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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Neue Strafle - Kramgasse - Apothekergasse" Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Fléichennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbar-
schaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet
eine "gemischte Baufldche (Bestand)" dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Fla-
chennutzungsplan gemaf3 § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Vorhabentragerin, Fa. Kurt Motz, lllertissen, beabsichtigt einen Abriss des beste-
henden Gebdudes Neue StraBe 87 und Kramgasse 2 mit einer anschlielenden Neu-
bebauung. Ziel der Neugestaltung ist dabei die Errichtung eines 5-geschossigen Ge-
schafts- und Wohngebaudes mit kerngebietstypischen Nutzungen.

Der seit 07.07.1977 rechtskraftige Bebauungsplan "Kramgasse — Schuhhausgasse -
Apothekergasse — Neue Strae" setzt fir den vorgesehenen Geltungsbereich auf dem
Grundstiick der Kramgasse 2 (Flst. Nr. 29/9) eine zuléssige Bebauung mit Il + D Ge-
schossen und auf dem Grundstiick der Neuen Stra3e 87 (Flst. Nr. 29/10) mit IV + D
Geschossen, jeweils mit Hshenbeschrankungen, fest. Die Hohenbeschrénkungen bein-
halten die Festsetzungen von differenzierten Trauthdhen. Die zuléssige Grundfléchen-
zahl ist auf dem Flurstick Nr. 29/9 aut den Wert von 0,9 und auf dem Flurstiick Nr.
29/10 auf den Wert von 1,0 festgesetzt.

Auf Grund der Erhohung der Geschosszahl und der Traufhohen sowie der kompletten
Uberbauung der Grundstiicke muss die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Projekt erfolgen.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Neuge-
staltung und Aufwertung des Plangebietes mit einem der zentralen Innenstadtlage an-
gemessenen Gebaude als Wohn- und Geschaftshaus. Dabei soll eine komplette Uber-
bauung der Grundsticksfléchen und eine Anhebung der zulassigen Geb&udehshe er-
mdéglicht werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die planungsrechtliche
Sicherung fir die Neugestaltung gewdéhrleisten.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet mit den bestehenden Gebauden ist Bestandteil der dichten, innerstédti-
schen Bebauung entlang der Neuen Stra3e und der Kramgasse. Es liegt an der sidli-
chen Ecke eines vollstandig tberbauten, kleinteiligen Baublocks im Stadtkern, der um-
fasst wird von der Neuen Straf3e, der Kramgasse, der Schuhhausgasse und der Apo-
thekergasse.

Die bestehende Bebauung weist an der Kramgasse 4 bzw. 3 Vollgeschosse (davon
liegt ein Geschoss bereits im Dachraum) und an der Apothekergasse 3 Vollgeschosse
auf. Das Dach des Gebaudes ist als Satteldach ausgebildet mit einem Doppelgiebel
zur Neuen StrafBe.
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Das bestehende Gebdude des Plangebietes wurde bis Ende 2008 insgesamt als Be-
kleidungsgeschaft "Modehaus Jung" genutzt. Das Gebdude ist seit der Aufgabe des
Modehauses ohne Nutzung.

Das Plangebiet ist vollstandig Gberbaut. Die ErschlieBung erfolgt von der Kram- als
auch von der Apothekergasse.

Die angrenzende Bebauung des Schuhhauses weist 2 Geschosse mit einem traufstan-
digen, steilen Satteldach zur Kramgasse aut. Die Firsthéhe des Schuhhauses betragt
503,3 m i. NN, die Trauthéhe 489,30 m . NN. Das Gebé&ude der Museumsgesell-
schaft (Neue StraBe 85) weist eine Firsthdhe von 502,2 m . NN und eine Traufthshe
von 494,20 m §. NN, das éstlich liegende Geb&ude Neue Strale 91 eine Firsthdhe
von 498,2 m i. NN und eine Trauthdhe von 491,7 m i. NN. auf.

Antragstellerin des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Sinne von § 12 Abs. 2
BauGB ist die Fa. Kurt Motz, lllertissen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
weist eine Gréfle von ca. 1.318 m? auf.

4. Neugestaltung des Plangebietes

Die Neugestaltung sieht einen Abriss des Geb&udes Neue Strafle 87 und Kramgasse
2 mit Ausnahme der bestehenden Keller und die anschlieBende Errichtung eines neuen
Gebdudes mit einem Doppelgiebel zur Neuen Strae vor. Die Anbindung an das als
Kulturdenkmal ausgewiesene Schuhhaus erfolgt mit einem Gebaudeteil als Quergie-
belausbildung. In den ersten beiden Geschossen wird der Gebé&udeteil unmittelbar an
das Schuhhaus angebaut, in den dariber liegenden Geschossen wird ein Abstand von
ca. 1,5 m zur AuBlenwand des Schuhhauses vorgesehen.

