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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,GartenstraBe 20" Entwurf

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm stellt im Plangebiet eine "gemischte Bauflache (Bestand)" dar. Der Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans GartenstraBe 20 wird als “Gebiet zur Erhaltung und Entwick-
lung der Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet)” gem. § 4a BauNVO festgesetzt. Besondere
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, aber auch der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben und sonstigen Anlagen, soweit diese mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Das Plangebiet
weist somit insgesamt betrachtet eine gemischte Nutzung aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleis-
tungen auf. Das Vorhaben kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich westlich der Ulmer Innenstadt im Sanierungsgebiet Dichterviertel und
liegt in mitten des Hauserblocks zwischen BleichstraBe und Gartenstral3e.

In stdlicher Richtung grenzt das Plangebiet an die GartenstraBBe an, wobei die ErschlieBung bisher
Uber den nordostlich angrenzenden Blockinnenbereich erfolgt. Dieser ist Uber die Bleichstral3e er-
schlossen. Das Plangebiet ist derzeit mit ein- und zweigeschossigen Gebauden Uberbaut, die wei-
testgehend gewerblich genutzt werden. Die Grundsttcksflachen sind bis auf den stdwestlichen
Teilbereich vollstandig versiegelt und werden als ErschlieBungs- und Parkierungsflachen genutzt.

Die angrenzende Bestandsbebauung ist durch Wohn- oder Gewerbenutzungen gepragt. Sie hat
vier bis finf Vollgeschosse und ist groBtenteils mit flachgeneigten Satteldachern bzw. Mansard-
dachern versehen.

Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Teilbereiche der
Flursticke Flst.Nr. 588/7, FIst.Nr. 593 und Flst.Nr. 593/3 der Gemarkung Ulm, Weststadt.

3. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet ist Teil einer gewerblich genutzten Hofanlage im Inneren des Hauserblocks zwi-
schen BleichstraBe und Gartenstral3e. Die Teilbereiche der Hofanlage gehdren verschiedenen Ei-
gentimern. Die einzelnen Gebaudeteile wurden in der Vergangenheit teilweise grundlegend sa-
niert, andere instand gesetzt oder an neue Nutzungen angepasst. Die Gebaude innerhalb des
Plangebietes befinden sich in einem sanierungsbeduirftigen Zustand und werden seit einigen Jah-
ren von verschiedenen Mietern zwischengenutzt.

Ziel des Vorhabens ist die Neugestaltung und Aufwertung des Plangebietes mit einer der zentra-
len Lage angemessenen Bebauung. Geplant ist die bestehende eingeschossige, gewerblich ge-
nutzte Bebauung durch den Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses zu ersetzen. Zudem wird
die 2- geschossige Bebauung im nordwestlichen Grundsttcksbereich teilweise einem zweiten
Neubau weichen. Um den im Zusammenhang mit den beiden Neubauten entstehenden Stell-
platzbedarf decken zu kénnen wird im Untergeschoss eine Tiefgarage entstehen, die von der Gar-
tenstral3e aus erschlossen wird.
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Neben den HochbaumaBnahmen verfolgt das Vorhaben das Ziel, die ErschlieBungs- und Freifla-
chen innerhalb des Plangebietes neu zu ordnen, aufzuwerten und teilweise zu begrinen. Es wird
somit ein Zugang von der GartenstraBBe aus in den Blockinnenbereich entstehen. Stadtisches Ziel
ist es, eine fuBlaufige Anbindung bis zur BleichstraBe zu ermoglichen. Da es sich beim gesamten
Blockbereich aber ausschlieBlich um Privateigentum handelt ist eine Durchwegung nur unter Ein-
verstandnis der betroffenen Eigentiimer moglich. Eine Anpassung des gegenseitigen Geh- und
Fahrrechts auf diesen Flachen zugunsten der Allgemeinheit ist moglich, aber nicht zwingend er-
forderlich. Die formlose Erlaubnis flr FuBganger, den Hof zu queren, ist ausreichend, zumal die
FuBgangerfrequenz als sehr gering eingeschatzt wird.

