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Begrindung zum Bebauungsplan “DonautalstraBe - FeldstraBe", Ulm-Wiblingen Stadtebaulicher Teil

Stadtebaulicher Teill
1. Verfahrensablauf

Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. I S. 1353) geandert worden ist.

Das Planverfahren ist mit dem Aufstellungsbeschluss am 08.07.2020 eingeleitet worden. Die
formliche Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sowie Trager offentlicher Belange
fand in der Zeit vom 22.11.2021 bis einschlieBlich 23.12 2021 statt.

2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

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.

Es ist ein allgemeines Wohngebiet geplant, die im FNP dargestellte gemischte Bauflache
betrifft nur einen Teilbereich des Plangebiets und die ndahere Umgebung entspricht
inzwischen durch die stadtebauliche Entwicklung einem faktischen allgemeinen
Wohngebiet. Die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans bleibt durch die Neuplanung
unberihrt. Daher kann der Bebauungsplan gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

3. Anlass und Ziel der Planung

Grundlage fir die Neugestaltung bildet der von der Sanierung Ulm ausgearbeitete
Rahmenplan. Kernelemente sind dabei die BaullickenschlieBung entlang der Donautalstral3e
und die private ErschlieBung der in der Mitte befindlichen Grundstticke. Die urspriingliche
Idee, auch eine Verbindung zwischen dem Pranger und "Hinter den Garten" herzustellen,
hat sich durch die Entwicklung der letzten Jahrzehnte und der Neubebauung am Pranger,
mit Geschosswohnungsbau und betreutem Wohnen, Gberholt.

Unter Berucksichtigung des deutlich veranderten Bestands der Umgebung im Vergleich zum
stadtebaulichen Rahmenplan von 1989 gilt es nun die stadtebauliche Ordnung und das
richtige MaB der baulichen Nutzung neu zu definieren. Das zuklnftige Mal3 der baulichen
Nutzung muss sich in dem Spannungsfeld der aktuelleren Entwicklung am Pranger mit drei
Vollgeschossen und vollem Dachgeschoss im Norden, der teils eingeschossigen
Einfamilienhausbebauung (DonautalstraBe 19) im Stiden und der zuklnftigen Entwicklung
mit hohem Bedarf an Wohnungen und dem wirtschaftlichen Umgang mit Grund und Boden
bewegen.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die stadtebaulichen Ziele und geordnete Entwicklung im
Bereich der DonautalstraBe - FeldstraBBe im Stadtteil UIm-Wiblingen gesichert werden.

4. Angaben zum Bestand

Bei dem Bereich zwischen der DonautalstraBe im Norden, der FeldstraBe im Stden, der
Wohnbebauung am 'Pranger' und dem 'Hinterer Gartenweg' im Westen handelt es sich um
einen locker bebauten Bereich im Ortskern von Wiblingen. Es ist damit einer der letzten
kaum bebauten Bereiche nahe der historischen Ortsmitte. Die mosaikartige
Grundstuicksaufteilung mit diversen Grundsttickseigentiimern erschwert eine gesicherte
ErschlieBung der potenziellen Baugrundstlicke und somit eine geordnete und effiziente
Bebauung des Bereichs zwischen Donautalstra3e und FeldstraBe.
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Die Gelandeoberflache ist nahezu eben mit einem Hohenunterschied von circa 50 cm zur
angrenzenden DonautalstraBe im Norden gemessen in der Mitte des Plangebiets.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Grundsticke:

47/4, 47/5 (Stadt Ulm), 48/1, 48/4, 48/5, 48/6, 48/7, 48/8, 48/9 (Stadt Ulm), 48/10 (Stadt
Ulm), 49 (Stadt Ulm), 336/3, 336/7 (Stadt Ulm), 336/23 (Stadt Ulm), der Gemarkung Ulm,
Flur Wiblingen.

Es handelt sich um Uberwiegend private Grundstlicke auBer bei den Flurstlicken die mit
"(Stadt UIm)" gekennzeichnet sind.

5. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

In den Grundzutgen 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 "Grliner Baum" (im Gestaltungsbeirat Dezember 2020 beraten) ergibt sich ein neues
MaB der baulichen Nutzung entlang der DonautalstraBe fir die zuklnftige Bebauung.

