Anlage 4 zu GD 172/18

Planbereich Plan-Nr.

187 | 4

Stadt Ulm Stadtteil Wiblingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Im Wiblinger Hart 4

Entwurf

Begriindung

Ulm, 04.06.2018

Bearbeitung:

Kling Consult (KC), Planungs- und Ingenieurgesellschaft mbH, Dipl.-Geogr. Dr. Susanne Wolf/M. SC.
Jana Furstenberg

86381 Krumbach



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Im Wiblinger Hart 4" Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands Ulm
(siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,, Wohnbau-
flache (Bestand)” dar. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird als , Allge-
meines Wohngebiet” gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachen-
nutzungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

2.1 Anlass und Ziel

Die Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft (UWS) mbH, Ulm beabsichtigt auf dem Flurstiick Nr.
2456, Gemarkung Ulm, Flur Wiblingen die Neuerrichtung eines Mehrfamilienhauses mit Kindertages-
statte (Kita) mit der Projektbezeichnung , W4 — Wohnen in Wiblingen, 24 Wohnungen & KITA".

Hintergrund der Bebauungsplanung ist der vom Ulmer Gemeinderat im Marz 2016 getroffene Grund-
satzbeschluss, bis 2021 eine jahrliche Baufertigstellung von 700 Wohneinheiten umzusetzen zur Ent-
spannung des Wohnungsmarktes. Davon soll ein groBer Anteil als Innenentwicklung verwirklicht wer-
den.

Vorgesehen sind 24 Wohneinheiten in Form von Zwei, Drei- und Vier-Zimmerwohnungen. Eine ur-
springlich als méglich angedachte Anzahl von 32 WE wurde zugunsten einer in die Neubebauung
integrierten Kita reduziert.

Auf dem zur Neubebauung vorgesehenen Grundstick Flurstick Nr. 2456, Gemarkung Ulm, Flur
Wiblingen an der StraBe ,Im Wiblinger Hart” befindet sich bisher ein Garagenhof der westlich angren-
zenden UWS Gebdude. Der Zustand der Garagenanlage ist sanierungsbedurftig. Aufgrund des Hand-
lungsbedarfs zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum strebt die UWS eine Uberbauung mit Ge-
schosswohnungsbau an, welche gleichzeitig den Ersatz und Neubau von Stellplatzen absichert.

Die UWS ist Eigentimerin des Grundstickes.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 187/2 ,Tannenplatz
sid”. Die angestrebte NeubaumaBnahme kann nicht mit den Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes realisiert werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist nach Ab-
stimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht der Stadt Ulm ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Als Grundlage fur das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan umzusetzende Neuordnungskon-
zept wurde vom Projekttrager UWS auf Grundlage eines Gutachterverfahrens eine Entwurfsplanung
des Architekturbiros Hullak Rannow Architekten (AB HR), Ulm mit Stand vom 29.05.2018 vorgelegt.
Danach soll die 0. g. Bebauung entstehen. Die Entwicklung und Bewirtschaftung (Vermietung) erfolgt
durch die UWS.

2.2 Aufstellungsverfahren

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB).

Der Geltungsbereich grenzt an die bestehende ortliche Verkehrsflache der StraBe , Im Wiblinger Hart”,
Uber die das Plangebiet erschlossen ist.

Die zulassige Grundflache im Plangebiet betragt weniger als 20.000 m2 (ca. 0,24 ha). Anhaltspunkte
daflr, dass die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge durch die Planung beeintrachtigt werden konnten, liegen nicht vor. Der Bebauungsplan wird dem-
nach ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich
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gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich, nachdem die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

2.3 Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplan
Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes , Tannenplatz Std”

- Plan Nr. 187/2 in Kraft getreten am 27.08.1981

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt im Plangebiet Gemeinschaftsgaragen, 16 Gemeinschafts-
stellplatze entlang der StralBe, Standorte fur MullgroBbehalter sowie EingriinungsmaBnahmen der Be-
bauung fest. Darlber hinaus setzt er 6ffentliche Verkehrsflachen fir Wege und Gehrecht zugunsten
von Anliegern fest.

Nordlich an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes angrenzend setzt der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan , 6ffentliche Verkehrsflache” fur FuBganger und nérdlich daran anschlieBend
zu bepflanzende Flache mit einem Larmschutzwall fest.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan hebt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan im
Uberschneidungsbereich auf.

