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STADTEBAULICHER TEIL

Rechtsgrundlagen

Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch
Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S.2585).

Inhalt des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan stellt im Stden, Westen und Norden des Stadtteils Lehr
groBBe Entwicklungsfldchen dar. Ergebnis einer Verkehrsuntersuchung ist, dass diese
Siedlungsentwicklung nur durch eine neue ringférmig angelegte Hauptverkehrsstraf3e
bewdltigt werden kann. Radiale Verkehrskonzepte wtirden die zentrale Ortslage Uber-
lasten und entwerten.

Die stdliche Grenze des Geltungsbereichs breitet sich entsprechend der stadtebauli-
chen Konzeption weiter nach Stiden aus, als es der Fld&chennutzungsplan vorsieht.
Damit ist das Entwicklungsgebot verletzt. In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium
Tubingen wird nun an anderer Stelle im FNP eine Wohnbauflédche als Fldchenkompen-
sation herausgenommen. Hierflir wird der FlAchennutzungsplan im Parallelverfahren
geéndert.

Anlass der Planung

Wegen der anhaltenden Nachfrage nach Einzel- und Doppelhdusern, in geringerem
MaBe auch nach Hausgruppen und kleinen Mehrfamilienhdusern, sowohl von den Be-
wohnern aus dem Altort als auch aus der Wissenschaftsstadt, sollen nun zwischen
dem Altort Lehr und der Wissenschaftsstadt Baugrundstticke angeboten werden.

Hierzu hat die Stadt Ulm im Jahr 2009 flir ein ca. 17 ha groBes Geldnde ein stadtebau-
liches Gutachten von sieben Bliros erarbeiten lassen, aus dem die Konzeption des Bu-
ros ORplan aus Stuttgart zur weiteren Bearbeitung und zur Aufstellung des
Bebauungsplans ausgewahlt wurde.

Angaben zum Bestand und Randbedingungen

Der Stadtteil Lehr liegt im Norden Ulms, in verkehrsglinstiger Lage zwischen der Wis-
senschaftsstadt auf dem Eselsberg und den Gewerbegebieten entlang der Autobahn

A 8. Lehr verfligt tber alle Infrastruktureinrichtungen und ist mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln gut erreichbar. Die Verkntipfung mit dem FernstraBennetz ist ausgezeichnet.

Das Gebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Lehr. Die GréBe des Geltungsbe-
reichs betrdgt ca. 9 ha. Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Reste von
Obstbaumbestanden sind anzutreffen, im Zentrum ist ein einzelner Kleingarten. Stdlich
angrenzend an das Plangebiet liegt ein Fichtenwald, der mittelfristig in Laubmischwald
umgewandelt wird.

Dem Wald vorgelagert, verlduft eine Mittelspannungs-Hochleitung. Diese wird im Zu-
sammenhang mit der ErschlieBung des Baugebiets verlegt. Die Leitung bedarf insofern
keiner weiteren Berticksichtigung.

Das Baugebiet soll — wenn die Neubaustrecke Wendlingen-UIm der Deutschen Bahn
im Zuge des GroBprojektes Stuttgart 21 gebaut wird — am westlichen Rand in ca. 70 m
Tiefe unterfahren werden. Der geplante Verlauf der beiden Tunnelr6hren ist im Bebau-
ungsplan dargestellt. Erschtitterungen im Betrieb sind laut DB schon bei einer Unter-
fahrung von 20 m ausgeschlossen. Immissionen beim Bau kann der Vorhabentréger
nicht ausschlieBen. Die Tunnelréhren des Albabstiegtunnels werden in der Spritzbe-
tonbauweise im Sprengverfahren aufgefahren. Immissionen aus dem Baufortschritt
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sowie einer spateren Unterhaltung der Eisenbahn sind entschédigungslos zu dulden.
Wegen der direkten Unterfahrung einzelner Grundstticke ist die Eintragung einer be-
dingt persénlichen Dienstbarkeit (dingliche Sicherung) im Grundbuch vorgesehen. Dies
wird in den Kaufvertrdgen geregelt.

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstticke mit den Flurstliicksnummern
51/7, 52/13, 60, 61, 62, 63, 81, 91 und 94 sowie Teilbereiche der Grundstlicke mit den
Flurstlicksnummern 42, 59, 64, 69, 71, 72, 73, 74, 75, 75/1, 76, 77, 78, 93, 95, 107,
121, 124, 126, 146, 147, 535, 552 auf Gemarkung Lehr.

Rahmenplan
Planungsziele
« Der stadtebauliche MafBstab soll der des Altorts sein.

+ Die Grundstruktur soll ein einfaches orthogonales Orientierungssystem haben, das
in das StraBen- und Wegenetz des Ortskerns einbindet.

+ Aufgrund der stdndigen Verdnderung der Haushaltsstrukturen und dem tief greifen-

den Wandel von Lebensstilen beabsichtigt die Stadt:

- noch stérker als bisher Familien mit Kindern als Zielgruppe zu umwerben,

- attraktive Angebote flir andere Haushaltsformen und Wohnstile unterschiedlicher
Nutzung und GréBe zu schaffen,

- gemeinschaftsférdernde Wohnformen flir das Wohnen im Alter, insbesondere
das generationenutbergreifende Zusammenleben, zu férdern,

- Angebote flir studentisches Wohnen zu schaffen.

+ Ein Angebot unterschiedlicher Baustrukturen vom freistehenden Einfamilienhaus mit
Satteldach bis zum dreigeschossigen Mehrfamilienhaus mit Flachdach soll auf die
Bedtirfnisse der zuktinftigen Bewohner reagieren.

+ Auf die Raumbildung an der RingstraBe, auf die Ubergénge in die Landschaft und
auf die Markierung von Eckpunkten wird besonders Wert gelegt.

Stadtebauliche Konzeption

Gesamtgebiet Lehr-Siid

Das Gesamtgebiet umfasst ca. 17 ha und soll in etwa in zwei gleich groBe Bauab-
schnitte entsprechend der Grundstlicksverfligbarkeit geteilt werden. Die Grundstlicke
der westlichen Hélfte mit ca. 9 ha befinden sich mit Ausnahme eines privaten Gartens
im Eigentum der Stadt. Hierflir kann also der Bebauungsplan aufgestellt werden. Das
stddtebauliche Gesamtkonzept sieht zwischen den beiden Bauabschnitten einen brei-
ten 6ffentlichen Griinzug vor, durch den ein HauptfuB- und —radweg flihren wird, der im
ndrdlichen Bereich liber den bestehenden Feldweg Flst. Nr. 64 die Hauptverbindung zu
dem Altort herstellt. Dieser Feldweg bleibt vorerst zur ErschlieBung der landwirtschaftli-
chen Flachen erhalten. Gleiches gilt fiir den ost-west-verlaufenden Feldweg Flst. Nr.
69. Er wird weiterhin die landwirtschaftlichen Flachen im stid-6stlichen Bereich er-
schlieBen.
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Vorgabe flr die stddtebauliche Konzeption sind auch die zwei Kreisverkehre im Nord-
westen und im Osten des Gesamtgebiets und die sie verbindende Haupterschlie-
BungsstraBe, die den Namen ,Am Wengenholz“ erhélt.

Im westlichen Bauabschnitt soll das Flist. 52/13 private Grlinfldche bleiben, wéhrend
die beiden nicht bebauten Flst. 55 und 57 auBerhalb des Plangebiets als AuBenbe-
reichsflache behandelt werden.

Wohnungsangebot

Entsprechend den Erfordernissen des Altorts und der Nachfrage werden liberwiegend
freistehende Einfamilienhduser angeboten. Das Angebot wird mit einigen kleinen
Hausgruppen mit max. flinf Einheiten ergénzt, die vorzugsweise an der Haupterschlie-
BungsstraBe und als Ruickgrat an der Nord-Stid-ErschlieBung angeordnet werden sol-
len. Das Wohnungsgemenge wird auBerdem erganzt mit 5 kleineren Mehrfamilienhu-
sern und 2 Mehrfamilienhdusern am westlichen Siedlungsrand, die flir studentisches
Wohnen geeignet wéren.

Fir ca. 100 Einfamilienhduser k6nnen ca. 120 Wohneinheiten angenommen werden -
fur die sieben Mehrfamilienhduser ca. 50 Wohneinheiten. Dies ergibt ein Wohnungsan-
gebot von ca. 170 Wohneinheiten.

Stadtebauliche Schwerpunkte

Es wird Wert darauf gelegt, dass die Baufelder groBflachig angelegt sind, damit die
Bautypologien kleinrdumig gemischt und ausgetauscht werden kénnen. Innerhalb der
groBzligigen Baufelder sollen die Bauherren GrundstlicksgréBen und Bauformen im
Spektrum Einfamilienhaus, Doppelhaus, Hausgruppe, Kettenhaus mit ein bis zwei Voll-
geschossen frei wahlen kénnen.

Eine Gruppe von Bauplatzinteressenten aus Lehr hat mit Untersttitzung eines Architek-
ten bewirkt, dass im Funktionsplan mehr gréBere Grundstlicke angeboten werden, als
im Funktionsplan zur Auslegung dargestellt waren. Der Funktionsplan zeigt nunmehr
30 Grundstlickszuschnitte zwischen 330 gm und 720 gm. Der Funktionsplan bleibt ein
Beispielplan, nur der Bebauungsplan ist verbindlich; dieser war von den Anderungen
im Funktionsplan nicht bertihrt.

Ausnahmen von diesen Wahimdéglichkeiten gelten flir wenige stadtebaulich wichtige
Standorte:

- Zur Raumbildung an der HaupterschlieBungsstra3e

An der Sldseite der HaupterschlieBungsstraBe wird die Raumkante durch eine dicht
gestellte Baumreihe erzeugt; an der Nordseite sollen die Gebdude die Raumkante bil-
den. Deshalb wird hier eine einheitliche Geschosszahl und die Ausbildung von geneig-
ten Dachern vorgeschlagen.

- Zur Gestaltung an den Ortsrandern

Die Randbebauung an der Westseite und Ostseite sollen durch einheitliche Dachbe-
griinung und Héhen einen fernwirksamen Eindruck erzeugen und durch geringere
Dichte den Ubergang in die Landschaft markieren.

- Zur Betonung von Eckpunkten

Die oben beschriebenen Baufelder flir ein- und zweigeschossige Bauweisen sollen an
den Eckpunkten des Gebietes durch kleine Mehrfamilienhduser betont werden. Diese
werden sich durch Umfang und Geb&dudehéhe hervorheben. Hierzu gehdéren auch die
Bebauungen auf den zwei Dreiecksgrundstiicken mit direktem Blick von und zur Wis-
senschaftsstadt. Diese Standorte eignen sich insbesondere flir studentisches Wohnen.
Die Empfehlung geht dahin, nicht Wohnheime zu bauen, sondern ebenfalls Mehrfamili-
enhduser, in denen sich studentische Wohngemeinschaften bilden kénnen. Damit kann
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flexibel auf sich &ndernde Situationen bei der Unterbringung von Studenten reagiert
werden.

ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet ist im Osten und Westen an den Berliner Ring angebunden. Der stdli-
che Abschnitt des ErschlieBungsringes flihrt durchs Plangebiet. Den Auftakt bilden je
ein Kreisel von der MahringerstraB3e und von der LoherstraBBe aus. Von dieser Haupt-
erschlieBung aus erfolgt die innere ErschlieBung des Quartiers. Eine ErschlieBung von
Norden (ber die schmalen OrtsstraBen ist nicht méglich.

Durch den neuen Kreisverkehr im Nordwesten erhélt die Hauptwegeverbindung (Flst.
Nr. 81) Richtung Wissenschaftsstadt mit der Brticke tiber den Berliner Ring eine neue
Anbindung an die Mahringer StraBe. Auch die landwirtschaftlichen Wegeverbindungen
werden umgelenkt, sind jedoch weiterhin gewahrleistet.

Von der HaupterschlieBungsstraBe werden zur ErschlieBung der Baugebiete Verkehrs-
straBen als Schlaufen angehéngt. Von diesen zwei SchlaufenstraBen gehen nur ver-
kehrsberuhigte StraBBen ab, in der Regel als StichstraBen. Die StichstraBen werden vor
allem im stidlichen Abschnitt mit kurzen Wegeverbindungen verkntipft. Dadurch ent-
steht fuir die FuBgénger und Radfahrer ein dichtes orthogonales Wegenetz.

Griinordnung und Baumkonzept

Innerhalb des Baugebietes sind es vor allem Baumreihen und Baumpaare, die die
Bauquartiere gliedern.

Durch die Baumreihen an der HaupterschlieBungsstraBe soll ein starkes grtines Riick-
grat entstehen, wobei die Baumreihe an der Stidseite der StraBe besonders dicht ge-
stellt ist und damit eine gepflanzte Raumkante definiert, im Gegensatz zur Nordseite
der StraBe, an der die Gebdude die Raumkante bilden sollen.

Die locker gestellten straBenbegleitenden Baumreihen in den AnliegerstraBen gliedern
die Langsparkplétze. Uber einen Wechsel der Baumarten von StraBe zu StraBe wer-
den Orientierungen und Zugehdrigkeiten erzeugt.

Der Ortsrand im Westen zur Landschaft wird mit einem durchgehenden, ca. 3,5 m brei-
ten Griinstreifen gefasst, der nur durch Wege unterbrochen wird, die aus dem Neubau-
gebiet an den Wirtschafts- und Erholungsweg anbinden. Die durchgehende
Bepflanzung markiert den Ubergang in die Landschaft.

