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Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Mahringer Weg - Am Bleicher Hag - Wilhelm-Geyer-Weg"
- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplanentwurf (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Begriindung (Anlage 4)
1 Antrag der Vorhabentragerin (Anlage 5)
4 Entwurfsdarstellungen, Lageplan und Ansichten, Biro Seidel Architekten (Anlage 6)
Antrag:

1.  Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Mahringer Weg — Am Bleicher Hag —
Wilhelm-Geyer-Weg" innerhalb des im Plan vom 06.06.2008 (Anlage 2) eingetragenen
Geltungsbereiches zu beschliel3en.

2. Die offentliche Auslegung i.S.v. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 durchzuftihren.
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Sachdarstellung:

5.1.

5.2.

Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fiir den Neubau eines Hotels auf dem derzeit
brachliegenden Grundstlick M&hringer Weg 1.

Rechtsgrundlagen

a) §12Abs.2,8§13aAbs.1Nr. 1, 83Abs. 2und §4 Abs. 2 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
21.12.2006 (BGBI | 3316).

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

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstuck Flurstiick Nr. 1520/1 und eine Teilflache
des Flurstlicks Nr. 1424 (Verkehrsflache am Bleicher Hag) der Gemarkung Ulm, Flur Ulm.

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan wird der aufgefiihrte Bebauungsplan in den entsprechenden
Teilflachen seines Geltungsbereiches geéndert:

- Bebauungsplan Nr. 152/20 "Méahringer Weg — Am Bleicher Hag — Tankstelle — Teil 1", genehmigt durch
Erlass des Regierungsprasidiums Nordwirttemberg Nr. 13-2210-52-Ulm vom 30.06.1969

Sachverhalt

Ausgangslage

Antragstellerin zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Sinne von § 12 Abs. 2
BauGB ist die Fa. Grundstlicksgesellschaft Uim mbH & Co.Kg. Die Antragstellerin ist
Eigentimerin des Grundstiicks im Plangebiet.

Der Geltungsbereich ist derzeit ohne Nutzung und mit einem Bauzaun von den umgebenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen abgegrenzt. Das westlich angrenzende Nachbargrundstiick liegt an der Grenze zwischen
1,50 bis 2,40 m héher und wird durch eine Stiitzmauer abgefangen. Im Plangebiet bestand bis 2003 eine
Tankstelle. Die Anlage wurde 2004 abgerissen und die bestehenden Bodenverunreinigungen beseitigt.
Die Vorhabentrégerin beabsichtigt eine Neugestaltung des derzeit brachliegenden Plangebietes mit einem
5-geschossigen Hotelgebdaude mit insgesamt 53 Zimmern. Die Gestaltung der Neubebauung wurde mit
der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht abgestimmt und vom Biiro Seidel Architekten im
Auftrag der Vorhabentragerin erarbeitet. Ziel der Neugestaltung ist dabei die Wiedernutzung der
brachliegenden Flachen mit einem Hotelgeb&ude.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan "Mahringer Weg - Am Bleicher Hag — Tankstelle — Teil 1" vom
30.06.1969 setzt im Plangebiet eine eingeschossige Bebauung mit einer Tankstelle sowie ebenerdige
Pkw Einstellplatze fest. Auf den westlich angrenzenden Grundstiicken ist ein allgemeines Wohngebiet mit
2 Vollgeschossen festgesetzt. Auf Grund der vorgesehenen Art der baulichen Nutzung als Hotelbetrieb,
der Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse und der dichten Uberbauung des Plangebiets muss die
planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir das
Projekt erfolgen.

