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Vorhabenbezogener Bebauungsplan " FrauenstraBe 34" Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm stellt im Plangebiet "gemischte Bauflache (Bestand)" dar. Der Geltungsbereich des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans wird als “Mischgebiet” (MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Das Vorha-
ben kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Firma Ihle Wohnbau GmbH & Co. KG, lllerbergstraBe 35, 89269 Vohringen, beabsichtigt, das
Grundstlck FrauenstraBBe 34 (FIst.Nr. 227/49) innerhalb des Geltungsbereichs neu zu gestalten; sie
tritt hierfdr als Vorhabentragerin auf. Die bestehende Bebauung soll abgebrochen und durch ein
neues Gebaude mit Wohn-, Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Blronutzung ersetzt werden.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 110.2/54 und
110.1/40. Auf Grundlage der bestehenden Festsetzungen kann das geplante Neubauprojekt nicht
realisiert werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist nach Abstimmung mit der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht der Stadt UIm daher ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Kernziel der Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Neugestaltung und
Aufwertung des Plangebiets mit einer der zentralen Innenstadtlage angemessenen Bebauung.

Die Planung wird gemal3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich an der Ecke Frauenstral3e / Radgasse und ist Bestandteil des erweiter-
ten Geschaftsbereichs der Ulmer Innenstadt. Es bildet die nordwestliche Ecke eines Gebaudeblocks,
der durch eine Nutzungsmischung aus Ladengeschaften, Dienstleistungen und in den oberen Ge-
schossen zumeist durch Wohnnutzung gekennzeichnet ist. Der Geltungsbereich umfasst zudem
Teile der FrauenstraBBe und der verkehrsberuhigten Radgasse. Innerhalb des Geltungsbereichs befin-
den sich an der FrauenstralBe zwei offentliche Stellplatze.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig Uberbaut. Das heute auf dem Grundstlck FrauenstraBe 34
bestehende Gebaude, ein provisorischer Wiederaufbau der Nachkriegszeit, hat lediglich zwei Ge-
schosse mit Flachdach sowie einen eingeschossigen Anbau. Im Nordosten befindet sich ein kleiner
Hof, der der ErschlieBung des Gebaudes von der Radgasse aus dient. Das Erdgeschoss wird zurzeit
von einem Fahrradhandel genutzt.

Entlang der nérdlichen, 6stlichen und stdlichen Plangebietsgrenzen sind Mauerreste aus dem 15.
bis 18. Jahrhundert vorhanden; im Untergrund befinden sich historische Gewolbekeller. Dies sind
Reste eines ehemals an dieser Stelle befindlichen Kaufmanns- und Patrizierhauses und sind nach
Aussage der Denkmalbehorden far die Zukunft zu erhalten.

Im Sdden schlieBt das Gebaude FrauenstraBBe 32 an. Das Gebaude weist vier Vollgeschosse mit
Walmdach auf und bildet zur Ecke FrauenstraBe/Bockgasse einen runden Erker aus.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstlck Flurst.-Nr. 227/49 sowie Teile der Grundstucke Flurst.-
Nr. 417 (FrauenstraBBe) und 204 (Radgasse). Grundsttckseigentimerin des Flurst.-Nr. 227/49 ist die
Vorhabentragerin (lhle Wohnbau). Die Flurstticke 417 und 204 sind im Eigentum der Stadt Ulm.

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von 746,05 m2.
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4. Geplante Neugestaltung des Plangebiets

Zur Neugestaltung des Plangebiets haben die Architekten Lee + Mir aus Stuttgart einen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan erarbeitet, der bindender Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Der Entwurf sieht einen winkelférmigen Baukorper mit Doppelgiebel zur FrauenstraBe vor. Im SU-
den bindet der Neubau an die Brandwand des Bestandsgebaude Frauenstral3e 32 an und schlie3t
damit die Baukante. Zum 6stlich angrenzenden Grundstuck Radgasse 2 wird ein Abstand eingehal-
ten, der einerseits den Anforderungen des Brandschutzes Rechnung tragt, andererseits die Ausbil-
dung eines Hofs unter Einbeziehung der historischen Toranlage ermdglicht.

