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1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm stellt im Plangebiet eine "gewerbliche Bauflache (Bestand)" dar. Der Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den. Der Flachennutzungsplan wird gemaB § 13a BauGB im Zuge der Anpassung an die geanderte
Darstellung als gemischte Bauflache angepasst.

2. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet wurde urspringlich von der Fa. Wagner und Hefele genutzt. Die Fa. MultiSpace 13
GmbH & Co. KG Ulm hat das Grundstick im Februar 2014 erworben und beabsichtigt, als Vorha-
bentrager das Areal neu zu gestalten.

Als Grundlage fUr die Neubebauung dient der stadtebauliche Rahmenplan "Dichterviertel Nord" des
BUros Bohm, Benfer, Zahiri, welcher auf dem Ergebnis eines stadtebaulichen Wettbewerbs aufbaut
und am 15.07.2014 vom Gemeinderat beschlossen wurde (GD 272/14).

Die innerhalb des Geltungsbereichs bestehenden Gebaude werden abgerissen und durch einen
geschlossenen Baublock mit Wohnungen, einem Gastronomiebetrieb, einem Hotel sowie Buronut-
zungen neu bebaut.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb der rechtskraftigen
Bebauungsplane Nr. 142/27, in Kraft getreten am 23.08.1962 und Nr. 142/33, in Kraft getreten
am 17.08.1967. Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
und der Uberbaubaren Flache stimmen nicht mehr mit der kiinftig vorgesehenen Entwicklung des
Gebietes Uberein. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt
und Baurecht ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforder-
lich, der die planungsrechtliche Sicherung fur die Neuordnung und zuktnftige Bebauung gewahr-
leisten soll.

Der Bebauungsplan wird gemaB3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Regel-
verfahren nach § 3 BauGB durchgefihrt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil des Sanierungsgebietes "Dichterviertel" am westlichen Rand der Ulmer
Innenstadt zwischen den Bahnanlagen und dem Hindenburgring. Es umfasst dabei den nordlichen
Bereich zwischen KleiststraBe/MdrikestralBe und dem Glacispark.

Das Grundstuck ist mit Ausnahme von einzelnen Baumpflanzungen vollstandig versiegelt und mit
den brach liegenden Gebauden der ehemaligen Fa. Wagner und Hefele bebaut. Die ErschlieBung
des Grundsttckes erfolgt derzeit von der KleiststraBe bzw. der Inneren WallstraBBe aus.

Unmittelbar angrenzend besteht im Norden eine 4-geschossige Wohnbebauung mit einer Sattel-
dachausbildung. Im Stden und Osten grenzt zwischen KleiststraBe und SchillerstraBe eine Gemen-
gelage aus Wohnen und Gewerbe mit 1- bis 3-geschossigen Gebauden an, meist mit einer Sattel-
dachausbildung. Im Westen schlieBen die Grinflachen des Glacisparks an.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Flurstick Nr. 610 und 611/2 sowie Teilflachen der
Flursticke Nr. 614 (KleiststraBe), der Nr. 622 (MdrikestraBBe) und Nr. 3040 (Innere WallstraBBe /
Glacispark). Die Grundstlcke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers bzw. im Eigentum
der Stadt UIm. Der Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 7.079 m2 auf.
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4. Ubergeordnete Planungsziele

Im Jahr 2007 wurde das Dichterviertel als Teil des Sanierungsgebietes Weststadt festgelegt und
2011 als eigenstandiges Sanierungsgebiet beschlossen.

GemaB Sanierungssatzung werden im Sanierungsgebiet "Dichterviertel” insbesondere die nachste-
hende Sanierungsziele verfolgt:

- Stadtebauliche Neuordnung des nordlichen Dichterviertels und Umbau zu einem attraktiven
Quartier fir Wohnen und Dienstleistung

- Bessere Verknlpfung mit den angrenzenden Stadtquartieren

- Optimierung der Wegeverbindungen innerhalb des Gebietes

- Verbesserung des Freiflachenangebotes

- Aufwertung und Erlebbarmachung der beiden Blauarme und ihrer Uferzonen
- Aufwertung der offentlichen Raume

- Schaffung eines Larmschutzes entlang der B 10

Das vorliegende Vorhaben und die darauf aufbauenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans entsprechen diesen Sanierungszielen. Das Vorhaben wurde aus dem stadtebauli-
chen Rahmenplan "Dichterviertel Nord" entwickelt.

5. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Ein Kernziel des Rahmenplans lautet "Bauen auf der Parzelle", was bedeutet, dass innerhalb der
Blockstrukturen verschiedene, klar ablesbare Gebaudeteile entstehen sollen, die mit unterschiedli-
cher Architektursprache und Nutzung zur Vielfalt des Gebiets beitragen. Zur Wahrung des stadte-
baulichen Gesamtbildes und der Gestaltung werden Wettbewerbe/Gutachterverfahren ausgelobt
oder der Gestaltungsbeirat eingeschalten, mit dem Fokus, eine ansprechende Architektur in den
Zusammenhang der Blockstruktur zu bringen.

Zur Umsetzung der Vorgaben des Rahmenplans "Dichterviertel Nord" wurde vom Architekturbtro
Steinhoff / Haehnel, Stuttgart, in Zusammenarbeit mit dem mobilen Gestaltungsbeirat der Architek-
tenkammer, der zweimal tagte, eine Planung fir ein Hotel mit Bironutzung im Norden und eine
Wohnbebauung im Osten geplant (Abschnitte A+D). In einer Mehrfachbeauftragung wurde der
Entwurf des Architekturbliros Ruoff, Boblingen, ausgewahlt, das stdliche Gebaude am Stadtplatz
sowie einen preisgunstigen Wohnbau im Westen des Baublocks (Abschnitte B+C) zu bearbeiten.
Die Entwirfe und deren Realisierung dienen als Grundlage fur den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan.

Im Bereich des Abschnitts D ist ein Baukorper mit 7 Vollgeschossen (5 Normalgeschosse sowie 2
Staffelgeschosse) mit einer Hotel- sowie Blronutzung in den Staffelgeschossen geplant.

Parallel zur KleiststraBe (Abschnitt A und Abschnitt B) ist eine 5-geschossige Wohnbebauung (5
Vollgeschosse und 1 Staffelgeschoss) mit Eigentumswohnungen vorgesehen, die im Erdgeschoss,
orientiert zum neu entstehenden Stadtplatz hin, einen Gastronomiebetrieb beinhaltet.

Im Bereich des Abschnitts C sollen ebenfalls auf 5 Geschossen (5 Vollgeschosse und 1 Staffelge-
schoss) preisglinstige Mietwohnungen errichtet werden.

Die Hohenentwicklung ist beim 7-geschossigen Gebaudeteilen (Abschnitt D) mit ca. 24,20 m vorge-
sehen. Die 6-geschossigen Gebaudeteile sind mit ca. 18,5 m Hohe geplant.

Insgesamt sind ca. 74 Wohneinheiten (davon ca. 20 WE fir preisglnstiges Wohnen) vorgesehen.
Die Baukarper sollen einheitlich eine Flachdachausbildung und mit Ausnahme der Flachen fir Ter-
rassen und Photovoltaikanlagen eine extensive Dachbegriinung erhalten. Die erforderlichen Stell-
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platze werden in einer 2-geschossigen Tiefgarage mit ca. 173 Stellplatzen bereitgestellt, die Zu- und
Ausfahrt erfolgt Uber die KleiststraBe.

Durch den winklig zulaufenden Baublock im Stden entsteht eine Freiflache, der durch Baumpflan-
zungen sowie eine entsprechende Mablierung als urbaner Stadtplatz gestaltet werden soll.

Um eine bessere fuBlaufige Anbindung des Quartiers zu erreichen, erfolgt im Westen eine Verknup-
fung mit dem Uberortlichen FuB- und Radwegenetz im Anschluss an den Glacispark.

Mit der Neubebauung soll die stadtebaulich unbefriedigende Situation aufgewertet und eine dem
innerstadtischen Standort angemessene qualitatvolle Neubebauung hergestellt werden. Ziel der
MaBnahmen ist die Aufwertung und Revitalisierung des Quartiers durch die gemischte Nutzung aus
nicht storendem Gewerbe und Wohnen.

6. Art der Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Regelverfahren (friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung sowie offentliche Auslegung) gemal3 § 13a BauGB durchgeflhrt. Als MaBnah-
me der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbereiches von ca. 7.079 m2 erfillt das Vor-
haben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung einer formalen Umweltprifung gemaR
§ 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

FUr die Gestaltung der baulichen Anlagen wurde in Abstimmung mit der Sanierungstreuhand Ulm
sowie der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht festgelegt, dass parallel zum Be-
bauungsplanverfahren fur die Abschnitte B+C ein Gestaltungswettbewerb (Mehrfachbeauftragung)
durchgefuhrt wird bzw. bei der Planung von Abschnitt A+D der Gestaltungsbeirat hinzugezogen
wird.

