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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ziegellandeweg — Beim Oberen Donauturm” Begriindung

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bandes UIm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine "Gemischte Bau-
flache" dar. Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung durchgefihrt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

2. Anlass und Ziel der Planung

Im Plangebiet ist die Errichtung eines privaten Akademiegebaudes vorgesehen. Vorhabentra-
gerin des Projektes ist die Gemeinnitzige Gesellschaft zur Férderung der Kommunikation
mbH, Kdlner StraBe 7, 70376 Stuttgart. Die Projektentwicklungsgesellschaft Uim mbH (PEG)
wurde von der Vorhabentragerin als Generallbernehmer mit der Betreuung des Vorhabens
beauftragt und ist Antragstellerin zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im
Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB.

Im Plangebiet bestehen die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 144/9 "Baulinienplan Ziegel-
landeweg" und Nr. 144/20 "SchillerstraBe — ArsenalstraBe" mit unterschiedlichen Festsetzun-
gen. Auf Grund der Uberbauung von &ffentlichen Grunflachen sowie der Erhéhung der Ge-
schosszahl muss die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens durch einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB flr das Projekt erfolgen.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die planungsrechtli-
che Sicherung fiir den Neubau der Akademie fiir Kommunikation sowie die Neugestaltung der
angrenzenden o6ffentlichen Freiflachen im Plangebiet.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt derzeit brach in einer isolierten Lage in dem Gleisdreieck zwischen der
Sitdbahn Richtung Friedrichshafen und der Bahnstrecke Ulm - Augsburg. Das Grundstick ist
unter der Eisenbahnbriicke der Stidbahn hindurch von der SchillerstaBe her erschlossen. Es
befindet sich am stidwestlichen Ende des griinderzeitlichen Stadtglrtels aus dem 19. und
beginnenden 20. Jahrhundert und bildet dessen Abschluss zum Donauufer. Nordwestlich,
jenseits der Gleistrasse der Stdbahn schlieBt sich die Wohnbebauung des Magirushofes an.
Das Plangebiet 6ffnet sich nach Stidosten zum Donauufer. Das Donauufer ist der zentrale
Naherholungsbereich der Stadt mit einer hohen FuBgénger- und Fahrradfahrerfrequenz (Do-
nauradwanderweg).

AuBerhalb des Plangebietes, direkt an der Donau, liegt der halbkreisférmige Obere Donau-
turm. Der Turm mit seinen flankierenden Mauerziigen markiert den sudlichen Eckpunkt der
ehemaligen Bundes- und Reichsfestung. Diese Anlagen sind gemaB § 12 Denkmalschutzge-
setz Baden-Wirttemberg als Kulturdenkmale in das Denkmalbuch eingetragen.

Das Plangebiet liegt reizvoll erhdht Gber der Donau und weist einen Héhenunterschied von
ca. 4,0 bis 5,0 m zum Niveau des Ziegellandeweges auf. Es gehdrt zu den ganz wenigen un-
bebauten Baugrundsticken an der Donau in der Ulmer Innenstadt.

Im &stlichen Bereich des Plangebietes besteht eine Ausgleichsflache, die im Rahmen des
Planfeststellungsbeschlusses zur Verbreiterung des Briickenbauwerks der Schnellbahntrasse
Stuttgart — Ulm 2009 hergestellt wurde. Die Flache liegt mit einem Teilbereich innerhalb des
vorgesehenen Baufensters der Akademie. Die Ausgleichsflache muss in Abstimmung mit der
DB Projektbau und dem fir die Genehmigung der Planfeststellung zustandigen Eisenbahn-
bundesamt, AuBenstelle Karlsruhe / Stuttgart, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ver-
lagert und dauerhaft gesichert werden.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Fl.st. Nr. 529/2, 530/1, 530/3, 530/4,
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2443 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 529/1, 530/2, 530/5 und 1856 (Ziegellandeweg) der
Gemarkung Ulm, Flur Ulm und weist eine GréBe von ca. 7.885 m? auf.

4. Vorgesehene Neugestaltung des Plangebietes

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde im Herbst 2009 ein Gutachterverfahren mit acht
Architekturblros von der Vorhabentragerin durchgefiihrt. Die Arbeit des Architekturbiros
Nething Generalplaner, Ulm, wurde dabei als Grundlage fiir die weitere Bearbeitung ausge-
wahlt. Die erforderliche Uberarbeitung des Vorhabens wurde mit der Hauptabteilung Stadt-
planung, Umwelt, Baurecht als Grundlage fiir den Bebauungsplan abgestimmt.

Der Neubau ist als flache, 3-geschossige Bebauung mit einer differenzierten Baukdrperaus-
bildung und einer gestalterischen Betonung zum Donauufer vorgesehen. Das Gebaude wird
zur Donau gestaffelt mit einem 1-geschossigen zentralen Eingangsbereich und einem 2 - 3-
geschossigen, zurlickgesetzten Hauptbaukérper ausgebildet. Der 2-geschossige Gebaudeteil
weist 2 Innenhdéfe zur Belichtung der Seminarrdume auf. Die Bebauung fligt sich in die beste-
hende Geléandetopographie so ein, dass die relativ groBe Baumasse nur im Bereich des
Hauptbaukdrpers deutlich in Erscheinung tritt.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt sowohl vom Ziegellandeweg Uber eine Freitreppe
entlang der Westseite des Geb&udes sowie Uber den bestehenden ErschlieBungsweg Fl.st.
Nr. 530/2. Die Freitreppe bildet ein wesentliches Gestaltungselement der Bebauungskonzep-
tion. Die Treppe weist einen Abstand von ca. 2 m zu dem unter Denkmalschutz stehenden
Relikt der ehemaligen Bundesfestungsmauer auf.

