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Kurzdarstellung Ausgangslage

Lage im Stadtgeflge

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

Baulicher Kontext

Das zu Uberplanende Grundstlck ist unmittelbar auBerhalb der historischen Altstadt
gelegen. Trotz mehrfacher Uberformung dieses Bereichs haben sich angrenzend an das
Grundstuck historische Spuren erhalten: an der sidwestlichen Seite des Planungsgebiets
im Bereich des Gelandesprungs an der Minchner Stral3e befinden sich noch heute
unterirdische Gewdlbe und Verbindungsgange, denkmalgeschiitzte Reste der Bastion
Fuchsloch aus dem frihen 17. Jahrhundert sowie Teile der Befestigungsanlagen des 19.
Jahrhunderts. Sowohl die bauliche Substanz als auch deren Wirkung als topographische
Zasur im o6ffentlichen Raum muss gewahrt bleiben. Die Stadt plant, diese unterirdischen
Anlagen dauerhaft zu sichern und wieder zuganglich zu machen.

Im Quartier stdlich der Schwamberger StraBe 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 Gelande des
Ulmer Werkhofs. Nach dem II. Weltkrieg wurden diese stérenden Nutzungen nach und
nach ausgelagert. Teile des Wielandgelandes wurden in den 1980er-Jahren im Sinne der
grunderzeitlich strukturierten Oststadt als Wohnquartier in Blockrandbauweise entwickelt.

Auf den sldlich anschlieBenden Flachen entstand mit dem Bau der AOK, der Agentur fir
Arbeit und des Blrogebaudes WichernstraBBe/BasteistraBe ein Verwaltungs- und
Behdrdenzentrum mit zentralem Parkplatz. Diese MaBnahmen flhrten zu einem
strukturellen Bruch im Geflige der Oststadt: Insbesondere die Gebaude der AOK und der
Agentur fir Arbeit 6stlich des Planungsgebietes liegen stadtraumlich isoliert in einem
Umfeld aus Funktions- und Grinflachen mit nur losen raumlichen Bezligen untereinander
bzw. zu den anschlieBenden Quartieren. Die fragmentarische Bebauung zwischen
BachstralBe und SchwambergerstraBBe (Polizei), die nordlich an das Planungsgebiet
anschliet, unterstltzt den allgemeinen Eindruck von stadtebaulicher Disparitat.

Der Parkplatz selbst war lange Zeit in Besitz des Landes und als Parkflache den
Landesbehdrden zugeordnet, bis hin zum Behordenzentrum in der Zeughausgasse. Interne
Reformen und verdanderte Arbeitsplatzzahlen flhrten zu einer Neuberechnung der
Stellplatze, was im Ergebnis zum Verzicht des Parkplatzes gefiihrt 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 Uber ausreichend Kapazitaten verfligt, wird der Verzicht des
Parkplatzes als unproblematisch erachtet, sodass er einer Konversion und Aufwertung
zugefihrt werden kann.
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Mit der Bebauung des Parkplatzes im Zentrum des Quartiers besteht nun die Chance,
neue Raumbezige zwischen diesen stadtebaulichen Bruchstlcken herzustellen und
sowohl die Bebauung als auch den 6ffentlichen Raum in den Kontext der griinderzeitlich
gepragten Oststadt einzubinden.

Verkehr

Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt heute von der SchwambergerstraBe aus Uber die
Wichern- und BachstraBBe. Auch in Zukunft wird der Fahrverkehr Uber diese StraBen ins
Quartier geleitet. Sowohl die WichernstraB3e als auch die BachstraB3e sind Sackgassen. Die
WichernstraBBe erschlieBt die 6ffentliche Tiefgarage unter dem Basteicenter; die BachstraBe
hat lediglich Bedeutung als Buswendeschleife und als ErschlieBungsstraB3e fir die
anliegenden Verwaltungsgebaude sowie fir die Einsatzfahrzeuge der gegentberliegenden
Polizeistation.

Die ursprunglich angedachte Verkehrsberuhigung der BachstraBBe kann nicht umgesetzt
werden, da fir die Ausfahrt der Polizei und die dort verkehrende Buslinie 7 eine solche
Einschrankung nicht zumutbar ist.

