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1.

Anlass und Ziel der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Wesentlichen die Flache der ehemaligen
Bundeswehrkaserne , Hindenburg” am Unteren Eselsberg. Nach dem Abzug der Bundeswehr
wurde die militarische Zweckbindung der Hindenburgkaserne Mitte 2015 aufgehoben und das
Areal im Marz 2017 von der Stadt Ulm erworben.

Der Abzug der militarischen Streitkrafte bietet groBe Chancen fir die Stadtentwicklung Ulms. Auf
der rund 8,6 ha groBen Militarkonversion soll in bester Wohnlage zwischen dem
Wissenschaftscampus und der Kernstadt ein neues Stadtquartier mit rund 900 Wohneinheiten fir
2.000 Einwohner entstehen.

Als Grundlage fur die stadtebauliche Entwicklung der militarischen Konversionsflache dient der
Siegerentwurf des 2015 ausgelobten stadtebaulichen Wettbewerbs von der Arbeitsgemeinschaft
aus von Einsiedel Architekten, Stuttgart und Coqui Malachowska Coqui Landschaftsarchitekten,
Berlin. Neben der urbanen Wohnbebauung mit vier bis finf Vollgeschossen legt das
stadtebauliche Konzept groBen Wert auf gro3ziigige und begrlnte Stadtraume, die das neue
Gebiet optimal in die umgebende Siedlung ein- und anbinden. Die im Bau befindliche
StraBenbahnlinie 2 verlauft 6stlich des Plangebietes entlang des Mahringer Wegs und bindet das
Gebiet hervorragend an den 6ffentlichen Personennahverkehr an.

Die Umnutzung der Flachen der ehemaligen Hindenburgkaserne als urbanes Wohnquartier wird
neben den Entwicklungen innerhalb des Plangebietes neue Impulse fur Entwicklung des gesamten
Siedlungsbereichs des Unteren Eselsbergs geben.

Auf Grund der bisherigen militarischen Nutzung ist das Plangebiet planungsrechtlich nicht mittels
eines Bebauungsplans gesichert. Im Rahmen der zivilen Umnutzung ist es erforderlich, einen
neuen Bebauungsplan aufzustellen. Die Wiedernutzbarmachung der Militarkonversion stellt eine
MaBnahme der Innenentwicklung dar. Der Bebauungsplan wird deshalb gemaB § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat ca. 8,8 ha und umfasst neben dem Areal der
ehemaligen Hindenburgkaserne einen Teil der nordlich angrenzenden Verkehrsflachen des
Weinbergwegs und der westlich angrenzenden 6ffentlichen Grinflachen.

Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm stellt flir den Bereich des Plangebietes eine "Sonderbauflache (Bund)” dar. Die Darstellung
resultiert aus der bisherigen Nutzung der Flache als Bundeswehr-Stltzpunkt. Mitte 2015 wurde
die Hindenburg-Kaserne jedoch aufgegeben und die militarische Zweckbindung der Flache
aufgehoben. Die Flache soll nach dem 2017 erfolgten Erwerb durch die Stadt Ulm als neuer,
urbaner Wohnstandort mit erganzenden gewerblichen Nutzungen entwickelt werden.

Die konkrete Art der baulichen Nutzung ist noch nicht abschlieBend geklart. Mogliche
Gebietscharakteristiken flr den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans gemal3
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Baunutzungsverordnung stellen unter anderem das Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO, das
Urbane Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO oder das Allgemeine Wohngebiet gem. §4 BauNVO dar.

Da keiner der genannten Gebietscharaktere der bisherigen Darstellung des Flachennutzungsplans
entspricht, kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Nach Abschluss des Verfahrens wird die Darstellung des Flachennutzungsplans gem. §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

3. Bestehende Bebauungspldne

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich die bisherigen Vorschriften
folgender Bebauungsplane auBer Kraft:

Plan Nr. 151/ 15 gen. durch Erl. des Reg. Pras. Nordw. vom 19.11.1966 Nr. 5 Ho — 2206 - 5
Plan Nr. 157 / 3 in Kraft getreten am 08.04.1976

4. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Ulmer Stadtteil Eselsberg, der nordwestlich der Innenstadt liegt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Norden an den Weinbergweg, im Osten an
den Mahringer Weg und im Stden und Westen an die Freiflachen um das historische Fort Unterer
Eselsberg als Teil der Ulmer Bundesfestungsanlage an.

