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Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Westlich des Prangers", in Wiblingen"

- Behandlung der Stellungnahmen sowie Satzungsbeschluss -

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Begrlindung (Anlage 4)
4 Mehrfertigungen der vorgebrachten Stellungnahmen (Anlagen 5.1-5.4)
7 Vorhaben- und ErschlieBungsplan: Grundrisse TG, EG,
OG, Ansichten, Schnitte, AuBenanlagen (Anlagen 6.1-6.7)
1 Artenschutzrechtliche Prifung, Biro fur Landschafts-
planung vom 09.11.2010 (Anlage 7)
1 Durchfihrungsvertrag (Anlage 8))
Antrag:
1. Die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Westlich des Prangers”

vorgebrachten Stellungnahmen in der von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise zu behandeln.

2. Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften "Westlich des
Prangers" in der Fassung vom 02.02.2011 als Satzungen zu erlassen sowie die
Begriindung vom 02.02.2011 hierzu festzulegen.

3. Dem Durchfthrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan zuzustimmen.
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Sachdarstellung:

Sachdarstellung:

1.

Kurzdarstellung

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

Rechtsgrundlagen

a) § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585).

b) § 74 Landesbauordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. 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 aufgefihrte Bebauungsplan in der entsprechenden
Teilflache seines Geltungsbereiches gedndert:

- Bebauungsplan Nr. 180.2/1, genehmigt am 29.08.1895

Verfahrenstbersicht

a) Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur ¢ffentlichen Auslegung sowie Beteiligung
der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange des FBA
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 09.11.2010 (siehe Niederschrift § 329)

b) o6ffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises
Nr. 47 vom 25.11.2010

c) Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit der Satzung der értlichen
Bauvorschriften, der Begriindung und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan bei der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vom 03.12.2010 bis einschlieBlich
07.01.2011.

Sachverhalt

Bei der Auslegung des Bebauungsplans wurden folgende Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange beteiligt:

Deutsche Telekom

Handwerkskammer Ulm

Industrie- und Handelskammer

Regierungsprasidium Tubingen — Ref. 25 Denkmalpflege

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
SWU Ulm/Neu-Ulm GmbH

Wehrbereichsverwaltung V

SUB /V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht
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Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB gingen insgesamt 4
Stellungnahmen ein, die wie folgt abgewogen werden:

Folgende Stellungnahmen wurden
vorgebracht:

Stellungnahme der Verwaltung

1. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH,
Schreiben vom 17.12.2010 (Anlage 5.1)

Im Planbereich befinden sich
Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH. Es wird darum gebeten,
die Planung, speziell die der Baumstandorte,
so anzupassen, dass die Leitungen nicht
verandert oder verlegt werden mussen.

Sofern die in der Planzeichnung als Gehweg
markierte Trassen nicht dem &ffentlichen
Verkehr gewidmet sind, wird um Eintragung
eines Leitungsrechtes zugunsten der Telekom
gebeten.

Uber und im Schutzbereich von 50 cm
beiderseits der Telekommunikationslinien
dirfen ohne Zustimmung der Telekom
Deutschland GmbH keine Einwirkungen auf
den Grund und Boden vorgenommen
werden, durch die die Leitungen gefdhrdet
oder beschadigt werden kénnen.

Zur Versorgung des Plangebietes ist evtl. eine
Erweiterung des Leitungsnetzes erforderlich.
Es wird gebeten, die Telekom Uber Beginn
und Ablauf der BaumaBnahmen so friih wie
maoglich, mindestens 16 Kalenderwochen vor
Baubeginn, zu informieren.

Die Behandlung der bestehenden
Telekommunikationsleitungen erfolgt im
Rahmen der Ausfihrungsplanung des
Vorhabens in direkter Abstimmung mit der
Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH.
Die Ubernahme der Kosten fir eine evtl.
notwendige Verlegung von Leitungen
erfolgt ebenfalls in direkter Abstimmung
mit der Telekom.

