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Antrag:

Die erganzenden Informationen zum Projekt Adolph-Kolping-Platz 5 zur Kenntnis zu nehmen.
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Sachdarstellung:

1.1.

1.2.

Stellplatze

Rechtsrahmen und gangige Praxis

In § 74 Abs. 2 der Landesbauordnung (LBO) ist u.a. geregelt, dass die generelle
Stellplatzverpflichtung gemal § 37 LBO fur ein abgegrenztes Gebiet (z.B. fir den
Geltungsbereich eines Bebauungsplans) per Satzung eingeschrankt werden kann, soweit
etwa Grlnde sparsamer Flachennutzung dies rechtfertigen. § 37 Abs. 7 LBO wiederum sieht
vor, dass eine Abweichung von der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen zuzulassen
ist, wenn diese auch unter BerUcksichtigung platzsparender Bauarten unmoglich oder
unzumutbar ist.

Die Abwagung, inwieweit die genannten Kriterien zutreffen, ist fr jedes Vorhaben von
Neuem und auf den Einzelfall bezogen vorzunehmen. Insbesondere im verdichteten
Innenstadtbereich mit schwierigen Grundstuckszuschnitten und eingeschrankten
ErschlieBungssituationen war auch in der Vergangenheit die vorgenannte Abweichung gem.
§ 37 Abs. 7 LBO von der generellen Stellplatzverpflichtung durchaus gangige Praxis. Wie bei
jeder gemeindlichen Entscheidung gilt auch hier der Gleichbehandlungsgrundsatz.

Grundsatzlich gilt, dass rechnerisch notwendige Stellplatze, die sinnvollerweise hergestellt
werden konnen, tatsachlich auch eingefordert werden. Eine ganze Reihe von
innerstadtischen Bauvorhaben, die in den vergangenen Jahren mithilfe vorhabenbezogener
Bebauungsplane auf den Weg gebracht wurden, konnten allerdings nur unter erheblichem
oder vollstandigem Verzicht auf formal notwendige Stellplatze realisiert werden. Darunter

— FrauenstraBe 1 (Ecke Neue StraBe); Teilreduzierung

— FrauenstraBe 34 (Neubau Doppelgiebelhaus an der Ecke Radgasse); Verzicht

— HirschstraBBe 6 (Schuhhaus Salamander), Verzicht

— Karpfengasse 5/ Judenhof 8 (Neubauten an der Karpfengasse); Verzicht

— Neue StraBe 65 (Erweiterung Hotel Goldenes Rad), Verzicht

— Neue StraBe 83 (gepl. Aufstockung Ecke Brautgasse); Verzicht

— Neue StraBe 44 (Neubau nahe Einmindung Schwilmengasse), Teilreduzierung

— Walfischgasse 12-14 (Wohn- und Geschaftshaus Ecke Ulmergasse); Teilreduzierung
— Wengengasse 21-25 (Aufstockungen); Teilreduzierung

Die Grlnde fur einen anteiligen oder vollstandigen Verzicht auf die Herstellung der
rechnerisch notwendigen Stellplatze sind fir jedes VVorhaben anders gelagert. Haufig sind
Einschrankungen etwa durch die GrundstlicksgroBe, den Grundstiickszuschnitt, die
GrundsttckserschlieBung sowie Behinderungen durch zu erhaltende Bausubstanz oder
denkmalschutzrechtliche Belange ausschlaggebend. Die Umstande fir die Entscheidung
werden in der jeweiligen Begriindung zum Bebauungsplan ausfihrlich dargelegt.

Auswirkungen auf das Objekt Adolph-Kolping-Platz 5 im Falle einer Verpflichtung zur
Herstellung von Stellplatzen

Auch im vorliegenden Falle Adolph-Kolping-Platz 5 wurde die Frage der herzustellenden
Stellplatze intensiv diskutiert und planerisch Gberpruft. Die Verwaltung kam dabei zum
Ergebnis, dass die Voraussetzungen fir einen Verzicht auf Stellplatze gemaB § 74 i. Verb. m.
§ 37 LBO gegeben sind und hat in den Bebauungsplanentwurf daher einen entsprechenden
Passus aufgenommen. Ausschlaggebend war insbesondere der unangemessen hohe
Mehraufwand zur Herstellung von Stellplatzen, der die Realisierung des Vorhabens
grundsatzlich in Frage stellen wirde.



