Stadt Ulm
Beschlussvorlage
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Sachbearbeitung ~ SUB - Stadtplanung, Umwelt und Baurecht
Datum 15.11.2014
Geschaftszeichen  SUB III-Ri
Vorberatung Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau Sitzung am 16.12.2014 TOP
und Umwelt
Beschlussorgan Gemeinderat Sitzung am 18.12.2014 TOP
Behandlung offentlich GD 444/14
Betreff: Bebauungsplan "Frauenstral3e 1"
Behandlung der Stellungnahmen sowie Satzungsbeschluss
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan (Lageplan) (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Begrindung (Anlage 4)
1 Mehrfertigung der eingegangenen Stellungnahmen (Anlage 5)
Antrag:
1. Die zum Entwurf des Bebauungsplans "Frauenstraf3e 1" vorgebrachten Stellungnahmen in der

von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise
zu behandeln.

2. Den Bebauungsplan "Frauenstrafe 1" in der Fassung vom 15.11.2014 als Satzung zu erlassen
sowie die Begrindung vom 15.11.2014 hierzu festzulegen.

Jescheck

Zur Mitzeichnung an:

BM3,C3, LI, OB

Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:
Eingang OB/G

Versand an GR

Niederschrift §

Anlage Nr.




Sachdarstellung:

Kurzdarstellung

Der Vorhabentrager/Investor des mittlerweile realisierten Wohn- und Geschaftshauses
Frauenstrale 1 beabsichtigte zwischenzeitlich, den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Frauenstral3e - Neue Straf3e — Schlegelgasse"
verankerten Wohnanteil wesentlich zu verringern. Der vorliegende Bebauungsplan dient der
Klarstellung, dass der beschlossene Wohnanteil langfristigen stadtebaulichen Zielsetzungen
entspricht und somit nicht zur Disposition steht.

Rechtsgrundlagen

§ 10 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI | S. 1548).

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Flurstick Nr. 26/15, 26/18, 417/2,
417/3, 417/4 sowie Teilflachen von Flurstick Nr. 10 (Neue Stral3e), 26/14 (Schlegelgasse) und
417 (Frauenstraf3e) der Gemarkung Ulm, Flur Ulm. Die exakte rdumliche Abgrenzung des
Geltungsbereichs istim Lageplan des Bebauungsplans dargestellt.

Erganzung bestehender Bebauungsplane

Der bestehende vorhabenbezogene Bebauungsplan 110.1/91 ,Frauenstral3e — Neue Stral3e -
Schlegelgasse®, rechtsverbindlich seit dem 20.10.2011, wird durch den Bebauungsplan
110.1/95 ,FrauenstralRe 1“Uberlagert und um die darin enthaltenen Festsetzungen erganzt.
Die Festsetzungen des Uberlagerten Bebauungsplans bleiben unverandert gultig.

Verfahrensibersicht

a) Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom
03.06.2014;

b) offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises Nr.
24 vom 13.06.2014;

c) Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und der Begrindung bei der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vom 23.06.2014 bis einschlief3lich
25.07.2014.

Sachverhalt
Ausgangslage:

Der Gemeinderat hat am 12.10.2011 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Frauenstraf3e
— Neue Stral%e — Schlegelgasse™ als Satzung beschlossen (vgl. GD 294/11). Der Bebauungsplan
setzt ,Kerngebiet" gem. § 7 BauNVO fest. Auf dieser planungsrechtlichen Grundlage hat der
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Vorhabentrdger an der Ecke Frauenstraf3e/Neue Straf3e (Frauenstraf3e 1) jingst ein Wohn-
und Geschaftshaus errichtet; dieses ist mittlerweile fertiggestellt und bezogen.

Der Vorhaben- und Erschliel3ungsplan zum genannten vorhabenbezogenen Bebauungsplan
weist neben Einzelhandels- und Biroflachen insgesamt 5 Wohnungen aus. Dies entspricht
einem Anteil an der Geschossflache von etwa 20 %. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist
bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Zur Férderung der Nutzungsmischung in der Innenstadt hat der Fachbereichsausschuss
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt im Rahmen der Wohnungsdebatte am 20.11.2012 die
Verwaltung beauftragt sicherzustellen, dass auf grundsatzlich 20 % der Geschossflache neuer
Buro- und Geschaftsgebdude im Kernstadtbereich Wohnungen entstehen (vgl. GD 420/12).
Das Projekt Frauenstral3e 1 wurde vor dem Beschluss aus der Wohnungsdebatte auf den Weg
gebracht; es erfillt aber dennoch die darin formulierten Zielsetzungen.

