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1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm stellt im Plangebiet eine "gemischte Bauflache (Bestand)" dar. Der Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans "Adolph-Kolping-Platz 5" wird als Kerngebiet (MK) gemal3 § 7
BauNVO festgesetzt. Der Bebauungsplan kann daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die St. Elisabeth Stiftung, 88339 Bad Waldsee, beabsichtigt, als Vorhabentragerin das Grundsttick
FIst. Nr. 521 (Adolph-Kolping-Platz 5) neu zu bebauen. Die bestehende Bebauung soll dabei mit
Ausnahme des im rickwartigen Grundstlcksbereich gelegenen, historischen Gartenhauses abge-
brochen und durch einen Neubau ersetzt werden.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 110.4/34 genehmigt
am 20.07.1957.

Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der baulichen Anlagen sowie der tGberbaubaren
Grundstucksflachen stimmen nicht mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung an diesem
Ort Uberein. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
zur planungsrechtlichen Sicherung des Neubauvorhabens ein neuer Bebauungsplan erforderlich.

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

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich am Rand der Ulmer Innenstadt und ist Teil des Baublocks
ZinglerstraBe/Adolph-Kolping-Platz, Neue StraBe und Promenade. Das Gelande innerhalb des Gel-
tungsbereichs weist eine Hohendifferenz von ca. 3,35 m zwischen dem Niveau des Adolph-Kolping-
Platz und der Niveau der weiter zurlick liegenden Grundsttcksbereiche auf. Die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebiets erfolgt von der ZinglerstraBBe aus.

Das Plangebiet ist derzeit noch mit einem zum Adolph-Kolping-Platz 4-geschossigen Wohn- und
Geschaftsgebaude mit flach geneigtem Satteldach bebaut. Im rlickwartigen Grundstlcksbereich
befindet sich das als Kulturdenkmal qualifizierte Gartenhaus einer nicht mehr erhaltenen Gartenan-
lage aus der Zeit um 1800. Im Bereich sudlich der Grundstlcksgrenze besteht eine Treppenanlage;
diese erstreckt sich Uber die Grundsticksgrenze hinaus auf das Nachbargrundstlck und ist zur Er-
schlieBung des angrenzenden Gebaudes (Adolph-Kolping-Platz 7) notwendig.

Unmittelbar nérdlich schlieBt ein zum Adolph-Kolping-Platz 5-geschossiges Geschaftshaus mit
Flachdach an. Sudlich angrenzend steht ein 5-geschossiges Wohn- und Blrogebaude mit Sattel-
dach. Auf den weiteren Grundstlcken entlang des Adolph-Kolping-Platzes befinden sich ein Hotel
sowie Wohn- und Geschaftshauser mit gastronomischen Einrichtungen.

Im Osten des Grundstlcks besteht 3-4 geschossige Wohnbebauung mit Satteldach- bzw. Walmda-
chern, welche Uber die StralBe ,Promenade” erschlossen ist. Unmittelbar im Westen grenzt die 6f-
fentliche Verkehrsflache des Adolph-Kolping-Platzes sowie der ZinglerstraB3e an.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstlick Nr. 521 der Gemarkung Ulm, Stadt Ulm. Das Baugrund-
stick befindet sich im Eigentum der Vorhabentragerin. Der Geltungsbereich weist eine GroBe von
ca. 670 m2 auf.
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4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Der Neubau soll ausgehend vom Adolph-Kolping-Platz finf Ebenen zuzlglich eines nach Osten
zurlckgesetzten Staffelgeschosses erhalten.

Nach Norden ist angrenzend zum Gebaude Adolph-Kolping-Platz 1 ein eingeschossiger Anbau als
Grenzbebauung vorgesehen, der zugleich den Gelandeversatz zwischen Stra3en- und Gartenniveau
auffangt. Die Neubebauung reagiert damit auf die analoge Situation auf dem Nachbargrundsttick
und erganzt die bestehende stadtebauliche Struktur einer offenen Einzelhausbebauung mit redu-
zierten seitlichen Gebaudeabstanden entlang der Zinglerstra3e.

Die Hohenentwicklung der neuen Bebauung orientiert sich am MaBstab des nérdlich angrenzenden
Gebaudes Adolph-Kolping-Platz 1 sowie des Hotels Ulmer Stuben. Das deutlich niedrigere Gebaude
Adolph-Kolping-Platz 7 aus der Zeit des Wiederaufbaus soll perspektivisch ebenfalls an dieses neue
Hohenniveau angepasst werden.