Der Anregung zur Bertcksichtigung eines
Leitungsrechtes kann nicht berUcksichtigt
werden. Der im Hofbereich des Vorhabens
als Gehrecht fir die Allgemeinheit und als
Fahr- und Leitungsrecht fur die Stadt Ulm
sowie die SWU-Netze GmbH festgesetzte
Weg befindet sich Uber einer Tiefgarage.
Das Fahrrecht umfasst ausschlieBlich das
Befahren von Fahrzeugen, die unter die
statische Auslegung der Tiefgaragendecke
mit Brickenklasse 16/16 fallen und der
Unterhaltung der Stromkabel fur die
Wegebeleuchtung dienen.

Die Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH wird vom Vorhabentrager
rechtzeitig Gber Beginn und Ablauf der
BaumaBnahmen informiert.

2.Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt
flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
Schreiben vom 23.12.2010 (Anlage 5.2)

Das Vorhaben liegt im Verbreitungsbereich
oberflachennah verwitterter Haslach-Mindel-
Schotter. Im tieferen Untergrund stehen
Gesteine der Unteren StBwassermolasse an.
Auffillungen der vorangegangenen Nutzung
kédnnen im Plangebiet nicht ausgeschlossen
werden.

Die Stellungnahme wurde an die
Vorhabentragerin zur Bertcksichtigung bei
der Ausflhrungsplanung weitergeleitet.
Eine weitere Regelung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist nicht
notwendig.




Die Schotter bilden allgemein einen gut
tragfahigen Baugrund, kénnen aber lokal
setzungsempfindliche Lagen (z.B.
Schlufflinsen) enthalten. Fir die geplanten
BaumaBnahmen werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020
bzw. DIN EN 1997 empfohlen.

Sofern eine Versickerung von
Oberflachenwasser geplant ist, wird die
Erstellung eines hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen.

3. Regierungsprasidium TUbingen,
Denkmalpflege, Schreiben vom
23.12.2010 (Anlage 5.3)

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Der Uberplante Bereich befindet sich
innerhalb der gemaf § 15 Abs. 3
Denkmalschutzgesetz (DSchG) geschitzten
Umgebung mehrerer Kulturdenkmale
besonderer Bedeutung, insbesondere
gegendber dem nach § 28 DSchG
geschiutzten Gasthof Adler.

Durch die Bebauungsform mit vier
Einzelbaukdrpern um einen Hof wird die alte
stadtebauliche Situation entlang der StraBen
aufgegriffen. Es werden deshalb keine
grundsatzlichen Bedenken gegen die
Planung vorgetragen. Die Kubatur der
Bebauung, v.a. die Langen der Baukorper
Uberschreiten zwar das im Ort bei
Wohnbauten Ubliche MaB3, daraus lasst sich
jedoch keine erhebliche Beeintrachtigung der
umgebungsgeschitzten Kulturdenkmale
ableiten.

Archdologische Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt im historischen Ortskern
von Wiblingen. Auf der Urkarte von 1826
sind stdlich des noch bestehenden Gehoftes
zwei weitere Gebaude unbekannter Funktion
und Zeitstellung eingetragen. Der
Uberwiegende Teil des Plangebietes war
ehemals Garten- und Grunland. Es kann
jedoch davon ausgegangen werden, dass an
der StraBe nordwestlich des Gehoftes friher
ebenfalls Bebauung vorhanden war.

Archdologische Relikte dieser abgegangenen

Die Stellungnahme zur Bau- und
Kunstdenkmalpflege wird zur Kenntnis
genommen. Eine weitere Regelung im
Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens ist nicht
notwendig.

Die Stellungnahme wurde an den
Vorhabentrager zur Bertcksichtigung bei
der Projektplanung und den
BaumaBnahmen weitergeleitet.

Die vorgetragenen Ausflihrungen werden
in der Begriindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen und dargelegt.




Bebauung durften im Boden erhalten
geblieben sein. Ob es sich um
Kulturdenkmale oder Bodendenkmale des
Mittelalters und / oder der frihen Neuzeit
nach § 2 DSchG handelt, kann nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht eingeschatzt
werden.

Aus dem nordwestlich benachbarten Bereich
Lustgartenweg / SporerstraB3e sind
alamannische Grabfunde des Frihmittelalters
bekannt. Mit weiteren Bestattungen oder
Spuren der zugehorigen Siedlung ist zu
rechnen.

