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Vorberatung Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung,
Bau und Umwelt

Beschlussorgan  Gemeinderat

Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Sitzung am 21.04.2015 TOP

Sitzung am 06.05.2015 TOP

Behandlung offentlich GD 032/15
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Mahringer Weg 35"

- Behandlung der Stellungnahmen sowie Satzungsbeschluss -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)

1 Bebauungsplan (Anlage 2)

1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3)

1 Begrindung (Anlage 4)

3 Mehrfertigungen der vorgebrachten Stellungnahmen (Anlage 5)

1 Vorhaben- und Erschlieffungsplan (Anlage 6.1 - 6.2)

1 DurchfGhrungsvertrag (Anlage 7)
Antrag:

1. Die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Mahringer Weg 35"
vorgebrachten Stellungnahmen in der von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise zu behandeln.

2. Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mahringer Weg 35" und die ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 20.03.2015 als Satzungen zu erlassen und die

Begrindung vom 20.03.2015 hierzu festzulegen.

3. Dem Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mahringer Weg

35" zuzustimmen.

Jescheck

Zur Mitzeichnung an:

BM 3, C 3, LI, OB, VGV

Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:
Eingang OB/G

Versand an GR
Niederschrift §

Anlage Nr.




Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Neugestaltung des Grundsticks Mahringer
Weg 35 mit zwei Wohngebauden mit insgesamt 21 Wohneinheiten.

2. Rechtsgrundlagen

a) § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI | S. 954).

b) § 74 Landesbauordnung i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

3.  Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst einen Teil des Grundstiicks Flurstiick Nr. 1527
der Gemarkung Ulm, Flur UIm.

4.  Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefliihrten Bebauungsplane im Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans geandert:

- Bebauungsplan Nr. 151 / 36 genehmigt durch Erlass vom 03.06.1966

5. Verfahrensibersicht

a) Aufstellungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom
08.04.2014 (siehe Niederschrift § 87)

b)  Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-
Kreises Nr.16 vom 17.04.2014

c) Sitzung der RPG-Eselsberg am 02.04.2014 im Rahmen der friihzeitigen
Blrgerbeteiligung

d)  Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie friihzeitige Beteiligung der sonstigen
Behoérden und Trager offentlicher Belange vom 25.04.2014 bis einschlie3lich
09.05.2014.

e) Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 30.09.2014
(siehe Niederschrift § 251)

f) Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt UIm und des Alb-Donau-
Kreises Nr. 41 vom 09.10.2014

g) Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der Satzung der 6rtlichen
Bauvorschriften sowie der Begriindung bei der Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht vom 20.10.2014 bis einschlieflich 21.11.2014.



6.1

Sachverhalt

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und der Trager
offentlicher Belange wurden Anregungen vorgebracht und in der Vorlage GD 309/14
behandelt. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden weitere Anregungen vorgebracht.
Zum Satzungsbeschluss sind alle im Verfahren geduflerten Anregungen darzustellen und

abzuwagen.

Die im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und der Trager

offentlicher Belange vorgebrachten und behandelten Anregungen:

Folgende Stellungnahmen wurden
vorgebracht:

Stellungnahme der Verwaltung

Polizeidirektion Ulm, 22.04.2014

(...) Bei der Anlage der Zufahrten und
Ausfahrten zum Grundstick ist darauf zu
achten, dass die Sichtbeziehungen zum
bevorrechtigten Verkehr auf Stralte und
Gehweg nicht durch (Stitz-) Mauern,
Einbauten, Mdblierung, Pfosten oder
Bepflanzung beeintrachtigt werden.

