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Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Klosterhof 12" Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm stellt das Plangebiet als " Gemeinbedarfsflache" mit der Zweckbestimmung Offentliche Verwal-
tungen und sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen dar. Der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Klosterhof 12" wird als "Allgemeines Wohngebiet" gemal3 §
4 BauNVO festgesetzt. Das Vorhaben kann daher nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Dieser wird im Wege der Berichtigung angepasst.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Bau- und Siedlungsgenossenschaft BSG Aufbau eG beabsichtigt als Vorhabentragerin die
Grundsticke Flur Nr. 15 und 16/2 (Klosterhof 12) innerhalb der Gesamtanlage Klosterhof Soflingen
neu zu bebauen.

Auf den Baugrundstiicken befinden sich Gebaude, die neben baulichen und energetischen Defizi-
ten auch funktionale Mangel hinsichtlich der Variabilitat fir heutige Nutzungsanforderungen und
der Barrierefreiheit aufweisen. Die Gebaude kdnnen nicht wirtschaftlich erhalten werden.

Daher hat die Eigentiimerin und Vorhabentragerin, die BSG Aufbau eG Ulm, im Jahr 2019 eine
Mehrfachbeauftragung mit 3 Architekturbiros durchgefihrt. Die Arbeit des Architekturbiros
Muhlich, Fink & Partner wurde als Grundlage fir die weitere Planung ausgewahlt. Auf den Grund-
sticken sollen insgesamt drei Mehrfamilienhauser mit Satteldach entstehen. Mit dem Neubauvor-
haben soll eine stadtebauliche Neuordnung in diesem Bereich des Klosterhofes erfolgen, das zu-
gleich die heutigen Anforderungen an Wohngebaude erflillt.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 160/84, in Kraft getre-
ten am 06.06.1963. Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
sowie der Uberbaubaren Grundsticksflachen stimmen nicht mit der kiinftig vorgesehenen Entwick-
lung Uberein. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Bau-
recht zur planungsrechtlichen Sicherung des Neubauvorhabens ein neuer Bebauungsplan erforder-
lich.

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-
fuhrt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich der denkmalgeschitzten Gesamtanlage Klosterhof Soflingen im
sudwestlichen Stadtgebiet von Ulm.

Die Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereichs sind derzeit im nordlichen Teil mit einem dreige-
schossigen Wohnhaus mit Satteldach, im sudlichen Teil mit einem Wohnhaus mit zwei Vollgeschos-
sen und einem Satteldach bebaut. Zudem befinden sich im Norden des Baugrundsttickes zwei im
rechten Winkel zueinander stehende Garagen. Das Plangebiet weist einen Uppigen Gehdlzbewuchs
auf.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Nordwesten die Senioreneinrichtung
Clarissenhof, im Nordosten das denkmalgeschitzte ehemalige Amtshaus, im Stdosten eine geglie-
derte Wohnbebauung mit vier Walmdachern und im Westen ein Kindergarten. Stdlich grenzen die
Freibereiche des Kindergartens an.

Die umgebende Bebauung ist i.d.R. 2- bis 3-geschossig mit Satteldachern versehen. Das unmittelbar
angrenzende denkmalgeschitzte Gebaude Klosterhof 14 weist zwei Geschosse mit einer differen-
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zierten Walmdachausbildung auf. Die Bebauung westlich des Vorhabengebietes (Seniorenanlage
Clarissenhof) weist 3 bis 4 Geschosse mit einer Flachdachausbildung auf.

In rdumlicher Nahe des Vorhabengebietes bestehen umfangreiche Einrichtungen der Nahversor-
gung. Durch die Nahe zur StraBenbahn ist das Plangebiet sehr gut an den 6ffentlichen Verkehr an-
gebunden.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 15 und 16/2 der Gemarkung Ulm, Flur
Soflingen. Der Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 2.634 m? auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde im Jahr 2019 eine Mehrfachbeauftragung mit 3 Archi-
tekturbiros durchgefiihrt. Die Arbeit des Architekturbiros Mihlich Fink & Partner wurde als Grund-
lage fUr die weitere Planung ausgewahlt.

Diese sieht drei freistehende rechteckige Baukorper vor, die lose um einen gemeinsamen Hof grup-
piert sind. Alle Gebaude sind mit Satteldachern versehen. Die geplanten Hauser weisen 3 Geschosse
sowie jeweils ein weiteres Geschoss im Dachraum auf. Die Dachneigung betragt bei allen Gebau-
den 58°.