Seitens des Vorhabentragers/Investors gab es zwischenzeitlich Bestrebungen, im Nachhinein
den Anteil der Wohnnutzung innerhalb des fertiggestellten Wohn- und Geschaftshauses
Frauenstral3e 1 zu verringern und bestehende Wohneinheiten in Gewerbeeinheiten
umzuwandeln. Damit wirde der angestrebte Anteil der Wohnnutzung von grundsatzlich 20%
der Geschossflache wesentlich unterschritten. Das stadtebauliche Ziel, innerstadtisches
Wohnen in angemessener Weise zu starken, wirde auf diese Weise verfehlt. Der
Vorhabentrager hat von diesen Bestrebungen mittlerweile zwar Abstand genommen;
ungeachtet dessen soll das Bebauungsplanverfahren aber zu Ende gefiGhrt werden, um hier
fur die Zukunft eindeutige Verhaltnisse zu schaffen.

Der vorliegende Bebauungsplan dient somit der langfristigen Sicherung des Mindestanteils
fur Wohnungen, der im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan fir das Projekt Frauenstral3e 1
verankert und im Zuge der Wohnungsdebatte beschlossen wurde. Mit dem Bebauungsplan
wird klar gestellt, dass die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten und
infolgedessen realisierten Wohnungen einem langfristigen stadtebaulichen Ziel entsprechen
und somit grundsatzlich nicht zur Disposition stehen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden folgende Anregungen geduf3ert:

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht: Stellungnahmen der Verwaltung:

Einwender 1, Schreiben vom 24.07.2014

(Anlage 5)

Der Einwender vertritt eine Gesellschaft, die
wiederum von der Eigentimergesellschaft des
im Plangebiet gelegenen Grundstickes
Flurstick 26/18 (Frauenstraf3e 1) bevollmachtigt
wurde, sich zum Bebauungsplanverfahren zu
auldern.

II("‘)

1. Der Bebauungsplanentwurf sieht vor, dass in
dem gesamten Kerngebiet 20% der
Geschossflache fir Wohnungen zu
verwenden sind.

Fir eine solche Festsetzung fehlt es an einer | Die Beschrankung der Mindestfestsetzung von
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gesetzlichen Grundlage. Nach § 7 Abs. 4 Nr.
2 BauNVO, auf den in der Begrindung zu
dem Entwurf des Bebauungsplans
hingewiesen wird, darf ein bestimmter
Wohnanteil nur fir Teile eines Kerngebiets,
nicht aber fir das gesamte von dem
Bebauungsplan betroffene Kerngebiet
festgesetzt werden (...).

Der Bebauungsplan soll den bestehenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
110.1/91 ,FrauenstralRe — Neue Strale —
Schlegelgasse" erganzen bzw. Uberlagern
(Seite 3 der Begrindung zum Entwurf des
Bebauungsplans).

Eine erforderliche Zustimmung der
Vorhabentrigerin zur Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt
nicht vor. Nach § 1 Abs. 8i.V.m. § 12 BauGB
bedarf es einer einvernehmlichen Anderung
des mit dem Vorhabentrager abgestimmten
Vorhaben- und ErschlieRungsplans sowie
einer Anderung des Durchfilhrungsvertrages

.).

Der Bebauungsplan basiert auf der
Pramisse, dass die in dem Plangebiet
entstandenen 5 Wohneinheiten ca. 20 % der
in dem Gebiet vorhandenen Geschossflache
ausmachen (Seite 3 der Begrindung zum
Entwurf des Bebauungsplans).

Diese Annahme trifft indes nicht zu. Die 5
Wohneinheiten machen nach der
Berechnung eines damit beauftragten
Architekturbiros lediglich einen Anteil von
unter 20 % an der gesamten Geschossflache
aus. Grund fir die Differenz zur Berechnung
der Stadt dUrfte sein, dass das 4. OG kein
Vollgeschoss gem. § 2 Abs. 6 LBO ist. Eine
Festsetzung, dass das 4. OG dennoch bei der
Ermittlung des Wohnungsanteils an der
bestehenden Geschossflache mitzurechnen
ist (vgl. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO), enthalt