Von der Minchner StraBBe aus besteht keine direkte Zufahrt ins Quartier; noérdlich und
stdlich des Verwaltungsgebaudes Munchner StraBBe 15/17 bestehen jedoch
FuBgangerverbindungen zwischen der Minchner StralBe und der Bach- bzw.
WichernstraBe. Um diese fuBlaufigen Verbindungen zu sichern wurde das stadtische
Grundsttck 393/1 zusatzlich in den Geltungsbereich aufgenommen. Zusammen mit dem
Wegerecht auf dem Flurstiick 230/3 (WichernstraBe 15/17) ist nun eine durchgangige
Verbindung bis zur Bachstral3e gegeben. Die Ulmer Innenstadt ist zu Fu3 nun in wenigen
Minuten zu erreichen.

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

Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend
dimensioniert. Das Gebaude ist im Trennsystem zu entwassern. Schmutz- und
Regenwasser sind getrennt in die bestehenden Schmutz- und Regenwasserkanale
einzuleiten. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber
bereits vorhandene Kandle.

Im Geltungsbereich verlauft ca. 4,50 m unterhalb der Gelandeoberflache die
Betonverrohrung des Saghofbachs mit einem Innendurchmesser von 1,6 m entlang der
Ostgrenze des Grundstlicks innerhalb der Baugrenzen. Da die StraBe friher weiter
westlich verlief liegt dieser verdohlte Bach und Hauptwassersammler innerhalb des
Grundstucks, was zum Zeitpunkt des Wettbewerbs nicht bekannt war. Nach
mehrmonatiger Planungs- und Variantenuntersuchung inklusive Kostenrechnung wurde
entschieden, dass eine Verlegung des Bachs und damit auch samtlicher anderer dort
verlaufenden Leitungen zu aufwandig und kostspielig ware. Aus diesem Grund wurde die
Bebauung umgeplant und weiter nach Osten verschoben, was zur WichernstraBe hin
einen groBeren Verkehrsraum ergibt und in der Folge auch keinen Umbau der
Verkehrsflachen erfordert.
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Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerausche der Minchener StraBBe ein. Auf der
Mdunchener StraB3e 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 fir
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 geringfugige Uberschreitung wird aus stadtplanerischen Griinden hingenommen, da
Nachverdichtung in diesem innenstadtnahen Quartier neue Wohnqualitaten mit sich
bringt. Innerstadtisch besteht grundsatzlich ein héherer Larmpegel, der durch die hohe
Lebensqualitat in Zentrumsnahe kompensiert und akzeptiert wird. Aktiver Larmschutz in
Form von Larmschutzwanden ist hier auBerdem weder moglich noch winschenswert.

Als Ausgleich mussen bei schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen Schallschutzfenster
eingebaut werden. Die Dimensionierung erfolgt nach DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau". Die Anforderung an die Schallddmmung ist allerdings gering: die Fassade liegt
im Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", dreifach-verglaste
Fenster konnen je nach Fabrikat diesen Wert bereits erfillen.

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

Die Stellungnahme zum Immissionsschutz wurde anhand des Wettbewerbsentwurfs mit 3
Gebauden erstellt. Die einzige beeintrachtigte Fassade ist die stidostliche Giebelfassade zur
Bastion Fuchsloch hin. Diese Fassade verandert ihre Lage durch die Umplanung nicht. Die
Stellungnahme und die daraus resultierenden Festsetzungen konnen somit umfassend
aufrecht erhalten werden.

Altlasten

Fir das Plangebiet wurde gutachterlich eine historische Erfassung durchgefihrt, um die
vielfaltigen Nutzungen des letzten Jahrhunderts zu bewerten. Eine tatsachlich altlasten-
relevante Nutzung wurde nicht entdeckt, so dass diese Flache nun mit B-Entsorgungs-
relevanz bewertet wird.

Weitere MaBnahmen 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
geflhrt.
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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 Grundstlckes unter
Einhaltung der vorgeschlagenen VermeidungsmaBnahmen 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. Dartber
hinaus wird im Gutachten empfohlen, an den neuen Gebauden Quartiere fir Végel und
Fledermause anzubringen. In Abstimmung mit SUB V wird deshalb festgesetzt, dass 5
Ersatzquartiere/Nisthilfen fir Vogel und Fledermause im neuen Quartier anzubringen sind.

Das Gutachten wurde vor der Aufstellung des Bebauungsplanes erstellt und bewertet den
Zustand des Parkplatzes zum damaligen Zeitpunkt. Die Umplanung der Gebaudestellung
hat demzufolge keine Auswirkung auf das Gutachten.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBBnahmen) sind nicht notwendig.

