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Bebauungsplan "Bahnhofplatz 7" Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bands Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt im Plangebiet eine "gemischte Bau-
flache (Bestand)" dar. Somit ist der Bebauungsplan geméaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die westliche Bahnhofstral3e und der Bahnhofplatz befinden sich in einem grundlegenden stad-
tebaulichen Umbruch. Nach jahrzehntelanger Stagnation haben in jlingster Zeit sowohl die 6f-
fentliche Hand als auch private Investoren grol3e Projekte in diesem Bereich angestof3en. Diese
werden den westlichen Eingang in die Innenstadt neu definieren und zu einer umfassenden
funktionalen, stadtraumlichen und gestalterischen Aufwertung fiihren. Hier sind einerseits die
stadtischen Projekte Parkhaus am Bahnhof, Bahnhofspassage, Bahnhofplatz und Zentraler
Omnibusbahnhof, andererseits das Projekt Sedelhdfe der DC Developments GmbH aus Ham-
burg zu nennen.

Im Zuge ihres Engagements in Ulm ist es der DC Developments gelungen, das sidlich an die
Sedelhéfe anschlieBende Objekt Bahnhofplatz 7 zu erwerben. Sie beabsichtigt nun, dieses Ge-
b&ude aus der Zeit um 1970 abzubrechen und das Grundstiick neu zu bebauen. Obwohl das
Grundstuck unmittelbar an das Projekt Sedelhdfe angrenzt und die Baustellenabwicklung eng
mit den Sedelhdfen verknlpft ist, wird das Projekt Bahnhofplatz 7 durch eine eigenstandige Ge-
sellschaft als ein formal und rechtlich unabh&ngiges Projekt auf einer abgegrenzten Parzelle
entwickelt.

Mit seiner Lage am Ulmer Innenstadtrand und der Nahe zum Ulmer Hauptbahnhof nimmt das
Baufeld eine wichtige Funktion bei der Arrondierung der Innenstadt und der stadtebaulichen
Aufwertung des Standortes ein. Die kiinftige Bebauung bildet das stadtréaumliche Scharnier zwi-
schen Bahnhofplatz, BahnhofstraRe und dem kiinftigen Albert-Einstein-Platz. Von tbergeordne-
ter Bedeutung sind gleichermal3en die Blick-/Wegebeziehungen aus Richtung des Hauptbahn-
hofs bzw. des Bahnhofplatzes sowie aus der entgegengesetzten Richtung der Bahnhofstral3e.
Dartiber hinaus hat die kiinftige Bebauung eine wichtige Funktion als raumliche Uberleitung von
der BahnhofstrafRe in den kinftigen Albert-Einstein-Platz. Mit der geplanten Bebauung Bahnhof-
platz 7 soll ein neuer Stadtbaustein entstehen, der einerseits die besondere stadtebauliche
Funktion an der Schnittstelle zwischen Bahnhofplatz und Innenstadt erfillt, andererseits sich in
die bestehende stadtebauliche Struktur des Umfelds einfligt und mit dieser ein stimmiges En-
semble bildet.

Wie das Bestandsgebaude wird sich auch die kiinftige Bebauung Bahnhofplatz 7 in die
Sichtachse von der Bahnhofstraf3e in Richtung Hauptbahnhof schieben. Historisch war die
Blickachse aus der Bahnhofstral3e auf das Bahnhofsgebaude unverstellt. Im Zuge des Wieder-
aufbaus nach 1945 wurde diese lineare Ausrichtung auf das Bahnhofsgebdude aufgegeben und
das nun zur Neuentwicklung anstehende Baugrundstiick geschaffen. Eine Rekonstruktion der
historischen Situation ist unter den veranderten stadtraumlichen und eigentumsrechtlichen Ge-
gebenheiten nicht moglich. Alternativ zu einer Neuentwicklung bliebe realistischerweise lediglich
der Fortbestand der in die Jahre gekommenen Bausubstanz.

Um an dieser fur den westlichen Stadteingang so bedeutsamen Stelle dennoch substanzielle
stadtebauliche und gestalterische Verbesserungen zu erreichen, hat der Fachbereichsaus-
schuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt nach intensiver offentlicher Diskussion Rahmenbe-
dingungen fir eine moégliche Neubebauung des Grundstiicks Bahnhofplatz 7 definiert und diese
in einem Grundsatzbeschluss festgelegt.

