Anlage 4 zu GD 459/10

Planbereich

Plan Nr.

114

21

Stadt Ulm Stadtteil Mitte

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Wohnquartier Marchtaler StraBBe

Begrindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

VORENTWURF

Ulm, 08.11.2010

Bearbeitung:

Bdro fir Stadtplanung, BfS,
Dipl.-Ing. Erwin Zint



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Marchtaler StraB3e" Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bandes Ulm stellt im Plangebiet eine "Wohnbauflache" dar. Somit kann der Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Nach der Betriebsverlagerung der Fa Schwabengarage AG hat die ehemalige Grundstiicksei-
gentiimerin MarchtalerstraBe 23, die SG Holding AG & Co. KG, im Jahre 2005 einen Ideen-
wettbewerb unter Mitwirkung der Stadt UIm durchgefiihrt. Ziel des Verfahrens war es, ein Be-
bauungs- und Nutzungskonzept flir ein neues innenstadtnahes und urbanes Wohnquartier zu
entwickeln. Nach Abschluss der Verlagerung der Schwabengarage sollte ein Investor gefun-
den werden zur Umsetzung des Projektes. Das Nutzungskonzept fand 2005 im Zusammen-
hang mit der Wohnungsbaudebatte die Zustimmung des Gemeinderates. Zwischen dem
Grundstuckseigentimer und der Stadt Ulm fanden Grunderwerbsverhandlungen statt, die oh-
ne Ergebnis blieben.

Die ALDI GmbH & Co. KG erwarb am 24.09.2009 das Grundstlick Flst. Nr. 799/1 und bean-
tragte den Neubau eines SB-Ladens mit einer Gesamtnutzflache von 1568 m2. Zur Sicherung
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung als innenstadtnahes Wohnquartier wurde
deshalb ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt, der am 08.07.2010 in Kraft getreten ist.

Die Fa. Immobilienwerkstatt, Blro fir Planen und Bauen GmbH, Ulm, FrauenstraBe 7, beab-
sichtigt als Vorhabentragerin im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB, die Flurstiicke innerhalb des
Geltungsbereiches neu zu gestalten. Die bestehende Bebauung soll abgerissen und durch
Geschosswohnungsbauten ersetzt werden. Das ehemalige Gewerbegrundstick Fist. Nr.
799/1 wurde 2010 von der Vorhabentragerin erworben und sie plant den 2005 pramierten
Entwurf des Ulmer Blros Muhlich, Fink & Partner zu realisieren.

Der einfache Bebauungsplan vom 08.07.2010 trifft keine qualifizierten Festsetzungen zu den
Uberbaubaren Grundstucksflachen und zum MaB der baulichen Nutzung mit der entsprechend
zuldssigen Bebauungsdichte. Die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich des MaBes der bau-
lichen Nutzung kénnen nicht als Grundlage fir die Genehmigung des Neubauprojektes heran-
gezogen werden. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Um-
welt, Baurecht ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB zur
planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens erforderlich.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Neugestaltung
des Plangebietes. Die derzeit brachliegenden Flachen sollen fir eine zeitgemaBe Wohnbe-
bauung genutzt werden.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird sudlich durch die MarchtalerstraBe und die Gleisanlagen der Bahntrasse
Ulm - Aalen, nérdlich durch den Silcherweg und 6stlich durch den Regerweg begrenzt. Nérd-
lich des Geltungsbereiches liegt das Wohngebiet Silcher- / Regerweg mit einer aufgelockerten
Struktur und einer Bebauung von max. 3 Vollgeschossen. Im Siden, getrennt durch die Bahn-
linie, befindet sich ein dicht bebautes Wohngebiet mit Gebauden Uberwiegend aus der Grln-
derzeit mit bis zu 5 Vollgeschossen.

Die MarchtalerstraBe als bestehende ErschlieBung weist in ihrem gegenwartigen Ausbauzu-
stand eine Breite von ca. 6,0 m als gemischte Verkehrsflache ohne Birgersteig auf. Sie ist
etwa in der Mitte des Plangebietes unterbrochen und wird als FuB- und Radweg zur Frauen-
straBe weitergeflhrt.

