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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sedelhofgasse 4 - Wengengasse 19" 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 vor-
habenbezogenen Bebauungsplans , Sedelhofgasse 4 - Wengengasse 19" wird als “Gebiet zur Er-
haltung und Entwicklung der Wohnnutzung (Besonderes \WWohngebiet WB)" gem. § 4a BauNVO
festgesetzt. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, aber auch der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen, soweit diese mit der Wohnnutzung verein-
bar sind. Das Plangebiet weist somit insgesamt betrachtet eine gemischte Nutzung aus Wohnen,
Gewerbe und Dienstleistungen auf. Das Vorhaben kann daher aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

2. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt in der Ulmer Innenstadt innerhalb des Sanierungsgebietes , Wengenviertel”
und ist Teil des Hauserblocks zwischen Wengengasse, Sedelhofgasse, Mihlengasse und Heigeles-
hof.

Das Plangebiet befindet sich im std-Ostlichen Eck des Blockrands an der Kreuzung Sedelhofgasse
- Wengengasse. Es ist mit dem viergeschossigen Wohn- und Geschaftshaus Wengengasse 19 so-
wie einem eingeschossigen Gewerbebau und Uberdachten Stellplatzen auf dem Grundstiick Se-
delhofgasse 4 Uberbaut.

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt tberwiegend Uber die stdlich und 6stlich angrenzenden of-
fentlichen Verkehrsflachen der Sedelhofgasse und Wengengasse. Die auf dem Grundstiick Sedel-
hofgasse 4 vorhandenen 8 Stellplatze waren gewerblich vermietet und keinem der umliegenden
Gebaude zugewiesen.

Die das Plangebiet umgebende Bestandsbebauung ist weitestgehend durch Gewerbenutzungen
in den unteren und Wohnnutzung in den daruber liegenden Geschossen gepragt. Die Bebauung
ist groBtenteils in geschlossener Bauweise ohne seitliche Grenzabstande errichtet, hat drei bis flnf
Vollgeschosse und ist Gberwiegend mit Satteldachern versehen. Ostlich des Plangebietes befindet
sich auf der gegenuberliegenden StraBBenseite der Wengengasse die Wengenkirche. Westlich des
Plangebietes ist das Umspannwerk , Heigeleshof” der Stadtwerke Ulm / Neu-UIm Netze GmbH
verortet.

Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die privaten Flursticke
FIst.Nrn. 132/3 und 132/4 der Gemarkung Ulm, Stadtteil Mitte sowie Teilbereiche der angrenzen-
den Verkehrsflachen der Wengengasse (FIst.Nr. 60), der Sedelhofgasse (FIst.Nr. 137) und der 6f-
fentlichen Verkehrsflache Flurstick Nr. 131/3.
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3. Anlass und Ziel der Planung

Das Vorhaben liegt im Sanierungsgebiet ,, Wengenviertel” und ist Teil des gleichnamigen stadte-
baulichen Rahmenplans, der Aussagen zur stadtebaulichen Erneuerung des zentralen Quartiers
trifft. Ziel des Rahmenplans ist es, das Wengenviertel durch Aufstockung der Bestandsgebaude
oder Neubauten innenstadtgerecht weiterzuentwickeln. Hierdurch sollen das Stadtbild verbessert,
die Wohnnutzung gestarkt, das Wohnraumangebot ausgebaut und die Wohnqualitat erhoht
werden.

Die Eigentumerin der beiden Flurstlicke beabsichtigt das Bestandsgebaude Wengengasse 19 und
das angrenzende, mit Nebenanlagen bebaute Grundstlck Sedelhofgasse 4 entsprechend den Zie-
len des stadtebaulichen Rahmenplans weiterzuentwickeln.

Die Planung sieht vor, das Gebaude entlang der Wengengasse aufzustocken und entsprechend
den Darstellungen des stadtebaulichen Rahmenplans in Richtung Wengengasse zu erweitern.
Hierfdr werden Teile der angrenzenden Gehwegflachen mittels Arkaden Uberbaut. Ziel des Vor-
habens ist es, zusatzlichen, attraktiven Wohnraum zu schaffen und durch erganzende Gewerbe-
flachen die Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Quartier zu starken. Gleichzeitig soll
der breite StraBenquerschnitt der Wengengasse durch die vorgezogene Gebaudeflucht gemal
den Vorgaben des Rahmenplans auf ein altstadttypisches Mal3 zurtickgefihrt werden.

