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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "SedanstraBe (zwischen SedanstraBe 41 und 63)" Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Fléichennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbar-
schaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet
"Wohnbauflache (Bestand)" dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Fléchennut-
zungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft mbH, UWS als Vorhabentragerin,
beabsichtigt eine Neubebauung im Plangebiet mit vier Wohngebauden und einer
ebenerdigen Garage. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes "Weststadt — Soziale Stadt ".

Die bestehende Gebdaudesubstanz aus dem Jahre 1938 (10 Gebdaude mit 64 We)
wurde bereits abgerissen, da sie auf Grund ihres Alters und der technischen Ausfih-
rung wirtschaftlich nicht mehr modernisierungsfahig war.

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde im Mai 2008 ein Gutachterverfahren mit
10 Architekturbiros von der UWS unter Mitwirkung der Stadt Ulm durchgefihrt. Die
Arbeit des Architekturbiros Ziegler, Ulm, wurde dabei mit dem 1. Preis prémiert. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf der Grundlage der iberarbeiteten Plo-
nung erstellt.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan "Sedanstrafle-Rémerstrafie-Ziegelgasse-
Reiterstrafle" vom 19.06.1937 setzt im Plangebiet ein Bauverbot mit besonderen Vor-
schriften sowie zur SedanstraBe eine zulassige Bebauung geméf Staffel | der Staffel-
bauordnung vom 27.04.1910 mit einer Tiefe von 10 m vom Rand der Verkehrsflache
fest. Auf Grund der vorgesehenen Bauweise, der Zahl der Vollgeschosse sowie der
Uberbauung des Bauverbotsbereiches muss die planungsrechtliche Sicherung des Vor-
habens durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Projekt erfolgen.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil der dichten, und zum Teil geschlossenen Bebauung ent-
lang der Sedan-straf3e in der Weststadt von Ulm. Es liegt in dem Baublock zwischen
SedanstraBe, Straflburgweg, Spielmannsgasse und Ulanenweg. Der Baublock bildet
zur SedanstraBe einen weitgehend geschlossenen Blockrand, die Seite zum Straf3-
burgweg ist mit aufgelockerten Einzelhdusern bebaut.

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und weist keinen Bewuchs auf. Die urspriingliche
Gebdudesubstanz wurde bereits abgerissen.

Die unmittelbar angrenzenden Nachbargebéude (Wohngebaude) an der Sedanstrafle
weisen auf der Ostseite (Sedanstrale 41) 3 Vollgeschosse mit einem steilen Satteldach
und auf der Westseite (SedanstraBe 63) 4 Vollgeschosse und ein Mansarddach auf.
Die Dachgeschosse sind dabei ebenfalls mit Wohnungen ausgebaut. Die Firsthshe des
Gebdudes SedanstraBe 41 betréagt ca. 16,0 m (501,3 m 4. NN), die des Gebéaudes
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SedanstraBBe 63 betréagt ca.18,0 m (503,6 m G. NN) iber der jeweils angrenzenden
Verkehrsflache.

Antragstellerin und Vorhabentrégerin des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im
Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB ist die Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft
mbH. Die Vorhabentréagerin ist auch Eigentimerin der Grundstiicke des Plangebietes.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fléche von ca. 5.115 m2.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Die vorgesehenen Neubauten werden gegeniber der urspriinglich bestehenden, ge-
schlossenen Bebauung zur SedanstraBe in vier Einzelbaukérper aufgeldst. Die Lage
der Gebdude zur Sedanstra3e verbleibt in der Bauflucht der bereits abgerissenen Be-
bauung. Mit dem Ricksprung der Bebauung von 2,0 m gegeniiber den &stlich und
westlich angrenzenden Wohngebdauden verbreitert sich dabei der Stralenraum. Die
ehemals geschlossene Bebauungsstruktur wird damit gesffnet und stadtebaulich auf-
gewertet.