Die ErschlieBung fur den Pkw Verkehr erfolgt von der SchillerstraBe Uber den bestehenden
Weg Flst. Nr. 530/2 mit einer Wendeplatte. Der Wendebereich wird dabei so dimensioniert,
dass ein 3-achsiges Mullfahrzeug wenden kann.

Die baurechtlich notwendigen 30 Stellplatze werden auf dem Grundstlck des 2. Bauab-
schnitts voriibergehend als oberirdische Stellplatze hergestellt. Die ErschlieBung der Stell-
platze wird durch ein Geh- und Fahrrecht von der Wendeplatte aus gesichert.

Die geplante Bebauung greift den bestehenden Hohenunterschied vom Ziegellandeweg zum
héher gelegenen Baugrundstiick mit einem 1-geschossigen Gebaudeteil als Ubergang zum 3-
geschossigen Hauptgebaude auf. Das 1-geschossige Bauteil weist eine H6he von ca. 6 m
und das 3-geschossige Hauptgebaude eine Héhe von ca. 15 m Uber dem angrenzenden Ni-
veau des Ziegellandeweges auf.

Die Flachen im sidwestlichen Teil des Geltungsbereiches werden als 6ffentliche Grinflachen
gestaltet. Innerhalb dieses Bereiches werden die bestehenden Einrichtungen der SWU und
der FUG (Abspannstation) in der Grinflache als Flachen fur Versorgungsanlagen gesichert.
Die bestehenden 6ffentlichen Stellplatze éstlich der Bahnunterfiihrung werden aufgelassen.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Sonstiges
Sondergebiet Hochschule (SO) auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In-
nerhalb des Plangebietes sind bauliche Anlagen fir die private Akademie fir Kommunikation
und ergédnzende Anlagen und Einrichtungen fir die damit verbundenen Bildungseinrichtungen
zuléssig.

Daruber hinausgehend sind weitere Nutzungen und Anlagen nicht zul&ssig. Weiterhin wird
festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Die Vorhabentréagerin betreibt bereits eine schulische Einrichtung in der Oberen Donaubasti-
on. Zur Erweiterung des Angebotes ist die Errichtung einer Berufsakademie fir Kommunikati-
on im Plangebiet fir Studiengange im Bereich der Gestaltung geplant. Im Einzelnen sind fol-
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gende Fachbereiche und Einrichtungen an diesem Standort vorgesehenen:
- Graphik, Produktdesign, Modedesign
- Allgemeines Technikum
- Institut fir Kommunikationsevolution
- Verwaltung, Begegnungsbereiche (Mensa, Veranstaltungen)

Die GréBe der Akademie ist fliir maximal 450 Studenten ausgelegt. Durch den dualen Betrieb
der Ausbildungsstatte sind davon zeitgleich nur 150 Studenten in der Akademie anwesend.
Die restlichen Studenten sind in der studienbegleitenden Ausbildung in Betrieben oder in
Praktikas. Somit ergibt sich ein Bedarf an Ausbildungs- und Seminarplatzen und der nachzu-
weisenden Stellplatze fur max. 150 Studenten.

Die Bebauung soll in zwei Abschnitten entwickelt werden. Der 1. Bauabschnitt, fir den der
vorhabenbezogene Bebauungsplan erstellt wird, umfasst eine Nutzflache von insgesamt ca.
2.000 m2. Zu einem spateren, derzeit noch nicht feststehenden Zeitpunkt, ist ein 2. Bauab-
schnitt als Erweiterung der Akademie nérdlich des Plangebietes vorgesehen. Die Anzahl der
Studienplatze wird dabei nicht erhdht.

Die Flachen im sidwestlichen Teil des Geltungsbereiches werden als 6ffentliche Grinflachen
festgesetzt. Innerhalb dieses Bereiches werden die bestehenden bzw. geplanten Einrichtun-
gen der SWU und der FUG (Pumpstation) als Flachen flir Versorgungsanlagen im Be-
bauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Das geplante Vorhaben auf den brachliegenden und erschlossenen Grundstiicksflachen
raumt der Innenentwicklung den erforderlichen Vorrang vor einer Inanspruchnahme von der-
zeit noch unbebauten Flachen ein und flhrt zu einer stadtgestalterischen Aufwertung dieses
hochwertigen Stadtbereiches an der Donau.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die maximal
zulédssige Hohe der baulichen Anlagen bestimmit.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Sonstige Sondergebiet einheit-
lich auf den Wert von 0,7 festgelegt. Dieser Wert wird auf der Grundlage der vorgesehenen

Bebauung festgesetzt. Die Obergrenze der zulassigen Grundflachenzahl mit einem Wert von
0,8 gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO fiir sonstige Sondergebiete kann damit eingehalten werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die maximal zulassige Hohe (OK) der Gebaude als
absolute Héhen Uber NN im neuen System flr die einzelnen Gebaudeteile differenziert fest-
gesetzt.

Die zulassige Gebaudeoberkante fiir den 1-geschossigen Zugangsbereich zum Donauufer-
weg wird dabei auf max. 477,50 m 0. NN, die 2-geschossigen Gebaudeteile auf 482,0 m 0.
NN und der 3-geschossige Hauptbaukérper auf 486,5 m . NN festgesetzt. Die relative Hohe
der Bebauung liegt damit bei dem 1-geschossigen Gebaudeteil bei ca. 6,0 m, bei den 2-
geschossigen Gebaudeteilen bei ca. 10,5 m und bei dem 3-geschossigen Hauptbaukdrper bei
ca. 15,0 m uber dem Niveau des Ziegelldndeweges. Der Entwurf der Geb&udeplanung sieht
eine um ca. 0,2 m bis 0,5 m niedrigere H6hen vor. Die Differenz zwischen der Objektplanung
und der Planfestsetzung wird zur Sicherung fiir mégliche Anpassungen im Rahmen der kon-
kreten Ausflhrungsplanung vorgesehen.

