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Bebauungsplan "Kindertagesstatte Hubenbihl 5" Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt im Plangebiet eine ,Wohnbau-
flache® dar. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB anzupassen.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Ulm beabsichtigt innerhalb des Plangebiets den bestehenden eingruppigen Kin-
dergarten abzureil3en, um den Neubau einer Kindertagesstatte zu ermoglichen.

Der bestehende eingruppige Kindergarten wird durch eine zweigruppige Kindertagesstatte
ersetzt werden. Dabei ist eine Gruppe fur unter 3-jahrige Kinder sowie eine Gruppe fur Uber
3-Jahrige vorgesehen.

Entsprechend dem am 16.12.2008 in Kraft getretenen Kinderférderungsgesetzes soll fur alle
Kinder im Alter von 1-3 Jahren ab dem 01.08.2013 ein Anspruch auf einen Betreuungsplatz
geschaffen werden. Damit ist der Neubau entsprechender baulicher Einrichtungen und die
damit verbundene Moglichkeit zur Realisierung von einer U3-Gruppe erforderlich. Aufgrund
der fehlenden Raumlichkeiten im bestehenden Kindergarten und der notwendigen funktiona-
len Zusammenfuhrung der Gruppen wird das Gebaude Hubenbiihl 5 durch einen Neubau
ersetzt.

In dem seit 05.07.1960 rechtskraftigen, einfachen Bebauungsplan ist eine Bauverbotszone
innerhalb des Geltungsbereiches festgelegt. Aufgrund der Gruppenerweiterung und der da-
mit verbundenen GebaudevergréRerung ist zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorha-
bens ein Bebauungsplan notwendig. Kernziel der Festsetzungen des Bebauungsplans ist die
Realisierung einer zweigruppigen Kindertagesstatte.

Die Planung wird gemaf? § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-
fuhrt. Auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird dabei ver-
zichtet.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Ulm im Stadtteil Eselsberg. Es umfasst den Bau-
block zwischen dem Lehrer-Tal-Weg, dem Hubenbiihl, dem Bleicher Hag sowie dem Mah-
ringer Weg am suddstlichen Zugangsbereich des sogenannten alten Eselsberg. Derzeit be-
steht hier ein eingeschossiger Kindergarten mit Satteldachdachausbildung und dem entspre-
chendem AulRenbereich mit Kinderspielflache sowie Spielgeréten.

Entlang des Hubenbiihls befindet sich auf der Westseite ein Einfamilienhaus, 6stlich angren-
zend ein Wohngebéaude sowie das Hotel Lehrertal Garni. Im Siiden bestehen Gehoélzpflan-
zungen im Plangebiet, anschliel3end Stellplatze als Bestandteil der dahinterliegenden Zei-
lenbebauung.

Die Bebauung im Norden, Westen und Osten des unmittelbaren Umfeldes ist gepragt durch
Wohngebaude. Die fahrverkehrsmafige ErschlieBung erfolgt (iber den 5,70 m breiten
Hubenbdahl.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Flst. Nr. 4998, mit einer Flache von ca. 1.147
m2 auf.

4. Neugestaltung des Plangebietes

Zur Neugestaltung des Plangebiets hat das Architekturbiiro Hullak Rannow einen Entwurf
erarbeitet. Der Entwurf sieht den Abriss des bestehenden Kindergartens und den Neubau
einer eingeschossigen Kindertagesstatte mit Flachdachausbildung und einer Hohe von 3,75
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m vor. Die Kindertagesstatte beinhaltet die fur eine U3- und U 3-Gruppe nétigen Funktions-
bereiche sowie Personal- und Mehrzweckrdume.

Die gegebenen Hoéhenunterschiede auf dem Grundstiick zwischen der Bebauung und dem
Gelande werden durch die Errichtung einer Stitzmauer ausgeglichen.

Die Ausfuihrung der geplanten Kindertagesstatte ist mit modularen Elementen in Holzbau-
weise mit energieeffizienter Passivhausqualitat, die sich in die Umgebung einfligen und zu
einem harmonischen Erscheinungsbild beitragen.

