Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Sachbearbeitung  SUB - Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Datum 28.08.2023

Geschaftszeichen  SUB

Beschlussorgan Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 26.09.2023  TOP

und Umwelt
Behandlung offentlich GD 154/23
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Rémerstrale 119 - 139"

- Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung sowie
Auslegungsbeschluss -

Anlagen: Ubersichtsplan (Anlage 1)
Planzeichnung Entwurf (Anlage 2)
Textliche Festsetzungen Entwurf (Anlage 3)
Begriindung Entwurf (Anlage 4)
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Entwurf, (Anlage 5)
Architekturbdro Baumschlager Eberle Lustenau
Freianlagenplan, (Anlage 6)
Planstatt Senner Uberlingen
Schalltechnische Untersuchung vom 28.08.2023, (Anlage 7)

Ingenieurblro Heine + Jud - (nur elektronisch)

Artenschutzrechtliche Relevanzprifung vom 07.06.2021, (Anlage 8)
Buro fur Landschaftsokologie Grom - (nur elektronisch)

Baumgutachten vom 31.03.2022, Rolf Hagmayer, (Anlage 9)
Sachverstandiger fUr Garten- und Landschaftsbau; sowie

Erganzung zum Baumgutachten vom 14.08.2023,

Planstatt Senner Uberlingen - (nur elektronisch)

Geotechnischer Bericht vom 23.02.2023, (Anlage 10)
BauGrund SUd - (nur elektronisch)

Orientierende Gebaudeschadstofferkundung vom (Anlage 11)
18.08.2021, Arcadis Germany - (nur elektronisch)

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen (Anlage 12)

im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal3

§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB - (nur elektronisch)

Protokoll zur Informationsveranstaltung (Anlage 13)
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach

§ 4 Abs. 1 BauGB - (nur elektronisch)

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:
BM 3, C 3, LI, VGV Eingang OB/G

Versand an GR

Niederschrift §

Anlage Nr.




Antrag:

1. Die zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Rémerstrae 119-139"
vorgebrachten Stellungnahmen in der von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise zu behandeln.

2. Die offentliche Auslegung i.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Christ



Sachdarstellung:

1.1.

1.2.

Kurzdarstellung

Vorhaben

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) plant die Neubebauung von zwei
Grundstticken und einem Teilgrundstlck zwischen der RomerstralBe und dem Park
~Unterer Kuhberg” etwa 2 km stidwestlich der Ulmer Innenstadt. Das Areal umfasst ca.
0,7 ha.

Als zentrales Immobilienunternehmen des Bundes ist die BImA im Rahmen der
Wohnraumoffensive u.a. fir die Bereitstellung von preisgedampftem Wohnraum
zustandig. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die BImA eine Neuordnung ihrer
Liegenschaften an der RomerstraBe (FIst. 1991 und 1991/3). Die bestehenden
Wohngebaude (RomerstraBe 119 bis 135) stammen aus den 1950er Jahren und sind
mittlerweile sanierungsbedurftig aber wirtschaftlich nicht sanierungsfahig; eine
Aufstockung der Gebaude ist aus statischen Grunden nicht realisierbar. Zudem beinhaltet
die Bausubstanz schadstoffbelastete Baustoffe / -materialien. Geplant sind daher ein
Komplettriickbau der Bestandsgebaude einschlieBlich einer Schadstoffsanierung und
schlieBlich die Neubebauung des Areals.

Durch einen Flachentausch mit der Stadt UIm kann die BImA zur Arrondierung des
geplanten Bauvorhabens auBBerdem einen Teil des Flurstiicks 1991/2 mit den
Wohngebauden RomerstraBe 137 und 139 erwerben. Die beiden Gebaude sind in
schlechtem baulichem Zustand und stehen deshalb seit einigen Jahren leer. Eine Sanierung
der Gebaude ist ebenfalls nicht wirtschaftlich und die Neubebauung des schmalen
Teilgrundstticks zumindest nicht unabhangig bzw. eigenstandig realisierbar. Auch sie
sollen daher abgerissen werden.

Neben der baulichen Neustrukturierung des Areals beabsichtigt die BImA auch eine
Nachverdichtung. Entstehen soll ein neues, attraktives Wohnquartier mit insgesamt 9
neuen Wohngebauden mit 71 preisgedampften, zeitgemaBen Mietwohnungen.

