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Stadtebaulicher Teil

1.

Verfahrensablauf

Grundlage flr die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB mit
einer frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie der éffentlichen
Auslegung durchgefiihrt. Es handelt sich um eine MaBnahme der Innentwicklung von
bereits planungsrechtlich Gberbaubaren Flachen. Im Besonderen werden die
Uberbaubaren Flachen und das MaB der baulichen Nutzung geandert. Die
Voraussetzungen des beschleunigten Verfahren sind erfillt. Die Durchfihrung einer
formalen Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erarbeitung eines
Umweltberichts nach §2a BauGB ist somit nicht erforderlich. Auch von einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung wird abgesehen.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt fir den
Planbereich im Bestand Uberwiegend "Gemeinbedarfsflache Schule" dar. Lediglich im
stdlichen Teil ist eine kleinere Flache als Grinflache "Kleingarten" ausgewiesen.

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache Schule gemaB § 9 Abs.
1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Der Bebauungsplan kann damit gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB fir
den Uberwiegenden Teil aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Nach
Abschluss des Verfahrens wird der Flachennutzungsplan im stdlichen Bereich gemal3 §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Anlass und Ziel der Planung

Der Untere Eselsberg bietet durch seine Nahe zur Innenstadt, die vorhandene soziale und
technische Infrastruktur, das benachbarte Einkaufszentrum am Stifterweg, sowie der
direkten Anbindung an die StraBBenbahnlinie 2 hervorragende Bedingungen flr eine
stadtebauliche Entwicklung. Das Gebiet im Bereich der bestehenden Hans-Multscher-
Schule weist ein groBes stadtebaulichen Potential auf. Grundlage fur eine
Quartiersentwicklung nordostlich des Mahringer Wegs ist die Umstrukturierung des
bestehenden Schulgelandes mit ca. 3ha. Parallel besteht am Eselsberg Handlungsbedarf
bezuglich der bestehenden Schulnutzungen. Insgesamt sind von den MaBnahmen drei
Schulen betroffen: die Hans-Multscher-Grundschule, die Hans-Zulliger-Schule, eine
Forderschule mit dem Schwerpunkt sozial-emotionale Entwicklung sowie die Adalbert-
Stifter-Grund- und Gemeinschaftsschule.

In einem ersten Planungsabschnitt wird auf ca. 1,7 ha Flache im stdlichen Bereich des
Areals die Entwicklung des Bildungscampus mit dem Ersatzneubau der zweizlgigen
Adalbert-Stifter-Grund- und Gemeinschaftsschule sowie einer 4-gruppige
Kindertagesstatte angestrebt. Auch das Jugendhaus soll hier untergebracht werden. Die
Hans-Multscher-Grundschule sowie die Hans-Zulliger-Schule werden an einen anderen
Standort am Eselsberg umgesiedelt. Fir die Umsetzung der MaBnahme ist die
Erarbeitung eines Bebauungsplans notwendig, da der bestehende Bebauungsplan die
stadtebauliche Entwicklung in der angestrebten Form nicht abdeckt. In einem zweiten
Abschnitt soll zu einem spateren Zeitpunkt auf der nordlichen Teilflache ein
Wohnquartier entwickelt werden.
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4. Angaben zur Lage des Plangebietes und zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich am Unteren Eselsberg, direkt angrenzend an die sid- sowie
westlich angrenzende Hauptverbindungsachse zwischen Innenstadt und Eselsberg, den
Mahringer Weg. Hier verlauft auch die StraBenbahnlinie 2 sowie der Kreuzungsbereich
Mahringer Weg/Stifterweg. Nordlich des Plangebiets schlieBt sich eine bestehende
Wohnbebauung an, auf der Ostseite, die fir den Unteren Eselsberg charakteristischen
Kleingarten. Auf dem betroffenen 3 ha groBen Grundstick, welches sich plateauartige
mit leichtem Nord-Std-Gefalle in die ansonsten stark topographisch gepragte
Nordhanglage einftigt, befindet sich derzeit die Hans-Multscher-Grundschule und die
Hans-Zulliger-Schule. Die winkelartig angeordneten Bestandsgebaude mit zwei bis drei
Geschossen entsprechen nicht mehr dem heutigen Baustandard, sind
sanierungsbedurftig und nicht barrierefrei. Weiter weist der Gebaudebestand zusammen
mit den Spiel- und Freiflachen einen sehr groBen Flachenverbrauch im Verhaltnis zur
vorhandenen Nutzung auf. Durch eine Uppige Eingriinung grenzt sich das groBe Areal
von seinem Umfeld ab, zukunftig wird das Plangebiet sowohl baulich als auch
nutzungsbedingt starker in den stadtischen und gesellschaftlichen Kontext eingebunden
werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst gem. amtlichem Kataster
Teilbereiche des Flursttcks 5398/1 der Gemarkung Ulm, Flur Ulm.
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FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die bestehenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplane in den entsprechenden Teilbereichen durch den
Bebauungsplan "Bildungscampus Eselsberg" ersetzt. Bei den bestehenden
Bebauungsplanen handelt es sich um folgende Plane:

— Bebauungsplan Nr. 150/14, "Am Eselsberg" in Kraft getreten am 11.03.1976
— Bebauungsplan Nr. 150/36, "Mahringer Weg" in Kraft getreten am 03.06.1966
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5.2.

Der Bestandsnutzung als Schule entsprechend weist der Bebauungsplan "Am Eselsberg"
ein Baugrundstlck fir Gemeinbedarf mit entsprechenden Festsetzungen aus. Der
Bebauungsplan "Mahringer Weg" tangiert im stdlichen Bereich nur einen geringfligigen
Teil des Areals.

Ubergeordnete Planungen und Konzepte
Landesentwicklungskonzept (LEP) Baden-Wrttemberg (2002)

Die Stadt Ulm liegt gemal3 der Karte Raumkategorie des Landesentwicklungsplan 2002
Baden-Widrttemberg im Verdichtungsraum. Dabei ist Ulm als Oberzentrum an den
Uberregionalen Entwicklungsachsen Memmingen - Ulm - Goppingen, Biberach - Ulm -
Giengen an der Brenz und Ehingen (Donau) - Ulm - GUnzburg ausgewiesen.

Hierzu formuliert das Landesentwicklungsprogramm Baden-Wurttemberg folgende Ziele
und Grundsatze:

2.2 Verdichtungsraume

2.2.2 (G) Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und
Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot
zu sichern und so weiterzuentwickeln, dass sie ihre Gbergeordneten Funktionen fir die
wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung des Landes erflllen und als
leistungsfahige Wirtschaftsstandorte im internationalen Wettbewerb bestehen kénnen.

2.2.2.3 (G) Ein ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und
Dienstleistungsstandorten ist bereitzustellen, insbesondere fiir Betriebe und
Einrichtungen, die auf die Standortbedingungen und Flhlungsvorteile der
Verdichtungsraume angewiesen sind und zur Vermehrung wettbewerbsfahiger
Arbeitsplatze und héherwertiger Dienstleistungen beitragen kdnnen.

2.2.3(G) In den Verdichtungsraumen ist auf eine geordnete und Ressourcen schonende
Siedlungsentwicklung, eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des
hohen Verkehrsaufkommens und eine Verminderung verdichtungs- und
verkehrsbedingter Umweltbelastungen und Standortbeeintrachtigungen hinzuwirken.

2.2.3.1 (Z) Die Inanspruchnahme von Freiraumen fir Siedlungszwecke ist auf das
unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken. Bei der Siedlungsentwicklung sind
vorrangig die im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und
Konversionsflachen, Baullcken und Baulandreserven zu nutzen.

2.2.3.2 (Z) Siedlungsentwicklung und Stadtebau sind auf die Erfordernisse einer
gunstigen ErschlieBung und Bedienung durch offentliche Verkehrsmittel auszurichten.

2.2.3.3 (2) Auf Flachen und Energie sparende Bau- und ErschlieBungsformen bei
angemessen dichter Bebauung, insbesondere an Haltepunkten des 6ffentlichen
Nahverkehrs, sowie auf eine ausgewogene Mischung verschiedener Nutzungen und eine
verkehrsglnstige und wohnortnahe Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten,
Infrastruktur- und Erholungseinrichtungen ist hinzuwirken.

