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Bebauungsplan "OrlingerstraBe — GutenbergstraBe" Begrindung, stadtebaulicher Teil

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverban-
des Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet "Wohnbauflache (ge-
plant)" dar. Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan gemal3 § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Im Landesentwicklungsplan aus dem Jahr 2002 wird die Zielsetzung an die Kommunen formu-
liert, Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten und Flachenpotenziale im Innen-
bereich zu nutzen. Das Areal des ehemaligen Betriebshofs der Entsorgungsbetriebe Ulm (EBU),
welcher auf das Areal der SWU, Bauhoferstrasse verlagert wurde, bietet ein solches Flachenpo-
tential.

Die freigewordenen Flachen sollen einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Aufgrund der Lage
besteht die Chance, zentrumsnahes Wohnen mit kurzen Wegen zu Bildungs-, Versorgungs- und
Infrastrukturangeboten zu verwirklichen. Entsprechend der im November 2005 vom Ulmer Ge-
meinderat verabschiedeten Strategien und MaBBnahmen zum ,, Wohnen in UIm” sollen an dem
zentralen Standort Einfamilienhduser auf kleinen Grundstiicken, die dem freistehenden Haus
nicht nachstehen, errichtet werden.

Die Wiedernutzung der Flachenbrache dient auch der 6kologischen Zielsetzung der Stadt Ulm
zur Reduzierung des Flachenverbrauches, weil die NeuerschlieBung und Versiegelung neuer Fla-
chen damit vermieden wird.

3. Angaben zum Bestand
Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 1,6 ha. Das Gelande war fast zu 100% versiegelt.

Auf dem ehemals von den Entsorgungsbetrieben genutzten Areal befanden sich mehrere Be-
triebsgebaude und Garagenanlagen sowie eine Tankstelle aus der Zeit von 1950 bis 1970. Die
Freimachung des Areals wurde im Fachbereichsausschuss am 04.07.2006 (GD-Nr. 214/06,
215/06) beschlossen. Im Herbst 2006 wurde mit dem Abbruch der Bebauung sowie der Altlas-
tensanierung begonnen.

Am 20.09.2007 wurde im Hauptausschuss die Vergabe fir die Kampfmittelbeseitigung be-
schlossen. Die Durchfuhrung der Kampfmittelbeseitigung und Wiederauffullung des Gelandes
wurde im Februar 2008 begonnen und wird durch die Firma Ecosoil Sid GmbH ausgefihrt (vor-
aussichtlicher Abschluss der Arbeiten: Mai 2008).

Westlich des Areals bzw. der Orlinger StraBe ist verdichteter, streng geordneter Werkswoh-
nungsbau aus dem frihen 20. Jh. vorzufinden. Arbeiterwohnungsbau zum Teil aus den frihen
50er Jahren des 20. Jh. schlieBt sidlich der GutenbergstraBBe an. Im Sid-Westen dominieren die
Betriebsanlagen der Firma Mayser. Nord-6stlich des Areals liegt das ehemalige Eberhardtgelan-
de, das in den Jahren 1970-1990 zum Wohnstandort umgenutzt wurde.

4, Geplante Neugestaltung des Geltungsbereichs

Ein wesentliches Ziel ist das individuelle Bauen auf der Parzelle. Es ermdglicht die Eigentumshbil-
dung bei stadtebaulicher Vielfalt und individuellen Entfaltungsmdéglichkeiten. Ziel ist es, unter-
schiedliche Nutzergruppen wie Familien, ,Urbaniten’ und ,Riickwanderer’ aber auch ,Altere’ an-
zusprechen. Die unterschiedlichen Wohnanspriiche erfordern ein breites Spektrum an Hausty-
pen (Ketten-, Reihen-, Einzelhduser) und Grundrissdispositionen.
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Geplant ist eine verdichtete Einfamilienhausbebauung mit ca. 26 Einfamilienhdusern. Die GréBe
der Baugrundstiicke bewegt sich zwischen 210 m2 - 280 m2, 310 m2 - 340 m’, in Randberei-
chen bis 430 m’. Erschlossen werden die Grundstiicke {ber verkehrsberuhigte Flachen sowoh!
von der GutenbergstraBe als auch von der Orlinger StraBe aus. Die private Parkierung erfolgt
individuell auf der Parzelle.

Das nordliche Baufeld WA 7 bietet sich fir ein besonderes Wohnprojekt, beispielsweise Mehr-
generationenwohnen oder eine Baugemeinschaft an.