Zur Erhéhung der Planungssicherheit wird
auf die Mdglichkeit hingewiesen, dass unter
Anleitung des Regierungsprasidiums, Ref. 26
Denkmalpflege, ein Suchschnittraster nach
Vorgaben der archaologischen
Denkmalpflege angelegt werden kann.
Damit lieBe sich klaren, in welcher Form
Bodendenkmale betroffen sind und welcher
MaBnahmen es bedarf, den
denkmalpflegerischen Belangen
entsprechend Rechnung zu tragen.
Gegebenenfalls kdnnte dann auf
diesbezligliche Nebenbestimmungen
verzichtet werden.

Soweit eine Beseitigung und Zerstérung von
Bodendenkmalen nicht ausgeschlossen
werden kann, sind folgende
Nebenbestimmungen zu treffen:

- nach Ergebnis der Sondierungen hat der
Antragsteller durch das
Regierungsprasidium, Referat
Denkmalpflege, Sachgebiet
Archéologische Denkmalpflege, eine
sachgerechte archdologische Ausgrabung
zur Sicherung und Dokumentation aller
von der geplanten MaBnahme betroffenen
Bodendenkmale durchfihren zu lassen.

- der Antragsteller hat die Kosten der
Sondierung und der Ausgrabungen zu
tragen.

- Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen
werden, wenn die vorhandenen
Bodendenkmale sachgerecht freigelegt,
dokumentiert und geborgen wurden.

Das beauftragte Planungsbiro des
Vorhabentragers hat bereits Kontakt mit
dem Sachgebiet Archdologische
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium
aufgenommen zur Klarung und
Abstimmung des weiteren Vorgehens
hinsichtlich der Erkundung von
Bodendenkmalen.

Die vorgetragenen Nebenbestimmungen
werden als textlicher Hinweis in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen.

4.SUB V, Schreiben vom 28.12.2010 und
vom 26.01.2011 (Anlagen 5.4)




Wasserrecht

Es ist ein Hinweis aufzunehmen, dass das
Plangebiet in der Zone Ill des
Wasserschutzgebietes Fischerhausen, It.
Verordnung vom 10.08.1973, liegt.

Naturschutz:

Vorbehaltlich der folgenden Auflagen
bestehen keine naturschutzrechtlichen

Bedenken gegen die Planung:

- vor Abbruch der Geb&dude bzw.
Baumfallungen ist eine Begehung der
Ortlichkeit mit der Unteren
Naturschutzbehorde, dem Verfasser der
Artenschutzprifung und dem
Vorhabentrager durchzufihren. Das
Gebiet mit seinem Baumbestand und
seinen Gebduden lasst auf ein hohes
Habitatpotential fur Végel und
Fledermause schlieBen. Die an den
Gebauden bereits zahlreich angebrachten
Nistkasten untermauern diese
Einschatzung.

Die CEF-MaBnahmen (Nist- und
Fledermauskasten etc.) sind
schnellstméglich (d.h. vor dem Eingriff mit
Fallungen / Abriss) zu realisieren und
danach laufend zu pflegen. Zustandig ist
hierfir der Vorhabentrager.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
hinsichtlich der Zerstérung von
Fortpflanzungs-, Aufzucht- und
Ruhestatten der Vogel und Fledermause
sind die in der Artenschutzprifung
genannten Vermeidungs- und
vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen
zwingend vor Abbruch der Gebdude und
Fallung der Baume vorzunehmen. Der
Vorhabentrager hat daflr geeignete
Standorte zum Anbringen der Kdsten im
Umfeld der BaumaBnahme zu sorgen. Die
Standorte sind mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen. Die zu
erhaltenden Baume im Plangebiet sind fur
die CEF-MaBnahmen durch die
baustellenbedingten Stérungen nicht
geeignet.

In den textlichen Hinweisen zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
entsprechend auf die Lage des
Geltungsbereiches im Wasserschutzgebiet
hingewiesen.

