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1.  Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands Ulm
(siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,gemischte
Bauflachen (Bestand)” dar. Die Bauflachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes werden als ,Mischgebiet” gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem
Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2.  Anlass und Ziel der Planung
2.1. Anlass und Ziel

Die Vorhabentragerin, die JV Grundstlicks OHG, Ulm beabsichtigt, zwischen der KarlstraBe, Neutor-
straBe, WildstraBe in UIm neue Wohngebaude mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss (Einzelhandel
mit Nahversorgungsfunktion) zu errichten (Grundstlcke Flst-Nrn. 722/1, 722/2, 724, 724/6, 724/7,
804/9 sowie Teilflachen der Grundstuicke FIst.-Nr. 456 (NeutorstraBe), 722 (WildstraBe) und 804 (Karl-
strale), jeweils Gemarkung Ulm). Beim Plangebiet handelt es sich Gberwiegend um eine innerstadtische
Brachflache, die einer Nachnutzung zugefuhrt werden soll.

Die vorliegende Vorhabenplanung hat ihren Ursprung in einer stadtebaulich-hochbaulichen Planungs-
konkurrenz, welche im Sommer 2017 im Einvernehmen mit der Stadt Ulm ausgelobt wurde. Im Zuge
eines Wechsels der Vorhabentragerin sind an der Planung Anderungen vorgesehen, die durch den be-
stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht mehr abgebildet werden kénnen. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan ,KarlstraBe — NeutorstraBBe — WildstraBe” soll daher aufgehoben und durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan , KarlstraBe — NeutorstraBe — WildstraBe — 1. Anderung” er-
setzt werden. Fur die Neubebauung liegt eine durch das Architekturblro Scherr+Klimke, Ulm (AB S+K)
erstellte Vorhaben- und ErschlieBungsplanung (VEP) vor.

Das Umfeld des Plangebiets unterliegt seit Jahren einem stadtebaulichen Umbruch und dem Ausbau
der verkehrlichen Infrastruktur. Der vorliegende Bebauungsplan schafft Baurecht fiir die neue bauliche
Nutzung als Mischgebiet gemalB § 6 BauNVO, mit einer héheren Nutzungsdichte und angemessener
Gestaltung zur Einfligung der neuen Baustruktur in den Bestand.

Neben der konkreten Baurechtschaffung fir das von der JV Grundstlicks OHG vorgesehene Vorhaben
dient der Bebauungsplan damit insgesamt der Sicherung der Ubergeordneten Ziele der Stadtentwick-
lung und Gestaltung. Dies betrifft vor allem:

- Wiedernutzbarmachung von Brachflachen,

- Intensivierung der Nutzungsdichte,

- Starkung der Wohnfunktion in der erweiterten Innenstadt,

- SchlieBung offener Raumfluchten entlang KarlstraBe, NeutorstraBBe und WildstraBe,

- gestalterische Aufwertung des StraBenraumes durch eine zeitgemaRe architektonische Gestaltung
der Neubaufassaden,

- Starkung und langfristige Sicherung der lokalen Nahversorgungssituation,

- Einflgen der NeubaumaBnahmen in den Bestand.

2.2 Aufstellungsverfahren

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemal § 13a Baugesetzbuch (BauGB).

Die zulassige Grundflache im Plangebiet betragt weniger als 20.000 m2 (4.526 m?2). Anhaltspunkte
daflr, dass die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge durch die Planung beeintrachtigt werden kdnnten, liegen nicht vor. Der Bebauungsplan wird dem-
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nach ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich
gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich, nachdem die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

2.3 Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane
Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes:
- Plan Nr. 111.2 /24 in Kraft getreten durch Bekanntmachung am 29.06.2019

Der vorliegende Bebauungsplan hebt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan im Uberschneidungsbe-
reich auf und ersetzt diesen.

3. Planungsvorgaben

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde im Jahr 2017 in Abstimmung mit der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht der Stadt Ulm eine stadtebaulich-hochbauliche Planungskonkurrenz
mit 6 Architekturblros durchgeflhrt. Ein auf Basis der damaligen Planung weiterentwickelter Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan (VEP) wird im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan umge-
setzt.

Vorgabe und Ergebnis der Planungskonkurrenz war die stadtebauliche Neuordnung des Plangebietes
mit Schaffung eines hochwertigen, gemischt genutzten Quartiers zwischen der Karlstra3e, Neutorstra-
Be, WildstraBe und BessererstraBBe in verdichteter Bauweise.

Der Bebauungsplan schafft Baurecht fur einen Gebaudekomplex, der den Blockrand an der Karlstral3e,
NeutorstraBBe und WildstraBe vorwiegend durch Wohnnutzung und in den Erdgeschosszonen durch
gewerbliche Nutzungen erganzt. Die neu geplanten Gebaude stehen in einem engen stadtebaulichen
Blickbezug zum Ulmer MUnster und weiteren Gebauden der Stadtsilhouette. Dem Standort des Plan-
gebietes kommt zudem die Funktion als Eingang in das derzeit im Umbruch befindliche Innenstadtareal
zu. Zentrales Ziel der Bauleitplanung ist daher die Entwicklung eines harmonischen Gesamtkonzeptes
(u.a. durch eine angemessene Gliederung der Baukdrper), um das Einfligen der Gebaude in die ge-
wachsene Struktur der Neustadt sicher zu stellen.

4. Angaben zum Bestand
4.1 Bestand innerhalb des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Ulmer Stadtteil Mitte im naheren Umfeld des Ulmer Hauptbahnhofes und wei-
teren Umfeld des historischen Stadtbereiches und ist damit Bestandteil der dicht bebauten, grinder-
zeitlichen Stadterweiterung aus dem Ende des 19. Jahrhunderts.

