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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Deutschhausgasse 9" Begrindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes
Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine "gemischte Bauflache (Be-
stand)" dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Grundsticksgesellschaft Ulm mbH & Co. Kg. beabsichtigt einen Umbau und eine Aufstockung
des Gebaudes Deutschhausgasse 9 auf 6 Geschosse und ein Staffelgeschoss.

Die derzeit rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 110.5/75 von 1967 und 110.5/83 von 1978 setzen
far den vorgesehenen Geltungsbereich eine Bebauung mit 4-Vollgeschossen sowie ein Kerngebiet
mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 3,0 fest. Die derzeit nicht
Uberbauten Bereiche des Flurstiicks Nr. 277/2 sind als Bauverbotszone festgesetzt.

Aufgrund der geplanten Hohe des Gebaudes, der Erweiterung in die Bauverbotszone sowie der
Erhéhung der Grundflachenzahl auf 1,0 muss die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens
durch einen neuen, vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Projekt erfolgen.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil der dichten, innerstadtischen Bebauung des zentralen Geschaftsberei-
ches von Ulm. Die Deutschhausgasse bildet in Verbindung mit der Bahnhof- und HirschstraBBe fur
den Einzelhandel die 1a-Geschaftslage in Ulm. Das Plangebiet liegt an der nordwestlichen Ecke ei-
nes dichten Baublocks unmittelbar gegentiber dem Parkhaus Deutschhaus und dem Kaufhaus
"Galeria Kaufhof". Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Deutschhausgasse, die in diesem
Bereich als FuBgangerzone ausgebildet ist.

Die bestehenden Gebaude des Baublocks weisen eine unregelmaBige Bebauung auf. Die Gebaude
auf der Nord- und Westseite weisen 4 Vollgeschosse und Flachdach, die Deutschhausgasse 3 als
Anschlussbebauung an die BahnhofstraBe 5 Vollgeschosse und ein leicht geneigtes Satteldach auf.
Auf der Sldseite des Baublocks befindet sich eine 1-2 geschossige Bebauung mit zum Teil hohem
Satteldach.

Die Gebaude sind mit Ladengeschaften im Erdgeschoss und in den Obergeschossen mit Bliros und
Wohnungen genutzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GréBe von ca. 312 m2.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Um eine geordnete Entwicklung des gesamten Baublocks im Bereich der Deutschhausgasse zu er-
reichen, wurde von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht ein Rahmenplan ent-
wickelt, in dem die kunftige Héhenentwicklung der Gebaude dargestellt ist. Dieser sieht im noérdli-
chen und westlichen Bereich der Deutschhausgasse eine 6-geschossige Bebauung sowie eine Ak-

zentuierung mit Staffelgeschossen vor.

Das Gebadude Deutschhausgasse 9 wird in seiner bestehenden Bausubstanz weitgehend erhalten
und mit zwei zusatzlichen Vollgeschossen aufgestockt. Die bestehende Bebauung wird um etwa
5,0 m nach Osten bis zur Grundstlcksgrenze erweitert. In diesem Erweiterungsbereich ist zum Teil
die interne ErschlieBung (Treppenhaus) des Gebadudes vorgesehen.

Aufgrund der erforderlichen Tragkonstruktion zur Aufstockung des Gebaudes tritt die Bebauung
nach Norden um ca. 0,7 m und nach Westen um ca. 0,95 m Uber die Grundsticksgrenze vor.

Das Gebdude erhalt eine Dachausbildung als Flachdach. Die relative Hohe ist im Bereich des 6-ge-
schossigen Gebaudeteils 20 m und im Bereich des Staffelgeschosses 23,00 m. Das Staffelgeschoss
wird zur Deutschhausgasse um 1m zurlickgenommen.

