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1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes
Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine "Wohnbauflache" dar. So-
mit kann der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Bauherrengemeinschaft Wiley-Std GbR beabsichtigt, die Flurstiicke innerhalb des Geltungsbe-
reiches neu zu gestalten. Die bestehende Bebauung soll abgerissen und durch 2 Geschosswoh-
nungsbauten ersetzt werden. Zur Arrondierung ist im Bereich zwischen dem Blaukanal und der
kanftigen Wohnbebauung eine 6ffentliche Grinflache mit einem FuBweg zur Einsteinstral3e vor-
gesehen.

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde von der Bauherrengemeinschaft Wiley-Sid GbR im
Herbst 2009 eine Mehrfachbeauftragung mit 3 Architekturblros unter Einbeziehung der Verwal-
tung der Stadt Ulm durchgefihrt. Die Arbeit der Birogemeinschaft Meister/Meier wurde zur wei-
teren Bearbeitung ausgewahlt.

Die Konzeption sah zwei aufgestanderte, unterschiedlich hohe Einzelbaukérper (5 Geschosse +
Staffelgeschoss bzw. 4 Geschosse + Staffelgeschoss) vor. Nach der 6ffentlichen Auslegung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfs wurde die Gebaudehdhe einheitlich auf 4 Geschos-
se mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss festgelegt.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 160/75 "Einstein-
straBe — Blaukanal- Griesgasse — Blaukanal — MuhlstraBe — Klingensteiner- und JagerstraB3e", ge-
nehmigt vom 23.12.1959. Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung als Gewerbegebiet und der zulassigen Zahl der Vollgeschosse kdnnen mit dem Neubau-
projekt nicht eingehalten werden. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadt-
planung, Umwelt, Baurecht ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2
BauGB erforderlich.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Neugestaltung des
Plangebietes als Nachfolgenutzung der derzeit brach liegenden Flachen mit einer zeitgemalen
Wohnbebauung. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Sicherung
zum Neubau der Wohngebaude gewahrleisten.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt direkt an der Griesgasse im Bereich des Blaukanals. Im 6stlichen Bereich be-
findet sich eine aufgelassene, landwirtschaftliche Hofstelle. Der westliche Teilbereich ist bereits
leergeraumt und wird derzeit als unbefestigte Parkplatzflache genutzt.

Im Norden grenzt das Plangebiet an das Grundstlck des seit 2006 bestehenden Dialysezentrums
(ErlenstraBBe 40, Flurstlick Nr. 286) sowie an den gemal3 der stadtischen Verordnung vom
01.02.1985 geschutzten Grunbestand auf Flurstlick Nr. 224/1. Westlich befinden sich die Wohn-
gebaude des Einsteinhofes (4-5 Geschosse), sowie eine 2- geschossige Wohnbebauung entlang
der Griesgasse. Im Stden besteht unmittelbar angrenzend an die Griesgasse ein Gemenge aus
gewerblicher Nutzung (ehemaliges Produktionsgebaude der Fa. Steiger & Deschler mit Klein-
kunstbihne KCC, Buros etc.) und Wohnnutzung. Ostlich erstreckt sich der Blaukanal sowie in
einem Abstand von ca. 30 m eine Reihenhausbebauung entlang der Griesgasse.

Entlang dem Blaukanal besteht ein intensiver Bewuchs mit alten, groBkronigen Baumen im Ufer-
bereich. Das Plangebiet weist einen Hohenunterschied in Richtung Nord-Sud von ca. 1,0 m auf.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlcke Nr. 217, 218, 219, 220, 221, 222, 223,
223/1, 224, 284 und eine Teilflache des Flursttcks Nr. 201 (Griesgasse) der Gemarkung Ulm, Flur
Soflingen und weist eine GroBe von ca. 2.547 m? auf.
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4. Vorgesehene Neugestaltung des Plangebietes

Im Plangebiet ist eine Bebauung mit zwei aufgestanderten, gleich hohen Einzelbaukorpern vorge-
sehen. Der westliche Baukorper wird giebelstandig zur Griesgasse ausgerichtet, der Ostliche Bau-
korper steht traufstandig, parallel zur nordlich gelegenen Grundstlcksgrenze. Die Hohenentwick-
lung sieht 5-geschossige Baukorper mit einem zurtickgesetzten Staffelgeschoss vor. Die Dachge-
staltung der Gebaude ist mit einer Flachdachausbildung sowie einer extensiven Dachbegrinung
vorgesehen.

