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Bebauungsplan "Wohnquartier am Lettenwald" Begriindung

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Fléchennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverban-
des Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine geplante "Wohnbau-
flache" dar. Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan gemaf3 § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Stadtteil Bsfingen soll nérdlich der Bsfinger Steige um ein neues Quartier fir ca. 1.300
Einwohner erweitert werden. Das neue Wohnquartier liegt am nérdlichen Rand des Siedlungs-
schwerpunktes Béfingen und ist eine der wenigen grofien Fléchenreserven fir Wohnungsbau
innerhalb der Kernstadt Ulm. Zur Gestaltung des geplanten Wohngebietes, einschlieBlich
Lettenwald, wurde 2007 / 2008 ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefihrt. Der
Entwurf des 1. Preises ist Gberarbeitet worden und dient als Funktionsplan fir den Bebauungs-
plan.

Fur das Wohnquartier wurden innovative Lésungsansétze gesucht, die neue Maf3stébe fir eine
Siedlungsentwicklung setzen. Ziel der Auslobung war eine Siedlungsstruktur mit einem strengen
und klaren ErschlieBungskonzept, das gréBBtmégliche Flexibilitét sowohl innerhalb der einzelnen
Parzellen, als auch in der Austauschbarkeit der einzelnen Parzellen untereinander gewahrleistet.
Abweichend von herkémmlichen starren stédtebaulichen Strukturen mit klarer Anordnung und
Trennung von Geschossbauten und Einfamilienhausbereichen sind gemischt genutzte und aus-
tauschbare Quartiersbausteine vorgesehen.

Das Plangebiet liegt mit seinem westlichen Teilbereich innerhalb dem rechiskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 136/1 "Béfingen Nord im Gebiet Béfinger Steige — Thiiringen Weg — Sachsweg -
Brandenburgweg" und in der Verkehrsflache der Béfinger Steige innerhalb des Bebauungsplans
Nr. 133/6 "Béfingen — Nord". Fir den weitaus gréfiten Teil des Plangebietes besteht kein Be-
bauungsplan.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Siedlungsschwerpunktes Bsfingen zwischen dem
Lettenwald und dem bestehenden Wohngebiet Buchenlandweg. Die Grundstiicke innerhalb des
Geltungsbereichs sind unbebaut und werden mit Ausnahme der Verkehrsflache der Béfinger
Steige derzeit landwirtschaftlich als Ackerfléchen genutzt.

Der Geltungsbereich wird begrenzt von der Béfinger Steige, dem Lettenwald, dem Wohngebiet
Buchenlandweg und der freien Feldflur Richtung Unterhaslach. Das Plangebiet umfasst folgende
Grundstiicke: Flursticke Nr. 2267/3, 4.149 (Teilflache Béfinger Steige), 4251 auf Gemarkung

Ulm, Flur Ulm und Flursticke Nr. 2510/1, 2520/1 und 2.541 auf Gemarkung Jungingen. Der
Geltungsbereich weist eine Gréf3e von ca. 15,3 ha auf.

Die interne ErschlieBung der landwirtschaftlichen Grundstiicke erfolgt derzeit ausschlief3lich
durch Feldwege mit Anschlissen aus Richtung Unterhaslach. Die Geléndeoberfléche weist eine
leicht bewegte Topografie innerhalb des Plangebiets auf. Die Grundstiicke des Geltungsberei-
ches befinden sich im Besitz der Stadt Ulm.
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Entlang der StraBBentrasse der Bsfinger Steige wurde im April 2009 eine neue Straflenbahnlinie
erdffnet. Im Bereich des Plangebietes befinden sich auf der Héhe des Thiringen- und des
Mecklenburgweges 2 Haltestellen dieser StraBenbahnlinie.

4. Geplante stidtebauliche Gestaltung des Wohngebietes

Der stadtebauliche Entwurf fir das Wohngebiet wurde auf der Grundlage der prémierten Wett-
bewerbsarbeit von Teamwerk Architekten und der Empfehlungen des Preisgerichts sowie den in
der Verkehrsuntersuchung vom 11.07.2008 formulierten Anforderungen erstellt. Die Uberarbei-
tung des Wettbewerbsentwurfes verdichtet und konkretisiert die Idee des "Waldquartiers" mit
Griinverbindungen, die fingerartig vom Lettenwald in das Wohnquartier einfliefen.

Das Wohnquartier wird mit der Zielsetzung "Gender Mainstreaming" entwickelt. Die Planung
des Wohngebietes wird somit unter dem Gesichtspunkt der Chancengleichheit von M&nnern und
Frauen unter Beteiligungen der aktiven Gruppen im Stadtteil Bsfingen erstellt.

4.1 Bebauung

Der stadtebauliche Entwurf weist ein klares, nord-sidorientiertes, orthogonales Grundraster auf,
das eine sehr hohe Flexibilitét innerhalb der Quartiersausbildung gewdhrleistet. Die Wohnbau-
flachen sind als einheitliche Quartiersbausteine (Cluster) geplant. Mit einer ClustergréBe von 45
m x 50 m werden insgesamt 23 dieser Grundbausteine und 11 Randcluster vorgesehen. Das
Clustermaf3 basiert auf der Grundeinheit von 4,5 x 25,0 m, woraus eine Vielzahl von unter-
schiedlichen Grundstiicksgréfien fir die einzelnen Geb&udeformen entwickelt werden kénnen.

Sechs dieser Cluster sind entlang der HaupterschlieBungsstrafie fir Geschosswohnungsbau mit
je einem 8- oder 14 geschossigen Punkthaus und einem 4 geschossigen kleineren Zeilenbau
vorgesehen. Die einzelnen Standorte wurden unter stadtebaulichen Gesichtspunkten im Plan
festgelegt.

Die Bebauung entlang der Hauptverkehrsachse, insbesondere die Punkthéuser und der Quar-
tiersplatz bilden den stadtebaulichen Schwerpunkt der Planung und letztlich das Erkennungs-
merkmal des Quartiers.

Die wbrigen Cluster sind fur individuelle 2-3 geschossige Einfamilienh&user vorgesehen und aus-
tauschbar. Hinsichtlich des Wohnungsgemenges werden sie so flexibel gehalten, dass entspre-
chend der Nachfrage die unterschiedlichsten Wohnformen (Einzel-, Ketten-, Doppel- und Rei-
henhéuser) realisiert werden kénnen.

Das Wohngebiet weist eine GréfBe von ca. 11,3 ha ohne verkehrliche ErschlieBungsfléchen auf.
Bei einer geplanten Dichte von 50 - 55 WE/ha mit einer Geschossflachenzahl von ca. 1,1 kén-
nen hier ca. 575 Wohneinheiten fir ca. 1300 Einwohner/innen entstehen.

Das Baugebiet ist fir Niedrig- und Passivhausstandard vorgesehen. Die Hauser werden einen
Primarenergieverbrauch von max. 40 kwh/m? pro Jahr oder besser aufweisen.

4.2 ErschliefBung

Das Wohngebiet wird in einem ersten Schritt an die Béfinger Steige angeschlossen. Zur Klérung
der Gbergeordneten ErschlieBung des Plangebietes wurden 2 Verkehrsgutachten erstellt. Da der
Knoten Béfinger Steige / Ludwig-Beck-Straf3e fur die zusétzliche Verkehrsbelastung eine ausrei-
chende Leistungsfahigkeit aufweist, ist die Anbindung der HaupterschlieBungsstraf3e des geplan-
ten Wohngebietes an die B19 zum jetzigen Zeitpunkt nicht erforderlich.
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Fur die Zukunft muss eine Anbindung an die B 19 offen gehalten werden. Die verkehrlichen
Auswirkungen mit den entsprechenden Immissionen einer weiteren Siedlungsentwicklung im
Norden des geplanten Wohngebietes sind in den Festsetzungen des Bebauungsplans berick-
sichtigt. In der zentralen ErschlieBungsachse wurde eine Belastung mit 5.300 Kfz pro Tag (DTV)
bis zum Jahr 2.020 berechnet, die aus dem Plangebiet und einer baulichen Erweiterung um
2.500 Einwohner im Norden resultiert. Im Falle der Weiterfihrung der zentralen ErschlieBung
nach Norden mit einem Anschluss an die B 19 ist mit einer Gesamtbelastung bis zum Jahr
2.020 von 8.800 Kfz pro Tag zu rechnen.

Uber die ErschlieBung der Siedlungsgebiete nérdlich des geplanten Wohngebietes fir den Indi-
vidualverkehr und den &ffentlichen Nahverkehr ist zu einem spateren Zeitpunkt unter Beriicksich-
tigung der kinftigen Verkehrsentwicklung im Zusammenhang mit der Planung dieser Wohnge-
biete zu entscheiden. Im Plangebiet werden die entsprechenden Trassen (insbesondere Straf3en-
bahn) freigehalten.

Die ErschlieBung erfolgt iber eine Hauptachse von der Bsfinger Steige in Richtung Norden. Im
Zusammenhang mit einer méglichen zukinftigen Gebietserweiterung nach Norden ist die Fort-
fihrung der Straf3e sowie eine Vorhalteflache fir eine StraBBenbahntrasse als "griner Teppich" in
StraBenmitte vorgesehen. Eine in Ost-Westrichtung gefihrte Querspange dient der inneren Er-
schlieBung und stellt die Verbindung zu den einzelnen Nord-Sid verlaufenden WohnstrafBen
her.

Die WohnstraBen werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet. Am Ende dieser Bereiche
wird fur Millfahrzeuge und Lieferfahrzeuge eine Wendeméglichkeit bzw. eine Verbindung zwi-
schen den einzelnen WohnstraBen zur Vermeidung von Mehrverkehr gewdhrleistet.

Die HaupterschlieBungsachse (Tempo 30 Zone) hat eine Breite von 25,50 m. Der fir die Stra-
Benbahn reservierte Korridor liegt in der StraBenmitte und ist als 6,50 m breiter Griinstreifen
geplant. Beiderseits des Grinstreifens liegen jeweils eine Fahrspur mit 5,00 m, ein Parkierungs-
streifen mit 2,0 m und ein Gehweg mit 2,50 m Breite.

Fir die Querspange (Tempo 30 Zone) ist ein Querschnitt von 13,50 m vorgesehen, mit 5,50 m
Fahrbahn, beidseitigen Grinstreifen mit B&umen von je 2,0 m und je 2,0 m breiten Gehwegen.
Der Querschnitt der Wohnstraflen (VB) betragt 8,50 m, mit einer Verkehrsflache von 5,0 m,
einem Parkstreifen von 2 m und einem seitlichen Bewegungsraum von 1,50m. Im Bereich der
Kreuzungspunkte der Straflen mit den 6ffentlichen Grinflachen -"griine Finger"- wird eine Ver-
engung der Verkehrsfléchen auf 3,5 m vorgesehen.

