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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nérdliches Dichterviertel - Teil Il KleiststraBe” Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm stellt im Plangebiet eine "gewerbliche Bauflache (Bestand)" dar.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans , Nordliches Dichterviertel - Teil Il
KleiststraBe” wird als “Urbanes Gebiet (MU)” gem. § 6a BauNVO festgesetzt. Der Bebauungsplan
kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Das Vorhaben stellt eine MaBnahme zur Wiedernutzbarmachung von Flachen dar, weshalb der
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB aufgestellt wird.
Der Flachennutzungsplan wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst.

2.  Anlass und Ziel der Planung

Das ehemals gewerblich genutzte Plangebiet liegt im nordlichen Teil des Sanierungsgebietes
.Dichterviertel”. Dieser Bereich des Sanierungsgebietes soll entsprechend den Vorgaben des stad-
tebaulichen Konzepts , Dichterviertel Nord” mit integriertem Rahmenplan des Buros bbzl - béhm,
benfer, zahiri landschaften stadtebau, Berlin, das am 15.07.2014 vom Gemeinderat beschlossen
wurde (siehe GD 272/14), entwickelt werden. Ziel des Rahmenplans ist die Entwicklung eines
neuen, modernen Stadtquartiers in unmittelbarer Nahe zur Ulmer Innenstadt.

Mit dieser Zielsetzung wird die BHG Wohnen Ulm Ill GbR, vertreten durch die ulmer heimstatte
eG, das Grundstuck erwerben und mochte dieses unter Berticksichtigung der Vorgaben des stad-
tebaulichen Rahmenplans , Dichterviertel Nord” entwickeln. Ziel des Vorhabens ist es, auf dem
Grundstuck eine finf- bis sechsgeschossige Blockrandbebauung mit neuen innerstadtischen
Wohnflachen sowie erganzenden gewerblichen und sozialen Nutzungen zu schaffen. Mit diesem
Projekt kommt, nach den beiden nordwestlich angrenzenden Vorhaben, ein weiterer Baustein des
stadtebaulichen Konzeptes ,Dichterviertel Nord” zur Realisierung.

Das Vorhaben liegt innerhalb der Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 142/
22, in Kraft getreten am 16.05.1955 und 20.07.1959 sowie Nr. 142/ 27, in Kraft getreten am
23.08.1962. Das angestrebte Vorhaben kann mit den bestehenden Festsetzungen der genannten
Bebauungsplane nicht realisiert werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist
deshalb ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von §12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Gesamtflache von ca.
0,48 ha und die geplante Grundflache liegt unter 20.000 m2. Der Bebauungsplan wird gemal3 §
13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich gemaR § 1a Abs. 3 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a
BauGB sind somit nicht erforderlich.
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3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist Teilbereich des Sanierungsgebietes , Dichterviertel”. Es liegt westlich des Ulmer
Hauptbahnhofs und der angrenzenden Innenstadt zwischen den Bahnanlagen und dem Hinden-
burgring (B10). Das Plangebiet befindet sich im naérdlichen Teil des Dichterviertels, der groBtenteils
durch untergenutzte oder brachliegende Gewerbeflachen gepragt ist. Das Plangebiet wurde 2016
abgeraumt und seither als Schotterparkplatz genutzt.

Das Plangebiet ist in ostlicher und sudlicher Richtung weitestgehend von der ursprunglichen ein-
bis dreigeschossigen Bebauung mit Uberwiegend gewerblichen Nutzungen umgeben. In nordli-

cher Richtung grenzen weitere abgeraumte ehemalige Gewerbeflachen an. Westlich des Plange-
bietes ist bereits ein neuer Stadtbaustein entsprechend den Vorgaben des stadtebaulichen Rah-

menplans , Dichterviertel Nord” mit sechs- bis siebengeschossiger Blockrandbebauung realisiert

worden. Ein zweites Vorhaben mit ebenfalls sechs bis sieben geschossen befindet sich derzeit in

der Realisierung.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flursticke Flst.Nr.
614/1 (teilweise), FIst.Nr. 614/3 (gesamt), FIst.Nr. 616 (teilweise) sowie Teile der stdlich und west-
lich angrenzenden Verkehrsflache Flst.Nr. 614 (KleiststraBe) der Gemarkung Ulm, Stadtteil West.

