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Umwelt
Behandlung offentlich GD 345/21
Betreff: Bebauungsplan "Donautalstral3e - Feldstrale" im Stadtteil Wiblingen
- Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung und Beschluss zur
offentlichen Auslegung -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan (Entwurf) (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Entwurf) (Anlage 3)
1Begrundung zum Bebauungsplan (Entwurf) (Anlage 4)
-nur elektronisch-
1 Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen
im Zuge der frihzeitigen Beteiligung (Anlage 5)
-nur elektronisch-
1 Mehrfertigung der vorgebrachten Stellungnahmen
im Zuge der frihzeitigen Beteiligung (Anlage 6)
-nur elektronisch-
1 Rahmenplan der SAN Ulm von 1989 (Anlage 7)
-nur elektronisch-
Antrag:
1. Die zum Vorentwurf des Bebauungsplans "Donautalstrafée - Feldstralse" vorgebrachten

Stellungnahmen in der von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht  vorgeschlagenen
Art und Weise zu behandeln.

2. Die 6ffentliche Auslegungi.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden und  der
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs.2 BauGB durchzufihren.
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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele im Bereich der

Donautalstralse - Feldstralde im Stadtteil UIm Wiblingen. Grundlage fur die stadtebauliche

Entwicklung ist der Rahmenplan aus der vorbereitenden Untersuchung der SAN Ulm von 1989
(siehe auch Anlage 1zu GD 361/89). Der Bebauungsplan schafft die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Innenentwicklung und die Umsetzung der im Rahmenplan dargestellten
stadtebaulichen Ziele.

2. Rechtsgrundlagen

a) §1Abs. 3, §2Abs. 1, §3Abs. 1und Abs. 2, § 4 Abs. 1und Abs. 2 und § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. I'S. 2939) geandert worden ist.

b) §74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S.
358) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. Nr. 16, S. 313) in Kraft
getreten am 1. August 2019

3. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Grundsticke mit den
Flursticksnummern:

4714, 47/5 (Stadt Ulm), 483, 484, 48/5, 48/6, 48/7, 48/8, 48/9 (Stadt UIm), 48/10 (Stadt Ulm), 49
(Stadt Ulm), 336/3, 336/7 (Stadt Ulm), 336/23 (Stadt Ulm), der Gemarkung Ulm,  Flur Wiblingen.

4. Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefUhrten Bebauungspléne in den entsprechenden
Teilflachen des Geltungsbereichs aufer Kraft gesetzt:

- Plan Nr.180.2/01in Kraft getreten am 29.08.1895
- Plan Nr. 180.1/13 in Kraft getreten am 26.01.1951

5. Darstellung des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt fir den
Planbereich teils Wohnbauflache, teils gemischte Bauflache dar.

Esist ein allgemeines Wohngebiet geplant, die im FNP dargestellte gemischte Bauflache betrifft
einen Teilbereich des Plangebiets und die ndhere Umgebung entspricht inzwischen durch die
stadtebauliche Entwicklung einem faktischen allgemeinen Wohngebiet. Die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans bleibt durch die Neuplanung unberthrt. Daher  kann der Bebauungsplan gemaf? §
8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan — entwickelt werden.



0. Verfahrensiubersicht

Aufstellungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 14.07.2020
(Ergebnis: 11 Ja, 1 Enthaltung).

b) Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung in der SGdwest Presse am 18.07.2020.

c) Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstige
Trager 6ffentlicher Belange bei der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vom
27.07.2020 bis einschlief3lich 28.08.2020.

d) Zuruckstellung des Baugesuchs "Donautalstrafe 7 - Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses
mit Tiefgarage" fir zwolf Monate.

e) Beschluss Uber eine Veranderungssperre im Bereich des Plangebiets "Donautalstral3e -
Feldstral3e" des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 13.07.2021 (einstimmig
beschlossen)

7. Wesentliche Stellungnahmen zum Bebauungsplanvorentwurf

7.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit

Es wurde eine Stellungnahme vorgebracht, in der um Akteneinsicht und um Mitteilung zum
Verfahrensstand zum Bebauungsplanverfahren gebeten wird. Diese Bitte wurde im Rahmen
der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom 27.07.2020 bis zum 28.08.2020 erfullt.

