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Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan " Gideon-Bacher-StraB3e 3-5"
- Behandlung der Stellungnahmen sowie Satzungsbeschluss -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1
1 Bebauungsplan (Anlage 2
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3
1 Begrindung (Anlage 4
1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 5.1 - 5.5)
Braunger Wortz Architekten
1 Abwagung und Mehrfertigung der vorgebrachten
Stellungnahmen im Zuge der friihzeitigen Beteiligung (Anlage 6.1 - 6.8)
nur elektronisch
1 Abwagung und Mehrfertigung der vorgebrachten
Stellungnahmen im Zuge der 6ffentlichen Auslegung (Anlage 7.1 - 7.5)
1 Durchflhrungsvertrag mit Anlagen (Anlage 8)
Antrag:
1. Die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans " Gideon-Bacher-StraBBe 3-5"

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

2. Dem Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan zuzustimmen.

3. Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Gideon-Bacher-Stral3e 3-5" und die ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 02.02.2018 als Satzungen zu erlassen sowie die
Begrindung vom 02.02.2018 hierzu festzulegen.
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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Die Firma Eberhardt Immobilienbau GmbH beabsichtigt als Vorhabentragerin die
Grundstlcke Gideon-Bacher-Stral3e 3 und 3/1 neu zu bebauen. Die bestehende Bebauung
soll dabei abgerissen und durch ein Wohn- und Geschaftshaus neu bebaut werden. Mit
dem Neubauvorhaben soll die stadtebaulich unbefriedigende Situation in diesem Bereich
der Gideon-Bacher-StraBe verbessert werden.

Ebenfalls wird in diesem Zug das Grundsttick der Gideon-Bacher-StraBBe 5 mit in den
Geltungsbereich einbezogen, um hier auf die geanderte stadtebauliche Situation
insbesondere der Abstandsflachen der geplanten Nachbarbebauung reagieren zu kénnen.

2. Rechtsgrundlagen

a) §1Abs.3,82Abs. 1,8§3Abs. Tu.2,84Abs. Tu.2,§10und§ 13 a
Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

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

3. Bebauungsplan der Innenentwicklung / Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 228/1, 228/3 und 228/5 sowie Teilflachen
der Flurstlicke Nr. 226 (Teilflache der Zeughausgasse), Nr. 228 (Teilflache der Gideon-
Bacher-Stral3e) und Nr. 228/4 (Teilflache der Radgasse). Die Baugrundstticke befinden sich
im Besitz der Vorhabentragerin (Gideon-Bacher-Stral3e 3 u. 3/1) sowie im Besitz der UWS
(Gideon-Bacher-Stral3e 5). Der Geltungsbereich weist eine GréBe von ca. 1.533 m2 auf.

Der Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne von § 13 a
BauGB. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gemaR § 1a Abs. 3 BauGB sowie die
Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind somit nicht erforderlich.

4, Anderung bestehender Bebauungspléne

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefliihrten Bebauungsplane in den
entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereichs ersetzt:

- Bebauungsplan Nr. 110.2/34, in Kraft getreten am 19.09.1922
- Bebauungsplan Nr. 110.2/53, in Kraft getreten am 26.11.1955
- Bebauungsplan Nr. 110.2/83, in Kraft getreten am 05.01.1984.

5. Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbands Ulm stellt im Plangebiet eine "gemischte Bauflache (Bestand)"
dar. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Gideon-Bacher-Stral3e
3-5" wird als "Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besonderes
Wohngebiet)" gem. § 4a BauNVO festgesetzt. Besondere \WWohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen, aber auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sonstigen Anlagen, soweit diese mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Das Plangebiet
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weist somit insgesamt betrachtet eine gemischte Nutzung aus Wohnen, Gewerbe und
Dienstleistungen auf. Das Vorhaben kann daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Verfahrensiibersicht

a) Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung des FBA
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 18.07.2017.

b) offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und des Beschlusses zur
frihzeitigen Beteiligung in der Stdwestpresse am 22.07.2017.

o) fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie friihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB vom 31.07.2017 bis einschlieBlich 01.09.2017.

d) Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 17.10.2017.

e) offentliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses in der Stdwestpresse am
21.10.2017.

f) Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB vom 30.10.2017
bis einschlieBlich 01.12.2017.

