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Vorhabensbezogener Bebauungsplan "Platzgasse — Kohlgasse " Begriindung

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine "ge-
mischte Bauflache (Bestand)" dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennut-
zungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Vorhabentragerin, die Fa. Bau- und Siedlungsgenossenschaft Aufbau eG, Syrlin-
stralBe 6, beabsichtigt die Neugestaltung der derzeit ungenutzten Gebaude auf dem
Grundstlck der Platzgasse 4 (Flursttick Nr. 141/8). Zur Neugestaltung des Grundstickes
wurde von der Vorhabentragerin im Oktober 2006 ein Gutachterverfahren durchge-
fahrt.

Das Gutachterverfahren mit der Teilnahme von 5 Architekturbiros wurde unter Mitwir-
kung der Stadt Ulm entschieden. Das Auswahlgremium hat dabei den Vorschlag des
Architekturblros Hermann + Bosch, Stuttgart fir die Weiterbearbeitung empfohlen.

Bei der Uberarbeitung des architektonischen Vorentwurfes nach der frihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung wurde festgestellt, dass die zunachst vorgesehene Sanierung und
der Umbau der bestehenden Bausubstanz aus wirtschaftlichen und technischen Grin-
den nicht realisiert werden kann.

Im Rahmen einer Kostenschdtzung wurden die Kosten fur die erforderlichen Umbau-
maBnahmen mit Neubaukosten verglichen. Als Ergebnis wurde ermittelt, dass die Kos-
ten fur einen Neubau unwesentlich héher liegen als bei einer Modernisierung der Ge-
baude.

Im Falle einer Modernisierung kénnten jedoch wesentliche Anforderungen an zeitgema-
Be Wohnanspriiche wie z.B. Barrierefreiheit sowie eine zeitgemaBe und wirtschaftliche
Grundrissgestaltung durch die bestehende Gebaudestruktur und das vorhandene Stit-
zenraster der Tragkonstruktion nicht umgesetzt werden.

Auf Grund der aufgefihrten Untersuchung hat sich der Vorhabentrager in Abstimmung
mit der Stadt Ulm entschieden, die bestehende Bebauung abzureiBen und anschlieBend
durch Neubauten in einer mit den bestehenden Gebduden vergleichbaren GréBenord-
nung zu ersetzen.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan " Nérdl. MUnsterplatz - Platzgasse — Frauen-
graben - Hafenbad" genehmigt am 23.03.1955 setzt flr den vorgesehenen Geltungsbe-
reich eine Bebauung zur Platzgasse mit 3 Stockwerken, zur Kohlgasse mit 2 Stockwer-
ken sowie eine Bauverbotszone im Innenbereich fest. Auf Grund der Erhéhung der Ge-
schosszahl und der kompletten Uberbauung der Bauverbotszone muss die planungs-
rechtliche Sicherung des Vorhabens durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
fur das Projekt erfolgen.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Neugestal-
tung des Grundstlckes entsprechend der zentralen Innenstadtlage mit einer kompletten
Uberbauung und einer Anhebung der zuldssigen Gebaudehohe des Hauptgebaudes.
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3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil der dichten, innerstadtischen Bebauung des zentralen Ge-
schaftsbereiches der Innenstadt von Ulm. Es liegt an der nordwestlichen Ecke des Bau-
blocks zwischen Platzgasse, Kohlgasse, Rabengasse und dem nérdlichen Minsterplatz.
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Platzgasse (FuBganger-
zone) und die Kohlgasse.

Das Plangebiet mit dem Grundsttck Flurstlick Nr. 141/8 weist eine dichte Bebauung auf
und ist derzeit ohne Nutzung. Entlang der Platzgasse besteht ein 3-geschossiges Gebau-
de mit einem Satteldach von 56° Neigung. Vor dem Leerstand wurde das Gebadude als
Bekleidungsgeschaft Gber 3 Etagen genutzt. Zur Kohlgasse besteht ein 2-geschossiger
Bauteil mit einem Flachdach. Hier befindet sich ein Zufahrtstor zu den Parkplatzen im
Innenhof. Das Grundstick weist keinen Bewuchs auf.

Das benachbarte Gebdude Kohlgasse 6 (Gasthaus Baumle) ist als Kulturdenkmal einge-
tragen und weist 3 Vollgeschosse und ein Satteldach mit einer Neigung von ca. 52° auf.
Nordlich des Plangebietes besteht auf dem Grundstiick der Platzgasse 6 ebenfalls ein
Kulturdenkmal (ehemaliger Gutenzeller Klosterhof). Die 3-geschossige Bebauung weist
ebenfalls ein Satteldach auf und steht traufstandig zur Platzgasse und zur Kohlgasse. Die
bestehende Traufhdhe des Kulturdenkmals betragt entlang der beiden Gassen ca. 9,80
m Uber dem StraBenniveau.