Die absolute Hohe des neuen Gebaudes wird so begrenzt, dass eine insgesamt 6-geschossige Be-
bauung zum Adolph-Kolping-Platz errichtet werden kann. Der Neubau weist am sudlichen Rand
eine Hohe von ca. 18,45 m zum Adolph-Kolping-Platz auf. Zur Gartenseite prasentiert sich das Ge-
baude 4-geschossig mit einer Hohe bis zur Attika von ca. 12,20 m. Diese unterschiedlichen Ge-
schosszahlen bzw. Gebaudehdhen sind einerseits bedingt durch den bestehende Hohenversatz im
Gelande von ca. 3,50 zwischen dem Adolph-Kolping-Platz und den innenliegenden Grundstucksbe-
reichen (Sockelgeschoss), andererseits durch die bereits erwahnte Staffelung der Geschosse von
West nach Ost.

Die Nutzung des Gebaudes ist besonderen Formen des Wohnens gewidmet: Im Erdgeschoss sowie
im 1. und 2. Obergeschoss sind Wohngruppen fir Menschen mit Behinderung vorgesehen. Ergan-
zend dazu ist geplant, im 3. — 5. Obergeschoss Wohnungen fur Studenten und Auszubildende an-
zubieten. Diese Kombination verschiedener Nutzergruppen soll dazu beitragen, Schwellen zwischen
Menschen mit und ohne Behinderung abzubauen, gesellschaftlicher Ausgrenzung vorzubeugen
und Synergieeffekte zwischen den Gruppen zu fordern. Die Wohnnutzung wird erganzt durch Ge-
meinschaftsbereiche, Pflegeraume und Verwaltung.

Erganzend zu den oben genannten Hauptnutzungen ist geplant, das im rtickwartigen Grundsttcks-
bereich befindliche Gartenhaus als temporare Unterkunft flr in Not geratene Mutter mit Kindern zu
nutzen.

Die vorgesehene Bebauung wird barrierefrei mit einem Aufzug zur ErschlieBung der Wohnebenen
ausgebildet. Ebenfalls wird die derzeit bestehende Treppenanlage zur ErschlieBung des Gebaudes
Adolph-Kolping-Platz 7 wiederhergestellt, sodass die ErschlieBung des angrenzenden Gebaudes
gesichert bleibt. Das riickwartige Gartenhaus ist Gber die Zugange des Hauptgebaudes erschlossen.
Eine unabhangige ErschlieBung Uber die neu zu erstellende Freitreppe kann im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens durch Eintragung einer ErschlieBungsbaulast hergestellt werden.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen durch Wohngruppen fir Menschen mit Behinderung sowie
junge Menschen in Ausbildung wird kein Stellplatzbedarf angesetzt; innerhalb des Baugrundstlcks
werden somit keine privaten Stellplatze nachgewiesen. In Anbetracht der guten Anbindung an den
offentlichen Verkehr und der raumlichen Nahe zu 6ffentlichen Parkeinrichtungen ist dies vertretbar.
Das Plangebiet befindet sich in geringer Entfernung zu den Haltestellen des 6ffentlichen Nahver-
kehrs (Steinerne Brlicken, Hauptbahnhof und Ehinger Tor); diese gewahrleisten eine exzellente Er-
schlieBungsqualitat.

5. Artder Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemal3 §
13a BauGB durchgefuhrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsberei-
ches von ca. 670 m2 erfullt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfiihrung einer
formalen Umweltprifung gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Adolph-Kolping-Platz 5" Begriindung - Entwurf

6. Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird differenziert nach den
jeweiligen Nutzungen (Neubau Hauptgebaude bzw. Bestandsgebaude Gartenhaus) als Kerngebiet 1
und 2 (MK 1 und 2) gemaB § 7 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die Qualifizierung als
Kerngebiet entspricht der innerstadtischen Lage des Plangebiets und fligt sich damit in die Struktur
der umgebenden Bebauung ein.

Im Bereich des MK 1 sind folgende Nutzungen zulassig:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Sonstige Gewerbebetriebe

Studentenwohnungen

Wohnungen flr betreutes WWohnen

Im Bereich des MK 2 sind folgende Nutzungen zulassig:
- Wohnungen fir betreutes Wohnen

Der Nutzungskatalog fur das MK1 wird Uber die geplante Nutzungsmischung hinaus um standort-
gerechte, kerngebietstypische Nutzungen erweitert, um fur die langfristige Nutzung eine gewisse
Flexibilitat zu gewahrleisten.

Die gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Vergnligungsstatten werden im Gel-
tungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergnlgungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu
erheblichen Stérungen und Belastigungen der angrenzenden Nutzungen fuhren. Der Ausschluss
erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Fir diese Nutzung bestehen gem.
Vergnlgungsstattenkonzept der Stadt Ulm aus dem Jahr 2013 in der Innenstadt besser geeignete
Standorte mit geringerem Storpotezial fur die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Plangebiets 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. Fir die Zulassigkeit von Wohnungen besteht bereits eine Regelung;
far eine Tankstelle sind weder Lage bzw. Zuschnitt noch die erschlieBungstechnischen Gegebenhei-
ten geeignet.