3. Planungsvorgaben

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde von der UWS im Jahr 2017 ein Planungswettbewerb in
Form eines Gutachterverfahrens mit einer Mehrfachbeauftragung von sieben Architekturbiros durch-
gefuhrt. Die Jury hat die Arbeit des AB HR aus Ulm als Grundlage fir die weitere Bearbeitung ausge-
wahlt. Ein auf Basis dieses Wettbewerbsentwurfs weiterentwickelter Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(V+E-Plan) des AB HR wird im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Baurecht umge-
setzt.

Vorgabe und Ergebnis des Wettbewerbs war die stadtebauliche Neuordnung des Grundstiicks mit
Schaffung eines Mehrfamilienhauses mit integrierter Kita im Sinne der Nachverdichtung zur Starkung
der Innenentwicklung.

Auf Grundlage des Wettbewerbsentwurfs des AB HR schafft der Bebauungsplan westlich der StraBe
»Im Wiblinger Hart” Baurecht fir zwei in etwa rechteckige Wohngebaude, die sich aus einem gemein-
samen Baukdrper (EG mit Kita) entwickeln. Gemal3 Wettbewerbsergebnis gliedert sich die Bebauung
damit in drei Baukdrper, wobei die Kita das durchgehende Erdgeschoss nutzt. Das entstehende Volu-
men orientiert sich an der Gebaudehohe und -tiefe der Nachbargebdude. Vorgesehen ist ein maximal
viergeschossiges Gebdude mit begrinten Flachdachern. Es entsteht eine gegliederte, homogene Fassa-
de mit in die Fassade eingelassenen Loggias/Balkonen. Die vorgesehene Dichte sichert das Einfligen der
geplanten Bebauung in die vorhandene Bebauung des Ulmer Stadtteils Wiblingen.

Die Winkelstellung der beiden Wohnhauser ab dem 1. OG entlang dem StraBenverlauf erméglicht eine
addquate, ruhige Ausrichtung der Stid-West orientierten Wohnbereiche gegentiber des Wiblinger
Rings. Gleichzeitig gruppieren sich die Hauser um den "'Wohnhof” gegen Stdwesten.

Das Konzept sieht die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer auf der Nordseite des Gebaudes

von der StraBBe ,Im Wiblinger Hart” angefahrenen, zweigeschossigen Tiefgarage vor. Erforderlich sind

ca. 70 Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage fir den durch das Neubauvorhaben entstehenden Stellplatzbe-
darf einschlieBlich des Ausgleichs fiur die wegfallenden Stellplatze durch den Abbruch des bestehenden
Garagengebadudes bzw. oberirdischer Stellplatze (vgl. Kap. ,Neugestaltung des Plangebietes” und Kap.
. VerkehrserschlieBung”).
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4. Angaben zum Bestand

4.1 Bestand innerhalb des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Wiblingen im Uberwiegend mit Wohnen genutzten Quartier Ecke
Wiblinger Ring/Im Wiblinger Hart.

Das Plangebiet selbst ist mit einem Garagengebdude mit 29 Einzelgaragen bebaut. Entlang der StraBBe
.Im Wiblinger Hart” befinden sich auf dem Flurstiick 2456 6stlich des Garagengebaudes 13 Kfz-
Stellplatze sowie ein Mullsammelgebdude.

Das Plangebiet liegt auf einem Niveau von ca. 490,0 m Uber NN. Der Geltungsbereich weist eine GroBe
von ca. 2.380 m2 auf.

4.2 Eigentumsverhaltnisse
Das Grundstuck ist vollstandig im Eigentum der UWS, die Tragerin des geplanten Bauvorhabens ist.

4.3 Bestand auBerhalb des Geltungsbereichs
Die an das Plangebiet angrenzende Bebauung ist wie folgt gepragt:

- Westlich, stdlich sowie stdostlich befinden sich Uberwiegend 3- bis 5-geschossige Wohngebaude.

- Sudlich liegt auf Flursttick Nr. 2456/1 eine Tiefgarage (TG), die zum Wohnhaus auf Flursttick Nr.
2457 gehort.

