B UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Methode und Ablauf der
Umweltprifung

- Bestandsaufnahme
- Prognose
- Kompensation

Basis des Umweltberichtes ist eine schutzgutbezogene Be-
standsaufnahme des Umweltzustandes im Bearbeitungsge-
biet, welche durch Auswertung und Zusammenfassung vor-
handenen Datenmaterials sowie zusatzliche Gelandeerhe-
bungen entstanden ist. Durch Auswertung bestehender Kar-
tierungen, bestehende Ortskenntnis und mégliche Riick-
schlusse auf Artenvorkommen aufgrund bekannter Biotopty-
pen ist eine umfassende Bewertung der Umweltpotenziale
gegeben.

Die Ubertragung von Erfahrungen mit bereits ausgefiihrten
Baugebieten erlaubt eine Prognose Uber die Entwicklung
des Umweltzustandes bei Durchfliihrung der Planung, wobei
auch die Auswirkungen einer Nullvariante und

eventueller Planungsalternativen geprift werden.

Far die zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen werden
schliellich Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
Kompensation vorgeschlagen.

Kurzdarstellung des
Bebauungsplanentwurfes

Lage und GroRe

Art des Gebietes

ErschlieBung

Nutzung erneuerbarer Energien
Umgang mit Regenwasser

Im Sud-Osten des Stadtteiles Wiblingen sollen im Anschluss
an die Wohngebiete Eschwiesen | und Il weitere Wohnbau-
flachen entwickelt werden. In einem 1. Bauabschnitt sind auf
einer Flache von ca. 4,3 ha 66 Einfamilienhauser in einer
moderat verdichteten Bauweise geplant. Vorgesehen sind
Einzelhauser, Doppelhauser, Kettenhauser und kurze Rei-
henhausgruppen in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA).
Die Grundflachenzahl (GRZ) fir Einzel- und Doppelhauser
liegt in der Regel bei 0,35. Fur die Hausgruppen wird die U-
berbaubare Flache durch die GréRe der Baufelder bestimmit.
Die GroRRe der Baugrundstucke liegt im Mittel bei rund 380
mZ.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der Verbindungs-
strae zwischen Wiblinger Ring und Unterweiler Strafl3e im
Siiden des Plangebietes. Gebietsfremder Verkehr wird durch
die Ausbildung eines inneren ErschlieBungsringes vermie-
den. Die an den ErschlieRungsring anbindenden Wohnwege
sind als ,Spielstra’e” im Mischprinzip konzipiert. Fullweg
fuhren von dort in die Grinflachen, die das Wohngebiet um-
geben. Im Westen des Plangebietes entsteht so eine eng-
maschige Verknipfung mit den bestehenden Wohngebieten.
Die FuRwege leiten weiter zur Bushaltestelle und zur Schule
bzw. zum Kindergarten westlich des Wiblinger Rings. Auch
eine Verknupfung zu den nachfolgenden Bauabschnitten
wird so bereits vorbereitet.

Die Warmeversorgung erfolgt voraussichtlich durch die
Fernwarmegesellschaft Ulm. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenergie auf den Dachflachen (thermische Nutzung,
Photovoltaik) sind It. Festsetzung des Bebauungsplans zu-




I&ssig. Von der Stadt Ulm werden, unabhangig vom Bebau-
ungsplan, Anforderungen an das Warmedammal der zu-
kiinftigen Gebaude gestellt.

Zur Versickerung des Niederschlagswassers sind im priva-
ten Bereich wasserdurchlassige Belage festgesetzt. Auch
die offentlichen Stellplatze werden mit sickerfahigen Belagen
hergestellt. Darlber hinaus ist das Regenwasser in Zister-
nen oder Gartenteichen zu sammeln.

Vorgaben von Fachplanun-
gen, Schutzgebiete

- Flachennutzungsplan
- Landschaftsplan
- Schutzgebiete

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan
des Nachbarschaftsverbandes stellt am vorgesehenen
Standort Wohnbauflachen dar.

Schutzgebiete nach dem Naturschutzgesetz sind im Umgriff
des Bebauungsplans ebenso wenig vorhanden wie kartierte,
schitzenswerte Biotope.

