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Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Stral3e 83"

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

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplanentwurf (Anlage 2)
1 Entwurf Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Entwurf Begrindung (Anlage 4)
1 Antrag des Vorhabentragers (Anlage 5)
1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Ansichten, 29.10.2013)
Kilian + Hagmann Freie Architekten + Stadtplaner (Anlage 6.1 - 6.13)
Antrag:
1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Neue StralBe 83" innerhalb des im

Plan vom 05.11.2013 (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:

Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Nachverdichtung (+ 2 Geschosse) des
Eckgrundstiickes Neue StraBBe / Brautgasse, Flurstiick Nr. 29/3 (Neue Stral3e 83).

Rechtsgrundlagen

§ 12 Abs. 2, § 13 a, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung
vom 31.07.2004 (BGBI. I.S. 2414) zuletzt geandert durch Art.1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI S. 1548)

§ 74 Landesbauordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 357)
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 16.06.2013 (BGBI | S. 1548)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Flurstlick Nr. 29/3 (Neue StraBBe 83), Teilflachen
der Flurstlicke 10 (Neue StraB3e) und 25/1 (Brautgasse) sowie geringe Teilflachen der
Flurstticke 29/1, 29/4 und 29/5 (gemeinsame Brandwande mit Angrenzern).

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich die bisherigen
Vorschriften folgender Bebauungsplane auBer Kraft:
— Plan Nr. 110.1 /39 gen. durch Erlass des RP Nordw. vom 06.07.1955
Nr. 15 Ho-2206-70-Ulm/1
— Plan Nr. 110.3 /38 In Kraft getreten am 31.12.2003

Darstellungen des Flachennutzungsplans

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

Sachverhalt
Ausgangslage

Die Eigentiimer des Grundstlcks Neue Str. 83, Familie Jehle, Langdckerweg 22, 73054
Eislingen, bilden mit der Wolf Immobilien GmbH & Co. KG, Ellerweg 4, 97705 Burkardroth-
Gefall, eine Bauherrengemeinschaft. Diese beabsichtigt den Teilabbruch des bestehenden
Gebdudes oberhalb des 1. Obergeschosses und die Neuerrichtung des 2., 3. und 4.
Obergeschosses sowie der Dachgeschosse.

Im Plangebiet befindet sich ein Wohn-/Blro-/Geschaftshaus. Die bestehende Bebauung
weist 3 Vollgeschosse zuzlglich zweier Dachgeschosse mit Satteldach auf. Zum 6stlich
angrenzenden Gebaude Neue StraBBe 85 wird der Abstand zwischen den giebelstandigen
Hauptbaukdrpern durch einen zweigeschossigen Zwischenbau geschlossen. Das Gebaude
Uberstellt das Grundstlck fast vollstandig. Das Grundstlck ist zu 100 % versiegelt. Das
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Gebaude ist insbesondere in den oberen Geschossen stark sanierungsbeddirftig.

Das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss werden gewerblich genutzt: An der Brautgasse
befindet sich ein Ladengeschaft, an der Neuen Stral3e vorwiegend gastronomische Nutzung;
im 2. Obergeschoss und im Dachgeschoss befinden sich Wohnungen. Die
GebaudeerschlieBung erfolgt fur die gewerblichen Bereiche sowohl von der Neuen StraBe
als auch von der Brautgasse; die Wohnungen werden ausschlieBlich von der Brautgasse aus
erschlossen.

Geplante Neugestaltung

Die das Plangebiet flankierenden Gebaude Neue StraBe 79 (Service-Center der SWU) und
Neue StraB3e 85 (Obere Stube) wurden in jingerer Zeit mit hoheren Trauf- und Firsthohen
neu aufgebaut. Im Zuge der Innenstadtentwicklung soll nun auch das Gebaude Neue StraBBe
83 an diesem neuen Mal3stab fir die nérdliche Raumkante des Hans-und-Sophie-Scholl-
Platzes ausgerichtet und um zwei Geschosse erhéht werden. Das Satteldach orientiert sich
wie bisher giebelstandig zur Neuen StraBe. Die Dachneigung betragt ca. 52°. Die geplante
Firsthohe des Gebaudes liegt bei ca. 502,70 m G.NN. Die relative Hohe betragt damit ca.
23,30 m Uber dem Niveau der Neuen Straf3e.

Der Zwischenbau zum Gebaude Neue Str. 85 wird als schlanker Bauk&rper mit
eigenstandigem Erscheinungsbild entwickelt und um 3 Geschosse auf 5 Vollgeschosse zzgl.
einer gefassten Dachterrasse erhdht.

Die Gewerbeeinheiten des Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses einschl. der Arkaden
an der Neuen StraB3e bleiben erhalten. Die Vollgeschosse Gber dem 1. Obergeschoss werden
neu aufgebaut. Sie folgen an der Neuen StraBBe und der Brautgasse der vorhandenen
Gebaudekontur und schlieBen unmittelbar an die bestehende Nachbarbebauung an. Auf
der Hofseite wird die bislang offen liegende Technik Gber dem Erdgeschoss eingehaust; der
Anbau sichert gleichzeitig den zweiten Fluchtweg fir das 1. Obergeschoss. Die abgestuften
Flachdachbereiche dienen zudem der ErschlieBung und werden den Wohnungen als
Freiflachen zugeordnet. Der bislang offene Mullstandort im Hof wird in das erweiterte
Erdgeschoss intergriert.

In den neu zu errichtenden Geschossen tber dem 1. Obergeschoss sind 9 Wohnungen als
Geschoss- und Maisonette-Wohnungen geplant. Im 2. Dachgeschoss sind keine
Aufenthaltsraume vorgesehen; die Flachen werden fir verdeckt liegende Dachloggien und
Nebenraume genutzt. Der Beschluss der Wohnungsbaudebatte (GD420/12), im
Kernstadtbereich mindestens 20 % der Geschossflache als Wohnungen auszufihren, ist
bestens erfillt. In diesem Projekt sind auf ca. 60 % der Flache Wohnungen geplant.

Mit der Neubebauung wird einerseits das bestehende Grundstick gemaB seiner zentralen
Geschaftslage besser ausgenutzt; andererseits bietet die Neubebauung die Chance, den
Baublock in stadtebaulich angemessener Weise zu erganzen und die Hofsituation
aufzuwerten. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist nach Abstimmung mit
der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht der Stadt Ulm ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemalB § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich gemal3 § 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 ca.
647 m2 auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

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

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

Vergnlgungsstatten werden generell
ausgeschlossen.

-MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzah! (GRZ) 1,0
Maximal zulassige Gebaudehdhen (Firsthéhe):
502,95 m 4. NN

- Uberbaubare Grundstiicksflache:  Festsetzung von Baugrenzen

- Bauweise: geschlossene Bauweise

- Dachform: Satteldach mit einer Dachneigung 48° - 53°

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
durchgefihrt. Dabei wird die in § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB eréffnete Moglichkeit genutzt,
von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB abzusehen. Der Offentlichkeit wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB, den berthrten Behérden / sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange im
Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Das von der Vorhabentrdgerin beauftragte Architektur- und Stadtplanungsbiro hat in
Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Neue Str. 83" und die Satzung der 6rtlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 05.11.2013 vorbereitet, der mit der beiliegenden
Begriindung vom 05.11.2013 6&ffentlich ausgelegt werden kann.