Das neue Gebaude erhalt zwei Satteldacher mit einer Dachneigung von 55°, die giebelstandig zur
FrauenstraBBe ausgerichtet sind. Der nordliche Gebaudeteil weist von der geplanten Erdgeschoss-
fuBbodenhohe bis zum Dachfirst eine Hohe von etwa 22 m auf. Die Traufhdhe des Neubaus nimmt
die Traufhohe des gegenlberliegenden Gebaudes am Ausgang der Radgasse (FrauenstraBBe 36) auf.
Hier sind flnf Vollgeschosse bis zur Traufe zuzUglich eines Geschosses im Dachraum vorgesehen.
Der sudliche Gebaudeteil orientiert sich in seiner Hohenentwicklung am stdlich anschlieBenden
Gebaude FrauenstraBe 32 und erreicht eine Firsthdhe von etwa 20 m. Er weist vier Vollgeschosse
auf, das funfte Geschoss greift bereits in den Dachraum ein. In der Kehle zwischen den beiden Sat-
teldachern soll eine Dachterrasse hergestellt werden.

Im Bereich der zu erhaltenden historischen Mauerreste an der Radgasse wird das Erdgeschoss ge-
genuber den oberen Geschossen zurlckversetzt. So konnen die Mauern gestalterisch in die bauli-
che Konzeption integriert und dauerhaft gesichert werden. Eine weitere Auskragung ab dem 1.
Obergeschoss ist im Bereich der nordéstlichen Fassade in Form eines Erkers vorgesehen.

Die ErschlieBung der Wohneinheiten erfolgt von der Radgasse aus Uber den Hofbereich. Dieser ist
durch die bestehenden Mauern vom 6ffentlichen StraBenraum abgetrennt und wird neu gestaltet.
Eine weitere Freiflache in Form einer Terrasse und einer kleinen Gartenflache befindet sich im si-
dostlichen Bereich des Plangebiets und setzt damit den internen Freiraum des dstlich anschlieBen-
den Baublocks fort. Das Ladengeschaft im Erdgeschoss ist von der FrauenstraBBe aus erschlossen.

Im Erdgeschoss ist gemalB der typischen Mischnutzung in den Randbereichen der Ulmer Innenstadt
Einzelhandelsnutzung zuztiglich der notwendigen Lager- und Sozialraume geplant, in den dem Hof
zugewandten Bereichen befindet sich Wohnnutzung. Ab dem 1. Obergeschoss sind ausschlieBlich
Wohnungen vorgesehen. Insgesamt werden 11 Wohneinheiten geschaffen. Im Untergeschoss sind
Keller- sowie Technikraume geplant, die in die zu erhaltenden Gewdlbekeller integriert werden.

Mit der Neubebauung des Grundstlicks soll die stadtebaulich unbefriedigende Situation im Stadtge-
flge behoben und unter Beachtung der historischen Relikte eine dem innerstadtischen Standort
angemessene, qualitatvolle Neubebauung hergestellt werden. Ziel der MaBnahmen ist die Aufwer-
tung dieses innerstadtisch bedeutsamen Bereichs.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzungen

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Mischgebiet gemal § 6 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Diese Nutzung entspricht der inner-
stadtischen Lage des Plangebiets und flgt sich in die vorhandene Struktur der umgebenden Bebau-
ung ein.

Die zulassige Art der baulichen Nutzungen wird wie folgt konkretisiert:

- Wohnungen,

- Geschafts- und Buronutzungen,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie
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- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind:

- Anlagen fir kirchliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen sowie

- Vergnugungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne des §
33i der Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind.

DarUber hinausgehende Nutzungen sind nicht zulassig. Weiterhin wird gemal3 § 12 Abs. 3a
BauGB festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

Die gemal3 § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fir kirchliche Zwecke werden
ausgeschlossen. Fur diese Zwecke stehen im Ulmer Stadtgebiet besser geeignete Standorte zur Ver-
flgung.

Die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 8 und § 6 Abs. 3 BauNVO zulassigen und ausnahmsweise zulassigen Ver-
gnugungsstatten werden ebenfalls im Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergnliigungsstatten
besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und Belastigungen der angren-
zenden Nutzungen fuhren. Der Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Fir
diese Nutzungen bestehen in der Innenstadt besser geeignete Standorte mit geringeren Stérungen
far die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit dieser Ein-
schrankung gewahrt.

Ferner ist die Ausnahme gemal3 § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO (Tankstellen) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. Das Plangebiet soll vorrangig den innenstadttypischen Nutzungen Wohnen, Einzel-
handel und Dienstleistung dienen. Tankstellen sind mit dieser angestrebten, innerstadtischen Nut-
zungsmischung nicht vereinbar.

5.2  MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl sowie die zulassige
Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl wird auf 1,0 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze der Grundfla-
chenzahl fir Mischgebiete gemaB § 17 BauNVO Uberschritten. Die fir die Uberschreitung erforder-
lichen besonderen stadtebaulichen Grinde werden insbesondere aus der Lage des Gebiets im ver-
dichteten innerstadtischen Geschaftsbereich abgeleitet.