Die Gebaude werden zur Sedanstrafie mit 6 Vollgeschossen ausgebildet, wobei das
oberste Geschoss um 1,0 m gegeniber der darunterliegenden Gebaudeflucht zuriick-
gesetzt wird. Die Architekturplanung der absoluten Geb&udehshe betragt 503,50 m
0. NN. Die relative Hhe zur Sedanstrafle betragt damit ca. 18,10 m und orientiert

sich an den &stlich und westlich angrenzenden Gebé&uden der Sedanstraf3e. Die First-

héhe des nérdlich gegeniber liegenden Birogebdudes an der Sedanstraf3e der Fa.
EADS Defence & Security ist um ca. 1,80 m héher.

Im Bereich der Erdgeschosse der vier Geb&ude werden Kellerersatz-, Abstell- und Ne-
benrdume angeordnet, da die Erdgeschosszonen aus Schallschutzgrinden fir eine
Wohnnutzung nicht geeignet sind.

Die Wohngebdude werden mit einem erhéhten Energieeinsparungsstandard entspre-
chend den Kriterien der Kreditanstalt fir Wiederaufbau KFW 40 errichtet.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einem Garagengeschoss mit einer ebenerdi-
gen Zufahrt von der SedanstraBe aus bereitgestellt. Durch das ansteigende Gelénde-
profil liegt die Garagenebene im Innenhof vollstéindig im Erdreich. Dadurch entsteht
eine zusammenhéngende und hochwertige Freifléiche im Blockinnenbereich.

Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt von der Sedanstraf3e iber zugeordnete Treppen-
hauser, hier befinden sich auch die Aufzige. Die einzelnen Wohnungen werden mit
Laubengéngen erschlossen. Die gesamte ErschlieBung der Bebauung von den Haus-

eingdngen bis zu den Wohnungen wird nach DIN 18025 Teil 1 barrierefrei ausgebil-
det.

Das gesamte Vorhaben ist mit 65 Wohneinheiten vorgesehen und soll in mehreren
Bauabschnitten ab dem Frihjahr 2009 realisiert werden. Die Wohnungen sind insge-
samt als Mieteinheiten geplant und verbleiben im Eigentum der UWS.
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5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die Nutzung figt sich in die Struktur der um-
gebenden Bebauung ein. Damit wird eine stadtebaulich sinnvolle Ergénzung als Ersatz
der urspriinglich bestehenden Wohnbebauung gesichert.

Zum Schutz der vorrangig zur Entwicklung vorgesehenen Wohnnutzung werden die in
§ 4 Abs. 3 BauNVO als Ausnahmen aufgefihrten Nutzungen ausgeschlossen, da sie
nicht mit der vorgesehenen Wohnanlage vereinbar sind. Fir diese Nutzungen beste-
hen besser geeignete Standorte im Stadtgebiet mit geringeren Stérungspotentialen fir
die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebietes bleibt auch mit
den Einschréinkungen gewahrt.

Nérdlich des Plangebietes besteht das grofifléchige Werksgelénde der Fa. EADS De-
fence & Security. Das Gelande liegt im Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplans
Nr. 147/22 "Elisabethenstrafle — Sedanstrafle — MoltkestraBBe - Wérthstrafle". Die Art
der baulichen Nutzung ist dabei als Gewerbegebiet mit der schalltechnischen Ein-
schrankung festgesetzt, dass an den Grenzen zu den anliegenden Straf3en ein Beurtei-
lungspegel von 60 dB(A) tagsiber und 45 dB(A) nachts nicht tberschritten werden
darf.

Die unmittelbare Umgebung des EADS Werksgeléndes entlang der SedanstrafBe ist
sowohl historisch als auch in ihrem derzeitigen Zustand Gberwiegend mit Wohnge-
bauden genutzt. Aus dieser bestehenden Gemengelage wurde die Einschrankung hin-
sichtlich der Immissionswerte aus dem Werksgelénde in dem Bebauungsplan fir das
Gewerbegebiet getroffen.

Die festgesetzten Immissionswerte stellen bereits Richtwerte fir Mischgebiete geméf3
TA-Larm dar. Damit soll der absehbare Konflikt zwischen der groBflachigen gewerbli-
chen Nutzung des EADS Geléndes und der angrenzenden Wohnbebauung gelést
werden.

