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Bebauungsplan "Nahversorgungszentrum Eschwiesen” Begriindung, stadtebaulicher Teil

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Ulm
(siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) wurde geandert und stellt im Geltungsbereich eine geplante
Sonderbauflache flr "Einkaufszentrum/Nahversorgung” dar. Die Flachennutzungsplananderung ist am
30.10.2008 wirksam geworden.

2.  Anlass und Ziel der Planung

Im Stadtteil Wiblingen soll die Nahversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs in raumlicher Zuord-
nung zu dem neuen Wohngebiet Eschwiesen verbessert werden. Zur ortsnahen Versorgung sowie als
Erganzung des Stadtteilzentrums Tannenplatz ist ein neuer Standort fiir die Ansiedlung eines Einzel-
handelsmarktes im Plangebiet vorgesehen.

Die Planung beriicksichtigt die Verlangerung des Wiblinger Rings zur Unterkirchberger Strale (Quer-
spange) sowie die Erweiterung des bestehenden Wohngebietes Eschwiesen. In dem stadtebaulichen
Rahmenplan Wiblingen — Eschwiesen vom August 2007 ist der Standort des Nahversorgungszentrums
bereits entsprechend vorgesehen.

Im Plangebiet des Nahversorgungszentrums besteht kein Planungsrecht. Die Errichtung eines grolfla-
chigen Einzelhandelsbetriebes erfordert die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens durch einen
Bebauungsplan. Es soll ein Sondergebiet gemalk § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung des Nah-
versorgungszentrums einschlielich der erforderlichen Stellplatze innerhalb des Plangebiets geschaffen
werden.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt nérdlich des Neubaugebietes Eschwiesen 1 und 2 angrenzend an den Wiblinger
Ring und dessen geplanter Verlangerung zur Unterkirchberger Strafle (Querspange, K 9915). Die
Grundstlicke des Geltungsbereichs sind unbebaut und werden als landwirtschaftliche Ackerflachen
genutzt. Es besteht kein Bewuchs an Baumen und Stréauchern.

Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich in einem Abstand von ca. 45 m das Neubaugebiet Esch-
wiesen 1 und 2 mit einer verdichteten Einfamilienhausbebauung. Fir die Erweiterung des Wohngebie-
tes wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan mit Stand August 2007 erstellt. Der Bebauungsplan zur Si-
cherung des Wohngebietes "Am Unterweiler Weg" befindet sich derzeit im Verfahren.

Sudlich und éstlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte Ackerfla-
chen sowie 6stlich in einem Abstand von rund 120 m die Unterweiler StralRe (K 9907). Die landwirt-
schaftlich genutzten Grundstlicke sind im rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der
Stadt Ulm als geplante Wohnbauflache dargestellt. Nordlich des Plangebietes ist im Flachennutzungs-
und Landschaftsplan die Verlangerung des Wiblinger Rings als geplante Hauptverkehrsstralie (Quer-
spange) dargestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der erweiterten Schutzzone (Zone Ill) des Wasserschutzgebietes der
Stadt Ulm im Gewann Fischerhausen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Teilflachen der Grundstlcke Flurstiick Nr. 535, 536
und 1678 (Wiblinger Ring) der Gemarkung Ulm, Flur Wiblingen und weist eine GroRe von ca. 6.567 m?
auf.



Bebauungsplan "Nahversorgungszentrum Eschwiesen” Begriindung, stadtebaulicher Teil

4. Stadtebauliche Konzeption

Im Plangebiet ist zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung des Neubaugebietes Eschwiesen und
als Erganzung zum Stadtteilzentrum Tannenplatz die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbe-
triebes vorgesehen. Zum Ausschluss von nachteiligen stadtebaulichen sowie versorgungsstrukturellen
Auswirkungen gemald § 11 Abs. 3 BauNVO werden die zulassigen Sortiments- und Warenbereiche und
die Grole der Verkaufsflache festgelegt. Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb mit den Sortimentberei-
chen Nahrung- und Genussmittel sowie Ge- und Verbrauchsgiiter des taglichen Bedarfs. Die Verkaufs-
flache wird dabei einschlieRlich erganzender, kleinerer Einzelhandelsgeschafte (z.B. Filialen Backer,
Metzger u.a.) auf max. 1.200 m? beschrankt.