Das Plangebiet ist durch die noch nicht beseitigten baulichen Anlagen der Schwabengarage
AG (Gewerbebauten, Parkgeschosse und sonstige das Geléande terrassierende Mauerelemen-
te sowie ebenerdige Stellplatz- und Lagerflachen) gepragt. Die bestehenden baulichen Anla-
gen sind seit der Verlagerung der Schwabengarage ungenutzt und stehen leer.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Marchtaler StraB3e" Begriindung

Entsprechend der urspriinglich gewerblichen Nutzung wurde massiv in die vorhandene Hang-
lage des Plangebietes eingegriffen. Das Gelénde ist bis auf das Niveau der MarchtalerstraBe
abgetragen und im Norden mit einer, bis zu 4,50 m, hohen Stiitzmauer zum Silcherweg be-
grenzt worden. Das Gebiet ist nahezu vollstandig versiegelt und weist keinen Bewuchs auf.

Die stdlich angrenzende Bahntrasse Ulm - Aalen mit dem Haltepunkt Ulm - Ostbahnhof liegt
auf einem ca. 2 m hohen Damm.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke Flursticke Nr. 799/1, 799/2 sowie
Teilflachen der Flurstiicke Nr. 826 (Regerweg) und Nr. 828 (MarchtalerstraBBe) der Gemarkung
Ulm, Flur Ulm und weist eine GréBe von ca. 10.752 m?2 auf.

4. Vorgesehene Neugestaltung des Plangebietes

Die Neugestaltung im Plangebiet sieht drei Gebaudegruppen vor, in denen insgesamt bis zu
150 Wohnungen entstehen sollen. Auf der Decke eines zur MarchtalerstraBe offenen, zweige-
teilten Garagengeschosses, das mit seiner Oberkante das StraBenniveau des Silcherweges
aufnimmt, sollen die Gebaudegruppen errichtet werden.

In den Zwischenrdumen und in Ausschnitten der Garagendecke werden griine Héfe gestaltet.
Die Garagendecke stellt die angehobene Grundstlicksflache fir die Gebdudegruppen dar, die
jeweils einem ebenerdigen Hof zugeordnet sind. Stellplatzanlagen, Hauszugange und Héfe
sind frei zuganglich. Jede Gebaudegruppe wird differenziert mit 3 bis 7 Geschossen ausgebil-
det. Den Gebaudegruppen sind jeweils Grin- und Spielflachen auf dem Deckel des Garagen-
geschosses zugeordnet. Ein miteinander verbundenes Wegesystem auf beiden Ebenen stellt
ein differenziertes raumliches Beziehungsgeflecht zwischen den Gebaudegruppen her.

Die Konzeption der Gebaudegruppen nimmt in der Anordnung die aufgelockerte Struktur der
vorhandenen Bebauung im Norden und hinsichtlich der Héhenentwicklung die Struktur der im
Siden liegenden grinderzeitlichen Bebauung auf. Es entstehen unterschiedliche Raumquali-
taten mit Ein-, Aus- und Durchblicken.

In direkter Nachbarschaft zum Silcherweg sind 3- bis 4- geschossige Gebaude vorgesehen,
nach Siden hin am HangfuB die héheren 5- geschossigen Gebaude mit "angehangten”
schmalen 7- geschossigen Punkthdusern. Diese Punkthduser werden Uber die Erschlie-
Bungsanlage der vorgestellten Gebaude mit Stegen erschlossen. In den Wohnttirmen (Punkt-
hauser) sind Maisonettewohnungen geplant. Trotz der Beschrédnkung auf nur zwei Geb&ude-
typen werden differenzierte Wohnungen angeboten, da vielfaltige Grundrisse innerhalb der
"robusten” Haustypen mdglich sind. Die Flachdéacher der Hauser erhalten Dachterrassen.

Erschlossen wird das neue Wohnquartier Uber die MarchtalerstraBBe, die verbreitert und als
verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut wird. Das Plangebiet ist fir FuBganger durchléssig, der
Silcherweg wird durch FuBwege mit dem Regerweg und der MarchtalerstraBe verbunden. Die
erforderlichen Stellplatze fir die Wohneinheiten werden in dem Garagengeschoss bereitge-
stellt.

Die Wohnbebauung fuhrt insgesamt zu einer stadtebaulichen Aufwertung der derzeit brachlie-
genden Grundstlcke an der MarchtalerstraBe.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Es sind nur Wohngeb&ude zuléssig. Die
Nutzung entspricht der Lage des Plangebietes und fligt sich in die Struktur der umgebenden
Bebauung und Nutzungen ein.

