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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "GlécklerstraBe - Lautengasse " Begrindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes
Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine "gemischte Bauflache (Be-
stand)" dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Vorhabentrager Fa. Dr. Benz Immobilien KG, HirschstraBe 21, beabsichtigt eine Aufstockung
des Gebaudes GlocklerstraBe 1 auf insgesamt 6 Geschosse sowie den Abriss des Gebaudes
GlocklerstraBe 5 und der anschlieBenden Errichtung eines Neubaus mit insgesamt 7 Geschossen.
Die Vorhabentragerin hat auf den angrenzenden Grundstlcken HirschstraBe 21 und 23 bereits
neue Gebdude errichtet und strebt mit dem Vorhaben GlocklerstraBe 1 und 5 eine komplette Neu-
ordnung dieses Bereiches an.

Die derzeit rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 110.6/ 49 "Lautengasse" von 1951 und Nr. 110.6/
81 "Im Gebiet der BahnhofstraBe - HirschstraBBe — Lautenberg — Kleine Blau — Glocklerstrale", mit
erganzenden Festsetzungen hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung von 1969 setzen fur
den vorgesehenen Geltungsbereich eine Bebauung mit 4 bzw. 5 Stockwerken sowie ein Kerngebiet
mit einer Grundflachenzahl von 0,9 und einer Geschossflachenzahl von 3,2 fest. Die derzeit nicht
Uberbauten Bereiche der Flurstiicke 66/5 und 66/6 zur Lautengasse sind als Bauverbotszone ausge-
wiesen. Auf Grund der geplanten Hohen der Gebaude, der Erweiterung in die Bauverbotszone so-
wie der Erhdhung der Grundflachenzahl auf 1,0 muss die planungsrechtliche Sicherung des Vorha-
bens durch einen neuen, vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Projekt erfolgen.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil der dichten, innerstadtischen Bebauung des zentralen Geschafts-
bereiches von Ulm. Die GlocklerstraBBe bildet in Verbindung mit der Bahnhof- und HirschstralBe fir
den Einzelhandel die 1a-Geschaftslage in Ulm. Das Plangebiet liegt an der stidwestlichen Ecke des
Baublocks zwischen Hirsch-, GlocklerstraBe und Lautengasse im Stadtkern, wobei die verkehrliche
ErschlieBung von der Lautengasse erfolgt. Die GlocklerstraBe ist in diesem Bereich als FuBgangerzo-
ne ausgebildet.

Die bestehenden Gebaude GlocklerstraBe 1 und 5 weisen einen einheitlichen Baukérper mit 4 Voll-
geschossen und ein Satteldach mit einer Neigung von ca. 40° auf. Die Firsthéhe der Gebdude zum
Niveau der GlocklerstraBe betragt fir beide Gebaude durchgangig ca. 18,00 m. Das Gebdude
GlocklerstraBe 1 wurde 2007 grundlegend erneuert und saniert. Die verkehrliche ErschlieBung er-
folgt Uber die Lautengasse.

Die Gebaude sind mit Ladengeschaften im Erdgeschoss (Apotheke, Bank und Kurzwaren) und in
den Obergeschossen mit Arztpraxen, Biros und Wohnungen genutzt. Im Gebaude GlocklerstraBBe 1
befinden sich derzeit in den Obergeschossen ausschlieBlich Arztpraxen.

Antragsteller des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB ist die Fa.
Dr. Benz Immobilien KG, HirschstraBBe 21, die auch Eigentimer der Grundstticke des Plangebietes
ist. Die fUr eine Erweiterung der Bebauung vorgesehenen Grundsticksflachen der GlocklerstraBBe
(Flurstick Nr. 268) und der Lautengasse (Flurstiick Nr. 134) befinden sich im Eigentum der Stadt
Ulm. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine GroBe von ca. 740 m?2 auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Das Gebaude GlocklerstraBe 1 wird auf Grund der durchgefihrten SanierungsmaBnahmen aus dem
Jahre 2007 mit seiner bestehenden Bausubstanz weitgehend erhalten und mit zwei zusatzlichen
Vollgeschossen aufgestockt. Die ErschlieBung des Gebadudes wird barrierefrei mit einem neuen
Fahrstuhl ausgebildet. Die bestehende Bebauung wird um etwa 6,5 m nach Osten bis zur Grund-
stlicksgrenze an die Lautengasse erweitert.

