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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Keltergasse - Wengengasse" Begruindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes UIm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine "ge-
mischte Bauflache (Bestand)" dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennut-
zungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Vorhabentragerin, die Fa. Wohnbau Keifl GmbH & Co. KG, Hafenbad 31, Ulm beab-
sichtigt die Neubebauung des Grundstlcks FIst.Nr. 63/5, Ecke Keltergasse/ Wengengas-
se mit einem 6-geschossigen Geschaftshaus. Das Grundstlck ist derzeit unbebaut.

Mit dem neuen Vorhaben erfolgt die SchlieBung der bestehenden Baullicke an der stad-
tebaulich pragnanten Blockecke Wengen- und Keltergasse. Damit wird die Eingangssi-
tuation an der Wengengasse zum innerstadtischen Geschéaftsbereich akzentuiert und
aufgewertet.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 110.5 /88 "Wengengasse - Keltergasse"
setzt fUr den Geltungsbereich Mischgebiet und eine Bebauung mit 4 Geschossen, eine
Traufhéhe von 13,0 m, eine Firsthdhe von 20,0 m sowie eine Uberbaubare Grundflache
von 600 m2 fest.

Das Vorhaben Uberschreitet die zuldssige Zahl der Vollgeschosse, die festgesetzten
Trauf- und Firsthdhen und die Baugrenzen des bestehenden Bebauungsplans. Infolge-
dessen muss die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens durch einen neuen, vor-
habenbezogenen Bebauungsplan erfolgen.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Anhebung
der zulassigen Gebaudehdhe auf bis zu 505,0 m 4. NN, die Erhéhung der Grundfla-
chenzahl auf 1,0 und die Erweiterung der Gberbaubaren Grundstlcksflachen. Der Be-
bauungsplan soll die planungsrechtliche Sicherung fur die geplante Neugestaltung der
Baullicke gewahrleisten.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil der dichten, innerstadtischen Bebauung entlang der Wen-
gen- und Keltergasse. Es liegt an der norddstlichen Ecke des fast vollstandig Uberbauten
Baublocks am nérdlichen Rand des Stadtkerns, der von Wengen-, Keltergasse und Hei-
geleshof umfasst wird.

Das Vorhabengrundstuck ist derzeit unbebaut und wird als private Stellplatzflache ge-
nutzt. Das Grundstick stellt derzeit eine stérende Baulliicke am Eckbereich der Wengen-
und Keltergasse dar. Die Wengengasse ist ein bedeutender Zugang zum zentralen Ge-
schaftsbereich der Ulmer Innenstadt.

Die unmittelbar angrenzende Bebauung Wengengasse 35 weist 4 Geschosse mit einem
traufstandigen Satteldach zur StraBe und eine Traufhéhe von 12,35 m sowie eine First-
hoéhe von 15,35 m tber dem Niveau des &ffentlichen Gehweges auf. Das westlich be-
nachbarte Gebaude Keltergasse 3 weist eine Traufhdhe von ca. 16,10 m auf.

In der Grenzwand (Brandwand) des Gebaudes Wengengasse 35 zum Plangebiet befin-
den sich mehrere Fenster. Eine entsprechende Baulast hinsichtlich der Einhaltung eines
unUberbaubaren Abstandes von 3 m zum Grundstlck Wengengasse 35 wurde durch
die Stadt Ulm am 15.09.1992 auf Antrag gel®scht. Der Eigentimer des Grundstticks
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Wengengasse 35 hat durch Verzichtserklarung vom 03.09.1992 einer Léschung der
Baulast unwiderruflich zugestimmt. Es besteht somit kein Fensterrecht in der Grenzwand
Wengengasse 35 zum Plangebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine GréBe von ca. 880 m2 auf.

4. Vorgesehene Bebauung des Plangebietes

Die Planung sieht eine der pragnanten innerstadtischen Lage angemessene Verdichtung
mit 6 Vollgeschossen vor. Das oberste Vollgeschoss liegt dabei bereits im Dachraum. Die
Bebauung erhalt Satteldacher in einer Neigung von 60°, die traufstandig zu den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen angeordnet werden. Das Vorhaben wird unmittelbar an das be-

stehende Gebdude Wegengasse 35 angebaut. Zu dem Gebdude Keltergasse 3 wird ein

Abstand von mind. 5,0 m freigehalten.