Auf Basis des Grundsatzbeschlusses hat der Investor in enger Abstimmung mit der Stadt eine
Planungskonkurrenz durchgefuhrt. Die mit dem 1. Rang gekirte Arbeit bildet die Grundlage fur
den vorliegenden Bebauungsplan.
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Kernziel der Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Neugestaltung und Aufwertung des
Plangebiets mit einem Geb&ude, das in Hinblick auf Art und Mal3 der Nutzung sowie rdumlich
und gestalterisch den besonderen Anspriichen dieser zentralen Innenstadtlage gerecht wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberlagert die rechtskraftigen Bebauungsplane

Plan Nr. 110.5/76 in Kraft getreten am 07.11.1968

— Plan Nr. 110.5/84 in Kraft getreten am 21.11.1985

Plan Nr. 110.5/100 in Kraft getreten am 31.12.2015

Plan Nr. 110.5/101 in Kraft getreten am 14.10.2017

Die mit dem Projekt verbundenen stadtebaulichen Ziele gehen lUber die Festsetzungen der
rechtsgultigen Bebauungsplane hinaus. Zur planungsrechtlichen Sicherung der angestrebten
Entwicklung ist daher ein neuer Bebauungsplan erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil der dichten, innerstadtischen Bebauung im zentralen Geschafts-
bereich von Ulm. Innerhalb des Plangebiets besteht derzeit noch ein bis zu 5-geschossiges Ge-
b&ude mit Flachdachern.

Westlich und sudlich schlieen die Verkehrsflachen des Bahnhofplatzes und der Bahnhofstral3e
an das Plangebiet an. Im Norden und Osten befindet sich das Projektgebiet der Sedelhéfe. Dort
werden derzeit vier separate Hauser mit je 6 Vollgeschossen zzgl. eines Technikgeschosses auf
einer gemeinsamen Basis von vier Untergeschossen errichtet.

Im Umfeld befinden sich die zentralen Einkaufslagen an der Bahnhofstral3e sowie eine Reihe
zentralstadtischer Einrichtungen rund um den Bahnhofplatz.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick Nr. 61/1 (Bahnhofplatz 7) sowie Teilflachen der
Flurstiicke Nr. 61 (Bahnhofstraf3e), Nr. 64 (Bahnhofplatz) und Nr. 65 (Sedelhéfe). Das Bau-
grundstlick Bahnhofplatz 7 befindet sich im Eigentum der DC Bahnhofplatz 7 UIm GmbH & Co.
KG + Projekt SPV 11 GmbH, die Verkehrsflachen sind in offentlicher Hand. Die Uberschneidung
des geplanten Baufelds Bahnhofplatz 7 mit dem Flurstiick Nr. 65 (Sedelhéfe) wird zwischen der
DC Bahnhofplatz 7 UIm GmbH & Co. KG + Projekt SPV 11 GmbH und dem Erwerber des Pro-
jekts Sedelhéfe auf zivilrechtlichem Wege geregelt. Der Geltungsbereich weist eine Grél3e von
ca. 1.067 m2 auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebiets

Der geplante Baukorper schliel3t unmittelbar an die sudliche Brandwand des Hauses 1 der Se-
delhéfe an und fihrt dessen Bauflucht entlang des Bahnhofplatzes nach Stiden fort. Die Ostfas-
sade des neuen Gebaudes nimmt ihren Ausgang ebenfalls an der Bauflucht des Hauses 1 der
Sedelhofe, staffelt diese im weiteren Verlauf allerdings in insgesamt vier Schritten um je ca. 1 m
weiter in den Stral3enraum der BahnhofstralRe bzw. des Albert-Einstein-Platzes hinein. Mit die-
ser Setzung reflektiert der Baukorper den Schwung der gegentiberliegenden Fassade des Hau-
ses 4 der Sedelhéfe und unterstreicht die Idee eines bruchlosen Raumgefliges von Bahnhof-
stralRe und Albert-Einstein-Platz.

