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Bebauungsplan "Wohnquartier Egginger Weg - Grimmelfinger Weg - Teil 1" Begriindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet ist fUr innerstadtischen Wohnungsbau vorgesehen. Auf Basis eines stadtebau-
lichen Realisierungswettbewerbs 2013 erfolgte die Erstellung eines Bebauungsplans. Im Ge-
meinderat wurde im Mai 2015 (GD 046/15) der Satzungsbeschluss fir den ersten Bauab-
schnitt gefasst.

In Reflexion der aktuellen stadtebaulichen Entwicklungen und der Notwendigkeit zur Schaf-
fung zusatzlicher Wohneinheiten in Verbindung mit einer Starkung der Urbanitat und der
Wohnqualitat des Quartiers sowie einer Optimierung des ErschlieBungsaufwandes sah die
Verwaltung die Notwendigkeit zur Uberarbeitung der Planung. Die mittige ErschlieBungsach-
se aus dem urspringlichen Konzept wurde hinterfragt, da sie als eine Art DoppelerschlieBung
der Gebaude zu wesentlich hoheren ErschlieBungskosten geflihrt hatte. Im Zusammenhang
mit der ErschlieBung stellten sich Fragen nach der Adressbildung und der privaten Freirdume
fur die Bebauung. Ferner war zu hinterfragen, ob die Freiflachen vor den Gebauden entlang
des Egginger Weges zugunsten der privaten Hofflachen auf der Sldseite verringert werden
kdnnen.

Der Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt stimmte am 11.12.2018 in
einem Grundsatzbeschluss (GD 480/18) der Anderung und Fortentwicklung der Planung zu.

Der stadtebauliche Entwurf wurde weiterentwickelt und der vorliegende, neue Bebauungs-
planentwurf flr den 1. Bauabschnitt erstellt.

2. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbands Ulm (Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellte im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes , Sporterweiterungsflachen” dar. Mit dem am 15.05.2015 rechtswirksam gewordenen
Bebauungsplan "Wohnquartier Egginger Weg" - Teil 1 wurde der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung bereits angepasst.

Der vorliegende Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt.

3.  Bestehende Bebauungspldne

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die folgenden bestehenden rechtsver-
bindlichen Bebauungsplane in den entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereiches gean-
dert:

- Bebauungsplan Nr. 149.1 /7 " Egginger Weg -Rémerstral3e”, gen. durch Erl. d.
Reg.Pras. Nordw. am 02.10.1957, Nr. I 5 HO - 2206 - 76 -UIm /6

- Bebauungsplan Nr. 149.1/ 11 "Mittlerer Kuhberg - Grimmelfinger Weg", gen.
durch Erlass des Reg. Pras. Nordw. am 01.03.1967 Nr. | 5Ho -2210-49.1 — Ulm

- Bebauungsplan Nr. 149.1 / 13 "Mittlerer Kuhberg - Ost", gen. durch Erlass des Reg.
Pras. Nordw. am 25.04.1966 Nr. | 5 Ho —-2210-49.1 — UIm

- Bebauungsplan Nr. 149.1 / 14 "Mittlerer Kuhberg", gen. durch Erlass des Reg. Pras.
Nordw. am 01.03.1967 Nr. | 5Ho—-2210-49.1 —UIm

- Bebauungsplan Nr. 148.2 / 4 "Nérdlich des Egginger Wegs", gen. durch Erlass des
Reg. Pras. Nordw. am 17.05.1963 Nr. | 5 Ho —2206 —27 —Ulm/ 21

- Bebauungsplan Nr. 149.1 / 33 "Wohnquartier Egginger Weg - Teil 1", in Kraft
getreten am 15.05.2015
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5.1

Angaben zur Lage und zum Bestand

Das kiunftige Wohnquartier liegt westlich der Innenstadt, am Oberen Kuhberg in leichter
Sidhanglage und umfasst eine Gesamtflache von ca. 5,35 ha. Das Plangebiet fir den 1 Bau-
abschnitt des Bebauungsplanes hat eine GroBe von ca. 3,69 ha.

Das Gebiet ist im Norden begrenzt durch den Egginger Weg und im Osten und Stden durch
den Grimmelfinger Weg. Westlich schlieBen Kleingartenflachen und die Sporteinrichtungen
der Bezirkssportanlage Kuhberg an.

Die Umgebungsbebauung ist heterogen. Neben den 1-3 geschossigen Schulgebauden im
Norden befinden sich 4-5 geschossige Wohnhéauser. Die direkt stdlich des Grimmelfinger
Weges liegende Bebauung ist gekennzeichnet durch einen 3-4 geschossigen Mehrgeschoss-
wohnungsbau mit Satteldach in Zeilenbauweise. Daran schlieBt sich nach Stden als Sied-
lungsrand eine aufgelockerte Bebauung mit Einzelhausern an.

Der Obere Kuhberg ist infrastrukturell mit Schulzentren, Kindergarten und dem nah gelege-
nen Nahversorgungszentrum Rémerpark sehr gut ausgebaut. Das Gebiet zeichnet sich durch
seine sehr gute Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz tber den Kurt-Schumacher- und
Kuhbergring aus. Durch die StraBenbahnanbindung im Egginger Weg ist das Wohnquartier
ideal an die Ulmer Innenstadt angebunden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Grundstlcke:
Flursticke Nr. 1984 (Teilbereich), 1984/1 (Teilbereich), 1986, 1987, 1987/1 (Egginger Weg
15), 1987/2 (Grimmelfinger Weg 14), 1987/3, 1987/4, 1987/5 (Grimmelfinger Weg 12/2),
1988/2, 1988/3, 1988/4, 1988/5 sowie Teilbereiche von 1951 (Egginger Weg), 1966
(Grimmelfinger Weg) und 2000 (RomerstraBe) der Gemarkung Ulm, Flur Ulm.

Im Plangebiet befinden sich private Grundstlcke. Ein privates Wohnbauvorhaben am Eggin-
ger Weg ist daher auf Basis des bisherigen, rechtsglltigen Bebauungsplanes bereits in Reali-
sierung, ein weiteres ist in enger Abstimmung mit der Stadt in Planung und wurde im Gestal-
tungsbeirat der Stadt Ulm beraten.

