Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Sachbearbeitung  SUB - Stadtplanung, Umwelt und Baurecht

Datum 03.02.2012

Geschaftszeichen  SUB III-Ri

Beschlussorgan Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 28.02.2012  TOP

und Umwelt
Behandlung offentlich GD 079/12
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ehinger Tor - Schillerstral3e"

- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur ¢ffentlichen Auslegung sowie
Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplanentwurf (Anlage 2)
1 Entwurf Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Entwurf Begriindung (Anlage 4)
1 Antrag der Vorhabentragerin (Anlage 5)
1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Perspektive)
Architekten Muhlich, Fink und Partner, Ulm (Anlage 6.1 -6.11)
1 Rahmenplan ZinglerstraBe-Bismarckring—Ehinger StraBe  (Anlage 7)
Antrag:
1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Ehinger Tor - Schillerstral3e"
innerhalb des im Plan vom 25.01.2012 (Anlage 2) eingetragenen Geltungsbereichs zu
beschlieBen.

2. Die offentliche Auslegung i.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.
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Sachdarstellung:
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Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fir die Bebauung der Grundstlicke Ehinger Stral3e 22
und SchillerstraBe 17 mit einem Wohn- und Geschaftshaus.

Rechtsgrundlagen

a) 8§12Abs. 2,§13a, §3Abs. 2und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509).

a) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (BGI. S.
358 ber. S. 416)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstticke Flur Nr. 553/1 und 553/3 sowie
Teilflachen der Flurstiicke Nr. 3168 (Ehinger StraBe) und Nr. 3171 (SchillerstraBBe) der
Gemarkung Ulm.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan wird der aufgefiihrte Bebauungsplan in den entsprechenden
Teilflachen seines Geltungsbereichs gedndert:

- Bebauungsplan Nr. 142/34 in Kraft getreten am 03.12.1970

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan stellt fir den raumlichen Geltungsbereich dieses vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans gemischte Bauflachen dar. Der Bebauungsplan ist somit
aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt.

Sachverhalt

Ausgangslage, geplante Neugestaltung

Vorhabentragerin und Antragstellerin zur Einleitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB ist die Firma Munk Bauen & Wohnen
GmbH, Adolph-Kolping-Platz 1, 89073 Ulm. Die Vorhabentragerin beabsichtigt, die
bestehende Bebauung abzubrechen und durch ein neues Gebaude mit Einzelhandels-,
Dienstleistung-, Buro- und Wohnnutzung zu ersetzen.

Zur Neugestaltung des Plangebiets wurde von der Firma Munk in Absprache mit der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht der Stadt UIm ein Gutachterverfahren
unter Beteiligung von drei Architekturbiros durchgeftihrt. Das Gutachterverfahren wurde
auf der Basis des Rahmenplans ,ZinglerstraBBe — Bismarckring — Ehinger StraBBe”
durchgefihrt (vgl. Sitzung des FBA am 09.11.2010, GD 434/10). Die Jury hat die Arbeit des
Biros Miihlich, Fink und Partner aus Ulm als Grundlage fur die weitere Uberarbeitung
ausgewahlt.
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Der Entwurf sieht eine Bebauung entlang der Ehinger StraBe parallel zur Uberdachung der
vorgelagerten OPNV-Haltestelle vor. Dieser langgestreckte Baukdrper mindet in einen
Kopfbau an der SchillerstraBBe, der ab dem 1. Obergeschoss in den Einmtndungsbereich der
Ehinger Strale hineinragt. Das Gebaude weist insgesamt 7 Vollgeschosse auf; die obersten
Geschosse (5. und 6. OG) sind als Staffelgeschosse ausgebildet.

Die erforderlichen Stellpldtze werden in einer Tiefgarage mit vorauss. 32 Stellplatzen
nachgewiesen; die Zufahrt erfolgt von der SchillerstraBe aus. Im Hof kénnen zusatzlich 14
Besucherstellplatze zu ebener Erde realisiert werden.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 142/34, in
Kraft seit dem 03.12.1970. Das angestrebte Neubauprojekt geht hinsichtlich der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse sowie der berbaubaren Grundsticksflache Gber die Festsetzungen
dieses rechtskraftigen Bebauungsplans hinaus. Zur planungsrechtlichen Sicherung des
Vorhabens ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
der Stadt Ulm ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB
erforderlich.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Neugestaltung
und Aufwertung des Plangebiets mit einer der zentralen Lage angemessenen Bebauung.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll den Neubau planungsrechtlich sichern.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich gemaB § 1a Abs. 3 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne
von § 2a BauGB sind somit nicht erforderlich.

Der Bebauungsplanentwurf wurde auf der Grundlage des konkreten Vorhabens entwickelt.
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weist eine GréBe von
2.479 m2 auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Kerngebiet (MK) gemaB § 7 BauNVO

Zulassig sind die Nutzungen gemal3 § 7 Abs. 2
Nr. 1-4 BauGB sowie Wohnen ab dem 2. OG

-MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) max. 1,0

Gebaudehohen differenziert nach Gebaudeteilen
mit einer max. zulassigen Héhe von 506,0 m .
NN.

- Uberbaubare Grundstticksflache:  Baugrenzen differenziert nach Geschossebenen

- Bauweise: geschlossene Bauweise
- Dachform: extensiv begrintes Flachdach
-Stellplatze: 46 Stellplatze ebenerdig bzw. in einer Tiefgarage

Ein Durchfihrungsvertrag wird erarbeitet und als Anlage zum Satzungsbeschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beigefligt werden.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt. Dabei wird die in § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB er6ffnete Moglichkeit genutzt,
von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
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BauGB abzusehen. Der betroffenen Offentlichkeit wird im Rahmen der éffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den berihrten Behérden/sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Das von der Vorhabentrdgerin beauftragte Buro fir Stadtplanung hat in Abstimmung mit
der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "Ehinger Tor - SchillerstraBe" und die Satzung der 6rtlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 25.01.2012 vorbereitet, der mit der beiliegenden
Begrindung vom 25.01.2012 6ffentlich ausgelegt werden kann.



