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Behandlung offentlich GD 082/17
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "lllerstraBBe - Erbacher StraBe"

- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)

1 Bebauungsplan-Vorentwurf (Anlage 2)

1 Vorentwurf Textliche Festsetzungen (Anlage 3)

1 Vorentwurf Begriindung (Anlage 4)

1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Grundrisse, Schnitt,

Ansichten) Aussicht Architektur GmbH, Ulm (Anlage 5.1-5.4)

1 Antrag Vorhabentragerin (Anlage 6)

Antrag:

1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "lllerstraBe — Erbacher Strale"
innerhalb des im Plan vom 22.12.2016 (Anlage 2) eingetragenen Geltungsbereichs zu

beschlieBen.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 1
BauGB durchzufuhren.
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Sachdarstellung:

6.1.

Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Nachnutzung des Grundsticks Daimlerstral3e 2
(FI.st. Nr. 281) mit zwei Gewerbehallen.

Rechtsgrundlagen

a) §1Abs.3,82Abs. 1,83 Abs. 1,84 Abs. 1,88 Abs. 1und 3, § 9 und § 12 Abs. 2,
Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 5.2414) geandert
durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. 1 5.1722)

b) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S.
358 ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstlck Flursttick Nr. 281 (Daimlerstral3e
2), der Gemarkung Ulm, Flur Grimmelfingen.

Anderung bestehender Bebauungspline
Es liegen keine rechtskraftigen Bebauungsplane vor.
Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan stellt fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
eine gemischte Bauflache (Bestand) dar. Der Flachennutzungsplan muss gemal3 § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren geandert werden.

Sachverhalt

Ausgangslage, geplante Neugestaltung

Das Plangebiet liegt an der DaimlerstraBBe und wird begrenzt von dieser Stral3e, die
ansteigend zur Brlcke Uber die Bahngleise fuhrt, der Bahnlinie Ulm - Friedrichshafen im
SuUdosten, einem Gewerbebetrieb im Nordwesten (TUrck-Ulm GmbH) und einer Gartnerei
im Stdwesten. Es ist nach Stdosten geneigt auf einer Hohenlage zwischen 472,00 und
479.00 m U NN.

Das Plangebiet ist derzeit ohne Nutzung und wurde friher als Gartnerei genutzt. Die Fa.
Geiger + Schule Bau GmbH & Co. KG hat das Grundstuck als Vorhabentragerin erworben
mit dem Ziel, es einer gewerblichen Nutzung zuzufihren. Es sollen zwei (2)
Gewerbehallen errichtet werden.

Als ortliche Voraussetzung fir eine gewerbliche Nutzung des Plangebietes ist eine
Bodenauffillung erforderlich, um die Grundsticksflachen ebenflachig herzustellen. Die
Genehmigung zur Auffillung wird in einem separaten Bauantrag sichergestellt.

Zur Steuerung der baulichen Entwicklungsmaglichkeiten im weiteren Umgriff des
Plangebietes wurde ein Rahmenplan mit Stand vom 21.10.2014 durch die Stadt erstellt,



6.2.

-3-

der die Grundlage fur die raumliche Entwicklung im Bereich der lllerstraBe und der
DaimlerstraBe darstellt. Der Rahmenplan weist auf die entsprechenden Anbauverbote
gemaB den StraBengesetzen hin und sieht in den rlickwartigen Bereichen der
Grundstucke eine bauliche Nutzung als Gewerbegebiet vor. Eine weitere Konkretisierung
ist in dem Rahmenplan nicht dargestellt.

Die Vorhabenplanung sieht die Errichtung von zwei unterschiedlich ausgebildeten
Gewerbehallen vor. Beide Hallen weisen die gleichen AuBenmalBe der Grundflachen mit
15,0 m x 30,0 m auf. Die Dachformen unterscheiden sich jedoch, die Halle im Nordosten
ist mit einem Pultdach, einer Dachneigung von 5° und einer Gebaudehdhe von 10.85 m
vorgesehen. Dieses Gebaude ist teilweise als Grenzbebauung zum angrenzenden Flurstlick
und Boschungsbereich der DaimlerstraBe vorgesehen. Die Halle im Stdosten ist mit einem
doppelten Satteldach, einer Dachneigung von 7° und einer Hohe von 7,75 m geplant. In
beiden Hallen sind am nordlichen Rand der Gebaude Buroraume in einer zweiten Ebene
vorgesehen.

