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Umwelt
Behandlung offentlich GD o057/22
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Uhlandstral3e Ost"
- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan Entwurf (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen Entwurf (Anlage 3)
1 Begrindung Entwurf (Anlage 4)
1 Vorhaben- und Erschliel3ungsplan Entwurf, (Anlage 5.1-5.18)
Biro ZG Architekten, Ulm
1 Freiflachengestaltungsplan Entwurf, (Anlage 6)
Schmid und Rauh Landschaftsarchitekten, Ulm
1 Verkehrsuntersuchungvom 02.02.2022, (Anlage 7)
Biro Modus Consult, Ulm
- nur elektronisch
1 Artenschutzgutachten vom 28.12.2023, (Anlage 8)
Bio-BUro Schreiber, Neu-Ulm
- nur elektronisch
1 Antrag des Vorhabentragers (Anlage 9)
Antrag:
1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Uhlandstral3e Ost" innerhalb des
im Plan vom 25.04.2022 eingetragenen Geltungsbereichs zu beschlief3en.
2. Die Offentlichkeitsbeteiligungi.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden und

sonstigen Trager 6ffentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.
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Sachdarstellung:

1.1.

1.2.

Kurzdarstellung

Vorhaben

Die Ulmer Heimstatte eG (uh) verfolgt das Ziel, ihre Gebdude entlang der 6stlichen Uhlandstrale
auf den Flursticken Nr. 1734/7 und 1734/8 abzubrechen und durch eine neue Wohnbebauung mit
einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss zu ersetzen. Die Sanierung der Bestandsbebauung wurde
intensiv untersucht, aufgrund relevanter baulicher Mangel, wie beispielweise Brandschutz,
barrierefreie Erschlief3ung und energetische Standards allerdings nicht weiter verfolgt. Eine
Aufstockung des Bestandsgebaudes zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum waére statisch
nur mit sehr grofdem Aufwand realisierbar und im Verhaltnis unwirtschaftlich gewesen.

Grundlage fur die Planung stellt der Entwurf des Buros ZG Architekten aus Ulm dar.
Im geplanten Neubau sollen 62 Wohneinheiten sowie eine Gewerbeeinheit entstehen.

Das Vorhaben schafft im Sinne der Ulmer Wohnungsdebatten 2017 (siehe GD 163/17), 2019 (siehe
GD 252/19) und 2022 (siehe GD 026/22) durch zusatzliches Baurecht im Zuge der
Innenentwicklung neuen Wohnraum im Ulmer Stadtteil Weststadt. Durch die vorgesehene
verdichtete Bebauung folgt das Vorhaben dem Leitgedanken des Gesetzgebers, mit Grund und
Boden flachensparend und schonend umzugehen.

Sanierungsziele

Der Umgriff des vorliegenden Bebauungsplans befindet sich im Geltungsbereich des 2011
beschlossenen Sanierungsgebietes ,Weststadt II*. Gemafé Sanierungssatzung werden
insbesondere die folgenden Sanierungsziele verfolgt:

— Nachhaltige Sicherung der Weststadt als innerstadtisches Wohnquartier,

— Entwicklung einer lebendigen Stadtteilmitte mit breitem Nutzungsspektrum,

— Aufwertung des Wohnumfeldes sowie der 6ffentlichen Platz- und Stral3enraume,
— Verbesserung der Verkehrssituation,

— Verbesserung und Starkung der wohnortnahen Versorgung mit (Einzel-) Handel und
Dienstleistungsbetrieben.

Das vorliegende Vorhaben greift die oben genannten Zielsetzungen auf und setzt diese innerhalb
des Plangebietes grofstenteils um.

Rechtsgrundlagen

a) §1Abs.3,§2Abs. 1, §3Abs. 2,§4 Abs. 2, {8 Abs. 1und 2, § g, § 12 sowie § 133 Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch
Art. g des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. IS. 4147).

b) §74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).
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Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flursticke
Nr. 1734/7 und 1734/8 sowie Teile der nordlich, sudlich und westlich angrenzenden stadtischen
Straféenverkehrsflachen Flst. Nr. 3058 (Soflinger Strafse), Flst. Nr. 1724 (Gneisenaustralde) und
Flst. Nr. 1737 (Uhlandstral3e) der Gemarkung Ulm, Stadtteil West. Der Geltungsbereich hat eine
Flache von ca. 3.310 m2.

