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Bebauungsplan "Wohnquartier am Lettenwald" Begriindung

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Fléchennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverban-
des Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt im Plangebiet eine geplante "Wohnbau-
flache" dar. Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan gemaf3 § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Stadtteil Bsfingen soll nérdlich der Bsfinger Steige um eine neues Quartier fir ca. 1.300
Einwohner erweitert werden. Das neue Wohnquartier liegt am nérdlichen Rand des Siedlungs-
schwerpunktes Béfingen und ist eine der wenigen grofien Fléchenreserven fir Wohnungsbau
innerhalb der Kernstadt Ulm. Zur Gestaltung des geplanten Wohngebietes, einschlieBlich Let-
tenwald, wurde 2007 / 2008 ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefihrt. Der
Entwurf des 1. Preises ist Uberarbeitet worden und dient als Funktionsplan fir den Bebauungs-
plan.

Fur das Wohnquartier wurden innovative Lésungsansétze gesucht, die neue Maf3stébe fir eine
Siedlungsentwicklung setzen. Ziel der Auslobung war eine Siedlungsstruktur mit einem strengen
und klaren ErschlieBungskonzept, das groBBtmégliche Flexibilitét sowohl innerhalb der einzelnen
Parzellen, als auch in der Austauschbarkeit der einzelnen Parzellen untereinander gewdéhrleistet.
Abweichend von herkémmlichen starren stédtebaulichen Strukturen mit klarer Anordnung und
Trennung von Geschossbauten und Einfamilienhausbereichen sind eine gemischt genutzte und
austauschbare Quartiersbausteine vorgesehen.

Das Plangebiet liegt mit seinem westlichen Teilbereich innerhalb dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 136/1 "Béfingen Nord im Gebiet Bsfinger Steige — Thiringen Weg - Sachsweg -
Brandenburgweg" und in der Verkehrsflache der Bsfinger Steige innerhalb des Bebauungsplans
Nr. 133/6 "Béfingen — Nord". Fir den weitaus gréfiten Teil des Plangebietes besteht kein Be-
bauungsplan.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Siedlungsschwerpunktes Bsfingen zwischen dem
Lettenwald und dem bestehenden Wohngebiet Buchenlandweg. Die Grundstiicke innerhalb des
Geltungsbereichs sind unbebaut und werden mit Ausnahme der Verkehrsflache der Béfinger
Steige derzeit landwirtschaftlich als Ackerfléchen genutzt.

Der Geltungsbereich wird begrenzt von der Béfinger Steige, dem Lettenwald, dem Wohngebiet
Buchenlandweg und der freien Feldflur Richtung Unterhaslach. Das Plangebiet umfasst folgende
Grundstiicke: Flursticke Nr. 2267/3, 4.149 (Teilflache Béfinger Steige), 4251 auf Gemarkung

Ulm, Flur Ulm und Flursticke Nr. 2510/1, 2520/1 und 2.541 auf Gemarkung Jungingen. Der
Geltungsbereich weist eine Gréfle von ca. 15,25 ha auf.

Die interne ErschlieBung der landwirtschaftlichen Grundstiicke erfolgt derzeit ausschlief3lich
durch Feldwege mit Anschlissen aus Richtung Unterhaslach. Die Geléndeoberfléche weist eine
leicht bewegte Topografie innerhalb des Plangebiets auf. Die Grundstiicke des Geltungsberei-
ches befinden sich im Besitz der Stadt Ulm.
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Entlang der StraBBentrasse der Bsfinger Steige wurde im April 2009 eine neue Straflenbahnlinie
erdffnet. Im Bereich des Plangebietes befinden sich auf der Héhe des Thiringen- und des Meck-
lenburgweges 2 Haltestellen dieser StraBenbahnlinie.

4. Geplante stidtebauliche Gestaltung des Wohngebietes

Der stadtebauliche Entwurt fir das Wohngebiet wurde auf der Grundlage der pramierten Wett-
bewerbsarbeit von Teamwerk Architekten und der Empfehlungen des Preisgerichts sowie den in
der Verkehrsuntersuchung vom 11.07.2008 formulierten Anforderungen erstellt. Die Uberarbei-
tung des Wettbewerbsentwurfes verdichtet und konkretisiert die Idee des "Waldquartiers" mit
Grinverbindungen, die fingerartig vom Lettenwald in das Wohnquartier einflieBen.

Das Wohnquartier wird mit der Zielsetzung "Gender Mainstreaming" entwickelt. Die Planung
des Wohngebietes wird somit unter dem Gesichtspunkt der Chancengleichheit von M&nnern und
Frauen unter Beteiligungen der aktiven Gruppen im Stadtteil Béfingen erstellt.

4.1 Bebauung

Der stadtebauliche Entwurf weist ein klares, nord-sidorientiertes, orthogonales Grundraster auf,
das eine sehr hohe Flexibilitét innerhalb der Quartiersausbildung gewdahrleistet. Die Wohnbau-
flachen sind als einheitliche Quartiersbausteine (Cluster) geplant. Mit einer ClustergréBBe von 45
m x 50 m werden insgesamt 23 dieser Grundbausteine und 11 Randcluster vorgesehen. Das
Clustermaf3 basiert auf der Grundeinheit von 4,5 x 25,0 m, woraus eine Vielzahl von unter-
schiedlichen Grundstiicksgréfien fir die einzelnen Gebaudeformen entwickelt werden kénnen.

Sechs dieser Cluster sind entlang der HaupterschlieBungsstrafie fir Geschosswohnungsbau mit
je einem 8- oder 14 geschossigen Punkthaus und einem 4 geschossigen kleineren Zeilenbau
vorgesehen. Die einzelnen Standorte wurden unter stadtebaulichen Gesichtspunkten im Plan
festgelegt.

Die Bebauung entlang der Hauptverkehrsachse, insbesondere die Punkthduser und der Quar-
tiersplatz bilden den stadtebaulichen Schwerpunkt der Planung und letztlich das Erkennungs-
merkmal des Quartiers.

Die tbrigen Cluster sind fur individuelle 2-3 geschossige Einfamilienhéuser vorgesehen und aus-
tauschbar. Hinsichtlich des Wohnungsgemenges werden sie so flexibel gehalten, dass entspre-
chend der Nachfrage die unterschiedlichsten Wohnformen (Einzel-, Ketten-, Doppel- und Rei-
henhé&user) realisiert werden kénnen.

Das Wohngebiet weist eine Gréfie von ca. 11,3 ha ohne verkehrliche ErschlieBungsfléchen auf.
Bei einer geplanten Dichte von 50 - 55 WE/ha mit einer Geschossflachenzahl von ca. 1,1 kén-
nen hier ca. 575 Wohneinheiten fir ca. 1300 Einwohner/innen entstehen.

Das Baugebiet ist fir Niedrig- und Passivhausstandard vorgesehen. Die Hauser werden einen
Primarenergieverbrauch von max. 40 kwh/m? pro Jahr oder besser aufweisen.

4.2 ErschlieBung

Das Wohngebiet wird in einem ersten Schritt an die Béfinger Steige angeschlossen. Zur Klérung
der Ubergeordneten ErschlieBung des Plangebietes wurden 2 Verkehrsgutachten erstellt. Da der
Knoten Béfinger Steige / Ludwig-Beck-Straf3e fir die zusétzliche Verkehrsbelastung eine ausrei-
chende Leistungstahigkeit aufweist, ist die Anbindung der HaupterschlieBungsstrafie des geplan-
ten Wohngebietes an die B19 zum jetzigen Zeitpunkt nicht erforderlich.
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Fur die Zukunft muss eine Anbindung an die B 19 offen gehalten werden. Die verkehrlichen
Auswirkungen mit den entsprechenden Immissionen einer weiteren Siedlungsentwicklung im
Norden des geplanten Wohngebietes sind in den Festsetzungen des Bebauungsplans berick-
sichtigt. In der zentralen ErschlieBungsachse wurde eine Belastung mit 5.300 Kfz pro Tag (DTV)
bis zum Jahr 2.020 berechnet, die aus dem Plangebiet und einer baulichen Erweiterung um
2.500 Einwohner im Norden resultiert. Im Falle der Weiterfihrung der zentralen ErschlieBung
nach Norden mit einem Anschluss an die B 19 ist mit einer Gesamtbelastung bis zum Jahr
2.020 von 8.800 Kfz pro Tag zu rechnen.

