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Casa Nova GmbH, Ulm
Antrag:
1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "TorstraBe — Hinter der Mauer"
innerhalb des im Plan vom 20.04.2012 eingetragenen Geltungsbereichs zu beschlieBen.
2. Die 6ffentliche Auslegung i.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und

sonstigen Trager 6ffentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.
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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fir die Neubebauung der Grundsticke Flur Nr. 20/1,
20/2 sowie Teilflachen der Grundsticke Flur Nr. 20 und 21/1 an der TorstraBe in
Soflingen.

2. Rechtsgrundlagen

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

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

3. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstticke Flur Nr. 20/1 und 20/2 sowie
Teilflachen der Flurstticke 20, 21/1, 21 (TorstraBe) und 24/1 (Hinter der Mauer) der
Gemarkung Ulm, Flur Soflingen.

4. Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten Bebauungspldne in den
entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereichs geandert:

- Bebauungsplan Nr. 160/84 genehmigt am 24.05.1963
- Bebauungsplan Nr. 160/94 genehmigt am 28.12.1979

5. Sachverhalt
5.1 Ausgangslage

Die Firma Casa Nova, Planungs- und Wohnbaugesellschaft mbH, Wielandstral3e 25,
89073 Ulm beabsichtigt als Vorhabentragerin eine Neubebauung der Grundsticke Flur
Nr. 20/1, 20/2 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flur Nr. 20 und 21/1 mit 3
Wohngebauden auf gemeinsamer Tiefgarage.

Mit dem Neubauvorhaben erfolgt die SchlieBung der nérdlichen Raumkante an der
TorstraBe im Bereich zwischen dem Klosterhof und der StraBe Hinter der Mauer.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 160/84
genehmigt am 24.05.1963 und Nr. 160/94 genehmigt am 28.12.1979. Die mit dem
Neubauvorhaben verbundenen stadtebaulichen Ziele kénnen auf Grundlage der darin
getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Zahl der Vollgeschosse und der
Uberbaubaren Grundsticksflachen (teilweise Bauverbot) nicht erreicht werden. Deshalb ist
nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich, der die
planungsrechtliche Sicherung fir das Neubauvorhaben gewahrleistet.

5.2  Geplante Neugestaltung

Die Neubaukonzeption sieht 3 Baukorper vor, die sich jeweils mit Doppelgiebeln zur
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TorstraBe orientieren; diese Doppelgiebel sind durch flach gedeckte Zwischenbauten
miteinander verbunden. Auf diese Weise wird die nérdliche Raumkante an der TorstraBe
im Bereich zwischen dem Klosterhof und der StraBe Hinter der Mauer geschlossen und
der StraBBenraum analog zur gegendberliegenden StraBBenseite baulich gefasst.

Die Baukorper weisen 3 Vollgeschosse auf, wobei die obersten Geschosse teilweise bereits
in den Dachraum eingreifen. Die Sattelddcher haben eine Dachneigung von 50 °.
Insgesamt sind ca. 18 Wohneinheiten vorgesehen.

Die Firsthéhe der Satteldacher liegt aufgrund des nach Osten geneigten Geldndes
zwischen 500,50 m U.NN und 497,75 m U.NN. Die relative Hohe betragt damit zwischen
11,55 m und 13,08 m Uber dem Niveau des Gehwegs der TorstralBe. Die Oberkante der
Flachddcher auf den Verbindungsbauten zwischen den Doppelgiebeln
(Treppenhausbereiche) liegt bei ca. 497,60 m U.NN bzw. 494,87 m G(.NN. Dies entspricht
einer relativen Hohe von ca. 8,45 m bzw. 10,20 m Uber dem Niveau des Gehwegs an der
TorstraBe.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit ca. 24 Stellplatzen
nachgewiesen. Die Zufahrt erfolgt Uber die TorstaBe am &stlichen Rand des
Baugrundstucks.

5.3  Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Sinne von § 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) durchgefiihrt. Der Bebauungsplan wird auf
der Grundlage eines konkreten Vorhabens entwickelt. Der Geltungsbereich weist eine
GroBe von ca. 2.315 m2 auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO
Zulassig sind:

- Wohngebaude
- nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke

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

far bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (Tiefgarage, Kellerrdume) ist eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,9 maglich.

- Uberbaubare Grundstiicksflache:  Festsetzung von Baugrenzen
- Bauweise: offene Bauweise

- Dachform: Satteldacher mit einer Dachneigung von 50°
Flachdacher als Verbindungsbauten

- Stellplatze: 24 Stellplatze in einer Tiefgarage

Ein Durchfihrungsvertrag wird erarbeitet und zum Satzungsbeschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beigefligt.

6. Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
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Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt. Dabei wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Méglichkeit genutzt, von
einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB abzusehen. Der betroffenen Offentlichkeit wird im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Das von der Vorhabentragerin beauftragte Biro fir Stadtplanung hat in Abstimmung mit
der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "TorstraBBe — Hinter der Mauer" und die Satzung der ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 20.04.2012 vorbereitet, der mit der beiliegenden
Begriindung vom 20.04.2012 o6ffentlich ausgelegt werden kann.



