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Behandlung offentlich GD 061/19
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Heidenheimer Strale 10"

- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur ¢ffentlichen Auslegung -

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)

1 Bebauungsplan-Entwurf (Anlage 2)

1 Entwurf textliche Festsetzungen (Anlage 3)

1 Entwurf Begriindung (Anlage 4)

1 Vorhaben- und ErschlieBungsplane (Anlage 5.1 bis 5.9)

Architekturbudro Eberhard Gross

1 Antrag des Vorhabentragers (Anlage 6)
Antrag:
1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Heidenheimer StrafBe 10"

innerhalb des im Plan vom 25.01.2019 eingetragenen Geltungsbereichs zu beschlieBen.

2.  Die offentliche Auslegungi.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

i.V. Rimmele

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:

BM 3, C 3, LI, OB, VGV Eingang OB/G

Versand an GR

Niederschrift §

Anlage Nr.




Sachdarstellung:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

Kurzdarstellung

Lage im Stadtgeflige / baulicher Kontext

Das Plangebiet liegt unmittelbar am Querungsbereich der Heidenheimer StraBe (B 19) mit
der Brenzbahn. Das GrundstUck selbst ist derzeit lediglich am nordéstlichen Rand durch
drei Garagen sowie im sudlichen Bereich durch einen Schuppen bebaut. Innerhalb des
Baugrundstuckes gibt es einen Hohenunterschied von ca. 4,0 m (von Sudost in Richtung
Nordwest abfallend). Die ErschlieBung des Grundstlickes erfolgt Uber die 6ffentliche
Verkehrsflache der Heidenheimer Stral3e.

Unmittelbar angrenzend befinden sich im Osten ein Wohngebaude mit 2 Geschossen bis
zur Traufe sowie zwei weiteren Geschossen im Dachraum (Walmdachausbildung). Im
Westen gegenuber der Heidenheimer StraBBe bestehen 2 weitere Wohngebaude, ebenfalls
mit 2 Geschossen bis zur Traufe und zwei weiteren Geschossen im Dachraum (Satteldach-
bzw. Walmdachausbildung). Im Norden grenzen die Verkehrsflachen der Heidenheimer
Stral3e (B19) sowie der Stuttgarter Stra3e und im Stden die Trasse der Brenzbahn an.

Im weiteren Umfeld befindet sich im Stden die Bebauung der Oststadt sowie im Norden
die Hochschule Ulm.

Verkehr
Die ErschlieBung des Grundstlckes erfolgt direkt von der Heidenheimer Stra3e aus.

Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend
dimensioniert. Schmutz- und Regenwasser sind getrennt Uber die bestehenden Anschlusse
in die Mischwasserkanalisation einzuleiten. Die Ableitung des Schmutzwassers zur
Klaranlage "Steinhaule" erfolgt Gber bereits vorhandene Kanale.

Neubebauung

Mit dem Neubauvorhaben soll die stadtebaulich unbefriedigende Situation verbessert und
zusatzlicher Wohnraum insbesondere fur Studierende in unmittelbarer Nahe zur
Hochschule Ulm geschaffen werden.

Rechtsgrundlagen

a) §1Abs. 3,82Abs. 1,812, 813a, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 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 geandert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99,
103).

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstlick Nr. 760/18 und weist eine GroBe von ca. 759
m?2 auf.

Das Baugrundstiick befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers (Lothar Hornung,
89179 Beimerstetten).
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Anderung bestehender Bebauungspline

a) Innerhalb des Geltungsbereichs besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das
Baugrundstlick ist aufgrund der innerstadtischen Lagen gemaB § 34 BauGB dem
Innenbereich zuzuordnen.

Art der Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemalB § 13a BauGB
durchgeflhrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GréBe des
Geltungsbereiches von ca. 759 m2 erflllt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien.
Die Durchfihrung einer formalen Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht
erforderlich.

Sachverhalt

Ausgangslage

Auf dem Grundsttick Heidenheimer StraBBe 10 plant der Vorhabentrager (Lothar Hornung,
89179 Beimerstetten) den Bau eines Studierendenwohnheims mit ca. 42 Zimmern sowie
den zugehdrigen Nebenraumen. Die bislang auf dem Grundstlck bestehende Bebauung
(3 Garagen) soll dabei abgerissen werden, und durch ein neues Gebaude ersetzt werden.
Mit dem Neubauvorhaben soll die stadtebaulich unbefriedigende Situation verbessert und
zusatzlicher Wohnraum insbesondere fiir Studierende in unmittelbarer Nahe zur
Hochschule Ulm geschaffen werden.

