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1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bands Ulm stellt im Plangebiet eine "gemischte Bauflache (Bestand)" dar. Der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Gideon-Bacher-StralRe 3-5" wird als "Gebiet zur Er-
haltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet)" gem. § 4a BauNVO fest-
gesetzt. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, aber auch der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen, soweit diese mit der Wohnnutzung verein-
bar sind. Das Plangebiet weist somit insgesamt betrachtet eine gemischte Nutzung aus Woh-
nen, Gewerbe und Dienstleistungen auf. Das Vorhaben kann daher aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

2.  Anlass und Ziel der Planung

Die Firma Eberhardt Immobilienbau GmbH beabsichtigt als Vorhabentragerin die Grundstiicke
Gideon-Bacher-Stral3e 3 und 3/1 neu zu bebauen. Die bestehende Bebauung soll dabei abge-
rissen und durch ein Wohn- und Geschéftshaus neu bebaut werden. Mit dem Neubauvorhaben
soll die stadtebaulich unbefriedigende Situation in diesem Bereich der Gideon-Bacher-Stral3e
verbessert werden.

Ebenfalls wird in diesem Zug das Grundstiick der Gideon-Bacher-Stral3e 5 mit in den Geltungs-
bereich einbezogen, um hier auf die geanderte stadtebauliche Situation insbesondere der Ab-
standsflachen der geplanten Nachbarbebauung reagieren zu kénnen.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskraftigen Bebauungspléane Nr. 110.2/34 in Kraft
getreten am 19.09.1922, Nr. 110.2/53 in Kraft getreten am 26.11.1955 und Nr. 110.2/83 in Kraft
getreten am 05.01.1984.

Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der baulichen Anlagen sowie der tiberbaubaren
Grundstucksflachen stimmen nicht mit der kinftig vorgesehenen Entwicklung tberein. Deshalb
ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht zur planungs-
rechtlichen Sicherung des Neubauvorhabens ein neuer Bebauungsplan erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durch-
gefuhrt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich des Baublocks zwischen der Gideon-Bacher-Stral3e, der Rad-
gasse, der Grieshadgasse und der Zeughausgasse.

Die Grundstiicke sind derzeit im mittleren Bereich (Gideon-Bacher-Straf3e 3 u. 3/1) mit einem 4-
geschossigen Gebaude mit einer Satteldachausbildung giebelsténdig zur Gideon-Bacher-Stral3e
sowie beidseitig flankierenden 1-geschossigen Flachdachgebduden bebaut. Die Gebaude wa-
ren bis vor kurzem durch mehrere Gewerbeeinheiten / Gastronomie sowie Wohnungen genutzt.
Am 0&stlichen Plangebietsrand befindet sich zudem ein 4-geschossiges Wohngebaude mit Sat-
teldachausbildung, welches ebenfalls giebelstandig zur Gideon-Bacher-Stral3e ausgerichtet ist.

Unmittelbar angrenzend befindet sich im Westen ein 4-geschossiges Wohngebaude (Gideon-
Bacher-StraRe 1) mit einer Satteldachausbildung. Im Siden, Norden und Osten grenzen die
offentlichen Verkehrsflachen der Gideon-Bacher-Stral3e, der Radgasse und der Zeughausgasse
an.

Im weiteren Umfeld befinden sich im Norden die Bebauung des ehemaligen Sanierungsgebiets
"Auf dem Kreuz" sowie im Suden, Osten und Westen weitere Wohn- und Geschaftshauser.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 228/1, 228/3 und 228/5 sowie Teilflachen der
Flurstiicke Nr. 226 (Teilflache der Zeughausgasse), Nr. 228 (Teilflache der Gideon-Bacher-
StralRe) und Nr. 228/4 (Teilflache der Radgasse). Die Baugrundstiicke befinden sich im Besitz
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der Vorhabentragerin (Gideon-Bacher-Straf3e 3 u. 3/1) sowie im Besitz der UWS (Gideon-
Bacher-Stral3e 5). Der Geltungsbereich weist eine Gré3e von ca. 1.533 m? auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde vom Architekturblro Braunger Woértz Architekten ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ist.

Die Neubaukonzeption sieht dabei vor, die bestehenden Baukotrper der Gideon-Bacher-StralRe 3
und 3/1 abzubrechen und durch einen Baukoérper mit 3 Giebeln sowie 4 Geschossen bis zur
Traufe und einem weiteren Vollgeschoss im Dachraum neu zu bebauen. Die einzelnen Gebau-
deteile weisen dabei unterschiedliche Bautiefen auf. Der Baukdrper der Gideon-Bacher-Stral3e
5 bleibt zunéachst in seiner derzeitigen Ausbildung erhalten. Der derzeit zwischen den Gebauden
Gideon-Bacher-Stral3e 1 u. 3 bestehende 1-geschossige Zwischenbau (Gastronomie) wird ab-
gerissen.

Im Erdgeschoss des geplanten Neubaus ist zur Gideon-Bacher-Straf3e orientiert eine gewerbli-
che Nutzung / Gastronomie sowie im riickwertigen Bereich eine Wohnnutzung vorgesehen. In
den Obergeschossen sowie im Dachraum ist eine ausschlieBliche Wohnnutzung geplant. Da
derzeit noch nicht alle Flachen abschlieBend vermarktet sind, wird die zulassige Art der bauli-
chen Nutzung um die an diesem Standort stadtebaulich vertretbaren Nutzungen gemaf § 7
Abs. 2 Nr.1-4 BauNVO erweitert.

Die drei Satteldacher orientieren sich giebelstdndig zur Gideon-Bacher-Stral3e. Die Dachnei-
gung betragt 50°. Die geplante Firsthohe der drei Dacher liegt bei ca. 490,06 m (.NN. Die relati-
ve Hohe betragt damit ca. 19,66 m tUber dem Niveau der Gideon-Bacher-Stral3e. Die Traufhéhe
betragt ca. 13,70 m Giber dem Niveau der Gideon-Bacher-Strafl3e.

Fur das Gebaude der UWS sind kurzfristig keine baulichen Veranderungen geplant. Langfristig
sollen jedoch der Anbau von Balkonen mit einer Tiefe von ca. 2,50 m auf der Westseite des
Gebaudes sowie die Ausbildung eines steileren Daches ermdglicht werden.

Mit der Neubebauung wird einerseits das bestehende Grundstlick gemalR seiner zentralen Lage
besser ausgenutzt; andererseits bietet die Neubebauung die Chance, den Strallenraum der
Gideon-Bacher-StralR3e konsequenter raumlich zu fassen.

5. Artder Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB durchgefuhrt.
Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GréRe des Geltungsbereiches von ca. 1.533 m2
erflllt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfiihrung einer formalen Um-
weltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Aufgrund dessen, dass fir das Grundstiick der Gideon-Bacher-Straf3e 5 kein konkretes Neu-
bauvorhaben vorliegt, wird dieser Bereich als Angebotsbebauungsplan ohne Vorhaben- und
ErschlieBungsplan bearbeitet.

6. Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird differenziert nach
den jeweils vorgesehenen Nutzungen der beiden Baukdrper als Gebiet zur Erhaltung und Ent-
wicklung der Wohnnutzung 1 und 2 (besonderes Wohngebiet, WB 1 und 2) gemaR § 4a der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der Lage des Quar-
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tiers am dstlichen Rand der Ulmer Innenstadt und fligt sich in die vorhandene Nutzungsstruktur
der Umgebung ein.

Dabei sind im besonderen Wohngebiet 1 und 2 (WB 1 u. 2) folgende Nutzungen zuléssig:

- Wohnungen zwingend ab dem 1. Obergeschoss (1.0G)

- Laden, Betriebe des Beherbergungswesens, Schank- und Speisewirtschaften

- sonstige Gewerbebetriebe

- Geschéfts- und Buronutzungen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung

Um eine Belebung und Durchmischung der Erdgeschossbereiche zu erreichen, wird im Bereich
des besonderen Wohngebiets 1 (WB 1) erganzend festgesetzt, dass zur Gideon-Bacher-Stral3e
orientiert zwingend eine gewerbliche Nutzung anzusiedeln ist.

Die gemal § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten werden
im gesamten Geltungsbereich (WB 1 und 2) ausgeschlossen. Bei Vergnigungsstatten besteht
grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und Belastigungen der angrenzen-
den Nutzungen fiihren. Der Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von 8 1 Abs. 5 BauNVO. Fir
diese Nutzungen bestehen im Stadtgebiet besser geeignete Standorte mit geringeren Stérun-
gen fir die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit die-
ser Einschrankung gewahrt.

Der Geltungsbereich befindet sich aul3erhalb der im Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Ulm
aus dem Jahr 2012 definierten Eignungsgebiete fiir Vergnigungsstatten. Damit werden die Vor-
gaben des Vergnigungsstattenkonzepts planungsrechtlich vollzogen.

Weiterhin sind die gemal3 § 4a Abs. 3 Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen
ebenfalls im gesamten Plangebiet unzuldssig. Das Plangebiet soll vorrangig den Nutzungen
Wohnen und Gewerbe / Dienstleistung dienen. Tankstellen sind somit mit der vorgesehenen,
innerstadtischen Nutzungsmischung nicht vereinbar.

Mit den getroffenen Festsetzungen kénnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und
Einrichtungen planungsrechtlich erméglicht werden.

