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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "GneisenaustraBe 65 -71" Entwurf Begrindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der verbindliche Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm stellt fir den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine gemischte Bauflache (Bestand)
dar. Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen und in Anlehnung an die direkt ostlich, westlich und
stdlich anschlieBende Wohnbebauung wird der Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Da die
geordnete stadtebauliche Entwicklung durch diese Abweichung nicht beeintrachtigt wird, wird der
Flachennutzungsplan nach Abschluss des Verfahrens gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst.

2. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet ist derzeit durch die Wohnbebauung der GneisenaustraBe 65 — 71 mit 38 Wohnun-
gen und einem Regionalblro der Fliwo Bauen Wohnen eG aus den 1960er Jahren bebaut. Auf-
grund der schlechten Bausubstanz, den nicht mehr zeitgemaBen Wohnungszuschnitten und den
fehlenden Stellplatzen ist eine wirtschaftliche Sanierung nicht darstellbar, daher ist der Abbruch der
vorhandenen Gebaude sowie der Neubau von energieoptimierten, barrierefreien Mietwohnungen
geplant.

Vorhabentragerin gemaB § 12 Abs. 1 BauGB ist die FLUWO Bauen Wohnen eG.

Die Fliwo ist eine der groBen Baugenossenschaften im stddeutschen Raum, die seit mehr als 60
Jahren an 24 Standorten eine sozialvertragliche und nachhaltige Versorgung mit Mietwohnungen
gewabhrleistet. In UIm bewirtschaftet sie ca. 680 sowie im Alb-Donau-Kreis ca. 465 genossenschaft-
liche Mietwohnungen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 140/42 genehmigt am 02.12.1950. Die darin getroffenen Festsetzungen hin-
sichtlich der Gebaudehdhe sowie der Uberbaubaren Grundsticksflachen stimmen nicht mit der
vorgesehenen Neuordnung des Gebiets Uberein. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabtei-
lung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von 8§
12 Abs. 2 BauGB erforderlich, der die planungsrechtliche Sicherung fir die Neuordnung und Neu-
bebauung gewahrleisten soll.

Der Bebauungsplan wird gemaB3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-
fahrt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich nordlich der WagnerstraBe und ist von der BlucherstraBe, der
ScharnhorststraBBe und von der GneisenaustraBBe gefasst.

Das Plangebiet selbst ist durch eine 4-geschossige Zeilenbebauung mit Satteldachausbildung be-
baut. Die nahere Umgebung ist gepragt durch innerstadtisch verdichteten Geschosswohnungsbau
mit 4 bis 5 Geschossen und steilem Satteldach. Vis a Vis steht im Bereich Wagnerstra3e/ Ecke Blu-
cherstraBBe ein Gebaude mit 6 Geschossen und steilem Walmdach. Noérdlich der Gneisenaustral3e
befindet sich ein 2-geschossiger Bau mit flachgeneigtem Dach des IB Berufliche Schulen Ulm.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstticke Flurstick Nr. 1725/8 (Scharnhorststral3e
23 und GneisenaustraBe 71), 1725/9 (GneisenaustraBe 67 und 69), 1725/10 (Gneisenaustral3e 65),
1725/11, 1725/12 (Umspannstation SWU) der Gemarkung Ulm, Flur Ulm. Die Scharnhorststral3e
(FIst. Nr. 1728/1), die GneisenaustralBe (FIst. Nr. 1724) und die BlicherstraBe (Fl.st. Nr. 1725/13)
sind in Teilbereichen im Umgriff enthalten. Die ScharnhorststralBe (FIst. Nr. 1728/1 ist im nordlichen
Teilbereich von der Neuplanung betroffen. Der Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 2.706 m?
auf.
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4.  Geplante Neugestaltung des Geltungsbereiches

FUr die Neugestaltung der Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs hat die Vorhabentragerin in
Abstimmung mit der Stadt UIm sowie der Sanierungstreuhand Ulm GmbH (SAN) eine Mehrfachbe-
auftragung mit drei Architekturbdros durchgefihrt, wobei die Arbeit des Buros ZG Architekten
(Ziegler/Gerhardt Architekten) zur weiteren Bearbeitung ausgewahlt wurde.

