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Bebauungsplan "Wohnqguartier am Lefttenwald" Begrundung

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des FlGchennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Fldchennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbar-
schaftsverbandes UIm (sieche Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine
geplante "WohnbauflGdche" dar. Der Bebauungsplan kann somit aus dem FlGche-
nnutzungsplan gemdanB § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Stadtteil Bo&fingen soll ndrdlich der Béfinger Steige um ein neues Quartier fur ca.
1.300 Einwohner erweitert werden. Das neue Wohnquartier liegt am noérdlichen Rand
des Siedlungsschwerpunktes Bofingen und ist eine der wenigen groBen Fldchenreser-
ven fur Wohnungsbau innerhalb der Kernstadt Ulm. Zur Gestaltung des geplanten
Wohngebietes, einschlieBlich Lettenwald, wurde 2007 / 2008 ein stddtebaulicher Reali-
sierungswettbewerb durchgefuhrt. Der Entwurf des 1. Preises ist Uberarbeitet worden
und dient als Funktionsplan fur den Bebauungsplan.

FUr das Wohnquartier wurden innovative Losungsansdtze gesucht, die neue MaBstdbe
fur eine Siedlungsentwicklung setzen. Ziel der Auslobung war eine Siedlungsstruktur mit
einem strengen und klaren ErschlieBungskonzept, das gréBtmaogliche Flexibilitdt sowonl
innerhalb der einzelnen Parzellen, als auch in der Austauschbarkeit der einzelnen Par-
zellen untereinander gewdhrleistet. Abweichend von herkbmmlichen starren stadte-
baulichen Strukturen mit klarer Anordnung und Trennung von Geschossbauten und
Einfamilienhausbereichen sind gemischt genutzte und austauschbare Quartiersbau-
steine vorgesehen.

Das Plangebiet liegt mit seinem westlichen Teilbereich innerhallb dem rechtskréftigen
Bebau-ungsplan Nr. 136/1 "Béfingen Nord im Gebiet Bofinger Steige — Thuringen Weg -
Sachsweg - Brandenburgweg" und in der Verkehrsfldche der Bofinger Steige innerhalb
des Bebauungsplans Nr. 133/6 "B&fingen — Nord". FUr den weitaus gréBten Teil des
Plangebietes besteht kein Bebauungsplan.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Siedlungsschwerpunktes Bofingen zwi-
schen dem Lettenwald und dem bestehenden Wohngebiet Buchenlandweg. Die
Grundstucke innerhalb des Geltungsbereichs sind unbebaut und werden mit Ausnah-
me der Verkehrsfl&che der Béfinger Steige derzeit landwirtschaftlich als Ackerfldchen
genutzt.

Der Geltungsbereich wird begrenzt von der Bofinger Steige, dem Lettenwald, dem
Wohngebiet Buchenlandweg und der freien Feldflur Richtung Unterhaslach. Das Plan-
gebiet umfasst folgende Grundstlucke: FlurstUcke Nr. 2267/3, 4.149 (Teilfldche Bofinger
Steige), 4251 auf Gemarkung Ulm, Flur UiIm und FlurstGcke Nr. 2510/1, 2520/1 und 2.541
auf Gemarkung Jungingen. Der Geltungsbereich weist eine GréBe von ca. 15,2 ha
auf.

Die interne ErschlieBung der landwirtschaftlichen Grundstucke erfolgt derzeit aus-
schlieBlich durch Feldwege mit Anschlussen aus Richtung Unterhaslach. Die Geldnde-
oberfl&dche weist eine leicht bewegte Topografie innerhalb des Plangebiets auf. Die
Grundstucke des Geltungsbereiches befinden sich im Besitz der Stadt Uim.
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Entlang der StraBentrasse der Bofinger Steige wurde im April 2009 eine neue StraBen-
bahnlinie erbffnet. Im Bereich des Plangebietes befinden sich auf der Hohe des Thu-
ringen- und des Mecklenburgweges 2 Haltestellen dieser StraBenbahnlinie.

4. Geplante staditebauliche Gestaltung des Wohngebietes

Der stddtebauliche Entwurf fUr das Wohngebiet wurde auf der Grundlage der prd-
mierten Wettbewerbsarbeit von Teamwerk Architekten und der Empfehlungen des
Preisgerichts sowie den in der Verkehrsuntersuchung vom 11.07.2008 formulierten An-
forderungen erstellt. Die Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfes verdichtet und
konkretisiert die ldee des "Waldquartiers" mit Grunverbindungen, die fingerartig vom
Lettenwald in das Wohnquartier einflieBen.

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

4.1 Bebauung

Der stGdtebauliche Entwurf weist ein klares, nord-sudorientiertes, orthogonales Grund-
raster auf, das eine sehr hohe Flexibilitat innerhallb der Quartiersausbildung gewdhrleis-
tet. Die Wohnbaufldchen sind als einheitliche Quartiersbausteine (Cluster) geplant. Mit
einer ClustergroBe von 45 m x 50 m werden insgesamt 23 dieser Grundbausteine und
11 Randcluster vorgesehen. Das ClustermaB basiert auf der Grundeinheit von 4,5 x
25,0 m, woraus eine Vielzahl von unterschiedlichen GrundstucksgréBen fur die einzel-
nen Gebdudeformen entwickelt werden kénnen.

Sechs dieser Cluster sind entlang der HaupterschlieBungsstraBe fur Geschosswoh-
nungsbau mit je einem 8- oder 10 geschossigen Punkthaus und einem 4 geschossigen
kleineren Zeilenbau vorgesehen. Die einzelnen Standorte wurden unter stdtebauli-
chen Gesichtspunkten im Plan festgelegt.

Die Bebauung entlang der Hauptverkehrsachse, insbesondere die Punkthduser und
der Quartiersplatz bilden den stddtebaulichen Schwerpunkt der Planung und letztlich
das Erkennungsmerkmal des Quartiers.

Die ubrigen Cluster sind fur individuelle 2-3 geschossige Einfamilienhduser vorgesehen
und austauschbar. Hinsichtlich des Wohnungsgemenges werden sie so flexibel gehal-
ten, dass entsprechend der Nachfrage die unterschiedlichsten Wohnformen (Einzel-,
Ketten-, Doppel- und Reihenhduser) realisiert werden kdbnnen.

Das Wohngebiet weist eine GréBe von ca. 11,3 ha ohne verkehrliche ErschlieBungsfla-
chen auf. Bei einer geplanten Dichte von 50 - 55 WE/ha mit einer GeschossflGchenzanhl
von ca. 1,1 kbnnen hier ca. 550 Wohneinheiten fur ca. 1300 Einwohner/innen entste-
hen.

Das Baugebiet ist fur Niedrig- und Passivhausstandard vorgesehen. Die Hauser werden
einen Primdrenergieverbrauch von max. 40 kwh/m?2 pro Jahr oder besser aufweisen.

4.2 ErschlieBung

Das Wohngebiet wird in einem ersten Schritt an die Béfinger Steige angeschlossen. Zur
KlGrung der Ubergeordneten ErschlieBung des Plangebietes wurden 2 Verkehrsgutach-
ten erstellt. Da der Knoten Bofinger Steige / Ludwig-Beck-StraBe fur die zuséatzliche Ver-
kehrsbelastung eine ausreichende Leistungsfahigkeit aufweist, ist die Anbindung der
HaupterschlieBungsstraBe des geplanten Wohngebietes an die B19 zum jetzigen Zeit-
punkt nicht zwingend erforderlich.
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Fur die Anbindung des Plangebietes an die B 19 wird ein gesondertes Bebauungs-
planverfahren durchgefuhrt. Der Aufstellungsbeschluss dazu wird im Zusammenhang
mit dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes "Wohnquartier am Lettenwald" ge-
fasst.

Zur Festlegung einer geeigneten Trassenfuhrung wurden drei Alfernativen zum An-
schluss des Plangebietes an die B 19 von einem IngenieurbUro untersucht und bewer-
tet. Nach Auswertung des Variantenvergleiches wurde die Trassenvariante 1 nérdlich
des Wohngebietes Buchenlandweg mit einer ortsnahen LinienfUhrung als Grundlage
fur die weitere Planung ausgewdahlt. Damit wird fur die absehbare Zukunft eine Anbin-
dung an die B 19 ermd&glicht.

Die ErschlieBung weiterer Siedlungsgebiete nérdlich des geplanten Wohngebietes fur
den Individualverkehr und den 6ffentlichen Nahverkehr kann mit der Aufstellung des
Bebauungsplans fur die Anbindung an die B 19 sichergestellt werden. Im Plangebiet
werden die entsprechenden Trassen (insbesondere StraBenbahn) freigehalten.

Die verkehrlichen Auswirkungen mit den entsprechenden Immissionen einer weiteren
Siedlungsentwicklung im Norden des geplanten Wohngebietes sind in den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans bertcksichtigt. In der zentralen ErschlieBungsachse wurde
eine Belastung mit 5.300 Kfz pro Tag (DTV) bis zum Jahr 2025 berechnet, die aus dem
Plangebiet und einer baulichen Erweiterung um 2.500 Einwohner im Norden resultiert.
Im Falle der Weiterfuhrung der zentralen ErschlieBung nach Norden mit einem An-
schluss an die B 19 ist mit einer Gesamtbelastung bis zum Jahr 2025 von 5.500 Kfz pro
Tag zu rechnen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Hauptachse von der Bofinger
Steige in Richtung Norden. Im Zusammenhang mit einer méglichen zukunftigen Ge-
bietserweiterung nach Norden ist die Fortfuhrung der StraBe sowie eine Vorhaltefldche
fur eine StraBenbahntrasse als "griner Teppich" in StraBenmitte vorgesehen. Eine in
Ost-Westrichtung gefuhrte Querspange dient der inneren ErschlieBung und stellt die
Verbindung zu den einzelnen Nord-Sud verlaufenden WohnstraBen her.

Die WohnstraBen werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet. Am Ende dieser
Bereiche wird fur Mullfahrzeuge und Lieferfahrzeuge eine Wendemaoglichkeit bzw. eine
Verbindung zwischen den einzelnen WohnstraBen zur Vermeidung von Mehrverkehr
gewdhrleistet.

Die HaupterschlieBungsachse (Tempo 30 Zone) hat eine Breite von 25,50 m. Der fur die
StraBenbahn reservierte Korridor liegt in der StraBenmitte und ist als 6,50 m breiter
Grunstreifen geplant. Beiderseits des Grunstreifens liegen jeweils eine Fahrspur mit 5,00
m, ein Parkierungsstreifen mit 2,0 m und ein Gehweg mit 2,50 m Breite.

