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1 Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet, zwischen Egginger Weg und Grimmelfinger Weg gelegen, war
urspringlich zur Erweiterung der Bezirkssportanlage vorgesehen. Die Erweiterungsflachen
werden kinftig nicht mehr bendtigt. Damit ergibt sich die Chance, die innenstadtnahe
Flache als Wohnbauflache zu aktvieren. Aufgrund des Bedarfs an Wohnungen, der Lage
im Stadtraum und der Umgebungsbebauung sowie der geplanten StraBenbahnanbindung
im Egginger Weg ist fur das neue Wohnquartier ausschlieBlich Geschosswohnungsbau
vorgesehen.

Zur stadtebaulichen Neuordnung des Gebiets wurde ein Wettbewerb ausgelobt. Das
Ergebnis des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbes wurde im Fachbereichsausschuss
erortert. Es erging der Beschluss, die Verfasser des 1. Preises, UmbauStadtGbR, mit der
Uberarbeitung und Erstellung des stadtebaulichen Entwurfs zu beauftragen. Der Entwurf
bildet die Grundlage des Bebauungsplans.

Der stadtebauliche Entwurf sieht Bauquartiere in Form von Wohnhofen vor, welche durch
ihre Anbindung an eine zentrale ErschlieBungsachse und durch ein kleingliedriges Netz an
offentlichen Wegen und Platzraumen miteinander und mit dem umgebenden Stadtraum
vernetzt sind. Alle Wohnhofe 6ffnen sich nach Stdden in Richtung Donautal. In dem neuen
Wohngebiet soll ein vielfaltiges Wohnungsangebot aus verschiedenen Wohnungstypen
und -gréBen im Geschosswohnungsbau entstehen, welches schwerpunktmaBig
bezahlbaren Wohnraum fir breite Schichten der Bevolkerung bietet.

Das Bebauungsplanverfahren “Wohnquartier Egginger Weg" wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB durchgefihrt. Der Bebauungsplan dient der
baulichen Entwicklung von Flachen des Siedlungsbestandes im Innenbereich Ulms. Die
Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 13 a Absatz 1 Nr. 1 BauGB liegen vor:

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung betragt
weniger als 20.000 m2. Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden und deren Grundflachen nach § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB mitzurechnen sind, existieren nicht. Der Bebauungsplan begrtndet keine
Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. In 8 1 Absatz 6 Nr. 7b BauGB genannte
Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) werden nicht beeintrachtigt. Von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB kann daher
abgesehen werden. Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Zur Umsetzung der besonderen griingestalterischen Ziele wird zum Bebauungsplan ein
Grlanordnungsplan ausgearbeitet.

2 Einflgung in die Bauleitplanung

Der verbindliche Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Grinflache / Sportflache dar. Der
Flachennutzungsplan soll gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung an
die Darstellung des Bebauungsplans angepasst werden. Die stadtebauliche Entwicklung
wird nicht beeintrachtigt.

3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

FUr das Plangebiet liegen folgende Bebauungsplane vor:

- Bebauungsplan Nr. 149.1 /7 gen. durch Erl. d. Reg.Pras. Nordw. am 02.10.1957
Nr.I5HO - 2206-76-Ulm/6

- Bebauungsplan Nr. 149.1 /18 gen. durch Erl. d. Reg.Pras. Nordw. am 06.03.1969
Nr. 13-2210-49.1 - Ulm

- Bebauungsplan Nr. 149.1 /19 gen. durch Erl. d. Reg.Pras. Nordw. am 06.03.1969
Nr. 13 -2210-49.1 — Ulm.
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Mit Rechtskraft des neuen Bebauungsplans Nr. 149.1/33 “Wohnquartier Egginger Weg”
treten im Geltungsbereich die bisherigen Vorschriften auBer Kraft.

4 Beschreibung des Planbereichs

Der Gesamtumgriff des Entwurfsgebietes umfasst ca. 5,2 ha, der Umgriff des ersten Teils
des Bebauungsplanes rund 3,6 ha. Innerhalb der Bauflache entstehen ca. 220
Wohneinheiten in Teil 1 des Bebauungsplans, weitere 130 Wohneinheiten folgen dann im
Teil 2 auf ca. 1, 6 ha.