Am sldlichen Rand, tiber die Gehwege aus dem ganzen Gebiet gut erreichbar, wird
ein Spielbereich fur Kinder im Alter von 7 - 12 Jahren eingerichtet. Die Gr68e von ca.
800 gm ist etwas gréBer als nach Richtwert ermittelt und erlaubt eine groBzligigere
Gruingestaltung.

Am sldlichen Rand, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs, dient der ca. 30m breite
Waldabstandsstreifen als Waldschutz und als Korridor flir Wild und andere Tierarten,
um hiertiber eine Verbindung zur offenen Feldflur im Westen zu erhalten. Die Fldchen
werden im Ubergang zur Bebauung mit locker gestellten Obstbdumen gestaltet.

Planinhalt Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung
Fir das Plangebiet wird die Nutzungskategorie Allgemeines Wohngebiet (WA) gemanB

§ 4 BauNVO festgesetzt. Damit ist gesichert, dass das Gebiet vorwiegend dem Woh-
nen dient.

Begriindung ,Wohnen beim Wengenholz* 4
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Obwohl im Allgemeinen Wohngebiet auch Nutzungen wie der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen ftr kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zuléssig sind, wird die
Stadt bei der Vergabe der Grundstlicke darauf achten, dass sich diese Nutzungen an
geeigneten Standorten und in angemessener Gr6Be ansiedeln werden.

Schank- und Speisewirtschaften sind wegen des Stérgrades, der insbesondere nachts
hoch ist, ausgeschlossen.

Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten Nutzungen, die ausnahmsweise zugelas-
sen werden kénnen, werden hier nicht zugelassen, da sie mit einem Wohngebiet mit
tberwiegend Ein- und Zweifamilienh&usern nicht vereinbar sind.

MaB der baulichen Nutzung, Wohneinheitenbegrenzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich tiber die Grundflachenzahl
und die Héhe der baulichen Anlagen definiert.

Grundflachenzahl

Im Regelfall wird die zuldssige Obergrenze GRZ 0,4 festgesetzt. Auch wenn viele Ein-
zel- und Doppelhausbebauungen das MaB nicht ausschépfen, ist es flir Hausgruppen
und Einzelhduser mit einseitigem Grenzbau das notwendige MaB, das sie als Gebéau-
degruppe nicht unterschreiten kénnen. Fur die Bebauung an den Réndern im Westen
und im Osten gilt GRZ 0,3, um im Ubergang zur Landschaft die Bebauung aufzulo-
ckern und Blickbeziehungen von innen nach auBen bzw. von auBBen nach innen zu er-
maéglichen. Alle dreigeschossigen Gebdude sind mit GRZ 0,3 beschrénkt. Damit soll
das Bauvolumen fir die kleinen Mehrfamilienhduser auf eine Grundflache von 15 m x
15 m bzw. 16 m x 16 m begrenzt werden. Aus stéddtebaulichen Griinden soll ein glei-
cher Gebédudetyp (,das kleine Punkthaus®) an verschiedenen markanten Stellen plat-
ziert werden. Im Stiden zielen die Punkthduser auf Fernwirkung; an der Hauptver-
kehrsstraBe bilden sie eine Dominante am Ende einer locker bebauten Geb&dudereihe.

Bei den zwingend zwei- bzw. dreigeschossigen Bauweisen kann es im Einzelfall zu ei-
ner Uberschreitung der zuldssigen Grundflidche von Garagen, Stellpldtzen und ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14, baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberfldche um mehr als 50 von Hundert gemaB BauNVO § 19 Abs. 4 kommen. Dies
kann zugelassen werden, da die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes gewollt
ist. Gleichzeitig ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedlrfnisse des Verkehrs befriedigt werden und sonstige
offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Ho6he der baulichen Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen wird tiber die zuldssige Geschosszahl und Uber die
Festsetzung von max. zuldssigen Trauf- und Firsthéhen bestimmt. Damit soll bei aller
Freiztigigkeit in der Wahl des Gebdudetyps die H6henentwicklung in verntinftigem
Rahmen bleiben. Hierzu werden im Folgenden Beispiele schematisch dargestellt.
Auswlichse durch zu méchtige Gebdude mit zu hohen Déchern sollen verhindert wer-
den.

Begriindung ,Wohnen beim Wengenholz* 5
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Bei zweigeschossigen Gebaduden sind oberste Geschosse, die kein Vollgeschoss sind,
als Staffelgeschoss zuldssig. Durch das verlangte Zurlickweichen des Staffelgeschos-
ses um mindestens 1 m von allen Seiten des darunterliegenden Geschosses wird die
Gebdudehdhe fiir die benachbarte Bebauung optisch gemindert.

Auch bei den dreigeschossigen Punkthdusern sind oberste Geschosse, die kein Voll-
geschoss sind, als Staffelgeschosse zuldssig. Die Abstdnde zu den benachbarten
Grundstlicken sind eingehalten. Bei Oberkante Attika von 12,50 m und einer einzuhal-
tenden Abstandsflache von 0,4 der Wandhéhe betragt der einzuhaltende Abstand 5,00
m. Bei Oberkante Attika 9,50 m betrdgt der Abstand 3,80 m. Um die Wandhd6he eines
vierten Geschosses abzumildern, wird nach zwei Seiten das Abrlicken von der Gebau-
dekante des darunter liegenden Geschosses um mindestens 2 m verlangt.

Da die Festsetzungen in den Nutzungsschablonen in der Regel h6chstzuldssige Werte
definieren, kann es vorkommen, dass nicht alle Werte gleichermafen bis zu Hochst-
grenze ausgeschdpft werden kénnen.

Wohneinheitenbegrenzung

Bei allen Bauformen mit ein- oder zweigeschossiger Bauweise wird die héchstzulassi-
ge Zahl der Wohnungen auf zwei Wohneinheiten pro Gebdude begrenzt. Eine héhere
bauliche Verdichtung soll insbesondere auf gréBeren Grundstlicken wegen der erfor-
derlichen Stellpldtze und Zufahrten und wegen der Lage am endgliltigen Stadtrand
vermieden werden.

ORplan Begriindung ,Wohnen beim Wengenholz* 6
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Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

In den innenliegenden Baufeldern sind offene Bauweisen zuldssig, um hier das Ziel
umsetzen zu kénnen, vielféltige Bauweisen zu erméglichen und gemischt bebaute
Quartiere zu erhalten. Als Ausnahme kénnen auch sog. Kettenhduser mit einseitigem
Grenzabstand zugelassen werden. Dies ist eine Variante der Hausgruppe, jedoch we-
niger dicht bei gleichzeitig schmalen Grundstticken.

An den Siedlungsrandern sind ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig. Damit soll das
stadtebauliche Ziel des lockeren Ubergangs in die Landschaft garantiert, aber auch
Durchblicke von innen nach auBen bzw. von auBBen nach innen geschaffen werden.
Auch bei den dreigeschossigen Gebduden sind Einzelhduser festgesetzt. Sie sollen als
freistehende Baukdrper eine gewisse Fernwirkung erzielen.

Uberbaubare Grundstticksfléchen

Die liberbaubaren Grundsttlicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. In sich geschlossene Baugrenzen bilden Baufelder.

Dem Ziel, méglichst groBe Baufelder anzubieten, um méglichst unterschiedliche Be-
bauungen zu ermdglichen, wird dadurch entsprochen, dass in den liberwiegenden
Quartieren nur ein Baufenster pro StraBBengeviert die Giberbaubare Grundstlicksfldche
definiert. Die StandardgrundstlicksgréBe geht dabei von 400 gm aus. Der Kauf von
kleineren und gréBeren Grundstlicken bis zu 800 gm ist jedoch méglich. Aus stadte-
baulichen Griinden sollen die groBen Grundstticke nur im Innenbereich vergeben wer-
den. Am Ost- und Westrand des Gebietes zur Landschaft hin sollen dagegen mittel-
groBBe Grundstlicke mit 400 gm einen gleichméaBig bebauten Siedlungsrand sichern. An
der Nordseite der HauptverkehrsstraBBe soll eine moglichst dichte Bebauung eine
Raumkante bilden. Dieses Ziel kann nicht tber die Festsetzungen des Bebauungs-
plans, sondern nur lber die Grundstlicksvergabe durch die Stadt Ulm gesichert wer-
den.

Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm

Fir den Bebauungsplan ist ein Schallschutznachweis geflihrt worden. Hierbei ist die
Prognose fuir das Jahr 2025 zu betrachten. Die Beurteilungsgrundlage ist die DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau® mit den Orientierungsrichtwerten fuir Verkehr.

Ausgangslage 2008

Das Planungsgebiet wird vom Verkehrslarm des Berliner Rings, des Lehrer-Tal-Wegs,
der B10 und der inneren Haupterschlief3ungsstralie sowie vom Schienenlarm der
Bahnstrecke Ulm-Stuttgart und Ulm-Heidenheim beaufschlagt. Die Immissionsbelas-
tung NACHT Ubersteigt die zulassigen Orientierungswerte.

Prognose 2025

Hier erhdht sich gegenitber der Messung der Planung 2008 die schalltechnische Im-
missionsbelastung um durchschnittlich 0,8 dB(A) — an den Randgebieten etwa 1 dB(A).
Damit ist diese Pegelerhdhung als marginal anzusehen.

Aktive Larmschutzmaflinahmen

Aktive Larmschutzmalinahmen (Larmschutzwall bzw. Larmschutzwand) wurden ge-
plant, berechnet, die Ergebnisse diskutiert. Larmschutzwall und Larmschutzwand be-
noétigen allerdings einen enormen Flachenbedarf und/oder verursachen hohe wirt-
schaftliche Kosten. Als wesentliche aktive LarmschutzmaRRnahme zahlt auch die Ge-
schwindigkeitsreduzierung der Fahrzeuge auf den lautesten Stralen. Die Reduzierung
der Geschwindigkeit wurde nicht willkirlich gewahlt, sondern dem Geschwindigkeits-

Begriindung ,Wohnen beim Wengenholz* 7



ORplan

profil der benachbarten Streckenabschnitte angepasst. Die Ergebnisse der angepass-
ten Geschwindigkeitsreduzierung auf 70 km/h am Berliner Ring kann einer 3 m hohen
Larmschutzwand gleichgesetzt werden. Eine 3 m hohe Larmschutzwand auf die Lange
von ca. 600 m wirde ca. 850.000 € kosten. Die aktive Larmschutzmalnahme ,Ge-
schwindigkeitsreduzierung“ wird den weiteren Bebauungsplanfestsetzungen zugrunde
gelegt.

Die Stadt Ulm halt die Mallinahme verkehrsrechtlich fur sinnvoll und maéglich. Sie wird
deshalb als Strallenbaulasttragerin und untere Stralenverkehrsbehdrde die Ge-
schwindigkeitsbeschrankung anordnen.

Passive Larmschutzmaflnahmen

Es bleiben noch passive LarmschutzmalRnahmen (Grundrissgestaltung und erforderli-
che Schallddmmung der AuRenhaut des Gebaudes). Ruheraume (Schlaf- und Kinder-
zimmer) sind auf die dem Larm gegenlberliegenden oder seitlich abgewandten Ge-
baudeseiten zur Stralle bzw. Schiene auszurichten.

Fazit

Mit den oben genannten aktiven und passiven Larmschutzmaf3nahmen kann der Pla-
nungsbereich als ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Die Orientie-
rungsrichtwerte werden unter Einbeziehung des Abwagungsbereiches an den sudli-
chen, westlichen und nérdlichen Planungsgrenzen Uberschritten. Die betroffenen Bau-
fenster sind gekennzeichnet. Die darin zu erstellenden Gebaude sind sorgfaltig zu pla-
nen und zu Uberwachen. Die Vorgabe dieser Baufenster tragt zu einer weiteren Redu-
zierung der Larmbelastung im Plangebiet bei. Jedoch sind bei Nichtrealisierung dieser
Baureihen die dahinter folgenden in keinem Fall mehr von aktiven Larmschutzmal3-
nahmen betroffen. Sie liegen innerhalb des Abwagungsbereichs von 5 dB(A).

Abwagungskriterien der DIN 18005

Die Uberschreitung der Orientierungswerte muss in den Abwagungsprozess des Be-
bauungsplanverfahrens einbezogen werden. Das Beiblatt 1 der DIN 18 005 gibt unter
Punkt 1.2 “Hinweise zur Anwendung der Orientierungswerte®.

Zitat:

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte nicht einhal-
ten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungs-
werten abgewichen werden soll, weil andere Belange uUberwiegen, sollte mdglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete Mallnahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung
und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmalinhahmen — insbesondere fir Schlaf-
raume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Abwégungshilfe Schallddmmung der Gebaudefassade

Die z.Zt. verbauten Fenster und Tiren in den Aulienfassaden von Gebauden entspre-
chen der Schallschutzklasse 3 — die ist gleichzeitig der “Stand der Technik®. Nach der
neuen Warmeschutzverordnung sollten Fenster in der Heizperiode geschlossen blei-
ben — diese Forderung nach dem Warmeschutz “entscharft* den nachfolgenden Punkt
Grundrissgestaltung.

Abwagungshilfe Grundrissgestaltung

Normalerweise sollen Schlafrdume auf der dem Larm abgewandten Seite realisiert
werden. Diese Forderung kollidiert zum Teil mit der bevorzugten Wohnseite “Siaden®. In
der Regel ist die obige Forderung natlrlich einzuhalten — sie entspricht dem Stand der
Technik.

