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Behandlung offentlich GD 330/18
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Soflinger Stral3e - Elisabethenstral3e -
BlUcherstraBe"
- Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung sowie
Auslegungsbeschluss -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Entwurf Bebauungsplan (Anlage 2)
1 Entwurf Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Entwurf Begrindung (Anlage 4)
1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Grundrisse, Schnitt, (Anlage 5.1 -5.11)
Ansichten) Ackermann & Raff Architekten, Stuttgart
1 Artenschutzfachliches Gutachten Dr. Andreas Schuler (Anlage 6)
(nur elektronisch)
1 Abwéagung und Mehrfertigung der in der friihzeitigen (Anlage 7.1 -7.12)
Beteiligung vorgebrachten Stellungnahmen und Bericht
Informationsabend
Antrag:
1. Die zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Soflinger StraBe -

ElisabethenstraBe - BllcherstraBe" vorgebrachten Stellungnahmen in der von der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise zu

behandeln.

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

1.

Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Neugestaltung der Flachen der Kirchengemeinde
St. Elisabeth mit einem neuen Gemeindehaus mit Pfarrburo, integrierter Kindertagesstatte
und Veranstaltungsraumen sowie mit einem Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage.

Rechtsgrundlagen

a) 812,813 a, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 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 Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612).

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Flurstlick Nr. 1740 (ElisabethenstraBe 37 -
Gemeindehaus Roncalli und 39 - Kindergarten, BlUcherstraBBe 5 - Pfarrhaus sowie Soflinger
StraBBe 75 - Kirche St. Elisabeth) der Gemarkung Ulm, Flur Ulm.

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan tritt der Bebauungsplan 140/56 genehmigt durch Erlass des RP
Nordw. vom 21.12.1966 Nr. | 5 Ho-2210-40-UIm aulBer Kraft.

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm (siehe
Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt im Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung "Kirche" sowie eine gemischte Bauflache dar. Der groBraumige
Charakter eines Mischgebietes bleibt durch die stadtebauliche Neuordnung des Gebietes
erhalten. Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt.

Verfahrensiibersicht

a) Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung des FBA
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 08.05.2018.

b) offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und des Beschlusses zur
friihzeitigen Beteiligung in der Stdwestpresse am 12.05.2018.

o) fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie friihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1
BauGB vom 22.05.2018 bis einschlieBlich 22.06.2018 sowie offentliche
Informationsveranstaltung am 13.06.2018

Wesentliche Stellungnahmen im Bebauungsplanverfahren

Private Stellungnahmen

In der Informationsveranstaltung am 13.06.2018 im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung wurden insbesondere die Themen hoher Parkraumdruck,
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Zufahrt zur Tiefgarage sowie Stellplatze fir den Bring- und Abholverkehr der Kita,
Anordnung der Kindertagesstatte im 1. und 2. OG des Gemeindehauses i.V. mit dem
Brandschutz und die Hohe der geplanten Wohnbebauung angesprochen (s. Bericht
Informationsabend Anlage 7.12).

Die schriftlich eingegangene, private Stellungnahme bezieht sich auf Stérungen der
Nachtruhe im Bereich des Kirchplatzes. Da die Nachtruhe der Anwohner auf der
gegenuberliegenden Seite der Soflinger StralBe regelmaBig durch das unangemessene
Verhalten von Personen gestort wird, wird gebeten, dass sich die Kirchengemeinde dem
Thema annimmt.

Stellungnahmen von Behorden und Tragern 6ffentlicher Belange (TOB)

Folgende Einwendungen flossen in die Abwagung mit ein:

- Fernwarme Ulm GmbH (FUG)

- Polizeiprasidium Ulm

- Zentralplanung Unitymedia BW GmbH

- SUB/V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Nachbarschaftsverband Ulm

- Landratsamt Alb-Donau-Kreis-Kreisgesundheit

- Regierungsprasidium Freiburg-Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Entsorgungsbetriebe Ulm (EBU)

- Regierungsprasidium Stuttgart-Landesamt fir Denkmalpflege
- Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm (SWU)

Die Stellungnahmen der EBU, FUG, Unitymedia, SWU und Telekom, des
Nachbarschaftsverbandes, des RP Freiburgs und des Landratsamts Alb-Donau-Kreis
(Kreisgesundheit) sind nachrichtlicher Natur und fiihren zu keiner Anderung am
Bebauungsplanentwurf. Die Informationen der Leitungstrager wurden an die
Vorhabentrager weitergeleitet, da sie lediglich fir die weitere Gebaudeplanung bzw. fur
den Bauablauf relevant sind.