Fur die Querspange (Tempo 30 Zone) ist ein Querschnitt von 13,50 m vorgesehen, mit
5,60 m Fahrbahn, beidseitigen Grunstreifen mit BGumen von je 2,0 m und je 2,0 m brei-
ten Gehwegen. Der Querschnitt der WohnstraBen (VB) betragt 8,560 m, mit einer Ver-
kehrsfldche von 5,0 m, einem Parkstreifen von 2 m und einem seitlichen Bewe-
gungsraum von 1,50m. Im Bereich der Kreuzungspunkte der StraBen mit den 6ffentli-
chen Grunfldchen -"grdne Finger"- wird eine Verengung der Verkehrsfldchen auf 3,5 m
vorgesehen.

Das Wohnquartier wird an das bestehende FuBwegenetz des Stadtteils B&fingen mit
zwei Querungsbereichen Uber die Bofinger Steige im Bereich der StraBenbahnhalte-
stellen und einer zusatzlichen Querungsstelle im Bereich der zentralen ErschlieBungs-
straBe angeschlossen. Mit diesen FuBwegeverbindungen sind das Einkaufszentrum am
Haslacher Weg und die sonstigen sozialen und kulturellen Einrichtungen im Stadtteil
fuBlaufig in kurzen Entfernungen erreichbar.
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Die erforderlichen Stellplatze far die Wohnbebauung werden auf den privaten Grund-
sttcken vorgesehen. In den Clustern mit Geschosswohnungsbau und den Punkthd&u-
sern erfolgt die Parkierung in Tiefgaragen. Offentliche Stellplétze (Besucherparkplétze)
sind nur entlang der Hauptzufahrtsachse und in den WohnstraBen (ca. 200 Parkplatze)
vorgesehen. Die Querspange wird bewusst ohne Parkpl&tze gestaltet.

Das Wohnquartier ist mit 2 Haltestellen an der B&finger Steige an das StraBenbahnnetz
angeschlossen.

4.3 Offentliche Griinfldéchen

Die Begrunung des Gebiets erfolgt Uber mehrere ost-west gefuhrte Grinachsen, die
sich vom Lettenwald bis zum Wohngebiet Buchenlandweg erstrecken, sowie Uber den
zentralen, baumbestandenen Quartiersplatz. Innerhalb der Grinachsen wird ein ab-
wechslungsreiches Spazier- und FuBwegesystem gefuhrt, das mehrere kleine Quartiers-
spielpldtze 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 Bofingen vorgese-
hen.

Den Ubergang zwischen Bebauung und Lettenwald (30 m Waldabstand) bildet ein
aufgelockerter, mit einzelnen Busch und Baumgruppen begrinter Freibereich. Der
Gebietsrand im Norden erhdlt einen Griingurtel als Ortsrandeingriinung und Ubergang
zur freien Landschaft. Zur Bofinger Steige hin erhdlt das Wohnquartier eine begrante
Larmschutzwand.

Die derzeitige Waldgrenze entspricht gemdaR Biotopschutzausweisung dem o6stlichen
Rand des vorhandenen Grasweges und damit der Plangebietsgrenze. Der vorgege-
bene Abstand des bestehenden Waldes gegenuber dem ndchstgelegenen Baufens-
ter von 30 m wird mit Ausnahme der Optionsfidche fur Gemeinbedarf eingehalten. Die
Genehmigungsfdhigkeit der optionalen Gemeinbedarfsfidche hinsichtlich des Wald-
abstandes wird dabei im Rahmen des konkreten Bedarfes mit der zustdndigen Fach-
behorde abgestimmt.. Der bestehende, gut ausgebildete Waldtrauf mit einer beson-
ders hohen 6kologischer Wertigkeit wird damit erhalten und geschutzt.

Im gesamten Wohngebiet sind insgesamt 3 gréBere Fldchen fur Spielpldtze vorgese-
hen. Zusatzlich kénnen in den fingerartigen Grinachsen Spielpunkte als ergdnzende
Aufenthaltsbereiche und Spielangebote eingerichtet werden.

Die Vorhalteflche fur die StraBenbahntrasse ist als "fldchenhafter Teppich" aus ein-
heitlichem Grun z.B. mit ca. Tm hohen Grdsern geplant. Im Kreuzungsbereich der in
Ost-Westrichtung gefuhrten Granzonen ("gruane Finger") und der Querspange erfahrt
der StraBenraum ein punktuell inszeniertes Gran mit standortgerechten Baumgruppen.

4.4 Infrastruktureinrichtungen

Im Quartier wird ein 5-gruppiger Kindergarten vorgesehen. Der Standort liegt in der
Nd&he zum Wohngebiet Buchenlandweg im sudwestlichen Bereich des geplanten
Baugebietes. Die Erreichbarkeit der Einrichtung ist damit sowohl mit der StraBenbahn
als auch mit dem Pkw Uber kurze Wege sicher gestellt.

Zusatzlich zu dem Kindergarten wird eine Optionsfldche fur Gemeinbedarfseinrichtun-
gen vorgehalten. Dafur ist ein Standort im SGdosten vorgesehen.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und kirchliche Einrichtungen befinden sich im erneuer-
ten und erweiterten Zentrum von Bé&fingen. Die Nachfrage nach Einkaufsmbglichkei-
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ten im Gebiet wird sich auf kleine Filialen in der geplanten Dienstleistungszeile am
Quartiersplatz oder im Erdgeschossbereich des Geschosswohnungsbaus in der zentra-
len ErschlieBungsachse und am Quartiersplatz beschrénken.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als all-
gemeines Wohngebiet (WA) gemdB § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt. Neben der Hauptnutzung Wohnen sind auch vertrégliche gewerbliche Nut-
zungen zuléssig.

Die in allgemeinen Wohngebieten zuldssigen der Versorgung des Gebietes dienenden
L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie fur BUro- und Dienst-
leistungsnutzungen sollen im wesentlichen im Teilbereich WA 5 vorgesehen werden. In
diesem Bereich sind teilweise durch die Uberschneidung von Abstandsfl&chen keine
Wohnungen zuldssig. Durch seine zentrale Lage eignet sich dieser Teilbereich fur eine
Konzentration der Versorgungseinrichtungen.

Zum Schutz der vorrangig zur Entwicklung vorgesehenen Wohnnutzung werden die in
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen von Gartenbaubetrieben
und Tankstellen ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind mit einem verdichteten Wohn-
quartier nicht vereinbar. Fur diese Nutzungen bestehen in Bo&fingen besser geeignete
Standorte mit geringen Stérungen fur die Umgebung.

Das Plangebiet dient vorrangig einer zukunftsorientierten und grundstiicksweise diffe-
renzierten, flexiblen Wohnnutzung. In den Gebduden entlang der zentralen Erschlie-
Bungsachse kdnnen im Rahmen der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet Einrich-
tungen fur kulturelle und soziale Zwecke im Sinne des Gender Mainstream als generao-
fionsubergreifende Treffpunkte angesiedelt werden. Dartber hinaus ist hier eine La-
dennutfzung in den Erdgeschosszonen maoglich.

Der erforderliche Standort fur den Kindergarten wird als FiGche fur Gemeinbedarf mit
der entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt. Zusatzlich wird eine ergdnzende
FlGdche fur Gemeinbedarf in der Néhe des Lettenwaldes im Sudosten des Plangebietes
ohne Zweckbestimmung festgesetzt. Dieser Standort wird als Option fur einen spateren
Bedarf (z.B. Jugendhaus 0.4.) gesichert und kann Ubergangsweise als Spielwiese ge-
nutzt werden.

Bei der Ausarbeitung des stddtebaulichen Entwurfs wurde grundsaitzlich davon aus-
gegangen, dass es sich um ein Wohnqguartier mit modernen Formen von Wohnen und
Arbeiten handelt. Ein Bedarf an Versorgungseinrichtungen ist hier nicht gegeben. Es
gibt ein zentral gelegenes Einkaufszentrum im bestehenden Stadtteil. Die Nachfrage
nach Einkaufsmoglichkeiten im Gebiet wird sich auf kleine Filialen in der Dienstleis-
tungszeile oder im Erdgeschossbereich der Punkthduser beschrdnken.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundfldchenzahl (GR2), die
zuldssige Zahl der Vollgeschosse und die max. zuldssige Hohe der baulichen Anlagen
als H6chstgrenze bestimmt.

Die Grundfldchenzahl (GR2) wird einheitlich innerhallb des Plangebietes auf den Wert
von 0,5 festgesetzt. In den Teilgebieten WA 2 — WA 4 kann die zuldssige GRZ durch die
Unterbauung mit Tiefgaragen sowie durch Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
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gemdB § 19 Abs. 4 Satz 4 Nr. 2 und 3 BauNVO bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten
werden. Im Teilgebiet WA 1 kann die die zuldssige GRZ durch die Anlage von Stellplét-
zen und Garagen sowie durch Nebenanlagen bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten
werden.

Die festgelegte Obergrenze der Grundfldchenzahl fur allgemeine Wohngebiete ge-
md&B § 17 Abs. 1 BauNVO von 0.4 wird damit Uberschritten. Die fir die Uberschreitung
erforderlichen besonderen stddtebaulichen Grinde werden aus der stddtebaulichen
Konzeption und der Zielsetzung zur Entwicklung des Plangebietes abgeleitet.

Zur Gestaltung des Plangebietes wurde 2007 / 2008 ein stGdtebaulicher Realisierungs-
wettbewerb ausgelobt. Die pramierte Arbeit von Teamwerk Architekten wurde insbe-
sondere wegen der Idee des "Waldguartiers" mit Grunverbindungen, die fingerartig
vom Lettenwald in das Wohnquartier einflieBen und der flexiblen baulichen Verdich-
tung und dem vielfdltigen Wohnungsangebot ausgewdhlt.

Die vorgegebene Zielsetzung zur Entwicklung des Plangebietes im Wettbewerbsver-
fahren wurde mit den prdmierten Arbeiten in einer qualitativ hochwertigen Gestaltung
erreicht. Dabei wurde vom Preisgericht des Wettbewerbsverfahrens insbesondere das
Verhdltnis zwischen der baulichen Dichte und der gliedernden Grunstruktur als Quar-
tiers- und blockbezogene Freifldchen mit hohen AufenthaltsqualitGten hervorgeho-
ben. Diese Gestaltungsaspekte sind in den Festsetzungen des Bebauungsplans Uber-
nommen worden und bilden auch das Grundgerust fur die besonderen stddtebauli-
chen Grunde zur Uberschreitung der Obergrenzen von § 17 Abs. 2 BauNVO.

