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Beschlussorgan Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bauund  Sitzung am 09.11.2021 TOP
Umwelt
Behandlung offentlich GD 401/21
Betreff: Neues Medienhaus Olgastralse 121
- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan Vorentwurf (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen Vorentwurf (Anlage 3)
1 Begrindung Vorentwurf -nur elektronisch- (Anlage 4)
1 Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
Allmann Sattler Wappner Architekten, Minchen (Anlage 5)
1 Artenschutzrechtliche Stellungnahme (Anlage 6)
Bio-BUro Schreiber, 30.07.2021 -nur elektronisch-
1 Antrag der Vorhabentrdgerin  -nur elektronisch- (Anlage 7)
Antrag:
1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Neues Medienhaus Olgastrafde 121"

innerhalb des im Plan vom 15.10.2021 (Anlage 2) eingetragenen Geltungsbereichs zu beschliel3en.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Behordenbeteiligung i.S.v.

§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.
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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Neugestaltung eines innerstadtischen
Baugrundstuckes an der Olgastrafée. Er schafft die Voraussetzung fur die Erstellung eines neuen
Baublocks zwischen der Olgastrale, der Carl-Ebner-Strafse, der Neithardtstralde und der
Keplerstrafée mit gewerblicher Nutzung eines bedarfsgerechten, zukunftsfahigen und
reprasentativen Neubaus der Neuen Pressegesellschaft Ulm (NPG).

2. Rechtsgrundlagen

a) §1Abs.3,§2ADbs. 1,§12,§133 §3Abs. 1und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. IS. 3634), zuletzt gedndert durch Art. g AufbauhilfeG
vom 10.09.2021 (BGBI. 1S. 4147)

b) Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3789), zuletzt gedandert durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

c) §74 Landesbauordnungin der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357 ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).
3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich nordlich der Olgastral3e, zwischen Neithardtstrafée sowie
Keplerstrafée und umfasst die Grundsticke Flurstick Nr. 433/1, 433/4 und 433/7. Der
Geltungsbereich weist eine Grofde von 2.695 m? auf.

4. Aufhebung rechtsverbindliche Bebauungsplane

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich die bisherigen Vorschriften
folgender Bebauungsplane auféer Kraft:

Plan Nr.111.3/2 gen. durch Erlass der kgl. Regierung fir den Donaukreis vom 26.03.1850
Plan Nr.111.3/2 gen. durch Erlass der kgl. Regierung fir den Donaukreis vom 7.09.1855
Plan Nr.111.3/6 gen. durch Minist. Erlass vom 02.06.1874 Nr. 770 und vom 01.07.1875 Nr. 214

Plan Nr. 111.3/21 gen. durch Minist. Erlass vom 03.07.1951 Nr. 2425

5. Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,gemischte Bauflachen (Bestand)" dar. Die Bauflachen im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden als ,Kerngebiet" gem. § 7 BauNVO festgesetzt.
Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan gemaf? § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.



6.3.

Sachverhalt
Ausgangslage

Vorhabentrdagerin und Antragstellerin zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB ist die Neue Pressegesellschaft UIm mbH & Co. KG (NPG), UIm.

Die NPG ist EigentUmerin der Grundsticke Flst.-Nrn. 433/1, 433/4 und 433/7. Fir die Neubebauung
liegt einei. A. der NPG durch das Architekturbiro Allmann Sattler Wappner, Minchen, erstellte
Vorhaben- und Erschlielsungsplanung (V+E-Plan) vor.

Die NPG hat die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemaf? § 12 Abs.
1BauGB bei der Stadt Ulm beantragt. Sie beabsichtigt eine zigige Baurealisierung und hat die
Bereitschaft zum Abschluss eines Durchfihrungsvertrages gemal3 § 12 Abs. 1 BauGB erklart.

Bei den Grundsticken innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich grofstenteils um eine
ebene, geschotterte, ehemals baulich genutzte Brachflache. Bei der Bebauung auf den
Grundstick Flst-Nr. 433/4 handelt es sich um ein 4-geschossiges Wohnhaus sowie um
Lagergebdude. Im Zuge der Neuentwicklung werden alle Gebaude innerhalb des
Geltungsbereiches abgerissen.

Die umliegende Bebauung entlang der Heimstral3e und der Olgastral3e stammt Uberwiegend aus
der Zeit um 1900. Insbesondere entlang der Heimstrafée sind aus jener Zeit gut erhaltene,
grol3burgerliche Stadthauser erhalten. An der Olgastrale dominieren v.a. Nachkriegsbauten die
wenigen erhaltenen Bauten der Grinderzeit. Historisch war die Olgastral3e ein reprasentativer
Boulevard mit teils grofsmal3stablichen Reprasentationsgebauden. Davon zeugt heute lediglich
noch das Amtsgericht.

