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- Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden sowie der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Anlagen: 1 Antrag der Vorhabentragerin (Anlage 1)
1 Ubersichtsplan (Anlage 2)
1 Bebauungsplanvorentwurf (Anlage 3)
1 Vorentwurf Textliche Festsetzungen (Anlage 4)
1 Vorentwurf Begriindung (Anlage 5)
1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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Antrag:
1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Karl-Schefold-StraBe 1" innerhalb

des im Plan vom 09.05.2012 (Anlage 3) eingetragenen Geltungsbereichs zu beschlieBen.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Behordenbeteiligung i.S.v. § 4 Abs.1 BauGB durchzufihren.
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Sachdarstellung:

6.1

Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fir die Bebauung des Grundstiicks des
Justizhochhauses an der OlgastraBe (OlgastraBBe 107 und 109/Karl-Schefold-StraBe 7) mit
einem Neubau fir die Staatsanwaltschaft UIm und einem weiteren Verwaltungsgebaude.

Rechtsgrundlagen

a) §12Abs. 2,§13a, §3Abs. 1und§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509).

a) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (BGI. S.
358 ber. S. 416)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst folgende Grundstticke: Flurstiick Nr. 439 sowie
Teilflachen von Flurstlick Nr. 287 (OlgastraBBe) und Nr. 807/1 (Karl-Schefold-Strale) der
Gemarkung Ulm.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten Bebauungsplane in den
entsprechenden Teilflachen ihres Geltungsbereichs geandert:

- Plan Nr. 111.3-28 gen. durch Erlass des RP Nordwdrttemberg vom 5. Aug 1958
Nr. I5HO-2206-126-Ulm/1
- 111.3/21 durch Minist. Erlass vom 3. Juli 1951 Nr. V.Ho. 2425

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan stellt fr den rdumlichen Geltungsbereich dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemischte Bauflachen (Bestand) dar. Der
Bebauungsplan ist damit gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Sachverhalt

Ausgangslage, geplante Neugestaltung

Vorhabentragerin und Antragstellerin zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB ist das Land Baden-Wurttemberg, vertreten durch
die Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg (VBV-BW). Die Vorhabentragerin beabsichtigt,
die bestehende Bebauung abzubrechen und durch zwei neue Gebaude mit Biro- und
Verwaltungsnutzung zu ersetzen. Das bestehende Justizhochhaus aus den 1950er Jahren
bedarf einer Generalsanierung, die nicht wirtschaftlich realisierbar ist.

Zur Neugestaltung des Plangebiets wurde von der VBV-BW in Absprache mit der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht der Stadt UIm ein Planungswettbewerb
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durchgefihrt. Die Jury hat die Arbeit der Architekten Schulz & Schulz, aus Leipzig als
Grundlage flr die weitere Bearbeitung ausgewahlt.

Vorgabe und Ergebnis des Wettbewerbs war die stadtebauliche Neuordnung des
Grundstlcks und die Planung zweier Gebaude unter der Voraussetzung einer Realisierung
in zwei Bauabschnitten. Der erste Bauabschnitt (BA 1) fir den Neubau der
Staatsanwaltschaft musste dabei so geplant werden, dass dessen Realisierung wahrend des
Betriebes des bestehenden Justizhochhauses (Olgastra3e 109) moglich ist.

Der Bebauungsplan greift die Inhalte des Innenstadtkonzepts 2020 auf und sichert die darin
formulierten stadtebaulichen Ziele fur diesen Bereich. Zur Sicherstellung der fr die Ulmer
Neustadt typischen Blockrandbebauung auf rechtwinkligem Stadtgrundriss setzt der
Bebauungsplan enge Baufenster aus Baulinien entlang der Grundstlicksgrenze zu den
offentlichen StraBenverkehrsflachen und Baugrenzen innerhalb des Grundstiicks fest. Durch
Zuriicksetzen der Raumkante an der Ecke OlgastraBe/Karl-Schefold-Stral3e entsteht ein
kleiner Platz, um den sich die kiinftige Staatsanwaltschaft und der Erweiterungsbau
gruppieren. Von Norden her, aus der Neustadt kommend, 6ffnet dieser Platz den Blick auf
das Gerichtsgebaude und auf den Altstadtring. Von Stiden, aus Richtung der OlgastraBBe
gesehen, schafft der Platz eine groBzligige Eingangssituation ins Quartier der Neustadt und
bildet eine reprasentative Adresse fir die beiden Neubauten. Durch die Stellung der beiden
neuen Gebaude zueinander entsteht -quasi als Pendant zum 6ffentlichen Stadtplatz- im
Blockinnenbereich ein intimerer, zusammenhangender Grinraum.