Das geplante Gebaude hat eine Traufhdhe von ca. 18,0 m und eine Firsthéhe von ca.
25,5 m Uber dem angrenzenden Niveau der &ffentlichen Gehwege. Der giebelstandige
Kopfbau im Eckbereich zwischen Wengen- und Keltergasse erhalt im Erdgeschoss eine
Arkade. Entlang der Wengen- und der Keltergasse sind jeweils 4-geschossige Vorbauten
mit Flachdachern und weiteren Arkaden im Erdgeschossbereich vorgesehen.

Im Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss ist in Anlehnung an die benachbarten Ge-
baude eine Ladennutzung, ab dem 2. Obergeschoss sind Buros und Dienstleistungsnut-
zungen vorgesehen. Wohnungen sind ab dem 4. Obergeschoss zulassig.

Mit dem neuen Vorhaben erfolgt die SchlieBung der bestehenden Baullicke an der stad-
tebaulich bedeutenden Blockecke zwischen Wengen- und Keltergasse. Damit wird die
Eingangssituation an der Wengengasse zum innerstadtischen Geschaftsbereich akzen-
tuiert und aufgewertet.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als
Mischgebiet (MI) gemal3 § 6 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Diese Nutzung
entspricht der innerstadtischen Lage des Plangebietes und fligt sich damit in die Struktur
der umgebenden Bebauung ein.

Die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO aufgefihrten Nutzungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind mit einem innerstadtisch
verdichteten, gemischt genutzten Wohn- und Gewerbequartier nicht vereinbar. Fir die-
se Nutzungen bestehen besser geeignete Standorte in Ulm mit geringen Stérungen far
die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestimmung des Geltungsbereiches als Mischge-
biet bleibt auch mit dieser Einschrankung gewahrt.

Weiterhin werden Vergnlgungsstatten gemal3 § 6 Abs. 2 Nr. 8 und die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnliigungsstatten ausgeschlossen. Der Aus-
schluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Bei Vergnigungsstatten be-
steht grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und Beldstigungen fur
die kleinrdumige und dichte Mischung von Wohnen und Arbeiten flhren.

Das Plangebiet dient vorrangig einer innenstadtischen Mischnutzung aus Laden, Blros
und sonstigen Dienstleistungen mit einem zentralen Standortbedarf. Mit den vorgese-
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henen Festsetzungen werden alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und Einrich-
tungen planungsrechtlich ermdéglicht.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl und die
max. zuldssige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GFZ) wird auf Grund der Lage des Plangebietes im ver-
dichteten innerstadtischen Geschaftsbereich auf den Wert von 1,0 festgesetzt. Die
Obergrenze der Grundflachenzahl fir Mischgebiete von 0,6 gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO
wird damit tberschritten. Die fur die Uberschreitung erforderlichen besonderen stadte-
baulichen Grinde werden insbesondere aus der Lage des Gebietes im verdichteten in-
nerstadtischen Geschaftsbereich abgeleitet.

Der hohe Wert der festgesetzten Grundflachenzahl orientiert sich dabei an der stadte-
baulichen Zielsetzung, eine der umgebenden Quartiersstruktur entsprechende, inners-
tadtisch verdichtete Bebauung zu erméglichen. Weiterhin wird die hohe Verdichtung
aus stadtgestalterischen Griinden ermdéglicht. Mit dem Vorhaben erfolgt die SchlieBung
der bestehenden Bauliicke an der stadtebaulich bedeutenden Blockecke zwischen Wen-
gen- und Keltergasse.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne
von § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch Uberschreitung der Obergrenze der
Grundflachenzahl nicht beeintrachtigt, da das Plangebiet in erster Linie fir Laden-, Blro-
und Dienstleistungsnutzungen vorgesehen ist.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten. Das Plange-
biet ist fUr die derzeitige Stellplatznutzung komplett versiegelt worden. Der Geltungsbe-
reich ist Bestandteil der dichten, innerstadtischen Bebauung des erweiterten Geschafts-
bereiches der Innenstadt von Ulm. In dieser Lage tragt eine hohe bauliche Dichte zur
Gewahrleistung einer dem Oberzentrum Ulm entsprechenden Versorgungsqualitat bei.
Mit dem Vorhaben wird dem Leitgedanken der Innenentwicklung Vorrang vor einer In-
anspruchnahme von derzeit noch unerschlossenen Flachen eingeraumt.

