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Behandlung offentlich GD 137/21
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Multscherstralde 7 - 9"
- Behandlung der Stellungnahmen sowie Satzungsbeschluss -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Begrindung (Anlage 4)
1 Vorhaben- und Erschliel3ungsplan, (Anlage 5.1-5.11)
BUro Amann Architekten, Langenau
1 Abwagung und Mehrfertigungen der im Rahmen der
offentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen (Anlage 6.1-6.16)
1 Schalltechnisches Gutachten vom 19.11.2020 (Anlage 7)
BUro Bekon Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg
- nur elektronisch -
1 Stellungnahme zum Artenschutz vom Nov. 2020, (Anlage 8)
Bio-BUro Schreiber, Neu-Ulm
- nur elektronisch -
1 Durchfthrungsvertrag (Anlage 9)
Antrag:
1. Die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Multscherstrale 7-9" vorgebrachten

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

2. Dem Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschliel3ungsplan zuzustimmen.

Zur Mitzeichnung an:

BM3, C3, LI, OB, VG

Bearbeitungsvermerke Geschéftsstelle des
Gemeinderats:
Eingang OB/G

Versand an GR

Niederschrift §

Anlage Nr.



3. Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Multscherstral3e 7-9" und die ortlichen Bauvorschriften
in der Fassung vom 20.05.2021 als Satzungen zu erlassen sowie die Begrindung vom 20.05.2021
hierzu festzulegen.

Christ



Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Der EigentUmer der Flursticke Flst. Nr. 6082 und 6083 verfolgt das Ziel auf seinem bisher
gewerblich genutzten Grundstick eine Wohnbebauung mit drei Mehrfamilienhdusern und einer
gemeinsamen Tiefgarage zu entwickeln. In den drei Baukdrpern sollen 33 Wohneinheiten
entstehen. Das Vorhaben schafft im Sinne der UImer Wohnungsdebatten 2017 (siehe GD 163/17)
und 2019 (siehe GD 252/19) und im Sinne der Innenentwicklung zusatzliches Baurecht fir neuen
Wohnraum am unteren Kuhberg. Durch die vorgesehene verdichtete Bebauung folgt das
Vorhaben dem Leitgedanken des Gesetzgebers, mit Grund und Boden flachensparend und
schonend umzugehen.

2. Rechtsgrundlagen

a)  §10, §12und§ 133 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
|'S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.1728, 1793).

b) §74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416), zuletzt gedandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).

3. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flursticke
Flst. Nr. 6082 und Flst. Nr. 6083 sowie Teile der nordwestlich angrenzenden Verkehrsflache Flst.
Nr. 6067 (Multscherstrafse) der Gemarkung Ulm, Stadtteil West. Der Geltungsbereich hat eine
Flache von ca. 2.755 m2. Das Baugrundstick befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

4. Anderung bestehender Bebauungspline

Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans tritt fUr dessen Geltungsbereich der
bestehende, rechtsverbindliche Bebauungsplans Nr. 146/24, in Kraft getreten am 22.08.1950,
aulBer Kraft.

5. Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm stellt das Plangebiet als eine "gewerbliche Bauflache (Bestand)" dar.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Multscherstralée 7-9" wird als
"Allgemeines Wohngebiet (WA)" gemaf(? § 4 BauNVO festgesetzt. Gemald § 8 Abs. 2 BauGB sind
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Das dem Bebauungsplan
zugrundeliegende Vorhaben stellt eine Maldnahme zur Wiedernutzbarmachung von Flachen im
Rahmen der Innenentwicklung dar, weshalb der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt wird. Der Fldchennutzungsplan wird gemal(3 §
133 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

6. Verfahrensibersicht
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a) Aufstellungsbeschluss und Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt
VOmM 15.12.2020.

b) offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie Auslegungsbeschlusses in
der Sudwestpresse am 19.12.2020.

c) Offentliche Auslegung gemaf? § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf? § 4 Abs. 2 BauGB vom 11.01.2021 bis
einschlief3lich 15.02.2021.

