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Stadt Ulm

Hauptabteilung

Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Frau Seifert

Miinchner Stra3e 2

89073 Ulm

Per E-Mail an: a.seifert@uim.de

Antrag auf Einleitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
"Ziegellandeweg — Im Gleisdreieck"

hiermit beantragen wir als Vorhabentragerin die Einleitung eines Bebauungsplanverfah-
rens (Vorhabenbezogener Bebauungsplan) fir die Neubebauung der Flurstiicke Nr.
529/1, 529/3, 529/4, 529/5, und 529/6 der Gemarkung Ulm, Stadtteil Westen.

Vorhabentrégerin und Antragstellerin zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB ist die Objektgesellschaft Ziegellandeweg 4 GmbH
& Co.KG, Kernerstrale 20, 89075 Ulm, vertreten durch Clauus Bover -

Das Plangebiet liegt im Bereich des Gleisdreicks zwischen der Bahnstecke Ulm — Lindau
(Siidbahn) und der Bahnstrecke Ulm — Augsburg und ist derzeit durch das Geb&ude der
Hochschule fir Kommunikation und Gestaltung (HfK+G) bebaut.

Zur Neugestaltung des Plangebiets wurde durch das Architekturbiiro Nething Generalpla-
ner GmbH, Neu-Ulm, ein Vorhaben- und ErschiieBungsplan erarbeitet, welche bindender
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Die Neubaukonzeption wurde am 04.12.2021 im Gestaltungsbeirat diskutiert und darauf-
hin in Abstimmung mit der Stadt Ulm entsprechend weiterentwickelt.

Darin ist geplant, das bestehende Gebéaude der HfK+G durch Blirordume umzunutzen
und durch einen unmittelbar nérdlich anschlieRenden Baukdrper zu ergénzen. Das beste-
hende Gebaude der HfK+G soll dabei in seiner Ausbildung erhalten werden.

Die nérdlich anschlieRende, neu geplante Bebauung, ist als L-férmiger Baukérper beste-
hend aus einem liegenden und einem stehenden Gebaudeteil geplant. Der liegende Ge-
bdudeteil sieht dabei 2 Voligeschosse und der stehende Gebéudeteil 6 Vollgeschosse mit
einem zusétzlichen Technikgeschoss vor. Die relative Hohe des 6-geschossigen Gebau-
deteils betrégt dabei ca. 30,0 m liber dem Niveau der derzeit bestehenden ebenerdigen
Stellplétze im Norden des Grundstlicks.

Im Uberwiegenden Teil des Neubaus ist eine Blironutzung vorgesehen. Erganzend dazu
ist im Erdgeschossbereich ein (Mitarbeiter-) Restaurant geplant. Insgesamt sollen im Be-
reich des Plangebiets ca. 250 Arbeitsplatze (ca. 75 im bestehenden Geb&ude und ca. 175
im Neubau) angesiedelt werden. Das Restaurant ist mit ca. 90 Sitzplatzen geplant und
soll abends und am Wochenende der Allgemeinheit zugénglich sein.



Die Parkierung innerhalb des Grundstiicks erfolgt iber eine Tiefgarage mit ca. 55 Stell-
platzen und einer Zufahrt iiber den Ziegelldndeweg. Erganzend dazu sind ca. 25 oberirdi-
sche Stellplatze vorgesehen.

Der Geltungsbereich und die Art der Bebauung sind mit der Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht besprochen und abgestimmt worden.

Objektgesellschaft
Ziegellindeweg 4 GmbH & Co. KG

Kernerstrafie 20

89075 Uim p

T +49 731970 1Eisa.?a’\—-‘¥

F +49 731970 18-810 lm, den 9 TGz Q04
Vorhabentragerin
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Stadt Ulm Stadtteil Westen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Ziegellandeweg - Im Gleisdreieck"

- Ubersichtsplan -

Planungsbereich

Maf3stab 1 : 5000
Stand 08.03.2021

Bearbeitung:
Biiro fur Stadtplanung
Zint & Hauller GmbH
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Stadt Ulm Stadftteil Westen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Ziegelldndeweg - Im Gleisdreieck”

- Vorentwurf -

Bearbeitung:
Buro fur Stadtplanung

Zint & Hautler GmbH Ulm, den 08.03.2021




Anlage 3 zu GD 090/21

Textliche Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Ziegellindeweg - Im Gleisdreieck”

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO - BW) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

