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Bebauungsplan "Wolfacker, 1. BA", Unterweiler Begriindung stadtebaulicher Teil

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm stellt im Geltungsbereich eine bestehende gemischte Bauflache und eine
geplante Wohnbauflache dar. Fur das Plangebiet Unterweiler "Wolfacker, 1. BA" soll das
stadtebauliche Ziel einer Abrundungsflache am westlichen Ortsrand verwirklicht werden. Der
Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt
werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Im Stadtteil Unterweiler bestehen eine Nachfrage nach Wohnungen und ein Bedarf an Ein-
familienhaus-Grundstiicken.

Die Mdoglichkeit fir eine Ortserweiterung ist am westlichen Rand von Unterweiler vorhanden.
Fur den gesamten Erganzungsbereich wurde von der Stadt Ulm ein Rahmenplan entworfen,
der Baugrundstiicke fur ca. 45 Wohneinheiten vorsieht. Mit dem Bebauungsplan "Wolfacker,
1. BA" soll der erste Bauabschnitt verwirklicht werden. Das Gebiet des ersten Bauabschnitts
liegt siidostlich der GreutstraRe und nordwestlich des Quellenweges. Es sind 9 Bauplatze fir
Einzel- oder Doppelhauser und ein Bauplatz fir 2 Mehrfamilienhduser mit insgesamt ca. 7
Wohneinheiten vorgesehen. Die Grundstiicke von 2 bestehenden Wohngebauden und einer
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle werden in die Planung miteinbezogen.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des genehmigten Baulinienplans Nr. 210/5 vom
11.08.1924. Die darin getroffenen Festsetzungen entsprechen nicht dem notwendigen
Reglungsbedarf der vorgesehenen Bebauung. Weiterhin liegt der Geltungsbereich innerhalb
des genehmigten Bebauungsplans Nr. 210/14 vom 02.12.1971. Die darin getroffenen Fest-
setzungen hinsichtlich der Dichte und der Uberbaubaren Grundstiicksfliche sowie die Ab-
grenzung des Geltungsbereiches entsprechen nicht der vorgesehenen Entwicklung des zu-
sammenhangenden Wohngebietes, das den Ort Unterweiler erganzt und den Ortsrand ab-
schlief3t.

Kern der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Neugestaltung eines Wohn- und
Mischgebietes, das sich weitestgehend am Charakter des Orts- und Landschaftsbildes
orientiert. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Neubauvor-
haben schaffen.

3. Angaben zum Bestand

Das gesamte Gebiet des Rahmenplans "Wolfacker" liegt am westlichen Ortsrand von
Unterweiler. Das Gebiet des ersten Bauabschnittes "Wolfacker 1. BA" liegt studdéstlich der
GreutstralRe. Das Gelande hat kein erkennbares Gefélle.

Der Geltungsbereich des 1. Bauabschnittes wird im Nordwesten von der GreutstralRe, im
Nordosten vom Quellenweg, im Stdosten zum Teil von einer schmalen Streuobstwiese und
daran angrenzend von Ackerflache begrenzt. Im Stdwesten des Plangebietes befindet sich
ein Feldweg. Nach Westen grenzt Ackerflache an diesen Feldweg. In ca. 265 m Entfernung,
vom westlichen Rand des Plangebietes gemessen, befindet ein Aussiedlerhof mit Milchwirt-
schaft. Im Nordwesten des Plangebietes liegt der Sportplatz von Unterweiler.

Das Plangebiet "Wolfacker 1. BA" besteht aus unterschiedlich strukturierten Teilflachen.
Begrenzt durch die Greutstral’e im Nordwesten und den Quellenweg im Nordosten, befindet
sich ein Grundstick mit ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Gebauden. Es handelt sich
um ein Wohnhaus und eine Scheune. Beide sind einschlieBlich Dachgeschoss 3-
geschossig. Daran grenzt nach Westen eine Streuobstwiese. Zwei Grundstiicke an der
Greutstraf3e westlich dieser Streuobstwiese sind mit zwei 2-geschossigen Einfamilien-
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hausern bebaut. Die Flachen daran angrenzend werden landwirtschaftlich als Wiesenflachen
genutzt.

Das Plangebiet umfasst folgende Grundsticke: Flst. Nr. 342, 342/3 und 342/4 sowie Teil-
flachen der FIst. Nr. 337, 338, 339 und 341 der Gemarkung Unterweiler. Der Geltungs-
bereich weist eine Gréf3e von ca. 1,15 ha auf.

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches befinden sich bis auf die Flurstiicke Nr. 342/3 und
Nr. 342/4 im Besitz der Stadt Ulm.

Die nordlich der Greutstrale vorhandene Bebauung besteht Uberwiegend aus 2-
geschossigen Wohngebauden mit Satteldachern. Es gibt unmittelbar an den Geltungs-
bereich angrenzend keine aktuell landwirtschaftlich genutzten Gebaude.

4. Geplante stadtebauliche Gestaltung des Wohngebietes und des
Mischgebietes

Das Baugebiet ist entsprechend dem stadtebaulichen Ziel einer Abrundungsflache am west-
lichen Ortsrand von Unterweiler als durchgriintes, aufgelockertes Wohn- und Mischgebiet
mit vorwiegend Einfamilien- und Doppelhausern konzipiert.

Das Plangebiet soll als 1. Bauabschnitt des Plangebietes Wolfacker verwirklicht werden. Es
wird vom Quellenweg und der Greutstral3e erschlossen. Von der GreutstraBe gehen kurze
ErschlieBungsstiche als verkehrsberuhigte Bereiche ab. Im Westen soll das Plangebiet mit
einer Eingriinung zur offenen Feldflur begrenzt werden.

4.1 Bebauung

Die geplante Wohnbebauung ist vorwiegend mit Einfamilienhausern vorgesehen, die sich in
die bestehende Struktur der Umgebung einfiigen. Es sollen freistehende Einfamilien- und
Doppelhdauser ermdglicht werden. Der Teilbereich zwischen der GreutstraBe und dem
Quellenweg, der einen direkten Bezug zum landwirtschaftlich gepragten Gebaudebestand
der Umgebung hat, soll dichter bebaut werden. Hier sollen auch Mehrfamilienhduser ermég-
licht werden.