Das Wohnquartier wird an das bestehende FuBwegenetz des Stadtteils Bsfingen mit zwei
Querungsbereichen ber die Bsfinger Steige im Bereich der StraBenbahnhaltestellen und einer
zusatzlichen Querungsstelle im Bereich der zentralen ErschlieBungsstraBe angeschlossen. Mit
diesen FuBwegeverbindungen sind das Einkaufszentrum am Haslacher Weg und die sonstigen
sozialen und kulturellen Einrichtungen im Stadtteil fuBlaufig in kurzen Entfernungen erreichbar.

Die erforderlichen Stellplatze fir die Wohnbebauung werden auf den privaten Grundstiicken
vorgesehen. In den Clustern mit Geschosswohnungsbau und den Punkthéusern erfolgt die
Parkierung in Tiefgaragen. Offentliche Stellplétze (Besucherparkplétze) sind nur entlang der
Hauptzufahrisachse und in den WohnstraBen (ca. 200 Parkplétze) vorgesehen. Die Querspan-
ge wird bewusst ohne Parkplatze gestaltet.

Das Wohnquartier ist mit 2 Haltestellen an der Béfinger Steige an das Straflenbahnnetz ange-
schlossen.
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4.3 Offentliche Griinfléichen

Die Begrinung des Gebiets erfolgt Gber mehrere ost-west gefihrte Griinachsen, die sich vom
Lettenwald bis zum Wohngebiet Buchenlandweg erstrecken, sowie iber den zentralen, baum-
bestandenen Quartiersplatz. Innerhalb der Griinachsen wird ein abwechslungsreiches Spazier-
und FuBwegesystem gefihrt, das mehrere kleine Quartiersspielplatze miteinander verbindet.

Die Gestaltung des zentralen Quartiersplatzes erfolgt als eigensténdiges Projekt. Zur Frage der
Nutzung sind programmatische Workshops im Zusammenhang mit dem Gender-Mainstreaming
unter Beteiligung der aktiven Gruppen in Béfingen vorgesehen.

Den Ubergang zwischen Bebauung und Lettenwald (30 m Waldabstand) bildet ein aufgelocker-
ter, mit einzelnen Busch und Baumgruppen begriinter Freibereich. Der Gebietsrand im Norden
erhalt einen Gringurtel als Ortsrandeingriinung und Ubergang zur freien Landschaft. Zur
Bsfinger Steige hin erhalt das Wohnquartier eine begrinte Larmschutzwand.

Die derzeitige Waldgrenze entspricht gemé&f Biotopschutzausweisung dem &stlichen Rand des
vorhandenen Grasweges und damit nicht der Plangebiets- und Grundstickgrenze. Somit betragt
der Abstand des bestehenden Waldes gegeniber dem nachstgelegenen Baufenster im ungins-
tigsten Fall nur 22 m und entspricht damit nicht dem gesetzlich vorgeschriebenen Mindestwald-
abstand von 30 m.

Im Bereich des nicht kartierten Teils des Lettenwaldes an der sidéstlichen Grenze des Plangebie-
tes kann der vorgegebene Waldabstand zu der Optionstlache fir eine Gemeinbedarfseinrich-
tung ebenfalls nicht eingehalten werden. Die beiden Teilbereiche werden in das Plangebiet ein-
bezogen und als &ffentliche Grinflachen mit dem Ziel der Erhaltung des bestehenden Bewuch-
ses festgelegt. Der bestehende, gut ausgebildete Waldtrauf mit einer besonders hohen &kologi-
scher Wertigkeit wird damit erhalten und geschitzt.

Im gesamten Wohngebiet sind insgesamt Flachen von ca. 5.000 m? fir Spielplétze vorgesehen.
Diese sind gleichmaBig tber das gesamte Quartier verteilt, am Quartiersplatz und in den Grin-
achsen. Ergénzende gréfiere Spielplatze sind im Nordosten und Sidwesten des Plangebietes
vorgesehen und ergénzen das Angebot an Aufenthaltsbereichen und Spielméglichkeiten.

Die Vorhalteflache fir die StraBenbahntrasse ist als "flachenhafter Teppich" aus einheitlichem
Grin z.B. mit ca. 1m hohen Grésern geplant. Im Kreuzungsbereich der in Ost-Westrichtung
gefihrten Griinzonen ("grine Finger") und der Querspange erféhrt der StraBenraum ein punktu-
ell inszeniertes Griin mit standortgerechten Baumgruppen.

4.4 Infrastruktureinrichtungen

Im Quartier wird ein 5-gruppiger Kindergarten vorgesehen. Der Standort liegt in der Nahe zum
Wohngebiet Buchenlandweg im sidwestlichen Bereich des geplanten Baugebietes. Die Erreich-
barkeit der Einrichtung ist damit sowohl mit der StraBenbahn als auch mit dem Pkw tber kurze

Wege sicher gestellt.

Zusatzlich zu dem Kindergarten wird eine Optionsfléche fir Gemeinbedarfseinrichtungen vor-
gehalten. Dafir ist ein Standort im Sidosten vorgesehen.

Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und kirchliche Einrichtungen befinden sich im erneuerten und
erweiterten Zentrum von Béfingen. Die Nachfrage nach Einkaufsméglichkeiten im Gebiet wird
sich auf kleine Filialen in der geplanten Dienstleistungszeile am Quartiersplatz oder im Erdge-
schossbereich des Geschosswohnungsbaus in der zentralen ErschlieBungsachse und am Quar-
tiersplatz beschrénken.
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5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemé&f3 § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Neben der
Hauptnutzung Wohnen sind auch vertragliche gewerbliche Nutzungen zuléssig.

Die in allgemeinen Wohngebieten zuléssigen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirischaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie fir Biro- und Dienstleistungsnutzungen sollen
im wesentlichen im Teilbereich WA 5 vorgesehen werden. In diesem Bereich sind teilweise
durch die Uberschneidung von Abstandsflachen keine Wohnungen zuléssig. Durch seine zentra-
le Lage eignet sich dieser Teilbereich fir eine Konzentration der Versorgungseinrichtungen.

Zum Schutz der vorrangig zur Entwicklung vorgesehenen Wohnnutzung werden die in § 4 Abs.
3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO aufgefihrien Nutzungen von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind mit einem verdichteten Wohnquartier nicht vereinbar. Fir
diese Nutzungen bestehen in Béfingen besser geeignete Standorte mit geringen Stérungen fir
die Umgebung.

Das Plangebiet dient vorrangig einer zukunftsorientierten und grundsticksweise differenzierten,
flexiblen Wohnnutzung. In den Gebauden entlang der zentralen ErschlieBungsachse kénnen im
Rahmen der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet Einrichtungen fir kulturelle und soziale
Zwecke im Sinne des Gender Mainstream als generationsibergreifende Treffpunkte angesiedelt
werden. Dariber hinaus ist hier eine Ladennutzung in den Erdgeschosszonen méglich.

Der erforderliche Standort fir den Kindergarten wird als Flache fir Gemeinbedarf mit der ent-
sprechenden Zweckbestimmung festgesetzt. Zusétzlich wird eine ergénzende Flache fir Ge-
meinbedarf in der N&he des Lettenwaldes im Stidosten des Plangebietes ohne Zweckbestim-
mung festgesetzt. Dieser Standort wird als Option fir einen spateren Bedarf (z.B. Jugendhaus
0.8.) gesichert und kann Gbergangsweise als Spielwiese genutzt werden.

Bei der Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wurde grundsétzlich davon ausgegangen,
dass es sich um ein Wohnquartier mit modernen Formen von Wohnen und Arbeiten handelt. Ein
Bedarf an Versorgungseinrichtungen ist hier nicht gegeben. Es gibt ein zentral gelegenes Ein-
kaufszentrum im bestehenden Stadtteil. Die Nachfrage nach Einkaufsméglichkeiten im Gebiet
wird sich aut kleine Filialen in der Dienstleistungszeile oder im Erdgeschossbereich der Punkt-
hauser beschrénken.

5.2 Ma8 der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die zulas-
sige Zahl der Vollgeschosse und die max. zulassige Héhe der baulichen Anlagen als Héchst-
grenze bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird einheitlich innerhalb des Plangebietes auf den Wert von 0,5
festgesetzt. In den Teilgebieten WA 2 — WA 4 kann die zulassige GRZ durch die Unterbauung
mit Tiefgaragen sowie durch Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO gemaf § 19 Abs. 4
Satz 4 Nr. 2 und 3 BauNVO bis zu einem Wert von 0,8 iberschritten werden. Im Teilgebiet
WA 1 kann die die zulassige GRZ durch die Anlage von Stellplatzen und Garagen sowie durch
Nebenanlagen bis zu einem Wert von 0,6 iberschritten werden.
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Die festgelegte Obergrenze der Grundfléchenzahl fir allgemeine Wohngebiete geméf3 § 17
Abs. 1 BauNVO von 0,4 wird damit tberschritten. Die fur die Uberschreitung erforderlichen
besonderen stadtebaulichen Griinde werden aus der stadtebaulichen Konzeption und der Ziel-
setzung zur Entwicklung des Plangebietes abgeleitet.

Zur Gestaltung des Plangebietes wurde 2007 / 2008 ein stadtebaulicher Realisierungswettbe-
werb ausgelobt. Die pramierte Arbeit von Teamwerk Architekten wurde insbesondere wegen der
Idee des "Waldquartiers" mit Grinverbindungen, die fingerartig vom Lettenwald in das Wohn-
quartier einflieBen und der flexiblen baulichen Verdichtung und dem vielféltigen Wohnungsan-
gebot ausgewahlt.

Die vorgegebene Zielsetzung zur Entwicklung des Plangebietes im Wettbewerbsverfahren wurde
mit den prémierten Arbeiten in einer qualitativ hochwertigen Gestaltung erreicht. Dabei wurde
vom Preisgericht des Wettbewerbsverfahrens insbesondere das Verhalinis zwischen der bauli-
chen Dichte und der gliedernden Grinstruktur als Quartiers- und blockbezogene Freifléachen mit
hohen Aufenthaltsqualitéten hervorgehoben. Diese Gestaltungsaspekte sind in den Festsetzungen
des Bebauungsplans ibernommen worden und bilden auch das Grundgerist fir die besonderen
stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung der Obergrenzen von § 17 Abs. 2 BauNVO.