Geplante stadtebauliche Gestaltung des Gebietes

GegenUber dem bisherigen Entwurf werden einzelne, in sich geschlossenere Quartiersbe-
reiche mit Geschosswohnungsbauten vorgesehen. Mit der Planung kann (1.BA und zuklnfti-
ger 2.BA) ein urbanes, dichtes Wohngebiet mit ca. 450 statt bisher ca. 350 Wohneinheiten
entwickelt werden, wovon rund 250 Wohneinheiten im 1. Bauabschnitt geschaffen werden
kdnnen. Damit kann die Stadt Ulm im Rahmen einer nachhaltigen Innenentwicklung auf die
erhohte lokale Nachfrage nach Wohnflachen in integrierter Lage reagieren.

Ein Bereich des Grimmelfinger Weges ist in den Bebauungsplan mit aufgenommen, da hier
umfangreiche Leitungsverlegungen aller Leitungstrager notwendig werden und Leitungsrech-
te festgesetzt werden mussen. Dies bietet zudem die Mdglichkeit einer Neugestaltung und
Ordnung des heute undefinierten StraBenraums des Grimmelfinger Weges hinsichtlich des
Querschnitts, moglicher Baumstandorte und Stellplatzflachen.

Bebauung und offentlicher Freiraum

Im Inneren der Bauquartiere entstehen groBziigige, nicht-6ffentliche, ruhige Freibereiche, die
eine sehr hohe Wohn- und Freiraumqualitat bieten. Die Konzeption ermdglicht eine differen-
zierte Parzellierung der Bebauung, so dass eine asthetische Vielfalt und Kombinationsmdg-
lichkeit unterschiedlicher Architekturen ermdéglicht wird, welche zur Adressbildung und Iden-
tifikation mit dem Gebiet beitragen. Fir das neue urbane Quartier wird Geschosswohnungs-
bau mit unterschiedlichen Haustypen und einem differenzierten Wohnungsangebot vorgese-
hen.
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5.2

Entlang des Egginger Weges ist eine straBenbegleitende 5-geschossige Bebauung mit ge-

werblichen und sozialen sowie kulturellen Nutzungen im Bereich der Erdgeschosszonen zur
Quartiersbelebung geplant. Ebenso sind die Erdgeschosszonen der Bebauung am Quartiers-
platz und an der Maienwiese fur eine das Quartier belebende Nutzungsstruktur vorgesehen.

Generell soll die Parzellierung dem Prinzip ,,im Norden geschlossener, im Stden offener” fol-
gen, um einen adaquaten Ubergang zu den sudlich gelegenen, bestehenden Baugebieten zu
schaffen. Entlang des Grimmelfinger Weges ist daher eine 4-geschossige Bebauung mit Staf-
felgeschossen geplant. Im Bereich des Quartiersplatzes um den Grimmelfinger Weg 28 kon-

nen 5-geschossige Gebaude die Platzkanten starken.

Die Zugange zu den Gebauden sollen von den offentlichen StraBBen aus erfolgen.

Die Maienwiese bildet stadtauswarts den Auftakt zum Gebiet und soll unter Beachtung des
Erhalts von Baumbestand attraktiver gestaltet werden. Sie bietet Raum flr Aufenthaltsberei-
che und Kinderspielangebote. In Hinblick auf die Gesamtentwicklung des Quartiers (1. und 2
BA) entsteht im Bereich des denkmalgeschitzten Gebaudes Grimmelfinger Weg 28 ein zent-
raler Quartiersplatz.

StraBenbegleitend sind hochstammige Laubbaume vorgesehen. Es sind 3 Nord-Std-
verlaufende Baumachsen (westlicher Planbereichsrand, ErschlieBung gegenlber der Kénig-
stralBe sowie westlich der denkmalgeschitzten Gebaude Egginger Weg 15 und Grimmelfin-
ger Weg 14) geplant.

GroBen Wert wird auf attraktive, begriinte und groBzlgige Freibereiche gelegt; daher wer-
den Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern getroffen.

ErschlieBung / Parkierung

Das Baugebiet ist in das bestehende StraBennetz eingebunden. Die ErschlieBung erfolgt Gber
den Egginger Weg sowie den Grimmelfinger Weg.

Die Einmdndung im Bereich Egginger Weg gegentber der KonigstraBe wird zum vollsignali-
sierten Kreuzungspunkt ausgebaut. Durch die Ausbildung der neuen ErschlieBung zwischen
Egginger Weg und Grimmelfinger Weg als verkehrsberuhigter Bereich und mit einer inte-
grierten Einbindung der Verkehrsflachen in den Quartiersplatz 6stlich des denkmalgeschitz-
ten Gebaudes Grimmelfinger Weg 28 kann verhindert werden, dass die Nord-Stid-gerichtete
ErschlieBung als Abktrzung zwischen Grimmelfinger Weg und Egginger Weg in Richtung
KonigstraBe (Soflingen) genutzt wird.

Die private Parkierung erfolgt in Tiefgaragen. Die Zu- und Abfahrten kénnen projektbezogen
an den verkehrsberuhigten Bereich bzw. - aufgrund der Topographie bei den stdlichen Bau-
quartieren - an den Grimmelfinger Weg angebunden werden. Eine ErschlieBung der Bau-
grundstlicke vom Egginger Weg aus kann nur untergeordnet erfolgen. In dem 6stlichen Bau-
feld neben dem Einmuindungsbereich Egginger Weg ins Wohnquartier gegentber der Konig-
stralBe ist ein Standort fUr eine Quartiersgarage mit Wohnbebauung maglich. Diese kann ei-
nen Beitrag zu den Themen zukUnftige Mobilitat und bezahlbarer Wohnraum leisten. Sollte
sich in der weiteren Projektentwicklung ergeben, dass eine Quartiersgarage nicht umsetzbar
ist, kann an dieser Stelle auch eine Wohnbebauung mit Tiefgarage entstehen.