Alle Grundstiicke lassen durch ihre Orientierung und Lage eine Ausrichtung der Garten nach
Siden oder Westen zu.

4.2 Erschlielung
Das neue Wohngebiet wird tber die Greutstral3e und den Quellenweg erschlossen.

Von der Greutstral3e sind ca. 30 m lange StichstralRen vorgesehen, die max. 3 Grundstiicke
erschlieBen. Diese kurzen StichstralRen sind 4,0 m breit und werden als verkehrsberuhigte
Bereiche ausgebildet. Das Befahren der StichstraRen mit einem Mullfahrzeug ist nicht még-
lich. Hier missen die Muilltonnen zur Abholung entlang der Greutstral3e aufgestellt werden.

Entlang der Greutstraf3e sind einseitig Parkierungsstreifen mit 2,5 m Breite vorgesehen. Die
Flachen fir diese Parkierungsstreifen ergdnzen die vorhandene Straf3enverkehrsflache der
Greutstral3e. Die bestehende Greutstralle hat eine Breite von ca. 5,5 m mit einem ein-
seitigen Gehweg von ca. 1,4 m Breite auf der gegenlberliegenden Seite des Plangebietes.
Dieser Gehweg ist eine direkte ful3laufige Verbindung zum Sportplatz Unterweiler und soll so
erhalten bleiben. Die StralRenverkehrsfliche des Quellenweges bleibt unverandert. Die Bau-
grenze ist soweit zurlickgesetzt, dass die spatere Anlage eines Parkierungsstreifens méglich
ist.

Die notwendigen Stellplatze fur die Wohnbebauung sind auf den privaten Grundstticken vor-
zusehen. Entlang der Greutstral3e gibt es 7 dffentliche Stellplatze.
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4.3 Offentliche Grunflachen

Entsprechend dem Charakter als aufgelockertes Wohn- und Mischgebiet mit privaten Frei-
und Gartenflachen sind keine 6ffentlichen Grinflachen mit Aufenthaltscharakter vorgesehen.
Das Plangebiet wird als Ortsrandbebauung mit einer entsprechenden Randeingriinung zur
freien Feldflur gestaltet. Den Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen im Siidwesten
bildet eine offentliche Grunflache, die zugleich als Ausgleichsflache herangezogen wird.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fur die un-
mittelbar in die bestehende Bebauung mit ihren Nutzungen eingebunden Grundstiicke an
der Greutstrale und am Quellenweg als Mischgebiet (MIl) gemaf? § 6 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) und die Ubrige Flache als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 der
BauNVO festgesetzt.

Im Mischgebiet sind nicht stérende Gewerbebetriebe zuldssig. Damit wird die Mdglichkeit
geschaffen, dass sich entsprechend dem ddorflichen Charakter Unterweilers kleinere Be-
triebe ansiedeln kénnen. Die in § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen wie
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten sowie die in 8§ 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ausgeschlossen.

Zur Sicherung des Gebietscharakters mit einer Uberwiegenden Wohnbebauung werden die
in 8 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen wie der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind mit
dem Ziel einer Wohnbebauung am Ortsrand nicht in Einklang zu bringen. Fir die Nutzungen
und Anlagen sind im Ortskern von Unterweiler besser geeignete Standorte vorhanden bzw.
die entsprechenden Einrichtungen bestehen bereits in ausreichendem Umfang. Die all-
gemeine Zweckbestimmung des Plangebietes bleibt auch mit der Einschrankung gewahrt.

Ziel der Entwicklung des Plangebiets ist es, mit den Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung nachfrageorientierte sowie eine dem Ortsteil angemessene Bebauung mit Ein-
familienh&usern und einer geringen Anzahl von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zu er-
mdoglichen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und die
zulassige Zahl der Vollgeschosse, jeweils als Hochstgrenze bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im allgemeinen Wohngebiet auf den Wert von 0,4 und im
Mischgebiet auf den Wert von 0,6 festgesetzt. Die zulassige GRZ kann durch die Anlage von
Stellplatzen und Garagen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO bis zu einem Wert im allgemeinen Wohngebiet von 0,6 und im Mischgebiet von 0,8
Uberschritten werden. Garagenzufahrten, private und offentliche Stellplatze sind dabei mit
wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Rasenpflasterstein, Pflaster in Split verlegt etc.) zu ver-
sehen. Den Boden versiegelnde Belage sind unzulassig.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 Vollgeschosse und in einem Teil-
bereich des Mischgebietes auf maximal 3 Vollgeschosse beschrankt. Diese Festlegung ist
aus der bestehenden Bebauungsstruktur des Ortsteiles Unterweiler entwickelt worden, die
angrenzend durchgéngig zwei bis dreigeschossige Gebaude mit einem geneigten Dach auf-
weist.

Zur Wahrung des Gebietscharakters und zur Einbindung des Gebietes in die angrenzende
Bebauung und Nutzung wird festgelegt, dass pro Wohngeb&ude, auch bei der Errichtung



Bebauungsplan "Wolfacker, 1. BA", Unterweiler Begriindung stadtebaulicher Teil

von Doppelhausern, hdchstens zwei Wohnungen, d.h. pro Doppelhaushalfte 1 Wohneinheit,
zulassig ist.

Mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wird erreicht, dass sich die Be-
bauung des Plangebiets in die vorhandene Struktur und Gestaltung der angrenzenden, be-
bauten Gebiete einfligt und entsprechend der Lage des Plangebietes angemessene Be-
bauungsformen ermdglicht werden.

5.3 Bauweise und uberbaubare Grundstucksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Die Grdl3e der
Baufenster wird so dimensioniert, dass bedarfsgerechte Wohngebaude errichtet werden
kénnen. Die Errichtung von Geb&auden ist nur innerhalb dieser Flachen zulassig. Ergdnzend
wird festgelegt, dass gem. 8 14 Abs. 2 BauNVO die der Ver- und Entsorgung dienenden,
untergeordneten Nebenanlagen als Ausnahme auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen zulassig sind.