Das Plangebiet Teil 1, das hiermit zur Satzung gebracht wird, verlauft im Norden durch
den Egginger Weg und im Osten und Stden durch den Grimmelfinger Weg. Westlich
schlieBen sich Kleingartenflachen und die Sporteinrichtungen der Bezirkssportanlage
Kuhberg an.

Das Plangebiet liegt westlich der Innenstadt, am Oberen Kuhberg in leichter Sidhanglage.
Das Gelande ist derzeit durch Kleingarten und Streuobstwiesen gepragt. Im Plangebiet
befinden sich zu erhaltende, denkmalgeschitzte Gebaude sowie ein privates, gewerblich
genutztes Grundstlck. Die Kleingarten sowie die gewerbliche Einrichtung sollen aufgeldst
bzw. teilweise verlagert werden.

Die Umgebungsbebauung ist heterogen. Neben den 1-3 geschossigen Schulgebauden im
Norden befinden sich 4-5 geschossige Wohnhauser. Die direkt stidlich des Grimmelfinger
Weges liegende Bebauung ist gekennzeichnet durch 3-4 geschossige Wohngebaude mit
Satteldach in Zeilenbauweise. Daran schlieBt sich nach Stiden als Siedlungsrand eine
aufgelockerte Bebauung mit Einzelhausern an.

Der Obere Kuhberg ist infrastrukturell mit Schulzentren, Kindergarten und dem nah
gelegenen Nahversorgungszentrum Romerpark sehr gut ausgebaut. Das Gebiet zeichnet
sich durch seine sehr gute Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz Gber den Kurt-
Schumacher- und Kuhbergring aus. Durch die geplante StraBenbahnanbindung im
Egginger Weg zur Ulmer Innenstadt wird der Standort zusatzlich an Attraktivitat
gewinnen.

5 Geplante stadtebauliche Gestaltung

5.1 Bebauung

Die Bebauung ist in Bauquartiere in Form von Wohnhofen gegliedert, welche durch ihre
Anbindung an eine zentrale ErschlieBungsachse und durch ein kleingliedriges Netz an
offentlichen Wegen und Platzraumen miteinander und mit dem umgebenden Stadtraum
vernetzt sind. Alle Hofe 6ffnen sich der leichten Hanglage folgend nach Stden und sind so
gegeneinander verschoben, dass freie Ausblicke in Richtung Donautal ermdglicht werden.
FUr das neue Wohnquartier wird ausschlieBlich GeschoBwohnungsbau mit
unterschiedlichen Haustypen und einem differenzierten Wohnungsangebot vorgesehen.

Die Wohnhofe sind mit 4 Vollgeschossen - zum Egginger Weg hin mit einem zusatzlichen
Staffelgeschoss versehen - dicht und urban gestaltet. Sie bilden ruhige Innenhéfe, die mit
ihrer abschirmenden Wirkung zur StraBBe hin eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat
ermoglichen. Die Wohnhofe sitzen zudem auf gelandenivellierenden Sockelgeschossen, in
denen in der Regel Tiefgaragen und Kellerraume untergebracht sind. So findet eine klare
Trennung zwischen &ffentlichen und halbprivaten Flachen statt; die Wohnhéfe sind
ErschlieBungs- und Kommunikationszonen und werden tGber Rampen und (Sitz-)
Stufenanlagen barrierefrei/behindertengerecht an die zentrale Bewegungsachse
angebunden. Der Hohenversatz darf dabei maximal 1,40 m betragen, um nicht zum
optischen Hindernis zu werden. Die privaten Grinflachen umspulen die Hofe mit der
natlrlichen Topographie und verbinden so die gestaffelten Hohen der Wohnquartiere
miteinander (vgl. Anlage 5, Funktionsplan und Schnittzeichnungen). Zur Starkung des
Auftaktes des Quartiers an der Einmindung des Grimmelfinger Weges in den Egginger
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Weg ist ein Eckgebaude mit 7 bzw. 5 Vollgeschossen geplant. Fir die Gebaude sind
extensiv begriinte Flachdacher vorgesehen.
Im Plangebiet konnen ca. 220 Wohneinheiten entstehen.

