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Bebauungsplan "Wohngebiet Beim Briickle, Teil 1" Begriindung - Bebauungsplan

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bandes Ulm stellt innerhalb des Plangebiets gréBtenteils geplante Wohnbauflachen dar. Entlang
der BundesstraBe 30 ist ein Grlinstreifen dargestellt und etwa im Bereich des bestehenden
Spielplatzes soll das geplante Wohngebiet durch eine Grinflache aufgelockert und gegliedert
werden. Im Norden des Geltungsbereichs ist - im Bereich des 2011 fertiggestellten Nahversor-
gungszentrums - eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhan-
del/Nahversorgung dargestellt.

Im Bebauungsplan wird Gberwiegend "allgemeines Wohngebiet" (gemal § 4 BauNVO) festge-
setzt. Der geringe Anteil an Gewerbegebietsflache (gemal § 8 BauNVO) im Bebauungsplan,
erstreckt sich im Wesentlichen im Bereich der Sonderbauflache und I&sst lediglich Gewerbebe-
triebe zu, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Bereich der Sondergebietsflache sind
gewerbliche Anlagen in Form von Handelsbetrieben zulassig.

2. Anlass und Ziel der Planung

Im Stadtteil Donaustetten besteht eine groBe Nachfrage nach Wohnraum sowie gewerblichen
Bauflachen.

Am siddéstlichen Ortsrand von Donaustetten besteht die Mdglichkeit dies in Form einer Orts-
randerweiterung umzusetzen. Fir den Geltungsbereich wurde von der Stadt Ulm in Zusammen-
arbeit mit H2R Architekten ein Rahmenplan entworfen, der Baugrundsticke fir ca. 232
Wohneinheiten in 86 Einfamilienhausgrundsticken, 2 Mehrfamilienhausgrundstiicken und
4.200 m? fur gewerbliche Flachen vorsah. Auf der Grundlage des Rahmenplans wurde durch
das Architekturbiro H2R ein Bebauungsplan erstellt. Die darin getroffenen strengen Festset-
zungen in Form von Baulinien, kleinen Baufenstern, nicht funktionale ErschlieBungsstra3en oh-
ne Wendemdglichkeiten sowie die nicht berlcksichtigte Flacheninanspruchnahme der Larm-
schutzwand/wall Kombination erforderten jedoch eine grundlegende Uberarbeitung des Bebau-
ungsplans.

Mit dem Bebauungsplan "Wohngebiet Beim Brlckle, Teil 1" soll zunachst der erste von zwei
Bauabschnitten verwirklicht werden. Auf der Teilflache flir den bereits bestehenden Spielplatz
im Westen des Geltungsbereichs besteht derzeit Planungsrecht fiir ebendiesen. Dariber hinaus
besteht zurzeit kein Baurecht. Daher ist der Bebauungsplan zur Schaffung von Baurecht fiir das
neue Wohngebiet, flr das erganzende Angebot an Gewerbefldchen, zur verkehrlichen Erschlie-
Bung sowie zum Nachweis der Umweltvertraglichkeit der zukinftigen Bebauung und Nutzung
erforderlich.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet "Wohngebiet Beim Brlickle, Teil 1" liegt am stiddstlichen Ortsrand von Donaus-
tetten. Der Geltungsbereich schlieBt an den suddstlichen Rand eines bestehenden Wohngebie-
tes an. Begrenzt wird das geplante Gebiet im Norden von dem bestehenden Nahversorger, im
Osten von der BundesstraBBe 30, im Stden von der Verlangerung des Weidlinshofer Weges und
im Westen von der bestehenden Wohnbebauung. Die Topographie des Geléandes ist weitestge-
hend eben.

Derzeit unterliegt das Plangebiet einer landwirtschaftlichen Nutzung in Form von Acker- und
Wiesenflachen. Im Westen befindet sich ein Spielplatz, der im Zuge der Neubebauung erhalten
werden soll.

Im Bdschungsbereich der B30, zwischen den landwirtschaftlichen Flachen und der Bundesstra-
Be, besteht eine Baumreihe.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt derzeit Gber den asphaltierten Fu3- und Radweg entlang
der bestehenden Wohnbebauung.
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Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 268, 268/1, 269, 270, 271, 272,
272/1, 282, 283, 284, 285, 286, 287, 287/1, 288/1 sowie Teilflachen der Flst. Nr. 257, 258,
258/1, 259/1, 259/2, 260, 261, 287 und 340/1 der Gemarkung Donaustetten. Der Geltungsbe-
reich weist eine GréBe von ca. 8,3 ha auf.

4. Stadtebauliche Konzeption

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde im Jahr 2012 ein stéddtebauliches Gutachterverfah-
ren mit 6 teilnehmenden Blros durchgefihrt, aus dem der stadtebauliche Entwurf des Architek-
turbiros H2R Architekten als Sieger hervorging.

Der stadtebauliche Entwurf stellt die Grundlage fiir den Bebauungsplan dar. Der ebenfalls durch
das Architekturbiro H2R Architekten erarbeitete Bebauungsplan zielt auf eine méglichst exakte
Verwirklichung des stadtebaulichen Entwurfes ab und lasst sich aufgrund der getroffenen stren-
gen Festsetzungen in Form von Baulinien und Baugrenzen schlecht vermarkten und lasst eine
Umsetzung durch private Bauherren nicht zu. DarUber hinaus ist eine ErschlieBung der Einfami-
lienhduser im Stiden des Geltungsbereichs durch Sackgassen nicht gewlinscht.

Gegenliber dem stadtebaulichen Entwurf des Architekturblros H2R Architekten wurde die
HaupterschlieBungsachse zur Larmschutzwall/wand Kombination verschoben sowie die Er-
schlieBung der Einfamilienhausgrundstiicke in RingerschlieBungen geéndert. Das geplante Ge-
werbegebiet wurde aufgrund der rdumlichen N&he zum allgemeinen Wohngebiet und den damit
verbunden Konflikten durch Larmemissionen durch ein eingeschranktes Gewerbegebiet ersetzt.

Das Plangebiet ist als Wohngebiet mit einer eingeschrankten Gewerbegebietsflache (GE(e)) im
Nordosten des Geltungsbereichs vorgesehen. Die Bauflachen werden im Westen entlang des
bestehenden Wohngebiets durch einen ca 13 m breiten 6ffentlichen Griinzug sowie im Osten
entlang der B30 und der geplanten Larmschutzwall/wand Kombination durch einen Grinstreifen
eingefasst. Das Plangebiet umfasst 39 freistehende Einfamilienhduser, 2 Mehrfamilienhauser,
37 Kettenh&user und ca. 5.736 m? eingeschrankte Gewerbegebietsflache mit insgesamt ca. 141
Wohneinheiten.

Durch das eingeschrénkte Gewerbegebiet (GE(e)) im Nordosten wird eine Ansiedlung von Buro-
und Geschéftsgebaude, Einzelhandelsbetriebe und nicht stérender Gewerbenutzung erméglicht.
Entlang der bestehenden Bebauung, westlich des Geltungsbereichs liegt der Schwerpunkt auf
einer Einfamilien- sowie Kettenhausbebauung, die im Bereich des nérdlichen Quartiersplatzes
und des angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebiets durch eine Mehrfamilienhausbebau-
ung unterbrochen wird. Ostlich der HaupterschlieBungsstraBe ist aufgrund der Larmschutz-
wall/wand Kombination keine Bebauung mehr méglich.

Die Ubergeordnete ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber die von Nordosten nach Stidwes-
ten verlaufende lllerkirchberg StraBe (L240). Im Rahmen der fir die Zunkunft geplanten Bebau-
ung des sldlichen Teilbereichs ,Beim Brickle 1I* soll das Gebiet an die stdlich des Plangebietes
verlaufende Humlanger StraBe (K9910) angeschlossen werden. Die interne ErschlieBung des
Gebietes beginnt im Norden durch die Fortfiihrung der StraBe "Beim Brickle" und endet im Be-
reich des "Weidlinshofer Wegs" im Bereich des geschotterten Feldwegs. Die Einfamilien- und
Kettenhduser des Plangebiets werden mit den neu geplanten RingerschlieBungen erreicht. Die
Mehrfamilienhduser knipfen direkt an die HaupterschlieBungsstraBe an. Zwei Quartiersplatze
unterbrechen die ErschlieBungsstraBe im nérdlichen und sidlichen Teil des Geltungsbereiches.