Die Bebauung ist mit 25 Wohneinheiten geplant, wobei 14 WE in dem westlichen Gebaude und
11 WE im 6stlichen Gebaude vorgesehen sind. Durch die Aufstanderung der Gebaude befinden
sich im Erdgeschossbereich lediglich die ErschlieBungskerne (Treppenhauser, Aufziige) sowie klei-
nere Abstellraume. Die ErschlieBung der Wohneinheiten erfolgt barrierefrei (Aufztge).

Die absolute Hohe der geplanten Gebaude wird einheitlich mit 494,75 m . NN, vorgesehen. Die
Bebauung orientiert sich hinsichtlich der Baumasse und der Hohen an den angrenzenden, umge-
bungsbestimmenden Gebauden der ehemaligen Produktionsstatte der Fa. Steiger & Deschler
(KCC) und dem Einsteinhof, die vergleichbare Dimensionen aufweisen.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze fur die Wohneinheiten werden in einer Tiefgarage mit
insgesamt 31 Einstellplatzen und der Zufahrt von der Griesgasse aus bereitgestellt.

Im Stden des Plangebiets ist eine offentliche Freiflache geplant, die sich parallel zum Blaukanal
bis an den nordlich des Plangebiets angrenzenden geschitzten Grinbestand erstreckt. Innerhalb
dieser offentlichen Granflache ist ein FuBweg geplant, der eine direkte Anbindung der Griesgasse
an die EinsteinstraB3e sicherstellt. Die Flachdacher werden extensiv begrint. Die nichtlberbauten
Grundstucksflachen werden landschaftsgartnerisch angelegt.

Die Wohnbebauung ist als Nachfolgenutzung fur die aufgelassene landwirtschaftliche Hofstelle
sowie die derzeit als Parkplatz genutzte Flache vorgesehen und fihrt insgesamt zu einer stadte-
baulichen Aufwertung des Standortes an der Griesgasse.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die Nutzung entspricht der Lage des Plangebietes und fugt sich in
die Struktur der umgebenden Bebauung und Nutzungen ein. Zulassig sind Wohngebaude.

Die daruber hinausgehend in § 4 BauNVO aufgefthrten Nutzungen und Anlagen sind nicht zulas-
sig. Weiterhin wird festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der Vorha-
bentrager im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

Zum Schutz der vorgesehenen Wohnnutzung werden die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen,
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise aufgefihr-
ten Nutzungen sind ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese Nutzungen sind mit
einem verdichteten Wohnquartier nicht vereinbar. Fur diese Nutzungen bestehen besser geeigne-
te Standorte mit geringeren Stérungen fir die Umgebung.

Nordlich an das Plangebiet grenzt das Dialyse- und Nierenzentrum Ulm an (Fl.st. Nr. 286). Die
Bebauung liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans "EinsteinstraBBe — Erlen-
straBe". Als Art der baulichen Nutzung ist dabei ein Gewerbegebiet mit der Einschrankung fest-
gesetzt. Es sind nur Betriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen und die entspre-
chenden Vorgaben eines Mischgebietes gemalB § 6 BauNVO einhalten. Damit besteht eine stad-
tebauliche Gliederung von einem Wohngebiet zu einem Mischgebiet, die planungsrechtlich
grundsatzlich moglich und vertretbar ist.
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Mit den vorgesehenen Festsetzungen konnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen pla-
nungsrechtlich ermdglicht werden.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die maximal zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet einheitlich auf den Wert von
0,5 festgelegt. Dieser Wert wird auf der Grundlage der vorgesehenen Bebauung und der Struktur
der umliegenden Bebauung festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO
durch eine Unterbauung Tiefgaragen und Stellplatzen sowie durch Nebenanlagen im Sinne von §
14 BauNVO bis zu einem Wert von 0,85 Uberschritten werden.