- Nordlich des Plangebietes, stdlich des Wiblinger Rings liegt ein bepflanzter Béschungsbereich, der
als LarmschutzmaBnahme dient (Teil des Flurstlicks Nr. 2475, zu dem auch die 6ffentliche Verkehrs-
flache der Stral3e ,,Im Wiblinger Hart” gehdrt). Dort verlduft ein 6ffentlicher Weg.

- Nordlich, jenseits des Wiblinger Rings, befinden sich ebenfalls Gberwiegend 3- bis 5-geschossige
Wohngebaude aus den 70er und 80er Jahren.

- Nordéstlich, jenseits der StraBe ,,Im Wiblinger Hart”, befindet sich ein Landschaftsschutzgebiet
(Schutzgebietsnummer 4.21.011). Dieses umschlie3t das Wohngebiet und charakterisiert sich durch
zusammenhangende Waldflachen, welche der Naherholung dienen.

5. Neugestaltung des Plangebietes

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir eine attraktive und verdichtete stadtische Miet-
wohnbebauung mit integrierter Kita, fur die in Ulm eine hohe Nachfrage besteht.

Zur Neugestaltung des Plangebietes erfolgt gemal der Vorhabenplanung des AB HR, die als V+E-Plan
in den vorliegenden Bebauungsplanentwurf eingearbeitet ist. Der V+E-Plan wird durch den Satzungs-
beschluss bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Demnach lasst sich die
Nutzung, Gestaltung und ErschlieBung des Vorhabens wie folgt beschreiben:

- Die Gliederung der Bebauung in drei Baukdrper: Im Erdgeschof ist eine Kindertagesstatte unterge-
bracht. Dartiber hinaus erheben sich zwei separate Gebdude, die nur Gber das Erdgeschoss mitei-
nander verbunden sind. Das nordliche Gebaude (Haus 4/1) und das stdliche Geb&aude (Haus 4/3)
haben jeweils drei Obergeschosse.

- Stadtebaulich und topografisch fligen sich die Baukorper in die umgebende Bebauung ein. Im ge-
meinsamen Untergeschoss befindet sich die zweigeschossige Tiefgarage mit den Nebenrdumen und
Technikrdumen. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt im Norden, parallel zum Gebaude 4/1.

- Ausgangspunkt der konzeptionellen Uberlegungen waren zwei einfache zeilenférmige Baukérper,
die orthogonal zueinander angeordnet sind mit einem Verbindungsbaukérper im Erdgeschoss. Die
Baukorper wurden im Verlauf des Entwurfsprozesses angepasst, wodurch sie sich selbstverstandlich
in den stadtebaulichen Kontext einfiigen und zugleich eine individuelle Situation vor Ort herstellen.
Grundthema der auBeren Erscheinung ist die monolithische Kérperhaftigkeit des Gebaudevolumens
mit Einschnitten, die als groBzlgige AuBenbereiche der Wohnungen dienen.
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- In Haus 4/1 entstehen 9 Wohneinheiten und in Haus 4/3 15 Wohneinheiten mit insgesamt 73 Stell-
platzen, wovon 69 in der Tiefgarage und 4 als AuBenstellpldtze vorgesehen sind (vgl. Istzustand mit
42 Kfz-Stellplatzen, davon 29 in Garagen und 13 als oberirdische Stellplatze). Entsprechend der
V+E-Planung besteht zukunftig baurechtlich ein Bedarf von 75 Stellplatzen (45 Wohnungsbestand,
24 Neubau und ca. 6 fir Kita). Eine evtl. geringfligige Unterdeckung von voraussichtlich 2 Stellplat-
zen ist aus bauplanungsrechtlicher Sicht angesichts der sehr guten OPNV-, Fahrrad- und FuBgéan-
gerverkehrssituation und dem Ziel der dringenden Wohnraumbeschaffung vertraglich (vgl. auch
Kap. , VerkehrserschlieBung”).

- Im Untergeschoss sind Technikrdaume, Abstellmdglichkeiten, Mull, Fahrradabstellplatze sowie die
meisten Kfz-Stellplatze untergebracht. Insgesamt verfligt die Anlage Uber ca. 65 oberirdische und
in der Tiefgarage untergebrachte Fahrradstellplatze.

- Der Warmedammstandard wird als KFW 55 Standard ausgefthrt.