Das Polizeiprasidium Ulm weist in seiner Stellungnahme auf zu wenige Stellplatze hin. Die
Anzahl der KiTa-Stellplatze, der Bewohnerparkplatze in der Tiefgarage und der
Kirchenstellplatze sei nicht ausreichend fur die heutigen Nutzungsanforderungen
dimensioniert und sollten Gberplant werden. Fur die KiTa sind im stdlichen Bereich zwei
Stellplatze auf dem Baugrundstlck nachgewiesen. Dies entspricht den Vorgaben der
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg. Zusatzlich werden die weiter nordlich gelegenen
Senkrechtparker der Kirche an der ElisabethenstraBBe wahrend der Abhol- und Bringzeiten
fur die KiTa zur Mitnutzung zur Verfligung gestellt. Eine "Doppelbelegung" der Stellplatze
ist aufgrund der unterschiedlichen Nutzungszeiten (KiTa / Gottesdienst) moglich. Mit
weiteren Stellplatzen fir die Gemeinde im Bereich der BllcherstraBe sind die baurechtlich
notwendigen Stellplatze abgedeckt. Fur die vorgesehenen Wohnungen werden die
Stellplatze gemal den Vorgaben der LBO BW (1 Stp. / TWohnung) in einer Tiefgarage
nachgewiesen.

Die Abteilung SUB V, Umweltrecht schlagt vor, die im artenschutzrechtlichen Endbericht
vorgeschlagenen MaBnahmen als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan zu
ubernehmen.
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Ausgangslage, geplante Neugestaltung

Die katholische Kirchengemeinde St. Elisabeth in UIm als Eigentimerin der Grundstlcke
ElisabethenstraBe 37, ElisabethenstraBe 39, BllcherstraBe 5 und Séflinger StraBe 75 hat
entschieden, das Umfeld der Kirche neu zu ordnen. Die bestehenden Gebaude
ElisabethenstraBe 37 (Roncalli-Haus), ElisabethenstraBe 39 (Kindergarten) und
BlUcherstraBe 5 (Pfarrhaus) sind aus wirtschaftlicher Sicht dauerhalt nicht unterhaltbar und
weisen neben baulichen und energetischen Mangeln, auch gravierende funktionale
Mangel hinsichtlich der Variabilitat fir heutige Nutzungsanforderungen und der
Barrierefreiheit auf.

Daher wurde im Jahr 2016/2017 ein konkurrierendes Planungsverfahren mit 6
Architekturbtros durchgefihrt. Die Arbeit des Architekturbiros Ackermann+Raff,
Stuttgart wurde als Grundlage fur die weitere Planung ausgewahlt.

Die Kirchengemeinde St. Elisabeth wird als Vorhabentragerin auf dem sid-6stlichen
Grundstucksteil an der ElisabethenstraBe ein neues Gemeindehaus mit PfarrbUro,
integrierter Kindertagesstatte und Veranstaltungsraumen erstellen.

Des Weiteren erhalt die Kirche im SUdwesten einen neuen Anbau, in dem die Sakristei
untergebracht wird. Der Kirchplatz im Osten wird als Entree zur Kirche aufgewertet und
soll eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten.

Die Firma Siedlungswerk GmbH, Stuttgart beabsichtigt als Vorhabentragerin im
sidwestlichen Teilbereich ein Mehrfamilienhaus mit 4 Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss zu errichten.

Geplant sind ca. 36 Wohnungen, davon 9 als geforderter Wohnungsbau. Die Stellplatze
werden in einer Tiefgarage untergebracht.

Zwischen der Kirche und der neuen Bebauung wird ein kleiner Quartiersplatz geschaffen.
Diese grune Mitte, zu der sich auch der Gemeindesaal 6ffnet, ist zentrales und
verbindendes Element.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Neugestaltung
und Aufwertung des Plangebiets. Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
gemal § 1a Abs. 3 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a
BauGB sind somit nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage der Vorhaben- und ErschlieBungsplane
entwickelt. Der Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 8.910 m2 auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4
BauNVO; zulassige Nutzungen Wohngebaude,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, ausnahmsweise zulassig
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
undAnlagen fir Verwaltungen

Gemeinbedarfsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB; zulassige Nutzungen Kirchengebaude
und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude
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und Einrichtungen

- Mal der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) 0,4, Uberschreitung
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache (Tiefgarage, Kellerraume) bis 0,8

Differenzierte Gebaudehohen mit Oberkanten
der baulichen Anlagen von 485,40 m U. NN bis
493,00 m G. NN fir das Gemeindehaus und
496,35 m.U.NN sowie 493,40 m. U. NN fur die

Wohnbebauung
- Uberbaubare Grundstucksflache Festsetzung von Baugrenzen
- Bauweise: Offene Bauweise
-Dachform: Flachdach, extensiv begriint
- Stellplatze: baurechtlich notwendige Stellplatze fur die

Wohnbebauung in einer Tiefgarage

Stellplatze fur Kirche, Gemeindesaal und Kita
ebenerdig im Bereich BllcherstraBBe und
Elisabethenstral3e

Ein Durchfihrungsvertrag wird erarbeitet und als Anlage zum Satzungsbeschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beigefligt.

