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1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes
Ulm stellt im Plangebiet eine gemischte Bauflache sowie Wohnbauflache dar. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans kann somit nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Der Flachennutzungsplan wird gemal3 § 13 a BauGB im Zuge der Anpassung an die geanderte Dar-
stellung als Wohnbauflache angepasst.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Wohnen | UIm GbR (eine gemeinsame Gesellschaft der ulmer heimstatte eG sowie die Ulmer
Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH) beabsichtigt, die Grundsticke innerhalb des Geltungs-
bereichs neu zu bebauen. Der bestehende Parkplatz soll dabei aufgegeben und durch drei Wohn-
gebaude mit einer Gewerbeeinheit auf einer gemeinsamen Tiefgarage neu gestaltet werden.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 120.1/37, in Kraft ge-
treten am 07.03.1961, Nr. 120.1/39 in Kraft getreten am 03.06.1964 und Nr. 142/27, in Kraft ge-
treten am 10.05.1991.

Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und der
Uberbaubaren Flache stimmen nicht mit der kinftig vorgesehenen Entwicklung des Gebietes Uber-
ein. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht zur
planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ein neuer Bebauungsplan erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgefuhrt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Eckbereich zwischen WichernstraBe und BachstraBBe und wird derzeit durch
die Stadt UIm als Mitarbeiterparkplatz genutzt.

Die bestehende Stellplatzanlage ist durch Baum- und Strauchpflanzungen gegliedert, die Stellplatze
selbst sind vollstandig versiegelt. Die Zufahrt erfolgt im nordostlichen Bereich des Grundstticks von
der WichernstraBe aus.

Angrenzend im Norden befindet sich die 2-4- geschossige Bebauung des Polizeiprasidiums in der
SchwambergerstraBe. Im Osten, Westen und weiter entfernt im Stden grenzt eine gewerbliche
Bebauung mit 5-6 Vollgeschossen an. Unmittelbar im std-westlichen Bereich liegen unterirdische
Gewolbe und Verbindungsgange der denkmalgeschltzten Bastion Fuchsloch aus dem frihen 17.
Jahrhundert, sowie Teile der Befestigungsanlagen des 19. Jahrhunderts.

Im weiteren Umfeld im Norden und Osten besteht Uberwiegend Wohnbebauung (ehemaliges Wie-
landgelande im Norden). Stidwestlich der Minchner StraBe befindet sich im weiteren Umfeld die
historische Bebauung "Auf dem Kreuz".

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstlck Flurstlick Nr. 393 sowie Teilflachen der Flurstlicke Nr.
390 (WichernstraBe) und Nr. 397 (BachstraBe). Die Grundstlicke befinden sich im Eigentum der
Stadt Ulm und konnen vom Vorhabentrager erworben werden. Der Geltungsbereich weist eine
GroBe von ca. 4.506 m? auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde von der Wohnen | Ulm GbR in Abstimmung mit der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht der Stadt UIm ein Gutachterverfahren unter Betei-
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ligung von 8 Architekturbiros durchgefihrt. Dabei wurde die Arbeit des Biros Hahnig+Gemmeke,
TUbingen, als Grundlage fir die weitere Bearbeitung ausgewahlt.

Der Entwurf sieht dabei 3 parallel zu den Grundstlicksgrenzen angeordnete Baukdrper auf einer
gemeinsamen Tiefgarage vor. Die Gebaude gruppieren sich somit um einen privaten, nach Stidwes-
ten geoffneten Innenhof.

Insgesamt sind ca. 63 Wohneinheiten vorgesehen. Im Erdgeschoss des Eckgebaudes Bachstrale /
WichernstraBe (Haus 2) besteht im Erdgeschoss die Moglichkeit, gewerbliche Nutzungen (z.B. Ein-
zelhandelsnutzungen) bzw. Blro- und Dienstleistungsnutzungen anzubieten.

Die Hohenentwicklung der Gebaude sieht bei Haus 2 an der Ecke BachstraBBe / WichernstraBBe einen
8- geschossigen Baukdrper als markanten Turm vor. Haus 1 zur BachstraB3e hin und das sudlich ge-
legene Haus 3 an der WichernstraBe sind mit 6 Vollgeschossen geplant. Die Oberkanten der Ge-
baude (OK) liegen dabei bei ca. 496,07 m G.NN (8 geschossiges Gebaude) und 490,15 m U.NN (6-
geschossige Gebaude).Die relativen Gebaudehohen betragen dabei ca. 24,32 m bzw. 18,40 m Uber
dem Niveau der Tiefgarage.