7.2 Stellungnahmen von Behorden und Tragern 6ffentlicher Belange (T6B)

Folgende 6 Stellungnahmen T6B flossen in die Abwagung ein:

Deutsche Telekom

Handwerkskammer

Regierungsprasidium Stuttgart - Landesamt fur Denkmalpflege (Grabungen)
Regierungsprasidium Freiburg - Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Entsorgungs-Betriebe der Stadt UIm (EBU)

SUB /V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

Die Anregungen umfassen ausschliefslich Hinweise, die bei der weiteren Planung zu
bericksichtigen sind und zum Teil als Hinweise in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgenommen wurden. Plananderungen haben sich hierdurch nicht ergeben.

8. Sachverhalt

8.1 Ausgangslage

Bei dem Bereich zwischen der Donautalstrafée im Norden, der Feldstralse im Suden, der  kraftigen
Wohnbebauung in Richtung Osten am 'Pranger' und dem 'Hinterer Gartenweg'  im Westen handelt es sich
um einen nur vereinzelt und locker bebauten Bereich im Ortskern von Wiblingen. Es ist damit einer
der letzten kaum bebauten Bereiche nahe der historischen Ortsmitte. Die mosaikartige
Grundsticksaufteilung mit diversen Grundstickseigentimern  erschwert eine gesicherte Erschliel3ung
der potenziellen Baugrundsticke und somit eine geordnete und effiziente Bebauung des Bereichs zwischen
Donautalstrafée und Feldstraf3e.
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In derjungeren Vergangenheit (etwa seit 2017) gab es wiederkehrendes Interesse das
Grundstuck (Flurstick 48/1) an der Donautalstralde zwischen den Hausnummern 5 und 13 zu

vermarkten und zu bebauen. In diesem Zusammenhang wurden zusammen mit  Eigentimern,
Kaufinteressenten und der Stadtverwaltung verschiedene Bebauungskonzepte  besprochen und dabei
insbesondere drei Kriterien festgehalten, die bei der Umsetzung beachtet werden sollten. Diese Kriterien
leiten sich unter anderem aus dem Rahmenplan der vorbereitenden Untersuchung zum
Sanierungsgebiet Wiblingen aus dem Jahr 1989 ab (siehe auch Anlage 7).

1. Die Baulucke zwischen Hausnummer 5 und 13 muss geschlossen werden.

2. Die Erschliel3ung des potenziellen Baugrundsticks 48/7 (hinter Hausnummer 13) muss
gesichert werden.

3. Die Zufahrt und Parkierung (Kundenparkplatze) fur die Backerei Steck (Hausnummer 5)
muss gewdhrleistet sein.

Im Juni 2020 ist nun ein Bauantrag fur genau dieses Grundstick (Flurstick 48/1)
eingegangen in dem diese Kriterien nur unzureichend bericksichtigt werden. Der Entwurf
wurde im Vorfeld nicht mit der Stadtverwaltung abgestimmt. Zur Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung soll hier ein Bebauungsplan mit einem erweiterten Umgriff
aufgestellt werden. Es wird beabsichtigt Uber den erweiterten Umgriff insbesondere das
Maf3 der baulichen Nutzung und die private Erschlielsung der weiteren Grundsticke zu
ordnen und zu sichern. Der Bebauungsplanentwurf wurde in enger Abstimmung mit den
durch die Planung berihrten Personen erstellt.

Geplante Neugestaltung

In den GrundzUgen orientiert sich die stadtebauliche Gestaltung an dem Rahmenplan von 1989 der
Sanierung Ulm. Aufgrund der Entwicklung am Pranger mit der kraftigen Wohnbebauung (betreutes
Wohnen) und der geplanten Neubebauung des ehemaligen Hotels "Griner Baum" (im
Gestaltungsbeirat Dezember 2020 beraten) ergibt sich ein neues Maf3 der baulichen Nutzung
entlang der Donautalstraf%e fur die zukUnftige Bebauung.

Geplant ist eine verdichtete Bauweise entlang der Donautalstral3e mit Gebaudehdhen von bis zu g
m und der Baulickenschlieldung zwischen den Hausnummern 5 und 13. Die geplante Gebdudehohe
von g m bietet zudem Entwicklungsspielrdume im Bestand. In der zweiten Reihe, mittig vom
Plangebiet, nimmt sich die Bebauung mit einer Gebdudehdhe (Traufhohe) von maximal 8 m etwas
zurUck und bildet den Anschluss an die zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung in
Richtung Hinterer Gartenweg und Feldstraf3e.