Abwagungshilfe Freizeitbereich
Freizeitaktivitaten finden in der Regel am Tag auf der Sidseite vor dem Gebaude im
Garten statt. Die Larmbelastung fir eine Ohrhéhe von 1,5 m Uber GOF (Gelédndeober-
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flache) wurde nicht berechnet — sie liegt jedoch unter der Belastung fir das EG (wir
haben eine Immissionshéhe von 3 m angenommen), da die EFH (Erdgeschossfullbo-
denhéhe) immer Uber der Gelandeoberflache liegt. Somit kann angenommen werden,
dass die Orientierungswerte TAG fur den Freizeitbereich weit weniger Uberschritten
werden. Die Flache auf dem Balkon im 1. Obergeschoss kann schalltechnisch nicht
geschitzt werden — die max. Uberschreitungen sind zu tolerieren.

(nach Gutachten Nr.3/11/10

»ochalltechnische Berechnungen flr den Bebauungsplan “Hinter der Schmiede® in
Ulm-Lehr* Ausgefihrt von: Loos & Partner, Allmendingen)

Griinordnung

Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen flir das Plangebiet ge-

troffen

- Pflanzerhaltung von Einzelbdumen und Umgrenzung von Fldchen zum Erhalt von
Bdumen und Strduchern, im westlichen um den nérdlichen Kreisverkehr

- Pflanzgebote im StraBenraum
Die Pflanzgebote sind aus der stadtebaulichen Konzeption und aus dem Baumar-
tenkonzept, das Bestandteil des Umweltberichtes ist, entwickelt. Die Konzeption ist
dort detailliert beschrieben. Die Pflanzgebote P1 bis P6 sichern hier einzelne MaB-
nahmen flir bestimmte Standorte ab

- spezielle Baumpflanzung am Quartiersplatz, Baumarten mit besonderem Blliheffekt
oder auffélliger Herbstfarbung

- Gestaltung des Spielplatzes mit gebietsheimischen Gehdlzen (Badume, Strducher,
Hecken); giftige Pflanzen durfen nicht verwendet werden

- begrlinte Wegeverbindungen an den Ortsréndern

- Festsetzung eines Pflanzgebotes zur Entwicklung eines Gehdlzbestandes aus
heimischen Laub- und Obstgehdélzen am westlichen Ortsrand (P1)

- Begrtinte Ddcher am Ost- und Westrand des Gebietes sowie auf den Flachdachern
der kleinen Mehrfamilienhduser

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die 6kologische Bilanz ist in der Begrlindung Teil B ,Umweltbericht* und ,Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung® dargestellt und ergibt nach den Vorgaben der ,Ulmer Ein-
griffs- / Ausgleichsbilanzierung“ einen Kompensationsbedarf von 4,14 ha. Durch die
Zuordnung von verschiedenen Extensivwiesen auf Gemarkung Lehr, teils mit Obst-
baumen oder Hecken, kann der Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
als ausgeglichen bewertet werden

Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Nach den Vorgaben aus der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) werden

folgende MaBnahmen festgesetzt:

- Vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) zur Sicherung des
Brutvorkommens der Feldlerche durch Zuordnung von 4 Feldlerchenfenstern auf
Ackerflachen im Ulmer Norden

- Kompensation von 17 zu rodenden Bestandsobstbdumen durch Pflanzung von
34 Hochstamm-Apfelbdumen am stdlichen Rand des Baugebiets (Kompensations-
fliche auBerhalb des Geltungsbereichs)

- Entwicklung eines Gehélzbestandes aus heimischen Laub- und Obstgehélzen
am westlichen Ortsrand als Beitrag zur Erhaltung der ékologischen Funktion des
Gebietes (Pflanzgebot P1)

Die MaBnahmen zum Ausgleich sind im Textteil aufgeflihrt und damit rechtlich bindend.
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Verkehrliche ErschlieBung

Ubergeordnete ErschlieBung

Die tbergeordnete ErschlieBung erfolgt — wie schon in Kap. 5.2 Rahmenplan beschrie-
ben — liber die geplante ringartig angelegte HaupterschlieBungsstraBe.

Die Verkehrsuntersuchung Dr. Brenner 2008 ,Ortsentwicklung Lehr — ErschlieBungsva-
rianten” bestétigt, dass die verkehrlichen Mehrbelastungen bei der geplanten Ortsent-
wicklung von Lehr nur mit der neuen Nord-West-RingstraBe vertrdglich abgewickelt
werden kénnen. Die Belastung wird nach vollem Ausbau mit dem guinstigstem Progno-
sefall bei 1.950 — 2.500 Kfz/24h liegen.

Das Profil mit 16,50 m Breite soll einerseits geblihrend Abstand zu den Baufeldern hal-
ten, andererseits mit der dichten Baumreihe an der Stidseite und der weniger dichten
Baumreihe an der Nordseite eine wertige Ortsdurchfahrt bilden. Die Langsparkmdg-
lichkeiten rechts und links der Fahrbahn sollen dazu beitragen, dass die Fahrge-
schwindigkeit der Durchfahrenden gebremst wird. Auch die beiden Kreisverkehre tra-
gen wirkungsvoll zur Geschwindigkeitsbeschrédnkung bei.

Vorldufig endet die HaupterschlieBungsstraBe im Osten mit dem Ende der Bebauung.
Ein provisorischer Wendekreis wird nicht benétigt, denn die beiden ErschlieBungsstra-
Ben erlauben das Wenden oder die Umfahrt im Gebiet. Das Endsttick wird mit vollem
Ausbau wie eine StichstraBe behandelt. Lediglich ein provisorischer Umbau (Pflanz-
beet, Poller 0.4.) verhindert das Durchfahren auf den Feldweg Flst. 69. Die Haupter-
schlieBungsstraBe im éstlichen Abschnitt wird zwar im Bebauungsplan zur Sicherung
der Gesamtplanung mit festgesetzt, wird aber erst gebaut, wenn die Aufsiedlung des 2.
Bauabschnitts erfolgt und alle daflir notwendigen Grundstticke von der Stadt Ulm er-
worben sind.

Innere ErschlieBung

Alle StraBBen in den Quartieren sollen nur Anliegerverkehr aufnehmen. Daher werden
die beiden SammelstraBen als Tempo-30-Zonen klassifiziert, wahrend die StichstraBen
als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt werden. Die kurzen StichstraBen stdlich
der RingstraBe mit 25 m und 55 m Ldnge und Aufweitungen am Ende von 12 x 15,5 m
eignen sich als Spielfldchen und Quartierstreffpunkte. Die Aufweitungen sind allerdings
nicht so groB, dass das stadtische Muillfahrzeug dort wenden kénnte. Deshalb mtissen
die Anlieger am Tage der Abholung ihren Millbehélter vorne an der Einmtindung ab-
stellen. Bei der ErschlieBung des Gebietes sind deshalb entsprechende Flachen vor-
zusehen. Die Fahrspuren der verkehrsberuhigten Bereiche betragen 5,50 m Breite. In
den StichstraBen mit Senkrechtparkpldtzen wird keine Verbreiterung der Fahrgasse
vorgenommen, sondern eine Verbreiterung der Stellplatzbreiten von 2,50 m auf 2,75 m.
Damit kommt man gleichzeitig dem zunehmenden Stellplatzbedarf flir gréBere PKW’s
nach.

Parkierung

Um ausreichend Stellplatze im Baugebiet sicherzustellen, sieht die Planung auf jedem
Grundsttick die Anlage von 2 privaten Stellplatzen, vorrangig in Form von Doppelgara-
gen vor. Dartiber hinaus bieten die im &ffentlichen Bereich geplanten straBenbegleiten-

den gepflasterten Parkplédtze ein zusétzliches Angebot an Besucherparkplatzen.

Fir die Mehrfamilienhduser sind Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt, wobei auch der
Bau von Tiefgaragen zuldssig ist. Damit kann ein h6herer Bedarf gedeckt werden.
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FuB-, Rad- und Wirtschaftswege

Ein vielféltiges FuB- und Radwegenetz innerhalb des Gebiets sowie Verbindungen
nach auBen sichern eine gute Vernetzung mit dem alten Ortskern von Lehr sowie mit
den Hochschuleinrichtungen im Stidwesten (jeweils in ca. 500 m Entfernung vom Quar-
tiersmittelpunkt). Dies wird insbesondere durch die Mitbenutzung vorhandener Wirt-
schaftswege in das Wegenetz sichergestellt. Durch das dichte FuB- und Radwegenetz,
breite Gehwege und die Verkehrsberuhigung groBer Teilbereiche wird ein Verzicht auf
das Auto flir Wege innerhalb des Gebiets geférdert.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der baulichen Anlagen

Das neue Wohnbaugebiet ,Wohnen beim Wengenholz* im Spannungsfeld zwischen
historischem Ortskern und Wissenschaftsstadt soll einen innovativen, modernen Be-
bauungscharakter erhalten. Dementsprechend soll in dem Baugebiet eine Vielfalt an
Dachformen (Satteldach, Zeltdach, Pultdach und Flachdach) zugelassen werden. An
den Ubergdngen zur Landschaft sollen ausschlieBlich begriinte Décher zuldssig sein,
um einen begrtinten Ortsrand und damit einen sanften Ubergang zwischen Bebauung
und freier Landschaft zu erhalten. An der nérdlichen StraBenseite der Haupterschlie-
BungsstraBe sollen die Gebdude zur Starkung der stadtebaulichen Wirksamkeit aus-
schlieBlich geneigte Dacher erhalten. Satteldacher sind in der traditionellen mitteleuro-
pdischen Bauweise mit dem First (iber die ldngere Seite zu flihren und mit einer ortstib-
lichen Dachneigung von 35° bis 48° auszubilden.

Versorgung des Gebietes
Infrastruktur

Die notwendigen Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Schule, Spiel- und Sport-
flichen sowie Ladenzentrum sind fuBldufig erreichbar. Ein Spielplatz am stidlichen
Rand des Baugebietes wird mit Spielgeraten flir die 6-12 Jahrigen ausgestattet. Das
Aufstellen von Toren und die Nutzung als Bolzplatz ist nicht vorgesehen.

OPNV

Die Anbindung des Baugebiets an den OPNy erfolgt erst langfristig tiber die vollstdndig
fertig gestellte RingstraBe. Bis dahin ist die OPNV - Anbindung fiir die Baugrundstlicke
im ersten Bauabschnitt mit einer Wegentfernung von 500 — 700 Metern zur Bushalte-
stelle am Rathaus zwar eingeschrénkt, aber doch gegeben.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Neubaugebiets mit Trinkwasser erfolgt aus der Méhringer StraBe
im nordwestlichen Teil.
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Entwéasserung

Das Gebiet wird im modifizierten Mischsystem entwéssert. Der Anschluss erfolgt tiber
die bestehende Ortskanalisation in der RingstraBe. Das saubere Niederschlagswasser
von den Dachfldchen und sonstiges sauberes Oberflaichenwasser aus dem Baugebiet
sollte soweit wie mdglich direkt in angrenzende Grinfldchen eingeleitet werden. Wo
dies nicht méglich ist, soll das Niederschlagswasser auf den privaten Grundstticken in
Zisternen und Teichen gesammelt und versickert werden. Nur der NetUberlauf aus die-
sen Anlagen darf in die Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.

Stromversorgung
Zur Stromversorgung des Neubaugebietes wird eine Transformatorenstation (TS) am
westlichen Gebietsrand erstellt.

Nahwéarmeversorgung
Zum Aufbau einer Nahwéarmeversorgung im Neubaugebiet wird ein mit Erdgas betrie-
benes Blockheizkraftwerk (BHKW) errichtet.

Energiestandard

Der geforderte Energiestandard in dem Gebiet entspricht einem kfW-Effizienzhaus 70,
d.h: Der Jahresprimérenergiebedarf muss 30 % und der Transmissionswarmeverlust
15 % besser sein als es die EnEV 2009 fordert.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) 5,10 ha 58 %
Verkehrsflachen

(StraBe, Gehweg, Parkierung, Verkehrsgriin) 2,55 ha 29 %
BingstraBe ostlicher Bereich 0,58 ha 7 %
Offentliche Grtinflache 0,46 ha 5%
Private Griinflache 0,12 ha 1%
Gesamtflache 8,81 ha 100 %
Kostenangaben

Die fur 6ffentliche Zwecke bendétigten Flachen befinden sich mit Ausnahme der Flachen
fur die VerbindungsstraBe zum éstlichen Kreisverkehr und einer privaten Griinflache al-
le im Eigentum der Stadt Ulm. Kosten flir den Bau der VerbindungsstraBe fallen erst
an, wenn der zweite Bauabschnitt erschlossen wird.

Weitere Kosten werden anfallen:

a) fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen:

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten flir die Herstellung der
6ffentlichen StraBBen, Park- und Gehwegflachen nach dem derzeitigen Stand in Hé-
he von ca. 3,81 Mio € incl. Mwst. (ohne Verkehrsgrtinfldchen, ohne Beleuchtung).
Zur Deckung der ErschlieBungskosten werden ErschlieBungsbeitrdge nach den Be-
stimmungen des Kommunalabgabengesetzes Baden-Wirttemberg und der jeweils
geltenden Satzung Uber die ErschlieBungsbeitrdge erhoben. Die Stadt trdgt 5% des
beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes als gesetzlichen Eigenanteil.
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b) Ver- und Entsorgungseinrichtung:
(Kanalisation)

Fir die Herstellung der Entwésserungsanlagen wird ein Entwédsserungsbeitrag nach
den Bestimmungen der Satzung lber die Stadtentwdsserung erhoben.