Das Vorhaben liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 142-
0-24 ,Kleine Blau — Schillerstr. — GroBe Blau — Goethestr. — Bleichstr. — . WallstraBe” aus dem Jahr
1956. Das angestrebte Neubauprojekt kann mit den bestehenden Festsetzungen dieses einfachen
Bebauungsplans nicht realisiert werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von §12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Gesamtflache von ca.
1.396 m2.

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-
fuhrt.

4. Ubergeordnete Planungsziele

In seiner Sitzung am 16.11.2011 hat der Gemeinderat das Sanierungsgebiet , Dichterviertel” als
Satzung beschlossen (vgl. GD 381/11). Der Umgriff des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs be-
findet sich innerhalb dieses Sanierungsgebiets.

Gemal Sanierungssatzung werden im Sanierungsgebiet , Dichterviertel” insbesondere die nach-
stehenden Sanierungsziele verfolgt:

- das nordliche Dichterviertel stadtebaulich neu zu ordnen und zu einem attraktiven
Quartier fir Wohnen und Dienstleitung umzubauen

- das Dichterviertel mit den angrenzenden Stadtquartieren besser zu verknipfen

- die Wegeverbindungen innerhalb der Gebietes zu optimieren

- das Freiflachenangebot innerhalb des Gebietes deutlich zu verbessern, indem die
offentlichen und privaten Grinflachen erganzt und verkntpft werden

- die beiden Blauarme und ihre Uferzonen erlebbar und erreichbar zu machen

- die offentlichen Raume aufzuwerten

- einen wirksamen Larmschutz entlang der B10 zu schaffen.

Das vorliegende Vorhaben und die darauf aufbauenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans greifen diese Sanierungsziele auf und setzen sie innerhalb des Plangebiets um.
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FUr den gesamten Hauserblock zwischen BleichstraBe und GartenstraBe wird derzeit von der Stadt
Ulm der Rahmenplan ,BleichstraBe — GartenstraBe” entwickelt. Das Vorhaben Gartenstrale 20 ist
integrierter Bestandteil dieses Rahmenplans.

5. Neugestaltung des Plangebietes

Zur Neugestaltung des Plangebiets wird von Stemshorn Architekten GmbH, Ulm, ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist.

Dieser sieht entlang der GartenstraBe eine flachgedeckte Bebauung in Verlangerung des Gebau-
des GartenstraBBe 22 vor. An der Westseite des Grundstuticks kann im Einvernehmen mit dem Ei-
gentdmer von Grundstlck Nr. 593/3 bzw. 593 an die Brandwand des Gebdudes Gartenstral3e 22
angebaut werden. Hierflr wird im Zuge der baulichen Neuordnung eine Anpassung der westli-
chen GrundstUcksgrenze erfolgen.

Der Neubau entlang der GartenstraBBe in Form eines Wohn- und Geschaftshauses mit 2 Gewerbe-
und 13 Wohneinheiten gliedert sich in zwei Baukorper: Direkt an die westlich angrenzende Be-
standsbebauung schlieBt ein 4-geschossiger Baukdrper an, der in einen vorgerickten siebenge-
schossigen Baukorper Ubergeht. Durch den L-férmigen Baukorper wird der StraBenverschwenk
der GartenstraBBe raumlich gefasst und durch den 7-geschossigen Baukorper ein stadtebaulicher
Akzent gesetzt.

Eine mdgliche neue FuBwegeverbindung sudlich des Gebaudes und tber das Grundstlick ermdg-
licht den Zugang in den Innenhof und fordert die Blickbeziehungen ins Innere des Blocks zwi-
schen BleichstraBBe und Gartenstral3e. AuBerdem werden so die zugehdrigen Stellplatze im Hof er-
schlossen.

Im Untergeschoss des Gebaudes wird eine Tiefgarage untergebracht, die von der Gartenstral3e
aus an der westlichen Grundstticksgrenze Uber eine einspurige Rampe erschlossen wird. Sie er-
streckt sich in den nordlichen Hofbereich und enthalt 15 Stellplatze. Eine Erweiterungsmaoglichkeit
der Tiefgarage in westlicher Richtung unter die angrenzenden Grundsticke Flst.-Nr. 593/3 und
593 wird planerisch mit bertcksichtigt.