Mit den getroffenen Festsetzungen konnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und Ein-
richtungen planungsrechtlich ermaglicht werden. Mit der Bebauung wird dem stadtebaulichen
Leitgedanken der Nachverdichtung Rechnung getragen. Zudem kann die bereits vorhandene,
technische und soziale Infrastruktur im Umfeld des Plangebietes wirtschaftlicher und nachhaltiger
genutzt werden.

6.2 MafB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl sowie die zulassige
Oberkante (OK) der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet auf der Grundlage der vorge-
sehenen Bebauung auf den Wert 0,8 festgesetzt.

Die zulassige Oberkante im Bereich des MK 1 wird fur die 6-geschossigen Bereiche auf 499,50 m
U.NN festgesetzt. Dies entspricht einer Hohe von ca. 19,10 m Uber dem Niveau des Adolph-
Kolping-Platzes. Die absolute Hohe des Gebaudeteils ohne Staffelgeschoss betragt 496,50 m
U.NN, was einer relativen Hohe von ca. 16,10 m Uber dem Adolph-Kolping-Platz und ca. 12,70 m
Uber dem Gartenniveau entspricht.

FUr den Bereich des MK 2 wurde keine Hohenfestsetzung getroffen, da hier Gber den Bestand
hinaus (denkmalgeschitzes Gartenhaus) keine baulichen Erweiterungen mehr maglich sind.
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Die Differenz von ca. 0,7 m zwischen der Objektplanung und der Planfestsetzung wird zur Siche-
rung moglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung vorgesehen.

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

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird im Bereich des MK 1 durch die Festsetzung von Bau-
grenzen differenziert nach den jeweiligen Gebaudeteilen bestimmt. Fir den Bereich des MK 2
wird kein Baufenster festgesetzt, da hier Gber den Bestand hinaus keine baulichen Erweiterungen
mehr moglich sind.

Die Bauweise wird im Bereich des MK 1 entsprechend der geplanten Grenzbebauung im Norden
als abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von der offenen Bauweise ist dabei eine Be-
bauung ohne seitlichen Grenzabstand zum Flurstlck Nr. 521/10 zulassig.

Im Bereich des MK 2 wird die Bauweise aufgrund der zweiseitigen Grenzbebauung als geschlos-
sene Bauweise festgesetzt.

Die Abstandsflachen gemal3 § 5 Abs. 7 i.V.m. § 5 Abs. 2 Satz 2 Landesbauordnung (LBO) kénnen
zu den nordlich und sudlich angrenzenden Grundsticken nicht ganzlich eingehalten. Aufgrund
der Abstande zwischen den bestehenden Gebauden und der Neubebauung bleibt die Belichtung
mit Tageslicht, sowie Bellftung in ausreichendem MaBe gewahrleistet. Nachbarliche Belange
werden somit nicht erheblich beeintrachtigt. Die Reduzierung der seitlichen Abstandsflachen ist
stadtebaulich erwlnscht, um im Kontext der innerstadtisch verdichteten Bebauung entlang der
ZinglerstralBe in angemessener Weise zu bestehen und die Raumbildung am Auftakt zur Innen-
stadt zu unterstutzen.

Folglich wird gemaB §9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB eine Verklrzung der Abstandsflache festgelegt.

Mit den getroffenen Festsetzungen sind keine nachteiligen Auswirkungen der in der Landesbau-
ordnung vorgegebenen Belange verbunden. Grinde des Brandschutzes stehen nicht entgegen.
Nachbarliche Belange werden nicht erheblich beeintrachtigt.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die ZinglerstraBe im Westen des Plangebiets.
Aufgrund der vorgesehenen Nutzung durch Wohngruppen fir Menschen mit Behinderung sowie
junge Meschen in Ausbildung wird kein Stellplatzbedarf angesetzt. Wegen des schmalen Grund-
stlckszuschnitts waren die formal notwendigen Stellplatze nach Stellplatzverordnung innerhalb des
Baugrundstticks nur mit technisch und wirtschaftlich unverhaltnismaBigem Aufwand herzustellen. §
37 Abs.7 LBO sieht in solchen Fallen den Verzicht auf Stellplatze vor.

Auf dem Adolph-Kolping-Platz bestehen 9 6ffentliche Stellplatze; weitere Besucherparkplatze ste-
hen in den groBen &ffentlichen Parkhausern in unmittelbarer Nachbarschaft zum Planungsgebiet
zur Verflgung.

Das Plangebiet befindet sich in geringer Entfernung zu den Haltestellen des 6ffentlichen Nahver-
kehrs (Steinerne Briicke, Hauptbahnhof und Ehinger Tor); diese gewahrleisten eine hohe Erschlie-
Bungsqualitat. In Anbetracht der exzellenten Anbindung an den &ffentlichen Verkehr und der
raumlichen Nahe zu 6ffentlichen Parkeinrichtungen ist der Verzicht auf Stellplatze vertretbar.

