Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Sachbearbeitung SUB - Stadtplanung, Umwelt und Baurecht
Datum 09.09.2015
Geschaftszeichen SUB llI

Beschlussorgan  Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Sitzung am 10.11.2015 TOP
Bau und Umwelt

Behandlung offentlich GD 400/15
Betreff: Bebauungsplan "Gartenstrale 20" im Stadtteil Weststadt

- Aufstellungsbeschluss -
Anlagen: 1 Strukturplan Dichterviertel Gesamt (Anlage 1)

1 Vorentwurf Rahmenplan "Gartenstra3e/Bleichstrae”  (Anlage 2)

1 Ubersichtsplan Bebauungsplan (Anlage 3)

1 Bebauungsplan Vorentwurf (Anlage 4)

1 Textliche Festsetzungen Vorentwurf (Anlage 5)

1 Begrindung Vorentwurf (Anlage 6)

4 Vorhaben- und Erschliefungsplan Vorentwurf (Anlage 7.1-7.4)

1 Antrag Vorhabentrager (Anlage 8)
Antrag:

1. Die Verwaltung zu beauftragen, fir das Quartier "Gartenstralie/Bleichstral’e" den
stadtebaulichen Rahmenplan weiterzuentwickeln.

2. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Gartenstral’e 20" innerhalb
des im Plan vom 10.10.2015 (Anlage 3) eingetragenen Geltungsbereichs zu beschliel3en.

3.  Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Behoérdenbeteiligung i.S.v. § 4 Abs.1 BauGB durchzufihren.

Jescheck

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:

BM 3, C 3, LI, SAN, VGV Eingang OB/G
Versand an GR
Niederschrift §

Anlage Nr.




Sachdarstellung:

1.1

1.2

1.3

Kurzdarstellung

Aufgrund der Initiative des Eigentiimers, das Grundstiick Gartenstralde 20, Fist.Nr.
588/7, neu zu bebauen, ergibt sich die stadtebauliche Chance einer Neustrukturierung in
einem Teilbereich der Gartenstrafde. Dies fuhrt zur Aufwertung des gesamten
Gebaudeblocks zwischen Bleichstralle und Gartenstralle, begrenzt vom Glacis im
Westen und der Schillerstralde im Osten.

Sanierungsziele

Die Flache liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet "Dichterviertel". Ziele sind die
Bildung klarer stadtebaulicher Strukturen, die Starkung der Wohnnutzung im Quartier,
Erhalt und Starkung des Gewerbes sowie die Schaffung von Freirdumen mit
Aufenthaltsqualitat.

Rahmenplan Gartenstral’e/Bleichstralte

Durch den Wunsch des Eigentimers, die eingeschossigen Garagen und Nebengebaude
der Gartenstralte 20 abzubrechen und das Gelande mit einem Geflige aus Gewerbe
und Wohnen aufzuwerten, ergeben sich fur den gesamten Blockbereich und das
Quartier neue Entwicklungsmdglichkeiten. Um das Einzelprojekt im Zusammenhang
beurteilen und optimal einfigen zu kdnnen, wird ein Rahmenplan erstellt, der den
Bereich zwischen Bleichstralle und Gartenstralte, dem Schubart-Gymnasium und der
Schillerstra’e im Osten untersucht.

Die Licken der Blockrandbebauung sollen geschlossen werden, moderate
Erweiterungs-moglichkeiten dargestellt und die Wohnqualitat damit nachhaltig
verbessert werden. Die privaten Freibereiche bleiben geschutzt und nicht einsehbar. Die
im Blockinnenbereich vorhandenen gewerblichen Nutzungen sollen erhalten und
gestarkt werden, erganzende Baufelder im raumlichen Kontext eingefiigt werden. Durch
den Abbruch der Nebengebaude entstehen neue Freirdume, die gestaltet werden. Im
Zusammenhang mit neu geordneter Parkierung und der Pflanzung von Badumen, auch
auf den Nachbargrundstticken, kann ein robuster stadtischer Raum entstehen, der eine
halbéffentliche Durchwegungsmaoglichkeit von der GartenstralRe zur Bleichstral3e ergibt.

Zur Blau sudlich der Gartenstral3e hin kann der Strallenraum zum verkehrsberuhigten
Bereich umgestaltet und somit eine kleine Platzsituation geschaffen werden, die mit
einem schwellenarmen Zugang zur Blau eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten wird.

Das Projekt Gartenstr. 20 bildet den Auftakt der Umgestaltung und soll als Initialprojekt
Anregungen fur weitere Entwicklungen geben.

