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A. Stadtebaulicher Teill

1. Verfahrensablauf

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Art. 3 vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Das Vorhaben stellt eine MaBnahme zur Wiedernutzbarmachung von Flachen dar, wes-
halb der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgestellt wird. Aufgrund der Bedeutsamkeit des Projektes fur die Stadt Ulm wird das
Bebauungsplanverfahren im Regelverfahren mit einer friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung sowie der ¢ffentlichen Auslegung durchgefihrt.

2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbar-
schaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt fir den Planbe-
reich im Bestand Sonderbauflache "Fachmarkt-Zentrum" dar.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Blau.Quartier - Bauabschnitt Mitte-West" soll
eine vielfaltige Nutzungsmischung ermaglicht werden. Es soll ein urbanes Quartier mit
einem sehr hohen Wohnanteil, mit Flachen flr Gewerbe, Dienstleistungen, kulturellen
und sozialen Einrichtungen sowie untergeordnet mit kleinflachigem Einzelhandel er-
maoglicht werden.

Der Bebauungsplan kann daher nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
Der Flachennutzungsplan wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst.

3. Anlass und Ziel der Planung

Die Eigentimerin und Vorhabentragerin Blautal Grundstlick GmbH / S.a.r.l. beabsich-
tigt das Grundstick des heutigen Einkaufszentrums Blautalcenter (Gesamtgrundsttick
ca. 6,6 ha) in mehreren Entwicklungsabschnitten zu einem belebten Stadtquartier mit
unterschiedlichen Nutzungsformen und Nutzungskonzepten aus Gewerbe, Handel,
Wohnen, sozialen und kulturellen Einrichtungen, Praxen und Freizeiteinrichtungen mit
integrierten Mobilitatskonzepten umzubauen.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan flir den ersten Bauabschnitt auf dem 6stlichen
GrundstUcksteil befindet sich bereits im Planverfahren. Parallel dazu soll der weitere
Grundstucksteil "Mitte-West" entwickelt werden. Zur Entwicklung einer Masterpla-
nung fir das Areal erfolgte im 2./3. Quartal 2023 ein kooperatives Gutachterverfahren
(Zustimmung zu den Inhalten der Auslobung im Fachbereichsausschuss StBU am
28.03.2023, GD 088/23). Der pramierte Entwurf des Blros Astoc Achitects and Plan-
ners in Kooperation mit den Landschaftsarchitekten Bauchplan ist Grundlage fur die
weiteren Planungen.
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Das angestrebte Neubauprojekt kann hinsichtlich der Art und des MaBes der baulichen
Nutzung nicht mit den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes umgesetzt
werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung der beabsichtigten Quartiersentwicklung ist
daher ein neuer Bebauungsplan erforderlich.

In einem begleitenden stadtebaulichen Vertrag, der zur Auslegung des Bebauungspla-
nes entwickelt wird, werden u.a. Regelungen zur Planungskostentibernahme und die
Ubernahme der mit der Planung verbundenen Folgekosten durch die Vorhabentréagerin,
einer Zielbindungsquote zur Erstellung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum, die Um-
setzung eines Mobilitatskonzeptes und qualitatssichernde MaBnahmen (z.B. die Durch-
fuhrung von Mehrfachbeauftragungen fur einzelne Baufelder) getroffen. Ferner wer-
den Richtlinien zur landschaftsplanerischen und stadtebaulichen Gestaltung vereinbart.

4. Angaben zur Lage des Plangebietes und zum Bestand

Das Plangebiet "Blau.Quartier - Bauabschnitt Mitte-West" wird durch die Blaubeurer
StraBBe im Norden, den ersten Bauabschnitt des Blau.Quartier im Osten, die JagerstraBBe
im Westen und durch den 6ffentlichen Grinbereich der Blau im Stden begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst gem. amtlichem Kataster

folgende Grundstlcke der Gemarkung Ulm, Flur Ulm:

- Teilbereich aus Fl.st. Nr. 314

- Teilbereiche aus den 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen Fl.st. Nr. 426 (Blaubeu-
rer StraBBe) sowie 314/1 (6ffentliche Grinflache).

Das Plangebiet weist eine GréBe von ca. 4,9 ha auf.
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5. Geplante Neugestaltung des Plangebietes
5.1. Stadtebauliches Konzept

Auszlge aus der Masterplanung Blro Astoc Architects and Planners in Kooperation mit
Landschaftsarchitekten Bauchplan

DNA: Das Tragwerksraster und die Mall des Blautalcenters bilden die DNA for das
neue Quartier. Uber die Tiefgarage hinaus wird im oberirdischen Bereich sidlich der
Mall ein maximaler Bestandserhalt angestrebt.