FUr die Gebaude werden begrinte Flachdacher vorgesehen.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit ca. 64 Einstellplatzen und einer Zufahrt
von der BachstraBe aus nachgewiesen. Im Rahmen der weiteren Planungen ist vorgesehen, die
Bachstral3e als verkehrsberuhigten Bereich ohne Trennung der Verkehrsarten umzugestalten. Die
WichernstralBe bleibt in ihrer bestehenden Gestaltung und Dimensionierung erhalten. Die entlang
der WichernstraBBe bestehenden 6ffentlichen Stellplatze bleiben bestehen.

Mit der Bildung neuer Raumkanten soll die stadtebaulich mangelhafte Situation verbessert und eine
dem innerstadtischen Standort angemessene, qualitatvolle Bebauung geschaffen werden. Ziel ist
die Aufwertung und Nachverdichtung des Quartiers mit Wohnnutzung und erganzendem, nicht
storendem Gewerbe.

5. Art der Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemal §
13 a BauGB durchgefihrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbe-
reiches von ca. 4.506 m2 erflillt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung
einer formalen Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

6. Planinhalt
6.1 Art der baulichen Nutzungen

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Gebiet zur Erhal-
tung und Entwicklung der Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet, WB) gemal3 § 4 a der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der Lage des Quartiers am Ostli-
chen Rand der Ulmer Innenstadt und fugt sich in die vorhandene Bebauungsstruktur der umgeben-
den Bebauung ein.

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Laden

- Schank- und Speisewirtschaften

- sonstige Gewerbebetriebe

- Geschafts- und Blrogebaude

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
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Nicht zulassig sind:

- Anlagen fur kirchliche Zwecke
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Die gemaB § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergntgungsstatten werden im
Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergnigungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie
zu erheblichen Stérungen und Belastigungen der angrenzenden Nutzungen fihren. Der Ausschluss
erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Fur diese Nutzungen bestehen in der Innenstadt
besser geeignete Standorte mit geringeren Storungen fir die Umgebung. Die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Plangebiets bleibt auch mit dieser Einschrankung gewahrt.

Weiterhin sind die gemaB § 4 a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen unzulassig.
Das Plangebiet soll vorrangig den Nutzungen Wohnen und Gewerbe / Dienstleistung dienen. Tank-
stellen sind somit mit der vorgesehenen, innerstadtischen Nutzungsmischung nicht vereinbar.

Mit den getroffenen Festsetzungen konnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und Ein-
richtungen planungsrechtlich ermaglicht werden.

Mit der Bebauung wird dem stadtebaulichen Leitgedanken "Innentwicklung vor AuBBenentwick-
lung" Vorrang eingeraumt, noch nicht bebaute Flachen am Siedlungsrand werden geschont. Zu-
dem kann die bereits vorhandene, technische und soziale Infrastruktur im Umfeld des Plangebie-
tes wirtschaftlich und nachhaltig genutzt werden.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl, die Zahl der Vollge-
schosse und die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet auf der Grundlage der vorge-
sehenen Bebauung auf den Wert 0,6 festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann gemalB3 § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Anlage von Tiefgaragen, Kellerraumen und ErschlieBungswegen bis zu einem
Wert von 0,95 Uberschritten werden.

Die fur die Uberschreitung der GRZ erforderlichen stadtebaulichen Griinde werden insbesondere
durch die Absicht belegt, die Bauflachen innerhalb des Quartiers durch den Bau einer gemeinsa-
men Tiefgaragen 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 innerortlichen Situation angepasste stadtebauliche Dichte sowie eine ange-
messene Gestaltung der neu geschaffenen Freiraume erreicht werden. Die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO wer-
den durch die Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl nicht beeintrachtigt. Nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Die Geschossigkeit wird differenziert nach den jeweilig geplanten Baukdrpern festgesetzt. Zulas-
sig sind dabei maximal 8 Vollgeschosse im Eckbereich BachstraB3e / WichernstraBBe sowie 6 Vollge-
schosse fur die beiden Baukorper an der BachstraBe und Wichernstral3e.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird ebenfalls differenziert fir die jeweils geplanten Gebaude
uber die zulassige Gebaudeoberkante (OK) als absolute Hohe U. NN im neuen System festgelegt.
Die Gebaudehohen werden im Bereich des 8-geschossigen Baukorpers auf 496,50 m U.NN fest-
gesetzt. Dies entspricht einer Hohe von ca. 24,75 m Uber dem Niveau der Tiefgarage. Die 6-
geschossigen Gebaude sind mit 490,50 m G.NN vorgesehen. Dies entspricht einer Hohe von ca.
18,75 m Uber dem Niveau der Tiefgarage. Die Differenz von ca. 0,5 m zwischen der Objektpla-
nung und der Planfestsetzung wird zur Sicherung moglicher Anderungen im Rahmen der konkre-
ten Ausfihrungsplanung vorgesehen. Eine Uberschreitung der Hohe der baulichen Anlagen fur
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untergeordnete Dachaufbauten (z.B. technische Anlagen wie AuszugsUberfahrten etc.) ist aus-
nahmsweise zulassig.