Die Bebauung des Plangebietes fiihrt zu einer 6konomischen Nutzung eines lange
brachliegenden Grundstlickes mit einer bereits vollstandig vorhandenen &ffentlichen
ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgungsanlagen. Weiterhin bewirkt das Vorhaben eine
Ausweitung der Geschaftsnutzung und flhrt damit zu einer Attraktivitatssteigerung far
die innerstadtische Geschaftslage.

Gleichermal3en stehen der angestrebten Dichte die Bedurfnisse des Verkehrs nicht ent-
gegen. Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die angrenzenden StraBBen gesichert.
Auf dem Baugrundstick werden 11 baurechtlich gebundene Stellplatze in einer Tiefga-
rage mit Zufahrt Gber die Keltergasse bereitgestellt. Fir die Kunden der Geschafte und
BUros stehen in den nahen 6ffentlichen Parkhausern Sedelhof und Salzstadel gentigend
offentliche Stellplatze zur Verfigung.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes nicht entgegen.
Insgesamt entsprechen damit die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die maximal zuldssige Trauf- und Firsthéhe
(TH, FH) im Bereich des Satteldaches sowie bei Bauteilen mit einer Flachdachausbildung
Uber die Gebdudeoberkante (OK max.) als absolute H6he in NN im neuen System festge-
legt. Die zuldssige Firsthéhe wird dabei mit max. 505,0 m t. NN. und die Traufhdhe mit
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max. 497,5 m U. NN. bestimmt. Das Gebaude ist im Rahmen der Vorentwurfsplanung
mit einer absoluten Firsthdhe von 504,20 m U. NN. geplant. Die Differenz von 0,7 m
zwischen der Objektplanung und der Planfestsetzung wird zur Sicherung méglicher An-
derungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung vorgesehen.

Damit wird die zulassige Hohe der baulichen Anlagen gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO fest-
gelegt. Es wird eine Bebauung mit 6 Vollgeschossen, wobei das oberste Vollgeschoss im
Dachraum liegt, ermoglicht.

Die 4-geschossigen Anbauten entlang der Wengen- und der Keltergasse mit einer
Flachdachausbildung und Arkaden im Erdgeschossbereich sind bis zu einer Hohe von
max. 494,0 m U. NN. (OK) zulassig. Die relative Hohe des Dachfirstes betragt ca. 26,0 m,
der Traufe 18,50 m und der 4-geschossigen Anbauten 15,50 m Gber dem Niveau der
angrenzenden 6ffentlichen Gehwege.

Das unmittelbar angrenzende Nachbargebaude Wengengasse 35 mit 4 Vollgeschossen
ist hinsichtlich der Traufh6he um ca. 5,50 m, hinsichtlich der Firsthdhe um ca. 10,0 m
niedriger. Das westlich benachbarte Gebdude Keltergasse 3 mit einer Traufhdhe von ca.
16,10 mist ca. 1,90 m niedriger als die geplante Bebauung im Geltungsbereich.

Das im Vergleich zu den angrenzenden Gebduden héhere MaB der baulichen Nutzung
(Trauf- und Firsthohe) ist stadtebaulich begriindet. Die besondere Lage des Grundsticks
an der markanten StraBenecke am Zugang zur noérdlichen Kernstadt erfordert eine an-
gemessene bauliche Auspragung. Mit dem Vorhaben wird die Entwicklung einer mode-
raten Nachverdichtung vorweggenommen, die mittelfristig im Zuge von Sanierungs- und
QuartiersentwicklungsmaBnahmen auf das gesamte Neutor- / Wengenviertel ausge-
dehnt werden soll.

