegung und der
Uberarbeitung des Vorhabens werden folgende Anpassungen und Ergdnzungen gegeniiber
dem ausgelegten Bebauungsplanentwurf und der Begriindung vom 03.05.2011
vorgenommen:

- Anpassung der Baugrenze des Wohngebaudes an der KonigstraBe entsprechend des
ausgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

- Ergdnzende Festsetzung von zwei Dachaustritten von jeweils 7,5 m Lange und einer Hohe
von 2,70 m Uber der Oberkante des Dachrandes sowie die Nutzung von Dachterrassen im
Bereich der 3-gschossigen Gebadudeteile auf der Stdseite des Plangebietes.

Diese zusatzliche Nutzung wurde mit der Kirchengemeinde einvernehmlich abgestimmt.

Die aufgeflhrte Erganzung wurde in den Bebauungsplan mit Stand vom 02.08.2011
eingearbeitet. Mit der Anpassung und Erganzung ist kein neuer materieller
Regelungsgehalt verbunden, sie berlihren die Grundzlge der Planung gegentber den
ausgelegten Planunterlagen nicht.

Eine erneute offentliche Auslegung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanesi. S. von §
4a Abs. 3 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Das Baugesetzbuch schreibt in § 12 Abs. 1 vor, dass zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ein Durchfiihrungsvertrag abzuschlieBen ist, in dem sich der
Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist
verpflichtet. Der Durchflihrungsvertrag liegt als Anlage 7 bei.

Vorbehaltlich der Zustimmung zum Durchflhrungsvertrag kénnen der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan in der Fassung vom 02.08.2011 gemal § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches
und die Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg als Satzungen erlassen und die beiliegende Begrindung in der Fassung vom
02.08.2011 hierzu festgelegt werden.