Innerhalb der Neubebauung bestehen denkmalgeschitzte Gebaude der Bundesfestung. Sie
sind Teil der ab 1890 errichteten Pulver- und Geschossmagazine. Aufgrund ihrer
Denkmaleigenschaft nach § 2 DSchG sind die Gebaude zu erhalten und werden in das
stadtebauliche Konzept eingebunden.

Zur Sicherung der gestalterischen Qualitat sollen fir die einzelnen Wohnungsbauprojekte
Gutachterverfahren durchgefihrt werden, wie es in Ulm schon vielfach praktiziert wurde.

5.2  ErschlieBung / Parkierung

Die auBere FahrerschlieBung erfolgt schwerpunktmaBig vom Egginger Weg aus. Die
EinmUndung im Bereich Egginger Weg, in FortfUhrung der Konigstral3e, wird zum
vollsignalisierten Kreuzungspunkt ausgebaut. Die exakte Gestaltung der Kreuzung mit
ihren Fahrbeziehungen ist abhangig von der Detailplanung der StraBenbahnlinie 2. Die
Darstellung ist mit der Verkehrsplanung abgestimmt, kann sich aber im weiteren Verlauf
noch geringfligig andern. Generell sind die Verkehrsflachen nur nachrichtlich dargestellt,
um Abweichungen im Zuge der ErschlieBungsplanung zu ermoglichen. Das gesamte
Quartier wird durch eine zentrale ErschlieBungsstral3e als verkehrsberuhigter Bereich fur
FuBganger, Rad- und Autofahrer erschlossen. Eine untergeordnete Anbindung an den
Egginger Weg ist im stlichen Planbereich zum Quartiersauftakt vorgesehen.

Zusatzlich ist eine Anbindung vom Grimmelfinger Weg aus geplant, wobei der
Grimmelfinger Weg nur als untergeordnete ErschlieBung dienen wird, um die Erzeugung
von zusatzlichem Verkehr in der bestehenden Siedlung im Stden zu vermeiden.

Die private Parkierung erfolgt vorwiegend in Tiefgaragen unter den Wohnhaofen. Im
Hinblick auf das Thema kostengunstiger Wohnungsbau wird partiell die Moglichkeit
erdffnet, die privaten Stellplatze ebenerdig anstatt in Tiefgaragen unterzubringen. Der
Stellplatz auf der Ostseite des Gebietes kann ebenfalls fir private Stellplatze vorgesehen
werden.

FUr Besucher sind ausreichend Parkplatze im 6ffentlichen Raum vorgesehen. Im Hinblick
auf das nahe Schulzentrum kann es notwendig werden, die Besucherparkplatze tagstber
verkehrsrechtlich zu regeln.

Der oOstliche Quartiersauftakt wird durch einen Platz und das , Maienwiesle” an der
StraBengabelung Egginger Weg - Grimmelfinger Weg gepragt. An zentralen Stellen werden
Spielflachen und Quartiersplatze, vornehmlich im Bereich der denkmalgeschitzten
Gebaude, angeordnet.

FUr FuBganger und Radfahrer wird das Quartier durch eine Abfolge von Platzraumen und
Wohnwegen entlang der Mischverkehrsflache durchgangig erschlossen. Dadurch
entstehen Bewegungs- und Begegnungsraume, die eine wichtige Voraussetzung fur
gemeinschafts- und familienorientiertes Wohnen sind.

Die sorgfaltige Gestaltung des verkehrsberuhigten ErschlieBungsnetzes mit seinen
differenzierten Platzraumen ist fir die Qualitat des Quartiers von herausragender
Bedeutung.

5.4  Ver- und Entsorgung

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

FUr Hauptleitungen der Stadtwerke Ulm GmbH und der Entsorgungsbetriebe Ulm werden
Leitungsrechte festgesetzt, eine Leitung muss verlegt werden. In Neubauflachen werden
alle anderen vorhandenen Leitungen und Kanale im Zuge der vorbereitenden
ErschlieBungsmalBnahmen entfernt.
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Die Entwasserung ist als modifiziertes Mischsystem geplant und wird zur Klaranlage
geleitet.

Die Warmeversorgung erfolgt Uber einen Anschluss an das Netz der Fernwarme Ulm.