Wesentliche Stellungnahmen im Bebauungsplanverfahren

Private Stellungnahmen

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange (TOB)

Folgende 5 Einwendungen flossen in die Abwagung mit ein:

- FUG Fernwarme Ulm

- Feuerwehr Ulm

- Regierungsprasidium Freiburg - Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Zentralplanung Unitymedia BW GmbH

- Deutsche Telekom GmbH

Die Stellungnahmen der Leitungstrager sowie des Regierungsprasidiums Freiburg sind
nachrichtlicher Natur und lediglich fir den Bauablauf relevant, fihren aber zu keinen
Anderungen des Bebauungsplans. Die in der Stellungnahme der Feuerwehr vorgebrachten
Hinweise in Bezug auf die Befahrbarkeit der Radgasse sowie die Lage und Breite der
Feuerwehraufstellflachen wurden im Nachgang an die 6ffentliche Auslegung mit der
Feuerwehr abgestimmt. Dabei ist bei der Befahrbarkeit der Radgasse mit LKW bzw.
Feuerwehrfahrzeugen von keinerlei Beeintrachtigungen auszugehen, da am StraBenraum
der Radgasse keinerlei Veranderungen wie z.B. eine Einengung oder eine Unterbauung
vorgenommen werden. Ebenfalls wurde die Anleiterbarkeit der Wohnungen zur
Schaffung eines zweiten Rettungswegs untersucht und damit verbunden im Bereich der
Radgasse und der Gideon-Bacher-StraBe jeweils ein Aufstellbereich fir
Hubrettungsfahrzeuge festgelegt.

Aufgrund der weiterentwickelten Planung wurde folgende Anderung am Bebauungsplan
sowie am Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingearbeitet:
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Anpassung der festgesetzten Gehwegflache im Bereich der Gideon-Bacher-Straf3e
entsprechend der geplanten Grundsttcksarrondierung

Durch die eingearbeitete Anderung des Bebauungsplans werden die Grundzige der
Planung nicht berthrt. Es besteht somit kein erneuter materieller Regelungsbedarf so dass
von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaB § 4a Abs. 3 BauGB abgesehen werden
kann.

Sachverhalt

Ausgangslage
Das Plangebiet liegt im Bereich des Baublocks zwischen der Gideon-Bacher-Stral3e, der
Radgasse, der Griesbadgasse und der Zeughausgasse.

Die GrundstUcke sind derzeit im mittleren Bereich (Gideon-Bacher-StraBe 3 und 3/1) mit
einem 4-geschossigen Gebaude mit einer Satteldachausbildung giebelstandig zur Gideon-
Bacher-Stral3e sowie beidseitig flankierenden 1-geschossigen Flachdachgebauden bebaut.
Die Gebaude waren bis vor kurzem durch mehrere Gewerbeeinheiten / Gastronomie
sowie Wohnungen genutzt. Am 6stlichen Plangebietsrand befindet sich zudem ein 4-
geschossiges Wohngebaude (Gideon-Bacher-StraBBe 5) mit Satteldachausbildung, welches
ebenfalls giebelstandig zur Gideon-Bacher-Stral3e ausgerichtet ist.

Unmittelbar angrenzend befindet sich im Westen ein 4-geschossiges Wohngebaude
(Gideon-Bacher-StraBBe 1) mit einer Satteldachausbildung. Im Stden, Norden und Osten
grenzen die 6ffentlichen Verkehrsflachen der Gideon-Bacher-Stral3e, der Radgasse und der
Zeughausgasse an.

Geplante Neugestaltung

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde vom Architekturbiro Braunger Wortz
Architekten ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist. Hierbei wurde zum Aufstellungsbeschluss
zunachst nur die stadtebauliche Figur des Gebaudes dargestellt. Die vertiefende Planung
(Grundrisse, Schnitt, Ansichten) wurde bis zum Auslegungsbeschluss ausgearbeitet.

Die Neubaukonzeption sieht dabei vor, die bestehenden Baukorper der Gideon-Bacher-
StraBBe 3 und 3/1 abzubrechen und durch einen Baukorper mit 3 Giebeln sowie 4
Geschossen bis zur Traufe und einem weiteren Vollgeschoss im Dachraum neu zu
bebauen. Die einzelnen Gebaudeteile weisen dabei unterschiedliche Bautiefen auf. Der
Baukdrper der Gideon-Bacher-StraBBe 5 bleibt zunachst in seiner derzeitigen Ausbildung
erhalten. Der zwischen den Gebduden Gideon-Bacher-Strae 1 und 3 bestehende 1-
geschossige Zwischenbau (Gastronomie) wird abgerissen.