Zu berlcksichtigen ist bei der Beurteilung der Uberschreitung der Obergrenze der GRZ,
dass die Grundstucke sich im Eigentum der Stadt UIm befinden. Damit kann gewdhr-
leistet werden, dass die vorgegebenen, hohen Qualitdtsstandards des Wettbewerlbs-
verfahrens hinsichtlich der baulichen und der Freiraumgestaltung auch umgesetzt
werden.

Die Geschossfldchenzahl (GF2) fur das gesamte Wohngebiet einschlieBlich der &ffent-
lichen FreiflGchen weist einen Wert von insgesamt 1,1 auf. Damit liegt der Wert in der
querschnittsbezogenen Betrachtung des gesamten Plangebietes unter der festgeleg-
ten Obergrenze von § 17 Abs. 1 BauNVO far allgemeine Wohngebiete von 1,2.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse im Sinne von § 17 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO werden durch die stddtebauliche Konzeption nicht beeintréchtigt, da
durch die umfangreichen &ffentlichen Freiflchen und die verkehrsberuhigte Erschlie-
Bung eine hohe Aufenthaltsqualitat fur die Bewohner geschaffen wird. Weiterhin wird
durch die Bereitstellung von Tiefgaragen fur den ruhenden Verkehr in Bereichen mit
Geschosswohnungsbau die besondere Aufenthaltsqualitédt der privaten Freifldchen
sichergestellt.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die vorgesehenen
Festsetzungen zur Grunordnung sowie der Bereitstellung von Ausgleichsfldchen far den
Eingriff gemdaB § 1a Abs. 3 BauGB nicht zu erwarten. GleichermaBen stehen die Be-
durfnisse des Verkehrs der angestrebten Dichte nicht entgegen. Offentliche Stellpléitze
werden entlang der zentralen ErschlieBungsachse und verkehrsberuhigten Wohnstro-
Ben angeboten.

Sonstige &ffentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes nicht entgegen.
Insgesamt entsprechen damit die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

Die zul&ssige Zahl der Vollgeschosse wird aus dem stddtebaulichen Entwurf vom
156.05.2009 Ubernommen. Die Bebauung entlang der Hauptverkehrsachse, insbeson-
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dere die Punkthduser und der Quartiersplatz bilden den stddtebaulichen Schwerpunkt
der Planung und letztlich das Erkennungsmerkmal des Quartiers. Entlang der Haupt-
verkehrsachse und dem zentralen Quartiersplatz werden je 3 baukdrperbezogene
Baufenster mit 10 Vollgeschossen (WA 4) und 8 Vollgeschossen (WA 3) festgesetzt.
Damit wird die stddtebauliche Bedeutung dieses Bereiches hervorgehoben.

In Ergd&nzung der Punkthduser werden entlang der zentralen Quartiersbereiche und an
3 Clustern am 6stlichen und westlichen Plangebietsrand Baufenster mit 4 Geschossen
(WA 2) festgesetzt. Zusatzlich darf ein Staffelgeschoss als oberstes Geschoss ausgebil-
det werden, wobei die Geschossfldche 3% der Geschossfldche des darunter liegenden
Geschosses nicht Uberschreiten werden darf.

Die Mehrzahl der Baufenster wird fur verdichteten Einfamilienhausbau (WA 1) festge-
setzt. Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse und der Gebdudehdhe wird dabei in
Abhdngigkeit von der GrundstlUcksbreite festgesetzt. Die Breite einer Clusterparzelle
betragt 4,5 m. Die geringste GrundstlUcksbreite fur eine Bebauung betrdgt 2 Parzellen
2 x4,5m =9,0m). So kbnnen bei der Mindestbreite von 9,0 m gereihte Gebdudefor-
men (z.B. Kettenhd&user) errichtet werden. Fur freistehende Gebd&udeformen (z.B. Ein-
familienhduser mit einseitiger Grenzbebauung) betrdgt die Mindestbreite 3 Parzellen
@B@x45m=135m).

Die Geschosszahl im WA 1 wird als H6chstgrenze auf 3 festgelegt. Bei einer Grund-
stUcksbreite bis 13,56 m wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse jedoch auf 2 be-
schrankt. Ab einer GroBe von 4 Parzellen (GrundstUcksbreite 18,0 m) sind Gebdude mit
3 Vollgeschossen ohne Einschrankungen zuldssig.

Die H6he der baulichen Anlagen wird differenziert fUr die einzelnen Wohngebietsty-
pen und die Grundstucksbreiten (WA 1) Uber die max. zuldssige Oberkante der Ge-
bdudehdhen (OK) in Bezug auf die jeweils angrenzende 6ffentliche Verkehrsflche
festgelegt. Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen betrégt fur die verdichteten
Wohnformen im WA 1 bei einer Grundstucksbreite bis 13,5 m als H6chstgrenze max. 9.5
m und ab einer Breite von 18,0 m max. 12,5 m. Im Gebietstyp WA 2 (Geschosswoh-
nungsbau, Geschosszahl IV) betrdgt die max. zuldssige Hohe 17,0 m. Die Punkthduser
mit 8 Vollgeschossen werden auf eine max. Gebdudehdhe von 29,0 m und die mit 10
Vollgeschossen auf 35,0 m beschrdnkt.

Fur die Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Kindergarten wird die
Hbchstgrenze der Gebdudehdhe auf 12,5 m beschrdnkt.

5.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsfldchen

Die Bauweise wird entsprechend dem Wettbewerbsergebnis als abweichende Bau-

weise festgesetzt. Dabei ist eine offene Bauweise sowie eine einseitige Grenzbebau-
ung zuldssig. Bei den beiden Bauweisen ist entweder ein einseitig bzw. ein beidseitig

seitlich verminderter Grenzabstand im Teilgebiet WA 1 bis auf 3,0 m zuldssig. Die Fest-
legung der einseitigen Grenzbebauung ist fur Errichtung von Kettenhdusern erforder-
lich.

Die Uberbaubaren GrundstucksflGchen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Im Teilgebiet WA 1 werden groBzugige Baufenster mit einer Bebauungsmog-
lichkeit bis zu den GrundstUcksgrenzen entlang der ¢ffentlichen GranflGche festge-
setzt. Damit werden vielfdltige Bebauungsformen im verdichteten Einfamilienhausbau
entsprechend dem jeweiligen Bedarf ermdglicht.

In den Teilgebieten WA 2 — WA 5 werden die Baugrenzen entsprechend der vorgese-
henen Bebauung mit Geschosswohnbauten und Punkthdusern enger festgesetzt, um
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die gewunschte stddtebauliche Gestaltung vor allem entlang dem zentralen Erschlie-
Bungsbereich zu erzielen.

Mit der Festsetzung der Vollgeschosse und der Gebdudehbdhe kdnnen die vorgege-
benen Abstandsfldchen gemdR § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-
Wurttemberg (LBO) in den Teilgebieten WA 2 - WA 5 nicht eingehalten werden. In die-
sen Gebieten kdbnnen die Tiefen der AbstandsflGchen bis auf den Wert von 0,3 der
Wandhoéhe reduziert werden.

Far 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 fest-
gesetzt. Diese Festlegung wird insbesondere aus stddtebaulichen Grinden zur einheit-
lichen Fassung der StraBen- und Platzkanten auf der Grundlage des stddtebaulichen
Entwurfes getroffen. In diesen Bereichen der reduzierten Albbstandstiefen wird festge-
legt, dass AufenthaltsrGume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) zu den der Unterschrei-
tung abgewandten Seiten hin zu orientieren sind.

GemdaB § 6 Abs. 4 der LBO sind geringere AbstandsflGchen unter der Voraussetzung
moglich, wenn die Beleuchtung mit Tageslicht sowie Beluftung in ausreichendem Ma-
Be gewdhrleistet bleiben und Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen.

Die Voraussetzungen sind hinsichtlich der Beleuchtung, Beluftung und des Brandschut-
zes fUr eine Reduzierung der Abstandsfldchen gegeben. Eine ausreichende Beleuch-
tung mit Tageslicht ist insbesondere durch die GroBe der Baufenster in unmittelbarer
Verbindung mit den groBzuigig bemessenen offentlichen Freifldchen gewdhrleistet. Die
BelUftung der vorgesehenen Wohngebdude ist in ausreichendem MaBe sowie der
Brandschutz ist ebenfalls gesichert.

Im Teilgebiet WA 1 sollen Westgdrten grundsatzlich ermdglicht werden, ohne dass do-
bei die Bebauung dem angrenzenden Nachbarn bis auf den Mindestgrenzabstand
heranrtckt. Deshalb wird zur Nachbargrenze im Innenbereich des Clusters ein Min-
destgrenzabstand von Th (eine Wandhdhe) in den ortlichen Bauvorschriften festge-
setzt.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine zentrale Hauptachse von der
B&finger Steige sowie die bestehende StraBenbahn mit 2 Haltestellen im SGden des
Geltungsbereiches. Im Zusammenhang mit einer mdglichen zukunftigen Gebietserwei-
terung nach Norden ist eine VorhaltefiGche fur eine StraBenbahntrasse in der Stra-
Benmitte der zentralen ErschlieBungsachse vorgesehen. Die interne ErschlieBung des
Plangebietes ist unter Punkt 4.2 dieser Begrundung detailliert dargelegt.

Innerhallb der Griunachsen wird ein abwechslungsreiches Spazier- und FuBwegesystem
gefuhrt und mit dem FuBwegesystem der angrenzenden Siedlung Buchenlandweg
und mit den FuBwegen am Lettenwald und zur freien Landschaft verknUpft.

5.5 Grunordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Grunordnung werden folgende Festsetzungen fur das Plangebiet ge-
froffen:

- Durchgrinung des Gebiets Uber mehrere ost-west gefuhrte Grinachsen, die sich
vom Lettenwald bis zum Wohngebiet Buchenlandweg erstrecken mit einer Festset-
zung als &ffentliche Grunfldche.

- Gestaltung eines zentralen, baumbestandenen Quartiersplatzes in Verbindung mit
den Grunachsen.
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- Erhaltung des bestehenden Waldtraufes auf der Westseite des Lettenwaldes durch
Festlegung des Geltungsbereiches auBerhalb der bestehenden Waldgrenze.