Die Oberkante (Firsthohe) der beiden dem Klosterhof zugewandten Satteldachgebaude (Haus 1
und 3) liegt bei ca. 15,50 m gemessen von der Oberkante des anstehenden Gelandes. Die Ober-
kante (Firsthohe) des zurlickliegenden Satteldachgebaudes (Haus 2) betragt aufgrund des anstei-
genden Gelandes ca. 16,30 m Uber dem Referenzpunkt.

Die drei Gebaude fassen insgesamt ca. 26 Wohneinheiten. Es sind 2-, 3- und 4-Zimmer-
Wohnungen vorgesehen, die 2-Zimmer-Wohnungen bewegen sich zwischen ca. 60 m2 und ca.

70 m2?, die 3-Zimmer-Wohnungen zwischen ca. 75 m2 und ca. 110 m2. Zwei bzw. drei Wohnungen
im jeweils 2. Obergeschoss der Gebaude sind dabei als Maisonette-Wohnungen mit Ubergang ins
Dachgeschoss geplant. Die WohnungsgroBen bewegen sich hier zwischen ca. 110 m2 und ca.

150 m2.

Die Parkierung erfolgt tUber eine gemeinsame 1-geschossige Tiefgarage unter den Gebauden mit
insgesamt 26 Stellplatzen sowie einer gemeinsamen Zu- und Ausfahrt Uber den Klosterhof.

Mit dem Bauvorhaben wird auf einem bislang ungenutzten Grundstlck in zentraler Lage neuer
Wohnraum in einer dem besonderen Ort angemessenen Bebauungsstruktur und -dichte geschaf-
fen.

5. Art der Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf

§ 13a BauGB durchgefihrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbe-
reiches von ca. 2.634 m2 erflllt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung
einer formalen Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.
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6. Planinhalt
6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der
vorgesehenen Nutzungen als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der Lage des Plangebietes und fligt sich in die
vorhandene Nutzungsstruktur der Umgebung ein.

Dabei sind folgende Nutzungen zulassig:

- Wohngebaude
- Nicht stdrende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Weiterhin sind die gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Schank- und Speisewirtschaften so-
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes im gesamten Plangebiet unzulassig. Das Plangebiet soll
vorrangig dem Wohnen sowie nicht storenden Betrieben dienen. Die ausgeschlossenen Nutzungen
sind mit den vorgesehenen Nutzungsarten aufgrund des zu erwartenden Storpotentials nicht ver-
einbar.

Ebenfalls nicht zulassig sind Anlagen fir sportliche Zwecke. Hierflr stehen in unmittelbarer Nahe
des Plangebiets bereits Standorte zur Verfligung, welche durch ein zusatzliches Angebot nicht ein-
geschrankt werden sollen.

Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden im gesamten Gel-
tungsbereich ausgeschlossen. Bei den Nutzungen besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu er-
heblichen Stérungen und Belastigungen der angrenzenden Bebauung fiihren. Der Ausschluss er-
folgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Fir diese Nutzungen bestehen im Stadtgebiet
besser geeignete Standorte mit geringeren Stérungen fir die Umgebung. Die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Plangebiets bleibt auch mit dieser Einschrankung gewahrt.

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

Mit den getroffenen Festsetzungen konnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und Ein-
richtungen planungsrechtlich ermoglicht werden. Mit der Bebauung wird dem stadtebaulichen
Leitgedanken der Nachverdichtung Rechnung getragen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl, die maximal zulassige
Firsthohe (FH), die maximal zulassige Traufhdhe (TH) sowie die maximal zulassige Oberkante (OK)
der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet auf der Grundlage der vorgese-
henen Bebauung auf den Wert 0,4 festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann gemal §19 Abs. 4
BauNVO durch die Anlage von Tiefgaragen, Kellerraumen und internen ErschlieBungswegen bis zu
einem Wert von 0,8 Uberschritten werden.

Die ermittelte Geschossflachenzahl (GFZ, keine Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans) liegt bei einem Wert von ca. 1,0.

Die Uberschreitung der GRZ fur die Tiefgarage in dieser innerstadtischen Lage angemessen. Hinter-
grund ist die stadtebauliche Zielsetzung, das Plangebiet angemessen nachzuverdichten, wobei eine
hohe Aufenthalts- und Wohnqualitat im privaten Innenbereich geschaffen werden soll. Dazu ist es
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notwendig, diesen von parkenden Fahrzeugen freizuhalten und die notwendigen Stellplatze unter-
irdisch in einer Tiefgarage unterzubringen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne von §17 Abs.2 BauNVO
werden durch die stadtebauliche Konzeption nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt sind nicht zu erwarten. Eine ausreichende Beltftung und Belichtung der Neubauten

untereinander sowie der Umgebungsbebauung ist gegeben.