Die Neubebauung ist mit einer der zentralen innerstadtischen Lage angemessenen
Verdichtung von 5 Vollgeschossen vorgesehen. Das oberste Geschoss der neuen Be-
bauung liegt bereits im Dachraum. Das Dach wird differenziert ausgebildet mit einer
durchgéngigen Neigung von 55°. Der Anschluss an das Schuhhaus wird mit einem
Wechsel der Dachform als querstehendes Gebéudeteil mit einem Vorsprung in die
Kram- und Apothekergasse ausgerichtet. Im Bereich der Apothekergasse wird der Vor-
sprung als Auskragung ab dem 1. Obergeschoss gestaltet.

Die Geb&udehshe orientiert sich an der Bebauung der Museumsgesellschaft (Neue
StraBBe 85) und der Firsthéhe des Schuhhauses. Die relative Hohe des neuen Gebdudes
ist dabei mit ca. 24,0 m analog zu Firsthéhe des Schuhhauses geplant. Die Traufthéhe
des Vorhabens weist ca. 16,5 m iber dem angrenzenden Niveau der Kramgasse auf.

Mit der Neugestaltung des Plangebietes entsteht ein weiterer wichtiger Baustein zur
Aufwertung der Neuen Straf3e in der zentralen Kernstadt von Ulm.
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5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als
Kerngebiet (MK) geméB § 7 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Diese Nutzung
entspricht der zentralen innerstadtischen Lage des Plangebietes und figt sich damit in
die Struktur der umgebenden Bebauung ein.

Zur Gewahrleistung einer flexibleren Nutzung wird geméf3 § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
im Bebauungsplan festgelegt, dass sonstige Wohnungen oberhalb des 2. Oberge-
schosses zulassig sind. Die darunter liegenden Geschosse sind damit kerngebietstypi-
schen, gewerblichen Nutzungen vorbehalten. Die Wohnnutzung wird zur Durchmi-
schung der Nutzungen und zur Belebung nach Geschéftsschluss dieses innerstadti-
schen Bereiches erméglicht.

Die gemaf3 § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Vergnigungsstatten wer-
den im Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergniigungsstatten besteht grundsétzlich
die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und Beldstigungen der angrenzenden
Nutzungen fihren. Der Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO.
Fir diese Nutzung bestehen in der Innenstadt besser geeignete Standorte mit geringe-
ren Stérungen fur die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebietes
bleibt auch mit der Einschrankung gewahrt.

Weiterhin sind die Ausnahmen gemé&f3 § 7 Abs. 3 BauNVO (Tankstellen, die nicht un-
ter § 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 Zulassigkeit von
Wohnungen besteht bereits eine Regelung, Tankstellen sind mit der vorgesehenen, in-
nerstadtischen Kerngebietsnutzung nicht vereinbar.

Das Plangebiet dient vorrangig innenstadttypischen Nutzungen wie Laden, Biros und
sonstigen Dienstleistungen mit einem zentralen Standortbedarf. Mit den vorgesehenen
Festsetzungen kénnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und Einrichtungen
planungsrechtlich erméglicht werden.

5.2 Mafl der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die
max. zulassige Héhe der baulichen Anlagen als Héchstgrenze bestimmt.

Die zulassige Grundfléchenzahl wird auf Grund der Lage des Plangebietes in der zent-
ralen Ulmer Innenstadt gemé&f3 § 17 Abs. 1 BauNVO aut den Héchstwert von 1,0 fest-
gesetzt.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird Gber die maximal zuléssige Firsthéhe (FH) und
Trauthdhe (TH) als absolute Hdhen in NN im neuen System festgelegt. Die zulassige
Gebdaudeoberkante des Dachfirstes wird dabei fir alle Geb&udeteile auf max. 503,3
m 0. NN. und fir die Trauthdhe auf 495,7 m . NN. jeweils als Héchstgrenze festge-
setzt.
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Das Gebaude ist im Rahmen der Vorentwurfsplanung mit einer absoluten Firsthéhe von
503,07 m 4.NN. und einer absoluten Trauthéhe von 495,55 m 4. NN. geplant. Die
Differenz von 0,23 m bzw. 0,15 m zwischen der Objektplanung und der Planfestset-
zung wird zur Sicherung fir mégliche Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfish-
rungsplanung vorgesehen.