Durch die plateauartige Erh6hung des Plangebietes um ca. 4 - 5 m gegentber dem Niveau
des Ziegellandeweges tritt das Gebaude nicht als markante Bebauung zur Donau in Erschei-
nung. Im Wesentlichen kann der 3-geschossige Hauptbaukdrper sichtbar wahrgenommen
werden. Die Bebauung ist damit gestalterisch angepasst in die vorhandene Topographie und
das Stadtbild zum Donauufer eingefugt.

Mit der vorgesehenen Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung wird eine angemessene
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Neuordnung und Aufwertung dieses hochwertigen Stadtbereiches ermdglicht.

5.3 Bauweise und uberbaubare Grundstucksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Das Baufenster wird auf der Grundlage des architektonischen Entwurfes festgelegt.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei ist eine Bebauung innerhalb
der festgesetzten Baugrenzen ohne Grenzabstand zulédssig. Mit der vorgesehenen Planungs-
konzeption und den Festsetzungen der zulassigen Gebaudehdhen kdnnen die entsprechen-
den Vorgaben zu den Abstandsflachen der Baden-Wirttembergischen Bauordnung eingehal-
ten werden.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Gebaudes fur FuBganger / Radfahrer erfolgt vom Ziegellandeweg und
Uber eine Freitreppe entlang der Westseite des Gebaudes. Die Freitreppe als halbéffentlicher
Bereich bildet ein wesentliches Gestaltungselement der Bebauungskonzeption.

Die ErschlieBung fur den Pkw-Verkehr erfolgt von der SchillerstraBe lber den bestehenden
Weg Fl.st. Nr. 530/2 mit einer Wendeplatte. Der Wendebereich wird dabei so dimensioniert,
dass ein 3-achsiges Mullfahrzeug wenden kann. Der ErschlieBungsweg wird als 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich, mit einer Breite
von 5,0 m festgesetzt.

Die Durchfahrt unter der Bahnbrilicke in Verlangerung der SchillerstraBe wird dabei Gber eine
verkehrsrechtliche Anordnung so geregelt, dass der ErschlieBungsweg im Plangebiet nur von
Anliegern der Akademie befahren werden darf. Das Ende der SchillerstraBe im Bereich der
Bahnbriicke wird als Wendebereich umgestaltet.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden vortubergehend auf dem Grundstick des 2.
Bauabschnittes als oberirdische Stellplatze errichtet. Bei einer Realisierung des 2. Bauab-
schnitts werden alle nachzuweisenden Stellplatze in einer Tiefgarage unter diesem Bauab-
schnitt vorgesehen.

Entsprechend den Vorgaben zur Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) ist bei
Berufsakademien je 2-4 Studierende (inkl. der Beschéftigten) ein Stellplatz nachzuweisen. Bei
gleichzeitig 150 anwesenden Studenten und der Berlicksichtigung des Mittelwertes von einem
Stellplatz je 3 Studierende ergibt sich ein Bedarf von insgesamt 50 notwendigen Stellplatzen.
Durch den mdéglichen OPNV-Bonus mit einem Abschlag von 60 % sind insgesamt 30 Platze
fir das Vorhaben erforderlich. Damit kénnen die Anforderungen der LBO sowie der real zu
erwartende Bedarf in ausreichendem MaBe abgedeckt werden.

Der Geltungsbereich ist an den 6ffentlichen Nahverkehr durch die Haltstelle Ehinger Tor, die
von mehreren Buslinien und der StraBenbahn angefahren wird, optimal angeschlossen. Da-
durch ist gemaB den Vorgaben der VwV Stellplatze ein Abschlag der angefliihrten 60 % bei
der Stellplatzermittlung méglich.

Derzeit bestehen ca. 15 6ffentliche Stellplatze ohne zeitliche Beschrankung sidlich der Bahn-
unterfliihrung. Im Plangebiet bestehen zusatzlich ca. 58 — 60 provisorisch hergerichtete, priva-
te Stellplatze. Diese Platze werden Uber den westlich der Bahnunterfiihrung bestehenden
Weg entlang der Bahnlinie erschlossen. Es besteht damit bereits eine verkehrliche Vorbelas-
tung der Wohnungen des Magirushofes durch die Anfahrt zu den bestehenden Parkplatzen.

Der 6ffentliche Parkplatz wird im Zusammenhang mit dem Vorhaben aufgelést und eine Zu-
fahrt zu den Stellplatzen der Akademie als Anliegerverkehr geregelt. Es entsteht somit eine
Reduzierung der Parkierungsverkehre gegentber dem derzeitigen Zustand. Eine zusatzliche
Beeintrachtigung der Wohnlage Magirushof gegeniiber dem derzeitigen Zustand durch Par-
kierungsverkehr ist damit nicht zu erwarten.

Die ErschlieBung der Stellplatze wird durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
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von der Wendeplatte aus gesichert. Uber dieses Geh- und Fahrrecht werden auch die zur{ick-
liegenden Grundsticke auBerhalb des Geltungsbereiches erschlossen.

5.5 Grunordnerische Festsetzungen, geschutzter Grinbereich

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Grin- und Erholungsraum der Donau. Im Rahmen
der Grinordnung werden folgende Festsetzungen im Plangebiet getroffen:

- Erhaltungsgebot flr drei orts- und landschaftbildpragende Bestandsbaume

- Pflanzgebot fur die Neuanpflanzung von 9 hochstammigen Laubbdumen als Ausgleich fur
die erforderliche Entfernung von 8 groBkronigen Bestandsbaumen. Zusatzlich werden 11
Baume im Bereich der Stellplatze auBerhalb des Plangebietes angepflanzt.

- Allgemeines Pflanzgebot mit der Vorgabe, dass je 500 m? der Sondergebietsflache min-
destens ein hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen ist.