Die festgesetzte Grundflachenzahl Uberschreitet damit die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebene
Obergrenze von 0,4. Die Uberschreitung wird mit der Auskragung der Gebaude ab dem 1. Ober-
geschoss sowie durch den Bau der Tiefagarage begriindet. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt sind nicht zu erwarten. Mit dem Vorhaben wird dem Leitgedanken der Innenentwicklung
der erforderliche Vorrang vor einer Inanspruchnahme von derzeit noch unbebauten Flachen ein-
geraumt.

Die max. zulassige Hohe der geplanten Bebauung wird im Bereich der zurlickgesetzten Staffelge-
schosse fur beide Baukorper auf 494,75 m . NN und im Bereich des 3. Obergeschosses auf
491,85 m . NN festgesetzt. Die Hohenfestsetzung wird aus der konkreten Vorhabenplanung
ubernommen.

Die Hohe der angrenzenden Gebaude ErlenstraBe 28 betragt 494,17 m . NN und ErlenstraBe 30
491,45 m 0. NN. Das ehemalige Produktionsgebaude der Fa. Steiger & Deschler (KCC) weist eine
Traufhdhe von 494,33 m . NN und eine Firsthohe von 496,50 m . NN auf. Damit fligt sich die
geplante Gebaudehdhe in die umgebende Bebauungsstruktur mit vergleichbaren Hohen ein.

Die relative Hohe liegt mit dem hdchsten Punkt Gber den Staffelgeschossen damit im Mittel ca.
15,25 m Uber dem Niveau des angrenzenden FuBweges Fl.st. Nr. 282/2 und ca. 15,5 m Uber der
StraBenverkehrsflache der Griesgasse. Die relative Hohe im Bereich der Attika Gber dem 3. Ober-
geschoss auf der Ebene des zurlickgesetzten Staffelgeschosses liegt bei ca. 12,6 m Uber dem Ni-
veau der StraBenflache der Griesgasse.

Gegenlber den Gebaudehohen der benachbarten ErlenstraBe 28 und 30 besteht somit nur eine
sehr geringfligige Differenz. Das ehemalige Produktionsgebaude der Fa. Steiger & Deschler (KCC)
bleibt mit den aufgefihrten Gebaudehdhen und der bestehenden Baumasse weiterhin die orts-
bildbestimmende Bebauung im Umfeld des Plangebietes.

Mit der vorgesehenen Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neu-
ordnung und Aufwertung des Plangebietes ermoglicht.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsttcksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Fur die aufgestanderten Wohnebenen werden 2 Baufenster auf der Grundlage der konkreten
Vorhabenplanung festgelegt. Flr die drei ErschieBungskerne werden differenzierte Baufenster fur
das Erdgeschoss festgesetzt. Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.

Mit der vorgesehenen Planungskonzeption und den entsprechenden Festsetzungen der zulassigen
Gebaudehdhen und der Baugrenzen kénnen die vorgegebenen Abstandsflachen gemal3 § 5 Abs.
7 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) zu den Nachbargrundstticken eingehalten
werden.

Der Abstand der Baukorper untereinander betragt innerhalb des Plangebietes 8,0 m. Die beiden
Baufenster werden mit diesem Abstand in der Planzeichnung festgesetzt. Die vorgegebene Ab-
standstiefe der Landesbauordnung von 0,4 der Wandhohe kann damit nicht eingehalten werden.

4
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Es wird im Bebauungsplan festgelegt, dass die Abstandsflachen der beiden Baukorper zueinander
bis auf das MaB der festgesetzten Baugrenzen reduziert werden kann.

GemaR § 6 Abs. 3 Nr. 2 der Landesbauordnung (LBO) sind geringere Abstandsflachen unter fol-
genden Voraussetzungen moglich:

- Wenn die Beleuchtung mit Tageslicht, sowie Bellftung in ausreichendem MaBe gewahrleistet
bleiben, Grinde des Brandschutzes nicht entgegen stehen und nachbarliche Belange nicht er-
heblich beeintrachtigt werden.