-3-

Das Grundstick Adolph-Kolping-Platz 5 hat eine Gesamtbreite von lediglich 13,30 m. Das
auf dem Grundstuck befindliche Gebaude ist nur ca. 9 m breit und nutzt damit die unter den
gegebenen stadtebaulichen Umstanden magliche Gebaudebreite bereits aus. Der geplante
Neubau baut auf dem verfullten Kellergeschoss des Bestandsgebaudes auf und nutzt dieses
quasi als Teil der Fundamentierung. Die Breite des Neubaus ist damit an die Breite des zu
erhaltenden Kellergeschosses gebunden. Die Forderung nach einem Garagengeschoss wurde
dazu flhren, dass das bestehende Kellergeschoss abgetragen und durch ein neues
Tiefgeschoss fur Nebenraume, Haustechnik und Fahrradabstellplatze ersetzt werden misste.
Folglich musste eine tiefe, mit Pfahlwand und Gelandeankern gesicherte Baugrube
ausgehoben werden, die dem hohen Gelandedruck infolge der geringen Abstande zu den
Nachbargebauden standhalt.

Im Rahmen des Abwagungsprozesses haben die Architekten tUberpruft, welche Spielraume
far ein Garagengeschoss Uberhaupt geschaffen werden kénnten unter der Annahme, dass
die Nebenraume in ein zusatzliches Tiefgeschoss verlagert und das Sockelgeschoss
ausschlieBlich fur Stellplatze herangezogen wirde (vgl. Anlage 1). Dabei hat sich gezeigt,
dass aufgrund der geringen Gebaudebreite theoretisch nur eine Stellplatzanordnung in
Schragaufstellung moglich ware. Dabei kdnnte das Wenden in der Garage ausschlieBlich mit
technischer Unterstltzung (mechanische Wendeplatte) bewerkstelligt werden. Selbst unter
diesen sehr aufwandigen und auBerordentlich unkomfortablen Umstanden ware lediglich
Raum fUr 4 Stellplatze.

Desweiteren haben die Architekten die fur die vorgenannten MaBnahmen anfallenden
Kosten erhoben und in einer Kostenschatzung zusammengestellt (vgl. Anlage 1). Diese
berlcksichtigt neben den eigentlichen Herstellungskosten fir die Stellplatze auch die
unvermeidbaren Mehrkosten fur ein notwendiges Tiefgeschoss (Technik, Nebenraume,
Fahrrader), fur die wesentlich aufwandigeren Griindungs- und Verbauarbeiten sowie
Mehrkosten fir notwendige Eingriffe in Leitungstrassen. Danach summieren sich die
Aufwendungen auf ca. 850.000,- € brutto. Umgerechnet auf maximal vier mdgliche
Stellplatze entspricht dies einem Aufwand von tber 200.000,- € je Stellplatz. Dabei ist noch
nicht berlcksichtigt, dass der auch fur externe Nutzer vorgesehene Gemeinschaftsraum im
Erdgeschoss — ein Kernelement des integrativen Wohnkonzepts — entweder entfallen oder
zulasten der Wohnnutzung in einem der Obergeschosse untergebracht werden musste.

Auf dieser Berechnungsgrundlage hat die St. Elisabeth-Stiftung nach Gblichen
kaufmannischen Standards eine Uberschlagige Wirtschaftlichkeitsberechnung fur die
Stellplatze erstellt. Unter Ansatz gangiger Abschreibungsfristen musste jeder Stellplatz
monatlich ca. 930,- € erwirtschaften, um sich auf lange Sicht zu refinanzieren. Diese Zahl ist
zwar zunachst hypothetisch, zeigt aber sehr eindricklich das Missverhaltnis der
aufzuwendenden Finanzmittel flr eine nachgeordnete Nebennutzung gegeniber der
Hauptnutzung Wohnen.