Der hohe Wert der festgesetzten Grundflachenzahl orientiert sich dabei an der stadtebaulichen
Zielsetzung, eine dem umgebenden Baubestand entsprechende, innerstadtisch verdichtete Bebau-
ung zu ermoglichen. Die benachbarte Grundstlcksausnutzung erreicht teilweise denselben Wert.
Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich somit am umgebenden Bestand.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 17 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl nicht be-
eintrachtigt. Die Lage des Plangebiets ermoglicht eine ausreichende Beltiftung und Belichtung der
geplanten Gebaude. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten.
Das Plangebiet ist Bestandteil der dichten innerstadtischen Bebauung des erweiterten Geschaftsbe-
reichs der Innenstadt. In dieser Lage tragt eine hohe bauliche Verdichtung zur Gewahrleistung einer
entsprechenden zentralen Versorgungsqualitat fir das Oberzentrum Ulm bei.

Sonstige offentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebiets nicht entgegen. Insgesamt
entsprechen die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Mal3 der baulichen Nutzung damit den
Anforderungen an gesunde Lebensverhaltnisse.
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Mit dem Vorhaben wird dem Leitgedanken der Innenentwicklung der erforderliche Vorrang vor
einer Inanspruchnahme unbebauter Freiflachen eingeraumt.

FUr die Satteldacher wird die Hohe der baulichen Anlagen Uber die maximal zulassige Firsthdhe
(FH), fir die Dachterrasse Uber die maximal zulassige Gebaudeoberkante (OK) als absolute Hohe U.
NN im neuen System definiert. Die zulassige Firsthohe des nordlichen Satteldachs wird auf max.
498,00 m U. NN festgesetzt. Fur das sudliche Satteldach ist eine maximale Firsthéhe von 495,70 m
U. NN zulassig. Fir den im Nordosten auskragenden Erker wird die maximale Firsthohe auf 496,20
m U. NN und flr die Dachterrasse die Gebaudeoberkante auf max. 493,00 m U. NN festgesetzt. Bei
den Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan wurde gegentber der Objektplanung ein Puffer von
ca. 0,5 m berlicksichtigt. Die Differenz wird zur Sicherung moglicher Anderungen im Rahmen der
konkreten Ausfihrungsplanung vorgesehen.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen

Die Bauweise wird analog zur Bestandsbebauung als geschlossene Bauweise festgesetzt. Auf diese
Weise wird die im Quartier vorherrschende Grenzbebauung (Blockbebauung) festgeschrieben. Zum
Bestandsgebaude Radgasse 2 wird aus Griinden des Denkmalschutzes und der Stadtbildpflege je-
doch ein Abstand von ca. 5 m festgeschrieben; auf diese Weise bleibt der Hof mit seinen zu erhal-
tenden historischen Mauern als Teil der Neukonzeption bestehen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Das Baufenster ent-
spricht der Grundlage der Entwurfsplanung fur das neu zu errichtende Gebaude und erméglicht
eine der innerstadtischen Lage angemessene Uberbauung des Grundstucks.

Die Planungskonzeption sowie die daraus folgenden Festsetzungen der zulassigen Gebaudehdhe
ergeben eine Abstandsflachenlberschreitung gem. § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-
W(rttemberg (LBO) zur nordlich gegenuberliegenden Bebauung (FrauenstraBBe 36).

Die Bedingungen, die die Landesbauordnung an eine Uberschreitung der Abstandsflachen nach §
5 LBO knuUpft, konnen mit dem Projekt erfillt werden. Gemal3 § 6 Abs. 3 LBO sind geringere Ab-
standsflachen zuzulassen,

1. wenn in Uberwiegend bebauten Gebieten die Gestaltung des StraBBenbildes oder besondere ort-
liche Verhaltnisse dies erfordern oder

2. wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie Beltftung in ausreichendem MaBe gewahrleistet blei-
ben, Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und nachbarliche Belange nicht erheblich
beeintrachtigt werden oder

3. es sich um nachtragliche MaBnahmen zu Verbesserung der Warmedammung eines bestehenden
Gebaudes handelt.