Zu beriicksichtigen ist bei der Beurteilung der Uberschreitung der Obergrenze der GRZ, dass
die Grundstiicke sich im Eigentum der Stadt Ulm befinden. Damit kann gewdéhrleistet werden,
dass die vorgegebenen, hohen Qualitatsstandards des Wettbewerbsverfahrens hinsichtlich der
baulichen und der Freiraumgestaltung auch umgesetzt werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) fir das gesamte Wohngebiet einschlieBlich der &ffentlichen Frei-
flachen weist einen Wert von insgesamt 1,1 auf. Damit liegt dieser Wert in der querschnitts-
bezogenen Betrachtung des gesamten Plangebietes unterhalb der festgelegten Obergrenze von
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete von 1,2.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhélinisse im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO werden durch die stadtebauliche Konzeption nicht beeintréchtigt, da durch die um-
fangreichen &ffentlichen Freiflachen und die verkehrsberuhigte ErschlieBung eine hohe Aufent-
haltsqualitat fir die Bewohner geschaffen wird. Weiterhin wird durch die Bereitstellung von
Tiefgaragen fir den ruhenden Verkehr in Bereichen mit Geschosswohnungsbau die besondere
Aufenthaltsqualitét der privaten Freifléchen sichergestellt.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die vorgesehenen Festsetzungen
zur Griinordnung sowie der Bereitstellung von Ausgleichsfléchen fir den Eingriff gemaB § 1a
Abs. 3 BauGB nicht zu erwarten. Gleichermafen stehen die Bedirfnisse des Verkehrs der ange-
strebten Dichte nicht entgegen. Offentliche Stellplatze werden entlang der zentralen Erschlie-
Bungsachse und verkehrsberuhigten Wohnstraf3en angeboten.

Sonstige éffentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes nicht entgegen. Insgesamt
entsprechen damit die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird aus dem stadtebaulichen Entwurf vom 15.05.2009
tbernommen. Die Bebauung entlang der Hauptverkehrsachse, insbesondere die Punkth&user
und der Quartiersplatz bilden den stédtebaulichen Schwerpunkt der Planung und letztlich das
Erkennungsmerkmal des Quartiers. Entlang der Hauptverkehrsachse und dem zentralen Quar-
tiersplatz werden je 3 baukérperbezogene Baufenster mit 14 Vollgeschossen (WA 4) und 8
Vollgeschossen (WA 3) festgesetzt. Damit wird die stadtebauliche Bedeutung dieses Bereiches
hervorgehoben.
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In Ergéinzung der Punkthduser werden entlang der zentralen Quartiersbereiche und an 3 Clus-
tern am &stlichen und westlichen Plangebietsrand Baufenster mit 4 Geschossen (WA 2) festge-
setzt. Zusatzlich darf ein Staffelgeschoss als oberstes Geschoss ausgebildet werden, wobei die
Geschossflache ¥ der Geschossflache des darunter liegenden Geschosses nicht Gberschreiten
werden darf.

Die Mehrzahl der Baufenster wird fir verdichteten Einfamilienhausbau (WA 1) festgesetzt. Die
zulassige Anzahl der Vollgeschosse und der Gebdaudehdhe wird dabei in Abhangigkeit von der
Grundstiicksbreite festgesetzt. Die Breite einer Clusterparzelle betragt 4,5 m. Die geringste
Grundstiicksbreite fir eine Bebauung betragt 2 Parzellen (2 x 4,5m = 9,0 m). So kénnen bei
der Mindestbreite von 9,0 m gereihte Geb&udeformen (z.B. Kettenhduser) errichtet werden. Fir
freistehende Gebaudeformen (z.B. Einfamilienh&user mit einseitiger Grenzbebauung) betragt

die Mindestbreite 3 Parzellen (3 x 4,5 m = 13,5 m).

Die Geschosszahl im WA 1 wird als Héchstgrenze auf 3 festgelegt. Bei einer Grundstiicksbreite
bis 13,5 m wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse jedoch auf 2 beschrankt. Ab einer Grof3e
von 4 Parzellen (Grundstiicksbreite 18,0 m) sind Gebdude mit 3 Vollgeschossen ohne Ein-
schréinkungen zuléssig.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird differenziert fir die einzelnen Wohngebietstypen und die
Grundstiicksbreiten (WA 1) Gber die max. zulassige Oberkante der Geb&udehshen (OK) in
Bezug auf die jeweils angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache festgelegt. Die festgesetzte Hohe
der baulichen Anlagen betragt fir die verdichteten Wohnformen im WA 1 bei einer Grund-
sticksbreite bis 13,5 m als Héchstgrenze max. 9,5 m und ab einer Breite von 18,0 m max.
12,5 m. Im Gebietstyp WA 2 (Geschosswohnungsbau, Geschosszahl V) betragt die max. zulas-
sige Héhe 17,0 m. Die Punkthéuser mit 8 Vollgeschossen werden auf eine max. Geb&udehshe
von 29,0 m und die mit 14 Vollgeschossen auf 45,0 m beschrankt.

Fir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindergarten wird die Héchstgrenze
der Gebaudehshe auf 12,5 m beschrankt.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsfléchen

Die Bauweise wird entsprechend dem Wettbewerbsergebnis als abweichende Bauweise festge-
setzt. Dabei ist eine offene Bauweise sowie eine einseitige Grenzbebauung zulassig. Bei den
beiden Bauweisen ist entweder ein einseitig bzw. ein beidseitig seitlich verminderter Grenzab-
stand im Teilgebiet WA 1 bis auf 3,0 m zulassig. Die Festlegung der einseitigen Grenzbebau-
ung ist fur Errichtung von Kettenhdusern erforderlich.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Im Teilgebiet WA 1 werden groBBziigige Baufenster mit einer Bebauungsméglichkeit bis zu den
Grundstiicksgrenzen entlang der 6ffentlichen Grinflache festgesetzt. Damit werden vielfaltige
Bebauungsformen im verdichteten Einfamilienhausbau entsprechend dem jeweiligen Bedarf er-
méglicht.

In den Teilgebieten WA 2 - WA 5 werden die Baugrenzen entsprechend der vorgesehenen
Bebauung mit Geschosswohnbauten und Punkth&usern enger festgesetzt, um die gewiinschte
stadtebauliche Gestaltung vor allem entlang dem zentralen ErschlieBungsbereich zu erzielen.

Mit der Festsetzung der Vollgeschosse und der Gebaudehshe kénnen die vorgegebenen Ab-
standsflachen gem&fB § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in den Teil-
gebieten WA 2 - WA 5 nicht eingehalten werden. In diesen Gebieten kénnen die Tiefen der
Abstandsflachen bis auf den Wert von 0,3 der Wandhshe reduziert werden.
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Fur die Teilgebiete WA 2.1, WA 3.1 und WA 5 wird eine Sonderregelung getroffen. Hier wird
ein Mindestabstand von 10,0 zwischen den Gebduden als Mindestabstand festgesetzt. Diese
Festlegung wird insbesondere aus stédtebaulichen Griinden zur einheitlichen Fassung der Stra-
Ben- und Platzkanten auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes getroffen. In diesen Be-
reichen der reduzierten Abstandstiefen wird festgelegt, dass Aufenthaltsrdume (Wohn-, Schlaf-
und Kinderzimmer) zu den der Unterschreitung abgewandten Seiten hin zu orientieren sind.

GemdB § 6 Abs. 4 der LBO sind geringere Abstandsfléichen unter der Voraussetzung méglich,
wenn die Beleuchtung mit Tageslicht sowie Beliftung in ausreichendem Maf3e gewdhrleistet
bleiben und Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen.

Die Voraussetzungen sind hinsichtlich der Beleuchtung, Beliiftung und des Brandschutzes fir eine
Reduzierung der Abstandsfléchen gegeben. Eine ausreichende Beleuchtung mit Tageslicht ist
insbesondere durch die GréBe der Baufenster in unmittelbarer Verbindung mit den groBBzigig
bemessenen &ffentlichen Freiflachen gewdhrleistet. Die Beliftung der vorgesehenen Wohnge-
b&ude ist in ausreichendem Maf3e sowie der Brandschutz ist ebenfalls gesichert.

Im Teilgebiet WA 1 sollen Westgarten grundsétzlich erméglicht werden, ohne dass dabei die
Bebauung dem angrenzenden Nachbarn bis auf den Mindestgrenzabstand heranriickt. Deshalb
wird zur Nachbargrenze im Innenbereich des Clusters ein Mindestgrenzabstand von 1h (eine
Wandhéhe) in den érilichen Bauvorschriften festgesetzt.

5.4 VerkehrserschliefSung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine zentrale Hauptachse von der Béfinger Stei-
ge sowie die bestehende Stralenbahn mit 2 Haltestellen im Stiden des Geltungsbereiches. Im
Zusammenhang mit einer méglichen zukinftigen Gebietserweiterung nach Norden ist eine Vor-
haltefléche fir eine Stralenbahntrasse in der Straflenmitte der zentralen ErschlieBungsachse
vorgesehen. Die interne Erschlieung des Plangebietes ist unter Punkt 4.2 dieser Begrindung
detailliert dargelegt.

Innerhalb der Griinachsen wird ein abwechslungsreiches Spazier- und FuBwegesystem gefihrt
und mit dem FuBwegesystem der angrenzenden Siedlung Buchenlandweg und mit den FuBwe-
gen am Lettenwald und zur freien Landschaft verknipft.

5.5 Grunordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen fir das Plangebiet getroffen:

- Durchgriinung des Gebiets iber mehrere ost-west gefihrte Grinachsen, die sich vom
Lettenwald bis zum Wohngebiet Buchenlandweg erstrecken mit einer Festsetzung als éffentli-
che Grinflache.

- Gestaltung eines zentralen, baumbestandenen Quartiersplatzes in Verbindung mit den Griin-
achsen.

- Einbeziehung eines Teils des Lettenwaldes am siidéstlichen Gebietsrand mit einer Festsetzung
als sffentliche Grinflache und Erhaltung des bestehenden Bewuchses.

- Ubergang zwischen Bebauung und Lettenwald als aufgelockerte Begriinung mit EinzelbGumen
und einer Erhaltung des bestehenden Bewuchses und des Waldtraufes mit einer Festsetzung
als &ffentliche Grinflache.

- Ubergang zwischen der Bebauung und dem Ubergang zur freien Landschaft als aufgelockerte
Randeingrinung ebenfalls mit einer Festsetzung als éffentliche Grinflache.

- Gestaltung einer begriinten Larmschutzwand zur Béfinger Steige.
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- Festsetzung der Vorhalteflache fir die StraBenbahntrasse als Verkehrsgrinflache

- Festsetzung von Baumstandorten im Kreuzungsbereich der in Ost-Westrichtung gefihrten
Griinzonen und der Querspange mit heimischen B&aumen

- Festsetzung von Ausgleichsfléchen mit Pflanzgeboten

- die oberirdischen Bereiche der Tiefgaragenflachen sind mit einer Erdiberdeckung von 0,5 m
zu versehen und gdrinerisch zu gestalten.

- Flachdécher sind mit Ausnahme der begehbaren Dachterrassen mit einer extensiven Dachbe-
grinung auszubilden.

