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Bebauungsplan Weinbergweg - Rulanderweg Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt vom
21. Februar 2002) stellt im Plangebiet eine "Gemeinbedarfsflache" dar. Der Flachennutzungsplan ist
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Ulmer Heimstatte eG. beabsichtigt die Errichtung eines Mehrgenerationenhauses innerhalb des
Plangebietes. Das Gebaude wird unter der Bezeichnung "Lebensraume flr Jung und Alt am Eselsberg"
gemeinsam mit der Stiftung Liebenau und der Stadt Ulm auf dem derzeit als &ffentliche Freiflache ge-
nutzten Grundstlck geplant und entwickelt.

Die Stiftung Liebenau hat bereits an mehreren Standorten in Stiddeutschland Mehrgenerationenh&user
mit dem Konzept "Lebensraume flr Jung und Alt" realisiert. Ein besonderes Merkmal der Projekte sind
die grofzligig dimensionierten Gemeinschaftsflachen, die professionell durch Gemeinwesensarbei-
ter/innen betreut werden. Sie stehen den Bewohnern als Ansprechpartner zur Verfugung und stellen
den Kontakt zur Sozialarbeit im Quartier dar.

Die Ulmer Heimstatte eG hat in Abstimmung mit der Stiftung Liebenau und der Stadt Ulm eine Mach-
barkeitsstudie fir das Projekt entwickelt. Die Studie wurde vom Architekturblro Hans-Georg Ziegler
erarbeitet. Sie bildet die Grundlage fiir die Erstellung des Bebauungsplans.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 156/21 "Westlich des Weinbergweges", vom 21.02.1975
setzt fiir den vorgesehenen Geltungsbereich eine Flache fir Gemeinbedarf, Blirgerhaus, mit einer GRZ
von 0,4, einer GFZ von 0,8 und max. 2 Vollgeschossen sowie eine Flache fir Stellplatze fest. Auf Grund
der erheblichen Abweichungen hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstlcksflachen und Zahl der Vollge-
schosse gegenliber der vorgesehenen Bebauung mit 4 bis 5 Geschossen muss die planungsrechtliche
Sicherung des Vorhabens durch einen qualifizierten Bebauungsplan gemal § 30 Abs. 1 BauGB fir das
Projekt erfolgen.

Ziel des Bebauungsplans ist somit die planungsrechtliche Sicherung flir das Vorhaben "Lebensraume
fur Jung und Alt am Eselsberg".

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt zwischen Weinbergweg und Ruldnderweg im Bereich des sogenannten alten
Eselsberges. Die Flache ist als 6ffentliche Griin- und Freiflache ohne spezifische Nutzung gestaltet. In
der Nachbarschaft des Geltungsbereiches befindet sich ein stadtischer Kindergarten, stdlich des Ru-
landerwegs liegt die Adalbert-Stifter Grund- und Hauptschule. In direktem Zusammenhang mit der
Schule wird derzeit am Weinbergweg ein Jugendhaus errichtet.

Die umgebende Bebauung des Plangebietes wird von 2-geschossigen Einfamilien- und Reihenhausern,
von 2 Garagenhéfen (unmittelbar nordlich angrenzend und dstlich Weinbergweg) sowie den 4-geschos-
sigen Gebauden der Adalbert-Stifter-Schule gepragt. Sowohl entlang dem Rulanderweg als auch dem
Weinbergweg bestehen Haltstellen des dffentlichen Nahverkehrs, die als Busbuchten ausgebaut sind
und unmittelbarer an das Plangebiet angrenzen.

Im Bereich der Grundstiicke des Garagenhofs am Rieslingweg wurde 2007 der vorhabenbezogene
Bebauungsplan "Weinbergweg — Rieslingweg" als Satzung beschlossen. Anstelle der Garagen wird
dabei ein GeschoRwohnungsbau mit 3 Gebaudezeilen errichtet.