Der gesamte Hofbereich wird platzartig gestaltet und teilweise begrint. Dies erganzt die angren-
zenden Bereiche des Blockinnenbereichs und dient als Frei-und ErschlieBungsflache fur die Neu-
bebauung. Auf dem Grundstick sind weitere oberirdische Stellplatze vorgesehen, die von der
GartenstraBe aus angefahren werden konnen und den gewerblichen Einheiten und Besuchern
zugute kommen. Die Gestaltung der Freibereiche wird entsprechend dem Rahmenplan "Bleich-
straBe-GartenstraBBe" in einem Freiflachengestaltungsplan konkretisiert. Dieser wird im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens vorgelegt und einvernehmlich mit der Stadt UIm abgestimmt.

Im rlckwartigen Grundsttcksteil ist angrenzend an das benachbarte Gebaude Bleichstr. 7/2 im
Zuge der baulichen Neuordnung nach teilweisem Abbruch der Bestandsbebauung ein dreige-
schossiger Neubau vorgesehen. Die Obergeschosse dieses Baukorpers werden Uber eine vorgela-
gerte AuBentreppe erschlossen.
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Entsprechend der Mischnutzungen im umgebenden Quartier ist in allen Gebauden von EG bis
zum 2. OG wohnvertragliches Gewerbe zulassig, im Erdgeschoss zwingend. Ab dem 3.0G ist eine
reine Wohnnutzung vorgesehen.

Das Vorhaben wurde am 04. Marz 2016 im Gestaltungsbeirat der Stadt UIm behandelt und Emp-
fehlungen fur die weitere Bearbeitung ausgesprochen. Die entsprechenden Empfehlungen wur-
den berlcksichtigt und eingearbeitet.

6. Planinhalt

6.1  Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wird ein Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet WB) gemal § 4a der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sonstigen Nutzungen, die nach der besonderen Eigenart des Gebietes
mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Die zulassige Art der baulichen Nutzungen wird wie folgt konkretisiert:

- Wohnungen, zwingend ab dem 3. Obergeschoss,

- Laden, Betriebe des Beherbergungswesens, Schank- und Speisewirtschaften,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Geschafts- und Buronutzungen,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie
- Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung.

Nicht zulassig sind:

- Wohnungen im Erdgeschoss,

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

- Tankstellen.

Der mit dem festgesetzten besonderen Wohngebiet (WB) angestrebte Gebietscharakter spiegelt
die bestehende umgebende Nutzungsstruktur wieder, die durch eine Gemengelage aus Wohnen,
Handwerk und Gewerbe gepragt ist. Zur Gewahrleistung des im besonderen Wohngebiet (WB)
verfolgten Ziels, das innerstadtische Wohnen zu starken wird festgesetzt, dass Wohnungen ab
dem 3. Obergeschoss zwingend herzustellen sind. Im Bereich des Erdgeschosses werden gewerb-
liche Nutzungen festgesetzt, im 1.und 2. Obergeschosses sind gewerbliche Nutzungen ebenfalls
zulassig.

DarUber hinaus orientiert sich die vorgesehene Nutzungsmischung an dem angestrebten Charak-
ter des Stadtebaulichen Rahmenplans , Dichterviertel Nord”, der von der Stadt Ulm fir den Be-
reich nordlich der BleichstraBBe entwickelt wurde.
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6.2

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl, die Anzahl der
Geschosse sowie die zulassigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmt (NN-Hohen).

Die zulassige Grundflachenzahl wird auf 0,6 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf
jedoch fur Zufahrten und Tiefgaragen bis zu einem Wert von 1,0 tberschritten werden. Damit
wird die zulassige Obergrenze der Grundflachenzahl fir besondere Wohngebiete (WB) gemal3 §
17 BauNVO Uberschritten. Eine Uberschreitung der Grenzwerte ist gem. § 17 Abs 2 BauNVO un-
ter bestimmten Voraussetzungen prinzipiell moglich. Die Uberschreitung der zulassigen Ober-
grenze hat folgende besondere stadtebauliche Grinde:

- Das Vorhaben befindet sich im dicht bebauten und weitestgehend versiegelten Stadtquartier
Dichterviertel. Bereits heute ist das Grundsttck BleichstraBe 1/Gartenstrale 14 auf Grund der
dichten Bebauung und der besonderen ErschlieBungssituation des rlickwertigen Grundstuick-
bereichs nahezu vollstandig versiegelt.

