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Antrag:

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung sowie die erneute Beteiligung der Behdrden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange i.S.v. § 4a Abs. 3 BauGB durchzuflhren.
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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Bebauungsplan zur Entwicklung eines Einkaufsquartiers mit erganzender Wohnnutzung
im Bereich der nordwestlichen Innenstadt (Sedelhofquartier).

2. Rechtsgrundlagen

a) a)§1Abs. 3,§2Abs. 1,§13 a, § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1
des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI | S. 1748).

b) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358 ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

3. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flurstiick Nr. 27/2 (Kleine
Blau), 64/8, 64/9, 64/10, 65, 65/1, 65/6, 137/1, 137/7, 137/8, 137/10, 137/11 sowie
Teilflachen der Flurstlicke Nr.61, (Bahnhofstral3e), 63 (Keltergasse), 64
(Bahnhofsplatz), 137 (Sedelhofgasse), 137/9 (Muhlengasse) und 287 (Olgastral’e) der
Gemarkung Ulm.

4, Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefiihrten Bebauungsplane in den
entsprechenden Teilflachen der Geltungsbereiche geandert:

- Bebauungsplan Nr. 110.5/49 gen. am 28.04.1953 Nr. 2206-4
- Bebauungsplan Nr. 110.5/76 in Kraft getreten am 07.11.1968
- Bebauungsplan Nr. 110.5/79 in Kraft getreten am 16.07.1970
- Bebauungsplan Nr. 110.5/80 in Kraft getreten am 04.11.1971
- Bebauungsplan Nr. 110.5/82 in Kraft getreten am 18.08.1977
- Bebauungsplan Nr. 110.5/85 in Kraft getreten am 12.11.1981

5. Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan stellt fur den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine gemischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Sachverhalt

6.1 Ausgangslage

Zur Starkung des Einzelhandelsstandorts beabsichtigt die Stadt Ulm, im Bereich der
Sedelhofgasse in integrierter Lage ein offenes und gemischt genutztes Einkaufsquartier
zu entwickeln. Nach dem Ausstieg des ursprunglichen Investors, der Fa. MAB
Development, aus dem Projekt Sedelhdfe konnte Anfang des Jahres 2015 mit dem
Projektentwickler DC Commercial (DC) ein neuer Investor bei dem Vertragspartner SPV
11 GmbH zur Umsetzung des Einkaufsquartiers gewonnen werden. Auf Grundlage der
durch DC Commercial in Zusammenarbeit mit dem Architekturblro msm Meyer,
Schmitz-Morkramer fortentwickelten Planung soll nun in enger Abstimmung mit der Stadt
das Einkaufsquartier entwickelt werden. In einem ersten Schritt werden die
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planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, anschlieRend werden die
Baugrundstiicke an den Investor veraulert.

Innerhalb des Plangebiets am Bahnhofsplatz, an der Sedelhofgasse, der Keltergasse
sowie der Mihlengasse befanden sich zuletzt vorwiegend Blro- und Geschaftshauser,
sowie die o6ffentliche Tiefgarage am Sedelhof. Die bestehende Bebauung wurde
zwischenzeitlich mit Ausnahme der Untergeschosse abgebrochen. Der Verlust der
offentlichen Stellplatze wurde durch KompensationsmaRnahmen gemindert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch die Olgastralle im Norden, die
Friedrich-Ebert-StraRe im Westen, die Bahnhofstra3e im Stden und die Mihlengasse im
Osten begrenzt und Gberlagert die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 110.5/49, Nr.
110.5/76, Nr. 110.5/79, Nr. 110.5/80, Nr. 110.5/82 und Nr. 110.5/85. Das angestrebte
Neubauprojekt geht hinsichtlich der Art und des Males der baulichen Nutzung Uber die
Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane hinaus. Zur planungsrechtlichen
Sicherung des fortentwickelten Vorhabens ist eine Anderung des Bebauungsplans
erforderlich.

Der Bebauungsplan Sedelhéfe mit Stand 20.06.2014 vom wurde in der Sitzung des
Gemeinderats vom 16.07.2015 (GD Nr. 252/14) als Satzung beschlossen. Dieser
Bebauungsplan ist noch nicht rechtskraftig. Als Voraussetzung fur die erneute Offenlage
auf der Grundlage der fortentwickelten Planung muss zunachst der Gemeinderat diese
Satzung in seiner Sitzung vom 06.05.2015 aufheben.

Geplante Neugestaltung

Im Einkaufsquartier Sedelhdfe entstehen nach dem Entwurf des Biros msm Meyer,
Schmitz-Morkramer vier eigenstandige Gebaude. Die Gebaude gruppieren sich um
einen grof3zligigen, zentralen Platzbereich, von dem aus die Ladengeschafte
erschlossen werden.

Die Sedelhofgasse wird in ihrer bestehenden Lage beibehalten und in direkter Linie auf
den neu entstehenden Platz gefuhrt. Der Abschnitt der Sedelhofgasse innerhalb des
Bebauungsplanumgriffs sowie der zentrale Platzbereich zwischen den Baufeldern sind
Teil des zu verauRernden Projektgrundstlicks. Uneingeschrankte Gehrechte zugunsten
der Allgemeinheit garantieren dabei dauerhaft den 6ffentlichen Charakter und die
uneingeschrankte Zuganglichkeit aller StralRenrdume. Der Platz ist direkt an die
Bahnhofspassage angebunden; der Treppenabgang wurde ebenfalls mit Gehrechten
zugunsten der Allgemeiheit gesichert.