Das Plangebiet ist Teil des Baublocks, der durch die Karlstral3e, die NeutorstraBe, die WildstraBe und die
Bessererstral3e begrenzt wird. Die urspringliche Bebauung stellte sich als Gemengelage aus Wohnge-
bauden im Blockrand sowie kleingewerblichen Nutzungen in den Innenhéfen dar. Mittlerweile ist das
Areal nur noch anteilig bebaut. Das direkte Umfeld ist im Osten und Stden entlang der Besserer- und
der WildstraBBe von 4 - 5 geschossigen Wohngebauden im Blockrand sowie vereinzeltem Kleingewerbe
unterschiedlichster Branchen in den Erdgeschossen gepragt.

Auf dem zur Neubebauung vorgesehenen Areal existieren kaum Vegetationsstrukturen. Es handelt sich
um eine ebene, geschotterte, ehemals baulich genutzte Brachflache mit anteiliger Bebauung entlang
der NeutorstraBBe und der WildstraBe. Bei der Bebauung innerhalb der Grundsttcke Flst-Nrn. 724/6 und
724/7 handelt es sich um 4-geschossige Wohnhauser.
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Das Plangebiet liegt auf einem Niveau von ca. 477,6 m Uber NN. Der Geltungsbereich weist eine GroBe
von ca. 4.500 m2 auf.

4.2 Eigentumsverhaltnisse

Die JV Grundstlicks OHG ist EigentUmerin der Grundstlcke FIst-Nrn. 722/1, 722/2, 724, 724/6,
724/7 und 804/9.

4.3 Bestand auBerhalb des Geltungsbereichs

Die an das Plangebiet angrenzende Bebauung ist wie folgt gepragt:

- Westlich zwischen NeutorstraBe und Gleisanlagen des Ulmer Hauptbahnhofs befindet sich das Thea-
terviertel. Dieses befindet sich momentan im Umbruch und soll im Rahmen des Masterplans City-
bahnhof ebenfalls neugestaltet werden. Geplant ist ein stadtisches Quartier mit einer gemischten
Nutzung aus Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe.

- Im Osten und Stden befinden sich 4- bis 5-geschossige Gebaude mit gemischter Nutzung (Wohn-
nutzung sowie untergeordneter Blro- und Gewerbenutzung) in Blockrandbauweise mit baulicher
Nutzung auch in den Innenhofbereichen.

- Nordlich der KarlstraBe befinden sich verschiedene Gebaudetypen vorwiegend flr Buronutzungen,
Dienstleistungen und Gewerbebetriebe sowie an der Ecke KarlstraBe/SyrlinstraBe ein Birohochhaus
mit Gastronomienutzung im Erdgeschoss.

Die im Norden an den Geltungsbereich angrenzende KarlstraBe erfillt die Funktion einer innerstadti-
schen Hauptverkehrsstral3e (Teil der BundesstraBBe B 19). Sie besitzt eine wesentliche Bedeutung fuir
den innerstadtischen West-Ost-Durchgangsverkehr und verzeichnet ein relativ hohes Verkehrsaufkom-
men mit einem durchschnittlichen taglichen Gesamtverkehr von Uber 19.000 Kfz/24 h.

Entlang der im Westen angrenzenden Neutorstral3e findet derzeit ein umfangreicher Ausbau der Ver-
kehrsinfrastruktur statt. Hier verkehrt die neue StraBenbahnlinie 2. Diese verbindet die Wissenschafts-
stadt auf dem Oberen Eselsberg mit dem Kuhberg. In der NeutorstraBBe, in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet, befindet sich eine Haltestelle der Linie 2.

5. Stadtebauliche Neuordnung

Alle Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches werden im Zuge der jetzt vorgesehenen Neubebauung
durch die Vorhabentragerin abgerissen.

Die Neugestaltung des Plangebietes erfolgt gemaR der Vorhabenplanung des Architekturbiros
Scherr+Klimke, die als VEP in den vorliegenden Bebauungsplan eingearbeitet ist. Der VEP wird durch
den Satzungsbeschluss bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Nutzung,
Gestaltung und ErschlieBung des Vorhabens lassen sich wie folgt beschreiben:

- Die geschlossene Blockrandbebauung mit angegliederter Innenhofbebauung flgt sich in die hete-
rogene Hohenentwicklung der Umgebung ein. Die geschlossene, sechsgeschossige Bebauung ent-
lang der Karl- und NeutorstraBe schirmt die dahinter liegende Quartiersbebauung konsequent vor
Einflissen der beiden Verkehrsachsen Karl- und NeutorstraBe ab und erganzt das innerstadtische
StraBenbild. Die Bebauung entlang der WildstraBe orientiert sich mit ihren finf Geschossen an der
Hohe der gegenliberliegenden Bestandsbebauung. Mit einem viergeschossigen Gebaudefligel setzt
sich die Bebauung in das Blockinnere fort und gliedert den ruhigen Blockinnenhof. An der markan-
ten Blockecke zwischen Karl- und Neutorstrale akzentuiert ein eingerUckter, siebengeschossiger
Kopfbau den Eingang in die KarlstraBe und in das neue Areal.
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- Die Erdgeschosszone, welche sich nahezu vollflachig unter dem begriinten Innenhof erstreckt, be-
inhaltet vorrangig gewerbliche Nutzungen. Hauptnutzer ist voraussichtlich ein Nahversorger (Voll-
sortimenter) mit ca. 1.500 m2 Verkaufsflache. Daflir notwendige Lager- und Haustechnikbereiche,
Personal- und Buroraume befinden sich ebenfalls im Erdgeschoss. Der Eingang zum Nahversor-
gungsmarkt befindet sich an der Ecke KarlstraBe/NeutorstraBe. Der Markt wird zudem von der
StraBenbahnlinie S 2 profitieren, da sich in unmittelbarer Nahe an der NeutorstraBBe eine Haltestelle
befindet. Erganzt wird die gemischte Nutzung durch zusatzliche Gewerbeflachen im stdlichen
Grundstlcksbereich fir eine oder mehrere kleinere Nutzungseinheiten.

- Vorrangig dient das Vorhaben der Versorgung mit Wohnraum im Stadtgebiet. Daher ist in den
Obergeschossen ausschlieBlich Wohnnutzung untergebracht.