Der Umgriff des Bebauungsplans stellt das Areal der Hindenburgkaserne dar, die als
Bundeswehrstutzpunkt bis 2015 militarisch genutzt wurde. Entsprechend der bisherigen Nutzung
besteht die Bebauung innerhalb des Plangebietes aus 4-geschossigen Mannschaftsgebauden im
Osten, technischen Wartungsgebauden im Westen, Sportanlagen im Stden und
Gemeinschaftseinrichtungen im Zentrum des Kasernenareals. Die gesamte Flache ist groBflachig
durch StraBen und Parkierungsflachen versiegelt. Lediglich zum stdlichen Grundsticksrand sind
zusammenhangende Grunflachen vorhanden.

Die umgebende Bestandsbebauung ist durch Geschosswohnungsbauten in Zeilenbauweise mit 4
Vollgeschossen gepragt. Stdwestlich des Plangebietes liegt in ca. 450 m Entfernung das
Einzelhandelszentrum am Stifterweg. Nordostlich des Plangebietes befindet sich die
Kindertagesstatte Mahringer Weg und in stddstlicher Richtung die Hans-Multscher- sowie Hans-
Zulliger-Schule.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Teilbereiche des Flurstlicks Flst.-Nr. 1470 sowie
Teilbereiche der nordlich angrenzenden Verkehrsflachen des Weinbergwegs Flst.-Nr. 6100 und
der westlich angrenzenden 6ffentlichen Grinflache Fist.-Nr. 1545. Alle Flurstlcke befinden sich
auf der Gemarkung Ulm im Stadtteil Eselsberg.
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5. Geplante stadtebauliche Gestaltung des Gebietes

Die angestrebte stadtebauliche Gestaltung des Gebietes ist Ergebnis des offenen, zweistufigen
stadtebaulichen Wettbewerbs fir das Areal der Hindenburgkaserne, der von der Stadt Ulm
ausgelobt wurde. Als Siegerentwurf des Wettbewerbs wurde der Beitrag der Arbeitsgemeinschaft
aus von Einsiedel Architekten, Stuttgart und Coqui Malachowska Coqui Landschaftsarchitekten,
Berlin pramiert. Der stadtebauliche Siegerentwurf wurde nach seiner Pramierung in Abstimmung
mit der Stadt Ulm konkretisiert und zu einem stadtebaulichen Rahmenplan weiterentwickelt.

5.1 Bebauung

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht eine Bebauung mit vier bis finf Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss vor. Die Bebauung im inneren Teil des Plangebietes ist in Form von Baublocken
angeordnet. Zum 6ffentlichen Griinraum hin I6sen sich die Blocke in Zeilenbauten und
Punkthauser auf.

Die Baublocke haben eine GroBe von mind. 50 m auf mind. 68 m und sind um begrlnte
Innenhofe angeordnet. Die Baublocke 6ffnen sich an zwei Seiten der Blockrander und
ermoglichen eine Anbindung der Innenhéfe an den umgebenden 6ffentlichen Freiraum. Unter
den Baubldcken sind Tiefgaragen vorgesehen, die den Stellplatzbedarf des gesamten
Wohnquartiers groBtenteils decken sollen.

Im Gstlichen Plangebiet werden drei bestehende Mannschaftsgebaude entlang des Mahringer
Wegs erhalten. Als Ubergang zur westlich angrenzenden Blockrandstruktur sind gegenlber den
Mannschaftsgebauden zwei neue Gebaudezeilen geplant. Im rlickwertigen Bereich der
Mannschaftsgebaude und der gegenulberliegenden Gebaudezeilen sind erganzende Gebaude mit
zwei Vollgeschossen vorgesehen. Die sogenannten ,,Mews" (zu Deutsch Stallungen) sollen Raum
bieten fir erganzende soziale oder gewerbliche Nutzungen, die sich der Wohnnutzung
unterordnen.

Nordlich der drei Mannschaftsgebaude im Kreuzungsbereich Mahringer Weg und Weinbergweg
sieht der stadtebauliche Rahmenplan einen Solitarbau vor, der sich mit acht Vollgeschossen
baulich abheben soll. Im westlich anschlieBenden Blockrand ist im Untergeschoss eine
Quartiersgarage vorgesehen.

