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Behandlung offentlich GD 331/08

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Karlstral3e - Wilhelm - Neutorstrale - Bessererstralie

- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur éffentlichen Auslegung sowie Beteiligung der
Behorden und Tréger offentlicher Belange -

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplanentwurf (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Begriindung (Anlage 4)
1 Antrag der Vorhabentragerin (Anlage 5)
3 Entwurfsdarstellungen (Lageplan und Ansichten) Biiro Nething (Anlage 6)

Generalplaner
Antrag:

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Karlstralie-Wilhelmstrae—Neutorstrale - Bessererstralle" innerhalb des
im Plan des Biros filr Stadtplanung vom 22.08.2008 (Anlage 2) eingetragenen Geltungsbereiches zu
beschlieRen.

2. Die offentliche Auslegung i.S.v. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.
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Sachdarstellung:

6.1.

Kurzdarstellung

Neubearbeitung des vorhabenbezogener Bebauungsplans fir den Neubau eines Biiro- und
Verwaltungsgebaudes der SWU Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH

Rechtsgrundlagen

a) 8§12Abs.2,8§134a,83Abs.2und §4 Abs. 2 Baugesetzbuch i. d. F. der Bekannt-machung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI |
3316).

b) 8§ 74 Landesbauordnung i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt ge&ndert am 14.12.2004 (GBI.
S. 895)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke: Flurstiick Nr. 704 und 721/2 sowie Teilflachen von
Flurstiick Nr. 703/1 (Verkehrsflache Wilhelmstralie), 721/1 (Verkehrsflache Bessererstralie) und 804
(Verkehrsflache KarlstraBe) der Gemarkung Ulm, Flur Uim.

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgeflihrten Bebauungspléne in den entsprechenden Teilflachen
der jeweiligen Geltungsbereiche geédndert:

Bebauungsplan Nr. 111.1 /17 ,Karlstral3e — Neutorstrae — Zeitblomstraf3e®, rechtskréftig durch
Verdffentlichung im Amtsblatt der Stadt Ulm und Alb-Donau-Kreis Nr. 21 vom 27.05.1982

Bebauungsplan Nr. 112/2 Karlstral3e*, genehmigt am 09.10.1863 Nr. 6878
Bebauungsplan Nr. 112/5 ,Bessererstralie”, genehmigt am 01.07.1875 Nr. 214

- Bebauungsplan Nr. 112/32 ,KarlstraRe — Wilhelmstral3e — NeutorstraRe”, rechtskréftig durch
Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt Ulm und Alb-Donau-Kreis Nr. 30 vom 26.07.2007

Sachverhalt

Ausgangslage

Die Vorhabentrégerin, die SWU Stadtwerke UIm/Neu-Ulm GmbH, beabsichtigt, ein neues
Verwaltungsgebadude im Geltungsbereich zu errichten. Fir den Geltungshereich besteht mit Ausnahme
einer Teilflache des Grundstiicks Karlstrae 17 (Flurstiick Nr. 721/2) und der Verkehrsflachen
BessererstralRe und Karlstrale bereits der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 112/32 "Karlstralle —
WilhelmstraRe — Neutorstra3e", der vom Gemeinderat am 18.07.2007 beschlossen wurde und mit
Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises Nr. 30 vom 26.07.2007
rechtskréftig wurde.

Das Baugesuch zur Errichtung eines Verwaltungsgebaudes mit einem 13-geschossigen Hochhaus wurde
von der Vorhabentragerin auf Grund eines Beschlusses des Landesdenkmalrates im Rahmen des
denkmalrechtlichen Anhdrungsverfahrens und der anschlieRenden Empfehlung, auf die Errichtung des
Hochhauses zu verzichten, zurlickgezogen. Der Landesdenkmalrat sah mit dem Bauvorhaben des
Hochhauses den Umgebungsschutz des Kulturdenkmals Ulmer Miinsters erheblich beeintréchtigt,
insbesondere in Hinblick auf das korrespondierende Zusammenwirken entlang der Sichtachse zwischen
Neutorbriicke und Munsterturm.

