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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Marchtaler StralRe" Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm stellt im Plangebiet eine "Wohnbauflache" dar. Somit kann der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Nach der Betriebsverlagerung der Fa Schwabengarage AG hat die ehemalige Grundstiicks-
eigentimerin der Marchtalerstralle 23, die SG Holding AG & Co. KG, im Jahre 2005 einen
Ideenwettbewerb unter Mitwirkung der Stadt Ulm durchgefiihrt. Ziel des Verfahrens war es,
ein Bebauungs- und Nutzungskonzept fiir ein neues innenstadtnahes und urbanes Wohn-
quartier zu entwickeln. Nach Abschluss der Verlagerung der Schwabengarage sollte ein
Investor gefunden werden zur Umsetzung des Projektes. Das Nutzungskonzept fand 2005
im Zusammenhang mit der Wohnungsbaudebatte die Zustimmung des Gemeinderates.
Zwischen dem Grundsttickseigentiimer und der Stadt Ulm fanden Grunderwerbsverhand-
lungen statt, die ohne Ergebnis blieben.

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

Die Fa. Immobilienwerkstatt, Biiro fuir Planen und Bauen GmbH, Ulm, FrauenstralBe 7, be-
absichtigt 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 Gewerbegrundstiick Flst.
Nr. 799/1 wurde 2010 von der Vorhabentragerin erworben. Es ist geplant, den 2005 mit
dem 4. Preis pramierten Entwurf des Ulmer Biiros Miihlich, Fink & Partner mit einer ent-
sprechenden Uberarbeitung zu realisieren.

Der einfache Bebauungsplan vom 08.07.2010 trifft keine qualifizierten Festsetzungen zu
den tberbaubaren Grundstiicksflachen und zum Mal der baulichen Nutzung mit der ent-
sprechend zuldssigen Bebauungsdichte. Die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich des
Malies der baulichen Nutzung kénnen nicht als Grundlage fir die Genehmigung des Neu-
bauprojektes herangezogen werden. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, 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 fiir eine zeitgemale Wohnbe-
bauung genutzt werden.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird stidlich durch die MarchtalerstraRe und die Gleisanlagen der Bahntras-
se Ulm - Aalen, nordlich durch den Silcherweg und 6stlich durch den Regerweg begrenzt.
Nordlich des Geltungsbereiches liegt das Wohngebiet Silcher- / Regerweg mit einer aufge-
lockerten Struktur und einer Bebauung von max. 3 Vollgeschossen. Im Siiden, getrennt
durch die Bahnlinie, befindet sich ein dicht bebautes Wohngebiet mit Gebauden tiberwie-
gend aus der Griinderzeit mit bis zu 5 Vollgeschossen.
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Die Marchtalerstralle als bestehende ErschlieBung weist in ihrem gegenwartigen Ausbauzu-
stand eine Breite von ca. 6,0 m als gemischte Verkehrsflache ohne Biirgersteig auf. Sie ist
etwa in der Mitte des Plangebietes unterbrochen und wird als Full- und Radweg zur Frau-
enstralBe weitergefiihrt.

Das Plangebiet ist durch die noch nicht beseitigten baulichen Anlagen der Schwabengarage
AG (Gewerbebauten, Parkgeschosse und sonstige das Geldnde terrassierende Mauerele-
mente sowie ebenerdige Stellplatz- und Lagerflichen) gepragt. Die bestehenden baulichen
Anlagen sind seit der Verlagerung der Schwabengarage ungenutzt und stehen leer.

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

Die sudlich der Marchtaler Stralle angrenzende Bahntrasse Ulm - Aalen mit dem Halte-
punkt Ulm - Ostbahnhof liegt auf einem ca. 2 m hohen Damm.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flurstiicke Nr. 799/1, 799/2 sowie
Teilflachen der Flurstiicke Nr. 826 (Regerweg) und Nr. 828 (MarchtalerstraRe) der Gemar-
kung Ulm, Flur Ulm und weist eine GroRe von ca. 10.752 m2 auf.