2 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes und Prognose liber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung dieser Planung

Schutzgut Bestandsaufnahme des derzeiti- |Voraussichtliche Auswirkungen
gen Umweltzustandes des Vorhabens

Boden Kiesiger bis sandiger Lehm auf ter- | Dauerhafter Verlust der natirlichen
tidaren Schotterterrassen der Mittel- | Bodenfunktionen durch

- Bodenart rifd - Eiszeit. Uberbauung von ca. 11.700 m? *

J E;?Set:iciaf;tﬁi“ it |BOden mit hoher Leistungsfahigkeit | (Gebaude und Verkehrsflachen).
gemaR %eitfagen als Standort fir Kulturpflanzen so- | Potentielle Gefahr von Bodenverun-
Bodenbewertung | Wie als Filter und Puffer fir Schad- | reinigungen (Schadstoffeintrage)

stoffe und als Ausgleichskorper im | wahrend der Bau- und Betriebspha-
Wasserkreislauf. se.
Boden mit geringer Leistungsfahig- |, . )
keit als Standort fiir natiirliche Ve- Vollversiegelte Flachen durch Bebauung
. und Verkehrsanlagen ohne begrtinte Dach-
getation. flachenanteile und abzlglich der bereits
vorhanden Bodenversiegelung.

Wasser Oberflachengewasser sind im Ge- | Wegen Uberbauung und Versiege-
biet nicht vorhanden. Das Nieder- |lung ergibt sich eine Erhéhung der

- Tagwasser schlagswasser wird bisher vollstan- |in Kanalen abgeleiteten Nieder-

- Grundwasser dig versickert. schlagswassermengen und damit
Der Uberwiegende Teil des Plange- | eine Steigerung der Spitzenwas-
bietes liegt gemaf Anlage 1 zur serabflussmengen in den Vorfluter.
Rechtsverordnung des Reg.Pras. Verringerung der Grundwasserneu-
Tibingen vom 10.08.73 in Wasser- | bildung durch Uberbauung und
schutzzone drei. Versiegelung.

Grundwasser ist ab einer Tiefe von | Potentielle Gefahr von Schadstoff-

ca. 8 m zu erwarten. eintragen in das Grundwasser
wahrend der Bau- und Betriebspha-
se.




Schutzgut

Bestandsaufnahme des derzeiti-
gen Umweltzustandes

Voraussichtliche Auswirkungen
des Vorhabens

Klima / Luft

- Lokalklima
- Gelandeklima

Gemaligtes kontinentales Lokal-
klima mit starken Schwankungen
der Lufttemperatur im Jahresverlauf
und relativer Trockenheit.
Kleinklimatisch ist das Gebiet we-
gen seiner ausgedehnten Ackerfla-
chen ein Kaltluftentstehungsgebiet
und bzgl. Warmerickstrahlung und
Lufthygiene nicht belastet. Fir das
bestehende Siedlungsgebiet sind
diese Klimafunktionen ohne Rele-
vanz.

Verlust der Kaltluft- und Frischluft-
produktionsfunktion. Zunahme der
Warmertckstrahlung wegen des
Speichereffektes der Baukorper und
der Verkehrsflachen.

Flora, Fauna

Aufgrund der Uberwiegend intensi-
ven ackerbaulichen Nutzung, den
Stérungseintragen vom angrenzen-
den Siedlungsrand und der Unter-
weiler StralRe sind nur wenige nut-
zungstypische, anspruchslose
Kleintier- und Pflanzenarten vor-
handen. Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten von besonders o-
der streng geschitzten Arten wur-
den im Gebiet nicht festgestellt.

Im Randbereich befinden sich 8
Birken, eine Robinie und wenige
weitere Geholze ohne besondere
Okologische Bedeutung. Innerhalb
der bestehenden o6ffentlichen Grin-
flache sind 5 stral3enbegleitende
Baume neu gepflanzt.

Im Sldwesten des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes muss
auf Grund der Kurvenausrundung K
9907 / Verbindung Wiblinger Ring
geringfugig in den vorhandenen
Wald eingegriffen werden.

Dauerhafter Verlust von rund

3,73 ha landwirtschaftlich genutzter
Flache als Lebensraum der freien
Landschaft sowie ca.70 m? Waldfla-
che.

Die neu gepflanzten Strallenbaume
bleiben erhalten.

Entwicklung von Hausgarten und
offentlichen Griinflachen, Entste-
hung von stadtisch gepragten Bio-
toptypen.

Landschaftsbild

- Eigenart
- Vielfalt
- Einsehbarkeit

Durch den bestehenden Siedlungs-
rand der angrenzenden Wohn-
gebiete, die intensive ackerbauliche
Nutzung und die Kreisstralle 9907
(Unterweiler StralRe) ist das Land-
schaftsbild stark anthropogen ge-
pragt.