In der Tiefgaragenzufahrt/ -ausfahrt
empfehlen wir eine Mittelmarkierung oder
-trennung, damit sich Ausfahrende
maoglichst weit rechts halten und so die
bestmdgliche Sicht in den nérdlichen Teil
des abschussigen Mahringer Wegs
erreichen. Der ,Ubergang zum Gehweg
sollte baulich so gestaltet sein, dass die
Wartepflicht eindeutig erkennbar ist.
Sofern die Zufahrenden in die Tiefgarage/
ins Grundstuck eine Schranke oder ein
Schloss bedienen muissen, ware zu
gewabhrleisten, dass diese sich daftr nicht
im offentlichen Verkehrsraum aufstellen
mussen. (...)

Kenntnisnahme und Beachtung durch
den Vorhabentrager.

Deutsche Telekom Technik GmbH,
23.04.2014

(...) Wir bitten Sie, uns Uber Beginn und
Ablauf einer evtl. BaumalRnahme so frih
wie mdglich, mindestens 16 Kalender-
wochen vor Baubeginn, schriftlich zu
informieren, damit wir unsere MalRnahmen
mit lhnen und den anderen
Versorgungsunternehmen rechtzeitig
koordinieren koénnen. (...)

Kenntnisnahme und Beachtung durch
den Vorhabentrager.




SWU Netze GmbH 29.04.2014

(...) Die Versorgung mit Strom, Erdgas und
Trinkwasser ist aus den vorgelagerten
Bereichen moglich.

Um fruhestmdogliche Einbeziehung der
SWU Netze in weitere Abldufe méchten wir
hiermit bitten. (...)

Kenntnisnahme und Beachtung durch
den Vorhabentrager.

Abteilung Umweltrecht und
Gewerbeaufsicht (SUB V) 29.04.2014

Altlasten

Auf dem Grundstuck ist rechtzeitig vor
Baubeginn in Abstimmung mit der unteren
Bodenschutz- und Altlastenbehdrde eine
orientierende Untersuchung mit
anschlieRender Bewertung gemaf dem
Handbuch ,Altlastenbewertung“ der LUBW
(Landesanstalt fiur Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-W(rttemberg)
durchzufuhren.

Bodenschutz

Die untere Bodenschutzbehérde empfiehlt
im Bebauungsplanentwurf die Ziffer 3.5
Bodenschutz unter ,Nachrichtliche Uber-
nahmen und Hinweise“ durch folgenden
Wortlaut zu ersetzten:

Mit dem natlrlichen Bodenmaterial ist
gemal BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur
BBodSchV § 12, DIN 19731, DIN 18915
sowie den vorliegenden Leitfaden zum
Schutz der Béden bei Auftrag von
kultivierbaren Bodenaushub bzw. zur
Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen
Bodenaushub bei
Flacheninanspruchnahme schonend
umzugehen. Die gesetzlichen und
fachlichen Regelungen sind zu beachten
und umzusetzen.

Wasserrecht

Auf dem Grundstiick Mahringer Weg 35
wurde bis 1987 eine oOffentliche Tankstelle
betrieben. Bis August 2013 wurden noch
zwei unterirdische Tankanlagen fir Diesel
(13.000 Liter) und Heizdl (5.000 Liter)
genutzt. Diese wurden ordnungsgemaf
gereinigt und stillgelegt, jedoch nach
unseren Unterlagen nicht ausgebaut. Es
besteht auch die Mdglichkeit, dass sich
noch drei unterirdische Tankanlagen auf
dem Grundstlick befinden, die 1987 von
der ESSO AG stillgelegt wurden. Aus
unseren Unterlagen ist nicht ersichtlich, ob

Kenntnisnahme und Beachtung durch
den Vorhabentrager.

Ubernahme des vorliegenden Textes in
die nachrichtlichen Ubernahmen Ziffer
3.5 Bodenschutz

Kenntnisnahme und Beachtung
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diese Tankanlagen ausgebaut wurden oder
sich noch im Erdreich befinden.

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt
fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau,

02.05.2014

(...) Die lokalen Geologischen Untergrund- | Kenntnisnahme.

verhaltnisse kbénnen dem bestehenden Die Daten liegen bereits vor und wurden
Geologischen Kartenwerk entnommen beachtet.

werden, eine Ubersicht tiber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten kann der
Homepage des LGRB (www.lgrb-bw.de)
entnommen werden.