4. Vorgesehene Neugestaltung des Plangebietes

Die Neugestaltung im Plangebiet sieht drei Gebaudegruppen vor, in denen insgesamt bis
zu 110 Wohnungen entstehen sollen. Auf der Decke eines zur Marchtalerstral’e offenen,
zweigeteilten Garagengeschosses, das mit seiner Oberkante das StraBenniveau des
Silcherweges aufnimmt, sollen die neuen Gebaudegruppen errichtet werden.

In den Zwischenrdaumen und in Ausschnitten der Garagendecke werden griine Hofe gestal-
tet. Die Garagendecke stellt die angehobene Grundstiicksflache fiir die Gebaudegruppen
dar, die jeweils einem ebenerdigen Hof zugeordnet sind. Stellplatzanlagen, Hauszugange
und Hofe sind frei zugdnglich. Jede Gebaudegruppe wird differenziert mit 2 bis 5 Geschos-
sen ausgebildet. Den Gebadudegruppen sind jeweils Griin- und Spielflachen auf dem De-
ckel des Garagengeschosses zugeordnet. Ein miteinander verbundenes Wegesystem auf
beiden Ebenen stellt ein differenziertes raumliches Beziehungsgeflecht zwischen den Ge-
baudegruppen her.

Die Konzeption der Gebdudegruppen nimmt in der Anordnung die aufgelockerte Struktur
der vorhandenen Bebauung im Norden und hinsichtlich der Hohenentwicklung die Struk-
tur der im Siiden liegenden griinderzeitlichen Bebauung auf. Es entstehen unterschiedliche
Raumqualitaten mit Ein-, Aus- und Durchblicken.

In direkter Nachbarschaft zum Silcherweg sind 2- bis 3- geschossige Gebdude vorgesehen,
nach Stiden hin am HangfuB® die hoheren 4- geschossigen Gebaude mit "angehangten”,
schmalen 5- geschossigen Punkthausern. Diese Punkthduser werden (iber die Erschlie-
Rungsanlage der vorgestellten Gebdude mit Stegen erschlossen. In den Wohntiirmen
(Punkthduser) sind Maisonette Wohnungen geplant. Trotz der Beschrankung auf nur zwei
Gebaudetypen werden differenzierte Wohnungen angeboten, da vielfdltige Grundrisse in-
nerhalb der "robusten" Haustypen moglich sind. Die Flachdacher der Hauser erhalten
Dachterrassen.
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Erschlossen wird das neue Wohnquartier tiber die MarchtalerstraRe, die verbreitert und als
verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut wird. Das Plangebiet ist fuir Fullganger durchlassig,
der Silcherweg wird durch Fulwege mit dem Regerweg und der Marchtalerstralle verbun-
den. Die erforderlichen, bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatze fir die Wohn-
einheiten werden alle in dem Garagengeschoss bereitgestellt.

Die Wohnbebauung fiihrt insgesamt zu einer stadtebaulichen Aufwertung der derzeit
brachliegenden Grundstiicke an der MarchtalerstralRe.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Es sind Wohngebaude, nicht
storende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir gesundheitliche und soziale Zwecke sowie Rau-
me fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Weise ausiiben gemal’ § 13 BauNVO, zulassig. Diese Nutzungen ent-
sprechen der Lage des Plangebietes und fligen sich in die Struktur der umgebenden Bebau-
ung und Nutzungen ein.

Die dartiber hinausgehend in § 4 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen und Anlagen sind nicht
zuldssig. Weiterhin wird festgesetzt, dass nur solche Nutzungen und Vorhaben zulassig
sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Zum Schutz der Wohnbebauung werden somit die anderen in § 4 Abs. 2 BauNVO aufge-
fihrten, allgemein zulassigen sowie die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen. Fiir diese Nutzungen besteht im Plangebiet kein
Bedarf und sie sind mit einem verdichteten Wohnquartier nicht vereinbar. Fiir diese Nut-
zungen gibt es besser geeignete Standorte mit geringeren Stérungen fiir die Umgebung.

Das Plangebiet grenzt im Norden an das bestehende Wohngebiet Silcher- und Regerweg
an, das eine aufgelockerte Struktur mit einer Giberwiegenden Wohnbebauung aufweist. Die
bestehende Griinderzeitbebauung stidlich der Bahnlinie besteht auch weitgehend aus
Wohnnutzung. Das geplante Vorhaben fiigt sich damit in das bestehende Nutzungsgefiige
der umgebenden Bebauung ein.