Uber die ErschlieBung der Siedlungsgebiete nérdlich des geplanten Wohngebietes fir den Indi-
vidualverkehr und den &ffentlichen Nahverkehr ist zu einem spateren Zeitpunkt unter Beriicksich-
tigung der kinftigen Verkehrsentwicklung im Zusammenhang mit der Planung dieser Wohnge-
biete zu entscheiden. Im Plangebiet werden die entsprechenden Trassen (insbesondere Straf3en-
bahn) freigehalten

Die ErschlieBung erfolgt iber eine Hauptachse von der Bsfinger Steige in Richtung Norden. Im
Zusammenhang mit einer méglichen zukinftigen Gebietserweiterung nach Norden ist die Fort-
fihrung der Straf3e sowie eine Vorhalteflache fir eine StraBBenbahntrasse als "griner Teppich" in
StraBenmitte vorgesehen. Eine in Ost-Westrichtung gefihrte Querspange dient der inneren Er-
schlieBung und stellt die Verbindung zu den einzelnen Nord-Sid verlaufenden WohnstrafBen
her.

Die WohnstraBen werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet. Am Ende dieser Bereiche
wird fur Millfahrzeuge und Lieferfahrzeuge eine Wendeméglichkeit bzw. eine Verbindung zwi-
schen den einzelnen WohnstraBen zur Vermeidung von Mehrverkehr gewdhrleistet.

Die HaupterschlieBungsachse (Tempo 30 Zone) hat eine Breite von 25,50 m. Der fir die Stra-
Benbahn reservierte Korridor liegt in der StraBenmitte und ist als 6,50 m breiter Griinstreifen
geplant. Beiderseits des Grinstreifens liegt jeweils eine Fahrspur mit 5,00 m, ein Parkierungs-
streifen mit 2,0 m und ein Gehweg mit 2,50 m Breite.

Fir die Querspange (Tempo 30 Zone) ist ein Querschnitt von 13,50 m vorgesehen, mit 5,50 m
Fahrbahn, beidseitigen Grinstreifen mit B&umen von je 2,0 m und je 2,0 m breiten Gehwegen.
Der Querschnitt der Wohnstraflen (VB) betragt 8,50 m, mit einer Verkehrsflache von 5,50 m,
einem Parkstreifen von 2 m und einem zusatzlichen Gehstreifen von 1,50m.

Das Wohnquartier wird an das bestehende FuBwegenetz des Stadtteils Bafingen mit zwei Que-
rungsbereichen Gber die Béfinger Steige im Bereich der StraBenbahnhaltestellen und einer zu-
satzlichen Querungsstelle im Bereich der zentralen ErschlieBungsstraBe angeschlossen. Mit die-
sen FuBwegeverbindungen sind das Einkaufszentrum am Haslacher Weg und die sonstigen so-
zialen und kulturellen Einrichtungen im Stadtteil fulBléaufig in kurzen Entfernungen erreichbar.

Die erforderlichen Stellplatze fir die Wohnbebauung werden auf den privaten Grundstiicken
vorgesehen. In den Clustern mit Geschosswohnungsbau und den Punkthéusern erfolgt die Par-
kierung in Tiefgaragen. Offentliche Stellplatze (Besucherparkplatze) sind nur entlang der Haupt-
zufahrtsachse und in den WohnstraBen (ca. 200 Parkplatze) vorgesehen. Die Querspange wird
bewusst ohne Parkplatze gestaltet.

Das Wohnquartier ist mit 2 Haltestellen an der Béfinger Steige an das Straflenbahnnetz ange-
schlossen.
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4.3 Offentliche Griinfléichen

Die Begrinung des Gebiets erfolgt Gber mehrere ost-west gefihrte Griinachsen, die sich vom
Lettenwald bis zum Wohngebiet Buchenlandweg erstrecken, sowie iber den zentralen, baum-
bestandenen Quartiersplatz. Innerhalb der Griinachsen wird ein abwechslungsreiches Spazier-
und FuBwegesystem gefihrt, das mehrere kleine Quartiersspielplatze miteinander verbindet.

Die Gestaltung des zentralen Quartiersplatzes erfolgt als eigensténdiges Projekt. Zur Frage der
Nutzung sind programmatische Workshops im Zusammenhang mit dem Gender-Mainstreaming
unter Beteiligung der aktiven Gruppen in Béfingen vorgesehen.

Den Ubergang zwischen Bebauung und Lettenwald (30 m Waldabstand) bildet ein aufgelocker-
ter, mit einzelnen Busch und Baumgruppen begrinter Freibereich mit einem differenzierten An-
gebot an Spielfléchen. Der Gebietsrand im Norden erhalt einen Griingirtel als Orisrandeingri-
nung und Ubergang zur freien Landschaft. Zur Béfinger Steige hin erhalt das Wohnquartier eine
begrinte Larmschutzwand.

Im gesamten Wohngebiet sind insgesamt Flachen von ca. 5.000 m? fir Spielplatze vorgesehen.
Diese sind gleichméBig iber das gesamte Quartier verteilt, am Quartiersplatz und in den Grin-
achsen. Multifunktionale Flachen am Waldrand d ergéinzen das Angebot an Aufenthaltsberei-
chen und Spielméglichkeiten.

Die Vorhalteflache fir die StraBenbahntrasse ist als "flachenhafter Teppich" aus einheitlichem
Grin z.B. mit ca. 1m hohen Grésern geplant. Im Kreuzungsbereich der in Ost-Westrichtung
gefihrten Griinzonen (griine Finger) und der Querspange erfahrt der StraBenraum ein punktuell
inszeniertes Grin mit standortgerechten Baumgruppen.

4.4 Infrastruktureinrichtungen

Im Quartier wird ein 5-gruppiger Kindergarten vorgesehen. Der Standort liegt in der Néhe zum
Wohngebiet Buchenlandweg im sidwestlichen Bereich des geplanten Baugebietes. Die Erreich-
barkeit der Einrichtung ist damit sowohl mit der StraBenbahn als auch mit dem Pkw tber kurze

Wege sicher gestellt.

Zusatzlich zu dem Kindergarten wird eine Optionsfléche fir Gemeinbedarfseinrichtungen vor-
gehalten. Dafir ist ein Standort im Stdosten direkt an den Lettenwald angrenzend vorgesehen.

Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und kirchliche Einrichtungen befinden sich im erneuerten und
erweiterten Zentrum von Béfingen. Die Nachfrage nach Einkaufsméglichkeiten im Gebiet wird
sich auf kleine Filialen im Erdgeschossbereich des Geschosswohnungsbaus in der zentralen Er-
schlieBungsachse und am Quartiersplatz beschrénken.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemé&f3 § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Neben der
Hauptnutzung Wohnen sind auch vertragliche gewerbliche Nutzungen zuléssig.

Im Teilbereich WA 5 wird festgelegt, dass nur die der Versorgung des Gebietes dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie fir Biro- und Dienstleistungsnutzungen
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zulassig sind. Dieser Bereich soll als kleinteiliger Bereich der Versorgung des Neubaugebietes
an dieser zentralen Stelle im Quartier vorbehalten und ausgebildet werden.

Zum Schutz der vorrangig zur Entwicklung vorgesehenen Wohnnutzung werden die in § 4 Abs.
3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO aufgefihrien Nutzungen von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind mit einem verdichteten Wohnquartier nicht vereinbar. Fir
diese Nutzungen bestehen in Béfingen besser geeignete Standorte mit geringen Stérungen fir
die Umgebung.

Das Plangebiet dient vorrangig einer zukunftsorientierten und grundstiicksweise differenzierten
flexiblen Wohnnutzung. In den Gebauden entlang der zentralen ErschlieBungsachse kénnen im
Rahmen der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet Einrichtungen fir kulturelle und soziale
Zwecke im Sinne des Gender Mainstream als generationsibergreifende Treffpunkte angesiedelt
werden. Dariber hinaus ist hier eine Ladennutzung in den Erdgeschosszonen méglich.

Der erforderliche Standort fir den Kindergarten wird als Flache fir Gemeinbedarf mit der ent-
sprechenden Zweckbestimmung festgesetzt. Zusétzlich wird eine ergénzende Flache fir Ge-
meinbedarf angrenzend an den Lettenwald ohne Zweckbestimmung festgesetzt. Dieser Standort
wird als Option fir einen spateren Bedart (z.B. Jugendhaus 0.4.) gesichert und kann iber-
gangsweise als Spielwiese genutzt werden.

Bei der Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wurde grundsétzlich davon ausgegangen,
dass es sich um ein Wohnquartier mit modernen Formen von Wohnen und Arbeiten handelt. Ein
Bedarf an Versorgungseinrichtungen ist hier nicht gegeben. Es gibt ein zentral gelegenes Ein-
kaufszentrum im bestehenden Stadtteil. Die Nachfrage nach Einkaufsméglichkeiten im Gebiet
wird sich aut kleine Filialen im Erdgeschossbereich der Punkthéuser beschrénken.

5.2 Ma8 der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die zulas-
sige Zahl der Vollgeschosse und die max. zuléssige Héhe der baulichen Anlagen als
Héchstgrenze bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird einheitlich innerhalb des Plangebietes auf den Wert von 0,5
festgesetzt. In den Teilgebieten WA 2 — WA 4 kann die zulgssige GRZ durch die Unterbauung
mit Tiefgaragen sowie durch Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO geméf3 § 19 Abs. 4
Satz 4 Nr. 2 und 3 BauNVO bis zu einem Wert von 0,8 berschritten werden.

