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Beschlussorgan  Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Sitzung am 02.02.2016 TOP
Bau und Umwelt

Behandlung offentlich GD 009/16

Betreff: Bebauungsplan "Schwamberger Hof (Bachstralle - Wichernstral3e)"
- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung sowie zur
offentlichen Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager o6ffentlicher

Belange -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)

1 Bebauungsplan- Entwurf (Anlage 2)

1 Entwurf textliche Festsetzungen (Anlage 3)

1 Entwurf Begriindung (Anlage 4)

1 Artenschutzfachliche Stellungnahme, Bio-Biiro Schreiber (Anlage 5)

1 Stellungnahme Schallschutz, Fa. ACCON (Anlage 6)
Antrag:
1. Die Aufstellung des Bebauungsplans "Bachstralle - WichernstraRe" innerhalb des im

Plan vom 30.12.2015 eingetragenen Geltungsbereichs zu beschlief3en.

2. Die offentliche Auslegung i.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB durchzuflihren.

Jescheck

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:

BM3,C3, Ll OB, VGV Eingang OB/G
Versand an GR
Niederschrift §

Anlage Nr.




Sachdarstellung:
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1.2

Kurzdarstellung

Lage im Stadtgeflige

Das Planungsgebiet befindet sich in der Ulmer Oststadt. Es ist stadtstrukturell dem
grinderzeitlichen Erweiterungsring zuzurechnen, der sich segmentférmig um die 6stliche
Kernstadt legt. Die anschlieRenden Quartiere der Oststadt sind gepragt von der fur die
Entstehungszeit charakteristischen Blockrandbebauung.

Baulicher Kontext

Das zu Uberplanende Grundstiick ist unmittelbar auRerhalb der historischen Altstadt
gelegen. Trotz mehrfacher Uberformung dieses Bereichs haben sich angrenzend an das
Grundstuick historische Spuren erhalten: an der siidwestlichen Seite des
Planungsgebiets im Bereich des Gelandesprungs an der Munchner Stral3e befinden sich
noch heute unter-irdische Gewdlbe und Verbindungsgange, denkmalgeschitzte Reste
der Bastion Fuchsloch aus dem friihen 17. Jahrhundert sowie Teile der
Befestigungsanlagen des 19. Jahrhunderts. Sowohl die bauliche Substanz als auch
deren Wirkung als topographische Zasur im &6ffentlichen Raum muss gewahrt bleiben.
Die Stadt plant, diese unterirdischen Anlagen dauerhaft zu sichern und wieder
zuganglich zu machen.

Im Quartier sudlich der Schwamberger Stral3e befanden sich in der Zeit vor den
Zerstorungen des Il. Weltkriegs vor allem gewerblich genutzte Flachen: neben dem
Firmengelande der Fa. Wieland u. a. das stadtische Schlachthaus und das Gelénde des
Ulmer Werkhofs. Nach dem |l. Weltkrieg wurden diese stdrenden Nutzungen nach und
nach ausgelagert. Teile des Wielandgelandes wurden in den 1980er-Jahren im Sinne
der grinderzeitlich strukturierten Oststadt als Wohnquartier in Blockrandbauweise
entwickelt.

Auf den sldlich anschlielienden Flachen entstand mit dem Bau der AOK, der Agentur
fur Arbeit und des Blrogebaudes Wichernstral3e / Basteistralle ein Verwaltungs- und
Behdrdenzentrum mit zentralem Parkplatz. Diese Malinahmen flhrten zu einem
strukturellen Bruch im Gefiige der Oststadt: Insbesondere die Gebaude der AOK und
der Agentur fur Arbeit 6stlich des Planungsgebietes liegen stadtraumlich isoliert in einem
Umfeld aus Funktions- und Grinflachen mit nur losen raumlichen Bezugen
untereinander bzw. zu den anschliefenden Quartieren. Die fragmentarische Bebauung
zwischen Bachstral3e und Schwambergerstrale (Polizei), die nérdlich an das
Planungsgebiet anschlief3t, unterstitzt den allgemeinen Eindruck von stadtebaulicher
Disparitat.

Der Parkplatz selbst war lange Zeit im Besitz des Landes und als Parkflache den
Landesbehorden zugeordnet, bis hin zum Behordenzentrum in der Zeughausgasse.
Interne Reformen und veranderte Arbeitsplatzzahlen flihrten zu einer Neuberechnung
der Stellplatze, was im Ergebnis zum Verzicht des Parkplatzes gefuhrt hat. In der
Folgezeit nutzte die Stadt Ulm die Flache fur stadtische Mitarbeiter, der Parkplatz wurde
Uber monatliche Geblhren und Beschrankung bewirtschaftet. Da die PBG in der CCU-
Tiefgarage aber noch uUber ausreichend Kapazitaten verfugt, wird der Verzicht des
Parkplatzes als unproblematisch erachtet, sodass er einer Konversion und Aufwertung
zugeflihrt werden kann.
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Mit der Bebauung des Parkplatzes im Zentrum des Quartiers besteht nun die Chance,
neue Raumbeziige zwischen diesen stadtebaulichen Bruchstlicken herzustellen und
sowohl die Bebauung als auch den offentlichen Raum in den Kontext der griinderzeitlich
gepragten Oststadt einzubinden.

Verkehr

Die Erschlieffung des Quartiers erfolgt heute von der Schwambergerstralle aus Uber die
Wichern- und Bachstraf3e. Auch in Zukunft wird der Fahrverkehr Uber diese Straf3en ins
Quartier geleitet. Sowohl die Wichernstral3e als auch die BachstralRe sind Sackgassen.
Die WichernstralRe erschlief3t die offentliche Tiefgarage unter dem Basteicenter; die
Bachstrale hat lediglich Bedeutung als Buswendeschleife und als Erschlielungsstralle
fur die anliegenden Verwaltungsgebaude sowie fur die Einsatzfahrzeuge der
gegenuberliegenden Polizeistation.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird eruiert, ob eine Umgestaltung der
Bachstra’e mdglich und sinnvoll ist oder ob eine Tempo-30-Zone ausreicht, um die
gewulnschte Beruhigung zu erhalten. Die daraus resultierenden Einschrankungen bzw.
baulichen Malinahmen mussen im weiteren Verfahren mit der Polizei und der Buslinie 7
abgestimmt werden, um eine endgiltige Lésung zu finden.

Von der Minchner Stralde aus besteht keine direkte Zufahrt ins Quartier; nordlich und
sudlich des Verwaltungsgebaudes Minchner Stralle 15 bestehen jedoch
FuRgangerverbindungen zwischen der Miinchner Stralle und der Bach- bzw.
Wichernstralde. Die Ulmer Innenstadt ist zu Ful® in wenigen Minuten zu erreichen.

Das Quartier ist hervorragend an den offentlichen Personennahverkehr angebunden.
Von der nahen Haltestelle am Willi-Brandt-Platz verkehren in enger Taktfolge
Strallenbahn und mehrere Buslinien ins Zentrum, zum Hauptbahnhof und in die
verschiedenen Stadtteile.

Infrastrukturversorgung

Das Plangebiet ist an die vorhandene Infrastruktur angebunden, Ver- und Entsorgung
sind Uber die Leitungstrager gewahrleistet. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt
zur Klaranlage Steinhaule.

Im Geltungsbereich verlauft ca. 4,50 m unterhalb der Glandeoberflache die
Betonverrohrung des Saghofbachs mit einem Innendurchmesser von 1,6 m entlang der
Ostgrenze des Grundstucks innerhalb der Baugrenzen. Dieser Kanal wird in
Abstimmung mit der EBU weiter 6stlich in die Wichernstral3e verlegt.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerausche der Minchener Stralde ein. Auf der
Munchener StralRe verkehren taglich 16.300 Kfz bei einem Schwerverkehrsanteil von
tags 2,2 % und nachts 0,7 %. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt 50 km/h.
Zur Beurteilung der Larmeinwirkungen werden die Orientierungswerte der DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" herangezogen. In Allgemeinen und besonderen
Wohngebieten betragen die Orientierungswerte 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fur
Verkehrsgerausche.