Wahrend sich der neu geplante "Grine Baum" mit einem Flachdach an die bestehende, westlich
gelegene Wohnbebauung anschlief3t sind im Ubrigen Plangebiet Satteldacher mit einer
Dachneigung zwischen 35° und 52° maoglich. In Verbindung mit den geplanten Gebdudehohen und
der Méglichkeit das Dach auszubauen ergibt sich hierdurch die Méglichkeit von qualitativen
Wohnrdumen im Dachgeschoss.

Die erforderlichen Stellplatze sind im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser moglichst in einer
Tiefgarage unterzubringen.

Die Voraussetzungen fir eine gesicherte Erschliel3ung der innenliegenden Wohnbebauung wird
Uber Privatwege mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (G/F/L-Recht) zugunsten der jeweiligen Nutzer
dieser Zufahrten von der Donautalstrafée ermoglicht. Die private Zufahrt Uber das stadtische
Grundstick 47/5 sichert die Zu- und Abfahrt zu den baurechtlich erforderlichen Stellplatzen der
Hausnummer 5 (aktuell Backerei Steck). Eine dem G/F/L-Recht entsprechende Baulast ist durch die
Anlieger der betreffenden Flursticke 48/1, 48/7, 48/8 einzutragen.
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Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf(3 §
13 a BauGB. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von circa 5.633 m2und es wird von der
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3
Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Absatz 1 abgesehen.

Im Bebauungsplan sind u.a. folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Artder baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4
BauNVvVO
- Mal3 der baulichen Nutzung: zuldssige Grundflachenzahl (GRZ):

zwischen 0,4 und 0,6;
Gebaudehohen (Traufhohe):
zwischen8mund gm

- Uberbaubare Grundstucksflache: mit Baulinien und -grenzen

- Bauweise: Es wird sowohl offene als auch abweichende
Bauweise (a) festgesetzt

- Ortliche Bauvorschriften: Uberwiegend Sattelddcher mit Dachneigung
zwischen 35° und 52°,
Flachddcher sind extensiv zu begrinen,
Geschlossene Einfriedungen, wie z.B.
Mauern und Gabionen sind unzuldssig

Fur den Bebauungsplan wird eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt.

Grundsticksneuordnung

Die Flurstucke 49 und 48/10 (mittig im Plangebiet) sind aktuell im stadtischen Eigentum und
wurden im Rahmen der geplanten Sanierung von 1989 erworben. Nach aktuellem
Bebauungsplanentwurf werden die Grundsticke nicht mehr fir die Realisierung des Gebiets
bendtigt und sind einzeln nicht sinnvoll nutzbar. Das Flurstick 48/10 ist in Teilbereichen mit einem
G/F/L-Recht zu belegen, damit die Erschliel3ung der angrenzenden Flursticke sichergestellt werden
kann. Im Ubrigen ist ein Verkauf der stadtischen Grundsticke (Flurstucke 49 und 48/10) zur
Realisierung der geplanten Bebauung gemafé Bebauungsplanentwurf zu Gberlegen. Ein etwa zwei
Meter breiter Streifen im Westen des Flursticks 49 sollte fir einen zukinftigen Ausbau der
Fulbwegeverbindung zwischen Donautal- und Feldstral%e im stadtischen Eigentum bleiben.

Fir eine Umsetzung des Bebauungsplans ist die beschriebene Grundsticksneuordnung nicht
zwingend erforderlich. Insofern muss das Instrument der Flurbereinigung nicht angewendet
werden.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden/Sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange

Im Rahmen der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB sollen die
Planunterlagen im Burgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
wahrend der dort Ublichen Dienstzeiten offentlich ausgelegt und mit interessierten Burgern
erortert werden. Aufserdem soll Gelegenheit gegeben werden, sich zu den Planungsabsichten
schriftlich oder mindlich zur Niederschrift zu dufern.
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Parallel dazu sollen nach § 4 Abs. 2 BauGB die Behtrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt werden, unterrichtet und zur
Aulerung aufgefordert werden.
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