Mit einer Gesamtlange von 34 m schiebt sich der neue Baukdrper ca. 4,00 m tber die bisherige
Grundstuicksgrenze weiter nach Siden in den Stral3enraum der Bahnhofstral3e. Diese Verlange-
rung basiert auf der Grundsatzdiskussion des Fachbereichsausschusses Stadtentwicklung, Bau
und Umwelt im Vorfeld des konkurrierenden Planungsverfahrens. Hintergrund fir diese Ent-
scheidung war die Erkenntnis, dass ein etwas langeres Geb&ude auf die wichtige Blickachse
aus der BahnhofstralRe in Richtung Westen pragnanter reagieren kann, als dies bisher der Fall
war. Zudem unterstreicht die damit einher gehende Angleichung des Stral3enquerschnitts am
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Ausgang der Bahnhofstral3e an den Querschnitt am Ausgang des Albert-Einstein-Platzes die
Gleichwertigkeit dieser beiden Ubergénge zum Bahnhofplatz.

Der neue Baukdrper hat bis zur Traufkante 7 Vollgeschosse. Diese Hohenentwicklung erweist
sich als Vorteil, weil auf diese Weise exakt die Traufkante des anschlieRenden Hauses 1 der
Sedelhofe erreicht werden kann. Diese durchgehende Linienflihrung unterstitzt die Ensemble-
wirkung der Ostlichen Platzwand des Bahnhofplatzes. Hotelgeschosse haben standardmafig
niedrigere Geschosshdhen als Gewerbegeschosse. In der Addition der Geschosse flhrt dies
dazu, dass die 6 Gewerbegeschosse von Haus 1 der Sedelhéfe und die 7 Geschosse (davon 6
Ebenen Hotel) von Bahnhofplatz 7 zu der gleichen Traufhohe fiihren. Diese TraufhOhe liegt bei
23,50 m Uber dem StralRenniveau. Dies einspricht einer Hohe tber NN von 501,50 m. Zum Ver-
gleich: Das gegenuberliegende Haus Bahnhofstral3e 17 hat eine Gesamththe von ca. 25,50 m,
Haus 2 der Sedelhdfe eine Traufhohe (ohne Technikgeschoss) von ca. 24,70 m Uber dem Stra-
Renniveau.

Die architektonische Besonderheit des gekirten Entwurfs ist die Ausbildung der Dachgeschosse
oberhalb der Traufkante. Analog zur horizontalen Staffelung der Ostfassade entwickelt sich der
von der Attika eingertickte Dachaufbau stidwarts in vier Schritten in die Hohe. Ausgangspunkt
ist in etwa die Hohe des Technikgeschosses von Haus 1 der Sedelhdfe. Anstelle eines Technik-
geschosses sieht der Entwurf fir das Haus Bahnhofplatz 7 oberhalb der Trauflinie eine weitere
Hauptnutzungsebene vor. Hier sind in erster Linie die offentlichen Bereiche des Hotels vorgese-
hen. Im Gberhohten sudlichen Drittel des Dachraums erstreckt sich die Nutzflache in ein 2.
Dachgeschoss. Dort soll ein Gastronomiebetrieb (z.B. Café, Bar) mit einer vorgelagerten, ge-
rdumigen Dachterrasse eingerichtet werden. Die Dachterrasse erhalt Giber die gestufte Fassade
des Dachaufbaus seitlichen Windschutz. Die Oberkanten der gestaffelten Fassadenabschnitte
bewegen sich zwischen 28,25 m und 33,25 m Uber dem Straf3enniveau.

An der Sidseite schieben sich die Dachgeschosse um etwa 1 m Uber die Fassadenebene des
Hauptbaukdorpers hinaus. Die auskragende Vorhangfassade der Dachgeschosse erstreckt sich
Uber die Stidfassade bis zur Unterkante des 2. Obergeschosses.

Nach derzeitiger Planung befinden sich im Erdgeschoss des Hauses neben dem Hotelantritt
Handelsflachen in einer Gréf3enordnung von insgesamt ca. 550 m2. Dartiber liegen 6 Hotelge-
schosse fir ca. 130 — 140 Hotelzimmer.

Dem Grundsatzbeschluss des Fachbereichsausschusses folgend thematisiert der dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegende Entwurf die Bedeutung des Treppenlaufs zwischen Bahnhofspas-
sage und Albert-Einstein-Platz an der Schnittstelle zu Haus 1 der Sedelhdfe: Ausgehend vom
Zwischenpodest 6ffnet sich der bislang geradlinige Treppenaufgang nun grof3ziigig in Richtung
der Bahnhofstral3e. Dieser Kunstgriff hat zum Einen funktionale Vorteile fir diejenigen Passan-
ten, die auf direktem Wege aus der Passage zur Bahnhofstral3e gelangen méchten bzw. vice
versa. Zum Anderen hat diese architektonische Geste Signalwirkung auf Passanten in der
BahnhofstralRe und erleichtert die Orientierung auf dem Weg zwischen Innenstadt und Haupt-
bahnhof.