Geplant ist eine verdichtete Bauweise entlang der DonautalstraBe mit Gebdudehéhen von
bis zu 9 m und der BaullckenschlieBung zwischen den Hausnummern 5 und 13. Die
geplante Gebaudehohe von 9 m bietet zudem Entwicklungsspielraume im Bestand. In der
zweiten Reihe, mittig vom Plangebiet, nimmt sich die Bebauung mit einer Gebaudehdhe
(Traufhohe) von maximal 8 m etwas zurlck und bildet den Anschluss an die
zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung in Richtung Hinterer Gartenweg und
FeldstraBe.

Wahrend sich der neu geplante "Grine Baum" mit einem Flachdach an die bestehende,
westlich gelegene Wohnbebauung anschliet sind im Gbrigen Plangebiet Satteldacher mit
Dachneigung zwischen 35° bis maximal 52° maoglich. In Verbindung mit den geplanten
Gebaudehohen und der Moglichkeit das Dach auszubauen ergibt sich hierdurch die
Maoglichkeit von qualitativen Wohnraumen im Dachgeschoss.

Die erforderlichen Stellplatze sind im Bereich der geplanten Mehrfamilienhdauser maéglichst in
einer Tiefgarage unterzubringen.

Die Voraussetzungen fur eine gesicherte ErschlieBung der innenliegenden Wohnbebauung
wird Uber Privatwege mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (G/F/L-Recht) zugunsten der
jeweiligen Nutzer dieser Zufahrten von der DonautalstraBe ermoglicht.

Grundstlcksneuordnung

Die Flurstticke 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 Grundstlcke nicht mehr flr die Realisierung des Gebiets
bendtigt und sind einzeln nicht sinnvoll nutzbar. Das Flurstlick 48/10 ist in Teilbereichen mit
einem G/F/L-Recht zu belegen, damit die ErschlieBung der angrenzenden Flurstlicke
sichergestellt werden kann. Im Ubrigen ist ein Verkauf der stadtischen Grundstlicke
(Flurstlicke 49 und 48/10) zur Realisierung der geplanten Bebauung gemaR
Bebauungsplanentwurf zu Uberlegen. Ein etwa zwei Meter breiter Streifen im Westen des
Flurstlicks 49 sollte fur einen zukinftigen Ausbau der FuBwegeverbindung zwischen
Donautal- und FeldstraBe im stadtischen Eigentum bleiben.

FUr eine Umsetzung des Bebauungsplans ist die beschriebene Grundstticksneuordnung nicht
zwingend erforderlich. Insofern muss das Instrument der Umlegung nicht angewendet
werden.
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6. Planinhalt

6.1.Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 §4 BauNVO festgesetzt. Diese bauliche
Nutzung entspricht der naheren Umgebung im Ortskern von Wiblingen und fligt sich somit
in die vorhandenen Strukturen ein.

Abweichend vom 84 Abs. 3 BauNVO sind folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht
zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Die aufgeflhrten Nutzungen sind in gut erreichbarer Nahe bereits vorhanden, so dass auch
zukUnftig kein zusatzlicher Bedarf der ausgeschlossenen Nutzungen besteht.

6.2.MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl und die
maximale Gebaudehohe definiert.

Entlang der DonautalstraBe wird dabei aufgrund der gewtiinschten Dichte und der
Uberwiegend kleinen Grundstlicke die Grundflachenzahl auf 0,6 festgesetzt. Hierdurch wird
sichergestellt, dass die Grundsttcke sinnvoll genutzt und bebaut werden konnen. Im
Innenbereich des Plangebiets ist eine weniger dichte Bebauung vorgesehen, so dass hier die
Grundflachenzahl auf 0,4 festgesetzt wird.

Um den Bau von Tiefgaragen zu ermoglichen ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl
mit unterirdischen baulichen Anlagen bis zu 0,8 moglich, sofern die Anlagen mit mindestens
0,4 m Erde Uberdeckt werden.