Mit der Festsetzung der Gebdaudehdhen und der baulichen Verdichtung kénnen die Ab-
standsflachen gemaR § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) zum
Nachbargrundstiick Keltergasse 3 (Flurstick Nr. 62/3) nicht eingehalten werden. Zur
Sicherstellung einer der Lage angemessenen Bebauung wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass die in § 5 Abs. 7 LBO festgelegten Tiefen der Abstandsflachen bis auf 5,0 m
entsprechend der Festsetzung der Baugrenze zum Nachbargebadude Keltergasse 3 redu-
ziert werden. Das Nachbargrundsttick weist zum Geltungsbereich eine Grenzbebauung
auf.

GemalB § 6 Abs. 4 der LBO sind geringere Abstandsflachen unter folgenden Vorausset-
zungen moglich:

1. wenn in Uberwiegend bebauten Gebieten die Gestaltung des StraBenbildes oder be-
sondere ortliche Verhaltnisse dies erfordern oder

2. wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie Belliftung in ausreichendem MaBe gewahr-
leistet bleiben, Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und soweit die Tiefe
der Abstandsflachen die Mal3e des § 5 Abs. 7 Satz 3 unterschreitet, nachbarliche Be-
lange nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Die Voraussetzungen aus Punkt 1 sind gegeben: Das Plangebiet liegt an dem hervorge-
hobenen Zugangsbereich zur nérdlichen Innenstadt und soll mit einer markanten, bauli-
chen Gestaltung ausgebildet werden. Dieser Blockrand ist von besonderer Bedeutung
fur das Erscheinungsbild in diesem Bereich und wird entsprechend seiner innerstadti-
schen Lage eine angemessene Gestaltung erhalten.

Die Voraussetzungen aus Punkt 2 hinsichtlich der Beleuchtung, BelUftung und des
Brandschutzes sind ebenfalls gegeben: Die Prifung der Beeintrachtigung nachbarlicher
Belange durch die vorgesehene Bebauung auf das Grundstlick Keltergasse 3 umfasst im
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Wesentlichen die Beleuchtung mit Tageslicht und die ausreichenden Beliftung. Belich-
tung und BelUftung sind durch die bestehende Nord-Sud Orientierung des Nachbarge-
baudes entlang der Keltergasse in ausreichendem MaBe gewahrleistet. Eine Verschat-
tung der Keltergasse 3 halt sich in dem fur die dicht bebaute Innenstadt vertretbaren
und Ublichen Rahmen. Das Grundstlck Wengengasse 35 wird durch die nérdliche Lage
des Vorhabens Uberhaupt nicht verschattet.

Die ermittelte Geschossflachenzahl der vorgesehenen Bebauung im Geltungsbereich
betragt 4,2 und halt sich somit in einer vertretbaren Bebauungsdichte entsprechend der
Lage in der verdichteten Innenstadt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung ist keine erhebliche
Beeintrachtigung der nachbarlichen Belange verbunden. Auf Grund der innerstadtischen
Lage des Plangebietes und der angrenzenden Grundsttcke ist die vorgesehene Verdich-
tung der Bebauung und die damit verbundene Reduzierung des nachbarschiitzenden
Teils der Abstandsflachen gegentber § 5 Abs. 7 LBO Baden-Wirttemberg stadtebaulich
vertretbar.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abweichung gegenlber der geschlosse-
nen Bauweise beinhaltet, dass nur eine einseitige Grenzbebauung zum Nachbargrund-
stick Wengengasse 35 sowie eine Bebauung innerhalb der Baugrenze ohne Grenzab-
stand zulassig sind. Das geplante Gebaude muss damit an die bestehende Brandwand
auf dem Grundstlck Wengengasse 35 (Flurstiick Nr. 63/3) zwingend angebaut werden.
Diese Bauweise schreibt die bestehende Grenzbebauung entsprechend der vorhandenen
Blockrandbebauung in der Umgebung des Plangebietes auf dem Eckgrundstick fest.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Das Baufenster wird auf der Grundlage der Entwurfsplanung des neu zu er-
richtenden Gebaudes mit der Méglichkeit einer weitgehenden Uberbauung des Plange-
bietes festgelegt.