- Die fuBlaufigen Zugange zu den einzelnen Hausern befinden sich fir das Haus 4/1 im Norden, der
Eingang der Kita sowie der Eingang des Haus 4/3 auf der Ostseite direkt vom 6ffentlichen Gehweg
zuganglich. Die Wohnungen sind durch einen ebenerdigen Zugang der Treppenhaduser und Aufzi-
ge alle barrierefrei erreichbar.

- Das Gebdaude soll in Massivbauweise mit Warmedammverbundsystem mit einer Lochfassade ent-
stehen. Die Kellergeschosse werden in Stahlbeton ausgefihrt. Die Dachform ist ein Flachdach.

Entsprechend des beengten Flachenangebotes und dem Ziel der Nachverdichtung mit einer stadtada-
guaten Baudichte sind die erforderlichen Stellplatze ftr Kfz und Fahrrader fir das Bauvorhaben und
den Ersatz der wegfallenden Stellpldtze des Bestandes weitgehend unterirdisch in der Tiefgarage un-
tergebracht. Die bestehenden oberirdischen Stellplatze entlang der StraBe ,,Im Wiblinger Hart” entfal-
len bis auf wenige Stellplatze zugunsten der erforderlichen Neubebauung.

Das Vorhaben dient der Aufwertung und Revitalisierung der Umgebung und starkt die stadtische
Wohnfunktion.

6. Planinhalt und Auswirkungen der Planung/Umweltbelange

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der bebauten Lage des
Plangebietes mit Gberwiegend Wohnnutzung. Ein WA im Plangebiet fugt sich an die WA-Fest-
setzungen der weiter zum Bestand vorgesehenen Teilflache des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 187/2 an.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die vorgesehenen Nutzungen der Vor-
habenplanung wie folgt konkretisiert:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltung

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
Die im Allgemeinen Wohngebiet als Ausnahmen zulassigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur die Verwaltung, Gartenbaubetriebe
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und Tankstellen werden im Geltungsbereich ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind
nicht mit dem Ziel eines stadtischen Quartiers mit Gberwiegend Wohnfunktion vereinbar und wirden
Stérungen hervorrufen.

Dies dient insbesondere auch zum Schutz der Nachbarschaft und berlcksichtigt die beengten Grund-
sticksverhaltnisse. Mit den vorgesehenen Festsetzungen kénnen alle in der Planung vorgesehenen
Nutzungen planungsrechtlich gesichert werden.

Weiterhin wird gemaB § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass insgesamt nur solche Vorhaben zulassig
sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird zur Sicherung moderner Erfordernisse in Gebieten mit Uberwie-
gender Wohnfunktion und in Anpassung an die bebaute Umgebung festgesetzt. Die Festsetzung er-
folgt Uber folgende Regelungen (vgl. Planzeichnung):

- max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
- maximale Gebaudehdhen

Die gewahlten MaBe geben den Rahmen dafir, dass eine stadtadaquate und an die Umgebung ange-
passte hohe Dichte erreicht wird. Die max. Gebaudehéhen werden in Meter Gber Normal Null festge-
setzt, was in etwa folgenden Hohen Gber den Gelandebestandshéhen am StraBBenrand der StraBe ,Im
Wiblinger Hart” mit ca. 490,4 m 4. NN entspricht:

— eingeschossige EG-Bebauung mit ca. 4,2 m Gebdudehdhe
- Wohngebdude mit ca. 14,1 m Gebdudehodhe.

Die festgelegte maximal zulassige Grundflachenzahl (vgl. Planzeichnung) kann gemal3 § 19 Abs. 4
BauNVO als Voraussetzung zur Realisierung der angestrebten verdichteten Geschosswohnungsbauwei-
se durch die Anlage von Tiefgaragen, Zufahrten, sonstigen Nebenanlagen u. . bis zu einem Wert von
1,0 Uberschritten werden. Damit wird sichergestellt, dass eine Tiefgarage in der erforderlichen GréBe
und Funktionalitat fir die geplante Uberwiegende Wohnnutzung mit untergeordneter Nutzung fir die
Kita errichtet werden kann.

Die angestrebte hohe Dichte bei der Neubebauung dient dem sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden. Die allgemeine Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse lassen
sich sicherstellen und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt lassen sich vermeiden.

