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1. Fortschreibung der Sanierungsziele

2. Bebauungsplananderung "Einsteinstralie/Jagerstral’e/Magirus-Deutz-StraRe"
Empfehlung an den SUN: Aufsellungsbeschluss und Beschluss zur dffentlichen
Auslegung sowie zur Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange

Anlagen: 1 Ubersichtsplan Gebietsumgriff Sanierungsgebiet (Anlage 1)
1 Ubersichtsplan Geltungsbereich Bebauungsplan (Anlage 2)
1 Bebauungsplanentwurf (Anlage 3)
1 Textliche Festsetzungen, Entwurf (Anlage 4)
1 Begrindung, Entwurf (Anlage 5)
Antrag:
1. Die Fortschreibung der Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet ,,Magirus 11* (Anlage

1) gem. Ziffer 6.3 zu beschlieRen.
2. Dem Stadtentwicklungsverband Ulm/Neu-Ulm (SUN) zu empfehlen,
- die Aufstellung des geéanderten Bebauungsplanes "Einsteinstralie - Jagerstrale -
Magirus-Deutz-Stralie" innerhalb des im Plan vom 22.02.2010 (Anlage 2)

eingetragenen Gel-tungsbereiches sowie

- die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung i.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB und der
Behoérdenbeteiligung i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB zu beschliel3en.
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Sachdarstellung:

6.1.

Kurzdarstellung

Fortschreibung der Sanierungsziele fiir das Sanierungsgebiet ,,Magirus 11 und Anderung
des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Einsteinstralle - Jagerstralle - Magirus - Deutz-
StrafRe* hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung (Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben gem. § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 und 10 BauNVO) und des Males
der baulichen Nutzung (Festsetzung einer Mindestanzahl an Vollgeschossen im
Gewerbegebiet).

Rechtsgrundlagen

a) §1Abs.3,82Abs. 1, §3Abs. 2,84 Abs. 2, § 13 sowie § 136 ff. Baugesetzbuch
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI | S. 2585).

b) 8 74 Landesbauordnung i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.11.2009

Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Durch die Satzung des Stadtentwicklungsverbandes Ulm/ Neu-Ulm (SUN) wurde die
gemeindliche Planungshoheit fir den raumlichen Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes an den SUN abgetreten. Die fiir das Bebauungsplanverfahren
erforderlichen Beschliisse missen durch die Vertreterversammlung des SUN gefasst
werden.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Grundsticke:
Flurstiicke Nr. 275, 275/2, 275/3, 275/4, 275/5, 275/6, 275/7, 275/8, 275/9, 275/10,
275/11, 275/12, 275/13, 275/14, 275/15, 275/16, 302, 302/1, 302/2, 302/3 und 302/4
der Gemarkung Ulm, Flur S6flingen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt mit Ausnahme der Flurstiicke Nr. 302, 30272,
30273 und 302/4 im formlich festgelegten Sanierungsgebiet "Magirus II" gemaf § 142
BauGB. Die Tragerin der Sanierung, die Sanierungstreuhand Ulm GmbH (SAN), ist
unmittelbar in die Planungen eingebunden.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die Festsetzungen fir den Geltungsbereich des
folgenden Bebauungsplans geandert:

Bebauungsplan Nr. 164/44 "Einsteinstrale - Jagerstrafle - Magirus-Deutz-Stral3e",
rechtskraftig seit dem 26.01.2010

Sachverhalt

Ausgangslage

Die Stadt UIm treibt seit einigen Jahren sehr intensiv die Neuentwicklung des Areals
Ostlich der Jagerstrafle zwischen Einsteinstrae und Blau voran. Zur Behebung der



6.2.

-3-

gravierenden stddtebaulichen, funktionalen und gestalterischen Missstande wurde das
Areal im Jahr 2006 in das Sanierungsprogramm ,,Stadtumbau West* aufgenommen.
Ebenfalls im Jahr 2006 wurde der Bebauungsplan ,,Magirus II* aufgestellt, der den
Zielsetzungen der Projektentwicklung und der Stadtsanierung Rechnung trug: Im
Zentrum des Quartiers, im Bereich der ehemaligen Produktionsgebdude, wurde ein
Mischgebiet ausgewiesen, entlang der Réander des Geltungsbereichs an Einstein- und
Jagerstral’e wurden Gewerbegebiete festgesetzt.