Im westlichen Plangebiet sind sechs Punkthauser mit 4 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss
geplant, die die Bebauungsstruktur zum angrenzenden Grinraum auflockert.

Als baulicher Zeuge der bisherigen militarischen Nutzung sieht der stadtebauliche Rahmenplan
vor, im nordwestlichen Bereich des Plangebietes einen Teil der Panzerhalle als teilweise
Uberdachung des Platzbereichs zu erhalten. Zudem stoBt der Entwurf die Idee an, stidostlich der
Panzerhalle in Kreuzungsbereich des Boulevards und der Promenade einen achtgeschossigen
Aussichtsturm zu errichten.

Die bauliche Nutzung der neuen Bebauung konzentriert sich Gberwiegend auf das Wohnen.

Erganzende gewerbliche, soziale und kulturelle Nutzungen sind vorrangig in den unteren

Geschossen um den Platzbereich, entlang des Boulevards, im Bereich des achtgeschossigen
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Solitarbaus und in den erhaltenen Mannschaftsgebauden entlang des Mahringer Weges
vorgesehen.

Der stadtebauliche Rahmenplan zeichnet sich durch eine kleinteilige Parzellenstruktur aus, die die
Blockrander in mindestens drei ,, parzellenscharfe” Baukorper gliedert. Die Blockinnenbereiche
sind unterteilt und den umgebenden Parzellen zugeordnet. Die dargestellte Parzellenstruktur stellt
jedoch leidgliche einen Vorschlag dar, der im weiteren Verfahren, spatestens bis zur
Grundsttcksvergabe auf Grund neuer Erkenntnisse bzgl. Bebauung und Tiefgaragen
entsprechend angepasst wird.

5.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des neuen Stadtquartiers erfolgt Gber einen ErschlieBungshenkel, der im
stdostlichen Plangebiet an den Mahringer Weg anschlieBt und im nérdlichen Teilgebiet an den
Weinbergweg angebunden ist. Entlang der 6 m breiten ErschlieBungsstraBBe verlaufen beidseitig
2 bis 3m breite Gehwege.

Vom ErschlieBungshenkel gehen WohnstraB3en ab, die als verkehrsberuhigte Bereiche mit 7 m
Breite zwischen den Baubldcken und arrondierenden Gebauden verlaufen und die innere
ErschlieBung des Quartiers gewahrleisten. Entlang der Wohnstral3en verlaufen ebenfalls FuBwege,
teilweise jedoch nur einseitig.

Im Bereich des ErschlieBungshenkels und der WohnstraBBen sind 6ffentliche Parkierungsflachen
langs der Verkehrsflachen vorgesehen. Die privaten Stellplatze sollen ausschlieBlich in Tiefgaragen
unter den Baublocken hergestellt werden. Im nordwestlichen Baublock ist geplant, unter dem
nordlichen Blockrand zum Weinbergweg hin eine Quartiersgarage mit dartber liegender
Wohnnutzung zu errichten.

Die Flachen des zentralen Quartiersplatzes und der 6stlich angrenzenden Promenade sollen
groBtenteils als verkehrsberuhigte Bereiche befahrbar sein.

Neben der verkehrlichen ErschlieBung spielt die neue StraBenbahnlinie eine wichtige Rolle fur die
Anbindung des Quartiers an die Ulmer Gesamtstadt. Die neue StraBenbahnlinie verbindet die
Wissenschaftsstadt im Norden mit dem Hauptbahnhof und der Ulmer Innenstadt sowie dem
Kuhberg im Stdwesten. Die neue StraBenbahnhaltestelle , Eselsberg Hasenkopf” grenzt
norddstlich an das neue Stadtquartier an.

5.3 Offentlicher Freiraum

Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Rahmenplan legt neben der urbanen
Wohnbebauung groBen Wert auf attraktive, begriinte und groBzlgige Freiraume, die unter Erhalt
bestehender Baumstrukturen das neue Wohnquartier optimal in die umgebenden Siedlungen
einbinden und an die umliegenden Infrastruktureinrichtungen anbinden.
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Der offentliche Freiraum innerhalb des Plangebietes konzentriert sich vor allem auf den
Stadtteilplatz und die StraBenraume zwischen den Gebauden. Die StraBenraume sind im Bereich
der HauptstraBe ca. 16 m und im Bereich der Wohnstral3en ca. 14 m breit. Alle StraBenraume
sind mit straBenbegleitenden Baumen versehen.