Unterer Bezugspunkt fur die Gebdudehodhe ist die aktuelle mittlere Gelandehohe im
Plangebiet und wird definiert als 487 m Uber Normalhohe Null (NHN). Dieser Punkt liegt
etwa 0,5 m Uber dem StraBenniveau und ermdglicht ausreichend Gestaltungsspielraum fir
die Eingangshohe der geplanten Gebaude.

Der obere Bezugspunkt unterscheidet sich je nach Dachform und wird definiert als
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut bei Satteldachern (SD) beziehungsweise die
oberste AuBenwandabgrenzung bei Flachdachern (FD).

Im Ubrigen wird auf die Festsetzung der Vollgeschosse verzichtet, da durch die Baugrenzen,
Gebaudehohe und die Grundflachenzahl die Kubatur der Gebaude ausreichend bestimmt
ist.

6.3.Bauweise und Uberbaubare Grundsttcksflachen

Die Bauweise wird Uberwiegend als offene Bauweise festgesetzt. Flr die Hauser entlang der
DonautalstraBe mit den Hausnummern Nr. 5 (Flurstlck 47/6) und Nr. 13 - 17 (Flurstlcke
48/4 - 6) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um damit eine sinnvolle Nutzung der
Uberbaubaren Grundsticksflache zu gewahrleisten; auch bei einem zuklinftig moglichen
Abriss und Neubau. Die abweichende Bauweise ermoglicht, je nach vorhandener Bebauung
sowohl das Errichten von Gebauden ohne seitlichem Grenzabstand (geschlossene Bauweise)
als auch mit seitlichem Grenzabstand (offene Bauweise). So wird sichergestellt, dass eine
Bebauung der Grundsticke moglich ist und zwar unabhangig von den direkten, seitlichen
Angrenzern (betrifft vor allem die Hausnummern 13 - 17). Die Festsetzung der
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abweichenden Bauweise ermoglicht in Verbindung mit der Regelung der Abstandsflachen in
den ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans eine sinnvolle Nutzung der Baufenster.

Der StraBenraum der DonautalstralBe wird durch die Bebauung entlang dieser definiert. Zur
Sicherung und Entwicklung des definierten StraBenraums wird entlang der Donautalstral3e
eine Baulinie festgesetzt.

Im Ubrigen gelten die Baugrenzen auf die gebaut werden darf, aber nicht muss. Die
Baugrenzen ermdglichen eine angemessene Ausnutzung der Grundstticke und Dichte im
Plangebiet. Durch die "Briefmarken"-Baufenster wird auBerdem ein Mindestmal3 an
Belichtung und Bellftung sichergestellt sowie die Belange des Brandschutzes und der
nachbarlichen Interessen berlcksichtigt. Dies gilt insbesondere zwischen den Baufenstern
des Flurstlicks 48/7 und der Flurstlcke 48/4 - 6. Hier betragt der Abstand bei vollstandiger
Ausnutzung des Baurechts an der engsten Stelle immer noch 5 m. Durch die geplante
Stellung der Gebaude (definiert durch die Baugrenze) ist jedoch nur ein sehr kleiner Bereich
von der relativ engen Situation betroffen und eine Uberlappung der fiktiven
Abstandsflachen zwischen den Gebauden ist so geringfligig, dass die Belichtung und
Belliftung nicht beeintrachtigt ist. Damit eine Bebauung unter Einhaltung der 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften moglich ist werden unter den 6rtlichen Bauvorschriften weitere
Regelung zum Umgang mit den Abstandsflachen im Bereich der abweichenden Bauweise
getroffen.

Erganzend ist ein Vortreten von Gebaudeteilen Uber die Baugrenze im Bereich der
abweichenden Bauweise (also insbesondere nach Stden) nicht vorgesehen, um die oben
beschriebene ausreichende Belichtung und Belliftung sicherzustellen.

6.4.VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die DonautalstraBBe. Fur die ErschlieBung der
DonautalstraBe Haus-Nr. 19 (Flurstlick 336/1) besteht aktuell ein Zufahrtsrecht Uber die
stadtischen Grundstlcke (336/23 und 336/7). Hier sieht der Bebauungsplan einen Privatweg
vor mit G-/F-/L-Recht zur privaten ErschlieBung des Grundstlcks mit der Hausnummer 19.