- Es ist eine insgesamt viergeschossige Tiefgarage, mit zweispuriger Ein- bzw. Ausfahrtsrampe in der
WildstraBe geplant. Ein direktes Ein- und Ausfahren auf die viel befahrene Karl- bzw. NeutorstraBBe
ist zur Sicherstellung des Verkehrsflusses und der Verkehrssicherheit nicht moglich. Auf zwei Ebe-
nen befinden sich 6ffentliche Stellplatze. Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden auf zwei
weiteren Ebenen nachgewiesen. Die notwendigen Kundenparkplatze fur die gewerblichen Nutzun-
gen im Erdgeschoss finden sich im ersten Untergeschoss.

- Die Anzahl der erforderlichen KFZ-Stellplatze ergibt sich aus der Anzahl der Wohneinheiten sowie
der Art und der GroBe der Einzelhandelsflachen. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung des Plan-
gebietes (Haltestelle StraBenbahnlinie 2, weitere Buslinien direkt angrenzend in der Neutorstral3e
und die Nahe zum Hauptbahnhof Ulm) kann fur die Einzelhandelsflachen eine Verringerung der né-
tigen Stellplatze in Anspruch genommen werden (sog. ,, OPNV-Bonus”).

- Der begrunte Innenhof befindet sich auf dem Deckel der gewerblich genutzten Erdgeschosszone.
Der Innenhofbereich wird als vielfaltig nutzbarer, qualitatsvoller Gartenhof gestaltet. Erganzend zu
den extensiv begriinten Flachdachern der Blockrander tragt die intensive Begrinung der Dachflache
im Innenhofbereich erheblich zur Wohn- und Aufenthaltsqualitat bei. Die Baumalleen entlang der
Karl- und NeutorstralBe werden im Zuge des Bauvorhabens bis an die Blockecke fortgesetzt.

6.  Planinhalt und Auswirkungen der Planung/Umweltbelange
6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich wird als Mischgebiet (MI) gemaB § 6 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der bebauten Innenstadtlage des
Plangebiets und fugt sich in die Nutzungsstruktur der Umgebung ein.

Um eine ausgewogene Nutzungsmischung sicherzustellen und um Stérpotential im Gebiet zu vermei-
den, werden die zulassigen Nutzungen nach BauNVO wie folgt eingeschrankt:

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Burogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

- 1 groBflachiger Einzelhandelsbetrieb der Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt/Nahversorgung mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 m?2

Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
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- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sowie sonstige Vergnlgungsstatten ein-
schl. Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der Gewerbeord-
nung sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit se-
xuellem Charakter ausgerichtet ist

In Bezug zu dem zulassigen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb mit der Zweckbestimmung Lebensmit-
telmarkt/Nahversorgung mit einer max. Verkaufsflache von 1.500 m2 ist auch solch ein Betrieb zulassig,
bei dem grundlegende Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass dieser aufgrund seiner betrieblichen
und/oder stadtebaulichen Situation nicht den mit der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
anvisierten Einzelhandelsbetrieben zuzuordnen ist (vgl. Kapitel ,, Auswirkung des Einzelhandels”). Ne-
ben dem geplanten groBflachigen Einzelhandelsbetrieb sind entsprechend des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes weitere Flachen flr einen kleineren Einzelhandelsbetrieb im Erdgeschoss vorgesehen. Dem
geplanten Gebaudekomplex kommt aufgrund seiner Lage zudem die Funktion als Eingang in das der-
zeit im Umbruch befindliche Innenstadtareal zu. Durch den Umbruch und die geplante Entwicklung des
Stadtquartiers und dessen Umfeldes entsteht hier eine stadtebaulich integrierte Lage, wodurch ein Aus-
schluss innenstadtrelevanter Sortimente nicht erforderlich ist.

Aufgrund der beengten Grundstlcksverhaltnisse, zum Schutz der Nachbarschaft und entsprechend der
vorgesehenen Vorhabenplanung sind Tankstellen und Vergntgungsstatten nicht zulassig. Bei heute
ublichen GroBtankstellen mit u. U. einem 24-Stunden-Betrieb sowie bei Vergnigungsstatten besteht
grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und Belastigungen der angrenzenden Nut-
zer fUhren. FUr Vergnigungsstatten bestehen gemal3 Vergntgungsstattenkonzept der Stadt Ulm aus
dem Jahr 2013 in der Innenstadt besser geeignete Standorte mit geringerem Storpotential fir die Um-
gebung.

Des Weiteren wird gemal3 § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass im vorhabenbezogenen Teil des Be-
bauungsplanes insgesamt nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin im
Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird zur Sicherung moderner Erfordernisse eines innerstadtischen
Quartiers und in Anpassung an die bebaute Umgebung festgesetzt. Die Regelung erfolgt Uber die Fest-
setzung einer max. zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und maximal zulassigen Oberkante baulicher
Anlagen (vgl. Planzeichnung). Das Plangebiet gehort zu dem historisch in der Grinderzeit bebauten
Innenstadterweiterungsgebiet (hohe Baudichte mit Blockrandbebauung). Entsprechend sind bereits im
Bestand der Umgebung Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gemaf

§ 17 Abs. 1 BauNVO haufig Uberschritten. Mit der stadtebaulichen Zielsetzung, die Neubebauung in
die Eigenart des Quartiers einzufligen, die historische Blockrandbebauung zu erganzen und die inner-
stadtische Nachverdichtung voranzutreiben, Uberschreitet die vorliegende Planung zwangslaufig die
Obergrenzen gem. § 17 Abs. 1 BauNVO (z. B. Obergrenze max. Grund- und Geschossflache). So be-
tragt die GRZ 1,0 und die GFZ 3,7. Die GFZ wird jedoch aufgrund der bereits ausreichenden Regelun-
gen zur Gebaudehohe und Geschossigkeit nicht explizit festgesetzt. Ausgehend vom Erdgeschoss
ergibt sich eine maximale Hohe der Gebaude von ca. 15,5 m bis ca. 24,7 m Uber StraBBenniveau.