- Ubergang zwischen Bebauung und Lettenwald als aufgelockerte Begrinung mit
Einzelbdumen und einer Erhaltung des bestehenden Bewuchses und des Waldtrau-
fes mit einer Festsetzung als &ffentliche Granflache.

- Ubergang zwischen der Bebauung und dem Ubergang zur freien Landschaft als
aufgelockerte Randeingrunung ebenfalls mit einer Festsetzung als éffentliche Grdn-
fldche.

- Gestaltung einer begrinten Larmschutzwand zur Béfinger Steige.
- Festsetzung der VorhalteflGche fur die StraBenbahntrasse als Verkehrsgranfldche

- Festsetzung von Baumstandorten im Kreuzungsbereich der in Ost-Westrichtung ge-
fuhrten Granzonen und der Querspange mit heimischen Bumen

- Festsetzung von Ausgleichsfldchen mit Pflanzgeboten

- die oberirdischen Bereiche der Tiefgaragenfldchen sind mit einer ErdUberdeckung
von 0,5 m zu versehen und gdrtnerisch zu gestalten.

- Flachdd&cher sind mit Ausnahme der begehbaren Dachterrassen mit einer extensi-
ven Dachbegrinung auszubilden.

- Festlegung der Artenliste fUr PflanzmmaBnahmen mit standortgerechten B&dumen und
Strduchern.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die &kologische Bilanz ist in Teil B. der Begrundung, Umweltbericht, als Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz dargestellt. Die naturschutzrechtlichen Eingriffsreglung gemal § 1a Abs.
3 BauGB ergibt einen Ausgleichsbedarf von 3,14 ha bei Aufwertung um eine Wertstu-
fe, der auBerhalb des Plangebietes bereitgestellt werden muss.

Die erforderliche Ausgleichsflche wird auf dem Flurstuck Nr. 2572 der Gemarkung
Beimerstetten durch Aufforstung eines naturnahen und standortgerechten Mischwal-
des mit ausgepragten Waldmantel und Waldsaum bereitgestellt. Die kompensatorisch
wirksame Fléche betragt 1,67 ha, der Aufwertungsfaktor wird mit 2 Stufen angesetzt.
Der Eingriff in den Landschaftshaushalt und das Landschaftsbild kann damit ausgegli-
chen werden.

Die Ausgleichsfldchen werden in den textlichen Festsetzungen zeichnerisch und text-
lich aufgefuhrt und dem Bebauungsplan direkt zugeordnet. Sie sind damit Bestandteil
der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Im Rahmen der Umweltprafung wurde eine Prufung moéglicher artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde nach § 42 BNatSchG, der naturschutzfachlichen Voraussetzung
fur eine Ausnahme von den Verboten gemdaR § 43 Abs. 8 des BNatSchG und eine
Uberprufung hinsichtlich der streng geschitzten nationalen Arten durchgefihrt. Die
"Untersuchung und naturschutzfachliche Bewertung des Leftenwaldes in UIm-
Bofingen" der Arbeitsgemeinschaft Landschaftsdkologie Ulm, agl, liegt als naturschutz-
fachliches Gutachten seit Oktober 2009 vor.

5.7 Immissionsschutz

Durch die geplante Nutzung sind vorwiegend durch den Fahrverkehr L&rmemissionen
zu erwarten, die zu relevanten Larmimmissionen im Plangebiet fUhren kénnen. Das In-
genieurburo Loos & Partner wurde daher mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht
mit der Bezeichnung "Schalltechnische Berechnungen fur den Bebauungsplan
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"Wohnquartier am Lettenwald" in UIm - B&fingen mit Datum 06.11.2009 entnommen
werden.

Nach § T Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen insbesondere
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu berdcksichtigen. Zur
Beurteilung, ob durch die zukunftige Nutzung des Bebauungsplangebietes diese An-
forderungen hinsichtlich des Schallschutzes erfullt sind, kbnnen die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau’, Teil 1 herangezogen wer-
den.

Der sudliche Teil des Geltungsbereiches wird durch den Verkehrs- und Schienenldrm
der Béfinger Steige, der ndrdliche Teil des Geltungsbereiches durch die Nordtangente,
die Heidenheimer StraBe und den Schienenldrm der Bahnstrecke Uim-Stuttgart belas-
tet. Das Plangebiet ist bereits in seinem derzeitigen Zustand durch diese Ldrmquellen
stark vorbelastet.

Die vorgesehene Larmschutzwand an der Béfinger Steige mit einer Hohe von 3,0 m
schirmt den Verkehrsldrm in den Freibereichen bis zum 1. Obergeschoss wirkungsvoll
ab. Ab dem 2. Obergeschoss werden die Orientierungswerte der DIN 18005 zur Nacht-
zeit an den unmittelbar zur Béfinger StraBe orientierten Fassadenseiten um bis zu 6,3
dB(A) Uberschritten. Auf der Nordseite des Plangebietes ist ein Larmschutz nicht erfor-
derlich. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Rahmen des Abwdagungs-
spielraumes mit einer Erhbhung der Orientierungswerte bis zu 5 dB(A) eingehalten. Die
Werte innerhallb des Plangebietes kdnnen ebenfalls im Rahmen des Abwdagungsspiel-
raumes eingehalten werden.

Zusatzlich wurde eine VerkehrslGrmprognose mit einer WeiterfUhrung der zentralen Er-
schlieBungsstraBe zur B 19 erstellt. Dabei erhdht sich das Verkehrsaufkommen von
1.800 Kfz auf 8.800 Kfz pro Tag und damit die Verkehrsldrmbelastung zur Nachtzeit von
47,9 dB(A) auf 56,2 dB(A) am noérdlichen Rand des Geltungsbereiches. Im Fall der An-
bindung der zentralen ErschlieBungsstraBe an die B 19 wurde ermittelt, dass bei dem
prognostizierten Verkehrsaufkommen bis 2020 die zuldssigen Orientfierungswerte so-
wohl zur Tages- und auch zur Nachtzeit Uberschritten werden. Durch die Uberschrei-
tungen werden passive LarmschutzmaBnahmen an den Gebduden entlang der zent-
ralen ErschlieBungsstraBe erforderlich.

Die Gebdude entlang der zentralen ErschlieBung und der Bofinger Steige sind dem
Larmpegelbereich lll (61 — 65 dB(A)) ausgesetzt. Die AuBenwdnde und die Fenster sind
in diesen Bereichen mit den entsprechenden SchallddmmmaBen (R'w,res=35 dB) aus-
zubilden.

Durch die zu erwartende héhere Larmbelastung imm Rahmen der ErschlieBung weiterer
Siedlungsfldchen im Norden wird im Schallgutachten empfohlen, die zu der StraBe
orientierten Fenster mit der Schallschutzklasse 4 (42 dB) auszubilden. Die erhbhten Wer-
te kbnnen im Rahmen der Ausbildung der Gebdude als Passivhduser eingehalten
werden. Hohere Ldrmwerte als der Ladrmpegelbereich lll (61 - 65 dB(A)) sind in dem
Gebiet nicht zu verzeichnen.

Zur Sicherung der Anforderungen an den Schallschutz der Geb&ude an der zentralen
ErschlieBungsstraBe wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die entsprechend festge-
setzten Bereiche der Baufenster der Planzeichnung (Fenster und AuBenwdnde) ein
SchallddmmmaRl von mind. 35 dB aufweisen mussen.

Mit den festgesetzten aktiven und passiven LarmschutzmaBnahmen kann die Anforde-
rung an gesunde Wohnverhdltnisse gewdhrleistet und das vorgesehene allgemeine
Wohngebiet festgesetzt werden.
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5.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Entwicklung des Baugebietes werden fur die
Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freifldchen &rtliche Bauvorschriften nach
§ 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) als eigensténdiger Sat-
zungsteil festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Einfriedungen und Regelungen zu den
Abstandsfldchen festgesetzt.

5.9 Infrastruktur

Im Quartier wird eine Gemeinbedarfsfldche fur eine 5-gruppige Kindertagesstatte
festgesetzt. Der Standort liegt im sudwestlichen Bereich des Plangebietes. Zusatzlich
wird eine Optionsfldche als Gemeinbedarfsfiiche ohne Zweckbestimmung festge-
setzt. Der Standort liegt im SUdosten in Nadhe zum Lettenwald und kann bei Bedarf z.B.
fur eine Jugendeinrichtung genutzt werden.

5.10 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die ElektrizitGtsversorgung der SWU
Energie angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers zur KlGranlage Steinhdule
erfolgt z.T. Uber bereits vorhandene Kandle auBerhalb des Plangebietes. Die Abwas-
serleitungen innerhalb des Plangebietes werden im Zuge der Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen errichtet. Die Versorgung mit Léschwasser wird bei der Planung und
AusfUhrung entsprechend den bestehenden Vorschriften und Richtlinien berucksich-
tigt.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachfldchen und sonstiges sauberes Nieder-
schlagswasser der Baugrundstucke ist zurGckzuhalten und soweit moglich mit vertret-
barem Aufwand dem naturlichen Wasserkreislauf zuzufuhren. Zur ZurGckhaltung und
Bewirtschaftung des anfallenden Oberfldchenwassers auf den Grundsticken werden
Regenwassersammelanlagen festgesetzt. Das Einleiten von sauberem OberflGchen-
wasser in die Schmutzwasserkanalisation ist nur fur den Uberlauf von Zisternen zul@ssig.

5.11 Energiekonzept

Die inzwischen in Kraft getretene EnEV 2009 soll bereits 2012 mit verscharften DGmm-
standards fortgeschrieben werden, um in einem weiteren Schritt 2015 den Passivhaus-
standard fldchendeckend einzufUhren. Dardber hinaus sieht die EU-Kommission vor,
dass ab dem Jahr 2019 im Neubau nur noch Netto-Nullenergiehduser gebaut werden
durfen. Der Fachbereichsausschuss hat deshalb beschlossen, dass mindestens ein Drit-
tel der Gebdude als "Passivhduser" errichtet werden mussen, der Rest mindestens im
Energiestandard "KfW-Effizienzhaus 70 (ENnEV 2009)".

Aus Effizienz- sowie aus Kostengrunden ist es sinnvoll, vorrangig die Wohnungen im
verdichteten Bauen, also die Geschosswohnungen, im Passivhausstandard zu errich-
fen.