Das aktuell geltende Planungsrecht steht diesem Vorhaben entgegen und soll
entsprechend angepasst bzw. Uberplant werden. Hierflr ist es notwendig diesen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Stadtebauliche Ziele

- Stadtebauliche Neuordnung, Nachverdichtung und gleichzeitige Aufwertung

- Revitalisierung eines brachliegenden Grundstuicksteils (Leerstand)

- Schaffung (zusatzlicher) zeitgemaBer, preisgedampfter Mietwohnungen ohne zeitliche
Bindung

- Verbesserung des Freiflachenangebotes fir die Bewohnenden

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die stadtebauliche Neustrukturierung sowie eine optimierte Flachennutzung
bestehender, teils brachliegender Wohnbauflachen geschaffen werden. Dadurch kann die
BImA am Standort RomerstraBe auch zukinftig moderne und vergleichsweise preiswerte
Mietwohnungen in Innenstadtnahe anbieten. Die Mietpreise sollen an der unteren Grenze
des ortlichen Mietspiegels liegen. Gleichzeitig wird das Wohnquartier durch hochwertige,
private Grdn- und Freiflachen sowie kleinere Gemeinschaftsbereiche gestalterisch und
funktional aufgewertet.
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In Anbetracht stetig steigender Mieten und der allgemeinen Wohnraumknappheit stellt die
Planung einen besonders wichtigen Beitrag zur Versorgung der Bevolkerung mit
bezahlbarem Wohnraum dar, gewabhrleistet die hierflir notwendige Nutzungsintensitat und
verfolgt gleichzeitig einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne der
Planungsmaxime ,,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung”. Durch diese stadtebauliche
Nachverdichtung und die Wiedernutzbarmachung von Flachen wird den Zielen einer
nachhaltigen Stadtentwicklung Rechnung getragen. Um dies zu erreichen, ist es
erforderlich, diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 184)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

¢) Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358 ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170)

d) Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Rdmerstral3e
119 - 139" ist ca. 0,7 ha groB. Der Geltungsbereich umfasst die beiden Flurstticke 1991
(Wohngebaude Romerstr. 119 bis 127) und 1991/3 (Wohngebaude Romerstr. 129 bis
135), eine Teilflache des Flurstlicks 1991/2 (Wohngebaude Rémerstr. 137 und 139) sowie
auBerdem jeweils eine Teilflache der StraBenflurstticke 2000 (Rémerstral3e), 1991/1
(StraBenabzweig RomerstraBe), 1913/1 und 2002/10 (Schaffelkinger Weg).

Anderung bestehender Bebauungspléne

Das Plangebiet Gberlagert die raumlichen Geltungsbereiche der folgenden
Bebauungsplane:

- ~RomerstralBe” (rechtskraftig seit 08.04.1952)

- .Egginger Weg - RomerstraBBe” (rechtskraftig seit 02.10.1957)

- ~RomerstraBBe - Grimmelfinger Weg” (rechtskraftig seit 19.11.1955)
- ~Unterer Kuhberg” (rechtskraftig seit 29.07.1968)

Diese Bebauungsplane werden mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,RomerstraBe 119-139" Uberplant, ihre Festsetzungen und ortlichen
Bauvorschriften treten im Bereich des Plangebiets auBer Kraft.

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Ulm stellt das
Plangebiet als Wohnbauflache (Bestand) dar.
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Bauflachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Rémerstral3e
119-139" werden als “allgemeine Wohngebiete” (WA)" gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Somit kann dieser Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Verfahrensiibersicht

a) Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung des FBA
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 23.05.2023.

b) Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und des Beschlusses zur
frihzeitigen Beteiligung in der Stdwestpresse am 27.05.2023.

o) Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs.1 BauGB sowie frihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB vom 05.06.2023 bis einschlieBlich 03.07.2023.

Wesentliche Stellungnahmen im Bebauungsplanverfahren

Private Stellungnahme

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Biirgerinformation

Wahrend einer Informationsveranstaltung in Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB hatten die Teilnehmenden Gelegenheit, ihre Meinung
zum Vorhaben zu duBern und Fragen zu stellen. Insgesamt gab es zum Stadtebau und zur
Bebauung selbst nur wenige Anregungen, sondern hauptsachlich zu den Themen
Mietverhaltnisse und Aus- bzw. Umzug.

Im Wesentlichen wurden lediglich zwei inhaltliche Anregungen vorgetragen:

e Einfahrt zur Tiefgarage: Die Einfahrtssituation zur ErschlieBungsstral3e ins Quartier
sei nicht optimal und solle Uberprift werden.