Ostlich an das Plangebiet besteht auf dem Grundstiick Regerweg 8 ein Gewerbebetrieb
(Kartonagenherstellung). Durch den Produktionsbetrieb und dessen Andienung kénnen Be-
eintrachtigungen durch Larmimmissionen entstehen. Der bestandsgeschiitzte Gewerbebe-
trieb ist bei der Planung erfasst worden. Entsprechend der Lage des Betriebes ist der Ge-
bietscharakter hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet nach § 6 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) einzuordnen. Das Betriebsgrundsttick ist im Norden, Osten
und Stiden ausschlielllich von Wohngebduden umgeben. Der Betrieb muss somit bereits
heute Riicksicht auf die bestehende Wohnnutzung nehmen.

Nach den Vorgaben der Baunutzungsverordnung ist bei einer Gliederung mit dem Neben-
einander eines Mischgebietes und eines allgemeinen Wohngebietes eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung gegeben. Mit der vorgesehenen Gliederung zwischen dem Vorhaben
als allgemeines Wohngebiet und der Lage des Gewerbebetriebes in einem Mischgebiet be-
steht kein absehbarer Konflikt. Eine Existenzsicherung sowie eine Betriebserweiterung ist in
dem vorgegebenen Rahmen auch weiterhin moglich.
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Das geplante Wohngebiet wird durch den Schienenldarm der Brenzbahn beeintrachtigt. Da
aktive Larmschutzvorkehrungen nicht vorgesehen werden konnen, sind passive Schall-
schutzvorkehrungen an den Gebduden entsprechend den Vorgaben einer schalltechnischen
Untersuchung erforderlich.

Mit der Neugestaltung wird ein innenstadtnahes Wohnquartier mit hoher stadtebaulicher
Qualitat geschaffen. Die vorgesehenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ent-
sprechen der Zielsetzung des Vorhabens fiir eine hochwertige Wohnbebauung ohne sto-
rende Beeintrachtigungen durch konkurrierende Nutzungen.

5.2 Mal 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
bestimmt.

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

Die Uberschreitung wird im Einzelnen wie folgt begriindet:

- Die innenstadtnahe Lage mit einer guten Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr er-
fordert eine stadtebauliche Verdichtung der Wohnbebauung

- Die Bebauungskonzeption wurde im Zusammenhang mit einem Ideenwettbewerb ent-
wickelt und pramiert

- Die Konzeption ermoglicht Freiflachen auf dem Deckel der Tiefgarage, die intensiv be-
griint werden und den Bewohnern als Aufenthalts- und Begegnungsflachen ohne stéren-
de Beeintrachtigungen zur Verfiigung stehen und komplett verkehrsfrei sind

- Die GRZ bezogen nur auf die Hochbauten unterschreitet mit dem Wert von 0,38 die
Obergrenze von § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4

- Die Obergrenze der GRZ gemald § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 wird unter Berticksichti-
gung der gesamten versiegelten Flachen mit dem Wert von 0,73 nicht tberschritten

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

- Mit dem Vorhaben wird dem Leitgedanken der Innenentwicklung der erforderliche Vor-
rang vor einer Inanspruchnahme von derzeit noch unbebauten Flachen eingeraumt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die Bediirfnisse des Ver-
kehrs konnen mit den Festsetzungen sichergestellt werden. Dariiber hinaus stehen sonstige
offentliche Belange der Planung nicht entgegen. Mit dem Vorhaben konnen alle Anforde-
rungen und Belange hinsichtlich der besonderen stadtebaulichen Griinde zur Uberschrei-
tung der GRZ bis zu dem hochstzulassigen Wert von 0,8 erftillt werden.

Die zulassige Hohe der geplanten Bebauung wird im Bereich der vier angehangten Wohn-
tirme (5-geschossige Punkthduser) als hochste Bebauung im Plangebiet auf 496,50 m (.
NN festgesetzt. Die Konzeption sieht ein 5-geschossiges Winkelgebdude am westlichen
Rand sowie je einen 5-geschossigen Wohnturm fiir die Gebaudegruppen und ein zusitzli-
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ches Punkthaus im unmittelbaren Zugangsbereich an der MarchtalerstralRe vor. Die relative
Hohe liegt einschliellich des Garagengeschosses im Mittel ca. 20 m (iber dem Niveau der
Marchtalerstralle.