2.2.3.4 (G) Die Wohnbedingungen sind insbesondere in starker belasteten Gebieten
durch stadtebauliche Erneuerung, Wohnungsmodernisierung, Wohnumfeldgestaltung
und Verkehrsberuhigung zu verbessen.

Regionalplan Donau-lller

Die jingste Gesamtfortschreibung des Regionalplans wurde am 05.12.2023 als Satzung
beschlossen. Ulm ist in der Raumstrukturkarte als Doppel-Oberzentrum gemeinsam mit
Neu-UIlm dargestellt und liegt an der regionalen Entwicklungsachse WeiBenhorn —
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5.3.

Senden — Ulm/Neu-Ulm — Blaustein — Blaubeuren/Laichingen innerhalb des
Verdichtungsraums. Ulm ist dabei als Stadtkreis und Oberzentrum ausgewiesen. Die
Raumnutzungskarte weist flr das Plangebiet keine Schutzgebiete oder regionale
Grunzuge aus.

Stadtebauliches Konzept, Vergabeverfahren

Die Stadtverwaltung wurde im Jahr 2016 mit der Ermittlung von
Innenentwicklungspotentialen unter anderem am Unteren Eselsberg beauftragt (GD
090/16). Durch die Nahe zur Innenstadt, die vorhandenen sozialen und technischen
Infrastrukturen, das benachbarte Einkaufszentrum am Stifterweg, sowie die direkte
Anbindung an die StraBenbahnlinie 2 sind die Voraussetzungen fir eine stadtebauliche
Entwicklung hervorragend. Die Verwaltung empfahl im Rahmen der Innenentwicklung
eine Neustrukturierung des Schulareals und die Einbindung von Kleingartenflachen. Fir
die stadtebauliche Entwicklung wurde das Buro Stemshorn Architekten mit der
Ausarbeitung von Varianten beauftragt. Die Ostlich angrenzenden privaten Kleingarten
konnten dem Projektgebiet auf Grund der Eigentumsverhaltnisse nicht zugeordnet
werden. Das Projektgebiet umfasst lediglich das 3 ha groBe Areal der bestehenden Hans-
Multscher-Schule.

Urspriinglich war vorgesehen auf dem Areal im nordlichen Bereich auf ca. 1 ha die
Schulnutzung anzuordnen und die 1,5 ha im sudlichen Bereich zugunsten von
Geschosswohnungsbau zu Uberplanen (GD 324/19). Im Zuge verwaltungsinterner
Abstimmungen sowie erhohter Flachenbedarfe und Anforderungen an die Schulnutzung
wurde 2023 ein Flachentausch beschlossen (GD 297/23). Der Bildungscampus wird nun
im stdlichen Bereich angesiedelt, mittelfristig soll auf dem nérdlichen Grundstick
Wohnungsbau entstehen.

FUr die Planung und Entwicklung des Bildungscampus Eselsberg wurde ein europaweites
Verhandlungsverfahren mit einem vorgelagerten Teilnehmerwettbewerb durch die
planende Fachabteilung der Stadt Ulm, Gebaudemanagement durchgefihrt. Zielsetzung
war die Auswahl eines geeigneten Architekturbiros fir die anspruchsvolle Aufgabe und
die gemeinsame Erarbeitung eines Entwurfs sowie die Abstimmung der Umsetzung in
engem Austausch mit den betroffenen und zuklnftig nutzenden Abteilungen. Durch die
Auswahl des speziellen Verfahren konnten die inhaltlichen und baulichen Komplexitaten
eingebunden und die padagogischen Ansatze und Anforderungen bereits in einer friihen
Phase in Form von gestalterischen und funktionellen Raumstrukturen bertcksichtigt
werden. Im Rahmen des zweistufigen Verhandlungsverfahren wurde das Architekturbdro
"AllesWirdGut" aus Wien fir die weitere, gemeinsame Entwicklung des Projekts
ausgewahlt.