Ein Linksabbiegen Uber die StraBenbahngleise hinweg wird auch weiterhin nicht
maoglich sein; mit dem Bauvorhaben wird nicht in das bestehende Verkehrs- und
ErschlieBungssystem im Umfeld des Quartiers eingegriffen.

e Besucherparkplatze: Die Schaffung von weiteren oberirdischen Stellplatzen sei
erwunscht und notwendig.

Die Anregung wurde bereits in der Sitzung des Fachbereichsausschusses als
Prifauftrag an die Verwaltung weitergegeben.

Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange (T6B)
Folgende 7 Einwendungen flossen in die Abwagung mit ein:

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB wurden 7 Stellungnahmen vorgebracht:

e Deutsche Telekom: Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien
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LRA Alb-Donau-Kreis — Kreisgesundheit: Auf ausreichenden Larmschutz ist zu
achten. Fur Schutz vor Hitze sind entsprechende MaBBnahmen einzuplanen.

Polizeiprasidium Ulm: allgemeine Hinweise / Ratschlage aus verkehrlicher sowie aus
kriminalpraventiver Sicht

Regierungsprasidium Freiburg — Abt. 9, Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau: allgemeine Hinweise zu den Themen Geotechnik, Boden, Mineralische
Rohstoffe, Grundwasser, Bergbau und Geotopschutz

Regierungsprasidium Stuttgart — Referat 16, Kampfmittelbeseitigungsdienst B-W:
Eine Gefahrenverdachtserforschung / Auswertung von Luftbildern wird empfohlen

Fernwarme Ulm GmbH: Geplante Gebaude konnen Uber Allewinder Weg an
Fernwarmenetz angeschlossen werden, Abstimmung im Vorfeld erforderlich

Stadtwerke UlIm/Neu Ulm: Im Plangebiet befinden sich diverse Versorgungs-
leitungen; diese durfen nicht Uberbaut werden. Grundsatzlich gilt Mindestabstand
von 2 m. Etwaige Kosten fur Umlegung tragt Verursacher. Stadtwerke planen /
bendtigen auBenliegende kompakte Trafostation, Sanierung der Hauptwasser-
leitung, Umlegung der Fernwarmeleitungen. Weitere Abstimmung / Einbeziehung
sowie Beachtung des ,,Merkheft zur Verhttung von Unfallen” gewtnscht.

Sachverhalt

Ausgangslage
Das Plangebiet befindet sich ca. 2 km stdwestlich der Ulmer Innenstadt in der Weststadt
zwischen der RomerstraBe und der Parkanlage , Unterer Kuhberg”.

Nordwestlich des Plangebiets bestehen drei- und viergeschossige Zeilenbauten mit
Gemeinschaftsunterklnften fir Gefllichtete sowie temporar errichtete Notunterkinfte in
Form von Wohncontainern. Auch im Osten und Westen grenzt drei- bis viergeschossiger
Geschosswohnungsbau in versetzter Zeilenbauweise an. Die Bebauung im Stden und
Sudwesten ist kleinteiliger und besteht aus Uberwiegend zweigeschossigen Einfamilien-
sowie Doppelhausern. Im Osten und Stdosten erstrecken sich schlieBlich die Grinflachen
der Parkanlage am , Fort Unterer Kuhberg”.

Die maBgeblichen Nutzungen in der Umgebung sind:

- Im Norden: Wohnen und Polizeirevier Ulm-West

- Im Osten: Wohnen und Grunflache / Park ,Unterer Kuhberg”
- Im Suden: Wohnen und Kleingarten

- Im Westen: Wohnen

- Im Nordwesten: Gewerbe / Nahversorgungszentrum

Die Grundsttcksflachen im Plangebiet sind mit 11 Wohngebauden aus den 1950er Jahren
bebaut und Uber die Romerstral3e, den Schaffelkinger Weg sowie im Innern des
Plangebiets Uber einen StraBenabzweig der RomerstraBe erschlossen. Entlang der
Verkehrsflachen und zwischen den Wohngebauden stehen etwa 30 Bestandsbaume.

Im Stdwesten des Plangebiets befindet sich eine groBBe ortspragende Larche. Der Auftakt
und Abschluss der StraBenabzweigung (ROGmerstrale) im Innern des Plangebiets bzw. die
Mundungsbereiche sind durch massive Steinmauern torahnlich gestaltet. Das Gelande fallt
in Richtung der RomerstraBBe um ca. 10 Hohenmeter ab.
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Geplante Neugestaltung

Die Konzeption zur Neuordnung und -bebauung des Plangebiets hat das Buro
Baumschlager Eberle Architekten (Lustenau) im Rahmen eines VgV-Verfahrens entworfen
und anschlieBend weiterentwickelt.

