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Beschlussorgan Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 08.05.2018  TOP

und Umwelt
Behandlung offentlich GD 072/18
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Dreifaltigkeitshof"

- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange -

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan-Vorentwurf (Anlage 2)
1 Vorentwurf textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Vorentwurf Begriindung (Anlage 4)
1 Vorentwurf Vorhaben- und ErschlieBungsplan, (Anlagen 5.1 = 5.10)
ARP Architektenpartnerschaft Stuttgart
Antrag der Vorhabentragerin (Anlage 6)
1 Baugrunduntersuchung (Anlage 7)
GeoBUro Ulm
nur elektronisch
Antrag:
1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Dreifaltigkeitshof" innerhalb des

im Plan vom 06.04.2018 eingetragenen Geltungsbereichs zu beschlieBen.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 1
BauGB durchzufuhren.

Jescheck

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:

BM 3, C 3, LI, OB, VGV Eingang OB/G

Versand an GR

Niederschrift §

Anlage Nr.




Sachdarstellung:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

Kurzdarstellung

Lage im Stadtgeflige / baulicher Kontext

Das Plangebiet liegt im Bereich der Neuen Strale 114/1, 114/2, 116 und Adlerbastei 5 am
sUdostlichen Rand der Ulmer Innenstadt. Das Grundsttck ist derzeit mit dem Baukorper des
Pflegeheims Dreifaltigkeitshof bebaut, welcher sich in zwei Gebaudeteile gliedert. Der
westliche Gebaudeteil wurde seit seiner Inbetriebnahme im Jahr 1955 erweitert und
umgebaut. Der ostliche Gebaudeteil wurde im Jahr 1991 als Anbau mit weiteren
Pflegeplatzen angeflgt.

Der 6stliche halbrunde Gebaudeteil besteht aus 5 Geschossen mit einer
Satteldachausbildung sowie einem viergeschossigen vorgertckten Anbau mit Flachdach.
Der westliche Gebaudeteil bildet eine zur Donau hin gedffnete U-Form mit 4 Geschossen im
Bereich der Adlerbastei und ebenfalls einer Satteldachausbildung. Von der Neuen Stral3e
aus wird das Gebaude aufgrund des Gelandeverlaufs als 4-geschossig mit einem
Hochparterre wahrgenommen.

Die HaupterschlieBung der beiden Gebaudeteile findet tGber die Auffahrt vor dem 0stlichen
Gebaudeteil von der Neuen StraBe aus statt. Direkt Ostlich daran angrenzend befindet sich
von der Neuen StraBBe ausgehend die Zufahrt zur bestehenden Tiefgarage.

Westlich angrenzend liegen der Benderhof sowie die Dreifaltigkeitskirche mit dem Haus der
Begegnung. Direkt nordlich grenzen der StraBBenraum der Neuen Stral3e und 6stlich eine
groBere Grinflache an. Im Stden flhrt ein FuBweg auf der denkmalgeschutzten
Adlerbastei entlang, Uber welchen man an das Donauufer gelangt.

Im weiteren Umfeld befinden sich nordlich die Spitalhof-Gemeinschaftsschule sowie Wohn-
und Geschaftshauser.

Verkehr
Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt von der Neuen StraBBe aus.

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen um die Gebaude herum bleiben in ihrer derzeitigen
Gestaltung und Funktion nahezu erhalten. Die erforderlichen Stellplatze werden in einer
zusatzlichen Tiefgarage untergebracht, welche von der Neuen StraBBe aus Uber den
Benderhof erschlossen wird.

Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend dimensioniert.
Schmutz- und Regenwasser sind getrennt Uber die bestehenden Anschlusse in die
Mischwasserkanalisation einzuleiten. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage
"Steinhaule" erfolgt Uber bereits vorhandene Kanale.

Neubebauung

Durch die Neubebauung werden das bestehende Pflegeangebot erweitert und zusatzlich
Raume fur eine Kita sowie betreute Seniorenwohnungen geschaffen.



Rechtsgrundlagen

a)§1Abs. 3,82Abs. 1,812,8§ 133, § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

b) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S.
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99,
103).

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Teilflachen der Flurstlicke Nr. 254, Nr. 6/2 (Teilflache des
Benderhofs), Nr. 10 (Teilflache der Neuen StraBBe) und Nr. 379 (Teilflache der Adlerbastei).
Der Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 3.647 m? auf.

