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Sachdarstellung:
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Kurzdarstellung

Vorhaben

Die Ulmer Wohnungs- und Siedlungs- Gesellschaft mbH (UWS) verfolgt das Ziel, das mittlerweile
abgebrochene Wohngebaude auf Ihrem Grundstick Beyerstralée 14 durch eine neue
Wohnbebauung zu ersetzen. Grundlage fir die Planung stellt der Entwurf des Architekturbiros
Stemshorn Kopp Architekten und Stadtplaner PartGmbB aus Ulm dar.

Im geplanten Neubau sollen 29 Wohnungen und zwei Clusterwohnungen fir gemeinschaftliches
Wohnen entstehen. Im Erdgeschoss ist eine gastronomische Nutzung geplant, wobei Teilbereiche
auch fir eine gemeinschaftliche Nutzung durch die zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohner
vorgesehen werden kénnen.

Das Vorhaben schafft im Sinne der Ulmer Wohnungsdebatten 2017 (siehe GD 163/17) und 2019
(siehe GD 252/19) durch zusatzliches Baurecht im Zuge der Innenentwicklung neuen Wohnraum
in der Ulmer Weststadt. Durch die vorgesehene verdichtete Bebauung folgt das Vorhaben dem
Leitgedanken des Gesetzgebers, mit Grund und Boden flachensparend und schonend
umzugehen.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereichs
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 143/69, in Kraft getreten am 11.03.1954. Das angestrebte
Vorhaben kann mit den bestehenden Festsetzungen des genannten Bebauungsplans nicht
realisiert werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist deshalb ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von §12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Gesamtflache von ca.
0,16 ha und die geplante Grundflache liegt unter 20.000 m2. Der Bebauungsplan wird gemal3 §
13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Sanierungsziele

Der Umgriff des vorliegenden Bebauungsplans befindet sich im Sanierungsgebiet ,Weststadt II".
Gemal’ Sanierungssatzung werden insbesondere die folgenden Sanierungsziele verfolgt:

- Nachhaltige Sicherung der Weststadt als innerstadtisches Wohnquartier,

- Entwicklung einer lebendigen Stadtteilmitte mit breitem Nutzungsspektrum,

- Aufwertung des Wohnumfeldes sowie der 6ffentlichen Platz- und Stralsenrdume,
- Verbesserung der Verkehrssituation,

- Verbesserung und Stdrkung der wohnortnahen Versorgung mit (Einzel-)Handel und
Dienstleistungsbetrieben.

Das vorliegende Vorhaben greift die oben genannten Zielsetzungen auf und setzt diese innerhalb
des Plangebietes grofstenteils um.



Rechtsgrundlagen

a) §12 Abs. 2,§133, §3Abs. 2 und § 4 Abs. 2 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. 15.1728, 1793).

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

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das Flurstick
Flst.Nr. 1754/8 sowie Teile der 6stlich und sudlich angrenzenden stadtischen Verkehrsflachen
Flst.Nr. 3173 (Beyerstralse) und Flst.Nr. 2370 (Worthstralde) der Gemarkung Ulm, Stadtteil West.
Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 1.610 m2.

Das Baugrundstuck befindet sich im Eigentum der Vorhabentragerin.

Anderung bestehender Bebauungspliane

Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans tritt fUr dessen Geltungsbereich folgender
bestehender, rechtsverbindlicher Bebauungsplan aufer Kraft:

- Bebauungsplan Nr. 143/69, in Kraft getreten am 11.03.1954

Darstellungen des Flachennutzungsplans

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

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Beyerstrafée 14" wird als
“Urbanes Gebiet" (MU) gemal? § 6a BauNVO festgesetzt. Der Bebauungsplan kann daher gemaf3
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Verfahrensiibersicht
a) Aufstellungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 23.03.2021.

b) Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie des Beschlusses zur
frihzeitigen Beteiligung in der SUdwestpresse am 27.03.2021.

c) Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf3 § 3 Abs. 1 BauGB sowie frihzeitige Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal(3 § 4 Abs. 1 BauGB vom
06.04.2021 bis einschlief3lich 10.05.2021.