Die Hohe der 4-geschossigen Gebdude zum Silcherweg betragt 493,6 m . NN, der 3-
geschossigen Gebaude 490,7 m . NN und 487,8 m i. NN der 2-geschossigen Gebaudetei-
le. Die relative Hohe liegt damit ca. 12 bis 13 m (4-geschossige Gebaudeteile), ca. 9 bis 10
m (3-geschossige Gebaudeteile) und ca. 7,0 m (2-geschossige Gebaudeteile) tiber dem Ni-
veau des Silcherweges. Die 4-geschossigen Gebdude zur Marchtalerstralle werden mit einer
zulassigen Hohe von 493,50 m i. NN festgesetzt und liegen damit ca. 16,5 m bzw. 17,0 m
tber dem Niveau der StralRe.

Die Decke tiber dem Garagengeschoss wird einheitlich auf die Hohe von 480,8 m i. NN
festgesetzt und nimmt damit das bestehende Hohenniveau des Silcherweges auf. Die relati-
ve Hohe dieses Bereiches zur Marchtalerstralle betragt zwischen 3,6 m und 4,6 m bedingt
durch das Gefalle der Verkehrsflache in Richtung Osten.

Die zuldssigen Gebaudehohen wurden nach der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Uberarbeitet und reduziert. Auf der Grundlage einer Simulation der Besonnung wurde die
geplante Bebauung im Bereich der nachstliegenden, bestehenden Gebdude am Silcher- und
am Regerweg auf eine Hohe von max. 2 — 4 Geschosse sowie entlang der Marchtaler Stra-
Re auf eine Hohe von max. 4 — 5 Geschosse beschrankt.

Die Gebaudehohe und die Dichte der Bebauung wurden so reduziert, dass die Anforde-
rung an die Besonnung von Gebauden entsprechend der DIN 5034, Teil 1 (Tageslicht in
Innenraumen), eingehalten werden konnen. Eine Wohnung gilt danach als "ausreichend
besonnt", wenn die mogliche Besonnungsdauer auf Bristungshohe, in Fenstermitte der
Aufenthaltsraume der Wohnung am 17. Januar zumindest eine Stunde betragt. Durch die
Reduzierung der Gebdudehohen ist eine Besonnungsdauer der meisten Wohnungen bis zu
3 Stunden gewahrleistet.

Mit der Konzeption der Gebdudegruppen und Gebaudehohen wird eine Héhenstaffelung
von der bestehenden Bebauung nordlich des Silcherweges zu der dichten Griinderzeitbe-
bauung stidlich der Bahnlinie erreicht. Damit fligt sich die geplante Bebauung in die aufge-
lockerte Struktur der vorhandenen Bebauung im Norden und die Struktur der im Siden
liegenden dichten Bebauung ein. Mit dem geplanten Ordnungsprinzip entstehen durch die
Dichte und die Hohenstaffelung unterschiedlich differenzierte und hochwertige AufRen-
raume.

Die vorgesehenen Festsetzungen zum Mal% der baulichen Nutzung erméglichen ein ver-
dichtetes, innenstadtnahes Wohnquartier mit einer hohen stadtebaulichen Qualitat und
damit eine angemessene Neuordnung und Aufwertung des Plangebietes.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Sie werden differenziert fiir die Decke tiber dem Garagengeschoss und die einzel-
nen Gebdudekorper festgesetzt. Die Verbindungsstege im Bereich der nicht Giberbauten
Grundstiicksflachen werden mit einem eigenstiandigen Planzeichen festgesetzt

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise dahingehend festgesetzt, dass eine Bebau-
ung innerhalb der Baugrenzen ohne Berlicksichtigung der in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen
Abstandsflachen zulassig ist.


http://www.baunetzwissen.de/glossarbegriffe/Tageslicht_Tageslicht_47587.html?layout=popup
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Mit der vorgesehenen Planungskonzeption und den entsprechenden Festsetzungen der zu-
l[assigen Gebdaudehohen und der Baugrenzen kénnen die vorgegebenen Abstandsflachen
gemall § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) zu den Nachbar-
grundstiicken eingehalten werden.