§ 17 Abs. 2 BauNVO eroffnet die Moglichkeit, die gebietsspezifischen Obergrenzen von GRZ und GFZ
zu Uberschreiten, soweit die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Belan-
ge der Umwelt berlcksichtigt sind. Die gewahlten Werte geben den Rahmen dafur, dass mit der Pla-
nung eine innenstadtadaquate, hohe Dichte erreicht wird. Diese Dichte spiegelt das stadtebauliche Ziel
wider, die Bebauung harmonisch in die stadtebauliche Struktur der Umgebung einzubinden und dabei
dem hohen Bedarf nach innerstadtischem Wohnraum zu begegnen. Die hohe Dichte dient ferner dem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Die allgemeinen Anforderungen an ge-
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sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse lassen sich u.a. durch intelligente Grundrisskonzeptionen und
technische Ausstattungen sicherstellen.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen, Nebenanlagen, Abstandsflachen

Entsprechend der bestehenden und geplanten Bebauungsstruktur wird geschlossene Bauweise festge-
setzt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache basiert auf dem VEP und wird mittels Baugrenzen im Bebauungs-
plan festgesetzt. Die Baugrenze entlang der KarlstraBe, NeutorstraBe und WildstraB3e sichert eine ein-
heitliche Flucht fir den neuen Blockrand. Die Bebauungsplansatzung lasst an den nach innen gerichte-
ten Fassaden und in der Hohe einen Spielraum von je 15 cm zum Ausgleich von moglichen Bautoleran-
zen oder notwendiger Abweichungen im Zuge der Ausfihrungsplanung.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO sind aus Grinden der verdichteten Bau-
weise sowie der innerstadtischen Lage nur innerhalb der Gebaude und der Tiefgarage zulassig. Zur
optimalen Gestaltung und Nutzung sind Terrassen, Fahrradstellplatze und Kinderspielplatze von dieser
Festsetzung ausgenommen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als absolute Hohe in m U NN festgesetzt. Damit wird die zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO festgelegt. Die relative Hohe der zu-
kinftigen Bebauung weist damit eine Hohe von max. ca. 24,7 m im nordlichen Bereich des Kopfbaus,
max. ca. 21,5 m entlang der NeutorstraBe, max. ca. 22,5 m im Bereich Ecke NeutorstraBe/Wildstrale,
max. ca. 18,5 m entlang der WildstraBBe sowie ca. 15,5 m im stdlichen Bereich der 4-geschossigen Be-
bauung, welche in den Innenhof hineinragt, auf.

Aufgrund dieser aus den vorgenannten stadtebaulichen Zielsetzungen resultierenden Gebaudehdhen
kdnnen die in § 5 Abs. 7 Landesbauordnung Baden-Wdrttemberg (LBO) vorgegebenen Tiefen der Ab-
standsflachen von 0,4 der Wandhohe (flr Mischgebiete) nicht in allen Bereichen vollumfanglich abge-
tragen werden. Daher wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB die Mdglichkeit eroffnet, die
Tiefe der Abstandsflachen gema3 § 5 Abs. 7 LBO zu reduzieren. Dies betrifft im Einzelnen folgende
Bereiche:

- Nordostliches Plangebiet, angrenzend an die Bestandsbebauung an der KarlstraBBe
Die Abstandsflache wirde bei maximaler Ausnutzung des Festsetzungsrahmens die Grenze des
Grundsttckes FIst-Nr. 716/6 Uberschreiten. Durch die Maglichkeit der Abstandsflachenreduzierung
und mit der den Bestand um ein Geschoss Uberragenden geplanten Bebauung wird die Moglichkeit
geschaffen, im 6Ostlich angrenzenden Gebaude perspektivisch ein zusatzliches Geschoss auf den Be-
stand aufzusetzen. Die Belichtung mit Tageslicht sowie die Bellftung bleiben dabei gewahrleistet.
Grunde des Brandschutzes stehen dem nicht entgegen.

- Blockinnenflache
Im Inneren des Plangebietes sind Gebaudeabschnitte des Neubauvorhabens untereinander betrof-
fen. Bei maximaler Ausnutzung des Festsetzungsrahmens wirden sich die Abstandsflachen Uberla-
gern. Die Abstandsflachenreduzierung sichert hier die angestrebte hohere Dichte. Es wurde bei der
Organisation der Grundrisse und der Nutzungsbelegung im Zuge der Objektplanung darauf geach-
tet, dass die Belichtung und Bellftung in ausreichendem MalBe gewahrleistet ist.

- WildstraBBe
Die Abstandsflachen vor den Stdfassaden wirde die StraBenmitte der WildstraBBe Uberschreiten.
Aufgrund der bereits vorliegenden hoheren Dichte in Form einer geschlossenen Blockrandbebau-
ung der angrenzenden und gegenuberliegenden Wohnbebauung ist eine Reduzierung der Ab-
standsflachen begrindet. Die Erdgeschossbereiche der geplanten sowie der bestehenden Gebaude
dienen nicht vorrangig der Wohnnutzung. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse konnen gewahrt werden.
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Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten geschlossenen Bauweise ist an der ostlichen Geltungs-
bereichsgrenze in der WildstraBe (gemeinsame Grenze FIst-Nr. 722/1 zu 724/5) am Ubergang zur be-
stehenden Blockrandbebauung eine Grenzbebauung zulassig. Abstandsflachen werden in diesem Fall
nicht ausgelost.

6.4 Dachgestaltung

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich sowohl Gebaude mit Flachdachern als auch Gebaude
mit Sattel- oder Walmdachern. Begriindet durch die Erfordernisse einer wirtschaftlichen Bauweise fir
moderne Wohnanlagen und der Ermaglichung von Dachflachennutzungen (z. B. Photovoltaikanlagen,
Dachbegriinung, Dachterrassen, fur Staffelgeschosse) werden im gesamten Geltungsbereich aus-
schlieBlich Flachdacher zugelassen. Diese sind aus Klimaschutzgriinden sowie zur Anpassung an den
Klimawandel extensiv zu begriinen. Eine Dachneigung von bis zu 5° (z. B. fur den ordnungsgemalen
Einbau eines Dachgefalles) gilt noch als Flachdach. Durch den Bebauungsplan entsteht im gesamten
Gebiet eine einheitliche Dachform.