Offentliche Stellplatze sind im Gebiet und langs des Egginger sowie Grimmelfinger Weges
vorgesehen. In Hinblick auf den Parkdruck durch das nahe Schulzentrum und unter der MaB3-
gabe einer effizienten Nutzung zur Sicherung der Wohnfunktion und der Erreichbarkeit ge-
werblicher, sozialer und kultureller Nutzungen in den Erdgeschosszonen kann durch eine
Parkraumbewirtschaftung das notwendige Parkraumangebot im 6ffentlichen Raum vorgehal-
ten werden.
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5.3

6.2

Infrastruktureinrichtung

Die mit der angestrebten Entwicklung des Areals zu einem neuen Stadtquartier geschaffenen
Wohneinheiten begriinden den Bedarf fir eine zusatzliche Kindertagesstatte. Diese soll in
den beiden denkmalgeschitzten Gebauden Egginger Weg 15 entstehen. Das Grundsttick be-
findet sich im Eigentum der Stadt Ulm.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als neuer, urbaner Wohnstandort mit erganzenden gewerblichen, sozia-
len und kulturellen Nutzungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen, entwickelt.
Entsprechend der angestrebten Gebietscharakteristik wird im Bebauungsplan daher ein Ur-
banes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO festgesetzt.

Die gemaB § 6a Abs. 2 BauNVO genannten Wohn-, Geschafts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke werden in den Urbanen Gebieten MU 1 — MU 5 als all-
gemein zulassig festgesetzt.

GrofBflachiger Einzelhandel wird ausgeschlossen, da sich in unmittelbarer Nahe des Plange-
bietes das Nahversorgungszentrum "RomerstraBe" befindet, welches durch ein zusatzliches
Angebot nicht eingeschrankt werden soll.

In MU 2 wird aufgrund der zentralen Lage zusatzlich festgesetzt, dass im Erdgeschoss keine
Wohnnutzung in Richtung Quartiersplatz zulassig ist. Im MU3 wird festgesetzt, dass in Rich-
tung Egginger Weg und Maienwiese keine Wohnnutzung im Erdgeschoss zulassig ist.

Zum Schutz der angestrebten Entwicklung des Quartiers als urbaner Wohnstandort werden
Vergnigungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne
des § 33 i der Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Dar-
stellung oder Handlung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind als nicht zulassig festge-
setzt. Mit dem Ausschluss wird der GemeinderatsbeschluB vom 26.02.2013 zum Vergnu-
gungsstattenkonzept der Stadt Ulm umgesetzt. Als ebenfalls unzulassig werden Tankstellen
festgesetzt. Diese Nutzungen sind mit einem vorrangig zur Wohnnutzung vorgesehenem
Quartier mit urbaner Dichte nicht vereinbar.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl, die zulassige
Anzahl der Geschosse sowie die maximal zulassigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird in den Urbanen Gebieten groBtenteils auf 0,6 und
0,8 festgesetzt. Im Bereich der denkmalgeschiitzten Gebaude ist aufgrund der bestehenden
Baustruktur eine GRZ von 0,4 ausreichend.

Zur Deckung des Stellplatzbedarfs innerhalb des Quartiers missen die Grundstticke weitest-
gehend mit Tiefgaragen unterbaut werden, was zu einer Uberschreitung der maximal zulas-
sigen Grundflachenzahlen gemalB3 § 17 BauNVO fuhrt. Es wird festgesetzt, dass die maximal
zulassige Grundflachenzahl fur Tiefgaragenanlagen mit deren Zu- und Abfahrten sowie Ne-
benanlagen inklusive Kellerraume unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einem Wert von
maximal 0,9 Uberschritten werden darf. Damit wird sichergestellt, dass Tiefgaragen in der er-
forderlichen GroBe und Funktionalitat fur die geplante Wohnbebauung errichtet werden
konnen. Auf Grund der gegenlber dem StraBenniveau erhohten ErdgeschossfuBbodenhdhe
und dem Gelandeverlauf werden die Tiefgaragen nicht vollstandig unterhalb der Gelande-
oberflache verbleiben.
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6.3

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des

§ 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die Uberschreitung nicht beeintrachtigt. Die Lage
und Dimensionierung der Baublocke ermaglicht eine ausreichende Belichtung und Bellftung
der geplanten Bebauung. Den kinftigen Bewohnern stehen neben den privaten Innenhofbe-
reichen vielfaltige wohnortnahe Aufenthalts- und Erholungsmaglichkeiten zur Verfligung.

FUr die angrenzenden Siedlungsbereiche und ihre Bewohner sind ebenfalls keine nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten.

FUr die Neubebauung wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse entlang des Egginger Weges
und der Maienwiese auf finf und fur die Bebauung des restlichen Plangebietes weitestge-
hend auf vier Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss begrenzt. Die viergeschossigen Gebaude
ddrfen in ihrer maximal zulassigen Anzahl an Vollgeschossen um ein Staffelgeschoss erganzt
werden, wenn dieses maximal 3/4 der Geschossflache der darunterliegenden Vollgeschosse
aufweist. Zusatzlich wird in den ortlichen Bauvorschriften geregelt, dass sich die Staffelge-
schosse alle 25 m Gebaudelange durch eine die Gebaudetiefe durchbindende Liicke mit einer
Mindestbreite von 3,00 m gliedern mussen. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass Staf-
felgeschosse Uber die gesamte Gebaudelange nicht geschlossen durchgehen, sondern ge-
gliedert in Erscheinung treten. Neben dem stadtebaulichen Aspekt dient diese Festsetzung
zudem der verbesserten Besonnung der Wohnungen und der Innenhéfe.