Das westlich angrenzende, bisher untergenutzte Grundstiick Sedelhofgasse 4 soll mit einem neu-
en Wohn- und Geschaftshaus Uberbaut werden, das direkt an den weiterentwickelten Bestands-
bau angrenzt, Uber ein gemeinsames Treppenhaus erschlossen wird und sich in Kubatur und Ge-
staltung an diesem orientiert.

Die Planung verfolgt das Ziel durch die neue AuBenwirkung der beiden Baukorper einen Beitrag
zur Aufwertung des Stadtbildes innerhalb des Wengenviertels zu leisten. Hierflr fihren die Bau-
korper das MaB der angrenzenden Gebaude der Wengengasse 21-25 fort und schaffen eine neue
stadtraumliche Arrondierung des Kreuzungsbereichs Wengengasse - Sedelhofgasse.

Das Vorhaben liegt innerhalb der Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr.
110.5/ 64 vom 27.12.1960 und Nr. 110.5/ 81 vom 18.03.1976. Das angestrebte Vorhaben kann
mit den bestehenden Festsetzungen der Bebauungsplane nicht realisiert werden. Zur planungs-
rechtlichen Sicherung des Vorhabens ist deshalb ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne
von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Gesamtflache von

ca. 642 m2. Mit seiner stadtebaulichen Zielsetzung und der genannten GroBe des Geltungsbe-
reichs entspricht der B-Plan den Kriterien des § 13a BauGB und wird daher als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefihrt.
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4,

Ubergeordnete Planungsziele

In seiner Sitzung am 09.10.2013 hat der Gemeinderat das Sanierungsgebiet , Wengenviertel”
formlich festgelegt und die Sanierungssatzung beschlossen (vgl. GD 327/13).

GemaB Sanierungssatzung werden im Sanierungsgebiet ,, Wengenviertel” insbesondere die nach-
stehenden allgemeinen Sanierungsziele verfolgt:

- Starkung der Wohnnutzung, Ausbau des Wohnraumangebots, Erhéhung der Wohnqualitat,

- Innenstadtgerechte Weiterentwicklung des Wengenviertels durch Aufstockung und Neu-
bau,

- Erhalt und Starkung der Vielfalt im Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich,

- Starkung der Quartiersmitte um die Wengenkirche,

- Erhéhung der Qualitat des Offentlichen Raumes und der privaten Freirdume (Gestaltung
und Aufenthalt),

- Verbesserung des Stadtbildes,

- Starkung der funktionalen und stadtebaulichen Zusammenhange zwischen Sedelhéfen und
Stadtmitte bzw. Wengentor und Bahnhof-/Hirschstral3e,

- Allgemeiner Klimaschutz und Verminderung des CO2-AusstoBBes durch energetische Ver-
besserung der Bestandsbebauung.

Der im Zusammenhang mit dem Sanierungsgebiet entwickelte stadtebauliche Rahmenplan
~Wengenviertel” formuliert fir den Baustein der Wengengasse folgende erganzende Sanierungs-
ziele:

- Rackfdhrung des Uberbreiten Gassenquerschnitts auf ein altstadttypisches MaB,

- Fortsetzung der Arkaden auf der Westseite ausgehend vom Wengentorplatz bis zur Sedel-
hofgasse,

- Wiedereinflhrung der Giebelstandigkeit im Bereich der westlichen Randbebauung und da-
mit Abkehr vom Leitbild traufstandiger Hauserzige aus der Zeit des Wiederaufbaus.

FUr die Flurstlcke Nr. 132/3 und Nr. 132/4 sieht der stadtebauliche Rahmenplan Baukorper mit
vier in Erscheinung tretenden Geschossen vor, die giebelstandig zur davorliegenden Erschlie-
BungsstraBe stehen und im Bereich der Wengengasse mittels Arkaden nach vorne in den Stral3en-
raum rlcken.

Die vorliegende Planung und die darauf aufbauenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans greifen diese Sanierungsziele groBtenteils auf und setzen sie innerhalb des Plange-
bietes um.
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5. Geplante Neugestaltung des Plangebiets

Zur Neugestaltung des Plangebiets wird vom Architekturbdro Erne und Schuler ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ist. Dieser sieht die bauliche Weiterentwicklung des bestehenden Baukorpers Wengengasse 19
und einen Neubau auf dem unmittelbar angrenzenden Grundstlick Sedelhofgasse 4 vor.