Die darlUber hinausgehend in § 4 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen und Anlagen sind nicht
zuléssig. Weiterhin wird festgesetzt, dass nur solche Nutzungen und Vorhaben zuléssig sind,
zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
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Zum Schutz der dichten Wohnbebauung werden somit die anderen in § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen sowie die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
im Plangebiet ausgeschlossen. Fir diese Nutzungen besteht im Plangebiet kein Bedarf und
sie sind mit einem verdichteten Wohnquartier nicht vereinbar. Fir diese Nutzungen gibt es
besser geeignete Standorte mit geringeren Stérungen fir die Umgebung.

Das Plangebiet grenzt im Norden an das bestehende Wohngebiet Silcher- und Regerweg an,
das eine aufgelockerte Struktur mit einer reinen Wohnbebauung aufweist. Die bestehende
Grinderzeitbebauung stdlich der Bahnlinie besteht auch weitgehend aus Wohnnutzung. Das
geplante Vorhaben flgt sich damit nahtlos in das bestehende Nutzungsgeflige der umgeben-
den Bebauung ein.

Das geplante Wohngebiet wird durch den Schienenlarm der Brenzbahn beeintrachtigt. Da
aktive Larmschutzvorkehrungen nicht vorgesehen werden kénnen, sind passive Schallschutz-
vorkehrungen an den Gebauden entsprechend den Vorgaben einer schalltechnischen Unter-
suchung erforderlich.

Mit der Neugestaltung wird ein innenstadtnahes Wohnquartier mit hoher stadtebaulicher Qua-
litdt geschaffen. Die vorgesehenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechen
der Zielsetzung des Vorhabens fir eine hochwertige Wohnbebauung ohne stérende Beein-
trachtigungen durch konkurrierende Nutzungen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die geplante Uberbauung mit der ermittelten
Grundflachenzahl und die konkret geplante Hohe der baulichen Anlagen des Vorhabens be-
stimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet auf den Wert von 0,8 festgelegt.
Dieser Wert wird auf der Grundlage der konkreten Bebauungskonzeption festgesetzt. Die
festgesetzte Grundflachenzahl Uberschreitet damit die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebene
Obergrenze von 0,4. Die fur die Uberschreitung erforderlichen besonderen stadtebaulichen
Grinde werden insbesondere aus der Lage des Gebietes in der Nahe der Innerstadt sowie
der besonderen stadtebaulichen Konzeption, die im Zusammenhang mit einem Architekten-
wettbewerb pramiert wurde, abgeleitet.

Die Uberschreitung wird im Einzelnen wie folgt begriindet:
- Die innenstadtnahe Lage erfordert eine stadtebauliche Verdichtung der Wohnbebauung

- Die Bebauungskonzeption wurde im Zusammenhang mit einem ldeenwettbewerb entwi-
ckelt und pramiert

- Die Konzeption erméglicht Freiflachen auf dem Deckel der Tiefgarage, die intensiv begrint
werden und den Bewohnern als Aufenthalts- und Begegnungsfldchen ohne stérende Beein-
trachtigungen zur Verfliigung stehen und komplett verkehrsfrei sind

- Die GRZ der Hochbauten unterschreitet mit dem Wert von 0,35 die Obergrenze von § 17
Abs. 1 BauNVO von 0,4

- Die Obergrenze der GRZ gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 wird unter Berlcksichtigung
der gesamten versiegelten Flachen nicht Gberschritten

- Im Vergleich mit der derzeit fast kompletten Versiegelung des Plangebietes wird eine Ver-
besserung der Umweltbelange erreicht

- Mit dem Vorhaben wird dem Leitgedanken der Innenentwicklung der erforderliche Vorrang
vor einer Inanspruchnahme von derzeit noch unbebauten Flachen eingerdumt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Bedlrfnisse des Verkehrs
kénnen mit den Festsetzungen sichergestellt werden. Dariiber hinaus stehen sonstige 6ffentli-
che Belange der Planung nicht entgegen. Mit dem Vorhaben kdnnen alle Anforderungen und
Belange hinsichtlich der besonderen stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung der GRZ bis
zu dem héchstzulassigen Wert von 0,8 erflllt werden.
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Die zulassige Hohe der geplanten Bebauung wird im Bereich der vier angehangten Wohntr-
me (7-geschossige Punkthduser) als hochste Bebauung im Plangebiet auf 502,30 m . NN
festgesetzt. Die Konzeption sieht je einen Wohnturm fur die drei Gebaudegruppen und ein
zusatzliches Punkthaus im unmittelbaren Zugangsbereich an der MarchtalerstraBe vor. Die
relative Hohe liegt im Mittel ca. 26 m Uber dem Niveau der MarchtalerstraBe.