Hierzu wurde parallel zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fur die Abschnitte B+C eine Mehr-
fachbeauftragung mit 5 teilnehmenden Buros durchgefihrt. Dabei wurde die Arbeit des Buros
Ruoff Architekten, Boblingen zur weiteren Bearbeitung ausgewahlt und als Grundlage fir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan fir diese beiden Teilbereiche herangezogen.

Die Planung der Abschnitte A+D wurde in zwei Sitzungen mit dem mobilen Gestaltungsbeirat der
Architektenkammer abgestimmt und die Uberarbeitete Planung des Biros Steinhoff / Haehnel Ar-
chitekten GmbH, Stuttgart, ebenfalls in den Bebauungsplan sowie die Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplane Gbernommen.

7. Planinhalt

7.1 Art der baulichen Nutzungen

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Mischgebiet (M)
gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der Lage sowie der Nutzung des Plan-
gebiets und flgt sich in die Struktur der umgebenden Bebauung ein. Die zulassigen Nutzungen
werden wie folgt prazisiert:

- Wohngebaude
- Geschafts- und Bironutzungen

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche
Zwecke
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Nicht zulassig sind:

- Vergnugungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne des §
33i der Gewerbeordnung sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind

- Tankstellen
- Gartenbaubetriebe
- sonstige Gewerbebetriebe

Die nicht zulassigen Nutzungen wurden ausgeschlossen, da sie mit dem innerstadtischen Wohn-
und Buroquartier nicht vereinbar sind und Stérungen hervorrufen kénnen. Die als Ausnahme zulas-
sigen Vergnugungsstatten werden im Geltungsbereich daher ausgeschlossen. Bei Vergnigungsstat-
ten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und Belastigungen in die-
sem Bereich flhren. Fir diese Nutzung bestehen in der Innenstadt besser geeignete Standorte mit
geringeren Storungen fur die Umgebung.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen konnen alle in der Planung vorgesehenen Nutzungen pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Weiterhin wird gemalB § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass insgesamt nur solche Vorhaben zu-
lassig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

7.2  MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl, die Zahl der Vollge-
schosse und die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet auf der Grundlage der vorge-
sehenen Bebauung und der Struktur der umliegenden Bebauung auf den Wert 0,8 festgesetzt.
Die Grundflachenzahl kann gemalB § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Anlage von Tiefgaragen, Kel-
lerraumen und ErschlieBungswegen bis zu einem Wert von 1,0 Gberschritten werden.

Die fur die Uberschreitung der GRZ erforderlichen stadtebaulichen Griinde werden insbesondere
durch die stadtebauliche Absicht begrindet, die Bauflachen innerhalb des Quartiers durch den
Bau einer gemeinsamen Tiefgaragen weitestgehend frei von parkenden Fahrzeugen zu halten.
Des Weiteren kann durch die Uberschreitung dem stadtebaulichen Ziel einer verdichteten Bebau-
ung entsprochen werden.

Damit kann eine der innerortlichen Situation angepasste stadtebauliche Dichte sowie eine ange-
messene Gestaltung der neu geschaffenen Freiraume erreicht werden. Die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO wer-
den durch die Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl nicht beeintrachtigt. Nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Die Geschossigkeit wird differenziert nach den jeweilig geplanten Baukdrpern festgesetzt. Zulas-
sig sind dabei maximal 7 Vollgeschosse (5 Normalgeschosse und 2 Staffelgeschosse (V+2S)) im
Bereich des Hotels (Abschnitt D) sowie 5 Vollgeschosse zuzlglich Staffelgeschoss im Bereich der
Wohnnutzung (Abschnitte A-C).

Die Hohe der baulichen Anlagen wird ebenfalls differenziert fir die jeweils geplanten Gebaude
uber die zulassige Gebaudeoberkante (OK) als absolute Hohe G. NN im neuen System festgesetzt.
Die Gebaudehohen sind im Bereich der 7-geschossigen Baukorper auf 503,20 m U.NN vorgese-
hen. Dies entspricht einer Hohe von ca. 23,90 m tUber dem Niveau der ErdgeschossfuBbodenhohe
(EFH). Die 6-geschossigen Gebaudeteile sind mit 499,0 m G.NN vorgesehen. Dies entspricht einer
Hohe von ca. 20,0 m (6-geschossige Gebaudeteile) Uber dem Niveau der Verkehrsflache der
KleiststraBe. Die Differenz von ca. 1,0 m zwischen der Objektplanung und der Planfestsetzung
wird zur Sicherung moglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung vorge-
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sehen, da das Gelande nicht flach ist und Anpassungen der FuBbodenhéhen (EFH) ermoglicht
werden sollen.