Die festgelegte Obergrenze der Grundfléchenzahl fir allgemeine Wohngebiete geméf § 17
Abs. 1 BauNVO von 0,4 wird damit Gberschritten. Die fur die Uberschreitung erforderlichen
besonderen stadtebaulichen Griinde werden aus der stadtebaulichen Konzeption und der Ziel-
setzung zur Entwicklung des Plangebietes abgeleitet.

Zur Gestaltung des Plangebietes wurde 2007 / 2008 ein stadtebaulicher Realisierungswettbe-
werb ausgelobt. Die pramierte Arbeit von Teamwerk Architekten wurde insbesondere wegen der
Idee des "Waldquartiers" mit Grinverbindungen, die fingerartig vom Lettenwald in das Wohn-
quartier einflieBen und der flexiblen baulichen Verdichtung und dem vielféaltigen Wohnungsan-
gebot ausgewdhlt.

Die vorgegebene Zielsetzung zur Entwicklung des Plangebietes im Wettbewerbsverfahren wurde
mit den prémierten Arbeiten in einer qualitativ hochwertigen Gestaltung erreicht. Dabei wurde
vom Preisgericht des Wettbewerbsverfahrens insbesondere das Verhalinis zwischen der bauli-
chen Dichte und der gliedernden Grinstruktur als Quartiers- und blockbezogene Freifléachen mit
hohen Aufenthaltsqualitéten besonders hervorgehoben. Diese Gestaltungsaspekte sind in den
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Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen worden und bilden auch das Grundgerist fir
die besonderen stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung der Obergrenzen von § 17 Abs. 2
BauNVO.

Zu bericksichtigen ist bei der Beurteilung der Uberschreitung der Obergrenze der GRZ, dass
die Grundstiicke sich im Eigentum der Stadt Ulm befinden. Damit kann gewdahrleistet werden,
dass die vorgegebenen, hohen Qualitétsstandards des Wettbewerbsverfahrens hinsichtlich der
baulichen und der Freiraumgestaltung auch umgesetzt werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) fir das gesamte Wohngebiet einschlieBlich der &ffentlichen Frei-
flachen weist einen Wert von insgesamt 1,1 auf. Damit liegt dieser Wert in der querschnittsbe-

zogenen Betrachtung des gesamten Plangebietes unterhalb der festgelegten Obergrenze von §
17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete von 1,2.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhélinisse im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO werden durch die stadtebauliche Konzeption nicht beeintréchtigt, da durch die um-
fangreichen &ffentlichen Freiflachen und die verkehrsberuhigte ErschlieBung eine hohe Auf-
enthaltsqualitét fir die Bewohner geschaffen wird. Weiterhin wird durch die Bereitstellung von
Tiefgaragen fir den ruhenden Verkehr in Bereichen mit Geschosswohnungsbau die besondere
Aufenthaltsqualitét der privaten Freifléchen sichergestellt.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die vorgesehenen Festsetzungen
zur Griinordnung sowie der Bereitstellung von Ausgleichsfléachen fir den Eingriff gemaB § 1a
Abs. 3 BauGB nicht zu erwarten. GleichermafBen stehen die Bedirfnisse des Verkehrs der an-
gestrebten Dichte nicht entgegen. Offentliche Stellplatze werden entlang der zentralen Erschlie-
Bungsachse und verkehrsberuhigten Wohnstraf3en angeboten.

Sonstige &ffentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes nicht entgegen. Insgesamt
entsprechen damit die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird aus dem stadtebaulichen Entwurf vom 15.05.2009
Ubernommen. Die Bebauung entlang der Hauptverkehrsachse, insbesondere die Punkthéuser
und der Quartiersplatz bilden den stadtebaulichen Schwerpunkt der Planung und letztlich das
Erkennungsmerkmal des Quartiers. Entlang der Hauptverkehrsachse und dem zentralen Quar-
tiersplatz werden je 3 baukérperbezogene Baufenster mit 14 Vollgeschossen (WA 4) und 8
Vollgeschossen (WA 3) festgesetzt. Damit wird die stadtebauliche Bedeutung dieses Bereiches
hervorgehoben.

In Ergéinzung der Punkthduser werden entlang der zentralen Quartiersbereiche und an 3 Clus-
tern am &stlichen und westlichen Plangebietsrand Baufenster mit 5 Geschossen (WA 2) festge-
setzt. Das 5. Geschoss ist dabei als Staffelgeschoss auszubilden, deshalb wird die Festsetzung
mit VI + S festgelegt. Das Staffelgeschoss darf dabei 2/3 der Geschossfléche des Normalge-
schosses nicht Gberschreiten.

Die Mehrzahl der Baufenster wird fir verdichteten Einfamilienhausbau (WA 1) festgesetzt. Die
zulassige Anzahl der Vollgeschosse und der Geb&udehshe wird dabei in Abhangigkeit von der
Grundstiicksbreite festgesetzt. Die Breite einer Clusterparzelle betragt 4,5 m. Die geringste
Grundstiicksbreite fir eine Bebauung betragt 2 Parzellen (2 x 4,5m = 9,0 m). So kénnen bei
der Mindestbreite von 9,0 m gereihte Geb&udeformen (z.B. Kettenh&user) errichtet werden. Fir
freistehende Gebaudeformen (z.B. Einfamilienh&user mit einseitiger Grenzbebauung) betragt

die Mindestbreite 3 Parzellen (3 x 4,5 m = 13,5 m).
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Die Geschosszahl im WA 1 wird als Héchstgrenze auf 3 festgelegt. Bei einer Grundstiicksbreite
vOn 9,0 m wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse jedoch auf 2 beschrénkt. Ab einer Gréf3e
von 3 Parzellen (Grundstiicksbreite 13,5 m) sind Geb&aude mit 3 Vollgeschossen ohne Ein-
schrankungen zulassig.

Die Hshe der baulichen Anlagen wird differenziert fir die einzelnen Wohngebietstypen und die
Grundstiicksbreiten (WA 1) Gber die max. zuléssige Oberkante der Gebaudehshen (OK) in
Bezug auf die jeweils angrenzende &ffentliche Verkehrsfléche festgelegt. Die festgesetzte Hohe
der baulichen Anlagen betragt fir die verdichteten Wohnformen im WA 1 bei einer Grund-
sticksbreite von 9,0 m als Héchstgrenze max. 9,0 m und ab einer Breite von 13,5 m max. 11,5
m. Im Gebietstyp WA 2 (Geschosswohnungsbau, Geschosszahl V) betrét die max. zulassige
Héhe 17,0 m. Die Punkthduser mit 8 Vollgeschossen werden autf eine max. Geb&udehshe von
26,0 m und die mit 14 Vollgeschossen auf 45,0 m beschrankt.

Fir die Gemeinbedarfsfléche mit der Zweckbestimmung Kindergarten wird die Héchstgrenze
der Gebaudehshe auf 10,0 m beschrankt.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfléchen, Abstandsflachen

Die Bauweise wird entsprechend dem Wettbewerbsergebnis als abweichende Bauweise festge-
setzt. Dabei ist die offene Bauweise sowie eine einseitige Grenzbebauung zuléssig. Die Festle-
gung der einseitigen Grenzbebauung ist fir Errichtung von Kettenhéusern erforderlich.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Im Teilgebiet WA 1 werden groBBziigige Baufenster mit einer Bebauungsméglichkeit bis zu den
Grundstiicksgrenzen entlang der &ffentlichen Griinfléche festgesetzt. Damit werden vielfaltige
Bebauungsformen im verdichteten Einfamilienhausbau entsprechend dem jeweiligen Bedarf er-
méglicht.

In den Teilgebieten WA 2 - WA 5 werden die Baugrenzen entsprechend der vorgesehenen
Bebauung mit Geschosswohnbauten und Punkth&usern enger festgesetzt, um die gewiinschte
stadtebauliche Gestaltung vor allem entlang dem zentralen ErschlieBungsbereich zu erzielen.

Mit der Festsetzung der Vollgeschosse und der Gebaudehshe kénnen die vorgegebenen Ab-
standsflachen gemé&fB § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in den Teil-
gebieten WA 2 - WA 5 nicht eingehalten werden. In diesen Gebieten kénnen die Tiefen der
Abstandsflachen bis auf den Wert von 0,3 der Wandhohe reduziert werden.

Fur die Teilgebiete WA 2.1, WA 3.1 und WA 5 wird eine Sonderregelung getroffen. Hier wird
ein Mindestabstand von 10,0 zwischen den Gebduden als Mindestabstand festgesetzt. Diese
Festlegung wird insbesondere aus stédtebaulichen Griinden zur einheitlichen Fassung der Stra-
Ben- und Platzkanten auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes getroffen. In diesen Be-
reichen der reduzierten Abstandstiefen wird festgelegt, dass Aufenthaltsrume (Wohn-, Schlaf-
und Kinderzimmer) zu den der Unterschreitung abgewandten Seiten hin zu orientieren sind.