¢) KompensationsmaBnahmen flir den externen Ausgleich ca. 134.000 Euro
(siehe Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung)

Die Kosten werden entsprechend der Satzung zur Erhebung von Kostenerstat-

tungsbetragen nach §§ 135a-c BauGB vom 20. Mai 1998 in der Fassung vom 30.
April 2008 erhoben.
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B. UMWELTBERICHT
1 Einleitung
1.1 Aufgabe und Vorgehen

Seit dem 20. Juli 2004 ist in der Bauleitplanung ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung zu
erstellen. GemaB § 2 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7, § 1a) eine Umweltprii-
fung durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Der Gesetzgeber hat der Landschaftsplanung eine besondere Funk-
tion im Hinblick auf die Umweltpriifung zugewiesen: ihre Inhalte sind in der Bauleitplanung zu beriicksichti-
gen und insbesondere ihre Bestandsaufnahmen und Bewertungen sollen fiir die Beurteilung der Umweltver-
traglichkeit von Planen herangezogen werden (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Im Umweltbericht erfolgen die Wiedergabe der Ergebnisse zu Bestand und Bewertung der Schutzgiiter, eine
Variantendarstellung und die Entwicklungsprognose der Umweltbelange fiir das Plangebiet mit und ohne
Durchfiihrung der Planung. Erganzend enthalt er eine zusammenfassende Darstellung von MaBnahmen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft. Der Um-
weltbericht bildet den Informationsstand des Bebauungsplans ab.

Belange des Artenschutzes und FFH-Relevanz

Das neue Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalt eine Reihe von Neuerungen im Artenschutzrecht.
Hierzu zdhlen z. B. Verbote zum Schutz von Bereichen, die regelmaBig als Lebensstatten unterschiedlichster
Arten dienen. Das Gesetz ist am 01. Marz 2010 in Kraft getreten. Es beruht nach wie vor auf einem mehrstu-
figen System, das die Regelung der Verbotstatbestande (§ 45 BNatSchG), der Einschrankung der Verbote,
der Ausnahmen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) und der Befreiungen (§ 67 BNatSchG) bei unzumutbarer Belastung
enthalt. Zur artenschutzrechtlichen Betrachtung ist ein Priifprogramm gemaB den oben skizzierten Priif-
schritten abzuarbeiten. In diesem Zusammenhang ist auch zu klaren, ob und ggf. welche artenbezogenen
MaBnahmen in der Regel vor Beginn der BaumaBnahmen erforderlich sind (Artenmanagementplanung) und
ob nach Durchfiihrung von Vermeidungs-, Sicherungs- und ErhaltungsmaBnahmen artenschutzrechtlich rele-
vante Auswirkungen verbleiben. Artenschutzrechtliche Belange unterliegen nicht der Abwagung.
FFH-Gebiete sind im weiteren Umfeld vorhanden. Auswirkungen sind durch das Vorhaben jedoch nicht zu
erwarten (vgl. Kap. 1.4), weshalb die Durchfiihrung einer FFH-Vorpriifung oder -Vertraglichkeitspriifung
nicht erforderlich ist.

Scoping
Zur Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrades der durchzufiihrenden Umweltpriifung wird ein Sco-
ping durchgefiihrt. Dabei handelt es sich um einen unselbstandigen Verfahrensschritt der Gemeinde, bei
dem alle Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
beriihrt werden konnen, beteiligt werden (§ 4 Abs. 1 BauGB). Durch das Scoping wird u.a. ermittelt,
welche umweltbezogenen Informationen vorliegen (Behdrden haben nach § 4 Abs. 2 BauGB eine In-
formationspflicht),
welche voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen nach Kenntnisstand der Behorden zu er-
warten sind
welcher Umfang und Detaillierungsgrad im Rahmen der Umweltpriifung verlangt werden kann, und
ob die Erstellung von zusatzlichen Gutachten erforderlich ist.
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Die Ergebnisse des Scopings werden im Rahmen der Umweltpriifung beriicksichtigt und die erganzenden
Informationen in den Umweltbericht aufgenommen.

1.2 Inhalte, Ziele und Umfang des Vorhabens

Die Stadt Ulm stellt fiir den stidwestlichen Ortsrand des Ortsteils Lehr den Bebauungsplan ,Wohnen beim
Wengenholz" auf. Das Plangebiet ist ca. 9 ha groB und liegt siidlich der Ortslage zwischen Mahringer Strale
und Berliner Ring. Grundlage fiir die bauliche Entwicklung bildet das Ergebnis des stadtebaulichen Gutach-

terverfahrens , Lehr Stid” und der stadtebauliche Entwurf des Biiros ORplan, Stuttgart.

Flachenbilanz

Gesamtgebiet ca. 8,81 ha
Allgemeines Wohngebiet (WA) 5,10 ha
Verkehrsflachen 3,13 ha (davon 0,58 HaupterschlieBungsstrale dstlicher Bereich)
Offentliche Griinflache 0,46 ha

Private Grinflache (Garten) 0,12 ha

Im GroBteil des Geltungsbereiches auBer den Randbereichen wird die in Wohngebieten zulassige Obergren-
ze der Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt. Fiir die Bebauung an den Randern im Westen und im
Osten gilt GRZ 0,3, um im Ubergang zur Landschaft die Bebauung aufzulockern und Blickbeziehungen von
innen nach auBen bzw. von auBen in das Wohngebiet zu ermdglichen. Die geplante HaupterschlieBungs-
straBe endet in Ostlicher Richtung vorlaufig mit dem Ende der Bebauung.

1.3 Angaben zum Standort

Der Stadtteil Lehr im Norden Ulms liegt verkehrsglinstig zur Autobahn A8 und nahe zur Wissenschaftsstadt
auf dem Eselsberg. Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Siedlungsrand von Lehr und grenzt an die
vorhandene lockere Bebauung entlang der Mahringer StraBe. Uber eine Briicke iiber den Berliner Ring
(K 9915) ist die Wissenschaftsstadt auf dem Eselsberg mit dem Rad oder fuBlaufig gut zu erreichen.

1.4 Gebietshezogene Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplénen

Fachgesetze

Fir den Bebauungsplan ,Wohnen beim Wengenholz” ist die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit dem BNatschG und dem NatSchG Baden-Wiirttemberg zu beachten. Weitere rechtliche
Grundlagen sind dem Kap. 7, Informationsgrundlagen zu entnehmen.

Fachplanungen
Regionalplan Region Donau-lller 1987

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 2010 Nachbarschaftsverband Ulm

GroBteils ist das Plangebiet als , Wohnbauflache Planung” dargestellt. Zwischen die geplante Bebauung und
den Wald schiebt sich noch eine landwirtschaftliche Flache. Westlich grenzt eine Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Ziel einer Neuanlage von
Obstwiesen an.
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Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte, Artenschutz
Schutzgebiete kommen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor. Als Schutzobjekt befindet sich das Natur-
denkmal ,Schullinde” (Einzelschépfung Schutzgebiets-Nr. 84210000054) an der Mahringer StraBe.

Im rdumlichen Umgriff des Geltungsbereiches sind Teile der Hecken und Feldgehdlze entlang der K995 als
Biotope nach §30 BNatSchG geschiitzt. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder euro-
paische Vogelschutzgebiete sind im weiteren Umfeld vorhanden. Das FFH-Gebiet ,Blau und kleine Lauter”
(Nr. 7524-341) beginnt ca. 500m nordwestlich des Gebiets und das Vogelschutzgebiet , Taler der Mittleren
Flachenalb” in ca. 1,7 km Entfernung. Stdlich der K 995 liegt das Landschaftsschutzgebiet ,UIm” (Nr.
4.21.005). GemaB Schutzgebietsverordnung ist dieser Wald auch zum Zweck der optischen Abschirmung der
Universitatsgebaude zur umgebenden freien Landschaft von libergeordneter Bedeutung und zu erhalten.

Das “... benachbarte Wengenholz stellt ein wichtiges Habitat fiir mind. 5 Fledermaus- und zahlreiche Vogel-
arten dar. Die Ackerflachen innerhalb des geplanten Baugebiets erlangen ebenso diese Bedeutung durch das
Brutvorkommen der in Baden-Wirttemberg und deutschlandweit gefédhrdeten Feldlerche. .Im Baugebiet
liegen ca. 21 Reviere von besonders geschiitzten Vogelarten. ..." (agl-ulm 2010, S.23)

2 Ergebnis der Priifung von Planungsalternativen

Der Standort fiir Wohnbebauung wurde im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung bereits untersucht
und ist aus der Ortsentwicklungsplanung abgeleitet. Fiir den gesamten Bereich siidwestlich von Lehr wurde
2009 ein stadtebauliches Gutachterverfahren durchgefiihrt. Das Planungsgebiet stellt den ersten Entwick-
lungsteil dieser Planung dar. Es wurde ein Rahmenplan erstellt und daraus der Bebauungsplan entwickelt.

3 Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

3.1 Baubedingte Wirkungen

Wahrend der Bauphase konnen durch den Baubetrieb Beeintrachtigungen fiir die Anwohner der angrenzen-
den Wohngebiete und fiir Erholungssuchende in den angrenzenden Bereichen entstehen. Baubedingte Wir-
kungen stellen auch der mégliche Eintrag von Ol, Schmier- und Treibstoffen von Baustellenfahrzeugen in das
Erdreich dar. Bodenlagerung, Bodentransport und Boden-Zwischenmieten sind mit Bodenverdichtung und
moglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen verbunden.

3.2 Anlagebedingte Wirkungen

Die Flacheninanspruchnahme bringt den Verlust der Bodenfunktionen auf bisher unversiegelten, landwirt-
schaftlich genutzten Boden mit sich. Die geplante Bebauung greift in lokal bedeutsame Biotopstrukturen ein
und zerstort Reviere von ca. 21 Brutpaaren besonders geschiitzter Vogelarten.

3.3 Betriebsbedingte Wirkungen

In Folge des StraBenbaus kommt es zu einer Zunahme verkehrsbedingter Immissionen durch Anliegerver-

kehr. Es ist keine wesentliche zusatzliche Belastung der alten Ortslage durch die neue HaupterschlieBungs-
straBe zu erwarten.
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4 MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation

4.1 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Kompensation

Schutzgut Eingriff / Auswirkungen |Verminderungs-, Vermeidungs- und interne Kompen-
sation

Mensch und Die Neubebauung veran- | qualitatvolle Gestaltung der Freiraume. Landschaftliche

Gesundheit dert die Ortsrandsituation | Einbindung und begleitende Griinstruktur entlang des Ver-

in einem fir die ortliche
und regionale Erholung
wichtigen Bereich.

bindungsweges iiber den Berliner Ring zum Eselsberg.

Tiere und Pflan-
zen,

biologische
Vielfalt,
FFH-Relevanz

Uberbauung und damit
Verlust von Lebensraum
fiir Tiere und Pflanzen und
Verlust von Revieren von
ca. 21 Brutpaaren beson-
ders geschiitzter Vogelar-
ten

Die Nutzungsanderung und Versiegelung von Flachen
bringt einen Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen mit
sich. Der Verlust kann innerhalb des Plangebietes nicht
vollstandig ausgeglichen werden. Eine Aufwertung der
landschaftlichen Strukturen ist im Plangebiet durch die
Neupflanzung von GroBgehdlzen gegeben. Verwendung
standortgerechter Gehdélze im Ortsrandbereich.

Die hochwertigen Gehdlzstrukturen entlang der Mahringer
StraBe werden erhalten (Pflanzbindung). Einhaltung eines
Abstandes zum Wald fiir die Durchwanderbarkeit von Wild
und anderen Tierarten.

Zur Erhaltung der 6kologischen Funktion des Gebietes wird
der westliche Ortsrand dauerhaft als strukturreicher
Gehdlzbestand mit heimischen Laub- und Obstgehdlzen
entwickelt

Es sind extern weitere KompensationsmaBnahmen zuge-
ordnet.

Boden Zerstorung von Boden- Die Extensivierung der durch intensive landwirtschaftliche
leben und -funktionen Nutzung vorbelasteten Bereiche auf den Freiflichen be-
durch Versiegelung fiir wirkt eine Entlastung von stofflichen Eintrdgen wie Diinger
Bebauung und Verkehrs- | und Pflanzenschutzmitteln.
flachen

Wasser Erhéhung des Oberflachen- | Die Festsetzung von Dachbegriinung tragt zur Verringerung

wasserabflusses und Ver-
ringerung der Grundwas-
serneubildung durch Fla-
chenversiegelung

des Oberflachenabflusses bei. Die Verwendung durchlassi-
ger Beldge mindert den Eingriff in die Grundwasserneubil-
dung.
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Luft/ Klima Verlust von Frischluft- und | Die Vegetationsflachen und Gehdlzpflanzungen wirken
Kaltluftproduktionsflachen | lokalklimatisch begiinstigend. Gebaude in den Randberei-
chen werden begriint. Diese MaBnahmen bewirken einen
zusatzlichen klimatischen Ausgleich.

Landschaft Verlust eines intakten Die landschaftspragende Linde ,Schullinde” am Ortsein-
strukturreichen Ortsrandes | gang bleibt erhalten. Mit Hilfe von Griinflachen und Baum-
pflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen wird das
Baugebiet im Inneren strukturiert und durch Ortsrandge-
staltung in Verbindung mit Gehdlzpflanzungen und Dach-
begriinung nach auBen hin landschaftlich eingebunden.

4.2 Externe AusgleichsmaBnahmen

Nach Beriicksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans verbleibt ein Ausgleichsdefizit (Grundlage: Ulmer Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung in der Bauleitplanung, Konvention vom 15.09.1999). Um eine vollstandige Kompensati-
on des Eingriffs in Natur und Landschaft zu erreichen, werden dem Bebauungsplan planexterne Ausgleichs-
flachen zugeordnet. Zum einen die noch umzusetzende MaBnahmen auf Teilbereichen des Flurstiicks-Nr. 78
zwischen der geplanten Bebauung und dem Wald (Waldschutzstreifen) sowie Flachen mit bereits umgesetz-
ten MaBnahmen aus dem Digitalen Okoflachenkataster der Stadt Ulm.