Geplant ist eine 5-geschossige Bebauung mit extensiv begriintem Flachdach entlang der Gneise-
naustraBe mit einer Akzentuierung an der Ecke GneisenaustraBe/ ScharnhorststraBBe durch ein
6-geschossiges Gebaudeteil. Dieses ragt ab dem 1. Obergeschoss um ca. eine Mauerstarke Uber
dem Erdgeschoss nach Westen aus. Die Auskragung unterstltzt die Akzentuierung des Bauteils
und ist daher aus architektonisch-gestalterischer Sicht sinnvoll. Durch den westlichen Gebaudeteil
war eine Teilflache des offentlichen Flurstlicks Nr. 1728/1 (ScharnhorststraBBe) betroffen. Die Vorha-
bentragerin hat die Teilflache von der Stadt Ulm erworben.

Die Vorhabentragerin befindet sich in Gesprachen mit den Nachbarn BllcherstraBe 26 hinsichtlich
eines Anschlusses des bisher nach Norden abgewalmten Daches der BlicherstraBBe 26 direkt an den
Neubau, so dass ein besserer Ubergang hinsichtlich des Altbestandes und des Neubaus mit jeweils
unterschiedlichen Dachformen erreicht werden konnte.

Durch die Neubebauung entstehen ca. 38 Mietwohnungen mit einem Wohnungsmix aus 2-, 3- und
4-Zimmerwohnungen. An der Nord-West-Ecke ist erganzend zur Wohnnutzung im Erdgeschoss das
Regionalburo der FLUWO vorgesehen.

Die notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage, mit einer Zufahrt von der Bllcherstra3e,
untergebracht, was zu einer Entspannung der derzeitigen Parkplatzsituation im 6ffentlichen Raum
beitragt. Zufahrtsmoglichkeiten an anderer Stelle wurden geprift, schieden jedoch aufgrund der
Hohensituation in Verbindung mit der Grundrissorganisation aus.

Die im Bereich der geplanten Zufahrt liegende Trafostation der SWU wird durch die Vorhabentrage-
rin verlagert und in den Neubau im Ostlichen Bereich integriert. Fir das Regionalblro der FLUWO
sind 2 oberirdische Stellplatze im Bereich der ScharnhorststraBBe geplant.

Im Innenhof des Gebaudeblocks entsteht ein Griinbereich mit hoher Aufenthaltsqualitat. Hier sind
Fahrradabstellflachen in drei Leichtbau-Einzelgebauden vorgesehen.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die geplante Nutzung als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zulassig sind Wohngebaude. Erganzend zur Wohnnutzung sind im
Erdgeschossbereich nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir gesundheitliche und kulturelle
Zwecke, eine Cafe- sowie Buro- und Dienstleistungsnutzungen zulassig.

Zum Schutz der vorgesehenen sowie der bestehenden Wohnnutzung werden die in § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO zulassigen, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie soziale und sport-
liche Nutzungen ausgeschlossen. Sie eignen sich nicht fir den Wohncharakter der Anlage.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise aufgefuhrten Nutzungen sind mit Ausnahme von nicht
storenden Gewerbebetrieben ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen
sind mit einem urbanen Wohnquartier nicht vereinbar. Fir diese Nutzungen bestehen besser ge-
eignete Standorte mit geringeren Stoérungen fur die Umgebung.

Ferner wird festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich die Vorhabentra-
gerin im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen konnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen pla-
nungsrechtlich ermdglicht werden.
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5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die maximal zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird flr das gesamte Gebiet auf der Grundlage der vorge-
sehenen Bebauung sowie der historisch gepragten Struktur der umliegenden Bebauung, bei der
je nach Grundstlckzuschnitt eine GRZ von 0,4 bis 0,7 vorzufinden ist, auf den Wert 0,7 festge-
setzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,7 Uberschreitet damit die in § 17 BauNVO vorgege-
bene Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete von 0,4.

Die Grundflachenzahl kann gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Anlage von Tiefgaragen inklu-
sive Kellerraume und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, Nebengebaude, Stell-
platze sowie notwendige Zufahrten und Zuwegungen bis 1,0 Uberschritten werden.

