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Umwelt

Behandlung offentlich GD 378/08

Betreff: Vorhabenbezogener Bebbauungsplan "Sedanstrale (zwischen Sedanstrale 41 und 63)"

- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur éffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung
der Behorden und sonstigen 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)
4 Entwurfsdarstellungen und Ansichten, Biiro ZG Architekten (Anlagen 6.1-6.4)
Antrag:
1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Sedanstralie (zwischen Sedanstralie 41 und
63)" innerhalb des im Plan vom 18.09.2008 (Anlage 2) eingetragenen Geltungshereiches zu beschlieRen.
2. Die offentliche Auslegung i.S.v. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.
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Sachdarstellung:

5.1

5.2.

Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fiir die Neugestaltung der Grundstlicke Sedan-strale 43 — 61.

Rechtsgrundlagen

a) §12Abs.2,813aAbs. 1Nr. 1,83 Abs.2und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert 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 geandert am 14.12.2004 (GBI
S. 895)

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke: Flurstiick Nr. 1763/1, 1763/2, 1763/3, 1763/4,
1763/5, 1763/6, 1763/7, 1763/8, 1763/9 und 1763/10 der Gemarkung UIm, Flur Ulm.

Anderung bestehender Bebauungspléne

Mit diesem Bebauungsplan wird der aufgefiihrte Bebauungsplan in den entsprechenden Teilflachen seines
Geltungsbereiches geéndert:

- Bebauungsplan Nr. 148.1/23 "Sedanstrafle — Rémerstral3e — Ziegelgasse - Reiterstral3e", genehmigt
durch Ministerialerlass vom 19.06.1937 (Nr. 4298)

Sachverhalt

Ausgangslage
Antragstellerin zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB ist

die UImer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft mbH, UWS. Die Antragstellerin ist Eigentimerin der
Grundstiicke im Plangebiet. Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Weststadt".

Die UWS beabsichtigt eine Neubebauung im Plangebiet mit Wohngebauden und einer ebenerdigen Garage.
Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde im Mai 2008 ein Gutachterverfahren mit 10 Architekturbtiros
von der UWS unter Mitwirkung der Stadt Ulm durchgefilhrt. Die Arbeit des Architekturbliros Ziegler, Uim,
wurde dabei mit dem 1. Preis pramiert.

Die bestehende Gebaudesubstanz aus dem Jahre 1938 (10 Gebadude mit 64 WE) wurde bereits abgerissen,
da sie auf Grund ihres Alters und der technischen Ausflihrung wirtschaftlich nicht mehr
modernisierungsfahig war.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan "Sedanstral3e - Romerstral3e - Ziegelgasse - Reiterstraie" vom
19.06.1937 setzt im Plangebiet ein Bauverbot mit besonderen Vorschriften sowie zur Sedanstral3e eine
zuléssige Bebauung gemal Staffel | der Staffelbauordnung mit einer Tiefe von 10 m vom Rand der
Verkehrsflache fest. Auf Grund der vorgesehenen Bauweise, der Zahl der Vollgeschosse sowie der
Uberbauung des Bauverhotsbereiches muss die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Projekt erfolgen.

Geplante Neugestaltung

Die Neubauten werden gegenuber der urspriinglich bestehenden, geschlossenen Bebauung zur
Sedanstral3e in vier Einzelbaukdrper aufgeldst. Die Lage der Gebéude zur Sedanstral3e verbleibt in der
Bauflucht, jedoch mit einem Rucksprung von 2,0 m gegenuber den ostlich und westlich angrenzenden
Wohngebauden. Die ehemals geschlossene Bebauungsstruktur wird damit gedffnet und stédtebaulich
aufgewertet.
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Die Hohe der Geb&ude wird zur Sedanstral3e mit 6 Vollgeschossen (relative Hohe zur Sedanstral3e ca.
18,10 m) ausgebildet, wobei das oberste Geschoss um 1,0 m zuriickgesetzt wird. Die Héhenentwicklung
der neuen Wohngebaude orientiert sich an den éstlich und westlich angrenzenden Gebéauden sowie der
gewerblichen Bebauung nordlich der Sedanstrafe.

Im Bereich der Erdgeschosszonen der vier Geb&ude werden Kellerersatz-, Abstell- und Nebenrdume
vorgesehen, da sie aus Schallschutzgriinden fiir eine Wohnnutzung nicht geeignet sind.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einem Garagengeschoss mit 65 Einstellplatzen und einer
ebenerdigen Zufahrt von der Sedanstralie bereitgestellt. Durch das an-steigende Gelandeprofil liegt die
Garagenebene im Bereich des Blockinnenraumes im Erdreich als Tiefgarage.

Die fuBlaufige ErschlieSung der Gebaude erfolgt von der SedanstralRe iber zugeordnete Treppenhauser,
hier befinden sich auch die Aufzlige. Die einzelnen Wohnungen werden mit Laubengéngen erschlossen.
Die gesamte ErschlieBung wird nach DIN 18025 Teil 1 barrierefrei ausgebildet.

Das gesamte Bauvorhaben ist mit 65 Wohneinheiten vorgesehen und soll in mehreren Bauabschnitten ab
dem Friihjahr 2009 realisiert werden. Die Wohnungen sind insgesamt als Mieteinheiten geplant und
verbleiben im Eigentum der UWS.

Mit dem Vorhaben wird die ehemals bestehende, geschlossene Bebauung aufgelockert und fuhrt damit zu
einer stadtebaulichen Aufwertung dieses Bereiches der Sedanstralle.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

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

Der Bebauungsplanentwurf wurde auf der Grundlage des konkreten Vorhabens entwickelt. Der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weist eine Grofie von ca. 5.115 m2 auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

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

- MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,4 mit der Méglichkeit
einer Uberschreitung bis 0,8 durch das Garagengeschoss

max. zulassige Gebaudehthe (OK) der Wohngebaude:
504,00 m U. NN.

- (iberbaubare Grundstticksflache: mit Baugrenzen differenziert nach Gebaudeteilen flir die
Garagenebene und die Gebdude

- Bauweise: abweichende Bauweise mit der Mal3gabe, dass bauliche
Anlagen innerhalb der Baugrenzen ohne Grenzabstande
zuléssig sind

- Abstandsflachen: Reduzierung der Abstandsflachen zu den westlich und
dstlich angrenzenden Nachbargrundstiicken sowie der
internen Abstandstiefen auf 5,0 m

- Dachform: Flachdach mit extensiver Dachbegriinung

- Stellplatze: Garage im Erdgeschoss, Zufahrt von der Sedanstra3e mit
insgesamt 65 Stellplatzen

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Neugestaltung des
Plangebietes mit 4 Wohngeb&duden und einer gemeinsamen Garage. Der Bebauungsplan soll die
planungsrechtliche Sicherung zur Errichtung der Wohngeb&ude gewahrleisten.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
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Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt.
Dabei wird gemé&R § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Maglichkeit genutzt, von einer frilhzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen. Zur Information der Biirgerinnen
und Biirger ist eine Veranstaltung im Weststadthaus geplant. Der betroffenen Offentlichkeit wird im Rahmen
der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und den beriihrten Behdrden und sonstigen Trégern
offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Das beauftragte Buro fir Stadtplanung hat in Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Sedanstrale (zwischen Sedanstralie 41
und 63)" und die Satzung der drtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 18.09.2008 vorbereitet, der mit
der beiliegenden Begriindung vom 18.09.2008 6ffentlich ausgelegt werden kann.