Die erarbeitete Losungsskizze Uberzeugt insbesondere durch die Zusammensetzung des
Baukorpers aus vielen einzelnen Modulen, die eine flexible und variable
Grundrissgestaltung ermaglichen und sich an der Kleinteiligkeit der
Umgebungsarchitektur orientieren. Weiter 6ffnet sich der Baukorper mit einem
groBzutgigen Vorplatz zum Mahringer Weg und der StraBenbahnhaltestelle und schafft
einen offentlichen Raum zum Ankommen. Die differenzierte Anordnung der
Raummodule fahrt weiter zu unterschiedlichen, qualitativ hochwertigen AuBenraumen
mit Bespielungsmaoglichkeiten fur die verschiedenen Nutzungs- und Altersgruppen.
AnschlieBend an das Verfahren wurde der Entwurf in enger Abstimmung zwischen den
Fachabteilungen weiterentwickelt. Der erarbeitete Entwurf bildet die Basis fir den
Bebauungsplan und die Festsetzungen.
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6.3.

6.4.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

FUr die Umsetzung des geplanten Schulstandorts wird das Plangebiet als Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5 festgesetzt.
Zulassig ist die Nutzung als Schule mit Mensa, Pausenhof, Turn- und Versammlungshalle
und weiteren, fur den Schulbetrieb notwendigen Raumlichkeiten sowie die zugehdrigen
Sport-, Spiel- und Freiflachen. Auch eine Kindergartennutzung und die Unterbringung
des Jugendhauses ist zulassig. Diese Festsetzung ermdglicht die Realisierung des
Bildungscampus und entspricht der zukinftigen Nutzung von Schule und Kindergarten
sowie zugehoriger Sport-, Spiel,- und Freiflachen. Weiter ist auch eine auBerschulische
Nutzung der Gebaude zu sonstigen Bildungs-, sozialen, kulturellen und sportlichen
Zwecken zulassig. Die entspricht dem Ziel einen Campus zu schaffen, der sich auch zur
Stadtgesellschaft 6ffnet.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung in der Gemeinbedarfsflache wird lediglich Gber die Zahl
der Vollgeschosse mit maximal IV bestimmt. Mit der planungsrechtlichen Festsetzung
einer hoheren Vollgeschossanzahl gegeniber der bislang geltenden Festsetzung (max.
drei Vollgeschosse) wird eine Nutzungsintensivierung auf dem Grundstiick ermoglicht. Es
wird weder eine Grundflachenzahl (GRZ) noch eine Geschossflachenzahl (GFZ)
festgesetzt. Allerdings wird durch die Ausweisungen zur Gberbaubaren
Grundstticksflache sichergestellt, dle Ausnutzung des Grundsticks auf ein vetragliches
Mal begrenzt. Die Erhohung der Vollgeschosszahl fihrt zu einer
ressourcenschonenderen Ausnutzung des Grundsttcks und dient insbesondere einer
maoglichen Erweiterung des Gebaudekorpers.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen und ebenerdige Stellplatze

Als Bauweise wird innerhalb des Geltungsbereichs eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Diese weicht von der offenen Bauweise insofern ab, dass die
Langenbeschrankung entfallt. Die baurechtlich notwendigen Abstandsflachen sind
analog zur offenen Bauweise einzuhalten. Eine Grenzbebauung wird hierdurch nicht
ermdglicht und ist auch nicht zulassig.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird mit einem groBzlgigen Baufenster festgesetzt,
orientiert sich jedoch in den Grundziigen am vorgesehenen Baukdrper. Zu allen Seiten
des Baukdrpers besteht eine mindestens 2,5m breite Pufferzone fir
Gestaltungsspielraume und Verschiebungen des Gebaudes. Auf der Nordseite ist
zusatzliche Uberbaubare Flache als potentielle Erweiterungsmaoglichkeit vorgesehen.

Baurechtlich notwendige, sowie gegebenenfalls weitere bedarfsorientierte Stellplatze
und Fahrradstellplatze sind als ebenerdige, offene Stellplatze auch auBerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig. Die Stellplatze sind zur Begrenzung der
Bodenversiegelung mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Nebenanlage im Sinne
des § 23 Abs. 5 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt direkt angrenzend zur Haltestelle Multscher-Schule, die durch die
Buslinie 5 sowie die StraBenbahnlinie 2 in enger Taktung bedient wird. Die Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr ist somit hervorragend. Die ErschlieBung sowie die
Abwicklung des Hol- und Bringverkehrs der Schul- und Kitanutzung erfolgt dartber
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hinaus Uber private ErschlieBungsangebote auf der Nord- und der Stdostseite
abzweigend von der StraBe Am Eselsberg beziehungsweise dem Mahringer Weg. Die
vorgesehene Abwicklung der ErschlieBung kann der beigeflgten Plandarstellung
entnommen werden.

