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ulm
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SUB I

Vorberatung Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 19.03.2019  TOP
und Umwelt
Beschlussorgan Gemeinderat Sitzung am 27.03.2019  TOP
Behandlung offentlich GD 005/19
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Dreifaltigkeitshof"
- Behandlung der Stellungnahmen sowie Satzungsbeschluss -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1
1 Bebauungsplan (Anlage 2
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3
1 Begriindung (Anlage 4
1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan, (Anlage 5.1 - 5.9)
ARP Architektenpartnerschaft Stuttgart
1 Abwagung und Mehrfertigung der vorgebrachten (Anlage 6.1 -6.11)
Stellungnahmen im Zuge der friihzeitigen Beteiligung
nur elektronisch
1 Abwagung und Mehrfertigung der vorgebrachten (Anlage 7.1 -7.7)
Stellungnahmen im Zuge der 6ffentlichen Auslegung
1 Artenschutzfachliche Stellungnahme (Anlage 8)
nur elektronisch
1 Schalltechnisches Gutachten (Anlage 9)
nur elektronisch
1 Durchflhrungsvertrag mit Anlagen (Anlage 10)
Antrag:
1. Die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans " Dreifaltigkeitshof"

vorgebrachten Stellungnahmen in der von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise zu behandeln.

2. Dem Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan zuzustimmen.

Zur Mitzeichnung an:

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

Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des

Gemeinderats:

Versand an GR

Niederschrift §

Anlage Nr.




3. Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Dreifaltigkeitshof" und die értlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 25.01.2019 als Satzungen zu erlassen sowie die
Begriindung vom 25.01.2019 hierzu festzulegen.

i.V. Rimmele



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 Grundstick 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 vorgertickten 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
StraBBe aus wird das Gebaude aufgrund des Gelandeverlaufs als 4-geschossig mit einem
Hochparterre wahrgenommen.

Die HaupterschlieBung der beiden Gebaudeteile findet Uber die Auffahrt vor dem
Ostlichen Gebaudeteil von der Neuen Stral3e aus statt. Direkt 6stlich daran angrenzend
befindet sich von der Neuen StraBe ausgehend die Zufahrt zur bestehenden Tiefgarage.

Westlich angrenzend liegen der Benderhof sowie die Dreifaltigkeitskirche mit dem Haus
der Begegnung. Direkt nordlich grenzen der StraBenraum der Neuen Stral3e und 6stlich
eine groBere Granflache an. Im Stden fuhrt ein FuBweg auf der denkmalgeschuitzten
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 Stra3e aus.

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

Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend
dimensioniert. Schmutz- und Regenwasser sind getrennt Uber die bestehenden Anschllsse
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) §1ADbs.3,82Abs.1,83Abs.1u.2,84Abs.1u.2,810,812und§ 13a
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 StraBe) und Nr. 379 (Teilflache der Adlerbastei).
Der Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 3.647 m2 auf.

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

Anderung bestehender Bebauungspline

a) 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 gemaB 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 Durchfihrung einer formalen Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist
somit nicht erforderlich.

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

Verfahrensiibersicht

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

b) Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und des Beschlusses zur
frihzeitigen Beteiligung in der SGdwestpresse am 12.05.2018.

C) Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaB § 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.

d) Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 02.10.2018.

e) Offentliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses in der Stidwestpresse am
06.10.2018.

f)  Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB vom 15.10.2018
bis einschlieBlich 16.11.2018.
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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 zurtickzubauen 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 Gberein.
Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
zur planungsrechtlichen Sicherung des Neubauvorhabens ein neuer Bebauungsplan
erforderlich.

Geplante Neugestaltung

Zur Neugestaltung des Gebaudes wurde eine Mehrfachbeauftragung mit vier
teilnehmenden Buros durchgeflhrt. Hierbei wurde der Entwurf des Blros 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 stidwestliche
Gebaudeabschluss, welcher sich zur Donau hin orientiert und gleichzeitig den
groBztgigen 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.

Das Gebaude weist 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 finf Geschosse mit einem Hochparterre wahrgenommen.

Die bestehende Eingangssituation von der Neuen Stral3e aus mit der kreisférmigen
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.

Im Bereich des Innenhofs ist eine Gemeinschaftsflache fir Senioren sowie im westlichen
Teil der AuBenspielbereich fur die Kinderkrippe vorgesehen. Fir die groBeren Kinder
(Kindergarten) ist die Mitbenutzung der AuBenspielflache des westlich auf dem Flursttick
Nr. 6/1 bestehenden Kindergartens geplant. Zur Sicherung der Anbindung der
AuBenspielflache des Kindergartens wird im stdlichen Bereich des Benderhofs (GUber dem
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Durchlass zum Rosengarten) ein Gehrecht zugunsten des Eigentiimers des Flursticks Nr.
254 festgesetzt.