D/Q/ﬁ% o

Gliederung Innerhalb der orthogonalen Ordnung der beiden Bestandsfligel bietet
sich das zentrale Gelenkfeld des Haupteingangs als erste, natdrliche Teilung an. Die
stadtebauliche Struktur teilt das Blautalcenter von Osten nach Westen in & Felder,
von denen die beiden Sstlichen im 1. Bauabschnitt liegen, so dass dieser ein Teil der
Gesamtstruktur wird. In Nord-50d-Richtung werden die neuen Baufelder zueinander
verschoben und setzen damit an der Blaubeurer Strafe den Rhythmus aus dem

1.BA fort. An der bestehenden Hauptzufahrt entsteht so ein neuer Platz, der mit der
Vorzone im 1.BA ein Paar bildet. Die Fugen unterstitzen Kaltluftstréme in Mord-50d-
Richtung.
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Die nepe Mall Ein erneuter Schnitt teilt die Felder entlang der heutigen Mall in einen
Mord- und Sddteil, die wiederum zueinander versetzt werden. 3o bildet sich eine
Durchlassigkeit von der Strale bis zur Blau, die gleichzeitig den sddlichen Feldern
eine Sichtbarkeit von der Strafe und den ndrdlichen einen Bezug zur Blau gibt.

Die Mall wird als Quartiersgasse zum AuBenraum. Aus der glatten Flaniermeile wird
ein wilder Freiraum far die Bewohner. Der zentrale Quartiersplatz bildet von der Strae
und der Blau den Eintritt in das Quartier, seine Verlangerung nach Sdden schafft den
Brickenschlag Ober die Blau bis zum Stadtregal.

Am Ufer der Blau Auf dem gemeinsamen Sockel der Tiefgarage entstehen auf beiden
Seiten des Platzes zwei miteinander verwandte Teile. Der dstliche Teil einschlieBlich
des 1. BA orientiert sich mit einer offenan Struktur nach Saden zur Blau, der
westliche Teil gruppiert sich starker um eine gemeinsame Mitte und bildet gegeniber
dem Stadtregal eine klare Raumkante aus. Jedes Feld hat durch Lage, Tiefe, Anteil
oberirdischen Bestandsvolumens und Nutzungen eigene Begabungen.
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An der Blaubeurer Strafe unterscheiden sich die beiden Teile ebenfalls: der dstliche
Teil zetzt das Motiv der Képfe des 1.BA fort und schlieft es mit dem Hochhaus ab.
Der westliche Teil erhalt dort Hihenakzente, wo die Zeilen nach Stden in die Tiefe
gehen. In jeder Zeile zeichnen sich 3 bis 4 Hauser ab.

===]

Akzente Beide Teile sind mit jeweils einem Hochpunkt am zentralen Quartiersplatz
vertreten. Hier erganzen sie den Kopf des Stadtregals zu einem Ensemble und binden
die Teile des neuen Quartiers dber die Blau hinweg zusammen.

Entlang der Blaubeurer Stral3e fassen 6 bis 7-geschossige Gebaudezeilen, die sich je-
weils aus 3-4 Gebauden zusammensetzen, den StraBenraum. Im westlichen Bereich
entlang der Blaubeurer StraBBe werden zudem Hohenakzente mit 8-geschossigen Ge-
baudeteilen gesetzt, und zwar jeweils in solchen Bereichen, in denen die Gebaudezei-
len nach Stden in die Tiefe des Grundstticks hineinragen. Im 6stlichen Bereich wird das
stadtebauliche Motiv des 1.Bauabschnittes fortgesetzt. An einem zentralen Quartiers-
platz, der sich von Norden (Blaubeurer StraB3e) nach Stden (Grinraum der Blau) er-
streckt, werden 2 Hochpunkte mit bis zu 14 Geschossen an der Blaubeurer StraB3e und
12 Geschossen im sidlichen Bereich als Pendant zu dem &stlichen Hochpunkt des
Stadtregal-Areals auf der gegentber liegenden Seite der Blau vorgeschlagen.
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5.2.

Die der Blau zugewandte, sudliche Randbebauung wird durch L-férmige, bis zu 6-ge-
schossige Baukorper gegliedert. Es wird angestrebt, im stdlichen Planbereich bis zu 2
oberirdische Geschosse aus dem Gebaudebestand des Blautalcenters zu erhalten, auf
die 2-4 Neubaugeschosse aufgesetzt werden.

Nutzungen

Es wird eine vielfaltige Nutzungsmischung angestrebt, die zur Quartiersbelebung bei-
tragt.
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Nutzungen Die verschiedenen Nutzungen in den Erdgeschossen pragen die 8ffentlich genutzten Raume, Zonen un-
tershciedlicher Nutzungsschwerpunkte dberlagern sich.

Gewerbliche und gemeinschaftliche Nutzungen gruppieren sich um den zentralen Raum und starken so die Quar-
tiersmitte. Ein Boardinghouse und ein BOro- und Arztehaus stellen an der StraBe die Verbindung zur gewerblichen
Nutzung des 1.BA her. Entlang der StraBe kbnnen die Erdgeschosse tiefer ausgebildet werden, um Sondernutzun-
gen aufzunehmen.