Zur Kompensation dienen folgende 5 Flurstiicke:

Gemarkung Lehr, Waldabstand ,Am Wengenholz' Teilfldche des FI.-Nr. 78

Fir die Kompensation der Eingriffe durch das Baugebiet wird auf dem Teil- Flurstiick-Nr. 78 zwischen dem
geplanten Siedlungsrand und dem bestehenden Wald (Waldschutzstreifen) von derzeit Acker in artenreiche
Wiesen mit Obstbaumen in seiner dkologischen Bedeutung aufgewertet.

sowie Flichen des Ulmer Okokontos:

002le  Gemarkung Lehr, Fl.-Nr. 340

004le  Gemarkung Lehr, Fl.-Nr. 339 (t)

005le  Gemarkung Lehr, FI.-Nr. 215 (t)

021s6  Gemarkung Soflingen, FI.-Nr. 1501, 1502

4.3 Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Durch das Vorhaben werden Brutstatten beseitigt und unter anderem wird ein nachgewiesenes Revier der
Feldlerche Giberbaut. Damit das Vorhaben zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population fiihrt (Schadigungsverbot nach § 44 BNatSchG), sind MaBnahmen erforderlich.

Zur Sicherung des Brutvorkommens der Feldlerche erfolgen vorgezogene MaBnahmen (CEF) zur Feldlerchen-
forderung im Rahmen des Gesamtkonzeptes Feldlerchenfenster der Stadt Ulm. Dem Baugebiet ,Wohnen
beim Wengenholz® werden 4 Feldlerchenfenster auf Ackerflachen im Ulmer Norden dauerhaft zugeordnet.
Die Feldlerchenfenster sollen bei 2 Fenstern pro Hektar Acker eine GroBe von ca. 20 bis 30 gm aufweisen.
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Zur Kompensation der 17 zu rodenden Bestandsobstbaume auf dem Fl. Nr. 51/7 und zur Sicherung der oko-
logischen Funktion des Gebietes werden mindestens 34 Hochstamm — Apfelbdume regionaltypischer heimi-
scher Sorten auf der Ausgleichsflache FI. Nr. 78 am siidlichen Siedlungsrand gepflanzt.. Die Pflanzung der
Obstbaume soll im zeitlichen Vorgriff auf die BaumaBnahme am Siedlungsrand erfolgen und durch einen
Zaun vor Beeintrachtigungen durch die Bautatigkeiten geschiitzt werden. Aus Artenschutzgriinden (Vermei-
dung der Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten streng geschiitzter Arten) diirfen die Rodung von
Baumen mit Baumhohlen und die Entfernung von Hiitten ausschlieBlich im Oktober erfolgen.

Zur Erhaltung der 6kologischen Funktion des Gebietes ist der westliche Ortsrand dauerhaft als strukturrei-
cher Geholzbestand mit heimischen Laub- und Obstgehélzen zu entwickeln.

5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind im Umweltbericht die planungsrelevanten Schutzgiter in ihrer Funktion und
Betroffenheit darzustellen.

5.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des aktuellen Umweltzustands

Im Folgenden ist der aktuelle Umweltzustand des Gebietes zusammenfassend dargestellt (vgl. auch Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan).

5.1.1  Schutzgut Mensch / Gesundheit

Beim Schutzgut Mensch werden gesundheitliche Aspekte wie Immissionen (z. B. Larm) und Erholungs-/
Wohnumfeldqualitat betrachtet.

Das (iberwiegend landwirtschaftlich genutzte Gebiet in Siedlungsnahe dient der ortlichen Naherholung. Es
bildet eine Griinzasur zwischen der Ortschaft Lehr und der Wissenschaftsstadt Ulm Eselsberg. Im Plangebiet
verlaufen von Spaziergangern und Radfahrern viel genutzte Erholungswege. Am dstlichen Rand des Plange-
biets befindet sich an der Wegekreuzung in Aussichtslage ein Einzelbaum (Ahorn) mit einer Sitzbank. Ein
ausgewiesener Radweg durchquert das Gebiet von West nach Ost Richtung Jungingen/ Bofingen, ein
weiterer verlauft Nord-Siid am westlichen Rand des Plangebietes und verbindet (iber eine Briicke mit
Universitat und Science Park. Im Bereich des geplanten Kreisverkehrs an der Mahringer StraBe verlaufen
noch zusatzlich die Radwege Richtung Blaustein/ Mahringen und Sportpark Ulm/ Nord. Das angrenzende
Landschaftsschutzgebiet (LSG) Ulm/ Lehr hat spezifische siedlungsnahe Erholungsfunktion.

Vor dem Wald verlauft eine Mittelspannungs-Hochleitung, die mit der ErschlieBung des Baugebiets verlegt
werden soll.

Das Gebiet ist durch Verkehrslarm des Berliner Rings, des Lehrer-Tal-Wegs, der B10 sowie vom Schienenlarm
der Bahnstrecke belastet. Desweiteren liegt das Planungsgebiet im Nahbereich des Standortiibungsplatzes
Dornstadt, der StandortschieBanlage Ulm, der Rommel-Kaserne und des Bundeswehrkrankenhauses Ulm
wodurch mit Larmbelastigungen durch den militarischen Ubungsbetrieb zu rechnen ist. Somit hat das Gebiet
eine mittlere Bedeutung fiir Erholung und Wohnumfeld.

5.1.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt und FFH-Relevanz
Innerhalb des Plangebietes kommen keine Schutzgebiete vor. Als Schutzobjekt befindet sich das Natur-

denkmal ,Schullinde” (Einzelschdpfung) an der Mahringer StraBe im Nordteil des Geltungsbereiches.

Die Uberwiegend intensiv ackerbaulich genutzten Flachen enthalten nur fragmentarische Unkrautvegetation;
dies fiihrt zu der Einstufung als Flache mit geringer 6kologischer Bedeutung (vgl. Karte Nr. 665.03.05 , Nut-
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zungstypen — Bewertung Bestand”). Hingegen sind die Obstwiese am Ortsrand und die StraBenbegleitgehdl-
ze wertvolle Strukturen. Artenschutzrechtlich hat das Baugebiet aufgrund seiner Strukturausstattung fiir
streng geschlitzte Vogelarten, Bilchen, Reptilien oder Schmetterlinge mit Ausnahme der Obstwiesen und
Kleingarten keine Bedeutung. ,Die Ackerflachen innerhalb des geplanten Baugebiets erlangen” hohe Be-
deutung ,durch das Brutvorkommen der in Baden-Wiirttemberg und deutschlandweit gefahrdeten Feldler-
che.” (agl-ulm 2010, S. 23)

Insgesamt hat das Gebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

5.1.3  Schutzgut Boden

Boden hat vielféltige Funktionen. Eine Uberbauung fiihrt zu unwiederbringlichem Verlust der Bodenfunktio-
nen. Ziel einer nachhaltigen Planung muss ein sparsamer und schonender Umgang mit dem Schutzgut Bo-
den sein.

Es handelt sich gem. Bewertung der Bodenfunktionen auf Basis des Liegenschaftskatasters (RP Freiburg,
LGRB 2006) um Boden mit mittlerer natiirlicher Bodenfruchtbarkeit und mit hoher Bedeutung als Filter- und
Puffer sowie als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf (s. Plan Nr. 665.03.03 , Boden - Bewertung nach Funk-
tionen”). Die zentralen Flachen werden vorwiegend ackerbaulich genutzt, die nordlichen Flachen als Griin-
land oder Weiden bzw. Baumwiesen. Insgesamt wird das Plangebiet mit mittlerer Bedeutung fiir das
Schutzgut Boden eingestuft.

5.1.4  Schutzgut Wasser

Fur das Schutzgut Wasser werden Auswirkungen des Vorhabens auf den Grundwasserhaushalt und Oberfla-
chengewasser dargestellt.

Das Gebiet liegt im Ubergangsbereich von Molasse (Grundwassergeringleiter) zu Oberjura (Grundwasserlei-
ter). Der Bereich westlich des geplanten Anschlusses an die Mahringer StraBe liegt im geplanten Wasser-
schutzgebiet Zone Ill. Oberflachengewasser kommen im Gebiet nicht vor. Die Bodenbewertung weist eine
mittlere Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf (Indikator fiir das Retentionsvermégen des Bo-
dens) und eine hohe Bedeutung als Filter und Puffer (Schadstoffeintrage ins Grundwasser) aus. Das Plange-
biet wird insgesamt mit einer mittleren Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser eingestuft.

5.1.5  Schutzgut Luft / Klima

Die klimatische Bedeutung von Ackerflachen und Griinland ist durch ihre Eigenschaft als Kaltluftproduk-
tionsflachen gegeben. Diese Eigenschaft kommt besonders in windarmen Strahlungsnachten zum Tragen,
die sauerstoffreiche Kaltluft flieBt iber die Frischlufttransportbahnen ab und dient der Frischluftversorgung
tieferliegender Siedlungsgebiete.

Der Schutzzweck der umliegenden Landschaftsschutzgebiete ,421002 Lehr”, ,421005 Ulm" und
.421003 Mahringen” ist auch durch ihre Bedeutung fiir das Klima begriindet (LSG Lehr: ... Die iibergeord-
nete landschaftsokologische Bedeutung dieses Bereiches fiir das Klima der Ulmer Innenstadt liegt in seiner
Funktion als Kaltluftschneise bzw. Frischluftzufuhrzone ..."; LSG Ulm: ,...Aus landschaftsokologischen
Griinden insbesondere Klima! ...", LSG Mahringen: ;... bedeutend fiir das Klima im Bereich Blaustein ...").
Wegen seiner topografischen Lage und seines Bewuchses zahlt das Plangebiet zu den kaltluftproduzieren-
den Flachen im Einzugsbereich der Frischluftleitbahnen der tieferliegenden Téler. Es wird deshalb mit einer
mittleren Bedeutung fiir das Schutzgut Klima/ Luft eingestuft.
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5.1.6  Schutzgut Landschaft

Beim Schutzgut Landschaft wird vorwiegend das Landschaftsbild mit seiner Eigenart, Vielfalt und Schonheit
betrachtet. Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand des Ortsteils Lehr und befindet sich somit im
Ubergangsbereich zwischen Siedlung und freier Landschaft bzw. der Wissenschaftsstadt auf dem Eselsberg.
Es liegt im Bereich des nach Norden ausstreichenden Héhenriickens des Eselsberges, das Gelande fallt so-
wohl nach Osten in Richtung Lehrer Tal als auch nach Westen in Richtung Tobel/ Schammental hin ab. Durch
seine exponierte Lage ist das Plangebiet sowohl aus westlicher als auch aus 6stlicher Richtung gut einseh-
bar. Die ackerbaulich genutzten Flachen sind eher strukturarm, der Ortsrand ist mit seinen Obstwiesen und
Garten strukturreich. Durch die unterschiedlichsten BaumgréBen und —formen und die aufgelockerte Bebau-
ung ist der Ortsrand vielfaltig und von hoher Bedeutung fiir das Schutzgut. Das Naturdenkmal , Schullinde”
an der Mahringer StraBe stellt einen markanten Einzelbaum (Linde) dar, ein weiterer Einzelbaum markiert
eine Wegekreuzung auf der Hochflache. Das Plangebiet wird insgesamt mit einer mittleren Bedeutung fiir
das Schutzgut Landschaft eingestuft.

5.1.7  Kultur- und Sachguter

Im Gebiet sind keine archdologischen Funde bzw. Untersuchungen bekannt. Das Gebiet selbst hat nach
heutiger Kenntnis geringe Bedeutung fiir Kulturgiiter. Der (iberwiegende Teil dient als landwirtschaftliche
Produktionsflache und hat daher eine Bedeutung als Sachgut.

5.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung einschlieBlich der AusgleichsmaBnahmen und bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

5.2.1  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfithrung der Planung kommt es zu den unter Kap. 4 genannten Eingriffen bzw. Auswirkungen.
Durch die genannten MaBnahmen werden nachteilige Auswirkungen auf die Umweltbelange im Gebiet
vermieden bzw. verringert (vgl. zusammenfassende Darstellung der Prognose in der Tabellarischen Zusam-
menfassung). Fiir eine vollstandige Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt wird die Zuordnung der
unter Kap. 4 genannten MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes notwendig.

Mit der Zunahme verkehrsbedingter Immissionen durch Anliegerverkehr ist zu rechnen. Durch die neue
HaupterschlieBungsstraBe ist keine wesentliche zusatzliche Belastung der alten Ortslage zu erwarten.

5.2.2  Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Vegetationsflachen, ihre klimatische Funktion und die intakte Ortsrandsituation bleiben erhalten. Die
Belastung fiir Pflanzen und Tiere sowie Boden und Grundwasser durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung bleibt bestehen.

5.3 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen
Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen Wechselwirkungen, d. h. sie beeinflussen sich gegenseitig.
Durch diese komplexen Wirkungsgeflige kann die Veranderung eines Schutzgutes die Veranderung weiterer

Schutzgiiter zur Folge haben. Allgemeine Wechselwirkungen sind in der Tabelle im Anhang (Kap. 8.1) aufge-
fihrt. Umweltrelevante Wechselwirkungen sind durch die geplante Bebauung jedoch nicht zu erwarten.
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6 Zusatzliche Angaben
6.1 Beurteilung der Informationsgrundlagen

Zur Beurteilung wurde neben den Fachplanen u. a. auf die unter Kap. 7 "Informationsgrundlagen” genann-
ten Gutachten und Planwerke zurlickgegriffen. AuBerdem wurden die aus den Gelandebegehungen am
22.02.2010 und 10.03.2010 gewonnenen Erkenntnisse fiir die Bestandsanalyse herangezogen.

Einige Angaben beruhen auf allgemeinen bzw. grundsatzlichen Annahmen. Aufgrund von Art und Umfang
der Planung reichen die Informationen nach heutigem Stand aus, um die Verdnderung der Umweltsituation
ausreichend beurteilen zu konnen.