Das Baugrundsttick befindet sich im Besitz der Vorhabentragerin (Evangelische Heimstiftung
GmbH).

Anderung bestehender Bebauungspline

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

- Plan Nr. 110.2 / 58 gen. durch Erlass des Reg. Pras. Nordw. vom 24.04.1957 Nr. | 5 Ho-
2206-46-Ulm/17

- Plan Nr. 110.2 / 87 in Kraft getreten am 10.03.1988
- Plan Nr. 110.3/ 32 in Kraft getreten am 31.05.1990.

Art der Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird gemal3 8§ 12 und 13a BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefihrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des
Geltungsbereiches von ca. 3.647 m2 erfillt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien.
Die Durchfuhrung einer formalen Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht

erforderlich.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, des Biros ARP aus Stuttgart, ist bindender
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Sachverhalt
Ausgangslage

Im Bereich des Dreifaltigkeitshofs in Ulm betreibt die Vorhabentragerin (Evangelische
Heimstiftung GmbH) eine Pflegeeinrichtung mit 134 Pflegeplatzen. Der Gebaudekomplex ist
in zwei Baukorper gegliedert, ein halbrunder Gebaudeteil im Osten sowie ein U-formiger
Gebaudeteil im Westen. Der im Jahr 1955 in Betrieb genommene westliche Teilbereich soll
aufgrund eines Sanierungsriickstands durch einen Neubau ersetzt werden.

Es ist vorgesehen, diesen Gebaudeteil zuriickzubauen und durch einen Neubau mit ca. 75
Pflegeplatzen, ca. 29 betreuten Seniorenwohnungen und einem dreigruppigen
Kindergarten zu ersetzen. Der Neubau wird direkt an den 6stlich verbleibenden Gebaudeteil
angebunden.

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan stimmen die darin getroffenen Festsetzungen
hinsichtlich der baulichen Anlagen sowie der Gberbaubaren Grundsttcksflachen und
zulassigen Gebaudehohen nicht mit der kiinftig vorgesehenen Entwicklung tberein.
Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht zur
planungsrechtlichen Sicherung des Neubauvorhabens ein neuer Bebauungsplan
erforderlich.
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Geplante Neugestaltung

Zur Neugestaltung des Gebaudes wurde eine Mehrfachbeauftragung mit vier
teilnehmenden Buros durchgeflhrt. Hierbei wurde der Entwurf des Buros ARP
(Architektenpartnerschaft Stuttgart) fir die Weiterbearbeitung pramiert und auf dessen
Grundlage ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt.

Die Neubaukonzeption sieht einen L-formigen Grundkorper vor, der an den bestehenden
ostlichen Gebaudeteil des Dreifaltigkeitshofs anschlieBt und das Gesamtkonzept
vervollstandigt. Durch die Neubebauung werden zwei stadtebaulich wichtige Raumkanten
ausgebildet: ein straBenbegleitender Baukdrper im Norden sowie eine geschlossene
Bauflucht im Westen, die den Benderhof raumlich fasst. Der stdwestliche
Gebaudeabschluss, welcher sich zur Donau hin orientiert und gleichzeitig den gro3zligigen
Innenhof rahmt, kragt ab dem 1. OG in allen Geschossen aus und springt dann im 4. OG
wieder als Staffelgeschoss zurlck.

Transparente Glasfugen im westlichen Bereich sowie im Anschluss an den Bestand trennen
die Baukorper optisch voneinander, sodass diese als Einzelbaukorper erkennbar bleiben.

Die Gebaude weisen vom Innenhof an der Adlerbastei sowie vom Benderhof aus betrachtet
sechs Geschosse mit Flachdachausbildung auf. Das oberste Geschoss des westlichen
Gebaudeteils wird dabei als Staffelgeschoss ausgebildet. Von der Neuen Stral3e aus wird das
Gebaude als 5-geschossig mit einem Hochparterre wahrgenommen.

Die bestehende Eingangssituation von der Neuen Stral3e aus mit der kreisformigen Vorfahrt
wird beibehalten und durch den neu geplanten Baukorper gefasst. Vom Bereich des
Benderhofs aus erfolgt ein gemeinsamer Zugang fir die Seniorenwohnungen, die Kita, die
Tagespflege und die Physiotherapie. Ebenso wird die neue Tiefgarage vom Benderhof aus
erschlossen.