Das zentrale Ruckgrat des 6ffentlichen Freiraums stellt der von Nord nach Sid verlaufende und
ca. 28 m breite Boulevard dar. Pragendes Merkmal des Boulevards sind die bereits bestehenden
Baumstrukturen, die durch zusatzliche StraBenbaume erganzt werden. Zuklnftige Vision des
Planverfassers ist es, den Boulevard mittels einer neuen FuBgangerbricke bis in das Fort Unterer
Eselsberg weiterzuflihren. Die visionare FuBgangerbriicke sowie eine zusatzliche Wegeanbindung
Ostlich des Forts liegen jedoch auBerhalb des Plangebietes und sind nicht Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Der Boulevard wird auf Hohe der ehemaligen Panzerhalle von der Promenade gekreuzt, die die
neue StraBenbahnhaltestelle der Linie 2 am Mahringer Weg mit dem zentralen Platz um die
Panzerhalle verbindet. Auch im Bereich der Promenade soll der bereits vorhandene Baumbestand
groBtenteils erhalten und in die neue Baumstruktur integriert werden.

Um die bestehende Panzerhalle herum soll eine neue Platzflache entstehen, die das zuklnftige
Zentrum des neuen Wohnquartiers darstellen wird. Der 6stliche Bereich des Platzes soll durch
einen zu erhaltenen Teil der Panzerhalle Uberdacht werden und Raum bieten fir zusatzliche
Nutzungen.

Entlang des sudlichen Siedlungsrandes ist eine Promenade flr FuBganger und Radfahrer geplant.
Stdlich der Promenade ist eine 6ffentliche Grinflache geplant, die das beim Bau der Kaserne
Uberformte Vorfeld des Forts wiederherstellt. Innerhalb der an das Plangebiet angrenzenden
Grinflache ist ein Spielplatz oder eine Erweiterung bestehender Spielplatze vorgesehen. Die
GroBe und Lage sind zum jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht genauer bestimmt.

Zum westlichen Siedlungsrand hin wird das Plangebiet auf Grund des in westliche Richtung
abfallenden Gelandes von abgetreppten Grinflachen arrondiert, die in den angrenzenden
Grlnraum Ubergehen.

5.4 Infrastruktureinrichtungen

Im Zusammenhang mit der beschriebenen Entwicklung des ehemaligen Hindenburg-Areals zum
Wohngebiet wird auf Grund des zusatzlichen Bedarfs eine neue Kindertagesstatte entstehen.
GroBe und Verortung der neuen Kita werden derzeit abgestimmt und im weiteren Verfahren
konkretisiert.
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6.

Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll als neuer, urbaner Wohnstandort mit erganzenden, die Wohnnutzung nicht
storenden gewerblichen Nutzungen entwickelt werden. Die konkrete Art der baulichen Nutzung
ist noch nicht abschlieBend geklart. Mogliche Gebietscharakteristiken fir den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans gemafB Baunutzungsverordnung stellen das Mischgebiet (MI) gem.
§ 6 BauNVO, das Urbane Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO oder das Allgemeine Wohngebiet gem.
§4 BauNVO dar.

6.2 MabB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird zuktnftig unter anderem durch die zulassige
Grundflachenzahl, die Anzahl der Geschosse sowie die maximal zulassigen Hohen der baulichen
Anlagen Uber StraBenniveau bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl ist abhangig von der festgesetzten Art der baulichen Nutzung.
Bisher ist die Gebietscharakteristik noch nicht abschlieBend geklart. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass auf Grund der Unterbauung der Innenhofe im Bereich der Blockrandbebauung
eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl fir Zufahrten und Tiefgaragen bis zu einem
Wert von 1,0 festgesetzt werden muss. Damit wird die zulassige Obergrenze der
Grundflachenzahl fur die moglichen Arten der baulichen Nutzungen gemafB § 17 BauNVO
Uberschritten. Eine Uberschreitung der Grenzwerte ist gem. § 17 Abs 2 BauNVO unter
bestimmten Voraussetzungen prinzipiell moglich. Die Uberschreitung der zulassigen Obergrenze
hat folgende besondere stadtebauliche Griinde:

- Das neue Wohngebiet soll sich durch eine urbane bauliche Dichte auszeichnen und mittels
einer verdichteten Bebauung auf der zur Verfigung stehenden integrierten Flache der
Militarkonversion ein moglichst groBes Angebot an neuem Wohnraum schaffen.