- Der erhohte Wert der festgesetzten Grundflachenzahl orientiert sich an der Zielstellung, eine
der umgebenden Bestandsbebauung entsprechende, innerstadtische und verdichtete Bebau-
ung zu ermoglichen. Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich am umgebenden Be-
stand und am bestehenden Versieglungsgrad auf den umliegenden Grundsttcken.

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 17
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenzen der Grundflachen-
zahl nicht beeintrachtigt. Die Lage und Stdausrichtung der Bebauung ermoglicht eine ausrei-
chende Belichtung und Belliftung der geplanten Gebaude. Zudem sind keine nachteiligen
Auswirkungen auf die umliegenden Gebaude und ihre Bewohner zu erwarten.

- Die verkehrlichen Anforderungen stehen der angestrebten Dichte ebenfalls nicht entgegen.
Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden Verkehrsflachen gesichert.

Sonstige offentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes nicht entgegen. Insgesamt
entsprechen die Festsetzungen dieses Bebauungsplans damit den Anforderungen an gesunde Le-
bens- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird zum einen Uber die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
und zum anderen Uber die maximal zulassige Gebaudeoberkante (OK) als Hohe tGber Normal-Null
(NN) festgesetzt. Die maximale Anzahl an Vollgeschossen und die Gebaudeoberkanten der neuen
Baukorper werden differenziert nach den jeweiligen Gebaudeteilen festgesetzt. Die Gebaude-
oberkante des Hauptbaukdrpers im Stden des Grundstticks wird bei dem siebengeschossigen
Bauteil auf 498,70 m . NN, bei dem nach Westen angrenzenden viergeschossigen Bauteil auf
490,20 m U. NN festgelegt (jeweils OK der Dachflache). Dies entspricht einer absoluten Gebaude-
hohe von etwa 21 m bzw. 12 m Uber dem Niveau der GartenstraBe. Die Gebaudeoberkante des
Baukorpers im Norden des Grundstlicks wird auf drei Vollgeschosse und 488,40 m . NN festge-
legt (jeweils OK der Dachflache). Dies entspricht einer absoluten Gebaudehdhe von etwa 10 m
uber dem Niveau der Gartenstral3e.
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6.3

6.4

Bei den Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan wurde gegenlber der Objektplanung ein Puffer
von ca. 0,3 m bericksichtigt. Die Differenz wird zur Sicherung moglicher Anderungen im Rahmen
der konkreten Ausfuhrungsplanung vorgesehen.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans wird eine abweichende Bauweise nach §
22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es wird Grenzbebauung definiert, nach Osten und Siiden wird je-
doch Grenzabstand festgesetzt, nach Osten mindestens 3,50 m und nach Stden mindestens 3,00
m.

Die abweichende Bauweise ermoglicht, dass das Hauptgebaude an den westlichen Nachbarn
(Gartenstr. 22) und die nérdliche Bebauung an den vorhandenen Gewerbebau im Osten ange-
schlossen werden kann und somit die vorhandene Bebauungsstruktur komplettiert wird. Das
nordliche Baufenster schlieBt auBerdem die Brandwand zur Bleichstr. 7/2 und rundet das Gebau-
deensemble mit gestalteten Fassaden ab.