Mit der Bebauung wird dem stadtebaulichen Leitgedanken der Nachverdichtung Rechnung
getragen. Zudem kann die bereits vorhandene, technische und soziale Infrastruktur im Umfeld
des Plangebietes wirtschaftlicher und nachhaltiger genutzt werden.

6.2 Mah der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl, die maximal zu-
lassige Firsthohe (FH) und die maximal zuldssige Oberkante der baulichen Anlagen (Flach-
dachbereich als Zwischenbau im Bereich des WB 1) bestimmt.

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet auf der Grundlage der
vorgesehenen Bebauung auf den Wert 0,8 festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann gemaf} 8
19 Abs. 4 BauNVO im Bereich des WB 1 durch die Anlage von Tiefgaragen, Stellplatzen, Kel-
lerraumen und ErschlielBungswegen bis zu einem Wert von 1,0 Uiberschritten werden.

Die fur die Uberschreitung der GRZ erforderlichen stadtebaulichen Griinde werden insbeson-
dere durch die Absicht belegt, die Bauflachen innerhalb des Quartiers durch den Bau einer
Tiefgarage weitestgehend frei von parkenden Fahrzeugen zu halten. Des Weiteren kann
durch die Uberschreitung dem stadtebaulichen Ziel einer verdichteten Bebauung entsprochen
werden.

Damit kann eine der innerdrtlichen Situation angepasste stadtebauliche Dichte sowie eine
angemessene Gestaltung der neu geschaffenen Freirdume erreicht werden. 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 beein-
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trachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im WB 1 differenziert fur die jeweils geplanten Geb&ude-
teile Uber die zulassige Firsthohe (FH) sowie im Bereich des 4-geschossigen Zwischenbaus
Uber die Gebaudeoberkante (OK) als absolute Hohe . NN im neuen System festgelegt. Die
Hohe der baulichen Anlage im Bereich des WB 2 wird in Anlehnung an die geplante Neube-
bauung ebenfalls Gber die zulassige Firsthohe (FH) festgesetzt.

Die zulassige Firsthéhe im Bereich des WB 1 wird auf 490,50 m U.NN festgesetzt. Dies ent-
spricht einer H6he von ca. 20,10 m Gber dem Niveau der Gideon-Bacher-Stral3e. Die H6he im
Bereich des 4-geschossigen Gebaudeteils mit Flachdach wird auf 484,50 m U.NN festgesetzt,
was einer Gebaudehothe von ca. 14,10 m Uber dem Niveau der Gideon-Bacher-Stral3e ent-
spricht. Die Differenz von ca. 0,4 m zwischen der Objektplanung und der Planfestsetzung wird
zur Sicherung mdglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung vorge-
sehen.

Die zulassige Firsthéhe im Bereich des WB 2 wird in Anlehnung an die geplante Neubebau-
ung ebenfalls auf 490,50 m U.NN festgesetzt. Damit kann zu einem spéateren Zeitpunkt eine
Erh6hung des Gebaudes um ca. 5,10 m 0U.NN durchgefiihrt und somit eine einheitliche Ge-
baudehohe erreicht werden.

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung
und Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung als offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Fir die geplanten Baukérper werden zwei Baufenster entsprechend der vorgesehen
Bebauung (Bereich WB 1) sowie der bestehenden Bebauung (Bereich WB 2) festgesetzt.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstiicks (Bereich WB 1) erfolgt Uber die nérdlich gelegene Radgasse.

Die Radgasse sowie die Gideon-Bacher-Stral3e bleiben in ihrer derzeitigen Gestaltung und Di-
mensionierung erhalten. Die entlang der Gideon-Bacher-Stral3e vorhandenen, offentlichen
Stellplatze bleiben bestehen.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer 2-geschossigen Tiefgarage mit einer Zufahrt (Au-
toaufzug) von der Radgasse aus nachgewiesen. Die im Bereich der Radgasse geplanten eben-
erdigen Stellplatze werden als Ersatz fur die wegfallenden Stellplatze zwischen den Gebauden
Gideon-Bacher-Stral3e 1 und 3 vorgesehen.

Der Gehwegbereich entlang der Gideon-Bacher-Straf3e wird im Bereich des WB 1 aufgrund der
neuen Gebaudeflucht gegenliber der Bestandssituation so angepasst, dass dieser eine durch-
gangige Breite von mind. 2,0 m aufweist.

An der ErschlieBungssituation des Geb&audes Gideon-Bacher-StraRe 5 werden keine Anderun-
gen vorgenommen.