GE(e) eingeschrénktes Gewerbegebiet (GE(e)) gemaR § 8 BauNVO

1.1.1.1.  Zuiéssig sind:
- Gewerbebetriebe die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
- Anlagen fur sportliche und gesundheitliche Zwecke

1.1.1.2.  Ausnahmsweise zul&ssig sind:
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke

1.1.1.3. nicht zulassig sind:
- Lagerhauser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe
- Tankstellen
- Verglgungsstétten

1.1.1.4. Es sind gemaR § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

1.2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

1.2.1. 0,8 max. zulassige Grundfiachenzahl

1.2.1.1. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fur Stellplatze, Tiefgaragen, Kellerraume und ErschlieBungswege bis
zu einem Wert von 0,9 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

1.2.2. absolute Hoéhe der baulichen Anlagen Gber NN (Hohen im neuen System) als

zB.OKS07,50m | storenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.2.1. Die maximal zulassige Hohe darf fur Absturzsicherungen bis zu einer Hoéhe von maximal 1,50 m Gberschritten
werden.

1.3. BAUWEISE
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

1.3.1. a abweichende Bauweise

1.3.1.1. Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zuldssig.



1.4.

1.4.1.
1.4.2.

1.4.3.

1.5.

1.5.1.

1.5.2.

1.6.

1.6.1.

1.7.

1.7.1.

1.8.

1.8.1.

1.8.2.

1.8.3.

1.8.4.

1.8.5.

1.9.

1.9.1.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

e —— Baugrenze im Erdgeschoss (Zugangsebene ca. 476,60 m 0.NN)
E%’,;:L—-%—E:-&ggg Baugrenze, Uberbauung im UG und ab 1. OG

Nebenanlagen (AuBentreppen, Lichtschédchte, Fahrradabstellplatze, etc.) sind entsprechend den
Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auch auerhalb der Baugrenzen zulassig.

FLACHEN FUR GARAGEN UND STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

TGalSt Umgrenzung von Flé&chen fur Stellplétze, Tiefgaragen und Kellerrdume
in- und Ausfallrl Ein- und Ausfahrsbereich zur Tiefgarage, die genaue Lage der Ein- und Ausfahrt
- Mefgarage _ zur Tiefgarage ist in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen dargestellt
VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche Strallenverkehrsflache
mit der Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung

Platze, Wege und ebenerdige Stellpldtze sind mit wasserdurchidssigen Beldgen (z.B. Rasenpflasterstein,
Pflaster in Split verlegt etc.) zu versehen. Den Boden versiegeinde Belage sind nicht zulassig.

ANPFLANZEN UND ERHALT VON BAUMEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a u. b BauGB)

Erhalt von Baumen. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind diese durch heimische Baume
(Hochstamm StU mind. 12-14 cm) zu ersetzen.

Anpflanzen von Baumen (Hochstamm StU mindestens 12-14 cm). Die durch
Planzeichen festgesetzten Baume kénnen zur Anpassung an die ortliche Situation
verschoben werden.

Flachdacher mit Ausnahme der Terrassenbereiche sind extensiv (mind. Substratstarke 8 cm) zu begrtnen.
Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Flachen fur Wege und Terrassen intensiv zu begrinen und zu
unterhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt 40 cm. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte
Erhéhung des Pflanzsubstrates auf mindestens 100 cm vorzusehen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen der Sicherheit des Eisen-

bahnbetriebes entsprechen. Bepflanzungen sind nach Bahn-Richtlinie 882 "Handbuch Landschaftsplanung
und Vegetationskontrolle" zu planen und herzustellen.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

(== Leitungsrecht zugunsten der SWU sowie der FUG



1.10.

1.10.1.

1.11.1,

1.121.

1.12.2.

1.12.3.

2.2,

2.21.

222

2.2.3.