- Der erhdhte Wert der festgesetzten Grundflachenzahl ergibt sich vor allem auf Grund der
Notwendigkeit die Innenhdfe der Blockrandbebauung vollstandig mit Tiefgaragen zu
unterbauen, um hierdurch die fur die Wohnnutzung bendtigte Anzahl an geforderten
Stellplatzen bereitstellen zu kdnnen.

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 17
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenzen der
Grundflachenzahl nicht beeintrachtigt. Die Lage und Dimensionierung der Baublocke
ermoglicht eine ausreichende Belichtung und Beltftung der geplanten Bebauung. Zudem sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf die angrenzenden Siedlungsbereiche und ihre Bewohner
zu erwarten. Die angrenzenden 6ffentlichen Grinraume sind groBzligig dimensioniert und
bieten den klnftigen Bewohnern wohnortnahe Aufenthalts- und Erholungsmaglichkeiten.
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6.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Auf Grund der geplanten verdichteten Bebauung in Blockrandstruktur wird innerhalb des
Geltungsbereichs die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise nach § 22 Abs. 3 BauNVO
notwendig sein.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden zum 6ffentlichen StraBenraum hin Gber Baulinien
und zu den Blockinnebereichen durch baugrenzen definiert werden. Die Baulinien und
Baugrenzen werden anhand der Darstellungen des stadtebaulichen Entwurfs der ARGE von
Einsiedel + Coqui festgelegt.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des neuen Stadtquartiers erfolgt Gber einen 6 m breiten ErschlieBungshenkel,
der vom Mahringer Weg durch das Plangebiet bis zum Weinbergweg verlauft. Vom
ErschlieBungshenkel gehen WohnstraBBen ab, die mit 4,5 m Breite die innere ErschlieBung des
Quartiers gewahrleisten. Die Flachen des zentralen Quartiersplatzes und der Ostlich angrenzenden
Promenade sollen groBtenteils befahrbar sein. Vorgesehen ist es die ErschlieBungsflachen im
Bereich des ErschlieBungshenkels als StraBenflache und im Bereich der Wohnstral3en, Platzflache
sowie Promenade als verkehrsberuhigte Bereiche festzusetzen.

Die notwendigen Stellplatze fir die Wohneinheiten und erganzenden gewerblichen Nutzungen
sollen meistenteils in Tiefgaragen unter den Baubldcken organisiert werden. Im norddstlichen
Baublock ist im Untergeschoss des nordlichen Blockrandes zum Weinbergweg hin eine
Parkgarage mit dartberliegender Wohnnutzung vorgesehen, die zusatzliche Parkierungsflachen
z.B. fur die Bewohner und Nutzer der erhaltenen Mannschaftsgebaude entlang des Mahringer
Weges zur Verfligung stellt.

Neben der verkehrlichen ErschlieBung spielen die entlang der Verkehrsflachen verlaufenden FuB3-
und Radwegeverbindungen eine wichtige Rolle bei der Anbindung des neuen Quartiers an die
umliegenden Siedlungsbereiche, Grinflachen, Infrastruktureinrichtungen und Haltestellen des
Offentlichen Nahverkehrs. Zusatzlich ist am stidlichen Siedlungsrand eine Promenade fur
FuBganger und Radfahrer vorgesehen, die als neue Ost-West-Verbindung den Mahringer Weg mit
den westlich angrenzenden Siedlungsbereichen verknupft.

6.5 Grinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet befindet sich in einem weitestgehend vollstandig besiedelten Bereich des Stadtteils
Eselsberg. Der Geltungsbereich ist aufgrund der ehemaligen Nutzung als Militarstandort durch
Gebaude und ErschlieBungsflachen bereits heute in groBen Teilen versiegelt.