Zum Schutz der Wohnnutzungen im Erdgeschoss wird festgesetzt, dass die Erdgeschossful3-
bodenhohe (EFH) 1,00 m Uber der Oberkante der unmittelbar angrenzenden Verkehrsflache
liegen muss. Gemessen wird in der Mitte des Gebaudes auf der straBenzugewandten Seite.
Auf Grund der bewegten Topographie in Teilbereichen des Plangebietes und der geplanten
Lange der Baukorper wird erganzend festgesetzt, dass der Versatz zwischen StraBenoberkan-
te und EFH auf der gesamten straBenzugewandten Gebaudeseite eine Hohe von 0,50 m
nicht unter- und einen Hohe von 1,50 m nicht Gberschreiten darf. Durch die erganzende
Festsetzung soll verhindert werden, dass der Versatz und die damit verbundene Wandflache
zwischen StraBenniveau und dem Erdgeschoss zu groB3 wird. Bei einer gewerblichen Nutzung
im Erdgeschoss ist es zulassig, die ErdgeschossfuBbodenhohe bis auf die Oberkante der un-
mittelbar angrenzenden Verkehrsflache zu reduzieren. Hierdurch soll eine barrierefreie Zu-
ganglich- und Einsehbarkeit in die Gewerbeflachen gewahrleistet werden.

Folgende zulassige Hohen der baulichen Anlagen werden festgesetzt:

- 1 Vollgeschoss - maximale Oberkante von 6,50 m

- 3 Vollgeschosse - maximale Oberkante von 11,00 m

- 4 Vollgeschosse - maximale Oberkante von 15,00 m

- 4 Vollgeschosse + Staffelgeschoss und 5 Vollgeschosse - maximale Oberkante 18,00 m.

Bezugspunkt fur die Gebaudeoberkante ist die Oberkante der unmittelbar angrenzenden
Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der straBenzugewandten Seite.

Da die denkmalgeschltzten Gebaude in Ihrer Hohe erhalten werden mussen, werden keine
Hohenfestsetzungen getroffen, was unschadlich in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild
ist.

Bauweise und liberbaubare Grundsticksflachen

Die geplante verdichtete Bebauung in Blockrandstruktur macht es erforderlich, dass innerhalb
des Plangebietes groBtenteils eine geschlossene Bauweise nach § 22 Abs. 3 BauNVO mit ver-
ringerten Abstandsflachen (Punkt 2.1 der Satzung der Ortlichen Bauvorschriften) festgesetzt
wird. Die notwendigen Tiefen der Abstandsflachen kdnnen demnach zu den umliegenden
Flurstiicken bei Einhaltung der planungsrechtlichen Festsetzungen reduziert werden, sofern
Grunde des Brandschutzes nicht entgegenstehen.
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6.4

6.5

Gemal3 § 6 Abs. 3 Nr. 2 der LBO sind geringere Abstandsflachen unter der Voraussetzung
maoglich, dass die Belichtung mit Tageslicht sowie die BelGftung in ausreichendem MaBe ge-
wabhrleistet bleiben, Griinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und nachbarliche Be-
lange nicht erheblich beeintrachtigt werden. Die Voraussetzungen flr eine Reduzierung der
Abstandsflachen sind hinsichtlich Belichtung, BelGftung sowie des Brand- und Nachbarschut-
zes gegeben. Die ausreichende Beleuchtung mit Tageslicht, die Beliftung sowie der Nachbar-
schutz werden insbesondere durch die groBzligig dimensionierten Blockinnenbereiche und
StraBenraume gewahrleistet.

Aufgrund der bestehenden Baustruktur wird im Bereich der denkmalgeschitzten Gebaude
eine offene Bauweise festgesetzt. Lediglich fir Grimmelfinger Weg 12/ 2 wird die Festset-

zung einer abweichenden Bauweise getroffen, da das Gebaude bereits heute grenzstandig
bzw. grenznah steht.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden mittels Baufenster festgesetzt, die in Richtung
des offentlichen StraBenraums Egginger Weg, zur Maienwiese und zum Quartiersplatz durch
Baulinien, ansonsten durch Baugrenzen definiert sind. Die Baufenster haben groBtenteils eine
Tiefe von 14,00 m. FUr das Ostliche Baufeld Ecke Egginger Weg / Maienwiese wird die Mog-
lichkeit eroffnet, einen eingeschossigen Baukorper in Richtung des groBzlgigen Innenhofes
zu entwickeln. Damit soll die Integration sozialer, kultureller bzw. kirchlicher Nutzungen ge-
fordert werden, die durch ihre Nutzungsstrukturen anderweitigen Raumbedarf haben als
beim "klassischen" Wohnungsbau.

FUr das Ostliche Baufeld neben dem Einmuindungsbereich Egginger Weg ins Wohnquartier
gegentber der KonigstraBe wird ebenfalls eine Baufenstertiefe von 14 m fir eine 5-geschos-
sige Bebauung vorgesehen, jedoch besteht hier die Maglichkeit, mit einer bis zu 3-geschossi-
gen Quartiersgarage das Baufeld komplett auszufillen. Die Wohnbebauung wurde darauf in
Form einer Blockrandbebauung sitzen und das Garagendach als Freiraumflache dienen.

Es werden Festsetzungen zu untergeordneten Bauteile und Vorbauten wie z.B. Balkonen,
Loggien und Erkern getroffen. Ein Differenzierung erfolgt dabei hinsichtlich Baulinien und
Baufenstern und ob diese straBenzu- oder abgewandst sind.

Nebenanlagen und Flachen fiir Versorgungsanlagen

Innerhalb des Plangebietes sind Nebenanlagen in Form von Gebauden auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsttcksflachen ausschlieBlich in den rlckwartigen Grundstticksbereichen,
d.h. auf der Grundsttcksflache, die hinter der straBenabgewandten Gebaudeflucht liegt, zu-
lassig. Pro Grundstulck ist jeweils eine Nebenanlage mit einer Hohe von maximal 2,30 m und
einer Grundflache von maximal 10 m2 zulassig. Durch die getroffenen Festsetzungen soll ge-
wahrleistet werden, dass die innerhalb des urbanen Stadtquartiers mit verdichteter Be-
bauungsstruktur verbleibenden privaten Freiflachen nur teilweise mit Nebenanlagen tberbaut
werden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern die spatere Parzellierung dies erfor-
dert.

Nordlich der denkmalgeschitzten Gebaude Egginger Weg 15 besteht eine Trafostation, die
planungsrechtlich festgesetzt wird.

