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und Umwelt
Behandlung offentlich GD 399/10
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Westlich des Prangers", in Wiblingen

- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung sowie
Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplanentwurf (Anlage 2)
1 Entwurf textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Entwurf Begriindung (Anlage 4)
1 Antrag der Vorhabentragerin (Anlage 5)
1 Bebauungskonzept (Lageplan) Blro ZG-Architekten (Anlage 6)
Antrag:

1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Westlich des Prangers”
innerhalb des im Plan vom 12.10.2010 (Anlage 2) eingetragenen Geltungsbereiches zu
beschlieBen.

2. Die 6ffentliche Auslegung i.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.
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Sachdarstellung:

Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fir die Errichtung von vier Geschossbauten auf den
Flurstiicken Nr. 47/2 und 50/1 am Pranger, Wiblingen.

Rechtsgrundlagen

a) 8§12Abs.2,8§13a, §3Abs. 2und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des
Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585).

b) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (BGlI. S.
358 ber. S. 416)

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke Flst. Nr. 47/2 und 50/1 der
Gemarkung Ulm, Flur Wiblingen.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan wird der aufgeflihrte Bebauungsplan in der entsprechenden
Teilflache seines Geltungsbereiches gedandert:

- Bebauungsplan Nr. 180.2/1, genehmigt am 29.08.1895

Sachverhalt

Ausgangslage, geplante Neugestaltung

Die Grundstlckseigentimerin des Flurstlicks Nr.47/2 (Pranger 9), Familie-Kdgel-Stiftung,
hat zur Neugestaltung ihres Areales im Friihjahr 2010 ein kombiniertes Gutachterverfahren
mit vier Investoren und Architekturbiros unter Einbeziehung der Verwaltung durchgefihrt.
Der Vorschlag der Genossenschaft fur Wohnungsbau Oberland eG (GWO), Marktplatz 18,
88471 Laupheim, die das Blro ZG Architekten, Ulm, mit den Entwurfsleistungen
einbezogen hatte, wurde dabei ausgewahlt, die geplante Bebauung entsprechend dem
Stiftungszweck zu verwirklichen. Die GWO ist auch Antragstellerin zur Einleitung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB.

Nach Abschluss des Gutachterverfahrens wurde vereinbart, dass die Vorhabentragerin
sowohl das Grundstlck der Familie-Kdgel-Stiftung (Flst. Nr. 47/2) als auch das Grundsttick
der Stadt UIm (Flst. Nr. 50/1) erwirbt und die vorgeschlagene Bebauung verwirklicht. Es ist
beabsichtigt, auf der Grundlage des Gutachterverfahrens mehrere Wohngebaude in einer
Hofform zu errichten. Die Gestaltung der Neubebauung wurde inzwischen vom Blro ZG-
Architekten im Auftrag der Vorhabentragerin Uberarbeitet und mit der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht abgestimmt.

Das Plangebiet liegt im historischen Ortskern von Wiblingen. Die Umgebung des Gebietes
weist eine fur Ortskerne typische, gemischte Nutzung mit Einzelhandel, kleinteiligen
Gewerbebetrieben, Beherbergungsbetrieben, Gastronomie, Dienstleistungsbetrieben und
Wohnnutzung (Gberwiegend in den Obergeschossen der Gebaude) auf.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die DonautalstraBe mit den anliegenden
Ladengeschaften (Backerei, Pizzaservice, etc.) an. Unmittelbar 6stlich des Plangebietes
befinden sich die neu gestalteten Verkehrsflachen des Prangers. In diesem Bereich befindet
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sich auch das unter Denkmalschutz stehende historische Gebaude des Gasthauses Adler.
Weiter 6stlich liegen die hochrangigen, denkmalgeschitzten Bereiche des Lustgartens und
die Anlagen des Klosters Wiblingen. Die stdlich und westlich an das Plangebiet
angrenzende Bebauung besteht ebenso aus einer gemischten Nutzung mit Wohn- und
Geschaftsgebauden.

Die 6stlich des Prangers bestehende Bebauung weist 2 Vollgeschosse mit einem
ausgebauten Dachgeschoss auf, die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Bebauung
besteht ebenso Uberwiegend aus 2-geschossigen Gebdauden mit einem Satteldach. Die
Gebdude auf der Ostseite des Prangers gegentber dem Plangebiet (Gasthof Adler,
Sparkasse) weisen Uberhdhte Geschosse mit einer Traufhéhe zwischen 9,0 und 9,5 m und
steile Sattel- bzw. Walmdéacher mit einer Firsthéhe von ca. 15,0 bis 16,0 m auf.

