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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alten- und Pflegeheim AbteistraRe", Stadtteil Wiblingen Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Fldchennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands Ulm
stellt im Plangebiet eine "gemischte Baufldche (Bestand)" dar. Somit kann der Bebauungsplan nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird jedoch
durch die Abweichung nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Verfah-
rens im Zuge der Berichtigung angepasst.

2. Anlassund Ziel der Planung

Die Olga- und Josef- K6gel-STIFTUNG FUR WIBLINGEN sowie die Stiftung Liebenau beabsichtigen die
Flursticke innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans neu zu bebauen.
Die bestehende Bebauung soll abgerissen und durch den Neubau des Olga- und Josef-Kégel-Hauses -
Zentrum fUr Wohnen, Pflege und Begegnung ersetzt werden.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskraftigen Bebauungspléane Nr. 180.1 / 10, genehmigt am
09.06.1932 Nr. 1757; Plan Nr. 180.1 / 13 genehmigt am 26.01.1951 Nr. V HO 188; Plan Nr. 180.1/ 25, ge-
nehmigt am 10.05.1962 Nr. | 5 HO 2206-2-Ulm-Wiblingen/s. Das angestrebte Neubauprojekt kann mit
den bestehenden Festsetzungen der rechtskréftigen Bebauungsplane nicht realisiert werden. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtpla-
nung, Umwelt und Baurecht der Stadt Ulm ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12
Abs. 2 BauGB erforderlich.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Neugestaltung und Auf-
wertung des Plangebiets mit einer entsprechend der vorgesehenen Nutzungen angemessenen Bebau-
ung.

Der Bebauungsplan wird gemaf3 § 13a Abs. 2 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgefthrt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Ortskern des Stadtteils Wiblingen, am Kreuzungsbereich der AbteistraflRe und
der Schlof3stral3e.

Das Plangebiet selbst ist derzeit im nordostlichen Bereich durch einen eingeschossigen Gewerbebau
(ehemaliges Autohaus Kdgel) mit einer Flachdachausbildung bebaut. Im &stlichen Bereich entlang der
Schlof3stralRe bestehen zudem 2-3 geschossige Wohngebdude mit einer Satteldach- bzw. Walmdach-
ausbildung. Die rickwartigen Grundsticksbereiche sind als Hausgarten angelegt und genutzt.

Unmittelbar angrenzend befinden sich im Norden und Osten die 6ffentlichen Verkehrsflachen der Ab-
teistral3e sowie der Schlof3straf3e. Stdlich und westlich grenzt die Wohnbebauung des Bockwegs, sowie
der Sporerstraf3e an. Diese ist im Wesentlichen mit 2-3 Geschossen und einer Satteldachausbildung
bebaut. Unmittelbar 6stlich grenzen die Gebdude des Kloster Wiblingen an. Um die Belange des Denk-
malschutzes (Umgebungsschutz) ausreichend zu wirdigen wurde die Planung im Vorfeld mit dem Re-
gierungsprasidium TUbingen sowie der unteren Denkmalschutzbehdrde abgestimmt.

Des Weiteren befinden sich im gréReren Umfeld der Lustgarten des Klosters sowie die neu gestalteten
Ortsmitte von Wiblingen (Pranger).

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Flurstick Nr. 330/1, 330/5, 330/8, 330/9, 330/10, 1262 und
1264/2 sowie Teilflachen der Flursticke Nr. 1215 (AbteistraRe), Nr. 325 (Ulmer Stralée) und Nr. 1
(SchloRRstralRe) der Gemarkung Wiblingen. Der Geltungsbereich weist eine Grof3e von ca. 4.311 m?2 auf.

Die Grundsticke befinden sich im Besitz der Olga- und Josef- Kogel-STIFTUNG.
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4.  Neugestaltung des Plangebietes

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde vom Architekturbiro Braunger — Wortz, Ulm ein Vorhaben-
und ErschliefSungsplan erarbeitet. Dieser sieht im nordlichen Bereich, parallel zur Abteistrale, einen
langgestreckten 5-geschossigen Baukdrper mit einer steilen Satteldachausbildung vor. Rechtwinklig
dazu schlief3t parallel zur Schlof3strale ein 3-geschossiges Flachdachgebdude an, welches entlang der
sUdlichen Grundsticksgrenze auf 2 Geschosse reduziert, ebenfalls mit einem Flachdach fortgefihrt
wird. Die Gebaudehdhen sind dabei mit ca. 18,70 m fir den Hauptbaukdrper mit Satteldachausbildung,
sowie 9,70 m im Bereich des 3-geschossigen und 6,80 m im Bereich des 2-geschossigen Flachdachge-
bdudes Uber dem Niveau der Schlof3straf3e geplant.