224

225,

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
~ offentliche |

| Grunfiache offentliche Grunflache

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN
Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende Ma3nahmen zu bertcksichtigen:

- V1: Der Abriss der Geb&ude und die Rodung der Gehoélze sind im Zeitraum von 1. Oktober bis Ende Februar
durchzufithren. Vor Abriss der Gebaude und Rodung der Gehdlze sind Nischen und Spalten auf das
Vorhandensein von Flederméusen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen
mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb des oben
angegebenen Zeitrdums muss eine okologische Baubegleitung beziglich potentieller Vorkommen von
Flederm&usen und Végeln erfolgen. Die 6kologische Baubegleitung muss durch eine fachlich geeignete
Person erfolgen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
I EEEN (§ 9 Abs. 7 BauGB)

e e Abgrenzung unterschiedlicher Héchstgrenzen von Gebaudehohen

Vorhaben- und ErschlieBunagsplan
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie der
Durchfiihrungsvertrag sind bindender Bestanditeil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

NUTZUNGSSCHABLONE
GE(e) | - Mdﬁﬂ&i;";me". ’ Fullschema der
0.8 a Grund?;achenzahl Bauwsise Nutzungsschablone
y (GR2)

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

DACHGESTALTUNG

Dachform, FD = Flachdach

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig. Pro Geschéft oder Einrichtung sind
maximal 2 Werbeanlagen zulédssig.

Werbeanlagen durfen nur im Bereich des Erdgeschosses oder im Brustungsbereich des
1. Obergeschosses angebracht werden.

Schriftzeichen sind nur in Form von Einzelbuchstaben zuldssig mit der max. Héhe von 0,6 m.

Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht
sind unzulassig.

Automaten sind nur in Gebauderickspringen oder Wandnischen zulassig.



23.

2.3.1.

24.

2.41.

2.4.2.

2.5,

2.51.

3.1.

3.2,

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

MULLBEHALTER

Die offene Unterbringung von Mullbehaltern ist unzuldssig. Sie sind in die Gebdude zu integrieren oder
einzuhausen.

FREIFLACHENGESTALTUNG
Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen und
mit der Stadt Ulm abzustimmen.

Dabei sind folgende Inhalte darzustellen:

- Darstellung der vorgesehenen Vegetation

- Darstellung der befestigten Flachen mit Hohen, Oberfidche und Entwasserung
- Darstellung von Einfriedungen und Nebenanlagen inkl. Héhen und Materialitat

EINFRIEDUNGEN
Die im Geltungsbereich bebaubaren Grundstucke / 6ffentlichen Verkehrsflachen sind entlang der Grenze zu

den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung bzw. einer Leitplanke abzugrenzen. Die
Einfriedung kann auch als Lebendhecke gepflanzt werden.

HINWEISE
‘ bestehende Bebauung
\,w/ : Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummern
z.B. 1487.34 Bestandshdhen in Meter 0. NN

HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z.B. Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) und Befunde
(z.B. Graber, Mauerreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, etc.) entdeckt werden, ist das
Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags
nach Anzeige, unveréndert im Boden zu belassen, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen soliten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist geméaR BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV § 12, DIN 19731,
DIN 19638, DIN 18915 sowie dem vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Boden bei Auftrag von
kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushub bei
Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu
beachten und umzusetzen.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE EMPFEHLUNGEN
Die Anbringung von Nisthilfen fur Fledermaus- bzw. Vogelarten an den Fassaden der neu geplanten Gebdude
ist empfehlenswert.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ziegelldndeweg — Im Gleisdreieck” Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bandes Ulm stellt im siidlichen Teil des Plangebiets eine Sonderbauflédche "Hochschule" sowie
im nordlichen Bereich eine gemischte Bauflache dar.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Ziegellindeweg — Im Gleis-
dreieck” wird als “eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e))" gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Der
Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Das Vorhaben stellt eine Malnahme zur Wiedernutzbarmachung von Flachen dar, weshalb der
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwickiung geméR § 13a BauGB aufgestellt wird.
Der Flachennutzungsplan wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Objektgesellschaft Ziegellandeweg 4 GmbH & Co.KG beabsichtigt als Vorhabentragerin das
Gebéude der Hochschule fiir Kommunikation und Gestaltung (HfK+G) durch eine Biironutzung
umzunutzen und durch einen Neubau im nérdlichen Bereich des Grundstiicks zu ergénzen.