Anlagen zur Nutzung von regenerativen Energien, Sonnenenergie, Warmeruckgewinnung
und dergleichen sind winschenswert und werden unterstitzt. Das Erscheinungsbild soll
davon allerdings nicht dominiert werden. Deshalb sind derlei technische Anlagen auf den
Dachern der Wohngebaude bis zu einer Hohe von 1,50 m Uber Oberkante der baulichen
Anlagen zulassig. Um von den StraBenraumen und hoher gelegenen Wohnungen nicht als
storend wahrgenommen zu werden mussen sie von den Dachrandern (AuBenkante Attika)
jeweils einen Mindestabstand von 2,00 m einhalten.

6 Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird fir die neue Bebauung Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Zum Schutz der Wohnbebauung werden die in § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen. Fir diese Nutzungen
bestehen besser geeignete Standorte im Stadtgebiet mit geringeren Stérungen fur die
Umgebung.

Im Bereich der denkmalgeschiitzten Gebaude wird Mischgebiet (MI) festgesetzt, um ein
Nutzungsspektrum zu ermdglichen. Um Konflikte mit der Wohnbebauung zu vermeiden,
sind die unter 8§ 6 Abs. 2 Ziffer 6, 7 und 8 aufgefiihrten Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO) sowie die
unter § 6 Abs. 3 aufgeflihrte Ausnahmen nicht zulassig.

6.2  MaB der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet, welches die denkmalgeschitzten Gebaude betrifft, wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt.

FUr die Allgemeinen Wohngebiete wird, bis auf die beiden 6stlich gelegenen Baufelder am
Egginger Weg und am Grimmelfinger Weg, wird eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ2)
von 0,4 festgesetzt. FUr die beiden sid - 6stlichen Baufelder wird eine GRZ von 0,45
festgesetzt. Damit wird die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebene Obergrenze von 0,4
Uberschritten. Die fur die Uberschreitung erforderlichen besonderen stadtebaulichen
Grinde werden insbesondere aus der Lage sowie der besonderen stadtebaulichen
Konzeption als Gebietsauftakt entsprechend dem Wettbewerbsergebnis abgeleitet.
Bezogen auf das gesamte Plangebiet, wird die Obergrenze gemal BauNVO von 0,4 fir
das gesamte Plangebiet eingehalten. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur
innerhalb der Baugrenzen oder Tiefgaragenflachen zulassig.

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt. Bei den Wohnhofen wird die Obergrenze
der GFZ von 1,2 gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO zum Teil deutlich Gberschritten. In der
Querschnittsbetrachtung des gesamten Plangebietes wird die Obergrenze eingehalten.

FUr die Wohngebaude wird die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassige
Gebaudehohe durch die maximal zulassige Gebaudeoberkante festgesetzt. Fir technisch
notwendige Aufbauten wie Aufziige und Treppenaufgange sind flachenmaBig begrenzte
Ausnahmen und gestalterische Vorgaben vorgesehen.

Da die denkmalgeschltzten Gebaude in ihrer Form erhalten werden mussen, werden im
Mischgebiet keine Hohen bzw. Vollgeschosse festgesetzt, was unschadlich in Bezug auf
das Orts- und Landschaftsbild ist.

FUr die Errichtung von Tiefgaragen ist eine GRZ von 0,8 zulassig. Die Hohe der
Sockelgeschosse (Tiefgaragen- oder Kellergeschosse) darf max. 1,40 m betragen,
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gemessen ab Oberkante Fertigbelag Decke bis zum tiefsten Punkt des Gelandes, welches
die Sockelgeschosse umschlieft.

Damit wird sichergestellt, dass Tiefgaragen in der erforderlichen GroBe und Funktionalitat
far die geplante Wohnbebauung errichtet werden kénnen. Im Hinblick auf das Thema
kostenglnstiger Wohnungsbau wird partiell die Moglichkeit eréffnet, anstatt einer
Tiefgarage private Stellplatze ebenerdig anzuordnen.

Die vorgesehenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung ermoglichen ein
urbanes Quartier mit einer hohen stadtebaulichen und freiraumlichen Qualitat.