Die Gebaudehshe des Neubaus orientiert sich an der bestehenden Firsthéhe des un-
mittelbar angrenzenden Schuhhauses . Die absolute Firsthéhe des Schuhhauses betrégt
ebenfalls 503,3 m . NN. Die relative Firsthéhe des geplanten Gebaudes betrégt als
héchstmégliches Maf3 24,25 m, die Trauthdhe 16,65 m iber dem Niveau der ang-

renzenden Kramgasse.

Das unmittelbar an das Schuhhaus angrenzende 2-geschossige Gebéudeteil wird auf
eine maximal zuldssige Hohe 488,30 m . NN. beschrankt. Dieses Gebaudeteil erhalt
ein Flachdach und weist eine relative Héhe von 9,25 m iber dem Niveau der angren-
zenden Kramgasse auf.

Das unmittelbar &stlich gegeniiberliegende Nachbargebéude Neuve Strafle 91 (Flst.
Nr. 26/21 mit 4 Vollgeschossen ist bezogen auf die Trauthéhe um ca. 3,85 m und
hinsichtlich der Firsthéhe um ca. 4,90 m niedriger. Die Dimensionierung des geplanten
Baukérpers wird auf Grund der Lage im Stadtgefige in der zentralen Innerstadt mit der
erforderlichen Verdichtung gestaltet. Das im Vergleich zum Nachbargebdude Neue
Straf3e 91 hdhere MaB3 der baulichen Nutzung (Trauf- und Firsthdhe) ist somit stadte-
baulich begriindet.

Mit der Festsetzung der Gebaudehshen und der baulichen Verdichtung kénnen die
Abstandsflachen geméf3 § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
bis zur Mitte der Apothekergasse nicht eingehalten werden. Der nachbarschitzende
Teil der Abstandstiefen betragt bei Kerngebieten 0,2 H.

Zur Sicherstellung einer der Lage angemessenen Bebauung wird im Bebauungsplan
festgelegt, dass die in § 5 Abs. 7 LBO festgelegten Tiefen der Abstandsfléchen bis auf
die festgesetzten Baugrenzen reduziert werden kénnen. Damit kann eine Breite der
Fahrgasse von 5,0 m an der engsten Stelle in der Apothekergasse fir den Brandschutz
sichergestellt werden. Das Nachbargrundstick Neue Strafle 91 weist zum Geltungsbe-
reich eine Grenzbebauung auf.

GemaB § 6 Abs. 4 der LBO sind geringere Abstandsflachen unter folgenden Voraus-
setzungen méglich:

1. wenn in Gberwiegend bebauten Gebieten die Gestaltung des StraBBenbildes oder
besondere ériliche Verhéltnisse dies erfordern oder

2. wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie Beliftung in ausreichendem Maf3e ge-
wdhrleistet bleiben, Griinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und soweit

die Tiefe der Abstandsflachen die MafBe des § 5 Abs. 7 Satz 3 unterschreitet,
nachbarliche Belange nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Die Voraussetzungen zu Punkt 1 sind gegeben. Das Plangebiet liegt in der hervorge-
hobenen Lage im Stadtgefige der zentralen Innerstadt und soll mit einer verdichteten
und markanten baulichen Gestaltung ausgebildet werden. Dazu wurde ein Gutachter-

5
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verfahren mit 3 teilnehmenden Architekturbiros durchgefihrt. Die Lage unmittelbar an
der Neuen Straf3e ist von besonderer Bedeutung fir das Erscheinungsbild der Innen-
stadt und wird daher mit einer entsprechenden hochwertigen Gestaltung und Verdich-
tung gemaf3 dem Ergebnis des Gutachterverfahrens errichtet.

Die Voraussetzungen zu Punkt 2 hinsichtlich der Beleuchtung, Beliftung und des
Brandschutzes sind ebenfalls fir eine mégliche Reduzierung der Abstandsfléachen ge-
geben:

Eine mégliche Beeintrachtigung nachbarlicher Belange durch die vorgesehene Bebau-
ung bezieht sich im wesentlichen auf die Belange der Beleuchtung mit Tageslicht und
die Gewdhrleistung einer ausreichenden Beliftung des Geb&audes Neue Strafie 91.
Die Belichtung und Beliftung wird durch die vorgesehene Erhéhung der Traufkante um
ca. 3,9 m entlang der Apothekergasse zum Gebaude Neue Strafle 91 weiterhin in
ausreichendem Maf3e gewdhrleistet. Die Verdichtung des Plangebietes hélt sich in dem
fir die dicht bebaute Innenstadt vertretbaren und tblichen Rahmen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung ist keine erhebli-
che Beeintréchtigung der nachbarlichen Belange verbunden. Auf Grund der zentralen
innerstadtischen Lage des Plangebietes und der angrenzenden Grundstiicke ist die
vorgesehene Verdichtung der Bebauung und die damit verbundene Reduzierung der
Abstandsfléchen gegeniber § 5 Abs. 7 LBO Baden-Wiirttemberg stédtebaulich ver-
tretbar.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfléachen

Die Bauweise wird als geschlossene Bauweise entsprechend dem Bestand festgelegt.
Diese Bauweise schreibt die bestehende Grenzbebauung des Plangebietes entspre-
chend der Blockrandbebauung fest.