Zur Warmeversorgung wurden Gutachten erarbeitet, die Alternativen fur eine nach-
haltige Energieversorgung aufzeigen. Neben einer dezentralen Losung mittels War-
mepumpen wurde eine Losung auf der Grundlage der am Baugebietsrand verlaufen-
den Fernwdrmeleitung untersucht und bewertet. Letztere wird favorisiert und soll wei-
terverfolgt werden. Mittels Warmetauscher wird ein eigenstandiges, geschlossenes
Warmwassernetz an die ca. 600 m entfernt gelegene Fernwdrmeleitung angeschlos-
sen. Das Energieversorgungskonzept sieht eine flichendeckende Wdrmeversorgung
aller Haushalte im Gebiet vor.
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6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Fldchenbilanz

Gesamtfldche Geltungsbereich ca. 151.689 m2  (100,0 %)
davon:Wohngebiete 1-5 ca. 65319m2 ( 43,1%)
Gemeinbedarfsfldchen ca. 3485m2 (  2.3%)
Offentliche Grinfléichen ca. 43.023m2 ( 28.4%)
Offentliche Verkehrsflachen im Wohngebiet ca. 29.545 m?2 (
19.5%)
davon Verkehrsgrin ca. 5.398 m?2
Ubergeordnete dffentliche Verkehrsflachen ca. 10.217 m? (
6,7%)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Uim entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fur die Herstellung der &f-
fentlichen StraBen, Park- und Gehwegfldchen sowie der Verkehrsgrunfldchen nach
dem derzeitigen Stand in H6he von ca. 2.810.000,-- € incl. Mwst.
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B. Umweltbericht, Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

1. Scoping

Zur vorgezogenen Behordenbeteiligung wird der Umweltbericht auf der Grundlage
der beim Gutachter vorliegenden Daten erstellt. Nach der vorgezogenen Behorden-
beteiligung und der éffentlichen Auslegung des Vorentwurfs wurde die Umweltpru-
fung um die Anforderungen der Beh6rden und die von dort ergdnzend zur Verfugung
gestellten Daten ergdnzt und fortgeschrieben.

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprafung entspricht zun&chst dem Plangebiet des
Bebauungsplanes. Dartiber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen SchutzgUter
im Wirkungsgefuge mit der Umgebung. soweit diese durch das geplante Vorhaben
betroffen sind. Die Untersuchungstiefe wird der Bedeutung der zu erwartenden Um-
weltauswirkungen angemessen.

2. Einleitung

Die Wohnbebauung nérdlich der Bofinger Steige soll weiterentwickelt werden. Zwi-
schen dem Wohngebiet Buchenlandweg und dem Lettenwald ist ein neues Wohnge-
biet fur rund 1.300 Einwohner vorgesehen.

Grundlage der Planung ist der stddtebauliche Entwurf der Buros Teamwerk Architekten
und ErgebnisGran vom 15.05. 2009, der aus einem 2007 / 2008 durchgefuhrter stGdte-
baulicher Realisierungswettbewerb weiterentwickelt wurde.

Das Wohngebiet soll unter der MaBgabe zur bestmdglichen Minderung und Vermei-
dung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild entwickelt werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen gegebenenfalls auBerhalb des Plangebiets ausgegli-
chen werden.

2.1 Rechtsgrundiagen

Der Umweltbericht ist aufzustellen gemdaB § 2a BauGB und beschreibt die in der
Umweltprafung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemdan § 2 Absatz 4
BauGB. GemdRB § 1a Absatz 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrchtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfdahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwdgung gemdai
§ 1 Absatz 7 BauGB zu berUcksichtigen. Grundlage hierzu ist die Eingriffsrege-
lung der Naturschutzgesetzgebung.

2.2 (Ubergeordnete und tangierte Fachplanungen
Der rechtsverbindliche FiGchennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nach-
barschaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plan-
gebiet eine geplante "Wohnbaufldche" dar. Das Plangebiet liegt mit seinem
westlichen Teilbereich innerhalb dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 136/1
"‘Béfingen Nord im Gebiet Bofinger Steige — Thuringen Weg - Sachsenweg -
Brandenburgweg" und in der Verkehrsfldche der Béfinger Steige innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 133/6 "B6fingen — Nord".

Im Bereich des Plangebietes befinden sich 2 Haltestellen der StraBenbahnlinie 1.
Innerhalb des Plangebietes ist in Nord — Sudrichtung zur ErschlieBung weiterer
nordlich anschlieBender Siedlungsgebiete die Freihaltung einer Trasse fur eine
spdtere StraBenbahnlinie und einer StraBe vorgesehen.
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4.2

Bearbeitungsmethodik

Alle SchutzgUter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hin-
sichtlich inrer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.
Ebenso werden die Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nufzung
des Plangebietes erfasst und bewertet. Dabei wird die argumentative Bewer-
tung durch eine Klassifizierung der landschaftsbkologischen Wertigkeit in die
Stufen bedeutungslos, von geringer Bedeutung, von allgemeiner Bedeutung
und von hoher Bedeutung unterstutzt.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zurdck-
gegriffen. Hinzu kommt die &rtliche Bestandsaufnahme der OberflGchenstruktu-
ren und Vegetation im Plangebiet und dessen korrespondierender Umgebung.

Die Datengrundlagen wurden nach der vorgezogenen Behdrdenbeteiligung
um die dabei gewonnenen Erkenntnisse bzw. Anforderungen ergdnzt. Entspre-
chend wurden die Wirkungsprognosen Uberarbeitet.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestnde gemdaB BNatSchG
wurde von der "Arbeitsgemeinschaft Landschaftsdkologie Uim" die "Untersu-
chung und naturschutzfachliche Bewertung des Lettenwaldes in Ulm-B&fingen™
erstellt. Die Ergebnisse lagen nach der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung im Ok-
tober 2009 vor. Sie flieBen im Rahmen der Entwurfsbearbeitung in die Bewertung
der Schutzguter, in die Wirkungsprognosen und die Ermittlung des Ausgleichs-
bedarfs ein. Die Ergebnisse der naturschutzfachlichen Beurteilung sind Grundla-
ge vorgezogener AusgleichsnaBnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen éko-
logischen Funktionalitat (cef MaBnahmen, cef = continued ecological
functionality).

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt gemdaB dem von der Stadt Uim in
der Regel angewandten Berechnungsmodell.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Gebietscharakterisierung

Das Plangebiet liegt auf der Hochflche der Schwdbischen Alb am nérdlichen
Rand des Stadtteiles Bofingen. Es wird fast ausschlieBlich intensiv ackerbaulich
genutzt. An der SUdostecke wird eine kleine Dreiecksfldche derzeit als Grabe-
land (Schnittblumen) bewirtschaftet. Am stdlichen Rand befinden sich die Stro-
Benbahntrasse der Linie 1 und die HaupterschlieBungsstraBe des Stadtteiles, die
"Bofinger Steige" mit begleitenden Verkehrsgrinfl&chen. Ostlich grenzt der
Leftenwald an, westlich das Wohngebiet "Buchenlandweg". Nach Norden
schlieBt sich die infensive ackerbauliche Nutzung geprdagte leicht wellige Alb-
hochfldche an. Das Plangebiet befindet sich auf einer Meereshbhe von 565 bis
568 m in Sattellage und ist nach Suden und Norden leicht geneigt.

Schutzgut Boden

Ausgehend von der Lage des Plangebietes am Sudrand der Ulmer Alb ist von
einer Uberlagerung der kiiiftfigen Juraformationen durch Molasseschichten mit
mehreren Meter Mdchtigkeit zu rechnen. Die naturliche Deckschicht in diesem
Landschaftsraum sind L&Blehme aus denen sich die heutige Oberbodenschicht
entwickelt hat. Die Bezeichnung Lettenwald weist auf besonders lenmhaltige
Bb&den hin. Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt in Anlehnung an die
Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
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4.4
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lung" des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg.

Die Boden im Plangebiet bieten (insbesondere in weitgehend ebener Lage) ein
hohes landbauliches Ertragspotential. Inr hohes Filter- und Puffervermédgen bie-
tet besonderen Schutz gegenuber Schadstoffeintradgen. Durch inre hohe Was-
seraufnahmekapazitdt sind sie von hoher Bedeutung als Ausgleichskdrper im
Wasserhaushalt. Als Trdger erhaltenswerter Vegetationsgesellschaften und Ar-
tenvorkommen sind diese Boden ebenso wie fur die landesgeschichtliche Ur-
kunde von geringer Bedeutung. Fur punktuelle Versickerungen von Oberfla-
chenwasser sind die Bbden einschlieBlich der unterliegenden Molasseschichten
in der Regel ungeeignet.

Insgesamt ist die Bedeutung des Schutzgutes Boden im Plangebiet als hoch ein-
zustufen.

Schutzgut Wasser

Dauerhafte Oberfldchengewdsser sind im Plangebiet und in dessen Umgebung
nicht vorhanden. Schichtwasservorkommen in den Molasseschichten sind klein-
radumig moglich, konkret jedoch nicht bekannt. Aufgrund der Topografie und
der Aufnahmekapazitat der lehmigen Boden ist das Wasserrickhaltevermdgen
im Plangebiet hoch.

Grundwasser steht als Teil des ausgedehnten Karstwasseraquifers der Schwdbi-
schen Alb erst in groBen Tiefen an. Die Grundwasserneubildungsrate betragt
100 - 200mm /Jahr (Wasser- und Bodenatlas Baden Warttemberg).

Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt am Ubergang zwischen dem Freilandklima der Albhochlo-
ge und dem wdrmebelasteten Siedlungsklima des Stadtteiles B&fingen. Auf-
grund der zum benachbarten Talraum exponierten Lage ist der nérdliche Teil
des Plangebietes Bestandteil eines ausgedehnten Kaltluftentstehungsgebietes.
Die dort entstehende Kaltluft flieBt Uber den natdrlichen Geldndeeinschnitt in
die Ortslage von Thalfingen und hat dort belastungsausgleichende Wirkung in
windarmen warmen Sommerndchten.

Die sudexponierte Halfte des Plangebietes ist zwar ebenso als Kaltluftentste-
hungsgebiet anzusprechen. Aufgrund der geringen Flichenausdehnung und
geringen Neigung (keine wesentliche Abflussbewegung) ist die von dort aus-
gehende Ausgleichswirkung in sudlicher Richtung jedoch fur eine wdrmelast-
ausgleichende Wirkung ohne Bedeutung.