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Abstandsflachen der Baukorper untereinander im
Plangebiet konnen mit der geplanten Bebauung nicht eingehalten werden, die Abstandsfla-
chen Uberlagern sich in Teilbereichen. Es wird im Bebauungsplan festgelegt, dass die Ab-
standsflachen der Baukorper zueinander bis auf das Maly der festgesetzten Baugrenzen re-
duziert werden kann.

Gemald § 6 Abs. 3 Nr. 2 der LBO sind geringere Abstandsflachen unter folgenden Voraus-
setzungen moglich:

"wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie Beliiftung in ausreichendem MaRe gewahrleistet
bleiben, Griinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und soweit die Tiefe der Ab-
standsflachen die Male des § 5 Abs. 7 Satz 3 unterschreitet, nachbarliche Belange nicht
erheblich beeintrachtigt werden".

Die Voraussetzungen sind hinsichtlich der Beleuchtung, Beliiftung und des Brandschutzes
fur eine mogliche Reduzierung der Abstandsflachen gegeben. Eine ausreichende Beleuch-
tung mit Tageslicht kann durch die geplanten Versatze der Baukorper untereinander eben-
falls gewahrleistet werden. Im Bereich der Uberlagerungen der Abstandsflichen befinden
sich keine Fenster von Aufenthaltsraumen. Dadurch kann auch eine ausreichende Beleuch-
tung und Beliiftung der einzelnen Wohngebaude durch die Orientierung der Aufenthalts-
raume gewdhrleistet werden.

Nachbarliche Belange innerhalb des Plangebietes sind ohne besondere Bedeutung, da sich
das Baugrundstiick des Plangebietes im Besitz eines Eigentlimers, der Fa. Immobilienwerk-
statt, Biiro fir Planen und Bauen GmbH, befindet und die Bebauung als gesamte Einheit
entsprechend der Planungskonzeption errichtet wird.

5.4 Verkehrserschliefung

Das neue Wohnquartier wird tiber die Marchtalerstralle erschlossen. Sie wird auf der ge-
samten Lange der Neubebauung auf 11,00 m verbreitert und als verkehrsberuhigter Bereich
mit Baumstandorten, Griinbereichen und 22 o6ffentlichen Stellplatzen gestaltet. Im Westen
wird eine Wendemaoglichkeit fiir PKW angelegt und ein Ful3- und Radweg zur FrauenstralRe
weitergefuihrt. Zur Gewabhrleistung einer Wendemaoglichkeit fiir 3-achsige Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge wird im Bereich der westlichen, nicht tiberbaubaren Freiflache zur March-
talerstrale ein Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Das Wohnquartier ist fiir Fullganger durchlassig. Der Silcherweg wird durch FuBwege mit
dem Regerweg und der MarchtalerstraRe verbunden. Diese Wege werden als Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Im Plangebiet wird entlang dem Regerweg ein 2,0 m
breiter Gehweg vorgesehen, der in die verkehrsberuhigte Marchtalerstralle miindet und im
Stiden fortgefuihrt werden soll.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden in dem Garagengeschoss mit bis zu 120
Einstellpldtzen bereitgestellt. Geplant sind insgesamt fiinf Zufahrten von der Marchtalerstra-
Re zu den Stellplatzbereichen im Plangebiet.

Durch die Anordnung der Stellpldtze in einem eigenstandigen Bereich im Erdgeschoss des
Vorhabens ergibt sich eine komplett verkehrsfreie Zone als Freiflache fur die Bewohner
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tber der Decke des Garagenbereiches. Eine Zufahrt fiir Pkw in diesen Bereich ist durch die
Konzeption ausgeschlossen.

Ostlich an das Plangebiet besteht auf dem Grundstiick Regerweg 8 ein Gewerbebetrieb
(Kartonagenherstellung). Ver- und Entsorgungsfahrzeuge nutzen die dem Betrieb gegeniiber
liegende Zufahrt zur ehemaligen Schwabengarage auf Hohe des Gewerbegrundstiicks und
dessen Vorhof (Flursttick 830/5) als Wendemaoglichkeit. Durch die Neubebauung entfallt
die Wendemaoglichkeit fiir groRere Fahrzeuge.