Wesentliche Stellungnahmen im Bebauungsplanverfahren

Private Stellungnahmen

Die schriftlich eingegangenen Stellungnahmen beziehen sich vorwiegend auf die mit dem
Vorhaben Beyerstralde 14 verbundenen Auswirkungen fir den nérdlich angrenzenden Baukorper
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Beyerstrale 10. Die Einwender befirchten auf Grund des neuen Baukorpers an der Beyerstrale
eine ,extreme" Beschattung lhrer nach Suden orientierten Fensteréffnungen. Zudem wird die
Verortung der Tiefgaragenzu- und abfahrtim nordlichen Teil des Baukorpers Beyerstralde 14 Uber
die Beyerstralde von den Einwendern kritisch hinterfragt. Aus Sicht der Einwender ware eine
Tiefgaragenzufahrt im Bereich der Worthstral%e von Vorteil. Des Weiteren werden
nachbarschaftliche Belange durch die im nordlichen Teil des Plangebietes verorteten
Clusterwohnungen und die Nutzung der Dachterrasse hervorgehoben. Es werden
Beeintrachtigungen der Beyerstral%e 10 durch die Verortung des Mullraums und eventueller
Abluft- und Kaminanlagen befurchtet. Der von der Eigentimergemeinschaft beauftragte
Rechtsbeistand dul3ert Zweifel bei der Umsetzung der mit der Schenkung des Grundstucks
Beyerstrafe 14 an die Stadt UIm verbundenen Bindungen und Nutzungsauflagen. Dariber hinaus
aulBert der Rechtsanwalt Bedenken in Bezug auf die Festsetzungen des Bebauungsplans: So wird
die Gebietscharakteristik des Urbanen Gebietes mit den zuldssigen Nutzungen und die
getroffenen Festsetzungen zum Mafé der baulichen Nutzung fur das Vorhaben hinterfragt.

Stellungnahmen Behorden und Trager offentlicher Belange

Die Handwerkskammer weist auf den erhéhten Parkdruck im Umfeld des Plangebietes hin und
hinterfragt den im Zusammenhang mit der angedachten Auléenbewirtschaftung der geplanten
Gastronomie wegfallenden Stellplatz.

Das Landesamt fur Denkmalpflege weist auf die Nahe des Vorhabens zur denkmalgeschitzten
Evangelischen Martin-Luther-Kirche hin. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes der
Kirche durch das Neubauvorhaben wird jedoch nicht gesehen.

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

Das Polizeiprasidium Ulm &uf3ert verkehrliche und kriminalpraventive Aspekte, die bei der
weiteren Planung zu bericksichtigen sind.

Die Entsorgungs-Betriebe der Stadt Ulm erldutern die Rahmenbedingungen fur die Einleitung von
Niederschlagswasser in den 6ffentlichen Mischwasserkanal und benennen die zu beachtenden
Regelwerke bei der Pflanzung von Baumen in der Nahe von &ffentlichen Kanalen.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH und Fernwarme Ulm weisen auf die Anschluss- bzw.
Versorgungsmaoglichkeiten des Plangebietes Uber ihre Leitungsnetze hin.

Weiterentwicklung des Bebauungsplans gegeniiber dem Vorentwurf

Im Vergleich zum Planstand des Aufstellungsbeschlusses und Beschlusses zur frihzeitigen
Beteiligung (siehe GD 088/21) wurden folgende wesentliche Anderungen vorgenommen:

- Punkte 1.2.2 - 1.2.4 der textlichen Festsetzungen: Auf Grund neuer Erkenntnisse im
Zusammenhang mit der vorangeschrittenen Ausfihrungsplanung des Vorhabens haben sich
die geplanten Gebdudehohen auf Grund statischer Anforderungen geringfigig (maximal 35
cm) erhoht. Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans wurde entsprechend angepasst.

- Punkte 1.2.6 der textlichen Festsetzungen: Die bisher auf dem rickwartigen Baukorper
vorgesehene Pergola als Fortfihrung der Fassade zum Innenhof hin wurde aufgegeben und
der benétigte Dachaufbau fur die Beschattung der Dachterrasse mit maximal 3,00 m Hohe
und einem Mindestabstand von 3,50 m zur nordlichen Gebdudekante festgesetzt.
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- Punkt 1.7 der textlichen Festsetzungen: Die gewonnenen Erkenntnisse der fir das Vorhaben
ausgearbeiteten Schallimmissionsprognose wurden in den Bebauungsplan Ubernommen und
zur Beyer- und Worthstralde der Larmpegelbereich lll festgesetzt. Der zeichnerische Teil des
Bebauungsplans wurde entsprechend angepasst.