Fur den stadtebaulich wichtigen Bereich der Deutschhausgasse wird mit dem Projekt eine stadtteil-
bestimmende Neuordnung und Aufwertung eingeleitet.
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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)
gemaR § 7 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der zentralen inner-
stadtischen Lage des Grundstlckes und fugt sich damit in die Struktur der umgebenden Bebauung
ein. Das Plangebiet dient vorrangig innenstadttypischen Nutzungen wie Laden, Arztpraxen, Blros
und sonstigen Dienstleistungen mit einem zentralen Standortbedarf.

Zulassig ist ein Geschaftsgebaude mit Blro-und Dienstleitungsnutzungen. Im Erdgeschoss und 1.
Obergeschoss sind Einzelhandelsbetriebe und ein Restaurant zuldssig.

GemalB § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO wird festgelegt, dass sonstige Wohnungen nur oberhalb des
3. Obergeschosses zulassig sind. Die Wohnnutzung wird zur Durchmischung der Nutzungen und
zur Belebung nach Geschaftsschluss dieses innerstadtischen Bereiches ermdglicht.

Die gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Vergnigungsstatten werden im Gel-
tungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergnlgungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu
erheblichen Stérungen und Belastigungen in diesem zentralen, innerstadtischen Bereich fuhren. Der
Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Fur diese Nutzung bestehen in der
Innenstadt besser geeignete Standorte mit geringeren Stérungen fur die Umgebung. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Plangebietes bleibt auch mit der Einschrankung gewahrt.

Weiterhin sind die Ausnahmen gemal3 § 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 Be-
standteil des Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von Wohnungen ist bereits geregelt und Tankstel-
len sind auf Grund der Lage an einer FuBgangerzone nicht méglich.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen kénnen die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und Be-
triebe planungsrechtlich erméglicht werden.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl und die max. zulassige
Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl wird auf Grund der Lage des Plangebietes im zentralen, innerstadti-
schen Geschaftsbereich von Ulm mit dem nach § 17 BauNVO maximal méglichen Wert von 1,0
festgesetzt.

Die Hohe der geplanten Bebauung betragt ca. 496,25 m . NN. Die relative Hohe liegt damit etwa
23,00 m Uber dem Niveau der umgebenden StraBBenverkehrsflache der Deutschhausgasse. Die ab-
solute Hohe des Gebaudes wird auf 496,75 m 0. NN festgesetzt. Die Differenz von 0,5 m zwischen
der Objektplanung und der Planfestsetzung wird zur Sicherung fir mogliche Anpassungen im Rah-
men der Objektplanung vorgesehen.

Mit der vorgesehenen Hohenfestsetzung wird eine Neuordnung und Aufwertung zum zentralen,
innerstadtischen Geschaftsbereich erreicht.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird als geschlossene Bauweise entsprechend dem Bestand festgelegt. Diese Bauwei-
se schreibt die bestehende Grenzbebauung der Grundstlicke entsprechend der Blockrandbebauung
fest.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Das Baufenster wird auf der Grundlage der Bauplanung festgelegt. Die (berbaubaren Flachen wer-
den differenziert fir die Normalgeschosse und das Staffelgeschoss festgesetzt.

Das Baufenster wird gegeniber der bestehenden Bebauung um ca. 5,0 m bis auf die Grundstiicks-
grenze zu Flurstick Nr. 276 verlangert. Zusatzlich ist im nordlichen Bereich der Deutschhausgasse
eine Uberbauung der ¢ffentlichen Flachen der Deutschhausgasse mit einem Vorsprung von ca. 0,70
m sowie im westlichen Bereich von ca. 0,95 m vorgesehen.
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5.4  VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung und die Andienung des Plangebietes erfolgt tber die Deutschhausgasse, die als
FuBgdngerzone ausgebildet ist. Diese steht fir den Anlieferverkehr entsprechend den festgelegten
Anlieferzeiten zur Verfligung.

Die erforderlichen Stellpatze mussen entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Ulm abgel6st
werden. Fur die Kunden des Gastronomiebetriebes/Ladengeschéaftes und der Biiros steht das
Parkhaus Deutschhaus in unmittlebarer Nachbarschaft zur Verfigung. Die genaue Ermittlung der
nachzuweisenden Stellpldtze erfolgt im Baugenehmigungsverfahrens.