4. Ubergeordnete Planungsziele

Der Umgriff des vorliegenden Bebauungsplans befindet sich im Geltungsbereich des 2011 als ei-
genstandiges Sanierungsgebiet beschlossenen Dichterviertels. GemalB Sanierungssatzung werden
im Sanierungsgebiet , Dichterviertel” insbesondere die folgenden Sanierungsziele verfolgt:

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

- Bessere VerknlUpfung mit den angrenzenden Stadtquartieren,

- Optimierung der Wegeverbindungen innerhalb des Gebietes,

- Verbesserung des Freiflachenangebotes,

- Aufwertung und Erlebbarmachung der beiden Blauarme und ihrer Uferzonen,
- Aufwertung der 6ffentlichen Raume.

Zur Konkretisierung der Sanierungsziele hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 15.07.2014 fir
das Sanierungsgebiet Dichterviertel das stadtebauliche Konzept , Dichterviertel Nord” mit inte-
griertem Rahmenplan als Grundlage fur die weitere Entwicklung des Quartiers beschlossen. Das
vorliegende Vorhaben wurde aus dem stadtebaulichen Konzept und dessen stadtebaulichem Rah-
menplan , Dichterviertel Nord” entwickelt.
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5. Geplante Neugestaltung des Plangebiets

Zur Neugestaltung des Plangebiets wurde von Bliro wimmer und partner (wup), Wien ein Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ist.

Dieser sieht die innenstadtgerechte Weiterentwicklung des Plangebietes mit einer finf- bis sechs-
geschossigen geschlossenen Blockrandbebauung vor, die unmittelbar an die 6stlich angrenzende
Bestandsbebauung anschlief3t.

Der Blockrand schliet hierbei in stdlicher und westlicher Richtung an den bestehenden StraBBen-
raum der KleiststraBe an. In nordlicher Richtung bildet die Blockrandbebauung entsprechend den
Vorgaben des stadtebaulichen Rahmenplans , Dichterviertel Nord” eine neue StraBenflucht zur
zukUnftigen , Achse Innenstadt” aus.

Der stadtebauliche Rahmenplan formuliert das Entwicklungsziel einer heterogenen und parzellen-
scharfen Bebauung. Entsprechend dieser Vorgabe sieht die vom Blro wup ausgearbeitete Pla-
nung eine in Teilgebaude untergliederte Blockrandbebauung vor. Die Gliederung erfolgt Gber
leicht rlckversetzte, offen gehaltene ErschlieBungszonen sowie privat oder gemeinschaftlich ge-
nutzte Freisitze. Eine zusatzliche Gliederung des Blockrands in scheinbar einzelne Baukorper er-
fahrt die Bebauung durch die unterschiedlichen Gebaudehohen. Zur 6stlich angrenzenden Be-
standsbebauung reduzieren sich die Gebaudehdhen auf finf Geschosse, um einen Ubergang zu
den umgebenden Baukorpern zu schaffen. Zudem wird einer der Baukorper an der Westseite des
Blockrandes zugunsten einer differenzierten Trauflinie auf funf Geschosse reduziert.

Im Erdgeschoss des stdwestlichen Blockrands entsteht eine Kindertagesstatte mit AuBenbereich
im Innenhof. An der nordwestlichen Ecke des Blockrands soll im Erdgeschoss zum gegentberlie-
genden zukUnftigen Stadtplatz eine gewerbliche Nutzung entstehen. Im Erdgeschoss des nordli-
chen Blockrands entlang der zukinftigen ,, Achse Innenstadt” sind mehrere kleinflachige Gewer-
beeinheiten geplant, die im rickwartigen Bereich zum Innenhof hin eine optional erganzende
Wohnnutzung vorsehen. In den darUber liegenden Geschossen entstehen 77 Wohneinheiten mit
unterschiedlichen WohnungsgroBen und —zuschnitten. In den groBzlgigen ErschlieBungsberei-
chen zwischen den Wohneinheiten sind vielerorts Gemeinschaftsflachen vorgesehen. Ebenfalls als
gemeinschaftlicher Bereich ist die Dachterrasse auf dem stdostlichen Teil des Blockrands vorgese-
hen.

Der im Zusammenhang mit dem Vorhaben entstehende Bedarf an Parkierungsflachen wird in ei-
ner neuen Tiefgarage mit 74 Stellplatzen unter dem Blockrand und Innenhof gedeckt. Die Tiefgar-
genzufahrt erfolgt von Norden Uber die neu geschaffene Verkehrsflache, der zukinftigen Achse
Innenstadt.
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6.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wird ein Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird wie folgt konkretisiert:

- Wohngebaude,
- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltung, sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

- Im MU | Wohnnutzungen im Erdgeschoss an der StraBenseite,
- groBflachige Einzelhandelsbetriebe,

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

- Tankstellen.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Im MU Il Wohnnutzungen im Erdgeschoss an der StraBenseite,

DarUber hinaus wird festgesetzt, dass im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
maB § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

Entsprechend der Zielsetzung, das nordliche Dichterviertel als innerstadtisches Stadtquartier zu
entwickeln, sieht das Vorhaben in den Erdgeschossen vor allem gewerbliche und soziale Nutzun-
gen vor. Die Wohnnutzung im Erdgeschoss an der StraBenseite wird deshalb entlang der Kleist-
stralBe im MU | ausgeschlossen. Im Blockrand entlang der nérdlich angrenzenden Achse Innen-
stadt (MU ) wird die Wohnnutzung im Erdgeschoss an der StraBBenseite ausnahmsweise zugelas-
sen. DarUber hinaus werden groBflachige Einzelhandelsbetriebe als nicht zulassig festgesetzt, da
diese raumlich der vom stadtebaulichen Rahmenplan vorgegebenen baulichen Struktur wieder-
sprechen wirden und ungewollte Konkurrenzangebote fir die angrenzende Innenstadt als Einzel-
handelszentrum erzeugen konnten.

Die gemal § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten werden im
Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergnigungsstatten besteht grundsatzlich die Gefahr, dass
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6.2

sie zu erheblichen Stérungen und Belastigungen der angrenzenden Nutzungen fihren. Der Aus-
schluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO. Fir diese Nutzungen bestehen in der
Innenstadt besser geeignete Standorte mit geringeren Storungen fir die Umgebung. Die allge-
meine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit dieser Einschrankung gewahrt. Im Ver-
gnlgungsstattenkonzept fur die Stadt Ulm, das der Gemeinderat am 26.02.2013 beschlossen hat
(vgl. GD 062/13), ist das Bebauungsplangebiet nicht als Eignungsflache zur Ansiedelung von Ver-
gnugungsstatten ausgewiesen.

Weiterhin sind die Ausnahmen gemal § 4a Abs. 3 BauNVO (Tankstellen) unzulassig. Das Plange-
biet soll vorrangig den innenstadttypischen Nutzungen Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistun-
gen dienen. Tankstellen sind mit der vorgesehenen, innerstadtischen Nutzungsmischung nicht
vereinbar.

Der mit dem festgesetzten Urbanen Gebiet angestrebte Gebietscharakter spiegelt die angestrebte
Nutzungsstruktur fur das nordliche Dichterviertel wider, die durch eine Gemengelage aus \Woh-
nen, Einzelhandel und Dienstleistung gepragt sein soll.

MaB der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl, die Anzahl der Voll-
geschosse sowie die zulassigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,8 festgesetzt. GemalR Festsetzung darf
die maximal zulassige Grundflachenzahl jedoch durch die Grundflache fir Tiefgaragenanlagen
samt ihrer Zufahrten bis zu einem Wert von maximal 1,0 Uberschritten werden. Damit wird die
zulassige Obergrenze der Grundflachenzahl fir Urbane Gebiete (MU) gemal3 § 17 BauNVO uber-
schritten. Einhergehend mit der Erhéhung der GRZ wird auch die gemal3 § 17 BauNVO formu-
lierte Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) Uberschritten. Eine Uberschreitung der Grenz-
werte ist gem. § 17 Abs. 2 BauNVO unter bestimmten Voraussetzungen prinzipiell méglich. Die
Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen hat folgende besondere stadtebauliche Grinde:

- Der erhohte Wert der festgesetzten Grundflachenzahl orientiert sich an den Zielvorstellun-
gen des stadtebaulichen Konzeptes , Dichterviertel Nord” mit integriertem Rahmenplan, das
eine innerstadtische und verdichtete Blockrandbebauung vorsieht.