Geréatehiatten zum Abstellen von Gartengeraten sind bis zu einer Grundfliche von max.
10 m2 und einer Gesamthohe von 2,5 m als Ausnahme auf3erhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Sie muissen aufgrund der Sichtverhaltnisse einen Mindestabstand
von 2,5 m zu den Grundstiicksgrenzen entlang offentlicher Verkehrsflachen aufweisen.

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es ist die
Errichtung von Einzel- und Doppelhausern im allgemeinen Wohngebiet und die Errichtung
von Mehrfamilienhdusern im Mischgebiet mdglich.

5.4 VerkehrserschlielBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt tber die Greutstra3e nach Osten in die
Altheimer StraRe. Das Plangebiet ist damit ausreichend Uber die vorhandenen Stral3en er-
schlossen.

5.5 Griunordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen fur das Plangebiet getroffen:
- Festsetzung einer Ausgleichsflache im Ubergang zwischen Wohngebiet und der freien
Feldflur am stdwestlichen Rand als 6ffentliche Grunflache mit dem Ziel zur Herstellung
einer Intensivwiese sowie ein Pflanzgebot fir standortheimische Baume und Straucher.

- Pflanzgebot mit Ba&umen und Strauchern auf den privaten Grundsticksflachen

- Flachdacher von Nebengebauden bis 10° Neigung sind mit einer extensiven Dach-
begrinung auszubilden.

- Festsetzung von Baumstandorten im offentlichen StraRenraum.

- Festlegung von Artenlisten fur die PflanzmaRRnahmen mit standortheimischen Baumen
und Strauchern.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 6kologische Bilanz ist in Teil B der Begriindung, Umweltbericht, als Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz dargestellt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemald § la Abs. 3
BauGB bedingt einen externen Ausgleichsbedarf.

Die interne Ausgleichsflache wird in den textlichen Festsetzungen zeichnerisch und textlich
aufgefuihrt. Sie sind damit Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die er-
forderliche Ausgleichsflache wird bis zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanent-
wurfs bereitgestellt und dem Bebauungsplan direkt zugeordnet.



Bebauungsplan "Wolfacker, 1. BA", Unterweiler Begriindung stadtebaulicher Teil

5.7 Artenschutzrechtliche Begutachtung

Parallel zum Bebauungsplan wird eine artenschutzrechtliche Begutachtung durch das Biro
fur Landschaftsplanung, Dr. A. Schuler, Buro fur Landschaftsplanung, zur Vorlage und
Prufung bei der unteren Naturschutzbehdrde erstellt.

Eine vorlaufige artenschutzrechtliche Grobabschatzung hat ergeben, dass unter Beriick-
sichtigung von entsprechenden Vermeidungsmafl3nahmen keine Verbotstatbestdnde gemaf
8 44 BNatSchG betroffen sind. Die primaren MalBhahmen im Plangebiet (z. B. Entfernen der
bestehenden Obstbdume) missen von Ende September bis Ende Februar erfolgen. So
kénnen im Gebiet mdglicherweise vorhandene erwachsene und damit flugfahige Vogel aus-
weichen oder abwandern bzw. die entsprechenden Strukturen erst nach der Nestphase der
Jungvogel entfernt werden.

Die artenschutzrechtliche Begutachtung, mit den ggf. erforderlichen CEF-Mafinahmen, wird
bis zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs zum Bebauungsplan erstellt.

5.8 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der SWU
Energie angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhdule
erfolgt Uber bereits vorhandene Kanéle aulR3erhalb des Plangebietes. Die Abwasserleitungen
innerhalb des Plangebietes werden im Zuge der Herstellung der Erschlieungsanlagen er-
richtet. Die Versorgung mit Léschwasser wird bei der Planung und Ausflhrung entsprechend
den bestehenden Vorschriften und Richtlinien bertcksichtigt.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstiges sauberes Ober-
flachenwasser der Baugrundstiicke sind zurtickzuhalten und soweit méglich mit vertretbarem
Aufwand dem natirlichen Wasserkreislauf zuzufihren. Zur Zuriickhaltung und Bewirt-
schaftung des anfallenden Oberflachenwassers auf den Grundstiicken werden Regen-
wasser-Sammelanlagen festgesetzt. Nur der Uberlauf aus diesen Anlagen darf in die
Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.

5.9 Immissionsschutz

In einer Entfernung von ca. 265 m befindet sich stidwestlich des Plangebietes auf dem
Grundstuck Fl.st. Nr. 333 ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit einer Milchvieh-
haltung. Im Bebauungsplan wird diesbezuglich ein entsprechender Hinweis auf diese Vor-
belastung aufgefuhrt. Auch bei einer ordnungsgemaéfen Bewirtschaftung der Anlage kénnen
Immissionen in den Wohngebietsbereichen entstehen, allerdings ist bei der groRen Ent-
fernung nicht mit starken Beeintrachtigungen zu rechnen.

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich die Sportanlagen des Ortsteils in einer Ent-
fernung von ca. 50 m an der engsten Stelle zu dem geplanten Wohngebiet. Aufgrund der
Lage, der Entfernung und den vorhandenen Einrichtungen fiir den Schulsport zu dem ge-
planten Wohngebiet sind keine wesentlich stérenden Beeintrachtigungen fur die An-
forderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu erwarten. Bis zur 6ffentlichen Auslegung des
Entwurfs zum Bebauungsplan wird eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt und
ggf. erforderliche Schutzmafl3nahmen festgelegt.

5.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Entwicklung des Baugebietes als aufgelockertes
und durchgrintes Einfamilienhausgebiet werden fir die Gestaltung der baulichen Anlagen
und Freiflachen nach § 74 der LBO Baden-Wirttemberg 6rtliche Bauvorschriften als eigen-
standiger Satzungsteil festgesetzt. Fir Doppelhduser, An- und Vorbauten, sowie Garagen
wird eine Anpassungspflicht festgelegt. Die Dacher der Wohngeb&ude sollen in Anlehnung
an das bestehende Ortsbild als Satteldacher mit einer Neigung von 38° bis 45° gestaltet
werden.
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Gestaltungsanforderungen werden dartber hinaus fur Einfriedungen, Regelungen zu
Garagen, Stellplatzen und Zufahrten sowie fiir die Freiflachengestaltung festgesetzt.