- Festlegung einer Artenliste fir die PflanzmafBnahmen mit standortgerechten B&éumen und Stréu-
chern.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 8kologische Bilanz ist in Teil B. der Begrindung, Umweltbericht, als Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanz dargestellt. Die naturschutzrechtlichen Eingriffsreglung gemé&f3 § Ta Abs. 3 BauGB ergibt
einen Ausgleichsbedarf von 3,14 ha bei Aufwertung um eine Werlstufe, der auflerhalb des
Plangebietes bereitgestellt werden muss.

Die erforderliche Ausgleichsflache wird auf dem Flurstiick Nr. 2572 der Gemarkung Beimer-
stetten durch Aufforstung eines naturnahen und standortgerechten Mischwaldes mit ausgeprag-
ten Waldmantel und Waldsaum bereitgestellt. Die kompensatorisch wirksame Fléche betragt
1,57 ha, der Aufwertungsfaktor wird mit 2 Stufen angesetzt. Der Eingriff in den Landschafts-
haushalt und das Landschaftsbild kann damit ausgeglichen werden.

Die Ausgleichsflachen werden in den textlichen Festsetzungen zeichnerisch und textlich aufge-
fihrt und dem Bebauungsplan direkt zugeordnet. Sie sind damit Bestandteil der Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Im Rahmen der Umweltprisfung wurde eine Prisfung méglicher artenschutzrechtlicher Verbotstat-
besténde nach § 42 BNatSchG, der naturschutzfachlichen Voraussetzung fir eine Ausnahme
von den Verboten gemaf § 43 Abs. 8 des BNatSchG und eine Uberprifung hinsichtlich der
streng geschiitzten nationalen Arten durchgefihrt. Die "Untersuchung und naturschutzfachliche
Bewertung des Lettenwaldes in Ulm-Bsfingen" der Arbeitsgemeinschaft Landschaftsékologie Ulm,
agl, liegt als naturschutzfachliches Gutachten seit Oktober 2009 vor.

5.7 Immissionsschutz

Durch die geplante Nutzung sind vorwiegend durch den Fahrverkehr Larmemissionen zu erwar-
ten, die zu relevanten Larmimmissionen im Plangebiet fihren kénnen. Das Ingenieurbiro Loos &
Partner wurde daher mit der Berechnung und Bewertung der Lérmimmissionen beauftragt. Die
Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit der Bezeichnung "Schalltechnische Be-
rechnungen fir den Bebauungsplan "Wohnquartier am Lettenwald" in Ulm - Béfingen mit Datum
06.11.2009 enthommen werden.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbesondere die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse zu beriicksichtigen. Zur Beurteilung, ob
durch die zukiinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes diese Anforderungen hinsichtlich des
Schallschutzes erfillt sind, kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau", Teil 1 herangezogen werden.

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches wird durch den Verkehrs- und Schienenlarm der
Bsfinger Steige, der nérdliche Teil des Geltungsbereiches durch die Nordtangente, die Heiden-
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heimer Strae und den Schienenlérm der Bahnstrecke Ulm-Stuttgart belastet. Das Plangebiet ist
bereits in seinem derzeitigen Zustand durch diese Larmquellen stark vorbelastet.

Die vorgesehene Larmschutzwand an der Béfinger Steige mit einer Hohe von 3,0 m schirmt den
Verkehrslarm in den Freibereichen bis zum 1. Obergeschoss wirkungsvoll ab. Ab dem 2. Ober-
geschoss werden die Orientierungswerte der DIN 18005 zur Nachtzeit an den unmittelbar zur

Bsfinger Strafe orientierten Fassadenseiten um bis zu 6,3 dB(A) Gberschritten. Auf der Nordsei-
te des Plangebietes ist ein Larmschutz nicht erforderlich. Die Orientierungswerte der DIN 18005
werden im Rahmen des Abwdégungsspielraumes mit einer Erhdhung der Orientierungswerte bis

zu 5 dB(A) eingehalten. Die Werte innerhalb des Plangebietes kénnen ebenfalls im Rahmen des
Abwagungsspielraumes eingehalten werden.

Zusatzlich wurde eine Verkehrslarmprognose mit einer Weiterfihrung der zentralen Erschlie-
BungsstraBBe zur B 19 erstellt. Dabei erhsht sich das Verkehrsaufkommen von 1.800 Kfz auf
8.800 Kfz pro Tag und damit die Verkehrslarmbelastung zur Nachtzeit von 47,9 dB(A) auf
56,2 dB(A) am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches. Im Fall der Anbindung der zentralen
ErschlieBungsstraBBe an die B 19 wurde ermittelt, dass bei dem prognostizierten Verkehrsauf-
kommen bis 2020 die zuléssigen Orientierungswerte sowohl zur Tages- und auch zur Nachtzeit
uberschritten werden. Durch die Uberschreitungen werden passive LarmschutzmafBnahmen an
den Gebdauden entlang der zentralen ErschlieBungsstrafie erforderlich.

Die Gebéude entlang der zentralen ErschlieBung und der Béfinger Steige sind dem Larmpegel-
bereich Il [61 — 65 dB(A)] ausgesetzt. Die AuBenwénde und die Fenster sind in diesen Berei-
chen mit den entsprechenden Schalldémmmafen (R'w,res>35 dB) auszubilden.

Durch die zu erwartende héhere Larmbelastung im Rahmen der ErschlieBung weiterer Siedlungs-
flachen im Norden wird im Schallgutachten empfohlen, die zu der Straf3e orientierten Fenster mit
der Schallschutzklasse 4 (42 dB) auszubilden. Die erhéhten Werte kénnen im Rahmen der Aus-
bildung der Gebéude als Passivhduser eingehalten werden. Hohere Larmwerte als der Larmpe-
gelbereich Ill (61 — 65 dB(A)) sind in dem Gebiet nicht zu verzeichnen.

Zur Sicherung der Anforderungen an den Schallschutz der Gebéude an der zentralen Erschlie-
BungsstraBBe wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die entsprechend festgesetzten Bereiche
der Baufenster der Planzeichnung (Fenster und Auflenwénde) ein Schallddmmmaf} von mind. 35
dB aufweisen missen.

Mit den festgesetzten aktiven und passiven Larmschutzmaf3nahmen kann die Anforderung an
gesunde Wohnverhdlinisse gewahrleistet und das vorgesehene allgemeine Wohngebiet festge-
setzt werden.

5.8 Oriliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Entwicklung des Baugebietes werden fir die Gestal-
tung der baulichen Anlagen und der Freiflachen értliche Bauvorschriften nach § 74 der Landes-
bauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) als eigensténdiger Satzungsteil festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Einfriedungen und Regelungen zu den Abstands-
flachen festgesetzt.

5.9 Infrastruktur

Im Quartier wird eine Gemeinbedarfsfléche fir eine 5-gruppige Kindertagesstatte festgesetzt.
Der Standort liegt im sidwestlichen Bereich des Plangebietes. Zusatzlich wird eine Optionsfla-
che als Gemeinbedarfsfléche ohne Zweckbestimmung festgesetzt. Der Standort liegt im Stdosten
in Néhe zum Lettenwald und kann bei Bedart z.B. fir eine Jugendeinrichtung genutzt werden.
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5.10 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elekirizitétsversorgung der SWU Energie
angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt z.T. Gber
bereits vorhandene Kanéle auBBerhalb des Plangebietes. Die Abwasserleitungen innerhalb des
Plangebietes werden im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen errichtet. Die Versor-
gung mit Léschwasser wird bei der Planung und Ausfihrung entsprechend den bestehenden
Vorschriften und Richtlinien bericksichtigt.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstiges sauberes Niederschlags-
wasser der Baugrundstiicke ist zuriickzuhalten und soweit méglich mit vertretbarem Aufwand
dem natirlichen Wasserkreislauf zuzufishren. Zur Zuriickhaltung und Bewirtschaftung des anfal-
lenden Oberflachenwassers auf den Grundstiicken werden Regenwassersammelanlagen festge-
setzt. Das Einleiten von sauberem Oberfléchenwasser in die Schmutzwasserkanalisation ist nur
for den Uberlauf von Zisternen zulassig.

5.11 Energiekonzept

Die inzwischen in Kraft getretene EnEV 2009 soll bereits 2012 mit verscharften Ddmmstandards
fortgeschrieben werden, um in einem weiteren Schritt 2015 den Passivhausstandard fléchende-
ckend einzufithren. Dariiber hinaus sieht die EU-Kommission vor, dass ab dem Jahr 2019 im
Neubau nur noch Netto-Nullenergiehduser gebaut werden dirfen. Der Fachbereichsausschuss
hat deshalb beschlossen, dass mindestens ein Drittel der Gebdaude als "Passivhduser" errichtet
werden missen, der Rest mindestens im Energiestandard "KfW-Effizienzhaus 70 (EnEV 2009)".

Aus Effizienz- sowie aus Kostengriinden ist es sinnvoll, vorrangig die Wohnungen im verdichte-
ten Bauen, also die Geschosswohnungen, im Passivhausstandard zu errichten.

Zur Warmeversorgung werden derzeit Gutachten erarbeitet, die Alternativen fir eine nachhalti-
ge Energieversorgung aufzeigen sollen. Neben einer dezentralen L&sung mittels Warmepumpen
wird eine Lésung auf der Grundlage der am Baugebietsrand verlaufenden Fernwarmeleitung
untersucht und bewertet. Aus der bestehenden Fernwarmeleitung wird die Abkoppelung eines
Niedertemperaturnetzes (65/25°C) fir die Geschosswohnungsbauten untersucht.

Im brigen Baugebiet ist die Wéarmedichte so gering, dass eine dezentrale Wéarmeversorgung
mit Wérmepumpen- oder Holzpellet-Lésungen mit Solarunterstitzung gegeniber einer zentralen
Versorgung im Vorteil ist.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 153.030 m2 (100,0 %)
davon: Wohngebiete 1 -5 ca. 66.380m2 ( 43,4%)
Gemeinbedarfsflachen ca. 3.485m?2 ( 2,3%)

Offentliche Grinflachen ca. 43.403m?2 ( 28,3%)

Offentliche Verkehrsflachen im Wohngebiet  ca. 29.545m2 ( 19,3%)

davon Verkehrsgrin ca. 5.398 m?2

Ubergeordnete &ffentliche Verkehrsflachen ca. 10217 m2 (  6,7%)
(Bofinger Steige, StraBBenbahn)
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6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir die Herstellung der éffentlichen
StraBBen, Park- und Gehwegflachen sowie der Verkehrsgrinfléchen nach dem derzeitigen Stand
in Hohe von ca. 2.810.000,- € incl. Mwst.
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B. Umweltbericht, Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

1. Scoping

Zur vorgezogenen Behdrdenbeteiligung wird der Umweltbericht aut der Grundlage der beim
Gutachter vorliegenden Daten erstellt. Nach der vorgezogenen Behérdenbeteiligung &ffentlichen
Auslegung des Vorentwurfs wurde die Umweltprifung um die Anforderungen der Behérden und
die von dort ergéinzend zur Verfigung gestellten Daten erganzt und fortgeschrieben.