Die Hb6he der 4-geschossigen Gebaude zum Silcherweg betragt 493,60 m . NN bzw. 490,70
m U. NN fir die 3-geschossigen Gebaudeteile. Die relative Héhe liegt damit ca. 12 bis 13 m
(4-geschossige Gebaudeteile) und ca. 9 bis 10m (3-geschossige Gebaudeteile) Gber dem Ni-
veau des Silcherweges. Die 5-geschossigen Gebaude zur MarchtalerstraBe werden mit einer
zulassigen HOéhe von 496,50 m U. NN festgesetzt und liegen damit ca. 19,5 m bzw. 20,5 m
Uber dem Niveau der StraBe.

Die Decke Uber dem Garagengeschoss wird einheitlich auf die Hohe von 480,8 m . NN fest-
gesetzt und nimmt damit das bestehende Hoéhenniveau des Silcherweges auf. Die relative
Hohe dieses Bereiches zur MarchtalerstraBe betragt zwischen 3,6 m und 4,6 m bedingt durch
das Gefalle der Verkehrsflache in Richtung Osten.

Mit der Konzeption der Gebaudegruppen und Gebaudehdhen wird eine Héhenstaffelung von
der bestehenden Bebauung nérdlich des Silcherweges zu der dichten Grinderzeitbebauung
sudlich der Bahnlinie erreicht. Damit flgt sich die geplante Bebauung in die aufgelockerte
Struktur der vorhandenen Bebauung im Norden und die Struktur der im Suden liegenden dich-
ten Bebauung ein. Mit dem geplanten Ordnungsprinzip entstehen durch die Dichte und die
Hohenstaffelung unterschiedlich differenzierte und hochwertige AuBenraume.

Die vorgesehenen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung ermdglichen ein verdichte-
tes, innenstadtnahes Wohnquartier mit einer hohen stadtebaulichen Qualitat und damit eine
angemessene Neuordnung und Aufwertung des Plangebietes.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Sie werden differenziert flr die Decke Uber dem Garagengeschoss und die einzelnen
Gebaudekérper festgesetzt. Die Verbindungsstege im Bereich der nicht Gberbauten Grund-
sticksflachen werden mit einem eigenstéandigen Planzeichen festgesetzt

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise dahingehend festgesetzt, dass eine Bebauung
innerhalb der Baugrenzen ohne Beriicksichtigung der in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Ab-
standsflachen zulassig ist.

Mit der vorgesehenen Planungskonzeption und den entsprechenden Festsetzungen der zu-
lassigen Gebaudehdhen und der Baugrenzen kénnen die vorgegebenen Abstandsflaéchen
gemaB § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) mit Ausnahme des Ab-
standes um das 7-geschossige Punkthaus am Regerweg zu den Nachbargrundsticken ein-
gehalten werden. Es ergeben sich zum Regerweg in 2 Bereichen geringfligige, dreieckformige
Uberschreitungen Uber die StraBenmitte hinaus.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der nachbarlichen Belange ist durch die geringfiigige Uber-
schreitung der Abstandstiefen nicht erkennbar, da eine direkte Sichtbeziehung durch die An-
ordnung des geplanten Baukérpers in die Freiflachen sowie die Fenster der benachbarten
Wohngebaude am Regerweg nicht besteht.

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Abstandsflachen der Baukdrper untereinander kénnen
mit der geplanten Bebauung nicht eingehalten werden, die Abstandsflachen Uberlagern sich in
Teilbereichen. Es wird im Bebauungsplan festgelegt, dass die Abstandsflachen der beiden
Baukdrper zueinander bis auf das MaB der festgesetzten Baugrenzen reduziert werden kann.

GemaB § 6 Abs. 3 Nr. 2 der LBO sind geringere Abstandsflachen unter folgenden Vorausset-
zungen moglich:

"wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie Bellftung in ausreichendem MaBe gewahrleistet
bleiben, Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und soweit die Tiefe der Ab-
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standsflachen die MaBe des § 5 Abs. 7 Satz 3 unterschreitet, nachbarliche Belange nicht er-
heblich beeintrachtigt werden".