6.2 Uberwachung / Monitoring der Umweltauswirkungen
(Nr. 3b der Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a)

Eine regelmaBige Kontrolle des Entwicklungsstandes soll das Erreichen der aufgestellten Umweltziele sicher-
stellen, indem Defizite friihzeitig aufgedeckt und gegebenenfalls steuernde MaBnahmen eingeleitet werden.
Nach Abschluss der BaumaBnahmen und Umsetzung der KompensationsmaBnahmen sind jahrliche Uberprii-
fungen zur Entwicklung der Baume und der Vegetationsflachen fiir die Dauer von mindestens 5 Jahren vor-
zunehmen. Danach kénnen die Uberpriifungen in einem Zeitraum von 20 Jahren alle 3 bis 5 Jahre stattfin-
den. Auf diese Weise wird iiberpriift, ob nach Realisierung des Bebauungsplans unvorhersehbare nachteilige
Umweltauswirkungen auftreten.

6.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

In der vorliegenden Umweltpriifung gem. § 2 BauGB wurden die voraussichtlichen erheblichen Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die Belange des Umweltschutzes ermittelt. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme
und der Bewertung des Umweltzustandes dienen als Grundlage einer Entwicklungsprognose des Umweltzu-
standes mit und ohne Durchfiihrung der Planung. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Umwelt wurden MaBnahmen wie die landschaftsgerechte Ortsrandgestaltung, die Fest-
setzung von Dachbegriinung und durchlassigen Belagen beriicksichtigt.

Bei der Planung handelt es sich um ein Wohngebiet durchschnittlicher Dichte (Grundflachenzahl GRZ 0,4).
Firr die Bebauung an den Randern im Westen und im Osten gilt ein geringerer Dichtewert (GRZ 0,3), um im
Ubergang zur Landschaft die Bebauung aufzulockern. Zur offenen Landschaft nach Westen sind Griinflachen
mit Baumpflanzungen vorgesehen. Dadurch wird die Fernwirkung der Bebauung gemindert. Die Festsetzung
von Dachbegriinung an den Ortsrandern mindert zusatzlich die Eingriffe in das Landschaftsbild und wirkt
sich positiv auf das Schutzgut Klima aus. Bedeutsame Gehdlzstrukturen an der Mahringer StraBe und an der
Briicke bleiben erhalten. Bei Durchfiihrung der Planung kommt es durch die Versiegelung von Ackerflachen
und Griinland zu einer Verschlechterung insbesondere fiir das Schutzgut Boden. Durch die Flacheninan-
spruchnahme kommt es auch zum Verlust von Flachen mit Funktionen fir die extensive Erholung.

Fur die vollstandige Kompensation der Eingriffe werden planexterne KompensationsmaBnahmen notwendig.
Den Eingriffen werden 5 Ausgleichsflichen davon 4 aus dem Digitalen Okoflachenkataster der Stadt Ulm
zugeordnet. Insgesamt werden dem Bebauungsplan externer Ausgleichsflache in Hohe von 41.212m? aus-
gleichswirksame Flache gemaB Ulmer Modell auf den Gemarkungen Lehr und Ulm zugeordnet. Die Differenz
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von 208 gm zum rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf von 41.420 m? kann aufgrund von Messunge-
nauigkeiten der Flachen vernachlassigt werden. Bei der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich nach
dem Ulmer Modell kann damit eine vollstindige Kompensation der Eingriffe durch das geplante
Baugebiet erreicht werden.

Artenschutz

«Fur die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der europai-
schen Vogelarten gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie werden unter der Voraussetzung einer CEF-MaBnahme
und durch die Durchfiihrung von Konflikt vermeidenden MaBnahmen die Verbotstatbestande des § 42
BNatSchG Abs. 1 nicht erfiillt.” (agl-ulm 2010, S. 30)

Unter Beachtung aller Vermeidungs-, Verringerungs- und aller AusgleichsmaBnahmen kann fiir
den Bebauungsplan ,Wohnen beim Wengenholz” nach heutigem Kenntnisstand von einer Ver-
meidung bzw. einem vollstandigen Ausgleich der Eingriffe ohne verbleibende erhebliche Umwelt-
auswirkungen ausgegangen werden. Eine regelmaBige Uberwachung des Entwicklungsstandes soll die
Erreichung der Umweltziele sicherstellen.
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Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung Bebauungsplan , Wohnen beim Wengenholz”

Bewertung = Prognose .
Schutzgut Bestand | Planung* Begriindung
Mensch / Gesundheit Zunahme verkehrsbedingter Immissionen durch Anliegerverkehr. Durch die neue HaupterschlieBungsstraB3e ist keine wesentli-
o |:| che zusatzliche Belastung der alten Ortslage zu erwarten.
- Immissionen
Verlust von Freiflachen mit extensiver Erholungsfunktion. Minderung durch hohe Wohnumfeldqualitat moglich. Der Verbin-
- Erholung N dungsweg zum Eselsberg wird erhalten und durch begleitende Griinflachen mit Baumen aufgewertet.

Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt,
FFH-Relevanz

Verlust von Freiflachen und Gehdlzstrukturen, d.h. Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Das ND Schullinde wird erhalten, eben-
so die StraBenbegleitgehdlze an der Mahringer StraBe. Griinflachen mit Baumen an den Ortsrandern schaffen neue Lebens-
raume. In den Randbereichen werden gebietsheimische Gehdlze gepflanzt.

Nicht vermeidbare Eingriffe werden extern ausgeglichen. Fiir den Verlust eines Reviers der Feldlerche werden 4 Feldlerchen-
fenster angelegt. Fiir den Verlust von Brutstatten (Obstwiese) wird der Ortsrand nach Stiden mit Obstbdumen bepflanzt.

Boden

Inanspruchnahme von Boden und topographische Veranderungen sind nur im unbedingt erforderlichen MaB zulassig (GRZ
0,4). Entlastung von stofflichen Eintragen und Begiinstigung einer natiirlichen Bodenentwicklung auf den planexternen Aus-
gleichsflachen.

Wasser

Mit der Versiegelung wird die Grundwasserneubildungsrate reduziert und der Oberflachenabfluss erhoht. Dachbegriinung und
Baumpflanzungen entlang der StraBe foérdern die Verdunstung und erhéhen das Retentionsvermdgen im Gebiet, versicke-
rungsfahige Beldge mindern den Eingriff in die Grundwasserneubildung.

Luft, Klima

Durch die Versiegelung bisher unversiegelter Flachen gehen klimarelevante Flachen verloren. Durch die Neupflanzungen kén-
nen diese Eingriffe weitgehend gemindert werden. Gebaude in den Randbereichen werden begriint.

Landschaft

A VA V4 ™

Durch die Bebauung gehen Teile des typischen Ortsrandes mit Obstbaumen verloren. Die landschaftspragende Schullinde und
der Einzelbaum an der Wegekreuzung wurden in das Konzept integriert und bleibt erhalten. Durch die Neupflanzung von
standortgerechten Gehdlzen an den Randern wird ein neuer Ortsrand geschaffen.

Kultur- u. Sachgiiter

[]

I
I
I

Kulturgiiter sind nicht betroffen. Sachgliter: Verringerung landwirtschaftlicher Produktionsflache auf Boden mit mittlerer natir-
licher Bodenfruchtbarkeit.

IE Hohe Bedeutung

*

Schmelzer + Friedemann

ISl mittlere Bedeutung

ohne AusgleichsmaBnahmen

|:| geringe / ohne Bedeutung

ﬁ Verbesserung zu erwarten <> dleichbleibend ﬂ Verschlechterung zu erwarten
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kartierung Baden-Wiirttemberg 2007, HauptverkehrsstraBen (iber 6 Mio. Kfz/Jahr auBerhalb der Ballungs-
raume mit mehr als 250 000 Einwohnern, Karlsruhe 2007
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Rechtliche Grundlagen

Wasser-Rahmenrichtlinie (WRRL): Richtlinie 2000/60/EG des Europaischen Parlaments und des Rates

vom 23. Oktober 2000 zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fiir MaBnahmen der Gemeinschaft im Bereich
der Wasserpolitik ABI. vom 22. Dezember 2000, Nr. L 327 S. 1, zuletzt geandert durch Artikel 32 der Richtli-
nie 2009/31/EG vom 23. April 2009

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, BGBI. | S. 2414,
Zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009, BGBI. I S. 2585

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten;

Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Marz 1998, BGBI. | S. 502, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9.
Dezember 2004, BGBI. 1 S. 3214
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge;

in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002, BGBI. | S. 3830, zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 11. August 2009, BGBI. 1 S. 2723, m. W. v. 01.03.2010 (mit den entsprechenden Verordnungen)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege;
Artikel 1 des Gesetzes vom 29.07.2009, BGBI. I S. 2542 (in Kraft getreten am 01.03.2010)

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG BW): Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Land-
schaft und iiber die Erholungsvorsorge in der freien Landschaft;

Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Dezember 2005, GBI. S. 745, ber. 2006 S. 319, zuletzt geandert durch Artikel
13 des Gesetzes vom 17. Dezember 2009, GBI. S. 809

Wasserhaushaltsgesetz (WHG): Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts;
Artikel 1 des Gesetzes vom 31. Juli 2009, BGBI. I S. 2585 (in Kraft getreten am 01.03.2010)

Wassergesetz (WG BW): Wassergesetz fiir Baden-W(irttemberg;

in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Januar 2005, GBI. S. 219, ber. S. 404, zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Dezember 2009 (GBI. S. 802, 808)
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Anhang

8

Wechselwirkungen

8.1

Bunjjejses Burusbe|wn m: N)Se|aqJIoA
Bunuuopaqn )8 L YaojuezQ " Benuleyois BunjaBaisiap, F_ auIsua w
apuayonssbunjoy Benuiayols Benuiayois(-peyos) (Bunjow3 Bunjyaipiap, BunBueipiap, BunBueipiap, ayonidsuewney Yy N
yaunp 'g'z Bunzinn | y2unp Bunzieyny g’z Bunziny Jassemjuu ) Bunziny | Bunbung'Bunyaqiesg abajd ‘Bunziny (-o1@ wue) usburuois SpuasaLIN}UOY
uspuyaqyop
Heyospue| Bunwosnsynpey BunuBiesBunjoys
-In}|ny/-pelS Bunpjigynjuiey USpIayosIassep uapuydwz Heyospuen
‘SA JEUDSpUBpNIEN Bunppgewiry jnepansbunwong Jnepanasseman) Zinyossuoisosg JB6 | unpingswnessuage | Jnpnaswr 191 sayasnayisy
(pue pEig)
Bunyipn usu
usyosneyiseiwesab | -ozewiy Jauspalyos jelienbyn Bunpjomyuauapog uabunBuipagpjejwn | uabunbuipagplejwn | usbunbuipagpjeiwn Bl
Jap uswa|g -iaA Bunssnyuiseg puips ‘Bunwons JImesadwapasseman Bwipjuspog uaBunBuipagsyanpn uapuljagyopm uspuiaquopn
yoia|Bsny-70 Besuiayors
Bunyasiwyaing (wnipawsabes] ) uoisos3 wneJsuags n
BunuBiesBunjou3 = uayojspeyss uonisodag susyool Elpuspog Bungnejseg L'z Wnjwayy Hnjwayy um
1ejjenbyn BUWIPUIS[Y PUn -|EXOT | UDA UsUONyERY "WayD Bunynjeg ynjuspog ebejpurubsuagen abiejpunubsuagan abejpurubsuaga
Inpjnisuspog
1ap pun Jeuapog Bunjous3
Jap Bunssnjuleag wne ge jonesg Jasse
‘018 [9qaN ‘UsNIop yayBryonamyn Beguieyois uoiyisodaq esseu wneisuaga’ Jossemyuu | JBSSEMYUL] M
EUENTETET VLTS BUWIpEqO] ajosoiay uabay BunusBepanyjols abe|punibsuaqan abe|punubsuaqgan abe|purubsuaga
uayols BunuumaByoisyoy
“PEYDS UOA Uohenjiy HEYDSHIMPUET]
Bunpiiquswipag ajjenbyjoispeyas [enuajodsben3 uapog
Bunpiggnels ysinp Bungni L Besuleuspog BunBiosianyolsiyeN wnessuaqan
sjuswaRINNYS Bunssnyuisaqewipy Bun|piqgnels Benulayolg uonisodag auayoon wneJsuagan wnessuagan] abejpuruBsuaga
(USTaT] I Sma2y TEUSITEY
Bunpiquaieydsowyy -essep uonenBay Bunppquapog
awyewny-200 BunBluiay BunBiuiey Bnzjuayoispeyos siugapainjen
uomnpoid--0 (02 *0) (090 =0} Bnausyoisiyen anyos ZINYos ‘wneisuaga Bunjoy3 uazuepd
usyoH ‘siydesBodo) | younp Bunssnpuiesg Bensne 'n -ujayois Benisne 'n -ulayolg (zinyossuoisoiz) yeyos|jesebuazueld uopynpaid-20 Buruyews
sjuswsRINHNLS Bunppgewnry BunzinnN Bunziny Bunpzinmyaing Zuaunyuoy abejpurubsbuniyen INYss
(uazuepd Jw 'snz) Bunyiaigiap, apaysbuniyen
Bunppquaseydsouny (%00 "0) (200 (eunejuspog) Bungnejseg yweuhpsuone|ndod slugapaineN ualal
)8 UoIpnNpold-t0n Beysne 'n -upyols | 'N) Bessne ‘n -uisyols Bunpjiquapog BunBung [eale[EWIUIN Bunjow3 1L
sjuawa|3 apualjejsab | younp Bunssnjjuieeg Bunziny Bunziny BunBung Bul ‘gesd ZualnNjuoy Buruyew3
UoA
Bunyipp
yeyospue] BUWIY uni JISSEM uspog uazue|jd alal] uayoasusiy jne
BunyJip

Tab.: RAMMERT et al. (1993): Wechselwirkungsmatrix (MNU 1994) aus RASSMUS 2001 et al., S. 38

14

Umweltbericht

Schmelzer + Friedemann



8.2 Vorschlage fiir griinordnerische Festsetzungen
a Planungsrechtliche Festsetzungen (§9(1) BauGB)
1 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (89 (1) Nr.2 + Nr.10BauGB)

1.1 Baugrenzen

s. Bebauungsplan

Die nicht iiberbauten Flachen, auBer den zuldssigen Uberschreitungen durch Wege, Zufahrten, Garagen,
Nebenanlagen oder Terrassen, miissen Griinflachen sein und sind dauerhaft als solche zu unterhalten.