Die SUdseite des Areals ist Oberwiegend von Wohnen gepragt.

Wohnnutzung

Im Plangebiet ist ein Anteil von bis zu 80 % Wohnnutzung vorgesehen, darunter Ange-
bote fur unterschiedliche Wohnanspriche (z.B. integrative und generationendbergrei-
fende Wohnmodelle, Mehrgenerationenwohnen, Angebote fur Stadtrickkehrer/innen,
urbane Wohnformen fur Familien, Fusion von Arbeiten und Wohnen, Angebote fir
Pendler/innen, Wohnraum flr unterschiedliche soziale Milieus). Es konnten bis zu 1000
neue Wohneinheiten entstehen. Die wohnungsbaupolitischen Beschllsse des Gemein-
derats mit 40 % der Wohnnutzung als geforderter Wohnungsbau mit mind. 25 Jahre
Bindung sollen Berlcksichtigung finden. Zudem ist eine Durchmischung von frei finan-
zierten und gefoérderten Wohnungen gewdinscht.
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5.3.

Soziale Nutzungen/ Kita

Ziel ist die Schaffung eines Quartiers, in dem das Miteinander und vielfaltige Begegnun-
gen gefordert werden. Daher soll im Quartier ein Angebot fir einen Treffpunkt und Be-
gegnungsort untergebracht werden. Winschenswert ist ein Raumangebot flr unter-
schiedliche Anlasse, z.B. koordiniert Uber ein Quartiersmanagement.

Nach Angaben der Ulmer Sozialraumplanung ist im Quartier eine 4-gruppige Kinderta-
gesstatte vorzusehen. Im Masterplan sind 2 Einrichtungen angedacht, jeweils mit einem
zum sUdlichen Grunraum ausgerichteten AuBenbereich.

Gewerbliche Nutzungen

Dienstleistungen, Buros, Praxen und Gastronomie sollen den Nutzungsmix im Quartier
erganzen. Auch untergeordnete kleinflachige Handelsflachen fir den taglichen Bedarf
sind zur Abrundung der Nutzungsvielfalt denkbar.

Die gewerblichen und gemeinschaftlichen Nutzungen gruppieren sich um den zentra-
len Raum und starken die Quartiersmitte. Die Erdgeschosslagen zu den StraBBenkanten
sind besonders zu betrachten, da sie einerseits einen wichtigen Beitrag zur Belebung
des Quartiers und der gesamten Nachbarschaft leisten; andererseits kann die Erdge-
schosszone in Anbetracht der umgebenden Verkehrswege und der daraus resultieren-
den Immissionen Raum flr weniger sensible Nutzungen bieten.

ErschlieBung / Stellplatze / Mobilitat / OPNV

Ziel ist eine nahezu autofreie Gestaltung des Quartiers. Die Zu- und Abfahrt erfolgt
Uber den bestehenden zentralen Verkehrsknoten in der Blaubeurer StraBe. Die Mog-
lichkeit einer neuen Tiefgaragenzufahrt Uber die ErschlieBung des ersten Bauabschnit-
tes im Osten (neuer Verkehrsknoten) soll geprift werden.

Die bestehende Tiefgarage wird im gesamten Grundstlcksbereich erhalten und insbe-
sondere nach Norden um weitere Flachen erweitert. Die ErschlieBung wird baulich an
die Neubauten angepasst. Es ist geplant, die Tiefgarage im Bauabschnitt Mitte-West
mit dem ersten Bauabschnitt im Osten zu verbinden.

Die Vorhabentragerin praft die Einrichtung eines sogenannten "mobility hub" (6ffent-
lich zuganglicher Knotenpunkt, an dem gemeinsam genutzte Fortbewegungsmittel zu
jeder Zeit zur Verfigung stehen) als Teil eines quartiersintegrierten Mobilitatskonzep-
tes. Neben PKW-Stellplatzen ist ein hoher Anteil an Fahrradstellplatzen geplant. Auf
Hohe des Quartiersplatzes wird eine Fahrrad-Zufahrt vom Niveau des Radwegs am
Blauufer vorgeschlagen, tber die die jeweiligen Fahrradraume wohnungsnah erreicht
werden konnen.

Die FuB- und RadwegeerschlieBung steht besonders im Fokus. Die Wegebeziehungen
sollen Uber das Plangebiet hinweg sichere und schnelle Wegeflihrungen ermaglichen.

Rings um das Quartier soll ein ErschlieBungsweg im Shared Space-Verfahren gefihrt
werden, der neben Feuerwehr und Rettungsdienste ggf. auch fir besondere Andie-
nungsfahrten wie Umzuge eingeschrankt nutzbar ist. Die Versorgung von Gewerbe-
und Gastronomieflachen soll Gberwiegend von der Nordseite, ggf. auch vom zentralen
Platz aus, erfolgen.