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung
und Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Bauweise wird entsprechend der Bestandsbebauung als geschlossene Bauweise festgesetzt. Auf
diese Weise wird die im Quartier vorherrschende Grenzbebauung festgeschrieben.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baulinien sowie Baugrenzen bestimmt. Durch
die festgesetzten Baulinien an den AuBenseiten des Baublocks kann gewahrleistet werden, dass die
im Rahmenplan "Dichterviertel Nord" vorgeschlagenen Raumkanten umgesetzt werden. Die jewei-
ligen Vor- und Rickspriinge werden verbindlich im Rahmen der Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nung sowie des Durchfihrungsvertrages geklart.

Die Planungskonzeption sowie die daraus folgenden Festsetzungen der zulassigen Gebaudehohe
ergeben eine Abstandsflacheniberschreitung gem. § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-
Wrttemberg (LBO) zur noérdlich und 6stlich gelegenen Bebauung im Bereich der MorikestraBBe
und der KleiststraBe. Zur Sicherstellung der stadtebaulich beabsichtigten, dichten Bebauung wird
im Bebauungsplan daher festgesetzt, dass innerhalb der

Die Bedingungen, die die Landesbauordnung an eine Unterschreitung Baugrenzen eine Bebauung
ohne Grenzabstande zulassig ist. der Abstandsflachen nach § 5 LBO knipft, kdbnnen mit dem
Projekt erflllt werden. GemaB § 6 Abs. 3 LBO sind geringere Abstandsflachen zuzulassen,

1. wenn in Uberwiegend bebauten Gebieten die Gestaltung des StraBenbildes oder besondere
ortliche Verhaltnisse dies erfordern oder

2. wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie Bellftung in ausreichendem MaBe gewahrleistet blei-
ben, Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und nachbarliche Belange nicht erheb-
lich beeintrachtigt werden oder

3. es sich um nachtragliche MaBnahmen zu Verbesserung der Warmedammung eines bestehen-
den Gebaudes handelt.

Die Voraussetzungen aus Nr. 1 sind gegeben: Das Plangebiet befindet sich inmitten der dicht be-
bauten Ulmer Innenstadt. Das Projekt orientiert sich an der geschlossenen Bauweise der histori-
schen Gassenstruktur mit klaren Raumkanten und schmalen StraBenquerschnitten.

Die Voraussetzungen aus Nr. 2 sind ebenfalls gegeben: Die Prifung der Beeintrachtigung nach-
barlicher Belange bezieht sich im Wesentlichen auf die Belange der Beleuchtung mit Tageslicht
und die Gewahrleistung einer ausreichenden BelGftung. Zwar sind fur die Fassade der Nachbar-
bebauung des nordlich gelegenen Grundstiickes gewisse Einschrankungen des Lichteinfalls zu
erwarten; diese halten sich jedoch in einem fur vergleichbare Quartiere in innenstadtischer Lage
dblichen und vertretbaren Rahmen. Belichtung und Bellftung bleiben in ausreichendem MaBe
gewabhrleistet, der Mindestbrandschutzabstand ist eingehalten. Da es sich um eine temporare
stadtebauliche Situation handelt, die in absehbarer Zeit einer weiteren Neuordnung weicht, wer-
den die nachbarlichen Belange nicht erheblich beeintrachtigt.

Die Voraussetzungen aus Nr. 3 sind hier nicht relevant.

Die Auskragung des Daches von Bauteil D (Hotel) im 6. OG kann nach § 9 Abs. 2 BauGB nur dann
realisiert werden, wenn bis dahin die vorgesehene Umstrukturierung des Dichterviertels weiter vo-
rangeschritten ist und die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden, wie etwa durch den
Abbruch der Gebaude Mdrikestr. 10+12.
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7.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt tber die bestehenden Verkehrsflachen der Kleist- sowie
der MorikestraBe.

Durch den stumpfwinklig zulaufenden Baublock im Slden entsteht ein &ffentlicher Stadtplatz, der
durch Baumpflanzungen sowie eine entsprechende Moblierung als urbaner Stadtplatz gestaltet
werden soll.