- Pflanz- und Erhaltungsgebot eines Teilbereiches der MaBnahmenflache des landschafts-
pflegerischen Begleitplanes zur Bahnausbau- und Neubaustrecke Stuttgart — Augsburg,
Bereich Wendlingen — Ulm, Abschnitt 2.5a Ulm — Donaubriicke mit ca. 200 m?

- Extensive Begrinung der Flachdacher

- Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache im stdlichen Teil des Geltungsbereiches mit
Auflassung der bestehenden 6ffentlichen Stellplatze

- Festlegung einer Artenliste flr die PflanzmaBnahmen mit standortgerechten, heimischen
B&umen und Strauchern der potentiell natirlichen Vegetation

Zur Gestaltung der 6ffentlichen Grinflache wird von der stadtischen Abteilung Grinflachen
ein Freiflachenkonzept erarbeitet.

Eine Teilflache des Plangebietes entlang dem Donauuferweg (Ziegellandeweg) liegt innerhalb
des geschitzten Grinbereiches entsprechend der Satzung der Stadt Ulm vom 01.02.1985 in
der Neufassung vom 04.10.2006. Diese Festsetzung ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufzuheben.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1
BauGB sind aufgrund der GréBe des Geltungsbereiches von ca. 7.885 m? erfillt. Die Durch-
fuhrung einer formalen Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fiur die Bebauung des
Grundstuckes sowie die Erstellung eines formalen Umweltberichtes im Sinne von § 2 Abs. 4
BauGB ist nicht erforderlich. Eine Gberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung
in alle Schutzgiiter gemaB § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass keine weiteren Eingriffe in das
Plangebiet im Vergleich zu den ursprunglich einmal bestandenen Nutzungen zu erwarten
sind.

Die erforderliche Verlagerungsflache der bereits hergestellten MaBnahmenflache des land-
schaftspflegerischen Begleitplanes zur Bahnausbau- und Neubaustrecke Stuttgart — Augs-
burg, Bereich Wendlingen — Ulm, Abschnitt 2.5a Ulm — Donaubriicke wird im Ulmer Norden
zwischen der Auffahrt von AlbstraBe auf die Stuttgarter StraBe bereitgestellt und dauerhaft als
Ausgleichsflache zugunsten der Neubaustrecke gesichert.

Nach Abschluss und Herstellung der Ausgleichsflache ist das fiir die rechtliche Entscheidung

zum Planfeststellungsbeschluss verantwortliche Eisenbahn-Bundesamt nicht mehr zustandig.
Die Ausgleichsflache kann damit im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aufgehoben und

verlegt werden. Diese Vorgehensweise wurde einvernehmlich mit dem Eisenbahn-Bundesamt
vereinbart.
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5.7 MaBnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde geméas BNatSchG wurde im Ver-
lauf des Bebauungsplanverfahrens ein naturschutzfachliches Gutachten (Artenschutzprifung)
durch das -Blro Schreiber mit Stand August 2010 erstellt. Bei Beachtung der dort beschrie-
benen Vorgehensweisen wahrend der Bauphase und Realisierung der CEF-MaBnahmen
kénnen Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Die im Gutachten formulierten MaBnahmen zur Vermeidung naturschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdnde und zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktion (CEF-MaBnahmen)
sind bei der Realisierung des Vorhabens zwingend zu beachten. Die CEF-MaBnahmen sind
vor Baubeginn in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchzufihren.

Die CEF-MaBnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion umfassen:

¢ Anlage von Ersatzruheplatzen auBerhalb des Baufeldes vor Beginn der BaumaBnahmen
und das Einrichten von kinstlichen Nisthilfen an Badumen in der Umgebung.

¢ Prifung von Baumhdohlenbesatz vor Fallungen

e die zeitliche Begrenzung von Baumfallarbeiten

e Einrichten von kiinstlichen Nisthilfen an Baumen in der Umgebung

Diese MaBnahmen wurden einvernehmlich mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt
und werden als textlicher Hinweis im Bebauungsplan aufgefihrt.

5.8 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensioniert.
Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhdule erfolgt Gber bereits vorhandene
Kanale. Innerhalb des Plangebietes werden Flachen flr Versorgungsanlagen mit einer
Trafostation und einer Abspannstation fir die Fernwarme, die bereits besteht, festgesetzt. Die
Standorte der Versorgungsflachen liegen in der éffentlichen Grinflache.

5.9 Altlasten

Fir das Flurstliick 530/5 liegt eine Orientierende Untersuchung aus dem Jahre 2004 vor. Ver-
einzelt sind auf dem Gelande erhéhte Blei-, Chrom- und PAK-Gehalte festgestellt worden, die
Eluatuntersuchungen erbrachten jedoch keine relevanten Schadstoffbelastungen. Generell
lassen die durchgefuhrten Untersuchungen erkennen, dass die Verunreinigungen nur punktu-
ell auf dem Flurstliick vorhanden sind. Eine Geféahrdung des Grundwassers besteht aufgrund
der festgestellten Bodenverunreinigungen nicht.

Bei Aushubarbeiten muss daher mit Bodenverunreinigungen gerechnet werden. Aufgrund der
Bodenverunreinigungen entstehen eventuell erhdhte Entsorgungskosten.

Im Plangebiet sind Bombentrichter (entlang der Bahnlinie) und Bereiche mit totaler Zerstérung
bekannt. Es muss daher mit der Existenz von Kampfmitteln gerechnet werden. Dieser Sach-
verhalt kann nur durch das Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 6 Landespolizeidirektion,
Referat 62 Polizeirecht, Kampfmittelbeseitigungsdienst, abschlieBend Uberprift werden.