Im nérdlichen Bereich des Areals wird zur Zeit noch eine Teilflache von der stadtischen Beschaf-
fungsstelle genutzt. Von den drei Gebauden aus dem Jahr 1922 ist das zweigeschossige Verwal-
tungsgebaude unmittelbar an der Orlinger StraBe erhaltenswert und wird in die kiinftigen Pla-
nungen integriert. Es kann als Mehrfamilienhaus genutzt werden.

Ein Teilbereich im Osten des Areals von ca. 2.800 m2 bleibt fir den stadtischen Baubetriebshof

(Abteilung Grunflachen) weiterhin zur Verfigung gestellt. Das 1990 errichtete Sozialgebdude an
der GutenbergstraBBe wird umgebaut und durch ein weiteres Gebadude erganzt. Dieses Gebaude
bzw. die Gabionenwand wurden bereits errichtet.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Damit kénnen alle im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen entwickelt und planungsrechtlich gesichert werden.

Zum Schutz der vorrangig zur Entwicklung vorgesehenen Wohnnutzung sind die in § 4 Abs. 3
aufgefuhrten, ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Die Einrichtung fir Gemeinbedarf (Baubetriebshof der Stadt UIm) im &stlichen Bereich des Plan-
gebietes ist durch seine bauliche Anordnung sowie die verkehrliche ErschlieBung von der Gu-
tenbergstralBe aus mit der Wohnnutzung vertraglich.

5.2  MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollge-
schosse und die Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird differenziert, je nach Baufeld auf 0,4, 0,5 oder 0,6 festgesetzt.

Damit wird zum Teil die festgelegte Obergrenze der Grundflachenzahl fir allgemeine Wohnge-
biete geméaB § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 (berschritten. Die fir die Uberschreitung erforderli-
chen besonderen stadtebaulichen Griinde werden insbesondere aus der Lage des Gebietes im
verdichteten Siedlungsbereich der Innenstadt und der Zielsetzung der stadtebaulichen Entwick-
lung des Gebietes, die eine entsprechende Grundstlcksausnutzung und bauliche Dichte be-
dingt, abgeleitet. Die Dichte der vorgesehenen Bebauung orientiert sich an der bestehenden
Dichte der umgebenden Bebauung.

Es wird gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgesetzt, dass als Ausnahme die maximal zulassi-
ge Grundflache durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen bis zu 50 vom Hun-
dert Uberschritten werden kann. In den Bereichen mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von
0,6 ist diese Ausnahme nicht zulassig. Damit wird die Flachenversiegelung und Baudichte be-
grenzt, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne von

§ 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO durch die stadtebauliche Konzeption nicht beeintrachtigt werden.

Durch die verkehrsberuhigte ErschlieBung und den im Mittelpunkt des Quartiers angeordneten
Platzbereich wird eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner geschaffen. Nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt sind durch die vorgesehenen Festsetzungen zur Griinordnung nicht
zu erwarten. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes nicht entge-
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gen. Insgesamt entsprechen damit die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximale Gebaudehdhe (GH) in Bezug auf die jeweils
angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache festgelegt. Bei den Baufeldern WA4 und WAS sowie
den von Norden erschlossenen Baufeldern WA 2 und WA 4 ist eine Gebdudehdhe von maximal
11 m, bei den von Stden erschlossenen Baufeldern als Abstaffelung eine Hohe von maximal 7 m
festgesetzt.

Bis auf das nordliche Baufeld WA 6 mit 5 Vollgeschossen, werden maximal 2 Vollgeschosse bzw.
2 Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss festgesetzt.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird in den Baufeldern WA 1, WA 2 und WA 4 als abweichende Bauweise, in WA
3 als geschlossene und in WA 5 und WA 6 als offene Bauweise festgesetzt.

Die Baufelder in WA 1 sind so bemessen, dass sowohl Einzelhduser aber auch Doppel- oder Rei-
henhduser als Einfamilienhauser maglich sind. Die ErschlieBung erfolgt von Stden. Die Anord-
nung der Garage kann innerhalb der dafir vorgesehene Flachen individuell erfolgen.