Spezieller Artenschutz

FUr das Plangebiet wurde durch das Buro fir Landschaftsplanung und Artenschutz Dr.
Andreas Schuler, Neu-Ulm am 27.07.2018 ein Fachbeitrag zum Artenschutz erstellt.

Im geplanten Bereich wurden keine artenschutzrechtlich relevanten Pflanzenarten
festgestellt.

Bei den Begehungen wurden Zwergfledermaus und GroBer Abendsegler nachgewiesen.
Weitere Rufe konnten den Arten ,Pmid” und ,,Nycmi” zugeordnet werden. Die Arten
nutzen das Gelande offenbar als sporadisches Jagd- bzw. Durchflugshabitat.

Die Untersuchung der Gebaude und Baume ergab keine Hinweise auf eine regelmalige
Nutzung als Quartiere. Eine Nutzung als sporadisch genutzte Tagesquartiere ist nicht
auszuschlieBen. Der Quartiersverdacht am Roncalli-Haus von 2017 hat sich nicht bestatigt.

Ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Saugetierarten (Biber, Haselmaus)
kann aufgrund der Habitatstruktur ausgeschlossen werden.

Neben haufigen und wenig anspruchsvollen Gehdlzbritern wie Amsel, Blau- Kohlmeise
sowie Buchfink, Monchsgrasmucke und Rotkehlchen sind mit Ringel- und Turkentaube
auch zwei Taubenarten festgestellt worden. An Gebauden briiten Hausrotschwanz und
Haussperling. Die Untersuchung der Gebaude auf Nester von Schwalben und
Mauerseglern war negativ.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Tierarten (Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge,
Kafer usw.) wurden im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt bzw. konnen aufgrund der
Habitatstruktur bzw. fehlender essentieller Futterpflanzen auch ausgeschlossen werden.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist kein Ersatz von Nisthohlen fir Vogel und
Quartierskasten flr Fledermause notwendig. Zur Unterstitzung der Stadt Ulm als
Kommune fir biologische Vielfalt wird empfohlen, dem allgemeinen Verlust von
Nistmadglichkeiten fir Vogel bzw. von Quartieren fir Fledermause infolge von
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Gebaudesanierungen entgegen zu wirken und entsprechende Kasten an den neuen
Gebauden bzw. an bestehenden Gebauden im Umfeld anzubringen.

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MaBnahmen zu berdcksichtigen:

V1: Der Abriss der Gebaude und die Rodung der Gehdlze sind im Zeitraum von 1. Oktober
bis Ende Februar durchzufihren. Bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb dieses
Zeitraumes sind samtliche aktuellen sowie potentiellen Vogelbrutplatze sowie
Tagesquartiere fir Fledermause rechtzeitig zu verschlieBen. Die MaBnahme ist mit einer
okologischen Baubegleitung durchzufthren.

V2: Vor Abriss der Gebaude und Rodung der Gehdlze sind Nischen und Spalten auf das
Vorhandensein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das
weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Bei einer
Baufeldfreimachung auBerhalb des oben angegebenen Zeitraums muss eine 6kologische
Baubegleitung erfolgen. Die Begutachtung und dkologische Baubegleitung muss durch
eine fachlich geeignete Person erfolgen.

Anderungen am Bebauungsplan gegentber der Aufstellung

Aufgrund der weiterentwickelten Planung sowie der vorgebrachten AuBerungen wurden
folgende wesentliche Anderungen gegenliber dem Bebauungsplanvorentwurf und dem
Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgenommen:

- Anderung des Hinweises zur Denkmalpflege.
- Anpassung der Stellplatztiefen der Senkrechtparker im Bereich der BllcherstraBBe
- Erganzung artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Beschlussfassung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 31.08.2018 und
der Entwurf der Satzung der ortlichen Bauvorschriften vom 31.08.2018 kénnen gemal3 § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 des Baugesetzbuches 6ffentlich ausgelegt werden.
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