Der Geltungsbereich weist eine Gelandeneigung von Norden nach Stiden mit einem Héhenunterschied
von maximal 3,5 m vom héchsten zum tiefsten Punkt auf. Der Hohenunterschied im Bereich des vorge-
sehenen Baufensters betragt ca. 1,9 m.
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Innerhalb dem Plangebiet besteht eine Bepflanzung mit 4 groRkronigen Baumen sowie mit Strauchern
und 4 Einzelbdumen unmittelbar entlang dem Garagenhof im nérdlichen Teil des Gebietes. Das Plan-
gebiet wird von einem wichtigen FuBweg in Nord-Std-Richtung durchquert.

Der Geltungsbereich umfasst Teilflachen der Grundsticke Flurstiick Nr. 6117/1 und 6121 der Gemarkung
Ulm, Flur Ulm und weist eine GroRe von ca. 2.747 m? auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Die vorgesehene Bebauung wird entlang dem Weinbergweg als Zeile mit einer Lange von ca. 60 m
sowie einem erganzenden kleinen Winkelanbau zum Rulanderweg entwickelt. Die Lage des Gebaudes
im Plangebiet wird mit einem leicht schragen Winkel zur Grundstlcksgrenze am Weinbergweg ausge-
bildet und weist am nordostlichen Rand des Baukorpers einen Abstand von ca. 6 m und am stddstli-
chen Rand von ca. 10 m auf. Damit wird eine angemessene Eingangs- Vorgartengestaltung ermdglicht.

Das geplante Gebaude bildet eine klare Trennkante zwischen der Freiflache und der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache des Weinbergweges. Die Orientierung der Wohnungen wird in Ost-West Richtung ausgebil-
det. Das gesamte Vorhaben ist mit 30 Wohneinheiten vorgesehen und soll ab dem Herbst 2009 errich-
tet werden. Die Wohnungen sind in einer Mischform sowohl als Mieteinheiten und zum Verkauf als Ei-
gentumswohnungen vorgesehen.

Die Erschliefung des Gebaudes erfolgt tiber 2 Treppenhauser fiir den nérdlichen Gebaudebereich vom
Weinbergweg und fir den stidlichen Gebaudeteil im Winkel des Anbaus. In den jeweiligen Treppen-
hauskernen befinden sich auch die Aufzlige. Der Winkelanbau wird Gber einen Steg zum Hauptgebaude
erschlossen. Die gesamte ErschlieRung einschlieRlich der Wohnungsgestaltung wird entsprechend DIN
18025, Teil 2, barrierefrei erstellt.

Die Hohe des Gebaudes wird mit 4 Vollgeschossen sowie im nérdlichen Teil mit einem 5-geschossigen
Gebaudeteil zum Weinbergweg ausgebildet. Die Gebaudehdhe nimmt entsprechend dem Gelandeprofil
von Stiden in Richtung Norden zu. Die nérdliche Gebaudekante weist eine Hohe von ca. 15 m, die sud-
liche Gebaudekante im Bereich des Winkelanbaus von ca. 14 m (iber dem angrenzenden Gelandeni-
veau bzw. Birgersteig auf.

Im Sockelbereich des Gebaudes befinden sich die Pkw-Stellplatze sowie die Gemeinschaftseinrichtun-
gen und die Raume der Gemeinwesensarbeit. Das Gebaude wird mit einem Flachdach und einer ex-
tensiven Dachbegriinung gestaltet.

Die erforderlichen Stellplatze werden im Sockelgeschoss mit einer Zufahrt vom Weinbergweg bereitges-
tellt mit einer Anzahl von 30 Einstellplatzen. Es ist davon auszugehen, dass der Anteil der Senioren-
wohnungen mindestens 50 % betragt. Damit wird ein entsprechender Uberhang von ca. 15 Stellplatzen
geschaffen.

5. Planinhalt
5.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Damit wird eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung als Nachverdichtung der
bestehenden Wohnnutzung im Umfeld des Plangebietes gesichert.