Der Orientierungswert wird tags im gesamten Plangebiet und nachts mit einer
Ausnahme eingehalten. Nachts wird der Orientierungswert an der sidwestlichen
Giebelfassade des Haus 3 um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Diese geringfligige Uberschreitung wird aus stadtplanerischen Griinden hingenommen,
da Nachverdichtung in diesem innenstadtnahen Quartier neue Wohnqualitaten mit sich

bringt. Innerstadtisch besteht grundsatzlich ein hoherer Larmpegel, der durch die hohe

Lebensqualitat in Zentrumsnahe kompensiert und akzeptiert wird. Aktiver Larmschutz in
Form von Larmschutzwanden ist hier auerdem weder mdglich noch wiinschenswert.
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Als Ausgleich missen bei schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen Schallschutzfenster
eingebaut werden. Die Dimensionierung erfolgt nach DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau". Die Anforderung an die Schalldd@mmung ist allerdings gering: die Fassade
liegt im Larmpegelbereich II nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau".

Da Schallschutzfenster nur im geschlossenen Zustand voll wirksam sind, muss in
Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden (Schlafzimmer, Kinderzimmer),
und in schutzbedurftigen Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle auf
ausreichende Belliftung geachtet werden. Durch den Einbau von Liftungseinrichtungen
wird dies sichergestellt.

Altlasten

Fir das Plangebiet wurde gutachterlich eine Historische Erfassung durchgefihrt, um die
vielfaltigen Nutzungen des letzten Jahrhunderts zu bewerten. Eine wirklich
altlastenrelevante Nutzung wurde nicht entdeckt, so dass diese Flache nun mit B-
Entsorgungsrelevanz bewertet wird.

Weitere MalRnahmen sind nicht erforderlich, bei Erdarbeiten ist ggf. mit erhéhten
Entsorgungskosten zu rechnen.

Die Flache wird nun unter der Objekt-Nr. 3485 im Bodenschutz- und Altlastenkataster
gefluhrt.

Spezieller Artenschutz

Aus Sicht des speziellen Artenschutzes ist entsprechend dem Gutachten des Bio-Blro
Schreiber mit Stand vom 24.11.2015 (Anlage 5) eine Bebauung des Grundstlickes unter
Einhaltung der vorgeschlagenen Vermeidungsmalinahmen unproblematisch. Dabei ist
eine Fallung der Baume nur zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar zulassig. Vor
dem Fallen der Baume sind diese durch einen Gutachter auf Hohlen oder Spalten zu
prifen. Darlber hinaus wird empfohlen, an den neuen Gebauden Quartiere fir Vogel
und Fledermause anzubringen.

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen) sind nicht notwendig.
Neubebauung

Mit dem Bebauungsplan "Schwamberger Hof (BachstralRe - Wichernstralie)" sollen zur
Deckung des Bedarfs an Wohnraum die Rechtsgrundlagen fiir die Nachnutzung des
derzeit als Parkplatz genutzten, ehemaligen Gewerbegebietes geschaffen werden.

Der Entwurf sieht 3 parallel zu den Grundstiucksgrenzen angeordnete Baukorper auf
einer gemeinsamen Tiefgarage mit ca. 64 Stellplatzen vor. Die Gebaude gruppieren sich
somit um einen privaten, nach Stidwesten gedéffneten Innenhof.