Die Voraussetzungen sind hinsichtlich der Beleuchtung, Bellftung und des Brandschutzes fir
eine moégliche Reduzierung der Abstandsflachen gegeben. Eine ausreichende Beleuchtung
mit Tageslicht kann durch die geplanten Versatze der Baukérper untereinander ebenfalls ge-
wahrleistet werden. Im Bereich der Uberlagerungen der Abstandsflachen befinden sich keine
Fenster von Aufenthaltsrdumen. Dadurch kann auch eine ausreichende Beleuchtung und Be-
lGftung der einzelnen Wohngebé&ude durch die Orientierung der Aufenthaltsrdume gewahrleis-
tet werden.

Nachbarliche Belange innerhalb des Plangebietes sind ohne besondere Bedeutung, da sich
das Baugrundstick des Plangebietes im Besitz eines Eigentimers, der Fa. Immobilienwerk-
statt, Biro fur Planen und Bauen GmbH, befindet und die Bebauung als gesamte Einheit ent-
sprechend der pramierten Planungskonzeption errichtet wird.

5.4 VerkehrserschlieBung

Das neue Wohnquartier wird Gber die MarchtalerstraBe erschlossen. Sie wird auf der gesam-
ten Lange der Neubebauung auf 11,00 m verbreitert und als verkehrsberuhigter Bereich mit
Baumstandorten, Grliinbereichen und 6ffentlichen Stellplatzen gestaltet. Im Westen wird eine
Wendemd@glichkeit fir PKW angelegt und ein FuB- und Radweg zur FrauenstraBe weiterge-
fuhrt. Zur Gewahrleistung einer Wendemdglichkeit fir 3-achsige Ver- und Entsorgungsfahr-
zeuge wird im Bereich der westlichen, nicht Gberbaubaren Freiflache zur MarchtalerstraBe ein
Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Das Wohnquartier ist fir FuBganger durchlassig. Der Silcherweg wird durch FuBwege mit dem
Regerweg und der MarchtalerstraBe verbunden. Diese Wege werden als Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt. Im Plangebiet wird entlang dem Regerweg ein 2,0 m breiter
Gehweg vorgesehen, der in die verkehrsberuhigte MarchtalerstraBe mindet und im Siden
fortgeflihrt werden soll.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden in dem Garagengeschoss mit bis zu 150
Einstellplatzen bereitgestellt. Geplant sind insgesamt finf Zufahrten von der MarchtalerstraBe
zu den Stellplatzbereichen im Plangebiet.

Durch die Anordnung der Stellplatze in einem eigenstandigen Bereich im Erdgeschoss des
Vorhabens ergibt sich eine komplett verkehrsfreie Zone als Freiflache flr die Bewohner tber
der Decke des Garagenbereiches. Eine Zufahrt fir Pkw in diesen Bereich ist durch die Kon-
zeption ausgeschlossen.

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches mit 6ffentlichem Nahverkehr ist durch die bestehen-
den Buslinien in der Frauen- und der KarlstraBBe gewahrleistet.

5.5 Grunordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet grenzt an keine Ubergeordneten Grinrdume und Freiflachen an. Es ist derzeit
fast komplett versiegelt. Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes wird eine Grin-
ordnungskonzeption erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert.

Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen im Plangebiet getroffen:

- StraBenbegleitende Bepflanzung entlang der MarchtalerstraBe mit hochstdmmigen Laub-
b&aumen mit einer Standortfestlegung

- Je 300 m? nicht Uberbauter, ebenerdiger Freiflache des Baugrundstlcks ist ein Baum der
Artenliste zu pflanzen

- die oberirdischen Bereiche der Decke Uber dem Garagengeschoss sind mit Ausnahme der
Wege mit einer Erdiberdeckung von 0,40 m zu versehen und gértnerisch zu gestalten. Pro
300 m2 Freiflache ist dabei ein kleinkroniger Baum der Artenliste zu pflanzen

- Extensive Begrinung der Flachdacher mit Ausnahme der Terrassenbereiche
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- Festlegung einer Artenliste fir die PflanzmaBnahmen mit standortgerechten, heimischen
Baumen und Strauchern der potentiell nattirlichen Vegetation