Im Bereich der Wengengasse 19 ist die Aufstockung des Gebaudes von bisher vier auf finf Voll-
geschosse bis zur Traufe vorgesehen. In Folge der steilen Dachneigung und der daraus resultie-
renden Grundflache entsteht im 1. Dachgeschoss rechnerisch gemaB der Definition der Landes-
bauordnung Baden-Wurttemberg ein weiteres Vollgeschoss. Das gegentber den Vorgaben des
Rahmenplans zusatzliche Geschoss ist die konsequente Fortfihrung der nordlich angrenzenden,
bereits realisierten Aufstockungen der Wegengasse 21-25 und stadtebaulich richtig. Die vom
stadtebaulichen Rahmenplan abweichende Firstrichtung resultiert aus den statischen Vorgaben
des Bestandsgebaudes, die eine Giebeldrehung erschweren.

Im Zusammenhang mit der Aufstockung ist vorgesehen, den Baukorper der Wengengasse 19 in
ostlicher Richtung mittels eines Anbaus mit Flachdach zu erweitern und die angrenzenden Geh-
wegflachen entlang der Wengengasse zu Uberbauen. Die Begehbarkeit des auch weiterhin 6f-
fentlichen Gehwegs ist mittels einer Arkade im Erdgeschoss gegeben. Die flr die Erweiterung des
Erdgeschosses bendtigten Flachen in dstlicher und stdlicher Richtung, die bisher als Gehwegfla-
chen dienen und sich im Eigentum der Stadt UIm befinden, werden von der Vorhabentragerin
erworben.

Im Bereich der Sedelhofgasse 4 sieht die Planung den Abbruch der bestehenden Gberdachten
Stellplatzflachen und des eingeschossigen Gewerbebaus zugunsten eines neuen Wohn- und Ge-
schaftshauses vor. Der Neubau wird sich in Kubatur und Gestaltung an dem unmittelbar angren-
zenden Baukorper Wengengasse 19 orientieren und ebenfalls mit 5 Geschossen bis zur Traufe in
Erscheinung treten. Das Satteldach des neuen Baukdrpers ist traufstandig zur Sedelhofgasse aus-
gerichtet. Beim Neubau der Sedelhofgasse 4 ist daher ebenfalls eine vom Rahmenplan abwei-
chende Firstrichtung geplant, da die giebelstandige Ausrichtung des Baukorpers zur Sedelhofgas-
se hin auf Grund der Gebaudegeometrie bzw. groBen Gebaudelange einen im Vergleich zur um-
gebenden Bebauung unverhaltnismaBig breiten und hohen Giebel erzeugen wirde. Im rickwar-
tigen Bereich des Baukdrpers zum Blockinnenhof hin entsteht ein 5-geschossiger Gebaudeteil mit
Flachdach. Auf Grund der bestehenden Grundstticksverhaltnisse und der umgebenden Be-
bauungsstruktur (besondere oOrtliche Verhaltnisse) ist im Bereich der Sedelhofgasse 4 auf der west-
lichen und nordlichen Fassadenseite eine Reduzierung der Abstandsflachen zu den angrenzenden
Grundstticken notwendig. An der stdostlichen Gebaudekante Gberschreitet der neue Baukorper
der Sedelhofgasse 4 die bestehende Grundstlcksgrenze, um eine optimale bauliche Ausnutzung
zu gewahrleisten. Die Vorhabentragerin wird die hierflr notwendige Flache, die bisher als Geh-
wegflache dient, von der Stadt Ulm erwerben.

Seite 5



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sedelhofgasse 4 - Wengengasse 19" Begriindung

Die beiden Baukorper werden Uber einen gemeinsamen ErschlieBungskern erschlossen, der zwi-
schen den Baukorpern liegt und seinen Zugang in der Sedelhofgasse hat. Der ErschlieBungskern
mit Flachdach bildet eine gliedernde Fuge zwischen den beiden Baukorpern.

