Stadt UIm
Beschlussvorlage

ulm

Sachbearbeitung SUB - Stadtplanung, Umwelt und Baurecht

Datum 13.01.2009

Geschéftszeichen SUB Il - AR

Vorberatung Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Sitzung am 17.02.2009 TOP
Umwelt

Beschlussorgan Gemeinderat Sitzung am 25.03.2009 TOP

Behandlung offentlich GD 040/09

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "SedanstralRe (zwischen Sedanstra3e 41 und 63)"
- Behandlung der Stellungnahmen sowie Satzungsbeschluss -

Anlagen: 1  Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Begriindung (Anlage 4)
4 Mehrfertigungen der vorgebrachten Stellungnahmen (Anlage 5.1 -5.4)
1 Durchfiihrungsvertrag (Anlage 6)

Antrag:

1. Die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Sedanstrale (zwischen Sedanstrale 41
und 63)" vorgebrachten Stellungnahmen in der von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
vorgeschlagenen Art und Weise zu behandeln.

2. Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "SedanstralRe (zwischen Sedanstral3e 41 und 63)" und die
drtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 09. Januar 2009 als Satzungen zu erlassen und die
Begriindung vom 09. Januar 2009 hierzu festzulegen.

3. Dem Durchfuihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Sedanstrale (zwischen
Sedanstralie 41 und 63)"zuzustimmen.
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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fiir die Neugestaltung der Grundstiicke zwischen der Sedanstral3e 41
-63.

2. Rechtsgrundlagen

a) 810 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI | 3316).

b) 8§74 Landesbauordnung i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt ge&ndert am 14.12.2004 (GBI.
S. 895)

3. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke: Flurstiick Nr. 1763/1, 1763/2, 1763/3, 1763/4,
1763/5, 1763/6, 1763/7, 1763/8, 1763/9 und 1763/10 der Gemarkung Ulm, Flur Ulm.

4, Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan wird der aufgefiihrte Bebauungsplan in den entsprechenden Teilfldchen seines
Geltungsbereiches geéndert:

Bebauungsplan Nr. 148.1/23 "Sedanstralle — Romerstralle — Ziegelgasse - Reiterstrale”, genehmigt
durch Ministerialerlass vom 19.06.1937 (Nr. 4298)

5. Verfahrensubersicht

a) Aufstellungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 04.11. 2008 (siehe
Niederschrift § 325)

b) Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises Nr. 46 vom
13.11.2008

¢) Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften sowie der
Begriindung bei der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vom 21.11.2008 bis einschlielich
22.12.2008.

6. Sachverhalt

Im Zuge der offentlichen Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB haben 3 Personen Einsicht in die
Planunterlagen genommen.

Es wurden vier schriftliche Stellungnahmen vorgebracht.

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht Stellungnahme der Verwaltung
1. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Schreiben
vom 17.11.2008 (Anlage 5.1)
Fir den rechtzeitigen Aushau des Die Deutsche Telekom, Netzproduktion, wird im

Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit | Rahmen der koordinierten Leitungsplanung

dem StraRenbau und den Baumafinahmen der anderen | eingebunden und, wie vorgetragen, 3 Monate vor
Leitungstréger ist der Beginn und der Ablauf der Baubeginn von der Vorhabentrégerin Uber den Beginn
ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich der der BaumaRnahmen informiert




Deutschen Telekom AG mindestens drei Monate vor
Baubeginn anzuzeigen.

2. SWU Energie GmbH, Schreiben vom 02.12.2008
(Anlage 5.2)

Die Versorgung des Plangebietes ist iber die bereits
bestehende Infrastruktur mit leistungsfahigen Strom-,
Trinkwasser-, Erdgas- und Fernwarmehauptleitungen
der SWU Energie und der FUG gesichert.

Es wird um friihestmdgliche Einbeziehung der SWU
Energie in die weiteren Ablaufe gebeten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, eine
Abwéagung ist nicht erforderlich.

Die SWU Energie wird im Rahmen der koordinierten
Leitungsplanung friihestméglich in die weiteren
Ablaufe eingebunden.