Die Gberbaubaren Grundsticksfléchen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Das Baufenster wird auf der Grundlage der Entwurfsplanung des neu zu er-
richtenden Gebé&udes mit der Méglichkeit einer kompletten Bebauung des gesamten
Grundstiickes festgelegt.

Die Begriindung zur Bauweise mit einer Reduzierung der Abstandsflachen ist unter
Punkt 5.2 ausfihrlich dargelegt.

5.5 VerkehrserschlieBung

Die Erschlieung und Andienung des Plangebietes erfolgt iber die Kram- und die Apo-
thekergasse. Die Kramgasse ist als FuBgéngerzone mit einer zeitlich beschrankten An-
dienung, die Apothekergasse als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Die Apo-
thekergasse kann auf Grund der geringen Breite nur mit kleinen Lieferwagen angedient

werden. Die Neue Straf3e ist in diesem Bereich als Trasse fir den éffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) vorbehalten.

Die erforderlichen privaten Stellplétze durch die Erweiterung der Nutzflache werden im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens entsprechend der giiltigen Stellplatzsatzung
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festgelegt. Auf dem Grundstiick besteht keine Méglichkeit, Stellplétze anzulegen.
Durch den Neubau der Tiefgarage in der Neuen Straf3e mit Gber 500 Einstellplétzen
ist eine Versorgung mit Kundenstellplatzen sichergestellt. Weiterhin ist mit der Lage des
Plangebietes unmittelbar an der Haltestelle des ffentlichen Verkehrs in der Neuen
Straf3e eine hohe ErschlieBungsqualitat gewdhrleistet.

5.6 Grunordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des fast vollstéindig versiegelten Stadtkernes. Da das
Plangebiet nur zwei Grundsticke beinhaltet und vollsténdig tberbaut wird, sind be-
sondere grinordnerische Festsetzungen hier nicht méglich. Im angrenzenden &ffentli-
chen Bereich der Kramgasse und des sidlichen Minsterplatzes ist eine Gestaltung der
sffentlichen Frei- und Verkehrsfléchen durch Baumpflanzungen bereits durchgefihrt.

5.6 Umweltpriofung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird geméaf3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Die vorgegebenen Kriterien nach §
13a Abs. 1 BauGB sind mit der baulichen Verdichtung als MaBnahme der Innenent-
wicklung mit einer Gréf3e des Plangebietes von unter 20.000 m? erfillt. Die Durchfih-
rung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertréag-
lichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § Ta Abs. 3 BauGB fir die Bebau-
ung des Grundstiickes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2a
BauGB ist nicht erforderlich. Eine Gberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die
Planung in die Schutzgiter geméf3 § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass keine wesentliche

Veranderung der Umweltsituation zu erwarten ist.

5.8 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend dimensioniert zur Versorgung des Plange-
bietes. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhéule erfolgt Gber be-
reits vorhandene Kandle.

AuBerhalb des Geltungsbereiches verlauft in der Neuen Straf3e in einem Abstand von
ca. 0,5 m zum Plangebiet eine Stromleitung der SWU Energie GmbH. Im Rahmen der
baulichen MaBnahmen muss diese Trasse durch Sicherheitsvorkehrungen geschitzt
bzw. verlegt werden.

5.9 Oriliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung einer hochwertig gestalteten Bebauung des Plange-
bietes werden 6rtliche Bauvorschriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg (LBO) als eigensténdiger Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanfor-
derungen werden fir die Dachflachen und fir Werbeanlagen bestimmt.
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6. Flachen- und Kostenangaben

6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 1.318,0 m2(100,0 %)

davon: Kerngebiet (MK) ca. 780,4m%2( 59,2 %)
Offtl. Verkehrsflache (FuBgangerzone u. VB) ca. 537,6 m2( 40,8 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten.
Die Kosten fir die Bearbeitung des Bebauungsplanes werden von der Vorhabentrége-
rin als Veranlasserin des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vollstandig getragen.