5. Planinhalt

5.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Kern des raumlichen Geltungsbereichs ist das Grundstlick Flst. Nr. 61/1 (Bahnhofplatz 7). An
seiner Nordostecke Uberlagert der Geltungsbereich eine Teilflache des Projektgrundstiicks der
Sedelhofe. Die Projekte Sedelhdfe und Bahnhofplatz 7 obliegen demselben Projektentwickler,
so dass diese Uberlagerung der Projekte auch zivilrechtlich maglich ist. Die liberlagerte Flache
war bislang als unterbaute Verkehrsflache vorgesehen. Die Unterbauung bleibt weiterhin beste-
hen; die Verkehrsflache wird nun aber den stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechend mit
dem Neubau tberstellt.

Um nicht weiter als fir den Hochbau ndtig in die Planungssphére der Sedelhofe einzugreifen,
folgt die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs auf dem Areal der Sedelhdfe unmittelbar
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der Baugrenze fir den Baukoérper Bahnhofplatz 7. Entlang der tbrigen Fassadenabschnitte wird
ein Streifen der offentlichen Verkehrsflachen in den Geltungsbereich einbezogen, der in seiner
Breite den notwendigen Arbeitsraum fiir den Abbruch des Geb&udebestands bzw. fur den Neu-
bau abbildet.

5.2 Artder baulichen Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Kerngebiet gemanR § 7 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der oberzentralen Bedeutung der
Ulmer Innenstadt und fligt sich in die Struktur der maRgeblichen Umgebung ein. Wiewohl der
Investor das Projekt mit einer klaren Nutzungsvorstellung (Handel, Hotel, Gastronomie) entwi-
ckelt, soll der Nutzungskatalog des Bebauungsplans um solche kerngebietstypischen Nutzun-
gen erweitert werden, die diesem Standort gleichermaf3en angemessen sind. Auf diese Weise
halt der Bebauungsplan langfristig Spielraume fir etwaige Bedarfe zur Nutzungséanderung offen.

Die zulassige Art der baulichen Nutzungen (Kerngebiet) wird daher wie folgt festgesetzt:

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss

- Einzelhandelsbetriebe im UG, EG und 1. OG

- Gastronomie im obersten Geschoss zwingend

Daruiber hinaus gehende Nutzungen sind nicht zul&ssig.

Obwohl zunachst keine Wohnnutzung vorgesehen ist, wird gemafn § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
festgesetzt, dass Wohnungen generell ab dem 1. Obergeschoss allgemein zulassig sind. Diese
Festsetzung reflektiert die stadtebauliche Haltung, grundsatzlich auch in den zentralen Handels-
lagen Wohnnutzung zu ermdglichen und damit zur Nutzungsmischung und zur Belebung der
Innenstadt auch aulRerhalb der Geschaftszeiten beizutragen. Das Erdgeschoss sowie das 2.
Dachgeschoss ist den klassischen kerngebietstypischen Nutzungen vorbehalten; der Charakter
des Kerngebiets bleibt somit in jedem Fall erhalten.

Die gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in Kerngebieten allgemein zulassigen Vergniigungsstatten
werden fUr den Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergniigungsstétten besteht grundsatzlich
die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und Beléstigungen der angrenzenden Nutzungen
fuhren. Gerade das Umfeld des Hauptbahnhofs ist erfahrungsgemalf ein gesuchter Ort zur An-
siedelung von Vergnigungsstéatten — mit der Konsequenz, dass die auf diese Weise belegten
Geschéftseinheiten in der Regel nach aul3en abgeschottet werden und in weiterer Folge ganze
Handelslagen an Attraktivitat verlieren. Mit der grundlegenden Neuentwicklung des Bahnhof-
platzes und des westlichen Zugangs zur Innenstadt soll hingegen ein lebendiges und vielféltiges
Entrée geschaffen werden. Vergnigungsstétten waren dieser Entwicklung hinderlich. Der Aus-
schluss erfolgt auf der Grundlage von 8 1 Abs. 5 BauNVO.