Die Zufahrt zum Betriebsgrundstiick wird weiterhin iber den Regerweg sichergestellt. Der
Strallenraum der Marchtaler Stralle wird um 1,0 m verbreitert, damit ist es moglich, durch
ein Ruckwartseinfahren in das Grundsttick zu wenden. Ggf. muss die bestehende Berechti-
gung fir die kurzfristige Inanspruchnahme von 6ffentlichen Parkpldtzen zum Entladen von
Versorgungsfahrzeugen nach Norden ausgedehnt werden.

Eine Anbindung der Marchtaler Stralle zum Ostbahnhof (iber eine Briicke bzw. eine Unter-
fiihrung der Bahntrasse wird im Rahmen des Ausbaus eines S-Bahn dhnlichen Taktverkehrs
verfolgt. Die Verkniipfung ist aus verkehrlicher Sicht zur Verbesserung des 6ffentlichen
Nahverkehrs erforderlich. Der Ausbau kann jedoch im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht gelost werden.

Die Erschliefung des Geltungsbereiches mit offentlichem Nahverkehr ist durch die beste-
henden Buslinien in der Frauen- und der KarlstraRe gewahrleistet.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet grenzt an keine tibergeordneten Griinraume und Freiflachen an. Es ist der-
zeit fast komplett versiegelt. Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes wird eine
Griinordnungskonzeption erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert.

Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen im Plangebiet getroffen:

- Strallenbegleitende Bepflanzung entlang der Marchtalerstral’e mit Laubbaumen mit einer
Standortfestlegung unter Berlicksichtigung der Lage von Leitungen und Abwasserkanal
entsprechend Abstimmung mit der SWU Netz GmbH und den Entsorgungsbetrieben
Stadt Ulm.

- Je 300 m2 nicht tberbauter, ebenerdiger Freifliche des Baugrundstiicks ist ein Baum der
Artenliste zu pflanzen

- die oberirdischen Bereiche der Decke tiber dem Garagengeschoss sind mit Ausnahme
der Wege mit einer Erdiiberdeckung von 0,40 m zu versehen und gartnerisch zu gestal-
ten. Pro 300 m2 Freiflache ist dabei ein kleinkroniger Baum der Artenliste zu pflanzen

- Extensive Begriinung der Flachddcher mit Ausnahme der Terrassenbereiche

- Festlegung einer Artenliste fiir die PflanzmalBnahmen mit standortgerechten, heimischen
Bdaumen und Strauchern der potentiell natiirlichen Vegetation

Die Konzeption der Griinordnung ermoglicht eine differenzierte Qualitat der Freiflachen

mit einem Erdverbund im Bereich der Tiefhofe sowie den Gebauden zugeordneten Aufent-
halts- und Spielbereichen tiber der Decke des Garagengeschosses.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Der Bebauungsplan wird gemal § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB sind aufgrund der GroRe
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des Geltungsbereiches von ca. 10.556 m2 erfiillt. Die Durchfiihrung einer formalen Um-
weltpriifung gemal § 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 tiberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Pla-
nung in alle Schutzgiiter gemall § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, das eine Verbesserung der Um-
weltbelange im Vergleich zu den urspriinglichen Nutzungen mit der fast vollstandigen Ver-
siegelung des Plangebietes zu erwarten ist.

5.7 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensio-
niert. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhdule erfolgt tiber bereits vor-
handene Kandle.

5.8 Hinweis zum Denkmalschutz

Die Archdologie des Mittelalters weist auf eine Fundstelle im tiberplanten Areal hin. Dem-
nach wurde im Jahr 1942 bei Kanalisationsarbeiten stark versinterte mittelalterliche Keramik
westlich des Gebaudes Nr. 23 auf der Parzelle 799/2 aufgefunden, deren archéologischer
Zusammenhang jedoch nicht dokumentiert worden ist. Aufgrund der massiven Bodenein-
griffe in die Hanglage und dem damit verbundenen Bodenabtrag im Zuge der bestehenden
Bebauung ist davon auszugehen, dass zu vermutenden Bodendenkmale weitgehend zer-
stort worden sind. Um vielleicht doch noch vorhandene Reste mittelalterlicher Siedlungs-
strukturen zu sichern, wird im Bebauungsplan auf die Benachrichtigungspflicht bei Funden
oder Auffalligkeiten der Bodenschichten hingewiesen.