6.5 Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des fast vollstdndig versiegelten Stadtkerns von Ulm. Dieses
umfasst bereits im Bestand vollstéandig versiegelte Grundstiicke. Sinnvolle griinordnerische
Festsetzungen fir eine substantielle Aufwertung des Quartiers sind unter diesen Voraussetzun-
gen nicht moglich. Vor allem die Pflanzung von Baumen ist durch die darunter liegende Tiefga-
rage schwer umsetzbar.
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Der Flachdachbereich des geplanten Gebaudes sowie die Tiefgaragendecke sind zu begriinen,
um eine weitere Aufheizung des Quartiers zu verhindern und zu einem angenehmen Mikroklima
beizutragen.

Um dennoch eine ansprechende Freiflachengestaltung zu erhalten, ist ein qualifizierter Freifla-
chengestaltungsplan zum Bauantrag vorzulegen, der insbesondere auf die Zwischenrdume zu
den westlich und 6stlich angrenzenden Wohngebauden (Gideon-Bacher-Stra3e 1 u. 5) einge-
hen muss.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB durch-
gefuhrt. Als MaRnahme der Innenentwicklung bei einer Grof3e des Geltungsbereiches von ca.
1.533 m? erfillt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung einer forma-
len Umweltprifung geman 8 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von 8 1 a Abs. 3 BauGB fur die Bebauung der
Grundstiicke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2 a BauGB sind eben-
falls nicht erforderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten
Eingriffe gemal § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine lber den Bestand hinaus
gehenden Eingriffe in die Schutzgiter zu erwarten sind.

6.7 Spezieller Artenschutz

Fur das Plangebiet wird parallel zum Bebauungsplan ein artenschutzfachliches Gutachten durch
das Biuro fur Landschaftsplanung Dr. Schuler erarbeitet. Eine erste Begehung hat keine Beein-
trachtigung von artenschutzrechtlich relevanten Arten ergeben. Zugriffsverbote gemaR § 44
BNatSchG sind voraussichtlich nicht beeintrachtigt. Vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen (CEF-
Mafnahmen) sind nicht notwendig. Das abschlieBende Gutachten wird mit der unteren Natur-
schutzbehoérde abgestimmt und bis zum Satzungsbeschluss in den Bebauungsplan eingearbei-
tet.

6.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) als eigenstandiger
Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung, far
Werbeanlagen, fur die Freiflachengestaltung und fir Millbehalter definiert.

6.9 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend dimensioniert.
Der Neubau ist im Trennsystem zu entwassern. Schmutz- und Regenwasser sind getrennt in die
bestehenden Schmutz- und Regenwasserkanéle einzuleiten. Die Ableitung des Schmutzwas-
sers zur Klaranlage "Steinhaule" erfolgt Gber bereits vorhandene Kanale.

6.10 Altlasten

Auf den Flursticken innerhalb des Geltungsbereiches sind im Altlastenkataster keine Altlasten-
verdachtigen Flachen bekannt.

6.11 Verschattung / Besonnung
Fur die Abschatzung der Besonnungsverhéltnisse an den 6stlich und westlich angrenzenden

Wohngebauden (Gideon-Bacher-Stral3e 1 und 5) wurde auf Grundlage der DIN 5034 eine Un-
tersuchung zur Verschattung der Gebaude erstellt.
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Diese kommt zu dem Ergebnis, dass gegentber der Bestandsbebauung im Winter und Frihjahr
(Bemessungstage gemal DIN 5034 17. Januar und 21.Mérz) im Bereich des Wohngeb&udes
Gideon-Bacher-Stral3e 1 in den Morgenstunden mit einer leichten Verschlechterung der Beson-
nung zu rechnen ist. Ab der Mittagszeit ist keine Veranderung gegenuber der Bestandsbebau-
ung zu erkennen.

Im Bereich des Gebaudes Gideon-Bacher-Stralle 5 kommt es am 17. Januar sowie am 21.
Marz ab ca. 15 Uhr zu leichten Verschlechterungen an der Westfassade.

Die Uberwiegende Verschattung der Gebaude Gideon-Bacher-StraRe 1 u. 5 wird jedoch auf-
grund der tiefstehenden Sonne im Winter sowie im Frihjahr und Herbst von der gegeniiberlie-
genden Bebauung ausgelost.

Eine nach DIN 5034 ausreichende Besonnung der angrenzenden Wohnungen kann jedoch
nach wie vor gewdahrleistet werden.

7.0 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 1.533 m2 (100,0 %)
davon: besonderes Wohngebiet (WB) ca. 1.149m2 ( 74,9 %)
WB 1 ca. 839m?

WB 2 ca. 310 m?

Verkehrsflachen ca. 384 m2 ( 25,1%)
7.2 Kosten

Der Stadt entstehen fir die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden von
der Vorhabentragerin getragen.