Die einzelnen Bausteine des Quartiers nehmen Bezug zur Umgebung auf und reagieren
mit variierenden Gebaudehohen auf die unterschiedlichen Standortbedingungen. Die
Gebaudehoéhen reichen von ca. 23,50 m (stidwestlicher Baukdrper) bis maximal ca.
26,50 m (alle weiteren Baukdrper) Uber dem Niveau des neu geplanten Platzbereichs.
Die Differenzierung der einzelnen Baukdrper soll im Zuge der weiteren Planung durch
eine unterschiedliche Fassadengestaltung unterstutzt werden. In Anbetracht der
stadtebaulichen Vorpragung und der geplanten Nutzungsstruktur erhalten alle
Baukorper begrinte Flachdacher.

An der Ecke zur BahnhofstraRe akzentuiert eine frei auskragende Uberbauung mit einer
lichten Hohe von mind. 4,50 m Uber der Verkehrsflache den Ubergang des
Projektgebiets zur Bahnhofstrale. Um das Gebaude Bahnhofstralle 16 bei Bedarf an
das Projektgebiet anbinden zu kénnen, wird auf Hohe des 2. Obergeschosses Uber der
Sedelhofgasse zudem eine Bauflache fur einen Verbindungssteg definiert.

Neben den Flachen fir Einzelhandel (ca. 18.000 m? Verkaufsflache, vorwiegend auf den
Ebenen -1, 0 und +1) werden darUber liegend Dienstleitungseinrichtungen und etwa 100
Wohnungen (Uberwiegend in den ndrdlich und sudlich der Sedelhofgasse) angesiedelt.
Auf diese Weise soll die Integration des Projekts in das innerstadtische, gemischt
genutzte Umfeld gewahrleistet und der Eindruck eines in sich geschlossenen,
monostrukturierten Einkaufsquartiers verhindert werden.
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Die notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage untergebracht. Die Anzahl der
Stellplatze wird erst im Rahmen der vertieften Planung und in Kenntnis aller
bautechnischen Rahmenbedingungen festzulegen sein. Die dem Bebauungsplan
zugrunde liegenden Fachgutachten (Verkehr, Schallschutz) gehen von einer
Obergrenze von 750 Stellplatzen aus. Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage erfolgt im an
der nordostlichen Ecke des Projektgebiets von der Keltergasse aus.

Bebauungsplan

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

Der Bebauungsplan Sedelhéfe mit Stand 20.06.2014 vom wurde in der Sitzung des
Gemeinderats vom 16.07.2014 (GD Nr. 252/14) als Satzung beschlossen; diese wurde
jedoch nicht veréffentlicht, nachdem sich ein Wechsel des Investors bereits angedeutet
hat. Da durch das zwischenzeitlich fortentwickelte Vorhaben die Grundzige der Planung
berthrt sind, ist es notwendig, das Bebauungsplanverfahren "Sedelhéfe" wieder
aufzunehmen und weiterzufiuhren. Voraussetzung fir die Wiederaufnahme des
Verfahrens ist die Aufhebung des Satzungsbeschlusses durch den Gemeindrat in seiner
Sitzung am 06.05.2015. Der geanderte Bebauungsplanentwurf kann nun erneut im
Fachbereichsausschuss beraten und die erneute Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
beschlossen werden.

Der Bebauungsplanentwurf mit Stand vom 13.04.2015 wurde auf der Grundlage des
fortentwickelten Vorhabens angepasst. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist
eine Gréfle von ca. 12.292 m? auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

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

Zulassig sind Nutzungen gemaf § 7 Abs. 2 Nr.
1-4 BauGB sowie Wohnungen ab dem 2. OG

Im Baufeld nérdlich der Sedelhofgasse ist ab
dem 3. Obergeschoss ausschlieBlich
Wohnnutzung zulassig

Vergnugungsstatten werden entsprechend den
Vorgaben der Vergnigungsstatten-Konzeption
der Stadt Ulm ausgeschlossen.

-Malf der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) max. 1,0

maximal zulassige Gebaudehdhen (Oberkante,
OK) von 495,50 m bis 504,50 m G.NN

- Uberbaubare Festsetzung von Baugrenzen
Grundstucksflache:

- Bauweise: geschlossene Bauweise

- Dachform: Flachdacher

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung werden die Planunterlagen im
Blrgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht &ffentlich
ausgelegt und mit interessierten Burgern erdrtert. AuRerdem soll Gelegenheit gegeben
werden, sich zu den Planungsabsichten schriftlich oder mindlich zur Niederschrift
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wahrend der Auslegungsfrist zu auf’ern. Parallel dazu sollen die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden, unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert werden. Am 13. Mai
2015 findet im Kornhaus zudem eine o6ffentliche Informationsveranstaltung statt, bei der
Einwande und Anregungen vorgetragen werden kdonnen.

Das von der Stadt Ulm beauftragte Buaro fur Stadtplanung hat in Abstimmung mit der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht den Entwurf des Bebauungsplans
"Sedelhdfe" und die Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
13.04.2015 vorbereitet, der mit der beiliegenden Begrindung vom 13.04.2015 erneut
offentlich ausgelegt werden kann.
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