Neubebauung

Mit dem Bebauungsplan "Schwamberger Hof (Bachstral3e - Wichernstra3e)" sollen zur
Deckung des Bedarfs an Wohnraum die Rechtsgrundlagen fir die Nachnutzung des
derzeit als Parkplatz genutzten, ehemaligen Gewerbegebietes geschaffen werden.

Der Entwurf sah nach dem Siegerentwurf des Wettbewerbs 3 parallel zu den
Grundstticksgrenzen angeordnete Baukorper auf einer gemeinsamen Tiefgarage vor. Die
Gebaude gruppierten sich somit um einen privaten, nach Stdwesten gedffneten Innenhof.

Nach der durch den Verbleib des Saghofbachs notwendigen Umplanung wurden die 3
Gebaude zusammengefasst in eine geschlossene Blockrandbebauung. Dies resultiert zum
einen aus der Konsequenz, dass die Zwischenraume der Einzelbaukérper nicht mehr
ausreichend waren, aber auch aus der Erkenntnis, dass der verbreiterte StraBenraum eine
starke geschlossenen Raumkante erfordert, um eine eigenstandige stadtebauliche
Pragnanz und eine Beruhigung der inhomogenen Umgebung zu erreichen.

AuBerdem wurde so eine Erhohung der Wohneinheiten von ca. 63 auf ca. 78 erreicht. Im
Erdgeschoss des Eckgebaudes BachstraBBe / WichernstraBe mit 8 Geschossen besteht
zusatzlich im Erdgeschoss die Moglichkeit, eine gewerbliche Nutzung (z. B. Einzelhandel)
bzw. Blro- und Dienstleistungsnutzung anzubieten. Die flankierenden Gebaudeteile an
der Bach- und WichernstraB3e sind mit 6 Geschossen reine Wohngebaude. Der ruhende
Verkehr wird in einer von der BachstraBBe aus angefahrenen Tiefgarage mit ca. 80
Stellplatzen untergebracht.

Rechtsgrundlagen

a)§1Abs. 3,82Abs. 1,813 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. 1 5.1722)

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

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstticke Flurstiick Nr. 393, 393/1 sowie
Teilflachen der Flurstlicke Nr. 390 (WichernstraBe) und Nr. 397 (BachstraBe).

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

Verfahrensiibersicht
a) Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des FBA
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 02.02.2016.

b) offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises
Nr. 6 vom 11.02.2016.

c) oOffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und der Satzung der ortlichen
Bauvorschriften sowie der Begriindung bei der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht vom 22.02.2016 bis einschlieBlich 24.03.2016.

Wesentliche Einwendungen im Bebauungsplanverfahren

Private Einwendungen

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahme vorgebracht.

Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
Folgende 9 Einwendungen flossen in die Abwagung ein:

- Zentralplanung Unitymedia

- Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH (SWU)

- FUG Fernwarme Ulm GmbH

- Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9, Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Regierungsprasidium Stuttgart - Landesamt fir Denkmalpflege (Grabungen)

- Polizeidirektion Ulm

- SUB/V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

- Deutsche Telekom GmbH

- Entsorgungsbetriebe Stadt Ulm (EBU) Ulm

Die Stellungnahmen der Versorgungstrager, vor allem der EBU, haben dazu gefihrt, dass
die Planung nach mehrmonatigen Variantenuntersuchungen dahingehend geandert
wurde, dass die problematischen Leitungen an Ort und Stelle verbleiben und statt dessen
die Bebauung zurlckversetzt zum StraBenraum der WichernstraBe geplant wurde.
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Aufgrund der Stellungnahme des Landesdenkmalamtes wurden Voruntersuchungen und
Probeschurfungen durchgefihrt, die das Vorkommen weiterer Bodendenkmale vorab
ausgeschlossen haben.

Anderungen am Bebauungsplan

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahme sowie der Stellungnahmen der Stadt Uim
sind folgende Anderungen am Bebauungsplanentwurf notwendig:

- Erweiterung des Geltungsbereichs um das Flursttick 393/1: das stadtische Grundstick
wird in den Umgriff aufgenommen und als Verkehrsflache ausgewiesen. Auf dem
Flurstlick 230/3 (MUnchner Str. 15/17) gibt es bereits eine durch offentliches
Wegerecht gesicherte Treppenanlage, die eine Querverbindung zur Miinchner Stra3e
herstellt. Durch die Festlegung des Flurstticks 393/3 als Verkehrsflache wird diese
Wegeverbindung zur BachstralBe verlangert und baurechtlich gesichert.

