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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Es wird ein Bebauungsplan fir die Neugestaltung eines brachliegenden, ehemaligen
Tankstellengrundstiicks an der KarlstraBBe im Ulmer Stadtteil Neustadt aufgestellt (Flurstiick
Nr. 734/1, Gem. Ulm). Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Grundlage fur
die Errichtung von Wohnhausern mit einer untergeordneter Laden- oder Blronutzung in
einem Besonderen Wohngebiet (WB) nach § 4a BauGB.

Der Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt hat am 28.02.2012 den
Aufstellungsbeschluss und den Beschluss zur Durchfiihrung friihzeitiger Beteiligungen der
Offentlichkeit und der Behérden gefasst.

Anlass fur den Aufstellungsbeschluss war u.a. die Vorlage eines Bauantrags zur Errichtung
einer neuen Tankstelle. Dieses VVorhaben hatte sich jedoch nicht in die stadtplanerische
Zielvorstellung fur den zur stadtebaulichen Aufwertung vorgesehenen Bereich entlang der
KarlstraBe eingefligt. Der Vorentwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 09.02.2012 als
nicht qualifizierter Bebauungs-plan mit Festsetzung eines Mischgebietes (MI) gemaB § 6
BauNVO wurde im Marz/April 2012 einem friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligungsverfahren unterzogen. Parallel wurden vonseiten der
Stadtverwaltung Verhandlungen mit dem Grundstlcksbesitzer gefiihrt. Diese hatten das
Ziel, die VerauBerungsbereitschaft des Planungsgrundstticks an einen Neueigentiimer zu
bewerkstelligen, der ein Nachnutzungskonzept verwirklicht, dass den stadtischen
Neuordnungs- und Aufwertungsvorstellung fir das Quartier sdlich der KarlstraBBe
entspricht (z. B. vorliegende Rahmenplane aus den Jahren 2002 und 2009).
Zwischenzeitlich wurde das ehemalige Tankstellengrundstiick von der Realgrund AG, Ulm
erworben. Sie beabsichtigt die Neuerrichtung von zwei Wohngebaduden mit einem
Ladengeschaft im Erdgeschoss an der Ecke KarlstraBBe/SyrlinstralBe. Fir dieses Vorhaben
liegt eine Architekturplanung der Werkgemeinschaft HHK, Stuttgart vor (Anlage 6). Die
Konkretisierung dieser Vorhabenplanung lasst zu, dass das Bebauungsplanverfahren auf
Grundlagen eines auf Basis der aktuellen Vorhabenplanung ausgearbeiteten Entwurfes fir
einen qualifizierten Bebauungsplan weitergefihrt wird (Anlagen 2-4). Hierbei werden die
vorliegenden Stellungnahmen der Beteiligungsverfahren bertcksichtigt. Der aktuelle
Bebauungsplanentwurf setzt ein Besonderes Wohn-gebiet nach § 4a BauNVO fest. Die
Uberbaubare Grundstlcksflache und die stadtebaulichen Mal3e ermdéglichen eine
Neubebauung mit einer Blockrandbebauung sowie einem Wohnhaus im Blockinneren.
AuBerdem regelt der Bebauungsplan die ErschlieBung des Plangebietes Uber eine
Tiefgaragenzufahrt an der SyrlinstraBe.

2. Rechtsgrundlagen

a) §13a, §3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedandert durch Art. 4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI I S. 2585).

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

3. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Flurstlick Nr. 734/1, Gemarkung Ulm, Flur



5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Ulm.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan wird folgender Bebauungsplan in der entsprechenden

Teilflachen des Geltungsbereiches gedndert:

- Bebauungsplan Nr. 111.3/03, ,Neustadt”, in Kraft seit 20.01.1863

Verfahrensibersicht

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

aufgestellt.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde als
offentliche Auslegung vom 16.03.2012 bis einschlieBlich 30.03.2012 durchgefihrt.
Anregungen und AuBerungen wurden nicht vorgebracht.

Am 13.03.2012 wurde eine Birgerbeteiligung in Form einer Informationsveranstaltung

durchgefihrt.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurden in einer frihzeitigen Beteiligung die
Behorden/Sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt:

- Deutsche Telekom

- Handwerkskammer Ulm

- Industrie und Handelskammer

- LRA Alb-Donau-Kreis — Gesundheitsamt
- Nachbarschaftsverband Ulm

- Regierungsprasidium (RP) Tibingen — Ref. 26 Denkmalpflege
- Regierungsprasidium (RP) Tubingen — Ref. 22 Erneuerungsgebiete - Sanierung
- Regierungsprasidium (RP) Freiburg, Abteilung 9 — Landesamt fir Geologie,

Rohstoffe und Bergbau
- Regionalverband Donau-lller
- SWU Ulm/Neu-Ulm GmbH
- Wehrbereichsverwaltung V
- SUB/N Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

Stellungnahme der Verwaltung:

IHK Ulm, Schreiben vom 05.04.2012 (Anlage 4.1)

Die nahere Umgebung des Plangebiets sei durch
unterschiedlichste Nutzungen von Gewerbe,
Dienstleistungen und Wohnen gepragt. Die
Festsetzung eines Mischgebietes nach § 6
BauNVO ist demnach zwingend notwendig. Nach
§ 6 BauNVO seien Tankstellen in Mischgebieten
grundsatzlich zulassig. Die IHK sieht deshalb die
vorliegenden Planungen mit einem Ausschluss von
Tankstellen in einem Mischgebiet kritisch. Durch
einen Ausschluss der Tankstellennutzung nach § 1
Abs. 5 BauNVO wird stark in die Eigentums-
/Eigentimerrechte eingegriffen.