Die nordwestliche Verkehrsflache entlang des Hotels / Blronutzung (Abschnitt D) wird als FuB- und
Radweg ausgebildet und so vom motorisierten Verkehr frei gehalten. Die Verknipfung mit dem
Uberortlichen FuB- und Radwegenetz erfolgt im Bereich des Glacisparks.

Entsprechend erfolgt die Andienung des Hotels und der Blronutzung (Abschnitt D) Uber die festge-
setzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Bereich von Sdwesten
aus.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer gemeinsamen Tiefgarage mit insgesamt ca. 173 Ein-
stellplatzen auf zwei Ebenen bereitgestellt. Fir das Hotel sind ca. 60 Stellplatze vorgesehen. Im sid-
lichen und nordwestlichen Bereich des Baublocks wird im Bereich der Abschnitte C+D die Tiefgara-
ge unter der offentlichen Verkehrsflache mit einer Fahrgasse hindurchgefihrt und an das zukUnftig
stdlich anschlieBende Baufeld angebunden. AuBerdem werden Keller- und Technikraume unter
den zukUnftig 6ffentlichen Verkehrsflachen angeordnet, da sie in der zweigeschossige Tiefgarage
unter dem Baublock nicht unterzubringen sind. Das sudlich angrenzende Baufeld, an das die Unter-
bauung angrenzt, ist teilweise ebenfalls im Eigentum der Vorhabentragerin, dieser Baublock soll in
einem weiteren Bauabschnitt realisiert werden, sobald die liegenschaftlichen Verhandlungen mit
dem anderen Eigentimer abgeschlossen sind. Die Unterbaurechte fur die offentlichen Flachen wer-
den im DurchfUhrungsvertrag geregelt.

7.5 Infrastrukturversorgung

Die vorhandene Infrastruktur wurde im Verfahren geprift. Zur Versorgung des Plangebietes sind
notwendige Umverlegungen von Versorgungsleitungen notwendig. Die Leitungen der FUG, die
teilweise unter dem Gebaudeteil D zu liegen kamen, werden in den StraBenraum verlegt. Die Ablei-
tung des Schmutzwassers erfolgt zur Klaranlage Steinhaule.

7.6 Immissionsschutz

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe des Blaubeurer Tors, an dem sich die stark befahrenen
BundesstraBen B 10 (Hindenburgring), B 19 (Ludwig-Erhard-Brlicke) und B 28 (Blaubeurer Stral3e)
kreuzen. In Bezug auf die Larmeinwirkungen im Plangebiet ist dabei insbesondere der
Hindenburgring (B 10) im Bereich Blaubeurer Tor mit rund 43.000 Kfz/24h bei einem Lkw-Anteil
von 8 % zu nennen. Auch die nur etwa 30 m vom Plangebiet liegende Abfahrt vom
Hindenburgring Richtung Blaubeurer Tor mit 11.000 Kfz/24h und der sudliche Teil des Kreisverkehrs
Blaubeurer Tor mit etwa 18.000 Kfz/24h tragen maB3geblich zum Verkehrslarm im Plangebiet bei.

In etwa 250 m Entfernung befindet sich der Hauptbahnhof Ulm an dem sich zahlreiche teils stark
befahrene Bahnstrecken kreuzen: die Strecken 4700 nach Stuttgart (Filstalbahn), 4540 nach Sigma-
ringen (Donautalbahn) und 4760 nach Aalen (Brenzbahn). Auf der Strecke 4500 (4760) verkehren
zukUnftig (2025) 121 Zige am Tag, darunter 11 GUterztge, und 14 Zlge in der Nacht, darunter 4
GUterzlge. Auf der Strecke 4540 verkehren 82 e 4541 verkehren 14 Guterztige am Tag und 9 GU-
terzlige in der Nacht. Auf der Strecke 4700 veZlge am Tag, darunter 7 Guterzlge, und 5 Zlge in
der Nacht, darunter 1 GuUterzug. Auf der Streckrkehren 150 Zige am Tag, darunter 53 GuUterzlge,
und 54 Zlge in der Nacht, darunter 42 Guterzuge.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan " Nordliches Dichterviertel - Teil | KleiststraBe " Begriindung

Das Plangebiet wird als Ml ausgewiesen. Die Orientierungswerte fir Verkehrsgerausche betragen
demnach 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