Verkehrsflachen sowie Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen

Das Quartier ist Uber die bestehenden StraBen Egginger Weg und Grimmelfinger Weg er-
schlossen. Eine neue WohnstraBe zwischen den beiden StraBen mit signalisierter Einmun-
dung gegentber der KonigstraBe wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet und bindet
in den ebenfalls als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehenen Quartiersplatz dstlich des
denkmalgeschitzten Gebaudes Grimmelfinger Weg 28 ein. Die Ausgestaltung des zwischen
1. und 2. Bauabschnitt zentral gelegenen Quartiersplatzes erfolgt im Rahmen der weiteren
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ErschlieBungs- und Freiraumplanung. Angedacht ist ein multifunktionaler Raum, der nicht
nur Treffpunkt mit Spielpunkten ist, sondern der auch Platz fir Ereignisse bzw. Festivitaten
bietet, die den Zusammenhalt und das Zusammenleben im Quartier fordern, z.B. flr ein
Quartiersfest oder einen Flohmarkt.

Vom Grimmelfinger Weg aus wird eine ErschlieBungsstralBe gegentber der Stral3e Mittlerer
Kuhberg in Richtung des 2. Bauabschnitts ebenfalls als verkehrsberuhigter Bereich, erstellt.
Eine Durchbindung zum Egginger Weg ist hier nicht vorgesehen.

Ein weiterer verkehrsberuhigter Bereich mit 6ffentlichen Stellplatzen und kleinem Wende-
hammer, angebunden an den Grimmelfinger Weg, wird westlich des Bestandsgebaudes
Grimmelfinger Weg 14 angelegt. Von hier aus kann die ErschlieBung der geplanten Kinder-
tagesstatte in den beiden Bestandsgebauden Egginger Weg 15 erfolgen.

Die notwendigen Stellplatze fur die Wohneinheiten und erganzenden gewerblichen, sozialen
bzw. kulturellen Nutzungen sollen in Tiefgaragen unter den Baubldcken organisiert werden.
Auf Grund der gegenuber dem StraBenniveau erhohten ErdgeschossfuBbodenhéhe und dem
Gelandeverlauf werden die Tiefgaragen nicht Uberall vollstandig unterhalb der Gelandeober-
flache verbleiben. Es wird deshalb festgesetzt, dass die Oberkante der Tiefgaragendecke ein-
schlieBlich des festgesetzten Aufbaus maximal auf Hohe der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)
liegen darf. In den ortlichen Bauvorschriften wird festgesetzt, dass die Gestaltung von in Er-
scheinung tretenden AuBenwanden von Tiefgaragengeschossen mit der Stadt Ulm abzu-
stimmen ist.

Ostlich des Einmindungsbereiches der ErschlieBung Egginger Weg ins Wohnquartier (gegen-
Uber der KonigstraB3e) ist ein Baufeld fUr eine Quartiersgarage mit Wohnbebauung vorgese-
hen. In die Garage konnten beispielsweise die notwendigen Stellplatze fur das sudlich an-
grenzende Baufeld und das westlich gelegene Baufeld integriert werden, um diese hinsicht-
lich der Erstellung einer Tiefgarage zu entlasten. Sollte sich in der weiteren Projektentwick-
lung ergeben, dass eine Quartiersgarage nicht umsetzbar ist, kann auf dem Baufeld auch ei-
ne Wohnbebauung mit Tiefgarage entstehen.

Offentliche Stellplatze sind langs des Egginger Weges sowie Grimmelfinger Weges vorgese-
hen. Weitere 6ffentliche Stellplatze sind entlang der Wohnstral3en in den Verkehrsberuhigten
Bereichen geplant. Lage und Anzahl der in der Planzeichnung dargestellten Parkplatze wer-
den im Rahmen der StraBenplanung konkretisiert und kénnen von den zeichnerischen Dar-
stellungen abweichen. Die in der Planzeichnung dargestellte Aufteilung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen mit ihren verschiedenen Teileinrichtungen ist nachrichtlich und kann ggf. an die
zukUlnftigen lokalen Erfordernisse angepasst werden.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind auf den Baugrundsticken oberirdi-
sche Stellplatze, Garagen und Carports nicht zulassig. Eine Ausnahme ist flr den Bereich MU
5 (geplante Kindertagesstatte) vorgesehen. Durch die getroffenen Festsetzungen soll gewahr-
leistet werden, dass die innerhalb des urbanen Stadtquartiers mit verdichteter Bebauungs-
struktur verbleibenden Freiflachen nicht mit Stellplatzflachen sowie oberirdischen Nebenge-
bauden mit Parkierungszweck Uberbaut werden.

Neben der verkehrlichen ErschlieBung spielen FuB- und Radwegeverbindungen eine wichtige
Rolle bei der Anbindung des Quartiers an die umliegenden Siedlungsbereiche, Infrastruktur-
einrichtungen und Haltestellen. Zur Durchwegung sind neben der VerkehrserschlieBung drei
FuB- und Radwegverbindungen vom Egginger Weg zum Grimmelfinger Weg geplant.

Offentliche Griinflachen und griinordnerische MaBnahmen

Die offentliche Grunflache Maienwiese bildet stadtauswarts den Auftakt zum Gebiet und soll
unter Beachtung des Erhalts des Baumbestands attraktiver gestaltet werden. Sie bietet Raum
fur Aufenthaltsbereiche und Kinderspielangebote. In Hinblick auf die Gesamtenwicklung des
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Quartiers (1. und 2 BA) entsteht im Bereich des denkmalgeschitzten Gebaudes Grimmelfin-
ger Weg 28 ein zentraler Quartiersplatz mit Baumen.

StraBenbegleitend sind hochstammige Laubbaume vorgesehen. Die Baumstandorte kénnen
zur Anpassung an die ortliche Situation von der dargestellten Lage abweichen.

Es sind 3 Nord-Std-verlaufende Baumachsen (westlicher Planbereichsrand, ErschlieBung ge-
genuber der KonigstralBe sowie westlich der denkmalgeschitzten Gebaude Egginger Weg 15
und Grimmelfinger Weg 14) geplant.