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprisfung entspricht zunéchst dem Plangebiet des Be-
bauungsplanes. Dariber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter im Wirkungs-
gefige mit der Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben betroffen sind. Die Unter-
suchungstiefe wird der Bedeutung der zu erwartenden Umweltauswirkungen angemessen.

2. Einleitung

Die Wohnbebauung nérdlich der Béfinger Steige soll weiterentwickelt werden. Zwischen dem
Wohngebiet Buchenlandweg und dem Lettenwald ist ein neues Wohngebiet fir rund 1.300
Einwohner vorgesehen.

Grundlage der Planung ist der stadtebauliche Entwurf der Biros Teamwerk Architekten und Er-
gebnisGriin vom 15.05. 2009, der aus einem 2007 / 2008 durchgefihrter stadtebaulicher
Realisierungswettbewerb weiterentwickelt wurde.

Das Wohngebiet soll unter der MaBgabe zur bestméglichen Minderung und Vermeidung von
Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild entwickelt werden. Unvermeidbare Ein-
griffe sollen gegebenenfalls auBerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

2.1 Rechtsgrundlagen

Der Umweltbericht ist aufzustellen gem&B § 2a BauGB und beschreibt die in der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemaf3 § 2 Absatz 4 BauGB. Ge-
mé&B § Ta Absatz 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes in der Abwégung gemaB3 § 1 Absatz 7 BauGB zu bericksichti-
gen. Grundlage hierzu ist die Eingriffsregelung der Naturschutzgesetzgebung.

2.2 Ubergeordnete und tangierte Fachplanungen

Der rechtsverbindliche Fléchennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschatts-
verbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine geplan-
te "Wohnbaufléche" dar. Das Plangebiet liegt mit seinem westlichen Teilbereich inner-
halb dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 136/1 "Béfingen Nord im Gebiet Béfinger
Steige — Thiringen Weg — Sachsenweg - Brandenburgweg" und in der Verkehrsflache
der Béfinger Steige innerhalb des Bebauungsplans Nr. 133/6 "Béfingen — Nord".

Im Bereich des Plangebietes befinden sich 2 Haltestellen der StraBenbahnlinie 1. Inner-
halb des Plangebietes ist in Nord — Sidrichtung zur ErschlieBung weiterer nérdlich an-
schlieBender Siedlungsgebiete die Freihaltung einer Trasse fir eine spatere Straflenbahn-
linie und einer Straf3e vorgesehen.
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3.

4.2

Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzgiter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich
ihrer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschafisbild erfasst. Ebenso werden
die Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst
und bewertet. Dabei wird die argumentative Bewertung durch eine Klassifizierung der
landschaftsékologischen Wertigkeit in die Stufen bedeutungslos, von geringer Bedeu-
tung, von allgemeiner Bedeutung und von hoher Bedeutung unterstiitzt.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zuriickgegriffen.
Hinzu kommt die értliche Bestandsaufnahme der Oberfléchenstrukturen und Vegetation
im Plangebiet und dessen korrespondierender Umgebung.

Die Datengrundlagen wurden nach der vorgezogenen Behérdenbeteiligung um die da-
bei gewonnenen Erkenntnisse bzw. Anforderungen ergénzt. Entsprechend wurden die
Wirkungsprognosen iberarbeitet.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéinde geméf BNatSchG wurde von
der "Arbeitsgemeinschaft Landschaftsékologie Ulm" die "Untersuchung und naturschutz-
fachliche Bewertung des Lettenwaldes in Ulm-Béfingen" erstellt. Die Ergebnisse lagen
nach der frihzeitigen Behérdenbeteiligung im Oktober 2009 vor. Sie flieBen im Rahmen
der Entwurfsbearbeitung in die Bewertung der Schutzgiter, in die Wirkungsprognosen
und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ein. Die Ergebnisse der naturschutzfachlichen
Beurteilung sind Grundlage vorgezogener Ausgleichsmafinahmen zur Wahrung der kon-
tinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (cef MaBnahmen, cef = continued ecological
functionality).

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt geméf3 dem von der Stadt Ulm in der Regel
angewandten Berechnungsmodell.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Gebietscharakterisierung

Das Plangebiet liegt auf der Hochflache der Schwabischen Alb am nérdlichen Rand des
Stadtteiles Bsfingen. Es wird fast ausschlieflich intensiv ackerbaulich genutzt. An der
Sidostecke wird eine kleine Dreiecksflache derzeit als Grabeland (Schnittblumen) be-
wirtschaftet. Am sidlichen Rand befinden sich die StraBenbahntrasse der Linie 1 und
die HaupterschlieBBungsstrafie des Stadtteiles, die ,Bsfinger Steige” mit begleitenden
Verkehrsgrinflachen. Ostlich grenzt der Lettenwald an, westlich das Wohngebiet ,Bu-
chenlandweg”. Nach Norden schlief’t sich die intensive ackerbauliche Nutzung geprég-
te leicht wellige Albhochfléche an. Das Plangebiet befindet sich auf einer Meereshshe
von 565 bis 568 m in Sattellage und ist nach Siden und Norden leicht geneigt.

Schutzgut Boden

Ausgehend von der Lage des Plangebietes am Sidrand der Ulmer Alb ist von einer Uber-
lagerung der kliftigen Juraformationen durch Molasseschichten mit mehreren Meter
Méchtigkeit zu rechnen. Die natirliche Deckschicht in diesem Landschaftsraum sind
LsBlehme aus denen sich die heutige Oberbodenschicht entwickelt hat. Die Bezeichnung
Lettenwald weist auf besonders lehmhaltige Bsden hin. Die Bewertung des Schutzgutes
Boden erfolgt in Anlehnung an die Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung" des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg.
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4.3

4.4

4.5

Die Béden im Plangebiet bieten (insbesondere in weitgehend ebener Lage) ein hohes
landbauliches Ertragspotential. Ihr hohes Filter- und Puffervermégen bietet besonderen
Schutz gegeniiber Schadstoffeintréigen. Durch ihre hohe Wasseraufnahmekapazitat sind
sie von hoher Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt. Als Trager erhaltens-
werter Vegetationsgesellschaften und Artenvorkommen sind diese Béden ebenso wie fir
die landesgeschichtliche Urkunde von geringer Bedeutung. Fir punktuelle Versickerungen
von Oberflachenwasser sind die Béden einschlieBlich der unterliegenden Molasseschich-
ten in der Regel ungeeignet.

Insgesamt ist die Bedeutung des Schutzgutes Boden im Plangebiet als hoch einzustufen.

Schutzgut Wasser

Daverhafte Oberflachengewésser sind im Plangebiet und in dessen Umgebung nicht
vorhanden. Schichtwasservorkommen in den Molasseschichten sind kleinrdumig méglich,
konkret jedoch nicht bekannt. Autgrund der Topografie und der Aufnahmekapazitat der
lehmigen Béden ist das Wasserriickhaltevermégen im Plangebiet hoch.

Grundwasser steht als Teil des ausgedehnten Karstwasseraquifers der Schwébischen Alb
erst in groBen Tiefen an. Die Grundwasserneubildungsrate betréigt 100 — 200mm /Jahr
(Wasser- und Bodenatlas Baden Wiirttemberg).

Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt am Ubergang zwischen dem Freilandklima der Albhochlage und
dem warmebelasteten Siedlungsklima des Stadtteiles Bsfingen. Aufgrund der zum be-
nachbarten Talraum exponierten Lage ist der nérdliche Teil des Plangebietes Bestandteil
eines ausgedehnten Kaltluftentstehungsgebietes. Die dort entstehende Kaltluft flief3t iber
den natirlichen Geléndeeinschnitt in die Ortslage von Thalfingen und hat dort belas-
tungsausgleichende Wirkung in windarmen warmen Sommernéchten.

Die sidexponierte Halfte des Plangebietes ist zwar ebenso als Kaltluftentstehungsgebiet
anzusprechen. Aufgrund der geringen Fléchenausdehnung und geringen Neigung (keine
wesentliche Abflussbewegung) ist die von dort ausgehende Ausgleichswirkung in sidli-
cher Richtung jedoch fir eine warmelastausgleichende Wirkung ohne Bedeutung.

Schutzgut Arten und Biotope

Die natiirliche potentielle Vegetation des Plangebietes ist der Sternmieren - Eichen -
Hainbuchenwald (Stellario-Carpinetum). Abgesehen von randlichen Graswegen, dem
westlichen Trauf des Lettenwaldes und von StraBenbegleitgriin wird die reale Vegetation
innerhalb des Planungsgebietes ausschlieBlich durch eine intensive ackerbauliche Nut-
zung bestimmt, die sich nach Norden hin auBerhalb des Planungsgebietes grofflachig
fortsetzt.

Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen sind abgesehen von ihrer Funktion als
Lebensraum fir ackerfléchenspezialisierte Arten (z.B. Feldlerche) von geringer Bedeutung
fir das Schutzgut. Die Feldlerche als Bodenbriter bevorzugt Ackerflachen und benétigt
dabei offenes Gelénde mit weitgehend freiem Horizont. Sie halten von Wald, Siedlungs-
réndern und &hnlichen Strukturen einhundert bis mehrere hundert Meter Abstand.

Feldlerchenvorkommen wurden im Rahmen der "Untersuchung und naturschutzfachliche
Bewertung des Lettenwaldes in Ulm-Béfingen" erfasst. Sie beschranken sich auf 2 Paare
in der Ackerlandschaft zwischen Unterhaslach und dem Lettenwald, somit auBBerhalb des
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Plangebietes, jedoch in dessen Einflussbereich (Kulisse).

Im Westen und Siiden des Plangebiets schlieffen sich Wohngebiete mit den iblichen
Siedlungsgrinflachen an.

Im Osten grenzt der Lettenwald an, dessen westlicher Trauf in geringem Umfang ins
Plangebiet hineinreicht (s. Anlage 1a Bestandsplan). Im Rahmen der naturschutzfachli-
chen Untersuchung und Bewertung wurde der Lettenwald eingehend untersucht.

Demnach handelt es sich um einen gereiften, forstlich nur teilweise Gberpragten, Gber-
wiegend naturnahen Laubwaldbestand. Sein Gberwiegender Charakter ist der eines fri-
schen Buchenwaldes. Er weist aber auch einen hohen Anteil an Hainbuchen aus. Der
Westrand weist einen ausgepréigten Waldmantel mit mesophytischem Krautsaum auf.
Insbesondere im Bereich der markanten Traufb&ume (s. Anlage 1a — Bestandsplan) ist
dieser Krautsaum besonders artenreich ausgepragt.