Fir die geplante Neubebauung, welche in einem engen funktionalen und rdumlichen Zusam-
menhang mit dem bestehenden Gebaude steht, wurde durch das Architekturbiiro Nething Ge-
neralplaner GmbH ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet, welcher im Gestaltungsbei-
rat im Dezember 2020 beraten und zwischenzeitlich in Abstimmung mit der Stadt Uim weiter
ausgearbeitet wurde.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb der rechtskrafti-
gen Bebauungspléne Nr. 144/20 in Kraft getreten am 30.08.1990 und Nr. 144/25 in Kraft getre-
ten am 23.12.2010. Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung sowie der iberbaubaren Grundstiicksflachen stimmen nicht mit der kiinftig vorgesehenen
Entwicklung lberein. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Um-
welt, Baurecht zur planungsrechtlichen Sicherung des Neubauvorhabens ein neuer Bebauungs-
plan erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durch-
gefihrt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich des Gleisdreicks zwischen der Bahnstecke Ulm — Lindau (Siid-
bahn) und der Bahnstrecke Ulm — Augsburg und ist derzeit durch das Geb&ude der Hochschule
fur Kommunikation und Gestaltung (HfK+G) bebaut. Am nérdlichen und &stlichen Plangebiets-
rand ist die bestehende Bebauung durch einen teilweise intensiven Bewuchs mit Bdumen und
Strauchern umgeben. Zudem besteht im &stlichen Bereich des Plangebiets ein Zauneidechsen-
habitat. Erschlossen ist das Grundstiick unter der Eisenbahnbriicke der Siidbahn hindurch von
der Schillerstralie.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich im Osten und Westen die Trassen der
Bahnstrecke Ulm — Lindau (Stidbahn) sowie der Bahnstrecke Ulm — Augsburg. Im Sitiden grenzt
das Donauufer mit dem Donauradwanderweg an.

Etwas weiter umliegend besteht im Nordwesten, jenseits der Gleistrasse der Siidbahn, die
Wohnbebauung des Magirushofes mit 5 Vollgeschossen und einer Flach- bzw. Walmdachaus-
bildung. Zudem befindet sich stdlich, direkt an der Donau der halbkreisférmige Obere Donau-
turm. Dieser markiert den siidlichen Eckpunkt der ehemaligen Bundes- und Reichsfestung und
ist gemanR § 12 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg als Kulturdenkmal eingetragen.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ziegellandeweg — Im Gleisdreieck” Begriindung

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 529/1, 529/3, 529/4, 529/5, und 529/6
(Zufahrt von der Schillerstrale) der Gemarkung Ulm, Stadtteil Westen. Der Geltungsbereich
weist eine GréRe von ca. 8.019 m? auf.

4, Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Zur Neugestaltung des Plangebiets wurde durch das Architekturbiiro Nething Generalplaner
GmbH, Neu-Ulm, ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet, welcher bindender Bestand-
teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Die Neubaukonzeption wurde am 04.12.2020 im Gestaltungsbeirat diskutiert und daraufhin in
Abstimmung mit der Stadt Ulm entsprechend weiterentwickelt.

Darin ist geplant, das bestehende Gebdude der HfK+G durch Biirordume umzunutzen und
durch einen unmittelbar nérdlich anschlieRenden Baukérper zu ergénzen. Das bestehende Ge-
baude der HfK+G soll dabei in seiner Ausbildung erhalten werden.

Die nérdlich anschlielende, neu geplante Bebauung ist als L-férmiger Baukorper bestehend aus
einem liegenden und einem stehenden Gebdaudeteil geplant. Der liegende Gebaudeteil sieht
dabei 2 Vollgeschosse und der stehende Geb&dudeteil 6 Vollgeschosse mit einem zusatzlichen
Technikgeschoss vor. Die relative Héhe des 7-geschossigen Gebéaudeteils betragt dabei ca.
30,0 m liber dem Niveau der derzeit bestehenden ebenerdigen Stellplatze im Norden des
Grundstiicks.

Im Giberwiegenden Teil des Neubaus ist eine Blronutzung vorgesehen. Ergénzend dazu ist im
Erdgeschossbereich ein (Mitarbeiter-) Restaurant geplant. Insgesamt sollen im Bereich des
Plangebiets ca. 250 Arbeitsplétze (ca. 75 im bestehenden Gebaude und ca. 175 im Neubau)
angesiedelt werden. Das Restaurant ist mit ca. 90 Sitzplatzen geplant und soll abends und am
Wochenende der Aligemeinheit zuganglich sein.

Die Parkierung innerhalb des Grundstiicks erfolgt Giber eine Tiefgarage mit ca. 55 Stellpldtzen
und einer Zufahrt liber den Ziegelidndeweg. Ergénzend zur Tiefgarage sind ca. 25 oberirdische
Stellpléatze vorgesehen.

Mit der Neubebauung wird das bestehende Grundstiick gemaR seiner zentralen Lage besser
ausgenutzt.

5. Art der Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR § 13a BauGB durchgefiihrt.
Als Maftnahme der Innenentwicklung bei einer GréRe des Geltungsbereiches von ca. 8.019 m?
erfullt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfiihrung einer formalen Um-
weltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

6. Planinhalt

6.1  Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet (GE(e) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Die Einschrénkung gegeniiber ei-
nem Gewerbegebiet erfolgt dahingehend, dass lediglich Gewerbebetriebe zuldssig sind, welche
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Hierbei wurde dem eingeschrankten Gewerbegebiet ge-
geniiber der Festsetzung eines Mischgebietes bzw. eines Urbanen Gebietes der Vorrang ge-
wéhrt, da aufgrund der derzeit absehbaren Nutzung nur ein sehr untergeordneter Teil einer
Wohnnutzung bzw. einer ergénzenden weiteren Nutzung zugefiihrt hatte werden kénnen und
somit in dem vergleichsweise kleinen Grundstiick eine sehr einseitige Nutzungsstruktur ent-
standen wiére, welche nicht einem Mischgebiet bzw. einem Urbanen Gebiet mit einem regelma-
Rigen Wohnanteil entsprochen hétte.
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Dabei sind im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE(e) folgende Nutzungen allgemein zuléssig:
- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebdude sowie

- Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke.

Aushahmsweise zulassig sind:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke

Die folgenden gemaR § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen
und sind damit nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

- Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

- Tankstellen

- Vergniigungsstétten

Bei den im Bebauungsplan als allgemein zuléssig festgesetzten Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren, wird auf die gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssigen Ge-
werbebetrieben aller Art abgezielt, jedoch mit der immissionsbedingten Einschrénkung auf zu-
lassige Gewerbebetriebe aus § 6 BauNVO (Mischgebiet). Damit soll sichergestellt werden, dass
durch die anzusiedelnden gewerblichen Nutzungen keine wesentlichen Stérungen auf die um-
liegenden Nutzungen zu erwarten sind.

Das Plangebiet soll vorrangig dem Arbeiten (Biironutzung) dienen. Tankstellen sind somit mit
der vorgesehenen, innerstadtischen Nutzungsmischung nicht vereinbar. Ebenfalls werden die
allgemein zulassigen Lagerhduser, Lagerpldtze und &ffentliche Betriebe ausgeschlossen, da
diese mit der innerstédtischen Lage und des damit verbundenen Platzbedarfes (Lagerplatze)
nicht vereinbar sind. Offentliche Betriebe wie z. B. Elektrizitits-, Wasser-, Fernheiz- oder Um-
spannwerke bzw. Depots flr Fahrzeugparks von Polizei, Feuerwehr, usw. fiigen sich ebenfalls
nicht in die Umgebungsstruktur ein.

Die gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungs-
statten werden fiir den Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergniigungsstétten besteht
grundsétzlich die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und Beléastigungen der angrenzen-
den Nutzungen fiihren. Der Ausschluss erfolgt auf der Grundiage von § 1 Abs. 5 BauNVO sowie
auf Grundlage des Vergniigungsstattenkonzepts der Stadt Uim aus dem Jahr 2012.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit den o.g. Einschrankung ge-
wahrt.

Die in § 8 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme angefiihrten Anlagen fir sportliche und gesundheitli-
che Zwecke werden im Bebauungsplan als allgemein zulassig festgesetzt. Damit soll die Még-
lichkeit einer starkeren Nutzungsmischung erreicht werden, ohne jedoch, aufgrund der zu erwar-
tenden antizyklischen Nutzungsfrequenz, eine zuséatzliche Verkehrsbelastung hervorzurufen.
Desweitern ist die Umgebungsbebauung durch diese Nutzungsart gekennzeichnet.

Die gemaRn § 8 Abs. 3 BauNVO weiterhin als ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Woh-
nungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse unter-
geordnet sind, sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke sind weiterhin aus-
nahmsweise zuléssig, da durch diese Nutzungen keine wesentlichen Stérungen der Umge-
bungsbebauung zu erwarten sind und sich diese daher in die Umgebungsbebauung einfiigen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kénnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und
Einrichtungen planungsrechtlich erméglicht werden.
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6.2  MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die maximal
zuléssige Hohe der baulichen Anlagen (OK=Gebéudeoberkante) bestimmt.

Die zuléssige Grundfldichenzahl (GRZ) wird auf der Grundlage der vorgesehenen Bebauung auf
den Wert 0,8 festgesetzt. Die Grundflachenzah! kann gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
Anlage von Tiefgaragen, Kellerrdumen und ErschlieBungswegen bis zu einem Wert von 0,9
Uberschritten werden.

Die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO fiir die Uberschreitung der GRZ erforderlichen stadte-
baulichen Griinde werden insbesondere durch die Absicht belegt, die Bauflachen innerhalb des
Plangebiets durch den Bau einer Tiefgarage moglichst frei von parkenden Fahrzeugen zu hal-
ten. Damit kann sichergestellt werden, dass der Gberwiegende Teil der planungsrechtlich not-
wendigen Stellplatze innerhalb des Gebaudes untergebracht werden kann und dadurch keine
weiteren Beeintréchtigungen beispielsweise durch Parksuchverkehr auf die umliegende Bebau-
ung einwirken.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne von § 17
Abs. 2 Satz 1 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenze der Grundfi&chenzahl
nicht beeintréchtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Die Hoéhe der baulichen Anlagen wird differenziert fiir die jeweils geplanten Gebaudeteile Gber
die zuldssige Geb&udehdhe (OK) als absolute Hohe ti. NN im neuen System festgelegt. Die im
Bereich des geplanten Neubaus festgesetzten Oberkanten variieren je nach Geschossigkeit
zwischen 488,0 m {iber NN (entspricht einer H6he von ca. 11,40 m tiber dem Niveau der Er-
schlieBungseben (= 476,60m)) und 507,50 m tiber NN (entspricht einer H6he von ca. 30,90 m
iber der ErschlieBungsebene). Die Differenz der Geb&udeoberkante von ca. 1,0 m zwischen
der Objektplanung und der Planfestsetzung wird zur Sicherung méglicher Anderungen im Rah-
men der konkreten Ausfiihrungsplanung vorgesehen.

Desweitern ist fiir Absturzsicherungen (Gelénder) eine Uberschreitung der festgesetzten Ge-
b&udehdhen um bis zu 1,50 m zulédssig. Aufgrund der geringen Héhe von 1,50 m wird auch hier
von keinen wesentlichen Beeintrachtigungen der umliegenden Bebauung ausgegangen. Diese
Uberschreitung ist notwendig, da die Flachdachbereiche mit Ausnahme des obersten Geschos-
ses durch Terrassen genutzt werden sollen.

Mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung
des Baugebiets unter Riicksichtnahme der bestehenden Nachbarbebauung erméglicht.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen entspre-
chend dem bestehenden Gebaude sowie der Neubaukonzeption definiert.

Die Bauweise wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung als abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Es sind Gebdude mit einer Ladnge von mehr als 50 m zuldssig. Diese entspricht der
stadtebaulich gewiinschten Entwicklung im Bereich des Plangebiets.

6.4  VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Gebaudes fiir FuRgénger / Radfahrer erfolgt zum einen iiber die beste-
hende Zufahrt vom Ziegelldndeweg aus sowie Uber die ebenfalls bereits bestehende Freitreppe
entlang der Westseite des Gebaudes der HFK+G. Die Freitreppe als halbéffentlicher Bereich
bildet ein wesentliches Gestaltungselement der Bebauungskonzeption.

Die ErschlieBung fiir den Pkw-Verkehr erfolgt von der Schillerstrae tGber die bestehende 6ffent-
liche Verkehrsfldche mit einem Wendebereich. Der ErschlieBungsweg wird als éffentliche
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich, mit einer Breite

von 5,0 m festgesetzt.
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Die baurechtlich erforderlichen Stellplatze werden auf dem Baugrundstiick in einer Tiefgarage
mit einer Zufahrt vom Ziegelldndeweg aus nachgewiesen. Zusatzlich sind ebenerdige Stellplatze
im Bereich nérdlich und dstlich des Neubaus geplant. Die genaue Anzahi der Stellplatze ist im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Zudem ist das Plangebiet gut an den éffentlichen Personennahverkehr angebunden. Es befindet
sich in geringer Entfernung zu den Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs am Hauptbahnhof
sowie am Ehinger Tor.

