Stadt UIm
Beschlussvorlage

ulm

Sachbearbeitung SUB - Stadtplanung, Umwelt und Baurecht
Datum 11.04.2008
Geschaftszeichen SUB IV - Schm

Beschlussorgan Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Sitzung am 06.05.2008 TOP
Umwelt

Behandlung offentlich GD 170/08

Betreff: Bebauungsplan "Weinbergweg - Ruldnderweg"

- Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss zur vorgezogenen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden -

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplanentwurf (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Begriindung (Anlage 4)
Antrag:
1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Weinbergweg - Rul&nderweg" innerhalb des im Plan vom
03.04.2008 (Anlage 2) eingetragenen Geltungsbereiches zu beschlieRen.
2. Die friihzeitige Offentlichkeitsheteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Behdrdenbeteiligung i.S.v. § 4 Abs. 1 durchzufiihren.
Jescheck
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Sachdarstellung:

5.1.

Kurzdarstellung

Bebauungsplan flr die Errichtung eines Mehrgenerationenhauses auf dem Grundstiick Weinbergweg
Flurstiick Nr. 6117/1.

Rechtsgrundlagen

a) 8§81ADbs.3,82Abs. 1, §3Abs. 1,84 Abs. 1und§ 13 aBaugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI |
3316)

b) 8§74 Landesbauordnung i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert am 14.12.2004 (GBI
S. 895)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst Teilflachen der Grundstlicke Flurstiick Nr. 6117/1 und 6121 der
Gemarkung Ulm, Flur Ulm.

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan wird der aufgefiinrte Bebauungsplan in den entsprechenden Teilflachen des
Geltungsbereiches geéndert:

- Bebauungsplan Nr. 156/21 "Westlich des Weinbergweges", genehmigt durch Erlass des
Regierungsprasidiums Tubingen vom 21.02.1975 Nr. 13-21/3005.2-1099/74

Sachverhalt

Ausgangslage

Die Ulmer Heimstétte eG. beabsichtigt die Errichtung eines Mehrgenerationenhauses innerhalb des
Plangebietes. Das Gebaude wird unter der Bezeichnung "Lebensrédume fiir Jung und Alt am Eselsberg"
gemeinsam mit der Stiftung Liebenau und der Stadt Uim auf dem derzeit als 6ffentliche Freiflache
genutzten, stadtischen Grundstuck, geplant und entwickelt.

Die Stiftung Liebenau hat bereits an mehreren Standorten in Stiddeutschland Mehrgenerationenhduser mit
dem Konzept "Lebensraume fir Jung und Alt" realisiert. Es handelt sich dabei um Wohnanlagen in denen
die Bewohner als Mieter oder Eigentiimer leben. Das Verhaltnis zwischen alteren und jlingeren Bewohnern
wird dabei im Vorfeld bereits als Quote festgelegt.

Ein besonderes Merkmal der Projekte sind die groRziigig dimensionierten Gemeinschaftsflachen, die
professionell durch Gemeinwesensarbeiterfinnen betreut werden. Sie stehen den Bewohnern als
Ansprechpartner zur Verfligung und stellen den Kontakt zur Sozialarbeit im Quartier dar.

Im Unterschied zum betreuten Wohnen setzt die Konzeption “Lebensraume fiir Jung und Alt" nicht auf
professionelle Dienstleistung, sondern auf Selbsthilfe und gegenseitige Unterstltzung. Erst wenn
nachbarschaftliche Hilfe nicht mehr ausreicht, kdnnen die Bewohner auf professionelle Hilfe zuriickgreifen.

Die Ulmer Heimstatte eG hat auf der Grundlage der aufgefilhrten Vorgaben eine Machbarkeitsstudie in
Abstimmung mit der Stadt Ulm entwickelt. Die Studie wurde vom Architekturbiiro Hans-Georg Ziegler
erarbeitet. Sie bildet die Grundlage fur die Erstellung des Bebauungsplans.

Ziel des Bebauungsplans ist somit die planungsrechtliche Sicherung fiir das Vorhaben "Lebensraume fiir
Jung und Alt" am Eselsberg".
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Der derzeit rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 156/21 "Westlich des Weinbergweges", genehmigt vom 21.
Februar 1975 setzt fir den vorgesehenen Geltungsbereich eine Flache fiir Gemeinbedarf, Blirgerhaus, mit
einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 0,8 und max. 2 Vollgeschossen sowie eine Flache fiir Stellplatze fest.
Auf Grund der erheblichen Abweichungen hinsichtlich der Gberbaubaren Grundsticksflachen und Zahl der
Vollgeschosse gegeniber der vorgesehenen Bebauung mit 4 bis 5 Geschossen muss die
planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens durch einen qualifizierten Bebauungsplan geméaf § 30 Abs. 1
BauGB flir das Projekt erfolgen.

