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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Westlich des Prangers” Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine "ge-
mischte Bauflache" dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan ge-
maf § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Genossenschaft fir Wohnungsbau Oberland eG (GWO), Marktplatz 18, 88471 Lau-
pheim, beabsichtigt als Vorhabentrager, die Flursticke innerhalb des Geltungsbereiches
neu zu bebauen. Die bestehende Bebauung soll abgerissen und durch Neubauten ersetzt
werden. Zusatzlich ist eine Verbesserung der FuBgangerverknipfungen vom Kloster Wib-
lingen Uber das Plangebiet zu den 6stlich angrenzenden Quartieren vorgesehen.

Die Neubaukonzeption sieht mehrere Einzelbaukdrper in Form einer Hofbildung vor. Die
Hohenentwicklung der Baukorper ist mit 3 Vollgeschossen und einem ausgebauten
Dachgeschoss geplant.

Der Geltungsbereich liegt zum Teil innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
180.2/1 "DonautalstraBe", genehmigt vom 29.08.1895. Durch die bestehenden Festset-
zungen kann das Neubauprojekt nicht realisiert werden. Deshalb soll in Abstimmung mit
der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht der Stadt Ulm ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB aufgestellt werden.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist eine Neugestal-

tung des Plangebietes als Folgenutzung der derzeit brachliegenden Grundstlcke mit einer
zeitgemaBen Wohnbebauung. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Vorausset-

zung zum Neubau der Wohngebaude schaffen.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im historischen Ortskern des Stadtteils Wiblingen am neu gestalteten
Kreuzungsbereich des Prangers, der DonautalstraBe und der SporerstraBBe. Im nordostli-
chen Teil des Plangebietes befindet sich eine aufgelassene landwirtschaftliche Hofstelle.
Der sudliche Teilbereich wird derzeit als unbefestigte Parkplatzflache genutzt.

Die Umgebung des Plangebietes weist eine flr 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 Ladenge-
schaften (Backerei, Pizzaservice, etc.) an. Unmittelbar 6stlich des Plangebietes befinden
sich die neu gestalteten Verkehrsflachen des Prangers. Die dstliche, straBenbegleitende
Bebauung weist hier durchgehend Ladengeschafte in den Erdgeschossbereichen auf. In
diesem Bereich befindet sich auch das unter Denkmalschutz stehende historische Gebau-
de des Gasthauses Adler. Weiter 6stlich liegen die hochrangigen, denkmalgeschitzten
Bereiche des Lustgartens und die Anlagen des Klosters Wiblingen. Die stdlich und west-
lich an das Plangebiet angrenzende Bebauung besteht ebenso aus einer gemischten Nut-
zung aus Wohn- und Geschaftsgebauden.

Die 6stlich des Prangers bestehende Bebauung weist 2 Vollgeschosse mit einem ausge-
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bauten Dachgeschoss auf, die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Bebauung ist
ebenso gepragt durch 2-geschossige Gebaude mit einem Satteldach. Die Gebaude auf
der Ostseite des Prangers gegentber dem Plangebiet (Gasthof Adler, Sparkasse) weisen
hohere Geschosse mit einer Traufhéhe zwischen 9,0 und 9,5 m und steile Sattel- bzw.
Walmdacher mit einer Firsthdhe bis ca. 16,0 m auf.

Im Plangebiet selbst besteht ein geringfligiger Hohenunterschied von ca. 40 cm in sGdost-
licher Richtung Der westliche Teilbereich ist mit alteren, hochstammigen Baumen und
Strauchern bewachsen, die Mehrzahl davon sind Sukzessions- und Nadelgehdlze.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 47/1 und 50/2 der Gemarkung
Ulm, Flur Wiblingen und weist eine GroBe von ca. 4.320 m2 auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Die Grundstutckseigentimerin des Flurstlicks Nr.47/2 (Pranger 9), Familie-Kogel-Stiftung,
hat zur Neugestaltung ihres Areals im Frihjahr 2010 ein kombiniertes Gutachterverfahren
mit 4 Investoren und Architekturbiros unter Einbeziehung der Verwaltung der Stadt UIm
durchgeflhrt. Der Vorschlag der Genossenschaft fur Wohnungsbau Oberland (GWO), die
das BUro ZG Architekten, Ulm, mit den Entwurfsleistungen einbezogen hat, wurde dabei
ausgewabhlt, die geplante Bebauung entsprechend dem Stiftungszweck zu verwirklichen.
Die GWO ist auch Antragstellerin zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB.