- Anpassung der Baugrenzen aufgrund des Regenwasserkanals im Bereich der Wichern-
straBe.

- Anpassung der Bauweise an den geanderten stadtebaulichen Entwurf: vorher offene
Bauweise aufgrund der 3 Einzelgebaude, nun eine abweichende Bauweise, da ein
Baukorper mit einer Lange von mehr als 50,0 m entsteht (Pkt. 1.1.1. Textl.
Festsetzungen).

- Festsetzung von 5 Nisthilfen fir Vogel bzw. Fledermause an den neu geplanten
Gebauden (Pkt. 1.9.1. Textl. Festsetzungen, Pkt 6.7 Begriindung).

- Aufnahme eines Geh- und Fahrrechts zugunsten der Stadt Ulm zur Pflege der Anlagen
der "Bastion Fuchsloch" (Pkt. 1.6.1. Textl. Festsetzungen).

- Anpassung der Verkehrsflachen: Wegfall des verkehrsberuhigten Bereichs im Bereich
der BachstraBe. Aufgrund der Ausfahrt der Polizei und des Busverkehrs in der
BachstraB3e ist Schrittgeschwindigkeit in diesem Bereich nicht maglich.

- Prazisierung der Textlichen Festsetzung 1.2.2.21. Uberschreitung der max. Hohen
baulicher Anlagen: diese ausnahmsweise zulassigen Uberschreitungen dirfen max. 2,0
m betragen und mussen 2,0 m von der Innenseite der Attika eingertickt werden.

- Anpassung der Begrindung unter Ziffer 6.10 entsprechend der vorgeschlagenen
Formulierung der EBU, dass Schmutz- und Regenwasser getrennt in die bestehenden
Kanale einzuleiten ist.

Sachverhalt

Vorhaben

Die Wohnen | Ulm GbR (eine gemeinsame Gesellschaft der ulmer heimstatte eG und der
Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH) beabsichtigt, die Grundstticke
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 kinftig vorgesehenen Entwicklung des
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Gebietes Uberein. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ein neuer
Bebauungsplan erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 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 Architekturbtros durchgefihrt.

Ziel der Auslobung des Gutachterverfahrens war es, im Rahmen des
ressourcenschonenden Stadtebaus "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung”, den
derzeit als Parkplatz genutzten Bereich zwischen BachstraBe und WichernstraB3e 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 Buros Hahning+Gemmeke, Tlbingen als Grundlage fur die
weitere Bearbeitung ausgewahlt.

Aufgrund der Lage eines Hauptregenwasserkanals (Saghofbach) im Ostlichen Bereich des
Flurstlicks Nr. 393, der nicht Uberbaut und aufgrund der GréBe auch nicht umverlegt
werden konnte, war eine Anderung des Wettbewerbsentwurfs entlang der WichernstraBe
erforderlich.

Geplante Neugestaltung

Der Entwurf des Blros Hahning+Gemmeke sah urspringlich 3 parallel zu den
Grundstticksgrenzen angeordnete Baukorper auf einer gemeinsamen Tiefgarage vor. Die
Gebaude gruppierten sich um einen privaten, nach Stdwesten gedffneten Innenhof.

Der geanderte Entwurf sieht nun eine zurlickgesetzte Gebaudekante entlang der
Wichernstral3e vor. Durch das Zurtckricken der Ostlichen Bebauung waren die Abstande
zwischen den Gebauden nicht mehr ausreichend, daher wurden die bislang vorgesehenen
3 Einzelbaukdrper in eine Blockrandbebauung parallel zur BachstraBe und WichernstralBe
zusammengefasst.

Insgesamt sind ca. 78 Wohneinheiten vorgesehen. Erganzend zu den Wohneinheiten ist
im Erdgeschoss des Eckgebaudes eine gewerbliche Nutzung (eine Gewerbeeinheit)
vorgesehen. Eine von der Bachstral3e aus anfahrbare Tiefgarage mit ca. 80 Stellplatzen
nimmt den ruhenden Verkehr auf.