Insgesamt sind ca. 63 Wohneinheiten vorgesehen. Im Erdgeschoss des Eckgebaudes
Bachstral3e / WichernstraRe (Haus 2) mit 8 Geschossen besteht zusatzlich im
Erdgeschoss die Moglichkeit, gewerbliche Nutzungen (z.B. Einzelhandelsnutzungen)
bzw. Buro- und Dienstleistungsnutzungen anzubieten. Die Hauser 1 und 3 sind mit 6
Geschossen reine Wohngebaude.

Rechtsgrundlagen

a)§1Abs. 3,§2Abs. 1,§13 a, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414) geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.1722)
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b) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (BGl.
S. 358 ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke Flurstick Nr. 393 sowie
Teilflachen der Flurstiicke Nr. 390 (Wichernstrale) und Nr. 397 (Bachstralie).

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten Bebauungsplane in den
entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereichs ersetzt:

- Bebauungsplan Nr. 120.1/37 in Kraft getreten am 07.03.1961

- Bebauungsplan Nr. 120.1/39 in Kraft getreten am 03.06.1964
- Bebauungsplan Nr. 142/27 in Kraft getreten am 10.05.1991

Sachverhalt

Ausgangslage

Die Wohnen | Ulm GbR (eine gemeinsame Gesellschaft der ulmer heimstatte eG und
der Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH) beabsichtigt, die Grundstiicke
innerhalb des Geltungsbereichs neu zu bebauen. Der bestehende Parkplatz soll dabei
aufgegeben und durch drei Wohngebaude auf einer gemeinsamen Tiefgarage neu
gestaltet werden.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 120.1/37, in
Kraft getreten am 07.03.1961, Nr. 120.1/39 in Kraft getreten am 03.06.1964 und Nr.
142/27, in Kraft getreten am 10.05.1991.

Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und
der Uberbaubaren Flache stimmen nicht mit der kiinftig vorgesehenen Entwicklung des
Gebietes Uberein. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ein neuer
Bebauungsplan erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemal’ § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Wettbewerb

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde von der Wohnen | Ulm GbR in Abstimmung
mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht der Stadt Ulm ein
Gutachterverfahren unter Beteiligung von 8 Architekturbiros durchgefiihrt.

Ziel der Auslobung des Gutachterverfahrens war es, im Rahmen des
ressourcenschonenden Stadtebaus "Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung”, den
derzeit als Parkplatz genutzten Bereich zwischen Bachstralle und Wichernstralle zu
entwickeln. Dabei war die Aufgabenstellung die Schaffung von bezahlbaren Wohnungen
in der innenstadtnahen Lage, um vorhandene Defizite in diesem Segment
auszugleichen und vorhandenen Segregationstendenzen entgegenzusteuern.

Dabei wurde die Arbeit des Blros Hahning+Gemmeke, Tubingen als Grundlage fur die
weitere Bearbeitung ausgewahlt.
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Geplante Neugestaltung

Der Entwurf des Buros Hahning+Gemmeke sieht 3 parallel zu den Grundstucksgrenzen
angeordnete Baukorper auf einer gemeinsamen Tiefgarage vor. Die Gebaude
gruppieren sich somit um einen privaten, nach Stidwesten gedffneten Innenhof.

Insgesamt sind ca. 63 Wohneinheiten vorgesehen. Im Erdgeschoss des Eckgebaudes
Bachstral’e / Wichernstrale (Haus 2) besteht zusatzlich im Erdgeschoss die
Méglichkeit, gewerbliche Nutzungen (z.B. Einzelhandelsnutzungen) bzw. Biro- und
Dienstleistungsnutzungen anzubieten. Die Richtlinien der Wohnungsbaudebatte werden
umgesetzt, alle Wohnungen sind gemaR des Landesbauférderprogramms férderfahig
geplant und barrierefrei gestaltet. Der wohnungsmix von 19 4-Zimmer-Wohnungen, 24
3-Zimmer-Wohnungen und 20 2-Zimmer-Wohnungen halt die Vorgaben von 20 %
4-Zimmer-Wohnungen nicht nur ein, sondern Ubersteigt diese Forderung um die Halfte.
So kann eine gute Alters- und Generationendurchmischung erreicht werden.