Das Bebauungskonzept ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 5) ersichtlich.

Das Bebauungskonzept orientiert sich hinsichtlich der stadtebaulichen Dichte, der
Kornung und der Hohenentwicklung grundsatzlich an der bestehenden
Bebauungsstruktur im Plangebiet und der Umgebung sowie an der Topographie. Geplant
sind insgesamt 9 Wohngebaude mit drei bzw. vier Vollgeschossen und begrinten
Flachdachern. Der Auftakt im Norden und das Zentrum des Wohnquartiers werden durch
viergeschossige Baukorper markiert. Im Ubergang zur Parkanlage im Stiden sowie zu den
kleinteiligen Einfamilien- und Doppelhausern im Studwesten reduzieren Staffelgeschosse
die Hohenentwicklung. Die dreireihige Anordnung der geplanten Wohngebaude langs der
Hangneigung bewirkt zudem eine natirliche Hohendifferenzierung der Baukorper.
Gleichzeitig wird die StraBenabzweigung (RomerstraBRe) im Innern des Plangebiets dadurch
(starker) raumlich gefasst und eine Adressbildung gefordert. AuBerdem ermdglicht die
Ost-West-Ausrichtung der Gebaude eine optimale Belichtung der Wohnungen. Im
Stdwesten formt die geplante Bebauungsstruktur adaquat dimensionierte Grin- und
Freiflachen zu einer ,, Griinen Mitte” fir die Bewohnenden.

Durch diese ausgewogene Gliederung und Koérnung, die differenzierte Hohenentwicklung
und die erforderliche, aber maBvolle stadtebauliche Dichte fligt sich die flacheneffiziente
Neubebauung intuitiv in die gewachsene Stadtstruktur ein.

Das Nutzungskonzept sieht 9 Wohngebaude mit insgesamt 71 preisgedampften
barrierefreien Mietwohnungen (hauptsachlich 2- bis 4- Zimmerwohnungen) vor. Im
AuBerdem sind z.B. im Erdgeschoss an der frequentierten Romerstral3e mittelfristig auch
vertragliche gewerbliche Nutzung 0.a. moglich.

Alle 71 baurechtlich notwendigen Kfz-Stellplatze werden in einer eingeschossigen
Tiefgarage (TG) untergebracht. Der Stellplatzschlissel der LBO wird erfillt. Die Ein- und
Ausfahrt der TG ist in das Gebaude integriert. Zur Erganzung bzw. fur Publikumsverkehr
(Gaste) sind 4 zusatzliche Kfz-Stellplatze am Schaffelkinger Weg angeordnet. Weitere
oberirdische Kfz-Stellplatze werden nicht vorgesehen, da sich entlang des Schaffelkinger
Wegs (auBerhalb der Plangebiets) bereits zahlreiche 6ffentliche Parkplatze befinden.
Andernfalls entstiinde ein Uberangebot an Flachen fir ruhenden Verkehr zulasten der
verbleibenden Grin- und Freiflachen sowie der stadtebaulichen Qualitat.

Das Grln- und Freiflachenkonzept umfasst neben der Neuanpflanzung von 15
groBkronigen Baumen zum Ausgleich wegfallender Bestandsbaume die Anpflanzung von
6 zusatzlichen kleinkronigen Baumen, auBerdem eine halboffentliche , Griine Mitte”
(Gemeinschaftsgarten) mit Spielgerdten und Sitzgelegenheiten sowie private Garten- und
Terrassenbereiche bzw. vorgestellte und begriinte Balkone im Westen der Wohngebaude.
Die ortspragende, groBe Larche im Sidwesten kann ebenso erhalten werden wie eine im
Nordwesten an das Plangebiet angrenzende Baumreihe. Die Dachflachen der Gebaude
sollen extensiv begriint und mit aufgestanderten Photovoltaikanlagen ausgerustet werden;
daneben basiert das Energiekonzept auf einem Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadt
Ulm. Die Wohngebaude sollen letztlich die Anforderungen eines Kf\W-Effizienzhaus 55
erflllen.
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Die Dachflachen der Gebaude und die Tiefgargendecke werden als sogenannte
Retentionsdacher ausgefiihrt, d.h. das anfallende Niederschlagswasser wird dort
zurtickgehalten, zum Teil pflanzen-verfligbar gespeichert, bzw. gedrosselt in Rigolen
geflhrt und auf dem Grundstlck versickert.