In dem von Norden erschlossenen Baufeld WA 2 werden neben Reihen-, bzw. Doppelhdusern
auch Kettenhauser ermdglicht. Zur stadtebaulichen Strukturierung und aufgrund der dichten
Bauweise wird hier eine einseitige Grenzbebauung auf der 6stlichen Grundstiicksgrenze zwin-
gend vorgeschrieben. An die westliche Grundstlcksgrenze kann angebaut werden, dann jedoch
nur in einer Breite von 3 m Uber die gesamte Bautiefe mit einer Gebdudehdhe von maximal 7 m.
Notwendige Stellpldtze kénnen dabei in das Gebadude integriert oder als Zwischenbauk&rper
angeordnet werden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

5.4  Festsetzung lber die Gestaltung

Die Festsetzung zur Gestaltung der baulichen Anlagen werden zugunsten eines groRtmadglichen
individuellen Gestaltungsspielraumes fir die Bauherren auf das zur Ordnung der Bebauung not-
wendige Minimum reduziert. Eine einheitliche Festsetzung der Dachform erfolgt lediglich in WA
3 aufgrund der geschlossenen Bauweise.

5.5 Larmschutz

Zur Sicherstellung der in § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB geforderten allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet wurde ein Schallschutzgutachten erstellt. Er-
gebnis dieses Gutachten bestand darin, dass die geplante Bebauung direkt an der Orlinger Stra-
Be und das geplante nérdliche Baufeld (WA 6) wegen der im Norden verlaufenden Eisenbahnli-

nie sowie des StraBenverkehrslarms einer erhéhten Larmbelastung ausgesetzt sind.

Die erforderliche Wohnruhe kann durch geeignete Grundrissgestaltungen oder sofern dies nicht
moglich ist, durch die Einhaltung der Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbau-
teilen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sichergestellt werden.

Sowohl fir Wohnungs- als auch Burobau sollten Fenster der Schallschutzklasse 3 (die dem
»Stand der Technik” entsprechen) verbaut werden. Des weiteren wird der Einbau von Schall-
schutzliftungen mit Heizung sowie vorzusetzende Rolladenkasten empfohlen.

5.6 Energiestandard

Der Gemeinderat der Stadt UIm hat am 12.03.2008 beschlossen, dass fir das Baugebiet Orlin-
ger StraBe — Gutenbergstrale der Passivhausdammstandard (KfW 40 Standard mit ver-
bessertem Warmeschutz) festgelegt wird. Der Passivhausddammstandard wird sich trotz héhe-
rer Investitionen in wenigen Jahren nachhaltig positiv auf die Wirtschaftlichkeit des Hauses aus-
wirken. Dieser Standard wird Uber die liegenschaftlichen Vertrage umgesetzt.
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Passivhausqualitat der Gebdudehlle bedeutet:
Blower-Door-Test mit der flr Passivhauser vorgeschriebenen Luftdichtigkeit
3-fach Verglasung mit U,<0,85 W/(m2K)
Dach und Wand: U-Werte <0,15 W/(m2K)
Wand zum Erdreich und Bodenplatte: U-Werte <0,20 W/(m2K)

AuBerdem werden eine Feuchte-geregelte Abluftanlage oder Liftungsanlage mit WarmerUck-
gewinnung empfohlen.

Bauherren, die freiwillig ein zertifiziertes Passivhaus wollen, kénnen durch das stadtische Pro-
gramm geférdert werden.

5.7  VerkehrserschlieBung.

Die ErschlieBung kniipft an das Netz der Umgebung an. Das Quartier wird sowohl von der Or-
linger StraBe als auch tber die Gutenbergstral3e erschlossen. Die ErschlieBung erfolgt dabei tUber
die verlangerte FinkenstraBBe aus westlicher Richtung und in Verlangerung der Blumenstral3e aus
stdlicher Richtung. Im Schnittpunkt der verkehrsberuhigten StraBen wird ein kleiner Quartiers-
platz angeordnet, der die zentrale Mitte des Wohnquartiers bildet.

foentliche Parkplatze sind entlang des geplanten Grundstiicks des Baubetriebshofes und der
Orlinger StraBe vorgesehen. Die private Parkierung erfolgt individuell auf der Parzelle.

Der bestehende StraBenraum in der Orlinger StraBe und GutenbergstraBe soll entsprechend der
bereits vorhandenen Baumpflanzungen auch auf der an den Bebauungsplan angrenzenden Sei-
te mit Bdumen und zusatzlichen Parkbuchten umgestaltet werden.

5.8  Griinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen fir das Plangebiet getroffen:

- Entlang der Orlinger StraBe und GutenbergstraBe sowie im Bereich der &éffentlichen Stellplatze
entlang des Baubetriebshofes wird ein Pflanzgebot mit heimischen Baumen 2. Ordnung
(z.B. Feldahorn, Spitzahorn, Hain-/WeiBbuche, Mehlbeere oder Winterlinde) festgesetzt.