Bisher befindet sich auf dem Flst. 314 die Endhaltestelle /Wendeanlage der Buslinie 10.
Diese wird kunftig entfallen. Aufgrund der Planungs- und Umsetzungszeitraume fur
das Plangebiet wird die bisherige Wendeanlage im Entwurf nicht mehr berlcksichtigt.
Ab 2027 ist im Rahmen des neuen Stadtliniennetzes Ulm / Neu-UIm eine neue Buslinie
geplant. Durch die Streckenfihrung zwischen Universitat Ulm - Neu-UIm bzw. umge-
kehrt wird die Wendeanlage nicht mehr notwendig sein. Fahrbahnbegleitend sollen die
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Bushaltestellen an der Blaubeurer Stra3e ausgebaut werden. Zudem ist eine Taktver-
dichtung vorgesehen, so dass das Plangebiet sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr
angeschlossen wird.

Freiraumgestaltung

Blau-Framenade
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Freiraumkonzept Die ehemalige Mall-Achse wird neuinterpretiert als begrGnte Quartiersgasse, die zwischen den In-
nenhtfen sich entwickelt in eine drei-dimensionaler gemeinschaftlicher Raum. Sie ist in ihrer Erscheinung Ober den
Re-Use gepragt und tragt in Form einer verspringende, fuBlaufige LangserschlieBung die neuen Machbarschaften in
ihrem dreidimensionalen Zusammenspiel. Als Herzstck des Quartiers, die neue urbane Mitte schafft eine direkte
Verbindung zum Stadregal und bietet Aufenthalt und kommerzielle Nutzungen.

Freiflachen

In Anbetracht einer urbanen Dichte des Quartiers liegt ein deutlicher Fokus auf der Dis-
position und einer qualitatvollen Gestaltung der 6ffentlichen, 6ffentlich zuganglichen
und privaten Freiflachen.

Als inneres ErschlieBungselement dient eine Quartiersgasse. Sie bildet eine fuBlaufige
LangserschlieBung, welche die neuen Nachbarschaften miteinander verknUpft. Dieser
innere Verbindungskorridor entwickelt eine Hierarchie von verschiedenen Wegen und
Platzen und kann eine Reihe von unterschiedlichen gemeinschaftlichen Nutzungen wie
Urban Gardening, Gemeinschaftsterrassen oder Kinderspielflachen aufnehmen. Die
Gran- und Freiflachen entlang des Weges kdnnen in unterschiedlichen Hohen entwi-
ckelt werden, um an ausgewahlten Stellen eine hohere Bodenflache fur die Bepflan-
zung zu gewahrleisten und auch unterschiedliche Grade von Privatsphare fur die Nut-
zungen in den Erdgeschossen zu schaffen. Da das Grundstlick groBflachig unterbaut ist
und damit die natlrlichen Bodenfunktionen stark eingeschrankt sind, kommt der inten-
siven Begriinung von Tiefgaragendecken sowie Hofinnenraumen und der Begriinung
von Dachern eine hohe Bedeutung hinsichtlich der Aufnahme, Riickhaltung und Ver-
dunstung bzw. Wiederverwendung anfallenden Niederschlagswassers zu.

Der Quartiersplatz erhalt durch die Hohenlage eine Art Balkonfunktion zum Fluss. Mit
angelagerten moglichen Nutzungen des alltaglichen Bedarfs dient er als urbaner Treff-
punkt.
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Mit dem Wegfall der Barrierewirkung des Centers wird eine Durchwegung und Vernet-
zung zu den nachbarschaftlichen Quartieren maoglich. Eine barrierefreie Konzeption ist
integrativer Baustein der Planungskonzeption.

Naturraum der Blau

Einen besonderen Stellenwert hat der Uferbereich der Blau. Aufbauend auf dem 1991
beschlossenen Blauufer-Konzept (ausgehend von der westlichen Stadtgrenze bis zum
Zufluss in die Donau in der Innenstadt) werden die uferbegleitenden Flachen sukzessiv
reaktiviert, in das Stadtbild integriert und der Offentlichkeit "zurlickgegeben”. Grundle-
gende Zielsetzung ist die Ausweitung naturnaher Freiraume und die Freihaltung der
Gewasserrander von Bebauung. In den letzten Jahren wurden zahlreiche MaBnahmen
zur Aufwertung der Blau durchgefihrt. Der nordliche Uferbereich innerhalb des Plan-
gebietes wurde erstmals mit der Errichtung des Blautalcenters fir die Offentlichkeit zu-
ganglich. Anlasslich der Konversion des gegendberliegenden Stadtregals folgte die Re-
aktivierung des Stdufers. Mit der vorliegenden Planung bietet sich die groBe Chance,
diese positiven Entwicklungen fir den Freiraum im Blaupark fortzusetzen.