Gemaf § 6 Abs. 4 der LBO sind geringere Abstandsflachen unter der Voraussetzung méglich,
wenn die Beleuchtung mit Tageslicht sowie Beliftung in ausreichendem MafBe gewdhrleistet
bleiben und Griinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen.

Die Voraussetzungen sind hinsichtlich der Beleuchtung, Beliftung und des Brandschutzes fir eine
Reduzierung der Abstandsfléchen gegeben. Eine ausreichende Beleuchtung mit Tageslicht ist
insbesondere durch die GréBe der Baufenster in unmittelbarer Verbindung mit den groBBzigig
bemessenen &ffentlichen Freiflachen gewdhrleistet. Die Beliftung der vorgesehenen Wohnge-
béude in ausreichendem Maf3e sowie der Brandschutz ist ebenfalls gesichert.
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Im Teilgebiet WA 1 sollen Westgarten grundsétzlich erméglicht werden, ohne dass dabei die
Bebauung dem angrenzenden Nachbarn bis auf den Mindestgrenzabstand heranriickt. Deshalb
wird zur Nachbargrenze im Innenbereich des Clusters eine Mindestgrenzabstand von Th (eine
Wandhéhe) in den érilichen Bauvorschriften festgesetzt.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine zentrale Hauptachse von der Béfinger Stei-
ge sowie die bestehende Stralenbahn mit 2 Haltestellen im Siden des Geltungsbereiches. Im
Zusammenhang mit einer méglichen zukinftigen Gebietserweiterung nach Norden ist eine Vor-
haltefléche fir eine Stralenbahntrasse in der Straflenmitte der zentralen ErschlieBungsachse
vorgesehen. Die interne Erschlielung des Plangebietes ist unter Punkt 4.2 dieser Begrindung
bereits detailliert dargelegt.

Innerhalb der Griinachsen wird ein abwechslungsreiches Spazier- und Fuwegesystem gefihrt
und mit dem FuBwegesystem der angrenzenden Siedlung Buchenlandweg und mit den FuBwe-
gen zum Lettenwald und zur freien Landschaft verknipft.

5.5 Grunordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen fir das Plangebiet getroffen:

- Durchgriinung des Gebiets iber mehrere ost-west gefihrte Grinachsen, die sich vom Letten-
wald bis zum Wohngebiet Buchenlandweg erstrecken mit einer Festsetzung als 6ffentliche
Grinflache.

- Gestaltung eines zentralen, baumbestandenen Quartiersplatzes in Verbindung mit den Griin-
achsen.

- Ubergang zwischen Bebauung und Lettenwald als aufgelockerte Randeingrinung ebentalls mit
einer Festsetzung als &ffentliche Grinflache am Ubergang zur freien Landschaft.

- Gestaltung einer begriinten Larmschutzwand zur Béfinger Steige.

- Festsetzung der Vorhalteflache fir die StraBenbahntrasse als Verkehrsgrinflache

- Festsetzung von Baumstandorten im Kreuzungsbereich der in Ost-Westrichtung gefihrten
Griinzonen und der Querspange mit heimischen B&aumen

- Festsetzung von Ausgleichsfléchen mit Pflanzgeboten

- die oberirdischen Bereiche der Tiefgaragenflachen sind mit einer Erdiberdeckung von 0,5 m
zu versehen und gartnerisch zu gestalten.

- Flachdécher sind mit Ausnahme der begehbaren Dachterrassen mit einer extensiven Dachbe-
grinung auszubilden.

- Festlegung einer Artenliste fir die PflanzmafBnahmen mit standortgerechten B&umen und Stréu-
chern.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 8kologische Bilanz ist in Teil B. der Begrindung, Umweltbericht, als Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanz dargestellt. Die naturschutzrechtlichen Eingriffsreglung gemé&f3 § Ta Abs. 3 BauGB ergibt
einen Ausgleichsbedarf von 2,49 ha bei Aufwertung um eine Werlstufe, der auflerhalb des
Plangebietes bereitgestellt werden muss.

Die erforderliche Ausgleichsfléche wird auf dem Flurstick 2572 der Gemarkung Beimerstetten
durch Aufforstung eines naturnahen und standortgerechten Mischwaldes mit ausgeprégten
Waldmantel und Waldsaum bereitgestellt. Die kompensatorisch wirksame Fléche betragt 1,25
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ha, der Aufwertungstaktor wird mit 2 Stufen angesetzt. Der Eingriff in den Landschaftshaushalt
und das Landschaftsbild kann damit ausgeglichen werden.

Die Ausgleichsflachen werden in den textlichen Festsetzungen zeichnerisch und textlich aufge-
fohrt und dem Bebauungsplan direkt zugeordnet. Sie sind damit Bestandteil der Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Im Rahmen der Umweltprisfung erfolgt eine Prifung méglicher artenschutzrechtlicher Verbotstat-
besténde nach § 42 BNatSchG, der naturschutzfachlichen Voraussetzung fir eine Ausnahme
von den Verboten gemaf § 43 Abs. 8 des BNatSchG und eine Uberpriifung hinsichtlich der
streng geschitzten nationalen Arten. Diese Prisfung wird als naturschutzfachliches Gutachten
vom Biiro AGL bis September 2009 erstellt.

5.7 Oriliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Entwicklung des Baugebietes werden fir die Gestal-
tung der baulichen Anlagen und der Freiflachen értliche Bauvorschriften nach § 74 der Landes-
bauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) als eigensténdiger Satzungsteil festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Einfriedungen und Regelungen zu den Abstands-
flachen festgesetzt.

5.8 Infrastruktur

Im Quartier wird eine Gemeinbedarfsfléche fir eine 5-gruppige Kindertagesstatte festgesetzt.
Der Standort liegt im sidwestlichen Bereich des Plangebietes. Zusatzlich wird eine Optionsfla-
che als Gemeinbedarfsflache ohne Zweckbestimmung festgesetzt. Der Standort liegt im Sidosten
direkt am Lettenwald und kann bei Bedarf z.B. fir eine Jugendeinrichtung genutzt werden.

5.9 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elekirizitétsversorgung der SWU Energie
angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt z.T. Gber
bereits vorhandene Kanéle auBBerhalb des Plangebietes. Die Abwasserleitungen innerhalb des
Plangebietes werden im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen errichtet. Die Versor-
gung mit Léschwasser wird bei der Planung und Ausfihrung entsprechend den bestehenden
Vorschriften und Richtlinien bericksichtigt.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstiges sauberes Niederschlags-
wasser der Baugrundstiicke ist zuriickzuhalten und soweit méglich mit vertretbarem Aufwand
dem natirlichen Wasserkreislauf zuzufishren. Zur Zuriickhaltung und Bewirtschaftung des anfal-
lenden Oberflachenwassers auf den Grundstiicken werden Regenwassersammelanlagen festge-
setzt. Das Einleiten von sauberem Oberfléchenwasser in die Schmutzwasserkanalisation ist nicht
zulassig.

5.10 Energiekonzept

Das Baugebiet ist fir Niedrig- und Passivhausstandard vorgesehen. Ein Drittel der Gebaude
sollen als Passivhauser errichtet werden, der Rest mit Engergiestandard KfW Effizienzhaus 55.

Am Baugebietsrand verlauft eine Fernwérmeleitung der FUG. Zur Grundversorgung ist ein Nie-
dertemperatur Warmericklaufsystem als Restenergie tber das bestehende Fernwérmenetz vor-
gesehen. Aus der bestehenden Fernwérmeleitung soll die Abkoppelung eines Niedertempera-
turnetzes (65/40) erfolgen.

10
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6.0 Flachen- und Kostenangaben

6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 152.407 m2 (100,0 %)

davon: Wohngebiete 1 -5 ca. 66.380m2 ( 43,5%)

Gemeinbedarfsflachen ca. 3.485m2 ( 2,3%)
Offentliche Grinflachen ca. 42.955m?2 ( 28,2%)
Offentliche Verkehrsflachen im Wohngebiet  ca. 29.370 m2 ( 19,3%)
davon Verkehrsgrin ca. 5.398 m?
Ubergeordnete &ffentliche Verkehrsflachen ca. 10.217m2 (  6,7%)

(Bsfinger Steige, StraBBenbahn)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir die Herstellung der &ffentlichen

Verkehrsflachen, der éffentlichen Griinflachen und der Larmschutzwand.

11
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B. Umweltbericht, Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

1. Scoping

Zur vorgezogenen Behdrdenbeteiligung wird der Umweltbericht aut der Grundlage der beim
Gutachter vorliegenden Daten erstellt. Zu 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs wird die Um-
weltprifung um die Anforderungen der Behérden und die von dort ergéinzend zur Verfigung
gestellten Daten ergénzt und fortgeschrieben.

