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Vorhabensbezogener Bebauungsplan "Zinglerstralte - Promenade” Begriindung

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 (Bestand)" dar.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan gemalk § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Vorhabentragerin, Fa. Munk Bauen & Wohnen GmbH, beabsichtigt eine Neugestaltung des derzeit
brachliegenden Plangebietes mit einem 5-geschossigen Gebaude. Der derzeit rechtskraftige Bebau-
ungsplan "Promenade" vom 20.07.1957 setzt auf den Flurstlicken Nr. 521/2, 521/3, 521/4, 521/6,
52117, 521/8 und 521/10 eine offene Bauweise (Staffel Il) auf der Grundlage der "Ulmer Staffelbauord-
nung" vom 07.03.1910 fest. In den rlickwértigen Grundstiicksbereichen des Flurstlicks Nr. 521/10 be-
steht eine Bauverbotszone.

Aufgrund der Erhhung der Zahl der Vollgeschosse und der Erweiterung der Gberbaubaren Grund-
stucksflache in die Bauverbotszone muss die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgen.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Wiedernutzung und
Neugestaltung des Plangebietes entsprechend der zentralen Innenstadtlage mit einem 4-geschossigen
Birogebaude und der Bereitstellung der erforderlichen Stellplatze im Erdgeschossbereich des Gebau-
des. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Sicherung zum Bau des Blrogebaudes gewahr-
leisten.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil des dichten, am Rand der Uimer Innenstadt gelegenen Geschéftsberei-
ches entlang der ZinglerstraBe. Es liegt am westlichen Rand des Baublocks ZinglerstralRe, Neue Strafle
und Promenade. Der Geltungsbereich weist eine Hohendifferenz von ca. 3,0 m von der Zinglerstralie zu
den innenliegenden Grundstlicksbereichen auf. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt
von der ZinglerstralRe mit einer untergeordneten Zufahrt von der Promenade.

Das Plangebiet ist derzeit ohne bauliche Nutzung und wird als Pkw-Stellplatzflache fiir die umgebende
Bebauung genutzt. Die Stellplatze (ca. 15) werden von der Promenade aus verkehrlich erschlossen. Am
stdlichen Rand des Gebietes besteht in einer Entfernung von ca. 2,5 m zur Grundstlcksgrenze Flur-
stiick Nr. 521 (Zinglerstra3e 5) ein Bewuchs mit einem ca. 30 Jahre alten Bergahorn (Acer pseudopla-
tanus). Ansonsten besteht kein weiterer erwahnenswerter Bewuchs im Plangebiet.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet besteht ein zur Zinglerstrale orientiertes zweigeschossiges
Flachdachgebaude mit einer gastronomischen Nutzung. Sidlich des Geltungsbereichs befindet sich
giebelstandig zur Zinglerstrale ein 4-geschossiges Wohn- und Geschaftsgebaude mit einem flach ge-
neigten Satteldach. Die bestehende stadtebauliche Struktur der nordlich angrenzenden Bebauung ent-
lang der Zinglerstralle weist eine offene Einzelhausbebauung mit 4 — 5 Geschossen auf.

Antragstellerin des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB ist die Fa.
Munk Bauen & Wohnen GmbH, die auch Eigentimerin der Grundstlicke des Plangebietes ist. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Gréle von ca. 1.326 m? auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Die Neugestaltung des Plangebietes soll mit einem Neubau mit 5 Ebenen zuz(glich eines Kellerge-
schosses erfolgen. Die Konzeption sieht im Erdgeschossbereich die erforderlichen Stellplatze im Ge-
baude und dartiber 4 Blrogeschosse vor. Die Bebauung nimmt die bestehende Bauflucht der Nachbar-
gebaude auf.
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Die Neubebauung greift die bestehende stédtebauliche Struktur mit der offenen Einzelhausbebauung
entlang der ZinglerstralRe auf. Geplant sind 2 separate bauliche Einheiten, die Uber eine zuriickgesetzte
gemeinsame VertikalerschlieRung miteinander verbunden sind. Das transparent gestaltete Erschlie-
Rungselement (Treppenhaus) untergliedert den gesamten Neubau mit einer Lange von ca. 37 m er-
kennbar und deutlich.

Die Hohenentwicklung der neuen Bebauung orientiert sich an der bestehenden Gebaudehohe des Ho-
tels Ulmer Stuben und einer stadtebaulich méglichen Verdichtung und Erhdhung der Bebauung des
nordlich angrenzenden Eckgrundstiickes Zinglerstralke 1 (Cafe Jehle).

