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Vorhabenbezogener Bebauungsplan " OlgastraBe 110 " Begriindung

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 wird als “Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnut-
zung” gem. § 4a BauNVO dargestellt (WB). Im Plangebiet ist vorwiegend Wohnnutzung zzgl. Fla-
chen far Buro-/ Dienstleistungen vorgesehen. Damit kann der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Genossenschaft fir Wohnungsbau Oberland eG (GWO), Marktplatz 18, 88471 Laupheim, be-
absichtigt, ein Wohnhaus mit untergeordneter Geschaftsnutzung in einer bestehenden Baullicke an
der Olgastral3e neu zu errichten; sie ist die Grundstlckseigentiimerin und Vorhabentragerin des
Verfahrens.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 110.1/42. Das
angestrebte Neubauprojekt kann auf Grundlage der bestehenden Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht realisiert werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist nach Abstim-
mung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht der Stadt Ulm daher ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Neugestaltung und
Aufwertung des Plangebietes mit einer der innenstadtnahen Lage angemessenen Bebauung. Dabei
soll eine seit Kriegsende bestehende Baullicke durch einen Anbau an das Bestandsgebaude Olga-
straBe 110 geschlossen werden.

Der Bebauungsplan wird gemafi § 13a Abs. 2 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird
verzichtet.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich an der Ecke OlgastraBe / Hafenbad am Eingang in die Ulmer Innen-
stadt. Es bildet dabei den westlichen Eckpunkt des Gebaudeblocks zwischen der OlgastraBe, dem
Hafenbad sowie der HeimstraBBe und der Frauenstral3e. In Richtung Innenstadt dominiert gemischte
Nutzung aus Ladengeschaften, Dienstleistungsnutzungen, Gastronomie und Wohnnutzung. Die
OlgastraBe ist stark vom hohen Verkehrsaufkommen gepragt und weist v.a. BUronutzung und Gast-
ronomie auf. In der ruhigeren Heimstraf3e finden sich v.a. Wohnnutzung sowie Blros und Praxen.

Das Plangebiet ist teilweise bereits Gberbaut. Das Bestandsgebaude OlgastraBe 110 stammt aus den
1950er Jahren und weist sieben Geschosse sowie ein flach geneigtes Walmdach auf. Es steht mit
der Schmalseite zur OlgastraBe und Uberragt die angrenzende Bebauung deutlich, womit der 6stli-
che Abschluss des Griinzugs entlang des ehemaligen Stadtgrabens sowie der Zugang in die Innen-
stadt stadtebaulich markiert werden. Die ErschlieBung des Bestandsgebaudes erfolgt von der Heim-
stral3e Uber den Innenhof. Das Gebaude beherbergt auf sechs Geschossen jeweils drei Wohnungen,
die nach Westen und Stiden orientiert sind. Die zur Bebauung vorgesehene Baullicke ist derzeit
noch mit einer Garage Uberstellt.

Die umliegende Bebauung entlang der HeimstraBBe und der Olgastra3e stammt Gberwiegend aus
der Zeit vor 1900 und weist Ublicherweise drei Geschosse zzgl. ausgebauter Dachgeschosse auf.
Insbesondere entlang der HeimstraBBe sind aus jener Zeit gut erhaltene, groBbirgerliche Stadthauser
erhalten. Diese stehen in markantem Kontrast zu den kleinen Grabenhausern auf dem mittelalterli-
chen Mauerring. An der Olgastral3e dominieren Nachkriegsbauten die wenigen erhaltenen Bauten
der Grunderzeit.
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Der Geltungsbereich umfasst die Grundstticke Flurstiick Nr. 419 sowie Teilflachen des Flurstticks Nr.
287 (OlgastraBe). Der Geltungsbereich weist eine GroBe von 898 m2 auf.

Grundstuckseigentiimerin des Flurstiicks 419 ist die Vorhabentragerin. Das Flursttick 287 (Verkehrs-
flache OlgastraBe) ist Eigentum der Stadt Ulm.