Die Voraussetzungen aus Nr. 1 sind gegeben. Das Plangebiet befindet sich in der Ulmer Innenstadt,
deren historische Gassenstruktur von klaren Raumkanten und einer weitgehend geschlossenen
Bauweise bei hoher Dichte gekennzeichnet ist. Die geplante Bebauung nimmt diesen historischen
Kontext auf: der Baukorper schlieBt den Baublock und bildet eine raumwirksame Baukante zur
FrauenstraBBe und zur Radgasse. Dabei orientiert sich der Baukorper an der Hohenentwicklung der
umgebenden Bebauung. Der nordliche Gebaudeteil nimmt exakt die Traufhohe des an der Radgas-
se gegenuberliegenden Gebaudes FrauenstraBe 36 auf, welches somit ebenfalls reduzierte Ab-
standsflachen zur Radgasse beansprucht. Lediglich der Dachfirst liegt infolge der steileren Dachnei-
gung um etwa 2,0 m hoher. Die 6stliche Randbebauung der FrauenstraBe ist in diesem zentralen
Bereich von 5-geschossigen Hausern gepragt; mit seinen ebenfalls 5 Vollgeschossen bis zur Traufe
schlieBt der Neubau eine atypische Licke in der StraBenabwicklung.

Die Voraussetzungen aus Nr. 2 sind ebenfalls gegeben: Die Prifung der Beeintrachtigung nachbarli-
cher Belange bezieht sich im Wesentlichen auf die Belange der Beleuchtung mit Tageslicht und die
Gewabhrleistung einer ausreichenden Belliftung. Zwar sind fir die Fassade der Nachbarbebauung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan " FrauenstraBe 34" Begriindung

des nordlich gelegenen Grundstlickes gewisse Einschrankungen des Lichteinfalls zu erwarten; diese
halten sich jedoch in einem fir vergleichbare Quartiere in innenstadtischer Lage Ublichen und ver-
tretbaren Rahmen. Belichtung und Beltftung bleiben in ausreichendem MaBe gewahrleistet.

Die Voraussetzungen aus Nr. 3 sind hier nicht relevant.

5.4 VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung der Grundstlicke erfolgt Uber die FrauenstraBe und die Radgasse.

Die baurechtlich erforderlichen Stellplatze konnen aufgrund der zu erhaltenden historischen Anla-
gen (Mauern und Gewdlbekeller) und der insgesamt sehr beengten Platzverhaltnisse auf dem
Grundstick nicht hergestellt werden. Fir Wohnungen wird daher auf einen Nachweis von Stellplat-
zen verzichtet. Die erforderlichen Stellplatze fir den Einzelhandel sind finanziell abzul6sen.

In Anbetracht der zentralen Lage in der Ulmer Innenstadt, der guten Anbindung an den 6ffentli-
chen Nahverkehr und der raumlichen Nahe zu 6ffentlichen Parkplatzen und Tiefgaragen ist der Ver-
zicht auf den Nachweis von Stellplatzen vertretbar. Die Bushaltestellen an der FrauenstraBe und der
Neuen StraBe sowie die StraBenbahnhaltestelle in der OlgastraBe liegen nahe und sind gut zu errei-
chen. Fur die Kunden des Einzelhandelsbetriebs sind direkt vor dem Geschaft und im weiteren Ver-
lauf der FrauenstraBe 6ffentliche Kurzzeitparkplatze vorhanden.

5.5 Granordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich der dicht bebauten Innenstadt von Ulm. Das Plangebiet umfasst
lediglich den nordwestlichen Abschluss des kompakten Baublocks zwischen FrauenstraBBe, Rad- und
Bockgasse. Der Bebauungsplan sieht als griinordnerische Festsetzung den Erhalt der bestehenden
StraBenbaume vor. Weitere sinnvolle griinordnerische Festsetzungen fir eine substanzielle Aufwer-
tung des Plangebiets sind aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation im Geltungsbereich
nicht moglich.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal3 § 13a BauGB durchge-
fahrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbereiches von ca. 746,05
m?2 erflllt das Vorhaben die vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung einer formalen UmweltprU-
fung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung des Grund-
sticks sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls nicht er-
forderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe gemal3 § 1
Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine tber den Bestand hinaus gehenden Eingriffe in die
SchutzgUter zu erwarten sind.

5.7 Infrastrukturversorgung

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

5.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil fest-

gesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung, fir Werbeanlagen und fur
die Mullbehalter definiert. Detaillierte Regelungen zur Abstimmung von Material und Farbe der
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Fassaden und der Dacher werden im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan getroffen.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 746,05 m2(100,0 %)
davon: Mischgebiet (Mi) ca. 407,58 m2( 54,63 %)
davon: Offentliche Verkehrsflachen ca. 338,47 m2( 45,37 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten
flr die Bearbeitung des Bebauungsplans werden von der Vorhabentragerin als Veranlasserin des
Bebauungsplans vollstandig getragen.