5. Planinhalt

5.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Gemein-

bedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstéatte gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

festgesetzt. Die Festsetzung wird im Zusammenhang mit der bereits bestehenden Nutzung

sowie dem drtlichen Bedarf der Stadt Ulm an Betreuungsplatzen getroffen. In der Stadt UIm
besteht derzeit kein ausreichendes Angebot an Betreuungsplatzen zur Bedarfsdeckung der
geforderten Betreuungsplatze fur Kinder unter 3 Jahren beziiglich des am 1. August 2013 in
Kraft tretenden Stichtages.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann die im Plangebiet vorgesehene Kindertagesstatte
einschlie3lich der erforderlichen Einrichtungen sowie der Freianlagen planungsrechtlich er-
maoglicht und gesichert werden.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die zuléssige Grundflachenzahl und die max.
zulassige Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet einheitlich auf den Wert 0,4 fest-
gesetzt. Dieser Wert wird auf Grundlage der vorgesehenen Bebauung festgelegt. Weiterhin
wird bestimmt, dass die Grundflachenzahl gemanr § 19 Abs. 4 BauNVO fir die Anlage von

ebenerdigen Stellplatzen bis zu einem Wert von 0,5 tberschritten werden kann. Die Vorga-
ben der BauNVO kénnen damit eingehalten werden.

Die Uberschreitung der GRZ durch Stellplatze bis zu einem Wert von 0,5 wird insbesondere
mit der Bereitstellung von eigenen Stellplatzen auf dem Grundstlick der Kindertagesstétte
und der damit verbundenen Entspannung der bereits bestehenden Parkplatzproblematik
sowie mit der geringen Stral3enbreite begriindet. Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die
Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu einem Wert von 0,5 durch ebenerdige Stellplat-
ze nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind ebenfalls nicht zu er-
warten.

Sonstige offentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebiets nicht entgegen. Insge-
samt entsprechen die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Maf3 der baulichen Nutzung
damit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Der Baukdrper erhalt eine Flachdachausbildung. Die Hohe der baulichen Anlagen wird als
absolute Hohe Gber NN im neuen System angegeben. Die zuldssige Gebaudehdhe wird auf
eine Hohe von max. 490,00 m U.NN. festgesetzt. Die Differenz von ca. 0,56 m zwischen der
Objektplanung und der Planfestsetzung ermdglicht Anpassungen im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung.

Die relative Gebaudehdhe betragt ca. 3,75 m Uber der geplanten EFH. Der Neubau wird wie
der bestehende Kindergarten eingeschossig errichtet, wodurch sich die Gebaudehdhen der
urspriinglichen und der neuen Bebauung nur unwesentlich verandern.
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Unter Beachtung der bestehenden, urspriinglichen Bebauung und Nutzung sowie der daraus
resultierenden Anpassung der Gebaudehdhen wird der Bau einer zeitgemallen, zweigruppi-
gen Kindertagesstatte, ermdglicht.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgelegt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird
durch die Festsetzung von Baugrenzen, auf der Grundlage der Entwurfsplanung fir das neu
zu errichtende Geb&ude bestimmit.

Die Abstandflachen zu den Nachbargrundstiucken im Westen und Osten werden gemaf der
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) eingehalten. Im nérdlichen Bereich liegt die
Baugrenze aufgrund der Anlage einer Treppe im Eingangsbereich und der Errichtung einer
Stutzmauer zur Gelandenivellierung, auf der Grundstiicksgrenze zur angrenzenden Ver-
kehrsflache Hubenbihl.

5.4 Verkehrserschlie3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes einschliel3lich des Bring- und Abholverkehrs der Kinder
erfolgt Uber die Stral3e Hubenbhl.

Innerhalb des Plangebietes werden 3 notwendige Stellplatze fir die Kindertagesstatte her-
gestellt. Sie befinden sich im Osten der geplanten Kindertagesstétte entlang der angrenzen-
den ErschlielBungsstrae Hubenbunhl. Die Stellplatze werden aufgrund der geringen Stra-
Benbreite, zur Erleichterung des Ein- und Ausparkens mit 2,50m auf 6,0 m dimensioniert.