Diese Voraussetzungen sind gegeben, da sich im Bereich der reduzierten Abstandsflachen keine
Fenster von Aufenthaltsraumen befinden. Nachbarliche Belange sind hier ohne Bedeutung, da die
Baugrundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes insgesamt von einem Vorhabentrager,
der Ulmer Heimstatte eG. als Einheit entsprechend dem pramierten Entwurf der Mehrfachbeauft-
ragung errichtet wird.

Eine ausreichende Beleuchtung mit Tageslicht sowie eine ausreichende Bellftung kann mit dem
geplanten Abstand der beiden Wohngebaude zueinander gewahrleistet werden. Die erforderliche
Durchfahrtsbreite fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge kann ebenfalls sichergestellt werden.
Somit sind mit der getroffenen Festsetzungen keine nachteiligen Auswirkungen der in der Lan-
desbauordnung vorgegebenen Belange verbunden. Eine Reduzierung der Abstandsflachen inner-
halb des Plangebietes ist somit stadtebaulich vertretbar.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke des Geltungsbereiches erfolgt Gber die bestehende Verkehrs-
flache der Griesgasse. Die Gasse weist in den beiden zufihrenden Bereichen von der Einsteinstra-
Be und der Ochsengasse durch die bestehende enge Bebauung nur je einen Fahrstreifen auf. Die
in Richtung des Plangebietes zufihrenden Brunnen- und Glockengasse sind als verkehrsberuhigte
Bereiche, Anlieger- und EinbahnstraBen ausgewiesen und stehen als ErschlieBung fir das Plange-
biet nicht zur Verfligung.

Das Vorhaben umfasst insgesamt 25 Wohneinheiten. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen halt
sich damit in Uberschaubaren Grenzen. Die bestehende ErschlieBung Uber die Gries-gasse kann
diese geringen zusatzlichen Verkehre aufnehmen.

Das Plangebiet ist an den offentlichen Nahverkehr durch die nahegelegene StraBBenbahn in der
Soflinger StraBe mit einem Abstand von ca. 200 m zur nachstliegenden Haltestelle optimal ange-
schlossen. Dadurch kann davon ausgegangen werden, dass die Bewohner des geplanten Vorha-
bens v.a. innerstadtische Fahrten mit dem 6ffentlichen Nahverkehr durchfihren.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage des Vorhabens mit insge-
samt 31 Einstellpldtzen bereitgestellt. Damit konnen die Anforderungen der LBO (1 Stellplatz pro
WE = 25 Stellplatze) sowie der real zu erwartende Bedarf fir die Bewohner des Vorhabens in aus-
reichendem MafBe abgedeckt werden.

Zur ErschlieBung des nordlich angrenzenden geschitzten Griinbestandes (privates Grundstuick,
Flurstlick Nr. 224/1) wurde entlang der nordwestlichen Grundsticksgrenze ein Geh- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt. Bei der Breite von 3m besteht die Mdglichkeit im
Falle von PflegemaBBnahmen auf dem Flurstlick 224/1 mit einem Fahrzeug anzufahren.

Zur besseren fuBlaufigen Anbindung des Gebietes an die EinsteinstraBe wird der bereits im Be-
bauungsplan 160/103 "Einsteinstrale — ErlenstraBe” festgesetzte FuBweg entlang des Blaukanals
aufgegriffen und bis zur Griesgasse verlangert. Die genaue Lage des FuBweges innerhalb der 6f-
fentlichen Grinflache wird anhand des bestehenden Bewuchses festgelegt.
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5.5 Grinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Gridnraum des Blaukanals. Im Rahmen der Grinord-
nung werden folgende Festsetzungen im Plangebiet getroffen:

- Extensive Begriinung der Flachdacher
- Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen mit Baumen und Strauchern

- Festsetzung einer offentlichen Grunflache im sudlichen Teil des Geltungsbereiches sowie im
Uferbereich entlang des Blaukanals

- Erhalt der schitzenswerten Baume entlang des Blaukanals

- Festlegung einer Artenliste fur die PflanzmaBnahmen mit standortgerechten, heimischen Bau-
men und Strauchern der potentiell natdrlichen Vegetation

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemal § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB sind
aufgrund der GroBe des Geltungsbereiches von ca. 2.567 mz2 erfillt. Die Durchfihrung einer for-
malen Umweltprifung gemalB § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung des
Grundstlckes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht
erforderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in alle Schutzguter
gemal § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, das keine weiteren Eingriffe in das Plangebiet im Vergleich zu
den urspringlichen Nutzungen zu erwarten sind.