Die Zahl der VollgeschoBe wird entsprechend der auf ll+D (lll Vollgeschosse sowie 1 zusatzliches
Geschoss im Dachraum) festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird differenziert fir die jeweils geplanten Bauteile bei den Sattel-
dachbereichen Uber die zulassige Traufhohe (TH) sowie die zulassige Firsthohe (FH) festgesetzt. Im
Bereich der geplanten Pergolen wird zudem die Hohe Uber die maximal zulassige Oberkante (OK)
bestimmt. Samtliche Hohen werden dabei als absolute Hohe G. NN im Neuen System festgelegt.

Die Firsthohe (FH) der beiden zum Klosterhof zugewandten Satteldachgebaude (Haus 1 und 3) be-
tragt 500,30 m U.NN, was einer relativen Hohe der Gebaude ca. 15,80 m Uber dem Niveau des
derzeit bestehenden Gelandes entspricht. Die Firsthohe des hinterliegenden Gebaudes (Haus 2)
wurde mit 501,10 m G. NN festgesetzt, was eine relative Hohe von ca. 16,60 m Uber dem Niveau
des Referenzpunktes. Die Hohendifferenz von ca. 0,80 m zwischen den Gebauden Haus 1+3 sowie
Haus 2 ist der Topographie des Gelandes (in Richtung Westen leicht ansteigend) geschuldet.

Die max. zulassigen Gebaudeoberkanten 1 (OK 1) der geplanten Dacheinschnitte betragt 494,70 m
U. NN (Haus 1+3) bzw. 495,50 m U. NN (Haus 2), was einer relativen Hohe in diesen Bereichen von
ca. 10,20 m bzw. 11,0 m entspricht. Die Oberkante der Dachterrassen (OK 2 = Bristungshohe) liegt
bei 492,70 m U. NN respektive 493,50 m U. NN, was einer relativen Hohe von ca. 8,20 m bzw. 9,0
m entspricht. Diese Hohe (OK 2) kann fir die geplanten Pergolen bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber-
schritten werden.

Die Differenz der Gebaudeoberkante von ca. 0,5 m zwischen der Objektplanung und der Planfest-
setzung wird zur Sicherung maglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung
vorgesehen.

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung und
Aufwertung des Plangebietes ermoglicht.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Die Bauweise wird entsprechend der geplanten Bebauung als offene Bauweise festgesetzt. Dabei
sind Gebaude mit einer Lange von maximal 50 m zulassig.

Durch die bei der Mehrfachbeauftragung pramierte Planung kénnen die Abstandsflachen gemaR
§ 5 Abs. 7 Landesbauordnung (LBO) i.V.m. § 5 Abs. 2 Satz 2 innerhalb der Flursticke 15 und
16/2 und zu den Flurstlcken Nr. 13,14,16, 16/1 und 17 nicht ganzlich eingehalten werden.

Daher wird eine Reduzierung der Abstandsflachen auf 0,15 bzw. 0,2 der anrechenbaren
Wandhohe festgesetzt.

Aufgrund der Stellung der Gebaude sind auch bei den verkirzten Abstandsflachen die Belichtung
mit Tageslicht, sowie die Beliiftung der Neubauten untereinander sowie der Umgebungsbebau-
ung in ausreichendem MafBe gewahrleistet. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse werden durch die Reduzierung der Abstandsflachen nicht beeintrachtigt. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind somit nicht zu erwarten. Eine Reduzierung der Abstandsfla-
chen ist somit stadtebaulich vertretbar.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum MalB der baulichen Nutzung sind keine nachteiligen
Auswirkungen der in der Landesbauordnung vorgegebenen Belange verbunden. Grinde des
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Brandschutzes stehen nicht entgegen. Nachbarliche Belange werden nicht erheblich beeintrach-
tigt.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber den bestehenden StraBenraum des Klosterhofes.
Dieser bleibt in seiner derzeitigen StraBenraumaufteilung und Dimensionierung erhalten.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer 1-geschossigen Tiefgarage mit einer gemeinsamen
Zu- und Abfahrt im stdostlichen Teil des Plangebiets direkt vom Klosterhof aus nachgewiesen.

Zudem ist das Plangebiet gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Es befindet
sich in geringer Entfernung zu den Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs in der Schldsslesgasse.
Zudem befindet sich in einer Entfernung von ca. 250 m die Endhaltestelle der StraBenbahn. Diese
gewahrleisten eine hohe ErschlieBungsqualitat.