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprisfung entspricht zunéchst dem Plangebiet des Bebauungs-
planes. Dariber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter im Wirkungsgefiige mit
der Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben betroffen sind. Die Untersuchungstiefe
wird der Bedeutung der zu erwartenden Umweltauswirkungen angemessen.

Die Bewertung der Schutzgiiter und die Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes sind
im Stadium des Vorentwurfes von vorléufiger Natur und werden nach Ergénzung der Datenlage
bzw. den formulierten Anforderungen aus der vorgezogenen Behérdenbeteiligung modifiziert.

2. Einleitung

Die Wohnbebauung nérdlich der Béfinger Steige soll weiterentwickelt werden. Zwischen dem
Wohngebiet Buchenlandweg und dem Lettenwald ist ein neues Wohngebiet fir rund 1.300
Einwohner vorgesehen.

Grundlage der Planung ist der stadtebauliche Entwurf der Biros Teamwerk Architekten und Er-
gebnisGriin vom 15.05. 2009 weiterentwickelt aus einem 2007 / 2008 durchgefihrter stadte-
baulicher Realisierungswettbewerb.

Das Wohngebiet soll unter der Maf3gabe zur bestméglichen Minderung und Vermeidung von
Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschafisbild entwickelt werden. Unvermeidbare Ein-
griffe sollen gegebenenfalls auBerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

2.1 Rechtsgrundlagen
Der Umweltbericht ist aufzustellen geméB § 2a BauGB und beschreibt die in der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemaf3 § 2 Absatz 4 BauGB. Ge-
mé&B § Ta Absatz 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes in der Abwégung gemaB3 § 1 Absatz 7 BauGB zu bericksichti-
gen. Grundlage hierzu ist die Eingriffsregelung der Naturschutzgesetzgebung.

2.2 Ubergeordnete und tangierte Fachplanungen
Der rechtsverbindliche Fléchennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschatts-
verbandes Ulm stellt im Plangebiet eine geplante "Wohnbaufléche" dar. Das Plangebiet
liegt mit einem Teilbereich innerhalb dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 136/1
"Bsfingen Nord im Gebiet Béfinger Steige — Thiringen Weg — Sachsenweg - Branden-
burgweg" und in der Verkehrsflache der Béfinger Steige innerhalb des Bebauungsplans
Nr. 133/6 "Bsfingen — Nord".

Innerhalb des Plangebietes ist in Nord — Sidrichtung zur ErschlieBung weiterer Sied-
lungsgebiete die Freihaltung einer Trasse fir eine spéatere StrafBenbahnlinie vorgesehen.

12
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3.

4.2

Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzgiter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich
ihrer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschafisbild erfasst. Ebenso werden
die Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst
und bewertet. Dabei wird die argumentative Bewertung durch eine Klassifizierung der
landschaftsékologischen Wertigkeit in die Stufen bedeutungslos, von geringer Bedeu-
tung, von allgemeiner Bedeutung und von hoher Bedeutung unterstiitzt.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zuriickgegriffen.
Hinzu kommt die értliche Bestandsaufnahme der Oberfléchenstrukturen und Vegetation
im Plangebiet und dessen korrespondierender Umgebung.

Die Datengrundlagen werden wurden im Laufe des Verfahrens um die dabei gewonne-
nen Erkenntnisse bzw. Anforderungen ergénzt. Entsprechend wurden bei Bedarf die
Wirkungsprognosen iberarbeitet.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéinde gemaB BNatSchG wurde die
+Arbeitsgemeinschaft Landschaftsékologie Ulm“ mit der Erstellung einer naturschutzfach-
lichen Beurteilung des Planungsraumes beauftragt. Zwischenergebnisse, insbesondere
hinsichtlich des 8stlich angrenzenden Lettenwaldes liegen vor und flieBen in die Bewer-
tung der Schutzgiter, in die Wirkungsprognosen und die vorléufige Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfs ein. Abschlielende Ergebnisse der Beurteilung liegen voraussichtlich im
Spatsommer 2009 vor und flieBen im Laufe des weiteren Verfahrens ein. Die Ergebnisse
der naturschutzfachlichen Beurteilung sind Grundlage evil. erforderlicher vorgezogener
AusgleichsmaBBnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét
(cet MaBnahmen, cef = continued ecological functionality).

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt gemé&f3 dem von der Stadt Ulm in der Regel
angewandten Berechnungsmodell.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Gebietscharakterisierung

Das Plangebiet liegt auf der Hochflache der Schwabischen Alb am nérdlichen Rand des
Stadtteiles Bsfingen. Es wird fast ausschlieflich intensiv ackerbaulich genutzt. Am sidli-
chen Rand befindet sich die StraBenbahntrasse und die HaupterschlieBungsstraBe des
Stadtteiles, die "Bofinger Steige" mit begleitenden Verkehrsgrinflachen. Ostlich grenzt
der Lettenwald an, westlich das Wohngebiet "Buchenlandweg". Nach Norden schlieft
sich die intensiv mit ackerbaulicher Nutzung gepragte, leicht wellige Albhochflache an.
Das Plangebiet befindet sich auf einer Meereshéhe von 565 bis 568 m in Sattellage und
ist nach Stiden und Norden leicht geneigt.

Schutzgut Boden

Ausgehend von der Lage des Plangebietes am Sidrand der Ulmer Alb ist von einer Uber-
lagerung der kliftigen Juraformationen durch Molasseschichten mit mehreren Meter
Méchtigkeit zu rechnen. Die natirliche Deckschicht in diesem Landschaftsraum sind L6B-
lehme aus denen sich die heutige Oberbodenschicht entwickelt hat. Die Bezeichnung
Lettenwald und die typische Auspréigung der Bodenvegetation im Wald (Stellario-Carpi-
netum = Sternmieren - Eichen - Hainbuchenwald) weisen auf besonders lehmhaltige B&-

den hin.
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4.3

4.4

4.5

Diese Boéden bieten (insbesondere in weitgehend ebener Lage) ein hohes landbauliches
Ertragspotential. Ihr hohes Filter- und Puffervermégen bietet besonderen Schutz gegeni-
ber Schadstoffeintréigen. Durch ihre hohe Wasseraufnahmekapazitét sind sie von hoher
Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt. Als Trager erhaltenswerter Vegeto-
tionsgesellschaften und Artenvorkommen sind diese Béden ebenso wie fir die landesge-
schichtliche Urkunde von geringer Bedeutung. Fir punktuelle Versickerungen von Ober-
flachenwasser sind die Béden einschl. der unterliegenden Molasseschichten ungeeignet.

Schutzgut Wasser

Daverhafte Oberflachengewésser sind im Plangebiet und in dessen Umgebung nicht
vorhanden. Schichtwasservorkommen in den Molasseschichten sind kleinrdumig méglich,
konkret jedoch nicht bekannt.

Aufgrund der Topografie und der Kapazitat der lehmigen Béden ist das Wasserriickhal-
tevermégen im Plangebiet hoch. Grundwasser steht als Teil des ausgedehnten Karstwas-
seraquifers der Schwabischen Alb erst in grofien Tiefen an. Aufgrund der geringen
Durchlassigkeit ist die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet nur gering.

Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt am Ubergang zwischen dem Freilandklima der Albhochlage und
dem warmebelasteten Siedlungsklima des Staditeiles Bsfingen. Aufgrund der zum be-
nachbarten Talraum exponierten Lage ist der nérdliche Teil des Plangebietes Bestandteil
eines ausgedehnten Kaltluftentstehungsgebietes. Die dort entstehende Kaltluft flieBt tber
den natirlichen Geléndeeinschnitt in die Ortslage von Thalfingen und hat dort belas-
tungsausgleichende Wirkung in windarmen warmen Sommernéchten.

Die sidexponierte Halfte des Plangebietes ist zwar ebenso als Kaltluftenstehungsgebiet
anzusprechen. Aufgrund der geringen Flachenausdehnung und Neigung ist die von dort
ausgehende Ausgleichswirkung in sidlicher Richtung jedoch fir eine warmelastausglei-
chende Wirkung ohne Bedeutung.

Schutzgut Arten und Biotope

Die natiirliche potentielle Vegetation des Plangebietes ist der Sternmieren - Eichen -
Hainbuchenwald (Stellario-Carpinetum). Abgesehen von randlichen Graswegen und
StraBenbegleitgriin wird die reale Vegetation innerhalb des Planungsgebietes ausschlieB-
lich durch die intensive ackerbauliche Nutzung bestimmt, die sich nach Norden hin au-
Berhalb des Planungsgebietes grofiflachig fortsetzt.

Die Fléchen innerhalb des Plangebietes sind abgesehen von ihrer Funktion als Lebens-
raum fir ackerflachenspezialisierte Arten (z.B. Feldlerche) von geringer Bedeutung fir
das Schutzgut. Die Feldlerche als Bodenbriiter bevorzugt Ackerfléichen und benétigt da-
bei offenes Gelande mit weitgehend freiem Horizont.