5.10 Denkmalschutz

AuBerhalb des Plangebietes befindet sich im Studen der Obere Donauturm und die ihn flankie-
renden Mauerzlige der ehemaligen Bundes- und Reichsfestung Ulm. Die Festungsanlage
wurde 1842 - 1859 mit einem geschlossenen inneren Glrtel und vorgelagerten Forts errichtet.
Sie steht als Sachgesamt nach § 12 Denkmalschutzgesetz fir Baden-Wirttemberg (DSchG)
als in das Denkmalbuch eingetragenes Kulturdenkmal besonderer Bedeutung unter Schutz.
Dieser Schutzstatus beinhaltet gemaB § 15 Abs. 3 DSchG auch den Umgebungsschutz, der
besagt, dass "bauliche Anlagen in der Umgebung eines eingetragenen Kulturdenkmals, so-
weit sie fir dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung ist, (...) nur mit Genehmigung
der Denkmalschutzbehérde errichtet, verandert oder beseitigt werden" dirfen.
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Innerhalb des Plangebietes bestehen folgende Anlagen der ehemaligen Bundesfestung:

e Mauerzug entlang des Ziegellandeweges mit integriertem Tor und Treppenaufgang, aus-
gehend von der Eisenbahnbriicke nach ca. 30 m in Richtung Nordwesten abknickend und
vermutlich im Erdreich weiterfihrend

e ein ca. 30 m nach Nordwesten verlaufender Mauerzug zwischen Donauturm / Ziegellan-
deweg und der Bahntrasse nach Friedrichshafen. Zu rechnen ist mit weiteren Resten im
Fundamentbereich des ehemaligen weiteren Verlaufs der Mauer in Richtung Nordwesten.
Auch Reste des auf alten Abbildungen zu sehenden Eisenbahntors kénnen im Boden er-
halten geblieben sein.

Bei jeglicher Neubebauung des Gelandes wird neben der Bau- und Kunstdenkmalpflege auch
die archaologische Denkmalpflege eingeschaltet, um eventuelle Befunde und Funde aus der

Zeit der Bundesfestung und gegebenenfalls auch aus Zeiten friiherer Besiedlung entlang der

Donau zu sichern, zu dokumentieren und zu bergen.

5.11 Immissions- und Erschiitterungsschutz

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarmimmissionen, hervorgerufen durch den Schienenver-
kehr der Bahnlinien Ulm — Augsburg und Ulm — Friedrichshafen, beeintrachtigt. Geman § 50
BImSchG sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen bei raumbedeutsamen
Planungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf sonstige
schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Der Schallschutz im Bereich der Bahnlinie UIm — Augsburg ist bereits durch eine Larm-
schutzwand im Bereich des Plangebietes sichergestellt. Im Bereich der Bahnlinie Ulm — Fried-
richshafen kommen aktive SchallschutzmaBnahmen nicht in Betracht, deshalb sind passive
Larmschutzvorkehrungen erforderlich. Durch bauliche Vorkehrungen am Gebaude ist deshalb
sicherzustellen, dass zumindest der Aufenthalt innerhalb der Seminarrdume, Biros und der
anderen schutzwirdigen Raume frei von erheblichen Belastigungen durch Larm von auBen
ist. Zur Sicherstellung dieser Anforderungen kann die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau —
Anforderungen und Nachweise" herangezogen werden.

Zur Ermittlung der Verkehrslarmbelastung und deren Auswirkungen auf die Nutzung des
Plangebietes wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro um+t (Umweltmana-
gement und —technik) vom 20.05.2010 erstellt. In der schalltechnischen Untersuchung sind
die Larmpegelbereiche als Grundlage fir die Dimensionierung passiver Schallschutzmaf-
nahmen an dem Vorhaben innerhalb des Plangebietes aufgezeigt. Die entsprechenden Aufla-
gen werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sicher gestellt.

Die immissionsrechtlichen Anforderungen hinsichtlich des Erschitterungsschutzes und die
dazu ggf. erforderlichen MaBnahmen werden im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungs-
verfahrens in Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG konkret geprift und vorgegeben.
Ebenso kann eine eisenbahntechnische Prifung auf Grund der Lage im Gleisdreieck von zwei
Bahnstrecken und den daraus ggf. erforderlichen MaBnahmen im Rahmen des baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens erfolgen.

5.12 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Plangebiet wird von einer Wasserleitung DN 500 der SWU Energie GmbH von der Ei-
senbahnbriicke der Bahnlinie Ulm—Augsburg in Richtung Stdwesten durchquert. Im Plange-
biet muss zusatzlich eine Versorgungsleitung der Fernwarme von der bestehenden Abspann-
station der Fernwarme Ulm GmbH (FUG) zur Eisenbahnbriicke durch das Plangebiet verlegt
werden. Fir diese beiden Leitungen wird ein gemeinsamer Versorgungsschacht vorgesehen,
der von der Pumpstation unter dem Gebaude der Akademie bis zur Bahnlinie geplant und
errichtet wird. Die Trasse wird als Leitungsrecht zugunsten der FUG und der SWU festge-
setzt.

Die Leitungstrasse verlauft unterhalb der als Kulturdenkmal ausgewiesenen Stadtmauer. Die
Leitungsfihrung ist nur im Bereich der Mauer méglich, da im Ziegellandeweg bereits mehrere
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Leitungen nebeneinander und Gbereinander verlegt sind. Zuséatzliche Leitungen kénnen hier
aus Wartungs- und Uberwachungsgriinden nicht mehr verlegt werden. Somit verbleibt nur
noch die Mdglichkeit, die Trasse im Bereich unterhalb der denkmalgeschitzten Mauer zu ver-
legen.

Zur Sicherung der denkmalgeschitzten Mauer wird nach Abstimmung mit der Denkmalbehdr-
de ein Suchgraben zur Erkundung der genauen Lage der Fundamente der Mauer gegraben.
Die erforderlichen statischen SicherungsmaBnahmen werden in Abstimmung mit der Denk-
malbehdrde getroffen.