Weiterhin sind die Ausnahmen gemali § 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 Zulassigkeit von Wohnungen besteht bereits eine klar
definierte Regelung, Tankstellen sind mit der vorgesehenen, innerstadtischen Kerngebietsnut-
zung nicht vereinbar.

Das Plangebiet dient vorrangig innenstadttypischen Nutzungen mit einem zentralen Standortbe-
darf. Mit den vorgesehenen Festsetzungen werden alle im konkreten Bauvorhaben vorgesehe-
nen Nutzungen planungsrechtlich erméglicht.

5.3 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl sowie die zulassige
Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.



Bebauungsplan "Bahnhofplatz 7" Begriindung

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Planungskonzeption auf die Obergrenzen von 1,0
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird differenziert nach Gebé&udeteilen Uber die zulassige Ge-
baudeoberkante (OK) als absolute Hohe (.NN im neuen System festgesetzt. Die Traufkante des
Hauptbaukorpers liegt auf einer Hohe von 501,50 NN. Die Oberkanten der gestaffelten Dachge-
schosse OK 1 — OK 5) differieren zwischen 506,75 m G.NN (Anschluss an Haus 1 der Sedelho-
fe) und 511,75 m U.NN (sudl. Gebaudekante). Dies entspricht einer relativen Héhe von ca.
28,75 m bis. 33,75 m Uber dem Niveau des Bahnhofplatzes.

Die festgesetzte Hohenbeschrankung der Traufkante des Hauptbaukérpers flgt sich in das vor-
handene Spektrum der benachbarten Gebaudehthen der Sedelhdfe/Haus 1 (Traufkante: 23,50
m, OK Technikgeschoss: 27,00 m) und des Hauses Bahnhofstral3e 17 (25,50 m) ein. Lediglich
im sudl. Bereich tUberschreitet der Dachaufbau des geplanten Neubaus das vorhandene Hohen-
spektrum und setzt auf diese Weise ein stadtebauliches Zeichen an einem der wichtigen Stadt-
eingange.

Die Objektplanung befindet sich noch in einem sehr frilhen Stadium. Zur Sicherung maoglicher
Abweichungen im Zuge der weiteren Durcharbeitung bzw. infolge von Bautoleranzen werden
die festgesetzten Oberkanten gegenlber den vorgenannten Zahlen um 50 cm erhdht.

5.4 Bauweise, Uiberbaubare Grundsticksflachen

Der Bebauungsplan setzt eine geschlossene Bauweise fest. Auf diese Weise wird fur das Plan-
gebiet die in der Ulmer Innenstadt vorherrschende Grenzbebauung (Blockrandbebauung) gesi-
chert.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Das Baufenster
basiert auf dem Ergebnis eines im Vorfeld durchgefuhrten konkurrierenden Planungsverfahrens.

5.5 Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieBung und Andienung des Grundstlicks erfolgt tiber die bestehenden Verkehrsfla-
chen der Friedrich-Ebert-Stral3e sowie der Bahnhofstral3e. Wie in den zentralen Innenstadtbe-
reichen Ublich werden zur Andienung in FuRgangerzonen tageszeitliche Befristungen auferlegt.

Die baurechtlich notwendigen PKW Stellplatze kdnnen angesichts der beengten Grundstiickssi-
tuation nicht sinnvoll innerhalb der Grundstiicksflache hergestellt werden. Die Friedrich-Ebert-
Stral3e ist verkehrlich hoch belastet und eignet sich im Bereich des Bahnhofplatzes mit seinen
vielfaltigen Verkehren und Wegebeziehungen nicht zur ErschlieBung einer zusatzlichen Tiefga-
rage. Die Bahnhofstral3e und der Albert-Einstein-Platz sind ausgewiesene Ful3gangerzonen und
als ganztagige Zu- und Ausfahrt einer privaten Tiefgarage ebenfalls ungeeignet.