Vorkommen spezialisierter Arten von hohem Seltenheitsgrad oder mit besonderem
Schutzanspruch (wie z.B. die Feldlerche) werden im Rahmen der beauftragten natur-
schutzfachlichen Beurteilung untersucht. Ergebnisse hierzu liegen derzeit noch nicht vor.

Im Westen und Siiden schlieBen sich Wohngebiete mit den wblichen Siedlungsgrinfla-
chen an.

Unmittelbar &stlich an das Plangebiet grenzt der Lettenwald an. Im Rahmen der an die
AGL beauftragten naturschutzfachlichen Beurteilung liegen aus Begehungen vom Januar
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4.6

und vom Mai 2009 erste Ergebnisse und Beurteilungen vor.

DemgeméB ist der Sternmieren - Eichen - Hainbuchenwald (Stellario-Carpinetum) in die-
sem Waldquartier noch iberwiegend in naturnaher Ausprégung anzutreffen. Es finden
sich sowohl markante und prégende Althélzer als auch ein hoher Anteil an stehenden
und liegende Torhélzern als Lebensraum fir Hohlenbriter, Insekten und Pilze Teilberei-
che sind mit Fichten-Altersklassenbesténden (ca. 50 jahrig) bestockt.

Insbesondere nach Westen und Norden ist der Waldmantel (Strauchschicht) gut ausgep-
ragt. Nach Westen (8stliche Plangebietsgrenze) hin findet sich auch ein teilweise aus-
gepragter krautiger Waldsaum.

Die Bedeutung des Lettenwaldes wird hinsichtlich des Schutzgutes Arten und Biotope
hoch eingeschétzt, insbesondere auch auf Grund der Lage am Schnittpunkt zwischen
Agrar- und Stadtlandschaft. Mit Vorkommen seltener und geféhrdeter Arten, besonders
bei den Tiergruppen der Végel, Flederméuse und Kéafer ist zu rechnen. AbschlieBende
Aussagen zu den Vorkommen sind erst im Spatsommer 2009 zu erwarten.

Zwar liegt der Lettenwald auBBerhalb des Plangebietes, mit Auswirkungen des geplanten
Vorhabens aut das Waldgebiet ist jedoch aufgrund der bestehenden Vernetzungen mit
den Ackerflachen des Plangebiets und aufgrund der zu erwartenden Einflisse aus dem

Plangebiet sicher zu rechnen (s. Wirkungsprognose).

FFH Gebiete oder europdische Vogelschutzgebiete sind im Landschaftsraum in wirkungs-
relevanter Entfernung nicht vorhanden.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Das Plangebiet selbst wird ausschlieBlich ackerbaulich genutzt. Gliedernde und prégen-
de Strukturen innerhalb des Plangebiets fehlen vollstandig.

Die Kuppenlage verhindert den Ausblick aus den siidlichen angrenzenden Wohngebie-
ten und von der Béfinger Steige in den nérdlich angrenzenden Landschaftsraum der Ul-

mer Alb, so dass von Siiden aus gesehen die Kuppe des Plangebietes selbst die raumli-
che Kulisse bildet.

Vom westlich angrenzenden Wohngebiet ,Buchenlandweg” aus betrachtet bildet das
Plangebiet das Vorland des Lettenwaldes und macht die Waldkulisse von dort aus gese-
hen erst erfahrbar.

Von der nérdlich angrenzenden Albhochflache gesehen tragt das Plangebiet als offene
Ackerflache zwischen dem Wohngebiet und dem Lettenwald wesentlich zu einem abge-
stuften Erscheinungsbild des nérdlichen Stadtrandes bei.

Der Grasweg am Waldrand (am 8stlichen Rand innerhalb des Plangebiets) ist als Spa-
zierweg und Sportpfad (walking, jogging) von Bedeutung fiir die siedlungsnahe Erho-
lung. Er ist vom Wohngebiet Buchenlandweg direkt und von den sidlich gelegenen
Wohngebieten iber die Ubergénge an den StraBenbahnhaltestellen erreichbar und tber
einen Schotterweg am nérdlichen Waldrand mit dem Rad- und Wanderwegenetz (Alter
Postweg) und den &stlich gelegenen Wohngebieten verknipft. Ab der Mitte des westlich
am Waldrand gelegenen Weges 6ffnet sich der Blick weitrdumig auf die Albhochfléche
und verleiht dem Weg einen nicht unerheblichen Erlebniswert.

Der benachbarte Lettenwald bietet aufgrund seiner Naturnéhe und Alterstufung ein be-
deutendes Erholungs- und Erlebnispotential in unmittelbarer Siedlungsnéhe. Allerdings ist
der Wald nur durch stark verwachsene Wege oder Trampelpfade erschlossen und somit
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4.7

4.8

5.1

5.2

nur eingeschrankt zuganglich, was im Hinblick auf naturnahes Kinderspiel jedoch be-
sonderen Wert verleiht.

Insgesamt gesehen ist das Plangebiet von allgemeiner Bedeutung fir das Schutzgut. Der
benachbarte Lettenwald ist von hoher Bedeutung mit besonderen, bisher nicht erschlos-
senen Potentialen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Abgesehen vom hohen Ertragspotential der Béden sind keine besonderen Kultur- oder
Sachgiter erkennbar. Bodendenkmale sind im derzeitigen Untersuchungsstadium nicht
bekannt.

Schutzgut Mensch

Im Planungsgebiet selbst bestehen derzeit keine Schutzanspriiche. In den sidlich und
westlich benachbarten Wohngebieten bestehen die fir Wohnbebauung tblichen
Schutzanspriiche gegeniber Lérm und sonstigen Immissionen.

Im Plangebiet bestehen nach Umsetzung des Vorhabens die Schutzanspriiche eines all-
gemeinen Wohngebietes gem&f3 DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" bzw. TA-Larm
"Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm".

Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Wirkungen im Plangebiet

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenhaushalt

e wird die Grundflachenzahl auf den iberbaubaren Grundstiicken auf 0,5 begrenzt,

¢ werden umfangreiche &ffentliche Grinfléchen (Rénder und Ost-West-Griinachsen)
ausgewiesen.

Ausgleichend gegeniiber vorhabenbedingten unvermeidbaren Eingriffen wirkt die Exten-
sivierung der Bodennutzung in den Ausgleichsflachen durch Aufgabe der intensiven
landbaulichen Bewirtschaftung zugunsten naturnah bepflanzter und extensiv bewirtschaf-
teter Flachen. Auf den &ffentlichen Grinfléchen wird dieser ausgleichende Effekt der
schonenden Bodenbewirtschaftung durch hohe anthropogene Nutzungsdichte und die
Anlage befestigter Teilflachen aufgehoben.

Auf den privaten Griinflachen stehen der ausgleichenden Nutzungsextensivierung um-
fangreichen Bodenumlagerungen und Unterbauungen authebend gegeniber.

Gewaisser- und Grundwasserschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt

¢ wird die Grundfléchenzahl auf den Gberbaubaren Grundstiicken auf 0,5 begrenzt,

e ausreichende Uberdeckungen von Tiefgaragen festgesetzt, die einen Abfluss von
Niederschlagswasser aus Drénageschichten weitgehend ausschlief3en,

¢ wird die Entwésserung in die Vorflut fir Garagenzufahrten, fir private und
sffentliche Stellplatze, fur éffentliche Wege und Plétze ausgeschlossen,

e werden umfangreiche &ffentliche Grinfléchen (Rénder und Ost-West-Griinachsen)
ausgewiesen.

* wird die Ableitung von unverschmutztem Oberfléchenwasser von Déchern in die
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5.3

5.4

5.5

Kanalisation durch die zwingend vorgeschriebene Einrichtung von
Regenwassersammeleinrichtungen (Zisternen) begrenzt.
e wird fir Flachdécher eine extensive Dachbegriinung festgesetzt.

Ausgleichend gegeniber vorhabenbedingten, unvermeidbaren Eingriffen wirkt die Redu-
zierung der Bodenbearbeitung gegeniber der landwirtschaftlichen Produktion in den
Ausgleichsfléchen. Die dauerhafte Vegetation erhéht die Strukturstabilitét der Béden,
schlieBt Feinteilabschwemmungen aus und verbessert somit nachhaltig die Wasserauf-
nahmekapazitat der oberen Bodenschicht.

Klimaschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Klimahaushalt

e wird die Grundflachenzahl auf den iberbaubaren Grundstiicken auf 0,5 begrenzt,

e wird fir Flachdécher eine extensive Dachbegriinung festgesetzt.

¢ werden umfangreiche éffentliche Grinfléchen (Rénder und Ost-West-Griinachsen)
ausgewiesen.