Das Gebaude GlocklerstraBe 5 wird abgerissen und mit insgesamt 7 Geschossen neu bebaut. Zur
GlocklerstraBe nimmt das Gebaude die bestehende Bauflucht der Gebaude HirschstraBe 23 und
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GlocklerstraBe 1 auf. Zur Lautengasse im Bereich der Blau Uberschreitet das Gebaude die Grund-
stiicksgrenze im stidéstlichen Teilbereich um bis zu 1,0 m. Ab dem 2. Obergeschoss ist eine Uber-
bauung der Grundstlcksgrenze mit einem Vorsprung (Erker) von ca. 1,5 m in die GlocklerstraBe
und ca. 1,0 m in die Lautengasse zur Blau vorgesehen.

Die Gebaude erhalten eine Dachausbildung als Flachdach mit einer extensiven Begrtinung. Die rela-
tive Hohe (bezogen auf die Gebaudemittelachse) der Vorhaben ist im Bereich der 6-geschossigen
Bebauung mit 22,5 m und im Bereich der 7-geschossigen Bebauung mit 25,5 m und in einem un-
tergeordneten Teilbereich fir einen Aufbau der Gebaudetechnik mit 26,5 m tber dem Niveau der
GlocklerstraBe vorgesehen. Der oberste Punkt der Bebauung ist somit um 3,2 niedriger als die neu
entstandene Eckbebauung HirschstraBe 23.

Das Vorhaben wird im Bereich der Kleinen Blau im Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss so zu-
rickgenommen, dass eine Mindestdurchgangsbreite von 5,0 m gewahrleistet ist und damit die FuB-
und Radwegverbindung deutlich verbessert wird.

Die Nutzung der Gebaude ist mit Ladengeschéften in den Erdgeschossen geplant. In den darUber
liegenden Obergeschossen der beiden Gebaude sind Arztpraxen, Biros und \WWohnungen vorgese-
hen.

FUr den stadtebaulich wichtigen Eckbereich HirschstraBBe, GlocklerstraBe und Lautengasse wird mit
dem Vorhaben eine einheitliche, zusammenhangende Bebauung als geschlossene Blockrandstruktur
am Eingangsbereich zum zentralen, innerstadtischen Geschaftsbereich geschaffen. Gemeinsam mit
den Neubauten HirschstraBe 21 und 23 wird mit dem Neubauprojekt GlécklerstraBe 1 und 5 eine
stadtbildbestimmende Neuordnung und Aufwertung dieses Bereiches erreicht.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Kerngebiet (MK)
gemaR § 7 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der zentralen inner-
stadtischen Lage der Grundstiicke und fugt sich damit in die Struktur der umgebenden Bebauung
ein.

GemalB § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO wird festgelegt, dass sonstige Wohnungen nur oberhalb des 3.
Obergeschosses zuldssig sind. Die Erdgeschosse und die folgenden beiden Obergeschosse sind da-
mit kerngebietstypischen, gewerblichen Nutzungen vorbehalten. Die Wohnnutzung wird zur
Durchmischung der Nutzungen und zur Belebung nach Geschaftsschluss dieses innerstadtischen
Bereiches ermdglicht.

Die gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Vergnlgungsstatten werden im Gel-
tungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergnliigungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu
erheblichen Stérungen und Beldstigungen in diesem zentralen, innerstadtischen Bereich fuhren. Der
Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Fiir diese Nutzung bestehen in der
Innenstadt besser geeignete Standorte mit geringeren Stérungen fir die Umgebung. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Plangebietes bleibt auch mit der Einschrankung gewahrt.

Weiterhin sind die Ausnahmen gemaR § 7 Abs. 3 BauNVO (Tankstellen, die nicht unter § 7 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO und Wohnungen, die nicht unter 8 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von Wohnungen ist bereits geregelt und Tankstel-
len sind auf Grund der Lage an einer FuBgangerzone nicht méglich.