In der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (Bericht ACB-1015-7414/04 der
ACCON GmbH vom 16.10.2015) wurde gezeigt, dass das Plangebiet stark von Verkehrslarm belas-
tet ist. Tags wird der Orientierungswert an den Nordwest- und Stdwestfassaden des geplanten
Gebaudekomplexes um bis zu 9 dB(A) Uberschritten. Nachts wird er am Bauteil D um bis zu 12
dB(A) Uberschritten, an den Ubrigen AuB3enfassaden um bis zu 9 dB(A) und an den Fassaden zum
Innenhof um bis zu 2 dB(A). Es gibt aber auch Fassaden in den unteren Geschossen an der Ostseite
und im Innenhof, an denen die Orientierungswerte deutlich unterschritten werden und die sogar
das Schutzniveau eines WA und teilweise eines WR aufweisen. Hauptverursacher fir die hohen
Pegel sind an den westlichen Fassadenseiten insbesondere der Hindenburgring (B 10), die nur etwa
30 m vom Plangebiet liegende Abfahrt vom Hindenburgring Richtung Blaubeurer Tor und der stdli-
che Teil des Kreisverkehrs Blaubeurer Tor. FUr 6stliche Fassadenseiten sind die Bahnstrecken 4500,
4541 und insbesondere 4700 zu nennen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Aktive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz des Plangebiets sind jedoch im vorliegenden Fall nicht
maoglich. Zwischen Hindenburgring und Bebauung sind aus Platzgrinden und stadtebaulichen
Grinden keine groBeren Larmschutzanlagen maglich. Larmschutzwande mit stadtebaulich vertrag-
lichen Hohen von 3 m waren fur den gréBten Teil der bis zu 6-geschossigen Bebauung wirkungslos.
Geschwindigkeitsbegrenzungen oder larmarme Fahrbahnbeldage sind zwar grundsatzlich denkbar,
aber im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens nicht umsetzbar.

Effektiver Larmschutz gegen Schienenverkehrslarm ergabe sich mit Larmschutzwanden im Gleisbe-
reich. Derartige MaBnahmen kénnen jedoch nur von der DB umgesetzt werden und sind aus der-
zeitiger Sicht nicht zu erwarten. Larmschutzwande zwischen SchillerstraBe und Bahngelande (also
auf Grundstlcken der Stadt Ulm) sind wegen des groBen Abstands zu den Gleisen der o. g. Stre-
cken uneffektiv und dartber hinaus im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens nicht umsetzbar.

Passiver Schallschutz

Da aktive SchallschutzmaBBnahmen nicht zielfUhrend sind oder nicht im Einflussbereich des Plange-
bers liegen, muissen gesunde Wohnverhaltnisse durch passiven Schallschutz sichergestellt werden
(Schallschutzfenster, schallgedammte LUftungseinrichtungen).

Der erforderliche passive Schallschutz ergibt sich VDI 2719 "Schallschutz von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen", Ausgabe August 1987.

Die Anforderungen an die Schalldammung der AuBBenbauteile von schutzbedlrftigen Raumen wer-
den haufig anhand der DIN 4109 bemessen. Das erforderliche SchalldammmaB fur die Gebaudehl-
le ergibt sich demnach aus der Hohe des Larmpegels am Tag an der entsprechenden Fassade und
aus der Art der Nutzung im betroffenen Raum (z.B. Hotel, Wohnung, Buro). Im vorliegenden Fall
wird jedoch die VDI-Richtlinie 2719 "Schallschutz von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" als
Planungsgrundlage empfohlen. Sie berlcksichtigt die hohere Schutzbedurftigkeit in der Nacht ex-
plizit, was insbesondere in den Fallen fachgerecht ist, in denen der Beurteilungspegel in der Nacht
nicht wesentlich unter dem des Tags liegt. Dieser Fall tritt z. B. an stark befahrenen GuUterzugstre-
cken auf, also auch im hier untersuchten Gebiet. Darlber hinaus wird zwischen der Tag- und
Nachtnutzung von Raumen (Bliroraume und Wohnraume; Schlafraume) sowie zwischen drei ver-
schiedenen Schutzniveaus bei Buronutzungen unterschieden und das Gerauschspektrum der kon-
kreten Verkehrssituation berlcksichtigt. Wegen dieser differenzierten Betrachtungsweise ist aller-
dings im Bebauungsplan auch keine Angabe eines Larmpegelbereichs (als Einzahlwert) moglich.
Stattdessen werden die Beurteilungspegel fir den Tag und die Nacht angegeben werden.