6.5 VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet ist Gber das angrenzende StraBennetz verkehrlich vollstandig erschlossen.

Der Nachweis fur die erforderlichen Stellplatze ist in einer Tiefgarage mit 4 Untergeschossen vorgese-
hen. Im ersten Untergeschoss befinden sich die notwendigen Kundenparkplatze fur die gewerblichen
Nutzungen. In den Untergeschossebenen werden neben den notwendigen PKW-Stellplatzen auch 6f-
fentliche Stellplatze, teilweise die Fahrradabstellraume sowie Kellerabstellflachen, Raume fir haustech-
nische Anlagen und den Hausmeister vorgesehen. Oberirdische Fahrradabstellmdglichkeiten fir Be-
wohner, Besucher und Kunden des Einzelhandels werden in den Zugangsbereichen angeordnet.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt tber eine zweispurige Ein- bzw. Ausfahrtsrampe in der funktional
untergeordneten WildstraBe. Ein direktes Ein- und Ausfahren auf die vielbefahrene Karl- oder Neutor-
stralBe ist nicht geplant. Ein Rickstau im offentlichen Verkehrsraum wird nicht ausgeldst, da auf Niveau
der offentlichen StraBenverkehrsflache keine Zufahrtsbeschrankung vorgesehen ist, die wahrend der
Offnungszeiten des groBflachigen Einzelhandels den Verkehrsfluss einschrankt.

Von der WildstraBe aus erfolgt auch die Anlieferung des Nahversorgermarktes. Die Lieferzone selbst ist
in das Bauvorhaben integriert, um den Verkehr in der WildstraBBe nicht zu behindern. Die Lieferzone ist
eingehaust und mit einem Tor verschlossen.

Die WildstraBBe ist bisher nur von der BessererstraBBe in Richtung Neutorstral3e befahrbar. Geplant ist,
die Einbahnregelung in der WildstraBe bis auf Hohe der Tiefgaragenzufahrt aufzuheben, um die Zu-
fahrt Uber die NeutorstraBe zu ermdglichen, jedoch einen Schleichverkehr Gber die BessererstraBBe zur
KarlstraBBe zu verhindern.

Durch die Lage des Plangebiets in der Nahe zu Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs (OPNV-
Haltestellen im umliegenden StraBennetz) und eine fuBlaufige Entfernung zum Hauptbahnhof Ulm mit
zentralem Omnibusbahnhof (ZOB) besitzt das Plangebiet eine sehr hohe ErschlieBungsqualitat fir den
FuBgangerverkehr.

6.6 Grunordnerische Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine fast vegetationslose, geschotterte, vormals baulich
genutzte Brachflache mit anteilig bestehender Bebauung entlang der NeutorstraBe (2 Bestandsgebau-
de).
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Folgende freiraumbezogene, grinordnerische und naturschutzfachliche Zielvorstellungen werden mit
dem Bebauungsplan verfolgt:

- Erhohung des Anteils von Grin im innenstadtischen Bereich, insbesondere in Blockinnenbereichen
- Schaffung eines begriinten Innenhofes, Baumneupflanzungen

- Festsetzung Artenliste mit standortgerechten Geholzen

- extensive Begriinung von Dachflachen

Die getroffenen Festsetzungen sichern die Anforderungen an Baumneupflanzungen sowie die Min-
destqualitat fur Pflanzsubstrate flr PflanzmaBnahmen auf Tiefgaragen sowie den auf dem Erdgeschoss
liegendem Innenhof und auf Dachflachen.

6.7 Naturschutz/Anwendung Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung fur ein bereits
dicht bebautes Innenstadtgebiet aufgestellt. Die Anwendung der Eingriffsregelung nach BauGB ist
nicht erforderlich. Ein baulicher Eingriff im Geltungsbereich war bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt bzw. zulassig (§ 1a Abs. 3 BauGB). Uber den Bestand hinausgehende Eingriffe in Natur
und Landschaft durch den Bebauungsplan sind nicht zu erwarten.

6.8 Spezieller Artenschutz

Zur Integration in den urspringlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan , KarlstraBe — Neutorstral3e
— WildstraBe” wurde ein Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erstellt
(,Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan , KarlstraBe — NeutorstraBe — WildstraBe”, Kling Consult, Krumbach vom 26.06.2018).

Der , Fachbeitrag Artenschutz” stellt fest, inwieweit sich das Vorhaben bzw. die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans hierfdr hinsichtlich der Betroffenheit der relevanten Arten auswirkt.

Bei allen vom Vorhaben betroffenen Arten (Prognose von Schadigungen und Stérungen) werden Ver-
meidungsmaBnahmen festgelegt, welche gewahrleisten, dass der derzeitige glnstige Erhaltungszu-
stand gewahrt bleibt und eine Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes nicht erschwert
wird. Dies betrifft in vorliegendem Fall die Artengruppe der Fledermause (Tagesschlafquartiere).

Bei den Begehungen des Plangebietes wurden keine Hinweise (Kotspuren, FraBplatze o. a.) auf Fleder-
maus-Quartiere vorgefunden, jedoch konnte eine potenzielle Eignung bei wenigen Strukturen nicht
ganz ausgeschlossen werden (Gebaude der ehemaligen Schreinerei Flur-Nr. 722/2 und 722/1).