5.9 Altlasten

Auf dem Grundstiick Flst. Nr. 799/1 befindet sich der Altstandort 03226 Marchtalerstralle

23. Bei der urspriinglichen Nutzung als Autohaus mit einer Reparaturwerkstatt bestanden

Anlagen und Einrichtungen, die wasserrechtlich relevant sind. Es besteht eine Gefahrdung
durch Bodenverunreinigungen. Im Rahmen des Werkstattbetriebes wurden folgende um-

weltrelevanten Anlagen und Einrichtungen genutzt:

- ein unterirdischer Benzintank, der inzwischen stillgelegt und verfillt wurde
- Leichtflissigkeitsabscheider
- Heizoltank

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

5.10 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarmimmissionen, hervorgerufen durch den Schienen-
verkehr der Bahnlinie Ulm — Aalen (Brenzbahn) beeintrachtigt. GemaR § 50 BImSchG sind
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen bei raumbedeutsamen Planungen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf sonstige schutzbedirf-
tige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.
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Im Bereich der Bahnlinie kommen aktive Schallschutzmallnahmen nicht in Betracht, des-
halb sind passive Larmschutzvorkehrungen erforderlich. Durch bauliche Vorkehrungen am
Gebdude ist deshalb sicherzustellen, dass der Aufenthalt innerhalb der Wohnraume frei von
erheblichen Beldstigungen durch Larm von auBen ist. Zur Sicherstellung dieser Anforde-
rungen kann die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise"
herangezogen werden.

Zur Ermittlung der Schienenlarmbelastung und der Auswirkungen auf die Nutzung des
Plangebietes wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Dr.
Schacke + Bayer GmbH vom 12.08.2005 erstellt. Die Untersuchung zeigt auf, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sowohl tagsiiber als auch
nachts Giberschritten werden.

In der schalltechnischen Untersuchung sind die Larmpegelbereiche als Grundlage fur die
Dimensionierung passiver Schallschutzmalnahmen an dem Vorhaben innerhalb des Plan-
gebietes aufgezeigt. Das Plangebiet liegt weitgehend im Larmpegelbereich I, so dass die
den Larmquellen zugewandten AulRenbauteile ein Schalldamm-MaR (R* w,res) von mindes-
tens 35 dB aufweisen missen. Dieser Wert entspricht z.B. bei Fenstern der Schallschutz-
klasse 3.

Da die Schienenlarmbelastung nachts den Orientierungswert von 45 dB(A) fiir ein allge-
meines Wohngebiet deutlich tiberschreitet, sind Schlafraume mit schallgedammten Liif-
tungseinrichtungen zu versehen, damit eine Raumliftung bei geschlossenem Fenster er-
moglicht wird.

Durch entsprechende Auflagen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird dies si-
cher gestellt.

Durch den bestehenden Gewerbebetrieb mit Kartonagenherstellung auf dem Grundsttick
Regerweg 8 konnen Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen fiir das geplante Wohnge-
biet entstehen. Der Betriebe liegt in einem Bereich, der entsprechend der Baunutzungsver-
ordnung dem Gebietscharakter eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO zuzuordnen ist. Das
Betriebsgrundstiick ist nach drei Seiten von Wohngebduden umgeben. Mit der vorgesehe-
nen Gliederung eines Mischgebietes und eines allgemeinen Wohngebietes ist eine stadte-
baulich geordnete Entwicklung gegeben. Es sind somit keine Immissionskonflikte zu erwar-
ten, da der Betrieb bereits heute Riicksicht auf die umgebende Wohnbebauung nehmen
muss. Eine Betriebserweiterung ist in dem vorgegebenen Rahmen maglich.

5.11 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer hochwertigen Gestaltung im Plangebiet werden o6rtliche Bauvorschrif-
ten nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) als eigenstandiger Sat-
zungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen betreffen die Dachgestaltung, die Re-
duzierung der Abstandsflachen innerhalb des Plangebietes und die Werbeanlagen.
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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. 2.615m2 ( 24,4 %)

davon Gehwege 142 m?
Verkehrsgriin 571 m2

Flache fir Versorgungsanlagen, Gas ca. 25m2 (0,2 %)

6.2 Kostenangaben

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

"