Nach Abschluss des Gutachterverfahrens wurde vereinbart, dass die Vorhabentragerin
sowohl das Grundstlck der Familie-Kdgel-Stiftung (FIst. Nr. 47/2) als auch das Grundstuck
der Stadt UIm (FIst. 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 auf der Grundlage
des pramierten Vorschlags aus dem Gutachterverfahren vom Biro ZG-Architekten im Auf-
trag der Vorhabentragerin Uberarbeitet und mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Um-
welt, Baurecht abgestimmt.

Die Neubaukonzeption sieht vier separate Baukorper in Form einer Hofbildung mit 3 Voll-
geschossen und ein ausgebautes Dach vor. Es sind ca. 47 barrierefreie Wohneinheiten
vorgesehen. Im Erdgeschoss der Baukdrper entlang des Prangers und der DonautalstraBBe
sind ein Cafe sowie eine Begegnungsstatte 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 U. NN vor-
gesehen. Die relative Firsthohe liegt damit ca. 16,3 m Uber der bestehenden Gelande-
oberflache. Die Ostlich des Prangers bestehenden, ortsbildpragenden Gebaude weisen
eine vergleichbare Firsthohe von ca. 15,0 bis 16,0 m auf.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit ca. 40 Einstellplatzen und
einer Zufahrt vom Pranger bereit gestellt.

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

Zur Verbesserung der FuBwegebeziehungen zwischen dem Kloster, dem Ortskern und
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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 sind 30 Baume und Straucher abgangig. Dabei handelt es
sich hauptsachlich um schnell wachsende Nadel- und Sukzessionsgehdlze im Garten des
Grundstticks Pranger 9. Durch die Erhaltung von finf bestehenden, hochstammigen
Baumen sowie der Neuanpflanzung von erganzenden Baumen und Strauchern kann der
Verlust minimiert werden.

Die Wohnbebauung ist als Folgenutzung der ehemaligen Hofstelle sowie der derzeit als
Parkplatz genutzten Flache vorgesehen und fihrt insgesamt zu einer erheblichen stadte-
baulichen Aufwertung des Standortes im Ortskern von Wiblingen.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Mischgebiet (MI) gemaB § 6 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Diese
Nutzung entspricht der zentralen Lage der Grundsticke und flgt sich somit in die Struk-
tur der umgebenden Bebauung des Ortskerns von Wiblingen ein.

Die Art der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches wird dabei wie folgt prazisiert:
Zulassig sind:

- Wohngebaude

- ein Cafe im Erdgeschoss in einem der beiden Baukorper zum Pranger orientiert

- Anlagen far soziale und gesundheitliche Zwecke in den Erdgeschossen

Die dartber hinausgehend in § 7 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen und Anlagen sind
nicht zulassig. Weiterhin wird gemal3 § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet.

Die Uber die zulassigen Nutzungen und Anlagen in § 6 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen
und Anlagen sind damit nicht Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie
des Durchflhrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Auf Grund des
Stiftungszweckes der Familie-Kogel-Stiftung konnen diese Nutzungen und Anlagen auch
nicht verwirklicht werden.

Das Plangebiet dient mit dem Vorhaben den stiftungsgebundenen Nutzungen mit einer

sozial verpflichtenden Wohnungsversorgung fur altere Menschen. Mit den vorgesehenen
Festsetzungen konnen alle im Plangebiet vorgesehenen Einrichtungen, Anlagen und Be-

triebe planungsrechtlich ermoglicht werden.

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um die Nutzung von brachgefallenen, innerortli-
chen Grundsticken. Eine Nutzung dieser Grundstlcke ist sowohl aus 6kologischen als
auch aus wirtschaftlichen Grinden sinnvoll. So werden brachliegende Ressourcen wie-
dergenutzt und noch nicht bebaute Freiflachen im AuBBenbereich geschont.