¢ werden Pflanzgebote fir Baume festgesetzt, die die sommerliche Warmebelastung,
die besonders von befestigten Fléchen ausgeht, reduzieren

Arten- und Biotopschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Arteninventar und Biotoppotential

e Werden gegeniiber dem Lettenwald Pufferflachen als Ausgleichsflachen mit
Pflanzgebot ausgewiesen.

e Werden am westlichen Plangebietsrand Ausgleichsflachen mit Pflanzgebot
ausgewiesen

® Werden Griinachsen in Ost-Westrichtung festgesetzt, die die Griinflachenbiotope
innerhalb des Baugebietes und innerhalb der bestehenden Wohnbaufléchen
"Buchenlandweg" mit dem Lettenwald unterstitzend vernetzen.

* Wird auf eine Beleuchtung der &ffentlichen Wege auf notwendige
Verbindungsfunktionen zwischen wohn- und Verkehrsfléchen begrenzt.

Ausgleichend gegeniber unvermeidbaren Eingriffen wirken:

¢ Pflanzgebote fir heimische und standortgerechte Baume und Stréucher im
Allgemeinen.

¢ naturnahe Bepflanzungen in den Ausgleichsflachen

 Extensive Dachbegrinungen auf Flachdachern.

Gestaltung des Landschaftsbildes und des Wohnumfeldes

Zur Wahrung der Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes und zur Gestaltung eines

attraktiven und stimulierenden Wohnumfeldes

® Werden Festsetzungen zur Gestaltung der Baukérper, Verkehrsanlagen und
sonstigen Freiflachen getroffen,

® Werden &ffentliche Grinflachen mit Nutzungsinhalten (Spielangebote, Wege)
ausgewiesen

® Werden Pflanzgebote zur Ortsgestaltung festgesetzt
e Wird ein funktionsfahiges FuBwegesystem einschl. der Verknipfungen mit den
umgebenden Funktionsfléchen initiiert.

5.6 Schutz von Kultur- und Sachgitern

Besondere Maf3nahmen zum Schutz von Kulturgiitern sind nicht erforderlich.
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5.7

6.1

6.2

6.3

6.4

Schutz des Menschen gegeniber schiadigenden Immissionen
Gegeniiber der sidlich angrenzenden StraBenbahntrasse und Béfinger Steige sind Larm-
schutzeinrichtungen vorgesehen (Larmschutzwand/Larmschutzwall)

Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Durchfuhrung dieser Planung

Nachfolgend werden die Wirkungen auf die einzelnen Schutzgiter unter Hinweis auf
Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern beschrieben und zusammenfassend quali-
tativ bewertet. Die quantitative Auswertung erfolgt im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanz (Okobilanz nach dem Ulmer Berechnungsmodell).

Wirkung auf das Schutzgut Boden

Das Planvorhaben bedingt umfangreiche Bodenversiegelung (Wechselwirkung Wasser-
haushalt) mit Verlust aller Bodenfunktionen fir den Landschaftshaushalt und des bioti-
schen Ertragspotentials. Die vorbeschriebenen Mafinahmen zum Schutz des Bodens
mindern den Eingriff qualitativ und quantitativ bzw. fihren zu einem Teilausgleich.

Ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden ist unvermeidbar

Wirkung auf den natirlichen Wasserhaushalt

Die umfangreichen Bodenversiegelungen (Wechselwirkung Schutzgut Boden) kénnen mit
den vorbeschriebenen MaBnahmen nur teilweise vermieden und ausgeglichen werden.
Eine Rickhaltung des Niederschlagswassers im Bodenkérper, die der natirlichen Situati-
on gleich zu setzen ware, wird nicht zu erreichen sein.

Ein erheblicher Resteingriff in den Bodenwasserhaushalt ist unvermeidbar. Da die
Grundwasserneubildungsrate ohnehin sehr gering ist und besondere Grundwasserge-
fahrdungen durch Schadstoffeintréige bei Anwendung der géngigen Bauvorschriften nicht
u erwarten sind, kann ein erheblicher Eingriff in den Grundwasserhaushalt ausgeschlos-
sen werden.

Wirkung auf den Klimahaushalt

Die Kaltluftentstehung im Plangebiet wird durch das Vorhaben génzlich aufgehoben
Aufgrund der Kleinflachigkeit des ventilationswirksamen Kaltluftentstehungsgebiets (nérdl.
Plangebietshélfte) im Verhalinis zum Gesamtsystem ist die Eingriffswirkung auf benach-
barte Klimatope jedoch als unerheblich einzustufen.

Im Plangebiet selbst wird die Warmebelastung durch die intensiven Bepflanzungen
(einschl. Dachbegriinung) zumindest langfristig (10 — 15 Jahre) unter die Erheblichkeits-
schwelle gedampft.

Wirkung auf Arten und Biotope

Der Beseitigung des Lebensraumes Acker stehen Steigerungen des Biotoppotentials aus-
gleichend gegeniiber. Innerhalb des Plangebietes ist ein erheblicher Eingriff in das
Schutzgut Arten und Biotope nicht zu erwarten.

Die Schaffung von umfangreichem Wohnraum im Plangebiet erzeugt allerdings erhebli-
chen Stérungsdruck auf den benachbarten Lettenwald. Die potentiellen Auswirkungen
kénnen erst nach Vorliegen der naturschutzfachlichen Beurteilung der AGL im weiteren
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6.5

6.6

6.7

7.1

Verlauf des Verfahrens abgeschétzt werden. Mit erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes muss jedoch auch beim derzeitigen Kenntnisstand bereits gerechnet werden.

Eine evil. denkbare Erschlieung des Lettenwaldes fir die siedlungsnahe Erholung ist
nicht Bestandteil des hier zu bewertenden Planvorhabens. Die Durchfihrung derartiger
MafBnahmen erfordert im Einzelfall eine gesonderte Umweltprisfung und artenschutzrech-
tliche Prifung.

Ausgenommen von dieser Betrachtung sind evil. eintretende artenschutzrechtliche Ver-
botstatbesténde die im Rahmen der naturschutzfachlichen Beurteilung noch zu erheben
sind. Derartige Verbotstatbesténde nach § 42 BNatSchG sind nicht Bestandteil einer
Abwdagung, sondern kénnen nur durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen zur Wah-
rung der &kologischen Funktionalitat (cef MaBnahmen) oder mittels begriindeter Befrei-
ung durch die Naturschutzbehérde aufgehoben werden.

Wirkung auf Landschaftsbild und Erholungspotential

Das Planvorhaben bedingt eine nachhaltige Veréinderung des tiefengestaffelten Stadt-
randes, die aufgrund der umfangreichen und flachengreifenden ausgleichenden Orts-
randgestaltung jedoch nicht als Eingriff zu werten ist.

Die bestehenden Verknipfungen zwischen Stadtraum und Landschaftsraum bleiben voll-
standig erhalten. Das Erholungspotential wird dank der umfangreichen Grinflachen mit
Spiel- und Aufenthaltsangeboten erhéht.

Ein erheblicher Eingriff in Landschaftsbild und Erholungspotential ist auszuschliefien.

Wirkung auf Kultur- und Sachgiter
Eine Betroffenheit von Kulturgiitern ist nicht zu erwarten. Der landbauliche Ertrag (Sach-
gut) wird vollsténdig aufgehoben.

Wirkung auf den Menschen

Unzulassige Auswirkungen des Verkehrslarms im Plangebiet ausgehend von der Béfinger
Steige werden durch die vorgesehenen Larmschutzeinrichtungen am sidlichen Plange-
bietsrand ausgeschlossen (vorléaufige Annahme im Umweltbericht, der rechnerische
Nachweis ist nicht Bestandteil der bisherigen Umweltpriifung).

Die Immissionsbelastungswerte aus dem Schienenverkehr wurden im Rahmen der schall-
technischen Berechnungen fir die Verléingerung der Straflenbahnlinie 1 nach Ulm-
Bsfingen (Ingenieurbiiro Loos und Partner 24.08.2005) untersucht. Dabei ergaben sich
fir das benachbarte Wohngebiet "Buchenlandweg" (ebenfalls geschiitzt durch Larm-
schutzwall) Immissionswerte die weit unter der zuléssigen Schwelle liegen. Im Analogie-
schluss kann eine unzulassige Larmbelastung fir das Vorhabengebiet durch den Schie-
nenverkehr ausgeschlossen werden. Eine Kirzung der Taktzeiten des Schienenverkehrs
verbunden mit mdglicherweise unzuléssigen Auswirkungen auf benachbarte Wohnbau-
flachen ist aufgrund des neuen Wohnungsangebotes nicht zu erwarten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung dieser Planung

Nullvariante
In diesem Fall sind keine wesentlichen Anderungen des Status quo absehbar.
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7.2

7.3

8.1

8.2

8.3

Planungsalternativen
Ausgehend von den vorhandenen Erschlieungen (Versorgungsmedien und Verkehrsan-
lagen) besitzt das Plangebiet eine sehr hohe Standortgunst.