Im Sinne des §17 (2) BauNVO wird die stadtebauliche Konzeption den Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht, da private und halb-6ffentliche
Freibereiche mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen werden und die Orientierung der
Wohnungen auf diese Freibereiche ausgerichtet wird. Eine ausreichende Beltftung und
Belichtung der geplanten Gebaude ist gegeben. Bedurfnisse des Verkehrs stehen der
angestrebten Dichte nicht entgegen, da die Parkierung im Sinne der Vermeidung einer
Belastung der privaten und 6ffentlichen Freibereiche groBtenteils in Tiefgaragen
untergebracht wird und die angrenzenden StraBenrdume die durch die Neubebauung
resultierenden Verkehrsmengen aufnehmen koénnen. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt sind nicht zu erwarten.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Untergeordnete Bauteile und Vorbauten (Balkone, Vordacher) dirfen auf max.
1/3 der Lange der jeweiligen Gebaudeseite bis zu einer Tiefe von 1,00 m die Baugrenze
Uberschreiten, wenn die einzelnen Bauteille bzw. Vorbauten nicht breiter als 6,00 m sind.
Bei einem Hineinragen in die 6ffentliche Verkehrsflache ist eine max. Tiefe von 0,60 m
zulassig. Die lichte Hohe zwischen Verkehrsflache und untergeordnetem Bauteil bzw.
Vorbau muss mind. 4,50 m betragen.

Als Bauweise wird je nach Baufeld offene oder abweichende Bauweise festgesetzt.
Bei der abweichenden Bauweise wird bei einzelnen Baufenstern (Wohnhofe) eine
Verringerung der nach § 5 Absatz 7 Landesbauordnung (LBO) vorgesehenen
Abstandsflachentiefe (a) vorgesehen, um die besondere stadtebauliche Struktur
umzusetzen.

Mit der geplanten Baustruktur in Form von Wohnhofen, bei der sich die Gebaude um
einen ruhigen, sich nach Stden 6ffnenden Innenhof gruppieren und eine hohe
Wohnqualitat aufgrund deren abschirmender Wirkung zu den umgebenden
StraBenraumen ermoglicht wird, bleiben die natirliche Belichtung und Beltftung
gewahrleistet. Auch zwischen bzw. um die einzelnen Wohnhofe herum sind ausreichend
Freiflachen geplant. Damit sind gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet. Grundsatzlich ist
der gemal LBO erforderliche Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

6.4  Grinordnung

Entlang des Egginger Weges wird ein 6ffentlicher Griinstreifen von 1,50 m festgesetzt,
der mit hochstammigen, heimischen Baumen tberstellt wird. Zusammen mit der im Zuge
des StraBenbahnausbaus geplanten Baumreihe nordlich des Egginger Weges kann ein
Alleecharakter erzeugt werden, der zur vertikalen Gliederung des StraBenraumes beitragt.

Die offentliche Grinflache "Maienwiesle" im Osten des Plangebietes wird als
baumUberstandene Wiese erhalten.

Zur Durchgriinung des Gebietes und um eine Uber die kinftigen Gebaudegrundflachen
hinausgehende wasser- und luftdurchlassige Versiegelung des Bodens weitestgehend zu
vermeiden, sind die nicht GUberbaubaren Grundsticksflachen landschaftsgartnerisch
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anzulegen. Auf den privaten Freiflachen ist je angefangene 250 m2 Grundstucksflache ein
heimischer Laubbaum zu pflanzen. Pro Baugrundstlck ist mindestens ein groBkroniger
Baum zu pflanzen. Wertvoller Baumbestand wird als zu erhalten festgesetzt und wird in
der vorgenannten Regelung mit angerechnet.

Die Dacher der Neubauten werden extensiv begrint, halten dadurch Regenwasser zurtick
und tragen durch ihre Verdunstung zur Klimaregulierung bei.

Entlang des verkehrsberuhigten Bereichs werden oberirdische Stellplatze mit Baumen
Uberstellt. Alle oberirdischen Stellplatze sollen mit wasserdurchlassigen Belagen
ausgebildet werden.

Die Festsetzungen dienen den Zielen der Bauleitplanung, eine menschenwdirdige Umwelt
zu sichern und die natUrlichen Lebensgrundlagen zu entwickeln. Sie dienen dem Schutz
des Bodens und seiner Funktionsfahigkeit bzgl. der Wasser- und Luftdurchlassigkeit. Durch
die Festsetzungen kann ein Mindestanteil an Vegetation gesichert werden.