Auf eine Festsetzung einer max. Geschossflachenzahl (GFZ) kann verzichtet werden, da die anderen
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung die GréBe der zuklnftigen Baukorper hinreichend re-
gelt. In deren Folge kann eine GFZ von ca. 1,6 erreicht werden. Dies liegt Uber der Obergrenze der GFZ
far ,allgemeine Wohngebiete” (WA) oder ,,Mischgebiete” (MI) gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO mit einer
GFZ von 1,2, jedoch deutlich unter derjenigen fur ,,urbane Gebiete” (MU) mit 3,0. Eine GFZ von 1,6
entspricht der Obergrenze von ,besonderen Wohngebieten” (WB) gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO, die fur
Uberwiegend bebaute Gebiete mit zu erhaltender und fortzuentwickelnder Wohnnutzung konzipiert
sind. Die festgesetzten MaBe der baulichen Nutzung mit der zu erwartenden Uberschreitung der GFZ-
Obergrenze der BauNVO flr WA ist stadtebaulich begriindet, hier gerade durch das angestrebte Ziel
der Nachverdichtung.

Weiterhin wird gemaB § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass insgesamt nur solche Vorhaben zulassig
sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen und Abstandsflachen
Entsprechend der bestehenden und geplanten Bebauungsstruktur wird offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache orientiert sich am Vorhabenplan und wird Gber Baugrenzen im
Bebauungsplan festgesetzt.
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Die Bebauungsplansatzung lasst etwas Spielraum zur Sicherstellung der Mdglichkeit, u. U. spater den
Einbau technisch notwendig werdender Aufbauten, Dammungen u. a. im Rahmen der Ausfihrungs-
planung realisieren zu kénnen.

Fur die Tiefe der Abstandsflachen mit Ausnahme der nérdlichen Erdgeschosswand (Tiefgaragenein-
fahrt/Abstellraum Kita) sowie entlang der stdlichen Baugrenze gilt die Abstandsflachenregelung der
LBO mit 0,4 der Wandhohe. Auf der Stdseite wird die Abstandsflachenreduzierung auf 0,2 der Wand-
hohe festgesetzt. Insgesamt ist jedoch immer ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten. Im Norden
des Geltungsbereiches ist die Wand des Erdgeschosses (Tiefgarageneinfahrt) als Grenzbebauung zulas-
sig. Dies ist vertraglich mit der im Norden angrenzenden Nutzung, nachdem im Norden eine 6ffentliche
Verkehrs- und Griinflache der Stadt Ulm angrenzt, in der eine gréBere Abstandsflachenibernahme
maoglich ist.

Durch die festgesetzten MaB3e der baulichen Nutzung i. V. m. den Abstandsflachen bleiben gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in der Umgebung gewahrt, z. B. bzgl. Belichtung oder Beltftung.

Ein im Sudosten des Geltungsbereiches bestehendes Mdllhaus muss an dieser Stelle entfallen zur Schaf-
fung ausreichend Uberbaubarer Grundsttcksflache und eines ansprechend gestalteten AuBBenbereiches
der Kita. Der Vorhabentrager UWS beabsichtigt, entsprechende Ersatzmullgebdude auf dem gleichen
Grundstiick nérdlich des bestehenden Wohngebdudes, nordwestlich des Bebauungsplangeltungsberei-
ches zu schaffen.

6.4 Dachgestaltung

Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen oder als Kiesdacher mit Solar- oder Photovoltaikanlagen
auszuflhren. Technische Aufbauten sind zulassig. Sie sind von der AuBenwand bzw. Attika zurickzu-
setzen zur Reduzierung der Sichtbarkeit.

6.5 VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet ist Uber das angrenzende StraBennetz verkehrlich vollstandig erschlossen.