5.13 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Gestaltung im Plangebiet werden 6rtliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) als eigenstandiger
Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung so-
wie der Werbeanalgen bestimmt.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 7.885m2 (100,0 %)
davon: Sonstiges Sondergebiet Hochschule (SO) ca. 5.750 m2 ( 72,9 %)
offentliche Grinflache ca. 1.368 m2 ( 17,4 %)

Flachen flir Versorgungsanlagen ca. 154 m2 ( 2,0 %)
Verkehrsflachen (davon ca. 141 m2 Verkehrsgrin) ca. 613m2 ( 7,7 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten. Die
Kosten fir die Bearbeitung des Bebauungsplanes werden vom Vorhabentrager als Veranlas-
ser des Bebauungsplanes getragen.
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B. Informelle Umweltprufung

1.0 Vorgaben von Fachplanungen, Schutzgebiete

Schutzgebiete sind im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung nicht vorhanden. Dies
gilt auch fur FFH Gebiete oder Vogelschutzgebiete geman europaischem Recht. Die nachst-
liegenden Schutzgebiete dieser Art stehen in keiner raumlichen oder funktionalen Beziehung
zu den Flachen des Plangebietes

Der landschaftspflegerische Begleitplan zur Bahnausbau- und Neubaustrecke Stuttgart —
Augsburg, Bereich Wendlingen — Ulm, Abschnitt 2.5a Ulm — Donaubriicke weist geman Stand
vom Oktober 2002 im Bereich des Plangebiets folgende Fléachen fir MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minderung von Beeintrachtigungen als GestaltungsmaBnahmen von betrieblich
nicht genutzten Bahnflachen aus:

M1:  Grinlandansaat zur Begriinung von Bahnbdschungen
M4:  Waldneubegrindung
M5:  Anlage von Hecken, Feldgehdlzen und Waldménteln.

Die konkret festgesetzten Flachen betreffen innerhalb des Plangebiets die Inhalte der Flache
M4 des landschaftspflegerischen Begleitplanes. Die festgesetzte Flache ist im Bebauungs-
plan als Hinweis dargestellt.

2. Bestandsbeschreibung der Schutzgutpotentiale
2.1 Schutzgut Boden

Die Bodenverhaltnisse sind im gesamten Plangebiet durch kinstliche Auffullungen gekenn-
zeichnet. Nach Fertigstellung der Bundesfestung (Mitte des 19. Jahrhunderts), die im Plange-
biet als Mauerrelikt und durch den Oberen Donauturm noch zu erkennen ist, lag das Gelande
sudlich des Mauerrelikts ca. 8 m unter dem Niveau der SchieBschartensimsen und somit 3 bis
5 m unter dem jetzigen Gelandeniveau. Bereits beim Festungsbau wurde das Gelande hinter
der Mauer auf die heutige Héhe aufgefillt.

Suadlich des Mauerrelikts finden sich Verkehrsflachen, Grinflachen und eine unterirdische
Abspannstation der Fernwarme Ulm GmbH (FUG). Die Verkehrsflachen nehmen etwa die
Halfte dieser Flachen ein. Davon wiederum ist ca. die Halfte vollstédndig versiegelt und die
Halfte mit geschotterter Oberflache befestigt. Die Gbrigen Flachen sind z.T. unterbaute Grin-
flachen.

Noérdlich des Mauerrelikts befanden sich als Nachnutzung der Festungsanlagen die Betriebs-
anlagen einer Holzbaufirma. Diese wurden inzwischen abgerissen und zur Stellplatznutzung
mit einer Schotteroberflache befestigt. Zwischen den ehemaligen Betriebsflachen und den
Bahnanlagen im Norden befindet sich eine Grinflache mit aufgebrachter Oberbodendecke,
die kirzlich bepflanzt wurde (Frihjahr 2009).

Die Baugrunduntersuchung des GeoBiro UIm vom 30.04.2010 gibt Auskunft Gber die Boden-
verhaltnisse im Bereich der ehemaligen Betriebsanlagen nérdlich des Mauerrelikts der Bun-
desfestung. Den geologischen Sockel bilden die Gesteinsschichten des Oberjura, die in einer
Tiefe zwischen 7,5 und 9,5 m angetroffen werden. Uberlagert wird dieser von den Uberwie-
gend tonigen Schichten des Boluston und der unteren StiBwassermolasse in einer Machtig-
keit von 0,5 bis 3,0 m. Darlber finden sich 1,5 bis 5,0 m quartare Terrassenschotter, die von
Auenlehm in einer Machtigkeit von 0,3 bis 2,4 m Uberlagert sind. Uber diesem naturlichen
Bodenaufbau finden sich kinstliche Aufflllungen bis zu einer Tiefe von 1,5 bis 5,0 m.

Die kinstlichen Auffillungen wurden mittels chemischer Analysen hinsichtlich ihrer
Zuordnung entsprechend der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg vom 14.03.2007 bewertet. Mit Ausnahme einer Feststoffprobe mit erhéhten
PAK-Werten, die dem Wert Z2 zuzuordnen ist, waren alle Proben unter den Grenzwerten fur
Z0.
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Einzelproben, die von der Stadt Ulm im Jahr 2005 durchgefihrt wurden, erbrachten entsor-
gungsrelevante Einzelfunde hinsichtlich der PAK- und Schwermetallbelastung.

Eignung zur Versickerung von Niederschlagswasser:

Nach Nordwesten nimmt die Machtigkeit der quartaren Terrassenschotter und somit auch die
Wasserdurchlassigkeit zu. Den kiesigen Schichten wird eine WasserDurchlassigkeit zwischen
5x 10-4 und 1,5 x 10-3 zugemessen, somit eine hohe Eignung fir Versickerungsanlagen.