6. Flachen-und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 11.466 m2 (100,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet WA ca. 5.695m?2 ( 49,7 %)
Mischgebiet Ml ca. 2.605m?2 ( 22,7 %)
Offentliche Verkehrsflachen ca. 2.427 m? ( 21,2 %)

davon: Gehweg ca. 326 m?
Offentliche Grunflache ca. 739m2 ( 6,4%)

davon: Verkehrsgrin ca. 37 m?

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir die Herstellung der
Offentlichen StichstralRen, Parkflachen sowie der Verkehrsgrinflachen. Den Entsorgungs-
Betrieben der Stadt Ulm entstehen Kosten fir die Planung und den Bau der Entwéasserungs-
anlagen. Fir die Herstellung der Entwasserungsanlagen wird ein Entwdsserungsbeitrag
nach den Bestimmungen der Satzung Uber die Stadtentwasserung erhoben.

Zusatzlich entstehen Kosten im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fur die
notwendigen internen und externen Kompensationsmafinahmen.
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B. Umweltbericht, Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

1. Scoping

Zur vorgezogenen Behdrdenbeteiligung wird der Umweltbericht auf der Grundlage der beim
Gutachter vorliegenden Daten erstellt. Im weiteren Verfahren wird die Umweltprifung um die
Anforderungen der Behérden und die von dort erganzend zur Verfigung gestellten Daten er-
ganzt und fortgeschrieben. Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht zunéchst
dem Plangebiet des Bebauungsplanes. Dartiber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen
Schutzgiter im Wirkungsgefliige mit der Umgebung, soweit diese durch das geplante Vor-
haben betroffen sind. Die Untersuchungstiefe wird der Bedeutung der zu erwartenden
Umweltauswirkungen angepasst.

2. Einleitung

Am westlichen Ortsrand des Ortsteils Unterweiler soll die bestehende Bauflache nach Siid-
westen erweitert werden. Vorgesehen ist ein Allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und
Doppelhausern und ein Mischgebiet in dem auch Mehrfamilienhduser vorgesehen sind. Das
Plangebiet soll unter der MaRRgabe zur bestméglichen Minderung und Vermeidung von Ein-
griffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild entwickelt werden. Unvermeidbare Ein-
griffe sollen gegebenenfalls aufRerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

2.1 Rechtsgrundlagen

Der Umweltbericht ist gemalR § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemald 8 2 Absatz 4 BauGB. Gemal § 1a
Absatz 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes in der Abwagung gemalR § 1 Absatz 7 BauGB zu bericksichtigen. Grundlage hier-
zu ist die Eingriffsregelung der Naturschutzgesetzgebung.

2.2 Ubergeordnete und tangierte Fachplanungen

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bandes Ulm stellt im Plangebiet eine bestehende gemischte Bauflache und eine geplante
"Wohnbauflache" dar.

3. Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzgiter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich ihrer
Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso werden die
Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst und be-
wertet. Dabei wird die argumentative Bewertung durch eine Klassifizierung der landschafts-
Okologischen Wertigkeit in die Stufen bedeutungslos, von geringer Bedeutung, von all-
gemeiner Bedeutung und von hoher Bedeutung unterstitzt.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zuriickgegriffen.
Hinzu kommt die oOrtliche Bestandsaufnahme der Oberflachenstrukturen und Vegetation im
Plangebiet und dessen korrespondierender Umgebung. Die Datengrundlagen werden nach
der vorgezogenen Behdrdenbeteiligung um die dabei gewonnenen Erkenntnisse bzw. An-
forderungen erganzt. Entsprechend werden die Wirkungsprognosen Uberarbeitet.

Die Erfassung maoglicher Verbotstatbestande durch unzuldssige Beeintrdchtigungen oder
Stérungen besonders und/oder streng geschutzter Arten erfolgt mittels eines naturschutzfach-
lichen Gutachtens als Vorlage fur die Naturschutzbehdrden fir die artenschutzrechtliche
Prifung nach § 44 BNatSchG (im Folgenden bezeichnet als ,Artenschutzgutachten®).

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs erfolgt gemaR dem von der
Stadt UIm in der Regel angewandten Berechnungsmaodell.
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4. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

4.1 Gebietscharakterisierung

Das Planungsgebiet liegt am siuddstlichen Rand des Stadtteils Unterweiler der Stadt Ulm in
der GroR3landschaft der Donau-lller-Lech Platte und im Naturraum "Hugelland der unteren
RiR". Es liegt auf einer Hohenlage von etwa 497 m 4. NN und umfasst eine Flache von etwa
1,15 ha.

Im Siden und Sudwesten wird das Planungsgebiet durch landwirtschaftliche Flachen, die
teilweise im Landschaftsschutzgebiet Unterweiler liegen, begrenzt. Im Westen befinden sich
die Sportanlagen von Unterweiler. Im Norden und Nordosten schliel3t die bestehende Orts-
bebauung an das Plangebiet an. Zwischen den Sportanlagen und der Bebauung befinden
sich weitere landwirtschaftliche Flachen des Gewanns Wolfacker. Im Stidosten befindet sich
auf einer Teilflache des schmalen Flurstiicks Nr. 343 direkt angrenzend an das Plangebiet
eine Obstwiese durchzogen mit einem Streifen Beerenobst und einem Holzlager. Dahinter
steht auf dem Flurstiick Nr. 344/1 ein einzelnes Wohnhaus mit Garage und Garten.

Der Westen des Planungsgebietes wird derzeit als Griinland landwirtschaftlich genutzt. Auf
den Flurstiicken Nr. 342/3 und 342/4 befinden sich Wohnhauser mit unterschiedlich ge-
stalteten Gartenbereichen. Im Osten befindet sich eine Scheune mit angegliedertem Wohn-
haus umgeben von Rasen und einzelnen Zierstrduchern. Im Stdosten befinden sich zudem
ein gemauerter Schuppen und zwei untergeordnete Schuppen aus Holz. Ein wesentlicher Teil
des Planungsgebietes besteht aus einer Obstwiese mit unterschiedlich alten verschiedenen
Obstbaumsorten. Eine Teilflache davon wird derzeit als Auslauf fir Hihner genutzt und ist mit
einem Maschendraht eingezaunt. Des Weiteren wird Brennholz in zwei Rundstapeln gelagert.
Ein Teilabschnitt der GreutstralRe’ (Flurstlicke Nr. 337 und 338), auf der die ErschlieBung des
Baugebiets erfolgt, und ein Teilabschnitt des Quellenwegs auf dem Flurstiick 339 liegen
innerhalb des Geltungsbereichs.