6.5 Griinordnerische Festsetzungen
Das Grundsttck ist aufgrund der bestehenden Nutzung mit Ausnahme des rlckwartigen Gartenbe-

reichs auf ca. 50 % der Grundstlcksflache Uberbaut. Differenzierte griinordnerische Festsetzungen
fur eine substantielle Aufwertung des Quartiers sind unter diesen Voraussetzungen nicht maglich.
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Da der rlckwertige Bereich der Bebauung noch heute vorwiegend von privaten Garten gepragt ist,
wird festgesetzt, dass nicht Uberbaute Flachen gartnerisch anzulegen und mit heimischen Strau-
chern und Baumen zu bepflanzen sind.

Der bestehende groBkronige Baum im rickwartigen Gartenbereich kann erhalten werden und wird
daher im Bebauungsplan standortlich festgesetzt.

Desweitern ist eine extensive Dachbegrinung der Flachdachbereiche mit einer Mindestsubstratstar-
ke von 10 cm vorgesehen.

Die Vorhabentragerin wird verpflichtet, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens einen qualifi-
zierten Freiflachengestaltungsplan mit der Stadt Ulm einvernehmlich abzustimmen.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezieller Artenschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB durchge-
fahrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbereichs von ca. 670 m?2
erflllt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfiihrung einer formalen Umwelt-
prafung gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB flr die Bebauung der Grund-
sticke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls nicht er-
forderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe gemal3 § 1
Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine tGber den Bestand hinaus gehenden Eingriffe in die
SchutzgUter zu erwarten sind.

FUr das Plangebiet wurde parallel zum Bebauungsplan ein artenschutzfachliches Gutachten durch
das Buro flr Landschaftsplanung Dr. Andreas Schuler erarbeitet. Hierbei wurden folgende Vermei-
dungsmaBnahmen festgelegt:

V1: Der Abriss der Gebaude und die Rodung der Geholze sind im Zeitraum von 1. Oktober bis Ende
Februar durchzuflhren. Bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb dieses Zeitraumes sind samtliche
aktuellen sowie potentiellen Vogelbrutplatze bzw. Fledermausquartiere vor Brutzeitbeginn zu ver-
schlieBen. Die MaBnahme ist mit einer okologischen Baubegleitung durchzufihren.

V2: Vor Abriss der Gebaude sind Nischen und Spalten auf das Vorhandensein von Fledermausen zu
kontrollieren. Die Entkernung bzw. der Umbau von Gebauden ist ebenfalls zu begleiten, da nicht
alle Dachbereiche einsehbar waren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Un-
teren Naturschutzbehorde abzustimmen. Werden im Zuge der Baubegleitung regelmaBig genutzte
Fledermaus-Quartiere nachgewiesen, sind ggf. Ersatzquartiere auf der Vorhabensflache bzw. im
direkten Umfeld herzustellen. Bei einer Baufeldfreimachung auBBerhalb des oben angegebenen Zeit-
raums muss eine okologische Baubegleitung erfolgen. Die Begutachtung und 6kologische Baube-
gleitung muss durch eine fachlich geeignete Person erfolgen.

V3: Erhalt des groBBen Baumes (Eiche) im Osten der Flache.

DarUberhinausgehende CEF-MaBnahmen sind nicht notwendig.

6.7 Larmschutz

Der Adolph-Kolping-Platz reicht unmittelbar an die stark verkehrsbelastete Zinglerstra3e heran. Mit
Larmbeeintrachtigungen im Bereich des Planungsgebiets ist insbesondere zur Nachtzeit zu rechnen.
Deshalb wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen sein, inwieweit passive Schall-
schutzmaBnahmen zu ergreifen sind.

6.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wdrttemberg (LBO-BW) als eigenstandiger Satzungsteil
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festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung, fir Werbeanlagen, fir
die Freiflachengestaltung, fir Mullbehalter sowie fir Abstandsflachen definiert.

6.9 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebiets ist ausreichend dimensioniert. Der
Neubau ist im Trennsystem zu entwassern. Schmutz- und Regenwasser sind getrennt in die beste-
henden Schmutz- und Regenwasserkanale einzuleiten. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klar-
anlage "Steinhaule" erfolgt Uber bereits vorhandene Kanale.

7.0 Flachen- und Kostenangaben

71 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 670m2  (100,0 %)
davon: -Kerngebiet ca. 657 m2  ( 98,0 %)

-Verkehrsflachen ca. 13m2 ( 2,0%)
7.2 Kosten

Der Stadt entstehen fir die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden von der
Vorhabentragerin getragen.