Geplante Bebauung

Die vorgesehene Bebauung des Mehrgenerationenhauses soll entlang dem Weinbergweg als Zeile mit
einer Lange von ca. 60 m sowie einem erganzenden kleinen Winkelanbau zum Rulanderweg entwickelt
werden. Die Lage des Gebdudes im Plangebiet wird mit einem leicht schragen Winkel zur
Grundstiicksgrenze am Weinbergweg ausgebildet und weist am norddstlichen Rand des Baukdrpers einen
Abstand von ca. 5 m und am siiddstlichen Rand von ca. 9 m auf. Damit wird eine angemessene Eingangs-
Vorgartengestaltung ermdglicht.

Das geplante Gebaude bildet eine klare Trennkante der Freiflachen zur offentlichen Verkehrsflache des
Weinbergweges. Die Orientierung der Wohnungen wird in Ost-West Richtung ausgebildet. Das gesamte
Vorhaben ist mit 30 Wohneinheiten vorgesehen und soll ab dem Herbst 2009 errichtet werden. Die
Wohnungen sind in einer Mischform sowohl als Mieteinheiten und zum Verkauf als Eigentumswohnungen
vorgesehen.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt iber zwei Treppenhduser fir den nérdlichen Geb&udebereich vom
Weinbergweg und fir den siidlichen Gebaudeteil im Winkel des Anbaus. In den jeweiligen
Treppenhauskernen befinden sich auch die Aufzlige. Die gesamte ErschlieRung einschliel3lich der
Wohnungsgestaltung wird entsprechend DIN 18025, Teil 2, barrierefrei erstellt.

Die Hohe des Gebaudes wird mit 4 Vollgeschossen sowie im nérdlichen Teil mit einem 5-geschos-sigen
Gebaudeteil zum Weinbergweg ausgebildet. Im Sockelgeschoss befinden sich die Stellplatze sowie die
Gemeinschaftseinrichtungen und die Rdume der Gemeinwesensarbeit.

Das Gebaude wird mit einem Flachdach und einer extensiven Dachbegriinung gestaltet. Die Gebaudehéhe
nimmt entsprechend dem Geléndeprofil von Stiden in Richtung Norden zu. Die nérdliche Geb&udekante
weist eine Hohe von ca. 15 m, die sidliche Gebaudekante im Bereich des Winkelanbaus von ca. 14 m (iber
dem angrenzenden Gelandeniveau bzw. Blirgersteig auf.

Die erforderlichen Stellplatze werden im Sockelgeschoss mit einer Zufahrt vom Weinbergweg
bereitgestellt. Die Anzahl der Stellplatze betragt nach dem derzeitigen Planungsstand 30. Es ist davon
auszugehen, dass der Anteil der Seniorenwohnungen mindestens 50 % betragt. Damit wird ein
entsprechender Uberhang von ca. 15 Stellplatzen geschaffen.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird gemé&R § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich geméaf § 1a Abs. 3 BauGB sowie die
Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Der Bebauungsplanvorentwurf wird auf der Grundlage des konkreten Vorhabens entwickelt. Der
Geltungshereich des Bebauungsplans weist eine Grof3e von ca. 2.747 m? auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:
- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal? § 4 BauNVO

- MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,4 mit einer zulassigen
Uberschreitung bis 0,7 durch die Tiefgarage

max. zuléssig 4 Vollgeschosse und einem Dachgeschoss
als 5. OG flr einen Teilbereich,

Gebaudehohe (OK) als absolute Hohe von 524,0 m (i.NN.
(beim 4- geschossigen Gebaudeteil) und 527,0 m .NN.
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(beim 5-geschossigen Gebaudeteil)

- (iberbaubare Grundstticksflache: Zeilenbebauung mit Baugrenzen festgelegt

- Bauweise: abweichende Bauweise mit der Festlegung, dass bauliche
Anlagen mit einer Lange von mehr als 50 m zuléssig sind

- Stellplatze: Erforderliche Stellplatze im Sockelgeschoss, Zufahrt vom
Weinbergweg.

- Dachform: Flachdécher mit extensiver Dachbegriinung

Kernziel der Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Ermoglichung einer im Bezug zur umgebenden
Baustruktur angemessenen und zeitgemafen Bebauung fiir ein Mehrgenerationenhaus.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sollen die Planunterlagen im Biirgerservice Bauen
der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht offentlich dargelegt und mit interessierten Biirgern
erortert werden. AuBerdem soll Gelegenheit gegeben werden, sich zu den Planungsabsichten schriftlich
oder mundlich zur Niederschrift wahrend der Auslegungsfrist zu &uf3ern. Eine Erdrterung in groRerem
Rahmen (ber die Ziele und Zwecke der Planung kann beantragt werden.

Parallel dazu sollen die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt werden, unterrichtet und zur Auf3erung aufgefordert werden.