- Die tatsachliche Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen resultiert aus der stadtebauli-
chen Absicht die Bauflachen innerhalb des Quartiers durch den Bau einer Tiefgarage wei-
testgehend frei von parkenden Fahrzeugen zu halten.

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des
§ 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenze der Grundfla-
chenzahl nicht beeintrachtigt. Die Lage im Blockrand und die Ausrichtung der Bebauung
ermoglichen eine ausreichende Belichtung und Bellftung aller Bereiche der geplanten Bau-
korper. Nachteilige Auswirkungen auf die umliegenden Gebaude und ihre Bewohner sind
nicht zu erwarten.

- Die verkehrlichen Anforderungen stehen der angestrebten Dichte ebenfalls nicht entgegen.
Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden Verkehrsflachen und die im
stadtebaulichen Rahmenplan vorgegebene neue Achse Innenstadt gesichert.
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6.3

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

Die Hohe der baulichen Anlagen wird zum einen tber die Anzahl der Vollgeschosse als Hochst-
mal und zum anderen Uber die Oberkanten der baulichen Anlagen Uber NN festgesetzt. Die fest-
gesetzten Oberkanten variieren je nach Geschossigkeit zwischen 495,45 m Uber NN (entspricht
einer Hohe von ca. 17,50 m Uber StraBenniveau KleiststraBe) und 498,55 m Uber NN (entspricht
einer Hohe von ca. 20,50 m Uber StraBenniveau KleiststraBe). Bei den Hohenfestsetzungen im Be-
bauungsplan wurde gegentber der Objektplanung ein Puffer von ca. 0,5 m bertcksichtigt. Die
Differenz wird zur Sicherung maglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfihrungspla-
nung vorgesehen.

FUr Absturzsicherungen (Gelander) und technische Aufbauten (Aufzuglberfahrten) wird festge-
setzt, dass diese die festgesetzte Oberkante (OK) gemaB den Darstellungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans bis zu einer Hohe von 1,20 m Uberschreiten durfen. Um die Einsehbarkeit der
Aufbauten zu minimieren wird erganzend festgesetzt, dass Aufbauten einen Abstand von min-
destens 2,50 m zur AttikaauBenseite einhalten mussen und Dachaufbauten einzuhausen sind.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal sechs Vollgeschosse begrenzt, wobei relevante
Abschnitte gemal3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan lediglich finfgeschossig ausgefuhrt werden.
Die im stadtebaulichen Rahmenplan , Dichterviertel Nord” vorgegebene Gebaudehdhe von finf
Vollgeschossen wird somit geringfligig Gberschritten. Die Uberschreitung wird jedoch entspre-
chend den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Gberwiegend im nordlichen und
westlichen Teilbereiche des Blockrandes zum Tragen kommen.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans wird eine geschlossene Bauweise nach

§ 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. In der geschlossenen Bauweise werden die Gebaude ohne seitli-
chen Grenzabstand errichtet. Die geschlossene Bauweise entspricht den Vorgaben des stadtebau-
lichen Rahmenplans Dichterviertel Nord und der angestrebten Blockrandbebauung. Sie ermdg-
licht, dass das Vorhaben an die 6stlich angrenzende Bestandsbebauung der SchillerstraBe 47 und
50 direkt anbauen darf.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden Uber Baulinien auf der straBenzugewandten und
Baugrenzen auf der straBenabgewandten Seite definiert. Die festgesetzten Baulinien orientieren
sich an den im Rahmenplan Dichterviertel Nord vorgegebenen Raumkanten und gewahrleisten
dessen verbindliche Umsetzung. Die rlckwartigen Baugrenzen werden anhand der Darstellungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans festgelegt.