Aufgrund der hohen Artenvielfalt und der guten Altersstruktur u.a. auch mit wertvollem
alt- und stehendem Totholz wird der Wald als lokal bedeutsamer Lebensraum eingestuft.

Teile des Lettenwaldes sind als Biotopschutzwald nach § 30a Landeswaldgesetz ausge-
wiesen (s. Anlage 1a - Bestandsplan). Eine Ausweisung als geschiitztes Waldbiotop
gemdB § 32 NatSchG besteht jedoch nicht.

Im Rahmen der naturschutzfachlichen Untersuchung erfolgte eine Abgleich mit den Fund-
listen aus den Jahren 1985 und 1995 der eine bis heute stabile Artenzusammensetzung
ergab. Damit wird belegt, dass weder das &stlich des Lettenwaldes errichtete Wohnge-
biet, noch die Strafenbahntrasse im Siden zu wesentlichen Verlusten des Arteninventars
gefihrt haben.

Hinsichtlich der Fauna des Lettenwaldes beschrankt sich die o.g. Untersuchung auf die
Tiergruppen der Flederméuse und Brutvégel als wirksame Indikatoren fir die allgemeine
naturschutzfachliche Bewertung des Waldes. Zudem gewdhren diese Tiergruppen einen
rel. umfangreichen Uberblick iber ein nach nationalem und europaischem Recht ge-
schitztes Artenspektrum.

Nachgewiesen werden konnten 4 Fledermausarten, die in der Bundesartenschutzverord-
nung alle als "streng geschitzt" kategorisiert sind. Hinsichtlich der Tiergruppe der Fle-

derméuse ist der Lettenwald als regional bedeutsame Fléche einzustufen (Stufe 7 auf der
9-stufigen Skala nach Reck 1996).

Im Untersuchungsgebiet wurden 39 Vogelarten nachgewiesen, 33 davon als Brutvogel-
arten. (Die Vorkommen der Arten im einzelnen, sowie deren Geféhrdungsgrad und
Schutzstatus kénnen dem naturschutzfachlichen Gutachten entnommen werden). Insbe-
sondere in der Waldmitte ist eine hohe Brutvogeldichte zu verzeichnen.

Die Untersuchung stuft den Lettenwald hinsichtlich der Tiergruppe der Végel als lokal
bedeutsame, artenschutzrelevante Flache ein. (Stufe 6 auf der 9-stufigen Skala nach Reck
1996).

Die Bedeutung des Lettenwaldes ist somit hinsichtlich des Schutzgutes Arten und Biotope
hoch einzuschéatzen. Es ist angesichts der umliegenden Siedlungs- und Agrarfléchen ein
besonderer Schwerpunkt fir die Fortpflanzung zahlreicher geschitzter Arten und somit
wertvoller Raum fir einen dauerhaften Erhalt der jeweiligen Population.

FFH Gebiete oder européische Vogelschutzgebiete sind im Landschaftsraum in wirkungs-
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4.6

4.7

4.8

relevanter Entfernung nicht vorhanden.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Das Plangebiet selbst wird fast ausschlieBlich ackerbaulich genutzt. Gliedernde und pré-
gende Strukturen innerhalb des Plangebiets fehlen vollstandig.

Die Kuppenlage verhindert den Ausblick aus den siidlichen angrenzenden Wohngebie-
ten und von der Béfinger Steige in den nérdlich angrenzenden Landschaftsraum der Ul-
mer Alb, so dass von Siiden aus gesehen die Kuppe des Plangebietes selbst die raumli-
che Kulisse bildet.

Vom westlich angrenzenden Wohngebiet Buchenlandweg aus betrachtet bildet das
Plangebiet das Vorland des Lettenwaldes und macht die Waldkulisse von dort aus gese-
hen erst erfahrbar.

Von der nérdlich angrenzenden Albhochflache gesehen tragt das Plangebiet als offene
Ackerfléche zwischen dem Wohngebiet und dem Lettenwald wesentlich zu einem abge-
stuften Erscheinungsbild des nérdlichen Stadtrandes bei. Zu erwéhnen ist, dass die be-
stehenden Hochhé&user Béfingens von Norden aus weitréumig und markant in Erschei-
nung treten und den Raum als "Stadtrandlandschaft" préagen.

Der Grasweg am Waldrand (am 8stlichen Rand innerhalb des Plangebiets) ist als Spa-
zierweg und Sportpfad (Walking, Jogging) von Bedeutung fir die siedlungsnahe Erho-
lung. Er ist vom Wohngebiet Buchenlandweg direkt und von den sidlich gelegenen
Wohngebieten tber die Ubergéange an den StraBenbahnhaltestellen erreichbar und tber
einen Schotterweg am nérdlichen Waldrand mit dem Rad- und Wanderwegenetz (Alter
Postweg) und den &stlich gelegenen Wohngebieten verknipft. Ab der Mitte des westlich
am Waldrand gelegenen Weges 6ffnet sich der Blick weitrdumig auf die Albhochfléche
und verleiht dem Weg einen nicht unerheblichen Erlebniswert.

Der benachbarte Lettenwald bietet aufgrund seiner Naturnéhe und Altersstufung ein be-
deutendes Erholungs- und Erlebnispotential in unmittelbarer Siedlungsnéhe. Allerdings ist
der Wald nur durch stark verwachsene Wege oder Trampelpfade erschlossen und somit
nur eingeschrankt zugénglich, was ihm Hinblick auf naturnahes Kinderspiel jedoch be-
sonderen Wert verleiht.

Insgesamt gesehen ist das Plangebiet von allgemeiner Bedeutung fir das Schutzgut. Der
benachbarte Lettenwald ist von hoher Bedeutung mit besonderen, bisher nicht erschlos-
senen Potentialen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Abgesehen vom hohen Ertragspotential der Béden sind keine besonderen Kultur- oder
Sachgiter erkennbar. Bodendenkmale sind im derzeitigen Untersuchungsstadium nicht
bekannt.

Schutzgut Mensch

Im Planungsgebiet selbst bestehen derzeit keine Schutzanspriche. In den sidlich und
westlich benachbarten Wohngebieten bestehen die fir Wohnbebauung tblichen
Schutzanspriiche gegeniber Lérm und sonstigen Immissionen.

Im Plangebiet bestehen nach Umsetzung des Vorhabens die Schutzanspriiche eines all-
gemeinen Wohngebietes gemaf3 DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" bzw. TA-Larm
"Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm".
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5.1

5.2

Der siidliche Teil des Plangebietes wird durch den Verkehrs- und Schienenlarm der
Bsfinger Steige, der nérdliche Teil durch die Nordtangente, die Heidenheimer Straf3e
und den Schienenlérm der Bahnstrecke Ulm-Stuttgart belastet.

Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Wirkungen im Plangebiet

Bodenschutz
Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenhaushalt

e wird die Grundflachenzahl im Gebiet WA 1 einschlieBlich der zulassigen Uber-
schreitungen auf 0,6 begrenzt,

¢ wird die Grundfléchenzahl auf den Gberbaubaren Grundstiicken im Gebiet WA 2 - 5
einschlieBlich der zulassigen Uberschreitungen auf 0,8 begrenzt, wobei Garagen in
diesen Flachen grundsatzlich als Tiefgaragen mit mindestens 50 cm Erdiiberdeckung
(mit entsprechenden Schutztunktionen) auszufihren sind. Somit kann auch in diesen
Gebieten hinsichtlich der eingriffswirksamen Fléche de facto von einer GRZ von 0,6
ausgegangen werden.

e werden umfangreiche &ffentliche Grinfléchen (Rénder und Ost-West-Griinachsen)
ausgewiesen.

Ausgleichend gegeniber vorhabenbedingten unvermeidbaren Eingriffen wirkt die Exten-
sivierung der Bodennutzung in den Ausgleichstlachen durch Aufgabe der intensiven
landbaulichen Bewirtschaftung zugunsten naturnah bepflanzter und extensiv bewirtschaf-
teter Flachen. Auf den &ffentlichen Grinfléchen wird dieser ausgleichende Effekt der
schonenden Bodenbewirtschaftung durch hohe anthropogene Nutzungsdichte und die
Anlage befestigter Teilflachen aufgehoben.

Auf den privaten Grinflachen stehen der ausgleichenden Nutzungsextensivierung um-
fangreichen Bodenumlagerungen und Unterbauungen authebend gegeniber.

Gewasser- und Grundwasserschutz
Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt

¢ wird die Grundfléchenzahl auf den Gberbaubaren Grundstiicken auf 0,6 begrenzt
(siehe hierzu Erlauterungen zur GRZ und den zulassigen Uberschreitungen im Ab-
schnitt 5.1). Die vorgeschriebene Erdiiberdeckung von Tiefgaragen schlief3t einen
Abfluss von Niederschlagswasser aus den unterbauten Fléchen weitestgehend aus.

* wird die Entwdsserung in die Vorflut fir Garagenzutahrten, fiir private und &ffentliche
Stellplatze, fir offentliche Wege und Platze ausgeschlossen,

¢ werden umfangreiche éffentliche Grinfléchen (Rénder und Ost-West-Griinachsen)
ausgewiesen.

 wird die Ableitung von unverschmutztem Oberfléichenwasser von Déchern in die Ka-
nalisation durch die zwingend vorgeschriebene Einrichtung von Regenwassersam-
meleinrichtungen (Zisternen) begrenzt.

e wird fir Flachdécher eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Dabei lassen die zu
erwartenden Bauformen einen Anteil von mindestens 50% der Gberbauten Flache als
begriinte Flache erwarten.

Ausgleichend gegeniiber vorhabenbedingten unvermeidbaren Eingriffen wirkt die Redu-
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zierung der Bodenbearbeitung gegeniber der landwirtschaftlichen Produktion in den
Ausgleichsfléchen. Die dauerhafte Vegetation erhéht die Strukturstabilitét der Béden,
schlief3t Feinteilabschwemmungen aus und verbessert somit nachhaltig die Wasseraut-
nahmekapazitat der oberen Bodenschicht.

Klimaschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Klimahaushalt

e wird die Grundflachenzahl auf den iberbaubaren Grundstiicken auf 0,6 begrenzt
(siehe hierzu Ausfihrungen in Abschnitt 5.1),

e wird fir Flachdécher eine extensive Dachbegriinung festgesetzt (siehe hierzu Ausfih-
rungen in Abschnitt 5.2),

¢ werden umfangreiche éffentliche Grinfléchen (Rénder und Ost-West-Griinachsen)
ausgewiesen,

¢ werden Pflanzgebote fir Baume festgesetzt, die die sommerliche Wéarmebelastung,
die besonders von befestigten Fléichen ausgeht, reduzieren.