Dennoch sind Abstande zu den vorhandenen Nachbargebauden notwendig, um Belichtung und
BellGiftung sowie den Brandschutz zu gewahrleisten. Der stdliche Hauptbaukorper mit 7 Vollge-
schossen soll zudem den Blick in den vorhandenen privaten Innenhof frei geben. Die sich daraus
ergebende Wegebeziehung durch den Hof bis zur BleichstraBe soll, sofern dies von den EigentU-
mern geduldet wird, von FuBgangern genutzt werden konnen. Um dennoch eine maglichste ge-
schlossene Gebaudeflucht zu erhalten werden die Grenzabstande des Neubaus auf das fur Belich-
tung und Brandschutz notwendige MaB reduziert. So erhalt der Innenhof eine klare Raumkante,
die die Privatsphare des Innenhofes schitzt.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden Uber Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen wur-
den anhand der Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans festgelegt, wobei Balkone und
Loggien ausnahmsweise auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig sind. Die festgesetzten Baufens-
ter ermdglichen eine der umgebenden Bebauungsstruktur angemessene Uberbauung des Plange-
bietes.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebaudes ist Uber die bestehenden Verkehrsflachen der Gar-
tenstralBe im Stden und des nérdlich angrenzenden Blockinnenbereichs gesichert. Der stdliche
Geltungsbereich zwischen den Neubauten und der GartenstraBBe wird als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt, kann jedoch erst nach der Um-
gestaltung des gesamten Verkehrsraumes realisiert werden.

Die notwendigen Stellplatze fir die Wohn- und Gewerbeeinheiten werden in einer Tiefgarage im
nordlichen Bereich des Grundstlicks bereitgestellt. Die Tiefgaragenflache wird in der Planzeich-
nung mit einer Umgrenzungslinie festgesetzt. Die Tiefgarage hat eine Ebene, verflgt Uber 15
Stellplatze und wird Gber eine einspurige Rampe erschlossen. Der Ein- und Ausfahrtsbereich der
Tiefgarage ist entlang der GartenstraBBe festgesetzt. Fir die gewerblichen Nutzungen werden zu-
satzlich oberirdische Stellplatze im Hofbereich angeboten. Diese sind Uber den verkehrsberuhigten
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6.5

6.6

Bereich an die Gartenstral3e angebunden.

Durch die Offnung zur GartenstraBe hin wird eine fuBlaufige ErschlieBung in den Innenhof ge-
schaffen. Stadtebauliches Ziel ist es die Wegebeziehung bis zur BleichstralBe zu verlangern. Da die
angrenzenden Grundstucke in Privatbesitz sind ist dies allerdings nur mit Zustimmung der Eigen-
timer moglich. Uberlegungen dazu werden unabhéangig vom vorhabenbezogene Bebauungsplan
weiter geflhrt.

Das Grundstuck ist Uber bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen an die Netze der Leitungstra-
ger bzw. der Stadtentwasserung angebunden. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage
Steinhaule erfolgt Uber bereits vorhandene Kanale. Das Plangebiet wird im Trennsystem ent-
wassert und das gering belastete Niederschlagswasser in die Blau eingeleitet. Hierflr wurde be-
reits im Vorfeld vom Vorhabentrager ein Regenwasserkanal als privater Kanal hergestellt.

Grunordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet befindet sich in einem weitestgehend vollversiegelten Bereich des Stadtteils
Weststadt. Der Geltungsbereich ist bereits heute groBtenteils Uberbaut und durch zusatzliche Er-
schlieBungsflachen fast vollstandig versiegelt.

Zur Verbesserung der naturraumlichen und klimatischen Verhaltnisse sowie zur gestalterischen
Aufwertung des Grundstticks werden innerhalb des Geltungsbereichs griinordnerische Festset-
zungen getroffen. Zum einen wird im Ostlichen Grundstlcksteil im Bereich des Blockinnenbereichs
das Anpflanzen von Baumen festgesetzt, wobei der Aufbau mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat
mindestens 60 cm betragen muss. Zum anderen wird festgesetzt, dass zur Begrenzung der Bo-
denversiegelung Platze, Terrassen und Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen sind.

Erganzend wird in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass Flachdacher mit Ausnahme von
Terrassen extensiv zu begriinen und mit einem durchwurzelbarem Pflanzsubstrat von mind. 10 cm
zu versehen sind. Und es wird zudem festgesetzt, dass die Tiefgarage auBerhalb der befestigten
ErschlieBungs- und Freiflachen zu begriinen und gartnerisch anzulegen sind, wobei die Uberde-
ckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat mindestens 40 cm betragen muss. Neben den gestal-
terischen Vorziigen tragen diese MaBnahmen zur Verbesserung des Kleinklimas vor Ort sowie zur
Ruckhaltung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser bei.