Im Gartengeschoss ist die Tagespflege fir 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 Raume des Pflegeheims.

Das Gebaude verbindet die unterschiedlichen Hohenlagen im Bereich der Adlerbastei mit
ca. 476,78 m 4. NN und der Neuen StraBBe mit ca. 474,69 m U. NN. Das Erdgeschoss liegt
auf einer Hohe von ca. 476,66 m U. NN. Die Gebaudeoberkante ist mit einer absoluten
Hohe von ca. 492,28 m U. NN geplant, was einer relativen Hohe von ca. 15,62 m Uber
dem Erdgeschoss (Hochparterre) bzw. ca. 17,59 m tber dem Niveau der Neuen StraBBe
entspricht.

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

Die Realisierung des Neubauprojekts erfolgt in einem Bauabschnitt. Die aus dem
abzureiBenden Gebaudeteil notwendige Technik wird interimsmaBig in den zu
erhaltenden Gebaudeteil verlegt. Die Bewohner des abzureiBenden Gebaudeteils werden
wahrend der Bauphase an einem externen Standort (Dornstadt) untergebracht.

Durchflhrungsvertrag

§ 12 Abs. 1 BauGB schreibt vor, dass zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Durchflhrungsvertrag abzuschlieBen ist, in dem sich die Vorhabentragerin zur
Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet. Der
Durchfihrungsvertrag liegt als Anlage 10 bei und ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Wesentliche Stellungnahmen im Bebauungsplanverfahren

Private Stellungnahmen

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (TAB)

Folgende 7 Einwendungen flossen in die Abwagung mit ein:

- Fernwarme Ulm (FUG)

- Zentrale Planung Unitymedia BW GmbH

- Polizeiprasidium Ulm

- Stadtwerke UlIm/Neu-UIm Netze GmbH

- Regierungsprasidium Freiburg-Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Landratsamt Alb-Donau-Kreis-Kreisgesundheit

- Entsorgungsbetriebe Ulm (EBU)

Die Stellungnahmen der Leitungstrager (FUG, Unitymedia), des RP Freiburg, des
Landratsamts Alb-Donau-Kreis und des Polizeiprasidiums Ulm sind Uberwiegend
nachrichtlicher Natur und fihren zu keinen Anderungen an der Planung.

Die Stadtwerke Ulm/Neu-UIm Netze GmbH weist in ihrer Stellungnahme im Wesentlichen
darauf hin, dass flr das neu geplante Bauvorhaben (bereits wie im Bestand) eine private
Trafostation vorgesehen bzw. die bisherige Trafostation weiter genutzt werden muss. Die
Vorhabentragerin wird sich bzgl. der Trafostation mit der Stadtwerke Ulm/Neu-UIm Netze
GmbH in Verbindung setzen.
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Die EBU verweist in ihrer Stellungnahme im Wesentlichen auf den bestehenden
Mischwasserkanal, welcher das Baugrundstick in Nord-Sudrichtung durchquert. Dieser
wird Uber ein Leitungsrecht gesichert. Die Zuganglichkeit Gber die beiden bestehenden
Schachtbauwerke muss zwingend erhalten bleiben. Die EBU wird im Zuge der weiteren
Planung weiterhin beteiligt.

Anderungen am vorhabenbezogenen Bebauungsplan gegentber der Auslegung

Aufgrund der weiterentwickelten Planung wurden folgende Anderungen am

Bebauungsplan sowie am Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingearbeitet:

- Anpassung der Baumstandorte innerhalb des Baugrundstlickes sowie auBerhalb im
Bereich der Treppenanlage zum Benderhof

- Erganzung einer Festsetzung zu den Einfriedungen

- Geringflgige Anpassung der Gebaudehdhen in den Vorhabenplanen

- Geringfugige Fassadenanderungen in den Vorhabenplanen

- Erganzung und Anpassung der Dachaufbauten (Lichtkuppeln, RWA,
Aufzugsuberfahrten) in den Vorhabenplanen

- VergroBerung der Dachterrassen in den Vorhabenplanen

- Geringfugige Anpassung der Grundrisse in den Vorhabenplanen

- Angleichung der Erdgeschossful3bodenhdhe zwischen den Baukorpern B und C in den
Vorhabenplanen

Durch die eingearbeiteten Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht berGhrt.
Es besteht somit kein erneuter materieller Regelungsbedarf, so dass von einer erneuten
offentlichen Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB abgesehen werden kann.

Beschlussfassung

Mit der Zustimmung zum Durchfihrungsvertrag konnen der vorhabenbezogene
Bebauungsplan in der Fassung vom 25.01.2019 gemal § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches
und die Satzung der ortlichen Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg als Satzungen erlassen und die beiliegende Begriindung in der Fassung vom
25.01.2019 hierzu festgelegt werden.
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