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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue StraRe 44" Begriindung

1. Inhalt des Flaichennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Ulm
stellt im Plangebiet eine gemischte Bauflache dar. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2.  Anlass und Ziel der Planung

Die Firma Munk Bauen&Wohnen GmbH beabsichtigt, das Grundstiick innerhalb des Geltungsbereichs
neu zu bebauen. Die bestehende Bebauung soll dabei bis auf Teilbereiche des Kellergeschosses abgeris-
sen und durch ein Geschafts- und Wohngebaude neu bebaut werden.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskriftigen Bebauungsplane Nr. 110.4/37, in Kraft getreten
am 06.10.1958, Nr. 110.4/47, in Kraft getreten am 18.01.1979 und Nr. 110.4/51, in Kraft getreten am
18.02.1982.

Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Hohe der baulichen Anlagen sowie der iberbauba-
ren Grundstiicksflachen stimmen nicht mit der kiinftig vorgesehenen Entwicklung (iberein. Deshalb ist
nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht zur planungsrechtlichen
Sicherung des Vorhabens ein neuer Bebauungsplan erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren durchgefihrt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich zwischen der Neuen StraRe und der Schwilmengasse und wurde bislang
ausschlieBlich gewerblich genutzt.

Das Grundstlick ist derzeit mit einem 4-geschossigen Baukorper mit einer Satteldachausbildung trauf-
standig zur Neuen StralRe bebaut. Der riickwartige, zur Schwilmengasse zugeordnete Bereich besteht
derzeit aus einem 1-geschossigen Gebaudeteil und vorgelagerten Stellplatzen.

Unmittelbar angrenzend befindet sich im Westen (Kreuzungsbereich Neue StraBe/Schwilmengasse) ein
5-geschossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit einer flachen Satteldachausbildung und einer Giebelstan-
digkeit (Hauptgiebel) zur Neuen Stralle. Im Osten bestehen zurlickgesetzt von der Neuen StraBe aus
betrachtet ebenfalls weitere Wohn- und Geschaftshduser mit 4 Geschossen und einer Satteldachausbil-
dung. Unmittelbar im Norden grenzt die Verkehrsflache der Neuen Straf3e sowie im Siiden die Verkehrs-
flache der Schwilmengasse an.

Im weiteren Umfeld befindet sich im Siiden die Bebauung des Fischerviertels sowie im Norden, in einer
Entfernung von ca. 100 m der Geschaftsbereich der BahnhofstraBe und der HirschstralRe.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Flurstlick Nr. 49/10 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 58
(Schwilmengasse) und Nr. 214 (Neue StraRe). Das Baugrundstiick befindet sich im Eigentum der Vorha-
bentragerin. Der Geltungsbereich weist eine GréRe von ca. 479 m? auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Zur Neugestaltung des Plangebietes hat das Architekturbliro Nething Generalplaner GmbH, Neu-Ulm
einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist.

Die Neubaukonzeption sieht dabei vor, den bestehenden Baukdrper bis auf Teilbereiche des Unterge-
schosses abzubrechen und durch ein Gebaude mit 4 Geschossen bis zur Traufe zuzliglich zweier weiterer
Geschosse im Dachraum neu zu bebauen. Das Gebaude erstreckt sich iber das gesamte Grundsttick. Die
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Obergeschosse ragen im Norden Uber die Grundstiicksgrenze hinaus und lberstellen die 6ffentliche
Gehwegflache mit Arkaden. Zur Strallenseite wird dabei ein Abstand von ca. 0,5 m zum Fahrbahnrand
eingehalten. Der Anschluss an die 6stlich bestehende Bebauung ist iber einen 1-geschossigen Gebaude-
teil vorgesehen. Damit kann aufgrund der groRen Tiefe des Baukorpers eine Belichtung auch von Rich-
tung Osten gewahrleistet werden.

Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sind Dienstleistungs- oder Einzelhandelsnutzungen, im 2. und 3.
Obergeschoss Blroraume vorgesehen. In den Dachgeschossen ist eine Wohnnutzung geplant. Da derzeit
noch nicht alle Flachen abschlieRend vermarktet sind, wird die zuldssige Art der baulichen Nutzung um
die an diesem Standort stadtebaulich vertretbaren Nutzungen gemaR § 7 Abs. 2 Nr.1-4 BauNVO erwei-
tert.

Das Satteldach orientiert sich giebelstandig zur Neuen StralRe und zur Schwilmengasse. Die Dachneigung
betragt ca. 53°. Die geplante Firsthohe des Gebaudes liegt bei ca. 498,25 m i.NN. Die relative Héhe be-
tragt damit ca. 24,63 m Gber dem Niveau der Neuen StraRRe. Die Traufhohe betragt ca. 16,0 m tiber dem
Niveau der Neuen Stral3e.