Unter dem Namen stadtregal wird nun das historische Fabrikgebdude im Zentrum des
Quartiers nach und nach in hochwertige Einheiten fir Wohnen, Dienstleistungen und
nicht stérendes Gewerbe umgewandelt. Hier ist bereits heute, nach Fertigstellung
dreier Bauabschnitte, eine in Ulm und weit dariber hinaus einzigartige Adresse fiir
innovatives Arbeiten und Wohnen entstanden. An den Quartiersrdndern wurden die
Nutzungen der dort ansassigen Betriebe (v.a. KFZ-Gewerbe entlang der Jagerstralie,
GroRhandel fur Hotel- und Gaststattengewerbe an der Einsteinstralie)
planungsrechtlich gesichert. Westlich der Magirus-Deutz-Stralle wurden zudem drei
neue Baugrundstiicke geschaffen, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und mit
guartierstypischen Nutzungen belegt wurden: Im Norden entstand das Biro- und
Dienstleistungsgebaude der Fa. INOVA Haus GmbH, im stdlichen Teil an der
EinsteinstralRe hat sich das Autohaus Kreisser niedergelassen. Das mittlere Grundstiick
wurde an die benachbarte Fa. Autohaus Eitel GmbH & Co. KG unter der MaRgabe
verauRert, dass innerhalb von funf Jahren ein mindestens zweigeschossiges
Gewerbeobjekt zur Nutzung eines Autohauses oder zur Nutzung im Rahmen des
geltenden Bebauungsplanes in enger Anstimmung mit der Sanierungstreuhand und den
technischen Amtern der Stadt Ulm erstellt wiirde.

Im Januar 2010 wurde der Bebauungsplan ,,Magirus 11* aufgehoben und durch den
Bebauungsplan ,,Einsteinstralie - Jagerstralle - Magirus-Deutz-StraRe* ersetzt. Dieser
neue Bebauungsplan gleichen Umgriffs wurde insbesondere notwendig, weil Teile der
bestehenden Betriebsgebaude zugunsten einer besseren Grundstiicksausnutzung
abgebrochen werden mussten und stattdessen geeignetere Baufelder in einem dem
Abgang entsprechenden Umfang ausgewiesen werden sollten. AuRerdem wurde die
unter § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO aufgefihrte Ausnahme (Vergnigungsstatten) fir die
Gewerbegebiete ausgeschlossen. Im Ubrigen wurden die Inhalte des Bebauungsplans
,»Magirus 11* in allen wesentlichen Punkten unveréandert in den neuen Plan tberfihrt.

Anlass fur das planungsrechtliche Eingreifen

Im Jahr 2008 hat die Fa. Autohaus Eitel GmbH & Co. KG uberraschend ihren Standort
an der Jagerstralle aufgegeben. Mittlerweile wurde das Grundstiick an der Jagerstralle
geteilt:

e der sudliche Teil wurde an die Fa. Haussler Technische Orthopadie GmbH
veraullert, die dort die Produktion mit dem Verkauf von Medizintechnik und
orthopadischem Gerét (v.a. Prothesen) zusammenfihrt. Dabei handelt es sich
um die krankenkassengesteuerte Ausgabe entsprechender Produkte aus eigener
Produktion an Patienten auf Rezept. Erganzt wird das Angebot um frei
verkaufliche Handelsware aus dem Sanitéatsbereich (unter 10 % des Umsatzes).

o Auf dem nérdlichen Teil des ehemaligen Firmengelandes Eitel hat die Fa. A.
Wirth GmbH & Co. KG eine Niederlassung er6ffnet. Die Firma Wirth bietet
Montageteile, Werkzeuge und Klebstoffe aus konzerneigenem Sortiment an und
verkauft diese ausschlie8lich an gewerbliche Kunden aus dem KFZ-, Holz-, Bau-
und Metallhandwerk.

Schlief3lich soll nun offenbar auch das unbebaute Grundstiick FIst.Nr. 275/9 an der
Magirus-Deutz-Stralie, welches die Fa. Eitel erworben aber nicht bebaut hat, weiter
verauRert werden. Fir dieses Grundstiick hat die Fa. Proconcept eine Bauvoranfrage
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fur den Neubau eines Lebensmitteldiscounters mit Backerladen gestellt. Unmittelbar
neben dem ambitionierten Stadtregal konnen die Nutzung und angestrebte
eingeschossige Bauweise nicht akzeptiert werden.