Im Inneren des Blockrandes wird festgesetzt, dass tber die rlickwartigen Baugrenzen hinaus der

Innenhof bis auf das Flurstlick 614/3 mit einer Tiefgarage unterbaut werden darf. Nebenanlagen

nach § 14 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO sind lediglich integriert in die Gebaude oder die Tiefgarage
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Terrassen und Kinderspielgerate/ -platze.

Seite 7



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nérdliches Dichterviertel - Teil Il KleiststraBe” Begriindung

6.4

6.5

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Gebaude ist nach Stden und Westen Uber die bestehenden Ver-
kehrsflachen der KleiststraBe (FIst.Nr. 614) gesichert. In nérdlicher Richtung wird das Plangebiet
zukUnftig Uber eine neue Verkehrsflache erschlossen werden. Die im stadtebaulichen Rahmenplan
als ,, Achse Innenstadt” bezeichnete StraB3e liegt zur Halfte im Geltungsbereichs des vorliegenden
Bebauungsplans und wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt. Langfristiges stadtebauliches Ziel ist es, die Achse Innenstadt in nordlicher
Richtung zu verbreitern und mit ergdnzenden Baumpflanzungen zu versehen. Zudem sieht der
stadtebauliche Rahmenplan , Dichterviertel Nord” vor die Achse Innenstadt bei einer Neubebau-
ung der 6stlich angrenzenden Grundstlcke bis zur SchillerstraBBe zu verlangern.

Zur Deckung des im Zusammenhang mit dem Vorhaben entstehenden Bedarfs an Parkierungsfla-
chen wird eine neue Tiefgarage unter dem Blockrand und Innenhof errichtet. Die geschaffenen
Stellplatze entsprechen in etwa der gemaR Landesbauordnung baurechtlich geforderten Anzahl
an Stellplatzen. Die abschlieBende Stellplatzberechnung erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung,
auf Grundlage der erlassenen Stellplatzsatzung fur das Dichterviertel Nord (siehe GD 007/20). Die
Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von Norden tber die neu geschaffene Verkehrsflache, der zuklnfti-
gen Achse Innenstadt. Diese wurde durch das Biro Modus Consult Ulm geprift und die Erkennt-
nisse in einer verkehrstechnischen Stellungnahme zusammengetragen. Die geplante Anbindung
der Tiefgarage an den offentlichen Raum wurde demnach sowohl fur die Zwischenlésung mit Sti-
cherschlieBung, als auch fir die zukUlnftige Verkehrsfihrung im Verlauf der ,, Achse Innenstadt”
unter Bertcksichtigung der in der Stellungnahme beschriebenen Vorgaben als angemessen beur-
teilt. In der Tiefgarage und den darunterliegenden Kellerabteilen sind zudem die erforderlichen
Fahrradstellplatze untergebracht, die entweder Uber die Tiefgaragenrampe direkt anfahrbar oder
mittels Aufzlgen barrierefrei erreichbar sind.

Im stdostlichen Teil der Tiefgarage wird zur Kleiststra3e hin eine neue Trafostation der Stadt-
werke Ulm/ Neu-Ulm Netze GmbH integriert. Die 6ffentliche Trafostation wird Gber das vorlie-
gende Vorhaben hinaus, der Stromversorgung fir das nordliche Dichterviertel dienen.

Naturschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB durchge-
fahrt.

Als MaBnahme der Innenentwicklung mit einer GroBe des Geltungsbereichs von circa 4.800 m?
und einer Grundflache von weit unter 20.000 m?2 erfillt das Vorhaben die vorgegebenen Krite-
rien. Die Durchflhrung einer formalen Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht
erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fur die Bebauung des
Grundsticks sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls
nicht erforderlich.
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6.6

6.7

6.8

Grunordnerische Feststetzungen

Zur Eingrinung des Blockinnenbereichs wird festgesetzt, dass je 300 m2 nicht Uberbaubarer
Grundstlcksflache ein heimischer Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen ist.

DarUber hinaus wird festgesetzt, dass Tiefgaragendecken mit Ausnahme der Flachen fir Wege
und Terrassen intensiv zu begriinen und dauerhaft zu pflegen sind. Die Uberdeckung mit durch-
wurzelbarem Substrat muss mindestens 40 cm betragen. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbe-
dingte Erhohung des durchwurzelbaren Pflanzsubstrates auf mindestens 60 cm vorzunehmen.