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans treten fir dessen Geltungsbereich folgende
bestehende, rechtsverbindliche Bebauungsplane auler Kraft:

— Bebauungsplan Nr. 140/42, genehmigt durch Ministererlass vom 02.12.1950 Nr. VV Ho. 5068
Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm stellt das Plangebiet als eine "Gemischte Bauflache (Bestand)" dar.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Uhlandstral3e Ost" wird als
“Urbanes Gebiet" (MU) gemal? § 6a BauNVO festgesetzt. Der Bebauungsplan kann daher gemaf?
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Sachverhalt

Ausgangslage

Das Plangebiet befindet sich sudwestlich der Ulmer Innenstadt im Sanierungsgebiet ,Weststadt Il
in der Uhlandstral%e. Das Plangebiet ist derzeit mit einer zusammenhadngenden Gebdudezeile in
L-Form mit Ost-West-Ausrichtung bebaut. Am sudlichen Gebdudeende befindet sich zudem ein
Garagengebdude mit insgesamt drei Garagen. Das Gebdude weist bis zu vier Vollgeschosse zzgl.
eines Dachgeschosses auf und ist mit einem Walmdach ausgebildet. Charakteristisches Merkmal
sind die weit Uber den First ragenden Kamine.

In 6stlicher, sudlicher und westlicher Richtung ist das Grundstick von Wohn- und
Geschaftsbebauung in Form von drei- bis finfgeschossigen Gebauden umgeben. In nordlicher
Richtung grenzt das Plangebiet an die Soflinger Stral3e an. Auf der gegentberliegenden
Stral3enseite der Soflinger Strafée wird derzeit die bis zu sechsgeschossige neue Bebauung im
Bereich Soflinger Stralde — Kassbohrerstralde fertiggestellt. Auf den Grundsticken beidseits der
Kassbohrerstrafe sind mehrere grof3ere Gewerbebetriebe angesiedelt.

Geplante Neugestaltung

Der Entwurf sieht eine Neubebauung des Plangebiets mit einem zusammenhdngenden, an den
nordostlichen und sudéstlichen angrenzenden Bestand anschliel3enden Gebdudekomplex vor, der
sich in zwei Baukorper untergliedert: Zur Soflinger Straf%e hin ist ein ,Kopfbau" mit Flachdach und
sechs Vollgeschossen geplant. Im Erdgeschoss befinden sich neben Wohnrdaumen und dem
Treppenaufgang auch Raumlichkeiten fir eine kleine Gewerbeeinheit direkt an der Ecke Soflinger
Stral3e / Uhlandstral%e. Die eingezogene Blockecke und die sich daraus ergebende Vorflache
nehmen die charakteristische Bebauungsstruktur in diesem Bereich der Soflinger Stral3e auf. Die
Wohneinheiten der oberen Geschosse werden durch einen innenliegenden Laubengang vom
Treppenhaus kommend erreicht. Insgesamt beinhaltet das Gebaude 16 Wohneinheiten,
gegliedertin 2 — 4-Zimmer-Wohnungen mit einer Grof3e von ca. 58 — 90 m2und einer 5-Zimmer-
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Wohngruppe mit ca. 160 m2im Erdgeschoss. Die Wohnungen sind alle mit Terrassen und Loggien
ausgestattet.