Arten- und Biotopschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope

¢ bleiben alle vorhandenen Waldfléichen erhalten. Sofern aus Griinden des notwendi-
gen Waldabstandes erforderlich, erfolgt eine Umwandlung in &ffentliche Grinflachen
mit Erhaltungs- und Ersatzgebot.

e wird auf Wegeanschlisse in den Wald verzichtet,

e wird der bestehende Grasweg am westlichen Rand des Lettenwald vom Waldrand
nach Westen verlegt,

e werden Pflanzgebote fir die éffentlichen Griinflachen, Verkehrsgrinflachen und fur
die nicht iberbaubaren Baugrundsticksflachen festgesetzt.

e Sind Flachdacher zu begrinen

MafBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestéinden geméf3 § 42 NatSchG und zur
Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitat

¢ Anlage eines besonnter Randstreifen am westlichen Trauf des Lettenwaldes unter Er-
halt des jetzt schon bestehenden Saumstreifens am unmittelbaren Waldrand.

e Einrichtung und dauerhafter Erhalt von "Lerchenfenstern" im Ackergebiet zwischen
Lettenwald und Unterhaslach (Mafnahme auf3erhalb des Plangebiets).

Ausgleichend wirkt die Pufferzone vor dem westlichen Trauf des Lettenwaldes. Obwohl
diese auf derzeit artenarmen, intensiv landwirtschaftlich genutzten Fléachen eingerichtet
wird, ist ihr nur begrenzte Autwertung (1 Werlstufe nach Ulmer Modell) zugemessen, da
diese Pufferzone funktionsbedingt verstarkt gestért wird.

Ausgleichend wirken ferner die naturnahen Pflanzungen zur Ortrandeingrinung und die
Erweiterung des bestehenden Gehélzbestands im Bereich des Larmschutzwalls in der
Sudwestecke.

Gestaltung des Landschaftsbildes und des Wohnumfeldes
Zur Wahrung der Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes und zur Gestaltung eines
attraktiven und stimulierenden Wohnumfeldes
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e werden Festsetzungen zur Gestaltung der Bauké&rper, Verkehrsanlagen und sonstigen
Freiflachen getroffen,

e werden é&ffentliche Grinflachen mit Nutzungsinhalten (Spielangebote, Wege) aus-
gewiesen

e werden Pflanzgebote zur Ortsgestaltung festgesetzt

e wird ein funktionsfahiges Fulwegesystem einschl. der Verknipfungen mit den umge-
benden Funktionstlachen initiiert.

Schutz von Kultur- und Sachgitern
Besondere Mafnahmen zum Schutz von Kulturgitern sind nicht erforderlich.

Schutz des Menschen gegeniber schiadigenden Immissionen

Zur Gewdhrleistung der Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse sind aktive und
passive LarmschutzmaBnahmen gegen den Verkehrslarm innerhalb und auBerhalb des
Plangebietes auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung erforderlich.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfuhrung dieser Planung

Nachfolgend werden die Wirkungen auf die einzelnen Schutzgiter unter Hinweis auf
Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern beschrieben und zusammenfassend quali-
tativ bewertet. Die quantitative Auswertung erfolgt im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanz (Okobilanz nach dem Ulmer Berechnungsmodell).

Wirkung auf das Schutzgut Boden

Das Planvorhaben bedingt eine umfangreiche Bodenversiegelung (Wechselwirkung
Wasserhaushalt) mit Verlust aller Bodenfunktionen fir den Landschaftshaushalt und des
biotischen Ertragspotentials. Die vorbeschriebenen MaBnahmen zum Schutz des Bodens
mindern den Eingriff qualitativ und quantitativ bzw. fihren zu einem Teilausgleich.

Ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden ist dennoch unvermeidbar.

Wirkung auf den natirlichen Wasserhaushalt

Die umfangreichen Bodenversiegelungen (Wechselwirkung Schutzgut Boden) kénnen mit
den vorbeschriebenen MaBnahmen nur teilweise vermieden und ausgeglichen werden.
Eine Rickhaltung des Niederschlagswassers im Bodenkérper, die der natirlichen Situati-
on gleich zu setzen wére, wird nicht zu erreichen sein.

Ein erheblicher Resteingriff in den Bodenwasserhaushalt ist unvermeidbar

Da die Grundwasserneubildungsrate ohnehin sehr gering ist und besondere Grundwas-
sergefdhrdungen durch Schadstoffeintrdge bei Anwendung der géingigen Bauvorschrif-
ten nicht zu erwarten sind, kann ein erheblicher Eingriff in den Grundwasserhaushalt
ausgeschlossen werden.

Wirkung auf den Klimahaushalt

Die Kaltluftentstehung im Plangebiet wird durch das Vorhaben génzlich aufgehoben. Das
Gesamtsystem nérdlich des Plangebiets ist aufgrund der Kleinfléchigkeit des ventilations-
wirksamen Kaltluftentstehungsgebiets (nérdlich Plangebietshélfte) im Verhaltnis zum Ge-
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6.4

samtraum nicht erheblich betroffen.

Die Aufhebung der Kaltluftentstehung im sidlichen Teil des Plangebiets (potentieller Kalt-
luftabfluss in die sidlich angrenzenden Wohngebiete) bedingt aufgrund der Kleinfla-
chigkeit und des nur sehr eingeschrénkten potentiellen Abflusses (eingeschrénkte Nei-
gung) keine erhebliche Beeintréchtigung des Siedlungsklimas in den benachbarten
Wohngebieten.

Im Plangebiet selbst wird die Warmebelastung durch die intensiven Bepflanzungen (ein-
schlieBlich Dachbegriinung) zumindest langfristig (10 — 15 Jahre) unter die Erheblich-
keitsschwelle gedampft.

Wirkung auf Arten und Biotope, Bedarf an CEF Maflnahmen

Der Beseitigung des Lebensraumes Acker stehen Steigerungen des Biotoppotentials aus-
gleichend gegeniiber. Innerhalb des Plangebietes ist ein erheblicher Eingriff in das
Schutzgut Arten und Biotope nicht zu erwarten.

Eine Ausnahme bildet das Brutvorkommen der Feldlerche in den Flachen nérdlich des
Plangebiets. Als Ergebnis der im Rahmen der naturschutzfachlichen Untersuchung durch-
gefihrten Artenschutzprisfung (saP) ist mit einer Verdrangung der dort bristenden Indivi-
duen (2 Brutvogelpaare) zu rechnen. Zur Vermeidung eines Verbotstatbestandes geméf3
8§ 42 BNatSchG sind daher mindestens 3 "Lerchenfenster" mit einer Mindesteinzelfléche
von 20 m? als cef — MafBnahme im Februar vor Beginn der Bauarbeiten einzurichten.

Die "Lerchenfenster" sind nérdlich des Plangebietes innerhalb der ackerbaulich genutz-
ten Feldflur in mindestens 200 m Abstand von vertikalen Strukturen (Gebéude, Feldge-

hélze, Wald u.&.) einzurichten. "Lerchenfenster" kénnen z.B. Aussaataussparungen in

Getreidedckern sein, die mit Ausnahme der fehlenden Fruchtansaat keiner weiteren be-
sonderen Bewirtschaftung bedirfen.

Verbotstatbestéinde nach § 42 BNatSchG sind nicht Bestandteil einer Abwégung. Sie
kénnen nur durch vorgezogene Ausgleichsmafnahmen zur Wahrung der 8kologischen
Funktionalitat (cef MaBBnahmen wie oben beschrieben) oder mittels begriindeter Befrei-
ung durch die Naturschutzbehérde aufgehoben werden.

Die Schaffung von umfangreichem Wohnraum im Plangebiet erzeugt potentiell erhebli-
chen Stérungsdruck auf den benachbarten Lettenwald. Eine ErschlieBung des Lettenwal-
des ist nicht Bestandteil des Planvorhabens. Méglichen Stérungen aus Plangebiet wird
durch das Abriicken des waldbegleitenden Weges und durch Pufferfléichen begegnet.

Neben der o.g. Feldlerche wurden im Rahmen der Untersuchung und naturschutzfachli-
chen Bewertung auch die Tiergruppen der Fledermé&use und Végel hinsichtlich ihrer Be-
troffenheit maglicher Verbotstatbesténde gemaf3 § 42 BNatSchG uberprift (saP). Unzu-
lassige Schadigungen und Stérungen wurden dabei nicht prognostiziert und werden
somit fir diese Tiergruppen ausgeschlossen.

Hinweise Gber die Betroffenheit weiterer und vom Gutachten nicht erfasster Arten sind
nach der vorliegenden Untersuchung nicht zu entnehmen. Sie sind angesichts der Indika-
torfunktion der untersuchten Arten und der geringeren Mobilitt weiterer potentieller Ar-
ten kaum zu erwarten.

Bei Durchfihrung der im Bebauungsplan auf den Fléchen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung festgesetzten MaBnahmen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne
des Naturschutzgesetzes auf das Schutzgut Arten und Biotope ausgeschlossen werden.
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Wirkung auf Landschaftsbild und Erholungspotential

Das Planvorhaben bedingt eine nachhaltige Veranderung des tiefgestaffelten Stadtran-
des, die aufgrund der umfangreichen und flachengreifenden sowie ausgleichenden Oris-
randgestaltung jedoch nicht als Eingriff zu werten ist.

Die geplanten Hochh&user sind Ausdruck des vorhandenen und sich weiter entwickeln-
den Siedlungsschwerpunktes. Mit ihrer Begrenzung auf max. 14 Geschosse ordnen sie
sich den im Landschaftsraum bereits markant préigenden Hochhéusern in Bsfingen unter.

Die bestehenden Verknipfungen zwischen Stadtraum und Landschaftsraum bleiben voll-
standig erhalten. Das Erholungspotential wird dank der umfangreichen Grinflachen mit
Spiel- und Aufenthaltsangeboten erh&ht.

Ein erheblicher Eingriff in Landschaftsbild und Erholungspotential ist auszuschlieflen.

Wirkung auf Kultur- und Sachgiter
Eine Betroffenheit von Kulturgitern ist nicht zu erwarten. Der landbauliche Ertrag
(Sachgut) wird vollstandig aufgehoben.

Wirkung auf den Menschen
Zur Beurteilung der Larmimmissionen im Plangebiet wurde ein Schallgutachten mit der

Bezeichnung "Schalltechnische Berechnungen fir den Bebauungsplan Wohnquartier am
Lettenwald" vom 06.11.2009 erarbeitet.

Dabei wurde festgestellt, dass mit dem prognostizierten Verkehrsaufkommen bis 2020
die Orientierungswerte der DIN 18005 an den sidlichen, 14-geschos-sigen Geb&uden
um bis zu 6,3 dB(A) nachts iberschritten werden. Ansonsten kénnen die Orientierungs-
werte sowohl tags als auch nachts weitgehend eingehalten werden.