Der Neubau der Sedelhofgasse 4 wird mit einer Tiefgarage unterbaut, die 8 PKW-Stellplatze be-
reitstellt. Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt Gber die bereits bestehende Rampe des nordlich
angrenzenden Grundstlicks Wengengasse 21. Im nordwestlichen Teil Gberschreitet die Tiefgarage
die bestehende Grundstlcksgrenze, um die geplanten 8 Stellplatze unterbringen zu kénnen. Die
hierfUr bendtigte Flache des Flurstlicks Nr. 131/3 wird mit einem Unterbaurecht versehen.

Entsprechend der Mischnutzung im umgebenden Quartier sind im Erdgeschoss (EG) sowie im
1. Obergeschoss (OG) wohnvertragliche Gewerbenutzungen zulassig. Im EG ist die gewerbliche
Nutzung zwingend. Ab dem 2.0G ist eine reine Wohnnutzung vorgesehen.

Gemal den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans weist das Plangebiet zuklnftig
insgesamt 22 Wohneinheiten auf. So werden die bestehenden 8 Wohneinheiten der Wengengas-
se 19 durch die Aufstockung um 4 weitere erganzt. Im Neubau der Sedelhofgasse 4 entstehen 10
Wohneinheiten. In den Erdgeschossen der beiden Baukorper sind 2 Gewerbeeinheiten vorgese-
hen. Auf Grund der ortlichen Situation kdnnen 2 der notwendigen PKW-Stellplatze nicht herge-
stellt werden.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wird ein Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet WB) gemal § 4a der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sonstigen Nutzungen, die nach der besonderen Eigenart des Gebietes
mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Die zulassige Art der baulichen Nutzungen wird wie folgt konkretisiert:

- Wohnungen, zwingend ab dem 2. Obergeschoss,

- Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Geschafts- und Blronutzungen,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung.
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6.2

Nicht zulassig sind:

- Wohnungen im Erdgeschoss,

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

- Tankstellen.

Der mit dem festgesetzten besonderen Wohngebiet (WB) angestrebte Gebietscharakter spiegelt
die bestehende umgebende Nutzungsstruktur wieder, die durch eine Gemengelage aus Wohnen,
Einzelhandel und Dienstleistung gepragt ist.

Zur Gewabhrleistung des im besonderen Wohngebiet (WB) verfolgten Ziels, das innerstadtische
Wohnen zu starken, wird festgesetzt, dass Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss zwingend her-
zustellen sind. Die Wohnnutzung im Erdgeschoss wird hingegen als nicht zulassig festgesetzt.
Somit sind im Bereich des Erdgeschosses ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen zulassig. Im 1.
Obergeschoss sind alternativ Gewerbe- oder Wohnnutzungen maéglich. Die hierdurch erzielte
Nutzungsmischung orientiert sich an den Zielen des Sanierungsgebietes ,Wengenviertel”.

Die gemaB § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden im
Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergnigungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass
sie zu erheblichen Stérungen und Belastigungen der angrenzenden Nutzungen fuhren. Der Aus-
schluss 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 allge-
meine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit dieser Einschrankung gewahrt. Im Ver-
gnugungsstattenkonzept fir die Stadt Ulm, das der Gemeinderat am 26.02.2013 beschlossen hat
(vgl. GD 062/13), ist das Bebauungsplangebiet nicht als Eignungsflache zur Ansiedelung von
Vernugungsstatten ausgewiesen.

Weiterhin sind die Ausnahmen gemal3 § 4a Abs. 3 BauNVO (Tankstellen) unzulassig. Das Plange-
biet soll vorrangig den innenstadttypischen Nutzungen Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistun-
gen dienen. Tankstellen sind mit der vorgesehenen, innerstadtischen Nutzungsmischung nicht
vereinbar.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die
zulassigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 1,0 festgesetzt. Damit wird die zulassige
Obergrenze der Grundflachenzahl fir besondere Wohngebiete (WB) gemal § 17 BauNVO Uber-
schritten. Einhergehend mit der Erhéhung der GRZ wird auch die gemal3 § 17 BauNVO formulier-
te Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) Gberschritten. Eine Uberschreitung der Grenzwerte
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ist gem. § 17 Abs. 2 BauNVO unter bestimmten Voraussetzungen prinzipiell moglich. Die Uber-
schreitung der zulassigen Obergrenzen hat folgende besondere stadtebauliche Griinde:

- Das Vorhaben befindet sich im dicht bebauten und weitestgehend versiegelten Innenstadt-
quartier Wengenviertel.