Kampfmittelbelastung:

Die multitemporale Luftbildauswertung des Plangebiets durch den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst des Regierungsbezirks Stuttgart ergab schwere Bombardierungen des Plangebiets in
den Jahren 1944/45. Mit Blindgangern im Boden muss gerechnet werden.

2.2 Schutzgut Wasser

Oberflachengewaésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Abstand des Plangebiets zur
Donau betragt mindestens 10 m. Das gesamte Plangebiet liegt mit 5,5 bis 10,0 m deutlich
Uber dem mittlerem Wasserspiegel der Donau und ist damit von Hochwassern nicht betroffen.

Das vorgenannte Bodengutachten stellt teilweise gespannte Grundwasserverhaltnisse fest mit
einem relativ starken Gefalle nach Stidosten in Richtung Donau (2,0 m Gefalle innerhalb des
Plangebiets). Die Bemessungshdhe des Grundwasserspiegels liegt innerhalb des Karst-
grundwassserleiters auf einer Meereshéhe zwischen 468,0 und 470,0 m und damit mehr als
2,0 m unter der bestehenden Gelédndeoberkante. Angesichts der bestehenden Teilversiege-
lungen und Grundstiicksentwéasserung ist bestenfalls von einer mittleren Grundwasserneubil-
dungsrate im Plangebiet auszugehen.

2.3 Schutzgut Klima

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsklimatops. Aufgrund der begrenzten Flache
(auch zusammen mit den nordwestlich angrenzenden Freiflachen innerhalb des Gleisdrei-
ecks) und der Einfassung durch die Bahnanlagen (z.T. mit LArmschutzwanden) ist die klima-
ausgleichende Wirkung innerhalb des Stadtgebietes nur von sehr untergeordneter Bedeutung.
Das Plangebiet liegt am Rand der donaubegleitenden Ventilationsbahn, die fir die Durchlif-
tung der Stadte Ulm und Neu-Ulm bei Schwachwindlagen von wesentlicher Bedeutung ist.

2.4 Schutzgut Artenschutz und Biotope

Innerhalb des Plangebiets befinden sich 12 GroBbaume, die zusammen mit den teils flachen-
deckenden Gehdlzbestanden im nordwestlich angrenzenden "Gleisdreieckszipfel" und den
angrenzenden, donaubegleitenden Gehdlzen eine innerstadtische Parklandschaft bilden, die
besonders fir die stadtische Avifauna von Bedeutung ist.

Entsprechend der isolierten Lage zwischen den Gleisen und dem Fluss und der hohen St6-
rungsintensitat durch Erholungsverkehr und Radverkehr entlang der Donau ist das Plangebiet
in faunistischer Hinsicht von geringer Bedeutung

Vorkommen besonders geschitzter Arten (geman nationalem und europaischem Recht) fir
die die Verbotstatbestdnde gemaB § 43 BNatSchG eintreten kdnnen, wurden in einer verfah-
rensbegleitenden Artenschutzprifung durch das Buro Schreiber mit Stand August 2010 unter-
sucht. Bei Beachtung der dort beschriebenen Vorgehensweisen wahrend der Bauphase und
Realisierung der CEF MaBnahmen kénnen Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG aus-
geschlossen werden.

Die im Gutachten formulierten MaBnahmen zur Vermeidung naturschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdnde und zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktion (CEF-MaBnahmen)
sind bei der Realisierung des Vorhabens zwingend zu beachten.

Die MaBnahmenflache zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen bedingt durch den
Bahnausbau wurden entsprechend der Vorgaben des landschaftspflegerischen Begleitplanes
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im Jahr 2009 waldahnlich bepflanzt.

2.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet ist Bestandteil der donaubegleitenden Grinflachen, die fir die wohnortnahe
Erholung und flr ein gesundes Wohnumfeld im Stadtgebiet von wesentlicher Bedeutung sind.
Der Donauradweg tangiert das Plangebiet entlang der gesamten Ostgrenze. Der Mauerrest
der Bundesfestung in Verbindung mit dem "Oberen Donauturm” und der Ufermauer vermittelt
auch heute noch beeindruckend die Gestalt und Funktion der ehemaligen Festungsanlage.
Trotz der Stellplatznutzungen und technischen Infrastrukturanlagen (Abspannstation der
Fernwéarme Ulm) erscheint das Plangebiet als ein Teil der donaubegleitenden Parklandschaft,
wenn auch die derzeitige Gestalt weiter hinter den potentiellen Mdglichkeiten zurlckbleibt.

3. Konfliktanalyse
3.1 Schutzgut Boden

Im Kernbereich des Gebiets erméglicht die Planung die Uberbauung und Versiegelung von
Grunflachen und teilversiegelten Flachen und fihrt zum Verlust der 6kologischen Bodenfunk-
tionen. Dem stehen Griinflachengebote im stdlichen Plangebietsteil und damit die Auflésung
vorhandener Stellplatze entgegen.

3.2 Schutzgut Wasser

Uberbauung und Versiegelung fiihren zu erhdhtem Oberflachenabfluss und verringerter
Grundwasserneubildung. Als Ausgleich hierzu wirken die Entsiegelung und das Grinflachen-
gebot im stdlichen Plangebietsteil.

3.3 Schutzgut Klima

Die Uberbauung fiihrt zu einer erhdhten Warmebelastung, verstérkt durch die Beseitigung von
vorhandenen GroBbaumen. Teilweise wird dies ausgeglichen durch Grinflachen und Pflanz-
gebote, insbesondere im sudlichen Plangebietsteil.

3.4 Schutzgut Arten und Biotope

Die Beseitigung von 8 GroBbaumen bedingt den Verlust von Lebensraumen, insbesondere fir
die Avifauna. Die Flachen fir MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen,
bedingt durch den Ausbau der Bahnstrecke, gehen in ihrer Funktion verloren.