Fur die Errichtung des Einzelhandelsmarktes wird ein Baufenster mit einer Lange von 72 m und einer
Breite von 31 m festgesetzt. Das Baufenster ist auf der Stidseite des Plangebietes platziert und gege-
niber der im stadtebaulichen Rahmenplan vom August 2007 dargestellten Wohnbauflache durch eine
Eingriinung abgegrenzt.

Zur Einbindung der Bebauung des Plangebietes im Zusammenhang mit dem ostlich vorgesehenen
Wohngebiet wird die zuldssige Gebaudehohe auf max. 7,5 m beschrankt. Weiterhin werden Vorgaben
zur Gestaltung der Werbeanlagen und der Freiflachen als eigenstandiger Satzungsteil der ortlichen
Bauvorschriften festgelegt. Zum Schutz der vorgesehenen Wohnbebauung vor schadlichen Larmbeein-
trachtigungen ist im Bereich der Anlieferung des Marktes eine Schallschutzwand vorgesehen. Die ge-
naue Dimensionierung der Schutzwand ist im Rahmen des Bauantrages zu ermitteln.

Die notwendigen Stellplatze fiir das Nahversorgungszentrum werden im Vorfeld des Baufensters nach
Norden angelegt. Die Dimensionierung der Flache erméglicht das Anlegen von ca. 110 Stellplatzen. Die
Stellplatzanlage wird mit BaumUberstellungen gegliedert. Die Zufahrt zu den Parkplatzen ebenso wie
die Anlieferung erfolgt Uber eine Zufahrt vom Wiblinger Ring.

Die Lage und der Zuschnitt des Plangebietes berticksichtigt bereits die Verlangerung des Wiblinger
Rings zur Unterkirchberger Stralle (Querspange) Die Planung fir diese Strallenbverbindung wird im
Bebauungsplan als Hinweis dargestellt. Fur die Zufahrt zum Nahversorgungszentrum aus nérdlicher
Richtung wird eine separate Linksabbiegespur vorgesehen.

Die Gestaltung der Freiflachen ist entlang des gesamten Sondergebietsrandes mit begleitenden Baum-
pflanzungen vorgesehen.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Sondergebiet Nahver-
sorgungszentrum gemal § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung als Sondergebiet erfolgt
auf Grund der geplanten Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsmarktes sowie ggfs. erganzen-
den kleineren Ladengeschaften.

Im Sondergebiet Nahversorgungszentrum ist ein Einzelhandelsmarkt mit ergénzenden kleineren La-
dengeschaften bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt 1.200 m? zulassig. Der Markt und die ergan-
zenden Geschafte des Nahversorgungszentrums sollen die wohnortnahe Versorgung der Wohnbebau-
ung Eschwiesen sowie in Ergdnzung des Stadtteilzentrums Tannenplatz die Grundversorgung des
Stadtteils Wiblingen gewahrleisten. Es ist die Ansiedlung eines Discountmarktes vorgesehen.

Zur Sicherung der geplanten Versorgungsqualitdt werden Sortiments- und Warenbereiche festgelegt.
Es sind Waren des Nahrungs- und Genussmittelbereichs sowie Ge- und Verbrauchsguter des taglichen
Bedarfs fiir die Nahversorgung zulassig. Mit dieser Festsetzung wird die Grundversorgung der neuen
und bestehenden Wohngebiete sichergestellt.
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Einschrankungen werden fiir innenstadtrelevante Warensortimente des langerfristigen Bedarfes festge-
legt, die als Randsortimente maximal 20% der Verkaufsflache betragen durfen. Mit dieser Festsetzung
wird sichergestellt, dass keine einschrankende Konkurrenz zur Uberértlichen Versorgungsfunktion des
Stadtteilzentrums Tannenplatz und der Ulmer Innenstadt entsteht.

Fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Geschossflache gilt grundsatzlich die
Regelvermutung nach § 11 Abs. 3 BauNVO, wonach diese Betriebe sich auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung oder auf die Ziele der Raumordnung nicht nur unwesentlich auswirken.

Die Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan der Region Donau-lller, Entwurf der Teilfortschreibung
2004 "Grof¥flachiger Einzelhandel", so festgelegt, dass groRflachige Einzelhandelsbetriebe nur in Ober-,
Mittel- und Unterzentren zulassig sind. Die Stadt Ulm als Oberzentrum besitzt nach dem 0.g. Regional-
plan eine zentraldrtliche Funktion.

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind bei der Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben insbe-
sondere folgende Auswirkungen zu prifen:

- schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz

- auf die infrastrukturelle Ausstattung

- auf den Verkehr

- auf die stadtebauliche Integration

- auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich

- auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
- auf das Orts- und Landschaftsbild und den Naturhaushalt.

Schéadliche Umweltauswirkungen durch die Ansiedlung des Einzelhandelsmarktes konnen durch den
Betrieb mit Lkw Anlieferungen sowie Stellplatzverkehre mit entsprechenden Immissionsbelastungen fiir
die umgebenden Nutzungen entstehen. Mit der entsprechenden Festsetzungen einer Larmschutzmauer
im Bereich der Anlieferung als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB konnen stdrende Larmbeeintrachtigungen durch das Vorhaben ausgeschlos-
sen werden.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung beziehen sich insbesondere auf die Verkehrseinrich-
tungen sowie die Ver- und Entsorgungseinrichtungen. Die Leistungsfahigkeit sowie die Verkehrssicher-
heit der bestehenden StraRen ist durch die Neuanlage einer separaten Linksabbiegespur zum Plange-
biet ausreichend gewahrleistet. Die Ver- und Entsorgung des neuen Einzelhandelsmarktes ist durch die
bestehenden Leitungen im Umfeld des Plangebietes gesichert.

Durch die standértlichen Gegebenheiten des Einzelhandelsmarktes mit einer unmittelbaren Zufahrt vom
Wiblinger Ring als drtliche Verbindungsstralle kann eine ausreichende Erschlieung gesichert werden.
Durch die Lage der Strafe ist eine erhebliche Belastigung der bestehenden Wohngebaude im Umfeld
des Plangebietes auf Grund des zusétzlichen Verkehrsaufkommens zu dem Markt nicht zu erwarten.

Das Plangebiet schlielt an das Wohngebiet Eschwiesen 1 und 2 an. Mittelfristig ist eine erganzende
Wohnbebauung stdlich und 6stlich des Geltungsbereiches vorgesehen. Im Einzugsbereich des Nah-
versorgungszentrums ist dartiber hinaus der Bebauungsplan "Am Unterweiler Weg" zur planungsrech-
tlichen Sicherung des Wohngebietes derzeit im Verfahren. Dadurch kann der Standort fuBlaufig er-
schlossen werden und ist fur die Bewohner im Einzugsgebiet gut erreichbar. Der Standort kann als
stadtebaulich integriert bezeichnet werden.

Der Einzugsbereich des geplanten Einzelhandelsmarktes umfasst den engeren Nahbereich sowie dari-
ber hinausgehend als erganzende Einrichtung zum Stadteilzentrum Tannenplatz den Stadtteil Wiblin-
gen. Der Markt wird durch seine Lage weitgehend auf diesen Bereich ausstrahlen. Eine Ausstrahlung
auf die Innenstadt des Oberzentrums Ulm ist nicht zu erwarten.

Die Grundversorgung des Stadltteils Wiblingen wird derzeit durch das Stadtteilzentrum Tannenplatz mit
zwei Lebensmittelmarkten (SKY, Vollversorger mit ca. 1.500 m? Verkaufsflache, EDEKA, Vollversorger,
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Verkaufsflache unter 800 m?) gesichert. Im gesamten Stadtteil Wiblingen besteht derzeit kein Discount-
markt. Discountmarkte sind aus heutiger Sicht als Bestandteil der Grundversorgung zu betrachten.