Schutzgut Arten und Biotope

Die naturliche potentielle Vegetation des Plangebietes ist der Sternmieren - Ei-
chen - Hainbuchenwald (Stellario-Carpinetum). Abgesehen von randlichen
Graswegen, dem westlichen Trauf des Lettenwaldes und von StraBenbegleit-
grun wird die reale Vegetation innerhalb des Planungsgebietes ausschlieBlich
durch eine intensive ackerbauliche Nutzung bestimmt, die sich nach Norden
hin auBerhalb des Planungsgebietes groBfléchig fortsetzt.

Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen sind abgesehen von ihrer
Funktion als Lebensraum fur ackerflichenspezialisierte Arten (z.B. Feldlerche)
von geringer Bedeutung fur das Schutzgut. Die Feldlerche als Bodenbruter be-
vorzugt Ackerfldchen und bendtigt dabei offenes Geldnde mit weitgehend
freiem Horizont. Sie halten von Wald, Siedlungsrndern und dhnlichen Strukturen
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einhundert bis mehrere hundert Meter Abstand.

Feldlerchenvorkommen wurden im Rahmen der "Untersuchung und natur-
schutzfachliche Bewertung des Lettenwaldes in Um-Bofingen™ erfasst. Sie be-
schrdnken sich auf 2 Paare in der Ackerlandschaft zwischen Unterhaslach und
dem Lettenwald, somit auBerhalb des Plangebietes, jedoch in dessen Einfluss-
bereich (Kulisse).

Im Westen und Suden des Plangebiets schlieBen sich Wohngebiete mit den Ub-
lichen Siedlungsgrunfléchen an. Im Osten grenzt der Lettenwald an, derim
Rahmen der naturschutzfachlichen Untersuchung und Bewertung eingehend
untersucht wurde.

Demnach handelt es sich um einen gereiften, forstlich nur teilweise Uberprdg-
ten, Uberwiegend naturnahen Laubwaldbestand. Sein Uberwiegender Charak-
ter ist der eines frischen Buchenwaldes. Er weist aber auch einen hohen Anteil
an Hainbuchen aus. Der Westrand weist einen ausgeprdgten Waldmantel mit
mesophytischem Krautsaum auf. Insbesondere im Bereich der markanten
Traufbdume (s. Anlage 1a - Bestandsplan) ist dieser Krautsaum besonders ar-
tenreich ausgeprdagt.

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
ausgewiesen (s. Anlage 1a - Bestandsplan). Eine Ausweisung als geschutztes
Waldbiotop gemdaB § 32 NatSchG besteht nicht.

Im Rahmen der naturschutzfachlichen Untersuchung erfolgte eine Abgleich mit
den Fundlisten aus den Jahren 1985 und 1995 der eine bis heute stabile Arten-
zusammensetzung ergab. Damit wird belegt, dass weder das 6stlich des
Lettenwaldes errichtete Wohngebiet, noch die StraBenbahntrasse im Suden zu
wesentlichen Verlusten des Arteninventars gefahrt haben.

Hinsichtlich der Fauna des Lettenwaldes beschréankt sich die o0.g. Untersuchung
auf die Tiergruppen der Fledermduse und Brutvogel als wirksame Indikatoren far
die allgemeine naturschutzfachliche Bewertung des Waldes. Zudem gewdhren
diese Tiergruppen einen rel. umfangreichen Uberblick Gber ein nach nationo-
lem und europdischem Recht geschutztes Artenspekirum.

Nachgewiesen werden konnten 4 Fledermausarten, die in der Bundesarten-
schutzverordnung alle als "streng geschutzt" kategorisiert sind. Hinsichtlich der
Tiergruppe der Fledermduse ist der Lettenwald als regional bedeutsame Fldche
einzustufen (Stufe 7 auf der 9-stufigen Skala nach Reck 1996).

Im Untersuchungsgebiet wurden 39 Vogelarten nachgewiesen, 33 davon als
Brutvogelarten. (Die Vorkommen der Arten im einzelnen, sowie deren Gefdahr-
dungsgrad und Schutzstatus kbnnen dem naturschutzfachlichen Gutachten
entnommen werden). Insbesondere in der Waldmitte ist eine hohe Brutvogel-
dichte zu verzeichnen.

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

Die Bedeutung des Lettenwaldes ist somit hinsichtlich des Schutzgutes Arten
und Biotope hoch einzuschdétzen. Es ist angesichts der umliegenden Siedlungs-
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4.7

4.8

und Agrarfldchen ein besonderer Schwerpunkt fur die Fortpflanzung zahlreicher
geschutzter Arten und somit wertvoller Raum fur einen dauerhaften Erhalt der
jeweiligen Population.

FFH Gebiete oder europdische Vogelschutzgebiete sind im Landschaftsraum in
wirkungsrelevanter Entfernung nicht vorhanden.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet selbst wird fast ausschlieBlich ackerbaulich genutzt. Gliedernde
und pragende Strukturen innerhalb des Plangebiets fehlen vollstandig.

Die Kuppenlage verhindert den Ausblick aus den sudlichen angrenzenden
Wohngebieten und von der Béfinger Steige in den nérdlich angrenzenden
Landschaftsraum der Ulmer Alb, so dass von Suden aus gesehen die Kuppe des
Plangebietes selbst die rdumliche Kulisse bildet.

Vom westlich angrenzenden Wohngebiet Buchenlandweg aus betrachtet bil-
det das Plangebiet das Vorland des Lettenwaldes und macht die Waldkulisse
von dort aus gesehen erst erfahrbar.

Von der nérdlich angrenzenden AlbhochflGche gesehen tragt das Plangebiet
als offene Ackerfl&che zwischen dem Wohngebiet und dem Lettenwald we-
sentlich zu einem abgestuften Erscheinungsbild des nérdlichen Stadtrandes bei.
Zu erwdhnen ist, dass die bestehenden Hochhduser Bofingens von Norden aus
weitrdumig und markant in Erscheinung treten und den Raum als "Stadtrand-
landschaft" pragen.

Der Grasweg am Waldrand (am &stlichen Rand innerhalb des Plangebiets) ist
als Spazierweg und Sportpfad (Walking, Jogging) von Bedeutung fur die sied-
lungsnahe Erholung. Er ist vom Wohngebiet Buchenlandweg direkt und von den
stidlich gelegenen Wohngebieten Uber die Ubergénge an den StraBenbahn-
haltestellen erreichbar und Uber einen Schotterweg am nédrdlichen Waldrand
mit dem Rad- und Wanderwegenetz (Alter Postweg) und den &stlich gelege-
nen Wohngebieten verknUpft. Ab der Mitte des westlich am Waldrand gelege-
nen Weges 6ffnet sich der Blick weitrumig auf die Albhochfldche und verleint
dem Weg einen nicht unerheblichen Erlebniswert.

Der benachbarte Lettenwald bietet aufgrund seiner Naturndhe und Altersstu-
fung ein bedeutendes Erholungs- und Erlebnispotential in unmittelbarer Sied-
lungsndhe. Allerdings ist der Wald nur durch stark verwachsene Wege oder
Trampelpfade erschlossen und somit nur eingeschrankt zugdnglich, was ihm
Hinblick auf naturnahes Kinderspiel jedoch besonderen Wert verleint.

Insgesamt gesehen ist das Plangebiet von allgemeiner Bedeutung fur das
Schutzgut. Der benachbarte Lettenwald ist von hoher Bedeutung mit besonde-
ren, bisher nicht erschlossenen Potentialen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Abgesehen vom hohen Ertragspotential der Boden sind keine besonderen Kul-
tur- oder Sachguter erkennbar. Bodendenkmale sind im derzeitigen Untersu-
chungsstadium nicht bekannt.

Schutzgut Mensch

Im Planungsgebiet selbst bestehen derzeit keine Schutzanspriche. In den stad-
lich und westlich benachbarten Wohngebieten bestehen die fur Wohnbebau-
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5.2

ung Ublichen Schutzanspriche gegenuber L&rm und sonstigen Immissionen.

Im Plangebiet bestehen nach Umsetzung des Vorhabens die Schutzanspriche
eines allgemeinen Wohngebietes gemdaB DIN 18005 "Schallschutz im Stadte-
bau" bzw. TA-L4Grm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Ladrm".

Der sudliche Teil des Plangebietes wird durch den Verkehrs- und Schienenldrm
der Bofinger Steige, der nérdliche Teil durch die Nordtangente, die Heidenhei-
mer StraBe und den Schienenldrm der Bahnstrecke Ulm-Stuttgart belastet.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Wirkungen im Plangebiet

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenhaushalt

* wird die Grundfldchenzahlim Gebiet WA 1 einschlieBlich der zuldssigen
Uberschreitungen auf 0,6 begrenzt,

e wird die Grundfldchenzahl auf den Uberbaubaren Grundstiicken im Gebiet
WA 2 - 5 einschlieBlich der zuléissigen Uberschreitungen auf 0,8 begrenzt,
wobei Garagen in diesen Fldchen grundsdatzlich als Tiefgaragen mit mindes-
tens 50 cm Erduberdeckung (mit entsprechenden Schutzfunktionen) auszu-
fuhren sind. Somit kann auch in diesen Gebieten hinsichtlich der eingriffswirk-
samen Fldche de facto von einer GRZ von 0,6 ausgegangen werden.

¢ werden umfangreiche &ffentliche GranflGchen (RGnder und Ost-West-
Grunachsen) ausgewiesen.

Ausgleichend gegenUber vorhabenbedingten unvermeidbaren Eingriffen wirkt
die Extensivierung der Bodennutzung in den Ausgleichsfldchen durch Aufgabe
der intensiven landbaulichen Bewirtschaffung zugunsten naturnah bepflanzter
und extensiv bewirtschafteter Fldchen. Auf den &ffentlichen Granfldchen wird
dieser ausgleichende Effekt der schonenden Bodenbewirtschaftung durch ho-
he anthropogene Nutzungsdichte und die Anlage befestigter Teilfldchen auf-
gehoben.

Auf den privaten Grunflchen stehen der ausgleichenden Nutzungsextensivie-
rung umfangreichen Bodenumlagerungen und Unterbauungen aufhebend
gegenuber.