Die Planung nimmt die Ideen des Innenstadtkonzepts 2020 auf. Mit der Neubebauung wird einerseits
das bestehende Grundstiick gemaR seiner zentralen Geschéftslage besser ausgenutzt; andererseits bie-
tet die Neubebauung die Chance, den Baublock in stadtebaulich angemessener Weise zu ergdnzen und
dessen Baufluchten im Bereich der Neuen StraRRe sowie der Schwilmengasse zu korrigieren.

5. Artder Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemall § 13 a
BauGB durchgefiihrt. Als MalRnahme der Innenentwicklung bei einer GroRRe des Geltungsbereiches von
ca. 479 m? erfillt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfiihrung einer formalen
Umweltprifung gemall § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

6. Planinhalt
6.1 Art der baulichen Nutzung

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Kerngebiet (MK) gemal} § 7 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der zentralen Innenstadtlage des Plangebiets
und flgt sich in die Struktur der umgebenden Bebauung ein.

Die zuldssige Art der baulichen Nutzungen wird wie folgt konkretisiert:

- Geschiéfts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen

- Einzelhandelsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss, zwingend ab dem 4. Obergeschoss

Dariber hinausgehende Nutzungen sind nicht zuldssig. Weiterhin wird gemal § 12 Abs. 3a BauGB
festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet.

Zur Gewahrleistung einer flexibleren Nutzungsbelegung wird gemal § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO festgesetzt,
dass sonstige Wohnungen bereits ab dem 2. Obergeschoss und zwingend ab dem 4. Obergeschoss zulas-
sig sind. Die darunterliegenden Geschosse sind kerngebietstypischen, gewerblichen Nutzungen vorbe-
halten. Die Wohnnutzung soll zur Nutzungsmischung und zur Belebung der Innenstadt auch nach Ge-
schaftsschluss beitragen.
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Die gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in Kerngebieten allgemein zuldssigen Vergnligungsstatten werden im
Geltungsbereich generell ausgeschlossen. Bei Vergniigungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass
sie zu erheblichen Stérungen und Belastigungen der angrenzenden Nutzungen fithren. Der Ausschluss
erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Fir diese Nutzungen bestehen besser geeignete
Standorte mit geringeren Stérungen flir die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plange-
biets bleibt auch mit dieser Einschrankung gewahrt.

Der Geltungsbereich befindet sich aullerhalb der im Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Ulm aus dem
Jahr 2012 definierten Eignungsgebiete fiir Vergnligungsstatten. Damit werden die Vorgaben des Vergnii-
gungsstattenkonzepts planungsrechtlich vollzogen.

Ferner 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
Bebauungsplans. Fir die Zuldssigkeit von Wohnungen besteht bereits eine Regelung, Tankstellen sind
mit der vorgesehenen, innerstadtischen Kerngebietsnutzung nicht vereinbar.

Das Plangebiet dient vorrangig innenstadttypischen Nutzungen wie Einzelhandelsnutzungen, Biiros und
sonstigen Dienstleistungen mit einem zentralen Standortbedarf. Mit den vorgesehenen Festsetzungen
werden alle in der Planung vorgesehenen Nutzungen planungsrechtlich ermoglicht.

6.2 MakR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl, die maximal zulassige
Traufhdhe (im Bereich des Hauptgebdudes) und die maximal zuldssige Oberkante der baulichen Anla-
gen (im Bereich des 1-geschossigen Anbaus) bestimmt.

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir das gesamte Gebiet auf der Grundlage der vorgesehe-
nen Bebauung auf den Wert 1,0 festgesetzt. Die gemall § 17 BauNVO maximal zuldssige Obergrenze
der GRZ von 1,0 ist notwendig, um in diesem Bereich eine angemessene innerstadtische Nachverdich-
tung zu erreichen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird differenziert fiir die jeweils geplanten Gebaudeteile Gber die
zulassige Traufhohe (TH) sowie im Bereich des 1-geschossigen Gebaudeteils Gber die Gebdudeober-
kante (OK) als absolute Héhe i. NN im neuen System festgelegt.

Die zulassige Traufhohe wird auf 489,80m (. NN festgesetzt. Dies entspricht einer Hohe von ca.16,20
m Uber dem Niveau der Neuen Stralle und orientiert sich an der kiinftigen Ho6henausrichtung des In-
nenstadtkonzepts fiir das gesamte Quartier. Die Hohe im Bereich des 1-geschossigen Gebaudeteils
wird auf 479,0 m U.NN festgesetzt, was einer Gebdaudehohe von ca. 5,20 m liber dem Niveau der Neu-
en StraRe entspricht. Die Differenz von ca. 0,2- 0,3 m zwischen der Objektplanung und der Planfestset-
zung wird zur Sicherung méglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung vorge-
sehen.