Nichtsdestotrotz beflrwortet die IHK weitere Ver-
handlungen zwischen der Stadt, den Eigentimern
und den Investoren, die auch eine evtl. andere

Nachnutzung im Plangebiet beinhaltet. Vorstellbar

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen. Inhaltlich haben sich die
Anregungen jedoch Uberholt.
Zwischenzeitlich hat der Antragsteller far
die Neuerrichtung einer Tankstelle im 24-
Stunden-Betrieb das Vorhaben aufgegeben
und das Grundstlck verdufBert. Der neue
Eigentlmer beabsichtigt, Wohn- und
Geschaftsgebaude zu errichten.
Vorgesehen ist eine Blockrandbebauung
mit einem 5- bis 8-geschdssigen
Wohngebaude mit untergeordneter
Ladennutzung sowie ein 3-geschossiges
Wohngebaude im abgeschirm-ten
Blockinnenbereich. Entsprechend soll im
Bebauungsplan ein Besonderes
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sei im Plangebiet auch ein Wohn- oder
BUrogebadu-de mit gewerblicher Nutzung im
Erdgeschoss und Dienstleistungen in weiteren
Geschossen. Nicht unerwahnt bleiben dirfte, dass
das Plangebiet vor allem mit Einbezug und
Betrachtung des Gebiets nérdlich der KarlstraBe
(Karlsbau, Gold Ochsen, SWU), grundsatzlich ein
idealer Standort fir eine gewerbliche Nutzung
und fir Dienstleistungen darstellte.

Die beantragten verlédngerten Offnungszeiten
beim Betrieb der neu geplanten Tankstelle wirden
je-doch im Hinblick auf die umgebende Bebauung
mit Wohnnutzung Konfliktpotenzial bergen. Fiir
den Betrieb der Tankstelle kénnte aus diesen
Griinden — sofern vorhanden — ein Ersatzstandort
mit besser geeigneten Bedingungen flr einen
Betrieb bis 24 Stunden gefunden werden.

Wohngebiet mit den dazu passenden
MaBen der baulichen Nutzung festgesetzt
werden (§ 4a BauNVO). Solche Besonderen
Wohngebiete dienen zur Erhaltung und
Entwicklung der Wohnnutzung in
Uberwiegend bebauten Gebieten, in denen
auch Gewerbebetriebe und sonstige
Anlagen untergebracht wer-den kénnen,
soweit diese Betriebe und Anlagen nach
der besonderen Eigenart des Gebietes mit
der Wohnnutzung vereinbar sind. Diese Art
der baulichen Nutzung entspricht den
Ubergeordneten stadtebaulichen Zielen der
Stadt Ulm fUr den Stadtteil Neustadt
entlang des StraBenzugs der KarlstraBe. Der
Bereich soll eine stadtebauliche
Neuordnung und Aufwertung erfahren, bei
der die in der Neustadt vorhandene
Wohnnutzung grund-satzlich gestarkt, aber
auch vertraglich mit den dort vorhandenen
Laden, Dienstleistungen und gewerblichen
Nutzungen gestaltet wird. Dabei wird
planerisch berlcksichtigt, dass die
KarlstraBe die Funktion einer stark
befahrenen innenstadtischen
HauptverkehrsstraBBe erfillt. Aus diesem
Grund wird in den Bebauungsplan ein
Schallgut-achten zum Verkehrslarm
integriert. Mit Umsetzung der dort
empfohlenen LarmschutzmalBnahmen
werden gesunde Wohn- und
Arbeitsverhalt-nisse sichergestellt, z. B.
durch Orientierung ruhebeddrftiger Raume
oder Zuordnung von Fassadenbereichen zu
Larmpegelbereichen.