6.5 Griunordnerische Festsetzungen

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind landschaftsgartnerisch anzulegen.

Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Flachen fir Wege und Terrassen intensiv zu begriinen und zu
unterhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt 40 cm. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbeding-
te Erhohung des Pflanzsubstrates auf mindestens 100 cm vorzusehen.

Im 6stlichen Plangebiet sind zudem Baume (blihend, fruchtend) zu pflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten. Die genauen Sorten der Baumpflanzungen werden im Laufe des Verfahrens konkretisiert
und mit der Stadt Ulm abgestimmt.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezieller Artenschutz

Naturschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB durchge-
fahrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbereiches von ca. 2.634
m?2 erflllt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung einer formalen Um-
weltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1 a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung der Grund-
sticke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls nicht er-
forderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe gemal3 § 1
Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine tGber den Bestand hinaus gehenden Eingriffe in die
Schutzguter zu erwarten sind.

Artenschutz

FUr das Plangebiet wird parallel zum Bebauungsplan durch das Buro flr Landschaftsplanung und
Artenschutz Dr. Andreas Schuler ein artenschutzfachliches Gutachten erarbeitet.

Derzeit wurde als VermeidungsmaBnahme eine Baufeldfreimachung auBBerhalb der Vegetationspe-
riode zwischen 1. Oktober und Ende Februar festgelegt.

Weiter Aussagen zu betroffenen Arten kénnen nach den Begehungen im Laufe des kommenden
Jahres getroffen werden. Auf Grundlage dieser Begehungen werden dann ggf. weitere Vermei-
dungs- und CEF-MaBnahmen formuliert und diese bis zum Satzungsbeschluss in den Bebauungs-
plan aufgenommen.
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6.7 Archaologische Denkmalpflege

Im Vorfeld des Bebauungsplans wurden zur Abschatzung der archaologischen Gegebenheiten meh-
rere Sondageschnitte auf dem Grundstiick ausgehoben. Die Sondagen wurden in Abstimmung mit
dem Regierungsprasidium Stuttgart durchgefiihrt. Im Ergebnis ist dabei im gesamten Baufeld mit
gut erhaltenen archaologischen Befunden verschiedener Zeitstellungen zu rechnen. Es konnte eine
bisher unbekannte spatbronzezeitliche und urnenfelderzeitliche Besiedlung sowie eine mittelalterli-
che (Hoch- oder Spatmittelalterliche) Siedlung und ein vielleicht klosterzeitlicher Kanal nachgewie-
sen werden. Deshalb wird als Hinweis im Bebauungsplan auf den Denkmalschutz verwiesen.

6.8 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend dimensioniert.
Schmutz- und Regenwasser sind auBerhalb der Gebaude in einem Kontrollschacht zu vereinigen
und in die offentliche Mischwasserkanalisation einzuleiten. Die Ableitung des Schmutzwassers zur
Klaranlage "Steinhaule" erfolgt Gber bereits vorhandene Kanale.

6.9 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften
nach §74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO-BW) als eigenstandiger Satzungsteil
festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Dachgestaltung, fur Einfriedungen, fir
Mullbehalter und fur die Freiflachengestaltung definiert.

Bei den Einfriedungen wurde festgelegt, dass im Ubergang zur 6ffentlichen Verkehrsfléche des
Klosterhofs sowie entlang der Grenze des ehemaligen Amtsgebaudes (Klosterhof 14) aufgrund der
gewlnschten Einsehbarkeit keine Einfriedungen (Zaune, Hecken, etc.) zulassig sind. Die detaillierte
Gestaltung der Freiflachen wird bis zum Auslegungsbeschluss in einem Freiflachengestaltungsplan
dargelegt und mit der Stadt Ulm abgestimmt.

Zur besseren stadtebaulichen Einfligung der neuen Baukorper orientiert sich die max. zulassige
Hohe der baulichen Anlagen an den Nachbargebauden. Von einer Regelung der Dachneigung der
Satteldacher wird abgesehen. Diese sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan entsprechend detail-
lierter dargelegt.

6.10 Durchfiihrungsvertrag

GemalB § 12 Abs. 1 BauGB wird mit der Vorhabentragerin ein Durchflhrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen.

7.0 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 2.634 m? (100,0 %)
davon: Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2.634 m2 (100,0 %)
7.2 Kosten

Der Stadt entstehen fir die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden von der
Vorhabentragerin getragen.