Sudlich an den Kopfbau schlief3t ein zweiter Baukorper mit Satteldach in L-Form an, der sich der
Uhlandstrafe zuordnet und einen réaumlichen Abschluss im Kreuzungsbereich Uhlandstralse /
Gneisenaustralde schafft. Der zweite Baukorper ist mit finf Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss vorgesehen, wobei sich das oberste Vollgeschoss bereits im Dachraum befindet.
Der Baukorper wird an der Gneisenaustral3e bis an die ostliche Grundsticksgrenze herangefthrt.
Im Zuge einer kinftigen Neuentwicklung des angrenzenden Grundsticks kann ebenfalls an die
Grenze angebaut und somit die quartierspragende Blockrandbebauung erganzt werden. Die
Baugrenze wird von der sudlichen Grundsticksgrenze zurickgesetzt, damit vor dem Haus Uber
einen bequemen Ful3gangerweg hinaus eine stral3enbegleitende Begrinung realisiert und auf
lange Sicht weiter fortgefUhrt werden kann.

Das Uber Eck verlaufende Gebaude umfasst insgesamt 46 Wohneinheiten, aufgeteilt in 1 — 4-
Zimmer-Wohnungen mit einer Grofse von ca. 41—91m2 Im 4. und 5. Obergeschoss befindet sich
geschossubergreifend eine 4-Zimmer-Maisonettewohnung mit ca. 128 m2. Im 5. Obergeschoss
sind zusatzlich noch Abstellraume fur die Bewohner untergebracht. Die Wohnungen sind mit
Terrassen und Loggien versehen.

Der Zugang zu den Gebauden erfolgt westlich Uber die Uhlandstral3e.

Unter der gesamten neu entstehenden Bebauung entsteht eine Tiefgarage, deren Zufahrt mittels
einer Rampe von der Gneisenaustral$e aus erfolgt.

Auf der Freiflache im Kreuzungsbereich Uhlandstrafée — Soflinger Stral3e entstehen zwei weitere
private oberirdische Stellpldtze. Unter der Tiefgaragenebene ist in einem Teilbereich ein zweites
Untergeschoss geplant, das die Kellerrdume der Bewohner beherbergt.

Fir die 62 Wohneinheiten kdnnen rund 44 Stellplatze nachgewiesen werden. Die reduzierte
Anzahl an Stellplatzen fur die entstehenden Wohnungen wird damit begrindet, dass die Ulmer
Heimstatte (uh) mit dem Vorhaben Uhlandstrafée das Ziel verfolgt, ein besonders grof3es
Angebot an bezahlbarem Wohnraum zu schaffen und rund 6o % der Wohneinheiten als
geforderte Wohnungen mit Mitteln des Landes Baden-Wurttemberg umsetzen mochte. Die
enormen Kosten eines kompletten zweiten Untergeschosses (unter anderem durch aufwendige
Grundungsmalinahmen gegeniber der 6stlich unmittelbar an das Grundstick angrenzenden
Bestandsbebauung sowie einer kostenintensiven Zufahrt ins 2. UG und den damit verbundenen
Anforderungen an die Bautechnik) zur Erfillung des vollen Stellplatznachweises stehen dieser
Zielsetzung entgegen. So wirde die Erstellung eines zweiten Untergeschosses die Baukosten pro
Stellplatz unverhaltnismal(3ig steigern. Gleichzeitig ist auf Grund des hohen Sozialanteils der
Wohnungen davon auszugehen, dass nicht jede Wohneinheit ein KFZ besitzt. DarGber hinaus
verfugt das Plangebiet Uber eine hervorragende Anbindung an den OPNV (Haltestelle Theodor-
Heuss-Platz und Haltestelle an der St. Elisabeth Kirche jeweils in ca. 200 m Entfernung) und Uber
ein attraktives Angebot an Fahrradstellplatzen im Untergeschoss. Die abgangige Bebauung
verfugt Uber keinerlei Stellplatze. Durch die neu entstehenden 44 Stellplatze verbessert sich das
Parkierungsangebot im Quartier erheblich gegeniber der aktuellen Situation.