Das Plangebiet dient vorrangig innenstadttypischen Nutzungen wie Laden, Arztpraxen, Biros und
sonstigen Dienstleistungen mit einem zentralen Standortbedarf. Mit den vorgesehenen Festsetzun-
gen kénnen die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und Betriebe planungsrechtlich ermdglicht
werden.
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5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl und die max. zulassige
Hohe der baulichen Anlagen als Héchstgrenze bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl wird auf Grund der Lage des Plangebietes im zentralen, inner-
stadtischen Geschaftsbereich mit dem nach § 17 BauNVO maximal méglichen Wert von 1,0 festge-
setzt.

Das Grundstiick GlocklerstraBe 1 des Geltungsbereiches liegt nur partiell innerhalb des "Rahmen-
plans zur Hoéhenentwicklung BahnhofstraBe/ HirschstraBe", der am 30.06.1998 beschlossen wurde.
Fur diesen Bereich besteht eine Regelung fur eine punktuell gréBere Hohenentwicklung Gber die
Traufhoéhe von 18,50m hinaus.

Das Gebadude GlocklerstraBBe 5 wird aus stadtebaulichen Grinden mit 7 Geschossen zur Betonung
der herausgehobenen Ecksituation an der Blau entwickelt. Die absolute Hohe des Eckgebaudes wird
auf 499,50 m G. NN. und in einem untergeordneten Teilbereich mit einen Aufbau fur die Gebaude-
technik auf 500,50 m . NN begrenzt. Im Vergleich dazu betragt die Hohe der neuen, turmartigen
Eckbebauung HirschstraBe 23 absolut 503,70 m . NN. Die Differenzierung der zulassigen Gebau-
dehdhen wird mit dem entsprechenden Planzeichen im Bebauungsplan mit den aufgefthrten, ab-
soluten Hohenangaben festgesetzt.

Die relative Hohe der Bebauung betragt im Bereich des Eckgebadudes GlocklerstraBe 5 25,5 m, in

einem Teilbereich 26,5 m und im Bereich GlocklerstraBe 1 an der hochsten Stelle 22,5 m Uber dem
Niveau der angrenzenden StraBBenflache. Die Aufstockung des Gebaudes GlocklerstraBe 1 um zwei
zusatzliche Geschosse fihrt zu einer Erhéhung gegenlber der bestehenden Firsthohe um ca. 4,5 m.

Mit den vorgesehenen Hohenfestsetzungen wird in Verbindung mit den Neubauten HirschstraBe 21
und 23 eine komplette Neuordnung und Aufwertung dieses Bereiches und eine stadtebauliche Be-
tonung der Eingangssituation an der GlocklerstraBe zum zentralen, innerstadtischen Geschaftsbe-
reich erreicht.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird als geschlossene Bauweise entsprechend dem Bestand festgelegt. Diese Bauwei-
se schreibt die bestehende Grenzbebauung der Grundstlcke entsprechend der Blockrandbebauung
fest.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Das Baufenster umfasst die gesamte Grundsticksflache der Flurstlicke 66/5 und 66/6 und wird auf
der Grundlage der Bauplanung festgelegt. Die Gberbaubaren Flachen werden differenziert fir die
Geschosse festgesetzt.

Zur Verbesserung der wichtigen FuBganger- und Radwegeverbindung Lautengasse wird die Bau-
grenze im Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss so zuriickgenommen, dass eine Mindestdurch-
gangsbreite entlang der Kleinen Blau von 5,0 m gewabhrleistet ist.