Entsorgungs-Betriebe der Stadt Ulm,

13.05.2014
Abwasserwirtschaft (Abt I): Kenntnisnahme. _ _
Entwasserungsleitungen innerhalb des Die Daten des Kanals liegen bereits vor.

Plangebiets sind als private Leitungen zu
planen, zu bauen und zu unterhalten,
Hausanschlussleitungen an den
offentlichen Kanal sind im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens zu beantragen.
Bestandsunterlagen des offentlichen
Kanals kénnen bei den Entsorgungs-
Betrieben der Stadt Uim angefordert
werden.

6.2 Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen:

Folgende Stellungnahmen wurden Stellungnahme der Verwaltung
vorgebracht:

SWU Netze GmbH 20.10.2014
(s. Anlage 5.1)

(...) Von Seiten der Stadtwerke bleibt die | Kenntnisnahme und Beachtung durch
Stellungnahme zum vorhabenbezogenen | den Vorhabentrager.

Bebauungsplan ,Mahringer Weg 35 in UIm
vom 29.04.2014 bestehen.

Um frihestmdogliche Einbeziehung der
SWU Netze in weitere Ablaufe mochten wir
hiermit bitten. (...)



http://www.lgrb-bw.de/
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Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt
fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
07.11.2014

(s. Anlage 5.2)

(...) verweisen wir auf unsere fruhere
Stellungnahme (Az.2511 // 14-03560 vom
02.052014) zur Planung.(...)

(...) Mit lokalen Auffillungen der
vorangegangenen Nutzung ist zu rechnen.

(...) Sofern eine Versickerung von
Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig ist, wir die
Erstellung entsprechender hydrologischer
Versickerungsgutachten empfohlen.
Wegen der Gefahr der Ausspuilung
lehmerfullter Spalten ist bei Anlagen von
Versickerungseinrichtungen

auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

Es werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen. Bei etwaigen
Tiefbaumalnahmen (z.B. Bau von
Tiefgaragen) sollte im Vorfeld der Arbeiten
ggaf. ein Beweissicherungsverfahren der
umliegenden Bebauung und Grundstiicke
eingeleitet werden. (...)

Kenntnisnahme.
Die Daten liegen bereits vor und wurden
beachtet.

Abteilung Umweltrecht und
Gewerbeaufsicht (SUB V) 27.01.2015
(s. Anlage 5.3)

(...) Die Orientierende Untersuchung wurde
begonnen, jedoch ist die Erkundungstiefe
im Bereich der Tanks nicht ausreichend.
Daher wurde in der Besprechung am 8.
Januar 2015 die im Protokoll festgelegte
Vorgehensweise beschlossen. (...)

Abteilung Umweltrecht und
Gewerbeaufsicht (SUB V)
mit Aktenvermerk vom 13.01.2015

(...) Nach Einschatzung der unteren
Altlasten- und Bodenschutzbehdrde sind
die bisher durchgefuhrten Erkundungen
hinsichtlich moglicherweise vorhandener
Bodenverunreinigungen flr eine
abschlielRende Beurteilung nicht
ausreichend. Daher sollte das weitere

Kenntnisnahme und Beachtung durch
den Vorhabentrager.

Kenntnisnahme und Beachtung durch
den Vorhabentrager.
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1.

2.

Vorgehen im Rahmen der Besprechung
festgelegt werden.

Festgelegtes weiteres Vorgehen:

Die vorhandenen Tanks werden
vollstandig ausgebaut.

Der Ausbau der Tanks, sowie des
Koaleszenzabscheiders und der
Grundleitungen wird gutachterlich
vom TUV Siid begleitet.