Durch die festgesetzte Einschrénkung des Gewerbegebietes mit Immissionswerten ent-
lang der Grundstiicksgrenze des Werksgeléndes ist dieser Bereich faktisch nur mit ge-
werblichen Anlagen nutzbar, die die Richtwerte eines Mischgebietes nicht iberschrei-
ten. Damit besteht aus schalltechnischer Sicht eine Gliederung des Gewerbegebietes
mit mischgebietstypischen Beschrénkungen und der Wohnnutzung im Plangebiet.

Die geplante Wohnbebauung ersetzt die urspriinglich bestehenden 10 Wohngebdude
im Plangebiet und erganzt die in der Umgebung vorhandene Wohnnutzung. Die Ent-
wicklung des Plangebietes ist durch die konkrete Bauplanung der Ulmer Wohnungs-
und Siedlungs-Gesellschaft mbH, UWS, gesichert.

5.2 Maf3 der baulichen Nutzung
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die
max. zul&ssige Gebaudehshe der baulichen Anlagen als Héchstgrenze bestimmt.
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Die Grundflachenzahl wird auf die héchst zulassige Obergrenze geméf3 § 17 Abs. 1
BauNVO mit dem Wert von 0,4 festgesetzt. Dieser Wert kann durch den Bau der Go-
ragenebene bis zu einem Wert von max. 0,8 iberschritten werden. Die Erhéhung der
Grundflachenzahl ist durch den Bau der Garagenstellplétze begrindet. Auf Grund der
Lage des Plangebietes ist eine Bereitstellung der Stellplatze vorrangig in einer im Ge-
baude integrierten Garage erforderlich und sinnvoll.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird als absolute Héhe in Meter i. NN im neuen
System, differenziert nach Gebdudeteilen, festgesetzt. Die max. zuléssige Gebé&ude-
hohe der 6-geschossigen Wohngebaude wird mit 504,0 m . NN. und die 1-ge-
schossige Bebauung der Garage mit 489,0 m . NN. festgesetzt. Damit wird die zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen gemaf3 § 16 Abs. 2 BauNVO festgelegt. Die
Festsetzung zur absoluten Gebaudehshe ist damit gegeniber der Architekturplanung
um ca. 0,5 m héher. Damit kénnen eventuelle Anderungen im Rahmen der konkreten
Bauplanung bericksichtigt werden.

Die zuléssigen Héhen orientieren sich an den Firsthéhen der 8stlich und westlich an
das Plangebiet angrenzenden Wohngebdaude. Die zuléssige, relative Geb&udehshe
der Wohngebdude betragt somit ca. 18,50 m tber dem angrenzenden Birgersteig
unter der angefihrten Beriicksichtigung von eventuellen Anderungen bei der Ausfih-
rungsplanung.

Im Bereich der jeweiligen Aufzugsiberfahrten bei den Treppenhé&usern kénnen die
festgesetzten Hohenmafle ausnahmsweise um jeweils 1,5 m iberschritten werden. Die-
se Ausnahme ist zusatzlich fir weitere technisch erforderliche Aufbauten méglich.

Die Bebauung des Plangebietes figt sich somit hinsichtlich des Maf3es der baulichen
Nutzung in die umgebende Gebéudestruktur ein.

5.3 Bauweise und Uuberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsfléchen
Die iberbaubaren Grundstiicksfléchen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Das Baufenster wird auf der Grundlage der architektonischen Vorhabenplo-
nung festgelegt.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abweichung gegeniber
der geschlossenen Bauweise beinhaltet, dass eine Bebauung innerhalb der Baugren-
zen ohne Grenzabstand zulassig ist.

Die Baugrenzen dirfen nach Siden max. 2,0 m auf 1/3 der jeweiligen Gebé&udelén-
ge mit untergeordneten Bauteilen tberschritten werden. Als untergeordnete Bauteile
werden Terrasseniberdachungen und Balkone festgelegt. Eine Uberschreitung im Be-
reich der reduzierten Abstandstiefen ist nicht zuléssig.

Mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise sowie der zuldssigen Geb&udehshen
kénnen die Abstandsflachen geméaf3 § 5 Abs. 7 der LBO (Landesbauordnung Baden-
Wiirttemberg) gegeniber den angrenzenden Grundsticken SedanstraBe 41 (Flurstick
Nr. 1763/11) und Sedanstrafle 63 (Flurstick Nr. 1764/6) nicht eingehalten werden.
Die sich im Privateigentum befindlichen Nachbargeb&ude weisen eine Grenzbebau-
ung auf.
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Innerhalb des Plangebietes unterschreiten die Abstandstiefen zwischen den Gebé&uden
ebenfalls die in § 5 Abs. 7 LBO aufgefihrten Werte.

Im Bebauungsplan wird eine Reduzierung der Abstandstiefen gegeniber dem Nach-
bargrundstiicken Flurstick Nr. 1763/11 (SedanstraBe 41) und 1764/6 (Sedanstrafle
63) jeweils aut das Maf3 von 5,0 m sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen fir die Baukérper untereinander ebenfalls auf 5,0 m festgesetzt.

Gemaf3 § 6 Abs. 4 Nr. 2 der LBO sind geringere Abstandsfléachen unter folgenden
Voraussetzungen méglich:

- wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie Beliftung in ausreichendem MafBe gewdihr-
leistet bleiben, Griinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und soweit die Tiefe
der Abstandsflachen die Mafle des § 5 Abs. 7 Satz 3 unterschreitet, nachbarliche
Belange nicht erheblich beeintréchtigt werden.

Die Voraussetzungen fir eine Reduzierung der Abstandsfléchen sind hier gegeben.
Eine ausreichende Beleuchtung mit Tageslicht ist durch die Orientierung der Baukérper
entlang der Sedanstraf3e in Nord — Sid — Richtung nicht beeintréchtigt. Eine ausrei-
chende Beliftung der Wohnbebauung ist ebenfalls durch die Geb&udeorientierung
gewdhrleistet. Im Bereich der Grenzbebauung zu den Nachbargrundsticken kénnen
nur Fenster von untergeordneten Nebenréumen vorgesehen werden.

Eine direkte Sichtbeziehung uber die Fenster besteht durch die Brandwénde der beste-
henden Nachbargebdude nicht. Auf Grund der Grenzbebauung ist somit durch die
Verringerung der Abstandsfléchen, insbesondere auf die Nachbargrundstiicke, mit der
getroffenen Festsetzung keine erhebliche Beeintrachtigung der nachbarlichen Belange
verbunden. Eine Reduzierung des nachbarschitzenden Teils der Abstandsfléchen hin-
sichtlich § 5 Abs. 7 LBO Baden-Wiirttemberg gegeniber den aufgefihrten Grundsti-
cken ist somit stadtebaulich vertretbar.

Die Voraussetzungen zur Reduzierung der Abstandstiefen der Baukérper untereinander
im Plangebiet sind hinsichtlich der Beleuchtung, Beliftung und des Brandschutzes eben-
falls gegeben. Nachbarliche Belange sind hier ohne besondere Bedeutung, da sich
das Baugrundstiick des Plangebietes im Besitz eines Eigentimers, der Ulmer Woh-
nungs- und Siedlungs-Gesellschaft, UWS, befindet und die Bebauung als gesamte Ein-
heit entsprechend der pramierten Planungskonzeption errichtet wird.

Eine Reduzierung der Abstandstiefen sowohl gegeniiber den Nachbargrundstiicken als
auch innerhalb des Plangebietes ist insbesondere auch aus stadtebaulichen Grinden
sinnvoll. Die Bebauung entlang der SedanstraBe weist eine weitgehend geschlossene
Bauweise auf. Mit der im Gutachterverfahren pramierten Konzeption wird eine stadte-
bauliche Akzentuierung durch die Auflockerung erreicht und vielfaltige Sicht- und We-
gebeziehungen zwischen dem privaten Blockinnenraum und dem &ffentlichen StraBen-
raum geschaffen.