Auf der Grundlage des Wettbewerbsentwurfs der Architekten Schulz & Schulz, Leipzig
ermdglicht der Bebauungsplan eine dichte Bebauung aus je einem 5- und einem 6-
geschossigen kubischen Baukoérper mit Flachdach. Naturlich beliftete Biro- und Be-
sprechungsraume gruppieren sich ringférmig um ein groBziigiges, von oben belichtetes
Atrium mit zentralem Treppenraum. Die Gebdude sind in Stahlbetonbauweise konzipiert.
Die Fassade der Staatsanwaltschaft ist aus Sandstein mit geschosshohen
Fensterausschnitten geplant, die einen Bezug zum historischen Justizgebaude herstellen.

Die vorgesehene Grundflache des Neubaus der Staatsanwaltschaft (BA 1) betragt ca. 730
m?2, die fUr den Neubau im BA 2 ca. 850 m2.

Mit einer Gebaudehohe von ca. 18 bzw. 22 m orientieren sich die Neubauten an der
umgebenden Bebauung. Dort liegen die Firsthbhen bzw. die Héhen von
Flachdachoberkanten der Hauptgebdude etwa bei 15 bis 20 m; Die Vorrangstellung des
Justizgebaudes mit einer Hohe von ca. 25 bis 30 m bleibt erhalten. Im Unterschied zur
Bestandssituation des singular herausragenden Justizhochhauses mit ca. 33,5 m Hohe fugt
sich die Neubebauung in das Hohenprofil des Umfelds ein.

Der Bauablauf ist wie folgt vorgesehen: Nach Fertigstellung des BA 1 (entspricht dem
Baufeld MK1) zieht die Staatsanwaltschaft aus dem dann zum Abbruch vorgesehenen
Gebaudebestand (Justizhochhaus und benachbartes Verwaltungsgebdude (OlgastraBe 107))
in den Neubau um; die Realisierung des BA 2 (entspricht dem Baufeld MK2) mit Tiefgarage
erfolgt dann im Anschluss an den Abbruch des Gebdaudebestands.

Infolge dessen sieht die Planung vor, die fir den BA 1 baurechtlich notwendigen Stellplatze
vorlbergehend im Innenbereich des Grundstiicks oberirdisch zu belassen. Mit Fertigstellung
von BA 2 sind alle Stellplatze mit Ausnahme von max. 5 Behinderten- bzw.
Besucherparkplatzen in der mit dem BA 2 zu errichtenden Tiefgarage unterzubringen.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb v. g. rechtsverbindlicher Bebauungsplane aus den
Jahren 1951 bzw. 1958. Das angestrebte Neubauprojekt entspricht hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstticksflache nicht den Festsetzungen dieser rechtsverbindlichen
Bebauungsplane. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist nach Abstimmung
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mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht der Stadt Ulm ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Kernziel der Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Neugestaltung
und Aufwertung des Plangebiets mit einer der zentralen Lage angemessenen Bebauung.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll den Neubau planungsrechtlich sichern.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefthrt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gemalB § 1a Abs. 3
BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind nicht
erforderlich.

Der Bebauungsplanentwurf wurde auf der Grundlage des konkreten Vorhabens entwickelt.
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weist eine GréBe von
5.109 m2 auf.

Im Bebauungsplan sind folgende wesentliche Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Kerngebiet (MK) gemaB § 7 BauNVO

Zulassig sind die Nutzungen gemal3 § 7 BauNVO
mit Einschrankungen, z. B. Ausschluss von
Vergnigungsstatten und Tankstellen

-MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,6

Gebaudehohen differenziert nach Geb&udeteilen
mit einer max. zulassigen Héhe von 495,0 und

499,0 m G. NN.

- Uberbaubare Grundstticksflache:  Baulinien entlang der StraBen, ansonsten
Baugrenzen

- Bauweise: offene Bauweise

-Dachform: Flachdach

-Stellplatze: Nachweis Stellplatze in Tiefgarage ab

Realisierung BA 2, baurechtl. notwendige
Stellplatze fur BA 1 vortbergehend im Innenhof
zulassig

- Grlinordnung Ersatzpflanzung fir Wegfall von
Bestandsbaumen

Ein Durchfihrungsvertrag wird erarbeitet und als Anlage zum Satzungsbeschluss des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans beigefligt werden.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB durchgefiihrt. Dabei wird
eine zweimalige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange vorgesehen (Verfahren § 3 Abs. 1 und 2 BauGB/§ 4 Abs. 1 und 2
BauBG).

Die von der Vorhabentragerin beauftragte Planungs- und Ingenieurgesellschaft Kling
Consult, Krumbach hat in Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht den Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Karl-Schefold-
StraBe 1" und die Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 09.05.2012
vorbereitet, der mit der beiliegenden Begriindung vom 09.05.2012 &ffentlich ausgelegt



werden kann.