Geplante Neugestaltung

Die Neugestaltung des Plangebietes soll mit einem Hotelneubau mit 4 Geschossen und einem
zusatzlichen Staffelgeschoss erfolgen. Die Konzeption sieht ein zurlickgesetztes Erdgeschoss mit
Empfangsbereich sowie Bliros, Lagerrdumen und ein Ladengeschéft vor. Das Erdgeschoss soll als
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Grenzbebauung bis an die bestehende Stiitzmauer ausgebildet werden. Die Hotelzimmer befinden sich im
1. bis 3. Obergeschoss. Im Staffelgeschoss (4.0G) ist die Hotelgastronomie mit Kiiche und einer
Freibewirtschaftung vorgesehen.

Die Bebauung nimmt die geneigte Topografie des Grundstiicks in der Erdgeschosszone (iber
unterschiedliche Raumhdhen auf. Die Innenhéhe des Empfangsbereiches (Hotellobby) im Stiden betrégt
ca. 4,5 m, das Ladengeschéft im Norden des Geb&udes ca. 3,0 m.

Die Neubebauung wird entsprechend dem Grundsttickszuschnitt als asymetrischer, stralenbegleitender
Baukdrper entlang dem Mahringer Weg gestaltet. Der Baukorper gliedert sich in eine zuriickgesetzte
Empfangs- und Funktionszone (Erdgeschoss) den auskragenden, 3-geschossigen Bereich der
Hotelzimmer und das zurlickgesetzte Dachgeschoss mit der Hotelgastronomie. Mit dieser baulichen
Differenzierung wird sowohl eine funktionale als auch gestalterische Einfiigung in die umgebende
Bebauung erméglicht.

Die vorgesehene Bebauung greift die bestehende stadtebauliche Struktur mit der offenen
Einzelhausbebauung entlang dem Mahringer Weg auf. Das Gebdude ist mit gréReren Dimensionen und
einer besonderen Gestaltung gegeniber der umgebenden Bebauung deutlich als Solitarbau erkennbar.
Durch die Hohenentwicklung und die stralRenbegleitende Lage des Geb&udes flgt sich das Vorhaben in
die umgebende Struktur gut ein und bewirkt eine deutliche stadtebauliche Aufwertung dieses Bereiches
am slidwestlichen Zufahrtsbereich zum Eselsberg.

Die Hohenentwicklung der neuen Bebauung (iberschreitet in geringem Umfang die angrenzenden
Geb&udehdhen. Das neue Geb&ude ist im Attikabereich des 4. Geschosses um ca. 1,20 m hoher als die
Traufe des westlich angrenzenden Wohngeb&udes auf dem Flurstiick 1520/2 und das zuriickgesetzte
Staffelgeschoss ist um ca. 1,60 m héher als die Firsthohe des angrenzenden Wohngebdudes. Das 2007
fertiggestellte, 4-geschossige neue Flachdachgebéude 6stlich des Mahringer Weges weist eine
vergleichbare absolute Geb&udehdhe wie das Hotel ohne Staffelgeschoss von 505,00 m G. NN. auf.

Der Eingangsbereich des Hotels befindet sich im Stiden des Gebaudes zur StralRe Am Bleicher Hag.
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zum M&hringer Weg und Am Bleicher Hag ist eine Umfahrt unter
dem auskragenden Gebaudeteil des Bettentraktes geplant. Die Hotelzimmer orientieren sich mit inrer
Belichtung tberwiegend nach Osten und Westen. Lediglich 2 Zimmer sind mit Fensteréffnungen nach
Siiden vorgesehen.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplétze erfolgt im Untergeschoss des geplanten Gebaudes mit einer
Zufahrt von der Stral’e Am Bleicher Hag. In der Tiefgarage sind insgesamt 19 Einstellplatze vorgesehen.
Als Zugang zur Tiefgarage dienen 2 Treppenhduser, davon eines aullerhalb des Gebaudes zur
Grundstiicksgrenze im Bereich des Fulweges Am Bleicher Hag. Zusétzlich werden 6 ebenerdige
Stellplatze im nordlichen Teil des Grundstuicks unter dem auskragenden Bettentrakt geplant.