Mit den geringen Absténden der Gebdude untereinander kann eine Anlehnung an die
bestehende Blockrandstruktur und der Eindruck eines nahezu geschlossenen, zusam-
menhdangenden Geb&udeensembles erreicht werden. Die geringen Abstandstléchen
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zwischen den Gebduden sind zudem aus Griinden des Schallschutzes erforderlich, um
eine zu starke Larmbeeintréchtigung des Innenhofes zu vermeiden.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die Erschlieung und Andienung des Plangebietes erfolgt iber die SedanstraBe. Die
Ver- und Entsorgung der Gebéaude kann ausschlieflich tber diese Straf3enseite erfol-
gen.

Die Zufahrt zur ebenerdigen Garage erfolgt ebenfalls Gber die Sedanstrafle mit einer
zentralen Zu- und Ausfahrt. Die erforderlichen Stellplétze fir die Wohnbebauung wer-
den vollstandig in dieser Garage mit 65 Einstellplétzen bereitgestellt. Damit wird je ein
Stellplatz einer Wohneinheit zugeordnet.

Durch das ansteigende Gelandeprofil von Nord nach Sid liegt die Garagenebene
entlang der Sedan-strae im Erdgeschossbereich, im Blockinnenraum jedoch vollstan-
dig im Erdreich als Tiefgarage.

5.5 Grinordnerische Festsetzungen
Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes wird eine Griinordnungskonzeption
aufgestellt und in den Bebauungsplan integriert.

Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen im Plangebiet getroffen:

Im nicht Gberbauten Innenbereich des Plangebietes sind standortgerechte Baume der
Artenliste zu pflanzen. Eine Verschiebung der PHlanzstandorte ist dabei méglich.

Die Flachdécher der Wohngebaude sind extensiv zu begriinen

Die oberirdischen Bereiche der Garagenflachen sind mit einer Erdiiberdeckung zu
versehen und gdrinerisch zu gestalten.

Festlegung einer Artenliste fir die PflanzmaBBnahmen mit standortgerechten, heimi-
schen Baumen und Strauchern der potenziell natirlichen Vegetation.

Fir die sonstigen nicht iberbauten Grundsticksflachen ist eine landschaftsgartneri-
sche Gestaltung vorzusehen.

5.6 Umweltprifung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird geméaf3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Die vorgegebenen Kriterien nach §
13a Abs. 1 BauGB sind mit Abriss / Neugestaltung der nicht modernisierungsféahigen
Wohngebé&ude und der GréBBe der Wohngebietsfléche von ca. 5.115 m? erfillt. Die
Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz iber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich. Schutzgebiete nach der FFH und Vogel-
schutzrichtlinie sind durch das Plangebiet nicht betroffen.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § Ta Abs. 3 BauGB fir die Bebau-
ung des Grundstickes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2a
BauGB ist nicht erforderlich. Eine Gberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die
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Planung in die Schutzgiter geméf3 § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass durch die grinord-
nerischen Festsetzungen keine wesentliche Verschlechterung der Umweltsituation gege-
niber dem urspringlichen Zustand zu erwarten ist.

5.7 Oriliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Entwicklung des Baugebietes werden fir die
Gestaltung der baulichen Anlagen, Freiflachen und Werbeanlagen értliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) als eigens-
tandiger Satzungsteil festgesetzt.

5.8 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist zur Versorgung des Plangebietes ausreichend dimen-
sioniert. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhéule wird iber be-
reits vorhandene Kandle erfolgen. Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer
Energie ist durch die bestehenden Versorgungsleitungen ebenfalls gesichert.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Fléchenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 5.115 m? (100,0 %)
davon: berbaubare Grundstiickstléchen ca. 3.608 m?2 ( 70,5 %)
nicht iberbaubare Grundstiicksfléchen ca. 1.507 m2 ( 29,5 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten.
Die Kosten fir die Bearbeitung des Bebauungsplanes werden von der Vorhabentrage-
rin als Veranlasser des Bebauungsplanes vollstandig getragen.