3. EADS, Defence & Security, Schreiben vom
16.12.2008 (Anlage 5.3)

Das im Eigentum der EADS stehende Werksgelénde
nordlich der Sedanstrale ist planungsrechtlich als
Gewerbegehiet festgesetzt. Als Einschrénkung ist dabei
festgelegt, "dass an den Grenzen des Gebietes zu den
umgrenzenden Strafien hin — ohne Beriicksichtigung
einwirkender Fremdgerdusche — insgesamt der
Beurteilungspegel von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts nicht uiberschritten wird. Die Messung der
Immissionswerte hat gemaf TA-Larm zu erfolgen."

Es wird bei der weiteren Beratung Uiber den
Bebauungsplan gebeten, folgendes zu berticksichtigen:

1. Die Nutzungsart von zwei angrenzenden
Bebauungsplanen sollte nicht Giber zwei mégliche
Nutzungsarten hinweg erfolgen. Da der bestehende
Bebauungsplan fir das EADS Werksgelande ein
Gewerbegehiet (GE) festsetzt, sollte der neue
Bebauungsplan die nachsthéhere Nutzungsartstufe
Mischgebiet erhalten. Dies auch unter
Berlicksichtigung, dass die friihere Bebauung der
SedanstraRe 41 - 63 Uberwiegend Wohnnutzung
enthielt.

. Die bestehende Nutzung des EADS Werksgeldndes
ist vorrangig vor der neuen Bebau-ung. Dies
bedeutet, im neuen Bebauungsplan ist in geeigneter
Form aufzunehmen, dass die kiinftige Wohnnutzung
zu keinerlei Beschrankung oder Beeintrachtigung der
derzeitigen und kiinftigen Nutzung und Entwicklung
des Werksgeléndes fiihren wird.

Das EADS Werksgelande liegt im Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 147/22
"Elisabethenstralle - Sedanstrafie — Moltkestralie -
Waorthstralle". Die in der Stellungnahme angegebene
Festsetzung als Gewerbegebiet mit der
Einschrankung hinsichtlich der festgelegten
Immissionswerte als Zaunwerte ist richtig
wiedergegeben.

Die unmittelbare Umgebung des EADS
Werksgeléndes entlang der Sedanstrale und der
Worthstrale ist sowohl historisch als auch in ihrem
derzeitigen Zustand Giberwiegend mit Wohngebauden
genutzt. Aus dieser bestehenden Gemengelage wurde
die Einschrénkung hinsichtlich der Immissionswerte
aus dem Werksgelande in dem 0.g. Bebauungsplan
fur das Gewerbegebiet getroffen.

Die festgesetzten Immissionswerte stellen bereits
Richtwerte fir Mischgebiete geméaR der TA-Larm dar.
Damit soll der absehbare Konflikt zwischen der
gewerblichen Nutzung des EADS Geléndes und der
angrenzenden Wohnbebauung gelést werden.

Durch die festgesetzte Einschrankung des
Gewerbegebietes mit Immissionswerten von 60 dB(A)
tagsuiber und 45 dB(A) nachts entlang der
Grundstiicksgrenze des Werksgelandes ist dieser
Bereich faktisch nur mit gewerblichen Anlagen
nutzbar, die die Richtwerte eines Mischgebietes nicht
Uberschreiten. Damit besteht bereits aus
schalltechnischer Sicht eine Gliederung des
Gewerbegebietes mit mischgebietstypischen
Beschrankungen und einem Wohngebiet. Eine
Festsetzung des Plangebietes als Mischgebiet ist
somit nicht erforderlich.

Die vorgesehene neue Bebauung des Plangebietes ist
von der Vorhabentrégerin, der Ulmer Wohnungs- und
Siedlungs-Gesellschaft mbH nach dem KFW 40
Energiestandard vorgesehen. Dadurch ist fiir die
Fenster der Geb&ude eine 3-fach Verglasung mit
einem erhéhten Warmeddmm- und Schallddmmmal
erforderlich. Das SchallddmmmaR der einzubauenden
Fenster betragt 36 dB und entspricht somit
Schallschutzklasse 3. Die Ublicherweise fiir
Wohngebdude benutzten Fenster weisen eine 2-fach




Verglasung mit einem Schallddmmmal? von 30 — 32
dB auf und entsprechen damit der Schallschutzklasse
2.