An den offentlichen Grlnbereich grenzen heute versiegelte Flachen der Anlieferzonen
des Blautalcenters, lediglich getrennt durch einen hinterpflanzten Zaun. Mit der Neu-
planung eroffnet sich die Moglichkeit, die Freiraume des neuen Quartiers mit dem 6f-
fentlichen Grinraum zu verbinden und zu verzahnen, so dass der Freiraum entlang der
Blau gestarkt und okologisch erheblich aufgewertet werden kann. Parallel zur stdlichen
Neubebauung wird ein Wohnweg vorgesehen, der zum Teil die Adresse fir die Woh-
nungen auf der Stdseite bildet und gleichzeitig als Zuwegung fir Rettungsdienste und
Feuerwehr dient.

Als Gegenuber zu den Flussterrassen des Stadtregals ist die Flusspromenade naturnah
gestaltet. Sitzbanke und kleine punktuelle Terrassen an strategischen Stellen mit Zu-
gang zum Wasser sind wunschenswert, um den Flussraum erlebbar zu machen. Die 6f-
fentliche Granflache ist Teil der Geschltzten Landschaftsbestandteile entlang der
Blau (S 06, § 29 BNatSchG, Satzung der Stadt Ulm). Der Flussraum der Blau ist ge-
schitztes Biotop gemal3 §32 BNatSchG. Eingriffe sind nur in geringem Umfang in
Abstimmung mit der Naturschutzbehorde maglich.

Stadtklima / Energieeffizienz und Nachhaltigkeit
Klimaanpassung/ -neutralitat

Im Zuge der vertiefenden Planung werden Themen wie die Verbesserung der Durchlif-
tung, das thermische Wohlbefinden im AuBenraum etwa durch eine ausgepragte Be-
grinung von Freiflachen und die Verringerung der Warmeabstrahlung von Oberflachen
sowie das Regen-/ Wassermanagement bearbeitet. Eine moglichst klimaneutrale Aus-
richtung des Gebietes ist sowohl fur die Errichtungsphase als auch fur den Betrieb ein
Ubergeordnetes Ziel.

Recycling von Materialien

Grundsatzlich soll der Verbrauch von Energie reduziert werden. Der effiziente Einsatz
von Materialien und die Rickfihrung bereits genutzter Ressourcen in technische Kreis-
laufe reduzieren den Bedarf an Primarrohstoffen und verringern die Umweltwirkungen.

Die Eigentimerin und Vorhabentragerin strebt in punkto Nachhaltigkeit einen mog-
lichst effizienten Umgang mit der Bausubstanz an. Materialien sollen nicht nur ausge-
baut und recycelt werden, sondern insbesondere auch in ihrer bestehenden Struktur
erhalten und weiterverwendet werden. Auf einen maoglichst umfangreichen Erhalt von
Bestandsbebauung tber die Tiefgaragenebene hinaus unter Berlcksichtigung der
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

stadtstrukturellen Qualitat wird groBen Wert gelegt. Inwieweit dies statisch, energe-
tisch und wirtschaftlich tragfahig ist, wird die weitere Planung zeigen.

Energie

FUr das Plangebiet besteht ein Fernwarmeanschluss der Fernwarme Ulm GmbH, die in
direkter Nachbarschaft an der MagirusstraB3e liegt. Die Entwicklung eines autarken Ge-
bietes ware aufgrund des sehr guten Primarenergiefaktors der Fernwarme weniger
sinnvoll.

Das Blau.Quartier leistet seinen eigenen Beitrag zur nachhaltigen Versorgung, indem
ein Uber die Mindestanforderungen fur PV-Module gemaB dem Klimaschutzgesetz BW
hinausgehende, groBtmadgliche Ausnutzung der Dacher fir die Gewinnung regenerati-
ver Energien angedacht ist.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung soll durch die zulassige Grundflachenzahl und die ma-
ximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt werden.

Die Grundflachenzahl soll entsprechend der stadtebaulichen Planungskonzeption fest-
gesetzt werden und orientiert sich nach erster tberschlagiger Berechnung an dem Ori-
entierungswert von 0,8 flr urbane Gebiete gemalB § 17 BauNVO. Fur die Anlagen von
Tiefgaragen und Stellplatzen, internen ErschlieBungswegen und -flachen, Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 BauNVO sowie Fahrradabstellanlagen und Spielpunkten/ -berei-
chen wird vorgesehen, dass die GRZ um 0,1 Uberschritten werden kann.

Die Grundflachenzahl entspricht damit den Festsetzungen des bisher rechtsgultigen Be-
bauungsplans.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen und ebenerdige Stellplatze

Abweichende Bauweise, so dass eine Bebauung ohne Grenzabstande, teils mit Gebau-
delangen tber 50 m, zulassig sind. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sollen durch
Baugrenzen bestimmt werden, wobei die Baufenster auf die weiterzuentwickelnde
Masterplanung abgestimmt wird.