4.  Ubergeordnete Planungsziele

Das dem Planungsgebiet gegenlberliegende Areal KeplerstraBBe / OlgastraBe / Neithardtstrasse /
Carl-Ebner-StraBBe wurde als Planbereich 6 in das Innenstadtkonzept 2020 der Stadt UIm aufge-
nommen; hier sollen kunftig auf den bestehenden Flachenbrachen wieder geschlossene Blockran-
der entstehen. Diesem stadtebaulichen Ziel folgend wird auf dem provisorischen Parkplatz an der
KeplerstraBBe in Kirze Geschosswohnungsbau entwickelt. Das Tankstellengrundstlick an der Ecke
OlgastraBe/KeplerstraBe soll mittelfristig ebenfalls einer innenstadtgerechten Nutzung zugefihrt
werden.

Das vorliegende Bauvorhaben nimmt die stadtebaulichen Ziele des Innenstadtkonzeptes auf, indem
die grinderzeitliche Baustruktur erganzt, die bestehende Baullicke geschlossen und der bislang
isoliert stehende Nachkriegsbau OlgastraBBe 110 in den Baublock eingebunden wird.

5.  Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Die Vorhabentragerin hat im Jahr 2012 eine Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben. In diesem
konkurrierenden Verfahren hat sich das Architekturbiro ZG Architekten aus Ulm gegen drei weitere
Mitbewerber durchsetzen konnen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, bindender Teil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans, basiert auf dem Ergebnis dieser Machbarkeitsstudie.

Die Neubebauung sieht einen Baukorper an der OlgastraBe mit sechs Vollgeschossen und einem

zusatzlichen Staffelgeschoss mit Flachdach vor. Der Neubau wird Uber eine gemeinsame Erschlie-
Bungszone direkt an das Bestandsgebaude angebunden. Auf diese Weise wird die Bauflucht ent-
lang der Olgastral3e erganzt.

Im Gebaude sind 11 Wohneinheiten und 1 Buroeinheit vorgesehen. Die Wohnungen werden als 2-
und 3- Zimmer-Wohnungen ausgebildet, die Penthouse-Wohnung hat 4 Zimmer. Nach Westen und
Slden sind Loggien vorgesehen, die Penthouse-Wohnung erhalt eine Dachterrasse. Die Einheiten
werden Uber den Verbindungsbau zwischen Bestand und Neubau erschlossen. Zugangsmoglichkei-
ten zum Gebaude bestehen sowohl von der Olgastrale als auch von der HeimstraB3e aus.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Parkgarage im Sockelgeschoss des Gebaudes unter-
gebracht und von der HeimstraBBe aus angefahren. Dazu wird in Teilen ein raumsparendes Autolift-
System verwendet. Insgesamt werden 13 Stellplatze hergestellt.

Das Vorhaben stellt einen weiteren Baustein der Stadtreparatur dar, indem eine kriegsbedingte Bau-
licke geschlossen und stadtebauliche Versatzstlicke verschiedener Epochen raumlich miteinander
verknUpft werden. Ziel der MaBnahmen ist die Aufwertung und Stabilisierung dieses innerstadti-
schen Quartiers sowie die Starkung des innenstadtnahen Wohnens. Zudem kann dem Leitgedanken
der Innenentwicklung Rechnung getragen und die Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen
im AuBenbereich gebremst werden.

6. Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet; WB) gemaB § 4a der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen sowie weiteren Nutzungsar-
ten, die der Erhaltung der besonderen Eigenart eines bestehenden Quartiers zutraglich und mit der
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Wohnnutzung vereinbar sind. Diese Feststetzung entspricht der innenstadtnahen Lage und fligt sich
in die vorhandene Struktur der umgebenden Bebauung ein.