Geplante Neugestaltung

Die Neue Pressegesellschaft UIm (NPG) beabsichtigt im Planungsgebiet einen bedarfsgerechten,
zukunftsfahigen und reprasentativen Neubau zu errichten. Die unternehmensstrategische
Ausrichtung der NPG sieht vor, verschiedene Dienste und Organisationseinheiten zu
zentralisieren. Um den Standort im Zentrum von Ulm halten zu kénnen, soll auf dem der
bisherigen Zentrale benachbarten Entwicklungsgrundstick nun eine neue Zentrale der
Unternehmensgruppe entstehen. Das maximal flexible und identitatsstiftende Verlagsgebaude
soll mit den neu entstehenden Arbeitswelten den organisatorischen Wandel bestmdglich
unterstUtzen. Die aktuelle dezentrale Anordnung der Organisationseinheiten in verschiedenen
Gebduden ldsst nur eine eingeschrankte Kommunikation im Arbeitsalltag zu. Ein wesentliches Ziel
ist daher eine starke Vernetzung der Flachen, um die interdisziplindre Zusammenarbeit und die
Kommunikation der Ressorts zu férdern. In Anbetracht des Wandels in der Medienlandschaft soll
unternehmensstrategisch mit Hilfe des guten Netzwerks ein Mediencluster und Innovationshub
am neuen Standort realisiert werden, sodass die NPG auch in Zukunft ein stark wachsendes
Unternehmen am Standort UIm sein wird.

Stadtebauliche Ziele

Zur Ausarbeitung einer architektonischen Konzeption fur die Gestaltung des neuen
Verlagsgebdudes hat die Vorhabentragerin im Frihjahr 2021 eine Mehrfachbeauftragung
durchgefthrt. In diesem konkurrierenden Verfahren hat sich das Architekturbiro Allmann Sattler
Wappner aus Minchen gegen weitere Mitbewerber durchsetzen kdnnen.

Grundlage fur das konkurrierende Verfahren war der Grundsatzbeschluss zu den stadtebaulichen
Eckdaten im Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 15.12.2020 (vgl. GD

435/20).
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Die Neugestaltung des Plangebietes erfolgt gemaf der Vorhabenplanung des Architekturbiros
Allmann Sattler Wappner, die als Vorhaben- und Erschliel3ungsplan (V+E) in den vorliegenden
Bebauungsplanvorentwurf eingearbeitet ist. Der V+E-Plan wird durch den Satzungsbeschluss
bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Nutzung, Gestaltung und
Erschliefung des Vorhabens lassen sich wie folgt beschreiben:

e Unter Bericksichtigung der umgebenden Bebauungsstruktur und Dichte umfasst der
Vorhaben- und Erschliel3ungsplan eine Blockrandbebauung mit 5 Geschossen zzgl. eines
als Staffelgeschoss zuriickgesetzten 6. Geschosses. Die Zahl der Geschosse lehnt sich an
die neue Wohnanlage an der Kepler- und Carl-Ebner-Strafée mit 5 bzw. 6 Geschossen an.
Mit den vertikalen Zasuren an den beiden Hauptfassaden im Bereiche der diagonal
eingeschnittenen Erschliel3ungszone werden die typischen Brandgassen der
Umgebungsbebauung zitiert. Die Erdgeschosszone entlang der Olgastraf3e ist
zurUckversetzt; der Bewegungsraum fur Fuldganger entlang der Olgastrale wird dadurch
grol3zigiger.

e Die notwendigen PKW-Stellplatze sind in zwei Tiefgaragenebenen untergebracht mit
zweispuriger Ein- bzw. Ausfahrtsrampe in der Carl-Ebner-Straf3e. Ein direktes Ein- und
Ausfahren auf die viel befahrene Olgastrafée ist mit Blick auf den Verkehrsfluss und die
Verkehrssicherheit nicht moglich.

Neben der konkreten Baurechtschaffung fur das von der NPG vorgesehene Vorhaben dient der
Bebauungsplan damitinsgesamt der Sicherung der Ubergeordneten Ziele der Stadtentwicklung
und Gestaltung. Dies betrifft vor allem:

e Wiedernutzbarmachung von Brachflachen,
e Intensivierung der Nutzungsdichte,

e Schliel3ung offener Raumfluchten entlang Olgastralde, Carl-Ebner-Strafe und
Neithardtstralle,

e gestalterische Aufwertung des Straféenraumes durch eine zeitgema(e architektonische
Gestaltung der Neubaufassaden,

e Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemal3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gemafs § 1a Abs. 3 BauGB
sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind nicht erforderlich.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf wurde auf der Grundlage des konkreten Vorhabens
entwickelt. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weist eine Gréf3e von
ca. 2.695 m2 auf.