- Vorhaben- und Erschlielsungsplan: Die Planung eines zweiten Untergeschosses musste auf
Grund von bauphysikalischen, brandschutzrechtlichen und wirtschaftlichen Grinden
aufgegeben werden.

- Vorhaben- und Erschlief3ungsplan: Die Dachgestaltung des ,Stadthauses" entlang der
Beyerstralse wurde in Abstimmung mit SUB Uberarbeitet und auch auf der
strallenabgewandten Fassadenseite eine klar erkennbare Traufe herausgearbeitet.

- Vorhaben- und Erschliel3ungsplan: Detaillierung der Fassadengestaltungen im
Zusammenhang mit der voranschreitenden Grundrissplanung.

Sachverhalt

Ausgangslage

Das Plangebiet befindet sich sudwestlich der Uimer Innenstadt im Sanierungsgebiet ,Weststadt II"
an der Beyerstral3e. Das Grundstick war bisher im sudlichen Teil mit einem siebengeschossigen
Wohnturm bebaut an den nordlich ein finfgeschossiger grenzstandiger Wohnriegel anschloss.
Die Bestandsbebauung konnte in den letzten Jahrzehnten nur notdirftig in Stand gehalten
werden und wies erhebliche bauliche Missstande auf. Der Abbruch erfolgte im Frihjahr 2021.

In nordlicher, sidlicher und westlicher Richtung ist das Grundstuck von Wohnbebauung in Form
von drei- bis finfgeschossigen Mehrfamilienhdusern umgeben. In 6stlicher Richtung grenzt das
Plangebiet an die Beyerstralde an. Auf der gegenuberliegenden Strafenseite der Beyerstralée
befindet sich die Stralenbahnhaltestelle ,Martin-Luther-Kirche" der Stralsenbahn-Linie 2. Daran
schlielsen die parkahnlichen Ehinger Anlagen als Teilbereich der Ulmer Glacisanlagen der
ehemaligen Ulmer Bundesfestung an. In sudlicher Richtung grenzt das Plangebiet an die
Woérthstralée an, die als Fahrradstralde ausgewiesen ist.

Geplante Neugestaltung

Zur Neugestaltung des Plangebiets wurde durch die UWS im Jahr 2020 eine
Mehrfachbeauftragung mit sieben Architekturbiros aus Ulm, Stuttgart, Augsburg, Konstanz und
Munchen in Abstimmung mit der Stadtplanung Ulm durchgefthrt. Der Beitrag des Biros
Stemshorn Kopp Architekten und Stadtplaner PartGmbB wurde fur die weitere Planung
empfohlen. Insbesondere wurden die Anforderungen an Stadtebau und Architektur, sowie die
wohnungswirtschaftlichen Belange nach Auffassung der Jury von diesem Entwurf am besten
berucksichtigt. Auf Grundlage des pramierten Entwurfs wurde ein Vorhaben- und
Erschlielungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist.

Der Entwurf sieht eine Neubebauung des Plangebiets mit einem Mehrfamilienhaus vor, dass sich
in drei Baukorper untergliedert: Zur Beyerstralse hinist ein ,Stadthaus" mit steilem Satteldach
und sechs Vollgeschossen geplant, wobei das oberste Vollgeschoss im Dachraum liegt. Im
Erdgeschoss ist eine gastronomische Nutzung vorgesehen, die sich zur Beyerstralde hin 6ffnet.
Jahreszeitenabhdngig konnte eine Aufsenbestuhlung im Bereich der Beyerstrafse zur
Quartiersbelebung erfolgen.
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Westlich an das Stadthaus schliel3t ein zweiter Baukorper an, der sich der Worthstrafse zuordnet
und einen raumlichen Abschluss im Kreuzungsbereich Beyerstrafée / Worthstral3e schafft. Der
zweite Baukorper ist in Anlehnung an die benachbarte Bebauung der Ulmer Heimstatte im
Westen mit funf Vollgeschossen vorgesehen. Das Flachdach dieses Baukorpers wird extensiv
begrint.