Die zulassige Art der baulichen Nutzungen wird wie folgt konkretisiert:

- Wohnungen,

- Laden,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Geschafts- und Blronutzungen sowie

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind die Ausnahmen gem. § 4a Abs. 3 BauNVO:

- Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung

- Vergnugungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne des §
33i der Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,

- Betriebe des Beherbergungswesens,

- Tankstellen.

Darlber hinausgehende Nutzungen sind nicht zulassig. Weiterhin wird gemaB § 12 Abs. 3a
BauGB festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zuladssig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Die Festsetzung eines besonderen Wohngebietes (WB) erfolgt zur Starkung des innenstadtnahen
Wohnens. Die Errichtung von 11 Wohnungen mit 2, 3 und 4 Zimmern schafft ein vielfaltiges Ange-
bot an Wohnraum am Rande der Innenstadt und belebt diesen Bereich auch nach Ladenschluss. Zur
dauerhaften Sicherung des Wohnungsschwerpunkts wird daher festgesetzt, dass ab dem 2. OG
zwingend Wohnungen herzustellen sind.

Bei der Festsetzung des besonderen Wohngebietes (WB) wird aber auch auf die Eigenheit der be-
stehenden Nutzungsstruktur in der Umgebung Bezug genommen. Die bestehende Nutzungsmi-
schung im Umfeld ist insbesondere durch eine Gemengelage aus Wohnnutzung und untergeordne-
ten Dienstleistungs-/Handelsflachen gepragt. Aktuell sind im Bestandsgebaude zwar ausschlieBlich
Wohnungen vorhanden; in Richtung Innenstadt werden die Nutzungen aber vielfaltiger. Daher
werden neben der Wohnnutzung auch die weiteren, in § 4a Abs. 2 BauNVO aufgefihrten Nut-
zungsarten zugelassen. Ausgenommen davon sind Betriebe des Beherbergungswesens. Die verblei-
benden Flachen sind flr einen Hotelbetrieb ungeeignet; Stellplatze kénnten nicht in ausreichender
Zahl hergestellt werden.

Ferner sind die Ausnahmen gemaB § 4a Abs. 3 BauNVO unzulassig. Zentrale Einrichtungen der
Verwaltung, Tankstellen und Vergntgungsstatten sind nach der besonderen Eigenart des Gebiets
mit der Wohnnutzung nicht vereinbar. Bei Vergnlgungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr,
dass sie zu erheblichen Storungen und Belastigungen der angrenzenden Nutzungen flhren. Der
Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Fir diese Nutzungen bestehen in der
Innenstadt besser geeignete Standorte mit geringeren Stérungen fir die Umgebung. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit dieser Einschrankung gewahrt. Im Vergnu-
gungsstattenkonzept fur die Stadt Ulm ist das Bebauungsplangebiet nicht als Eignungsflache zur
Ansiedelung von Vergntgungsstatten ausgewiesen.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan " OlgastraBe 110 " Begriindung

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl sowie die zulassige
Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,6 festgesetzt. Damit kann die zulassige Obergren-
ze der Grundflachenzahl flr besondere Wohngebiete gemalB § 17 BauNVO eingehalten werden
und eine dem Umfeld angemessen dichte Bebauung realisiert werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 kann bis zu einem Wert von 0,9 durch bauliche Anlagen fir
die Parkgarage und deren Zugange/Zufahrten Uberschritten werden. Die fiir die Uberschreitung
erforderlichen besonderen stadtebaulichen Grinde werden insbesondere aus der Lage des Gebiets
im verdichteten Bereich am Rande der Innenstadt abgeleitet. Dieser vergleichsweise hohe Wert ist
der stadtebaulichen Zielsetzung geschuldet, eine der umgebendenen Bebauungsstruktur entspre-
chende, innestadttypische Dichte zu ermdglichen. Die benachbarten Grundstticke erreichen teilwei-
se denselben Wert. Mit der erweiterten Grundflachenzahl ist es moglich, die erforderlichen Stell-
platze fir den Neubau auf dem privaten Grundstlick unterzubringen.