Zum Schutz der vorrangig zur Entwicklung vorgesehenen Wohnnutzung werden die in § 4 Abs. 3
BauNVO als Ausnahmen aufgefiinrten Nutzungen ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind mit der vor-
gesehenen Wohnanlage eines Mehrgenerationenhauses nicht vereinbar. Fir diese Nutzungen beste-
hen besser geeignete Standorte im Stadtgebiet mit geringeren Stdrungen fir die Umgebung. Die allge-
meine Zweckbestimmung des Plangebietes bleibt auch mit den Einschrankungen gewahrt.

Das Plangebiet dient ausschlieRlich der Errichtung eines Mehrgenerationenhauses der Ulmer Heimstat-
te eG und der Stiftung Liebenau. Mit den vorgesehenen Festsetzungen kann die im Plangebiet vorge-
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sehene Nutzung sowie die geplante Einrichtung der Gemeinwesensarbeit planungsrechtlich ermdglicht
werden.

Das geplante Mehrgenerationenhaus mit der Gemeinwesensarbeit erganzt die in der Umgebung des
Plangebietes bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten, Schule, Jugendhaus).

Die Entwicklung des Plangebietes ist durch die vorgesehene Bauplanung des Gebaudes flir ein Mehr-
generationenhaus der Ulmer Heimstatte gesichert.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die max. zulassige
Zahl der Vollgeschosse sowie die max. zulassige Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze in
Meter tiber NN im neuen System (OK) bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird auf den Wert von 0,4 festgelegt. Dieser Wert kann durch Ausbildung des
Sockelgeschosses mit Pkw Stellplatzen bis zu einem Wert von max. 0,7 tberschritten werden. Die Er-
héhung der Grundflachenzahl ist ausschlieBlich durch den Bau Garagenstellplatze im Sockelgeschoss
mit einer Erweiterung um eine Stellplatztiefe tiber die Bauflucht des Geb&udes begriindet. Auf Grund
der Lage des Plangebietes ist eine Bereitstellung der Stellplatze vorrangig in einer im Geb&ude integ-
rierten Garage erforderlich.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als absolute Hohe in Meter G.NN im neuen System differenziert
nach Gebaudeteilen festgesetzt. Die max. zulassige Gebaudehdhe des 4-geschossigen Gebaudeteils
wird mit 524,0 m (.NN. und der 5-geschossige Dachaufbau entlang dem Weinbergweg mit 527,0 m d.
NN. festgesetzt. Damit wird die zulassige Hohe der baulichen Anlagen gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO
festgelegt. Die Festsetzungen zur absoluten Gebaudehdhe berlicksichtigen einen Spielraum von ca. 0,5
m fiir mégliche Anderungen im Rahmen der konkreten Bauplanung.

Die Konzeption der Geb&udehdhen orientiert sich an der bestehenden Bebauung der Adalbert-Stifter-
Schule stidlich des Plangebietes. Die relative Gebaudehdhe des Mehrgenerationenhauses betragt an
der nordlichen, 5-geschossigen Ecke der Bebauung ca. 15,0 m Uber dem angrenzenden Birgersteig, im
Bereich des Winkelanbaus ca. 14 m tiber dem bestehenden Gelande und an der stidlichen, 4-geschos-
sigen Ecke des Gebaudes 14,5 m iiber dem angrenzenden Biirgersteig.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Es
wird ein Baufenster auf der Grundlage der architektonischen Entwurfsplanung festgelegt.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgelegt. Die Abweichung gegentiber der offenen Bau-
weise beinhaltet, dass die Lange der Bebauung mehr als 50 m betragen darf,

5.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird fiir den Pkw Verkehr von den angrenzenden Stralen Weinbergweg und Rulander-
weg erschlossen. Die Zufahrt zu den Stellplatzen fiir die gesamte Bebauung befindet sich am Wein-
bergweg im nordlichen Teil des Plangebietes. Die Andienung und Versorgung des Geltungsbereiches
sind sowohl Uber den Weinbergweg als auch tber den Rulanderweg maglich.