Wesentliche Stellungnahmen im Bebauungsplanverfahren

Private Stellungnahmen

Die schriftlich eingegangene Stellungnahme bezieht sich vorwiegend auf die verkehrliche
Situation im Bereich der Multscherstralée. Der Einwender befirchtet auf Grund der mit dem
angrenzenden Vorhaben ,Multscherstrafée - 6stlich des Fort Unterer Kuhberg" insgesamt ca. 70
neu entstehenden Wohneinheiten eine massive verkehrliche Veranderung in diesem Bereich. Die
Parkierungssituation entlang der Multscherstralée sei bereits jetzt sehr angespannt und werde
durch die gegeniber dem Vorhaben verortete Waldorfschule zusatzlich verscharft.

Stellungnahmen von Behorden und Tragern offentlicher Belange

Folgende Einwendungen und Anregungen flossen in die Abwagung mit ein

- RP Stuttgart — Kampfmittelbeseitigungsdienst BW

- Polizeiprasidium Ulm

- Feuerwehr Ulm

- Vodafone BW GmbH

- Stadtwerke Ulm/Neu-UIm Netze GmbH (SWU)

- Fernwarme Ulm GmbH (FUG)

- Stadt Ulm —SUB /V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

- Industrie- und Handelskammer Ulm

- RP Freiburg — Abt. g, Landesamt fUr Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
- RP Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege (Grabungen)

- Nachbarschaftsverband Ulm

- Handwerkskammer Ulm

- Entsorgungs-Betriebe der Stadt UIm (EBU)

- Deutsche Telekom Technik GmbH.

Das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr verweist in
seiner Stellungnahme auf die angrenzende Bleidorn-Kaserne und davon ausgehende
Larmemissionen.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH, Fernwarme Ulm, Vodafone BW GmbH und Stadtwerke
Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH weisen auf die Anschluss- bzw. Versorgungsmaoglichkeiten des
Plangebietes Uber ihre Leitungsnetze hin.

Die Entsorgungs-Betriebe der Stadt Ulm erldutern die Rahmenbedingungen fir die Einleitung von
Niederschlagswasser in den 6ffentlichen Mischwasserkanal und benennen die zu beachtenden
Regelwerke bei der Bemessung von Regenrickhaltung und Abwasserbeseitigung.

Die Feuerwehr Ulm weist auf die baulichen Anforderungen an Feuerwehrzu- und durchfahrten hin.

Die Handwerkskammer weist darauf hin, dass gerade bei kleineren und mittelgrof3en
Handwerksbetrieben ein erheblicher Bedarf an innerstadtischen Gewerbeflachen besteht und aus
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ihrer Sicht keine Veranlassung besteht von der Planungsvorgabe des FNPs fur das betroffene
Gebiet als gewerbliche Bauflache abzuweichen.

Der Nachbarschaftsverband Ulm sieht durch die Abweichung von der Darstellung des
Flachennutzungsplans von gewerblicher Bauflache in Wohngebiet keine Beeintrachtigung der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Die Industrie- und Handelskammer Ulm verweist darauf, dass sich nordlich des geplanten
Vorhabens weiterhin gewerbliche Nutzungen befinden und bitten darum, moglichen (Nutzungs-
)Konflikten bereits in der Planung vorzubeugen.

Das Polizeiprasidium Ulm dufsert verkehrliche und kriminalpraventive Aspekte, die bei der weiteren
Planung zu bericksichtigen sind.

Das Landesamt fur Denkmalpflege weist auf die Nahe des Vorhabens zum denkmalgeschitzten
Fort Unterer Kuhberg als Teil der Bundes- und Reichsfestung hin. Eine erhebliche Beeintrachtigung
der Dominanz der Forts durch das Neubauvorhaben wird jedoch nicht gesehen.

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau erlautert auf Grundlage der vorhandenen
Geodaten die geotechnischen Verhaltnisse innerhalb des Plangebietes und empfiehlt die
Durchfihrung einer Baugrunduntersuchung durch ein privates Ingenieurbiro.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst BW rat aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und
Bombardierungen wahrend des zweiten Weltkrieges zu einer Gefahrenverdachtserforschung fur
das Plangebiet in Form einer Luftbildauswertung.

Die Abteilung SUB V gibt Hinweise zum Bodenschutz und den Altlasten und verweist auf die
vollumfangliche Ubernahme der notwendigen artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen
im Bebauungsplan.

Sachverhalt

Ausgangslage, geplante Neugestaltung

Das Plangebiet befindet sich sudwestlich der UImer Innenstadt im Stadtviertel ,Unterer Kuhberg"
an der Multscherstral3e. Das Areal ist entlang der Multscherstral3e mit zweigeschossigen
Baukorpern mit Satteldach und im rickwartigen, 6stlichen Grundsticksbereich mit ein- bis drei
geschossigen Gebauden mit Flachdach bebaut. Das Grundstick wird noch grofstenteils
kleingewerblich genutzt. Die Bestandsbebauung konnte in den letzten Jahrzehnten nur notdirftig
in Stand gehalten werden und weist bauliche Missstande auf. Die gewerblichen Nutzungen im
nordlichen Umfeld des Plangebietes wurden in den vergangenen Jahren weitestgehend
aufgegeben oder verlagert.

In sidostlicher Richtung grenzt das Plangebiet an das Geldnde der ehemaligen Bleidorn-Kaserne
an, das derzeit als Bundeswehr-Dienstleistungszentrum genutzt wird und der materiellen
Versorgung der Truppe mit Verpflegung, Bekleidung und Unterkunft dient. Mittel- bis langfristig
konnte die Nutzung durch die Bundeswehr am Standort Bleidorn-Kaserne aufgegeben werden,
wodurch ein enormes Flachenpotential fUr die Ulmer Stadtentwicklung entstehen wirde.

Sudwestlich grenzt an das Plangebiet ein bereits abgerdumtes Grundstick an. Diese Flache wird
derzeit als Wohnungsbauvorhaben ,Multscherstral3e- 6stlich des Fort Unterer Kuhberg" geplant
und ebenfalls planungsrechtlich mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert.

In westlicher Richtung auf der gegenuberliegenden Seite der Multscherstralée befindet sich das
Schulgelande der Freien Waldorfschule Ulm, das neben der Schule auch einen Kindergarten samt
Kindertagesstatte, ein Schulbistro und einen kleinen Schulsportbereich beherbergt.
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Zur Neugestaltung des Plangebiets wurde durch den Eigentimer bzw. Vorhabentrdger im Jahr
2020 eine Mehrfachbeauftragung mit vier Architekturbiros in Abstimmung mit der Stadtplanung
Ulm durchgefthrt. Der Beitrag des Buros Amann Architekten, Langenau wurde fir die weitere
Planung empfohlen. Auf Grundlage des pramierten Entwurfs wurde ein Vorhaben- und
Erschliel3ungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplansist. Der Entwurf sieht eine neue Bebauung des Plangebiets mit drei
Mehrfamilienhdusern vor, die insgesamt 33 neue Wohneinheiten beherbergen. Die Beschlisse zur
Ulmer Wohnungsbaudebatte finden aufgrund der Unterschreitung der im Anwendungsbereich
vorgegebenen Mindestgréfe bei Konversionsflachen keine Anwendung.

Die geplanten Baukorper erhalten vier Vollgeschosse, wobei das oberste Vollgeschoss jeweils als
Staffelgeschoss mit einem Versatz zur darunterliegenden Aulenfassade ausgebildet ist. Die
Baukdrper sind mit Flachdachern und einer extensiven Dachbegrinung vorgesehen. Im
Durchfuhrungsvertrag werden sowohl Regelungen zur Gestaltung der Gebadude als auch zu einer
PV-Anlage entsprechend den Vorgaben der Stadt UIm getroffen.

Unter den drei Gebauden ist eine gemeinsame Tiefgarage mit 34 Stellpldtzen geplant die an der
nordlichen GrundstUcksgrenze Uber eine einspurige Rampe an die Multscherstrafée angebunden
ist. Uber die Rampe der Tiefgarage sind ebenfalls die Fahrradstellplatze im Untergeschoss
erschlossen. Auf Grund der topographischen Situation entlang der Multscherstrale und der
damit verbundenen unterschiedlichen ErdgeschossfulSbodenhdhen der Baukorper gliedert sich
die Tiefgarage mit einem Versatz von ca. 40 cm in zwei Ebenen auf. Die im Zusammenhang mit
dem Vorhaben notwendigen Pkw-Stellplatze sowie Fahrradstellplatze werden in einer Tiefgarage
untergebracht.