Ein Vorkommen von einzelnen Fledermausarten in kleinen Hohlraumen, Spalten, hinter Fassadenbe-
kleidungen konnte bei holzverkleideten AuBenfassaden von Gebauden der ehemaligen Schreinerei
(Flur-Nr. 722/2 und 722/1) nicht vollig ausgeschlossen werden. Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen
Untersuchung wurden daher Vorgaben zum Abriss der ehem. Schreinerei (Flur-Nrn. 722/1 und 722/2)
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan , KarlstraBe — NeutorstraBBe — WildstraBe” festgesetzt. Nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes wurde die Schreinerei ordnungsgemaB abgerissen. Eine Schadigung
oder Stérung von betroffenen Arten ist daher durch das vorliegende Vorhaben nicht zur erwarten. Ent-
sprechend sind fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine artenschutzrechtlichen
MaBnahmen erforderlich. Aus Vorsorgegriinden ist dennoch folgende MaBnahme im Bebauungsplan
festgesetzt:

V1:  An geeigneten Stellen innerhalb des VVorhabengebietes sind kinstliche Nisthilfen fir Gebaude-
bruter (Fledermause, Mauersegler, Mehlschwalben etc.) vorzusehen. Anzahl, Lage und weitere
Details sind vorab mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.
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Anderweitig zumutbare Alternativen (Standort- und technische Alternativen), die zu einer geringeren
Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschitzter Tier- und Pflanzenarten fhren wirden, sind aus Sicht
des Plangebers nicht vorhanden (Nachnutzung einer vorhandenen Innenstadtbebauung). Ausweichfla-
chen stehen den Arten im unmittelbaren Umfeld zur Verfligung.

6.9 Auswirkungen des Einzelhandels

Im Erdgeschoss des geplanten Bauvorhabens soll ein Lebensmittelmarkt (inkl. integriertem Backer) mit
ca. 1.500 m2 Verkaufsflache (VK) realisiert werden. Zum urspringlichen Bebauungsplan wurde eine
gutachterliche Stellungnahme im Hinblick auf die stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung
der Stadt Ulm sowie den § 11 Abs. 3 BauNVO erstellt (Vertraglichkeitsprifung Ansiedlung Lebensmit-
telmarkt KarlstraBe/NeutorstraBe, STADT ULM, Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung, Augs-
burg vom 27.07.2018). Untersucht wurde dabei eine maximale Verkaufsflache von 1.400 m2. Im vor-
liegenden Vorhaben wird die Verkaufsflache von 1.400 m2 geringfligig Uberschritten (neu: 1.500 m?2).
Der Gutachter kommt in der Untersuchung von 2018 zu folgendem Ergebnis:

- Dem geplanten Lebensmittelmarkt kann eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur die Wohnbe-
volkerung der umliegenden Stadtquartiere attestiert werden. Die geplante Ansiedlung wird zur
Starkung und langfristigen Sicherung der lokalen Nahversorgungssituation daher als grundsatzlich
sinnvoll erachtet. Vom Vorhaben sind in der geplanten GréBenordnung (bis zu 1.500 m2 Verkaufs-
flache) unter den vorliegenden Markt- und Strukturvoraussetzungen, den sich ergebenden bzw. im
Worst-Case-Ansatz anzunehmenden Umsatzumverteilungen und den daraus abzuleitenden Aus-
wirkungen keine nicht vertretbaren wirtschaftlichen oder gar stadtebaulich relevanten Negativef-
fekte auf die Betriebe bzw. die Versorgungsfunktion der aus stadtebaulicher und konzeptioneller
Sicht besonders schutzenswerten Zentren/zentralen Versorgungsbereiche in Ulm zu erwarten. We-
der die im Einzugsgebiet bzw. in der Wirkungszone liegenden zentralen Versorgungsbereiche noch
die auBerhalb davon liegenden zentralen Versorgungsbereiche werden durch das Vorhaben we-
sentlich negativ beeinflusst werden. Das Vorhaben lasst darUber hinaus auch keine relevanten Be-
eintrachtigungen auf Anbieter an 'Nahversorgungsstandorten in sonstiger integrierter Lage' an-
nehmen. So wird sich das Vorhaben aus stadtebaulicher bzw. versorgungsstruktureller Sicht nicht
negativ auf die weiteren Lebensmittelanbieter/-strukturen auswirken, denen erganzend zu den Zen-
tren/zentralen Versorgungsbereichen konzeptionell eine wichtige Nahversorgungsfunktion einge-
raumt wird.

- In Hinblick auf die Kriterien des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO lassen sich aus Einzelhandelssicht bzw.
aus stadtebaulicher Sicht keine durch das Lebensmittelmarkt-Vorhaben ausgelésten, wesentlichen
Negativauswirkungen auf die Zentren/zentralen Versorgungsbereiche bzw. auf wichtige Nahversor-
gungsstandorte in Ulm oder im Umland erwarten.

- Der geplante Einzelhandelsbetrieb ist aufgrund seiner betrieblichen bzw. der stadtebaulichen Situa-
tion nicht den mit der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO (Sondergebiete) anvisierten
Einzelhandelsbetrieben zuzuordnen. Es liegt hier nicht die typische Konstellation eines gro3en Ein-
zelhandelsbetriebes mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten vor. Der geplante Einzelhandelsbetrieb ist vielmehr ein der Nah-/Grundversorgung die-
nender Betrieb, welcher eine Nahversorgungsbedeutung und keine Uber die Nahversorgung hinaus-
reichende Zentren-/Innenstadtrelevanz aufweist. Der Vorhabenstandort ist stadtebaulich integriert
und zur Starkung/Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung geeignet. Verkehrsaufkommen,
Einhaltung des Immissionsschutzes sowie das Fehlen negativer Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt werden, stadtebaulichen Anforderungen entsprechend,
eingehalten. Damit kommt vorliegend die 'Atypik' des Betriebes in Betracht. D.h. der geplante Ein-
zelhandelsbetrieb unterliegt aufgrund seiner spezifischen Fallkonstellation nicht der "quasi automa-
tischen" Zuordnung der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO — mit dessen Erfordernis-
sen der Kerngebiets- oder Sondergebietspflicht i. S. d. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO. Da zudem
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keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevolke-
rung im Einzugsbereich des Vorhabens bzw. auch dartber hinaus zu erwarten sind, kann die Regel-
vermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO als widerlegt angesehen werden. Somit bedarf der ge-
plante Einzelhandelsbetrieb, trotz seiner GroBflachigkeit und der Uberschreitung der Regelvermu-
tungsgrenze, nicht zwingend der Ausweisung eines Sondergebietes.