2 Verkehrsflache
2.1 StraBe
2.2 Geh- und Radweg

23 Weg am Ortsrand
Der Weg am Ortsrand ist mit durchlassigem Belag auszufiihren bzw. ins Gelande zu entwassern.

3 Offentliche und private Griinflichen (§9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen und privaten Griinflaichen sind gartnerisch anzulegen, gemaB den Pflanzgeboten zu
gestalten und mit Baumen wie in der Planzeichnung festgesetzt zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

3.1  Offentliche Griinflichen
Zweckbestimmung It. Planeintrag.

3.1.1 StraBenbegleitgriin / Verkehrsgriin

Das StraBenbegleitgriin dient der rdumlichen Fassung des StraBenraumes und als Standort fiir
straBenbegleitende Baume zur inneren Durchgriinung. Die Flachen sind als Griinflaiche anzulegen und
entsprechend anzusaen.

3.1.2  Griinverbindung / Ortsrand

Die Griinflichen dienen als Standort fiir Baume fiir den Ubergang in die Landschaft sowie wegebegleitend
an einem wichtigen Erholungsweg mit Anbindung an das Gebiet Eselsberg. Die Griinflachen sind als
artenreiche Blumenwiesen anzulegen und mit Baumen wie in der Planzeichnung festgesetzt zu bepflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Die im Plan mit Pflanzbindung gekennzeichneten vorhandenen Einzelbaume
sind dauerhaft zu erhalten und regelmaBig zu pflegen.

3.1.3 Spielplatz

Im Bereich des Spielplatzes sind gebietsheimische, standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Giftige
Pflanzen diirfen nicht verwendet werden. Fiir Hecken sind im Ubergangsbereich zur Landschaft Straucher in
Form einer Wildhecke in lockerer Anordnung zu pflanzen.
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3.2 Private Griinflache

3.2.1 Hausgarten / Park
Der bestehende strukturreiche private Garten ist dauerhaft als solcher zu unterhalten

4 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§8 9 (1) Nr. 25a BauGB) - Pflanzgebot
Im Geltungsbereich sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Die Pflanzung von Nadelgehdlzen ist
unzulassig. Um den Bereich der Baumstandorte ist eine Flache von mindestens 12 m2 mit einer regen- und
luftdurchldssigen Oberflache vorzusehen. Der Abstand von Ver- und Entsorgungsleitungen zum
Baumstammmittelpunkt soll mindestens 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind Vorkehrungen
(Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz vor Baumwurzeln erforderlich.

4.1 Einzelbaume

4.1.1 Westlicher Ortsrand (P1)

Die Baume sind wie in der Planzeichnung festgesetzt als groB- und mittelkronige Baume zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Der Unterwuchs ist als artenreiche Blumenwiese anzulegen. Es soll eine
Saatgutmischung fiir bliihende, artenreiche Blumenwiesen mit nieder- bis hochwiichsigen Arten verwendet
werden, die Einsaat soll einen Krauteranteil von mind. 50% aufweisen. Auf die Verwendung von
zertifiziertem Saatgut gebietsheimischer Herkunft ist zu achten. Die Badume sind wie in der Planzeichnung
festgesetzt und mindestens in der Qualitdt Solitar Hochstamm 4 mal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Baumtore an den Stichwegen (groBkronige Laubbaume, mégliche Arten):

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Wegbegleitende Baumart (mittelkroniger Laubbaum):

Prunus avium - Vogelkirsche

4.1.2 StraBenbegleitend DurchgangsstraBBe (P2)

Die Baume sind wie in der Planzeichnung festgesetzt zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es soll nur
eine Art Verwendung finden, so dass ein starkes griines Riickgrat entsteht. Der Unterwuchs ist als
Verkehrsgriin anzulegen. Die mittel- bis groBkronigen Baume sind mindestens in der Qualitat Solitér
Hochstamm 4 mal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Tilia europaea - Hollandische Linde
weitere mogliche Arten:

Sophora japonica - Schnurbaum

Gleditsia triacanthos Sorten - Christusdorn

Acer platanoides Sorten - Spitz-Ahorn

4.1.3 StraBenbegleitende Anliegerstrale (P3)
Die Baume sind wie in der Planzeichnung festgesetzt zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Entlang
einer StraBe soll eine Art verwendet werden, so dass eine Unterscheidung und bessere Orientierung sowie
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Abwechslung entsteht. Der Unterwuchs ist als Verkehrsgriin anzulegen.-Die klein- bis mittelkronigen Baume
sind mindestens in der Qualitat Solitar Hochstamm 4 mal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.

Artenliste: Sorbus aria / intermedia Sorten - Mehlbeere
Pyrus Arten - Birnen
Prunus Arten - Zierkirschen
Malus Hybriden - Apfel
Carpinus betulus - Hainbuche
Acer rubrum Sorten - Rot-Ahorn

4.1.4 Quartiersplatz (P4)

Die Baume sind wie in der Planzeichnung festgesetzt zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es soll nur
eine Arte mit besonderem Bliihaspekt oder auffalliger Herbstfarbung zur Verwendung kommen. Die klein-
bis mittelkronigen Baume sind mindestens in der Qualitdt Solitar Hochstamm 4 mal verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Paulownia tomentosa - Blauglockenbaum
weitere mdgliche Arten:

Liquidambar styraciflua - Amberbaum

Prunus Arten - Jap. Zierkirschen

Sophora japonica - Schnurbaum

4.2 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

4.2.1 Dachbegriinung (P5)
Die Flachdacher sind zu begriinen, Mindestaufbau Pflanzsubstrat 10 cm. Samtliche Bepflanzungen sind
dauerhaft zu unterhalten.

5 Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Die vorhandenen Baume in den Plan gekennzeichneten Flachen sind aufgrund ihrer GroBe, Alters oder
Vitalitat dauerhaft zu erhalten und regelmaBig zu pflegen. Insbesondere ist bei der Durchfiihrung von Erd-
und Bauarbeiten bzw. der Anlage von Stellplatzen eine Beeintrachtigung durch entsprechende
SicherungsmaBnahmen auszuschlieBen (Hinweise der Stadt Ulm zum Schutz von Baumen, DIN 18920 und
RAS-LG 4). Fiir Baume, die dennoch Schaden erleiden oder auch zukiinftig durch altersbedingte Schaden
entfernt werden miissen, ist die gleiche Baumart neu anzupflanzen oder gleichwertiger Ersatz zu leisten und
dauerhaft zu erhalten.
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6 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH IM SINNE DES § 1 a BauGB
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

6.1 Die KompensationsmaBnahmen auf dem Flurstiick
Nr. 340 der Gemeinde Lehr, Digitales Okoflachenkataster i
Nr. 002le, werden dem Baugebiet direkt zugeordnet.

6.1.1 Anlage von Extensivwiesen. Die kompensatorisch
wirksame Flache betragt 2.874 m2. Der
Aufwertungsfaktor ist mit 1angesetzt.

6.1.2 Die Ausgleichskosten werden wie folgt zugeordnet:
31,99% fiir 6ffentliche ErschlieBung, 6,73% fiir Haupt-
erschlieBungsstraBe Ost, 61,28% fiir Wohnbauflachen.

6.2 Die KompensationsmaBnahmen auf dem Teil-Flurstiick
Nr. 339(t) der Gemeinde Lehr, Digitales Okoflachen-
kataster Nr. 004le, werden dem Baugebiet direkt
zugeordnet. . =

6.2.1 Anlage von Extensivwiesen. Die kompensatorisch
wirksame Flache betragt 5.764 m2. Der
Aufwertungsfaktor ist mit 2 angesetzt.

6.2.2 Die Ausgleichskosten werden wie folgt zugeordnet:
31,99% fiir 6ffentliche ErschlieBung, 6,73% fiir Haupt-
erschlieBungsstraBe Ost, 61,28% fiir Wohnbauflachen.

6.3 Die KompensationsmaBnahmen auf dem Teil-Flurstiick
Nr. 215(t) der Gemeinde Lehr, Digitales
Okoflachenkataster Nr. 005le, werden dem Baugebiet
direkt zugeordnet.

6.3.1 Anlage von Extensivwiesen mit Obstbaumen.Die
kompensatorisch wirksame Flache betragt 3.450m2.
Der Aufwertungsfaktor ist mit 2 angesetzt.

6.3.2 Die Ausgleichskosten werden wie folgt zugeordnet:

31,99% fiir 6ffentliche ErschlieBung, 6,73% fiir Haupt-
erschlieBungsstraBe Ost, 61,28% fiir Wohnbauflachen.
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6.4 Die KompensationsmaBnahmen auf den Flurstiicken
1501 und 1502 der Gemeinde Séflingen, Digitales
Okoflachenkataster Nr. 021s6, werden dem Baugebiet
direkt zugeordnet.

6.4.1 Anlage von Extensivwiesen als Schafweide. Die
kompensatorisch wirksame Flache betragt 16.084 m2. Der
Aufwertungsfaktor ist mit 2 angesetzt.

6.4.2 Die Ausgleichskosten werden wie folgt zugeordnet:
31,99% fiir 6ffentliche ErschlieBung, 6,73% fiir Haupt-
erschlieBungsstraBe Ost, 61,28% fiir Wohnbauflachen.

6.5 Die KompensationsmaBnahmen auf dem Teil-Flurstiick
Nr. 78 Ulm-Lehr, werden dem Baugebiet direkt
zugeordnet.

6.5.1 Anlage von Extensivwiesen mit autochtonem Saatgut
und Pflanzung von mind. 34 Hochstamm- Apfelbaumen
regionaltypischer heimischer Sorten am Siedlungsrand.
Die kompensatorisch wirksame Flache betragt 13.040 m2.
Der Aufwertungsfaktor ist mit 2 angesetzt.

6.5.2 Die Ausgleichskosten werden wie folgt zugeordnet:

31,99% fiir 6ffentliche ErschlieBung, 6,73% fiir Haupt-
erschlieBungsstraBe Ost, 61,28% fiir Wohnbauflachen.

Schmelzer + Friedemann Umweltbericht
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b Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 LBO)

1 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstiicksflachen

§ 74 (1) Nr. 1+Nr. 3 LBO
Die nicht (iberbauten und nicht ErschlieBungszwecken dienenden privaten Grundstiicksflachen sind
gartnerisch bzw. gemaB Vorgaben der planungsrechtlichen Festsetzungen (Pflanzgebote) und der in den
Hinweisen dargestellten Artenverwendungsliste anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen, vorzugsweise Pflaster mit
Rasenfuge auszubilden.
Das natiirliche Geldnde soll nur soweit verandert werden, als dies zur ordnungsgemaBen Errichtung und
ErschlieBung der baulichen Anlagen notwendig ist.

2 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser § 74 (3) Nr. 2 LBO

Die Weiterverwendung von Regenwasser oder dessen Riickfiihrung in den natlirlichen Wasserkreislauf ist
anzustreben. Méglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Riickhaltung
und Verdunstung vor Ort. Die Speicherung / Riickhaltung auf dem privaten Grundstiick ist vorgeschrieben,
sie kann in Form einer Teichanlage oder eines Kleinspeichers erfolgen.

3 Beleuchtung
Viele Tiere wie nachtaktive Insekten, werden von kiinstlichen Lichtquellen, wie StraBenbeleuchtung,
angelockt und getotet (verbrennen). Auch nachtziehende Vogel konnen durch Beleuchtungsanlagen
raumlich irritiert werden. U. a. durch die Lage nahe zum Wald sind im Randbereich zur Landschaft zum
Schutz der Fauna negativen Wirkungen auf Tiere zu minimieren:
Abstrahlung der Leuchten nach oben vermeiden (max. 70 °)
Lichtpunkthohe und Lichtstarke so niedrig bzw. gering wie moglich
Verwendung von geeigneten Leuchtmitteln (z.B. LED - Lampen mdglichst mit warmer bis neutral-weiler
Tonung, Natriumdampf-Niederdrucklampen)
Verwendung von staubdichten Leuchten
- Begrenzung und Reduzierung der Betriebsdauer von Lichtanlagen
AuBenbeleuchtungen sind in ihrer Abstrahlung auf das zur Aufrechterhaltung der Sicherheit notwendige
MaB zu beschranken.

Schmelzer + Friedemann Umweltbericht 20



C Hinweise

1 Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den schonenden und
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird hingewiesen. Der Bodenaushub ist auf das
erforderliche MindestmaB zu begrenzen. Anfallender (iberschiissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und
Unterboden) hat nach Maglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw.
einzubauen. Das natiirliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies zur ordnungsgemaBen
Errichtung und ErschlieBung notwendig ist. Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und
Unterboden sind die Hinweise der Informationsschrift des Ministeriums fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
"Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme” zu beachten. Auf die §§ 4
und 7 des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind
Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die natiirliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Veranderung zu
schiitzen. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG
gewahrleisten (Schiitth6he max. 2 m, Schutz vor Vernassung).