5.5 Grunordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung einer angemessenen Ein- und Durchgriinung des Plangebietes wurde eine
Grunordnungskonzeption erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert. Im Rahmen der
Griunordnung werden folgende Festsetzungen getroffen:

e Je 250 m?2 nicht Gberbauter Grundstticksflache ist ein mittelgrof3kroniger, standortheimi-
scher Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten

o Die aufgefuihrte Pflanzmaflinahme wird im Rahmen der textlichen Festsetzungen als
Pflanzgebot im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgelegt.

¢ Festlegung einer Artenliste fur die PflanzmalRhahmen mit standortheimischen Baum- und
Straucharten

e Die privaten Wege- und Platzflachen sowie ebenerdige Stellplatze sind nur mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen

¢ Flachdécher sind extensiv zu begriinen

5.6 Umweltprifung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Planung wird geméaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-
fuhrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs.1 BauGB sind aufgrund der GroR3e des
Plangebietes von ca. 1.147 mz erflllt. Die Durchfiihrung einer formalen Umweltprifung ge-
maR § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fur die Bebauung des
Plangebietes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2a BauGB ist eben-
falls nicht erforderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in
alle Schutzgiter gemaR § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass keine weiteren Eingriffe in das Plan-
gebiet im Vergleich zur urspriinglichen Nutzung und Bebauung zu erwarten sind. Parallel
zum Bebauungsplanverfahren wird eine artenschutzrechtliche Begutachtung zur Vorlage und
Prufung bei der unteren Naturschutzbehorde erstellt.
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5.7 Artenschutzrechtliche Prifung

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde eine artenschutzrechtliche Begutachtung zur
Vorlage und Prifung bei der unteren Naturschutzbehérde erstellt. Zur Vermeidung der Zu-
griffsverbotes sind folgende MalRhahmen bei der Realisierung des Vorhabens zu bertcksich-
tigen:

e Fallung der Bdume im Baufeld vor dem 1. Marz, bei einer spateren Fallung sind die
Baume auf Nester zu untersuchen.

e Verschluss der Liftungsoffnung am Dachgiebel bis auf einen kleinen Spalt von 3 cm
vor dem 1. Mérz um den Einflug von Vdgeln zu vermeiden.

e Abriss des Gebaudes bzw. 6ffnen des Dachstuhls Ende April. Okologische Baube-
gleitung der Abrissarbeiten. Im Dachstuhl ist zundchst die Isolierung zu entfernen.
Ebenso die Metallabdeckungen um die Dachfenster und den Kamin und Teile des
Holzdielenbodens. Die Dachpappenflache ist zu 6ffnen und der Zwischenraum Dach-
pappe/Dachziegel auf Fledermause zu untersuchen. Ggf. sind Dachziegel handisch
abzunehmen und vorhandene Tiere umzusiedeln.

5.8 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist zur Versorgung des Plangebietes ausreichend dimensioniert.
Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt tiber die vorhandenen Kandle.

5.9 Bodenschutz

Im Bebauungsplan wird der textliche Hinweis aufgefuhrt, dass Mutterboden, der bei der Er-
richtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Anderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen ist. Beim Ausbau, der Zwischenablagerung und beim Aufbringen
bzw. beim Einbau von Ober- und Unterboden ist die DIN 19731 zu beachten.

5.10 Sonstige Hinweise

Im Bebauungsplan wird ein textlicher Hinweis auf 8§ 20 Denkmalschutzgesetz zum Umgang
mit ggf. aufgefundenen arch&ologischen Bodendenkmalen aufgefuhrt.

5.11 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Gestaltung im Plangebiet werden &rtliche Bauvor-
schriften nach 8§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) als eigenstandiger
Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen betreffen die Dachgestaltung sowie
die Einfriedungen.

6. Flachen- und Kostenangaben

6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca.1.147,0m?  (100,0 %)
Flache fur Gemeinbedarf ca. 1.147,0 m?

6.2 Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den Bebauungsplan die Kosten fiir die Planbearbeitung. Wei-
tere Kosten zur ErschlieBung sowie zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes entstehen
nicht, da diese Einrichtungen bereits in ausreichendem Umfang vorhanden sind.