Strukturbildende Elemente sind bis
auf wenige Einzelbdume nicht vor-
handen.

Von der L 260 im Osten ist das

Auffallige Veranderung durch Neu-
gestaltung des betroffenen Land-
schaftsausschnittes.




Schutzgut Bestandsaufnahme des derzeiti- |Voraussichtliche Auswirkungen
gen Umweltzustandes des Vorhabens
Plangebiet gut einsehbar.

Erholung Das Gebiet ist flir Naherholungs-
funktionen ohne Bedeutung.

Mensch Die im Osten gelegene L 260 ist Die Neuansiedlung zieht ein

- Larmimmissionen
- Luftschadstoffe

rund 600 m vom Plangebiet ent-
fernt. Die von dort ausgehenden
Larmemissionen sind somit von un-
tergeordneter Bedeutung.

Die von der Unterweilerstral’e aus-
gehenden Larmemissionen
Uberschreiten die Orientierungswer-
te der DIN 18005 - Schallschutz im
Stadtebau voraussichtlich nicht.

Zu einer im Osten an der L 260 ge-
legenen Hofstelle ist ein ausrei-
chender Abstand zur Bebauung
eingehalten.

entsprechendes Verkehrsauf-
kommen mit den damit verbunden
Umweltauswirkungen nach sich.
Gleichzeitig werden Verkehre durch
die Unterbrechung der Unterweiler
StralRe auf andere Stral3en verla-
gert, was zu einer Minimierung der
Schalleintrage sowohl in das Plan-
gebiet als auch in die bestehenden
Wohngebiete Eschwiesen | und Il
fuhrt.

Wahrend der Bauphase ist mit einer
erhdhten Larm- und Staubbelastung
zu rechnen.

Kultur und
Sachgiiter

Nennenswerte Kultur- und Sachgu-
ter sind nicht vorhanden.

Durch die angestrebte Bebauung
werden neue Sachgtter geschaf-
fen.




3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

dieser Planung

Nullvariante

Die bisherige Nutzung wirde bei der Nichtdurchfiihrung der
Planung beibehalten. Die Ackerflachen wiirden nach wie vor
einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen.
Die Schallemissionen der Unterweiler Strale wirden weiter-
hin in die Wohngebiete Eschwiesen | und Il ausstrahlen.

Planungsalternativen

Die grundsatzliche Eignung des Standorts wurde bereits im
Zuge der vorbereitenden Bauleitplanung untersucht und bes-
tatigt.

Gebietsinterne Planungsvarianten sind unter der Pramisse -
Schaffung von Wohnbaugrundstiicken fir eine moderat ver-
dichtete Einzelhausbebauung - im Hinblick auf die Umwelt-
erheblichkeit ohne Relevanz.

4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Kompensation nachteiliger

Wirkungen

Beschriankung der
Versiegelung

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) und die in
der Planzeichnung bestimmte Grolie der Baufelder wird die
Versiegelung eingeschrankt.

Im privaten Bereich sind dartiber hinaus Stellplatze und Zu-
fahrten mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.

Umgang mit Nieder-
schlagswasser

Das unbelastete Niederschlagswasser ist in Zisternen oder
Gartenteichen zu sammeln. Es kann als Grauwasser und zur
Gartenbewasserung genutzt werden. Damit werden Kanali-
sation und Trinkwasserhaushalt entlastet. Das GieRwasser
wird dem natlrlichen Wasserkreislauf nicht entzogen.

Die festgesetzte Dachbegrinung auf Flachdachern verzo-
gert den Niederschlagswasserabfluss und tragt damit zur
Minimierung der Spitzenbelastung des Vorfluters bei.

Pflanzgebote

Pflanzgebote werden im 6ffentlichen Raum flr strallenbe-
gleitende Baume und fir die, das Gebiet einfassenden Griin-
flachen festgesetzt. Standortgerechte Arten sind zu verwen-
den. Die MaBnahme ist mit positiven Auswirkungen flr das
Landschaftsbild und das Lokalklima verbunden. Die struktu-




relle Vielfalt und die Biodiversitat werden erhoht.

Kompensation

Laut Berechnung im Anhang zu diesem Umweltbericht ver-
bleibt entsprechend der in UIm praktizierten Bewertungs-
methode nach Anrechnung der beschriebenen Vermei-
dungs- und Minimierungsmalfnahmen ein externer Kompen-
sationsbedarf von ca. 12.150 m? Flache um eine Qualitats-
stufe.