Im rickwartigen Grundstucksbereich schliefst ein dritter Baukorper mit drei Vollgeschossen an.
Das Erdgeschoss des dritten Baukérpers ist zum angrenzenden Innenhof offen gestaltet und dient
unter anderem als Uberdachte Stellplatzflache fur die Fahrrédder. Auf dem Flachdach des dritten
Baukorpers ist eine gemeinschaftliche Freiflache mit einer Teiliberdachung in Richtung Innenhof
vorgesehen, die den zukinftigen Bewohnern des Gebaudes unter anderem als Flache fir ,urban
gardening" zur Verfigung steht.

Das Vorhaben schafft im Baukorper des Stadthauses entlang der Beyerstrale und dem
angrenzenden Baukorper im rickwartigen Grundsticksbereich 18 Wohneinheiten und zwei
Wohngemeinschaften, sogenannte Clusterwohnungen. Im Baukorper entlang der Worthstrale
entstehen 11 Wohneinheiten.

Der historische Bezug und die Bedeutung der bisherigen im Volksmund als ,Drachenburg"
bezeichneten Bebauung in der Nachkriegszeit ist allen Projektbeteiligten bewusst. Mit dem
Frauenforum Ulm wurden bereits mehrere Gesprache gefihrt, wie das historische Erbe der
ehemaligen Bebauung in einem Neubau fortgefhrt werden kann und dabei aktuelle und
zukUnftige Wohnanforderungen bericksichtigt werden. Die UWS verfolgt mit diesem Projekt die
FortfGhrung ihrer auf sozialen Ausgleich ausgerichteten Miet- und Wohnungspolitik. Das
bezahlbare Wohnraumangebot soll ein gutes Wohnen fir breite Schichten der Bevélkerung
sichern. Auch im Sinne der kommunalen Daseinsvorsorge setzt das Vorhaben auf die Integration
verschiedener Bevolkerungsgruppen, die auf den Wohnungsmarkten sonst keine Chancen hatten.

Besondere Bedeutung kommt hierbei den beiden Clusterwohnungen zu. Diese stellen als
Wohngemeinschaften mit funf bzw. drei Zimmern und jeweils einem Gemeinschaftsraum ein
erganzendes Wohnraumangebot dar. Das Konzept von Clusterwohnungen ermoglicht, das Leben
in einer Wohngemeinschaft zu pflegen und mitzutragen und bietet die Méglichkeiten fir das
selbstandige Wohnen trotz erschwertem Zugang zum Wohnungsmarkt. Des Weiteren sollen 40
% der Wohnungen als geforderte Wohnungen mit Mitteln des Landes Baden-Wirttemberg
gebaut werden. Die UWS hat damit insbesondere Mietergruppen im Blick, die Schwierigkeiten
haben, sich am allgemeinen Wohnungsmarkt zu versorgen. Um eine ausgewogene Sozialstruktur
sicher zu stellen, werden die weiteren Wohnungen dem allgemeinen Mietwohnungsmarkt zur
Verfigung stehen.

Die drei Baukorper bilden einen Innenhof aus, der als gemeinschaftliche Frei- und
ErschlielSungsfldche dient. Der Innenhof ist Uber zwei Erschlieldungsfugen im Erdgeschoss
zwischen den Baukérpern an die angrenzenden Stralsenrdume angebunden. In stdlicher Richtung
erfolgt die Anbindung zwischen den Baukorpern an die Wérthstrale und in nordlicher bzw.
ostlicher Richtung an die Beyerstral3e. Die innere Erschlielung der Baukérper erfolgt Uber einen
Laubengang auf der straldenabgewandten Gebadudeseite, der sich zum Innenhof hin 6ffnet.