Eine Ubergeordnete FuB- und Radwegeverbindung ist im Westen des Plangebiets entlang der
offentlichen Grinflachen und der Bestandsbebauung vorgesehen.

Das Plangebiet ist im Osten und Westen in 6ffentliches Grin eingefasst, auf dem die Mdglich-
keit besteht, FuBwege, Aufenthaltsplatze und Kinderspielangebote zu errichten. Der vorhandene
Spielplatz im Westen bleibt weitestgehend erhalten.

Das anfallende Niederschlagswasser von den Dachflachen der Gebaude und das sonstige sau-
bere Oberflachenwasser von den direkt an die vorgesehenen 6ffentlichen Griinflachen im Wes-
ten des Plangebiets grenzenden Baugrundstiicken wird lber private Kanale in die zur Versicke-
rung vorgesehenen Mulden geleitet und dort versickert.
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Entlang der BundesstraBe 30 (B30) soll eine Kombination aus Larmschutzwall und -wand mit
einer H6he von insgesamt 6 Metern - gemessen ab Fahrbahnoberkante B30 - umgesetzt wer-
den. Zur Bewirtschaftung der unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen Grinflachen sowie zur
Wartung der Larmschutzwand/walls ist im Norden ein drei Meter breiter Pflegeweg festgesetzt.
Im Siden des Geltungsbereichs kann die Wartung und Pflege der Wall/Wand Kombination von
der 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgen.

5. Art der Verfahrensbearbeitung

Der Bebauungsplan wird im mehrstufigen Regelverfahren mit zwei Beteiligungsschritten geman
§§ 3 Abs. 1 und 2, sowie 4 Abs. 1 und 2 BauGB durchgefiihrt. Zum Bebauungsplan werden ein
Umweltbericht, ein Fachbeitrag zum Artenschutz sowie eine schalltechnische Untersuchung
erarbeitet.

6. Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird ent-
sprechend der vorgesehenen Entwicklung differenziert als allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
man § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie als eingeschranktes Gewerbegebiet
(GE(e)) geman § 8 BauNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Wohngeb&ude, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und sonstige nicht sté-
rende Gewerbebetriebe zulassig.

Zum Schutz des im allgemeinen Wohngebiet vorrangigen Gebietscharakters werden die unter
§ 4 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (der Versorgung dienende Laden und Schank- und
Speisewirtschaften) ausgeschlossen. Insbesondere bei Ldden und Schank- und Speisewirt-
schaften ist mit erheblichen Stérungen durch Besucher- und Kundenverkehr zu rechnen.

Darlber hinaus sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen, ausgenommen der
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit
nicht zul&ssig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE(e)) sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, La-
gerplatze und o6ffentliche Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren zuldssig. AuBerdem
sind Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschafts-
personen, sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter und Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke zulassig.

Nicht zulassig sind die in § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO aufgeflihrten Tankstellen, Anlagen fiir sport-
liche Zwecke sowie Vergnigungsstétten, wie Diskotheken, Spielhallen und &hnliche Unterneh-
mungen im Sinne des § 33 der Gewerbeordnung, sowie Vorfihr- und Geschéftsrdume, deren
Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, da diese
die angrenzende Wohnnutzung erheblich beeintrachtigen.

Die im Geltungsbereich ausgeschlossenen Nutzungen sind nicht mit dem Wohnen vereinbar
bzw. fir diese gibt es im Zentrum und in der ndheren Umgebung von Donaustetten besser ge-
eignetete Standorte. Die allgemeine Zweckbestimmung des Planungsgebietes bleibt auch mit
den Einschrankungen erhalten. Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen alle vorgesehenen
Nutzungen miteinander vereinbart werden.

6.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl, die Zahl der Voll-
geschosse als Hochstmaf und die maximal zuldssige Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir die Ein- und Mehrfamilienhduser des allgemei-
nen Wohngebiets 1 und 3 (WA 1 und WA 3) gemal der Obergrenze der Baunutzungsverord-
nung auf den Wert 0,4 festgesetzt. Im nérdlichen Bereich mit der Kettenhausbebauung des
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Wohngebiets 2 (WA2) ist eine Uberschreitung der Obergrenze der GRZ bis zu einem Wert
von 0,5 zuléassig. Die geringen GrundstlicksgréBen im Bereich der nordlichen Kettenhauser
mit den zugehdrigen Stellplatzen auf dem Grundstick erfordern eine Uberschreitung der
Obergrenze fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung geman § 17 BauNVO.
Durch die Uberschreitung kann der éffentliche StraBenraum weitestgehend von ruhendem
Anwohnerverkehr freigehalten werden. Eine nachteilige Auswirkung auf die Umwelt sowie
eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse ist nicht gegeben (§ 17 Abs. 2 BauNVO), daher wird die Uberschreitung der Obergrenze
als stadtebaulich vertretbar angesehen.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (GE(e)) wird geman § 17 BauNVO auf den Wert 0,6 fest-
gesetzt.

Im Teilgebiet GE(e) ist durch eine Unterbauung mit Tiefgaragen, sowie durch Garagen und
Stellplatzen und deren Zufahrten eine Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,8
zuléssig.

Im Teilgebiet WA 3 ist durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die das Bau-
grundstiick lediglich unterbauen (Tiefgarage, Tiefgaragenzufahrt, Kellerrdume, Treppen,
Rampen und sonstige Unterbauten) eine Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,8
zuléssig.

Die Zahl der Vollgeschosse ist im allgemeinen Wohngebiet WA 1 (Einfamilienhauser) und WA
2 (Kettenhauser) auf zwei (Il) Vollgeschosse begrenzt. Im WA 3 (Mehrfamilienhausgrundsti-
cke am nérdlich gelegenen Quartiersplatz) wird die Zahl der Vollgeschosse auf drei (lll) Voll-
geschosse beschrankt. Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird die Zahl der zulassigen Voll-
geschosse auf drei (Ill) Vollgeschosse beschrank.

Die zulassige Gebaudehdhe der baulichen Anlagen (OK) wird wie folgt festgesetzt:

- Die Traufhéhe (Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenwand gemessen von der Erd-
geschossfuBbodenhdhe) darf bei ein- bis zweigeschossiger Bebauung mit Satteldach-
ausbildung max. 6,50 m, bei dreigeschossiger Bebauung mit Satteldach max. 9,50 m
betragen.

- Die Firsth6he (Héchster Punkt des Dachabschlusses, gemessen von der Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe) darf bei ein- bis zweigeschossiger Bebauung mit Satteldachausbildung
max. 12,50 m, bei dreigeschossiger Bebauung mit Satteldachausbildung max. 14,00
betragen

- Die max. Oberkante Attika bei Flachdachausbildung darf bei zwei Vollgeschossen max.
6,50 m, mit Staffelgeschoss max. 9,50 m, bei drei Vollgeschossen max. 9,50 m mit
Staffelgeschoss max. 12,50 m gemessen von der ErdgeschofBfuBbodenhdhe betragen.

- Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) darf maximal 0,20 m Uber dem bestehendem
Gelande, gemessen von den 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen in der Fassadenmitte
betragen.

Daruber hinaus wird fir die Einfamilien- und die Kettenhduser die max. zuldssige Anzahl an
Wohneinheiten auf 2 Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt.

Mit den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung werden die flr die geplante Bebau-
ung vorgesehenen Gebaudetypen ermdglicht und eine Einfigung in die westlich angrenzende
Bestandsbebauung von Donaustetten gewahrleistet.

6.3  Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.
Garagen und Carports sind auBerhalb der Baugrenzen als Grenzgaragen zulassig. Entlang 6f-
fentlicher Verkehrsflachen ist mit Ausnahme der beiden in der Planzeichnung dargestellten
Grundsticke im Norden des Geltungsbereichs ein Abstand von mindestens einem Meter einzu-
halten.



Bebauungsplan "Wohngebiet Beim Briickle, Teil 1" Begriindung - Bebauungsplan

Ein Vortreten von Dachvorspriingen um bis zu 0,6 m Uber die Baugrenze ist zulassig.

Im Bereich der Einfamilienhduser (WA 1) wird die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt. Im
Bereich der Hausgruppen, bzw. Kettenhauser (WA 2) wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt, die eine einseitige Grenzbebauung ermdglicht.

Dartber hinaus werden in den Teilgebieten der Einfamilienhauser (WA 1) nur Einzelh&user zu-
gelassen.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die zukinftige ErschlieBung des Quartiers erfolgt von Norden von der lllerkirchberg StraBe Uber
die bereits hergestellte Kreisverkehrsausfahrt, die unter anderem den bestehenden Nahversor-
ger an das StraBennetz anbindet. Die interne ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber eine von
Norden nach Siden verlaufende ErschlieBungsstraBe, die auf Héhe des Weidlinshofer Wegs
endet. Eine Zu- und Ausfahrt in das Plangebiet von Sidwesten Uber den Weidlingshofer Weg ist
fur Einsatzfahrzeuge unter Notsignal geplant.

Die HaupterschlieBungsstraBe wird von zwei Quartiersplatzen unterbrochen, die als verkehrsbe-
ruhigter Bereich ausgebildet werden. StraBenbegleitend, entlang der HaupterschlieBungsstral3e,
sind Parkmoglichkeiten vorgesehen. Die ErschlieBung der Einfamilien- sowie der Kettenhaus-
grundstiicke wird Gber eine RingerschlieBung, die als verkehrsberuhigter Bereich ausgestaltet
werden soll gesichert. Die StraBenbreite von 6,0 m im verkehrsberuhigten Bereich ergibt sich
aus dem erforderlichen Platzbedarf fir die Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Te-
lefon + Internet sowie Abwasser).

Das Gebiet wird von mehreren FuB- und Radwegen durchzogen. Es fihrt ein Ubergeordneter
Radweg von der Humlanger StraBe kommend entlang der Bestandsbebauung im Westen des
Geltungsbereiches in Richtung Norden. Kleine ZweigstraBen filhren vom Radweg in die bebau-
ten Gebiete. Der Ubergeordnete Radweg erstreckt sich bis an den Plangebietsrand im Norden.
Der Weg entlang der Larmschutzbarriere dient in erster Linie der Bewirtschaftung bzw. der Pfle-
ge der Granflachen.

6.5 Grinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Eingrinung des Plangebietes wurde eine Griinordnungskonzeption aufge-
stellt und in den Bebauungsplan integriert. Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Fest-
setzungen fur das Plangebiet getroffen:

- Festsetzung von straBenbegleitenden Baumstandorten entlang der ErschlieBungsstra-
Ben zur Strukturierung und Eingriinung des Gebiets.

- Festsetzung o6ffentlicher Grinflachen zur Versickerung des Niederschlagswassers.

- UnterstOtzung einer orts- und landschaftstypischen Vegetation durch das Anpflanzen von
Baumen auf éffentlichen und privaten Grundstiicksflachen

- Minimierung des Versiegelungsgrades durch die Verwendung wasserdurchlassiger Be-
lage bei Stellplatzen und deren Zufahrten.

- Festlegung einer Artenliste fir die PflanzmaBnahmen mit standortgerechten Baumen
und Strauchern.

- Extensive Dachbegrinung der Haupt- und Nebengebaude mit Flachdach bzw. Pultdach.

- Begrinung der Larmschutzwall/wand Kombination entlang der B30.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 6kologische Bilanz ist im Umweltbericht der Begriindung als Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
dargestellt. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung geman § 1a Abs. 3 BauGB weist einen
externen Ausgleichsbedarf auf.

Die Okobilanz unter Beriicksichtigung der Werteverschiebung ergibt einen Kompensationsbe-
darf von 19.635 m? bei Aufwertung der Flachen um eine bzw. 9.818 m?2 bei Aufwertung um zwei
Stufen.
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Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans stehen hierfir keine Flachen zur Verfi-
gung und missen auf einer externen Ausgleichsflache erbracht werden. Der Ausgleichsbedarf
wird nachfolgender MaBnahme zugeordnet und vom Okokonto der Stadt UIm abgebucht.

-Aufforstung von Wiesenflachen auf den Flurstiicken Nr. 180, 181, 182 sowie einer Teilflache
Flurstick Nr. 183 der Gemarkung Donaustetten.

Flr die Durchfihrung der zugeordneten KompensationsmaBnahmen werden gemai § 135 a
Abs. 3 BauGB i.V.m. der Satzung der Stadt Ulm zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen
nach §§ 135 a-c BauGB vom 20.05.1998 Kostenerstattungsbetrage erhoben.

100% der Kompensationskosten sind zu 58,0% den Wohnbaugrundstiicken, zu 9,8% den ein-
geschrankten Gewerbegebietsgrundstiicken sowie zu 32,2% den ErschlieBungsanlagen zuzu-
ordnen.

6.7 Spezieller Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Buro flr Landschaftsplanung und Ar-
tenschutz, Dr. Andreas Schuler ein Artenschutzgutachten in der Fassung vom 19.09.2017 zu-
letzt aktualisiert am 14.06.2018 erarbeitet. Bei den Begehungen wurden mit Goldammer, Feld-
sperling und Star drei Arten der Roten Liste bzw. der Vorwarnliste als Nahrungsgaste festge-
stellt. Zur Verhinderung der Zugriffsverbote sind VermeidungsmaBnahmen notwendig. Hasel-
maus und Zauneidechse wurden bei den Begehungen des Plangebiets nicht festgestellt.

Ein Quartiersverdacht der Fledermaus in den Obstbdumen bestétigte sich nicht. Im Plangebiet
wurde jedoch eine hohe Jagdaktivitdt der Zwergfledermaus und des Abendseglers im Bereich
der Baumbesténde sowie der Wiesen registriert, deren Quartiere sich vermutlich im Bereich der
bestehenden Ortslage von Donaustetten bzw. in den Baumbestéanden im Umfeld befinden und
das Plangebiet sporadisch als Nahrungshabitat bzw. auf Transferfliigen nutzen.

Die Zugriffsverbote nach § 44 BNatschG werden unter Bertcksichtigung der im Bebauungsplan
festgesetzten VermeidungsmaBnahme nicht verletzt.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass bei Vorhandensein belegter Baumhéhlen und bei
Vorkommen geschutzter Arten die Baumfallungen vorldufig nicht vorgenommen werden kdnnen
bzw. die Arbeiten umgehend einzustellen sind. Das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Natur-
schutzbehérde abzustimmen.

Darlber hinaus wird aufgrund der hohen Jagdaktivitdt von Zwergfledermaus und Abendsegler
das Aufhéngen von 10 Fledermauskasten im Bereich der GroBb&dume des Spielplatzes empfoh-
len.

6.8 Immissionsschutz

Dem Bebauungsplan liegt die schalltechnische Untersuchung ACB-0618-5418/20 der ACCON
GmbH von 12.06.2018 zugrunde.

Das Plangebiet wird demnach durch die Verkehrslarm-Emissionen der suddstlich angrenzenden
B30 und der nérdlich verlaufenden L240 (lllerkirchberg StraBe) beeintrachtigt. Auf der B30 sind
im Prognosezeitraum téglich 43.100 Kfz bei 12,6 % Lkw-Anteil zu erwarten, auf der L240 7.850
Kfz bei 9,6 % Lkw Anteil.

Als SchallschutzmaBnahme wurde in der Planung ein Schallschirm entlang der B30 mit einer
Hohe von 6,0 m lber Fahrbahnoberkante (FOK) der B30 angesetzt. Der Schallschirm reicht von
der Auffahrt zur B30 im Norden bis zur Uberflinrung der Humlanger StaBBe im Stiden und weist
damit eine ausreichende Uberstandslange auf.

Trotz des geplanten Schallschirms werden Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau* jedoch in groBen Teilen des Plangebiets lberschritten.

Die weitere Erhéhung der Schirmkante wiirde sich zwar positiv auf den Schallschutz im Plange-
biet auswirken, wirde aber aufgrund der topographischen Gegebenheiten vor Ort mit einem
Hoéhenunterschied des natirlich anstehenden Geléandes des Plangebietes von teilweise bis zu
5,5 m unter der Fahrbahnoberkante der Bundesstra3e 30 sowie der 6,0 m hohen Larmschutz-



Bebauungsplan "Wohngebiet Beim Briickle, Teil 1" Begriindung - Bebauungsplan

wall/wand Kombination zu einer noch gréBeren Verschattung insbesondere am Vormittag fuh-
ren.

Eine Reduzierung der Gebaudehdhen von Il auf Il Geschosse wirde sich ebenfalls positiv auf
den Immissionsschutz auswirken, ist jedoch im Bereich der Mehrfamilienhduser sowie der Ge-
werbebauten aufgrund von Barrierefreiheit, Tiefgaragenstellplatzen etc. wirtschaftlich nicht dar-
stellbar.

Trotz der hohen Larmbelastung durch die B30 und die L240 soll das Plangebiet, entsprechend
der im Flachennutzungsplan vorgesehenen Nutzung einer Wohnnutzung zugeflihrt werden.

Als Ausgleich werden zum Schutz der Aufenthaltsrdume passive SchallschutzmaBnahmen
(Schallschutzfenster, schallgedammte Wohnraumliftung) festgesetzt.

Der passive Schallschutz ergibt sich nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (in der aktuellen
Ausgabe von Januar 2018). Dabei kénnen die in der schalltechnischen Untersuchung vom
12.06.2018 in Anlage 6 eingetragenen mafgeblichen AuBenlarmpegel zugrunde gelegt werden.
Da in der Untersuchung nur das ungunstigste (lauteste) Geschoss dokumentiert is t, kann die
Larmsituation eines konkreten Bauvorhabens gezielt berechnet und das erforderliche Schall-
dammmalf dadurch differenziert ermittelt werden.

Da Schallschutzfenster nur im geschlossenen Zustand voll wirksam sind, muss in Raumen, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden (Schlafzimmer, Kinderzimmer), und in schutzbedurf-
tigen Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle auf ausreichende Bellftung geachtet
werden. Durch den Einbau von Llftungseinrichtungen wird dies sichergestellt. In Wohn- oder
Bilrordumen kann auf Liftungseinrichtungen verzichtet werden, da in diesen Rdumen eine re-
gelmaBige StoBluftung maéglich und die dabei auftretende kurzzeitige Larmbelastung ertraglich
ist.

6.9 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser von den Dachflachen der Gebaude und das sonstige sau-
bere Oberflachenwasser von den direkt an die vorgesehenen Griinflachen im Westen des Plan-
gebiets angrenzenden Baugrundstlicken wird Uber private Kanale, in die zur Versickerung des
Niederschlagswassers vorgesehenen Mulden geleitet und versickert.

Die Muldentiefe betragt ca. 1 m.

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen der Gebaude und das sonstige saubere Ober-
flachenwasser der Baugrundstlcke im restlichen Plangebiet ist in den Mischwasserkanal einzu-
leiten.

Zur Vermeidung von weitergehenden BehandlungsmaBnahmen vor Versickerung des anfallen-
den Oberflachenwassers ist von unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und Blei bei Dach-
und Fassadenbekleidungen abzusehen.

6.10 Denkmalpflege

Im Bebauungsplan wird eine nachrichtliche Ubernahme zur Bau- und Kunstdenkmalpflege auf-
genommen wonach innerhalb des Plangebietes sich insgesamt 2 Kleindenkmale, Kulturdenk-
male gemalR § DSchG befinden. Sollten im Zuge der Planungen diese Kulturdenkmale berihrt
werden, bittet das Landesamt fir Denkmalpflege um unverzigliche Benachrichtigung. Ergibt
sich die Notwendigkeit, dass Kleindenkmale im Rahmen der Arbeiten voribergehend oder end-
gultig versetzt werden missen, wird darum gebeten dies ohne Zeitverzug mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege abzusprechen. Vorsorglich wird darauf hingewiesen das eventuelle, durch
mdogliche BaumaBnahmen bedingte Schaden an bekannten und bisher unbekannten Kultur-
denkmalen zu Lasten des Verursachers gehen.

Dartber hinaus wird ein Hinweis zum Umgang mit Funden und Befunden aufgenommen sowie
auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten hingewiesen.

6.11 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elektrizitdtsversorgung der SWU Energie
angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage erfolgt Gber das bereits vor-
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handene Kanalsystem auBBerhalb des Plangebietes. Das Abwassersystem innerhalb des Plan-
gebietes wird im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen errichtet. Die Versorgung mit
Léschwasser wird bei der Planung und Ausfiihrung entsprechend den Vorschriften und Richtli-
nien berdcksichtigt.

6.12 Vermeidung von Signalverwechslung durch Blendwirkung zur B30

In den Bebauungsplan wird ein textlicher Hinweis zur Vermeidung von Signalverwechslungen
durch Bildwirkungen durch Beleuchtungsanlagen von Gebauden, Parkplatzen, Wegen, Wer-
bung oder dergleichen zur BundesstraBe 30 hin aufgenommen.

6.13  Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6értliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) als eigenstandiger
Satzungsteil festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Dachgestaltung, fir die PKW Stellplatze und de-
ren Zufahrten, fUr die Einfriedungen, fir die Freiflachengestaltung und fir Ordnungswidrigkeiten
definiert.

7.0 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 83.484m2 (100,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 33.837m?2 ( 40,6 %)
Gewerbegebiet eingeschrankt (GE(e)) ca. 5701m2 ( 6,8%)
Offentliche Verkehrsflachen (VF) ca. 18.785m? ( 22,5%)
davon Gehwege ca. 4.943 m2
davon Verkehrsgriin ca. 783 m?
davon verkehrsberuhigt ca. 6.937 m?
davon 6ff. Parkplatze ca. 5.639 m?
davon Pflegeweg ca. 1.453 m?
Offentliche Griinflachen ca. 25.069m2 ( 30,0 %)
davon Larmschutzstreifen ca. 15.745 m?
Flachen fir Versorgungsanlagen ca. 91T m2 ( 0,1 %)
7.2 Kosten

Far die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen (StraB3en, Stellplatzflachen Beleuch-
tung sowie Verkehrsgrunflachen) fallen Kosten an, zu deren Deckung ErschlieBungsbeitrage
nach der gultigen Satzung erhoben werden. Den Entsorgungsbetrieben der Stadt Ulm entstehen
Kosten flr die Planung und den Bau der Entwasserungsanlagen. Fir die Herstellung der Ent-
wasserungsanlagen wird ein Entwasserungsbeitrag nach den Bestimmungen der Satzung Uber
die Stadtentwasserung erhoben. Zuséatzlich entstehen Kosten im Rahmen der naturschutzfachli-
chen Eingriffsregelung fir die notwendigen inneren und externen KompensationsmaBnahmen,
die entsprechend der gliltigen Satzung zur Erhebung der jeweiligen Kostenerstattungsbeitrage
erhoben werden.
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B. Umweltbericht

1. Scoping

Das Untersuchungsgebiet der Umweltpriifung entspricht dem Plangebiet des Bebauungsplanes.
Dartber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Wirkungsgefiige mit der Umgebung, soweit
diese durch das geplante Vorhaben betroffen sind. Die Untersuchungstiefe wird der Bedeutung
der zu erwartenden Umweltauswirkungen angepasst.

2. Kurzdarstellung des Vorhabens

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Wohngebiet beim Briickle, Teil 1“ umfasst eine Flache
von ca. 8,0 ha mit allgemeinen Wohngebieten, bestehend aus Einzel- und Doppelhdusern, Ket-
tenhausern und GeschoBwohnungsbau und einem eingeschréankten Gewerbegebiet. Daneben
beinhaltet die Planung die Integration des bestehenden Spiel- und Bolzplatzes und wirksame
LarmschutzmaBnahmen gegentber dem Verkehrslarm, ausgehend von der benachbarten Bun-
desstraBBe B30.

Bestandteil der Planung ist die Vermeidung und Minderung von Eingriffen in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild sowie die Kompensation unvermeidbarer Eingriffe das Landschaftsbild.

3. Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzguter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich ihrer Be-
deutung fUr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso werden die Umweltein-
wirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst und bewertet. Dabei
wird die argumentative Bewertung durch eine Klassifizierung der landschaftsékologischen Wer-
tigkeit in die Stufen bedeutungslos, von geringer Bedeutung, von allgemeiner Bedeutung und von
hoher Bedeutung unterstitzt.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zuriickgegriffen. Eine
wesentliche Datengrundlage ist die Bestandsaufnahme des Landschaftsplanes. Hinzu kommt die
ortliche Erfassung der Oberflachenstrukturen und Vegetation im Plangebiet und dessen Umge-
bung.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande geman BNatSchG wurde vom Biro
fir Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas Schuler aus Neu-Ulm am 19.09.2017, ak-
tualisiert am 14.06.2018 ein ,Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutzrechtlichen Prifung bezig-
lich der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG* erstellt. Die Ergebnisse dieses Fachbeitrags
Artenschutz flieBen in die MaBnahmen zur Verminderung und Vermeidung von Eingriffen ein. Sie
sind Grundlage evil. erforderlicher vorgezogener AusgleichsmaBnahmen zur Wahrung der konti-
nuierlichen ékologischen Funktionalitat (cef MaBnahmen, cef = continued ecological functionali-

ty).
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern (z.B. Boden — Grundwasser oder Vegetation —

Klima) werden bei der Abarbeitung der Schutzglter, soweit ergebnisrelevant, erfasst und be-
schrieben.

4, Rechtsgrundlagen und libergeordnete Planungen

Der Umweltbericht ist gemaR § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der Umweltpriifung
ermittelten Belange des Umweltschutzes geman § 2 Absatz 4 BauGB.

GemaB § 1a Absatz 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes in der Abwagung geman § 1 Absatz 7 BauGB zu berticksichtigen. Grundlage hier-
zu ist die Eingriffsregelung der Naturschutzgesetzgebung.
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm Stadt stellt im
Plangebiet Gberwiegend Wohngebietsflachen dar mit einer randlichen Griinflache gegentber der
BundesstraBBe und einer zentral gelegenen gebietsgliedernden Griinflache. Im Norden des Plan-
gebiets stellt der Fldchennutzungsplan teilweise ein Sondergebiet fir groBflachigen Einzelhandel
und Nahversorgung dar. Der dort vorgesehene Lebensmittelmarkt ist einschlieBlich der erforder-
lichen VerkehrserschlieBung zwischenzeitlich auf der Teilflache auBerhalb des Plangebiets reali-
siert.

Der Regionalplan der Region Donau-lller Regionalplan trifft fir das Plangebiet keine planungsre-
levanten Aussagen hinsichtlich der Inhalte ,Landschaft und Erholung“(Karte 3).

5. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

5.1 Gebietscharakterisierung

Das ebene Plangebiet liegt auf ca. 490 miNN stdlich der lllerkirchberger StraBe zwischen einer
bestehenden Wohnbausiedlung und der B 30 am Ortsrand von Donaustetten. Die Flachen wer-
den derzeit gréBtenteils landwirtschaftlich genutzt. Daneben finden sich im Norden des Plange-
biets Reste von Streuobstwiesen, ein Spiel- und Bolzplatz am Rand der bestehenden Wohnbe-
bauung sowie Straucher und Baume entlang der B 30.

Im Nordosten grenzt ein Sondergebiet fir groBflachigen Einzelhandel und Nahversorgung an,
anschlieBend die Auffahrt zur B 30 mit Larmschutzwall und einem Funkmast zwischen der Bun-
desstra3e und der Auffahrtsrampe.

5.2 Schutzgut Boden

Die Bodenkarte des Geologischen Landesamtes ordnet das Plangebiet Uberwiegend der Kartie-
reinheit s316 zu. Der &uBere 6stliche Rand des Plangebiets wird der Kartiereinheit s23 zugeord-
net.

Nachfolgende Tabelle zeigt die planungsrelevanten Bodeneigenschaften der genannten Kartie-
reinheiten.

Kartiereinheit s 316 Kartiereinheit s23
Uberwiegender westlicher Plangebietsteil | Ostlicher Rand des Plangebiets

Relief Ebene bis flachwellige Terrassenflachen | Meist schwach gewdlbte Scheitel-
bereiche sowie sehr schwach und
schwach geneigte Hange

Ausgangsmaterial Sandléss und Flugsand Uber glazialen Mittel- und altpleistozane Decken-
Hochterrassenschottern schotter, oberflachennah z.T.
periglazial umgelagert mit Beimengung
Lésslehm
Bodentyp Parabraunerden Braunerden — Parabraunerden

Kennwert Wasserdurchlassigkei| Mittel bis hoch, Unterboden stellenweise Mittel bis hoch

sehr hoch (durch Lésslehmeinlagerungen
verdichtungsanfallig, dann mit sehr
geringer Durchlassigkeit —
Anmerkung des Verfassers)

Bodenfunktionen nach
Bodenschutz 23 *)

Natirliche Bodenfruchtbarkeit Mittel bis hoch (Stufe 2,5 von 4) Hoch (Stufe 3 von 4)
Ausgleichskdrper im Sehr hoch (Stufe 4 von 4) Sehr hoch (Stufe 4 von 4)
Wasserkreislauf

Filter und Puffer fir Schadstoffe | Gering bis mittel (Stufe 1,5 von 4) Gering bis mittel (Stufe 1,5 von 4)
Standort fir naturnahe Bewertungsklasse 3 bzw. 4 wird nicht Bewertungsklasse 3 bzw. 4 wird nicht
Vegetation erreicht erreicht

Gesamtbewertung 2,67 (von 4) 2,83 (von 4)

*) Angabe fUr landwirtschaftliche Nutzflachen

"
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Im Dezember 2016 wurde durch das GeoBiro Ulm im Auftrag der Stadt Ulm (Abt. SUB) zur Vor-
bereitung der BaugebietserschlieBung ein Baugrundgutachten erstellt. Zur Erkundung wurden 6
Rammkernsondierungen bis 4,0 m Tiefe abgeteuft, die zusammengefasst folgendes, planungsre-
levantes (Bebauungsplan) Ergebnis erbrachten:

Oberflachennah bilden den natiirlich gewachsenen Boden feinkérnige Auensedimente mit einer
Machtigkeit von 0,70 bis 3,00 m. Lokal kénnen auch oberflaichennah Kiese und Sande vorliegen
(s. RKS 2).

Unterlagert werden diese Schichten von riBzeitlichen, fluviatil abgelagerte Schottern mit eingela-
gerten Sanden. Die Flussschotter sind relativ stark verwittert und sind bis in eine Tiefe von 4,0 m
unter die Gelandeoberkante feinkornreich.

Bei Grundwasserhdchststanden (HHGW) sind je nach Héhe der Gelandeoberflache im Untersu-
chungsbereich Flurabstande von rd. 2 bis 3,5 m zu erwarten, in lokalen Niederungen ggf. auch
nurvonrd. 1 m.

In der Gesamtbewertung sind die bisher in ihrer Schichtung unverédnderten Béden der landwirt-
schaftlichen Flachen von mittlerer bis hoher Bedeutung.

Innerhalb des Spielplatzes sind die als Vegetationsflache gestalteten Bereiche nach anthropoge-
ner Uberlagerung von geringer Bedeutung.

Die Uberbauten und versiegelten Flachen im Plangebiet (bestehenden Verkehrsflachen) sind
bedeutungslos.

Far die landesgeschichtliche Urkunde sind die Boden des Plangebiets von geringer Bedeutung.

5.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Oberflachenabfluss ist aufgrund der
Bodenverhéltnisse und der Topografie im Plangebiet auch bei Starkregenereignissen oder
Schneeschmelze nicht zu erwarten.

Mit einem Flurabstand zum Hdéchstgrundwasser von 2,0 bis 3,5 m ist der Standort Gberwiegend
als grundwasserfern (Grundwasserflurabstand >1,5 m) anzusprechen. In Niederungen sind
Hoéchstgrundwasserstande maoglich, die bis 1,0 m unter die Gelandeoberflache reichen (Quelle:
Baugrundgutachten GeoBduro s. Abschnitt 5.2). Schichtwasservorkommen wurden bei der Bau-
grunduntersuchung nicht angetroffen.

Das Plangebiet ist der Hydrogeologische Einheit der Fluvioglaziale Kiese und Sande im Alpen-
vorland (GWL) zuzuordnen und damit Gber einem ausgedehnten Porengrundwasserleiter situiert.

Hinsichtlich des Grundwasserschutzes und der Grundwasserneubildung ist das Plangebiet von
allgemeiner Bedeutung.

Ausgewiesene Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

5.4 Schutzgut Klima

Das Plangebiet ist Freilandklimatop (windoffen, ungestérter, stark ausgepréagter Tagesgang von
Temperatur und Feuchte, starke Frisch-/Kaltluftproduktion geman VDI Richtlinie 3787) am Rand
eines relativ kleinflachigen Siedlungsklimatops. Mangels ausgepragter Ventilationsbahnen sind
die Flachen fir den regionalen Klimahaushalt von untergeordneter Bedeutung, wirken aber den-
noch klimaausgleichend auf die Randzonen der vorhandenen Wohnbauflachen.

Die Plangebietsflache ist hinsichtlich des Schutzgutes von geringer (begrenzt lokaler) Bedeutung.

5.5 Schutzgut Arten und Biotope

Potentiell natiirliche Vegetation im Plangebiet ist der Hainsimsen-Buchenwald im Ubergang zu
und/oder Wechsel mit Waldmeister-Buchenwald.
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Die Realvegetation ist iberwiegend gepragt durch Ackerbau und Grinlandnutzung. Im Norden
des Plangebiets finden sich noch einige Baume als Reste von Streuobstwiesen. Siehe hierzu
auch Anlage 1 ,Bestandsplan®.

Schutzgebiete sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

Sadlich und 6éstlich (jenseits der BundesstraBe und im Donautal) befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet Nr. 4.21.013 Donaustetten.

Nordwestlich des Plangebiets jenseits der Ortslage Donaustetten-Gdgglingen befindet sich das
FFH Gebiet ,Donau zwischen Munderkingen und Ulm und nérdliche lller”.

Charakterisierende Lebensraumtypen dieses FFH Gebietes sind an der Donau FlieBgewasser
mit flutender Wasservegetation, natirliche nahrstoffreiche Seen sowie Auenwélder mit Erle,
Esche und Weide. Im nérdlichen lllertal dominieren Schlucht- und Hangmischwalder sowie Hart-
holzauenwalder.

Auswirkungen auf die dort geschitzten Lebensraumtypen und die dort vorkommenden Arten
kénnen aufgrund der Entfernung, der zwischengelagerten Siedlungsrdume und des Charakters
des Plangebiets ausgeschlossen werden.

Der &stliche, raumlich dichtere Teil der Streuobstwiesen im Norden des Plangebiets ist als
Kernflache des Biotopverbundes ausgewiesen (s. nachfolgender Ausschnitt aus Karten-

[ ¢

Donaustetten

. Legende A —

Biotopverbund mittlere Standorte

_ Kernflache

Kernraum
500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

dienst der LUBW).

Die derzeitige Ausdehnung der Streuobstwiese entspricht nicht mehr der obigen Darstellung und
beschrankt sich ungefahr auf die nérdliche Halfte mit einer tatsachlichen GréRe von ca. 0,25 ha.
Die betroffene Flache ist im Zielartenkonzept des Landes Baden-Wdirttemberg nicht als Streu-
obstgebiet (vermutlich mangels GréBe) dargestellt. Aufgrund fehlender benachbarter Strukturen
sind dieser Kernflache kein Kernraum und keine Suchrdume zugeordnet. Der Aufbau eines kinf-
tigen Verbundes mit Flachen entsprechender Qualitat ist aufgrund der isolierten, tGberwiegend
bereits von Siedlungsflachen umgebenden Lage und im Osten flankiert durch die 4-spurig aus-
gebaute BundesstraBBe B 30 auch kiunftig kaum zu erwarten. Zusatzlich erschwert wird dies durch
die im Flachennutzungsplan definierte Zielvorstellung fir das gesamte Gebiet zwischen der be-
stehenden Ortslage und der Bundesstral3e.

Der Baumbestand besteht Gberwiegend aus Uberalterten Kernobstbdumen, die bereits Gber meh-
rere Jahre nicht mehr gepflegt wurden. In den Baumen finden sich Héhlen, die im Rahmen des
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Fachbeitrages ,Artenschutz und mit Ausnahme einer einzelnen Blaumeisenbrut ohne besondere
Befunde untersucht wurden.

Die Kernflache ist im Sinne der Biotopverbundplanung der geringsten Qualitatsstufe ,maBig“ zu-
zuordnen, verbunden mit fehlender Perspektive einer kinftigen Entwicklung.

Im Rahmen des Fachbeitrags Artenschutz (hinsichtlich mdglicher Verbotstatbestande geman
§ 44 BNatSchG, Besonderer Artenschutz) erfolgten im Jahr 2017:

e 4 Gelandeerkundungen von April bis Juni im Hinblick auf die Artengruppe der Végel,
e 6 Gelandeerkundungen von April bis August im Hinblick auf die Arten Haselmaus,

e 4 Gelandeerkundungen von Mai bis August im Hinblick auf die Artengruppe der Fledermause
und deren Quartiere.

Gleichzeitig erfolgte eine Untersuchung reptilienrelevanten Habitatstrukturen und eine Uberpri-
fung des Vorkommens weiterer artenschutzrechtlich besonders geschitzter Tierarten, insbeson-
dere der Schmetterlinge bzw. deren Futterpflanzen und artenschutzrechtlich besonders ge-
schitzter Pflanzenarten.

GemaB Untersuchung sind folgende artenschutzrechtlich relevanten Tierarten bzw. Artengruppen
im Plangebiet anzutreffen:

Séaugetiere / Fledermause

Festgestellt wurden Zwergflederm&use und Abendsegler in Jagdaktivitat. Hinweise auf eine re-
gelmaBige Nutzung der potentiellen Quartierbdume als Tagesquartier wurden nicht gefunden.
Sporadische Nutzungen sind allerdings nicht auszuschlieBen.

Die Tétung oder Verletzung von Fledermausen kann durch die unten genannten Vermeidungs-
maBnahmen ausgeschlossen werden. Erhebliche Stérungen sowie die artenschutzrechtlich rele-
vante Entnahme, Beschadigung oder Zerstdérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind nicht
gegeben.

Séaugetiere Haselmaus

Das Untersuchungsergebnis hinsichtlich deren Vorkommen war negativ.

Végel

Im Untersuchungsgebiet konnten Bruten nur in den Gehdlzen nachgewiesen werden (1 Blaumei-
sen- und 1 Amselbrut). Buchfink, Goldammer, Rabenkrahe, Rotmilan, Haussperling, Hausrot-
schwanz und Star waren zur Nahrungssuche und zum Balzgesang anzutreffen.

Die Tétung oder Verletzung von Végeln in Verbindung mit der Entnahme der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten kann durch die unten genannten VermeidungsmaBnahmen ausgeschlossen werden.
Erhebliche Stérungen sowie die artenschutzrechtlich relevante Entnahme, Beschadigung oder
Zerstbérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind nicht gegeben.

Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge, Kéfer etc.

konnten im Eingriffsgebiet nicht nachgewiesen werden bzw. kénnen mangels geeigneter Habi-
tatstruktur ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich lIhrer 6kologischen Bedeutung sind die Flachen innerhalb des Plangebiet wie folgt zu
bewerten (Bewertungsrahmen geman Ulmer Modell vom 26.7.2004).

Flachenart (s. Anlage 1 ,Bestandsplan®) Okologische Bedeutu| Wertstufe
Ackerflachen (intensiv bewirtschaftet) einschl. Feldraine und Wirtschaftsw gering 1
(Schotter)

Dauergriinland intensiv bewirtschaftet, einschl. ErschlieBungswege (Schd gering 1
terweg/Grasweg)
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Grinland extensiv bewirtschaftet mittel 2
Siedlungsgriin extensiv gepflegt, groBflachig mittel 2
Siedlungsgriin Hofstelle, Garten groBflachig mittel 2
Streuobstwiese Uberwiegend Altbestand hoch 3
Baum, Gehdlzgruppe (kein Feldgehélz gemafi § 33 NatSchG) mittel 2
Gras- / Krautsaum gehdlzbegleitend, fahrbahnnah mittel 2
Spiel- und Bolzplatz mit Baumen gering 1
StralBen und Wege mit geschlossener Oberflache keine 0

5.6 Schutzgut Landschaftsbild und Erholungspotential

Das Erscheinungsbild des Plangebiets entspricht der typischen Ortrandlage eines in den letzten
Jahrzehenten stark gewachsenen Wohndorfes in unbewegter Topografie. Mit Ausnahme der
Streuobstwiesenreste und der lickenhaften Gehdlzkulisse vor der BundesstraBe sind keinerlei
pragende Landschaftselemente vorhanden. Ein Netz landwirtschaftlicher Wege zur ErschlieBung
der Raum fur siedlungsnahes Landschaftserlebnis (spazieren, joggen, walken, Hund ausfuhren)
ist nur sehr marginal vorhanden. Die BundesstraBe kann ausschlieBlich stdlich oder nérdlich
auBerhalb des Plangebiets Uberquert werden und riegelt somit das Plangebiet vollstédndig ab von
den 0stlich benachbarten attraktiveren Landschaftsraumen (Feldfluren, Waldgebiete, aufgelasse-
ner Kiesabbau). Mit Ausnahme des bestehenden Spiel- und Bolzplatzes zur Versorgung der be-
nachbarten Wohnbauflachen und der Pufferfunktion gegeniber der BundesstraBe ist das Plan-
gebiet fir das Schutzgut ohne Bedeutung.

5.7 Schutzgut Kultur- und Sachgtter

Im  Plangebiet finden sich 2 Feldkreuze (s. Darstellung im  Bestandsplan).
Aufgrund der Bodenqualitaten sind die Béden fir die landwirtschaftliche Nutzung von hoher Be-
deutung, hinsichtlich ihrer Lage jedoch in ihrer Nutzbarkeit eingeschrankt (Nachbarschaft Wohn-
bebauung, begrenzte SchlaggréBen).

5.8 Schutzgut Mensch

Von der benachbarten BundesstraBe gehen erhebliche Abgas- und Larmemissionen aus. Der
vorhandene Larmschutzwall im Bereich der Anschlussstelle bietet nur sehr begrenzten Schutz im
Nordosten des Plangebiets. Bestandteil der Planung sind daher Larmschutzeinrichtungen entlang
der B 30 zwischen der Humlanger StraBe und dem bestehenden Wall an der Anschlussstelle.
Vorgesehen ist ein bepflanzter Wall, ergénzt durch eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 6,0
m Uber der Fahrbahnoberkante.

6. Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfliihrung der Pla-
nung unter Berlicksichtigung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung,
zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

6.1 Schutzgut Boden

Die naturlichen Bodenprofile mit ihren physikalischen (Wasserhaushalt, Bodenfilter) und bioti-
schen Eigenschaften (Bodenleben, Humusstoffe) gehen verloren. Selbst bei sachgerechter Bo-
denlagerung und Wiederverwendung koénnen die bestehenden Bodeneigenschaften und —
potentiale auf den verbleibenden Grinflachen nur teilweise wiederhergestellt werden.

15



Bebauungsplan "Wohngebiet Beim Brickle, Teil 1" Begrindung — Umweltbe-
richt

Im Bereich der versiegelten Flachen (Geb&ude und StraBen) gehen alle Bodenfunktionen voll-
standig und dauerhaft verloren. Im Bereich von Teilversiegelungen (z.B. Rasenpflaster, begriinte
Flachdacher) bleiben nur geringe Restfunktonen erhalten.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

e Begrenzung der Uberbaubaren Flache

e Grinflachengebote

Fazit:

Unvermeidbare Eingriffe durch Bodenversiegelung mit Verlust von Bodenleben, Humusstoffen
und der Bodenfunktionen. Zumindest voribergehende Beeintrachtigung der Bodenfunktionen auf
den verbleibenden Grinflachen.

6.2 Schutzgut Wasser

Mit dem Verlust der Bodenfunktionen ist eine Veranderung des Wasserhaushalts verbunden. Die
Grundwasserneubildungsrate bleibt jedoch aufgrund der Versickerungsgebote weitgehend erhal-
ten. Die Flachenversiegelung (fehlende Vegetation) reduziert die Verdunstungsrate.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

e Begrenzung der Uberbaubaren Flache
e Grinflachengebote
e Retentions- und Versickerungsgebot
e Dachbegriinungsgebot
Minderung des Eingriffs unter die Erheblichkeitsschwelle

6.3 Schutzgut Klima

Die geplante Bebauung bedingt einen Verlust an klimaaktiven und kaltluftproduzierenden Fla-
chen. Durch Gebaude und Versiegelung erhdht sich die Warmeabstrahlung. Vegetationsflachen-
und Pflanzgebote mindern die klimatischen Auswirkungen.

Wesentliche Veranderungen des lokalen Kleinklimas fur bestehende Wohnbauflachen beschran-
ken sich auf den unmittelbaren vorhandenen Siedlungsrand, an dem klimaausgleichende Vor-
gange im geringen Umfang verlorengehen. Wesentliche siedlungsékologisch bedeutsame Kalt-
luftbahnen oder Luftaustauschbahnen werden nicht beeintrachtigt.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

e Begrenzung der Uberbaubaren Flache
e Grinflachen- und Pflanzgebote
e Dachbegriinungsgebot
Fazit:
Geringe lokale Beeintrachtigung des lokalen Kleinklimas unter der Erheblichkeitsschwelle.

6.4 Schutzgut Arten und Biotope

Das Vorhaben bedingt einen Verlust von Streuobstwiesen sowie von Grinland- und Ackerlandbi-
otopen. Entlang des BundesstraBe gehen Gehdlzbestande verloren.

Dem stehen umfangreiche Neupflanzungen von Feldgehdlzen auf dem geplanten Larmschutz-
wall und neue Lebensraume in den Wohnhausgérten und 6ffentlichen Griinflachen ausgleichend
gegentber.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.
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e Begrenzung der Uberbaubaren Flache
e Grinflachen- und Pflanzgebote

Fazit:
Das Vorhaben bedingt eine Verédnderung des Arten- und Biotoppotentials. Eine eingehende Be-
wertung erfolgt in Abschnitt 8

Besonderer Artenschutz

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemani § 44 BNatSchG dirfen Gehdlze nur vom 1.10.
bis Ende Februar gerodet werden. Unmittelbar vor der Rodung sind Baume auf Vorkommen von
Tagesverstecken von Fledermausen zu prufen.

Fir den Erhalt der Jagdaktivitat von Zwergfledermaus und Abendsegler sollten im Spielplatzbe-
reich an den zu erhaltenden GroBbdumen 10 Fledermauskéasten sachkundig angebracht werden
(Hinweis im Bebauungsplan).

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (cef-MaBnahmen) sind nicht erforderlich.

6.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholungspotential

Das Vorhaben bedingt eine Erweiterung der vorhandenen Bauflachen mit angepasstem Charak-
ter. Der bepflanzte Larmschutzwall vermeidet stérende Auswirkungen auf den umgebenden Kul-
turlandschaftsraum, bedingt aber auch die vollstdndige Ausgrenzung der Ortslage aus der umge-
benden Landschaft. Die noch vorhandenen Streuobstwiesenreste, deren Lebensdauer ohnehin
begrenzt ist (eine Erneuerung abgangiger Besténde ist kaum zu erwarten), gehen verloren.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

e Begrenzung der Bauvolumina
e Grinflachen- und Pflanzgebote
e Einbindung durch begriinte La&rmschutzeinrichtung

Fazit:
Eine wesentliche Stérung der Eigenart und Schdnheit der Landschaft wird durch das Vorhaben
nicht verursacht.