Die absolute Hohe des neuen Gebaudes wird so begrenzt, dass eine insgesamt 5-geschossige Bebau-
ung zur Zinglerstrale errichtet werden kann. Der Neubau weist am stidlichen Rand eine Hohe von ca.
18,0 m an der Zinglerstralle und von ca. 15,0 m zum riickwartigen Grundstucksbereich auf. Diese un-
terschiedlichen Gebaudehdéhen sind bedingt durch die bestehende Grundstiicksneigung mit einer H6-
hendifferenz von ca. 3,0 m von der Zinglerstralie zu den innenliegenden Grundstiicksbereichen.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze erfolgt im Erdgeschoss des geplanten Gebaudes mit einer
ebenerdigen Zufahrt von der Zinglerstrale. Durch die Hangneigung des Plangebietes ist die Garage
zum Innenbereich komplett im Erdreich unterbaut. In der Garage sind insgesamt 27 Stellplatze vorge-
sehen. Im rickwartigen Grundstiicksbereich sind zuséatzlich 4 ebenerdige Stellplatze fur Mitarbeiter mit
Zufahrt Gber die Promenade vorgesehen.

Die vorgesehene Bebauung wird barrierefrei mit einem Aufzug zur ErschlieBung der Parkierungsebene
und der 4 Blroebenen ausgebildet. Ein zusatzlicher barrierefreier Zugang fiir Rollstuhlfahrer ist von der
Rickseite des Gebaudes mit Zufahrt von der Promenade moglich.

Die Nutzung des Geb&udes ist im Erdgeschoss mit einer Blroflache im westlichen Teil zur Zinglerstra-
e sowie als Garagengeschoss mit Zufahrt Giber den Adolph-Kolping-Platz und 4 dariiberliegenden
Burogeschossen entsprechend der zentralen Lage am Innenstadtrand vorgesehen. Die Bruttoge-
schossflache der gesamten Bebauung betragt ca. 3.375 m?, die Buronutzflache ca. 1.868 m2.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Kerngebiet (MK) ge-
mal § 7 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der innerstadtischen Lage
des Plangebietes und fligt sich damit in die Struktur der umgebenden Bebauung ein.

Zur Gewahrleistung einer flexibleren, spateren Nutzung und Durchmischung wird gemaR § 7 Abs. 2 Nr.
7 BauNVO im Bebauungsplan festgelegt, dass sonstige Wohnungen nur oberhalb des 3. Obergeschos-
ses zulassig sind. Die darunter liegenden Geschosse sind damit kerngebietstypischen, gewerblichen
Nutzungen vorbehalten.

Die gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Vergnugungsstatten werden im Geltungsbe-
reich ausgeschlossen. Bei Vergnigungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu erhebli-
chen Stdrungen und Belastigungen der angrenzenden Nutzungen fiihren. Der Ausschluss erfolgt auf
der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Fur diese Nutzung bestehen in der Innenstadt besser geeigne-
te Standorte mit geringeren Stérungen fiir die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plan-
gebietes bleibt auch mit der Einschrankung gewahrt.

Weiterhin sind die Ausnahmen gemal § 7 Abs. 3 BauNVO (Tankstellen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 5
BauNVO und Wohnungen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Fir die Zulassigkeit von Wohnungen besteht bereits eine Regelung und Tankstellen
sind auf Grund der Lage an der in nur eine Richtung befahrbaren Zinglerstralie nicht méglich.
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Das Plangebiet dient vorrangig innenstadttypischen Nutzungen wie Biros und sonstigen Dienstleistun-
gen mit einem zentralen Standortbedarf. Mit den vorgesehenen Festsetzungen kdnnen alle im Plange-
biet vorgesehenen Nutzungen und Betriebe planungsrechtlich ermdglicht werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die max. zulassige
Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze bestimmt. Die zuldssige Grundflachenzahl wird auf
Grund der Lage des Plangebietes am Rand der Ulmer Innenstadt gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO auf den
Wert von 0,8 festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird tiber die maximal zulassige Gebaudeoberkante (OK max.) als
absolute Hohe in NN im neuen System festgelegt. Die maximal zulassige Gebaudeoberkante wird dabei
mit 498,0 m U.NN. bestimmt. Das Gebaude weist damit am siidlichen Rand eine Hohe von ca. 18,0 m
an der Zinglerstralle und von ca. 15,0 m zum rlickwartigen Grundstlcksbereich auf. Diese unterschied-
lichen Gebaudehohen sind bedingt durch die bestehende Grundstlicksneigung mit einer Hohendifferenz
von ca. 3,0 m von der Zinglerstrafle zu den innenliegenden Grundsttlicksbereichen.