Das Baufenster wird gegeniber der bestehenden Bebauung in die Lautengasse zur Kleinen Blau im
sudostlichen Teilbereich um bis zu 1,0 m erweitert. Zusatzlich ist im Bereich der GlécklerstraBe 5 ab
dem 2. Obergeschoss eine Uberbauung mit einem Vorsprung (Erker) von 1,5 m in die Glocklerstra-
Be und 1,0 m in die Lautengasse zur Blau vorgesehen. Die Uberbauung liegt tiber dem &ffentlichen
FuBgangerbereich. Im Bereich der GlocklerstraBe 1 wird die Baugrenze im Erdgeschoss auf die Lage
der Begrenzung im 1. Obergeschoss um ca. 0,5 m in die GlécklerstraBBe verschoben, um eine
durchgehende Gebaudefront zu erreichen.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung und Andienung des Plangebietes erfolgt im Osten Gber die Lautengasse, die hier
als Sackgasse mit einer Wendeplatte ausgebaut ist. Die GlocklerstraBe ist als FuBgangerzone aus-
gebildet und steht fur den Anlieferverkehr entsprechend den festgelegten Anlieferzeiten zur Ver-
figung.

Die Verkehrsflache im Bereich GlocklerstraBe und der Lautengasse entlang der Blau wird ent-
sprechend dem bestehenden Ausbau als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung, FuB3-
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gangerbereich, festgesetzt. Diese Flachen werden damit dauerhaft fir den FuBgangerverkehr zu-
gunsten der Allgemeinheit gesichert.

Im Erdgeschoss des Grundstilicks GlécklerstraBe 1 werden 2 Stellplatze mit Zufahrt Uber die Lauten-
gasse bereitgestellt. Die dartber hinaus erforderlichen Stellplatze missen entsprechend der Stell-
platzsatzung der Stadt Ulm abgel®st werden. In der im Bau befindlichen, angrenzenden Tiefgarage
HirschstraBe 21 des Vorhabentragers werden insgesamt 24 Einstellplatze sowie ein Andienungs-
bereich fir Medikamenten- und Krankentransporte errichtet. Im Projekt HirschstraBe 21 besteht
kein Uberhang an Stellplatzen fir das neue Vorhaben in der GlécklerstraBe, jedoch wird der Andie-
nungsbereich auch fur das Vorhaben GlécklerstraBe 1 und 5 zur Verfligung stehen.

Durch die Vorhaben GlocklerstraBe 1 und 5 wird mehr Andienungsverkehr erzeugt, der jedoch mit
dem Andienungsbereich in der Tiefgarage besser abgewickelt werden kann. Insgesamt verbessert
sich die Stellplatzbilanz fir die beide Projekte des Vorhabentrdgers gegentiber der bestehenden
Situation in der Lautengasse.

Fur die Kunden der Ladengeschéfte, der Arzpraxen und der Blros stehen die Parkhauser
Deutschhaus und Sedelhof zur Verfligung. Die genaue Ermittlung der nachzuweisenden Stellplatze
erfolgt im Verlauf des Baugenehmigungsverfahrens.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des fast vollstandig versiegelten Stadtkernes. Da das Plangebiet nur
zwei Grundstlcke beinhaltet, sind besondere grinordnerische Festsetzungen nur in Form einer
Dachbegriinung moglich. Im Bebauungsplan wird deshalb eine extensive Dachbegriinung mit Aus-
nahme von Terrassenflachen festgesetzt.

Im angrenzenden &ffentlichen Bereich der GlocklerstraBe ist eine Gestaltung der 6ffentlichen Frei-
und Verkehrsflachen durch Baumpflanzungen bereits durchgefihrt.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgefihrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB sind als
MaBnahme der Innenentwicklung und auf Grund der GréBe des Geltungsbereiches von ca. 740 m?2
erfillt. Die Durchfiihrung einer formalen Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erfor-
derlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fiir die Bebauung des Grund-
stlickes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2a BauGB ist nicht erforderlich.
Eine Uberschldgige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in die Schutzglter gemai § 1 Abs.
6 BauGB ergibt, das keine weitergehenden Eingriffe in das Plangebiet im Vergleich zur urspringli-
chen Nutzung zu erwarten sind.

5.7 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensioniert. Die
Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhadule erfolgt Uber bereits vorhandene Kanale.