Der AuBenspielbereich fir die Kinderkrippe ist im Bereich des Innenhofs vorgesehen. Fir die
groBeren Kinder (Kindergarten) ist die Mitbenutzung der AuBenspielflache des westlich auf
dem Flurstlck Nr. 6/1 bestehenden Kindergartens angedacht.

Im Gartengeschoss ist die Tagespflege fiir 15 Personen sowie die untere Ebene der
Kindertagesstatte (Kita) geplant. Im Erdgeschoss sind weitere Raume der Kita,
Physiotherapieraume und Raume des Pflegeheims verortet. Ab dem 1. Obergeschoss
befinden sich im westlichen Gebaudeteil die betreuten Seniorenwohnungen und im
straBenbegleitenden Baukorper weitere Rdume des Pflegeheims.

Das Gebaude verbindet die unterschiedlichen Hohenlagen im Bereich der Adlerbastei mit
ca. 476,78 m . NN und der Neuen StraBe mit ca. 474,69 m U. NN. Das Erdgeschoss liegt
auf einer Hohe von ca. 476,51 m U. NN. Die Gebaudeoberkante ist mit einer absoluten
Hohe von ca. 492,15 m U. NN geplant, was einer relativen Hohe von ca. 15,64 m Uber dem
Erdgeschoss (Hochparterre) bzw. ca. 17,46 m Uber dem Niveau der Neuen StraRe
entspricht.

Spezieller Artenschutz

FUr das Plangebiet wurde durch das Bio-Biro Schreiber, Neu-Ulm eine artenschutzfachliche
Stellungnahme erarbeitet. Da es sich beim Uberplanten Grundstick um gartnerisch
genutzte Flachen handelt, sind die in § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG angegebenen Zeiten fir
Baumfallungen nicht relevant. Das heil3t die Gehdlze kénnen jederzeit entfernt werden,
sofern die artenschutzrechtlichen Vorgaben beachtet werden. Im vorliegenden Fall muss
primar darauf geachtet werden, dass in den Baumen keine besetzten Vogelnester
vorhanden sind. Nach der artenschutzfachlichen Stellungnahme wird daher empfohlen,
Geholze/Baume am besten zwischen Mitte September und Mitte Marz zu fallen.



6.4

6.5

-5-

Insgesamt sind der Abriss und die Neubebauung des westlichen Gebaudeteils aus Sicht des
speziellen Artenschutzes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG unproblematisch. Es werden keine
Verbotstatbestande gemal3 § 44 BNatSchG ausgelost. Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
bzw. VermeidungsmalBnahmen sind daher nicht notwendig.

Baugrunduntersuchung

Zur Erkundung des Baugrunds wurde von der Vorhabentragerin eine
Baugrunduntersuchung beauftragt. Das Gutachten liegt zur Einsichtnahme fir die
Fachbehorden der Beschlussvorlage elektronisch bei.

Bebauungsplan

Die Planung wird gemaR 8§ 12 und 13a BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefihrt. Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans entwickelt. Der Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 3.647 m?2
auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4
BauNVO.

Zulassig sind die Nutzungen gemal3 § 4 Abs. 2
Nr. 1-3 und Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO, sowie
Pflegeeinrichtungen, Einrichtungen zur
Tagespflege, betreute Seniorenwohnungen und
Einrichtungen zur Kinderbetreuung
(Kinderkrippe, Kindergarten).

-MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) 0,7; Uberschreitung fir
Tiefgaragen, Technik- und Kellerraume bis 0,9.

Maximal zulassige Gebaudeoberkante (OK) von
492,60 m G. NN.

- Uberbaubare Grundstticksflache:  Festsetzung von Baugrenzen

- Bauweise: Abweichende Bauweise
- Dachform: Flachdacher (FD)
- Stellplatze: Die fur die Neubaukonzeption baurechtlich

erforderlichen Stellplédtze werden in einer 1-
geschossigen Tiefgarage nachgewiesen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der sonstigen Triger
offentlicher Belange

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage von § 13a BauGB mit einer
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und einer frithzeitigen Beteiligung der Behérden und
der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sollen die Planunterlagen im
BUrgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht offentlich
dargelegt und mit interessierten Blrgern erortert werden. AuBBerdem soll Gelegenheit
gegeben werden, sich zu den Planungsabsichten schriftlich oder mindlich zur Niederschrift
wahrend der Auslegungsfrist zu auBern.
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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.
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