Regierungsprasidium Tubingen, Denkmalpflege,
Schreiben vom 04.04.2012 (Anlage 4.2)
Anregungen oder Bedenken werden nicht vorge-
tragen. Die archdologische Denkmalpflege stellt
jedoch fest, dass nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Fundstellen oder Kulturdenkmale aus dem
Uberplanten Areal bekannt geworden sind. Das
Vorhandensein bisher unbekannter oder verbor-
gender Kulturdenkmale ist jedoch nicht auszu-
schlieBen. Hingewiesen wird auf die Regelungen
des § 20 DSchG B.-W.:

Sollten wahrend der
Bauausfihrung/Durchfiihrung der MaBnahme,
insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im
Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten
Funde (bspw. Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gru-ben,
Brandschichten) entdeckt werden, ist die ar-
chaologische Denkmalpflege beim RP Tlbingen
unverzlglich zu benachrichtigen. Fund und Fund-
stelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach
Anzeige, unverdndert im Bogen zu belassen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen. Die Hinweise werden in den
Bebauungsplan integriert.
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Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir
Geo-logie, Rohstoffe und Bergbau, Schreiben vom
17.04.2012 (Anlage 4.3)

Es werden keine rechtlichen Vorgaben aufgrund
fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht Gberwunden werden, vorgetragen. Es sind
keine beabsichtigten eigenen Planungen und
MaBnah-men, die den Plan berthren kénnen, mit
Angabe des Sachstandes vorhanden.

Folgende Hinweise, Anregungen und Bedenken
werden vorgetragen:

- Geotechnik: Nach vorlaufiger geologischer Karte
liegt das Plangebiet im Verbreitungsbereich von
organisch gepragtem Auenlehm, der Sande und
Kiese der Blau bzw. der Donau Uberlagert. Die
Machtigkeiten der quartéren Ablagerungen sind
nicht im Detail bekannt. Den tieferen Untergrund
bauen verkarstete Karbonatgesteine des Oberjuras
auf. Méglicherweise sind noch Gesteine der Unte-
ren StBwassermolasse des Tertidrs vorhanden. Mit
Auffullungen (ggf. Altlasten) der
vorausgegangenen Nutzung ist im Plangebiet zu
rechnen. Allgemein ist in der Talniederung mit
bauwerksrelevanten, hohen Grundwasserstanden
zu rechnen. Grund- und Sickerwaésser in organisch
gepragten Béden kénnen betonaggressiv sein. Flr
die geplanten BaumaBnahmen (u. a. Bau von
Tanks) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaB DIN 4020 bzw.
DIN EN 1997 durch ein privates Ingenieurblro
empfohlen. Im Vorfeld der Tiefbauarbeiten sollte
ggf. ein Beweissicherungsverfahren der umliegen-
den Bebauung und Grundstlcke eingeleitet wer-
den.

Zu den Belangen Boden, mineralische Rohstoffe,
Grundwasser, Bergbau und Geotopschutz werden
keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorgetragen

Die Sachverhalte werden zur Kenntnis
genommen und, soweit erforderlich, in den
Bebauungsplan als Hinweis fur die weitere
Ausfihrungsplanung bei Bauvorhaben
eingearbeitet. Plandnderungen sind
hierdurch nicht veranlasst.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis
genommen

Wehrbereichsverwaltung Sid, Schreiben vom
16.03.2012 (Anlage 4.4):

Es wird mitgeteilt, dass der Streckenabschnitt der
BundesstraBe 19 zum MilitarstraBen-Grundnetz
gehort. Die Wehrbereichsverwaltung weist daher
vorsorglich darauf hin, dass bei BaumaBnahmen
an diesen StraBenabschnitten grundsatzlich die
.Richtlinien fur die Anlage und Bau von StraBBen
far militarische Schwerstfahrzeuge (RABS)” zu
beach-ten sind. Ansonsten werden keine
Einwdnde seitens der Wehrbereichsverwaltung
Sid erhoben.

Plananderungen sind aufgrund dieser
Anregung nicht veranlasst, nachdem der
Bebauungsplan keine Veranderungen am
StraBennetz der KarlstraBe (B 19) vorsieht.
Auf den Sachverhalt, dass die StraBe zum
MilitarstraBen-Grundnetz gehort, wird
hingewiesen.

SUB/V = 233/12 BA/BP-SK, Schreiben vom
04.04.2012 (Anlage 4.5):

Hinsichtlich Altlasten wird vorgetragen, dass der
Ruckbau der ehemals vorhandenen Tankstelle er-
folgt sei. Dem SUB/V lagen bisher keine

Im Bebauungsplan wird darauf
hingewiesen, dass im Plangebiet ggf.
Altlasten vorhanden sein kénnten. Fir den
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Unterlagen Uber den Abbruch und den Ausbau Bebauungsplan ergibt sich hierdurch kein
der Tanks (Ab-cheider etc.) vor. Aussagen zu Anderungsbedarf.

Boden- und/oder Grundwasserverunreinigungen
kédnnten daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht

erfolgen.

Aus dem Aufgabenbereich Arbeits- und Umwelt- | Der Sachverhalt wird zur Kenntnis
schutz, Naturschutz und Wasserrecht werden genommen

keine Einwendungen gegen den Bebauungsplan

erhoben.

Die beauftragte Planungs- und Ingenieurgesellschaft Kling Consult, Krumbach hat in
Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht auf der
Grundlage des Ergebnisses der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange den Entwurf des Bebauungsplanes
"KarlstraBe - SyrlinstraBe" und die Satzung der értlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 10.10.2012 vorbereitet, der mit der beiliegen-den Begriindung vom 10.10.2012
offentlich ausgelegt werden kann.