4.2 Schutzgut Boden

Die Donau-lller-Lechplatte ist Teil des Molassebeckens, das im letzten Stadium der Ent-
wicklung der Alpen in der Kreidezeit durch starke Absenkungen am Alpenrand entstand.
Durch stetige Absenkungs- und Ablagerungsvorgange bildete sich eine schwach geneigte
Aufschittungsebene, auf der sich abwechselnd StRwasser- und Meeresmolasse ablagerten.
Uberlagert wurden diese Schichten durch Riss-eiszeitlichen Schotter.

Im Untersuchungsgebiet finden sich Uber der Brackwassermolasse ,Kirchberger Schichten®
Pseudogleye aus Lésslehmschichten. (LGRB)

Das geografische Informationssystem der Stadt Ulm weist den Bodenfunktionen im Plan-
gebiet folgende parzellenscharf abgegrenzte Wertigkeiten zu:

¢ Bodenfunktion als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf:

Fl. St. Nr. 342/3 und 342/4: sehr gering
Fl. St. Nr. 342: sehr hoch
e Bodenfunktion als Filter und Puffer:
Fl. St. Nr. 342/3 und 342/4. sehr gering
Fl. St. Nr. 342: sehr hoch
e Bodenfunktion als Standort fur Kulturpflanzen:
Fl. St. Nr. 342/3 und 342/4: sehr gering
Fl. St. Nr. 342: hoch
e Standort fur naturliche Vegetation:
Fl. St. Nr. 342/3 und 342/4: keine
Fl. St. Nr. 342: mittel
e Bodenzahl bzw. Grunlandgrundzahl:
FI. St. Nr. 342/3 und 342/4 nicht bewertet (0)
Fl. St. Nr. 342: mittel (41 — 60)

Bereits versiegelte Flachen sind fir das Schutzgut Boden ohne Bedeutung.
Zusammenfassend wird den Bdden im Untersuchungsgebiet eine mittlere Bedeutung zu-
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geordnet.

4.3 Schutzgut Wasser

Dauerhafte Oberflachengewasser sind im Plangebiet und in dessen engerer Umgebung nicht
vorhanden. Das Plangebiet ist Teil des Einzugsgebiets des Riedlengraben, der im Stiden von
Gogglingen in die Donau mindet.

Die gesamte Plangebietsflache liegt in der hydrogeologischen Einheit der Ubrigen Molasse
und ist somit ein Grundwassergeringleiter.

Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung nicht vorhanden.
Das Schutzgut Wasser ist somit im Plangebiet von allgemeiner Bedeutung.

4.4 Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt am Ubergang zwischen dem Freilandklima der den sudlich liegenden
Waldgebieten vorgelagerten Wiesen und Acker des Landschaftsschutzgebietes Unterweiler
im Greut und dem Siedlungsklima der Ortslage von Unterweiler.

Der Westen des Plangebiets ist aufgrund der dauerhaften Vegetationsdecke durch die Grin-
landnutzung als Kaltluftentstehungsgebiet anzusprechen. Die gering ausgepragte topo-
grafische Strukturierung des Gebiets lasst aber keine besondere Luftaustauschbahn er-
kennen. Das Kaltluftentstehungsgebiet ist somit fur die warmeren Siedlungsflachen der Orts-
bebauung von Unterweiler kaum bedeutsam.

Gemessen an der GesamtgréfRe des klimawirksamen Raumes und der ausgepragten Orts-
randlage ist das Plangebiet fir das Schutzgut von allgemeiner Bedeutung.

4.5 Schutzgut Arten und Biotope
Die naturliche potentielle Vegetation des Plangebietes ist der Waldmeister Buchenwald.

Das Plangebiet umfasst mehrere verschiedene Nutzungsformen. So besteht der grofdte Teil
des Plangebiets im Westen aus einem mit mittlerer Intensitat genutzten Dauergrinland. Im
mittleren Teil besteht eine Bebauung durch zwei Wohnh&user mit umgrenzenden Garten-
flachen, die Uberwiegend durch eine Buchen- bzw. Ligusterhecke begrenzt werden. Im Osten
befindet sich ein ehemals landwirtschaftlich genutztes Gehéft, von dem noch eine Scheune
mit angrenzendem Wohnhaus vorhanden ist. Die angrenzenden Flachen um die Geb&ude
sind Uberwiegend mit Rasen begrint.

Zwischen der bestehenden Bebauung befindet sich eine Obstwiese mit unterschiedlichen
Obstbaumsorten aus Apfel, Birne und Zwetschge. Die darauf stehenden 19 Obstbaume
lassen sich in drei Altersklassen bzw. Stammumfangsklassen einteilen. Darunter finden sich 8
Baume in der jungen Altersklasse mit einem Stammumfang (StU) von ca. 30 — 60 cm, 8
Baume in der mittleren Altersklasse mit einem StU von 60 — 100 cm und drei alte Ba&ume mit
einem BHD > 100 cm. In einem der alten Apfelbdume wurde eine Hohle gefunden, wobei eine
genauere Untersuchung nicht vorgenommen wurde. Ein durch einen Maschendraht ab-
getrennter Teil der Wiese wird derzeit als Auslaufgehege von Huhnern genutzt.

Geschutzte Biotope gemaf § 32 NatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Direkt angrenzend liegt im Westen das Landschaftsschutzgebiet ,Unterweiler. Durch den
Schutzzweck der Verordnung vom 10.11.11 sollen im Wesentlichen die waldreichen Kultur-
landschaftsabschnitte, die vorgelagerten Wiesen und Ackerflachen sowie das Gebiet in seiner
Einheit als ortsnaher Erholungsraum mit seinem charakteristischen Landschaftsbild erhalten,
gepflegt und entwickelt werden. Ein weiterer wichtiger Schutzzweck ist auch die Erhaltung
von Grinland.

