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Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
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1 Antrag der FWG Fraktion Nr. 42 vom 21.02.2011 (Anlage 5)
Antrag:
1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Brombeerweg — Holderweg (Tirmle)" innerhalb des

im Plan vom 04. Marz 2011 (Anlage 2) eingetragenen Geltungsbereiches zu beschlieBen.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange i.S.v. § 4
Abs. 1 BauGB durchzufihren.
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Kurzdarstellung

Aufstellung eines Bebauungsplans fir die geplante Neubebauung der UWS im "Turmle"
auf Grundlage der ausgewahlten Architektenentwirfe des Gutachterverfahrens.

Rechtsgrundlagen

a) §1Abs. 3, 82Abs. 1,83 Abs. 1sowie § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585).

b) § 74 Landesbauordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358
ber. S. 416)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst folgende Grundstticke: Flurstick Nr. 745/3,
745/4, 745/5, 760/2, 760/5, 772/2, 772/3, 772/4, 776/1, 776/2, 776/3, 782, 783, 785
sowie Teilflachen von Flurstiick Nr. 432 (Holderweg) und 773 (Brombeerweg) auf
Gemarkung Ulm, Flur Soéflingen.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten Bebauungsplane in den
entsprechenden Teilflachen ihrer Geltungsbereiche geandert:

- Bebauungsplan Nr. 158/19 "Beim Tirmle-Ostlich des Holderwegs”, genehmigt durch
Erlass des Reg. Pras. Nordw. vom 27.08.1969

- Bebauungsplan Nr. 158/6 "Soéflinger Tirmle-West", genehmigt durch Erlass des Reg.
Pras. Nordw. vom 02.02.1959

Sachverhalt

Ausgangslage

Im Wohngebiet "Turmle" am unteren Eselsberg soll der gréte Teil des Gebaudebestandes
der UWS abgebrochen und durch eine Neubebauung ersetzt werden. Das Vorhaben

umfasst dabei 5 Teilbereiche (Quartiere WA 1 bis WA 5) mit einer Baulandflache von ca.
20.790 m2. Es ist die Errichtung von Geschosswohnungen und Reihenhduser vorgesehen.

Der Abriss mit anschlieBender Neubebauung ist notwendig, da die vorhandenen Gebdude
aus der Nachkriegszeit technisch nicht mehr modernisiert werden kénnen und die
bestehenden Gebdudegrundrisse kein zeitgemaBes Wohnen mehr erlauben.

Bebauung

Fur die Neubebauung wurde 2010 /2011 ein Gutachterwettbewerb durchgefihrt, an dem
10 Architekturbiros teilnahmen. Ziel des Wettbewerbes war es, eine qualitatvolle neue
Wohnbebauung mit héherer Baudichte zu erreichen. Um fir das Plangebiet eine hohe
Vielfalt hinsichtlich Architektur und Gestaltung zu erreichen, wurden fir die 5 Quartiere
insgesamt drei Entwirfe ausgewahlt, nach welchen die klinftige Bebauung erfolgen soll.
Zur energetischen Nachhaltigkeit wurde bereits in der Wettbewerbsphase ein
Energiekonzept erarbeitet, welches sicherstellt, dass die kiinftige Wohnbebauung ohne
CO2-Emissionen auskommt. Fur die gesamte Neubebauung wird ein Energiestandard als
"KfW Energieeffizienzhaus 55" angestrebt.
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Das Quartier WA 1 soll mit sieben Einzelgebduden in Form von Punkthausern bebaut
werden. Die Gebdude weisen eine einheitliche Gebaudeausrichtung und einen L-formigen
Grundriss auf. Die Geschossigkeit der Hauser reicht von 3 Geschossen mit Staffelgeschoss
bis zu 5 Geschossen mit Staffelgeschoss. Die Gebaudeoberkante wird auf max. 506,00 m
N.N. festgesetzt. Durch die Bebauung kénnen hier insgesamt 66 barrierefreie
Wohneinheiten realisiert werden.

Das Quartier WA 2 soll mit insgesamt 18 Reihenhdusern in 4 Gebdudezeilen bebaut
werden. Diese weisen eine einheitliche, leicht nach Stdwest orientierte Ausrichtung auf.
Dabei sollen zwei verschiedene Reihenhaustypen realisiert werden, die sich in ihrer Breite
geringfligig voneinander unterscheiden. Die stdlichste Gebaudezeile ist etwas langer und
besteht aus funf schmaleren Reihenhdusern mit Staffelgeschossen. Die maximal zulassige
Gebdudeoberkante wird auf 498,50 m N.N. begrenzt.

Im Quartier WA 3 soll ausschlieBlich Geschosswohnungsbau realisiert werden. Dabei sind
Gebaude vorgesehen, die einen aufgeldsten Block bilden und allesamt unterschiedlich
dimensioniert sind. Die Bebauung ist mit drei bis vier Vollgeschossen geplant. Das im
Stden gelegene Gebaude weist einen L-férmigen Grundriss mit drei Vollgeschossen auf.
Es kdnnen insgesamt ca. 26-30 barrierefreie Wohneinheiten vorgesehen werden. Die
Gebadudeoberkante wird auf max. 506,50 m N.N. festgesetzt.

Im Quartier WA 4 sind funf unterschiedlich dimensionierte Gebdude mit
Geschosswohnungen vorgesehen. Dabei sind die drei nérdlichen Gebaude als aufgeldster
Block um einen Platz angeordnet. Die zwei weiteren Gebdude fassen einen Quartiersplatz
ein, der sich zum Holder- und zum Stachelbeerweg hin 6ffnet. Die Bebauung ist mit drei
bis vier Vollgeschossen vorgesehen. Die maximal zuldssige Gebaudeoberkante wird auf
510,50 m N.N. begrenzt. Es kdnnen insgesamt bis zu 53 barrierefreie Wohneinheiten
erstellt werden.