Aus diesem Anlass sollen nun einerseits die Sanierungsziele, die in den vorbereitenden
Untersuchungen dargelegt sind, konkretisiert, andererseits der Bebauungsplan
hinsichtlich Art und Mal der baulichen Nutzung prazisiert werden. Eine differenzierte
Festlegung der Nutzungen und Geschosszahlen war bislang nicht notwendig geworden,
da die Grundstiicke im Geltungsbereich entweder privatrechtlich der
Entscheidungsbefugnis der Stadt unter-standen oder aber bereits im Bestand mit
guartiersvertraglichen Einheiten belegt waren. Die aktuelle Bauvoranfrage generiert
nun erstmals fir diesen Bereich einen differenzierteren Regelungsbedarf. Unabhangig
davon wird die Stadt Ulm das vereinbarte Ankaufsrecht fir ein unbebautes Grundstiick
ausuben.

Sanierungsziele im Sanierungsgebiet

Die Sanierungsziele, die aus den Vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet
Magirus Il (rechtsverbindl. Festegung: 16.02.2006) hervorgingen, lauten:

Wiedernutzung der Gebaude- und Flachenbrachen

e Entwicklung einer Nutzungsmischung, die aus sich heraus tragt, sodass eine
lebendige Stadtzelle entsteht

e Herstellung einer unverwechselbaren Identitdt und Adresse
Verbesserung der ErschlieBung und Vernetzung

o Weiterentwicklung der Gewasser und ihrer Uferzonen zum Nutzen von Mensch
und Natur.

Im Fokus der Sanierung steht die Umnutzung/Umgestaltung des ehemaligen
Werkgebaudes der Fa. Magirus-IVECO inklusive seiner Frei- und ErschlieBungsflachen
und dessen Einbindung in den Stadtraum. Aus der einstigen Mononutzung soll eine
lebendige Stadtzelle mit einem vielseitigen Angebot fir innovatives Arbeiten und
Wohnen - durchaus mit bundesweitem Modellcharakter - entwickelt werden. Das
Sanierungsziel Herstellung einer unverwechselbaren ldentitdt und Adresse ist insoweit
als zentrales Sanierungsziel zu werten. Mit der Sanierung dieser ehemaligen
Industriebrache verbinden sich hohe stadtebauliche, architektonische und
gestalterische Anspriiche. Anhand der neu entstandenen Gewerbebauten im
Sanierungsgebiet, wie z.B. dem INOVA-Hochhaus oder dem Neubau der Sparkassen-
Versicherung, sind diese Uberdurchschnittlichen gestalterischen Ambitionen fur das
Quartier bereits ablesbar. Insbesondere das Leitprojekt Stadtregal setzt mit einer
hochwertigen Fassaden- und Freiraumgestaltung Standards, die bei weitem Uber die
eines durchnittlichen Gewerbegebiets hinaus gehen. Die Auslobung eines
Gutachterverfahrens fur die geplanten Neubauten im Siidosten des Stadtregals
unterstreicht den hohen gestalterischen Anspruch. Bei der Realisierung aller Bausteine
im Stadtumbaugebiet wurden und werden erhebliche gestalterische und finanzielle
Anstrengungen unternommen, um den ambitionierten Zielen fir das Gesamtprojekt zu
geniigen.

Um kiinftig Vorhaben verhindern zu kénnen, die mit den stadtebaulichen und
gestalterischen Qualitatsanspriichen nicht vereinbar sind, soll nun das zentrale Ziel der
Sanierung konkretisiert und damit der Versagungsgrund fir eine sanierungsrechtliche
Genehmigung untermauert werden. Die gem. § 144 BauGB erforderliche
sanierungsrechtliche Genehmigung fiir Vorhaben im Sanierungsgebiet dient als
Steuerungs- und Sicherungsinstrument im Sanierungsgebiet. Sie kann nach § 145 Abs. 2
BauGB versagt werden, wenn durch ein Vorhaben oder ein Rechtsgeschaft die
Sanierung entweder unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert wird oder das
Vorhaben den Zielen zuwider lauft.