FUr die gesicherte ErschlieBung der bestehenden und geplanten Bebauung in der Mitte des
Plangebiets (DonautalstraBe Haus-Nr. 9 und Flurstlick 48/1) wird ein privates G/F/L-Recht
vorgesehen, dass zusatzlich per Baulast auf Dauer zu sichern ist. Zusatzlich erreicht der
Nutzer der Haus-Nr. 5 (DonautalstraBBe) die baurechtlich erforderlichen Stellplatze auf dem
ruckwertigem Grundstucksteil Gber das eingeraumte private G/F/L-Recht. Es handelt sich
hierbei um eine private ErschlieBung, die Uberwiegend dem Ausléser des Bebauungsplans
dient (Flurstlick 48/1), aber auch der Sicherstellung der ErschlieBung flr den Bestand
(Hausnummer 9) und dessen Weiterentwicklungsmaoglichkeiten.

6.5. Grinordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen fir das Plangebiet getroffen:

— Flachdacher (bis 10° Dachneigung) der Haupt- und Nebengebaude sind extensiv zu
begriinen. Die Hohe des reinen Substrataufbaus muss dabei mindestens 8 cm
betragen. Ausnahmsweise kann in Teilbereichen auf die extensive Dachbegriinung
verzichtet werden, wenn diese Dachflachen stattdessen zur Gewinnung von
Solarenergie (Solarthermie oder Fotovoltaik) genutzt werden.

— Die nicht Uberbauten Flachen, dazu zahlen auch Flachen die lediglich unterbaut sind,
sind mit Ausnahme der Flachen fur Wege, Terrassen und Spielflachen zu begriinen
und dauerhaft zu pflegen.

— Pflanzgebote auf den nichtlberbaubaren Grundsttcksflachen
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6.6. Artenschutz

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde das Vorhaben hinsichtlich potenzieller
artenschutzrechtlicher Konflikte bewertet. Das Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen der
avifaunistischen Bestandsaufnahme insgesamt an vier Terminen zwischen Juli 2021 und Juni
2022 bei geeigneter Witterung begangen: 23.07.2021, 22.04.2022, 19.05.2022 und
08.06.2022. Die faunistischen Kartierungen ergaben 16 Vogelarten. Hiervon konnten 11
Arten mit Brutvorkommen festgestellt werden. Fir das Vorkommen der Zauneidechse gab
es keine Hinweise. Fledermausquartiere wurden nicht festgestellt, jedoch stellt sich das
Plangebiet als geeignetes Nahrungshabitat dar.

Vom genannten Vorhaben werden unter der Voraussetzung der Durchflihrung der
vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen (Bauzeitenregelung, dkologische Baubegleitung,
insektenfreundliche Beleuchtungsanlagen und spezielle Gestaltung von Glasfronten zum
Schutz vor Vogel-Kollision) sowie MinderungsmaBnahmen (Ersatzquartiere fir Fledermause
und Mehlschwalben) keine Arten geschadigt, erheblich gestort, verletzt oder getotet. Durch
diese MaBnahmen wird gewahrleistet, dass im raumlich-funktionalen Zusammenhang der
derzeitige gunstige Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige unglnstige
Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustandes nicht erschwert wird.

6.7. Erdmassenausgleich

Bei geplanten ErdbaumaBnahmen ist gemaB § 3. Abs. 3 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz
(LKreiWiG) darauf hinzuwirken, dass ein Erdmassenausgleich stattfindet. Dabei sollen die bei
der BaumaBnahme zu erwartenden anfallenden Aushubmassen, vorbehaltlich einer bau-
und umwelttechnischen Eignung vor Ort moglichst wiederverwendet werden. Bei dem
Planverfahren handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Ein GroB3teil der
Flache in dem lediglich 0,5 ha groBen Plangebiet ist bereits bebaut. Die ErschlieBung ist
vorhanden. Die Rahmenbedingungen vor Ort lassen einen vollstandigen Erdmassenausgleich
nicht zu. Das betrifft insbesondere die direkt an der DonautalstraBe gelegenen Grundstlicke.
Soweit der Aushub nicht fUr Oberflachenmodulation verwendet werden kann, ist dieser
zwangslaufig abzutransportieren. Dazu ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein
Abfallverwertungskonzept vorzulegen.