VerkehrserschlieBung MIV
Die Zu- und Abfahrt erfolgt tber die Blaubeurer StrafBe.

Es ist vorgesehen, das Quartier weitestgehend von oberirischem Verkehr freizuhalten,
wobei Flachen fir die Feuerwehr, Rettungsdienste oder Anlieferverkehre eingeplant
werden mussen.

Grunordnerische Festsetzungen

- Baumstandorte entlang der Blaubeurer StraBe und Festlegung von Arten- und Sor-
tenlisten

- Begriinung, Bepflanzung nicht Gberbauter Grundstlcksflachen sowie Begriinung
von Tiefgaragenflachen bzw. unterbauten Grundstlcksflachen

- Begrtnung von Flachdachern
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung durchgefihrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Gel-
tungsbereichs von ca. 4,9 ha und der geplanten Grundflachenzahl von 0,8 erflllt das
Vorhaben die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 2 BauGB.

Eine erste Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe ge-
malB § 1 Abs. 6 BauGB wurde vorgenommen. Im Plangebiet sind keine Gber den Be-
stand hinausgehenden, wesentlichen Eingriffe in Schutzguter zu erwarten. Auf den
Umweltbericht und die Angaben zur artenschutzrechtlichen Prifung wird verwiesen.

Die Durchfihrung einer formalen Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht
erforderlich. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir
die Bebauung des Grundsttckes ist nicht erforderlich.

Spezieller Artenschutz

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP, Stand 23.02.2024) erfolgte durch das
Blro Gruenstifter Gbr, Berlin. Es wurde das Vorkommen relevanter Arten wie Reptilien/
Zauneidechsen, Vogel, Amphibien und Fledermause im Plangebiet Gberprift. Die Ein-
schatzung der Lebensraumpotentiale und Artvorkommen wurde durch vorhandene Un-
terlagen sowie Begehungen erganzt. Im Zeitraum von Februar 2023 bis Oktober 2023
erfolgten verschiedene Begehungen. Die Systematik der Untersuchung sowie die vorlie-
genden Ergebnisse wurden mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Die Gutachter stellen fest, dass das Blautalcenter als Lebensraum fir Gebaude- und Ni-
schenbrdter, wie Haussperling, Ringeltaube und Hausrotschwanz dient. Hervorzuheben
ist eine groBe Mehlschwalbenkolonie mit 55 Nestern unter dem Dach des Hauptein-
gangs.

Die AuBenanlagen des Gebaudes dienen Meisenarten, Amsel, Stieglitz und Haussper-
ling als Nahrungs- bzw. Ruhestatten (z.B. nordliche Grasbereiche). Aufgrund der bereits
vorhandenen und angrenzenden Nutzung mit einhergehenden anthropogenen EinflUs-
sen ist im Plangebiet eher mit stérunempfindlichen Arten zu rechnen. Auf der Vorha-
benflache sind vor allem Baum- und Heckenbrdter zu erwarten.

Wahrend der Begehungen im Jahr 2023 wurden keine Hinweise auf ein Vorkommen
von Fledermausquartieren gefunden. Es waren weder Einflugaktivitaten noch Zeichen
fdr eine Besiedlung festzustellen. Auch die morgendliche Schwarmkontrolle lieferte
keine Hinweise auf wahrend der Begehungen genutzte Lebensstatten. Da Fledermause
im Jahres- und teilweise Wochenverlauf ihre Quartiere wechseln, ist der Abriss zur Ver-
meidung von Verbotstatbestanden engmaschig durch eine 6kologische Baubegleitung
zu Uberwachen; geeignete Gebaudebereiche (z.B. Fugenspalten an der Fassade, Attika-
verblechungen) sind endoskopisch zu kontrollieren. Eine dauerhafte Beeintrachtigung
ist nicht zu erwarten, da das Plangebiet auf Grundlage der Erkenntnisse im Jahr 2023
vor allem als Jagdgebiet dient. Mit den geplanten Neubauten wird eine Offnung des
Gebietes erzielt, so dass nicht von einer Beeintrachtigung der Jagdreviere auszugehen
ist.

Im Rahmen des Vorhabens sind gemal gutachterlicher Stellungnahme bei Beachtung
von Vermeidungs- und CEF-/ FCS-MaBnahmen keine signifikanten, dauerhaften Beein-
trachtigungen des potenziell und tatsachlich vorkommenden Artenspektrums zu erwar-
ten. Auch ist nur in eingeschranktem MafRe mit einem Vorkommen stérungssensibler
Arten auf der Vorhabenflache zu rechnen. Dies ist bedingt durch die bestehende Be-
bauung und Vornutzung mit einhergehenden Larmemissionen.
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Im Bebauungsplan sollen daher VermeidungsmaBnahmen festgesetzt werden, u.a.