Es besteht somit keine Uberschneidung des Sortimentsangebotes durch den geplanten Betrieb mit der
Versorgungsstruktur des Stadtteilzentrums Tannenplatz sowie des gesamten Stadltteils Wiblingen. Hin-
sichtlich der Nahversorgung der Bevolkerung sowie der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
im Stadtteil Wiblingen sind somit durch die Art des vorgesehenen Marktes keine wesentlichen Auswir-
kungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten. Nachteilige tiberdrtliche Auswirkungen auch im
Sinne des Beeintrachtigungsverbotes gemal dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sind somit
nicht zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die innerértliche Lage des Vorha-
bens nicht gegeben. Der Standort des Marktes ist bereits im stadtebaulichen Rahmenplan Wiblingen —
Eschwiesen vom August 2007 vorgesehen. Die Bebauung fugt sich in die vorgesehene Erweiterung des
Neubaugebietes Eschwiesen ein. Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden durch den
naturschutzrechtlichen Ausgleich von 5.600 m? aulRerhalb des Plangebietes ausgeglichen.

Die Planung zur Ansiedlung des Einzelhandelsmarktes dient der Erganzung und Abrundung des beste-
henden Versorgungsangebotes im Nahbereich der Wohngebiete sowie dartber hinausgehend fur den
gesamten Stadtteil Wiblingen. Die geplante Ansiedlung des Discountmarktes ist somit sowohl aus raum-
ordnerischer als auch aus stadtebaulicher Sicht vertretbar.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die max. zulas-
sige Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze bestimmt. Die Grundflachenzahl wird auf die in § 17
Abs. 1 BauNVO festgelegte Obergrenze von 0,8 begrenzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird dber die max. zulassige Oberkante der Gebaudehohen (OK, An-
gabe als relative Hohe) als Hochstgrenze festgelegt. Die Gebaudehdhe wird auf das Mal von 7,5 m
begrenzt. Die max. zulassigen Hohen werden als relatives Mald in Bezug zur Hohe der zugeordneten
offentlichen Verkehrsflache des Wiblinger Rings definiert.

Mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden die flr Einzelhandelsmarkte erforderli-
chen Gebaudetypen einschlieBlich der vorgeschriebenen griinordnerischen Festsetzungen ermdglicht.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise dahingehend festgelegt, dass bauliche Anlagen mit einer
Lange von mehr als 50 m zulassig sind. Diese erweiterte "offene" Bauweise ermdglicht die Errichtung
eines Baukorpers nach Bedarf der Einzelhandelsfirmen.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch die Festsetzung einer Baugrenze bestimmt. Es wird ein
groRzigiges Baufenster auf der Grundlage der erforderlichen Gebaudetypen fur Einzelhandelsmarkte
festgesetzt.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den bestehenden Wiblinger Ring. Die Zufahrt wird
so vorgesehen, dass die Stellplatze und die Andienung darber unmittelbar angebunden werden. Aus
Grunden der Verkehrssicherheit wird eine separate Linksabbiegespur fur die von Norden zu dem Nah-
versorgungszentrum einfahrenden Fahrzeuge vorgesehen.

Die ErschlieRung des Nahversorgungszentrums mit dem offentlichen Nahverkehr ist durch die Buslinien
3, 8 und 9 gewahrleistet. Die fullaufige Erschlieung ist durch strallenbegleitende FuRwege sowie das
FuBwegesystem im Stadltteil sichergestellt.



Bebauungsplan "Nahversorgungszentrum Eschwiesen” Begriindung, stadtebaulicher Teil

Die notwendigen Stellplatze werden ausschliel3lich auf der Flache des Sondergebietes nachgewiesen.
Die Parkierung erfolgt auf der unmittelbar nérdlich an den Markt angrenzenden Flache mit ca. 110 Ein-
stellplatzen.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Durchgrinung innerhalb des Plangebietes wurde eine Griinordnungskonzeption auf-
gestellt und in den Bebauungsplan integriert. Die Konzeption wurde von den Landschaftsarchitekten
Prof. A. Schmid und M. Rauh bearbeitet.

Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen flr das Plangebiet getroffen:

- Minimierung der vorhabenbedingten Eingriffe

- Starkung der stadtokologischen Funktionen hinsichtlich Klima- und Wasserhaushalt, Starkung der
Bodenfunktionen und Férderung der standortspezifischen Flora und Fauna.

- Festlegung eines Pflanzgebotes am gesamten Rand des Sondergebietes Flachen mit Neuanpflan-
zung von standortgerechten Baumen

- Festlegung eines Pflanzgebotes zur Dachbegriinung

- Festlegung von Ausgleichsflachen auBerhalb des Geltungsbereiches

- Festlegung einer Artenliste fir die Pflanzmalinahmen mit standortgerechten, heimischen Baumen
und Strauchern der potentiell natiirlichen Vegetation.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 6kologische Bilanz ist in der Anlage 3 "Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nach Ulmer Modell" dar-
gestellt. Die naturschutzrechtlichen Eingriffsreglung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB ergibt einen Aus-
gleichsbedarf von ca. 5.600 m?, der auBerhalb des Plangebietes bereitgestellt werden muss. Die erfor-
derlichen Ausgleichsflachen werden auf Teilflachen der stadtischen Grundstiicke Flurstiicke Nr. 899,
903 und 917 der Gemarkung Ulm, Flur Wiblingen, bereit gestellt.

Auf den Ausgleichsflachen wird die Aufforstung von Griinland zu einem artenreichen Laub- und Misch-
wald mit standortgerechten und heimischen Baumen und Strauchern auf einer Flache von 5.600 m?
durchgefiihrt. Es wird somit ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschafts-
bild gewahrleistet. Die aufgefuhrten MalRnahmen wurden bereits 2003 fertiggestellt.

5.7 Infrastrukturversorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der SWU angeschlossen.
Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt tber bereits vorhandene Kanale
aulerhalb des Plangebietes. Die Abwasserleitungen innerhalb des Plangebietes werden im Zuge der

Herstellung der Erschliefungsanlagen errichtet.

5.8 Oberflaichenwasserentsorgung

Zur Entlastung der bestehenden Abwasseranlagen sowie zur Sicherung der Grundwasserneubildung ist
das anfallende, unverschmutzte bzw. gering verschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen und
privaten Verkehrsflachen auf der Grundlage der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr
uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser zuriickzuhalten und tber die belebte Boden-
schicht zu versickern. Die Planung, Errichtung und der Betrieb der Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser ist auf der Grundlage des Arbeitsblattes DWA-A 138 auszufihren.

Als Versickerungsbereiche konnen die unversiegelten Flachen zwischen und an den Randern der Stell-
platze sowie die Pflanzgebotsflachen am Rand des Sondergebietes herangezogen werden.
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5.9 Immissionsschutz

Durch die Nutzung des Plangebietes mit einem Einzelhandelsbetrieb sind vorwiegend durch den Fahr-
verkehr und die Anlieferung des Marktes Storungen und Beeintrachtigungen zu erwarten, die zu rele-
vanten Larmimmissionen an der geplanten, angrenzenden Wohnbebauung flhren kénnen. Nach § 1
Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen.

Zum Schutz der geplanten Wohngebietserweiterung dstlich des Geltungsbereiches werden Larm-
schutzmalRnahmen in Form einer Schutzwand im Bereich der Anlieferung des Marktes festgesetzt. Die
genaue Dimensionierung der Wand wird im Rahmen des Bauantrags festgelegt.

5.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fiir die Entwicklung des Baugebietes werden fiir die Gestaltung der
baulichen Anlagen und der Freiflachen ortliche Bauvorschriften nach § 74 der Landesbauordnung fiir
Baden-Wiurttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen
betreffen die Dachform, die Werbeanlagen und die Mlllbehalter.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 8.338 m*  (100,0 %)
Sondergebiet (SO) Nahversorgungszentrum  ca. 6.722m*  ( 80,6 %)
Stralenverkehrsflache ca. 1.206m*>  ( 14,5%)
Verkehrsgrin ca. 410m* ( 49%)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan die Kosten fir die Errichtung der Abbiegespur.
Ansonsten besteht die erforderliche Erschlieungsinfrastruktur bereits.