Die Mietpreise sind vorgegeben. Da die BImA ausschlieBlich mit Steuergeldern bzw.
staatlichen Vermdgenswerten arbeitet und generell keine Fordermittel jedweder Art
beantragen bzw. zur Gegenfinanzierung ihrer MalBnahmen einsetzen darf, ist es ihr
rechtlich nicht maglich, Sozialwohnungen bzw. 6ffentlich geforderten Wohnungsbau zu
errichten. Es besteht jedoch eine bundesinterne Mietenrichtlinie, wonach die BImA
verpflichtet ist, die Mieten an der unteren Grenze des ortlichen Mietspiegels zu
orientieren. Derzeit ist die Nettokaltmiete auf maximal 10 €/m2 begrenzt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Bei der vorliegenden Bebauungsplanung handelt es sich um eine MalBnahme der
Innenentwicklung, die dem Ziel dient, die innerdrtliche Wohnfunktion zu starken,
innerdrtliche Potentialflachen zu aktivieren (Nachverdichtung und Innenentwicklung) und
somit indirekt auch die zentralen Versorgungsbereiche zu starken. Somit sind die
Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) erfdillt.

Das Gebiet hat eine GroBe von ca. 0,7 ha, womit der kritische Schwellenwert von 2,0 ha
Uberbaubare Grundstlcksflache, welcher eine Vorprifung des Einzelfalls i. S. d. §13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nach sich ziehen wiirde, nicht erreicht wird. Ein enger sachlicher,
zeitlicher und raumlicher Zusammenhang zu benachbarten Bebauungsplanen besteht
nicht.

Dartber hinaus wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kommt daher im vorliegenden Fall zur
Anwendung. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Demzufolge wird
- von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,
- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind und
- von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen.

Ebenso finden § 4c BauGB (Uberwachung) sowie die Eingriffs- / Ausgleichsregelung nach
§ 1a Abs. 3 BauGB keine Anwendung. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
und die Anhorung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (88 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB) wird dennoch durchgefihrt.

Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) gemalB § 4 BauNVO

Zulassig sind folgende Nutzungen

- Wohngebaude,



-9-

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Samtliche im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zulassige Nutzungen werden gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans bzw. ausgeschlossen.

Zudem wird gemaB § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass im
Bereich des VVorhaben- und ErschlieBungsplans nur
Nutzungen zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich die
Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Mal der baulichen Nutzung maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ):

Uberbaubare
Grundstucksflachen

Bauweise
Dachform
Parkierung

Kfz- und Fahrradstellplatze

Versorgungsflachen

MaBnahmen zum
Schallschutz

WA 10,5und WA 20,4

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Anzahl bzw. das
Hochstmal zulassiger Vollgeschosse und eine maximale
Hohenlage (in Metern Uber NN) fur die Oberkante (OK)
baulicher Anlagen festgesetzt.

Maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen: IV

wird festgesetzt mittels Baugrenzen.

offene Bauweise

Dachform wird als Flachdach festgesetzt.

ST und TG

Festsetzung einer umgrenzten Flache fir Tiefgaragen und
Kellerraume (geplant ist eine eingeschossige Tiefgarage fur
Kfz- und Fahrradstellplatze) und einer umgrenzten Flache far
4 oberirdische Stellplatze

Festsetzung einer Flache eine Trafostation

Es werden bauliche SchallschutzmaBnahmen an den in der
Planzeichnung festgesetzten Fassaden notwendig sein.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im 6stlichen Teil des Plangebiets (WA
1) mit 0,5 und im westlichen Teil des Plangebiets (WA 2) mit 0,4 festgesetzt. Dadurch wird
im Ostlichen Teilbereich der Orientierungswert nach § 17 BauNVO fir die Obergrenze der
Grundflachenzahl Gberschritten. Entsprechend der geplanten Bebauung bzw.
Hoéhenentwicklung resultiert daraus auch eine Uberschreitung des Orientierungswerts fir
die Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ). Die Uberschreitungen haben folgende
besondere stadtebauliche Grinde:
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- Trotz des geringen Flachenumfangs und der schmalen Baugrundstlicke ermoglichen
sie eine maBvolle Nachverdichtung und flacheneffiziente Neubebauung der
ostlichen Bauflache (WA 1) mit der Zielsetzung, zusatzlichen bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen.

- Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht
beeintrachtigt. SchlieBlich erlaubt die geplante Bebauungsstruktur bzw.
Gebaudeausrichtung eine optimale Belichtung, Besonnung und Bellftung der
Wohnungen und bewahrt auBerdem einen adaquaten Grenzabstand zu
benachbarten Grundsttcken. Folglich wird die Wohnqualitat in der direkten
Nachbarschaft durch das Vorhaben nicht wesentlich eingeschrankt.