6.5  Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung einer hohen Freiraum- und Wohnqualitat werden fur die Gestaltung der
baulichen Anlagen und der Freiflachen ortliche Bauvorschriften festgesetzt. Die
Gestaltungsanforderungen werden fir die Gestaltung der Hauptgebaude und der Dacher,
Einfriedungen, Werbeanlagen und Automaten sowie die Unterbringung von
Mullbehaltern festgesetzt.

7 Umwelt / Natur- und Landschaft

7.1 Naturschutzfachliche Bewertung mit spezieller artenschutzrechtlicher Priifung (saP)

Im Oktober 2011 wurde ein Gutachten durch die Planungsgruppe Okologie und
Information, Unterensingen erstellt. Dieses Gutachten wurde im Marz 2014 um Angaben
zum Grlnspecht erganzt. Eine dkologische Baubegleitung zur Sicherstellung der
artenschutzrechtlichen Belange inklusive des Monitorings wird durch die Stadt
sichergestellt.

Im Gutachten werden Vermeidungs-/ MinderungsmaBnahmen benannt. In den Textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan sind unter Hinweise folgende MaBnahmen aufgefihrt:

- Eingriffe in vorhandene Obstbaum- und andere Geholz- oder Vegetationsbestande sind
auBerhalb der Brutzeit in einem Zeitraum ab 01. Oktober bis 28. Februar vorzunehmen.
Geholze durfen nur auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Vogeln entfernt werden.

- Vor der Rodung potentieller Hohlenbaume ist von einer qualifizierten Fachperson
(6kologische Baubegleitung) zu prifen, ob sie von Fledermausen besetzt sind, so dass ggf.
eine Evakuierung erfolgen kann.

- Auf das Vogelschlag-Risiko wird hingewiesen. Eine Reduzierung des Risikos kann z.B.
durch groB3flachige und dichte Markierungen von Glasflachen (auBenseitiges Anbringen
z.B. von Punktrastern mit mind. 25% Deckungsgrad) erfolgen.

Flora

Es wurden keine streng oder besonders geschltzten Arten festgestellt. Das Plangebiet
weist Uberwiegend Flachen mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung auf. Daneben
gibt es einige Bereiche mit Feldgehdlzen, Hecken und kleineren Streuobstwiesen von
hoher naturschutzfachlicher Bedeutung sowie Flachen mit geringer bis sehr geringer
naturschutz-fachlicher Bedeutung.
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Fauna
- Fledermause
Innerhalb des Plangebietes wurden 5 Zwergfledermausquartiere erhoben.

Vorgezogener Funktionsausgleich: Pro entfallendes Quartier sind als vorgezogene
MaBnahme je 3-5 neue, artgerechte Nistkasten als Ersatzstandorte, vorzugsweise in den
verbleibenden Grunanlagen westlich und 6stlich des Baugebietes zu platzieren und die
verlassenen Altquartiere zu verschlieBen. Darberhinaus muss eine Uberprifung erfolgen,
ob die Ersatzstandorte angenommen werden.

- Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet wurden 25 Brutvogelarten vorgefunden, die nach
Bundesnaturschutzgesetz besonders geschitzt sind, u.a. der Grlinspecht (streng
geschutzt), Gartenrotschwanz und Grauschnapper (Vorwarnliste). Insgesamt wurden 5
Brutstatten ermittelt.

Das Gutachten stellt fest, dass der Griinspecht auBerordentlich groBe Reviere (2-5 km?2)
besetzt. Es ist davon auszugehen, dass Lebensraume bis in die stdlich des Plangebietes
liegenden Donauauen und die westlich angrenzenden Freiraume des Kuhberges genutzt
werden und somit ausgedehnte unbebaute Bereiche zur Nahrungssuche und ausgepragte
Baumbestande zur Anlage von Bruthohlen zur Verfligung stehen, so dass die
kontinuierliche dkologische Funktion der Fortpflanzungsstatten weiterhin gewahrleistet ist.
Ferner ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des lokalen Bestandes auszugehen.

Vorgezogener Funktionsausgleich: Spatestens im Jahr vor Baubeginn mussen
ErsatzmaBnahmen erfolgen. Pro Brutstatte (nicht flr den Griinspecht, da dieser
Uberwiegend keine Nistkasten annimmt) sind im Umfeld 3-5 Nistkasten in geeigneter
artspezifischer Art anzubringen.