Nach Ausbau der Tanks sowie des
Koaleszenzabscheiders und der
Grundleitungen werden Wand- und
Sohlbeprobungen vorgenommen.
Die Bodenproben werden auf die
tankstellenspezifischen Parameter
von einem akkreditierten Labor
untersucht.

Samtliche Aushubarbeiten werden
vom Gutachter zusammen mit den
Laboruntersuchen in einem
Dokumentationsbericht
zusammengefasst und gemal den
Vorgaben der LUBW (z.B. XUMA
Bewertung) bewertet.

Die Stadt Ulm, Abteilung
Umweltrecht und Gewerbeaufsicht
wird Uber den Beginn sowie den
Fortschritt der Aushubmafnahmen
informiert.

Es wird ein gemeinsamer
Ortstermin (Fa. Essinger Wohnbau,
Gutachter und Stadt UIm) zum
Zeitpunkt der Wand- und
Sohlbeprobungen vorgesehen.

Auf der Grundlage der
Dokumentation wird die untere
Altlasten- und Bodenschutzbehdrde
eine abschlieRende Stellungnahme
bzw. Bewertung zum Grundstuck
abgeben. Grundsatzlich wird von
der Essinger Wohnbau eine
LAltlastenfreiheit” des Grundsticks
angestrebt.

Nach derzeitigem Zeitplan ist vorgesehen
mit den Aushubarbeiten im Mai 2015 zu
beginnen. (...)

Kenntnisnahme und Beachtung durch
den Vorhabentrager.

Auf Grund der oben aufgefiihrten Stellungnahmen werden keine Anderungen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Im Rahmen der vertiefenden Planung wurde auf Grund der Novellierung der
Landesbauordnung in Bezug auf Barrierefreiheit und damit auch der barrierefreien
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Stellplatze die Breite des Stellplatzes im AuRenbereich auf das geforderte Mafl} von 3,50
m angepasst.

Um der Fortschreibung der Landesbauordnung bezlglich der Anzahl wettergeschutzter
Fahrradstellplatze gerecht zu werden, wurde Ziffer 1.8.1 der textlichen Festsetzungen um
die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO auf den
unterbaubaren Grundstiicksflachen (Tiefgaragenflachen) erganzt. In den Bebauungsplan
ist ein Uberdachter Fahrradabstellplatz nachrichtlich Gbernommen.

Die aufgefiihrte Anderung und Ergénzung beriihren die Grundziige der Planung
gegeniuber dem ausgelegten Planentwurf vom 21.08.2014 nicht. Die Erganzung und die
Anderung haben keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte, insbesondere die an das
Plangebiet angrenzenden Grundsticke. Damit ist kein neuer, materieller Regelungsgehalt
verbunden. Eine erneute o6ffentliche Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB ist damit nicht
erforderlich.

Der Grundstiickseigentimer hat fiur die weitere Umsetzung und Realisierung einen
Projektpartner gesucht und zwischenzeitlich in der Essinger Wohnbau GmbH gefunden.
Die Essinger Wohnbau GmbH hat mit notariellem Kaufvertrag das Grundstiick erworben
und ist vollumfanglich in die geplante Umsetzung als Vorhabentragerin eingestiegen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde im Zuge der weiteren Objektplanung
fortgeschrieben und an die Marktsituation angepasst. Die Grundzige der Planung werden
beibehalten.

§12 BauGB schreibt vor, dass zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Durchfuhrungsvertrag abzuschlielen ist, in dem sich der Vorhabentrager zur
Durchfuhrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet. Der
Durchfihrungsvertrag liegt als Anlage 7 bei.

Vorbehaltlich der Zustimmung zum Durchfiihrungsvertrag kdnnen der vorhabenbezogene
Bebauungsplan in der Fassung vom 20.03.2015 gemal® § 10 Abs. 1 des
Baugesetzbuches und die oértlichen Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg als Satzungen erlassen und die beiliegende Begriindung in der Fassung
vom 20.03.2015 hierzu festgelegt werden.
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