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

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei ist abweichend von der geschlossenen
Bauweise zum Flurstiick Nr. 49/9 (Neue StraRe 46) eine Bebauung mit einem Grenzabstand von 2,50 m
ab dem 1. Obergeschoss zuldssig. Damit kann aufgrund der grolRen Baukorpertiefe eine zusatzliche Be-
lichtung Gber die Ostliche Fassadenseite gewahrleistet werden.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Das Baufenster ermoglicht
eine komplette Uberbauung des Baugrundstiicks und eine Uberbauung der 6ffentlichen Verkehrsflache
zur Neuen StralRe ab dem 1. Obergeschoss. Im Bereich der nordéstlichen Grundstiicksecke wird abwei-
chend vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan das gesamte Baugrundstiick in das Baufenster miteinbezo-
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gen. Dies dient einer optionalen Erweiterung im Fall einer kiinftigen Entwicklung des Grundstlicks Neue
Strafe 46.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt Giber die bestehenden Verkehrsflachen der Neuen StralRe sowie
der Schwilmengasse.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze konnen angesichts der beengten Grundstiickssituation nicht
komplett hergestellt werden. Die fiir die geplanten Wohneinheiten nachzuweisenden Stellpldtze werden
Uber ein Parksystem mit 5 rotierenden Einstellplatzen mit einer Zufahrt von der Schwilmengasse aus
nachgewiesen. Die nach VwV Stellplatze fir gewerbliche Nutzungen nachzuweisende Anzahl an Stell-
platzen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens finanziell abzuldsen.

In Anbetracht der guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und der raumlichen Nahe zu 6ffentli-
chen Parkeinrichtungen ist dies vertretbar. Das Plangebiet befindet sich in geringer Entfernung zu den
Haltestellen des offentlichen Nahverkehrs (Steinerne Briicke); diese gewahrleisten eine hohe Erschlie-
RBungsqualitat. Fir Kunden der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen steht zudem mit den innerstadti-
schen Parkhausern "Parkhaus am Rathaus", "Deutschhaus", "Parkhaus Fischerviertel", usw. ein breites
Stellplatzangebot zur Verfligung.

6.5 Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des fast vollstandig versiegelten Stadtkerns von Ulm. Das Plangebiet um-
fasst ein bereits im Bestand vollstandig Giberbautes Grundstick. Sinnvolle griinordnerische Festsetzun-
gen fur eine substantielle Aufwertung des Quartiers sind unter diesen Voraussetzungen nicht moglich.

6.6  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB durchgefihrt.
Als MaRnahme der Innenentwicklung bei einer GroRe des Geltungsbereiches von ca. 479 m? erfiillt das
Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchflihrung einer formalen Umweltprifung gemaR §
2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1 a Abs. 3 BauGB fiir die Bebauung der Grundstiicke
sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2 a BauGB sind ebenfalls nicht erforderlich.
Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe gemall § 1 Abs. 6 BauGB
ergibt, dass im Plangebiet keine liber den Bestand hinausgehenden Eingriffe in die Schutzgiiter zu erwar-
ten sind.

6.7 Spezieller Artenschutz

Der Fachbeitrag Artenschutz des Biiros fiir Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas Schuler
ergab keine relevante Betroffenheit von artenschutzrechtlich zu priifenden Arten (Vogel, Fledermause,
etc.).

Vermeidungs- oder CEF-MalRnahmen sind nicht notwendig. Grundsétzlich wird jedoch eine Baufeldfrei-
machung im Winterhalbjahr empfohlen.

6.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften nach
§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) als eigenstandiger Satzungsteil festgesetzt.
Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Dachgestaltung, fiir Werbeanlagen und fir Miillbehalter
definiert.
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6.9 Hinweise
6.9.1 Kampfmittel

Im Geltungsbereich kénnen Munitionsaltlasten aus dem 2. Weltkrieg vorhanden sein. Vor dem Beginn
von BaumalRnahmen ist die zustandige Dienststelle flr Kriegsmittelbeseitigung einzuschalten.

6.9.2 Altlasten

Im Bereich des Plangebiets wurde der Altstandort AS 00267 erfasst. Der Standort ist mit A=Ausscheiden
bewertet. Es besteht somit kein weiterer Handlungsbedarf.

6.10 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend dimensioniert. Das Ge-
baude ist im Trennsystem zu entwdassern. Das Abwasser ist in den Mischwasserkanal in der Stral3e einzu-
leiten. Die Ableitung des Abwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt tiber bereits vorhandene Kanile.
6.11 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerdusche der Neuen StraRe sowie der Schwilmengasse ein. Um
dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, ist im Rahmen des Bauantrags /

Freistellungsverfahrens ein Nachweis zur Einhaltung der Larmrichtwerte im Hinblick auf die geplanten
Nutzungen zu erbringen.

7. Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 479 m? (100,0 %)
davon: Kerngebiet (MK) ca. 382 m? (79,7 %)

Verkehrsflachen ca. 97 m? ( 20,3 %)
7.2 Kosten

Der Stadt entstehen fiir die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden von der Vorha-
bentragerin getragen.