Hintergrund der Uberschreitung ist die stadtebauliche Zielsetzung, einen der innerstadtischen Lage
angemessenen dichten Wohnungsbau in Anlehnung an die Umgebungsbebauung zu entwickeln,
das Plangebiet von parkenden Fahrzeugen freizuhalten und die damit verbundene unterirdische
Unterbringung der Stellplatze, um eine hohe Aufenthalts- und Wohnqualitat zu schaffen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne von § 17 Abs. 2 BauNVO
werden durch die stadtebauliche Konzeption nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt sind nicht zu erwarten. Mit dem Vorhaben wird dem Leitgedanken der Innenentwick-
lung Vorrang vor einer Inanspruchnahme von derzeit unbebauten Flachen eingeraumt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird differenziert fir die jeweiligen Gebaudeteile Gber die zulas-
sige Gebaudeoberkante (OK) als absolute Hohe in m. G.NN im neuen System festgesetzt. Die Ge-
baudehdhen sind dabei im Bereich des 6-geschossigen Gebaudeteils mit 500,50 m G.NN. festge-
setzt, was einer relativen Gebaudehohe von ca. 19,27 m Uber dem Niveau der Erdgeschossful3-
bodenhohe entspricht. Der Bereich des 5-geschossigen Gebaudeteils ist mit 498,00 m U.NN fest-
gesetzt, was einer relativen Hohe von ca. 15,90 m Uber dem Niveau der Erdgeschossfu3boden-
hohe entspricht.

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung
und Aufwertung des Plangebietes ermoglicht.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Die Bauweise wird dabei entsprechend der geplanten Blockrandbebauung als geschlossene Bau-
weise festgesetzt.

Durch das geplante Gebaude kénnen die Abstandsflachen gemaB § 5 Abs. 7 Landesbauordnung
(LBO)i.V.m. § 5 Abs. 2 Satz 2 zu den angrenzenden Verkehrsflachen Gneisenaustral3e und
ScharnhorststraBBe nicht eingehalten werden.

GemaB § 6 Abs. 3 der LBO sind geringere Abstandsflachen unter folgenden Voraussetzungen

maoglich:

- in Uberwiegend bebauten Gebieten die Gestaltung des StraBenbildes oder besondere ortliche
Verhaltnisse dies erfordern oder

- Beleuchtung mit Tageslicht sowie BelUftung in ausreichendem Male gewahrleistet bleiben,
Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und nachbarliche Belange nicht erheblich be-
eintrachtigt werden.
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Die Bebauung entlang der umgebenden StraBenzliige weist weitestgehende eine geschlossene
Bauweise auf. Die Neubauplanung sieht eine Fortfihrung der historischen Quartiersrandbebau-
ung unter Aufnahme der Baufluchten der benachbarten Baublocke bzw. StraBenziige vor und
starkt damit die bestehende stadtebauliche Struktur.

Aufgrund der Abstande zwischen den bestehenden, gegentberliegenden Gebauden und der
Neubebauung ist die Belichtung mit Tageslicht, sowie Beltftung in ausreichendem MaBe gewahr-
leistet. Nachbarliche Belange werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Im Bereich des Flurstlickes 1725/7 (BlicherstraBe 26) kann die Abstandsflache nicht eingehalten
werden. Der Neubau schliet direkt an das Gebaude an. Die bisher offene Gebaudeecke wird
entsprechend der typischen Blockrandbebauung geschlossen. Aufgrund der Lage nordlich der
BllcherstraBe 26 erfolgt damit keine Einschrankung bezlglich der Belichtung mit Tageslicht.
Die Beluftung fur den Blockinnenbereich bleibt durch das Bauvorhaben (Offnung im Bereich der
ScharnhorststraBBe) in ausreichendem MaBe gewahrleistet. Griinde des Brandschutzes stehen
nicht entgegen. Nachbarliche Belange werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Durch die geplanten Nebenanlagen kdnnen die Abstandsflachen zu den sudlich angrenzenden

Flursticken nicht eingehalten werden. Durch die Anordnung der drei Nebenanlagen (Fahrrad- /
Unterstellraume) wird der Innenhofbereich landschaftsgartnerisch neu gestaltet und gegentber
dem Bestand deutlich aufgewertet. Die BelGftung fir den Blockinnenbereich bleibt durch die 1-
geschossigen Nebenanlagen in ausreichendem MafBe gewahrleistet. Grinde des Brandschutzes
stehen nicht entgegen. Nachbarliche Belange werden somit nicht erheblich beeintrachtigt.