Kfz-Stellpldtze und Fahrradstellplatze werden zum Teil in einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Stral3e
.Im Wiblinger Hart” errichtet (vgl. Kap. , Neugestaltung des Plangebietes”). AuBerdem entstehen

4 Kfz-Stellplatze und Fahrradstellplatze oberirdisch innerhalb des Plangebietes (vgl. auch Kap. , Neuge-
staltung”).

Fur nachfolgende Planungen wird darauf verwiesen, dass Tiefgaragenein- und -ausfahrten im Interesse
der Verkehrssicherheit so gestaltet werden missen, dass Kraftfahrer beim Verlassen der Tiefgarage
gute Sichtverhaltnisse auf die 6ffentliche Verkehrsflache haben mussen, z.B. Berlcksichtigung bei
Schaffung von Stttzmauern, Bristungen, Einbauten, Mdéblierung, Pfosten oder Bepflanzung. Sofern die
Zufahrenden in die Tiefgarage eine Schranke/Tor bedienen oder eine Ampelregelung beachten massen,
ist zu gewahrleisten, dass diese sich dafur nicht im 6ffentlichen Verkehrsraum aufstellen missen.

Das Plangebiet liegt in ca. 100 m Entfernung zu einer Haltestelle des 6ffentlichen Verkehrs (Buslinie)
am Wiblinger Ring. Das Plangebiet besitzt eine sehr hohe ErschlieBungsqualitat fir FuBganger und Rad-
fahrer.

6.6 Grinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet ist im Bestand zum GroBteil versiegelt durch Garagengebaude, Stellplatze, Zufahrten
und Wege. Die vorhandenen Freifldchen sind mit Zierrasen bewachsen. Insgesamt bestehen im Gel-
tungsbereich 17 Laubbaume, die vor allem die Funktion der Eingriinung des in einem Tiefhof errichte-
ten Garagengebaudes haben. Davon sind zwei Baume allein aufgrund ihres Vitalitatszustandes nicht
erhaltenswert. 15 Baume sind aufgrund ihres Status grundsatzlich als erhaltenswert einzustufen, kon-
nen jedoch im Zuge der erforderlichen BaummaBnahme nicht erhalten werden, z. B. Unterbauung
durch Tiefgarage. Fur den Bebauungsplan liegt ein Grinordnerischer Fachbeitrag — Bewertung Grinbe-
stand von Kling Consult, Krumbach vom 04.06.2018 vor.
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Im Rahmen der Neubebauung erfolgen ErsatzpflanzmaBnahmen mit Neupflanzungen von Baumen
sowie einem grinordnerisch aufgewerteten Freibereich der Kindertagesstatte. Zusatzlich beabsichtigt
die UWS, weitere Baume auf dem Grundstlcksbereich des bestehenden Wohngebdudes zu pflanzen.

Der Bebauungsplan trifft hierzu entsprechende Festsetzungen zur méglichen Dachbegriinung und zur
Auflagenstdrke von pflanzfahigem Substrat sowie zur Sicherstellung, dass aufgrund der geplanten Kin-
dertagesstatte bei den zu pflanzenden Baumen und Strduchern keine Giftpflanzen verwendet werden.

6.7 NaturschutzZAnwendung Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung fir ein bereits
bebautes Stadtgebiet aufgestellt. Die Anwendung der Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht erforder-
lich. Ein baulicher Eingriff im Geltungsbereich war bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
bzw. zuléssig (§ 1a Abs. 3 BauGB). Uber den Bestand hinausgehende Eingriffe in Natur und Landschaft
durch den Bebauungsplan sind nicht zu erwarten.

6.8 Spezieller Artenschutz

Durch eine Bauleitplanung wird im Regelfall noch nicht gegen die vier sogenannten Zugriffsverbote
gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG, die sich auf besonders bzw. streng geschitzte Arten be-
ziehen, verstoB3en, z. B. Zugriffsverbote wie Tétung besonders geschitzter Arten, erhebliche Stérung
wildlebender Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten etc. Der Plangeber
ist jedoch gehalten, zu prifen, ob ein Vollzug ohne einen Verstol3 gegen diese Zugriffsverbote moglich
ist.

Die Zugriffsverbote werden durch die Sonderregelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG fur die Bauleitpla-
nung modifiziert. Nach § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG gilt insbesondere, dass ein Versto3 gegen das
Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beein-
trachtigungen wildlebender Tiere ein Versto3 auch gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
nicht vorliegt, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. § 44 Abs. 5 Satz 4
BNatSchG bestimmt, dass, soweit erforderlich, auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen festgesetzt
werden kdnnen.