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung.
Die bei der Bemessung zugrunde zu legenden AuBenpegel kdnnen dem Gutachten entnommen
werden. Dort ist jedoch nur der unglnstigste Wert Uber alle Stockwerke eines Fassadenabschnitts
pauschal angegeben. Sie konnen jedoch auch der Schalltechnischen Untersuchung zum Be-
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bauungsplan (Bericht ACB-1015-7414/04 der ACCON GmbH vom 16.10.2015) entnommen wer-
den. Dort finden sich stockwerksscharfe Angaben in Fassadenabschnitten von hochstens 5 m.
SchlieBlich kénnen sie auch auf Basis anderer qualifizierter Gutachten ermittelt werden, die z. B.
eine zum Zeitpunkt der dann vorliegenden Untersuchung eine aktualisierte bauliche oder
verkehrliche Situation bertcksichtigen.

In Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Hotelzimmer) und in schutzbedUrftigen Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist
durch den Einbau von Luftungseinrichtungen fir ausreichende Bellftung zu sorgen.

Veranderung der Larmsituation in der Nachbarschaft

Durch den Neubau eines Gebaudekomplexes in der vorliegenden GréBenordnung kann sich die
Larmsituation in dessen Nachbarschaft andern. Wenn die geplante Bebauung wie im vorliegenden
Fall héher und ausgedehnter ist als die bestehende Bebauung, kann es fallweise zu einer Larmmin-
derung durch bessere Abschirmung kommen oder zu einer Erhéhung des Larms durch zusatzliche
Reflexionsflachen.

In der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (Bericht ACB-1015-7414/04 der
ACCON GmbH vom 16.10.2015) wurde gezeigt, dass im GrofBteil der Nachbarschaft eine Larmmin-
derung auftritt. Sie kann bis zu 10 dB(A) tags bzw. 8 dB(A) nachts betragen (MorikestralBe 11). Als
Grund kann hier die Abschirmung der StraBenverkehrsgerausche durch das geplante Gebaude ge-
nannt werden.

An einigen Stellen kommt es zu einer Larmerhohung. Sie betragt jedoch hochstens 2 dB(A). Hier ist
vor allem die Reflexion von StraBengerauschen am geplanten Gebaude in Richtung Morikestral3e zu
nennen. An vielen von einer Erhohung des Larms betroffenen Gebauden liegt der Beurteilungspegel
heute und zukunftig unter den Orientierungswerten eines MI, und ist daher unkritisch.

An anderen von einer Erhohung des Larms betroffenen Gebauden liegen die Beurteilungspegel
heute oder zukinftig Gber den Orientierungswerten eines MI. An der Westfassade der Morikestral3e
12, an der MorikestraBe 6 und 9/1 wird der Orientierungswert zwar um bis zu 11 dB(A) Uberschrit-
ten, jedoch ist die Pegelerhéhung mit hochstens 0,3 dB(A) marginal. An der Stdfassade der Morike-
straBBe 12 wird der Beurteilungspegel tags um 1,6 bis 1,8 dB(A) erhéht und der Orientierungswert
eines MI wird um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Nachts liegt die Erhéhung zwischen 0,1 und 1,4
dB(A) und der Orientierungswert eines Ml wird um bis zu 9 dB(A) Uberschritten.

7.7 Grinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet umfasst einen im Bestand vollstandig Uberbauten Baublock.

Im Bereich des neu geplanten, 6ffentlichen "Stadtplatzes" sind drei Baumpflanzungen vorgesehen.
Die Baumstandorte kénnen zur Anpassung an die ortliche Situation wie z.B. Ein- und Ausfahrten
oder FuBwegeverbindungen verschoben werden. Es wird besonderer Wert auf die Qualitat des Frei-
raumkonzeptes gelegt, auf dessen Grundlage sich die Baumart und - qualitat sowie die Standorte
entscheiden werden.

7.8 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gema3 § 13a BauGB durchge-
fuhrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbereiches von ca. 7.079
m2 erflllt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchflhrung einer formalen Um-
weltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fur die Bebauung der Grund-
stlcke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls nicht er-
forderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe gemal3 § 1
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Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine Uber den Bestand hinaus gehenden Eingriffe in die
Schutzguter zu erwarten sind.