Projekt Gartenstralie 20

Der Eigentimer beabsichtigt, einen markanten Baukdrper mit 7 Geschossen sowie
einen 4-geschossigen Verbindungsbaukdrper zum westlichen Nachbargebaude
(Gartenstr. 22) zu erstellen. Durch den L-férmigen Baukdrper wird der
StralRenverschwenk der Gartenstralte raumlich gefasst und gleichzeitig der Blick und
Weg ins Blockinnere freigegeben. An der Blau ergibt sich so ein stadtischer Platz mit
Zugang zum Wasser. Im riickwartigen Grundstlcksteil ist angrenzend an das
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benachbarte Gebaude Bleichstr. 7/2 im Zuge der baulichen Neuordnung eine
dreigeschossige bauliche Erganzung vorgesehen.

Im Erdgeschoss des sudlichen Neubaus sind zwei gewerbliche Nutzungen geplant, in
den 6 Obergeschossen insgesamt 15 Wohneinheiten mit jeweils 2-4 Zimmern. Die
Wohnungen werden ausschlief3lich als Mietwohnungen genutzt und bleiben im Bestand
des Eigentimers.

Das Dachgeschoss wird zurlickgesetzt als Staffelgeschoss ausgebildet, bleibt aber ein
Vollgeschoss.

Der durch den Neubau entstehende ruhende Verkehr wird weitgehend in eine
Tiefgarage mit 15 Stellplatzen verlegt, wodurch die Freirdume platzartig gestaltet werden
kénnen und der Auftakt ins Blockinnere markiert wird. Nordlich des Gebaudes ist
zwischen den beiden Neubauten ein privater Garten maoglich.

Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt auf dem Grundstick Gartenstr. 22 und wird als
gemeinschaftliche Zufahrt mit der Wohnanlage der ulmer heimstéatte eG konzipiert. Die
ulmer heimstatte eG wird mittelfristig auf eigenem Grundstiick ebenfalls eine Tiefgarage
errichten und dann diese Einfahrt mitnutzen. Zur Herstellung der geplanten
Tiefgaragenzufahrt ist eine Neuordnung der Grenze zwischen den Grundstlcken des
Vorhabentragers und der ulmer heimstatte eG vorgesehen.

Im Bereich des geplanten Zugangs von der Gartenstralie befindet sich derzeit auf dem
Grundstlick Gartenstrale 12 eine bestehende Doppelgarage. Nach Ricksprache mit
den Eigentimern von Gartenstralle 12 besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, diese
bestehenden Garagenstellplatze an anderer Stelle nachzuweisen, um hier eine
grofdziigigere Neugestaltung des Zugangs zum Blockinnenbereich bzw. die Gestaltung
des Blauuferbereichs/Gartenstrale zu ermdglichen. Hierzu ist an der sldlichen Grenze
des Geltungsbereichs eine begrunte Pergolaanlage vorgesehen, innerhalb derer die
entfallenden Garagenstellplatze von Gartenstralle 12, aber auch Stellplatze fur die
gewerbliche Nutzung im EG des Neubaus untergebracht werden kénnen.

Rechtsgrundlage

a) §3Abs.1,8§4Abs.1,§8Abs. 1und 2, § 9, §12 Abs. 2 sowie § 13 a
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722).

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

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb folgender
Grundstucke: Teilbereiche des Flurstiicks Flst. Nr.593/3 und des Flurstiicks Flst. Nr.
588/7 der Gemarkung Ulm, Weststadt. Er umfasst eine Flache von ca. 1.366 m2.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird folgender bestehender, rechtsver-
bindlicher Bebauungsplan geandert:
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Bebauungsplan Nr. 142/24"im Gebiet der Kleinen Blau-Schillerstrale, Groflen Blau-
Goethestralle, Bleichstralle-Innere Wallstral3e", gen. durch Erlass des RP Nordw. vom
08.03.1956 Nr. | 5 Ho-2206-60-UIm/6.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Das Bebauungsplanverfahren wird auf Grundlage von § 13a BauGB durchgefuhrt. Im
Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sollen die Planunterlagen im
"Blrgerservice Bauen" der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht 6ffentlich
ausgelegt und mit interessierten Blrgerinnen und Burgern erértert werden. Aul3erdem
soll Gelegenheit geboten werden, sich zu den Planungszielen schriftlich oder mindlich
(zur Niederschrift) wahrend der Auslegungsfrist zu au3ern. Dartiberhinaus ist in
Zusammenarbeit mit der SAN vorgesehen, mit der direkten Anwohnerschaft eine
Informations- und Diskussionsveranstaltung lber die Planungsziele und die Inhalte des
Rahmenplanes durchzufiihren.

Parallel dazu sollen die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird, unterrichtet und zur Auf3erung
aufgefordert werden.

Kosten
Auf privaten Flachen des Investors entstehen der Stadt keine Kosten.

Im Uberschneidungsbereich zu éffentlichen Flachen wird die Verteilung der Kosten
durch einen Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Ordnungsmafnahmen und Neugestaltung éffentlicher Flachen sollen, wenn mdéglich, im
Rahmen der Sanierung gefdrdert werden.
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