Mit den betroffenen Festsetzungen sind somit keine nachteiligen Auswirkungen der in der Lan-
desbauordnung vorgegebenen Belange verbunden. Eine Reduzierung der Abstandsflachen in
diesem Bereich ist somit stadtebaulich vertretbar.

5.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird von der WagnerstraBe ausgehend Uber die BllcherstraBe, die
ScharnhorststraBe sowie die Gneisenaustral3e erschlossen.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage unter dem gesamten
Grundstlcksbereich mit ca. 38 Stellplatzen bereitgestellt. Erganzend dazu sind im Bereich der
ScharnhorststraBBe 2 ebenerdige Besucherstellplatze fir das geplante Regionalblro der Vorhaben-
tragerin vorgesehen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber die Bllcherstral3e.

5.5 Grinordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen im Plangebiet getroffen:

- Neupflanzung von Baumen innerhalb des Plangebietes
- Festlegung zur extensiven Begriinung der Tiefgarage

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz

Der Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB3 § 13a BauGB. Die vor-
gegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB sind aufgrund der GroBe des Geltungsbereiches
von 2.706 m2 erfillt. Die Durchfiihrung einer formalen Umweltprifung gemalB § 2 Abs. 4 BauGB
ist nicht erforderlich. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB ist fir
die Bebauung des Grundstiickes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2a
BauGB nicht erforderlich.

Eine Uberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in alle Schutzgiter gemal3 § 1
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Abs. 6 BauGB ergibt, dass keine weiteren Eingriffe im Vergleich zur urspriinglichen Bebauung
bzw. Nutzung zu erwarten sind.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemaB3 § 44 BNatSchG wurde
durch das Buro fur Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler ein Fachbeitrag zur
speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung erarbeitet.

Demnach sind folgende VermeidungsmaBnahmen durchzufihren:

V1:

V2:

V3:

Der Abriss der Gebaude und die Rodung der Gehdlze sind im Zeitraum von 1. Oktober bis
28. Februar durchzufthren. Bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb dieses Zeitraums sind
samtliche aktuellen sowie potentiellen Vogelbrutplatze vor Brutzeitbeginn zu verschlieBen.
Die MaBnahme ist mit einer 6kologischen Baubegleitung durchzufihren.

Vor Abriss der Gebaude sind Nischen und Spalten auf das Vorhandensein von Fledermau-
sen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen. Bei einer Baufeldfreimachung auB3erhalb des oben an-
gegebenen Zeitraums muss eine okologische Baubegleitung erfolgen. Die Begutachtung
und okologische Baubegleitung muss durch eine fachlich geeignete Person erfolgen.

Es sind 10 Mauersegler-Nistkasten temporar wahrend des Baus an Gebauden in der Umge-
bung (mdglichst unter der Dachtraufe mit freiem Anflug) sowie nach Fertigstellung des
neuen Gebaudes an diesem anzubringen (etwa im Bereich der jetzigen Brutstandorte). Die
Festlegung der Standorte ist durch eine Fachperson zu begleiten (Okologische Baubeglei-
tung).

Dartberhinausgehende CEF-MaBnahmen sind nicht erforderlich.

5.7

Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensioniert. Die
Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber bereits vorhandene Kanéle.

5.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Gestaltung im Plangebiet werden o6rtliche Bauvorschrif-
ten nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil
festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung, fur Freiflachen / Ein-
friedungen und Mullbehalter bestimmt.

5.9 Durchflihrungsvertrag

GemaB § 12 Abs. 1 BauGB wird mit der Vorhabentragerin ein Durchfihrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen.

6.0 Flachen- und Kostenangaben

6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca.2.706 m2 (100,0 %)

davon: allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1.976 m2 ( 73,0 %)
Flache fUr Versorgungsanlagen ca. 40m2 ( 1,5%)
Verkehrsflachen ca. 690m2 ( 25,5 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten. Die Kos-
ten fur die Bearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden von der Vorhabentra-
gerin als Veranlasser der Planung vollstandig getragen.