Innerhalb des Gebdudes ist ein Pflegeheim mit 44 Pflegepldtzen sowie 18 Wohnungen fir betreutes
Wohnen vorgesehen. Erganzend dazu sollen ein Veranstaltungsraum (Saal fir Begegnungen, der auch
von der Offentlichkeit genutzt werden kann) sowie Biroraume entstehen.

Erschlossen wird das Gebdude durch einen Haupteingang von der SchloRstrafl3e aus. Im Bereich der
Abteistrale befinden sich zusatzliche Zugange zu den Wohnungen (betreutes Wohnen) sowie die Ein-
und Ausfahrt zum westlich angeordneten Lieferbereich.

Im Zuge der Erschliefungsmaf3nahmen wird die Schlof3straf3e als verkehrsberuhigter Bereich ohne
Trennung der Verkehrsarten umgestaltet. Dabei bleiben die im 6stlichen Bereich bestehende Baumrei-
he sowie die beiden &ffentlichen Stellplatze im nordlichen Bereich erhalten. Im Bereich des Grundsti-
ckes SchlofRstral’e 27 werden zusadtzlich zwei 6ffentliche Stellplatze geschaffen. Im Bereich der Ab-
teistal3e wird der Gehwegbereich auf ca. 4,0 m verbreitert und es werden zusatzlich 4 6ffentliche Park-
platze als Langsparker angeordnet.

Mit der Neubebauung des Grundsticks soll die stadtebaulich unbefriedigende Situation im Stadtgefige
behoben und unter Beachtung des historischen Kontexts eine dem innerstadtischen Standort ange-
messene qualitatsvolle Neubebauung erstellt werden. Ziel der Mal3nahmen ist die Aufwertung und
Revitalisierung dieses innerstadtischen Quartiers.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzungen

Als Art der baulichen Nutzung innerhalb der Vorhabenfldche wird festgesetzt, dass folgende Nutzungen
zulassig sind:

- Wohnungen

- BUronutzungen

- Pflegeeinrichtungen

- Veranstaltungsrdaume

- Betreutes Wohnen im Zusammenhang mit Pflegeeinrichtungen

- Wohngruppen im Zusammenhang mit Pflegeinrichtungen

- sowie erganzende Nutzungen im Zusammenhang mit Pflegeeinrichtungen

Bei der Planung handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Nach § 12 Abs. 3 Satz 2
BauGB ist die Stadt im Bereich des Vorhabens- und Erschlief3ungsplans bei der Bestimmung der Zulds-
sigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die Baunutzungsverordnung ge-
bunden. Uber die als Art der baulichen Nutzung festgesetzten Anlagen und Einrichtungen sind weitere
Nutzungen in der Vorhabenflache grundsatzlich nicht zulassig. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird deshalb gemaf3 § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass insgesamt nur solche Vorhaben zuldssig sind,
zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alten- und Pflegeheim AbteistraRe", Stadtteil Wiblingen Begriindung

Mit den getroffenen Festsetzungen konnen alle vorgesehenen Nutzungen und baulichen Anlagen pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

5.2  Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundfldchenzahl sowie die maximal zulassige
Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl wird auf den Wert von o,6 festgesetzt.

Die maximal zuldssige Hohe wird entsprechend der drei Gebadudeteile differenziert festgesetzt. Im Nor-
den wird fur das Satteldach eine maximale Hohe von 503,50 m U. NN (im neuen System), was einer rela-
tiven Hohe von 19,50 m entspricht, zugelassen. Der mittlere Gebdudeteil mit Flachdach darf eine ma-
ximale Hohe von 494,50 m U. NN und einer relativen Héhe von 10,50 m erreichen. Die maximal zuldssi-
ge Hohe des sidlichen Teils mit Flachdach und einer relativen Hohe von 7,50 m betragt 491,50 m G.NN.

Die Differenz von ca. 0,7 m zwischen der Objektplanung und der Planfestsetzung wird zur Sicherung
moglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfihrungsplanung vorgesehen.

Das vorgesehene Ausmal? der Gebdude und das Bauvolumen bilden einen stadtebaulich vertretbaren
Ubergang zwischen der umliegenden Wohnbebauung sowie den Geb&auden des Kloster Wiblingen auf
der 6stlich angrenzenden Seite.

Mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung und
Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt, wobei differenzierend zur offenen Bauweise
Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig sind.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die Baufenster entspre-
chen der Grundlage der Entwurfsplanung fir die neu zu errichtenden Gebdude und ermdglichen eine
angemessene Uberbauung des Grundsticks. Zudem werden Balkone und Loggien entsprechend den
Darstellungen des Vorhaben- und Erschlief3ungsplans auch aufRerhalb der Baugrenze zugelassen.

Fir das Satteldach wird die Hauptfirstrichtung in West-Ost Richtung vorgegeben.

Die Planungskonzeption sowie die daraus folgenden Festsetzungen der zuldssigen Gebdudehdhe erge-
ben eine Abstandsflacheniberschreitung gemaR § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
(LBO) zu den sudlich und westlich angrenzenden Flursticken. Zur Sicherstellung der stadtebaulich be-
absichtigten, dichten Bebauung wird im Bebauungsplan daher festgesetzt, dass innerhalb der Baugren-
zen eine Bebauung ohne Grenzabstande zulassig ist.

Die Bedingungen, die die Landesbauordnung an eine Unterschreitung der Abstandsflachen nach § 5
LBO knUpft, kénnen mit dem Projekt erfillt werden. GemalR § 6 Abs. 3 LBO sind geringere Abstandsfla-
chen zuzulassen,

1. wenn in Uberwiegend bebauten Gebieten die Gestaltung des Straf3enbildes oder besondere ortliche
Verhaltnisse dies erfordern oder

2. wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie Beliftung in ausreichendem Mal3e gewahrleistet bleiben,
Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und nachbarliche Belange nicht erheblich beein-
trachtigt werden oder

3. es sich um nachtragliche MaRnahmen zu Verbesserung der Warmedammung eines bestehenden
Gebaudes handelt.
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Die Voraussetzungen aus Punkt Nr. 1 sind gegeben: Das Plangebiet befindet sich inmitten des Kerns
des Ulmer Stadtteils Wiblingen. Das Projekt orientiert sich an der Bauweise der historischen Struktur
mit klaren Raumkanten und schmalen Gassenquerschnitten.

Die Voraussetzungen aus Punkt Nr. 2 sind ebenfalls gegeben: Die Prifung der Beeintrachtigung nach-
barlicher Belange bezieht sich im Wesentlichen auf die Belange der Beleuchtung mit Tageslicht und die
Gewabhrleistung einer ausreichenden BelUftung. Zwar sind fir die Fassade der Nachbarbebauung des
nordlich gelegenen Grundstiickes gewisse Einschrankungen des Lichteinfalls zu erwarten, jedoch halten
sich diese in einem fur vergleichbare Quartiere in innenstddtischer Lage Ublichen und vertretbaren
Rahmen. Belichtung und Beliftung bleiben in ausreichendem Mal3e gewahrleistet.

Die Voraussetzungen aus Punkt Nr. 3 sind hier nicht relevant.

5.4 Verkehrserschliel3ung

Erschlossen wird das Gebdude durch einen Haupteingang von der SchlofRstral3e aus. Im Bereich der
Abteistrale befinden sich zusatzliche Zugange zu den Wohnungen (betreutes Wohnen) sowie die Ein-
und Ausfahrt zum westlich angeordneten Lieferbereich.

Im Zuge der Erschliefungsmaflinahmen wird die SchloRRstraf3e als verkehrsberuhigter Bereich ohne
Trennung der Verkehrsarten umgestaltet. Dabei bleiben die im 6stlichen Bereich bestehende Baumrei-
he sowie die beiden &ffentlichen Stellplatze im nordlichen Bereich erhalten. Im Bereich des Grundsti-
ckes Schlof3stralde 27 werden zusatzlich 2 offentliche Stellplatze geschaffen.

Im Bereich der Abteistale wird der Gehwegbereich auf ca. 4,0 m verbreitert und es werden zusatzlich 4
offentliche Parkplatze als Langsparker angeordnet.

Ebenfalls wird die von Richtung Suden entlang der Abteistral3e bestehende Baumreihe aufgegriffen
und in Richtung Osten weitergefihrt.

Fir die vorgesehenen Nutzungen sind gemaf3 StellplatzschlUssel 11 private Stellpldatze notwendig. Im
Bereich entlang der Schlof3straf3e kdnnen g Stellplatze realisiert werden, zudem werden die 4 6ffentli-
chen Stellplatze im Bereich der Abteistral3e durch den Vorhabentrager hergestellt.