Fir den Geltungsbereich besteht derzeit lediglich ein Baurecht gemaB § 34 BauGB.
Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
zur planungsrechtlichen Sicherung des Neubauvorhabens sowie zur Steuerung der
stadtebaulichen Entwicklung ein Bebauungsplan erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Geplante Neugestaltung

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde vom Architekturbiro Eberhard Gross ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Die Neubaukonzeption sieht dabei vor, die bestehenden Garagen entlang der 6stlichen
Grundstucksgrenze abzubrechen und durch ein bis zu 7-geschossiges Flachdachgebaude
mit Studierendenwohnungen neu zu bebauen.

Im Erdgeschoss sind dabei im wesentlichen 4 Studierendenzimmer, ein Blro fur die
Verwaltung, ein Aufenthaltsraum sowie Nebenraume fur Fahrrader und Waschmaschinen
vorgesehen. In den weiteren Obergeschossen (OG 1 bis OG 6) sind ausschlieBlich 1- bzw.
2-Zimmerappartements geplant.

Ab dem 3. Obergeschoss ist der Baukdrper nach Westen zuriickversetzt. Damit kann eine
ausreichende Belichtung und Beliftung des dstlich bestehenden Wohngebaudes
gewahrleistet werden. Insgesamt sind ca. 42 Studierendenwohnungen geplant.

Die Gebaudehohe ist fur den 3-geschossigen Gebaudeteil mit 484,23 m G.NN geplant,
was einer relativen Hohe von ca. 10,58 m Uber dem Niveau des ErdgeschossfufBbodens
entspricht. Der 7-geschossige Gebaudeteil ist mit einer absoluten Gebaudehdhe von
495,90 m U.NN, was einer relativen Hohe von 22,25 m Uber dem Niveau des
ErdgeschossfuBboden entspricht, geplant.



6.3.

6.4.

6.5.

-4 -

Die fur die Nutzung erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit 11
Einstellplatzen nachgewiesen.

Das Vorhaben wurde bereits zwei Mal im Gestaltungsbeirat der Stadt Ulm diskutiert und
die dabei vorgeschlagenen Anderungen in die Planung eingearbeitet.

Spezieller Artenschutz

Flr das Plangebiet wird durch das Bdro fur Landschaftsplanung, Dr. Andreas Schuler, der
Fachbeitrag Artenschutz erarbeitet. In einer ersten Begehung sind im Geltungsbereich des
Vorhabens bzw. direkt angrenzend, das Vorkommen von Vogeln, Fledermausen,
Haselmaus und Zauneidechse nicht auszuschlieBen. Die Tierarten werden ab Frihjahr
2019 untersucht. Auf Grundlage der Untersuchungen werden dann Vermeidungs- und
ggf. CEF-MaBnahmen formuliert und diese dann bis zum Satzungsbeschluss in den
Bebauungsplan tGbernommen.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes unmittelbar an der Heidenheimer StraB3e sowie der
Bahnlinie der Brenzbahn ist mit erhdhten Larmimmissionen auf die geplanten
Neubebauung zu rechnen. Aus diesem Grund wird parallel zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eine Schalltechnische Untersuchung erstellt und deren Ergebnisse bis zum
Satzungsbeschluss in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingearbeitet.

Aufgrund dessen, dass in diesem innerstadtischen Bereich aktive LarmschutzmalBnahmen
(Larmschutzwand oder -wall) aus stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht in Frage
kommen, sind voraussichtlich passive SchallschutzmaBnahmen in Form von
Schallschutzfenstern bzw. einer kontrollierte Be- und Endltiftungsanlage erforderlich. Da
diese passiven MaBnahmen keine unmittelbaren Auswirkungen auf Dritte haben, kénnen
diese bis zum Satzungsbeschluss in den Bebauungsplan eingearbeitet werden.

Bebauungsplan

Die Planung wird gemaB3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage einer
VorUuberlegung zur Bebauung des Grundstlcks entwickelt. Der Geltungsbereich weist eine
GroBe von ca. 759 m2 auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

- MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) 0,7; Zulassige
Uberschreitung fur Tiefgaragen und Kellerrdume
bis 0,9

Maximal zulassige Gebaudeoberkante (OK) von
17,50 m Uber dem naturlich anstehenden

Gelande
- Uberbaubare Grundstlcks- Festsetzung von Baugrenzen
flache:
- Bauweise: offene Bauweise
- Dachform: Flachdach (FD)
- Stellplatze: Die flr die Neubaukonzeption baurechtlich

erforderlichen Stellplatze werden in einer
Tiefgarage nachgewiesen



Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt. Dabei wird gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Moglichkeit
genutzt, von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB abzusehen. Der betroffenen Offentlichkeit wird im Rahmen der
offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und den berlhrten Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Zudem wurde das Bauvorhaben in den 6ffentlichen Sitzungen des Gestaltungsbeirats am
06.06.2018 und am 27.09.2018 diskutiert und die dabei vorgeschlagenen Anderungen in
die Planung eingearbeitet.

Nahere Erlauterungen des Bebauungsplanes erfolgen anhand der Planunterlagen in der
Sitzung des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt.
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