Die Anregung, ein Parkdeck im Tiefgeschoss per Autoaufzug zu erschlieBen, bringt bei
naherer Betrachtung keine Vorteile. Auch in diesem Falle muUsste das bestehende
Tiefgeschoss entfernt und neu errichtet werden. Der verfligbare Raum fir Stellplatze lieBe
sich unter den gegebenen liegenschaftlichen und baukonstruktiven Rahmenbedingungen
kaum vergroBern; der Autoaufzug wirde dem potenziellen Parkraum weitere Flache
entziehen. Vor allem aber wirde der finanzielle Aufwand noch gréBer, indem zu den
vorgenannten Mehrkosten noch zusatzliche Mittel fir einen Autoaufzug hinzukamen. Die
Effizienz einer solchen Tiefgarage lieBe sich grundsatzlich zwar dadurch erhéhen, indem
diese - wie vorgeschlagen - auf das stdliche Nachbargrundsttick erweitert wirde. Dies wiirde
allerdings der Bereitschaft des Nachbarn zur Kooperation und zu einer zeitnahen und
grundlegenden Neuentwicklung seines Grundstucks voraussetzen; dies ist derzeit nicht
absehbar.
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Die Zufahrt in eine Garage unter dem Haus Adolph-Kolping-Platz 5 konnte sinnvollerweise
nur sudlich des geplanten Treppenhauses angeordnet werden. In diesem Grundstucksbereich
befinden sich entlang der StraBe offentliche Langsparkplatze. Um eine Zufahrt in die private
Garage zu ermoglichen, mUssten ein bis zwei 6ffentliche Stellplatze aufgegeben werden. In
der Gesamtbilanz kénnte also nur ein Plus von zwei bis drei Stellplatzen geschaffen werden.

Tatsachlicher Stellplatzbedarf und alternative Mobilitatsangebote

Die zwolf Bewohnerinnen und Bewohner der betreuten Wohngemeinschaft sind aufgrund
ihrer geistigen und z.T. auch kdrperlichen Behinderung nicht in der Lage, Auto zu fahren. Fr
diese Nutzergruppe besteht faktisch kein Stellplatzbedarf.

Studierende oder Auszubildende, die sich um eines der geplanten Apartments bemuhen, sind
aufgrund der exzellenten Innenstadtlage faktisch nicht auf ein Auto angewiesen. Die
Anbindung Uber die offentlichen Verkehrsnetze sowohl ins Umland (ZOB, HBF) als auch an
die Ulmer Schul- und Hochschulstandorte (v.a. StraBenbahnlinie 2) ist hervorragend. Negative
Auswirkungen auf die Parksituation im Bereich Promenade/ Henkersgraben infolge des
Vorhabens sind schon deshalb nicht zu befiirchten, da der gesamte Bereich ausschlieBlich fur
Anwohner (Anwohnerparkbereich) reserviert bzw. bewirtschaftet ist und Anlieger des
Adolph-Kolping-Platzes keine Parkberechtigung fir diesen Anwohnerbereich bekommen
kénnen. Studierende oder Auszubildende, die sich um ein Zimmer in dem geplanten Objekt
bemuhen, haben daher auBer der Anmietung von privaten Stellplatzen faktisch keine
Parkmaoglichkeiten. Die Haltung eines Autos ist daher am Standort sehr stark eingeschrankt.

Auch die Beschaftigten der Einrichtung kdnnen vergleichsweise bequem auf alternative
Mobilitatsangebote zurlickgreifen. Das Verkehrsangebot am Standort ist so gut, dass die
Beschaftigten nicht zwingend auf ein Auto angewiesen sind. Nach Aussage der St. Elisabeth-
Stiftung handelt es sich in der Regel um zwei Angestellte, die dauerhaft vor Ort sind. Es gibt
daher keinen Stellplatzbedarf etwa fir kurzfristige Pflegeeinsatze durch externe Personen. Es
ist die Regel, dass Berufstatige in der verdichteten Innenstadt nicht auf reservierte Stellplatze
an der Arbeitsstelle zugreifen konnen. Wie viele andere Pendler in die Innenstadt werden
auch die Beschaftigten der geplanten Einrichtung entweder alternative Verkehrsmittel nutzen
oder aber auf offentlich bewirtschaftete Parkraumangebote zurlickgreifen missen.

FUr die Besucher des Wohnheims stehen in kurzer Entfernung die 6ffentliche Parkhauser
Deutschhaus und Fischerviertel zur Verflgung. Zudem besteht unmittelbar vor dem Haus
eine Parkverbotszone, in der kurze Haltezeiten fir Hol- und Bringdienste mdglich sind.

KompensationsmalBnahmen

Anlasslich der kritischen Nachfragen in der Fachbereichsausschusssitzung am 26.06.2018 hat
die St.-Elisabeth-Stiftung mogliche KompensationsmaBnahmen fir den notwendigen
Stellplatzverzicht eruiert. Die Stiftung wird nun eine ganze Reihe von MaBnahmen ergreifen,
die den Bedarf an Stellplatzen weiter verringern und die Nutzung alternativer Verkehrsmittel
begunstigen werden:

— Die Stiftung ist bestrebt, im weiteren Umfeld Stellpldtze anzumieten. Sie hat dazu
bereits Kontakt zu einer Reihe von Eigentimern privater Garagen aufgenommen.