Die Prifung, ob der Vollzug des Bebauungsplanes ohne Versto3 gegen Zugriffsverbote maoglich ist,
erfolgt dergestalt, dass fur den Bebauungsplan eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durchgefahrt wird. Hierzu erfolgt die Integration eines Fachbeitrags ,Baumfallungen und Artenschutz,
Ulm, Im Wiblinger Hart 4 sowie 6 — 10”des Bio-Buros Schreiber, Neu-Ulm vom 14.05.2018 in den Be-
bauungsplan. In diesem Fachbeitrag werden nach erfolgter Kartierung alle gréBeren Baume beschrie-
ben und hinsichtlich ihrer artenschutzrechtlichen Relevanz bewertet. Das Untersuchungsgebiet bezieht
sich auf ein Uber den Geltungsbereich hinausgehendes Gebiet.

In Folge des Fachbeitrags werden im Bebauungsplan artenschutzrechtliche VermeidungsmalBnahmen
zur Verhinderung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG geregelt:

- Artenschutzrechtlich relevant sind hier nur die Tiergruppen Fledermause und Végel.

- Keiner der Bdume weist Hohlen, Spalten, Risse o. a. auf, die als Quartiere fur Fledermause oder als
Nistplatze fur Vogel in Frage kommen. Auch mehrjahrig genutzte Nester waren nicht vorhanden,
nur zwei vermutlich altere, unvollstandige Reste von Rabenvogel-Nestern wurden gesichtet, eines
davon auf einem Baum im stdlich angrenzenden Tiefgaragengrundstiick Flur-Nr. 2475 unmittelbar
an der Grenze zum Geltungsbereich, das durch die geplanten BaumaBnahmen aus artenschutz-
rechtlicher Sicht betroffen sein kann.

- Wenn die Baume im Winterhalbjahr (bzw. zwischen September und Mitte Marz) gefallt/gerodet
werden, liegt kein VerstoB gegen die Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vor. Sollten dann Végel
oder Fledermause (im Winter unwahrscheinlich) vorhanden sein, kénnten diese bei der Fallung
flachten und auch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG waren nicht verletzt. Zudem stellt das
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Fachgutachten fest, dass es sich bei allen Grundstiicken um gartnerisch genutzte Grundsticke
handelt, bei denen die zeitlichen Beschrankungen des § 39 Abs. 5 BNatSchG nicht relevant sind.

- Grundsatzlich kénnen im Geast naturlich zwischen Frihjahr und Herbst Vogel briten oder teilweise
Fledermduse hangen und schlafen. Solche nicht regelméaBig genutzten Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten unterliegen aber nicht den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG.

- Bezlglich des weiteren Vorgehens wird festgestellt, dass der Baubeginn im vorliegenden Fall fur
das erste Quartal 2019 geplant ist und somit Abriss- und Rodungsarbeiten ohnehin im Winter statt-
finden. Sollten ungeplante Verzdégerungen auftreten, ware vorab zu kontrollieren, ob in den Gehol-
zen im Plangebiet und im Umfeld von ca. 50 m keine britenden Végel bzw. keine besetzten Nester
vorhanden sind. Bei zu erwartenden kommunen Arten musste im Bedarfsfall eine Ausnahmege-
nehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt werden.

- Empfohlen wird eine Baumfallung in der zweiten Septemberhélfte. Dann sind AuBentemperaturen
noch so hoch, dass alle potenziell vorhandenen Tiere problemlos fliichten kénnen.

Im Fazit des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wird unter Bertcksichtigung der v. g. Vermeidungs-
maBnahme festgestellt:

- Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG werden nicht verletzt.

- Eine Prifung der Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG nach § 45 Abs. 7 Nr. 1 bis 5
BNatSchG sowie der Prifung auf eine Verschlechterung der Population sowie eines guinstigen Er-
haltungszustandes der Population ist aktuell nicht erforderlich.

Unter diesen Bedingungen sind auch keine artenrechtlichen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)
erforderlich.