Weitere grinordnerische Vorgaben, insbesondere zur Gestaltung der Freiflachen werden in einem
qualifizierten Freiflachengestaltungsplan definiert, der im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens vorzulegen und mit der Stadt UIm einvernehmlich abzustimmen ist. Die dargestellten Baum-
standorte sowie die dargestellten Stellplatzflachen sind auf den Freiflachengestaltungsplan abzu-
stimmen und kénnen deshalb von der dargestellten Lage abweichen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
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6.7

6.8

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB durchge-
fahrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung mit einer GréBe des Geltungsbereichs von circa 1.396
m?2 erflllt das Vorhaben die vorgegeben Kriterien. Die Durchfiihrung einer formalen Umweltpru-
fung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Eine naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs 3 BauGB fir die Bebauung der
Grundstlcke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls
nicht erforderlich.

Spezieller Artenschutz

Aufgrund vereinzelter Baumbestande und abzubrechender Altgebaude innerhalb des Plangebietes
wurde gemal § 44 BNatSchG eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt. Das Gut-
achten des Bio-BUros Schreiber mit Stand vom 14. April 2016 kommt zum Ergebnis, dass aus
Sicht des speziellen Artenschutzes nach § 44 (1) BNatSchG der Abbruch der Gebaude an der Gar-
tenstraBe 14-20 grundsatzlich unproblematisch ist. Im Rahmen der gebotenen Vermeidungsmaf-
nahmen sind die Geholze im Winterhalbjahr zu entfernen. Nur die groBe Birke ist nochmals vor-
her auf Hohlen zu Uberprufen; gegebenenfalls sind vorgezogene AusgleichsmaBBnahmen in Ver-
bindung mit einem Monitoring durchzufihren. Empfohlen werden von SUB V (nach Schreiben
vom 11.05.2016) 5 Kasten fir HohlenbrUter und 5 Fledermausquartiere. Fall- und Abbrucharbei-
ten sind 1 Woche vorher vom Gutachter auf moglichen Besatz durchzusehen.

In den textlichen Festsetzungen wird unter 3.5 darauf hingewiesen, dass Gehdlze nur auBerhalb
der Brut- und Aufzuchtzeiten von Vogeln im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Bzw. 29. Februar
entfernt werden dirfen. Die Umsetzung der empfohlenen Kasten fir Hohlenbriter und Fleder-
mause wird im Rahmen des Durchfihrungsvertrags und der Baugenehmigung geregelt, auf eine
entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan wurde verzichtet.

Emissionen / Immissionen

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt in etwa 200 m Entfernung von der stark befahrenen Bundestral3e B 10 (Hin-
denburgring), auf der taglich rund 66.000 Kfz bei einem Lkw-Anteil von 8 % verkehren. In etwa
100 m Entfernung befindet sich der Hauptbahnhof Ulm an dem sich zahlreiche teils stark befah-
rene Bahnstrecken kreuzen: die Strecken 4700 nach Stuttgart (Filstalbahn), 4540 und 4541 nach
Sigmaringen (Donautalbahn) und 4500 (4760) nach Aalen (Brenzbahn).

Das Plangebiet wird als WB ausgewiesen. Die Orientierungswerte fir Verkehrsgerausche betragen
demnach 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Durch die Firma ACCON GmbH wurde ein schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan er-
stellt. Im Untersuchungsbericht zum schalltechnischen Gutachten vom 22.06.2016 (Bericht Nr.
ACB-0616-7426/06) wird gezeigt, dass das Bauvorhaben groBteils gut gegen den Verkehrslarm
geschutzt ist:

- Tags wird der Orientierungswert unterschritten. An den Fassaden zum Innenhof wird in den un-
teren Geschossen sogar das Schutzniveau eines WR erreicht.
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- Nachts wird der Orientierungswert an der Stdfassade im 2. OG und darunter um hochstens 2
dB8A) Uberschritten. Im Innenhof wird er unterschritten, so dass sogar das Schutzniveau eines
WA erreicht werden kann. Erstim 3. OG und in den hoheren Geschossen wird der Orientie-
rungswert weiter Uberschritten. Im 3. OG um hochstens 3 dB(A) und im 6. OG um bis zu 9
dB(A). Als Grund hierfur sind die Bahnstrecken 4500, 4541 und insbesondere 4700 zu nennen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Aktive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz des Plangebietes sind jedoch im vorliegenden Fall
schwer vorstellbar.