Im Erdgeschoss des geplanten Neubaus ist zur Gideon-Bacher-Stral3e orientiert eine
gewerbliche Nutzung / Gastronomie sowie im rickwartigen Bereich eine Wohnnutzung
vorgesehen. In den Obergeschossen sowie im Dachraum ist eine ausschlieBliche
Wohnnutzung geplant. Insgesamt sind somit 2 Gewerbeeinheiten und 23 Wohneinheiten
vorgesehen. Da derzeit noch nicht alle Flachen abschlieBend vermarktet sind, wird die
zulassige Art der baulichen Nutzung um die an diesem Standort stadtebaulich vertretbaren
Nutzungen gemal3 § 4a BauNVO erweitert.

Die drei Satteldacher orientieren sich giebelstandig zur Gideon-Bacher-StraBe. Die
Dachneigung betragt ca. 50°. Die geplante Firsthohe der drei Dacher liegt bei ca. 490,06
m U. NN. Die relative Hohe betragt damit ca. 19,66 m tber dem Niveau der Gideon-
Bacher-StralBe. Die Traufhdhe betragt ca. 13,70 m Gber dem Niveau der Gideon-Bacher-
StraB3e.
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Die ErschlieBung des Neubaus erfolgt Uber die bestehende Verkehrsflache der nordlich
gelegenen Radgasse. Die Parkierung ist dabei Uber eine 2-geschossige Tiefgarage mit
insgesamt 26 Stellplatzen vorgesehen. An der ErschlieBung des bestehenden Gebaudes
Gideon-Bacher-StraBe 5 werden keine Anderungen vorgenommen.

Zudem ist das Plangebiet gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Es
befindet sich in geringer Entfernung zu den Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs in
der FrauenstraBBe; diese gewabhrleisten eine hohe ErschlieBungsqualitat. Fir Kunden der
vorgesehenen gewerblichen Nutzungen steht zudem mit dem Parkhaus am
Kongresszentrum sowie den 6ffentlichen Kurzzeitparkplatzen in der Gideon-Bacher-StraBBe
ein breites Stellplatzangebot zur Verfligung.

Fir das Gebaude der UWS sind kurzfristig keine baulichen Veranderungen geplant.
Langfristig sollen jedoch der Anbau von Balkonen mit einer Tiefe von ca. 2,50 m auf der
Westseite des Gebaudes sowie die Ausbildung eines steileren Daches ermoglicht werden.

Spezieller Artenschutz

FUr das Plangebiet wurde durch das Buro fur Landschaftsplanung Dr. Schuler ein
artenschutzfachliches Gutachten erarbeitet. Zur Vermeidung der Zugriffsverbote gemaR
§ 44 BNatSchG sind folgende VermeidungsmaBnahmen notwendig:

V1: Freiraumen des Baufeldes zwischen 1. Oktober und Ende Februar. Vor Abriss der
Gebaude sind Spalten und Nischen auf das Vorhandensein von Fledermausen zu
kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen. Bei einer Freiraumung des Baufeldes auBerhalb
des oben genannten Zeitraums ist eine okologische Baubegleitung notwendig.
Vorhandene Spalten und Nischen sind vor dem 1. Marz auf das Vorhandensein von
Fledermausen zu kontrollieren. Die Spalten und Nischen sind anschlieBend zu
verschlieBen, damit sich keine Vogel und Fledermause ansiedeln kénnen. Zudem ist in
der Folgezeit zu prufen, ob die Verschlussarbeiten noch intakt sind und sich ggf.
Vogel ansiedeln wollen. Die Begutachtung und die 6kologische Baubegleitung
mussen durch eine fachlich geeignete Person erfolgen.

V2: Bei weiteren BaumaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die
betroffenen Gebaude bzw. Gebaudeteile rechtzeitig vor Baubeginn auf Vorkommen
von Vogeln und Fledermausen zu untersuchen.

Beschlussfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan in der Fassung vom 02.02.2018 und die Satzung
der ortlichen Bauvorschriften kdnnen gemafB § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches bzw. § 74
der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg als Satzungen erlassen und die beiliegende
Begriindung in der Fassung vom 02.02.2018 hierzu festgelegt werden.
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