- Bereits heute sind die Grundstlicke Wengengasse 19 und Sedelhofgasse 4 mit Gebauden
und ErschlieBungsflachen vollstandig bebaut/versiegelt.

- Der erhohte Wert der festgesetzten Grundflachenzahl orientiert sich an der Zielsetzung, ei-
ne der umgebenden Bestandsbebauung entsprechende, innerstadtische und verdichtete
Bebauung zu ermaglichen. Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich daher am um-
gebenden Bestand und am bestehenden Versieglungsgrad auf den umliegenden Grundstu-
cken.

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des §
17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenze der Grundfla-
chenzahl nicht beeintrachtigt. Die Lage im Blockrand und die Ausrichtung der Bebauung
ermoglichen eine ausreichende Belichtung und Bellftung aller Bereiche der geplanten Bau-
korper. Zudem sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die umliegenden Gebaude und ih-
re Bewohner zu erwarten.

- Die verkehrlichen Anforderungen stehen der angestrebten Dichte ebenfalls nicht entgegen.
Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden Verkehrsflachen gesichert.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes ebenfalls nicht entgegen.
Insgesamt entsprechen die Festsetzungen dieses Bebauungsplans damit den Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die maximal zulassigen First- und Traufhohen sowie
Gebaudeoberkanten festgesetzt. Alle Hohen werden Gber Normal-Null (NN) festgesetzt. Auf
Grund des abfallenden StraBenniveaus der Wengengasse und der Sedelhofgasse dient die beste-
hende ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) der Wengengasse 19 mit 477,09 m tber NN als Bezugs-
hohe.

Die Traufhdhe wird bei beiden Baukdrpern auf maximal 495,70 m Gber NN festgesetzt (entspricht
einer Hohe von ca. 18,60 m Uber EFH). Die Firsthohen der beiden Baukorper variieren auf Grund
der unterschiedlichen Gebaudezuschnitte. Die Firsthohe des Baukdrpers Wengengasse 19 wird
auf maximal 504,80 m Uber NN (entspricht einer Hohe von ca. 27,70 m Uber EFH) und die First-
hohe des Baukdrpers Sedelhofgasse 4 auf maximal 504,00 m Uber NN (entspricht einer Hohe von
ca. 26,90 m Uber EFH) festgesetzt. Die ErschlieBungsfuge mit Flachdach zwischen den Baukdrpern
sowie der Gebaudeteil der Sedelhofgasse 4 in Richtung des rlckwartigen Innenhofs werden in ih-
rer Hohe auf eine Oberkante von maximal 494,75 m Uber NN (entspricht einer Hohe von ca.
17,65 m Uber EFH) und der Anbau der Wengengasse 19 in Richtung Wengengasse auf eine
Oberkante von maximal 494,25 m tber NN (entspricht einer Hohe von ca. 17,15 m Uber EFH) be-
grenzt.
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6.3

6.4

Bei den Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan wird gegendber der Objektplanung ein Puffer
von ca. 0,2 m bericksichtigt. Die Differenz wird zur Sicherung maoglicher Anderungen im Rahmen
der konkreten Ausfihrungsplanung vorgesehen.

Auf Grund der geplanten steilen Dachneigungen von 54° beim Baukorper Sedelhofgasse 4 bzw.
52° beim Baukdrper Wengengasse 19 und den daraus resultierenden Grundflachen ergibt sich bei
beiden Baukorpern innerhalb des 1. Dachgeschosses ein weiteres Vollgeschoss.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans wird eine geschlossene Bauweise nach §
22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. In der geschlossenen Bauweise werden die Gebaude ohne seitli-
chen Grenzabstand errichtet.

Die geschlossene Bauweise ermdglicht, dass das Vorhaben direkt an die nordlich angrenzende Be-
standsbebauung und die anschlieBenden Verkehrsflachen anbauen darf. Im Bereich des Baukor-
pers Sedelhofgasse 4 ist auf Grund der besonderen ortlichen Verhaltnisse entlang der westlichen
und nordlichen Fassade eine Reduzierung der in 8 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Abstandsflachen
notwendig. Die Reduzierung der Abstandsflédchen wird in den Ortlichen Bauvorschriften zu die-
sem Bebauungsplan geregelt.