Daher werden folgende Punkte in die Liste der Sanierungsziele aufgenommen:
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o Das Sanierungsgebiet ist kein Einzelhandelsstandort. Nutzungen mit groRRer
Flachenbeanspruchung fir Stellplatzanlagen mit hoher Zu- und
Abfahrtsfrequenz widersprechen dem angestrebten Charakter und der Qualitéat
des Standorts. Nutzungen im Umfeld des Stadtregals, deren Qualitét geeignet
ist, den Eindruck eines beliebigen Gewerbegebietes zu erwecken und die hohe
Wertigkeit der dahinter liegenden Nutzungen zu verdecken, sind unzuléssig.

e Zur stadtraumlichen Fassung und Einbindung des Stadtregals in sein Umfeld sind
die Grundstiicke der umgebenden Gewerbegebiete im Sanierungsgebiet
mindestens mit zwei Vollgeschossen zu bebauen.

¢ An die architektonische Gestaltung von Vorhaben im Sanierungsgebiet werden
besondere Anforderungen gestellt, die dem hohen Anspruch an das Leitprojekt
Stadtregal und seine direkte Umgebung gerecht werden.

Inhalt der Bebauungsplananderung

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO soll Einzelhandel sowohl im Mischgebiet als
auch in den Gewerbegebieten generell ausgeschlossen werden. Vom generellen
Einzelhandelsausschluss bleiben gem. § 1 Abs. 9 BauNVO ausgenommen

o Verkaufsstellen, die lhre Produkte nicht an private Endverbraucher sondern
ausschlieBlich an Kunden aus dem Handwerk und anderen Betrieben des
produzierenden Gewerbes verkaufen;

¢ an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen fir Waren aus eigener Produktion
und flr ergdnzende Sortimente als deutlich untergeordneter Annex von
Betrieben des Handwerks und anderen Betrieben des produzierenden
Gewerbes.

o Betriebe des KFZ-Handwerks mit raumlich angegliedertem Verkauf von
Kraftfahrzeugen sowie Betriebe mit Verkaufsstellen von KFZ-Ersatzteilen und -
Zubehor.

¢ Einzelhandel im Zusammenhang mit gastronomischen Betrieben bzw. Betrieben
des Beherbergungsgewerbes, die ihr gastronomisches Angebot an Nahrungs- und
Genussmitteln sowie in untergeordnetem Mal? ergaénzende Sortimente auch
auBer Haus verkaufen.

Gem. § 1 Abs 10 BauNVO bleibt der Betrieb der Fa. HOGAKA Profi GmbH sowie
notwendige Betriebserweiterungen und -anderungen weiterhin ausnahmsweise
zulassig.

Ferner wird neu festgesetzt, dass bauliche Anlagen in den Gewerbegebieten 1-3 mit
mindestens zwei Vollgeschossen auszufihren sind.

Begrundung fir die Bebauungsplanéanderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Einsteinstrale - Jagerstralle - Magirus-
Deutz-StralRe* befindet sich zwischen dem Ortskern von Alt-S6flingen im Stiden und der
Blau im Norden. Jenseits der Blau beginnt die Fachmarktagglomeration Blaubeurer
StraBe. Das Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Ulm aus dem
Jahr 1994 (vgl.

8 389 Niederschrift der Verhandlung des Bauausschusses vom 22.11.1994) weist Alt-
Soflingen als Stadtteilzentrum und die Blaubeurer Stralie als geplantes
Fachmarktzentrum aus. AuBerdem wurde im Bereich der Konigstralie ein
Einzelstandort ausgewiesen. Dieser Einzelhandelsstandort ist mittlerweile weiter nach
Osten an die Magirusstrae verlagert worden und ist dort fur die Nahversorgung der
Bewohner aus der Weststadt von Bedeutung.
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Die Starkung der Stadtteilzentren ist erklartes Ziel der Stadtplanung in Ulm.
Insbesondere in S6flingen wurden grofie Anstrengungen unternommen, den
historischen Ortskern zu starken und vor dem Ausbluten in die angrenzenden Quartiere
zu bewahren. Zwischen 1980 und 1996 wurden allein in Alt-Soflingen drei formliche
Sanierungsgebiete ausgewiesen mit dem Ziel, das Wohnen zu stéarken, das Wohnumfeld
zu verbessern und die ortliche Infra-struktur zu erhalten bzw. weiter auszubauen.
Insbesondere im Rahmen des Sanierungsgebiets ,,S6flingen-Ortskern 1 (1988-2007)
wurden umfassende Sanierungsmafnahmen zur Starkung der Ortsmitte als Wohn- und
Einzelhandelsstandort unternommen. Heute présentiert sich Alt-Soflingen als
attraktives Stadtteilzentrum mit einem vielfaltigen Einzelhandelsangebot insbesondere
fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf und einer hervorragenden Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr (StraRenbahnendhaltestelle).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Einsteinstrale - Jagerstralle - Magirus-
Deutz-StralRe* befindet sich nordlich der Einsteinstrafle und ist damit weder
stadtraumlich noch strukturell dem Ortskern Stflingen zuzurechnen. Die allgemeine
Zulassigkeit von Einzelhandel in diesem Quartier gemal der 8§ 6 (Mischgebiet) und 8
(Gewerbegebiet) BauNVO wiirde den Bestrebungen, die Nahversorgung im historischen
Ortskern von Soflingen zu konzentrieren, entgegen stehen. Gerade zwischen der
Einsteinstralle und der Ortsmitte sind in den vergangenen Jahren neue Wohnquartiere
erschlossen bzw. alte Quartiere reaktiviert worden, die die Funktionsfahigkeit der
vielfaltigen Einzelhandelsstrukturen um den Gemeindeplatz als
Nahversorgungszentrum wesentlich stitzen. Ein zweiter Einzelhandelsstandort in
entgegengesetzter Richtung - ebenfalls zu Ful erreichbar - wiirden die Bemihungen
um Konzentrierung der Nahversorgung im Ortskern konterkarieren.

Ostlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans anschlieRend befindet sich mit
dem SB-Warenhaus Marktkauf bereits grof3flachiger Einzelhandel mit Sortimenten des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs in Konkurrenzlage zum Ortskern Séflingen. Diese Art
der Nutzung besteht an diesem Standort bereits seit der Zeit vor dem Zentrenkonzept
und geniel3t zundchst Bestandsschutz. Ziel der Stadtplanung ist aber, auch diesen
Markt an einen besser integrierten Standort umzusiedeln, sobald die Umstande dies
ermdglichen. Der Real-Markt im Blautalcenter liegt dagegen bereits jenseits der Blau
auBerhalb des Nahbereichs zum Ortskern S6flingen und zielt im Zusammenhang des
Einkaufscenters vorwiegend auf tberdértliche Kundschaft.

Mit dem generellen Einzelhandelsausschluss fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,Einsteinstralle - Jagerstralle - Magirus-Deutz-Strafle* soll also
einerseits die Attraktivitat und der Charakter des Soflinger Ortskerns gesichert, der
zentrale Versorgungsbereich im Ortskern erhalten und entwickelt und die
verbrauchernahe Grundversorgung geschitzt werden (vgl. 8§ 1 Abs. 6 Nr.4 und 8
BauGB). Andererseits sollen die Gewerbegebiete vorrangig dem Handwerk und
produzierenden Gewerbe, das Mischgebiet vorrangig der Wohnnutzung,
Dienstleistungsbetrieben und nicht stdrendem Gewerbe vorbehalten und vor
Verdrangung durch Einzelhandelsnutzungen geschitzt werden.

Vom generellen Einzelhandelsausschluss gem. § 1 Abs. 5 BauNVO im Mischgebiet und in
den Gewerbegebieten des Geltungsbereichs werden gem. § 1 Abs. 9 BauNVO eine
Reihe von Abweichungen zugelassen, die fir die Struktur des Sanierungsgebietes
notwendig sind.

e Verkaufsstellen, die sich nicht an Endverbraucher sondern an Kunden aus dem
Handwerk und anderen Betrieben des produzierenden Gewerbes richten,
stehen nicht in Konkurrenz zum Ortskern Soéflingen. Der Kundenkreis aus
Handwerk und Industrie ist Uberortlich, wogegen das Nahversorgungszentrum
Soflingen vorwiegend den kurz- und mittelfristigen Bedarf der Menschen im
Nahbereich abdeckt. Diese Verkaufsstellen stehen der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung somit nicht entgegen.