Zur Verbesserung der naturraumlichen und klimatischen Verhaltnisse sowie zur gestalterischen

Aufwertung des Quartiers werden innerhalb des Plangebietes grinordnerische Festsetzungen

getroffen. Unter anderem werden Festsetzungen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen,
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zur Dachbegriinung und zur Herstellung sowie Gestaltung von privaten und 6ffentlichen
Grinflachen formuliert.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
durchgeflhrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung mit einer festgesetzten Grundflache
zwischen 20.000 und 70.000 m?2 erflllt das Vorhaben die vorgegeben Kriterien fir das
beschleunigte Verfahren. Die Durchflihrung einer formalen Umweltprifung gemal3 § 2 Abs. 4
BauGB ist somit nicht erforderlich.

Aufgrund der festgesetzten Grundflache von mehr als 20.000 m2 ist gemal3 § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB jedoch mittels einer Vorprtfung des Einzelfalls darzulegen, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Der als Anlage zum Bebauungsplan
beigefligte Bericht der Vorprufung ergibt keine Hinweise auf erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG, eine Umweltvertraglichkeitsprifung wird —
vorbehaltlich der Einschatzung der zustandigen Behorde — flr nicht erforderlich gehalten.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe sind auf Grund der festgesetzten Grundflache von
mehr als 20.000 m2 zu ermitteln. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs 3
BauGB fur die Bebauung der Grundstiicke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von
§ 2a BauGB sind jedoch nicht erforderlich.

6.7 Spezieller Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes wurde gemaB § 44 (1) BNatSchG eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefiihrt. Das Artenschutzrechtliche Gutachten des Bio-Buro Schreiber mit Stand
vom Februar 2015 kommt zum Ergebnis, dass durch die geplante Nutzungsanderung der
ehemaligen Hindenburgkaserne am Ulmer Eselsberg die meisten Individuen bzw. lokalen
Populationen aller moglicherweise und tatsachlich vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und aller europaischen Vogelarten sowie ihre Lebensstatten grundsatzlich nicht bzw.
nicht erheblich betroffen sind. Nur fir bestimmte Vogel-Arten sind VermeidungsmaBnahmen
erforderlich, damit sich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
bzw. nach Artikel 12 FFH-RL ergeben. Zudem stellt das Gutachten dar, dass fur die Gbrigen
besonders geschltzten Arten, die (potenziell) im Bereich der ehemaligen Hindenburgkaserne —
auch auBerhalb des unmittelbaren Umgriffs — vorkommen bzw. betroffen sein kénnen, gemal
§ 44 Abs. 5 BNatSchG bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein
VerstoB3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vorliegt. Erheblich
Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Die (potenziellen) Konflikte kdnnen im Rahmen des
Bebauungsplans abgearbeitet werden.

Auch andere wertgebende (seltene oder gefahrdete) Arten sind aktuell auf dem Gelande nicht zu
erwarten. Allerdings sein es moglich, dass sich bei ausbleibender Nutzung insbesondere im
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Bereich der offenen Boden (Schotterplatz) und des Griinlands in Zukunft solche Arten ansiedeln
kénnen.

6.8 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem vollstandig besiedelten Bereich des Stadtteils Eselsberg. Die
angrenzenden Siedlungsbereiche dienen als Reine oder Allgemeine Wohngebiete ausschlief3lich
der Wohnnutzung.

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen sind jedoch von der zuklnftigen StraBenbahntrasse,
die 6stlich des Plangebietes entlang des Mahringer Wegs verlauft, zu erwarten.

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fir den StraBenbahnausbau Ulm/Neu-Ulm Linie 2 -
Abschnitt Theater bis Wissenschaftsstadt wurde vom Ingenieurburo Fritz GmbH, Einhausen eine
schalltechnische Untersuchung und eine erschitterungstechnische Untersuchung durchgefihrt.
Die schalltechnische Untersuchung vom 09.08.2012 prognostiziert flr den Bereich der
ehemaligen Hindenburgkaserne einen zusatzlichen Gesamtverkehrslarm je nach Immissionsort
von 1,6 bis 2,6 dB(A) bei Tag und 1,7 bis 2,6 dB(A) bei Nacht. Die Zusatzbelastung wird von der
schalltechnischen Untersuchung jedoch als unbedenklich bewertet. Die erschitterungstechnische
Untersuchung vom 28.08.2014 kommt zu dem Ergebnis, dass im Bereich des Plangebietes auf
Grund des geringen Abstands der Gleisanlagen zur Bebauung erschitterungsmindernde
MaBnahmen erforderlich bzw. empfehlenswert sind. Bei der Planung des Streckenabschnitts
wurden deshalb oberbautechnische MaBnahmen vorgesehen, die die Ubertragung von
schienenverkehrsinduzierten Schwingungen gegenudber dem Standardoberbau verringern.