Die Begehung im Plangebiet mit der
Unteren Naturschutzbehérde hat bereits
stattgefunden. Das weitere Vorgehen
wurde dabei einvernehmlich festgelegt.

Der Vorhabentrager fuhrt die erforderlichen
CEF-MaBnahmen so schnell wie méglich in
Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdérde durch. Die
entsprechende Vorgehensweise wurde
bereits bei dem Ortstermin im Plangebiet
am 26.01.2011 einvernehmlich
abgestimmt.

Im Bebauungsplan wird folgender textliche
Hinweis aufgenommen:

Zur Vermeidung unzulassiger
Schadigungen und Stérungen besonders
und streng geschitzter Arten wurde ein
naturschutzfachliches Gutachten als
Vorlage far die Naturschutzbehérden fur
die artenschutzrechtliche Priifung nach §
44 BNatSchG vom Bdro far
Landschaftsplanung Dr. A. Schuler mit
Stand 09.11.2010 erstellt.

Die im Gutachten formulierten
MaBnahmen zur Vermeidung
naturschutzrechtlicher Verbotstatbestande
und zur Sicherung der kontinuierlichen
6kologischen Funktion (CEF MaBnahmen)
sind bei der Realisierung des Vorhabens
zwingend zu beachten. Die CEF
MaBnahmen sind vor Baubeginn in




Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde durchzufuhren.

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen zur 6ffentlichen Auslegung und der
Uberarbeitung des Vorhabens werden folgende Anderungen und Ergénzungen gegentiber
dem ausgelegten Bebauungsplanentwurf und der Begriindung vom 12.10.2010
vorgenommen:

- Aufnahme von Nebenbestimmungen der archaologischen Denkmalpflege als textliche
Hinweise entsprechend der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Tubingen,
Denkmalpflege

- Festsetzung von 4 privaten Stellplatzen im Plangebiet mit Zufahrt von der DonautalstraBBe
flr Besucher des Vorhabens.

- Anderung des Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit sowie Ergdnzung um ein Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Ulm und der SWU Netze GmbH im Hofbereich des
Vorhabens entsprechend der weiteren Konkretisierung der Freiflachenplanung

- Geringflgige Erganzung der Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes mit einer
Aufweitung des bestehenden FuBweges entlang des Kreisverkehrsplatzes

- Anpassung der zu erhaltenden und der neu zu pflanzenden Baume entsprechend der
weiteren Konkretisierung der Freiflachenplanung

- Anpassung der Tiefgaragenzufahrt entsprechend der weiteren Konkretisierung der
Gebdudeplanung

- Ergdnzen der textlicher Hinweis auf das naturschutzfachliche Gutachten mit der
artenschutzrechtlichen Prifung mit Stand 09.11.2010 und Verweis auf die erforderlichen
naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen gemal3 § 44 Bundesnaturschutzgesetz (CEF
MaBnahmen).

- Uberarbeitung und Anpassung der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
entsprechend den aufgefiihrten Anderungen und Ergénzungen.

Die aufgefiihrten Anderungen und Ergénzungen wurden in den Bebauungsplan mit Stand
vom 02.02.2011 eingearbeitet. Mit den Anderungen ist kein neuer materieller
Regelungsgehalt verbunden, sie berlihren die Grundzlge der Planung gegentber den
ausgelegten Planunterlagen nicht und haben keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte,
insbesondere auf die Grundstiicke im Umfeld des Plangebietes.

Eine erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes im Sinne von § 4a Abs. 3 BauGB
ist somit nicht erforderlich.

Das Baugesetzbuch schreibt in § 12 Abs. 1 vor, dass zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ein Durchfihrungsvertrag abzuschlieBen ist, in dem sich der
Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist
verpflichtet. Der Durchfihrungsvertrag liegt als Anlage 8 bei.

Vorbehaltlich der Zustimmung zum Durchfihrungsvertrag kénnen der Bebauungsplan in
der Fassung vom 02.02.2011 gemaB § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches und die Satzung der
ortlichen Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wdrttemberg als Satzungen
erlassen und die beiliegende Begriindung in der Fassung vom 02.02.2011 hierzu festgelegt
werden.