Die Ausgangslage fur den dringenden Bedarf eines zentralen Verwaltungsgeb&udes der SWU hat sich in
der Zwischenzeit nicht gedndert. In dem Gebiet zwischen Karlstral3e und Wilhelmstral3e sind Mitarbeiter der
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SWU in 5 verschiedenen Gebauden untergebracht. Diese rdumliche Trennung ist auf Dauer der
Optimierung der Prozessabldufe hinderlich. In den Geb&uden auRerhalb des bestehenden zentralen
Verwaltungsgebaudes KarlstraBRe 1 sind derzeit 5.600 m2 Biroflachen belegt, teilweise in ehemaligen
Wohngeb&uden mit sehr unguinstigen Grundrisszuschnitten.

Mit dem Neubau sollen moderne Birordume fiir die Mitarbeiter in einem zusammenhéngenden
Gebaudekomplex bereitgestellt werden. Damit werden erheblich verbesserte Arbeitsprozesse ermdglicht
und die Unterhaltungskosten gegeniber der bestehenden Situation reduziert. Es ist beabsichtigt, einen Teil
des Gebdudes an mit der SWU kooperierende Firmen zu vermieten. Die Bebauung ist mit 5 bzw. 4
Vollgeschossen vorgesehen. Die neue Planung ist mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
abgestimmt.

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bestehen derzeit mehrere
rechtskréftige Bebauungspléne. Auf Grundlage der bestehenden Festsetzungen in den Bebauungsplanen
ware die Errichtung des Birogeb&udes in der vorgesehenen GrdRe innerhalb des Geltungsbereiches nicht
zulassig. Die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens muss deshalb durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erfolgen.

Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Gegeniber dem rechtskréaftigen, vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom 26.07.2007 wird das Plangebiet
um Teilflachen der Grundstiicke KarlstraRe 17 (Flurstiick Nr. 721/2) und Teilflachen der Karlstral3e und der
Bessererstral3e erweitert. Die Einbeziehung des gesamten Grundstiicks der Karlstrale 17 ist durch den
Verzicht auf das Hochhaus zur Deckung des erforderlichen Flachenbedarfs fiir die Blironutzung erforderlich.
Auf dem Grundstiick besteht derzeit ein 4-geschossiges Gebaude (ehemaliges TUV Gebaude) mit der
Hauptnutzung fiir die zentrale Rechneranlage der SWU.

Das gesamte Vorhaben beinhaltet entsprechend der urspriinglichen Planung im nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches ein Biro- und Verwaltungsgebéude in einer Kammstruktur mit 5 bzw. 4 Vollgeschossen,
deren Gebaudeteile durch einen zentralen ErschlieSungs- und Flurbereich verbunden werden. Anstelle des
Hochhauses ist nunmehr ein Geb&ude mit 5 Vollgeschossen entlang der Karlstral3e vorgesehen. Der
flachere Gebaudeteil wird mit 4 Geschossen zur Bessererstrale ausgebildet. Die nachbarschiitzende
Abstandstiefe gemal § 5 Abs. 7 Nr. 3 LBO von 0,4 H wird mit der vorgesehenen Bebauung zu den
angrenzenden Grundstiicken in allen Bereichen eingehalten.

Die Fassaden der Gebaude sind aus energetischen Griinden sowie zur Reduzierung der
Larmbeeintrachtigung als Doppelfassaden mit einer vorgesetzten Glashaut geplant. Alle Geb&ude werden
mit Flachdachern ausgebildet. Die Dacher erhalten zur Verbesserung des Mikroklimas eine extensive
Begrlinung.

Das Gebaude entlang der KarlstralRe wird um 3,5 m gegentiber der derzeitigen Bauflucht zurlickgesetzt.
Dadurch erfolgt eine stadtebauliche Aufweitung der Karlstral3e in diesem Bereich mit der Mdglichkeit einer
groBzigigeren Aushildung des Gehweges sowie der Bepflanzung mit einer stralenbegleitenden
Baumreihe. Die genaue Dimensionierung und Gestaltung des Gehweges sowie der Baumpflanzungen soll
im Rahmen eines Gesamtkonzepts zur Neugestaltung der KarlstraRe erfolgen, das derzeit durch ein
externes Biiro erarbeitet wird.

