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Betreff: Ehemaliges Gummi-Welz Areal

- Ergebnis des stadtebaulichen Gutachterverfahrens

- Beschluss Rahmenplan "MagirusstraBBe -Soflinger StraBe”

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan "MagirusstraBBe -Soflinger StraBe -Teil 1"
- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden sowie der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplanvorentwurf (Anlage 2)
1 Vorentwurf textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Vorentwurf Begriindung (Anlage 4)
1 Antrag der Vorhabentragerin (Anlage 5)
1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 6)
Architekturbtro OrangeBlu, Stuttgart
Rahmenplan (Anlage 7)
1 Ergebnisse Gutachterverfahren (Anlage 8)
Antrag:
1. Das Ergebnis des stadtebaulichen Gutachterverfahrens zur Kenntnis zu nehmen.
2. Dem Rahmenplan ,, Magirusstral3e - S6flinger StraBe” vom 17. November 2017 zuzustimmen.
3. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "MagirusstraBe -Soflinger

StraBBe - Teil 1" innerhalb des im Plan vom 17.11.2017 eingetragenen Geltungsbereiches
zu beschlieBen.

4, Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Behordenbeteiligung i.S.v. 8 4 Abs.1 BauGB durchzufihren.
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Sachdarstellung:

Das ehemalige Gummi-Welz Areal war bis in die 80er Jahre ein Ruckgrat der Ulmer
Wirtschaft, verlor aber im Zuge der Umstrukturierungen immer mehr an Bedeutung. Nach
der Auslagerung der Firma werden die vorhandenen Gebaude derzeit vermietet und zu
unterschiedlichen gewerblichen Zwecken genutzt. Das Gelande rund um Gummi-Welz ist
vollflachig versiegelt, Aufenthaltsqualitaten existieren praktisch nicht. Die Gebaude selbst
sind zum Grof3teil marode und in ihrer Substanz nicht erhaltenswert.

Nach Ablauf der Mietvertrage beabsichtigt die Firma ,, MUNK Bauen & Wohnen GmbH", die
vorhandenen Hallen abzureiBen und das Gelande zu einem gemischt genutzten
Stadtquartier umzunutzen.

Am 22.09.2011 (GD 342/11) wurde der Rahmenplan ,Soflinger StraBe-MagirusstraBBe-
Griesgasse” beschlossen. Anlass war die Steuerung der Entwicklung des Gebietes nach der
Aufgabe der gewerblichen Nutzung. Folgende stadtebaulichen Ziele wurden formuliert:

- Hohere Dichte durch Blockrandbebauung mit finf Geschossen und punktuellen
Uberhéhungen bis zu sieben Geschossen

- Fortfihrung von Baufluchten orientiert am Bestand
- Ausbildung erhéhter Erdgeschosse und Vorgarten zur Gewahrleistung der Privatsphare.

- Schaffung von Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum, Aktivierung von FuB-/ und
Radwegverbindungen, Errichtung eines Quartiersplatzes

Das Areal liegt im Sanierungsgebiet "Weststadt II". Die Sanierungsziele fur die
Umwandlung des gewerblichen Areals sind u. a. die Férderung der sozialen Durchmischung
und ein differenziertes Wohnangebot fir alle Altersgruppen zu schaffen, eine attraktive
Gestaltung des offentlichen und privaten Wohnumfelds und die Verbesserung der
wohnortnahen Versorgung mittels Dienstleistungs- und Handelsbetrieben.

Die im Rahmenplan dargestellte Flache befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches einer
Vorkaufssatzung gemaB § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB vom 11.02.2009 (GD 015/09).

Die Stadt Ulm hat im Jahr 2010 mit der Firma MUNK Bauen & Wohnen GmbH eine
Abwendungsvereinbarung geschlossen. Unter folgenden Voraussetzungen hat die Stadt auf
die Ausliibung des Vorkaufsrechts verzichtet:

- Die Firma MUNK verpflichtet sich zur Entwicklung des neuen Quartiers im Benehmen mit
der Stadt UIm.

- Die stadtebaulichen Ziele werden in einem Rahmenplan definiert.

- Die notwendigen 6ffentlichen ErschlieBungsflachen und Freirdume werden auf die Stadt
Ulm unentgeltlich Gbertragen.