— Die Stiftung wird in die Mietvertrage der 15 Apartments fur Studierende und
Auszubildende einen Passus aufnehmen, der die Mieter darauf hinweist, dass vor Ort
bzw. in der weiteren Umgebung kein Fahrzeug gehalten werden kann. Zudem wird
die Stiftung in den Mietvertragen festschreiben, dass den Bewohnerinnen und
Bewohnern durch den Vermieter OPNV-Jahrestickets zur Verfiigung gestellt werden.

— Die Stiftung wird am Standort Pedelecs/E-Bikes zur Nutzung fir Bewohner und
Beschaftigte vorhalten.



2.1.

2.2.

2.3.

-5-

— Die Stiftung hat mit einem ortlichen Carsharing-Unternehmen Kontakt
aufgenommen, um zu eruieren, ob am Adolph-Kolping-Platz ein weiterer Standort fir
ein Leihfahrzeug eingerichtet werden kann. Die Stiftung ist grundsatzlich bereit,
hierzu einen finanziellen Beitrag als Anschubfinanzierung zu leisten.

Stadtebauliche Einfligung

Einflgung in die umgebende Bebauung

Die Architekten haben zur Verdeutlichung der stadtebaulichen Situation Gelandeschnitte
gezeichnet und ein Massenmodell erstellt (s. Anlage 2). Daraus wird ersichtlich, dass der
Adolph-Kolping-Platz von Norden nach Stden betrachtlich ansteigt. Folglich staffeln sich die
Gebaude entlang des Platzes in die Hohe. Der Neubau Adolph-Kolping-Platz 5 Uberragt das
nordliche Nachbargebaude also lediglich aufgrund des ansteigenden Gelandes um ca.

1,80 m; die Hohe der Fassaden ist gemessen an der jeweils nordlichen Gebaudeecke nahezu
identisch.

Zugleich liegt das Niveau des Adolph-Kolping-Platzes im Bereich des Neubauvorhabens um
mehr als ein Geschoss tiefer als das Niveau der Promenade. Indem sich der Neubau an seiner
RUckseite zusatzlich um ein Geschoss zurlick staffelt, reduzieren sich die sechs Vollgeschosse
am Adolph-Kolping-Platz auf nunmehr vier Vollgeschosse zur Gartenseite. Die Oberkante des
Staffelgeschosses bleibt dabei deutlich unter dem First des gegentberliegenden Gebaudes an
der Promenade.

Ruckwartige Abstande

Das geplante Gebaude ragt in seiner gesamten Breite um ca. 2,10 m tiefer in die rlckwartige
Grunflache als das bestehende Gebaude. Zur Gartenseite ist der Neubau ca. 5,50 m hoher als
der Bestand. Bei einem verbleibenden Abstand zur Grenze des gegenUber liegenden
Grundsttcks an der Promenade von min. 17 m ist keine wesentliche Beeintrachtigung der
Nachbarschaft infolge der groBeren Baumasse erkennbar - zumal auf der Grundsticksgrenze
zwischen dem Neubau und dem gegenuberliegenden Nachbargrundstick nach wie vor das
denkmalgeschutzte Gartenhaus steht. Ausschlaggebend fur die Verschattung des
ruckwartigen Bereichs wird neben der bestehenden Grenzbebauung v.a. die intensive
Bepflanzung, insbesondere der stattliche, im Bebauungsplan festgeschriebene Baumbestand
sein.

Die Tiefe der Abstandsflachen ist fur die vorliegende Gebietsfestsetzung (Kerngebiet) auf

20 % der Gebaudehohe festgelegt. Selbst wenn man den maximalen Wert fir Wohngebiete
von 0,4 (= 40 %) ansetzen wurde, konnte die Abstandsflache mehrfach auf dem Grundstick
abgetragen werden.