Die vorgesehene geschlossene Bauweise entspricht der Bebauungsstruktur des \Wengenviertels
und gewahrleistet das raumliche Einfligen der Baukorper in den umgebenden Bestand. Gleichzei-
tig werden trotz geschlossener Bauweise die Belange der Belichtung, Belliftung und des Brand-
schutzes ausreichend berucksichtigt.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden Uber Baugrenzen definiert. Erganzend zur allge-
meinen Baugrenze wird im &stlichen Teil des Geltungsbereichs eine Uberbauung der 6ffentlichen
Flache ab dem 1. Obergeschoss mittels einer zusatzlichen Baugrenze zugelassen. Die Baugrenzen
wurden anhand der Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans festgelegt. Das Baufenster
ermdglicht eine der umgebenden Bebauungsstruktur angemessene Uberbauung des Plangebietes.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes wird die Unterbauung von Teilbereichen der Flursta-
cke Nr. 131/3 und 132/4 durch eine Tiefgarage und Kellerraume, die Uber das Baufenster hinaus-
ragen, mittels einer Umgrenzung zugelassen.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der beiden Baukorper ist Uber die umliegenden Verkehrsflachen der
Sedelhofgasse, der Wengengasse und der 6ffentlichen Verkehrsflache Flurstlick Nr. 131/3 im
Blockinnenbereich gesichert.
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6.5

6.6

Beim Gebaude Wengengasse 19 handelt es sich um ein Vorhaben zur Schaffung von zusatzli-
chem Wohnraum durch Aufstockung. GemaRB § 37 Abs. 3 LBO-BW wird deshalb von der Ver-
pflichtung, fir die zusatzlichen Wohneinheiten weitere Stellplatze zu errichten, abgesehen. Die 8
bereits bestehenden Wohneinheiten der Wengengasse 19 haben Bestandsschutz und mussen da-
her keine Stellplatze nachweisen.

Der Baukorper Sedelhofgasse 4 wird mit einer Tiefgarage unterbaut. Fir die 10 Wohneinheiten
der Sedelhofgasse 4 stehen 8 Stellplatze zur Verfliigung. Die Tiefgarage wird Uber die bestehende
Rampe auf dem ndrdlich angrenzenden Flurstiick Nr. 132/2 erschlossen.

Zusatzlicher Stellplatzbedarf fur die Gewerbeflachen im Erdgeschoss kann finanziell abgelést wer-
den.

Das Plangebiet ist Uber bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen an die Netze der Leitungstra-
ger bzw. der Stadtentwasserung angebunden. Auf Grund der Lage der bestehenden Leitungstras-
sen sind im Zusammenhang mit dem Vorhaben eventuell notwendige Anpassungen der Sparten-
verlaufe nicht ausgeschlossen.

Naturschutz / Artenschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB durchge-
fahrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbereichs von circa 642
m2 und einer Grundflache von weit unter 20.000 m? erfillt das Vorhaben die darin vorgegebenen
Kriterien. Die Durchfihrung einer formalen Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist somit
nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung der
Grundstucke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls
nicht erforderlich.

Die Flursttcke sind bereits heute vollstandig versiegelt oder bebaut und die bestehende Bebauung
bis ins Dachgeschoss bewohnt. Artenschutzrechtliche Belange wurden durch das Bio-Blro Schrei-
ber mittels einer Begehung geprift und ausgeschlossen.

Zur Steigerung der gestalterischen und 6kologischen Qualitat des Wohnumfelds wird festgesetzt,
dass Flachdacher mit Ausnahme von Terrassenflachen extensiv zu begriinen sind.

Archdologische Denkmalpflege

Die Weiterentwicklung der Wengengasse 19 baut auf dem bereits vollunterkellerten Bestandsge-
baude auf. Eingriffe in das Erdreich im Rahmen der Aufstockung und Erweiterung sind lediglich

im Zusammenhang mit der Griindung der Arkaden zu erwarten. Das neue Wohn- und Geschafts-
haus Sedelhofgasse 4 entsteht hingegen auf dem bisher nicht unterkellerten Flurstlick 132/4. Be-
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6.7

6.8

6.9

sonders im Zusammenhang mit der neuen Tiefgarage unter dem Gebdaude sind umfassende Ein-
griffe in das Erdreich zu erwarten.