Der bestehende Fullweg in der 6ffentlichen Griinflache wird durch das geplante Mehrgenerationenhaus
unterbrochen. Er muss sowohl vom Rulédnderweg als auch vom Weinbergweg mit einer neuen Fihrung
verlegt werden. Die neu vorgeschlagene Wegeflihrung liegt im nérdlichen Teil innerhalb des Geltungs-

bereiches und im siidlichen Teil aulerhalb des Geltungsbereiches.
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Die Erschliefung des Geltungsbereiches mit 6ffentlichem Nahverkehr ist durch die bestehenden Busli-
nien entlang dem Weinbergweg und dem Rulanderweg (Buslinien 5, 6 und 13) mit Haltestellen unmit-
telbar am Plangebiet optimal gewahrleistet.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer GroRe von 30 Einstellplatzen im Sockelgeschoss des
Vorhabens bereitgestellt. Es ist davon auszugehen, dass der Anteil der Seniorenwohnungen mindes-
tens 50 % betragt. Damit wird ein entsprechender Uberhang von ca. 15 Stellplatzen geschaffen. Mit
dem Vorhaben wird somit der bestehende Stellplatzdruck im Umfeld nicht erhéht.

5.5  Griinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes wird eine Griinordnungskonzeption aufgestellt und
in den Bebauungsplan integriert.

Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen im Plangebiet getroffen:

- im Bereich der Vorgarten zum Weinbergweg sind straenbegleitende, standortgerechte Baume mit
einer Standortfestlegung zu pflanzen. Eine Verschiebung der Pflanzstandorte ist dabei mdglich.

- Im Bereich des Winkelanbaus zum Rulanderweg wird ein groRkroniger, standortgerechter, solitarer
Einzelbaum mit einer Standortfestlegung festgesetzt. Eine Verschiebung des Standortes ist méglich.

- die oberirdischen Bereiche der Tiefgaragenflachen sind mit einer Erdliberdeckung von 0,5 m zu
versehen und gartnerisch zu gestalten.

- Extensive Begriinung der Flachd&cher

- je angefangene 250 m? Freiflache einschlieBlich der unterbauten Flache der Tiefgarage ist ein
standortgerechter Baum zu pflanzen. Die mit Standort festgelegten Baume kénnen dabei angerech-
net werden.

- Festlegung einer Artenliste flir die Pflanzmafinahmen mit standortgerechten, heimischen Baumen
und Stréuchern der potenziell natirlichen Vegetation.

Mit den vorgesehenen, grinordnerischen Festsetzungen, kann das Vorhaben in das bestehende Land-
schaftsbild der offentlichen Griinflache eingebunden werden.

5.6 Umweltpriifung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemalR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren durchgeflhrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB sind als MaR-
nahme der Nachverdichtung und Versorgung der Bevélkerung mit einem spezifischen Wohnraumbedarf
und der Grofe der Wohngebietsflache von ca. 2.747 m? erfullt. Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung
ist nicht erforderlich. Schutzgebiete nach der FFH und Vogelschutzrichtlinie sind durch das Plangebiet
nicht betroffen.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB flr die Bebauung des Grundstu-
ckes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.
Eine Uberschlagige Abschétzung der Eingriffe durch die Planung in die Schutzguter gemal § 1 Abs. 6
BauGB ergibt, das keine héheren Eingriffe in das Plangebiet im Vergleich zu den Festsetzungen des
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 156/21 "Westlich des Weinbergweges" zu erwarten sind.

5.7 Infrastrukturversorgung

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung ist tiber die bestehenden Hauptleitungen
gewahrleistet. Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie ist durch die bestehenden
Versorgungsleitungen ebenfalls gesichert.
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6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 2.747m? (100,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet ca. 2488 m> (90,6 %)
offentliche Griinflache ca. 258m* ( 94 %)

6.2 Kostenangaben

Die Kosten fiir die Bearbeitung des Bebauungsplanes werden vom Veranlasser des Bebauungsplanes,
der Ulmer Heimstatte eG vollstandig getragen.