Die fur das Bauvorhaben baurechtlich notwendigen Stellplatze werden daher abgel6st. In Anbe-
tracht der exzellenten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und der raumlichen Néhe zu 6f-
fentlichen Parkeinrichtungen ist dies vertretbar. Die wichtigste Haltestelle im Ulmer Nahver-
kehrsnetz liegt buchstablich vor der Haustir; die Region ist (iber den gegeniberliegenden
Hauptbahnhof und den ZOB sehr gut erreichbar. In kurzer Distanz befindet sich zudem das
Parkhaus Deutschhaus mit ca. 600 Einstellplatzen. Unter dem Bahnhofplatz wird aktuell eine
Tiefgarage fiir ca. 540 Stellplatze errichtet. Der Investor des Projekts schafft unter den benach-
barten Sedelhdfen derzeit selbst 700 neue Stellplatze in einer 3-geschossigen Tiefgarage. Wei-
tere Stellplatze sind in einem Parkhaus am westlichen Ende des Bahnhofstegs geplant.

5.6 Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Ausgehend von seinem Zwischenpodest 6ffnet sich kiinftig der Treppenaufgang aus der Bahn-
hofspassage grof3ziigig in Richtung der Bahnhofstrafl3e. Dieser Treppenlauf verbindet die 6ffent-
liche Bahnhofpassage Uber die privaten Grundstiicke der Sedelhtfe bzw. des Objekts Bahnhof-
platz 7 mit dem wiederum offentlichen Albert-Einstein-Platz. Zur dauerhaften Sicherung dieser
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Wegeverbindung fiir die Offentlichkeit wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit auf die
nicht 6ffentlichen Grundstiicksbereiche gelegt. Diese Abgrenzung ergénzt eine analoge Flache
fir eine Treppenanlage im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Sedelhofe".

5.7 Grunordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des fast vollstandig versiegelten Stadtkerns von Ulm. Es um-
fasst ein bereits im Bestand vollstéandig Uberbautes Grundsttick. Sinnvolle griinordnerische
Festsetzungen fur eine substantielle Aufwertung des Quatrtiers sind unter diesen Voraussetzun-
gen nicht sinnvoll mdglich.

5.8 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durch-
gefuhrt. Als Mal3nahme der Innenentwicklung bei einer Grol3e des Geltungsbereichs von ca.
1.067 mz erfullt das Vorhaben die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB. Die Durch-
fuhrung einer formalen Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung der
Grundstiicke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB ist ebenfalls
nicht erforderlich. Eine Uberschlagige Abschéatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe
gemal 8§ 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine Uber den Bestand hinausgehenden,
wesentlichen Eingriffe in die Schutzguter zu erwarten sind.

5.9 Artenschutz

Fur das Plangebiet wird parallel zum Bebauungsplan ein artenschutzfachliches Gutachten durch
das Buro fiur Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler erarbeitet. Eine erste
Begehung hat keine Beeintrachtigung artenschutzrechtlich relevanter Arten ergeben. Zugriffs-
verbote gemalRl § 44 BNatSchG werden nicht verletzt. Vorgezogene AusgleichsmalRhahmen
(CEF-Mafinahmen) sind nicht notwendig. Das abschlieRende Gutachten wird mit der unteren
Naturschutzbehérde abgestimmt und bis zum Satzungsbeschluss in den Bebauungsplan einge-
arbeitet.

5.10 Immissionsschutz

Larmbelastung im Plangebiet

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an
gesunde Wohnverhéltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern schadliche Larmimmis-
sionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erfillt wird.

Westlich des Plangebietes verlauft die BahnhofstraRe mit einer StralRenbahnlinie und westlich
davon befindet sich der Bahnhof.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kdnnen dem Bericht mit der
Bezeichnung "LA13-238-G04-01" mit dem Datum 29.03.2018 entnommen werden.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslarm ist in den Orientierungswerten fir Ver-
kehrslarm des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsver-
fahren”, vom Mai 1987 festgelegt. Die Orientierungswerte werden an den West- und Siudfassa-
den Uberschritten.

Es werden bauliche Malinahmen im Sinne von 89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt:

Bei Anderung und Neuschaffung von schitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN 4109-
1:2016-07. "Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume,
Schlafraume, Unterrichtsr&ume, Buroraume) sind die sich aus den Larmpegelbereichen erge-
benden baulichen Schallschutzmafl3inahmen zu beachten. Es wurden fir Fenster von Wohn-,
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Schlaf- und Kinderzimmern schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schalldammlifter, Zentrale
Bellftungsanlage usw.) festgesetzt. Die erforderlichen Schalldamm-Mal3e konnen auch auf
Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden. Die sich aus der bauaufsichtlich
eingefiihrten DIN 4109 und aus den anerkannten Regeln der Technik ergebenden Mindestan-
forderungen sind zu beachten. Somit ist sichergestellt, dass eine ausreichende Beluftung gesi-
chert ist, ohne dass diese RAume mit unzumutbaren Innenraumpegeln belastet werden.