- Bauzeitenbeschrankung fur den Rdckschnitt und das Kappen von Gehdlzbestanden

- Schutz von verbleibenden Geholzbestanden und Begrenzung von Bauflachen auf ein
Mindestmal

- fachgerechtes Abraumen des Oberbodens und Rekultivierung des Arbeitsstreifens und
der Baustelleneinrichtungsflachen

- zeitliche Optimierung der Baufeldfreimachung und von BaumaBnahmen

- Verminderung und Vermeidung von Lichtemissionen

- Verringerung des Risikos von Vogelschlag bei Glasfassaden und durchsichtigen Eckbe-
reichen

- 0kologische Baubegleitung bei der Baufeldfreimachung.

Eine rechtzeitige Umsetzung von CEF-MaBnahmen ist aufgrund der Mehlschwalbenko-
lonie und der hohen Anzahl an Quartier- und Nistpotentialen flr gebaudebewohnende
Vogel und Fledermause vorzusehen. Mogliche Standorte flr Mehlschwalbentirme und
die Platzierung von Fledermausquartieren mussen frihzeitig mit der Unteren Natur-
schutzbehorde und Naturschutzverbanden abgestimmt werden.

Immissionsschutz

Das Ingenieurblro Bekon, Augsburg hat im Januar 2023 eine schalltechnische Vorun-
tersuchung fur das Areal vorgenommen. Gewerbe- und Verkehrslarm wurde dabei dif-
ferenziert betrachtet. Da die stadtebauliche Gestaltung noch nicht feststand, erfolgte
die Betrachtung zunachst hinsichtlich eines unbebauten Plangebietes.

Da das Plangebiet im Einwirkungsbereich von Verkehrs- und Gewerbelarm liegt, muss
ein erforderlicher Schallschutz mittels Grundrissorganisation, insbesondere durch geeig-
nete Ausrichtung von Schlaf- und Wohnaufenthaltsraumen, hergestellt werden. Ist dies
nicht moglich, kénnen passive SchallschutzmaBnahmen (wie vorgelagerte Glasele-
mente vor Fenstern, Laubengange u.a.) zum Einsatz kommen. Insbesondere die Rand-
bebauung zu den verkehrsreichen StraBBen bedarf geeigneter SchallschutzmaBnahmen.
Dahinterliegende Gebaude kénnen u.U. von der abschirmenden Wirkung der vorgela-
gerten Randbebauung profitieren, wobei auch hier entsprechende MaBnahmen erfor-
derlich werden konnen.

Nach derzeitigem Stand werden bzgl. des Gewebelarms die Immissionsrichtwerte der
TA Larm zur Tagzeit deutlich unterschritten. Fur die Nachtzeit wird davon ausgegan-
gen, dass die Richtwerte eingehalten werden kénnen, so dass voraussichtlich keine
LarmschutzmaBnahmen hinsichtlich der Gewerbelarmimmissionen erforderlich werden.
Im Umfeld finden sich viele Nutzungen, deren typischer Betriebsablauf sich auf die Tag-
zeit beschrankt. Im Gewerbegebiet nordlich der Blaubeurer Stral3e sind noch unbe-
baute Flachen vorhanden, so dass eine Ansiedlung von Betrieben mit entsprechendem
Storpotential zur Nachtzeit zwar noch maglich ware, jedoch sind diese Flachen fir sich
allein betrachtet nicht fir die Gesamtimmissionssituation im Plangebiet verantwortlich.

Hinsichtlich des Verkehrslarms werden in weiten Teilen des Plangebietes die Orientie-
rungswerte fUr die Tagzeit eingehalten. Fir den nérdlichen Bereich ergeben sich Larm-
pegel, aufgrund derer der Einsatz von aktiven und/oder passiven SchallschutzmaBnah-
men empfohlen wird. Zur Nachtzeit werden im Plangebiet Beurteilungspegel von deut-
lich Gber 45 dB (A) hervorgerufen, so dass MaBnahmen zu ergreifen sind (als passive
MaBnahmen z.B. Grundrissorganisation, schallgedammte Liftungseinheiten u.a. und
als aktive MaBnahme abschirmende Gebaude).
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Die maBgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109 liegen je nach Lage im Gebiet vo-
raussichtlich im Bereich moderater bis deutlich erhohter Anforderungen, so dass sich
bauliche Anforderungen an den Fassadenaufbau und Anforderungen an Schallschutz-
klassen der Fenster ergeben.

Eine schalltechnische Untersuchung wird mit der weiter zu konkretisierenden Planung
erfolgen und detaillierte LarmschutzmaBnahmen erarbeitet. Die Ergebnisse aus der Un-
tersuchung werden in die Bauleitplanung einflieBen.

Ver- und Entsorgung / Niederschlagswasser

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebiets dimensio-
niert. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Uber bereits
vorhandene Kanale.