Bei einer Weiterfihrung der zentralen ErschlieBungsstraBe zur B 19 wurde ermittelt, dass
bei dem prognostizierten Verkehrsaufkommen bis 2020 die zulassigen Orientierungs-
werte im Bereich der zentralen ErschlieBung sowohl zur Tages- und auch zur Nachtzeit
uberschritten werden. Durch die Uberschreitungen werden passive Larmschutzmafnah-
men an den Gebduden entlang der zentralen ErschlieBungsstraBe erforderlich.

Zur langerfristigen Sicherung der zu erwartenden zukinftigen Anforderungen an den
Schallschutz der Gebéude bei einer Verlangerung der zentralen ErschlieBungsstraBe zur
B 19 wird festgelegt, dass die Baufenster entlang dieser StraBe ein erhdhtes Schall-
dammmaB (Fenster und AuBenwénde) von mindestens 42 dB autweisen missen. Entlang
der Béfinger Steige ist eine 3 m hohe Larmschutzwand vorzusehen.

Mit den festgesetzten aktiven und passiven Larmschutzmaf3nahmen kénnen die Anforde-
rung an gesunde Wohnverhéltnisse im Plangebiet gewdhrleistet werden.

Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung dieser Planung

Nullvariante
In diesem Fall sind keine wesentlichen Anderungen des Status quo absehbar.

Planungsalternativen
Ausgehend von den vorhandenen ErschlieBungen (Versorgungsmedien und Verkehrsan-
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lagen) besitzt das Plangebiet eine sehr hohe Standortgunst.

Die Planung innerhalb des Vorhabengebietes ist das Ergebnis eines stadtebaulichen
Wettbewerbs unter Beriicksichtigung der Umweltbelange einschlieBlich einer Nachbear-
beitungsphase durch den Preistrager. Es ist davon auszugehen, dass auf diesem Wege
der derzeit héchstmégliche Optimierungsgrad erreicht wurde und somit keine giinstige-
ren Alternativen zu erwarten sind.

Einschrankungen und Schwierigkeiten bei der Datenerfassung und
Wirkungsprognose

Die vorliegenden Daten und die ériliche Verifizierung des aktuellen Zustands erlauben
eine umfassende und tiefgreifende Beurteilung des Standortes.

Bewertung und Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Eingriffsbewertung

Die quantitative Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem Berechnungsmodell der Stadt
Ulm (siehe hierzu Anlage 2 "Okobilanz") und ergibt einen externen Kompensationsbe-
darf im Umfang von 3,14 ha bei Aufwertung der Kompensationsfléche um 1 Werlstufe.

Die aus artenschutzrechtlichen Griinden erforderlichen cef MaBnahmen sind in Abschnitt
6.4 beschrieben. Die cef MaBnahmen sind funktionsspezifisch auf kleine FlachengréfBen
(3 x 20m?) beschrénkt und schlagen daher bei der Berechnung des Ausgleichsfléachen-
umfangs rechnerisch nicht zu Buche (< 100 m2 oder 0,01 ha).

Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Die Kompensation des unvermeidbaren Eingriffs erfolgt auBBerhalb des Plangebiets auf
dem Flurstick Nr. 2572 der Gemarkung Beimerstetten. Die MafBnahmen umfassen die
Aufforstung eines naturnahen und standortgerechten Mischwaldes mit ausgepragten
Woaldmantel und Waldsaum. Die vorgesehene Fléche wird derzeit ackerbaulich genutzt.
Die vorgesehene Aufforstung ergénzt den nérdlich angrenzenden Waldbestand zu einer
mittleren Breite von ca. 70 m.

Die Kompensatorisch wirksame Fléche betragt 1,57 ha, der Aufwertungsfaktor wird mit
2 Stufen angesetzt. Somit entspricht die Kompensationswirkung dem ermittelten Bedarf.

Kosten fur Ausgleichsmafinahmen
ceft — MafBnahmen Lerchenfenster

Ausgleichszahlungen fir Ertragsausfall in 10 Jahren
0.01 ha x 1.500,- € x 10 Jahre = 150,- €

Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebiets sind Teil der &ffentlichen Grinfléchen und
daher kostenmé&fBig nicht eigens zu erfassen.

Kosten fir MaBBnahmen aufBerhalb des Plangebiets auf Flurstick Nr. 2572 der Gemar-
kung Beimerstetten:
Grunderwerb und Aufforstung: 1,57 ha je 76.000,- € = 119.320,- €

Gesamtkosten fir AusgleichsmaBBnahmen: 119.470,- €
Kostenaufteilung fir ErschlieBung und Wohnbauflachen
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Gesamtflache ohne Grinflachen und ohne bestehende Verkehrsflachen:
(153.030 m2 - 43.403 m2- 10.217 m2) 9,94 ha = 100,00 %

Offentliche ErschlieBung:

2,95 ha=29,6 %

Wohnbauflache und Flache fir Gemeinbedarf
(66.380 m2+ 3.485 m?) 6,99 ha =70,4 %

Kompensationskosten fir &ffentliche Erschliefung
29,6 % aus 119.470,- € = 35.363,- € ( 1,20 €/m?)

Kompensationskosten fir Wohnbaufléche
70,4 % aus 119.470,- € = 84.107,- € (1,20 €/m?)

Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Besonderer Uberwachungsbedarf besteht fir die potentielle Stérungswirkung auf das
Arteninventar im Lettenwald. Grundlage hierfir bilden die Bestandsaufnahmen zur natur-
schutzfachlichen Beurteilung aus dem Jahr 2009.

Es wird eine Uberprifung des Arteninventars in regelmaBigen Abstanden von 5 Jahren,
veranlasst durch die untere Naturschutzbehérde empfohlen. Sollten sich bei der Uberwa-
chung entgegen der bisherigen Annahme im Rahmen der Umweltprisfung eingriffswirk-
same Veranderungen (bedingt durch das Vorhaben) zeigen, sind ergénzende Maf3nah-
men zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich dieser Eingriffswirkungen zu ergreifen.

Weitere notwendige UberwachungsmaBBnahmen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
absehbar. Falls dennoch erforderlich wird die Gemeinde als Mafnahmentrager und
Tréger des Monitorings durch die Behérden geméf §4 Abs. 3 BauGB unterrichtet.

Zusammenfassung

Das Planvorhaben bedingt erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild, die durch Kompensationsfléchen auf3erhalb des Plangebiets
ausgeglichen werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestéinden geméf3 § 42 BNatSchG werden geeignete
vorgezogene Ausgleichsmafinahmen auferhalb des Plangebietes festgesetzt.
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Anlage zum Bebauungsplan "Wohnquartier am Lettenwald"
Analge 1a zum Umweltbericht - Bestandsubersicht
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Wohnbauflachen ——  Waldtrauf mit mesophytischem Waldsaum

Bofinger Streige, Verkehrsflachen o markante Einzelbaume

intensiv bewirtschaftete Ackerflachen mit Gras- und Waldbiotop 0165

Schotterwegen ohne ausgeprégte Ackerrandstreifen ohne besonderen Schutzstatus

Verkehrsgriinflachen gemal NatSchG

Rasen, bodendeckende Gehdlzpflanzungen

Wald und waldartige Bepflanzungen

(Larmschutzwall)

Prof. Arno S. Schmid

auBerhalb _ innerhalb - Manfred Rauh
Plangebiet H Plangebiet =



Anlage zum Bebauungsplan "Wohnquartier am Lettenwald"
Anlage 1 b zum Umweltbericht: Darstellung der 6kologischen Werteverschiebung
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247hal  Aligemeine Verkehrsflachen, soweit nicht Bestand

Sachsenweg
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Thurmge"weg

Abwertung um 1 Wertstufe

Uberbaubare Grundstiickflachen. Mittlere Uberbaubarkeit unter Teilanrechnung der Tiefgaragen = 60%

Aufgrund des Dachbegriinungsgebotes werden 30% der Uiberbaubaren Grundstiickflache als Abwertungsflache gewertet.
(60 % x 0,5=30%)

Abwertung um 1 Wertstufe
0,17 ha| Quartiersplatz, wegen der vorgesehenen Baumpflanzungen werden nur 75% des Platzes als abwertende
Flache angerechnet. 25% der Platzflache werden als Flache ohne Wertanderung dargestellt.

2,20 ha

Keine Wertanderung
7,93 ha Private und &ffentliche Grunflachen, Verkehrsgriinflachen einschl. untergeordnete Wege mit Aufenthalts- und
Spielangeboten auf ehemaligen Ackerflachen

Keine Wertanderung
1,31ha| unverdnderte Verkehrs- und Verkehrsgriinflachen einschl. bestehender Larmschutzwall

Keine Wertanderung
0,08 ha|  Erhalt des Waldtraufes mit mesophytischem Saum, Umwandlung der Waldflache in &ffentl. Griinflache
mit Erhaltungs- bzw. Ersatzgebot fir Baume

Keine Wertanderung
0,06 ha|  Umwandlung der Waldflache in 6ffentliche Griinflache mit Erhaltungs- bzw. Ersatzgebot fir Baume

Aufwertung um 1 Wertstufe
0,46 ha| Entwicklung vorhandener Ackerflichen und des Gras/Schotterweges zu krautigem Waldsaum mit eingestreuten
Solitarbaumen als Pufferflache. Begrenzte Aufwertung durch hohes Stérungspotential

Prof. Arno S. Schmid
Aufwertung um 2 Wertstufen Manfred Rauh
0.62ha|  Ortsrandbegriinung auf ehemaligen Ackerflachen, Erweiterung der vorhandenen

Bepflanzung auf dem Larmschutzwall




Bebauungsplan Stadt Ulm "Wohnquartier am Lettenwald"

Anlage 2 zum Umweltbericht "Okobilanz"

Eingriffs- Ausgleichbilanzierung nach "Ulmer Modell"

Erlauterungen s. Anlage 1b "Darstellung der ékologischen Werteverschiebung"

Wirkung des Vorhabens Umfang Abwertung Aufwertung Wertbilanz
Herstellung von Verkehrsflachen auf Ackerflachen 2,47 ha -1,00 -2,47
Uberbaubare Grundstiickflachen auf Ackerland 2,20 ha -1,00 -2,20
Herstellung eines Quartiersplatzes auf Ackerflachen 0,17 ha -1,00 -0,17
Pufferflache Waldsaum 0,46 ha 1,00 0,46
Ortrandeingrinung auf Ackerflachen 0,62 ha 2,00 1,24
Okobilanz -3,14

Der Bedarf an externen Kompensationsflachen betragt 3,14 ha bei einfacher Aufwertung

Die umfangreichen &ffentlichen Grinflachen und Vekehrsgriinflachen sind von Wegen durchzogen und
sollen mit Aufenthalts- und Spielflachen ausgestattet werden. Aufgrund der daraus resultierenden hohen
Nutzungsdichte werden diese Flachen der Wertstufe "gering" entsprechend der Ausgangsflache

"Intensivacker " zugeordnet.