Unter den drei Baukorpern ist eine gemeinsame Tiefgarage mit einer Ebene und 27 Stellplatzen
geplant, die an der ¢stlichen Grundsticksgrenze Uber eine einspurige, signalisierte Rampe an die
Beyerstralse angebunden ist. Die zundchst vorgesehene Planung eines zweiten Untergeschosses,
das als reines Kellergeschoss dienen sollte, musste auf Grund von bauphysikalischen,
brandschutzrechtlichen und wirtschaftlichen Grinden aufgegeben werden. Es ist deshalb nicht
madglich alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben notwendigen Pkw-Stellplatze in der
Tiefgarage unterzubringen. Fur die planungsrechtliche Genehmigung des Vorhabens ist deshalb
eine Abweichung von der Stellplatzverpflichtung nach § 37 Abs. 7 Nr. 1 LBO notwendig. Der nach
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der Landesbauordnung BW nachzuweisende Anteil fir die geplante Gastronomie wird vollstandig
in der Tiefgarage nachgewiesen. Eine Reduzierung der Stellplatzanzahl ist somit fur die
Wohnungen geplant.

Die reduzierte Anzahl an Stellpldtzen fur die entstehenden Wohnungen wird damit begrindet,
dass die UWS mit dem Vorhaben Beyerstrafée 14 das Ziel verfolgt, ein besonders grofses Angebot
an bezahlbarem Wohnraum zu schaffen und 40 % der Wohnungen als geférderte Wohnungen
mit Mitteln des Landes Baden-Wirttemberg umzusetzen. Damit werden die
wohnungspolitischen Beschlisse des Gemeinderats deutlich Ubererfillt. Die enormen Kosten
eines zweiten Untergeschosses (unter anderem durch notwendige Eingriffe in das Grundwasser
und damit verbundene Anforderungen an die Bautechnik sowie den Nachweis eines zweiten
Brandschutztreppenhauses) zur Erfillung des vollen Stellplatznachweises stehen dieser
Zielsetzung entgegen. So wirde die Erstellung eines zweiten Untergeschosses die Baukosten pro
Stellplatz annahernd verdoppeln. Gleichzeitig ist auf Grund des hohen Sozialanteils der
Wohnungen von 40 % davon auszugehen, dass nicht jede Wohneinheit ein KFZ generiert.
DarUber hinaus verfugt die Beyerstrale Uber eine hervorragende Anbindung an den OPNV
(Haltestelle Linie 2 direkt auf der gegentberliegenden Stral3enseite und Haltestelle Ehinger Torin
ca. 250 m Entfernung). Es wird ein attraktives Angebot an Fahrradstellplatzen im Erdgeschoss
geschaffen. Mit dem Vorhaben Beyerstrafée 14 entsteht somit Wohnraum fur
Bevélkerungsgruppen, die auf dem Wohnungsmarkt keinen bezahlbaren Wohnraum finden und
die zum grofen Teil keinen eigenen PKW besitzen und auf den OPNV angewiesen sind.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereichs
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 143/69, in Kraft getreten am 11.03.1954. Das angestrebte
Vorhaben kann mit den bestehenden Festsetzungen des genannten Bebauungsplans nicht
realisiert werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist deshalb ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich. Ein
DurchfUhrungsvertrag wird erarbeitet und zum Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes beigefigt.

Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Gesamtflache von ca.
0,16 ha und die geplante Grundflache liegt unter 20.000 m2. Mit seiner stadtebaulichen
Zielsetzung und der genannten Grof%e des Geltungsbereichs entspricht der Bebauungsplan den
Kriterien des § 13a BauGB und wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefthrt.
Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gemal? § 1a Abs. 3 BauGB sowie die Erstellung eines
Umweltberichtsim Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB sind nicht erforderlich.

Der Bebauungsplanentwurf wurde auf Grundlage des konkreten Vorhabens entwickelt und
formuliert folgende wesentliche Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung Urbanes Gebiet (MU) gemal(3 § 6a BauNVO

Zulassig sind folgende Nutzungen:

- Wohngebaude,
- Geschafts- und Burogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,
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- Anlagen fir Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind folgende Nutzungen:

- Vergnigungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen, und
ahnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der Gewer-
beordnung sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellung oder Handlung mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet sind,

- Tankstellen,

- Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe.

Zudem wird festgesetzt, dass im MU | Wohnnutzungen im
Erdgeschoss zur Beyerstrafse orientiert nicht zuldssig sind.

Mal3 der baulichen Nutzung  maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ): 0,8

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl kann durch die
Grundflache fur Tiefgaragenanlagen und Kellerraume bis zu
einem Wert von maximal 1,0 Uberschritten werden.

Gebaudehohen werden differenziert fur die unterschiedlichen
Gebaudeteile mittels Trauf- und Firsthohen fur Satteldacher und
mittels Oberkanten fur Flachddcher festgesetzt.

Maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen
Uberbaubare Grundsticksflache durch Festsetzung von Baugrenzen

Bauweise abweichende Bauweise, so dass innerhalb der Baugrenzen eine
Bebauung ohne Grenzabstande zuldssig ist; reduzierte
Abstandsflachen zum nordlichen und westlichen
Nachbargrundstick

Dachform Satteldach entlang der Beyerstral3e und Flachdach bei den
beiden westlichen Baukérpern; Flachdacher sind mit Ausnahme
von Flachen fur technische Anlagen, Solar- und
Photovoltaikanlagen oder Terrassen extensiv zu begrinen

Kfz-Stellplatze umgrenzte Flache fur Tiefgarage und Kellerrdume

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl fur Tiefgaragenanlagen und Kellerrdume von 1,0
wird die zuldssige Obergrenze der Grundflachenzahl fir Urbane Gebiete (MU) gemal3 § 17
BauNVO Uberschritten. Durch die geplante Bebauung des Grundstickes kann den Vorgaben mit
Grund und Boden flachensparend umzugehen, Rechnung getragen werden. Die Uberschreitung
der GRZ ist erforderlich, um die geplante Tiefgaragenanlage innerhalb des Vorhabenstandortes
errichten zu kdnnen. Durch die Errichtung der Tiefgarage kdnnen die oberirdischen Flachen
innerhalb des Plangebietes landschaftsgartnerisch angelegt und von ruhendem Verkehr
freigehalten werden. Die Uberschreitung der GRZ wird als stadtebaulich angemessen und
vertraglich angesehen, da sich der Vorhabenstandort bereits in einem bebauten Umfeld befindet
und eine angemessene Nachverdichtung stattfindet.
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Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse im Sinne von §17 Abs.2 BauNVO
werden durch die stadtebauliche Konzeption nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt sind nicht zu erwarten. Eine ausreichende BelGftung und Belichtung der Neubauten
untereinander sowie der Umgebungsbebauung ist gegeben.

Die verkehrlichen Anforderungen stehen der angestrebten Dichte ebenfalls nicht entgegen. Die
Erschlielsung des Plangebietes ist durch die bestehenden Verkehrsflachen gesichert. Sonstige
6ffentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes nicht entgegen.

Die Herstellung einer PV-Anlage auf dem Gebdude wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Naturschutz:

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf? §13a BauGB
durchgefihrt. Die Durchfihrung einer formalen Umweltprifung gemaf? §2 Abs. 4 BauGB ist nicht
erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von §1a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung der
Grundstucke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls
nicht erforderlich. Eine Uberschldgige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe
gemal’ §1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine Uber den Bestand hinausgehenden
Eingriffe in die SchutzgUter zu erwarten sind.

Der Bestandbaum auf dem nérdlich angrenzenden Flurstick 1754/7 soll erhalten bleiben und
durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden. Im Bereich der Tiefgarage ist deshalb eine
Aussparung um den Baumstandort geplant, um dem Wurzelraum auch weiterhin ausreichend
Platz zu bieten.

Artenschutz:

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden vom Bio-BUro Schreiber untersucht. Der Bericht
kommt zum Ergebnis, dass das Bestandsgebaude grofitenteils ohne Offnungen und fur
Fledermause ungeeignet ist. Lediglich im Dachboden gibt es Spuren von Fledermdusen. Zudem
weist der grofée Baum an der Beyerstral3e einige Hohlen in grofserer Hohe auf.

Der Bericht schreibt vor, dass vor dem Abbruch des Gebdudes Beyerstrale 14 Uberprift werden
muss, ob im Dachiberstand der Sidseite Fledermause vorhanden sind. Ebenso muss der Baum
an der Beyerstral3e vor der Fallung nochmals nachkontrolliert werden. DarUber hinaus missen bis
zum Abbruch alle Fenster geschlossen gehalten werden, damit nicht versehentlich Tiere ins
Gebdude geraten und nicht mehr herausfinden. Zudem muss vor dem Abbruch ein potenzielles
Fledermausquartier im Stdgiebel nochmals durch Ausflugbeobachtungen (oder mit einem
grol3en Hubsteiger direkt am Dach) auf Besetzung geprift werden.