- Reptilien
Schitzenswerte Reptilien wurden nicht vorgefunden.
7.2  Boden

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

Da die oberflachennah verwitterten Gesteine der Unteren SiBwassermolasse einen stark
setzungsempfindlichen, in Einschnitten bzw. Baugruben ggf. rutschungsanfalligen
Baugrund, darstellen, werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf3 DIN 4020
bzw. DIN EN 1997 durch ein privates Ingenieurbiro und im Vorfeld der Arbeiten ein
Beweissicherungsverfahren empfohlen.

Im Vorfeld der Bebauung sollte ggf. ein Beweissicherungsverfahren der umliegenden
Bebauung und Grundstiicke eingeleitet werden.

Im Plangebiet waren Altlastenstandorte bekannt. Sie sind mit A= Ausscheiden bewertet,
so dass keine weiteren MaBBnahmen notwendig sind.
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7.3 Wasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Flurabstand
des Grundwassers liegt bei mehr als 5,00 m, ist fir eine Bebauung also irrelevant. Das
Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

7.4 Immissionen

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet. Die maBgeblichen, das Plangebiet
beeinflussenden StraBen, sind der Egginger Weg im Norden und der Grimmelfinger Weg
im Osten und Suden.

Es wurden die Schallimmissionen auf das geplante Wohngebiet berechnet und beurteilt.

Die Berechnungen ergaben, dass die maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Verkehrslarm an den geplanten Gebauden entlang dem Egginger Weg tags und nachts
Uberschritten werden. Auch die Grenzwerte der 16. BImSchV werden hier noch
Uberschritten.

FUr Gebaudefassaden mit Uberschreitung der Orientierungswerte wurden passive
LarmschutzmaBnahmen wie Grundrissorientierung oder Schallschutzfenster
vorgeschlagen. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm- MaBe der AuBenbauteile
sind nach DIN 4109 bzw. VDI-Richtlinie 2719 zu ermitteln.

7.5  Schutzgebiete

Naturschutzgebiete nach europaischem Recht und Landesrecht (FFH-Gebiete und NSG)
sind in der naheren Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden.

7.6 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich 5 denkmalgeschitzte Gebaude der Bundesfestung. Sie waren
Teil der ab 1890 errichteten Pulver- und Geschossmagazine. Aufgrund ihrer
Denkmaleigenschaft nach § 2 DSchG sind die Gebaude zu erhalten.

7.7  Kampfmittel

Eine multitemporale Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des RP
Stuttgart hat keine Anhaltspunkte flr das Vorhandensein von Bombenblindgangern
ergeben, so dass keine weiteren MaBnahmen erforderlich sind. Sollten dennoch Hinweise
auf vorhandene Kampfmittel bekannt werden, ist dies dem Kampfmittelbeseitigungsdienst
unverziglich mitzuteilen.

7.8  Ausgleich

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 m2) handelt,
gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

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

8 Bodenordnende MaBnahmen

Der groBte Teil der Flachen im Plangebiet Teil 1(3,6 ha) befindet sich im Eigentum der
Stadt Ulm.

Mit den verbliebenen Eigentimern gibt es einvernehmliche Vereinbarungen Uber
MaBnahmen zum Flachentausch und/oder Flachenabtretung, um die stadtebauliche
Ordnung sicher zu stellen.
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Begrindung

FUr den 2. Bauabschnitt (1,6 ha) sind die liegenschaftlichen Verhandlungen noch nicht
abgeschlossen. Dieser Teil des Entwurfsgebietes kommt zur Satzung sobald die Stadt

EigentUmer aller Flachen ist.
9 Flachenbilanz

Gesamtflache Teil 1

/. Verkehrsflachen Bestand

/. Verkehrsflachen 6ffentlich neu
/. 6ffentliche Granflachen

/. private Granflachen

Bruttobauland
10 Kosten

3,60 ha
0,14 ha
0,35 ha
0,54 ha
0,70 ha

2,59 ha

100,0 %
3,9 %
9,7 %

15,0 %
19,4 %

71,94 %

Der Stadt UIm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten flr bodenordnende
MaBnahmen, Herstellung der offentlichen StraBen und Wege, der Ver- und Entsorgungs-

anlagen sowie der 6ffentlichen Grinflachen.
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