Dieser wird gemal Festsetzung im Bebauungsplan gedeckt
durch Zuordnung folgender Flachen:

a) des stadteigenen Flurstiicks 757 Gemarkung Wiblingen
mit 4.005 m?, auf dem im Herbst 2007 der vormalige

Acker in Wald umgewandelt und somit um 2 Qualitatsstufen
aufgewertet wurde,

b) einer Teilflache von 1.050 m?, der stadtischen Flurstiicke
757/1 und 756 Gemarkung Wiblingen, die im Herbst 2007
von Wiese in Wald umgewandelt und somit um 1 Qualitats-
stufe aufgewertet wurden,

c) einer Teilflache von 3.090 m? der stadtischen Flurstiicke
899 und 903 Gemarkung Wiblingen, die im Herbst 2003 von
Wiese in Wald umgewandelt und somit um 1 Qualitatsstufe
aufgewertet wurde.

5 Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

durch die Stadt Ulm

Besondere UberwachungsmaRnahmen durch die Gemeinde
sind innerhalb derartiger Baugebiete erfahrungsgemaf nicht
erforderlich.

durch Behorden

Unterrichtung der Gemeinde nach § 4 (3) BauGB, sofern
nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfih-
rung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

in Ausgleichsflachen

Realisierung und dauerhafter Erhalt sind auf Grund der Be-
sitzverhaltnisse (Stadt Ulm) gewabhrleistet.

6 Zusammenfassung

Im Std-Osten des Stadtteiles Wiblingen sollen im Anschluss an die Wohngebiete Eschwie-
sen | und Il weitere Wohnbauflachen entwickelt werden. In einem 1. Bauabschnitt werden
hierfur rund 4,3 ha Flache zur Verfligung gestellt, die bisher iberwiegend einer landwirt-
schaftlichen Nutzung unterlagen.




Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung wurde die Eignung des Gebietes fir Sied-
lungszwecke bereits Uberpriift und bestatigt.

Samtliche Schutzgtter des Gebietes sind stark anthropogen Gberformt. Wegen der aus-
schlieBlich landwirtschaftlichen Nutzung der ertragreichen Bdden sind Flora und Fauna ex-
trem artenarm und wenig naturnah ausgepragt. Der geringfligige Eingriff in den Waldrand ist
von untergeordneter Bedeutung. Das Gebiet ist gut einsehbar.

Bei Umsetzung der Planung sind die bei der Realisierung eines Wohngebietes Ublichen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Der landwirtschaftlichen Nutzung werden rund

3,73 ha entzogen, 1,17 ha Boden werden neu versiegelt bzw. Uberbaut. Umweltaus-
wirkungen ergeben sich fir das Bodenleben, den Wasserhaushalt und das Kleinklima. Wei-
tere Schutzgiter sind von der Planung nur unwesentlich betroffen.

Festsetzungen des Bebauungsplans sehen Mallnahmen zur Vermeidung und Verringerung
nachteiliger Auswirkungen vor. Dennoch verbleiben Beeintrachtigungen, die Kompensati-
onsmalnahmen bedingen, deren Umfang bei der Stadt Ulm nach einer allgemein eingeflhr-
ten Konvention geregelt ist. Durch Zuordnung einer Flache aus dem OkoKonto der Stadt Ulm
kann dieser Kompensationsbedarf gedeckt werden.

Fir das Baugebiet gibt es aus stadtebaulichen Grinden (Umsetzung eines Rahmenplans),
der Flachenverfligbarkeit und der Nachfrage nach Einfamilienhdusern keine Alternativen mit
geringeren Umweltauswirkungen.



Anhang zum Umweltbericht: Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

FLACHENBILANZ / FLACHENBEWERTUNG

Ausgangssituation Planrealisierung

I
! okolog. I . okolog.

m? . Bedeutung I m? i Bedeutung
iberbaute versiegelte Flache ' 220 keine ! 5.510: keine
versiegelte befestigte Fliche 3.070' keine : 9.480 keine
teilversiegelte befest. Flache 1.400: gering : 1.420; gering
(Verkehrsgriin, Stellplatze) :
begriinte Dachflachen? | I 4.190 gering
Intensivacker 31.700 gering I i
Spielplatz / Spielwiese : I 1.010 gering
Wirtschaftsgrinland mit ; ! l
Einzelbdumen 5.570' mittel ! i
Grinflache 1.140 mittel : 6.330 ! mittel
Gartenflachen | | 15.230 gering
Wald (Monokultur) 70 mittel . !