FUr das Plangebiet besteht bereits heute ein Fernwarmeanschluss der Fernwarme Ulm
GmbH. Die Dachflachen sind nach dem Klimaschutzgesetz BW anteilig mit PV-Modulen
auszustatten.

Im Bestand erfolgt die Ableitung des Regenwassers in die Blau. Die Schaffung von Re-
tentionsraumen muss im Rahmen der weiteren Planung gepruft werden.

Altlasten

Das Ingenieurblro Geoexpert hat im Oktober 2021 eine Auswertung der Archivunterla-
gen des Umweltamtes der Stadt Ulm vorgenommen. Im Ergebnis ist fir das Plangebiet
festzuhalten, dass im Bereich der Tiefgarage aufgrund des ehemals flachigen Aushubs
bis ca. 3 m unter Gelandeoberkante, das Vorfinden von Boden mit erhohter Entsor-
gungsrelevanz unwahrscheinlich ist.

Im Bereich 6stlich des Haupteingangs des Centers bestehen Boden mit erhdhter Entsor-
gungsrelevanz.

Geotechnik / Boden- und Wasserschutz

Im Plangebiet besteht der Untergrund aus Auenlehm unbekannter Machtigkeit. Im tie-
feren Untergrund stehen verkarstungsfahige Gesteine des Oberen Juras an. Daher ist
mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile konnen zu zusatzlichen bautechni-
schen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlraume, Doli-
nen) sind nicht auszuschlieBen. Es werden im Zuge von Planungen oder von Bauarbei-
ten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Griindunghorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbidro empfohlen. Im Vorfeld von Arbeiten sollte ggf. ein Beweissiche-
rungsverfahren der umliegenden Bebauung und Grundstlcke eingeleitet werden.

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist gemaB § 12 BBodSchV, Vollzugshilfe zur
BBodSchV § 12, DIN 19731, DIN 18915 sowie dem Leitfaden zum Schutz der Boden
bei Auftrag vom kultivierbaren Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kul-
turfahigen Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die ge-
setzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

Erdmassenausgleich / Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

Bei geplanten ErdbaumaBnahmen ist gemaB § 3 Abs. 3 Landeskreislaufwirtschaftsge-
setz (LKreiWiG) darauf zu achten, dass ein Erdmassenausgleich stattfindet. Dabei sollen
die bei der BaumaBnahme zu erwartenden anfallenden Aushubmassen, vorbehaltlich
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einer bau- und umwelttechnischen Eignung vor Ort, moglichst wiederverwendet wer-
den.

Da die Bestandsbebauung im UG erhalten bleibt, sind die geplanten ErdbaumafBnah-
men auf die baulichen Erweiterungen der Tiefgarage sowie die Neubebauung nach
Norden zur Blaubeurer Stral3e hin begrenzt. Die Rahmenbedingungen vor Ort lassen
einen Erdmassenausgleich in der Regel nicht zu. Oberflachenmodulationen sind auf-
grund des bebauten Bereichs und der bestehenden Anschlusshéhen zu den umgeben-
den Verkehrsraumen und den bereits bebauten Bereichen nur eingeschrankt moglich.

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich des prahistorischen Blautals, in dem u.a. jungsteinzeitli-
che Siedlungsreste Uberliefert sein konnen. Im betroffenen Areal sind bisher keine ar-
chaologischen Funde bekannt, sie sind aber auch nicht auszuschlieBen. Deshalb ist
durch das Landratsamt fir Denkmalpflege der Baugrubenaushub, besonders bei dem
neu geplanten Teil der Tiefgarage, facharchaologisch zu begleiten. Aushubarbeiten
sind schriftlich spatestens 2 Wochen vor Beginn des Aushubs der Dienststelle des Lan-
desamtes flr Denkmalpflege in 78343 Gaienhofen-Hemmenhofen, Fischersteig 9 anzu-
zeigen.

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutz-
behorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Me-
tallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbe-
horde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumenta-
tion archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Ortliche Bauvorschriften

Es ist geplant, ortliche Bauvorschriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurt-
temberg (LBOBW) als eigenstandigen Satzungsteil festzusetzen. Gestaltungsanforde-
rungen werden flr die Dachgestaltung, die Freiflachengestaltung, fir Werbeanlagen
und die Gestaltung von Nebenanlagen definiert.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz
Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 4,9 ha

Eine Differenzierung nach unterbauter und Uberbauter Flache, privater und &ffentlicher
Verkehrsflache erfolgt im Zuge der weiteren Bauleitplanung.
Kostenangaben

Regelungen zur Planungskosteniibernahme und die Ubernahme von mit der Planung
verbundenen Folgekosten durch die Vorhabentragerin erfolgen in einem stadtebauli-
chen Vertrag, der zur Auslegung des Bebauungsplanes entwickelt wird.