Die drei Baukorper bilden einen halboffenen Innenbereich aus, der den Bewohnern in den
Randbereichen als private und im zentralen Bereich als gemeinsam genutzte Freiflache dient. Der
gemeinschaftliche Bereich ist Uber eine Wegebeziehung an die Multscherstral3e angebunden.

Im nordlichen Teil der straléenabgewandten Grundsticksgrenze sieht der Entwurf zum sud-
ostlich angrenzenden Bundeswehrgrundstick eine gartnerische Abtreppung vor, mit welcher der
starke Hohenversatz zum Nachbargrundstick gestalterisch bewaltigt werden kann.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Gesamtflache von ca.
0,28 ha und die geplante Grundflache liegt unter 20.000 m2. Mit seiner stadtebaulichen
Zielsetzung und der genannten Grof%e des Geltungsbereichs entspricht der B-Plan den Kriterien
des § 133 BauGB und wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt.

Anderungen am Bebauungsplan gegeniiber dem Entwurf der 6ffentlichen
Auslegung

Im Vergleich zum Planstand des Aufstellungs- und Auslegungsbeschlusses (siehe GD 241/20)
wurden folgende Anderungen vorgenommen:

- Planzeichnung: Anpassung der Katastergrundlage, die sich zwischenzeitlich im Bereich der
stdlich angrenzenden Flursticke verandert hat.

- Punkt 1.6.1 der Planzeichnung: Entfall der beiden ca. 5o cm breiten Verkehrsflachen entlang der
sudlichen Grundsticksgrenze zum Flurstick Nr. 6080/8. Die bisher festgesetzten
Verkehrsflachen dienten der Verbreiterung des angrenzenden FulRweges im Sinne einer
Feuerwehrzufahrt. Die hierfir notwendigen Flachen werden zukinftig auf der privaten
Wohnbauflache freigehalten.

- Punkte 1.7.1und 1.7.2 der textlichen Festsetzungen: Erhéhung der Vorgaben des Stammumfangs
der zu pflanzenden Baume und der vorgegebenen Substratstarke bei Baumpflanzungen auf
Tiefgaragen.
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- Punkt 2.1.1 der 6rtlichen Bauvorschriften: Anpassung der Flursticksnummer des sudlich
angrenzenden Grundstucks entsprechend des neuen Katasters.

- Punkt 3.2 der Hinweise i.V.m. Planzeichnung: Darstellung der bestehenden Baukdrper innerhalb
des Geltungsbereichs.

- Punkt 3.7 der Hinweise: Anpassung des Hinweises zum Bodenschutz und Altlasten.
- Punkt 3.8 der Hinweise: Anpassung des Hinweises zur Baugrunduntersuchung.

- Punkte 3.10 und 3.11 der Hinweise: Aufnahme eines Hinweises zu Fahrradabstellanlagen und zu
Ladeinfrastruktur fur Elektro-Fahrzeuge.

- Begrindung: Redaktionelle Anpassungen.

Mit den vorgenommenen Anderungen ist kein neuer materieller Regelungsgehalt verbunden,
durch welchen die Grundzige der Planung gegeniber den ausgelegten Planunterlagen berihrt
werden. Eine erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes im Sinne von § 4a Abs. 3
BauGB ist somit nicht erforderlich.

Durchfiihrungsvertrag

§ 12 Abs. 1 BauGB schreibt vor, dass zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Durchfuhrungsvertrag abzuschliel3en ist, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet. Der Durchfihrungsvertrag liegt als
Anlage g bei und ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Kosten

Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Multscherstrafée 7-9"
keine Kosten. Die Kosten fur die Bearbeitung des Bebauungsplans werden vom Vorhabentrager
als Veranlasser des Bebauungsplans vollstandig getragen.

Beschlussfassung

Mit der Zustimmung zum Durchfihrungsvertrag kénnen der vorhabenbezogene Bebauungsplan
in der Fassung vom 20.05.2021 gemaf% § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches und die Satzung der
ortlichen Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wurttemberg als Satzungen
erlassen und die beiliegende Begrindung in der Fassung vom 20.05.2021 hierzu festgelegt
werden.
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