Die Planung innerhalb des Vorhabengebietes ist das Ergebnis eines stadtebaulichen
Wettbewerbs unter Beriicksichtigung der Umweltbelange einschl. einer Nachbearbei-
tungsphase durch den Preistréger. Es ist davon auszugehen, dass auf diesem Wege der
derzeit héchstmégliche Optimierungsgrad erreicht wurde und somit keine giinstigeren
Alternativen zu erwarten sind.

Einschréinkungen und Schwierigkeiten bei der Datenerfassung und
Wirkungsprognose

Mit Ausnahme der noch unvollstandigen naturschutzfachlichen Beurteilung erlauben die
vorliegenden Daten und die 6riliche Verifizierung des aktuellen Zustands eine umfassen-
de und tiefgreifende Beurteilung des Standortes. Die Wirkungsprognose zur Beurteilung
der Vorhabenauswirkungen erscheint zum gegenwartigen Kenntnisstand ausreichend
sicher (Ausnahme Artenschutz/naturschutzrechtliche Verbotstatbesténde).

Bewertung und Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Eingriffsbewertung

Die quantitative Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem Berechnungsmodell der Stadt
Ulm (siehe hierzu Anlage 2 "Okobilanz") und ergibt einen externen Kompensationsbe-
darf im Umfang von 2,49 ha bei Aufwertung der Kompensationsfléche um 1 Wertstufe.

Sofern aus artenschutzrechtlichen Griinden cef MaBnahmen erforderlich werden sind die
dazu erforderlichen Ma3Bnahmen bzw. Flachen in Abschnitt 6.4 beschrieben.

Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Die Kompensation des unvermeidbaren Eingriffs erfolgt auBerhalb des Plangebiets auf
dem Flurstick 2572 der Gemarkung Beimerstetten durch Aufforstung eines naturnahen
und standortgerechten Mischwaldes mit ausgepréagten Waldmantel und Waldsaum.

Die Kompensatorisch wirksame Fléche betragt 1,25 ha, der Aufwertungsfaktor wird mit
2 Stufen angesetzt. Somit entspricht die Kompensationswirkung dem ermittelten Bedarf.

Kosten fur Ausgleichsmafinahmen
Cet — MaBBnahmen (Bedarf noch nicht bekannt)

Kosten fir Ausgleichsfléichen innerhalb des Plangebiets (Erweiterung des Mischwaldes

und Ortsrandeingrinung):
Grunderwerb und Bepflanzung: 1,09 ha je 215.000,- € = 234.350,- €

Kosten fir Kompensationsfléchen und MaBnahmen auflerhalb des Plangebiets auf Flur-
stick Nr. 2572 der Gemarkung Beimerstetten:
Grunderwerb und Aufforstung: 1,25 ha je 70.000,- € = 87.500,- €

Gesamtkosten fir AusgleichsmaBBnahmen: 321.850,- €
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Kostenaufteilung fir Erschlielung und Wohnbaufléchen
Gesamtflache ohne Grinflachen und ohne bestehende Verkehrsflachen:
(152.407 m2 - 42.955 m2- 10.217 m3) 9,92ha = 100,00 %

Offentliche ErschlieBung:
2,94 ha =29,6 %

Wohnbauflache und Flache fir Gemeinbedarf
(66.380 m2+ 3.485 m?) 6,99 ha = 70,4 %

Kompensationskosten fiir ffentliche Erschliefung
29,6 % aus 321.850,- € = 95.268,- € (3,24 €/m?

Kompensationskosten fir Wohnbaufléche
70,4 % aus 321.850,- € = 226.582,- € (3,24 €/m?)

Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Besonderer Uberwachung bedarf die potentielle Stérungswirkung auf das Arteninventar
im Lettenwald. Grundlage hierfir bilden die Bestandsaufnahmen zur naturschutzfachli-
chen Beurteilung aus dem Jahr 2009. Sollten sich bei der Uberwachung entgegen der
bisherigen Annahme im Rahmen der Umweltprifung eingriffswirksame Verénderungen
(bedingt durch das Vorhaben)zeigen, sind ergéinzende MafBnahmen zur Vermeidung
bzw. zum Ausgleich dieser Eingriffswirkungen zu ergreifen.

Weitere notwendige UberwachungsmafBnahmen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt
nicht absehbar.

Die Unterrichtung der Gemeinde als MaBnahmetréger und Tréger des Monitorings er-
folgt durch die Behérden geméf §4 Abs. 3 BauGB.

Zusammenfassung

Das Planvorhaben bedingt erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschafisbild, die durch Kompensationsflachen auBBerhalb des Plangebiets
ausgeglichen werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden geméf3 BNatSchG werden im Bedarfstall ge-
eignete MaBnahmen innerhalb des Plangebietes und vorgezogene Ausgleichsmafinah-
men auBerhalb des Plangebietes festgesetzt, sowie Hinweise fir Vermeidungs- und Aus-
gleichsmafnahmen auf der Ebene der baurechtlichen Genehmigung gegeben.
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Anlage zum Bebauungsplan "Wohnquartier am Lettenwald"
Analge 1a zum Umweltbericht - Bestandsubersicht

Staudlen

Schéner Berg

/

e = Lettenwald

M 1:4.000

= Plangebietsgrenze
Wohnbauflachen
Badfinger Streige, Verkehrsflachen

‘ intensiv bewirtschaftete Ackerflachen mit Gras- und Schotterwegen

ohne ausgepragte Ackerrandstreifen

Verkehrsgriinflachen
Rasen, bodendeckende Gehdlzpflanzungen

Wald und waldartige Bepflanzungen (L&rmschutzwall)

Prof. Amo S. Schmid
auBerhalb _ innerhalb ' Manfred Rauh
Plangebietl Plangebiet ==



Anlage zum Bebauungsplan "Wohnquartier am Lettenwald"
Anlage 1 b zum Umweltbericht: Darstellung der 0kologischen Werteverschiebung
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2,90 ha

1,60 ha

0,17 ha

8,29 ha

1,21 ha

0,60 ha

0,49 ha

Abwertung um 1 Wertstufe
Allgemeine Verkehrsflachen

Abwertung um 1 Wertstufe
Uberbaubare Grundstiickflachen Aufgrund des Dachbegriinungsgebotes werden 25% der
Uiberbaubaren Grundstiickflache als Abwertungsflache gewertet. (GRZ 0,5 x 50% = 25%)

Abwertung um 1 Wertstufe
Quartiersplatz, wegen der vorgesehenen Baumpflanzungen werden nur 75% des Platzes als abwertende
Flache angerechnet. 25% der Platzflache werden als Flache ohne Wertédnderung dargestellt.

Keine Wertanderung
Private und 6ffentliche Grunflachen, Verkehrsgriinflachen einschl. untergeordnete
Wege mit Aufenthalts- und Spielangeboten auf ehemaligen Ackerflachen

Keine Wertanderung
unveranderte Verkehrs- und Verkehrsgrinflachen einschl. bestehender Larmschutzwall

Aufwertung um 2 Wertstufen
Ortsrandbegriinung auf ehemaligen Ackerflachen
Erweiterung der vorhandenen Bepflanzung auf dem Larmschutzwall

Aufwertung um 2 Wertstufen
Erweitung der Mischwaldflache auf ehemaligen Ackerflachen

Prof. Amo S. Schmid
P
= |
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Anlage 2 zum Umweltbericht "Okobilanz"

Eingriffs- Ausgleichbilanzierung nach "Ulmer Modell"

|Wirkung des Vorhabens Umfang Abwertung  Aufwertung Wertbilanz|
Herstellung von Verkehrsflachen auf Ackerflachen 2,90 ha -1,00 -2,90
Uberbauung von Ackerflachen mit GRZ 0,5 davon 50% als Eingriffswirkung 1) 1,60 ha -1,00 -1,60
Herstellung eines Quartiersplatzes, davon 75% als Eingriffswirkung 2) 0,17 ha -1,00 -0,17
Ortrandeingrinung auf Ackerflachen 0,60 ha 2,00 1,20
Erweiterung des Mischwaldes mit Mantel- und Saumgesellschaften auf Ackerflachen 0,49 ha 2,00 0,98
[Okobilanz -2,49)|

1) Es wird angenommen, dass auf 50% der Gberbaubaren Flache begriinte Flachdacher hergestellt werden,

die gegentiiber den bestehenden Ackerflachen nicht als Eingriffsflache zu werten sind

2) Es wird ein Uberwiegend befestigter Platz mit hoher Nutzungsdichte, tberstellt mit Baumen angenommen

Die umfangreichen &ffentlichen Griinflachen und Vekehrsgrinflachen sind von Wegen
durchzogen und sollen mit Aufenthalts- und Spielflachen ausgestattet werden. Aufgrund
der daraus resultierenden hohen Nutzungsdichte werden diese Flachen der Wertstufe

"gering" entsprechend der Ausgangsflache "Intensivacker " zugeordnet.