5.7 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensioniert. Die
Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber bereits vorhandene Kanéle.

5.8 Denkmalpflege

Das Vorhaben liegt unmittelbar am Blaukanal, einer alten Gewasserrinne in der Talebene der
Blau. In diesem Bereich liegt die Fundstelle Johannes-/LukasstraB3e (Liste archaologische Kultur-
denkmale Soflingen Nr. 1) mit Befunden einer jungneolithischen Feuchtbodensiedlung genau
stromaufwarts. Es ist moglich, dass im Plangebiet auch archaologische Feuchtbodenfunde anzu-
treffen sind.

Feuchtbodensiedlungen dieser Zeitstellung sind der Erfahrung nach an Gewasserlinien aufgereiht.
Das Blautal weist in diesem Bereich eine siedlungsgtnstige, beckenartige Aufweitung auf. Somit
kann hier mit archdologischen Feuchtbodenbefunden gerechnet werden. Feucht konservierte,
also Uberlieferte Befunde aus dem 4. Jahrtausend v. Chr. sind von herausragendem wissenschaft-
lichem Wert.

Es ist eine fachliche Begleitung der ErdbaumaBnahmen durch die Archaologische Denkmalpflege
durchzufihren. Der bevorstehende Beginn der Erdarbeiten ist wenigstens 2 Wochen vor geplan-
tem Termin schriftlich anzuzeigen.

Sofern archaologische Feuchtbodenbefunde angetroffen werden, sind Rettungsgrabungen erfor-
derlich und es ist die Mdglichkeit zu sachgerechter Dokumentation und Bergung einzuraumen (§
20 DSch@). Die Kosten fur die Ausgrabung tragt die Vorhabentragerin.

5.9 MaBnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaB BNatSchG wurde im Verlauf
des Bebauungsplanverfahrens ein naturschutzfachliches Gutachten (Artenschutzprifung) durch
das BUro flr Landschaftsplanung Dr. A. Schuler mit Stand 09.07.2010 erstellt.
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Die im Gutachten formulierten MaBnahmen zur Vermeidung naturschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion (CEF MaBnahmen) sind bei
der Realisierung des Vorhabens zwingend zu beachten. Die CEF MaBnahmen sind vor Baubeginn
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchzufthren.

Die CEF MaBnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen dkologischen Funktion umfassen:

e Erhalt der Gehdlze in der geplanten offentlichen Granflache,

e Abbruch der bestehenden Gebaude bzw. Freirdumen des Baufeldes auBerhalb der Vogelbrut-
zeit bzw. wenn die Fledermause aus den Wochenstuben ausgeflogen sind (Ende September bis
Marz),

¢ AbschlieBende Kontrolle der Gebaude und wegfallenden Baume auf Fledermause unmittelbar
vor Baubeginn,

e Umhangen des Vogelnistkastens am Birnbaum in die verbleibende Gehdlzstruktur an der Blau.

Diese MaBnahmen wurden einvernehmlich mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und
werden als textlicher Hinweis im Bebauungsplan aufgefihrt.

5.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Gestaltung im Plangebiet werden értliche Bauvorschrif-
ten nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil
festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Dachgestaltung sowie die Freifla-
chengestaltung bestimmt.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 2.547 m2 (100,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2.007m2 ( 78,8 %)
offentliche Grinflache ca. 470m2 ( 18,5 %)
Offentlicher Gehweg ca. 70m2 (2,7 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten. Die Kos-
ten fur die Bearbeitung des Bebauungsplanes werden vom Vorhabentrager als Veranlasser des
Bebauungsplanes vollstandig getragen.