Das Quartier WA 5 sind 15 Reihenhdusern vorgesehen, die und sich um einen zentralen
Platz gruppieren. Es sind zwei verschiedene Reihenhaustypen vorgesehen, die sich in ihrer
Breite geringfligig unterscheiden. Beide Haustypen sind zweigeschossig geplant, die
maximale Gebadudeoberkante wird auf 503,00 m N.N. begrenzt.

Die Zahl der Wohneinheiten (WE) wird sich im Rahmen der Neuordnung insgesamt von
bislang 168 WE auf 178 WE geringfligig erhdhen. Die Geschossflache wird von 8.530 m?
auf ca. 14.800 m2 anwachsen. Die durchschnittliche Wohnflache muss den Standards von
heute angepasst werden. Auch die Forderung nach Barrierefreiheit schlagt sich in einer
groBeren Wohnflache nieder.

Mit der vorgesehenen Konzeption kann die Obergrenze der stadtebaulichen Dichte
gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO in allen Quartieren beziglich der Geschossflachenzahl (GF2)
von max. 1,2 eingehalten werden.

Verkehr

Die ErschlieBung ist mit den vorhandenen Stral3en bereits gesichert. Die bestehenden
StraBen sind in ihrer Leistungsfahigkeit ausreichend dimensioniert. Umfangreiche
StraBenausbaumaBnahmen sind nicht erforderlich. Dennoch wird im Verfahren
untersucht, ob die ErschlieBung Uber die StraBe "Pfaffenacker" verbessert werden kann
(vgl. Ziffer 6). Durch die Linien 5, 6 und 13 besteht bereits eine gute Anbindung des
Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Um der unzureichenden Parkplatzsituation im "TUrmle" angemessen zu begegnen, wird
flr jede Wohneinheit entsprechend der bauordnungsrechtlichen Vorgabe ein Stellplatz
bereitgestellt. In den Quartieren 1 und 4 sind Tiefgaragen geplant, in den andern
Quartieren sollen oberirdische Stellplatze auf den privaten Grundstiicksflachen
bereitgestellt werden.
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Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefihrt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gemaR § 1a Abs. 3 BauGB sowie die
Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2a BauGB sind somit nicht erforderlich.
Eine Uberschldgige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in die SchutzgUter gemaR
§ 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass keine weiteren Eingriffe in das Plangebiet im Vergleich zu
der urspriinglichen Bebauung zu erwarten sind.

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage der ausgewahlten Architektenentwiirfe
entwickelt. Der Geltungsbereich umfasst ca. 22.810 m2.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

Art der baulichen Nutzung: - Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO
Mal3 der baulichen Nutzung: - Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,45

- max. zul. Gebdudehohen (OK)
differenziert gemaf Bebauungsvorschlag
aus dem Gutachterverfahren in Metern
N.N. (im neuen System),

Uberbaubare Grundstiicksflachen: - durch Festlegung von Baugrenzen

Bauweise: - offene Bauweise und tlw. Hausgruppen

Dachform: - Flachdacher

Granstrukturen: - Erhalt und Anpflanzen von Baumen und
Strauchern, Schaffung von Wiesen

Private Stellpldtze - Tiefgaragen in den 2 Teilquartieren und

ebenerdige Stellplatze auf privaten
Grundsttcksflachen

Antrag

Antrag der FWG Fraktion vom 21.02.2011 zur Bericksichtigung der Umgebungs-
bebauung, oberirdischer Stellplatze und einer Verkehrsuntersuchung (Anlage 5)

Die Umgebungsbebauung wird dahingehend beriicksichtigt, dass die bestehenden
Gebaude, die unmittelbar an das Plangebiet angrenzen, in ihrer absoluten Héhe durch die
Neubebauung nicht Uberschritten werden. Eine Berlcksichtigung der Bauform der
bestehenden Bebauung ist nicht méglich, da es sich um Behelfsbauten zur Linderung der
Wohnungsnot der Nachkriegszeit, handelt. Es handelt sich dabei ausschlieBlich um
zeilenférmige, 2-geschossige Laubenganggebdude. Diese Bauform entspricht nicht mehr
zeitgemaBen Anforderungen an den Wohnungsbau.

Im Plangebiet werden in den Teilbereichen WA 1 und WA 4 Tiefgaragen vorgesehen.
Zusatzlich werden in den andern Teilbereichen WA 2, WA 3 und WA 5 oberirdische
Stellpldtze auf den privaten Grundstlcksflachen bereitgestellt. Insgesamt wird fur jede
Wohneinheit entsprechend der bauordnungsrechtlichen Vorgabe ein Stellplatz
nachgewiesen. Im Teilbereich WA 3 kénnen oberirdische Stellplatze nicht in ausreichender
Anzahl nachgewiesen werden. Diese werden in der Tiefgarage im Teilbereich WA 4
bereitgestellt.

Eine Verkehrsuntersuchung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefthrt.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
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Die Mieterinnen und Mieter der UWS wurden Uber die Bauabsichten im Vorfeld
informiert. Am 17.02.2011 haben die UWS und die Stadt in einer groBen &ffentlichen
Informationsveranstaltung das Neubauvorhaben erértert.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung werden die Planunterlagen im
BUrgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht 6ffentlich
dargelegt und mit interessierten Blrgern erértert. AuBerdem soll Gelegenheit gegeben
werden, sich zu den Planungsabsichten schriftlich oder mindlich zur Niederschrift
wahrend der Auslegungsfrist zu auBern.

Parallel dazu sollen die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden, unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert werden.