Am neuen Gebadude sind 5 Fledermausquartiere einzuplanen und in die Fassade zu integrieren.
Die Hohlen am Baum an der Beyerstraf%e sind unmittelbar vor der Fallung nachzukontrollieren;
ggf. sind, sofern die Hohlen bewohnt sind/waren, die Stammsticke zu bergen und/oder
Ersatzquartiere an benachbarten Baumen anzubringen.

Beim Neubau ist auf ,insektenfreundliche" Beleuchtung zu achten. Es ist zu vermeiden, dass
transparente Glasflachen, Uber-Eck-Fenster 0.4. einen sogenannten Vogelschlag erzeugen.

Der Bericht kommt zum Ergebnis, dass bei Einhaltung der genannten Mafinahmen und Vorgaben
das Haus aus artenschutzrechtlicher Sicht abgebrochen und der Baum entfernt werden kann.
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Die Abbrucharbeiten konnten bereits im Frihjahr 2021 unter Beachtung der Mal3nahmen und
Vorgaben erfolgen.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die Anforderungen an gesunde
Wohnverhdltnisse zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier
Larmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen und die Erwartungshaltung an den
Larmschutz im Plangebiet erfollt wird.

Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen wurde vom Biro umt
Umweltingenieure GmbH, Ulm eine Schallimmissionsprognose erstellt. Aufgrund der
umliegenden Verkehrswege der Beyerstralde, Wagnerstral3e und sGdostlich verlaufenden B311
(Zinglerstrafe) sowie den Straféenbahnlinien 1 und 2 waren auf die Wohnnutzung wirkende
Schallimmissionen zu erwarten. Die infolge des Gesamtverkehrslarms (Strafse und Schiene) zu
erwartenden Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich des geplanten Vorhabens wurden
berechnet und detailliert dargestellt. Als Ergebnis der Schallausbreitungsrechnungen durch umt
sind an den am starksten durch Verkehrslarm belasteten 6stlichen und sudlichen Fassadenseiten
des Baukorpers ,Stadthaus" entlang der Beyerstrafe geringfugige Uberschreitungen der
Orientierungswerte nach DIN 18005 bei Nacht von 0,1 dB — 0,5 dB zu erwarten. Die rechtlich
bindenden Immissionsrichtwerte nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) werden
in keinem Fall Gberschritten. Dennoch sind entsprechende Malinahmen notig, um einen
ausreichenden Schallschutz zu gewahrleisten.

In Zusammenhang mit dem beschriebenen Bauprojekt, kann der Schallschutz mit geeigneten
Grundriss- und Fensterorientierungen in Bezug auf schutzbedirftige R&ume sowie passivem
Schallschutz (Schallschutzfenster, Schallschutzlifter etc.) erreicht werden. Die an den
Fassadenseiten berechneten Larmpegelbereiche liegen maximal im Bereich Ill. Fir die
entsprechenden Fassadenseiten mit Larmpegelbereich Ill wurden im Bebauungsplan
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Verkehrslarmeinwirkungen festgesetzt. An den
sonstigen Fassadenseiten mit Larmpegelbereichen I und Il sind keine Uber den Stand der Technik
hinausgehenden passiven Larmschutzmaldnahmen erforderlich.

Kosten

Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Beyerstralée 14" keine
Kosten. Die Kosten fUr die Bearbeitung des Bebauungsplans werden von der Vorhabentrdgerin als
Veranlasserin des Bebauungsplans vollstandig getragen.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Auf Grund der besonderen historischen und sozialen Bedeutung der
ehemaligen ,Drachenburg" und des geplanten Vorhabens fur die Weststadt wurde von einem
beschleunigten Verfahren abgesehen und eine zweistufige Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und der sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange vorgesehen (Verfahren § 3 Abs. 1 und
2 BauGB sowie § 4 Abs. 1 und 2 BauGB).

Das von der Vorhabentragerin beauftragte Planungsbiro Stemshorn Kopp Architekten und
Stadtplaner PartGmbB, Ulm hat in Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
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Baurecht den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Beyerstralde 14" und den
Entwurf der Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 15.06.2021 erstellt, die mit
dem beiliegenden Entwurf der Begrindung offentlich ausgelegt werden konnen.
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