Zwischen den beiden Hallengebduden ist ein Abstand von 12,3 m als Zufahrtsbereich
geplant. In diesem Bereich weisen die beiden Gewerbehallen jeweils einen Dachiberstand
von 2,0 m auf. Im ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches werden die erforderlichen
Stellplatze bereitgestellt. Die Zufahrt zu dem Grundstlck erfolgt von der DaimlerstraBBe
hinter dem bestehenden Gebaude Erbacher StraBe 5.

Vor dem Hintergrund der Reaktivierung bislang ungenutzter, brachliegender
Siedlungsflachen soll entsprechend dem Leitgedanken "Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung" die Flache fir eine gewerbliche Nutzung bereitgestellt werden. Die
Vorhabentragerin hat in Abstimmung mit der Stadtplanung Ulm die Vorhabenplanung der
Nachnutzung durchgefiihrt und abgestimmt, die als Grundlage fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan dient.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Nachnutzung
des brachliegenden Grundstiicks als Gewerbegebiet fir eine Bebauung mit zwei
Gewerbehallen.

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan
durchgefihrt. Zur Sicherstellung der konkreten Umsetzung des Vorhabens wird ein
Durchflhrungsvertrag zwischen der Stadt Ulm und der Vorhabentragerin getroffen.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist durch die Veranderungen nach Fertigstellung der
beantragten Auffillungen, verbunden mit Bepflanzungsauflagen, mit hoher
Wahrscheinlichkeit nicht notwendig. Durch die Errichtung der vorgesehenen baulichen
Anlagen erfolgt kein erheblicher Eingriff in die naturlichen Schutzguter (Boden, Wasser,
Klima, Arten/Biotope). Das Vorhaben flgt sich in die vorhandene Struktur des
Landschaftsraumes ein. Ggf. erforderliche AusgleichsmaBnahmen werden im Laufe des
Verfahrens mit der Unteren Naturschutzbehorde konkret abgestimmt.

Zu dem eingeleiteten Genehmigungsverfahren fur die vorgesehenen Bodenauffullungen
wurde 2015 ein naturschutzfachliches Gutachten zur artenschutzrechtlichen Uberprifung
hinsichtlich moglicher Verbotstatbestande gemal3 § 44 BNatSchG fir das Plangebiet und
eine 6stlich benachbarte Flache erstellt. Zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat
wurden dabei VermeidungsmaBnahmen bestimmt. Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(CEF MaBnahmen) sind nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
entwickelt. Der Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 0,3 ha auf.



Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet (GE) gemaB § 8 BauNVO.
Zulassig sind Lagerhallen, Lagerplatze, Biros und
Dienstleistungseinrichtungen.

GemaR § 12 Abs. 3a sind nur solche Nutzungen
zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

-Mal3 der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,8

Differenzierte Gebaudehohen mit Oberkanten
der baulichen Anlagen von 8,0 mund 11,0 m
bezogen auf die max. Hohe der
Bodenauffillungen von 478,70 m G NN

- Uberbaubare Grundstticksflache:  Festsetzung von Baugrenzen
- Bauweise: Offene Bauweise

- Dachform: Pultdach max. 5° Neigung, doppeltes Satteldach
max. 7° Neigung

- ErschlieBung, Stellplatze: Zufahrt von der DaimlerstraBe, ebenerdige
Stellplatze im Plangebiet

Ein Durchfihrungsvertrag wird erarbeitet und als Anlage zum Satzungsbeschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beigefiigt.

7. Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden, Gutachterverfahren

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung werden die Planunterlagen im
BUrgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht offentlich
dargelegt und mit interessierten Blrgerinnen/ Blrgern erortert. AuBerdem soll Gelegenheit
gegeben werden, sich zu den Planungsabsichten schriftlich oder mindlich zur Niederschrift
wahrend der Auslegungsfrist zu duBern.

Parallel dazu sollen die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange eingeholt werden, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berUhrt sind.

8. Weiteres Vorgehen

1. Quartal 2017 - 2. Quartal 2017 Bebauungsplanverfahren
Ende 2017 geplanter Baubeginn

Das von der Vorhabentragerin beauftragte Biro fir Stadtplanung Zint & HauBler GmbH hat in
Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht den Vorentwurf des
Bebauungsplans "lllerstraBe — Erbacher StraBe" und den Vorentwurf der Satzung der ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 22.12.2016 vorbereitet, der mit dem beiliegenden Vorentwurf
der Begriindung vom 22.12.2016 &ffentlich ausgelegt werden kann.
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