- Die Firma MUNK Bauen & Wohnen GmbH fuhrt ein Gutachterverfahren unter Beteiligung
der Stadt Ulm durch, um konkretisierte stadtebauliche Ziele zu definieren und alternative
Planungskonzepte zu erhalten. Eine Jury, bestehend aus Vertretern der Vorhabentragerin,
des Gemeinderats und der Stadtverwaltung wird daraus einen Entwurf zur weiteren
Ausarbeitung auswahlen. Darauf aufbauend wird ein Bebauungsplan erstellt werden.
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Bericht liber das Ergebnis des stadtebaulichen Gutachterverfahren

Ergebnis des stadtebaulichen Gutachterverfahrens

Auf Grundlage der oben genannten Vereinbarungen fand im Sommer 2017, ein
stadtebauliches Gutachterverfahren statt. Es wurden insgesamt sechs Architekturbiros
aufgefordert, eine Planungslésung fur die Aufgabenstellung zu entwickeln. Die
eingereichten Arbeiten wurden nach folgenden Kriterien begutachtet:

- Stadtraumliche und stadtgestalterische Qualitat

- Qualitat und Funktionalitat der verkehrlichen und fuBlaufigen ErschlieBung
- Gestalterische Qualitat der Gebaude und Freirdume

- Nachhaltigkeit (Flexibilitat, Wirtschaftlichkeit)

Die Auswahlkommission empfahl einstimmig, den Entwurf des Architekturbiros OrangeBlu
aus Stuttgart, der weiteren Planung zugrunde zu legen.

Die Jury Uberzeugte die ausgewahlte Blockstruktur mit gut geschnittenen offentlichen
Raumen und abgeschirmten Wohnhofen bei einer angemessenen Dichte. Die
Gewerbeflachen sind im Areal ebenfalls richtig angeordnet.

Das Quartier wird von der MagirusstraBBe aus durch eine StichstralBe erschlossen, an der die
Zu- und Abfahrten der privaten Tiefgaragen angebunden sind. Diese endet an einem
zentralen Quartiersplatz, der ausschlieBlich fir FuB- und Radverkehr vorgesehen ist.

Zusatzlich werden zwei neue Geh-und Radwegverbindungen erstellt, die eine interne
Durchwegung und eine Vernetzung des Gebietes in den umgebenden Stadtraum
ermaoglichen.

Der Entwurf ermoglicht die Realisierung von Adressbildung, da alle Hauszugange an der
offentlichen Verkehrsflache liegen. Eine vielfaltige Mischung aus Wohntypologien und
denkbarer Parzellierung ermdglichen eine hohe Flexibilitat der architektonischen
Gestaltung. Die Erdgeschosswohnungen sind als Hochparterre ausgebildet, verfligen Uber
einen Garten zum Innenhof hin und kleine Vorgarten zu den 6ffentlichen Bereichen entlang
der ErschlieBung.

Die Jury hat fur die weitere Bearbeitung folgende Verbesserungsvorschlage vorgebracht:

- Die Reihenhaus-Zeile im stdlichen Wohnhof entfallen zu lassen, da diese nicht in das
stadtebauliche Gesamtbild passt.

- Um eine entsprechende Wohnungsdichte zu erreichen, sollen die bestehenden Gebaude
aufgestockt werden.

- Bei der zunachst vorgesehenen Kita ware eine héhere Bebauung ggf. mit Wohnen in den
Obergeschossen anzudenken.

- Die einheitliche Hohenstruktur soll Gberarbeitet werden, um den Entwurf etwas
spannungsreicher zu gestalten

- In den Eckwohnungen mussen einzelne Grundrisse Uberarbeitet werden, um
Tageslichtbader und Balkone zu schaffen.

Eine zwischenzeitlich durchgefiihrte erneute Bedarfsuntersuchung fir Kindergartenplatze
hat ergeben, dass auf den Kita-Standort verzichtet werden kann.