Wohnfldchenanteilen gem. § 7 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO auf Teile des Kerngebiets ist
insbesondere darauf ausgerichtet, den
Gebietscharakter zu wahren. Bei einem
verbleibenden Anteil von 8o % der
Geschossflache fur kerngebietstypische
Handelsnutzungen, Gewerbe und
Dienstleistungen bleibt die Zweckbestimmung
eines Kerngebiets im Sinne des § 7 Abs. 1
BauNVO - und damit die Absicht hinter der
Beschrankung des § 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO -
zweifelsohne gewahrt. Im Ubrigen liegt diesem
Bebauungsplan ein weiterhin rechtsgiltiger
vorhabenbezogener Bebauungsplan zugrunde.
Der darin verankerte und rechtsverbindliche
Vorhaben- und ErschlieBungsplan weist sehr
wohl konkrete Teilbereiche fir Wohnnutzung
innerhalb des Kerngebiets aus.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bleibt
vollumfanglich rechtsgiltig und wird durch das
vorliegende Bebauungsplanverfahren in keiner
Weise gedndert. Im Gegenteil: Auslser des
Verfahrens war der Vorstol3 der
Vorhabentragerin, einseitig von dem darin
fixierten Vorhaben abzweichen. Das vorliegende
Bebauungsplanverfahren dient gerade einer
dauerhaften Sicherung der einvernehmlich
abgestimmten und in Planungsrecht
UberfGhrten Nutzungsverteilung. Die
Regelungen des Durchfihrungsvertrags sind
durch den Bebauungsplan nicht berGhrt.

Die Differenz bei der Ermittlung des realisierten
Wohnflachenanteils zwischen den
Berechnungen des Einwenders bzw. der Stadt
resultieren, wie vom Einwender bereits
gemutmalt, aus unterschiedlichen
Berechnungsgrundlagen. Um hier Klarheit zu
schaffen wird die Festsetzung des
Bebauungsplans auf Grundlage des § 20 Abs. 3
Satz 2 BauNVO folgendermaf3en konkretisiert:

+Mindestens 20% der Geschossflache sind




der Entwurf des Bebauungsplans nicht.

Dariber hinaus besteht firr die Festsetzung
eines verbindlichen Wohnungsanteils von
mindestens 20 % der Geschossflache kein
besonderer stadtebaulicher Grund im Sinne
des § 7 BauNVO. Uberhaupt mangelt es an
einem stadtebaulichen Erfordernis fir die
Bebauungsplananderung. In der
Begrindung zu dem Entwurf des
Bebauungsplans (Seite 3) wird darauf
hingewiesen, dass die Stadt Ulm einer
Verddung ihrer Innenstadt seit Jahren
entgegenwirkt; die eingeleiteten
Steuerungsmalinahmen wirden ,tatsdchlich
wirken". Die Folge sei, dass die Ulmer
Innenstadt nach wie vor einen
vergleichsweise hohen Wohnanteil habe;
insbesondere in den Obergeschossen
bestehe flachendeckend noch ein
betradchtlicher Anteil an Wohnnutzung.

Im Ubrigen fillt auf, dass in der (einstimmig
angenommenen) Beschlussvorlage fir die
Sitzung des Fachbereichsausschusses
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am
20.11.2012 (GD 420/12) lediglich ein
Wohnungsanteil von ,grundsatzlich 20 %"
der Bruttogeschossflache, nicht aber von
~mindestens 20 %" der Geschossflache fir
notwendig erachtet wird.

Des Weiteren ist der Begrindung zu dem
Entwurf des Bebauungsplans (Seite 2) zu
entnehmen, dass sich der Beschluss des des
Fachbereichsausschusses Stadtentwicklung,
Bau und Umwelt nur auf ,neue Biro- und
Geschaftsgebaude beziehen soll. Das
Gebaude (der Mandantin) ist indes — wie die
Stadt in der Begrindung zu dem Entwurf

grundsatzlich fir Wohnen zu verwenden. Bei der
Berechnung der Geschossflache wird das 4.
Obergeschoss insgesamt bericksichtigt; die mit
Arkaden Uberstellten 6ffentlichen
Verkehrsflachen werden dagegen nicht auf die
Geschossflache angerechnet."

Mit dieser Formulierung wird die
Berechnungsgrundlage hinreichend prazisiert.
Die Festsetzung verweist auf das konkrete, dem
Vorhaben- und Erschlief3ungsplan zugrunde
liegenden Projekt. Diese Formulierung wurde in
einem Gesprach mit dem Einwender
einvernehmlich abgestimmt. Der Einwender hat
in Aussicht gestellt, bei Ubernahme der
abgestimmten Formulierung in den
Bebauungsplan die im Verfahren geduferten
Bedenken zurickzustellen.

Die Kritik des Einwenders unterstellt, dass vor
dem Hintergrund bereits erzielter Erfolge zum
Erhalt der Wohnnutzung in der Ulmer
Innenstadt das stadtebauliche Erfordernis fir
diesen Bebauungsplan nicht mehr gegeben sei.
Diese Argumentation ignoriert den
Zusammenhang von Ursache und Wirkung:
Planungsrechtliche Steuerungsmafinahmen wie
die hier vorliegende verhindern gerade die
Verdrangung der Wohnnutzung aus den
Innenstadtlagen. Der Verweis des Einwenders
auf die Erfolge bei der Sicherung der
Wohnnutzung zum Zwecke der Verhinderung
entsprechender SteuerungsmafRnahmen auf
dem eigenen Grundstick verkennt die
Problemstellung. Das stadtebauliche Erfordernis
zur Sicherung der Wohnnutzung betrifft alle
Bereiche der Innenstadt. Im Ubrigen ist der
festzusetzende Wohnanteil bereits Gber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum
rechtskraftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan faktisch gegeben.

Der Wortlaut der textlichen Festsetzungen wird,
wie bereits dargestellt, entsprechend prazisiert
(,Mindestens 20% der Geschossflache sind
grundsatzlich fir Wohnen zu verwenden...").
Der Wortlaut wurde mit dem Einwender
einvernehmlich abgestimmt.

Der vorliegende Bebauungsplan prazisiert
lediglich in Worten, was die Zeichnungen des
zugrunde liegenden, planungsrechtlich
gesicherten Vorhabens bereits implizieren. Im
Rahmen seiner Planungshoheit steht dem
Gemeinderat - unabhdngig von dem erwdhnten
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des Bebauungsplans (Seite 2) selber
feststellt — [angst fertiggestellt und bezogen
und damit nicht mehr ,neu®.

5. Die beabsichtigte Bebauungsplananderung
ist schlieRRlich unverhéltnismafig. Zu
bericksichtigen ist, dass der
Bebauungsplanentwurf keine Ausnahmen
fur die gesetzte ,Mindestquote" von 20 %
enthdlt. Der Bebauungsplanentwurf
widerspricht auch insofern dem Beschluss
des Fachbereichsausschusses
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom
20.11.2012, wonach eine Quote von 20 %
lediglich ,,grundsatzlich®, nicht aber
ausnahmslos gewollt ist. Unabhangig
hiervon durfte es bei Inkrafttreten des neuen
Bebauungsplans nicht mehr méglich sein,
einen geringeren Wohnungsanteil ohne
férmliche Bebauungsplandnderung
zuzulassen. Die durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gewollte Flexibilitat der
Vorhabentragerin bei der kinftigen Nutzung
des Gebdudes wirde hierdurch
unverhdltnismaRig eingeschrankt.

(..

Grundsatzbeschluss - frei, eine solche
Prazisierung vorzunehmen, solange der
Regelungsgehalt des rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht
tangiert ist. Der Grundsatzbeschluss wird in der
Begrindung nicht als Rechtgrundlage fir dieses
Verfahren, sondern vielmehr zur Erlduterung der
grundlegenden stadtebaulichen Zielsetzung fir
die Ulmer Innenstadt aufgefihrt.

Das Wort ,grundséatzlich™ wurde in die
Formulierung der Festsetzung aufgenommen
(s.0.). Auf diese Weise wird sichergestellt, dass
geringfigige Abweichungen kinftig flexibel
gehandhabt werden kénnen, ohne dass die
GrundzUge der Planung infrage gestellt sind.
Eine solche Abweichung ware gegebenenfalls
zwingend mit der Stadt abzustimmen
(Befreiung von den Feststzungen des
Bebauungsplans).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Trager offentlicher Belange

beteiligt:

- Handwerkskammer Ulm

- Industrie und Handelskammer Ulm

Von Seiten der Trager 6ffentlicher Belange sind zum Verfahren keine Anregungen oder

Einwdnde gedulRert worden.

Anderungen am Bebauungsplan

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahme wurden die textlichen Festsetzungen

folgendermal3en erganzt:

~Mindestens 20% der Geschossflache sind grundsatzlich fir Wohnen zu verwenden. Bei der
Berechnung der Geschossflache wird das 4. Obergeschoss insgesamt bericksichtigt; die mit
Arkaden Uberstellten 6ffentlichen Verkehrsflachen werden dagegen nicht auf die

Geschossflache angerechnet."
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Die Erganzung hat rein definitorischen Charakter; sie dient der Konkretisierung der
Berechnungsgrundlage zur Ermittlung der Geschossflache. Diese Definition entspricht dem
Ansatz, der bei der Ermittlung des bestehenden Wohnanteils gemaf’ Vorhaben- und
Erschlief3ungsplan tatsachlich angewandt wurde. Mit der textlichen Erganzung geht
gegeniber der urspringlichen Planung also faktisch keine Veranderung des geforderten
Wohnflachenanteils einher.

Die Erganzung der textlichen Festsetzung berihrt somit weder 6ffentliche noch nachbarliche
Belange Uber das bisherige Mal} hinaus; eine erneute Planauslegung ist nicht erforderlich.

Satzung

Der Bebauungsplan in der Fassung vom 15.11.2014 kann gemaf? § 10 Abs. 1 des
Baugesetzbuches als Satzung erlassen und die beiliegende Begrindung in der Fassung vom
15.11.2014 hierzu festgelegt werden.
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