5.5 Griunordnerische Festsetzungen

Grunflachen werden innerhalb der Bauflache nicht explizit festgesetzt, die nicht Gberbaubaren Flachen
sind jedoch gartnerisch zu gestalten. Entlang der Schlof3straf3e befinden sich in einer 6ffentlichen Grin-
flache vier zu erhaltende Baume. Neupflanzungen sind im Bereich der Stellplatze, sowie in der Flache
des offentlichen Gehwegs entlang der Abteistral3e vorgesehen. Diese sind als Hochstdmme mit einem
Stammumfang von mindestens 20/25 cm vorzusehen.

Flachdacher missen mit Ausnahme der Terrassenflaichen mit einer Mindestsubstratstarke von 8 cm
extensiv begrint werden.

Weitere sinnvolle grinordnerische Festsetzungen sind aufgrund der dichten Bebauung nicht mdglich.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf? § 13a BauGB durchgefihrt.
Als MalRnahme der Innenentwicklung bei einer GréfRe des Geltungsbereiches von ca. 4.311 m2 erfillt das
Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung einer formalen Umweltprifung gemaf3 §
2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung der Grundsticke
sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls nicht erforderlich.
Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe gemald § 1 Abs. 6 BauGB
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ergibt, dass im Plangebiet keine Uber den Bestand hinaus gehenden Eingriffe in die Schutzgiter zu er-
warten sind.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande gemafd BNatSchG wurde ein natur-
schutzfachliches Gutachten erstellt. Zur Vermeidung der Zugriffsverbote wurden dabei folgende
MafRnahmen bestimmt:

- Freirdumen des Baufeldes (Abriss der Gebdude, Rodung der noch vorhandenen Gehdlze) zwi-
schen dem 1.11. und Ende Februar. Vor Abriss sind die Nischen und Spalten an den Gebduden auf
das Vorhandensein von Flederm&usen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere
Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Bei einer Durchfihrung der Fal-
lungen und Baufeldfreimachung aufRerhalb des oben angegebenen Zeitraums muss eine dkolo-
gische Baubegleitung erfolgen. Die Begutachtung und 6kologische Baubegleitung muss durch
eine fachlich geeignete Person erfolgen.

Durch die im Gutachten bestimmten Vermeidungsmaf3nahmen, sind vorgezogene artenschutzrecht-
liche VermeidungsmalRnahmen nicht erforderlich.

5.7 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebiets dimensioniert. Die Ablei-
tung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhdule erfolgt Gber bereits vorhandene Kanéle.

Im nordostlichen Bereich befindet sich ein Schmutzwasserkanal der EBU, welcher Gber ein Leitungs-
recht gesichert wird. Aufgrund des geringen Abstandes der Gebdudekante zum Kanal ist angedacht,
das Kellergeschoss in diesem Bereich etwas zurick zu nehmen um den Kanal auch wahrend der Bau-
phase nicht zu beschadigen.

Desweitern befindet sich im Bereich der privaten Stellplatze entlang der Schlof3strafe eine Leitung der
SWU, welche ebenfalls durch ein Leitungsrecht gesichert wird.

5.8 Denkmalschutz

Ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das denkmalgeschitzte Ensemble des Klosters
Wiblingen. Die vorgesehene Neugestaltung des Plangebietes, insbesondere der ostlichen Gebaudeteile
wurde mit dem Regierungsprdsidium TUbingen sowie der unteren Denkmalschutzbehorde bereits ab-
gestimmt. Die Belange des Umgebungsschutzes sind mit der vorliegenden Planung ausreichend be-
ricksichtigt.

5.9 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil festge-
setzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Dachgestaltung, fiur Werbeanlagen, Freiflachenge-
staltung, MUllbehdlter und Abstandsflachen definiert. Detaillierte Regelungen zu Material und Farbe
der Fassaden und der Dacher sowie zu Dachgauben und Dacheinschnitten werden im Durchfihrungs-
vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 4.311m?  (100,0 %)
davon: Vorhabenflache ca. 2.772m2  ( 64,3%)
6ffentliche Grinflachen ca. 16gm?  ( 3,9 %)
Verkehrsflachen ca. 1.37o0m2  ( 31,8%)
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6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten fir
die Bearbeitung des Bebauungsplans werden vom Vorhabentrager als Veranlasser des Bebauungsplans
vollstandig getragen.