Effektiver Larmschutz gegen Schienenverkehrslarm ergabe sich mit Larmschutzwanden im Gleis-
bereich. Derartige MaBnahmen konnen jedoch nur von der DB umgesetzt werden und sind aus
derzeitiger Sicht nicht zu erwarten. Larmschutzwande zwischen SchillerstraBe und Bahngelande
(also auf Grundstlcken der Stadt Ulm) sind wegen des groBen Abstands zu den Gleisen der 0.g.
Strecken uneffektiv und dartber hinaus im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahren nicht um-
setzbar.

Passiver Schallschutz

Da aktive SchallschutzmaBnahmen nicht zielfiihrend sind oder nicht im Einflussbereich des Plan-
gebers liegen, missen gesunde Wohnverhaltnisse durch passiven Schallschutz sichergestellt wer-
den (Schallschutzfenster, schallgedammte LGftungseinrichtungen).

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

Die Anforderungen an die Schallddammung der AuBenbauteile von schutzbedurftigen Raumen
werden haufig anhand der DIN 4109 bemessen. Das erforderliche Schalldammmal fur die Ge-
baudehdlle ergibt sich demnach aus der Hohe des Larmpegels am Tag an der entsprechenden
Fassade und aus der Art der Nutzung im betroffenen Raum (Krankenhaus, Wohnung, Btiro). Im
vorliegenden Fall wird jedoch die VDI-Richtlinie 2719 ,, Schallschutz von Fenstern und deren Zu-
satzeinrichtungen” als Planungsgrundlage empfohlen. Sie berlcksichtigt die hdhere Schutzbe-
durftigkeit in der Nacht explizit, was insbesondere in den Fallen fachgerecht ist, in denen der Be-
urteilungspegel in der Nacht nicht wesentlich unter dem des Tags liegt. Dieser Fall tritt z.B. an
stark befahrenen Guterzugstrecken auf, also auch im hier untersuchten Gebiet. Darlber hinaus
wird zwischen Tag- und Nachtnutzung von Raumen (Biroraume und Wohnraume, Schlafraume)
sowie zwischen drei verschiedenen Schutzniveaus bei Bironutzungen unterschieden und das Ge-
rauschspektrum der konkreten Verkehrssituation bertcksichtigt. Wegen dieser differenzierten Be-
trachtungsweise ist allerdings im Bebauungsplan auch keine Angabe eines Larmpegelbereichs (als
Einzahlwert) moglich. Stattdessen wird auf das Gutachten zum Bebauungsplan verwiesen.

Die Dimensionierung des passiven Larmschutzes erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung.
Die bei der Bemessung zugrunde zu legenden AuBenpegel konnen der schalltechnischen Unter-
suchung zum Bebauungsplan (Bericht ACB-0616-7426/06 der ACCON GmbH vom 22.06.2016)
entnommen werden.
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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 Beltftung zu sorgen.

Veranderung der Larmsituation in der Nachbarschaft

Durch den Neubau eines Gebaudes in der vorliegenden GréBenordnung verandet sich die Larmsi-
tuation in dessen Nachbarschaft nicht erheblich. Wenn die geplante Bebauung wie im vorliegen-
den Fall hdher und ausgedehnter ist als die bestehende Bebauung, kann es fallweise zu einer
Larmminderung durch bessere Abschirmung kommen, oder zu einer Erhéhung des Larms durch
zusatzliche Reflexionsflachen.