Das Vorhaben wurde am 07.05.2021 im Gestaltungsbeirat vorgestellt und diskutiert. Die
Empfehlungen wurden im Zuge des sich daran anschlieféenden, intensiven Entwurfs- und
Abstimmungsprozess bericksichtigt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Das Vorhaben liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
140/42, genehmigt durch Ministererlass vom 02.12.1950 Nr. V Ho. 5068. Das angestrebte
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Vorhaben kann mit den bestehenden Festsetzungen des genannten Bebauungsplanes nicht
realisiert werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist deshalb ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von §12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemal(3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Als Mal3nahme der Innenentwicklung mit einem Geltungsbereich von ca. 0,33 ha und
einer geplanten Grundfldche von unter 20.000 m2 erfillt das Vorhaben die vorgegebenen
Kriterien des § 13a BauGB. Die Durchfuhrung einer formalen Umweltprifung im Sinne von § 2
Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplanentwurf wurde auf Grundlage des konkreten Vorhabens entwickelt und
formuliert folgende wesentliche Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung Urbanes Gebiet (MU) gemaf? § 6a BauNVO

Zulassig sind folgende Nutzungen:

- Wohnen,

- Geschafts- und Buronutzungen,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind folgende Nutzungen:

- grol3flachige Einzelhandelsbetriebe,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Vergnigungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen, und
dhnliche Unternehmungen im Sinne des §33ider
Gewerbeordnung sowie VorfUhr- und Geschaftsraume,
deren Zweck auf Darstellung oder Handlung mit sexuellem
Charakter ausgerichtet sind,

- Tankstellen.

Maf3 der baulichen Nutzung maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ): 0,95 bzw. 0,8

Die Hohe der baulichen Anlagen wird zum einen Uber die Anzahl
der Vollgeschosse als Hochstmald und zum anderen iber die
maximalen Oberkanten bzw. Trauf- und Firsthohen der
baulichen Anlagen Uber NN festgesetzt.

Maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen: 6

Uberbaubare wird festgesetzt mittels einer Baulinie zur So6flinger Strafse und
Grundstucksflache Baugrenzen.

Bauweise geschlossene Bauweise

Dachform Dachform wird zum einen als Flachdach festgesetzt; Flachdacher

sind mit Ausnahme von Dachaufbauten extensiv zu begrinen
und zum anderen als Satteldach.
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Kfz- und Fahrradstellplatze Festsetzung einer umgrenzten Flache fur Tiefgaragen und
Kellerraume (geplant ist eine eingeschossige Tiefgarage fur Kfz-
und Fahrradstellplatze und Abstellrdaume).

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird fr Urbane Gebiete (MU) auf 0,8
entsprechend der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Gemal(’ der Festsetzung darf die maximal zuldssige Grundflachenzahl jedoch durch die
Grundflache fur Tiefgaragenanlagen, Kellerrdume und fur Erschliel3ungs- und Terrassenflachen
bis zu einem Wert von maximal 0,95 Uberschritten werden. Damit wird die zuldssige Obergrenze
der Grundflachenzahl gemald § 17 BauNVO Uberschritten. Eine Uberschreitung der Grenzwerte ist
nach § 17 Abs. 2 BauNVO unter bestimmten Voraussetzungen prinzipiell moglich. Die
Uberschreitung der zuldssigen Obergrenze hat folgende besondere stadtebauliche Grinde:

— Die tatsachliche Uberschreitung der zuldssigen Obergrenze resultiert aus der stadtebaulichen
Absicht das Plangebiet durch den Bau einer Tiefgarage weitestgehend frei von parkenden
Fahrzeugen zu halten.

— Dieallgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 17
Abs. 2 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl
nicht beeintrachtigt. Die Lage und Ausrichtung der Bebauung ermoglicht eine ausreichende
Belichtung und BelUftung aller Bereiche der geplanten Baukdrper. Nachteilige Auswirkungen
auf die umliegenden Gebdude und ihre Bewohner sind nicht zu erwarten.

— Die verkehrlichen Anforderungen stehen der angestrebten Dichte ebenfalls nicht entgegen.
Die Erschlielung des Plangebietes ist durch die bestehenden Verkehrsflachen gesichert.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier
Larmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen und die Erwartungshaltung an den
Larmschutz im Plangebiet erfullt wird.

Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen wurde vom Biro
Modus Consult mit Sitz in UlIm eine Verkehrsuntersuchung mit Stand vom 02.02.2022 erstellt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass an der zur Séflinger Stralse zugewandten Fassade des
Neubauprojektes Beurteilungspegel von bis zu 70/63 dB(A) Tag/Nacht erreicht werden. Hiernach
betragt im Larmpegelbereich IV nach Tabelle 8 der DIN 4109 das erforderliche Bau-Schalldamm-
Mafd R'w 40 dB. Die Orientierungswerte fir die Gebietsnutzung ,Mischgebiet" von 60/50 dB(A)
beziehungsweise daraus abgeleitet fir die Gebietsnutzung ,Urbanes Gebiet" von 63/50 dB(A)
nach der DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau werden somit deutlich Uberschritten.

Weiterhin wurde ermittelt, dass die Orientierungswerte nach der DIN 18005-1 Schallschutz im
Stadtebau an der Uhlandstrafée, zur Gneisenaustral3e und zum Innenhof zugewandten Fassaden
eingehalten werden.

An der Fassade des Neubaus zur Soflinger Stralde wird als alternative schallschutztechnische
Mal3nahme eine Grundrissorientierung der schutzbedirftigen Aufenthaltsraume an die
verkehrslarmabgewandte Seite empfohlen.
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Fur die entsprechende Fassadenseite mit Larmpegelbereich IV wurden im Bebauungsplan
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Verkehrslarmeinwirkungen festgesetzt. An den
sonstigen Fassadenseiten mit Larmpegelbereichen | und Il sind keine Gber den Stand der Technik
hinausgehenden passiven Larmschutzmal3dnahmen erforderlich.

Artenschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf(3 §13a BauGB
durchgefihrt. Die Durchfihrung einer formalen Umweltprifung gemaf? § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht
erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fur die Bebauung der
Grundsticke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls
nicht erforderlich. Eine Uberschldgige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe
gemal’ § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine Uber den Bestand hinausgehenden
Eingriffe in die SchutzgiUter zu erwarten sind.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden vom Bio-Buro Schreiber untersucht. Der Bericht
kommt zum Ergebnis, dass der Abbruch des Wohnblocks Uhlandstraf3e 2-8 sowie Soflinger
Strafée 117 + 119 unproblematisch ist, wenn die Abbrucharbeiten Ende des Sommers stattfinden,
zuvor nochmals auf Fledermausquartiere sowie Vogelnester kontrolliert wird und spater
Ersatzquartiere im Neubau geschaffen werden.

Erdmassenausgleich

Gemal’ § 3 Abs. 3 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist bei der Ausweisung von
Baugebieten darauf hinzuwirken, dass ein Erdmassenausgleich stattfindet. Dabei soll durch
Festlegung von Straf3en- und Gebdudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Im vorliegenden Falle handelt es sich um ein-Bauvorhaben des Innenbereichs in einem hoch
verdichteten stadtebaulichen Kontext. Die Auffillung des Aushubmaterials auf dem Grundstick
ist bei nahezu vollstandiger Uberbauung nicht méglich. Ein entsprechendes
Abfallverwertungskonzept muss im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens vorgelegt werden.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche
Bauvorschriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) als
eigenstandiger Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fur die
Dachgestaltung, fur Mullbehalter, fur die Freiflachengestaltung und fur Werbeanlagen definiert.
Ergdnzend werden Festsetzungen zur Reduzierung der Abstandsflachen getroffen.

Kosten

Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Uhlandstraf3e Ost"
keine Kosten. Die Kosten fir die Bearbeitung des Bebauungsplans werden von der
Vorhabentrdgerin als Veranlasserin des Bebauungsplans vollstandig getragen.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt. Es ist eine einstufige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange vorgesehen (Verfahren § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2
BauGB).
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Das von dem Vorhabentrager beauftragte Planungsbiro Stemshorn Kopp Architekten und
Stadtplaner PartGmbB, Ulm hat in Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Uhlandstrafée Ost" und die
Satzung der ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 25.04.2022 erstellt. Die Unterlagen
samt der beiliegenden Begrindung konnen 6ffentlich ausgelegt werden.
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