Grunordnerische Festsetzungen

Vorrangiges Ziel ist es, den erhaltenswerten Baumbestand zu schitzen und einen
angemessenen Ausgleich fur die zusatzlich in Anspruch genommenen Flachen und den
Wegfall von Grinraumen zu schaffen. Den griinordnerischen Festsetzungen und
Pflanzverpflichtungen kommt mit Blick auf die intensivere bauliche Nutzung eine
besondere Bedeutung zu. Weiter dienen diese der Aufwertung des stadtebaulichen
Erscheinungsbilds, der Schaffung von qualitativ hochwertigen AuBBenraumen, der
Verbesserung des Mikroklimas, sowie dem Schutz der biologischen Vielfalt und der
Forderung neuer Lebensraume fur Pflanzen und Tiere.

Erhalt und Anpflanzen von Baumen

Auf dem Areal der Hans-Multscher-Schule befinden sich im Bestand viele Grinstrukturen
sowie grolBe Baume und gewachsene Vegetation. In den Voruntersuchungen wurde auf
das Thema Bestandsbaume eingegangen, einige der Baume wurden als zwingend
erhaltenswert eingestuft und in der Planung berUcksichtigt. Diese wurden in den
Bebauungsplan aufgenommen. 25 Baume auB3erhalb der Gberbaubaren Flache wurden
als dauerhaft zu erhaltende Baume festgesetzt. Wahrend der Bauphase sind diese zu
schitzen und bei Abgang zu ersetzen. DarUber hinaus ist vorgesehen weitere finf
Baume im Bereich der Eingangssituation und des zentralen Platzes zu erhalten.

Es wird zudem festgesetzt, dass je angefangene 1.000m2 GrundstUcksflache mindestens
ein Baum der ausgewiesenen Artenliste 1-2 zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen ist. Mindestens 50% der zu pflanzenden Baume
sind als Baume 1. Ordnung vorzusehen. Alternativ kdnnen weitere, nicht im
Bebauungsplan als zu erhaltende Bestandsbaume festgesetzte, Baume erhalten werden
und die Anzahl an neu zu pflanzenden Baumen reduziert werden. Bei Abgang sind diese
ebenfalls zu ersetzen. Darliber hinaus wird eine Artenliste fir Strauchpflanzungen
ausgegeben und die Pflanzqualitaten von Baumen definiert. Zugunsten klimaresilienter
Baumarten kann in Abstimmung mit der zustandigen Fachabteilung auch von der
Artenliste abgewichen werden.

Nicht Uberbaute Flachen, Begrenzung der Bodenversiegelung

Zur Reduzierung der Bodenversiegelung und der Schaffung eines durchgriinten Campus
wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen mit Ausnahmen der notwendigen
Platze, Stellplatzanlagen, Wege und Zufahrten als Vegetationsflache anzulegen sind. Die
Platze, Stellplatze sowie Wege und Zugange zu Gebauden sind mit wasserdurchlassigen
Belagen wie Rasenpflasterstein, Pflaster in Splittbett, oder ahnliche Ausfiihrungen
herzustellen. Abgesehen von notwendigen Zufahrten und privaten ErschlieBungsstraBBen
sind den Boden versiegelnde Belage unzulassig.