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

* wird die Grundfldchenzahl auf den Uberbaubaren Grundstlcken auf 0,6
begrenzt (siehe hierzu ErlGuterungen zur GRZ und den zuldssigen Uberschrei-
tungen im Abschnitt 5.1). Die vorgeschriebene ErdUberdeckung von Tiefga-
ragen schlieBt einen Abfluss von Niederschlagswasser aus den unterbauten
Fldchen weitestgehend aus.

e wird die Entwdsserung in die Vorflut fur Garagenzufahrten, fur private und
offentliche Stellplatze, fUr Offentliche Wege und Platze ausgeschlossen,

e werden umfangreiche &ffentliche Grunfldchen (R&nder und Ost-West-
Grunachsen) ausgewiesen.

e wird die Ableitung von unverschmutztem Oberfldchenwasser von D&chern
in die Kanalisation durch die zwingend vorgeschriebene Einrichtung von
Regenwassersammeleinrichtungen (Zisternen) begrenzt.
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e wird fur Flachddcher eine extensive Dachbegrinung festgesetzt. Dabei las-
sen die zu erwartenden Bauformen einen Anteil von mindestens 50% der
uberbauten Fl&che als begrunte FiGche erwarten.

Ausgleichend gegenuber vorhabenbedingten, unvermeidbaren Eingriffen wirkt
die Reduzierung der Bodenbearbeitung gegentber der landwirtschaftlichen
Produktion in den Ausgleichsfldchen. Die dauerhafte Vegetation erhéht die
Strukturstabilitat der Béden, schlieBt Feinteilabschwemmungen aus und verbes-
sert somit nachhaltig die Wasseraufnahmekapazitat der oberen Bodenschicht.

Klimaschutz
Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Klimahaushalt

e wird die GrundflGchenzahl auf den Uberbaubaren Grundsticken auf 0,6
begrenzt (siehe hierzu AusfUhrungen in Abschnitt 5.1),

e wird fUr Flachddcher eine extensive Dachbegrinung festgesetzt (siehe hier-
zu Ausfahrungen in Abschnitt 5.2),

e werden umfangreiche &ffentliche Grunfldchen (R&nder und Ost-West-
Grunachsen) ausgewiesen,

e werden Pflanzgebote fur Bume festgesetzt, die die sommerliche Warmebe-
lastung, die besonders von befestigten FiGchen ausgeht, reduzieren.

5.4 Arten- und Biotopschutz

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

e bleiben alle vorhandenen Waldfldchen erhalten. Sofern aus Grunden des
notwendigen Waldabstandes erforderlich, erfolgt eine Umwandlung in &f-
fentliche Grunfldchen mit Erhaltungs- und Ersatzgebot.

e wird auf Wegeanschlusse in den Wald verzichtet,

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

e werden Pflanzgebote fur die &ffentlichen Granfldchen, VerkehrsgranflGchen
und fur die nicht Uberbaubaren BaugrundstlicksfiGchen festgesetzt.

e Sind Flachdd&cher zu begrunen

MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemdaB § 42 NatSchG

und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalit&t

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

¢ Einrichtung und dauerhafter Erhalt von "Lerchenfenstern" im Ackergebiet
zwischen Lettenwald und Unterhaslach (MaBnahme auBerhalb des Plange-
biets).

Ausgleichend wirkt die Pufferzone vor dem westlichen Trauf des Lettenwaldes.
Obwohl diese auf derzeit artenarmen, intensiv landwirtschaftlich genutzten FI&-
chen eingerichtet wird, ist ihr nur begrenzte Aufwertung (1 Wertstufe nach Ul-
mer Modell) zugemessen, da diese Pufferzone funktionsbedingt verstarkt gestort
wird.,

Ausgleichend wirken ferner die naturnahen Pflanzungen zur Orfrandeingrdnung
und die Erweiterung des bestehenden Gehdlzbestandes im Bereich des Larm-
schutzwalls in der SUdwestecke.
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6.1

6.2

Gestaltung des Landschaftsbildes und des Wohnumfeldes

Zur Wahrung der Eigenart und Schdnheit des Landschaftsbildes und zur Gestal-
tung eines aftraktiven und stimulierenden Wohnumfeldes

e werden Festsetzungen zur Gestaltung der Baukorper, Verkehrsanlagen und
sonstigen Freifldchen getroffen,

e werden Offentliche Grunfldchen mit Nutzungsinhalten (Spielangebote, We-
ge) ausgewiesen

e werden Pflanzgebote zur Ortsgestaltung festgesetzt

e wird ein funktionsfdhiges FuBwegesystem einschl. der VerknUpfungen mit
den umgebenden Funktionsfldchen initiiert.

Schutz von Kultur- und Sachgiitern
Besondere MaBnahmen zum Schutz von Kulturgutern sind nicht erforderlich.

Schutz des Menschen gegenlber schddigenden Immissionen

Zur Gewdhrleistung der Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse sind akfi-
ve und passive LarmschutzmaBnahmen gegen den Verkehrsldrm innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes auf der Grundlage einer schalltechnischen Unter-
suchung erforderlich.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung dieser Planung

Nachfolgend werden die Wirkungen auf die einzelnen Schutzguter unter Hin-
weis auf Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern beschrieben und zu-
sammenfassend qualitativ bewertet. Die quantitative Auswertung erfolgt im
Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz (Okobilanz nach dem Ulmer Berech-
nungsmodell).

Wirkung auf das Schutzgut Boden

Das Planvorhaben bedingt eine umfangreiche Bodenversiegelung (Wechsel-
wirkung Wasserhaushalt) mit Verlust aller Bodenfunktionen fur den Landschafts-
haushalt und des biotischen Ertragspotentials. Die vorbeschriebenen MaBnah-
men zum Schutz des Bodens mindern den Eingriff qualitativ und quantitativ bzw.
fUhren zu einem Teilausgleich.

Ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden ist dennoch unvermeidbar.

Wirkung auf den natiirlichen Wasserhaushailt

Die umfangreichen Bodenversiegelungen (Wechselwirkung Schutzgut Boden)
ké&bnnen mit den vorbeschriebenen MaBnahmen nur teilweise vermieden und

ausgeglichen werden. Eine Ruckhaltung des Niederschlagswassers im Boden-
korper, die der natUrlichen Situation gleich zu setzen wdare, wird nicht zu errei-

chen sein.

Ein erheblicher Resteingriff in den Bodenwasserhaushalt ist unvermeidbar

Da die Grundwasserneubildungsrate ohnehin sehr gering ist und besondere
Grundwassergefdhrdungen durch Schadstoffeintrdge bei Anwendung der
gdangigen Bauvorschriften nicht zu erwarten sind, kann ein erheblicher Eingriff in
den Grundwasserhaushalt ausgeschlossen werden.
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6.3 Wirkung auf den Klimahaushailt

Die Kaltluftentstehung im Plangebiet wird durch das Vorhaben gdnzlich aufge-
hoben. Das Gesamtsystem ndrdlich des Plangebiets ist aufgrund der Kleinfla-
chigkeit des ventilations-wirksamen Kaltluftentstenungsgebiets (ndrdlich Plan-
gebietshdlfte) im Verhdltnis zum Gesamtraum nicht erheblich betroffen.

Die Aufhebung der Kaltluftentstehung im stdlichen Teil des Plangebiets (poten-
fieller Kaltluftabfluss in die stdlich angrenzenden Wohngebiete) bedingt auf-
grund der Kleinfldchigkeit und des nur sehr eingeschrdnkten potentiellen Abflus-
ses (eingeschrdnkte Neigung) keine erhebliche Beeintréchtigung des Sied-
lungsklimas in den benachbarten Wohngebieten.

Im Plangebiet selbst wird die Warmebelastung durch die intensiven Bepflan-
zungen (einschlieBlich Dachbegrunung) zumindest langfristig (10 — 15 Jahre)
unter die Erheblichkeitsschwelle geddmpft.

6.4 Wirkung auf Arten und Biotope, Bedarf an CEF MaBnahmen

Der Beseitigung des Lebensraumes Acker stehen Steigerungen des Biotoppo-
tentials ausgleichend gegenuber. 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 Fldchen nérd-
lich des Plangebiets. Als Ergebnis der im Rahmen der naturschutzfachlichen Un-
tersuchung durchgeflhrten Artenschutzprufung (saP) ist mit einer Verdringung
der dort brutenden Individuen (2 Brutvogelpaare) zu rechnen. Zur Vermeidung
eines Verbotstatbestandes gemdB § 42 BNatSchG sind daher mindestens 3
"Lerchenfenster" mit einer Mindesteinzelfldche von 20 m? als cef - MaBnahme
im Februar vor Beginn der Bauarbeiten einzurichten.

Die "Lerchenfenster" sind nérdlich des Plangebietes innerhallb der ackerbaulich
genutzten Feldflur in mindestens 200 m Abstand von vertikalen Strukturen (Ge-
bdude, Feldgehdlze, Wald u.4.) einzurichten. "Lerchenfenster" kdnnen z.B. Aus-
saataussparungen in Getreidedckern sein, die mit Ausnahme der fehlenden
Fruchtansaat keiner weiteren besonderen Bewirtschaftung bedurfen.

Verbotstatbestdnde nach § 42 BNatSchG sind nicht Bestandteil einer Abwa-
gung. Sie kdnnen nur durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen zur Wahrung
der 6kologischen Funktionalitat (cef MaBnahmen wie oben beschrieben) oder
mittels begrundeter Befreiung durch die Naturschutzbehdrde aufgehoben wer-
den.

Die Schaffung von umfangreichem Wohnraum im Plangebiet erzeugt potentiell
erheblichen Stérungsdruck auf den benachbarten Lettenwald. Eine Erschlie-
Bung des Lettenwaldes ist nicht Bestandteil des Planvorhabens. Mbglichen Sté-
rungen aus Plangebiet wird durch das Abrucken des waldbegleitenden Weges
und durch Pufferfldchen begegnet.

Neben der 0.g. Feldlerche wurden im Rahmen der Untersuchung und natur-
schutzfachlichen Bewertung auch die Tiergruppen der Fledermdause und Vogel
hinsichtlich ihrer Betroffenheit mdglicher Verbotstatbestnde gemdan § 42
BNatSchG Uberpruft (saP). Unzuldssige Schadigungen und Stérungen wurden
dabei nicht prognostiziert und werden somit fur diese Tiergruppen ausgeschlos-
sen.

Hinweise Uber die Betroffenheit weiterer und vom Gutachten nicht erfasster Ar-
ten sind nach der vorliegenden Untersuchung nicht zu entnehmen. Sie sind an-

22



Bebauungsplan "Wohnqguartier am Lefttenwald" Begrundung

6.5

6.6

6.7

gesichts der Indikatorfunktion der untersuchten Arten und der geringeren Mobi-
litét weiterer potentieller Arten kaum zu erwarten.