- Uberstellung des Quartiersplatzes mit 8 heimischen Baumen 2. Ordnung (z.B. Feldahorn,
Spitzahorn, Hain-/WeiB3buche, Mehlbeere oder Winterlinde).

Die das Bebauungsplangebiet im Norden umsaumende Geholzstruktur wird weitgehend erhal-
ten; eine Vernetzung der fuBlaufigen Verbindungen zu dem Fuss- und Radweg, der sich aus-
serhalb des Geltungsbebreiches entlang der Nord-Ost-Grenze befindet, ist geplant.
Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind mit extensiver Dachbegriinung auszubilden.
Sammlung von Dachwasser zur Rlckhaltung von Niederschlagswasser und zur Reduzierung
von Uberschwemmungsgefahr.

Stellplatzzufahrten, private sowie 6ffentliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen
zu versehen.

5.9  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 6kologische Bilanz ist im beiliegenden Umweltbericht als Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz darge-
stellt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaB § 1a BauGB ergibt dabei keinen Aus-
gleichsbedarf.

5.10 Infrastruktureinrichtungen/ -versorgung

Die notwendigen Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Schulen, Spiel- und Sportflachen,
sowie umfangreiche Einkaufsmaoglichkeiten sind fuBlaufig gut erreichbar. Da in der naheren
Umgebung ausreichend Spielpldtze vorhanden sind, sind auf dem Quartiersplatz lediglich Spiel-
einrichtungen fur Kleinkinder geplant. Die Friedrichsau als Naherholungsraum ist fuBlaufig sehr
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gut erreichbar. Die Anbindung des Quartiers an den OPNV ist tiber die WielandstraBe und
Heidenheimer StraBe gewahrleistet.

Die umliegende, bestehende Infrastruktur (Ver- und Entsorgungsleitungen) ist ausreichend zur
Versorgung des Plangebietes dimensioniert.

Die Stromversorgung wurde bereits in das Gebiet gefihrt. Im Bereich der Quartierszufahrt Gu-
tenbergstralBe wurde eine neue Trafostation erstellt .

Die Ableitung des Schmutzwassers zur Kldranlage Steinhaule erfolgt Gber bereits vorhanden
Kanale. Niederschlagswasser von Dachflachen sind auf den Baugrundstlicken zu sammeln, zu-
rickzuhalten und zu versickern.

6.0
6.1

6.2

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Die Flache des Plangebiets betragt 16.335 m2.

Davon entfallen auf:

Wohnbauflachen WA 1 - WA 6 ca. 8.180 m?
Gemeinbedarfsflache (Baubetriebshof) ca. 2.826 m2
StraBen und Gehwege ca. 4.380 m?
Offentliche Griinflachen ca. 915m2
Versorgungseinrichtung ca. 34 m?

Die fur 6ffentliche Zwecke benétigten Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Ulm.

Kostenangaben

Kosten werden anfallen:

Fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen (VB und Gehweg) einschlieBlich Beleuch-
tung:

- Augfwertung der 6ffentlichen Grinflachen, Pflanzung von Solitarbaumen 46.000,--€
- bestehende Beleuchtung (nicht beitragsfahig) 20.000,--€
- neue Beleuchtung (beitragsfahig) 25.000,--€

Zur Deckung der Kosten fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen werden Erschlie-
Bungsbeitrdge nach §8§ 33 bis 41 Kommunalabgabengesetz sowie nach den Bestim-
mungen der Satzung Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen in der jeweils gilti-
gen Fassung erhoben in Hohe von ca.

- beitragsfahige ErschlieBungsanlage 295.000,--€
- nichtbeitragsfahiger ErschlieBungsaufwand (Freilegung, Umbau der
vorhandenen ErschlieBungsanlagen) 115.000,--€

Ver- und Entsorgungseinrichtung (Kanalisation):
- Kanalbaukosten 125.000,--€

Fur die Herstellung der Entwasserungsanlagen wird ein Entwasserungsbeitrag nach den
Bestimmungen der Satzung Uber die Stadtentwasserung erhoben.
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Fur die Baureifmachung des Gelandes fallen ca. an:

- Abbruch 350.000,--€
- Altlastensanierung und Rickbau 500.000,--€
500.000,--€

- Kampfmittelbeseitigung

Ulm, den 19.03.2008
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht