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

Ein naturschutzfachliches Gutachten zur artenschutzrechtlichen Uberpriifung hinsichtlich
maglicher Verbotstatbestdnde gemanl § 44 BNatSchG wird bis zur 6éffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes erstellt.

Entsprechend dem Berechnungsmodell der Stadt Ulm nehmen versiegelte Flachen innerhalb
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des Plangebiets keine Bedeutung flr das Schutzgut ein. Die bereits bebauten Flachen mit
den angrenzenden Garten haben eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut. Dem Dauer-
grunland im Westen wird eine geringe bis mittlere Bedeutung und der Obstwiese eine mittlere
bis hohe Bedeutung fiir das Schutzgut zugeordnet. (s. auch 8.1)

4.6 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet wird gepragt von der bereits bestehend Bebauung im Osten und im Norden.
Daran anschliel3end befinden sich die weiteren Siedlungsflachen Unterweilers mit dorflichem
Charakter. Im Westen befinden sich eine offene Griinlandnutzung, die Sportanlagen und ein
Aussiedlerhof. Im Sitden schlieRen sich weitere Grinland- und Ackerflachen an. Im Sid-
westen grenzt ein schmaler Streifen Streuobstbestand und ein einzelnes Wohnhaus an das
Plangebiet an. Die Obstwiese im Plangebiet verbindet die Siedlungsflachen im Norden mit
den offenen Flachen im Siiden und schafft einen sanften Ubergang der durch die GreutstraRe
abgegrenzten Nutzungsformen. Die bereits bestehende Bebauung westlich und dstlich der
Obstwiese schrankt diese Funktion jedoch stark ein. Das Landschaftsbild vermittelt den
typischen Charakter eines Dorfrandes ohne besondere Eingriinung.

Die GreutstralRe im Norden des Plangebiets verbindet den Ortskern von Unterweiler mit den
westlich gelegenen Sportanlagen. Der Quellenweg im Osten, ein ausgewiesener Radweg und
der Feldweg im Westen des Plangebiets ermdéglichen den Zugang in die Walder im Land-
schaftsschutzgebiet "Unterweiler".

Das Plangebiet besitzt nur geringe Attraktivitdt als Erholungsraum und bietet nur wenig Er-
lebnispotential. Es ist aber wichtiger Ubergangsraum und bietet Verbindung in das landschaft-
lich reizvollere LSG ,Unterweiler.

4.7 Schutzgut Kultur und Sachguter

Das Plangebiet liegt nicht im visuellen Einflussbereich von geschiitzten Denkmalen. Boden-
denkmale im Plangebiet sind derzeit nicht bekannt.

Der Standort ist mit Griinlandzahlen von 41 — 60 ftr den Anbau von Kulturpflanzen von hoher
Bedeutung.

In etwa 265 m Entfernung befindet sich westlich des Plangebiets eine landwirtschaftliche
Hofstelle (Vollerwerb, Milchviehhaltung) mit entsprechenden Emissionen von Larm, Stauben
und Gerlchen (s. 4.8 Schutzgut Mensch).

4.8 Schutzgut Mensch

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

Bestehende akustische Vorbelastungen bestehen durch die Sportanlagen im Westen des
Plangebiets. Eine schalltechnische Untersuchung wird noch durchgefihrt.

Durch den oben bereits erwahnten landwirtschaftlichen Betrieb sind Beeintrachtigungen im
Verlauf einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung durch entsprechende Immissionen (Ge-
ruch, Larm, Staub) aufgrund des ausreichenden Abstands zu den geplanten Wohngrund-
stucken nicht zu erwarten.

5. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Wirkungen im Plangebiet

5.1 Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenhaushalt

¢ wird die Grundflachenzahl auf 0,4 im Westen und auf 0,6 im Osten begrenzt,

¢ werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fur private und 6ffentliche Stell-
platze ausgeschlossen,

o werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fir private Wege und Zufahrten
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5.2

ausgeschlossen.

Gewasser- und Grundwasserschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt

5.3

wird die Grundflachenzahl auf 0,4 im Westen und auf 0,6 im Osten begrenzt,

werden vollstdndig versiegelnde Flachenbefestigungen fir private Wege und Zufahrten
ausgeschlossen,

werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fir private und 6ffentliche Stell-
platze ausgeschlossen,

werden Flachdacher von Nebengebauden bis 10° Neigung mit einer extensiven
Dachbegrinung ausgebildet,

wird die Ableitung von Niederschlagswasser aus den privaten Grundstiicksflachen
durch die Festsetzung von Regenwassersammelanlagen begrenzt.

Klimaschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Klimahaushalt

5.4

wird die Grundflachenzahl auf 0,4 im Westen und auf 0,6 im Osten begrenzt,

werden vollstdndig versiegelnde Flachenbefestigungen flr private Wege und Zufahrten
ausgeschlossen,

werden vollstdndig versiegelnde Flachenbefestigungen flr private und offentliche Stell-
platze ausgeschlossen,

werden Flachdacher von Nebengebduden bis 10° Neigung mit einer extensiven
Dachbegriinung ausgebildet,

werden Pflanzgebote fiir Baume festgesetzt, die die sommerliche Warmebelastung, die
besonders von befestigten Flachen ausgeht, reduzieren.

Arten- und Biotopschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope

5.5

werden Pflanzgebote fur die offentlichen Grunflachen, Verkehrsgrinflachen und fur die
nicht Uberbaubaren Baugrundstiicksflachen festgesetzt,

werden Flachdacher von Nebengebauden bis 10° Neigung mit einer extensiven
Dachbegrinung ausgebildet,

werden gegebenenfalls SchutzmalRnahmen und vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
(CEF MaRRnahmen) auf der Grundlage des Artenschutzgutachtens festgesetzt.

Gestaltung des Landschaftsbildes und des Wohnumfeldes

Zur Wahrung der Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes und zur Gestaltung eines
attraktiven und stimulierenden Wohnumfeldes

5.6

werden Festsetzungen zur Gestaltung der Baukorper, Verkehrsanlagen und sonstigen
Freiflachen getroffen,
werden Pflanzgebote zur Ortsgestaltung festgesetzt.

Schutz von Kultur- und Sachgitern

Auf die notwendigen SchutzmalBhahmen bei Antreffen von Bodendenkmalen wird hin-
gewiesen.

Auf die Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung der benachbarten Flachen und
dem Betrieb der westlich angrenzenden Hofstelle wird besonders hingewiesen.

5.7

Schutz des Menschen gegentber schadigenden Immissionen

Zum Schutz der Bewohner vor Geruchs- und Larmimmissionen

wird das Plangebiet im Westen durch eine offentliche Grinflache abgegrenzt,
wird ein Schallgutachten bis zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
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erstellt.

6. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung dieser Planung

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

6.1 Wirkung auf das Schutzgut Boden

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

Ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden ist dennoch unvermeidbar.

6.2 Wirkung auf den nattrlichen Wasserhaushalt

Regenwassersammelanlagen, Dachbegrinungen auf Nebengebauden, wasserdurchlassige
Wege- und Hofflachen, sowie private und offentliche Stellplatze mindern den beschleunigten
Oberflachenabfluss durch das Planvorhaben.

Ein erheblicher Eingriff in den Bodenwasserhaushalt ist dennoch unvermeidbar.

6.3 Wirkung auf den Klimahaushalt

Die Kaltluftentstehung im Plangebiet wird durch das Vorhaben ganzlich aufgehoben. Das
Gesamtsystem sidlich des Plangebiets ist aufgrund der Kleinflachigkeit des ventilationswirk-
samen Kaltluftentstehungsgebiets (westliche Plangebietshélfte) im Verhaltnis zum Gesamt-
raum nicht erheblich betroffen.

Die Aufhebung der Kaltluftentstehung im westlichen Teil des Plangebiets (potentieller Kalt-
luftabfluss in die noérdlich und dstlich angrenzenden Wohngebiete) bedingt aufgrund der Klein-
flachigkeit keine erhebliche Beeintrdchtigung des Siedlungsklimas in den benachbarten
Wohngebieten.

Im Plangebiet selbst wird die Warmebelastung, durch den hohen Grinflachenanteil (GRZ 0,4
bzw. 0,6), Dachbegriinungen auf Nebengebauden und die festgesetzten Bepflanzungen,
unter die Erheblichkeitsschwelle gedampft.

6.4 Wirkung auf Arten und Biotope, Bedarf an CEF-MalRnahmen

Die geplante Bebauung bedingt im Plangebiet einen dauerhaften Verlust bestehender lokaler
Biotope in Form der Obstwiese und des Dauergrinlands. Der Verlust von Dauergriinland ist
grundsatzlich als erheblich einzustufen. Da sich in der ndheren Umgebung im Siden und
Westen weitere Dauergrinlandflachen befinden, kann der Verlust einer Teilflache (ca. 0,5 ha)
des Biotoptyps von einer Abwanderung betroffener Arten in die benachbarten Gebiete aus-
gegangen werden. Der dauerhafte Verlust des Lebensraumes Obstwiese mit zum Teil wert-
vollen Habitatbaumen ist als erheblich einzustufen. Die Beseitigung der Lebensrdume Obst-
wiese und Grinland kann innerhalb des Plangebiets durch die Pflanzgebote und Fest-
setzungen nicht ausgeglichen werden.

Innerhalb des Plangebietes ist ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope zu
erwarten.

Vorkommen besonders oder streng geschuitzter Arten und mdgliche vorhabenbedingte
Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG werden im Rahmen der naturschutzfachlichen
Untersuchung als Grundlage der von der unteren Naturschutzbehdrde durchzufiihrenden
Artenschutzprifung erhoben. Gegebenenfalls sind Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen (dort
beschrieben) zum Ausschluss unzulassiger Beeintrachtigungen erforderlich.

Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind nicht Bestandteil einer Abwagung. Sie kdnnen
nur durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen zur Wahrung der 6kologischen Funktionalitat
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(CEF-Malinahmen wie oben beschrieben) oder mittels begrindeter Befreiung durch die
Naturschutzbehérde aufgehoben werden.

6.5 Wirkung auf Landschaftsbild und Erholungspotential

Die Erweiterung des Ortsgebiets erfolgt in einem bereits vorbelasteten Raum (mangelnde
Ortsrandgestaltung und bestehende Bebauung). Dank der getroffenen Pflanzgebote und Be-
stimmungen wird ein harmonischer Ubergang im Westteil des Plangebiets in den an-
grenzenden erholungswirksamen Landschaftsraum erzielt. Die Ortslage bleibt mit dem Er-
holungsraum auch kinftig gut vernetzt. Ein erheblicher Eingriff in Landschaftsbild und Er-
holungspotential ist auszuschlieRen.

6.6 Wirkung auf Kultur- und Sachgdter
Eine Betroffenheit von Kulturgitern ist nicht zu erwarten.
Der landbauliche Ertrag (Sachgut) wird auf einer Flache von 0,7 ha (Grunland 0,5 und Obst-

wiese 0,2 ha) vollstdndig aufgehoben. Beeintrachtigungen der agrarstrukturellen Belange sind
nicht zu erwarten.

6.7 Wirkung auf den Menschen

Unzuléssige Immissionen von Larm, Stduben und Geriichen sind nicht zu erwarten. Die tb-
lichen aus der Landwirtschaft stammenden Immissionen sowie die Beeintrachtigungen durch
Larm bei der Nutzung des Sportgeléndes sind am dorflichen Ortsrand hinnehmbar. Zur ab-
schlieBenden Klarung der Immissionsbelastung durch Sportlarm wird eine schalltechnische
Untersuchung durchgefuhrt.

7. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung dieser Planung

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

7.2 Planungsalternativen

Die Planung innerhalb des Vorhabengebietes beriicksichtigt die Anforderung an die natir-
lichen Schutzguter unter dem Aspekt einer méglichst flachensparenden (fur doérfliche Verhalt-
nisse) Ansiedlung.