6.5 Griinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung einer angemessenen Ein- und Durchgriinung des Plangebietes wurden griinord-
nerische Maftnahmen erarbeitet und in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan integriert. Im
Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Die privaten Wege- und Platzflichen sowie ebenerdige Stellplatze sind nur mit versicke-
rungsfahigen Materialien herzustellen

- extensive Begriinung der Dachflachen mit Ausnahme der Bereiche fur Dachterrassen, um
eine weitere Aufheizung des Quartiers zu verhindern und um zu einem angenehmen Mikro-
klima beizutragen.

- Festsetzung von Baumstandorten zur Eingriinung der Baufl&chen

- Erhalt von 4 Baumstandorten im Norden des Plangebiets

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezieller Artenschutz

Naturschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB durch-
gefiihrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer Grée des Geltungsbereiches von ca.
8.019 m? erfullt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfiihrung einer forma-
len Umweltpriifung gemafR § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1 a Abs. 3 BauGB fiir die Bebauung der
Grundstiicke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind eben-
falls nicht erforderlich. Eine iiberschlédgige Abschatzung der durch die Planung verursachten
Eingriffe gemaR § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine liber den Bestand hinaus
gehenden Eingriffe in die Schutzgiiter zu erwarten sind.

Artenschutz

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird eine artenschutzrechtliche Priiffung durch das Biiro
fur Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas Schuler, Neu-Ulm erarbeitet, welche bis
zur 6ffentlichen Auslegung in den Bebauungsplan eingearbeitet wird.

Fiir das Vorhaben sind artenschutzrechtliche Untersuchungen beziiglich Végel, Flederméuse,
Haselmaus und der Zauneidechse vorgesehen.

Eine erste Begehung des Gebaudes auf Fledermé&use ergab keine Hinweise auf tradierte Quar-
tiere. Jedoch sind in dem &lteren Baumbestand Spalten und H&éhlen vorhanden, die als Som-
merquartiere in Frage kommen. Dies wird bei den weiteren Untersuchungen ab April untersucht.

Im Osten des Gelandes ist ein Eidechsenhabitat vorhanden. Es kdnnen potentiell Zaun- und
Mauereidechsen vorkommen. Fir die Umsiedlung der Eidechsen in ein Ersatzhabitat wurden
der unteren Naturschutzbehérde bereits Vorschldge zur Vorabstimmung vorgelegt.

Ab Marz/April sind noch folgende Untersuchungen geplant:
Baumhéhlenkartierung, Bestandsaufnahmen Végel, Flederméuse, Reptilien und Haselmaus.
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Auf Grundlage dieser Begehungen werden dann ggf. weitere Vermeidungs- und CEF-
Mafinahmen formuliert und diese bis zum Satzungsbeschluss in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

6.7 Infrastrukturversorgung / Leitungsrecht

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend dimensioniert.
Schmutz- und Regenwasser sind auBerhalb des Gebaudes in einem Kontrollschacht zu vereini-
gen und in die &ffentliche Kanalisation einzuleiten.

Zudem wird das Plangebiet von einer Wasserleitung DN 500 der SWU Netze GmbH sowie einer
Fernwérmeleitung der FUG von der Eisenbahnbriicke der Bahnlinie Ulm—Augsburg in Richtung
Siidwesten durchquert. Die Trasse der beiden Leitungen wird tiber ein Leitungsrecht zugunsten
der FUG und der SWU festgesetzt.

6.8 Immissionsschutz

Bis zur &ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird, aufgrund der
Lage des Plangebiets im Bereich des Gleisdreiecks, durch das Biiro BEKON, Augsburg eine
schalitechnische Untersuchung sowie eine Untersuchung im Hinblick auf elektromagnetische
Strahlungen (ausgehend von den Oberleitungen der beiden Bahntrassen) erstellt und die Er-
gebnisse in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingearbeitet.

6.9 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden értliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO-BW) als eigensténdige
Satzung festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Dachgestaltung, fiir Werbe-
anlagen, die Freiflachengestaltung, Einfriedungen und fiir Millbehéalter definiert.

Detaillierte Regelungen zu Material und Farbe der Fassaden und Décher werden im Durchfiihr-
ungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

7.0 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flichenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 8.019 m? (100,0 %)
davon: Eingeschr. Gewerbegebiet ca. 7.646 m? ( 95,3 %)
Verkehrsflache ca. 289m? ( 3.6%)
Offentliche Griinfliche ca. 84m? ( 11%)
7.2 Kosten

Der Stadt entsteht fir die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden vom
den Vorhabentrager getragen.