Die Planung sieht damit einen erhhten Standard der
Schallddmmung gegeniber vergleichbaren
Wohnungshauprojekten vor. Eine Beschrénkung bzw.
Beeintréchtigung der Nutzung des EADS
Werksgelandes ist damit nicht zu erwarten.

4. Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir
Geologie, Schreiben vom 17.12.2008 (Anlage 5.4)

Geotechnik:

Das Plangebiet liegt im Ausstrichbereich von

oberflachennah verwitterten Gesteinen der Unteren Die Anregungen werden im Rahmen der Er-stellung
SiRwassermolasse. Auffiillungen der vorangegangenen | der Bauantrage an die Vorhabentrégerin und an das
Nutzung sind im Plangebiet nicht auszuschlieRen. Planungshiiro weitergegeben.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser
geplant ist, wird die Erstellung entsprechender
hydrologischer Versickerungsgutachten empfohlen.

Die verwitterten Locker- und Halbfestgesteine der
Unteren SuiBwassermolasse stellen einen
maglicherweise setzungsfahigen Baugrund dar. Fir die
geplanten MalRnahmen (z.B. Bau der Tiefgarage)
werden objekthezogene Baugrunduntersuchungen
gemaR DIN 4020 empfohlen.

Grundwasser:
Fur die Errichtung von Erdwarmesonden wird auf das
“Informationssystem Oberflachennahe Geothermie fir

Baden-Wirttemberg (ISONG)" hingewiesen. Die Information wird an die Vorhabentrégerin
weitergegeben.

6.2 Vor der 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde am 06.11.2008 im
Birgerhaus West eine Birgerinformationsveranstaltung tber das Wohnungsbauvorhaben von der UWS
durchgefiihrt. An der Veranstaltung nahmen etwa 50 Birger/innen teil.

Folgende AuRerungen und Fragen wurden vorgebracht: | Stellungnahme der Verwaltung

1. Die vorgesehene Bebauung ist wesentlich hdher als | Die Geb&ude werden zur Sedanstral3e mit 6

die angrenzenden Gebdude. Vollgeschossen ausgebildet, wobei das oberste
Geschoss um 1,0 m gegenlber der darunterliegenden
Geb&udeflucht zurlickgesetzt wird. Die absolute
Gebaudehohe ist mit 503,50 m . NN geplant und
orientiert sich damit an den dstlich und westlich
angrenzenden Gebduden der Sedanstralie.

Die max. zulassige Gebaudehdhe wird im
Bebauungsplan Wohngebaude mit 504,0 m ii. NN
festgesetzt. Diese Festsetzung beriicksichtigt damit
einen Spielraum von ca. 0,5 m fiir eventuelle
Anderungen im Rahmen der konkreten Bauplanung.

Die Firsthohe des 6stlich an das Plangebiet
angrenzenden Wohngebaudes betragt 501,3 m . NN,
die des westlich angrenzenden Gebéudes 503,60 m (.
NN. Die Firsthéhe des nérdlich gegeniiber liegenden
Biirogebdudes der Fa. EADS Defence & Security an
der SedanstraRe ist um ca. 1,8 m héher als das
geplante Wohngebaude.

Die geplante Bebauung weist iiber das gesamte




Plangebiet ein durchgéngiges, 1-geschos-siges
Sockelgeschoss mit einer Hohe von ca. 4,2 m (iber
dem Niveau der Sedanstrafe auf. Die

2. Durch die Auflésung der bisher geschlossenen Wohnungsneubauten werden gegenuber der
Bebauung in vier Einzelgebdude werden erhebliche | urspriinglich bestehenden, geschlossenen Bebauung
Larmbeeintrachtigungen durch Stralenlarm der in vier Einzelbaukérper aufgeldst.

Sedanstrale an den Grundstiicken am

StraRburgweg befirchtet Der Abstand zwischen den 4 Einzelbaukérpern betragt

ca. 5,0 m. Auf Grund des durchgehenden
Sockelgeschosses (iber die gesamte L&nge der
Sedanstrafle sowie den geringen Abstdnden zwischen
den einzelnen Geb&uden ist eine erhohte
Larmbelastung der Grundstiicke am Straburgweg
nicht zu erwarten.

Durch das ansteigende Geléndeprofil von Nord nach
Sid liegt die Garagenebene entlang der Sedanstralle
im Erdgeschossbereich, im Blockinnenraum jedoch
vollstandig im Erdreich als Tiefgarage.

3. Durch die Belichtungséffnungen der Garagen im
Bereich zu den Grundstiicken des StraBburgweges
werden L&rmbeeintréchtigungen der angrenzenden
Grundstlcke befirchtet.

Die urspriinglich vorgesehenen drei
Belichtungsoffnungen der Garage wurden auf eine
Offnung reduziert. Die verbleibende Offnung liegt auf
der Siidseite des Garagengeschosses in der Nahe der
Grenze zu den Grundstiicken des StraBburgweges.
Eine Larmbeeintréchtigung der Wohngebaude ist
durch den Abstand der Offnung zu den Gebauden von
ca. 15 m sowie der geringen GroRe der Offnung mit
5,0 m x 6,0 m nicht zu erwarten.

Die erforderlichen Stellplatze fur die Wohnbebauung
werden vollstandig in vorgenannter Garage mit 65
Einstellplatzen bereitgestellt. Damit wird je ein
Stellplatz einer Wohneinheit zugeordnet.

GemanR den Vorgaben von § 9 Abs. 2 LBO ist bei der

4. Im Umfeld des Plangebietes besteht ein erhebliches | Errichtung von Gebéauden mit mehr als 2 Wohnungen
Defizit an Stellplatzen. Durch das Vorhaben wird eine | €in Kinderspielplatz auf dem Baugrundstiick
Verscharfung der Stellplatzsituation im 6ffentlichen | anzulegen.

StraRenraum befiirchtet. Der Spielplatz wird als Anlage fiir Kleinkinder

vorgesehen und ist ausschlieBlich fiir die Bewohner
des Plangebietes zuganglich. Die Lage des
Spielplatzes wird so gewdhlt, dass Stérungen der
Nachbarschaft minimiert werden.

5. Im Plangebiet ist die Anlage eines
Kleinkinderspielplatzes geplant. Dadurch werden
Larmbeeintrachtigungen der angrenzenden
Grundstiicke am StraRburgweg befiirchtet.

Auf Grund der oben aufgefiihrten Stellungnahmen ist keine Ergénzung bzw. Anderung des ausgelegten
Bebauungsplanentwurfs erforderlich.

Im Rahmen der endgiltigen Prifung der Planunterlagen wurde festgestellt, dass einzelne
Vermessungspunkte und Flursticksnummern korrigiert werden miissen. Zusatzlich wurde die Begriindung
zum Bebauungsplan hinsichtlich der Stellungnahme der Fa. EADS Defence & Security zur Nahtstelle des
Gewerbegebietes und der Wohnnutzung im Plangebiet erganzt.

Die aufgeflihrten Erganzungen der Planunterlagen stellen eine Richtigstellung dar und berihren die
Grundziige der Planung gegeniiber dem ausgelegten Planentwurf vom 18.09.2008 nicht. Die Anderung hat
keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte, insbesondere auf weitere Grundstiicke im Umfeld des
Plangebietes. Mit der Anderung ist somit kein neuer, materieller Regelungsgehalt verbunden. Eine erneute
offentliche Auslegung gemé&R § 4a Abs. 3 BauGB ist damit nicht erforderlich.
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8§12 BauGB schreibt vor, dass zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Durchfihrungsvertrag
abzuschlieRen ist, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist verpflichtet. Der Durchflinrungsvertrag liegt als Anlage 6 bei.

Vorbehaltlich der Zustimmung zum Durchfilhrungsvertrag kénnen der vorhabenbezogene Bebauungsplan in
der Fassung vom 09.01.2009 gemaR § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und die 6rtlichen Bauvorschriften
nach § 74 der Landeshauordnung Baden-Wiirttemberg als Satzungen erlassen und die beiliegende
Begriindung in der Fassung vom 09.01.2009 hierzu festgelegt werden.