7.9 Spezieller Artenschutz

Im Bebauungsplan sind die speziellen artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 (1) BNatSchG laut
Gutachten vom Bio-Buro Schreiber mit Stand vom 14.09.20415 grundsatzlich unproblematisch,
insbesondere da der Gebaudeabbruch im Winter erfolgt. Die Fallung von Gehdlzen und der Abriss
der Gebaude ist nur zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar zulassig. Die vorgezogenen Aus-
gleichsmaBnahmen sind in Verbindung mit einem Monitoring durchzufihren. Das Bio-Bdro
Schreiber ist mit der okologischen Baubegleitung sowie der Umsetzung und dem Monitoring (5-
10 Jahre) der MaBnahmen beauftragt. Es sind im raumlichen Zusammenhang. z.B. an den Ge-
bauden oder im Glacis. kinstliche Nisthilfen fir Vogel (je 5 Nisthilfen fir Hohlen- und Halbhoh-
lenbriter) sowie 10 Spaltenquartiere flr Fledermause anzubringen.

Grundsatzlich wird empfohlen, die GroBbaume nach Maoglichkeit so weit als maglich zu erhalten
(ggf. durch Schutz und Wurzelmatten), nicht nur aus Artenschutzsicht, sondern auch aus klein-
klimatischen und optischen Grinden. Um die stadtebaulich gewunschte Grundform des Bau-
blocks umsetzen zu konnen werden im Vorfeld ca. 15 Baume im geschitzten Grinbestand im
Glacis gefallt. Im Rahmen der gebotenen VermeidungsmaBnahmen sind diese zu entferndenden
GroBbaume hinsichtlich Hohlen, Spalten u.a. zu Uberprtfen. Die 6kologische Baubegleitung in
Form des Gutachters hat diesen Vorgang zu beobachten, die zu fallenden Baume zu inspizieren
und bei vorgefundenem Befund entsprechende MaBnahmen und das Monitoring zu veranlassen,
in Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde.

Die Umgrenzung des geschitzten Grinbestandes wird in diesem Bereich angepasst.
7.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wrttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil fest-
gesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung und die Unterbringung der
Mullbehalter definiert. Die Flachen fir Werbeanlagen im Bauteil D (Hotel) werden im Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt und in gesonderten Bauantragen
detailliert festgesetzt.

7.10 Hinweise

In den Hinweisen wird auf mogliche Funde im Bereich Denkmalpflege, den resourcenschonenden
Umgang mit Mutterboden, mdgliche Munitionsaltlasten und vorhandene Bodenverunreinigungen
hingewiesen.

Der Altstandort 03194 "Innere WallstraBBe 42, 42/1 und 44" liegt im Geltungsbereich und ist mit SU
= Sanierungsuntersuchung bewertet. Auf dem Grundstlck (ehemaliges Autohaus) sind Bodenver-
unreinigungen bekannt. Des Weiteren sind auch Verunreinigungen des Schichtwassers nicht auszu-
schlieBen. Die auf dem Grundstlck vorhandenen Grundwassermessstellen sind nur in Abstimmung
mit der unteren Altlasten- und Bodenschutzbehorde zu verschlieBen. Grundsatzlich sind die Mess-
stellen zunachst zu erhalten und ggf. in den Neubau zu integrieren. Die entsprechenden Gutachten
wurden erstellt, das Vorgehen muss im Zuge der AushubmaBnahmen rechtzeitig mit der unteren
Altlasten- und Bodenschutzbehdrde abgestimmt werden.
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8.0 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 7.079 m2 (100,0 %)
davon: Mischgebiet (M) ca. 3.954m2 ( 55,9 %)
Verkehrsflachen ca. 3.125m2 ( 44,1 %)

8.2 Kosten Bebauungsplan

Die offentlichen Flachen werden vom Vorhabentrager erstellt und an die Stadt Ubergeben. Durch
das Vorhaben notwendige Anpassungen im Leitungsbestand werden bauseits getragen. Diese
und weitere Punkte werden im Durchfihrungsvertrag geregelt, der zum Satzungsbeschluss vor-
liegt und Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

8.3 Liegenschaften

Zur Umsetzung des Vorhabens sind Grundsttcksarrondierungen und Grundstlckstausch notwen-
dig. Der Vorhabentrager erhalt im Norden zur MérikestraBBe und nach Osten zu den Glacis- Anlagen
Flachenanteile aus stadtischem Eigentum, die zur Erstellung der stadtebaulichen Vorgaben des
Rahmenplans notwendig sind. Im Gegenzug tritt der Vorhabentrager Grundsticksflachen an die
Stadt Ulm ab, die auf dessen Kosten als 6ffentliche, verkehrsberuhigte StraBenverkehrsflachen her-
gestellt und umgewidmet werden.
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