Mit der geplanten Bebauung konnen die in 8 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Abstandsflachen zum
Nachbargrundsttick Flursttick Nr. 1520/2 nicht eingehalten werden. Die Vorhabentragerin hat deshalb mit
dem Eigentimer des angefiihrten Grundstlicks, der Eisenbahn-Siedlungsgesellschaft Stuttgart gGmbH,
die Ubernahme einer Abstandsflachenbaulast mit einer Tiefe von 1,50 m vereinbart. Zusatzlich wird im
Bebauungsplan festgelegt, dass eine Reduzierung der Abstandsflachen auf den nachbarschiitzenden Teil
der Abstandstiefen mit 0,4 der Wandhéhe erméglicht wird.

Durch die angefiihrte Reduzierung der Abstandsfléchen ist keine Beeintrachtigung der Beleuchtung mit
Tageslicht und der Belliftung des benachbarten Wohngebaudes verbunden. Sie sind in einem
ausreichenden MaRe gewahrleistet. Griinde des Brandschutzes stehen der Reduzierung nicht entgegen,
eine erhebliche Beeintrachtigung der nachbarlichen Belange ist ebenfalls nicht gegeben. Das 2-
geschossige Nachbargebaude weist einen Abstand von ca. 13,5 m zur Grundstiicksgrenze auf und ist mit
seinen Aufenthaltsraumen im wesentlichen nach Westen orientiert.

Mit dem Vorhaben wird die bestehende Baullicke geschlossen und der unbefriedigende stadtebauliche
Zustand der Brachflache am westlichen Zufahrtsbereich zum Eselsberg beseitigt. Die
Bruttogeschossflache der gesamten Bebauung betrdgt ohne Tiefgarage insgesamt ca. 2.945 mz2,

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefhrt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich geman
8§ 1a Abs. 3 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ist somit
nicht erforderlich.

Der Bebauungsplanvorentwurf wurde auf der Grundlage des konkreten Vorhabens entwickelt. Der
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Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weist eine Grof3e von ca. 938 m2 auf.
Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO mit der
Zweckbestimmung fir Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, ergdnzenden Schank- und
Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbetrieben

- MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,85 mit der Mdglichkeit
einer Uberschreitung bis 0,9 durch erforderliche
ErschlieBungswege und ebenerdige Stellplatze mit ihren
Zufahrten

max. zulassige Gebaudehdhe (OK) des Hauptgebaudes
(Staffelgeschoss 4. OG) als absolute Hohe: 509,00 m .

NN.

- (iberbaubare Grundstiicksflache: mit Baugrenzen

- Bauweise: Offene Bauweise mit einer Grenzbebauung im
Erdgeschossbereich

- Abstandsflachen: Reduzierung der Abstandsflachen zum westlich

angrenzenden Nachbargrundstiick auf den
nachbarschiitzenden Teil der Abstandstiefen sowie
Ubernahme einer Baulast von 1,5m auf dem
Nachbargrundstiick Flurstlick Nr. 1520/2 Uber die gesamte
Lange des Baukorpers

- Dachform: Flachdach

- Stellplatze: Tiefgarage im Untergeschoss, Zufahrt von Am Bleicher
Hag mit insgesamt 19 Stellplétzen, 6 ebenerdige
Stellplatze mit Zufahrt vom Mé&hringer Weg

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Wiedernutzung
und Neugestaltung des Plangebietes mit einem 5-geschossigen Hotelgebaude. Der
Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Sicherung zum Bau des Hotels gewéhrleisten.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt.
Dabei wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Mdglichkeit genutzt, von einer frilhzeitigen Unterrichtung
und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen. Der betroffenen Offentlichkeit
wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und den berihrten Behdrden und
sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

Das beauftragte Biro fir Stadtplanung hat in Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Méahringer Weg — Am Bleicher Hag —
Wilhelm-Geyer-Weg" und die Satzung der ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 06.06.2008
vorbereitet, der mit der beiliegenden Begriindung vom 06.06.2008 &ffentlich ausgelegt werden kann.