-7-

e Branchenspezifischer Einzelhandel als untergeordneter Annex zu einem Betrieb
des Handwerks oder produzierenden Gewerbes ist ein gangiges Betriebskonzept
und nicht selten Voraussetzung fir eine dkonomisch tragfahige Betriebsfiihrung.
Ein rigoroser Einzelhandelsausschluss wirde die stadtebaulich gewiinschte
Ansiedelung von Handwerksbetrieben oder produzierendem Gewerbe
wesentlich erschweren. Gravierende Auswirkungen auf die
Einzelhandelsstruktur des Soflinger Ortskerns werden durch Festsetzen von
Sortimentseingrenzung und GrolRenbeschrankung (ergdnzend, untergeordnet)
ausgeschlossen.

o Die Einsteinstrale und in deren Verlangerung die Herrlinger StraRe sind
wichtige Zentren des KFZ-Handwerks und des Fahrzeughandels im Stadtgebiet.
Der Gel-tungsbereich des Bebauungsplans befindet sich an dieser Achse in
zentraler Lage. In den Gewerbegebieten innerhalb des Geltungsbereichs sind
bereits heute branchenzugehdérige Betriebe angesiedelt. Mit der Zulassung einer
Ausnahme vom generellen Einzelhandelsausschluss fiir Betriebe des KFz-
Handwerks mit raumlich angegliedertem Verkauf von Kraftfahrzeugen sowie
Betriebe mit Verkaufsstellen von KFZ-Ersatzteilen und -Zubehdr wird diesem
Umstand Rechnung getragen. Die Beglnstigung des KFZ-Handwerks und des
Fahrzeug- bzw. Zubehtrhandels in diesem von der Branche bereits besetzten
Bereich ertbrigt u.U. die Ansiedelung entsprechender Betriebe an weniger
geeigneten Standorten bzw. ermdglicht u.U. die Verlagerung schlecht
integrierter Betriebe an anderer Stelle im Stadtgebiet. Fir die
Einzelhandelsstruktur des Stadtteilzentrums Soflingen ist dies ohne Belang.

e Mit dem wachsenden Angebot an hochwertigen Wohnungen und
Dienstleistungsflachen im Stadtregal und der Ansiedlung von weiteren
Betrieben auf den gewerblichen Flachen wird der Geltungsbereich zunehmend
attraktiv fur Nutzungen des Hotel- und Gaststattengewerbes. Im Sinne der
Entwicklung einer nachhaltigen, in sich tragfahigen Nutzungsmischung sind
solche Betriebe des Gastgewerbes stddtebaulich wiinschenswert, die -
beispielsweise zur Versorgung der im Quartier arbeitenden Menschen in den
Mittagspausen - ihr gastronomisches Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln
sowie in deutlich untergeordnetem Mal ergdnzende Sortimente auch auler
Haus verkaufen.

SchlieBlich wird noch eine spezifische Regelung fir die innerhalb des Geltungsbereichs
an der Einsteinstralle ansassige Firma HOGAKA Profi GmbH getroffen: Die Fa. HOGAKA
betreibt an diesem Standort seit vielen Jahren einen GroRhandel mit umfangreichen
Sortimenten zur Ausstattung des Hotel- und Gaststattengewerbes; diese werden in
untergeordnetem MafRe auch an Endverbraucher verkauft. Im Sinne des erweiterten
Bestandsschutzes gem. § 1 Abs. 10 BauNVO bleiben der Betrieb der Fa. HOGAKA sowie
notwendige Betriebserweiterungen und -anderungen weiterhin ausnahmsweise
zulassig.

Ferner wird neu festgesetzt, dass bauliche Anlagen in den Gewerbegebieten mit
mindestens zwei Vollgeschossen auszufiihren sind. Diese Festsetzung dient der
stadtebaulichen Zielsetzung, den dominanten Baukoérper des Stadtregals raumlich zu
fassen und in die unmittelbare Umgebung einzubinden. Dieser stadtebaulichen Absicht
wurde im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan mit der Zuléssigkeit deutlich héherer
Oberkanten bereits Rechnung getragen. Um kiinftig stadtrAumliche Briiche zu
verhindern, wird zusatzlich eine Verpflichtung auf mindestens zwei Vollgeschosse
eingeflgt.

Die Bebauungsplananderung wird gemalf: § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren
durchgefuhrt. Die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2a BauGB ist somit
nicht erforderlich. Von der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB wird abgesehen.
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Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gemaR § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich,
da von der zusatzlichen Festsetzung keine Intensivierung der Grundstiicksausnutzung
ausgeht.

Weiteres Vorgehen / Empfehlung an den SUN

Aufgrund der Zustandigkeit des Stadtentwicklungsverbandes Ulm/ Neu-Ulm (SUN) soll
in dessen Sitzung am 30.03.2010 der Aufstellungsbeschluss des gednderten
Bebauungsplanes "Einsteinstralle - Jagerstralle - Magirus-Deutz-Stra3e" vom 22.02.2010
und der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gefasst werden.