Weiterentwicklung Rahmenplan

Aufgrund des Ergebnisses des Gutachterverfahrens wurde der bisherige Rahmenplan (GD
342/11) innerhalb des Planungsumgriffes Uberarbeitet. Wesentliche Anderungen und
Vertiefungen der Vorgaben ergeben sich in Bezug auf folgende Punkte:

Stadtebau

Der Rahmenplan orientiert sich am pramierten Entwurf, der sich in drei Baufelder gliedert,
die als Uberwiegend flinf-geschossige Blockrandbebauung konzipiert sind. Diese Typologie
steht im Einklang mit der angestrebten hohen Dichte im Gebiet. Die gewerbliche Nutzung
ist an der MagirusstraBe und Einsteinstral3e vorgesehen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes liegt der Quartiersplatz. Dieser ist von allen
Verkehrsachsen zuganglich und dient als zentraler Treffpunkt zur Belebung des Gebietes.

Um eine Vielfalt und eine hohe architektonische Qualitat im Quartier zu erreichen, wird eine
Heterogenitat in der Fassadegestaltung bestrebt. Fir die nachsten Bauabschnitte im
Plangebiet sollen Mehrfachbeauftragungen durchgefihrt werden.

Statt der urspriinglich vorgesehenen Kita ist nun ein viergeschossiges \WWohngebaude
geplant.

Die Beschlusse zur Wohnungsbaudebatte, die seit 2011 getroffen sind, greifen nicht in der
Abwendungsvereinbarung des Vorkaufsrechts von 2010. Dennoch Uberprift die Firma
MUNK Bauen & Wohnen GmbH die Realisierung eines Anteils geforderten Wohnungsbaus
im Quartier. Diese wird in Abhangigkeit mit der Forderfahigkeit und in Abhangigkeit der
Wirtschaftlichkeit der Gesamtentwicklung entschieden.

Die Stadt UIm hat im Jahr 2010 mit der Firma MUNK Bauen & Wohnen GmbH eine
Abwendungsvereinbarung geschlossen. Unter folgenden Voraussetzungen hat die Stadt auf
die Ausibung des Vorkaufsrechts verzichtet

ErschlieBung

Die HaupterschlieBung im Quartier erfolgt mittels eines verkehrsberuhigten Bereichs an der
MagirusstraBBe; an diesem liegen die Zufahrten zu den privaten Tiefgaragen. Der
Autoverkehr endet vor dem Quartiersplatz. Entlang dieser Stichstral3e sind 6ffentliche
Stellplatze, u.a. fur Elektro-Autos angeordnet. Die im Plangebiet nordlich gelegene
Verkehrsachse sowie die Nord-Std-Durchwegung dienen ausschlieBlich dem Fuf3- und
Radverkehr.

Der entstehende 6ffentliche Raum soll vielfaltige Aufenthaltsqualitaten unter anderem
durch Spielplatzeinrichtungen und Baumreihen bieten. Die Bestandsbaume entlang der
Magirusstra3e sollen weitestgehend in die Neuplanung integriert werden.

Die Innenhdofe mit gemeinschaftlichen Griinbereichen und Spielgeraten fur Kleinkinder
bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "MagirusstraBBe -Soflinger Strae - Teil 1"
Kurzdarstellung
Mit dem Bebauungsplan "MagirusstraBe - Soflinger Strale - Teil 1" soll der erste

Bauabschnitt der angestrebten Entwicklung gesteuert werden. Dieser baut auf dem
Uberarbeiteten Siegerentwurf und dem weiterentwickelten Rahmenplan auf. Der
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stadtebauliche Entwurf sieht ca. 50 Wohneinheiten und gewerbliche Einheiten entlang der
Magirusstral3e vor.

Rechtsgrundlagen

a)§ 12 Abs. 2, § 13 a, § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 2
Absatz 3 G zur Modernisierung des Rechts der Umweltvertraglichkeitspriifung vom
20.07.2017 (BGBI. I S. 2808).

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

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstticke: Flurstiick Nr. 257/7, 258 258/1,
259/1, 259/2, 259/10, 267/6 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 258/2, 258/3, 262, 253
(Soflinger StraBe) und 267(MagirusstralBe) der Gemarkung Ulm, Flur Soflingen. Der
Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 5.700 m? auf. Dieser liegt im Sanierungsgebiet
"Weststadt I1".