- Das Lebensmittelmarkt-Vorhaben kann auch die raumordnerischen Anforderungen an einen grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb gemaRB Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg erfillen.

- Erganzend zu v. g. Gutachten von 2018 wurde ein Nachtrag im Hinblick auf einen weiteren Betrei-
ber beigefligt. Weiterhin erganzend zum Gutachten 2018 ist eine Stellungnahme zur vergréBerten
VK von 1.500 m? erstellt worden (vgl. Anlagen).

Zusammenfassend bewertet, kann das Lebensmittelmarkt-Vorhaben im Standortbereich Karlstra-
Be/NeutorstraBBe aufgrund seiner Nahversorgungsfunktion als versorgungsstrukturell sinnvoll, den stad-
tebaulichen Einzelhandelsentwicklungszielen der Stadt Ulm entsprechend und in allen geplan-
ten/gepruften GroBenordnungen als stadtebaulich vertraglich eingestuft werden. Ein Ausschluss innen-
stadtrelevanter Sortimente ist aufgrund der integrierten Lage nicht erforderlich.

6.10 Verkehrsaufkommen

Zur Beurteilung der durch das Bauvorhaben zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbelastung wurde
eine Verkehrserzeugungsrechnung durchgefihrt (,, Verkehrsgutachten zum Bauvorhaben KarlstraBBe /
NeutorstraBBe in UIm* von Brenner Bernard Ingenieure GmbH vom 07.06.2021). Die ermittelten Daten
wurden als Grundlage fur die weiteren Berechnungen zum Schallschutz zur Verfligung gestellt. Zu-
sammenfassend kann folgendes festgestellt werden:

- Aufgrund der integrierten stadtischen Lage mit guter Anbindung an den OPNV werden voraussicht-
lich maximal 50 % der Wege mit dem Pkw zurlckgelegt.

- Durch die Wohnnutzung kann von insgesamt knapp 360 Kfz-Fahrten am Tag ausgegangen wer-
den. FUr den geplanten Nahversorgermarkt wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von etwa
810 Fahrten am Tag angenommen. Die 6ffentlichen Stellplatze erzeugen voraussichtlich ca. 534
Fahrten am Tag.

- Die neuen Nutzungen erreichen somit ein Verkehrsaufkommen von ca. 1.700 Kfz/24h. Das Mehr
an Verkehrsaufkommen verteilt sich auf das bestehende StraBennetz. Das Gesamtniveau in der
WildstraBe und der Bessererstral3e bleibt jedoch weiterhin gering.

6.11 Immissionsschutz Verkehrslarm

Die Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet durch StraBen, die z. T. die Funktion innerstadti-
scher HauptverkehrsstraBen erflllen. Nachdem der Bebauungsplan u. a. dem Zweck dient, Baurecht fir
eine neue Wohnnutzung eines zurzeit anders genutzten Areals zu schaffen, wurde fir den Bebau-
ungsplan eine schalltechnische Begutachtung bzgl. Verkehrslarmimmissionen erstellt (Schallgutachten
Verkehrslarm zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan , KarlstraBe — NeutorstraBBe — WildstralBe — 1.
Anderung” Stadt Ulm von Kling Consult GmbH vom 08.06.2021) zur Beurteilung der StraBen- und
StraBenbahnverkehrslarmimmissionen.

Die bauleitplanerische Abwagung der Annahmen und Ergebnisse des Schallgutachtens lasst sich wie
folgt zusammenfassen:

- Die Verkehrslarmbelastung durch StraBen- und StraBenbahnverkehr im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist fir die geplanten Wohngebaude zum Tages- und Nachtzeitraum ermittelt und
anhand der Orientierungswerte der DIN 18005-1 beurteilt worden.
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- Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird im Gutachten festgestellt, dass auf
Grund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur Mischgebiete (tags 60
dB(A)/nachts 50 dB(A)) LarmschutzmaBnahmen zur Schaffung gesunder Wohn- bzw. Arbeitsver-
haltnisse unerlasslich sind.

- Hinsichtlich der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir ,Mischgebiete” sind
passive SchallschutzmalBnahmen in Form einer Festsetzung von Larmpegelbereichen nach DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau” fur die Gebaudefassaden dimensioniert. Im Rahmen von bau-
aufsichtlichen Nachweisen konnen passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebaudefassaden auch
auf Basis des maBgeblichen AuBenlarmpegels nach DIN 4109-2: 2016-07 4.4.5 und der Anforde-
rungen gemal DIN 4109-1: 2016-07 in Verbindung mit E DIN 4109/A1: 2017-01 dimensioniert
werden. Zusatzlich sind zur Nachtzeit besondere Anforderungen an die Beltiftung von Schlaf- und
Kinderzimmern bestimmt.

- Durch diese Festsetzungen sind trotz Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB sichergestellt.

- Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaBig gesichert hin-
terlegt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschriften kénnen bei der Stadt Ulm,
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht wahrend der Gblichen Dienstzeiten kostenlos ein-
gesehen werden.

6.12 Immissionsschutz Gewerbelarm

Im Rahmen des gegenstandlichen Bauprojekts ist die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebs mit einer Verkaufsflache von ca. 1.500 m2 vorgesehen. Aufgrund der schitzenswerten Nutzun-
gen (Wohngebaude) im direkten Umfeld zur Anlieferung bzw. Tiefgargenzufahrt stdlich der WildstraBBe
wurde fr den Bebauungsplan eine schalltechnische Begutachtung beztiglich Gewerbelarm (TA Larm)
erstellt (Schallgutachten Gewerbelarm zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,KarlstraBBe — Neutor-
straBe — WildstraBe — 1. Anderung” Stadt Ulm von Kling Consult GmbH vom 14.06.2022).