FUr die Flachdacher wird die Hohe der baulichen Anlagen Uber die maximal zulassige Gebaude-
oberkante (OK) als absolute Hohe in Metern Gber Normalnull (m U. NN; Hohen im neuen System)
festgesetzt. Die zulassige Oberkante des Staffelgeschosses wird auf max. 497,85 m festgesetzt und
entspricht gemessen vom Gehweg der OlgastraBBe (476,49 m . NN) einer relativen Hohe von ca.
21,0 m. Die Oberkante des letzten Vollgeschosses (5. Obergeschoss) wird auf max. 495,20 m fest-
gesetzt; dies entspricht ausgehend von der Hohnelage des Gehwegs an der Olgastral3e einer relati-
ven Hohe von 18,69 m, wobei etwa 1,1 m Brustungshohe zur Absturzsicherung der Dachterrasse
bereits einberechnet sind. Die max. zulassige Oberkante des Verbindungsbaus wird auf 496,40 m
festgesetzt; dies entspricht einer relativen Hohe von 19,77 m. Bei den Hohenfestsetzungen im Be-
bauungsplan wurde gegentber der Objektplanung ein Puffer von ca. 0,2 m bis 0,3 m berlcksich-
tigt. Die Differenz wird zur Sicherung moglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiih-
rungsplanung vorgesehen.

FUr den Bereich der Parkgarage, die in stdlicher Fortsetzung des Gebaudes etwa 1,50 m Uber das
gewachsene Gelande herausragt, wird die maximal zulassige Oberkante auf 478,25 m festgesetzt.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen

Entsprechend der bestehenden Bebauungsstruktur wird abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei
muss das geplante Gebaude abweichend von der offenen Bauweise unmittelbar an das Bestands-
gebaude OlgastraBe 110 angebaut werden. Zum angrenzenden Grundstutck OlgastraBBe 114, Flst.
Nr. 418/1, muss dagegen ein Mindestabstand von 2,50 m eingehalten werden. Erganzend wird
festgesetzt, dass fUr die oberirdischen Bauteile der Parkgarage innerhalb der Baugrenzen keine
Grenzabstande notwendig sind.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Das Baufenster basiert
auf der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan fixierten Entwurfsplanung. Die Baugrenzen bertck-
sichtigen bereits einen Puffer von ca. 50 cm, um ggf. notwendige Abweichungen im Zuge der
Werkplanung ausgleichen zu kénnen.

Die Festsetzungen der zulassigen Gebaudehdhe flhren zu einer Unterschreitung der gem. § 5 Abs.
7 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) notwendigen Abstandsflachen zur ostlich ang-
renzenden Bebauung (OlgastraBBe 114, Fist. Nr. 418/1). Gemal3 § 6 Abs. 3 LBO sind geringere Ab-
standsflachen zuzulassen,

1. wenn in Uberwiegend bebauten Gebieten die Gestaltung des StraBenbildes oder besondere 6rt-
liche Verhaltnisse dies erfordern oder
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2. wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie Bellftung in ausreichendem MafBe gewahrleistet blei-
ben, Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und nachbarliche Belange nicht erheblich
beeintrachtigt werden oder

3. es sich um nachtragliche MaBnahmen zu Verbesserung der Warmedammung eines bestehenden
Gebaudes handelt.

Die Voraussetzungen aus Nr. 1 sind gegeben. Bei dem zu bebauenden Bereich handelt es sich um
eine kriegsbedingte Licke im Baublock, die bislang nur mit einer 1-geschossigen Garage Uberstellt
war. Der grinderzeitliche Blockrand mit regelmaBigen Abstanden der Gebaude zueinander wurde
aufgebrochen und im Zuge des Wiederaufbaus der 1950er Jahre nicht mehr geschlossen. Die ge-
plante Bebauung nimmt den historischen Kontext wieder auf, schliet die Baullicke und bindet das
Bestandsgebaude ein. Die Gebaudehohe orientiert sich am Bestandsgebaude und unterstitzt damit
dessen stadtebaulich dominante Stellung am Eingang des Hafenbads. Mit der Bebauung werden
also Fehlentwicklungen der Nachkriegszeit korrigiert.