Dachbegrinung

Die Dachbegriinung ist ein Bestandteil der grinordnerischen Festsetzungen und leistet
sowohl einen Ausgleich fr die versiegelten und bebauten Flachen als auch eine
zusatzliche Funktion der Wasserzwischenspeicherung. Die Flachdacher der Haupt- und
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Nebengebaude sind mindestens extensiv zu begriinen. Die notwendige Uberdeckung mit
durchwurzelbarem Pflanzsubstrat richtet sich nach der jeweiligen Bepflanzung.
Ausgenommen von der Begriinungsfestsetzung sind Flachen fir technische Anlagen,
Fenster, Dachterrassen und Anlagen zu Gewinnung von Solarenergie. Der Anteil an
begriinten Dachflachen muss mindestens 20% der Gesamtflache betragen. Durch die
Dachbegrinung wird der Versiegelungsgrad teilweise kompensiert und das Mikroklima -
durch Verdunstungskalte im Sommer - verbessert. Da begriinte Dachflachen zudem
Regenwasser temporar speichern und zeitverzogert wieder abgeben, tragen sie auch zur
Entlastung des Kanalnetzes bei. Um diese Funktionen auch fir die aufgefihrten,
ausgenommenen Dachflachen zu gewabhrleisten, sind in diesen Bereichen mindestens
Retentionsdacher mit einer entsprechenden Pufferunktion vorzusehen.

Eine Fassadenbegrinung ist im Zuge der Planung vorgesehen und wird im weiteren
Planungsprozess konkretisiert, wurde im Bebauungsplan jedoch lediglich als Hinweis und
Empfehlung aufgenommen um Gestaltungsspielraume und Flexibilitat zu ermdglichen.

Freiflachengestaltungsplan

Neben dem Erhalt und der Neuanpflanzung groB- und kleinkroniger Baume sollen
verschiedenartige Pflanz-, Strauch- und Wiesenflachen, den verschiedenen Nutzungen
des AuBenraums entsprechend, angelegt werden. Dem Baugesuch ist ein
Freiflachengestaltungsplan u.a. mit Darstellungen und Aussagen zur vorgesehenen
Vegetation, Gelandehohen, Materialitaten und befestigten Flachen sowie Einfriedungen
beizulegen.

Klimatologie

Mit den vorbereitenden Untersuchungen fur die Entwicklungen am Unteren Eselsberg
wurde ein stadtklimatologisches Gutachten in Auftrag gegeben, aus welchem
hervorgeht, dass es sich im Bereich des Plangebiets um einen besonders gut
durchlifteten Raum handelt. Der vorgesehene Eingriff in den Bestand wird aus
klimatischer Sicht in Bezug auf die Umgebung jedoch als nicht erheblich eingestuft. Die
baulichen Veranderungen wirken sich klimatisch in erster Linie auf das Plangebiet selbst
und nicht wesentlich auf das Umfeld aus. Der Erhalt der ostlich angrenzenden
Kleingarten wirkt sich positiv auf den Kaltlufthaushalt aus. Im Bereich der Haltestelle
Mahringer Weg ist jedoch von einer héheren Warmebelastung auszugehen. Auf eine
entsprechende Pufferzone zwischen StraBenraum und bebautem Raum wurde in der
Planung geachtet.

Einige MaBnahmen tragen gemal3 Gutachten zu einer klimatischen Optimierung des
Plangebietes bei und wurden im Rahmen der Bauleitplanung bertcksichtigt, weitere
MaBnahmen sind in der Genehmigungsplanung des konkreten Bauvorhabens relevant.
Der teilweise Erhalt des Baumbestands wirkt sich hier insbesondere positiv aus. Bei den
MaBnahmen handelt es sich gemaB Gutachten um Dach- und Fassadenbegriinung, hohe
Oberflachenalbedo von Gebauden, Verschattung von Gebauden, Anpassung des
Raumnutzungskonzeptes, Vermeidung von Austauschbarrieren / Optimierung der
nachtlichen Kaltluftstromung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der vorliegenden Bebauungsplanung kommt das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB zur Anwendung. Die Eingriffs- / Ausgleichsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB
findet entsprechend keine Berlcksichtigung.
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Spezieller Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zur Abschatzung der Erheblichkeit der
Auswirkungen durch die beschriebene Planung auf die Artengruppen Fledermause und
Vogel ein artenschutzrechtliches Fachgutachten durch die Sieber Consult GmbH
erarbeitet (Fassung vom 16.10.2024). Im Rahmen der Untersuchung des Gebiets wurde
ein fUr Siedlungsgebiete typisches Artenspektrum sowie eine hohe Aktivitat festgestellt.
Infolge von Kotspuren sowie Ausflugskontrollen konnte ein Fledermausquartier an der
Ostfassade des Schulgebaudes nachgewiesen werden. Aufgrund der hohen Rufaktivitat
und der groBen Menge an Kotkrimeln sowie positiver Ausflugskontrolle ist von einem
Wochenstubenquartier der Zwergfledermaus auszugehen.