Die bauleitplanerische Abwagung der Annahmen und Ergebnisse des Schallgutachtens lasst sich wie
folgt zusammenfassen:

- Der Beurteilungspegel der von allen Anlagen und gewerblichen Tatigkeiten (Emittenten) auf dem
Betriebsgelande ausgehenden Gerausche einschlieBlich des betriebsbezogenen Fahrverkehrs auf
privaten Verkehrsflachen darf die zulassigen Immissionsrichtwertanteile nicht Gberschreiten.

- Als Mess- und Beurteilungsvorschrift gilt die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) vom 26. August 1998, zuletzt geandert durch die Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017
(BAnz AT 08.06.2017 B5).

- Lieferverkehr bzw. Lade- und Transporttatigkeiten auBerhalb von Gebauden sind zur Nachtzeit
(22:00 - 6:00 Uhr) nicht zulassig. Regelung erfolgt im Durchfihrungsvertrag.

- Alle larmabstrahlenden Anlagenteile (z. B. Maschinen, Klimagerate, Bestandteile von Luftungsanla-
gen, Aggregate udgl.) sind — sofern sie nicht im v. g. Schallgutachten bertcksichtigt sind —im In-
nern der Gebaude zu errichten bzw. zu betreiben. Ist das nicht maglich, so ist durch geeignete
MaBnahmen sicherzustellen, dass die zulassigen Immissionsrichtwertanteile eingehalten werden
konnen.

- Larmerzeugende Anlagenteile sind dem derzeitigen Stand der Larmschutz- und Schwingungsisolie-
rungstechnik entsprechend auszufiihren, zu betreiben und zu warten.

6.13 Altlasten

Im Bereich des Plangebietes wurde der Altstandort AS 01271 erfasst. Im Zuge eines vorausgegangenen
GrundstUckserwerbs der Flur-Nr. 722/1 und 722/2 wurden Erkundungen zum Vorhandensein mogli-
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cher Altablagerungen durchgefiihrt (BV 619 NeutorstraBBe Altlastenuntersuchung Wildstra3e Nr. 5 und
5/1, Stadt Ulm, Realgrund AG vom Kling Consult, Krumbach 09.12.2016). Aufgrund der ehemaligen
Nutzungen (Schreinerei/Verarbeitung von Eisen-/Blech-Metallwaren, Kfz-Betrieb, Lackiererei) sind die
Boden in diesem Bereich als ,b” — entsorgungsrelevant — klassifiziert. Die Erkenntnisse der Untersu-
chung ergeben eine Einstufung der Boden gemal LAGA zwischen den Zuordnungswerten Z 1.1 und Z
2. Im Gutachten wird darauf eingegangen, dass bei der Realisierung des Bauvorhabens die Auffillun-
gen aufgrund des Aushubs flr die Tiefgarage weitgehend entfernt werden. Im Zuge der weiteren Aus-
fdhrungsplanung ist ein entsprechendes Entsorgungskonzept vor Beginn der Aushubarbeiten mit der
Abt. Umweltrecht der Stadt Ulm abzustimmen.

6.14 Kampfmittel

Im Geltungsbereich kdnnen Munitionsaltlasten aus dem 2. Weltkrieg vorhanden sein. Vor Beginn der
BaumaBnahmen ist die zustandige Dienststelle fir Kriegsmittelbeseitigung einzuschalten.

6.15 Geotechnik/Boden- und Wasserschutz

Zur Beurteilung des Baugrunds innerhalb des Plangebietes liegt fir ein friher beabsichtigtes und dann
nicht weiter verfolgtes Hotelprojekt ein Baugrundgutachten , Hotelanlage, Wohnanlage Karlstra-
Be/NeutorstraBe, UIm Realgrund AG” Kling Consult GmbH vom 22.08.2011 vor.

Die gesetzlichen Vorgaben des Boden- und Wasserschutzes sind bei der nachfolgenden Planung zu
berlcksichtigen. Es wird empfohlen, diesen Sachverhalt im Rahmen der weiteren Ausfiihrungsplanung
frihzeitig mit der zustandigen Fachbehorde abzustimmen und ggf. eine weitere Sachverstandigenpru-
fung durchzufihren.

6.16 Infrastrukturversorgung

Das Plangebiet ist ausreichend mit Einrichtungen der technischen Infrastruktur versorgt. Evtl. erforderli-
che Anpassungen in den Leitungs-/Kanalnetzen werden im Vorfeld der BaumaBnahmen durchgefihrt.
Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber bereits vorhandene Kanale.

6.17 Umweltpriifung

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufihren, bei der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB
gewdlrdigt werden. Abweichend hiervon gilt gemaB § 13a BauGB fir Bebauungsplane der Innenent-
wicklung in beschleunigten Verfahren, dass keine Umweltprifung erforderlich ist, wenn in dem Be-
bauungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m?2.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine max. zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m?2 ver-
bindlich fest. Das Kriterium des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB (keine Er-
forderlichkeit der Umweltprifung) ist damit erfullt.

Eine Uberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in die Schutzguter gemal3 § 1 Abs. 6
BauGB ergibt keine Anhaltspunkte dafir, dass durch die geplanten MaBnahmen eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter entstehen konnte. Es sind keine weiteren Ein-
griffe im Vergleich zur urspriinglichen Bebauung bzw. Nutzung zu erwarten.
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6.18 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften
nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil festgesetzt.
Die Gestaltungsanforderungen werden insbesondere fur die Dachgestaltung und fur Werbeanlagen
definiert.

7.  Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich 4526 m2  (100,0 %)
davon: Mischgebiet (M) 3.819 m2 (84,4 %)
davon: Offentliche Verkehrsflache 707 m? (15,6%)

7.2 Maximale Grundflache

Max. Flache M| mit max. GRZ 1,0 3.819 m?
= 3.823m2x 1,0(m?) = 3.819 m2

7.3 Maximale Geschossflache

Max. Flache Ml mit max. GFZ 3,7 3.823 m?
= 3.819m2x3,7 (M2 = 14.130 m2

7.4 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten fur die Bearbeitung des
Bebauungsplans werden von der Vorhabentragerin getragen.
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