Die Richtlinien der Wohnungsbaudebatte werden umgesetzt, alle Wohnungen sind gemaR
Landeswohnbauférderprogramm forderfahig geplant und barrierefrei gestaltet. Alle
Wohnungen sollen gemaB den derzeitigen Vorgaben der Stadt fir preisglnstige
Wohnungen zur Miete vermietet werden. Dartber hinaus soll in Abhangigkeit von den
Forderzusagen der L-Bank und der weiteren Projektabwicklung eine GréBenordnung von
20 - 30 % der Wohnungen entsprechend den Vorgaben des
Landeswohnraumférdergesetzes mit Mietpreisbindung und Belegungsbindung versehen
werden. Durch einen geeigneten Wohnungsmix kann eine gute Alters- und
Generationendurchmischung erreicht werden.
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Mit der EnEV 2016 werden die bisherigen energetischen Anforderungen, die die Stadt bei
Kauf von stadtischem Grund stellt, bereits erreicht bzw. sogar Uberschritten. Somit ist die
Einhaltung der gesetzlichen Regelungen der MalB3stab fur die Planung.

Die Hohenentwicklung der Gebaude sieht an der Ecke BachstraBBe / Wichernstral3e
aquivalent zum Wettbewerbsentwurf einen 8- geschossigen Baukorper als markante
Eckbetonung vor. Die Gebaudeteile zur Bach- und zur WichernstraBe hin sind mit 6
Vollgeschossen geplant. Die Oberkanten der Gebaude (OK) liegen dabei bei ca. 496,50 m
U. NN (8 geschossiges Gebaudeteil) und 490,50 m . NN (6-geschossige Gebaudeteile).
Die relativen Gebaudehohen betragen dabei ca. 25 m bzw. 19 m Uber dem Niveau der
Tiefgarage.

FUr die Gebaude werden begrinte Flachdacher vorgesehen.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit ca. 80 Einstellplatzen und
einer Zufahrt von der BachstraBe aus nachgewiesen Im Rahmen der weiteren Planungen
ist vorgesehen, die Bachstral3e als verkehrsberuhigten Bereich ohne Trennung der
Verkehrsarten umzugestalten. Die Wichernstral3e bleibt in ihrer bestehenden Gestaltung
und Dimensionierung erhalten. Die entlang der WichernstraBBe bestehenden 6ffentlichen
Stellplatze bleiben bestehen.

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 storendem Gewerbe.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne von § 13 a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Der Bebauungsplan wird auf der
Grundlage des pramierten Entwurfes des im Vorfeld durchgefihrten Gutachterverfahrens
entwickelt. Der Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 4.742 m? auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzungen: Besonderes Wohngebiet (WB) gemal3 § 4 a
BauNVO

- Mal3 der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl: (GRZ) = 0,6; Uberschreitung
fur Tiefgaragen und Kellerraume bis 1,0

Gebaudehohen: differenziert nach den jeweiligen
Gebauden mit einer max. zulassigen
Gebaudehdhe (OK) von 496,50 m U. NN (ca.
24,75 m relative Hohe Uber der geplanten
Tiefgarage).

Zahl der Vollgeschosse: differenziert nach
Gebaudeteilen bis max. 8 Geschosse im
Eckbereich BachstraBe / WichernstraB3e

- Uberbaubare Grundstlcksflache: Festsetzung von Baugrenzen

- Bauweise: abweichende Bauweise

(Gebaude langer als 50 m)
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- Dachform: Flachdacher (FD), begrunt
- Stellplatze: ca. 80 Stellplatze in einer gemeinsamen
Tiefgarage

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die aufgefuihrten Erganzungen und Anderungen wurden in den Bebauungsplan mit Stand
vom 10.02.2017 eingearbeitet. Aufgrund der notwendigen Anderungen, insbesondere
der Anpassung der Baugrenzen sowie der geanderten Bauweise sind die Grundzlge der
Planung berdhrt und es ist eine erneute offentliche Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB
notwendig.

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage von § 13 a BauGB durchgefihrt.
Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung sollen die Planunterlagen im
BUrgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht ¢ffentlich
dargelegt und mit interessierten Blrgern erdrtert werden. AuBBerdem soll Gelegenheit
gegeben werden, sich zu den Planungsabsichten schriftlich oder mindlich zur
Niederschrift wahrend der Auslegungsfrist zu auBern.

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

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

Kosten

Der Stadt Ulm entstehen durch das Bebauungsplanverfahren keine Kosten.
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