6.9 Altlasten

Das Plangebiet wurde auf Grund seiner vorangegangenen militarischen Nutzung auf Altlasten hin
untersucht. Das Gutachten des qualifizierten Ingenieurblros Schirmer vom 30.09.2010 hat 17
Flachen untersucht, die auf Grund ihrer bisherigen Nutzung als kontaminationsverdachtig
eingestuft wurden. Im Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen kommt das Gutachten zu
der Erkenntnis, dass auf keinem der Standorte eine akute Umweltgefahrdung festgestellt wurde.
Bedingt durch den langen Zeitraum der Lagerung und des Umfangs mit wassergefahrdenden
Stoffen in den untersuchten Bereichen sei eine Kantamination des Untergrundes und damit eine
Grundwassergefahrdung jedoch nicht auszuschlieBen. Daher wird eine orientierende Erkundung
mit Entnahme von Boden- und Bodenluftproben der 15 KVF, die als Flachen mit Handlungsbedarf
bewertet wurden, empfohlen.

Die im Gutachten des Buros Schirmer benannten altlastverdachtigen Flachen wurden von Biro
Berghof, Tlbingen im Rahmen der im Auftrag von SUB V durchgefihrten historischen
Nacherhebung nochmals Gberprift. Hierzu wurden vom Gutachter Aktenrecherchen in den
verschiedenen Archiven vorgenommen. Auf dieser Grundlage wurden die 18 verschiedenen
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Flachen erneut bewertet. Die Ergebnisse der Flachenbewertungen sind in der Tabelle vom
28.01.2015 zusammengetragen. Hiernach besteht flr 10 der altlastenverdachtigen Flachen kein
weiterer Handlungsbedarf, bei 7 Flachen ist ggf. mit erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen und
bei einer Flache sind bei Anderungen der Exposition, z.B. durch Entsiegelung ggf. weitere
MaBnahmen erforderlich.

6.10 Archaologische Denkmalpflege

Das Plangebiet grenzt in stdlicher Richtung an das denkmalgeschutzte Fort Unterer Eselsberg an.
Es ist Teil der Bundes- und Reichsfestung Ulm.

Beim Bau der Hindenburgkaserne in den 30er Jahren wurde das Vorfeld des Fort Unterer
Eselsberg baulich Gberformt. Durch die Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplans durch den
Bebauungsplan wird das Vorfeld im Norden des Forts wiederhergestellt. Dieser Bereich ist frei von
Bebauung und als 6ffentliche Griinflache der Allgemeinheit zuganglich.

6.11 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch bereits bestehende Ver- und
Entsorgungsleitungen und durch erganzende Leitungen in den neu entstehenden StraBen. Die
Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhausle erfolgt Gber vorhandene Kanale unter
den angrenzenden Verkehrsflachen. Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Im Stden
des Plangebiets ist ein neu angelegtes, unterirdisches Regenrlckhaltebecken geplant, das das
anfallende Niederschlagswasser zeitverzdgert in die Kanalisation ableitet.

6.12 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden oOrtliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) als eigenstandige Satzung erlassen.
Die gestalterischen Festsetzungen werden mit voranschreitender Konkretisierung der Planung
formuliert und bis zur nachsten Beteiligung der Blrger und Behorden vorgelegt.
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7.  Flachenbilanz und Kostenangaben

7.1 Flachenbilanz

Status Quo Planung
Gesamtflache des Geltungsbereichs 8,78 8,78
Verkehrsflache (StraBe) 2,79 0,74
Verkehrsflache (Wege u. Platze) 0,78 2,00
Granflache Privat 1,80
Grunflache Offentlich 3,47 1,56
Uberbaubare Flache 1,74 2,68

7.2 Kostenangaben
Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir bodenordnende MaBnahmen,

Herstellung der offentlichen StraBen und ErschlieBungsanlagen sowie der 6ffentlichen
Grunflachen.
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