Seitliche Abstande

Mit dem Neubau werden die fir die offene Bauweise vorgeschriebenen seitlichen
Abstandsflachen gemal3 § 5 Abs. 7 i.V.m. § 5 Abs. 2 Satz 2 Landesbauordnung (LBO)
unterschritten. Bei einer GrundstUcksbreite von ca. 13,20 m und einer stadtebaulich
gewlinschten Gebaudehohe, die sich an den nérdlich angrenzenden Bestandsgebauden
orientiert, ware unter Einhaltung der generellen Abstandsflachenregelung kein sinnvoller
Gebaudezuschnitt mehr moglich. Die Reduzierung der seitlichen Abstandsflachen ist daher
stadtebaulich erwlnscht, um im Kontext der innerstadtisch verdichteten Bebauung entlang
der ZinglerstralBe in angemessener Weise zu bestehen und die Raumbildung am Auftakt zur
Innenstadt zu unterstltzen (abweichende Bauweise). § 6 Abs. 3 LBO lasst dies ausdrticklich
zu, wenn in Uberwiegend bebauten Gebieten die Gestaltung des StraBenbildes oder
besondere ortliche Verhaltnisse dies erfordern. Mit den geplanten Abstanden zwischen den
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bestehenden Nachbargebauden und der Neubebauung bleiben die Belichtung mit Tageslicht
sowie die BelGftung in ausreichendem MafBe gewahrleistet.

Im Ubrigen unterschreiten die benachbarten Gebaude ihrerseits die rechnerischen Tiefen der
Abstandsflachen nach LBO bzw. stehen sogar direkt auf der Grenze. Vor diesem Hintergrund
haben die EigentiUmer der angrenzenden Gebaude am Adolph-Kolping-Platz dem
vorliegenden Vorhaben bereits im Vorfeld schriftlich zugestimmt.

Lediglich der Eigentimer des Hinterliegergrundstticks an der stdlichen Grundsticksgrenze
(Adolph-Kolping-Platz 9) hat im Vorfeld wiederholt Einwande gegen die Unterschreitung der
seitlichen Abstandsflachen nach LBO geltend gemacht. Eine unzumutbare Beeintrachtigung
ist aber auch hier nicht erkennbar. Zum Einen befindet sich das geplante Bauvorhaben im
Norden des Einwenders, so dass Auswirkungen auf die Besonnung des Grundstlcks
ausgeschlossen sind. Zum Anderen ist die betroffene Grundstlcksflache des Einwenders eine
im rechtsgultigen Bebauungsplan mit Bauverbot belegte Gartenflache, der Einwender erfahrt
durch die MaBnahme also keine Beeintrachtigung bestehender Baurechte. Selbst unter der
Annahme einer kiinftigen Neuentwicklung des Grundstticks auf geanderter
planungsrechtlicher Grundlage sind infolge der verkirzten Abstandsflachen keine
Einschrankungen flr die Bebaubarkeit des Grundstlicks Adolph-Kolping-Platz 9 erkennbar,
zumal der Einwender in einem etwaigen klnftigen Verfahren unter gleichen Umstanden
gleich zu behandeln ware. Durch eine per Satzung beschlossene Verkirzung der
Abstandsflachen ist die Eintragung einer Abstandsflachenbaulast hinfallig; das
Nachbargrundstiick bleibt also lastenfrei.

Artenschutz

Die Untersuchung der Belange des Artenschutzes ist noch nicht abgeschlossen. Eine parallele
Begleitung von Artenschutzgutachten und Bebauungsplanverfahren ist aufgrund der z.T. sehr
unterschiedlichen Erhebungszeiten verschiedener Tierarten haufig nicht méglich. Darum sind
artenschutzrechtlich notwendige MaBBnahmen - unabhangig von Festsetzungen im
Bebauungsplan - grundsatzlich nach dem BNatSchG einzuhalten und ausdricklich nicht
abwagungszuganglich.

Jingste Untersuchungen durch den beauftragten Fachgutachter in Hinblick auf Fledermause
haben ergeben, dass der Garten von verschiedenen Fledermausarten zwar als
Nahrungshabitat genutzt wird, in den betroffenen Bereichen selbst offenbar aber keine
Quartiere vorhanden sind. Der Gutachter geht daher davon aus, dass das Vorhaben
grundsatzlich zulassig ist und empfiehlt zur Eingriffsminderung eine Reihe von
KompensationsmalBnahmen.

Das Artenschutzgutachten wird voraussichtlich im August vollstandig vorliegen. Auf
Grundlage der Erhebungen werden abschlieBend Vermeidungs- und ggf. auch CEF-
MaBnahmen formuliert, die mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt werden. Dieser
Vorgang lauft unabhangig vom vorliegenden Bebauungsplanverfahren und ist aus den
vorgenannten Grinden durch dieses nicht zu beeinflussen.
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