5.8 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich der spatmittelalterlichen Stadt. In der Lautengasse befand sich das
Ordenshaus der "Regelschwestern beim Hirschbad" aus dem Jahr 1393. Archaologische Auf-
schlisse im direkten Umfeld des Plangebietes konnten mittelalterliche Siedlungsspuren freilegen.

Es ist davon auszugehen, dass in den Bereichen, in denen keine tiefgrindigen Bodeneingriffe wie
Kellerbauten vorliegen, archaologisch wertvolle Restflachen vorhanden sind. Hier kénnen mittelal-
terliche Baustrukturen wie Grubenhdauser, Holzhduser, Keller und Steinfundamente von Gebauden
erhalten geblieben sein. Auch auBerhalb der bestehenden Keller kénnen sich Befunde wie Brunnen
und Latrinen im Boden bewahrt haben. Ferner ist im Bereich der Uferzone der Blau auf Grund der
Bodenverhaltnisse unter Umstanden mit giinstigen Erhaltungsbedingungen fir organische
Materialien wie Holz und Leder zu rechnen.
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Bei den angesprochenen archaologischen Siedlungsspuren handelt es sich um bedeutsame Kultur-
denkmale nach § 2 DSchG, die durch eine Uberplanung in ihrem Bestand gefahrdet sind. Diese
Kulturdenkmale sind nach Art. 3 c Abs. 2 der Landesverfassung und den §§ 1, 2, 8 und 20 Denk-
malschutzgesetz Baden-Wirttemberg geschitzt.

Einer Uberbauung wird aus der Sicht der archéologischen Denkmalpflege nur dann zugestimmt,
wenn vor einer BaumaBnahme eine archaologische Untersuchung und fachgerechte Dokumen-
tation erfolgt.

Entsprechend der Vorgabe der archdologischen Denkmalpflege werden folgende Nebenbe-
stimmungen auf der Grundlage von § 9 Abs. 6 BauGB als nachrichtliche Ubernahme nach den
Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wurttemberg (DSchG) festgelegt:

A. Das Landesamt fur Denkmalpflege ist Gber den geplanten Bauablauf in Kenntnis zu setzen.

B. Der Bodenaushub in den archdologisch relevanten Restflachen, wie Bereiche ohne bestehende
Unterkellerung, hat auf Anweisung des Fachpersonals des Landesamts fiir Denkmalpflege zu
erfolgen. Mit der weiteren Durchflihrung der geplanten BaumaBnahme kann erst begonnen
werden, wenn vorhandene Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und
geborgen worden sind.

In der ndheren Umgebung der Grundstticke GlocklerstraBe 1 und 5 bestehen weder denkmalge-

schutzte Bauten noch liegt das Plangebiet in einer Gesamtanlage nach dem Denkmalschutzgesetz.

Im Gegensatz zu den Gebduden HirschstraBBe 21 und 23 besteht auch keine direkte Sichtbeziehung

zum Kulturdenkmal des Ulmer Munsters. Fir den Umgebungsschutz des Minsters ist das Vorhaben

damit ohne besondere Bedeutung.

5.9 Munitionsaltlasten

Auf Grund von kartierten Kriegsfolgeschaden werden im Bebauungsplan textliche Hinweise auf
VorsorgemaBnahmen hinsichtlich moglicher Munitionsaltlasten bei Erdbauarbeiten sowie zur
Kampfmittelbeseitigung aufgefihrt.

5.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Gestaltung im Plangebiet werden 6rtliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil fest-
gesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fur Dachflachen und Werbeanlagen bestimmt.

5.11 Durchfiihrungsvertrag

GemalB § 12 Abs. 1 BauGB wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag zu dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen. Dabei werden detaillierte Festlegungen zur Fassa-
dengestaltung an diesem hervorgehobenen stadtebaulichen Bereich getroffen.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 740 m2  (100,0 %)
davon: Kerngebiet (MK) ca. 539 m2 (72,8 %)
Verkehrsflache FuBgangerbereich ca. 200 m2 (27,2 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten
far die Bearbeitung des Bebauungsplanes werden vom Vorhabentrager als Veranlasser des Bebau-
ungsplanes vollstandig getragen.