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

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Der geplanten Bebauung entsprechend wird die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Die Baufenster entsprechen
dabei der gutachterlich pramierten Entwurfsplanung fur die neu zu errichtenden Gebaude und er-
maoglichen die pragenden Raumkanten entlang der BachstraBe und der WichernstraBBe. Dartber
hinaus werden zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin Auskragungen in den StraBenraum ermég-
licht in Form von Vordachern entlang der Fassaden.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstticks erfolgt Uber die bestehenden Verkehrsflachen der Wichernstral3e
und der Bachstral3e.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird eruiert, ob eine Umgestaltung der BachstraBe maglich
und sinnvoll ist oder ob eine Tempo-30-Zone ausreicht, um die gewulnschte Beruhigung zu erhal-
ten. Die daraus resultierenden Einschrankungen bzw. baulichen MaBnahmen mussen im weiteren
Verfahren mit der Polizei und der Buslinie 7 abgestimmt werden, um eine endgultige Losung zu
finden.

Die WichernstraBBe bleibt in ihrer derzeitigen Gestaltung und Dimensionierung erhalten. Die entlang
der Wichernstral3e vorhandenen, offentlichen Stellplatze bleiben bestehen.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit ca. 64 Einstellplatze und einer Zufahrt
von der Bachstral3e aus nachgewiesen.

6.5 Griinordnerische Festsetzungen

Der Geltungsbereich umfasst einen im Bestand als Parkplatz genutzten und groBteils versiegelten
Bereich.

Es handelt sich hierbei um einen verhaltnismaBig kleinen Baublock, wodurch eine substantielle
Aufwertung des Gesamtquartiers durch gezielte grinordnerische Festsetzungen kaum umsetzbar
ist.

Die zu fallenden Baume und Straucher auf dem vorhandenen Parkplatz sind nahezu die einzigen
Grunstrukturen im Quartiersinneren, abgesehen von den straBenbegleitenden GroBbaumen, die
erhalten werden. Die neu zu pflanzenden Baume im Innenhof (1 Baum pro 200 m2 nicht Uberbau-
bare Grundstticksflache) und die Begriinung aller nicht versiegelten Flachen dienen zu deren Kom-
pensation. AuBerdem erhoht dies die Lebensqualitat erheblich, mindert die Aufheizung im Sommer
und fuhrt so zu einer Verbesserung des Kleinklimas. Der Nachweis der geforderten MaBBnahmen ist
in einem qualifizerten Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag zu erbringen. Dort sind Lage und
Anzahl der Baume sowie die weitere Gestaltung inklusive Materialitaten nachzuweisen.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal3 § 13 a BauGB durchge-
fuhrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GréBe des Geltungsbereiches von ca.
4.506m? erfullt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung einer formalen
Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.
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Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1 a Abs. 3 BauGB fur die Bebauung der Grund-
stlcke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2 a BauGB sind ebenfalls nicht
erforderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe gemal3 §
1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine Gber den Bestand hinaus gehenden Eingriffe in die
Schutzguter zu erwarten sind.