In der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (Bericht ACB-0616-7426/06 der AC-
CON GmbH vom 22.06.2016) wurde gezeigt, dass die Beurteilungspegel in der Nachbarschaft je
nach Lage zum Bauvorhaben sinken oder steigen konnen. Die groBten festgestellten Erhéhungen
liegen bei etwa 3 dB(A) — an den betroffenen Stellen allerdings auf einem niedrigen Beurteilungs-
pegel-Niveau von unter 55 dB8A) tags bzw. unter 50 dB(A) nachts.

Das schalltechnische Gutachten wird Bestandteil des Bebauungsplans und die entsprechenden
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes unter 1.8 festgesetzt.

6.9 Altlasten

Das Plangebiet ist im Bereich des Flurstiicks Flst.Nr. 588/7 als Altstandort BleichstraBBe 1 im Altlas-
tenkataster erfasst. Dieser Altstandort ist fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser mit B = Ent-
sorgungsrelevanz bewertet.

Ein Altlastengutachten samt Erganzungsberichts des Blros Schirmer - Ingenieurgesellschaft mbH
Geo- und Umweltschutz vom 15.06. bzw. 17.08.2008 kommt zu dem Ergebnis, dass im Bereich
der ehemaligen Gerbergruben auf dem Flurstlck FIst.Nr. 588/7 eine erhohte Schwermetallkon-
zentration oberhalb des P-M 1 bzw. des P-M 3 Wertes besteht. Durch die vollstandige Versiege-
lung des Bodens bestande jedoch keine direkte Gefahrdung des Schutzgutes Mensch.

Durch die frihere Lagerung und den Einsatz wassergefahrdender Stoffe sei eine Gefahrdung des
Schutzgutes Grundwasser im Fall einer Neubebauung des Areals jedoch mdglich. Es wird deshalb
empfohlen bei BaumaBnahmen, die den kontaminierten Bereich betreffen und zur Entsiegelung
der Flache flhren, eine fachtechnische Kontrolle der AushubmaBnahmen sowie eine Neubewer-
tung des Altstandorts durchzufiihren. Ein entsprechender Hinweis ist unter 3.8 der textlichen
Festsetzungen vermerkt.

6.10 Archaologische Denkmalpflege

Laut Stellungnahme des Regierungsprasidium Stuttgart — Abteilung 8, Referat 84.2 Archaologi-
sche Denkmalpflege vom 22.12.2015 berthren die Planungen ein stdlich gelegenes Kulturdenk-
mal gemaB § 2 DschG. 1910 wurden bei Kanalisationsarbeiten auf dem Grundsttck SchillerstraBe
34 latenezeitliche Funde in groBer Tiefe angetroffen. Trotz der umfassenden Eingriffe in diesem
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6.11

7.0

7.1

7.2

Gebiet im Zuge des Wiederaufbaus nach dem Zweiten Weltkrieg muss aufgrund der Tiefenanga-
ben mit weiteren Funden gerechnet werden.

Des Weiteren wird das Planareal von einem ehemaligen Kanal von Nord nach Sud durchquert.
Dieser bei der heute abgegangenen Lohmihle liegende Kanal verband GroBe und Kleine Blau
miteinander und diente der Wasserstandsregulierung. Es ist nicht bekannt, wann der Verbin-
dungskanal angelegt wurde. Seine endgultige Aufgabe erfolgte spatestens mit der Neubebauung
der nordlichen Weststadt.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird daher unter Pkt. 3.3 ein entsprechender
Hinweis Gbernommen, der darauf hinweist, dass Erdarbeiten und Bodeneingriffen einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung beddurfen:

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden értliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wrttemberg (LBO) als eigenstandige Satzung festge-
setzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Dachgestaltung, fir Werbeanlagen, Mdllbe-
halter und die Abstandsflachen definiert. Detaillierte Regelungen zu Material und Farbe der Fas-
saden werden im Durchflhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereichs ca. 1.396 m2
Uberbaubare Grundstlcksflache (Baufenster) ca. 430 m2
Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,BleichstraBBe - Garten-
straBe” keinerlei Kosten. Die Kosten fir die Bearbeitung des Bebauungsplans werden vom Vorha-
bentrager als Veranlasser des Bebauungsplans vollstandig getragen.
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