Mit der EnEV 2016 werden die bisherigen energetischen Anforderungen, die die Stadt
beim Kauf von stadtischem Grund stellt, bereits erreicht bzw. sogar Gberschritten. Somit
ist die Einhaltung der gesetzlichen Regelungen der Mal3stab fiir die Planung.

Die Hohenentwicklung der Gebaude sieht bei Haus 2 an der Ecke BachstralRe /
Wichernstralie einen 8-geschossigen Baukdrper als markanten Turm vor. Haus 1 zur
Bachstral3e hin und das sldlich gelegene Haus 3 an der WichernstralRe sind mit 6
Vollgeschossen geplant. Die Oberkanten der Gebaude (OK) liegen dabei bei ca. 496,07
m U.NN (8 geschossiges Gebaude) und 490,15 m .NN (6-geschossige Gebaude). Die
relativen Gebaudehdhen betragen dabei ca. 24,32 m bzw. 18,40 m Uber dem Niveau der
Tiefgarage.

Fir die Gebaude werden begriinte Flachdacher vorgesehen.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit ca. 64 Einstellplatzen und
einer Zufahrt von der Bachstralde aus nachgewiesen Im Rahmen der weiteren
Planungen ist vorgesehen, die Bachstral3e als verkehrsberuhigten Bereich ohne
Trennung der Verkehrsarten umzugestalten. Die Wichernstrafl3e bleibt in ihrer
bestehenden Gestaltung und Dimensionierung erhalten. Die entlang der Wichernstralde
bestehenden &ffentlichen Stellplatze bleiben bestehen.

Als Ersatz fir notwendig werdende Baumfallungen werden neue Baume auf dem
Projektgrundstiick gepflanzt.

Mit der Bildung neuer Raumkanten soll die stadtebaulich mangelhafte Situation
verbessert und eine dem innerstadtischen Standort angemessene, qualitatsvolle
Bebauung geschaffen werden. Ziel ist die Aufwertung und Nachverdichtung des
Quartiers mit Wohnnutzung und erganzendem, nicht stérendem Gewerbe.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne von § 13 a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Der Bebauungsplan wird auf der
Grundlage des pramierten Entwurfes des im Vorfeld durchgefiihrten
Gutachterverfahrens entwickelt. Der Geltungsbereich weist eine Gré3e von ca. 4.506 m?
auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzungen: Besonderes Wohngebiet (WB) gemaR § 4 a
BauNVO
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-Malf der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl: (GRZ) = 0,6; Uberschreitung
fur Tiefgaragen und Kellerrdume bis 0,95

Gebaudehoéhen: differenziert nach den
jeweiligen Gebauden mit einer max. zulassigen
Gebaudehohe (OK) von 496,50 m u. NN (ca.
24,75 m relative Hhe Uber der geplanten
Tiefgarage).

Zahl der Vollgeschosse: differenziert nach
Gebaudeteilen bis max. 8 Geschosse im
Eckbereich BachstralRe / WichernstralRe

- Uberbaubare Festsetzung von Baugrenzen
Grundstucksflache:
- Bauweise: offene Bauweise
- Dachform: Flachdacher (FD), begriint
- Stellplatze: ca. 64 Stellplatze in einer gemeinsamen
Tiefgarage

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage von § 13 a BauGB durchgefuhrt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sollen die Planunterlagen im Biirgerservice
Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht &ffentlich dargelegt und mit
interessierten Burgern erortert werden. AulRerdem soll Gelegenheit gegeben werden,
sich zu den Planungsabsichten schriftlich oder mandlich zur Niederschrift wahrend der
Auslegungsfrist zu aufdern.

Parallel dazu sollen die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange eingeholt werden, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beruhrt sind.

Nahere Erlduterungen des Bebauungsplanes erfolgen anhand der Planunterlagen in der
Sitzung des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt.
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