Es sind MaBnahmen erforderlich, um einen Verbotstatbestand gemal3 § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG zu verhindern. Um den Verlust des Fortpflanzungsquartiers auszugleichen,
sind CEF-MaBnahmen erforderlich, welche im raumlichen Umfeld anzubringen sind.
Zudem sind als Ersatz fir den Wegfall von Quartiermoglichkeiten in Hohlenbaumen und
Gebauderissen Fledermauskasten im raumlichen Zusammenhang der Eingriffsbereiche zu
installieren. Zur Vermeidung der Tétung von Individuen (§8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
sind Gebaudeabrisse und Gehdlzfallungen unter dkologischer Baubegleitung im
Zeitraum zwischen Ende Oktober und Ende Februar vor-zunehmen.

Im Untersuchungsgebiet wurden wahrend der avifaunistischen Kartierung insgesamt 24
Vogelarten nachgewiesen, darunter einige wertgebende Vogelarten, die mit Ausnahme
des Grauschnappers alle auBerhalb des Plangebietes briteten. Die Bedeutung des
Plangebietes als Brut- und Nahrungslebensraum fir die Avifauna ist als nicht essenziell
anzusehen. Das festgestellte Artenspektrum ist eher gering und umfasst insbesondere
siedlungstypische Arten. Im unmittelbaren Umfeld finden sich ahnliche
Habitatstrukturen, die wahrend und nach der Umsetzung des Vorhabens nutzbar
bleiben. Eine erhebliche Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Populationen gemaB § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG lasst sich durch
das Vorhaben daher nicht ableiten. Fir Zweig- und Hohlenbriter sowie fur den
wertgebenden Grauschnapper ist bei Berlcksichtigung der Vermeidungs- und Er-
satzmaBnahmen keine erhebliche Beeintrachtigung abzuleiten.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB an gesunde
Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern schadliche
Larmimmissionen vorliegen. Westlich des Plangebiets verlauft der Mahringer Weg mit
der StraBenbahnlinie 2 sowie der Kreuzungsbereich Mahringer Weg/Stifterweg und die
StraBenbahn- und Bushaltestelle "Multscherschule". Im Rahmen des
Bauleitplanverfahren wurde eine schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung und
Bewertung der einwirkenden Verkehrslarmimmissionen (StraBenverkehr und
Schienenverkehr) durch das Fachburo Accon erarbeitet. Aus der Untersuchung ging
hervor, dass sich zwar im Plangebiet flachendeckende Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
ergeben, diese sind jedoch insbesondere im westlichen Randbereich des Plangebiets
ausgebildet und sind mit Blick auf die Nutzung jedoch als unkritisch zu bewerten. Eine
entsprechende Dimensionierung der AuBenbauteile nach DIN 4109 Schallschutz im
Hochbau wird empfohlen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der SWU
Netze angeschlossen. Zur Sicherung der Stromversorgung des Plangebiets wird in
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Abstimmung mit den Stadtwerken Ulm eine gebaudeintegrierte Trafostation sowie ein
POP-Standort vorgesehen. Eine Entscheidung Uber die Energieversorgung wurde noch
nicht abschlieBend getroffen und wird aktuell durch die Erarbeitung eines
Energiekonzepts gepruft.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser kann grundsatzlich in den 6ffentlichen
Mischwasserkanal im Mahringer Weg eingeleitet werden. Hierfir wurde seitens der
Entsorgungsbetriebe der Stadt Ulm eine maximale Drosselabflussspende und somit eine
Einleitbeschrankung definiert. Es sind Ruckhalteraume und Drosselorgane auf dem
privaten Grundstlck vorzuhalten. Anhand eines durchgefiihrten Baugrundgutachtens ist
davon auszugehen, dass eine Versickerung auf dem Grundsttick nur begrenzt maglich
ist. Aktuell stehen Schluckversuche zur Untersuchung der Schichten und
Umsetzungsmoglichkeiten der Forderungen noch aus.