6.7 Spezieller Artenschutz

Aus Sicht des speziellen Artenschutzes ist entsprechend dem Gutachten des Bio-Blros Schreiber mit
Stand vom 24.11.2015 eine Bebauung des Grundstlckes unter Einhaltung der vorgeschlagenen
VermeidungsmaBnahmen unproblematisch. Dabei ist eine Fallung der Baume nur zwischen dem 1.
Oktober und 28. Februar zulassig. Vor dem Fallen der Baume sind diese durch einen Gutachter auf
Hohlen oder Spalten zu prifen. Darlber hinaus wird empfohlen, an den neuen Gebauden Quartie-
re fur Vogel und Fledermause anzubringen

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MalBnahmen) sind nicht notwendig.
6.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden értliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil fest-
gesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Dachgestaltung, fir Einfriedungen und
Werbeanlagen definiert.

6.9 Hinweise

In den Hinweisen zum Bebauungsplan werden nachrichtlich Erkenntnisse zur Denkmalpflege und
zum Altlastenstandort aufgenommen sowie der resourcenschonenede Umgang mit Mutterboden.

6.9.1 Denkmalschutz

Stdlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich die denkmalgeschitzte Bastion Fuchsloch aus
dem frihen 17. Jahrhundert, sowie Teile der Befestigungsanlagen des 19. Jahrhunderts.

Die vorgesehene Neugestaltung des Plangebietes wurde bereits im Vorfeld der Planung mit der
unteren Denkmalschutzbehorde abgestimmt. Die Belange des Umgebungsschutzes sind mit der
vorliegenden Planung ausreichend bertcksichtigt. Weitere Funde sind dennoch nicht auszuschlie-
Ben.

6.9.2 Altlasten

FUr das Plangebiet wurde gutachterlich eine Historische Erfassung durchgefihrt, um die vielfaltigen
Nutzungen des letzten Jahrhunderts zu bewerten. Eine wirklich altlastenrelevante Nutzung wurde
nicht entdeckt, so dass diese Flache nun mit B-Entsorgungsrelevanz bewertet wird.

Weitere MaBnahmen sind nicht erforderlich, bei Erdarbeiten ist ggf. mit erhéhten Entsorgungskos-
ten zu rechnen.

Die Flache wird nun unter der Objekt-Nr. 3485 im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefthrt.

6.10 Infrastrukturversorgung

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

6.11 Immissionsschutz
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Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerausche der Mlnchener StraBe ein. Auf der Mlnchener
StraBe verkehren taglich 16.300 Kfz bei einem Schwerverkehrsanteil von tags 2,2 % und nachts 0,7
%. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt 50 km/h.

Zur Beurteilung der Larmeinwirkungen werden die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz
im Stadtebau" herangezogen. In Allgemeinen und Besonderen Wohngebieten betragen die Orien-
tierungswerte 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts flr Verkehrsgerausche.

Der Orientierungswert wird tags im gesamten Plangebiet und nachts mit einer Ausnahme eingehal-
ten. Nachts wird der Orientierungswert an der sidwestlichen Giebelfassade des Haus 3 um bis zu 2
dB(A) Uberschritten.

Diese geringfligige Uberschreitung wird aus stadtplanerischen Grinden hingenommen, da Nach-
verdichtung in diesem innenstadtnahen Quartier neue Wohnqualitaten mit sich bringt. Innerstad-
tisch besteht grundsatzlich ein hoherer Larmpegel, der durch die hohe Lebensqualitat in Zentrums-
nahe kompensiert und akzeptiert wird. Aktiver Larmschutz in Form von Larmschutzwanden ist hier
auBBerdem weder moglich noch winschenswert.

Als Ausgleich mUssen bei schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen Schallschutzfenster eingebaut wer-
den. Die Dimensionierung erfolgt nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau". Die Anforderung an
die Schallddammung ist allerdings gering: die Fassade liegt im Larmpegelbereich Il nach DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau".

Da Schallschutzfenster nur im geschlossenen Zustand voll wirksam sind, muss in Raumen, die Uber-
wiegend zum Schlafen genutzt werden (Schlafzimmer, Kinderzimmer), und in schutzbedurftigen
Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle auf ausreichende BelGftung geachtet werden.
Durch den Einbau von Luftungseinrichtungen wird dies sichergestellt.

7.0 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 4.506 m2 (100,0 %)
davon: besonderes Wohngebiet (WB) ca. 3.522m2 ( 78,2 %)

Verkehrsflachen ca. 984 m2 ( 21,8 %)
7.2 Kosten

Der Stadt entstehen fir die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden von der
Wohnen Ulm GbR getragen. Eine mogliche Umgestaltung der Bachstral3e erfolgt zu einem spateren
Zeitpunkt und wird von der Stadt getragen werden.