Artenschutz

Das Flursttick ist heute vollstandig abgeraumt und tritt als Schotterflache in Erscheinung. Arten-
schutzrechtliche Belange wurden vom Bio-Blro Schreiber untersucht. Der Bericht kommt zum Er-
gebnis, dass die Flache im derzeitigen Zustand problemlos zu bebauen ist. Laut Bericht gibt es
keine relevanten Arten, die hier dauerhaft und regelmaBig vorkommen koénnten. Und falls doch
Individuen solcher Arten temporar auftauchen wiirden (Vogel- oder Fledermause beim Uberflie-
gen, bei der Nahrungssuche bzw. beim Jagen), konnten sie einfach fllichten. Insofern sind weder
Vermeidungs- noch sonstige MaBnahmen erforderlich.

Der Bericht weist erganzend darauf hin, dass es von Vorteil flr innerstadtische Arten ware, wenn
an den neuen Gebauden Quartiere fUr Fledermause und Vogel (insbesondere Mauersegler) einge-
plant warden.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich im ndrdlichen Teil des Ulmer Dichterviertels. Auf Grund der in westli-
cher Richtung circa 180 m entfernten BundesstraB3e B 10 (Hindenburgring) und dem in &stlicher
Richtung circa 120 m entfernten Bahnhof und seiner Gleisanlagen wirken erhéhte Immissionen
auf das Plangebiet ein. Das Plangebiet liegt zudem im Bereich eines derzeitigen Gewerbegebietes,
das teilweise bereits als Mischgebiet umstrukturiert wurde Die Larmeinwirkungen auf das Plange-
biet wurden vom Ingenieurburo fur Bauphysik Ferdinand Ziegler im Rahmen einer Schallimmissi-
ons-Prognose untersucht.

Das Gutachten legt dar, dass der Schienenlarm der direkt angrenzenden Gleise des Ulmer Bahn-
hofes, die relativ stark befahren werden, maBgeblich ist. Die Immissionspegel des Schienenver-
kehrs werden geringfligig mit denen des wesentlich leiseren StraBenverkehrs Uberlagert. Fir die
Berechnung des Larmeintrags wurde die bereits bestehende und zuklnftige Bebauung des nordli-
chen Dichterviertels entsprechend des stadtebaulichen Rahmenplans mit berUcksichtigt. Hierdurch
ergeben sich im Kern des , Atriums” wesentliche Unterschiede, so dass im Inneren des vollstandig
bebauten Blockrandes im Endausbauzustand sehr geringe Schallpegel auftreten werden. Zumin-
dest Ubergangsweise ist jedoch auch im Blockinnenbereich mit erhéhtem Larmeintrag durch den
Schienenverkehr zu rechnen. Da wegen der Gebaudehohe keine aktiven SchallschutzmaBnahmen
wirkungsvoll sind, muss tUber den passiven Schallschutz der Gebaudehulle der Schutz des Men-
schen gewahrleistet werden.
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6.9

6.10

Durch den Verkehrslarm — insbesondere Schienenverkehrslarm - werden die Richtwerte nach TA
Larm am Tag und in der Nacht teilweise erheblich (ca. 22 dB) Uberschritten. Nach einer kiinftigen
Bebauung sind in den Innenseiten des geplanten Gebaudekomplexes mit wesentlichen Reduzie-
rungen zu rechnen. Der Gewerbelarm wurde mittels einer Messung durch das Buro RW Bauphysik
Ingenieurgesellschaft, Schwabisch Hall untersucht. Die Messung kommt zu dem Ergebnis, dass
der Gewerbeldrm um mehr als 10 dB(A) unter den Immissionsrichtwerten der TA Larm fUr ein Ur-
banes Gebiet MU liegt und somit nicht mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch den
Betrieb der benachbarten gewerblichen Anlagen zu rechnen ist.