Um eine Durchgriinung des Gebietes zu erreichen und um eine Uber die kinftigen Gebaude-
grundflachen hinausgehende Versiegelung des Bodens weitestgehend zu vermeiden, sind die
nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen landschaftsgartnerisch mit Baumen und Strauchern
anzulegen. Auf den privaten Freiflachen ist je angefangene 400 m2 Grundstucksflache ein
hochstammiger Baum zu pflanzen. Die Tiefgaragendecken mussen begriint werden, wobei
der Aufbau mit durchwurzelbarem Substrat mindestens 50 cm betragen muss.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wird festgesetzt, dass Hauszugange und Terrassen
mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen sind.

DarUber hinaus wird festgesetzt, dass die Flachdacher mit Ausnahme von Dachterrassen mit
mindestens 10 cm hohem Substrat Uberdeckt und extensiv begriint werden mussen, wo-
durch eine Regenwasserrickhaltung ermaglicht wird. Zudem tragen sie durch ihre Verduns-
tungsfunktion zur Klimaregulierung bei.

Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten, dass trotz hoher baulicher Dichte ausreichend
Grunflachen entstehen, die unter 6kologischen und klimatischen Gesichtspunkten von grol3er
Bedeutung flr eine nachhaltige Entwicklung des Quartiers sind.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da es sich bei dem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.

§ 13a BauGB, Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (GroBe der Grundflache weniger als 20.000 m?) handelt,
gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Die Zulassigkeitsvoraussetzungen von weniger als 20.000 m2 Grundflache fur einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB sind mit einer Grund-
flache von ca. 1,35 ha (mit unterbauten Tiefgaragenflachen ca. 1,8 ha) gegeben.

Durch die mit diesem Bebauungsplan festgesetzten kiinftigen Nutzungen sind keine wesentli-
chen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Daraus ergibt sich, dass die planbedingten
Eingriffe nicht auszugleichen sind.

Spezieller Artenschutz

Bereits flr den Bebauungsplan von 2015 wurde im Oktober 2011 mit Erganzung vom Marz
2014 ein Gutachten durch die Planungsgruppe Okologie und Information, Unterensingen er-
stellt.

Flora

Die Gutachter stellten fest, dass keine streng oder besonders geschltzten Arten vorhanden
waren. Das Plangebiet wies Uberwiegend Flachen mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeu-
tung auf. Daneben gab es einige Bereiche mit Feldgeholzen, Hecken und kleineren Streu-
obstwiesen von hoher naturschutzfachlicher Bedeutung sowie Flachen mit geringer bis sehr
geringer naturschutzfachlicher Bedeutung.
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Im November 2015 erfolgte eine Neupflanzung mit Baumpflege von 15 Obstbaumen durch
den BUND im Auftrag der Stadt Ulm als vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme)
im Bereich des Fort Oberer Kuhberg.

Derzeit wird der groB3te Teil der ehemaligen Kleingarten- und Streuobstflachen als Baustellein-
richtungsflache fur die StraBenbahnlinie 2 (bis Ende 2019) sowie fur den Wohnungsneubau
im Osten des Plangebietes genutzt. Im Zuge der notwendigen Fallung von Baumen fir die
Baustelleneinrichtungsflachen erfolgte eine 6kologische Baubegleitung.

Lediglich im Osten im Bereich der Maienwiese, in den sudlichen Randbereichen entlang des
Grimmelfinger Weges, des Nord-Std-verlaufenden FuBweges westlich des Egginger Weges
15 sowie um das Gebaude Grimmelfinger Weg 28 befinden sich noch Hecken und Feldgehdl-
ze.

Fauna
Innerhalb des Plangebietes wurden keine schitzenswerten Reptilien vorgefunden.

Es wurden 5 Zwergfledermausquartiere erhoben, weshalb ein vorgezogener Funktionsaus-
gleich bereits stattgefunden hat. Fir ein entfallendes Quartier wurden als vorgezogene MaB-
nahme (CEF) 3 neue, artgerechte Fledermauskasten als Ersatzstandorte im Bereich Romer-
stralBe, Schaffelkinger Weg sowie nordlich und westlich des Fort Unterer Kuhberg montiert
und die verlassenen Altquartiere verschlossen.

Im Untersuchungsgebiet wurden 25 Brutvogelarten vorgefunden, die nach Bundesnatur-
schutzgesetz besonders geschiitzt sind, u.a. der Grlnspecht (streng geschitzt), Gartenrot-
schwanz und Grauschnapper (Vorwarnliste). Insgesamt wurden 5 Brutstatten ermittelt.

Das Gutachten stellte fest, dass der Grlinspecht auBBerordentlich groBe Reviere (2-5 km?) be-
setzt. Es war davon auszugehen, dass Lebensraume bis in die sddlich des Plangebietes lie-
genden Donauauen und die westlich angrenzenden Freiraume des Kuhberges genutzt wer-
den und somit ausgedehnte unbebaute Bereiche zur Nahrungssuche und ausgepragte
Baumbestande zur Anlage von Bruthohlen zur Verfligung stehen, so dass die kontinuierliche
okologische Funktion der Fortpflanzungsstatten auch zuklnftig gewahrleistet ist. Von einer
erheblichen Beeintrachtigung des lokalen Bestandes war bzw. ist nicht auszugehen.

Ein vorgezogener Funktionsausgleich fand im Herbst 2015 statt. Pro Brutstatte (nicht fir den
Grunspecht, da dieser Uberwiegend keine Nistkasten annimmt) wurden 3 Vogelnistkasten in
geeigneter artspezifischer Ausfihrung im Bereich Romerstral3e, Schaffelkinger Weg sowie
nordlich und westlich des Fort Unterer Kuhberg angebracht.