Im Bereich der Ecke KarlstralRe / NeutorstraRe ist eine Platzaufweitung vorgesehen. Von diesem Platz aus
soll inshesondere flir Kunden der Hauptzugang zu dem neuen Verwaltungsgeb&ude erschlossen werden.
Die Gestaltung des Platzes erfolgt in Rahmen eines nachfolgenden Gestaltungswettbewerbs mit
Freiraumarchitekten und freischaffenden Kiinstlern.

Durch den geplanten Neubau des Biiro- und Verwaltungsgebaudes entsteht ein Stellplatzbedarf von mind.
125 bis max. 167 Einstellplatzen. 63 Stellplatze davon kénnen in der geplanten Tiefgarage nachgewiesen
werden, die restlichen Stellplatze werden ebenerdig auf dem Flursttick Nr. 4000/21 auf3erhalb des
Plangebietes bereitgestellt. Hier sind bereits firmeneigene Stellplatze errichtet worden. Das Grundstiick
befindet sich im Eigentum der SWU Stadtwerke UIm/Neu-Ulm GmbH. Die Vorhabentrégerin verpflichtet
sich, diese Stellplatze auf eigene Kosten zu entfernen und z.B. in einem Parkhaus oder in einer Tiefgarage
neu herzustellen, wenn dies zur Durchfiihrung stadtebaulicher Manahmen nérdlich der Wilhelmstral3e
erforderlich wird.
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Die Nutzung des geplanten neuen Gebaudekomplexes dient ausschliel3lich Biiro- und Verwaltungszwecken
mit einem Bereich zur Kundenbetreuung im Erdgeschoss sowie einer Kantine fir die Beschéftigten der
SWU.

Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefiihrt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gemar § 1a Abs. 3 BauGB sowie die
Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Der Bebauungsplanvorentwurf wird auf der Grundlage des konkreten Vorhabens entwickelt. Der
Geltungsbereich weist die Grélie von ca. 7.616 m? auf.

Kernziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Anhebung der zuldssigen Gebaudehthe sowie
die Festlegung der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet mit den entsprechenden (iberbaubaren
Grundstucksflachen. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Sicherung fiir den Neubau des
geplanten Verwaltungsgebaudes innerhalb des Geltungsbereiches gewahrleisten.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:
Art der baulichen Nutzung: - Mischgebiet (MI)

Mal der baulichen Nutzung: - Grundfléchenzahl (GRZ) max. 0,6; Uberschreitung durch
Grundflachen fur Tiefgaragen, Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen bis max. 0,9

- zulassige Gebaudehdhe (OK) differenziert nach
Gebdudeteilen, 5-geschossiger Gebdudeteil max. 497,5m
U.NN, 4-geschossiger Gebéudeteil max. 494,0 m (i.NN

Uberbaubare Grundstiicksflachen: - Baugrenzen mit Differenzierung zwischen dem
Erdgeschoss und den Obergeschossen

Bauweise: - abweichende Bauweise mit der Festlegung, dass bauliche
Anlagen innerhalb der Baugrenzen ohne Grenzabstand
zulassig sind

Dachform: - Flachdach mit extensiver Begriinung

Stellplatze: - Tiefgarage im Untergeschoss, Zufahrt von der

WilhelmstraRRe mit insgesamt 63 Stellplatzen

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgeftihrt.
Dabei wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Mdglichkeit genutzt, von einer friihzeitigen Unterrichtung
und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen. Der betroffenen Offentlichkeit
wird im Rahmen der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und den berihrten Behorden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Das von der Vorhabentragerin beauftragte Biiro fur Stadtplanung hat in Abstimmung mit der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112/33
"KarlstraRe-Wilhelmstral3e-Neutorstrae-Bessererstrafie” und die Satzung der drtlichen Bauvorschriften in
der Fassung vom 22.08.2008 vorbereitet, der mit der beiliegenden Begriindung vom 22.08.2008 offentlich
ausgelegt werden kann.