6.6 Schutzgut Mensch

Aufgrund der gleichartigen Nutzung sind stérende Immissionen auf die bestehende Wohnbebau-
ung auszuschlieBen. Innerhalb der bestehenden Wohnbauflachen wird aufgrund der eigenstan-
digen ErschlieBung keine weitere wesentliche Verkehrsbelastung generiert. Das bestehende
Spielplatzangebot bleibt erhalten und wird flachenméaBig erganzt.

Bisher anfallende (im Raum allerdings hinzunehmende) Immissionen durch die Bewirtschaftung
unmittelbar angrenzender Feldfluren (Staub, Gerliche, Larm) entfallen kinftig.

Auf Grundlage der Verkehrsprognosen aus dem Planfeststellungsverfahren zum Neubau der
Querspange Erbach — B 311 kommt die schalltechnische Untersuchung hinsichtlich des StraBen-
larms der ACCON GmbH Augsburg vom 12.06.2018 zusammengefasst zu folgenden Ergebnis-
sen:

Die fur die Neuausweisung erforderlichen LarmschutzmaBnahmen entlang der Bundesstraf3e
verbessern die Situation im Bestand. Allerdings sind in den oberen Geschossen der Wohnbaufl&-
chen innerhalb des Plangebiets Uberschreitungen der Orientierungswerte gemaB DIN 18005
hinzunehmen. An einer Vielzahl der geplanten Fassaden betragt die Uberschreitung hdchstens
5 dB(A) und liegt damit noch im abwagungsfahigen Bereich. An einigen der geplanten der B 30
und der L 240 zugewandten Gebauden werden zuséatzliche MaBnahmen des passiven Schall-
schutzes zwingend erforderlich sein.

Innerhalb der gewerblichen Bauflachen werden die Orientierungswerte deutlich unterschritten.
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Landschaftsbezogene Freizeit und Erholungsangebote gehen nur in sehr begrenztem Umfang
verloren und werden durch umfangreiche Grinflachenangebote ersetzt.

6.7 Schutzgut Kultur und Sachgiter

Die Standorte der vorhandenen Feldkreuze kdnnen angesichts der geplanten Flachenfunktionen
nicht erhalten werden

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

o Wiederaufstellen der Feldkreuze an benachbarten Standort

Fazit:
Kulturguter werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Der Landwirtschaft werden ertragsfahige B6den entzogen.

7. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung werden die Flachen weiter als landwirtschaftliche Flache oh-
ne Veranderung genutzt. Bestehende Immissionsbelastungen der vorhandenen Wohngebiete
durch landwirtschaftliche Bearbeitung der angrenzenden Feldfluren und durch den Verkehrslarm,
ausgehend von der BundesstraBe, bleiben erhalten. Ein weiterer Rlickgang des Streuobstwie-
senbestandes ist zu erwarten.

8. Bewertung und Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild
Die quantitative Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem Berechnungsmodell der Stadt Uim.
Wertgebendes Element Ausgangssituation Planrealisierung
Flache| Okologische Fliche Okologische Be-
(m2) Bedeutung deutung
Ackerflachen einschl. Feldrain und Schotterweg 27.870 gering (1)
Dauergriinland intensiv bewirtschaftet, einschl.
ErschlieBungswege (Schotterweg/Grasweg) ST gering (1)
Grinland extensiv bewirtschaftet 1.815 hoch (3)
Siedlungsgriin, extensiv gepflegt, groBflachig 2.840 mittel (2)
Siedlungsgriin Hofstelle, Garten groBflachig 1.030 mittel (2)
Streuobstwiese Uberwiegend Altbestand 3.640 hoch (3)
Baum, Gehdlzgruppe im Bestand
(kein Feldgehdlz geméB § 33 NatSchG) 28 mittel (2)
Gras- / Krautsaum gehdlzbegleitend, fahrbahnnah 670 mittel (2)
Spiel- und Bolzplatz mit Baumen 2.580 gering (1) 1.800 gering (1)
StraBen und Wege mit geschlossener Oberflache 2.795 keine (0) 14.930 keine (0)
Pflegeweg, geschottert und .
Parkplatze, wasserdurchlassig nach Realisierung a0 gering (1)
Baumbeete in Verkehrsflachen ;
45 Baume je 30 m? 1.350 mittel (2)
Baugrundstiicke WA GRZ 0,4 30.530 m? .
40% (iberbaute Flache 12.350 keine (0)
Baugrundstiicke WA GRZ 0,4, Gesamt 30.530 m?2 .
60% Gartenflache ezt gering (1)
Baugrundstiicke WA GRZ 0,5, Gesamt 2.530 m? .
50% (iberbaubare Flache > 500 m2 1485 keine (0)
Baugrundstiicke WA GRZ 0,5, Gesamt 2.530 m? .
50% Gartenflache Ut gt ()
Baugrundstiicke GE, Gesamt 5.740 m? .
60% Uberbaubare Flache 3420 keine (0)
Baugrundstiicke GE, Gesamt 5.740 m? .
40% Flache mit sonstigen Nutzungen 22 gering (1)
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Grunflachen mit Baumen einschl. Sickermulden 8.340 mittel (2)
Grunflachen, Larmschutzeinrichtung .
Wall bepflanzt mit L&rmschutzwand USh16D izt ()
Summe®) 83.485 83.485
Tabelle Wertstufenzusammenfassung
Flachenanteile mit 6kologischer Bedeutung Bestand Nach Realisierung Differenz
m> % m> % m?
Keine 2.795 3,35 32.185 38,55 +29.390
gering 70.465 84,41 25.865 30,98 -44.600
mittel 4.770 5,71 25.435 30,47 +20.665
hoch 5.455 6,53 0,00 0,00 -5.455
Tabelle Wertstufenverschiebung
Abwertung Aufwertung
von nach Flache von nach Flache
Gering keine 29.390 m2 gering mittel 15.210 m?
Hoch mittel 5.455 m2

Daraus ergibt sich folgernder Kompensationsbedarf auBBerhalb des Plangebiets:
29.390 m? + 5.455 m2 - 15.210 m2 = 19.635 m? bei Aufwertung um eine Stufe

9. Naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleichsflachen auBerhalb des Plange-
biets
Dem Bebauungsplan werden folgende Flachen zur Kompensation zugeordnet:

IdNr FINr Gemarkung Lage GroBe | Nutzung| Nutzung Faktor Kosten
m? alt neu
Teilfflache 180, 181, Donaustetten An der 9.818 Acker Wald 2 66.272,00 €
006do 182 Dellmensinger
Teilflache StraBe
183

10. Alternative Planungsmoglichkeiten

Planungsalternativen innerhalb des Plangebiets wurden Uber den vorgeschalteten stadtebauli-
chen Wettbewerb untersucht

11. Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen (Monitoring)

Notwendige UberwachungsmaBnahmen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar. Falls
dennoch erforderlich wird die Gemeinde als MaBnahmentrager und Trager des Monitorings durch
die Behérden geman §4 Abs. 3 BauGB unterrichtet.
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Ackerflachen einschl. Feldrain
und Wirtschaftsweg (Schotter)

Dauergriinland intensiv bewirtschaftet, einschl.
ErschlieBungswege (Schotterweg/Grasweg)

Grunland
extensiv bewirtschaftet

Siedlungsgrin,
extensiv gepflegt

Siedlungsgrin,
Hofstelle, Garten

Streuobstwiese, Uberwiegend
Altbestand

Baum, Gehdlzgruppe
kein Feldgehoélz gemal § 33 NatSchG

Gras-/Krautsaum,
gehdlzbegleitend

Spiel- und Bolzplatz
mit Baumen

StralRen und Wege mit
geschlossener Oberflache