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten Bebauungsplane in den
entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereiches geandert:

- Bebauungsplan Nr. 160-92 genehmigt am 19.11.1970
- Bebauungsplan Nr. 141.2-20 genehmigt am 10.07.1984
- Bebauungsplan Nr. 160-66 genehmigt am 02.03.1956

Die darin getroffenen Festsetzungen stimmen nicht mehr mit der geplanten Neubebauung
Uberein, so dass ein neuer Bebauungsplan aufgestellt wird, der die stadtebauliche Ordnung
gewabhrleisten soll.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gemal3 §1a Abs. 3 BauGB sowie die Erstellung eines
Umweltberichts im Sinne von §2a BauGB sind nicht erforderlich.

Darstellung des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbands Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt flr den
raumlichen Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemischte
Bauflache dar. Mit der Festsetzung als Urbanes Gebiet (MU) ist der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Sachverhalt

Anlass

Antragstellerin und Vorhabentragerin zur Einleitung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB ist die Firma Munk Bauen & Wohnen
GmbH. Die Vorhabentragerin beabsichtigt eine Neubebauung des Plangebietes mit
Wohngebauden, Gewerbeeinheiten und einer Tiefgarage. Sie ist Eigentimerin der im
Plangebiet dargestellten Flachen.

Geplante Neugestaltung

Ziel ist die Entwicklung eines ersten Bauabschnittes des geplanten urbanen Stadtquartiers.
Die Bebauung im ersten Bauabschnitt besteht aus einem L-formigen Baublock und den
Bestandsgebauden Soflinger StraBe 204 und 206, die saniert werden; wobei die Soflinger
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StraBe 206 um zwei Geschosse aufgestockt werden soll. Die Neubauten sind mit finf
Vollgeschossen geplant. Entlang der MagirusstraBe ist zusatzlich ein Staffelgeschoss
vorgesehen. In den Gebauden ist vorwiegend eine Wohnnutzung mit einzelnen
Gewerbeeinheiten an der Magirusstral3e vorgesehen. Die erforderlichen Stellplatze werden
in einer Tiefgarage bereit gestellt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Sinne von § 13a des Baugesetzbuches (BauGB). Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage
des konkreten Vorhabens entwickelt. Der Geltungsbereich weist eine GréBe von ca. 5.700
m?2 auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:
- Zulassige bauliche Nutzungen: Urbanes Gebiet gemal3 § 6a BauNVO,

Zulassig sind dabei:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Blrogebaude

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften  sowie  Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche,
kulturelle, sportliche und gesundheitliche
Zwecke

Die unter §6a Abs. 3 BauNVO aufgefihrten
Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

-MaB der baulichen Nutzung: max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,8;

Moglichkeit zur Uberschreitung durch Tiefgarage
inkl. Kellerraume sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache,
Nebengebaude, Stellplatze mit den notw.
Zufahrten und Zuwegungen bis 1,0

- Neubauten: Differenzierte Gebaudehohen mit
Oberkanten der baulichen Anlagen von 499,50
m U. NN bis 503,00 m 4. NN

- Bestandsgebaude: Gebaudehdhe mit einer
Oberkante der baulichen Anlagen von 496,00 m
U. NN und 502,00 m G. NN

- Uberbaubare Grundstucksflache:  Baulinien, Baugrenzen differenziert nach
Baukorper

- Bauweise: geschlossene Bauweise

Abstandsflachenreduzierung zur bestehenden
Bebauung Soflinger StraBe 200, Magirusstral3e
34 und zur Soflinger StraBe (FIst. Nr. 253) auf
0,25 H

- Dachform: extensiv begrtnte Flachdacher
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- Stellplatze Tiefgarage

Ein Durchfihrungsvertrag wird erarbeitet und zum Satzungsbeschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beigeflgt

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sollen die Planunterlagen im
BUrgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht 6ffentlich
dargelegt und mit interessierten Blrger erortert werden. AuBerdem soll Gelegenheit
gegeben werden, sich zu den Planungsabsichten schriftlich oder zur Niederschrift zu
auBern.

Parallel dazu sollen die Behdrden und die sonstigen Trager offentlicher Belange unterrichtet
werden, deren Aufgabengebiet durch die Planung berthrt sind.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist eine Informationsveranstaltung
der Anwohner und der interessierten Blrgerschaft vorgesehen. Ort und genauer Zeitpunkt
werden noch bekannt gegeben.
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