Antragstellerin des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Sinne von § 12 Abs. 2
BauGB ist die Fa. Bau- und Siedlungsgenossenschaft Aufbau eG, Syrlinstra3e 6, die auch
Eigentlmerin des Grundstickes Flurstiick Nr. 141/8 ist, das umgestaltet werden soll. Die
in das Plangebiet einbezogenen Verkehrsflachen der Platzgasse (Flurstiick Nr. 140) und
der Kohlgasse (Flurstlick Nr. 141) befinden sich im Eigentum der Stadt Ulm.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine GréBe von ca. 982 m2 auf, wobei
die GroBe des Baugrundstlckes ca. 795 m2 betragt.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Die bestehende Bebauung wird komplett abgerissen. Als Ergebnis des Gutachterverfah-
rens war urspriinglich ein weitgehender Erhalt der vorhandenen Bausubstanz vorgese-
hen. Im Rahmen der architektonischen Bearbeitung wurde festgestellt, dass die vorge-
sehene Erhaltung mit einem Umbau der bestehenden Gebdudesubstanz aus wirtschaftli-
chen und technischen Griinden nicht realisiert werden kann.

Die Neugestaltung des Hauptgebaudes zur Platzgasse erfolgt in einer mit dem beste-
henden Gebaude vergleichbaren GréBenordnung mit 4 Vollgeschossen und einem stei-
len Satteldach in einer Neigung von 59°. Das oberste Vollgeschoss befindet sich dabei
bereits im Dachraum. Das 2. Dachgeschoss (4. Obergeschoss), fir das Wohnnutzung
vorgesehen ist, ist entsprechend der Definition von § 2 Abs. 6 Nr. 2 LBO Baden-
Wirttemberg kein Vollgeschoss.

Das Gebaudeteil zur Kohlgasse ist mit 3 Vollgeschossen und einem Satteldach in einer
Neigung von 52° vorgesehen. Im Dachraum ist eine Maisonettewohnung geplant. Der
Hofbereich des Plangebietes wird komplett Uberbaut. Die Neubauten sind jeweils
traufstandig zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen der Platzgasse und der Kohlgasse ge-
plant.
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Die Gestaltung der Neubauten wird differenziert entsprechend der Ausrichtung zum
offentlichen Raum bzw. zur Hofseite der Gebadude. Zum &ffentlichen Raum der Erschlie-
Bungsgassen wird eine zurlckhaltende und an die umgebende Struktur angepasste
Gestaltung vorgesehen und zur Hofseite des Grundstlcks eine freiere Gestaltung ange-
strebt.

Die interne ErschlieBung der Bebauung erfolgt barrierefrei Gber 2 Treppenhauser mit
Aufzligen. Die Zugange dazu befinden sich in der Platzgasse und der Kohlgasse.

In den beiden Untergeschossen der Neubauten werden insgesamt bis zu 28 Einstellplat-
ze bereitgestellt. Die ErschlieBung der Stellplatze erfolgt Gber die Kohlgasse mit einem
Aufzug. Uber diesen Aufzug kann ggfs. auch eine Anbindung der angedachten Tiefga-
rage des Nachbargrundstickes der Kohlgasse 4 (Flurstiick 141/1) vorgesehen werden.
Nach einer Abstimmung mit dem GrundstUckseigentimer wird diese ErschlieBungsopti-
on fUr die beiden Untergeschosse mit einer Zufahrt im dstlichen Bereich der AuBenwand
bei der Gebaudeplanung berUcksichtigt, sofern das Projekt zeitlich gemeinsam mit dem
Vorhaben des Plangebietes verwirklicht werden kann.

Die absolute Hohe des geplanten Hauptgebaudes (Dachfirst) weist eine relative Hohe
von ca. 21,30 m ber der Platzgasse auf. Gegeniber dem derzeit bestehenden Gebaude
entspricht dies einer Erhéhung des Dachfirstes um ca. 1,80 m. Die Traufhéhe zur Platz-
gasse wird im Rahmen des Umbaus um ca. 0,40 m gegeniber dem Bestand erhéht.

Das 3-geschossige Gebaude zur Kohlgasse orientiert sich an der bestehenden Traufhéhe
des gegenuUberliegenden Kulturdenkmales (ehemaliger Gutenzeller Klosterhof) mit einer
relativen Héhe von ca. 10,50 m Uber dem StraBenniveau. Die Firsthbhe weist eine relati-
ve Hohe von ca. 17,7 m Uber der Kohlgasse auf.