I

43.170: 43.170:

' Die GroRe der Flache ergibt sich aus der Anwendung der festgesetzten GRZ bzw. aus der
Ermittlung der GUberbaubaren Grundflache.

2 Die GroRe der Flache ergibt sich augrund der Annahme, dass bei den festgesetzten Flach-
dachern rund 65 % der Dachflache begrunt werden. Fur die Baugebiete in denen die Dach-
form freigestellt ist wird angenommen, dass 100 % Dachflachen nicht begrint sind.

OKOBILANZ
Ausgangs- I Plan- I Differenz

Flachenanteile mit situation Irealisierung !
dkologischer Bedeutung m?2 ! m?2 ! m?2
keine 3.290 : 14.990 : +11.700
gering 33.100 : 21.850 : -11.250
mittel 6.780 I 6.330 I - 450
hOCh - I - I ==

I I

sehr hoch -



WERTEVERSCHIEBUNGEN

Abwertung von ca. 11.250 m? um 1 Qualitatsstufe (von gering nach keine),
von ca. 450 m? um 2 Qualitatsstufen (von mittel nach keine).

KOMPENSATIONSBEDARF
Aufwertung von ca. 11.250 m*> um 1 Qualitatsstufe
von ca. 450 m? um 2 Qualitatsstufen
bzw. von ca. 12.150 m? um 1 Qualitatsstufe
KOMPENSATION

Dem Bebauungsplan werden aus dem OkoKonto der Stadt Ulm folgende Ausgleichsflachen
zugeordnet:

a) eine Flache von 4.005 m? des stadteigenen Flurstiicks 757 Gemarkung Wiblingen, auf
der im Herbst 2007 der vormalige Acker in Wald umgewandelt und somit um
2 Qualitatsstufen aufgewertet wurde,

b) eine Teilflache von 1.050 m? der stadtischen Flursticke 757/1 und 756 Gemarkung
Wiblingen, die im Herbst 2007 von Wiese in Wald umgewandelt und somit um 1 Quali-
tatsstufe aufgewertet wurden,

c) eine Teilflache von 3.090 m? der stadtischen Flursticke 899 und 903 Gemarkung Wiblin-
gen, die im Herbst 2003 von Wiese in Wald umgewandelt und somit um
1 Qualitatsstufe aufgewertet wurde.

GESCHATZTE KOSTEN DER KOMPENSATIONSMASSNAHMEN

Flachen der Flurstiicke mit den Flur-Nummern:
756 Teilfl., 757, 757/1 Teilfl., 899 und 903 Teilfl. 41.600,-- Euro

Pflanzmalinahme, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
fur die genannten Flachen 12.500,-- Euro

Gesamtkosten geschatzt ca. brutto 54.100,-- Euro



UMLEGUNG DER KOMPENSATIONSKOSTEN

Die genannten MafRnahmen werden von der Stadt Ulm gemafl Baugesetzbuch § 135 a stell-
vertretend umgesetzt. Die entstehenden Kosten werden entsprechend der nachfolgend be-

schriebenen und im Bebauungsplan verbindlich festzusetzenden Verteilung im Rahmen von
Kostenerstattungsbetragen auf die einzelnen Eingriffsverursacher umgelegt.

Bei der Gewichtung der Eingriffsintensitat (Faktor 1 fir Wertminderung auf geringe dkologi-
sche Bedeutung, Faktor 2 fir Wertminderung auf keine 6kologische Bedeutung) und durch-
gangiger Anwendung eines Korrekturfaktors (hier: 0,73) zur Ruckfuhrung auf eine Kostenbe-
zugsbasis von 100% sind die Kosten der Kompensation fur Neuanlagen in den einzelnen
Flachenkategorien wie folgt aufzuteilen:

Verursacher  Flachenkategorie . Flachenanteil | Faktor 1 Kosten-
| | ; | I anteil %
m2 E OA) 1
Baugrundstlicks- ;Uberbaubar vers. Flache 5.290 16,46 2 ! 24 .13
eigentiimer : begrunte Flachdacher 14190 : 13,03 1 : 9,55
' Hausgarten und -zufahrten | 15.230 @ 47,37 | 1 : 34,73
: : : , 6841
Kommune évers. Strallen, Gehwege 6.410 19,94 2 : 29,24
i teilvers. Stellplatze, | | | |
' Verkehrsgrinflache ! 20 0,06 : 1 I 0,05
 Spielplatz / Spielwiese . 1.010 3,14 1 I 2,30
| | | | 1 31,59
32.150 ! 100,00 I 100,00
! 1