Bei DurchfUhrung der im Bebauungsplan auf den Fiichen zum Schutz, zur Pfle-
ge und Entwicklung festgesetzten MaBnahmen kénnen erhebliche Beeintréach-
figungen im Sinne des Naturschutzgesetzes auf das Schutzgut Arten und Bioto-
pe ausgeschlossen werden.

Wirkung auf Landschaftsbild und Erholungspotential

Das Planvorhaben bedingt eine nachhaltige Verdnderung des tiefgestaffelten
Stadtrandes, die aufgrund der umfangreichen und fldchengreifenden sowie
ausgleichenden Ortsrandgestaltung jedoch nicht als Eingriff zu werten ist.

Die geplanten Hochhduser sind Ausdruck des vorhandenen und sich weiter
entwickelnden Siedlungsschwerpunktes. Mit ihrer Begrenzung auf max. 10 Ge-
schosse ordnen sie sich den im Landschaftsraum bereits markant prdgenden
Hochhd&usern in B&fingen unter.,

Die bestehenden Verknupfungen zwischen Stadtraum und Landschaftsraum
bleiben vollstdndig erhalten. Das Erholungspotential wird dank der umfangrei-
chen Grunfldchen mit Spiel- und Aufenthaltsangeboten erhdht.

Ein erheblicher Eingriff in Landschaftsbild und Erholungspotential ist auszuschlie-
Ben.

Wirkung auf Kultur- und Sachguiter

Eine Betroffenheit von KulturgUtern ist nicht zu erwarten. Der landbauliche Ertrag
(Sachgut) wird vollstindig aufgehoben.

Wirkung auf den Menschen

Zur Beurteilung der Larmimmissionen im Plangebiet wurde ein Schallgutachten
mit der Bezeichnung "Schalltechnische Berechnungen fur 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 sudlichen, 10-geschossigen
Gebduden um bis zu 6,3 dB(A) nachts uberschritten werden. Ansonsten kdnnen
die Orientierungswerte sowohl tags als auch nachts weitgehend eingehalten
werden.

Bei einer WeiterfUhrung der zentralen ErschlieBungsstraBe zur B 19 wurde ermit-
telt, dass bei dem prognostizierten Verkehrsaufkommen bis 2020 die zul&assigen
Orientierungswerte im Bereich der zentralen ErschlieBung sowohl zur Tages- und
auch zur Nachtzeit Uberschritten werden. Durch die Uberschreitungen werden
passive LadrmschutzmaBnahmen an den Gebduden entlang der zentralen Er-
schlieBungsstraBe erforderlich.

Zur l&ngerfristigen Sicherung der zu erwartenden zukunftigen Anforderungen an
den Schallschutz der Gebdude bei einer Verlngerung der zentralen Erschlie-
BungsstraBe zur B 19 wird festgelegt, dass die Baufenster entlang dieser StraBe
ein erhohtes SchallddmmmaB (Fenster und AuBenwdnde) von mindestens 42
dB aufweisen mussen. Entlang der Bofinger Steige ist eine 3 m hohe Larm-
schutzwand vorzusehen.

Mit den festgesetzten aktiven/passiven LarmschutzmaBnahmen kbnnen die An-
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7.1

7.2

7.3

8.

8.1

8.2

forderung an gesunde Wohnverhdltnisse im Plangebiet gewdhrleistet werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung dieser Planung

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

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

Die Planung innerhalb des Vorhabengebietes ist das Ergebnis eines stddtebau-
lichen Wettbewerbs unter Berucksichtigung der Umweltbelange einschlieBlich
einer Nachbearbeitungsphase durch den Preistrager. Es ist davon auszugehen,
dass auf diesem Wege der derzeit hdchstmogliche Optimierungsgrad erreicht
wurde und somit keine gunstigeren Alternativen zu erwarten sind.

Einschrdnkungen und Schwierigkeiten bei der Datenerfassung und Wir-
kungsprognose

Die vorliegenden Daten und die 6rtliche 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 Um (siehe hierzu Anlage 2 "Okobilanz") und ergibt einen externen
Kompensationsbedarf im Umfang von 3,14 ha bei Aufwertung der Kompensati-
onsfldche um 1 Wertstufe.

Die aus artenschutzrechtlichen Grunden erforderlichen cef MaBnahmen sind in
Abschnitt 6.4 beschriebben. Die cef MaBnahmen sind funktionsspezifisch auf klei-
ne FldchengréBen (3 x 20m32) beschrénkt und schlagen daher bei der Berech-
nung des Ausgleichsfléchenumfangs rechnerisch nicht zu Buche (< 100 m2 oder
0,01 ha).

Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Die Kompensation des unvermeidbaren Eingriffs erfolgt auBerhalb des Plange-
biets auf dem Flurstick Nr. 2572 der Gemarkung Beimerstetten. Die MaBnah-
men umfassen die Aufforstung eines naturnahen und standortgerechten
Mischwaldes mit ausgepragten Waldmantel und Waldsaum. Die vorgesehene
Fldche wird derzeit ackerbaulich genutzt. Die vorgesehene Aufforstung ergdnzt
den noérdlich angrenzenden Waldbestand zu einer mittleren Breite von ca. 70
m.

Die Kompensatorisch wirksame Fldche betrdgt 1,57 ha, der Aufwertungsfaktor
wird mit 2 Stufen angesetzt. Somit entspricht die Kompensationswirkung dem
ermittelten Bedarf.
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8.3 Kosten fiir AusgleichsmaBnahmen

10

cef - MaBnahmen Lerchenfenster

Ausgleichszahlungen fur Ertragsausfall in 10 Jahren
0.02 ha x 1.500.- € x 10 Jahre + 50 % Aufwandskosten = 450,- €

Ausgleichsfldchen innerhalb des Plangebiets sind Teil der 6ffentlichen Granfla-
chen und daher kostenmdaBig nicht eigens zu erfassen.

Kosten fur MaBnahmen auBerhalb des Plangebiets auf Flurstick Nr. 2572 der
Gemarkung Beimerstetten:
Grunderwerb und Aufforstung: 1,67 ha je 76.000.- € = 119.320.- €

Gesamtkosten fur AusgleichssnaBnahmen: 119.470,- €

Kostenaufteilung fur ErschlieBung und Wohnbaufldchen

Gesamtfliche ohne Grinflichen und ohne bestehende Verkehrsfl&ichen:
(153.030 m2-43.403 m2- 10.217 m2) 9,94 ha = 100,00 %

Offentliche ErschlieBung:
295ha=29.6%

Wohnbaufldche und Fldche fur Gemeinbedarf
(66.380 m2+ 3.485m?) 6,99 ha =704 %

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

Kompensationskosten fur Wohnbaufldche
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 hierfur bilden die Bestandsauf-
nahmen zur naturschutzfachlichen Beurteilung aus dem Jahr 2009.

Es wird eine Uberprifung des Arteninventars in regelmdBigen Absténden von 5
Jahren, veranlasst durch die untere Naturschutzbehdrde empfohlen. Sollten
sich bei der Uberwachung entgegen der bisherigen Annahme im Rahmen der
Umweltprufung eingriffswirksame Verdnderungen (bedingt durch das Vorhao-
ben) zeigen, sind ergdnzende MaBnahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich
dieser Eingriffswirkungen zu ergreifen.

Weitere notwendige UberwachungsmaBnahmen sind zum gegenwdrtigen
Zeitpunkt nicht absehbar. Falls dennoch erforderlich wird die Gemeinde als
MaBnahmentrager und Tradger des Monitorings durch die Behérden gemdB §4
Abs. 3 BauGB unterrichtet,

Zusammenfassung

Das Planvorhaben bedingt erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild, die durch Kompensationsfldchen auBerhall
des Plangebiets ausgeglichen werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestnden gemdaB § 42 BNatSchG werden ge-
eignete vorgezogene AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes
festgesetzt.
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Anlage zum Bebauungsplan "Wohnquartier am Lettenwald"
Analge 1a zum Umweltbericht - Bestandsubersicht

0

Schéner Berg % ‘EE ‘:'E El

a8 @ 0o

g o 9o

L & 8 =

. a4 55

EEE S DA S

T o = =
[l ==

” %‘l‘!‘!‘!!; = Ly o

- %j e ==

’ Fom I

&8 &

b B

BT[]

e | L=m|

Ll &

25101 Staudlen

= 2 0 0 O o
28l 0 8821
08 O US 0o =
o o0 [ O0g 0.0 0
B 2 @ 2 H oo
o8 faa0omD [
i Gega) £ -
] L] D £l ‘ o Lettenwald
i 0 @ B
& B

0 Ugp
[l |:| |:| |:| Grabeland
1] -]

]

|

auBerhalb _ innerhalb
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= Plangebietsgrenze
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
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Prof. Arno S. Schmid
- Manfred Rauh
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Anlage zum Bebauungsplan "Wohnquartier am Lettenwald"
Anlage 1 b zum Umweltbericht: Darstellung der 6kologischen Werteverschiebung
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Abwertung um 1 Wertstufe

2,49 ha Allgemeine Verkehrsflachen, soweit nicht Bestand

ThurmgenweQ

M 1:3.000

Abwertung um 1 Wertstufe

2,22ha|  (Jperbaubare Grundstiickflachen. Mittlere Uberbaubarkeit unter Teilanrechnung der Tiefgaragen = 60%

Aufgrund des Dachbegriinungsgebotes werden 30% der Uberbaubaren Grundstickflache 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 Wertéanderung dargestellt.

Keine Wertanderung
7,96 ha Private und &ffentliche Grunflachen, Verkehrsgriinflachen einschl. untergeordnete Wege mit Aufenthalts- und

Spielangeboten auf ehemaligen Ackerflachen

Keine Wertéanderung
1,31 ha unveranderte Verkehrs- und Verkehrsgriinflachen einschl. bestehender Larmschutzwall

Aufwertung um 1 Wertstufe
0,44 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
' Manfred Rauh
|

Aufwertung um 2 Wertstufen
0,65 ha 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 2,49 ha -1,00 -2,49
Uberbaubare Grundstiickflachen auf Ackerland 2,22 ha -1,00 -2,22
Herstellung eines Quartiersplatzes auf Ackerflachen 0,17 ha -1,00 -0,17
Pufferflache Waldsaum 0,44 ha 1,00 0,44
Ortrandeingrinung auf Ackerflachen 0,65 ha 2,00 1,30
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.