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

Um trotz der flacheneffizienten Bebauung auBBerdem private Grin- und Freiflachen fir alle
Bewohnenden zu schaffen, sind im Westen der Wohngebaude Terrassen und
insbesondere vorgestellte Balkone bzw. Loggien geplant. Diese liegen oft auch auBerhalb
der festgesetzten Baugrenzen, fordern aber maBgeblich die Wohnqualitat. Fir Balkone
und Loggien wird deshalb eine Uberschreitung der Baugrenzen entsprechend den
Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugelassen. Die Abstandsflachen der
Gebaude (und Bauteile) Uberschreiten weder die Grenze zu Nachbargrundsttcken noch
die Mitte der offentlichen Verkehrsflache. Eine Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit ist
nicht ersichtlich.

Im Rahmen der Ausflhrungsplanung besteht zudem ein Konstruktionsspielraum fur
Anpassungen an den geplanten Balkonen und Loggien bis maximal 0,50 m. Fir den Fall,
dass einzelne Gebaude (geringfligig) umgeplant werden mussen, soll so eine
gleichbleibende Qualitat und Funktionalitat der Balkone bzw. Loggien sichergestellt
werden.

Die verkehrlichen Anforderungen stehen der angestrebten Dichte ebenfalls nicht
entgegen. Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden Verkehrsflachen
gesichert. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes ebenfalls
nicht entgegen. Insgesamt entsprechen die Festsetzungen dieses Bebauungsplans damit
den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§13a BauGB) handelt, sind
keine naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen erforderlich.

Vorrangiges Ziel ist es, einen angemessenen Ausgleich fir ca. 18-19 wegfallende
Bestandsbaume zu schaffen und den griinen Gebietscharakter zu erhalten. Der
Baumbestand ist aus artenschutzrechtlicher Sicht nicht erhaltenswert, steht dem
geplanten Bebauungskonzept groBtenteils entgegen und wird deshalb, bis auf eine
Europaische Larche mit hoher Erhaltenswurdigkeit, Uberplant.
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Pflanzgebot:

Je 300 m2 nicht tberbauter Grundsticksflache ist mind. ein Baum 1. Ordnung mit einem
Stammumfang von mind. 20-25 cm gemaB der Artenliste zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dementsprechend sieht der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan etwa 15 groBkronige Baumstandorte vor. Darlber hinaus sollen einige
kleinere Baume oder Straucher gepflanzt werden.

Freianlagenplan:

Neben der Neuanpflanzung der 15 groBkronigen Baume sollen zusatzlich 6 kleinkronige
Baume gepflanzt und verschiedenartige Pflanz-, Strauch- und Wiesenflachen angelegt
werden. Es gelten die Eintragungen des Freianlagenplans (Bestandteil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans).

Dachbegriinung:

Flachdacher und Tiefgaragendecken sind extensiv bzw. intensiv zu begriinen. Die
notwendige Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat richtet sich nach der
jeweiligen Bepflanzung.

Artenschutz

Die Untersuchung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgt durch das Buiro fir
Landschaftsokologie Grom. Der Beurteilung nach sind dauerhafte artenschutzrechtlich
relevante Beeintrachtigungen durch das Bauvorhaben auszuschlieBen oder (nach
derzeitigem Kenntnisstand) nicht zu erwarten. Um eine etwaige Nutzung der Gebaude
durch Fledermause abschlieBend zu beurteilen, werden vertiefende Untersuchungen
angestellt. AuBerdem muss das Untersuchungsgebiet im Nordwesten erweitert werden;
die Teilflache von Flurstlick 1991/2 ist bisher nicht betrachtet worden. Die Ergebnisse der
vertiefenden Untersuchung liegen zum Satzungsbeschluss vor.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG wird eine
Bauzeitenregelung festgesetzt. Zudem gilt es, vorhandene Nisthilfen nach der
Neubebauung wieder aufzuhangen und um 10 HohlenbrUterkasten, 5 Halbhohlenkasten
sowie 5 Nisthilfen fir den Mauersegler zu erganzen. Der Baumbestand ist aus
artenschutzrechtlicher Sicht nicht erhaltenswert. Unter Berucksichtigung dieser
MaBnahmen ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan aller Voraussicht nach (s.
vertiefende Fledermaus-Untersuchungen) durchfihrbar.