6.9 Altlasten/Boden- und Wasserschutz

Fur das geplante Vorhaben liegt ein geotechnischer Bericht ,, Wohnbebauung mit Tiefgarage, Wiblinger
Hart 4, UIm-Wiblingen” der GTH Consult, GUnzburg vom 31.01.2018 vor. Darin werden folgende Aus-
sagen getroffen:

Die Baugrundverhaltnisse werden durch tragfahige Terrassenkiese gepragt, die durch gleichfalls tragfa-
hige, tertidre Molasseschluffe unterlagert werden. Der frei ausgebildete Grundwasserspielgel wurde in
einer Tiefe von 9,07 m und 9,17 m unter GOK angetroffen. Hohere Grundwasserspiegel kénnen nicht
ausgeschlossen werden. Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Un-
tergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zuséatzlichen bautechnischen
Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Sollte eine Versicke-
rung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydro-
logischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Fir den Bau von Tiefgaragen und mehrgeschossigen
Hausern werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafi DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
empfohlen. Im Vorfeld der Arbeiten sollte ggf. ein Beweissicherungsverfahren der umliegenden Bebau-
ung und Grundstilicke eingeleitet werden.

Dardber hinaus enthalt der Bebauungsplan weitere Hinweise und Empfehlungen zum Umgang mit
Bodenmaterial sowie zur Geotechnik (vgl. Planzeichnung).

6.10 Infrastrukturversorgung

Das Plangebiet ist ausreichend mit Einrichtungen der technischen Infrastruktur versorgt. Evtl. erforderli-
che Anpassungen in den Leitungs-/Kanalnetzen sind im Vorfeld der BaumaBnahmen mit den Sparten-
tragern abzustimmen.

Die Ableitung des Abwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Uber bereits vorhandene Kanale. Das
anfallende Regenwasser wird wie das Schmutzwasser tber den vorhandenen ¢ffentlichen Mischwas-
serkanal abgeleitet.




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Im Wiblinger Hart 4" Begriindung

6.11 Vorbeugender Brandschutz

Im Rahmen der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nung wurde berUcksichtigt, dass auf der Westseite der neuen Gebaude auf dem Tiefgaragen-
dach Aufstellflachen fir die Feuerwehr entstehen. Diese werden Gber die im Norden an den
Geltungsbereich angrenzende 6ffentliche Flache (Teil des StraBengrundstticks ,,Im Wiblinger
Hart” Flurstlick Nr. 2475) angefahren. Dort verlduft ein 6ffentlicher Weg entlang begrinter
Boschung stdlich des Wiblinger Rings. Ggf. wird die Wegeflache verbreitert zur Befahrung mit
groBeren Loschfahrzeugen. Bedarfsweise erfolgen weitere Regelungen im Durchflhrungsver-
trag.

6.12 Umweltprifung

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung
durchzufihren, bei der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB
gewdrdigt werden. Abweichend hiervon gilt geméaB § 13a BauGB fir Bebauungsplane der Innenent-
wicklung in beschleunigtem Verfahren, dass keine Umweltprifung erforderlich ist, wenn in dem Be-
bauungsplan eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréBe der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000m?2.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine max. zuldssige Grundflache von weniger als 20.000 m?2 ver-
bindlich fest. Das Kriterium des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB (keine Er-
forderlichkeit der Umweltprifung) ist damit erfdillt.

Eine Uberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in die Schutzgiter gemal3 § 1 Abs. 6
BauGB ergibt keine Anhaltspunkte dafir, dass durch die geplanten MaBnahmen eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter entstehen kénnte. Es sind keine weiteren Ein-
griffe im Vergleich zur urspriinglichen Bebauung bzw. Nutzung zu erwarten.

6.13 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bauvorschriften
nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) als eigenstéandiger Satzungsteil festgesetzt.
Die Gestaltungsanforderungen werden insbesondere fiir die Dachgestaltung (z. B. mit Begrinung und
zulassigen Photovoltaikanlagen), fur Millsammelbehalter und Abstandsflachen definiert.

Dabei werden die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen an einzelnen Abschnit-
ten der Uberbaubaren Flachenbegrenzungen entsprechend der planungsrechtlichen Festsetzungen re-
duziert. Dies ist angesichts der stadtebaulichen Zielsetzung zur Nachverdichtung geboten (vgl. Kap.
,Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Abstandsflache”).

/. Flachen- und Kostenangaben

7.1  Flachenbilanz
Gesamtflache  Geltungsbereich 2.380m2  (100,0 %)
davon: Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.380m2  (100,0 %)

7.2 Maximale Grundflache
Max. Flache MI mit max. GRZ 0,6
= 2.380 m2x 0,6 (M%/m?2) = 1.428 m?

7.3 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen fur die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Die anfallenden Kosten
werden von der Vorhabentragerin getragen.
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