Da sich das Vorhaben innerhalb der spatmittelalterlichen Stadt Ulm im Bereich des Kulturdenk-
mals gem. § 2 DSchG: ,,Stadt Ulm - Bestandsschutzflache” befindet und bei Bodeneingriffen mit
archaologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen ist, wird
in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
Dieser weist darauf hin, dass nach Ricksprache mit dem Landesamt flir Denkmalpflege gegebe-
nenfalls eine archivalische Untersuchung der Vorbebauung auf dem bisher nicht unterkellerten
Flurstlick 132/4 vorzunehmen, sowie bauvorgreifend ein Humusabtrag / Oberbodenabtrag im Be-
reich der Bodeneingriffsflachen zeitlich vorgezogen durchzufihren ist. Zudem wird darauf hinge-
wiesen, dass fUr diese Arbeiten ein ausreichend groBes Zeitfenster bis zum Baubeginn freizuhalten
ist, da mit wissenschaftlichen Ausgrabungen/Dokumentationen in Bereichen archaologischer Be-
funde (Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG) zu rechnen ist.

Altlasten

Das Plangebiet befindet sich im historischen Innenstadtbereich Ulms, der in der VVergangenheit
unterschiedlichste Nutzungen beherbergte. Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
mit den Flurstlicken Nr. 132/3 und 132/4 sind im Altlastenkataster keine Verdachtsflachen nach §
11 des Bundes-Bodenschutzgesetzes erfasst.

Umspannwerk ,Heigeleshof” der Stadtwerke Ulm / Neu-Ulm Netze GmbH

Westlich des Plangebietes befindet sich auf dem Flurstiick Nr. 131/2 das Umspannwerk ,Heige-
leshof” der Stadtwerke Ulm / Neu-UIm Netze GmbH. Da von der Nutzung des Umspannwerks
Schallemissionen ausgehen konnen, wird durch einen Hinweis im Bebauungsplan darauf hinge-
wiesen, dass die Vorgaben der DIN 18005 ,, Schallschutz im Stadtebau” gelten.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO-BW) als eigenstandige Satzung fest-
gesetzt.

Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften wird die Option eréffnet, die in § 5 Abs. 7 LBO vorge-
gebenen Abstandsflachen an der westlichen und nordlichen Fassadenseite des Baukdrpers Sedel-
hofgasse 4 zu reduzieren. Entlang der westlichen Fassadenseite zum Flurstick Nr. 131/3 hin wird
eine Verringerung der Abstandsflache von 0,2 auf 0,16 und entlang der nérdlichen Fassadenseite
zum Flurstick 132/2 hin von 0,2 auf 0,13 zugelassen. Nach § 6 Abs. 3 LBO sind geringere Tiefen
der Abstandsflachen zuzulassen, wenn in Uberwiegend bebauten Gebieten die Gestaltung des
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7.2

StraBenbildes oder besondere ortliche Verhaltnisse dies erfordern oder die Beleuchtung mit Tages-
licht sowie BelUftung in ausreichendem MafBe gewahrleistet bleiben, Griinde des Brandschutzes
nicht entgegenstehen und nachbarliche Belange nicht erheblich beeintrachtigt werden. Die Redu-
zierung der Abstandsflachen ermdglicht, dass das Vorhaben im Sinne der Innenentwicklung und
entsprechend der angestrebten Bebauungsstruktur bzw. baulichen Dichte im Wengenviertel um-
gesetzt werden kann. Die Ausrichtung der beiden Baukorper und die Lage im Blockrand gewahr-
leisten eine ausreichende Beleuchtung mit Tageslicht und tragen daflr Sorge, dass Griinde des
Brandschutzes und nachbarliche Belange dem Vorhaben nicht entgegenstehen.

Darlber hinaus setzen die ortlichen Bauvorschriften Gestaltungsanforderungen fir die Dachge-
staltung, fir Werbeanlagen und fur Mullbehalter fest. Detaillierte Regelungen zu Material und
Farbe der Fassaden sowie der Dachdeckung werden im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan getroffen.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereichs ca. 642 m2 (100 %)
Besonderes Wohngebiet (WB) ca. 480 m2 (75 %)
ErschlieBungs- und Gehwegflache ca. 162 m2 (25 %)
Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Sedelhofgasse 4 -
Wengengasse 19" keine Kosten. Die Kosten flr die Bearbeitung des Bebauungsplans werden von
der Vorhabentragerin als Veranlasserin des Bebauungsplans vollstandig getragen.
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