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

5.5 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung und Andienung des Geltungsbereiches erfolgt tUber die Kelter- und
Wengengasse. Die Keltergasse ist im Bereich des Plangebietes als Einbahnstral3e in Rich-
tung Westen ausgewiesen. In absehbarer Zukunft wird die Keltergasse als 2-streifige
StraBBe mit Gegenverkehr umgebaut. Der rlickwartige Grundsttcksbereich des Plange-
bietes kann Uber den ErschlieBungsstichweg Flurstiick Nr. 63 angedient werden.

Private Stellpldtze werden in einer Tiefgarage bereitgestellt. Im Untergeschoss des Ge-
baudes sind 11 Einstellplatze geplant mit einer Zufahrt von der Keltergasse aus. Auf dem
Grundstlck besteht die Moglichkeit, einen ebenerdigen Stellplatz auf dem nicht Uber-
bauten Bereich mit Zufahrt Gber den &ffentlichen Stichweg anzulegen. Die darUber hin-
aus baurechtlich erforderlichen Stellplatze missen abgeldst werden.

Durch die bestehenden Parkhduser Sedelhof und Salzstadel ist eine Versorgung mit
Kundenparkplatzen sichergestellt. Weiterhin ist mit der Lage des Plangebietes in raumli-
cher Nahe der OPNV-Haltestelle Theater in der OlgastraBe eine hohe ErschlieBungsquali-
tat gewahrleistet.
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5.6 Grinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des fast vollstandig versiegelten Stadtkernes. Da das
Plangebiet - neben den StraBenanteilen - nur ein Grundstiick beinhaltet und vollstandig
versiegelt wird, sind besondere grinordnerische Festsetzungen hier nicht moéglich.

5.7 Umweltpriifung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs.
1 BauGB sind mit der baulichen Verdichtung als MaBnahme der Innenentwicklung und
mit einer GroBe des Plangebietes von unter 20.000 m? erfullt. Die Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich fir die Bebauung des Grundstiickes im Sinne von §
1a Abs. 3 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2a BauGB
ist nicht erforderlich. Eine Uberschldgige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in
die Schutzglter gemal3 § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass keine wesentliche Veranderung
der Umweltsituation zu erwarten ist, da die GrundstUcksflache bereits derzeit durch die
Stellplatze vollstandig versiegelt ist.

5.8 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist fir die Versorgung des Plangebietes ausreichend dimen-
sioniert. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber be-
reits vorhandene Kanale.

5.9 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im archadologisch relevanten Bereich der mittelalterlichen Stadt Ulm.
Es wird vermutet, dass historisch wertvolle Keller vorhanden sind. Zur Bestimmung der
grabungsrelevanten Flachen fir die archdologische Denkmalpflege werden eine archiva-
lische Voruntersuchung und eine Sondage durchgefihrt.

Die Uberbauung des Plangebietes verursacht méglicherweise die Beseitigung und Zer-
stérung archaologischer Denkmale. Zur Erforschung und Bergung der archaologischen
Befunde werden Ausgrabungen in einem angemessenen Umfang im Vorfeld der Bau-
maBnahme auf der Grundlage der archivalischen Voruntersuchung und der Sondagen
durchgefihrt. Zur Sicherung der erforderlichen archdologischen Ausgrabungen wird
zwischen dem Landesamt fiir Denkmalschutz und der Vorhabentragerin eine vertragli-
che Vereinbarung abgeschlossen. Gegenstand der Vereinbarung sind Regelungen zur
Dauer, zum Umfang und zur Finanzierung der Ausgrabungen.

5.10 Ortliche Bauvorschriften

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

6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 880 m2 (100,0 %)

davon: Mischgebiet ca. 622m2 ( 70,7 %)
Verkehrsflache (6ffentl. Gehweg u. Parkpldtze) ca. 258 m2 ( 29,3 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten.
Die Kosten fur die Bearbeitung des Bebauungsplanes werden von der Vorhabentragerin
als Veranlasserin des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vollstandig getragen.