7.3 Einschrankungen und Schwierigkeiten bei der Datenerfassung und
Wirkungsprognose

Die vorliegenden Daten und die oOrtliche Verifizierung des aktuellen Zustands erlauben eine

umfassende und tiefgreifende Beurteilung des Standortes.
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8. Bewertung und Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt
und Landschaftsbild

8.1 Eingriffsbewertung

Die quantitative Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem Berechnungsmodell der Stadt Ulm.

Wertgebendes Element Ausgangssituation Planrealisierung
Flache okologische u , | Okologische
(m?) Bedeutung Wert Flache m Bedeutung Wert
. mittel bis
Obstwiese 1.814 hoch (2,5) 4.535
Wirtschaftsgriinland gering bis
artenarm 5.149 mittel (1,5) 724
(Haus-)Garten 1.877 mittel (2) 3.754 4.433 mittel (2) 8.866
teilversiegelte befestigte
Flachen (Schotter, Rasen- 90 gering (1) 20 129 gering (1) 129
pflaster)
Uberbaute versiegelte . .
Flachen (Geb./Hof/StralRen) 2.540 keine (0) 6.170 keine (0)
Verkehrsgriin 36 gering (1) 36
Pflanzgebot (6ffentl. Griin) 702 hoch (3) 2.106
Summe 11.470 16.103 11.470 11.137

Siehe auch Plane ,Bestandsplan® und ,Eingriffsplan® (Anlagen 1 und 2)

Der Eingriff verursacht ein Defizit von 16.103 — 11.137 = 4.966 Werteinheiten.

Beispielsweise entspricht eine Verbesserung um zwei Wertstufen, wie die Umwandlung einer
Fichtenmonokultur in einen naturnahen Mischwald oder der Pflanzung einer Obstwiese auf
einem Intensivacker, einer Flache von etwa 2.483 m2. Eine Verbesserung um eine Wertstufe,
wie durch Umwandlung eines Intensivackers in Dauergriinland, fordert demnach eine Mal3-
nahmeflache von 4.966 mz2.

Die aus artenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen CEF-MalRnahmen werden, basierend
auf dem naturschutzfachlichen Gutachten festgesetzt.

8.2 Kompensation der unvermeidbarer Eingriffe
Die Kompensation des unvermeidbaren Eingriffs erfolgt auRerhalb des Plangebiets. Die Fest-
setzung der planexternen Kompensationsflache erfolgt im laufenden Verfahren.

8.3 Umlegung der Kompensationskosten

Die genannten Malinahmen werden von der Stadt Ulm gemaf Baugesetzbuch 8§ 135 a stell-
vertretend umgesetzt. Die entstehenden Kosten werden entsprechend der nachfolgenden be-
schriebenen und im Bebauungsplan verbindlich festzusetzenden Verteilung im Rahmen von
Kostenerstattungsbetrdgen auf die einzelnen Eingriffsverursacher umgelegt.

Fur die Durchfihrung der zugeordneten KompensationsmalRnahmen werden gemanR
8§ 135 a Abs. 3 BauGB i.V.m. der Satzung der Stadt Ulm zur Erhebung von Kosten-
erstattungsbetragen nach 88 135 a-c BauGB vom 20.05.1998 Kostenerstattungsbetrage er-
hoben. Die Kompensationskosten sind den Wohnbaugrundstiicken und den Verkehrsflachen
der offentlichen ErschlieRung zuzuordnen. Die 6ffentlichen Grinflachen wirken eingriffsaus-
gleichend und bedurfen keiner weiteren Kompensation.
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Eingriffswirksame Flachen (100% der zu kompensierenden Flachen) sind somit:
die Wohnbaugrundstiicke (ca. 0,83 ha) und die 6ffentlichen Verkehrsflaichen (ca. 0,24 ha).

8.4 Kosten fur die AusgleichsmalRnahmen
Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebiets sind Teil der 6ffentlichen Grunflachen (0,07 ha)
und daher kostenmaRig nicht eigens zu erfassen.

Kosten fur MaBnahmen aufRerhalb des Plangebiets werden bis zur offentlichen Auslegung
ermittelt.

9. Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Notwendige UberwachungsmaRnahmen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar.
Falls dennoch erforderlich, wird die Gemeinde als Malhahmetrager und Trager des
Monitorings durch die Behérden gemal 84 Abs. 3 BauGB unterrichtet.

10. Zusammenfassung

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

Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden gemafR § 44 BNatSchG werden bei Bedarf ge-
eignete vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt.

16



yney pajuelp
PIWYAS °S Ouly “JOid

lajeryog la)leqiesaqg
7102'90°ClL -wnjed
000L:-L N  -gelsyeiN

Wwin IPeIS - J9|Ismisiun
Vgl 4eoejloM ue|d-g

Jnmuug - uejdspuelsaeg

.| abejuy

JaWWINN 1S°[d4 / 8zusi9 157

uassaWIBA Jyolu abe -
yoneJss|azuig

uassaWIBA Jyolu abe -
wneqjezuig

wneisBunyonsisiun azualo
Ja)0yos

apug|ablods / ayoeuUNID BYdIUBYO
SNV

9s8IM]SqQ

ussey / usjes)

puejunIo

Jjebaislan ‘Usyoejusgens pun -joH

apneqesn

yvE

]

(o) | ®

T

T

apuabany

8v€

JA1dMUBjun,, OS1

c/9ve

J9Y:



yney paijueln
PIWLYAS °S OulY “JOld

Jajeeyog :eyegiesg
71029001 -wnjed
000L:L W  -gelsyeiN

Wwin IPeIS - J9jlsmisiun
Vgl 4eoejloM ue|d-g

unmug - ueidsylbulg

:zobejuy

JsWWnN 1’14 / 8zuai9 11S°ld

wneqjazuig Bunzueyd

azuaibneg

wnelsbunyonsiajun azualo
ayoeyunIo "usyQ ‘Jogabzueyd
Jo)seydussey

apuejebuodg / unibsiysyan
IOy

9saIMISqO

uasey / usyuen

puejunio

yebaision ‘usyoe|juagyens pun -joH

oYk aleqneqiagn / 9pneqes

8re

SAOdMIBuN, OS1

vve

O

=

144

aim

1)<

I

=

e TTTTTT Y] SITK 7 . GL/9%

apuabary