Baumgutachten

Die Bestandsbaume stehen der geplanten Bebauungsstruktur und insbesondere der
Tiefgarage entgegen und sollen deshalb gefallt werden.

Der Sachverstandige fUr Garten- und Landschaftsbau Rolf Hagmeyer hat ca. 30
Bestandsbaume im Plangebiet untersucht und die Wertigkeit wie folgt eingeschatzt:
- 3 Baume sind gering erhaltenswert (hoher Pflegertickstand)

- 9 Baume sind mittel erhaltenswert (Pflegertickstand)

- 18 Baume sind nicht erhaltenswert

Die Verpflanzung der Bestandsbaume wird als unverhaltnismaBig hoher Aufwand
eingeschatzt.
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Im Rahmen einer zweiten, erganzenden Untersuchung durch Planstatt Senner ist der
Untersuchungsbereich des (ersten) Baumgutachtens nach Nordwesten erweitert worden,
da die Teilflache von Flurstick 1991/2 bislang nicht betrachtet worden war und die
dortige Baumreihe unmittelbar an das Plangebiet angrenzt. Ziel der erganzenden
Untersuchung war es insbesondere auch zu prifen, inwiefern neben dem geplanten
Bebauungskonzept ggf. Bestandsbaume erhalten werden kénnen.

Das erganzende Baumgutachten untersucht 38 Bestandsbaume und stuft dabei eine
Europaische Larche (im Sidwesten des Plangebiets) als hoch erhaltenswirdig ein.
Aufgrund der Randlage ist dieser Baumstandort gleichzeitig auch mit der geplanten
Bebauung vereinbar. Des Weiteren werden 11 Baume im Plangebiet als mittel
erhaltenswirdig angesehen. Die jeweiligen Baumstandorte befinden sich aber im Bereich
der geplanten Wohngebaude bzw. Tiefgarage oder im direkten Umfeld und stehen somit
dem Bauungskonzept oder der erforderlichen Baugrube entgegen. Alle anderen Baume
werden als nicht oder als gering erhaltenswert eingestuft.

Im Ergebnis wird die Europaische Larche erhalten, die anderen Bestandsbaume kénnen
Uberplant werden. Deren Erhalt steht in keinem Verhaltnis zu den dann erforderlich
werdenden Anpassungen am Bebauungskonzept. Der Verlust des Baumbestands soll
durch das festgesetzte Pflanzgebot gleichwertig ausgeglichen und gemal Freianlagenplan
um zusatzliche Neupflanzungen erganzt werden.

Immissionsschutz

Der Schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurblros Heine + Jud zufolge fihren
Schallimmissionen durch StraBBen- und Schienenverkehr bei den geplanten
Wohngebauden im nérdlichsten Baufenster zur Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 sowie der Grenzwerte der 16. BImSchV (Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes) und an der Nordwestfassade unmittelbar an der
RémerstraBe auch zu einer Uberschreitung der Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr.
Auf die Untersuchungsergebnisse wird verwiesen.

Durch die Uberschreitungen werden an den betroffenen Wohngebauden passive

LarmschutzmaBnahmen und / oder MaBnahmen der architektonischen Selbsthilfe
notwendig. MaBgeblich sind die entsprechenden Eintragungen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Die textlichen Festsetzungen beinhalten einzuhaltende Larmpegelbereiche, Anforderung
an Luftungseinrichtungen sowie bauliche SchallschutzmaBnahmen fir
AuBenwohnbereiche, um sicherzustellen, dass die Beeintrachtigungen durch den
Verkehrslarm entscheidend reduziert werden und somit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind. Abweichend von den getroffenen textlichen
Festsetzungen kann der erforderliche Schallschutz alternativ auch durch andere,
nachweislich geeignete MaBnahmen erreicht werden. Hingegen stehen aktive
SchallschutzmaBnahmen aus stadtebaulicher, technischer und finanzieller Sicht in keinem
geeigneten Verhaltnis.

Eine Orientierung aller Aufenthaltsraume zu larmabgewandten Gebaudeseiten ist
angesichts der GrundstUcksverhaltnisse und der geplanten Bebauungskonzeption im Sinne
einer flacheneffizienten Neubebauung und maBvollen Nachverdichtung nicht moglich.

Im Bereich der Tiefgarage bzw. der Ein- und Ausfahrt (Gebdude-integriert) verursacht das
geplante Bauvorhaben schlieBlich Larm aus sich selbst. Daraus resultiert eine
unwesentliche Beeintrachtigung, die durch geeignete MaBnahmen nach dem Stand der
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Technik verringert werden kann. DiesbezUglich nennt das Schallschutzgutachten Beispiele.
Weitere Larmimmissionen sind nicht absehbar.