Der BUND Kreisverband Ulm flhrte im Auftrag der Stadt Ulm die CEF-MaBnahmen durch
und ist mit dem Monitoring fir 10 Jahre beauftragt. Die Wartung erfolgt jahrlich, wobei die
letzte Wartung der Kasten am 21.11.2018 stattfand. Die Belegung der Vogelnistkasten war
sehr gut. Die Fledermauskasten waren teilweise belegt. Ein fehlender Fledermauskasten wird
im Zuge der nachsten Wartung neu montiert.

Durch die Bauleitplanung wird im Regelfall noch nicht gegen Zugriffsverbote nach § 44 Abs.
1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG verstoB3en, die sich auf besonders bzw. streng geschitzte Arten
beziehen. Zur Vermeidung von Zugriffsverboten werden folgende Hinweise im Bebauungs-
plan aufgenommen.

- Der Abriss der Gebaude und die Rodung der Geholze sind im Zeitraum von 1. Oktober bis
28. Februar durchzufihren. Bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb dieses Zeitraums sind
samtliche aktuelle und potentielle Vogelbrutplatze sowie Tagesquartiere flr Fledermause
rechtzeitig zu verschlieBen. Die MaBnahme ist mit einer dkologischen Baubegleitung
durchzufthren.

M
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- Vor Abriss der Gebaude und Rodung der Gehdlze sind Nischen und Spalten auf das Vor-
handensein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Bei einer Baufeldfreima-
chung auBerhalb des oben angegebenen Zeitraums muss eine okologische Baubegleitung
erfolgen. Die Begutachtung und okologische Baubegleitung muss durch eine fachlich ge-
eignete Person erfolgen.

- Auf das Vogelschlag-Risiko wird hingewiesen. Eine Reduzierung des Risikos kann z.B.
durch groBflachige und dichte Markierungen von Glasflachen (auBenseitiges Anbringen
z.B. von Punktrastern mit mind. 25% Deckungsgrad) erfolgen.

Mit den aufgefihrten MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden wird den im
Gutachten von 2011/ 2014 benannten Vermeidungs-/ MinderungsmaBnahmen Rechnung
getragen und die Festsetzungen aus dem Bebauungsplan von 2015 Ubernommen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet. Die maBgeblichen, das Plangebiet beein-
flussenden StraBen, sind der Egginger Weg mit der StraBenbahnlinie im Norden und der
Grimmelfinger Weg im Osten und Stden. Es wurden die Schallimmissionen auf das geplante
Quartier durch die Fa. Accon GmbH, Greifenberg (Bericht Nr. ACB-0519-8661/02 vom
15.05.2019) berechnet und beurteilt.

Die schalltechnische Berechnung ergibt, dass bei der geplanten Bebauung durch den Ver-
kehrslarm die hochsten Pegel an den Gebauden entlang des Egginger Weges auftreten und
die Orientierungswerte nach DIN 18005 [Urbane Gebiet tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A)]
tags bis zu 6 dB(A) und nachts bis zu 7 dB(A) Uberschritten werden. Die Immissionsgrenzwer-
te der 16.BImSchV werden an den noérdlichen Fassaden der Gebaude entlang dem Egginger
Weg Uberschritten und betragen maximal 2 dB(A) tags und 3 dB(A) nachts.

Die erste Gebaudereihe entlang des Egginger Weges schirmt die Emissionen des StraBenver-
kehrs ab, so dass an den sldlich gelegenen Gebauden die Pegel teilweise deutlich niedriger
ausfallen.

FUr die betroffenen Gebaude mussen SchallschutzmaBnahmen vorgesehen werden. Aktive
SchallschutzmaBnahmen wie z.B. Schallschutzwande sind aufgrund der stadtraumlichen Situ-
ation nicht umsetzbar. Daher empfiehlt das schalltechnische Gutachten passive Schallschutz-
maBnahmen gemal DIN 4109 Schallschutz im Hochbau.

FUr die nordlichen Fassaden der Gebaude entlang dem Egginger Weg gelten die Anforderun-
gen an den baulichen Schallschutz entsprechend dem Larmpegelbereich IV (resultierendes
Schalldamm-MaB R'w, res fur die AuBenbauteile von > 40 dB) gem. Tabelle 8, DIN 4109
(11/1989) ,,Schallschutz im Hochbau”.

FUr alle anderen Fassaden bzw. Gebaude im Planbereich gelten die Anforderungen an den
baulichen Schallschutz entsprechend dem Larmpegelbereich Il (resultierendes Schalldamm-
MaB R'w, res fir die AuBenbauteile von = 35 dB) gem. Tabelle 8, DIN 1409 (11/1989)

., Schallschutz im Hochbau”.

Bei Wohngebauden ab dem Larmpegelbereich lll gem. Tabelle 8 der DIN 4109 ist ein Nach-
weis der ausreichenden Schalldammung der AuBenbauteile erforderlich. Eine genaue Dimen-
sionierung der AuBenbauteile hat nach DIN 4109 bzw. VDI-Richtlinie 2719 zu erfolgen.
Schlafraume sind maoglichst zur larmabgewandten Seite auszurichten. Nachtliche Aufenthalts-
raume (Schlaf- und Kinderzimmer) mit AuBenlarmpegeln > 45 dB(A) sind mit einer schallge-
dammten BelUftungseinrichtung oder mit einer in der Wirkung vergleichbaren Einrichtung
(zentrale Be- und Entliftung) auszustatten, sofern die Liftung nicht zur leisen, larmabge-
wandten Gebaudeseite hin erfolgen kann.
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Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaBig gesi-
chert hinterlegt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschriften kénnen bei
der Stadt UIm, Abteilung Stadtebau und Baurecht | wahrend der Ublichen Dienstzeiten kos-
tenlos eingesehen werden.

Boden

Das Plangebiet liegt im Ausstrichbereich von oberflachennah verwitterten Gesteinen der Un-
teren SuBwassermolasse. Im tieferen Untergrund stehen verkarstete Kalk- und Mergelsteine
des Oberjura an. Mit Aufflllungen der vorangegangenen Nutzung ist zu rechnen. Sofern eine
Versickerung des Oberflachenwassers vorgesehen ist, wird die Erstellung eines Versicke-
rungsgutachtens empfohlen.