3.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Die Bebauung erfolgt in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Resten der Bundesfestung, die
an dieser Stelle noch eindrucksvoll wahrnehmbar sind und den Stadtraum maBgeblich pra-
gen.

Das geplante Gebaude beansprucht flussbegleitende innerstadtische Parklandschaft, vor al-
lem in Verbindung mit den ergédnzend (auBerhalb des Plangebiets) vorgesehenen Kfz Stell-
platzen. Ein groBer Teil des GroBbaumbestandes muss dem Vorhaben weichen.

Dagegen steht eine Neuordnung des Raumes unter Reduzierung der Verkehrs- und Stell-
platzflachen im stdlichen Plangebietsteil und die stadtrdumliche Ordnung einer derzeit ge-
staltlosen provisorischen Stellplatzanlage.

Die Flachen fir MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen bedingt durch den
Ausbau der Bahnstrecke gehen in ihrer Funktion verloren.
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4. MaBnahmen zur Vermeidung von Konflikten und Beeintrachti-
gungen

Schutzgut Boden

Der Umfang der Bebauung und Bodenversiegelung wird auf den der Funktion angemessenen
Umfang beschrankt. 30 Stellplatze werden nérdlich auBerhalb des Plangebiets provisorisch
angelegt mit dem Ziel einer Integration (Tiefgarage) in einen spateren Bauabschnitt. Die An-
zahl der Stellplatze wird unter Berlicksichtigung der guten Erreichbarkeit durch den OPNV auf
das rechtlich erforderliche MaB beschrankt. Im stdlichen Plangebietsteil werden vorhandene
Stellplatze und Fahrbahnen aufgelassen und zu Griinflachen umgestaltet.

Schutzgut Wasser

Niederschlagswasser aus Hofflachen und von D&achern wird versickert. Sofern technische
Griinde (mangelnde Sickerfahigkeit) oder Grinde des Umweltschutzes (Altlasten) entgegen-
stehen, erfolgt eine Einleitung in die Donau. Die Entsiegelung vorhandener Verkehrsflachen
erhdht die Grundwasserneubildungsrate.

Schutzgut Klima

Umfangreiche Pflanz- und Grinflachengebote mindern die zu erwartende Warmebelastung
durch harte Oberflachen und Beseitigung von Baumen, wenn auch mit einer zeitlichen Verzé-
gerung von ca. 20 Jahren (hinsichtlich der Baumpflanzungen).

Schutzgut Arten und Biotope

Umfangreiche Pflanz- und Grinflachengebote ersetzen die notwendige Beseitigung des vor-
handenen Baumbestands, allerdings mit einer Verzégerung von 10 — 20 Jahren hinsichtlich
der 6kologischen Wirksamkeit.

Der Bedeutungsverlust der Flachen als MaBnahmenflache zur Vermeidung und Minderung
von Eingriffen aus der landschaftspflegerischen Begleitplanung zum Bahnausbau wird durch
zugeordnete Ausgleichsflachen auBerhalb des Plangebiets kompensiert.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Planvorhaben ist das Ergebnis eines stadtebaulichen Wettbewerbs unter besonderer
Beachtung der Lage am Donauufer und der Nachbarschaft zu den Resten der Bundesfestung.
Das vorgesehene Gebaude wird sich hinsichtlich Gestalt und GréBe bestmdglich in den Be-
stand einflgen. Die stadtrdumliche Neuordnung in Verbindung mit einer halbéffentlichen Nut-
zung wird sich positiv auf das Erscheinungsbild des Gesamtraumes auswirken. Durch ent-
sprechende Grinflachen- und Pflanzgebote bleibt die Dominanz der flussbegleitenden Park-
landschaft auch in Zukunft bestehen.

Die Abwertung der Flachen fir MaBnahmen aus der landschaftspflegerischen Begleitplanung
zum Bahnausbau wird durch zugeordnete Ausgleichsflachen auBerhalb des Plangebiets
kompensiert.

Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs

Die zu kompensierende Flache aus der landschaftspflegerischen Begleitplanung zum Bahn-
ausbau betragt 950 m2. Ein Teil der MaBnahmenflache zum Bahnausbau (ca. 200 m?) ver-
bleibt durch ein Pflanzgebot in gleicher Wertigkeit (mittlere Wertstufe) im Plangebiet und wird
entsprechend festgesetzt. Dem gegenuber liegt ein kleinerer Teil der MaBnahmenflache in-
nerhalb der festgesetzten Baugrenze (ca. 15 m?), der um 2 Wertstufen abgewertet wird.

Der Uberwiegende Teil der MaBnahmenflache der landschaftspflegerischen Begleitplanung
zum Bahnausbau ist als zu begriinende Flache ohne weitere Qualifikation ausgewiesen. Sie
ist somit der Stufe "von geringer Wertigkeit zuzuordnen". Uber die Gesamtflache betrachtet
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bedingt die Planung eine Abwertung um eine Wertstufe (geméan Bewertungsmodell der Stadt
Ulm) und somit einen Kompensationsbedarf von 950 m? bei Aufwertung um 1 Wertstufe.

Kompensationsflachen und deren Kosten

Die festgesetzte Kompensationsflache liegt im Ulmer Norden auf dem Grundstiick Fl.st. Nr.
1345/2 der Gemarkung Jungingen zwischen der Auffahrt von AlbstraBe auf die Stuttgarter
StraBe in Richtung Norden und dem angrenzenden Zentrallager der Fa. Drogeriemarkt Mdiller.
Sie ist Bestandteil des Okokontos, war urspriinglich Ackerflache und wurde im Frihjahr 2010
mit BAumen und Strauchern bepflanzt. Die Kosten hierfur betragen einschl. Grunderwerb ca.
8.100,- €.
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