Die Neubaukonzeption sieht vier separate Baukdrper in Form einer Hofbildung mit 3
Vollgeschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss vor. Nach dem derzeitigen
Planungsstand sind ca. 47 barrierefreie Wohneinheiten vorgesehen. In den Erdgeschossen
der Baukdrper am Pranger und der DonautalstraBe sind ein Cafe sowie eine
Begegnungsstadtte und eine Tagespflegeeinrichtung geplant.

Das oberste Geschoss der Gebaude wird jeweils als Dachgeschoss mit einem Satteldach in
einer Dachneigung von ca. 50° ausgebildet. Die geplante Hohe der vier Gebaude ist im
Bereich der Dachfirste mit 503,4 m . NN vorgesehen. Die relative Firsthohe liegt damit ca.
16,3 m Uber der bestehenden Geldndeoberfldche. Die 6stlich des Prangers bestehenden,
ortsbildpragenden Gebaude weisen eine vergleichbare Firsthdhe von ca. 15,0 bis 16,0 m
auf.

Der Stellplatznachweis erfolgt durch ca. 40 Einstellplatze in einer Tiefgarage mit einer
Zufahrt vom Pranger.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der DonautalstraBe und des Prangers mit einem
hohen Verkehrsaufkommen. Zur Vermeidung von stérenden Larmbeeintrachtigungen der
Wohnungen werden die schitzenswerten Raume (Schlaf-, Kinder- und Wohnzimmer) zu
den abgewandten Seiten der Larmquellen orientiert.

Zur Verbesserung der FuBwegebeziehungen zwischen Kloster, Ortskern und den
umliegenden Wohnquartieren ist in Ost-Westrichtung durch das Plangebiet eine
FuBwegeverbindung vorgesehen. Damit kann die fuBlaufige Verbindung des Ortskerns mit
den angrenzenden Quartieren gewahrleistet werden.

Im Rahmen der Neugestaltung ist die Entfernung von 30 bestehenden Gehdlzen
erforderlich. Dabei handelt es sich hauptsachlich um schnell wachsende Nadel- und
Sukzessionsgeholze im Garten des Grundstlcks Pranger 9. Durch die Erhaltung von Funf
bestehenden, hochstdmmigen Baumen sowie der Neuanpflanzung von erganzenden
Baumen und Strauchern kann der Verlust minimiert werden.

Die Wohnbebauung ist als Folgenutzung fur die ehemalige Hofstelle sowie die derzeit als
Parkplatz genutzte Flache vorgesehen und flhrt insgesamt zu einer erheblichen
stadtebaulichen Aufwertung des Standortes im Ortskern von Wiblingen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich gemaB § 1a Abs. 3 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne
von § 2a BauGB sind somit nicht erforderlich. Ebenso ist ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

Im Rahmen der erforderlichen Artenschutzprifung gemaB § 43 BNatSchG kénnen nach
einer ersten Begehung der Grundstlcke geschitzte Tierarten nicht ausgeschlossen werden.
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Durch MaBnahmen zur Minderung (z.B. Anbringen von Nistkasten) kann ein Auslésen der
Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG vermieden werden.

Der Bebauungsplanentwurf wurde auf der Grundlage des konkreten Vorhabens entwickelt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist insgesamt eine GréBe von ca. 4.320 m?2
auf.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI) gemaB § 6 BauNVO

- Mal3 der baulichen Nutzung: max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,5;
Maglichkeit der Uberschreitung durch die
Tiefgarage bis zu einer GRZ von 0,7

zulassige Firsthohe 504,0 m 4. NN. (relative Hohe
ca. 16,4 m Uber dem bestehenden Gelande)

- Uberbaubare durch Baugrenzen
Grundstucksflache:
- Bauweise: offen
- Dachform/-neigung: Satteldach, 48°-52°
- Stellplatze: Tiefgarage mit Zufahrt vom Pranger (ca. 40 Platze)
- Abstandsflachen: die Abstandsflachen zwischen den Gebduden

konnen bis auf den Wert 0,25 der Wandhdhe
reduziert werden

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Sicherung fur die
geplante Neugestaltung der Grundsttcke innerhalb des Geltungsbereiches gewahrleisten.

Ein Durchfihrungsvertrag wird erarbeitet und der Beschlussvorlage zum Satzungsbeschluss
beigeflgt.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt. Dabei wird gemalB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Méglichkeit genutzt, von
einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB abzusehen. Der betroffenen Offentlichkeit wird im Rahmen der ¢ffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und den berihrten Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Zur Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(Grundrisse, Schnitte, Ansichten) den auszulegenden Unterlagen beigeflgt

Das von der Vorhabentragerin beauftragte Buro fur Stadtplanung hat in Abstimmung mit
der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Westlich des Prangers" und die Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften in
der Fassung vom12.10.2010 vorbereitet, der mit der beiliegenden Begriindung vom
12.10.2010 o6ffentlich ausgelegt werden kann.