6.8.Immissionsschutz

Zur Ermittlung des StraBenverkehrslarms und der Auswirkung auf das Plangebiet wurde eine
schalltechnische Untersuchung erstellt. Demnach liegen die Beurteilungspegel im
Tageszeitraum bei maximal 69,2 dB(A) fir die Bestandsgebaude und 68,0 dB(A) fir die neu
geplanten Gebaude. Nachts betragen die Beurteilungspegel maximal 59,0 dB(A) fur die
Bestandsgebaude und 57,8 dB(A) fir die neuen Gebaude. Folglich werden die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts zwischen 2,5 dB und 14,2 dB im Tagzeitraum und um zwischen 2,3 dB und
14,0 dB im Nachtzeitraum Uberschritten. Aufgrund der festgestellten Larmbelastung
wurden verschiedene LarmschutzmaBnahmen untersucht. Aktiver Larmschutz wie z.B.
Larmschutzwande scheiden aufgrund der Lage unmittelbar an der StraBe ebenso aus wie
weitergehende Geschwindigkeitsbeschrankungen. Bessere Ergebnisse lassen sich durch eine
angepasste Grundrissorientierung erzielen. Sollten an den direkt an der DonautalstraBe
gelegenen Gebaude dennoch schutzbeddrftige Aufenthaltsraume an der Nordfassade
angeordnet werden, sind zumindest die Anforderungen an den passiven Larmschutz
einzuhalten. Hierflr mussen bei der Bemessung der AuBenbauteile die Anforderungen an
dem passiven Schallschutz fir die Larmpegelbereich lll (Mitte Plangebiet) bis V (nordlicher
Teil) erfllt werden. Die Anforderungen ergeben sich im Einzelnen unmittelbar aus der DIN
4109-1, die in Baden-Wiurttemberg baurechtlich eingeflihrt ist. Die maBgeblichen
Larmpegelbereiche konnen der Planzeichnung entnommen werden. Weiterhin sind
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schallgedammte LUftungen vorzusehen. AuBenwohnbereiche (Balkon, Loggia, Terrasse etc.)
sollten ohne aktiven Schallschutz (Larmschutzwand oder vorgelagerte Prallscheiben) nicht in
Richtung Norden realisiert werden.

6.9.Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann durch die vorgelagerten Netze der SWU Netze GmbH mit Trinkwasser,
Erdgas und Strom versorgt werden.

Die Hausanschlisse fir die Abwasserbeseitigung sind vom Gebaude bis zum 6ffentlichen
Kanal in der StraBe als private Leitungen zu planen, bauen und unterhalten.

6.10. Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist Gber eine entsprechende Rickhaltung in den offentlichen
Mischwasserkanal einzuleiten. Entsprechend Ruckhalteraume (z.B. Becken, Stauraumkanale,
etc.) und Drosselorgane sind auf den privaten Grundstlicken vorzuhalten. In den
offentlichen Mischwasserkanal darf eine max. zulassige Niederschlagsspende von r15(1) =
120 I/(s*ha) eingeleitet werden.

Eine Rlckhaltung ist fir eine Uberschreitungshaufigkeit von n = 0,2 1/a zu bemessen. Die
Bemessung der Rickhaltung muss nach dem Arbeitsblatt DWA-A 117 erfolgen.

Der Mindestabstand von neu zu pflanzenden Baumen zu offentlichen Kanalen muss gemal
dem Regelwerk DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanale) 2,50 m betragen
(AuBenkante Rohr zur Achse des Baumes). Eine Unterschreitung des Mindestabstandes bis
auf 1,50 m darf nur in Ausnahmefallen erfolgen. In diesem Fall ist ein Wurzelschutz
vorzusehen.

Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwassersatzung der Stadt Ulm zu beachten. Danach
sind u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis zum 6ffentlichen Kanal in der StraBe als
private Leitungen zu planen, bauen und unterhalten.

Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen Kanal sind im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des 6ffentlichen Kanals
kdnnen bei den Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

6.11. Ortliche Bauvorschiften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Entwicklung des Baugebietes werden fir die
Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen nach § 74 der LBO Baden-W(rttemberg
ortliche Bauvorschriften als eigenstandiger Satzungsteil festgesetzt. Die
Gestaltungsanforderungen betreffen die Ausgestaltung der Baukorper, der Dach- und
Fassadengestaltung, der Stellplatze, der Freiflachen, der Werbeanlagen und den
Einfriedungen. Zusatzlich wird eine Festsetzung hinsichtlich Ordnungswidrigkeiten gemal §
75 LBO getroffen.

AuBere Gestaltung

Zur Sicherung eines angemessenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Ortskern von
Ulm-Wiblingen sind grelle und fluoreszierende Materialien und ungebrochene Farbténe
nicht zulassig.

Auch bei der Innenentwicklung ist auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden
Rucksicht zu nehmen und maoglichst ein Teil der Bodenfunktion zu erhalten, daher sind
Stellplatze und deren Zufahrten mit wasserdurchlassigen Belagen oder Schotterrasen
auszufUhren. Fur eine angemessene Einfriedung und Schaffung privater Ecken auf dem
eigenen Grundstlck - auch bei einer stadtisch, dichten Bauweise - sind tote Einfriedung bis
1,50 m zulassig sowie in Teilbereichen Sichtschutzwande. Wahrend vollstandig geschlossene
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Einfriedungen, wie beispielsweise Mauern, Gabionen und Zaune mit Sichtschutzstreifen,
nicht zulassig sind, ist das Pflanzen von Hecken ohne Einschrankungen maoglich.

Dachgestaltung

Der Stadtteil Wiblingen ist in seinem Ortskern gepragt durch Satteldacher, daher wird fur
den Grof3teil des Plangebiets als Dachform das Satteldach mit einer Dachneigung von 35°
bis maximal 52° vorgeschrieben. Einzige Ausnahme bleibt dabei der geplante Neubau des
ehemaligen Hotels "Griner Baum" der im Bestand bereits teilweise Uber ein Flachdach
verflgt und sich stadtebaulich eher an der 6Ostlich anschlieBenden Wohnbebauung
(DonautalstraBe 29 + 31) orientiert.

Dachaufbauten sind grundsatzlich zulassig werden jedoch in den AusmaBen soweit
eingeschrankt, dass das vorherrschende Satteldachthema im Plangebiet erkennbar bleibt.

Abstandsflachen

Aufgrund der Grundstlckszuschnitte im Plangebiet und der angestrebten stadtebaulichen
Entwicklung (Festsetzungen dieses Bebauungsplans) ist es erforderlich, dass die
Ublicherweise erforderlichen Abstandsflachen (§5 Abs. 7 LBO-BW) keine Anwendung fir
den Bereich mit der abweichenden Bauweise finden. Dabei wird durch die Festsetzungen
dieses Bebauungsplans (Baugrenzen) eine ausreichende Belichtung der Wohngebaude
gewahrleistet. AuBerdem stehen auch keine Grinde des Brandschutzes entgegen. Selbst bei
vollstandiger Ausnutzung des Baurechts tGberschneiden sich die Ublicherweise erforderlichen
Abstandsflachen so geringfligig, dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Zusatzlich
werden die Abstandsflachen entlang der gekennzeichneten Baugrenzen (Flurstlicke 48/7
und /8) soweit reduziert, dass eine angemessene Bebauung maoglich ist ohne dabei die
ausreichende Belichtung und Beltftung der Gebaude zu beeintrachtigen. Ein
Mindestabstand

Werbeanlagen

Zur Wahrung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes werden die
Werbeanlagen im Plangebiet in ihrer Ausgestaltung beschrankt und sind nur an der Statte
der Leistung zulassig.

7. Flachen- und Kostenangaben

7.1.Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 5.633 m2 (100%)
davon: Allgemeines Wohngebiet ca. 5.633 m? (100%)

7.2.Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir die Erarbeitung des
Bebauungsplans, das erforderliche Artenschutzgutachten und ggf. Notarkosten fur die
Grundstlcksneuordnung. Die Herstellung von 6ffentliche ErschlieBungsanlagen ist nicht
vorgesehen.