2 Altlasten / Bodenverunreinigungen

Sollten bei der Durchfithrung der weiteren Erdarbeiten auf den Baugrundstiicken geruchliche und/oder
sichtbare Auffdlligkeiten festgestellt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, so ist das
zustandige Wasserrechtsamt unverziiglich zu informieren.

3 Zisternen

Durch Zisternen werden die Abflussspitzen gedampft und die Entwasserungssysteme entlastet. Abhangig
von GroBe und Ausfithrung kann das Regenwasser auch als Brauchwasser genutzt werden.

Schmelzer + Friedemann Umweltbericht 21
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C EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZIERUNG

1 MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen bzw. so gering wie mdglich zu halten. Ein Eingriff gilt dann als ausgeglichen, wenn nach
Beendigung des Eingriffs keine oder keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
zurlickbleiben und das Landschaftshild wiederhergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist (§11
Absatz 2 NatSchG). Das Gesetz unterscheidet hierbei Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen, die wie
folgt voneinander abgegrenzt werden kdnnen.

VermeidungsmaBnahmen: MaBnahmen, die durch die Gestaltung der Bauausfiihrung selbst zur
Minimierung der Beeintrachtigungen beitragen. Diese flieBen nicht in die Berechnung der
AusgleichsmaBnahmen ein.

AusgleichsmaBnahmen: MaBnahmen zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen z.B. durch
Neuschaffung von Biotopen, Wegeverbindungen oder Retentionsflachen, welche die verloren gegangenen
Flachenfunktionen gleichwertig wiederherstellen.

Schutzgut Eingriff / Auswirkungen |Verminderungs-, Vermeidungs- und interne
Kompensation
Mensch und Die Neubebauung qualitatvolle Gestaltung der Freirdume. Landschaftliche
Gesundheit verandert die Einbindung und begleitende Griinstruktur entlang des
Ortsrandsituation in einem | Verbindungsweges tiber den Berliner Ring zum Eselsberg.
fur die ortliche und
regionale Erholung
wichtigen Bereich.
Tiere und Uberbauung und damit Die Nutzungsanderung und Versiegelung von Flachen
Pflanzen, Verlust von Lebensraum bringt einen Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen mit
biologische fur Tiere und Pflanzen und |sich. Der Verlust kann innerhalb des Plangebietes nicht
Vielfalt, Verlust von Revieren von | vollstandig ausgeglichen werden. Eine Aufwertung der

FFH-Relevanz

ca. 21 Brutpaaren
besonders geschiitzter
Vogelarten

landschaftlichen Strukturen ist im Plangebiet durch die
Neupflanzung von GroBgehdlzen gegeben. Verwendung
standortgerechter Gehdlze im Ortsrandbereich.

Die hochwertigen Gehdlzstrukturen entlang der Mahringer
StraBe werden erhalten (Pflanzbindung). Einhaltung eines
Abstandes zum Wald fiir die Durchwanderbarkeit von Wild
und anderen Tierarten. Nur zur Siedlung hin.

Zur Erhaltung der 6kologischen Funktion des Gebietes wird
der westliche Ortsrand dauerhaft als strukturreicher
Gehdlzbestand mit heimischen Laub- und Obstgehdlzen
entwickelt
Es sind
zugeordnet.

extern weitere  KompensationsmaBnahmen

Schmelzer + Friedemann
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Boden Zerstorung von Boden- Die Extensivierung der durch intensive landwirtschaftliche
leben u. -funktionen durch | Nutzung vorbelasteten Bereiche auf den Freiflachen
Versiegelung fiir Bebauung | bewirkt eine Entlastung von stofflichen Eintrdgen wie
und Verkehrsflachen Diinger und Pflanzenschutzmitteln.
Wasser Erhéhung des Oberflachen- | Die Festsetzung von Dachbegriinung tragt zur Verringerung
wasserabflusses und des Oberflachenabflusses bei. Die Verwendung
Verringerung der durchlassiger Beldge mindert den Eingriff in die
Grundwasserneubildung | Grundwasserneubildung.
durch Flachenversiegelung
Luft/ Klima Verlust von Frischluft- und | Die Vegetationsflachen und Gehdlzpflanzungen wirken
Kaltluftproduktionsflachen | lokalklimatisch beglinstigend. Gebaude in den
Randbereichen werden begriint. Diese MaBnahmen
bewirken einen zusatzlichen klimatischen Ausgleich.
Landschaft Verlust eines intakten Die landschaftspragenden Linde ,Schullinde” am
strukturreichen Ortsrandes | Ortseingang bleibt erhalten. Mit Hilfe von Griinflachen und
Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen wird
das Baugebiet im Inneren strukturiert und durch
Ortsrandgestaltung in Verbindung mit der Dachbegriinung
nach auBen hin landschaftlich eingebunden.

2 ERMITTELN DES AUSGLEICHSBEDARFS

2.1 Flachenbilanz / Flachenbewertung
Die Zuordnung der Nutzungstypen zu den Kategorien dkologischer Bedeutung erfolgt nach der fiir die Stadt
Ulm einheitlich eingefiihrten Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung unter Beachtung der Analyse der Einfliisse auf
die Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie Landschaftshild und Erholung.

Baugebiet Ausgangssituation Planrealisierung

ohne Strallenanschluss

Nutzungstyp gm okologische gqm okologische
Bedeutung Bedeutung

versiegelt, befestigte Flachen 6.050 keine 20.330 keine

versiegelt, Uberbaute Flachen™ - 15.865 keine

Intensivacker 65.885 gering -

teilversiegelt, bef. Flachen 2.965 gering

iberbaut mit Dachbegriinung** - 3.415 gering

Verkehrsgriin - 1.995 gering

(Haus-) Garten mit Nebenanlagen *** 2.700 mittel 31.770 gering

Pferdekoppel mit jungen Obstgehdlzen 2.485 mittel -

StraBenbegleitgehdlze 1.170 hoch 960 hoch

Griinflache mit Baumen iberstellt™*** 1.160 mittel 5.050 mittel

Obstwiese 2.900 hoch -

gesamt 82.350 82.350

*  Die Flache ergibt sich durch die Grundflachenzahl GRZ 0,4 (39.665 x 0,4 = 15.865)
** Die Flache ergibt sich durch die Grundflachenzahl GRZ 0,3 (11.380 x 0,3 = 3.415)

Schmelzer + Friedemann
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StralBenanschluss
Nutzungstyp

versiegelt, befestigte Flachen
teilversiegelt, befestige Flachen
Intensivacker

Verkehrsgriin

Ausgangssituation

mZ

1.550

okologische
Bedeutung

Planrealisierung

mZ

okologische
Bedeutung

keine

4.750

keine

375

gering

3.825

gering

425

gering 675

gering

gesamt

2.2 Okobilanz

Baugebiet
Flachenanteile mit
okologischer Bedeutung

5.800

Ausgangs-
situation
m2

Plan-
realisierung
mZ

5.800

Differenz

m2

keine
gering
mittel
hoch
sehr hoch

6.050
65.885
6.345
4.070

36.195

30.145

40.145

-25.740

5.050

-1.295

960

-4.325

gesamt

StralBBenanschluss
Flachenanteile mit
okologischer Bedeutung

82.350

Ausgangs-
situation
mZ

82.350

Plan-
realisierung
mZ

Differenz

mZ

keine
gering
mittel
hoch
sehr hoch

1.550
4.250

4.750

+3.200

1.050

-3.200

gesamt

Wertverschiebungen:
Baugebiet

5.800

um 1
Qualitatsstufe

5.800

um 2
Qualitatsstufen

um 3
Qualitatsstufen

Abwertung von
Aufwertung von

Flachen (iber Verschneidung im Geoinformationssystem

Wertverschiebungen:
Strallenanschluss

29.905
3.435

(GIS) ermittelt.

um 1
Qualitatsstufe

4.500
305

um 2
Qualitatsstufen

1.120

um 3
Qualitatsstufen

Abwertung von

3.200 m?

Flachen (iber Verschneidung im Geoinformationssystem (GIS) ermittelt.

Schmelzer + Friedemann
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Kompensationsbedarf:

um 1

um 2

um 3

Baugebiet Qualitatsstufe Qualitatsstufen Qualitatsstufen
Aufwertung von ‘ 26.470 4.195 1.120

oder _

Aufwertung von ‘ 38.220 um 1 Qualitatsstufe
Kompensationsbedarf: um 1

StraBBenanschluss Qualitatsstufe

Aufwertung von 3.200 m? - -

Gesamt Kompensationsbedarf

2.3

Externe Kompensation

41.420 m? (Baugebiet und StraBenanschluss)

Fir die Kompensation der Eingriffe durch das Baugebiet wird das restliche Flurstlick-Nr. 78 (Gemarkung-
Lehr) zwischen dem geplanten Baugebiet und dem bestehenden Wald (Waldschutzabstandsstreifen) von
derzeit Acker in artenreiche Wiesen mit Obstbaumen in seiner dkologischen Bedeutung aufgewertet. Die
Flachen sind als artenreiche Wiesen unter Verwendung von autochtonem Saatgut anzulegen und extensiv zu

pflegen.

Am kiinftigen Siedlungsrand werden ca. 34 Obstbaume gepflanzt zur Kompensation der 17 Obstbdume auf
dem Flurstiick Nr. 51/7, welche nicht erhalten werden konnen.
Die Anlage einer Wegeverbindung zwischen der geplanten Bebauung und dem Waldrandweg ist zulassig,
jedoch nicht Bestandteil der KompensationsmaBnahme.

Durch diese MaBnahmen kann eine Aufwertung von 2 Faktoren erreicht werden.

Nutzung GréBe ausgl. | in Anspr.
IdNr | FINr Gemarkung I Nutzung neu , | Faktor | wirksam | nahme
alt m m2 m2
- 78 (t) Lehr Acker Extensivwiese, Obst 6.520 2| 13.040 13.040

Fiir die Kompensation werden noch Flachen des Ulmer Okokontos benétigt. Dem Bebauungsplan ,Wohnen

beim Wengenholz' werden folgende KompensationsmaBnahmen des Ulmer Okokontos zugeordnet:

Nutzun GréBe ausgl. | in Anspr.
IdNr | FINr | Gemarkung alt 9 Nutzung neu m?2 Faktor | wirksam | nahme
m? m?
002le |340 Lehr Wiese Extensivwiese 2.874 1 2.874 2.874
004le |339(t) |Lehr Acker Extensivwiese 2.882 2 5.764 5.764
005le |215(t) |Lehr Acker Extensivwiese,Obst 1.725 2 3.450 3.450
. | 1501; . Extensivwiese,

02150 1502 Soflingen Acker Schafweide 8.042 2| 16.084 16.084
Zwischensumme 28.172

Gesamtsumme Flache 20.043 gm davon ausgleichswirksame Flache: 41.212
Schmelzer + Friedemann E-/ A-Bilanz 4




Geschéatzte Kosten der KompensationsmaBnahmen:

Flurstck-Nr. 78 ca. € 56.000,--
Flache 002le ca. € 15.000,--
Flache 004le ca. € 12.000,--
flache 005le ca. € 10.000,--
Flache 021s6 ca. € 41.000,--
Gesamtkosten geschatzt ca. brutto € 134.000,--

Umlegung der Kompensationskosten:

Die Gewichtung der Eingriffsintensitdt (Faktor 1 fiir Wertminderung auf geringe okologische Bedeutung,
Faktor 2 fiir Wertminderung auf keine oOkologische Bedeutung) und durchgangiger Anwendung eines
Korrekturfaktors (hier: 0,68) zur Riickflihrung auf eine Kostenbezugsbasis von 100% sind die Kosten der
Kompensation fiir Neuanlagen in den einzelnen Flachenkategorien wie folgt aufzuteilen:

Verursacher Flachenkategorie Flachenanteil Faktor [Kosten-
anteil
gm % %
Baugrundstiicks- iberbaubar, versiegelte 15.865 22,21 2 30,28
Flachen
eigentiimer iberbaubar, mit 3.415 4,78 1 3,26
Dachbegriinung
(Haus-)garten und -zufahrten 29.070 40,69 1 27,74
61,28
Kommune versiegelte Flachen StraB3e, 14.280 19,99 2 27,26
Gehwege
teilversiegelte Stellplatze 2.965 4,15 1 2,83
Verkehrsgriinflachen neu 1.995 2,79 1 1,90
31,99
HaupterschlieBungs- | versiegelte Flachen StraBe, 3.200 4,48 2 6,11
straBe Ostl. Bereich Gehwege
teilversiegelte Stellplatze 400 0,56 1 0,38
Verkehrsgriinflachen neu 250 0,35 1 0,24
6,73
100,00 100,00

3 ZUSAMMENFASSUNG

Fir die Kompensation der Eingriffe werden planexterne KompensationsmaBnahmen notwendig. Den
Eingriffen werden 5 Ausgleichsflachen davon 4 aus dem Digitalen Okoflachenkataster der Stadt Ulm
zugeordnet. Insgesamt werden dem Bebauungsplan externer Ausgleichsflache in Hohe von 41.212m?2
ausgleichswirksame Flache gemaB Ulmer Modell auf den Gemarkungen Lehr und Ulm zugeordnet. Die
Differenz von 208 gm zum rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf von 41.420 m2 kann aufgrund von
Messungenauigkeiten der Flachen vernachlassigt werden. Bei der Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich nach dem Ulmer Modell kann damit eine vollstandige Kompensation der Eingriffe durch
das geplante Baugebiet ,,Wohnen beim Wengenholz" erreicht werden.
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