Im Erdgeschoss des Hauptgebaudes an der Platzgasse sind entsprechend der zentralen
Innenstadtlage des Gebietes Laden und Geschafte vorgesehen. In den Obergeschossen
sind insgesamt 18 Wohnungen geplant, dabei wird die Option fir eine Blronutzung
offengehalten.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Kern-
gebiet (MK) gemaB § 7 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Diese Nutzung ent-
spricht der zentralen innerstadtischen Lage des Grundsttickes und flgt sich damit in die
Struktur der umgebenden Bebauung ein.

GemaB § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO wird festgelegt, dass sonstige Wohnungen nur ober-
halb des 1. Obergeschosses zulassig sind. Das Erdgeschoss ist damit kerngebietstypi-
schen, gewerblichen Nutzungen vorbehalten. Die Wohnnutzung wird zur Durchmi-
schung der Nutzungen und zur Belebung dieses innerstadtischen Bereiches nach Ge-
schaftsschluss ermdglicht.

Die gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Vergnigungsstatten werden
im Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergnlgungsstatten besteht grundsatzlich die
Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und Belastigungen in diesem zentralen, in-
nerstadtischen Bereich flihren. Der Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5
BauNVO. Fur diese Nutzung bestehen in der Innenstadt besser geeignete Standorte mit
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geringeren Stérungen fir die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plan-
gebietes bleibt auch mit dieser 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 § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7
BauNVO fallen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Fir die Zuldssigkeit von Woh-
nungen besteht bereits eine Regelung und Tankstellen sind mit der vorgesehenen, in-
nerstadtischen Kerngebietsnutzung in einem FuBgadngerbereich nicht vereinbar.

Das Plangebiet dient vorrangig innenstadttypischen Nutzungen wie Laden, Blros und
sonstigen Dienstleistungen mit einem zentralen Standortbedarf sowie einer erganzen-
den Wohnnutzung. Mit den vorgesehenen Festsetzungen kénnen alle im Plangebiet
vorgesehenen Nutzungen und Betriebe planungsrechtlich ermdglicht werden.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl, die max.
zulassigen Traufhdhen, die max. zulassigen Hohen der baulichen Anlagen als Firsthohe
(FH) sowie in den Gebaudeteilen mit Flachdachern als Oberkante (OK) als absolute H6-
hen in NN (H6hen im neuen System) bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl wird auf Grund der Lage des Plangebietes im zentralen
innerstadtischen Geschaftsbereich mit dem gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO maximal magli-
chen Wert von 1,0 festgesetzt. Die geringfligige Erhéhung der Verdichtung gegeniber
dem derzeitigen Bestand flhrt zu einer Ausweitung der Geschaftsnutzung. Die Wieder-
nutzung des Plangebietes ermoglicht eine 6konomische Nutzung des langere Zeit brach-
liegenden Grundstlckes mit einer bereits vollstandig vorhandenen 6ffentlichen Erschlie-
Bung sowie Ver- und Entsorgungsanlagen und fahrt damit zur Attraktivitatssteigerung
dieser innerstadtische Geschaftslage.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Gber die max. zuldassigen Héhen (Firsthéhe und
Oberkante) der einzelnen Gebaudeteile als absolute Hohen in NN (Hoéhen im neuen Sys-
tem) festgelegt. Die max. zulassige Firsthdhe des Hauptgebaudes entlang der Platzgasse
wird dabei auf 498,50 m U. NN. festgesetzt. Die relative Gebaudehdhe betrdgt somit ca.
21,30 m Uber dem StraBenniveau der Platzgasse. Dies entspricht einer Erhéhung des
Gebaudes um ca. 1,80 m gegenUber dem Bestand.

Die Gebdudehohe des Baukoérpers entlang der Kohlgasse, der entsprechend der Empfeh-
lung des Preisgerichtes ein Satteldach erhalt, wird mit einer maximal zuldssigen Firsthéhe
von 495,50 m {. NN. festgesetzt. Die Festsetzung der absoluten Gebdudehohen beriick-
sichtigt einen Spielraum von ca. 0,4 m fir mdgliche Anderungen im Rahmen der kon-
kreten Bauplanung.