Die vorgesehene Bebauung weist zum Grundstiick Promenade 23 durch das ansteigende Geléndeprofil
vom Adolph-Kolping-Platz zum Blockinnenbereich 4 Geschosse auf. Die Gebaudehohe ist am nord-
lichsten Punkt der Blockinnenseite mit ca. 16,5 m und auf der stdlichen Blockinnenseite mit ca. 15 m
vorgesehen.

Die Hohenlage des Gebaudes wird auf der Grundlage einer barrierefreien Erschlieung Uber die riick-
wartigen Grundstlicksflachen von der Promenade entwickelt. Die Hohe des Erdgeschossfullbodens
wird mit einem absoluten Niveau von 483,0 m geplant. Die relative Hohe des Erdgeschosses ist somit
gegentber der Zinglerstralle um rund 3,50 m hoher.

Die erforderlichen Abstandsflachen gemaR § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg
(LBO) von 0,4 der Wandhdhe des geplanten Gebaudes zur Grundstlicksgrenze entlang der Promenade
werden eingehalten.

Auf Grund der Lage des Gebietes am Innenstadtrand sowie der innenstadttypischen Nutzungen entlang
der ZinglerstraRe und dem Adolph-Kolping-Platz ist die vorgesehene Nutzung als Birogebaude mit 5
Vollgeschossen zur Zinglerstralle sowie 4 Vollgeschossen zu den Grundstiicken entlang der Promena-
de stadtebaulich vertretbar.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abweichung gegeniiber der geschlossenen Bau-
weise beinhaltet, dass eine Bebauung innerhalb der Baugrenzen ohne Grenzabstand zulassig ist.

Die tiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Das
Baufenster wird auf der Grundlage der Entwurfsplanung des neu zu errichtenden Gebaudes festgelegt.

Mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise sowie der zulassigen Gebaudehdhen konnen die
Abstandsflachen gemalk § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in den seitlichen
Teilbereichen des Plangebietes nicht eingehalten werden. Deshalb werden die Tiefen der seitlichen
Abstandsflachen auf der Grundlage von § 6 Abs. 4 LBO in Anlehnung an die MaRe der "Ulmer Staffel-
bauordnung" vom 07.03.1910 reduziert. Die Mindestmalie der festgelegten Abstandsflachen betragen
3,0 m entlang der Nordseite und 2,5 m entlang der Stidseite des Geltungsbereiches.

Gemal § 6 Abs. 4 der LBO sind geringere Abstandsflachen unter folgenden Voraussetzungen mdglich:

a. wenn in tberwiegend bebauten Gebieten die Gestaltung des StralRenbildes oder besondere 6rtliche
Verhéltnisse dies erfordern
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b. wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie Beliiftung in ausreichendem Mafle gewahrleistet bleiben,
Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und soweit die Tiefe der Abstandsflachen die Ma-
e des § 5 Abs. 7 Satz 3 unterschreitet, nachbarliche Belange nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Die Voraussetzungen zu Punkt a. sind gegeben. Im Plangebiet hat sich durch die bestehenden pla-
nungsrechtlichen Vorgaben der "Ulmer Staffelbauordnung" eine offene Einzelhausbebauung mit einem
einheitlichen Abstandsmal zwischen den Gebauden als weitgehend einheitliche Gestaltung des Stra-
Renbildes entwickelt. Diese Gestaltung wird als Grundlage fir die Weiterentwicklung der Zinglerstralie
innerhalb des Plangebietes herangezogen.

Die Voraussetzungen zu Punkt b. sind ebenfalls hinsichtlich der Beleuchtung, Belliftung und des Brand-
schutzes flir eine mogliche Reduzierung der Abstandsflachen gegeben. Eine ausreichende Beleuchtung
mit Tageslicht sowie die Bellftung sind durch die Orientierung des Gebaudes mit einer Ost — West Aus-
richtung gewahrleistet. Der Belange des Brandschutzes sind durch die "durchgesteckten" Grundrisse
sowie die Erschliefung von 2 Seiten sowohl von der Zinglerstrale als auch von der Promenade sicher-
gestellt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der nachbarlichen Belange ist nicht erkennbar, da die festgesetzten
seitlichen Abstandsflachen fiir alle Grundstiicke in diesem Bereich der Zinglerstralie vergleichbar sind.
Mit dieser Festsetzung ist keine erhebliche Beeintrachtigung der nachbarlichen Belange verbunden. Auf
Grund der zentralen Lage des Plangebietes am Rand der Ulmer Innenstadt ist eine Reduzierung des
nachbarschltzenden Teils der Abstandsflachen gegeniber § 5 Abs. 7 LBO Baden-Wiirttemberg stadte-
baulich vertretbar.