Im Bebauungsplan sind folgende wesentliche Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Kerngebiet (MK) gemal3 § 7 BauNVO
Zulassig sind die Nutzungen gemal3 § 6 BauNVO
ausgenommen sind:
- Tankstellen
- Bordelle sowie VorfUhr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet sind
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- Vergnigungsstatten
- Grof3flache Einzelhandelsbetriebe
- Wohnungen
- Mal3 der baulichen Nutzung: max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ 1,0)

Gebdudehohen differenziert fir verschiedene
Gebdudeteile festgesetzt (max. Hohe fur 5. Geschoss
ca. 19,60 m, max. Hohe fir 6. Geschoss ca. 23,1 m,
max. Hohe fir Atriumiberdachung ca. 24,40 m)

- Uberbaubare Grundstucksflache: Festsetzung von Baugrenzen

- Bauweise: geschlossene Bauweise

- Abstandsflachen: Festsetzung von reduzierten Abstandsflachen

- Dachform: extensiv begrintes Flachdach

- Kfz-/Fahrradstellplatze: Festsetzung einer umgrenzten Flache fur Tiefgarage
(geplant mit 2 Untergeschossen fur Kfz und
Fahrréder)

- Grinordnung Begrinung der Tiefgarage und der Flachdacher

Das Plangebiet gehort zu dem historisch in der Grinderzeit bebauten
Innenstadterweiterungsgebiet (hohe Baudichte mit Blockrandbebauung). Entsprechend sind
bereits im Bestand der Umgebung die Orientierungswerte fir die Bestimmung des Maf3es der
baulichen Nutzung gemal? § 17 BauNVO haufig Uberschritten. Mit der stadtebaulichen
Zielsetzung, die Neubebauung in die Eigenart des Quartiers einzufigen, die historischen
Blockrandbebauung zu erganzen und die innerstddtische Nachverdichtung voranzutreiben,
Uberschreitet die vorliegende Planung zwangslaufig den Orientierungswert gem. § 17 BauNVO fur
die Geschol3flache, der fir ein Kerngebiet 3,0 betragt. Die geplante GFZ betragt 4,85, wird jedoch
aufgrund der bereits ausreichenden Regelungen zur Gebdudehohe und Geschossigkeit nicht
explizit festgesetzt.

Aufgrund der genannten stadtebaulichen Zielsetzungen und den daraus resultierenden
Gebdudehdhen kénnen die in § 5 Abs. 7 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen von o,2 der Wandhohe (fur Kerngebiete) nichtin allen
Bereichen vollumfanglich abgetragen werden. Um die Zielsetzungen zu erreichen, wird daher mit
0,125 H eine von der LBO abweichend geringere Abstandsflachentiefe in Richtung Westen
festgesetzt. Dies betrifft den Bereich angrenzend an die westlich anschlieléende
Bestandsbebauung Flur-Nr. 433. Eine ausreichende Belichtung mit Tageslicht sowie eine
ausreichende Beluftung bleiben dabei gewahrleistet. Grinde des Brandschutzes stehen dem nicht
entgegen.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan sowie der vorhabenbezogene Bebauungsplan werden im
weiteren Verfahren bis zur formellen Beteiligung gemal(3 §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
detaillierter ausgearbeitet. Unter anderem wird die Notwendigkeit von technischen
Dachaufbauten sowie deren Umfang und Héhe derzeit noch geprift. Ferner werden die
gestalterischen Vorgaben etwa zu Werbeanlagen weiter differenziert werden.

Ein Durchfuhrungsvertrag wird erarbeitet und als Anlage zum Satzungsbeschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beigefigt.

Spezieller Artenschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Stellungnahme erarbeitet (Bio-Biro Schreiber vom

30.07.2021). Um im vorliegenden Fall sicherzustellen, dass die durch den Bebauungsplan zuldssig
werdenden Vorhaben kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. g
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eintritt und alle Vorgaben des europdischen und
nationalen Artenschutzes eingehalten werden, sind daher Vermeidungsmafénahmen im
Bebauungsplan festgesetzt.

Verkehr
Die Thematik ,Verkehr" wird im laufenden Verfahren geprift und im weiteren Verlauf erganzt.
Verkehrslarm und Gewerbeldrm

Zur Thematik ,Verkehrslarm und Gewerbeldrm" wird im laufenden Verfahren ein Gutachten
erstellt und entsprechende Inhalte im weiteren Verlauf erganzt.

Kosten

Der Stadt entsteht fUr die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden von der
Vorhabentrdgerin getragen.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB durchgefihrt. Es ist eine zweimalige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und der sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
vorgesehen (Verfahren § 3 Abs. 1und 2 BauGB/§ 4 Abs. 1und 2 BauGB).

Beschlussfassung

Die von der Vorhabentragerin beauftragte Planungs- und Ingenieurgesellschaft Kling Consult,
Krumbach hat in Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht den
Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Neues Medienhaus Olgastralde 121" in
der Fassung vom 15.10.2021, die Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
15.10.2021, die Begrindung in der Fassung vom 15.10.2021 und den Vorhaben- und
Erschlielsungsplan (Allmann Sattler Wappner Architekten, Minchen) vorbereitet. Der Vorentwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der Vorentwurf der Satzung der ortlichen
Bauvorschriften, die Begrindung und der Vorhaben- und Erschliefsungsplan konnen gemafs § 3
Abs.1und § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches offentlich ausgelegt werden.
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