Die Entwicklung des Plangebietes ist durch die laufende Bauplanung fir die vorgesehene
Bebauung der Vorhabentragerin gesichert.

5.2 Mal der baulichen Nutzung
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Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die ma-
ximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen (Firsthohe) bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet einheitlich an den
Wert von 0,5 festgelegt. Dieser Wert wird auf der Grundlage der vorgesehenen Bebau-
ung und der Struktur der umliegenden Bebauung festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Anlage von Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,7
Uberschritten werden.

Die ehemals realisierte Nutzung mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle und sonstigen
Gebauden hat bereits eine Versiegelung des Plangebietes bewirkt. Da die Grundstilcksfla-
chen des Plangebietes ehemals bereits eine vergleichbare Versiegelung aufwiesen, sind
durch die festgesetzte GRZ keine weitergehenden Auswirkungen auf die natlrliche Funk-
tion des Bodens gegeben.

Die max. zulassige Hohe der geplanten Bebauung wird auf 504,0 m G. NN festgesetzt.
Die relative Hohe dieser Festsetzung liegt damit etwa 16,90 m tGber dem Niveau des ans-
tehenden Gelandes. Die Differenz von ca. 0,6 m zwischen der Objektplanung und der
Bebauungsplanfestsetzung wird zur Sicherung flr mogliche Anpassungen im Rahmen der
Objektplanung vorgesehen.

Die ortsbildbestimmenden Gebaude dstlich des Prangers (Sparkasse, historisches Gast-
haus Adler) weisen eine Firsthdhe von ca. 15,5 m bis 16,0 m auf. Das Plangebiet befindet
gegenuber diesen Gebauden und wird das Erscheinungsbild des Ortskerns in Verbindung
mit den angefihrten Gebauden wesentlich bestimmen. Die neue Bebauung orientiert sich
damit in der Hohe und der Dachausbildung an den bestehenden, ortsbildbestimmenden
Gebauden des Prangers.

Der Baubestand der umgebenden Grundstlcke ist durch eine Gemengelage mit einer
relativ dichten Bebauung gepragt. Die vorgesehene Baumasse flgt sich insgesamt mit
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 (ohne Berlcksichtigung der Tiefgarage) in die
umgebende Bebauungsstruktur ein. Die Bebauungsstruktur der benachbarten Grundstu-
cke weist eine vergleichbare Dichte mit ahnlichen Geschossflachenzahlen (GFZ) auf. Die
Obergrenze der Geschossflachenzahl gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO kann damit eingehal-
ten werden.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird eine ange-
messene Neuordnung und Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.

Der vorgesehene Abstand der Baukorper untereinander ist innerhalb des Gebietes an den
beiden engsten Stellen mit einer Tiefe von ca. 6,20 m geplant. Die vorgegebene Ab-
standstiefe der Landesbauordnung (LBO) kann damit nicht eingehalten werden. Aus die-
sem Grund wird im Bebauungsplan eine Reduzierung der Abstandstiefen der Gebaude
untereinander auf 0,25 der jeweils anrechenbaren Wandhohe festgesetzt.

Die Reduzierung auf den Wert von 0,25 ist auf Grund der Lage des Vorhabens im Orts-
kern von Wiblingen mit der bestehenden Dichte der umgebenden Bebauung vertretbar.
Die Abstandstiefen werden dabei im Sinne der Vorgaben von § 5 Abs. 7 LBO zwischen

die Werte fir allgemeine Wohngebiete und Kerngebiete festgelegt.
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Gemal § 6 Abs. 3 Nr. 2 der Landesbauordnung (LBO) sind geringere Abstandsflachen
unter folgenden Voraussetzungen maoglich:

Wenn die Beleuchtung mit Tageslicht, sowie Bellftung in ausreichendem MafBe gewahr-
leistet bleiben, Grunde des Brandschutzes nicht entgegen stehen und nachbarliche Be-
lange nicht erheblich beeintrachtigt sind.