5.5 VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieRung des Plangebietes erfolgt (iber die ZinglerstralRe im Westen des Plangebiets. Die
rickwartige ErschlieBung tber die Promenade soll lediglich zur Andienung und Erschlieung der ober-
irdischen Mitarbeiterstellplatze dienen.

Die Parkierung erfolgt durch eine im Erdgeschoss untergebrachte Garagenebene mit insgesamt 27
Stellplatzen, davon 22 als Doppelparker. Zusatzlich sind 4 ebenerdige Stellplatze fur Mitarbeiter vorge-
sehen, die von der Promenade aus erschlossen sind. Die barrierefreie ErschlieBung des Blirogebaudes
fir Rollstuhlfahrer soll ebenfalls Uber die Promenade von der Riickseite erfolgen.

Durch die Neugestaltung entfallen die derzeit 15 bestehenden Stellplatze sowie die Zufahrt flr Ver- und
Entsorgungsfahrten zu dem Nachbargebaude Adolph-Kolping-Platz 5 der ev. Kirchengemeinde. Die
Anzahl der Aullenstellplatze wird auf 4 reduziert, die ausschlielich fiir Firmenmitarbeiter vorgesehen
sind. Somit entsteht kein groBer Wechsel durch an- und abfahrende Fahrzeuge. Zwischen den Stell-
platzen und dem Grundstlick Promenade 23 ist eine Griinflache mit einem Pflanzgebot als Puffer fest-
gesetzt zur Minderung von méglichen Beeintrachtigungen. Durch die 4 Auenstellplatze ist damit keine
unzumutbare Beeintrachtigung des Grundstiicks Promenade verbunden.

Der bestehende o6ffentliche Gehweg entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze am Adolph-
Kolping-Platz verlauft teilweise auf der privaten Grundstiicksflache innerhalb des Plangebietes. Im Be-
reich des Treppenabganges und der Rampe an der ZinglerstralRe muss eine ausreichende Gehwegbrei-
te von mindestens 2 m erhalten bleiben. Aus diesem Grund wird ein 0,5 m breiter Streifen des Plange-
bietes von der Gebaudekante bis zur Geltungsbereichsgrenze dem bestehenden Gehweg zugeschla-
gen. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde um diese 0,5 m reduziert.

5.6  Griinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Durchgriinung sowie zur Einbindung und Verkniipfung des Plangebietes mit der Frei-
raumgestaltung der Grundstlcke entlang der Promenade wird eine Griinordnungskonzeption aufgestellt
und in den Bebauungsplan integriert.
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Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen im Plangebiet getroffen:

- am Ubergangsbereich zu den Garten der Grundstiicke entlang der Promenade wird eine Flache fiir
ein Pflanzgebot mit Baumen und Strauchern festgelegt. Innerhalb der Flache sind 2 hochstammige
Laubbaume ohne Standortfestiegung sowie standortgerechte Straucher zu pflanzen.

- Festlegung einer Artenliste flr die Pflanzmalinahmen mit standortgerechten, heimischen Baumen
und Strauchern der potenziell natlrlichen Vegetation.

Mit den angefilhrten Festsetzungen zur Griinordnung wird ein Ausgleich fiir die Entfernung des ca. 30
Jahre alten Bergahorns geschaffen.

5.6 Umweltpriufung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren durchgefiihrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB sind mit der Wie-
dernutzung einer brachgefallenen Flache und der GréRe des Plangebietes von 1.326 m? erfilllt. Die
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung ist nicht erforderlich. Schutzgebiete nach der FFH und Vogelschutzrichtlinie sind durch das
Plangebiet nicht betroffen.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung des Grundsti-
ckes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.
Eine Uberschlagige Abschétzung der Eingriffe durch die Planung in die Schutzgliter geméal § 1 Abs. 6
BauGB ergibt, dass keine erhebliche Verschlechterung der Umweltsituation zu erwarten ist.

5.8 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend dimensioniert zur Versorgung des Plangebietes. Die Ablei-
tung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinh&ule erfolgt Giber bereits vorhandene Kanale.

5.9 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung einer hochwertigen Bebauung und Gestaltung der Freiflachen des
Plangebietes werden 6rtliche Bauvorschriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg
(LBO) als eigenstandiger Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Dach-
flachen, Freiflachengestaltung und Werbeanlagen bestimmt.

6.0 Flachen- und Kostenangaben

6.1  Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 1.326,0m*  (100,0 %)
Kerngebiet (MK) ca. 1326,0 m? (100,0 %)
davon Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 680,1 m? ( 51,3 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten fir
die Bearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden vom Vorhabentrager als Veranlas-
ser des Bebauungsplanes vollstandig getragen.