In der Abwagung zwischen dem Schutz der Bevolkerung vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und der Schaffung von (zusatzlichem) bezahlbarem innerstadtischen
Wohnraum werden die nach den erforderlichen MaBnahmen noch verbleibenden
Einschrankungen flr vertretbar gehalten.

Baugrunduntersuchung

BauGrund Sud hat fur das Plangebiet eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Diese
kommt zu dem Ergebnis, dass die bindigen Boden der Verwitterungsdecke sowie der
darunter anstehenden Schwemmlehme und der Unteren StBwassermolasse fir die
Versickerung nicht geeignet sind. Eine Schadstoffbelastung der Boden konnte nicht
festgestellt werden. Fur die Grindung der Wohngebaude / der gemeinsamen Tiefgarage
in den Schwemmlehmen wird in Abhangigkeit von Setzungsdifferenzen eine
Flachengriindung (oder alternativ eine Flachgrindung mit Einzel- und
Streifenfundamenten) empfohlen. Die Baugrube kann in Bereichen mit geringem
Grenzabstand voraussichtlich nur in Kombination mit einem Verbau ausgehoben werden.

Altlasten / Schadstoffe

Arcadis Germany hat im Plangebiet eine orientierende Gebaudeschadstofferkundung
durchgefihrt und schadstoffbelastete Baustoffe / -materialien (Asbest, alte Mineralwolle,
PCB, HBCD, Quecksilber, Altholz und mineralische Bauabfalle) dokumentiert. Beim
Ruckbau der Bestandsgebaude muss eine Schadstoffsanierung und Entsorgung der
schadstoffbelasteten Baustoffe / -materialien erfolgen.

Kreislauf-/ Abfallbewirtschaftung

GemaB § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) soll bei geplanten
ErdbaumaBnahmen ein Erdmassenausgleich erfolgen und der anfallenden Aushub vor Ort
wiederverwendet werden. Flr nicht verwendbare Aushubmassen gilt es, eine geeignete
Entsorgung vorzusehen.

Bei verfahrenspflichtigen Abbruch-, Teilabbruch- und BaumaBnahmen (prognostizierter
Bodenaushub >500 m3) muss schlieBlich ein Abfallverwertungskonzept erstellt und durch
die zustandige Abfallrechtsbehorde geprift werden (§ 3 Abs. 4 LKreiWiG).

Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst B-W hat fur die neu zu bebauenden Flursticke bereits
eine multitemporale Luftbildauswertung durchgefihrt. Diese Auswertung hat keine
Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb des
Untersuchungsgebiets ergeben und fur die neu zu bebauenden Flurstlicke die Freigabe
erteilt. Der Schaffelkinger Weg ist hiervon ausgenommen und liegt am Rand eines
bombardierten Bereichs (in der 6stlich angrenzenden Griinanlage), bleibt aber von der
Planung unberUhrt. Insofern sind keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche
Bauvorschriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wrttemberg (LBO) als
eigenstandige Satzung festgesetzt. Gestaltungsanforderungen werden fir Dachflachen
und fir Werbeanlagen definiert. Detaillierte Regelungen zu Material und Farbe der
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Fassaden und Dacher werden im Durchflhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan getroffen.

Gebdudegestaltung

Material und Farbe der Fassaden, Fassadenoffnungen und der Dachdeckung werden im
Durchfihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und mit der
Stadt Ulm abgestimmt.

Kosten

Der Stadt UIm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,, Romerstral3e
119-139" keine Kosten. Die Kosten flr die Bearbeitung des Bebauungsplans werden von
der Vorhabentragerin als Veranlasserin des Bebauungsplans vollstandig getragen.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage von § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefahrt. Auf Grund der besonderen Rahmenbedingungen der Planung im
Zusammenhang mit bewohnenden Personen im Bestand sowie anwohnenden Personen in
der unmittelbaren Nachbarschaft und der direkten Lage an der Rdmerstral3e ist eine
zweistufige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange vorgesehen (Verfahren § 3 Abs. 1 und 2 BauGB sowie § 4 Abs. 1 und
2 BauGB).

Das von der Vorhabentragerin beauftragte Planungsburo citiplan GmbH, Pfullingen hat in
Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,RomerstraBe 119-139” und die Satzung der
ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 28.08.2023 erstellt. Die Unterlagen samt der
beiliegenden Begriindung kénnen offentlich ausgelegt werden.
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