Da die oberflachennah verwitterten Gesteine der Unteren SBwassermolasse einen stark set-
zungsempfindlichen, in Einschnitten bzw. Baugruben ggf. rutschungsanfalligen Baugrund,
darstellen, werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN
1997 durch ein privates Ingenieurbiro und im Vorfeld der Arbeiten ein Beweissicherungsver-
fahren empfohlen.

Im Vorfeld der Bebauung sollte ggf. ein Beweissicherungsverfahren der umliegenden Bebau-
ung und Grundstucke eingeleitet werden.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist auf den Grundstlicken Grimmelfinger Weg 12, 12/1, 12/
2, 12/3, 14 und 15 (Flurstlcke 1987/1, 1987/2, 1987/3 , 1987/4, 1988/5 und teilweise 1951)
der Altstandorte 0990 im Altlastenkataster erfasst. Der Standort ist fir den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser auf B=Entsorgungsrelevanz bewertet. Bei Erdarbeiten ist ggf. mit erhoh-
ten Entsorgungskosten zu rechnen.

Denkmalschutz / Archédologische Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich 5 denkmalgeschitzte Gebaude (Grimmelfinger Weg 12/ 2, 14,
28 und Egginger Weg 15) der Bundesfestung. Sie waren Teil der ab 1890 errichteten Pulver-
und Geschossmagazine. Aufgrund ihrer Denkmaleigenschaft nach § 2 DSchG sind die Ge-
baude zu erhalten.

Das private Gebaude Grimmelfinger Weg 14 wurde bereits flr BUronutzungen saniert. Die
beiden eingeschossigen Gebaude Egginger Weg 15 sind fur die Einrichtung einer Kinderta-
gesstatte vorgesehen.

Aus dem nordlichen Nahbereich des Planungsgebietes sind vorgeschichtliche und romische

Siedlungsreste bekannt. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass das archaologisch rele-
vante Areal in das Plangebiet ausgreift, ist eine archaologische Begleitung der ErschlieBungs-
maBnahmen (Oberbodenabtrag) erforderlich.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals "Pulver- und Geschossmagazine der
Reichsfestung Ulm, Abschnitt Kuhberg" (Listennr. 95, § 2 DSchG) sowie der archaologischen
Verdachtsflache "Abgegangene Pulvermagazine und zugehdrige Bauten der Reichsfestung
Ulm" (Listennr. 96). Bei Bodeneingriffen ist daher mit archaologischen Funden und Befunden
(Kulturdenkmale § 2 DSch@G) zu rechnen.
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Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der neuen Bebauung erfolgt durch Erganzung bestehender Netze.

Im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen werden unter den neu entstehenden Verkehrsfla-
chen Ver- und Entsorgungsleitungen geschaffen, deren Verlauf, Organisation und Dimensio-
nierung mit den verschiedenen Leitungstragern abgestimmt wird.

Im Grimmelfinger Weg sind umfangreiche Leitungsverlegungen notwendig, die alle Leitungs-
trager betreffen. Die koordinierte Planung erfolgt federfiihrend durch die SWU. Die Planun-
gen haben Auswirkungen auf Bereiche der Stdkante des kiinftigen Baugebietes (Festsetzung
von Leitungsrechten). Aufgrund der sich in Planung befindlichen MaBnahmen wurde eine
Neugestaltung des StraBenraumes des Grimmelfinger Weges hinsichtlich des kinftigen Quer-
schnitts, moglicher Baumstandorte und Stellplatzflachen erarbeitet und in den Bebauungs-
plan integriert.

Die Warmeversorgung erfolgt Uber einen Anschluss an das Netz der Fernwarme Ulm. Im
Plangebiet erfolgt die Entwasserung je nach Lage in ein modifiziertes Mischsystem bzw. in ei-
nen Mischwasserkanal. Die Ableitung erfolgt zur Klaranlage.

Anlagen zur Nutzung von regenerativen Energien, Sonnenenergie, Warmerlickgewinnung
und dergleichen sind winschenswert und werden unterstttzt. Das Erscheinungsbild soll da-
von allerdings nicht dominiert werden. Deshalb sind technische Anlagen auf den Dachern der
Wohngebaude bis zu einer Hohe von 1,00 m Uber Oberkante der baulichen Anlagen zulassig.
Um von den StraBenraumen und hoher gelegenen Wohnungen nicht als stérend wahrge-
nommen zu werden mussen sie von den Dachrandern (AuBenkante Attika) jeweils einen
Mindestabstand von 2,00 m einhalten.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung einer hohen Freiraum- und Wohnqualitat werden fur die Gestaltung der
baulichen Anlagen und der Freiflachen ortliche Bauvorschriften festgesetzt. Die Gestaltungs-
anforderungen werden flr die Gestaltung der Hauptgebaude und der Dacher, der in Erschei-
nung tretenden Tiefgaragengeschossen, Einfriedungen, Werbeanlagen und Automaten sowie
zur Unterbringung von Mllbehaltern festgesetzt.

Flachenbilanz und Kostenangaben

Gesamtflache des Geltungsbereichs ca. 3,69 ha 100 %

Bruttobauland ca. 2,27 ha 61,5%
Uberbaute Flachen mit Dachbegrinung aa. 0,92 ha 24,9 %
Uberbaute Flachen ohne Dachbegrinung aa. 0,15 ha 41 %
Grinfidche nicht offentl. (teilw. unterbaut) ca. 1,20 ha 32,5 %
(Unterbaute Flachen mit Begrinung aa. 0,53 ha)

Verkehrsflache (StraBen, Platz mit Baumen,

Wege, Verkehrsgrin) ca. 1,18 ha 32 %
(davon Bereich Grimmelfinger Weg aa. 0,47 ha)
Grunflache offentlich ca. 0,24 ha 6,5 %

Der Stadt UIm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir bodenordnende MaBnahmen,
Gebaudeabbruche, Herstellung der 6ffentlichen StraBen und Wege, der Ver- und Entsor-
gungsanlagen, der offentlichen Grinflachen. Die Kosten sollen Gber den GrundstUcksverkauf
refinanziert werden.
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