Nach DIN 18005-1 wird im Fall der larmtechnisch vorbelasteten Bereiche, darauf hingewiesen,
dass die Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden kénnen. Dann ist durch AusgleichsmaB-
nahmen in Form von schalltechnisch glunstigen Grundrissgestaltungen oder bauliche Schallschutz-
maBnahmen (passiver Schallschutz) ein ausreichender Schallschutz vorzusehen und planungs-
rechtlich abzusichern. Ausreichend sind z.B. passive SchallschutzmaBnahmen, die dafir sorgen,
dass der Innenpegel in den Aufenthaltsraumen (Wohnen, Wohn-Essraume, Schlafraume, Kinder-
zimmer) am Tag im Mittel nicht Gber 35 dB(A) und in der Nach im Mittel nicht Gber 25 dB(A) liegt.
In Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedurftigen Raumen mit
sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist deshalb eventuell der Einbau von Luftungseinrichtun-
gen flr eine ausreichende Bellftung (Nenn-/Intensiviiftung) notwendig. Entsprechende Festset-
zungen zu Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetztes werden im Bebauungsplan getroffen.

Altlasten

Das Plangebiet befindet sich im ehemals gewerblich genutzten Teil des Dichterviertels. Im Bereich
des Plangebietes ist auf den Flurstlicken Nr. 614/1 und 614/3 der Altstandort 00907 im Altlasten-
kataster nach § 11 Bundesbodenschutzgesetz erfasst.

Dieser Altstandort ist hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser mit Entsorgungsrele-
vanz bewertet. Aufgrund der bekannten Bodenverunreinigungen ist bei Erdarbeiten ggf. mit er-
hohten Entsorgungskosten zu rechnen. Eine gutachterliche Aushubiberwachung ist erforderlich.

Geologischer Baugrund

Die geologischen Verhaltnisse innerhalb des Plangebietes wurden vom GeoBuro Ulm im Rahmen
einer Baugrunduntersuchung gepruft.

Die Untersuchung zeigt auf, dass unter der Oberflachenbefestigung aus Schotter zunachst kiinstli-
che Auffillungen auftreten. Diese reichen bis in eine Tiefe von max. 3,1 m, stellenweise auch nur
bis in eine Tiefe von 1,1 bis 1,5 m. Die kunstlichen Auffillungen werden von organischen Sedi-
menten unterlagert, die bis zur Kiesoberkante in ca. 9,0-9,5 m Tiefe unter Gelande reichen. Die
organischen Sedimente bestehen aus einer Wechselfolge von Torf, Mudde, organischen Schluffen
und Kalktuffsanden. Die kinstlichen Auffillungen und die organischen Sedimente sind bis in ca.
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7.0
7.1

7.2

8 m Tiefe locker bis sehr locker und darunter mitteldicht gelagert. Die Felsoberkante wurde in ca.
10,6-12,3 m Tiefe unter Ansatzpunkt angetroffen.

Die Unterkanten der geplanten Tiefgeschosse liegen vollstandig in organischen Sedimenten. Eine
Grindung auf den gering tragfahigen organischen Schichten scheidet fir die geplante Bebauung
grundsatzlich aus. In diesen Schichten ist auBer hohen, lastabhangigen Setzungen auch mit lang-
fristigen Setzungen durch die Zersetzung von organischem Material zu rechnen.

Die Untersuchung kommt deshalb zur Erkenntnis, dass die Wohnanlage mit einer Tiefgriindung in
tragfahigen Schichten gegriindet werden muss. Angesichts der geplanten Geschossanzahl von bis
zu 6 Stockwerken und den zu erwartenden hohen Lasten kommt vor allem eine Griindung auf
normalkalibrigen Bohrpfahlen in Frage.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden értliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO-BW) als eigenstandige Satzung fest-
gesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung, fur Werbeanlagen und
fur Mdllbehalter definiert.

Detaillierte Regelungen zu Material und Farbe der Fassaden und Dacher werden im Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereichs ca. 4.814 m2 (100 %)
Uberbaubare Grundstlicksflache (Baufenster) ca. 2.026 m2 (42,1 %)
Verkehrsflache ca. 1.323 m2 (27,5 %)
Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nordliches Dichtervier-
tel — Teil lll KleiststraBe” keine Kosten. Die Kosten fur die Bearbeitung des Bebauungsplans wer-
den vom Vorhabentrager als Veranlasser des Bebauungsplans vollstandig getragen.
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