Die Konzeption der Grinordnung ermdglicht eine differenzierte Qualitat der Freiflachen mit
einem Erdverbund im Bereich der Tiefhdfe sowie den Gebauden zugeordneten Aufenthalts-
und Spielbereichen Uber der Decke des Garagengeschosses.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung auf-
gestellt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB sind aufgrund der GréBe des
Geltungsbereiches von ca. 10.556 m? erfiillt. Die Durchfihrung einer formalen Umweltprifung
gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fiir die Bebauung des
Grundstiickes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ist
nicht erforderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in alle
Schutzglter gemaB § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, das eine Verbesserung der Umweltbelange im
Vergleich zu den urspringlichen Nutzungen mit der fast vollstdndigen Versiegelung des Plan-
gebietes zu erwarten ist.

5.7 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensioniert.
Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Uber bereits vorhandene
Kanale.

5.8 Altlasten

Auf dem Grundstlck Flst. Nr. 799/1 befindet sich der Altstandort 03226 MarchtalerstraBe 23.
Bei der urspriinglichen Nutzung als Autohaus mit einer Reparaturwerkstatt bestanden Anlagen
und Einrichtungen, die wasserrechtlich relevant sind. Es besteht eine Gefahrdung durch Bo-
denverunreinigungen. Im Rahmen des Werkstattbetriebes wurden folgende umweltrelevanten
Anlagen und Einrichtungen genutzt:

- ein unterirdischer Benzintank, der inzwischen stillgelegt und verflllt wurde
- Leichtflissigkeitsabscheider
- Heizéltank

Fir das Plangebiet liegt noch keine Orientierende Untersuchung vor, deshalb sind derzeit
konkrete Aussagen zu Boden- und / oder Grundwasserverunreinigungen nicht mdéglich. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine orientierende Untersuchung in Abstimmung
mit der unteren Immissionsschutzbehdrde bei der Stadt Ulm durchzufihren. Die Ergebnisse
der Untersuchung werden im Bebauungsplan bericksichtigt.

5.9 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarmimmissionen, hervorgerufen durch den Schienenver-
kehr der Bahnlinie Ulm — Aalen (Brenzbahn) 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.

Im Bereich der Bahnlinie kommen aktive SchallschutzmaBnahmen nicht in Betracht, deshalb
sind passive Larmschutzvorkehrungen erforderlich. Durch bauliche Vorkehrungen am Gebau-
de ist deshalb sicherzustellen, dass der Aufenthalt innerhalb der Wohnraume frei von erhebli-
chen 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 Schienenldrmbelastung und der Auswirkungen auf die Nutzung des Plan-
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gebietes wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurblro Dr. Schacke +
Bayer GmbH vom 12.08.2005 erstellt. Die Untersuchung zeigt auf, dass die Orientierungswer-
te der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sowohl tagsiber als auch nachts lberschritten
werden.

In der schalltechnischen Untersuchung sind die Larmpegelbereiche als Grundlage fir die Di-
mensionierung passiver SchallschutzmaBnahmen an dem Vorhaben innerhalb des Plangebie-
tes aufgezeigt. Das Plangebiet liegt weitgehend im Larmpegelbereich lll, so dass die den
Larmquellen zugewandten AuBenbauteile ein Schallddmm-MaB (R'yes) von mindestens 35
dB aufweisen mussen. Dieser Wert entspricht z.B. bei Fenstern der Schallschutzklasse 3.

Da die Schienenlarmbelastung nachts den Orientierungswert von 45 dB(A) flr ein allgemeines
Wohngebiet deutlich Gberschreitet, sind SchlafrAume mit schallgeddmmten Lftungseinrich-
tungen zu versehen, damit eine Raumliftung bei geschlossenem Fenster erméglicht wird.

Durch entsprechende Auflagen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird dies sicher
gestellt.

5.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer hochwertigen Gestaltung im Plangebiet werden 6értliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil
festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen betreffen die Dachgestaltung, die Reduzierung der
Abstandsflachen innerhalb des Plangebietes und die Werbeanlagen.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 10.752 m2 (100,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 8.112m2 ( 75,4 %)
offentliche Verkehrsflache ca. 2.619m2 ( 24,4 %)

davon Gehwege 142 m?
Verkehrsgrin 571 m?

Flache fir Versorgungsanlagen, Gas ca. 21m2 ( 0,2%)

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 vollstédndig getragen.