5.5  Grinordnerische Festsetzungen

Da das Plangebiet nur ein Grundsttck beinhaltet, sind besondere grinordnerische Festsetzungen
nicht moéglich. Im angrenzenden 6ffentlichen Bereich der Deutschhausgasse ist eine Gestaltung der
offentlichen Frei- und Verkehrsflachen durch Baumpflanzungen bereits durchgefihrt.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemalB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB sind als
MaBnahme der Innenentwicklung und auf Grund der GréBe des Geltungsbereiches von ca. 312 m?
erfullt. Die Durchfthrung einer formalen Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erfor-
derlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung des Grund-
stlickes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2a BauGB ist nicht erforderlich.
Eine Uberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in die Schutzgiter gemaB § 1 Abs.
6 BauGB ergibt, das keine weitergehenden Eingriffe in das Plangebiet im Vergleich zur urspringli-
chen Nutzung zu erwarten sind.

5.7 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensioniert. Die
Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Uber bereits vorhandene Kanéle.

5.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Gestaltung im Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wrttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil fest-
gesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung und Werbeanlagen be-
stimmt.

5.9 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich der spatmittelalterlichen Stadt. Archaologische Aufschlisse im direk-
ten Umfeld konnten romische und mittelalterliche Siedlungsspuren freilegen. Es ist davon auszuge-
hen, dass in Bereichen, in denen keine tiefgrindigen Bodeneingriffe wie Kellerbauten vorliegen,
archaologisch wertvolle Restflachen vorhanden sind, in denen Baustrukturen wie Grubenhauser,
Holzhauser, Keller oder Steinfundamente von Gebauden erhalten geblieben sein kdnnen.

Durch die Erweiterung des bestehenden Gebaudes um etwa 5 m nach Osten bis zur Grundsttcks-
grenze ist eine zusatzliche Uberbauung vorgesehen. Im Bereich dieser Flache ist entsprechend des
Schlumberger Planes von 1808 mit alteren Gebaudefundamenten zu rechnen.

Bei den archaologischen Siedlungsspuren der Romerzeit sowie des Mittelalters handelt es sich um
Kulturdenkmale nach § 2 DSchG, die durch eine Uberplanung in ihrem Bestand gefahrdet waren.

Einer zuldssigen Uberplanung wird aus Sicht der archdologischen Denkmalpflege nur dann zuge-
stimmt, wenn vor einer moglichen BaumaBnahme eine archaologische Untersuchung und fachge-
rechte Dokumentation durchgefihrt wird.
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Folgende Nebenbestimmungen werden bei zulassiger Uberplanung des Bodendenkmals festgesetzt:

- Das Landesamt fur Denkmalpflege ist Uber den geplanten Bauablauf in Kenntnis zu setzen

- Der Bodenaushub im Bereich der Gebaudeerweiterung hat auf Anweisung des Fachpersonals des
Landesamtes fir Denkmalpflege zu erfolgen. Mit der weiteren Durchfliihrung der geplanten
BaumaBnahme kann erst begonnen werden, wenn vorhandene Bodendenkmaler sachgerecht
freigelegt, dokumentiert und geborgen worden sind.

5.10 Durchfiihrungsvertrag

GemaB § 12 Abs. 1 BauGB wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag zu dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen. Dabei werden detaillierte Festlegungen zur Fassa-
dengestaltung an diesem hervorgehobenen stadtebaulichen Bereich getroffen.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 312m2  (100,0 %)
davon: Kerngebiet (MK) ca. 164m2 (52,6 %)
Verkehrsflache FuBgangerbereich ca. 148m2 (47,4 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten
far die Bearbeitung des Bebauungsplanes werden vom Vorhabentrager als Veranlasser des Be-
bauungsplanes vollstandig getragen.