Die zulassige Traufhéhe (TH) der baulichen Anlagen wird ebenfalls nach Gebdudeteilen
differenziert. Die Traufhdhe entlang der Platzgasse wird mit 488,60 m U. NN festgesetzt.
Die Traufhéhe entlang der Kohlgasse wird mit max. 488,30 m . NN festgesetzt und
orientiert sich damit aus denkmalpflegerischen Griinden an der Traufhéhe des gegen(-
berliegenden Kulturdenkmales Platzgasse 6.

Die max. zulassige Hohe (OK) der Hoflberbauung zum Nachbargrundstiick Kohlgasse 4
wird mit 482,00 m U. NN. festgesetzt. Sie wird als Flachdach ausgebildet.
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5.3 Bauweise und lGiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem Bestand wird abweichende Bauweise festgesetzt. Innerhalb des Bau-
fensters sind dabei bauliche Anlagen ohne Grenzabstande méglich. Auf diese Weise
wird die bestehende Grenz- und Blockrandbebauung gesichert.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Das Baufenster wird auf der Grundlage der Projektplanung festgelegt. Ent-
sprechend der vollstandigen Uberbaubarkeit des Grundstiicks werden die Baugrenzen
entlang der Grundsticksgrenzen gefiihrt. Die Differenzierung der einzelnen Gebaudetei-
le der Bebauung wird durch Abgrenzung der unterschiedlichen Hohenfestsetzungen
bestimmt.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung und Andienung des Plangebietes erfolgt Gber die angrenzende Platz-
gasse (FuBgangerbereich) und die als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesene Kohlgas-
se. Die Verkehrsflachen dieser Gassen innerhalb des Plangebietes werden entsprechend
der bestehenden Ausweisung als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ver-
kehrsberuhigter Bereich (Kohlgasse) bzw. als FuBgangerbereich (Platzgasse) festgesetzt.

Die erforderlichen Stellplatze werden in 2 Untergeschossen mit bis zu 28 Einstellplatzen
nachgewiesen. Die ErschlieBung der Stellplatze erfolgt mit einem Aufzug und einer Zu-
fahrt Uber die Kohlgasse. Uber den Aufzug und die beiden Stellplatzebenen wird eine
ErschlieBungsoption fur eine bislang nicht konkretisierte Tiefgarage auf dem Nachbar-
grundstlck Kohlgasse 4 (Flurstiick Nr. 141/1) erméglicht. Diese Option wird bei der wei-
teren Gebaudeplanung berUcksichtigt.

Fur die Kunden der Ladengeschafte im Erdgeschoss steht das Parkhaus Salzstadel mit
450 Stellplatzen zur Verfligung.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des fast vollstandig versiegelten Stadtkernes. Zur Gestal-
tung des Hofbereiches wird mit Ausnahme der Terrassenbereiche eine dauerhaft als Ve-
getationsflache anzulegende Dachbegriinung festgesetzt.

5.6 Umweltpriifung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefthrt. Die vorgegebenen
Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB sind mit der Wiedernutzung der derzeit brachliegen-
den Gebaude und einer Grundflache von 795 m2 erfillt. Die Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltprifung 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 Grundsttckes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2 Abs. 4
BauGB ist nicht erforderlich.

Eine Uberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in die Schutzguter ge-
mal § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, das kein erheblicher Eingriff gegentber der bestehenden
Situation zu erwarten ist.



Vorhabensbezogener Bebauungsplan "Platzgasse — Kohlgasse " Begriindung

5.7 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist zur Versorgung des Plangebietes ausreichend dimensio-
niert. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhdule wird Uber bereits
vorhandene Kanale erfolgen.

5.8 Bodenschutz

Auf Grund von kartierten Kriegsfolgeschaden werden im Bebauungsplan textliche Hin-
weise flr VorsorgemaBnahmen hinsichtlich méglicher Kampfmittelbeseitigung bei Erd-
bauarbeiten sowie weitergehender Bodenverunreinigungen aufgefihrt.

5.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Satzung zur Erhaltung der Gesamt-
anlage "Nordlich des Minsters" vom 27.09.1989 sowie innerhalb des férmlich festge-
legten Sanierungsgebietes "Stadtmitte — Minster". Die beiden rechtlichen Vorgaben fur
die Planung werden geméaB § 9 Abs. 6 BauGB als nachrichtliche Ubernahmen im Be-
bauungsplan textlich aufgefuhrt.

5.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung einer hochwertigen Bebauung werden 6rtliche Bau-
vorschriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) als eigenstan-
diger Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Dachfla-
chen und Werbeanlagen bestimmt.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 982 m2 (100,0 %)
davon: Mischgebiet ca. 795m2 ( 81,0 %)
Verkehrsflache ca. 187 m2 ( 19,0 %)

6.2 Kostenangaben

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