Erschitterungsschutz

Bei der Planfeststellung der StrafRenbahnlinie bestand bereits eine Bebauung im Bereich des
Plangebietes. Daher ist davon auszugehen, dass ein ausreichender Erschitterungsschutz si-
chergestellt ist.

Es wird dem Vorhabentrager vorsorglich empfohlen, gutachterlich nachzuweisen, dass die Ein-
haltung der Anhaltswerte der DIN 4150 "Erschitterungen im Bauwesen - Teil 2: Einwirkungen
auf Menschen in Gebauden” vom Juni 1999 sichergestellt ist.

Planbedingter Fahr\/_erkehr auf offentlichen Verkehrswegen
Da keine relevante Anderung des Fahrverkehrs durch das Planvorhaben verursacht wird, ist mit
keinen unzumutbaren Larmbelastungen zu rechnen.

Die eventuell vorhandene zusatzliche Larmbelastung wird als zumutbar angesehen.

Gewerbeldrmimmissionen im Plangebiet

Die bauliche Nutzung war bisher als Kerngebiet (MK) festgesetzt. Da im neuen Bebauungsplan
auch ein Kerngebiet festgesetzt wird, ergibt sich hinsichtlich der zulassigen Larmimmissionen im
Plangebiet keine Anderung. Somit entstehen auch den umliegenden Gewerbebetrieben durch
den neuen Bebauungsplan keine Nachteile.

5.11 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist zur Versorgung des Plangebiets ausreichend dimensioniert. Die
Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Giber bereits vorhandene Ka-
nale.

Infolge der Verlangerung des Grundstiicks nach Stiden mussen diverse Leitungen im Unter-
grund der Bahnhofstral3e verlegt werden. Diese Arbeiten werden im Vorgriff auf die Baumali3-
nahme auf Veranlassung und auf Kosten des Investors durchgefiihrt. Die verschiedenen Lei-
tungstrager sind in die Planung eng eingebunden.

5.12 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) als eigenstandiger Sat-
zungsteil festgesetzt. Besondere Anforderungen werden fiir die Dachgestaltung und fir Werbe-
anlagen definiert.

In Anbetracht des prominenten Standorts am westlichen Eingang in die Innenstadt wird beson-
ders Wert auf die Qualitat des Erscheinungsbilds gelegt. Der Entwurf fir den Neubau schlagt fur
die geschlossenen Fassadenflachen und fir die Lamellenstruktur vor den Glasfassaden kerami-
sche Baustoffe in Kombination mit Metallpaneelen und Verglasungen in beige, braun und Natur-
tonen vor. Dieses Material und die damit verbundene Fassadengliederung pragen den Gebé&u-
deentwurf maf3geblich. Zur Sicherstellung der gewtinschten Qualitat wird die Materialitat der
Fassaden explizit festgesetzt. Im Ubrigen wird eine Abstimmungsverpflichtung in Hinblick auf
die nach aul3en wirksamen Gestaltungselemente festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird flankiert durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Ulm
und dem Investor. Im Vertrag werden die Gestaltanforderungen und Qualitatsmaf3stabe weiter
ausdifferenziert.
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Die Breite des Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit im Bereich des Treppenabgangs in die
Passage ist formal an den ersten Versatz an der Ostfassade gebunden. Sollte die weitere
Durcharbeitung des Entwurfs dazu fiihren, dass die Breite des ersten Fassadenabschnitts ver-
groRert wirde, muss sich die mit Gehrecht belegte Flache in entsprechender Weise dehnen. In
Hinblick auf die Bedeutung des Treppenabgangs im stadtischen Wegenetz wird diese Korrelati-
on zwischen Treppenbreite und Fassadenbreite explizit festgelegt.

6.0 Flachen-und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 1.067 mz (100,0 %)
davon:
Kerngebiet (MK) ca. 769 m? ( 74,6 %)
offentliche Verkehrsflachen ca. 298 m? ( 25,4 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten flir die Bearbei-
tung des Bebauungsplans werden vom Investor des Projekts ,Bahnhofplatz 7 getragen.