Die Voraussetzungen aus Nr. 2 sind ebenfalls gegeben: Die Beleuchtung mit Tageslicht und die Be-
IGftung der angrenzenden Gebdaude sind durch den Neubau nicht wesentlich beeintrachtigt und
bleiben in ausreichendem MafBe gewahrleistet. Deren Hauptbelichtungsseiten (Nord- und Stdfassa-
de) sind nicht beeintrachtigt; die Stdseiten werden weiterhin voll besonnt. Zur Westfassade des
Gebaudes OlgastralBe 114 bleibt immerhin ein Zwischenraum von 10 m im Licht — ein flr grdnder-
zeitliche Quartiere ungewdhnlich weiter Seitenabstand. Insgesamt halten sich die Auswirkungen der
Planung auf die Umgebungsbebauung in einem fur vergleichbare Quartiere in innerstadtischer Lage
ublichen und vertretbaren Rahmen.

Die Voraussetzungen aus Nr. 3 sind nicht einschlagig.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstlicks flr FuBganger erfolgt Uber die bereits bestehenden StraBen Ol-
gastraBBe und HeimstraBBe; die ErschlieBung fir Fahrzeuge erfolgt ausschlieBlich Uber die Heimstra-
Be.

Insgesamt werden 13 Parkplatze bereitgestellt; davon werden 11 Stellplatze den geplanten 11
Wohnungen zugeordet; die verbleibenden zwei Stellplatze kompensieren die beiden abgangigen
Garagen. Auf diese Weise tritt infolge des Neubaus keine Verschlechterung gegendber dem Status
quo des Stellplatzangebots ein.

Das Plangebiet ist Uber die benachbarte Haltestelle “Amtsgericht” der StraBenbahn exzellent an
den o6ffentlichen Personennahverkehr angeschossen.

6.5 Grinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich fast vollstandig versiegelter Hofflachen. Freiflachen sind zur ruhige-
ren HeimstraB3e orientiert. An die Freiflachengestaltung im Kontext der historischen Heimstral3e
werden besondere Anspriiche gestellt. Die Qualitat der Freiflachen ist daher im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens anhand eines Freiflachengestaltungsplans nachzuweisen.

Im Bebauungsplan werden zudem Festsetzungen zur Dachbegriinung und zur Auflagenstarke von
pflanzfahigem Substrat auf der Parkgarage getroffen.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB aufgestellt.
Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbereiches von ca. 898 m?2 erfillt
das Vorhaben die vorgegebenen Kriterien. Die Durchfiihrung einer formalen Umweltprifung ge-
mal § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.
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Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung der Grund-
stlcke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls nicht er-
forderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe gemaB3 § 1
Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine tber den Bestand hinaus gehenden Eingriffe in die
Schutzguter zu erwarten sind.

6.7 Infrastrukturversorgung

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

6.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil fest-
gesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden flr die Dachgestaltung, fir Freiflachen und Einfrie-
dungen, Mullbehalter und fir Abstandsflachen definiert. Detaillierte Regelungen zu Material und
Farbe der Fassaden und der Dacher sowie zu Dachgauben und Dacheinschnitten werden im Durch-
fihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

7.  Flachen- und Kostenangaben
7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 898 m2  (100,0 %)
davon: Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der

Wohnnutzung (WB) ca. 791 m?2  ( 88,1 %)

offentliche Verkehrsflachen ca. 107m2  ( 11,9 %)

7.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten
fur die Bearbeitung des Bebauungsplans werden vom Vorhabentrager als Veranlasser des Be-
bauungsplans vollstandig getragen.