Die Voraussetzungen hinsichtlich der Beleuchtung und des Brandschutzes sind gegeben.
Nachbarliche Belange sind hier ohne Bedeutung, da die Baugrundstlcke im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes insgesamt von einem Vorhabentrager als Einheit errichtet
werden. Somit sind die Voraussetzungen zur Reduzierung der Abstandsflachen der Ge-
baude untereinander gegeben. Die in der LBO vorgegebenen Abstandstiefen zu den
Nachbargrundsticken werden eingehalten.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstlcke des Geltungsbereiches erfolgt tber die bestehende
Verkehrsflache des Prangers und der Donautalstral3e.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit ca. 40 Einstell-
platzen und der Zufahrt vom Pranger vorgesehen. Die genaue Ermittlung der nachzuwei-
senden Stellplatze erfolgt im Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren.

Zur besseren fuBlaufigen An- und Verbindung des Plangebietes an die umliegenden
Quartiere wird in Ost-Westrichtung ein FuBweg in Form eines Gehrechts zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt. Die genaue Lage des FuBweges innerhalb des Baugrundstticks
wird im Rahmen der Freiflachenplanung festgelegt.

5.5 Grunordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des Ortskerns von Wiblingen. Im Rahmen der Grinord-
nung werden folgende Festsetzungen im Plangebiet getroffen:

- Festsetzungen einer Erdiberdeckung und Begriinung der Tiefgarage auBBerhalb der
Platz- und Terrassenbereiche

- Erhaltung von funf hochstammigen Einzelbaumen auBerhalb der Baufenster und Neu-
pflanzung von 6 standortgerechten Baumen

- Festlegung einer Artenliste fUr die PflanzmalBnahmen mit standortgerechten heimi-
schen Baumen und Strauchern

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Artenschutz

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs.
1 BauGB sind aufgrund der GroBe des Geltungsbereiches von ca. 4.320 m2 erfillt. Die
Durchfihrung einer formalen Umweltprifung gemaBe § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erfor-
derlich. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir die Be-
bauung des Grundstlckes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2
Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Eine Uberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in alle Schutzguter ge-
mafB § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, das keine weiteren Eingriffe in das Plangebiet im Vergleich
zur urspranglichen Bebauung und Nutzung zu erwarten sind.
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Im Rahmen der erforderlichen Artenschutzprtfung der gemafB § 43 BNatSchG kdnnen
nach einer ersten Begehung der Grundstlcke sowie der bestehenden Gebaude geschutz-
te Arten nicht ausgeschlossen werden. Durch MaBnahmen zur Minderung (z.B. Anbrin-
gen von Nistkasten) kann ein Ausldsen der Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG vermie-
den werden.

5.7 Immissionsschutz

Nach §1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berUcksichtigen.
Auf das Plangebiet wirken die Larmquellen der Donautalstral3e und des Prangers ein.
Damit sind Larmemissionen zu erwarten, die an den geplanten Wohngebauden zu Beeint-
rachtigungen fihren kénnen.

Zur Verhinderung von storenden Umwelteinwirkungen auf die Wohnungen im Plangebiet
durch Verkehrslarm wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die schitzenswerten Auf-
enthaltsraume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) abseits der Larmquellen zu orientieren
sind.

5.8 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensio-
niert. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber bereits
vorhandene Kanale.

5.9 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Gestaltung im Plangebiet werden 6rtliche Bau-

vorschriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wdrttemberg (LBO) als eigenstan-

diger Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Freiflachen-
und Dachgestaltung sowie fur Werbeanlagen bestimmt.

5.10Durchfihrungsvertrag

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag zu
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen. Dabei werden detaillierte Fest-
legungen zur Gestaltung an diesem hervorgehobenen stadtebaulichen Bereich getroffen.

6.0 Flachen- und Kostenangaben

6.1 Flachenbilanz
Gesamtflache Geltungsbereich ca. 4.320 m2(100,0 %)
davon: Mischgebiet (MI) ca. 4.320 m2(100,0 %)

6.2 Kostenangaben
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Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten.
Die Kosten fur die Bearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden von
der Vorhabentragerin als Veranlasser der Planung vollstandig getragen.