Grundsatzlich sind Retentionsdacher sowie Versickerungsmulden in der Oberflache als
Pufferfunktion vorgesehen.

Der Mindestabstand von neu zu pflanzenden Baumen zu 6ffentlichen Kanalen muss
gemal dem Regelwerk DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanale) 2,50
m betragen (AuBenkante Rohr zur Achse des Baumes). Eine Unterschreitung des
Mindestabstandes bis auf 1,50 m darf nur in Ausnahmefallen erfolgen. In diesem Fall ist
ein Wurzelschutz vorzusehen.

Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwassersatzung der Stadt Ulm zu beachten.
Danach sind u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis zum 6ffentlichen Kanal in
der Strafe als private Leitungen zu planen, bauen und unterhalten.

Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen Kanal sind im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des 6ffentlichen Kanals
kdnnen bei den Entsorgungs-Betrieben der Stadt UIm angefordert werden.

Regenruckhaltebecken Am Eselsberg

Nordlich des Plangebiets liegt ein bestehender Riuckhaltekanal der EBU. Dieser tberlagert
sich im nordwestlichen Bereich geringfligig mit dem Plangebiet. Eine Uberbauung der
bautechnischen Anlage ist nicht moglich, mit baulichen Anlagen ist ein Mindestabstand
von 2,00m einzuhalten. Die BaumaBnahme des Bildungscampus tangiert den
bestehenden Kanal nicht, lediglich die private ZufahrtsstraBe ist in diesem Bereich
vorgesehen. Zur Sicherung der Kanalanlage ist entsprechende Festsetzung formuliert.

Geotechnik / Bodenschutz

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist gemaB BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur
BBodSchV § 12, DIN 19731, DIN 19639, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden
zum Schutz der Bdden bei Auftrag von kultivierbaren Bodenaushub bzw. zur Erhaltung
von fruchtbarem und kulturfahigem Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme
schonend umzugehen.

GemaB § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) sollen
Vorhabentrager fur Vorhaben auf einer nicht versiegelten, nicht baulich veranderten
oder unbebauten Flache von mehr als 0,5 Hektar auf den Boden eingewirkt werden, fir
die Planung und Ausfuhrung des Vorhabens zur Gewahrleistung eines sparsamen,
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schonenden und haushalterischen Umgangs mit dem Boden ein Bodenschutzkonzept
erstellen. Weiter ist ein Abfallverwertungskonzept gemaf § 3 Abs. 4 Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen. Auf eine hochstmaogliche Verwertung
ist zu achten, um die natlrlichen Bodenfunktionen im groBtmaoglichen Umfang zu
erhalten.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Entwicklung des Baugebietes werden fir die
Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen nach § 74 der LBO Baden-
Wirttemberg ortliche Bauvorschriften als eigenstandiger Satzungsteil festgesetzt. Die
Gestaltungsanforderungen betreffen die Einfriedungen sowie die Dachgestaltung.
Zusatzlich wird eine Vorschrift hinsichtlich Ordnungswidrigkeiten gemal3 § 75 LBO
getroffen.

Die Einfriedungen der Grundstlcke sind ausschlieBlich in Form von lebendigen
Geholzhecken mit dahinterliegenden Maschendraht- und Stabmattenzaunen bis zu einer
Hohe von maximal 1,50m zugelassen. Die Festsetzung dient baugestalterischen sowie
grtnordnerischen Absichten und verfolgt das Ziel einer durchgriinten Gestaltung des
Areals. Die festgesetzte Hohe stimmt mit den Anforderungen an den AuB3enspielbereich
von Kindergarten Uberein. Die zulassige Dachform wird auf Flachdacher beschrankt.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 1,7 ha
davon: Gemeinbedarfsflache Schule ca. 1,69 ha
davon: Offentliche Verkehrsflache ca. 0,01 ha
Kostenangaben

Durch das Bebauungsplanverfahren entstehen der Stadt Ulm keine Kosten. Es sind keine
zusatzlichen ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die im Rahmen des speziellen
Artenschutzes notwendigen CEF-MaBnahmen sind durch den Vorhabentrager im
Zusammenhang mit der Umsetzung des Vorhabens zu tragen.



