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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,, Kassbohrerstral3e 18 + 20" Vorentwurf Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands
Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
~gemischte Bauflachen (Bestand)” dar. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes wird als ,,Mischgebiet” gemal3 § 6 BauNVO festgesetzt. Der Bebauungsplan ist
damit aus dem Flachennutzungsplan gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

2.1 Anlass und Ziel

Die FIDES Projekt GmbH, Ulm, beabsichtigt an der Kassbohrerstra3e den Umbau und die Neu-
errichtung von mischgenutzen Gebauden fur Uberwiegend Wohnen mit untergeordneter Ge-
schafts-, Buro- und kleingewerblicher Nutzung.

Die FIDES Projekt GmbH ist Eigentimerin der Grundstlcke KassbohrerstraBe 16, 18 und 20
(Ecke BauhoferstraBe/KassbohrerstraBe). Bei der Bestandsbebauung auf diesen Grundstlcken
handelt es sich um ehemals Uberwiegend gewerblich genutzte Gebaude.

Vorgesehen sind insgesamt ca. 90 Einheiten, groBtenteils als Wohneinheiten, z. T. erganzt um
BUros sowie geschafts- oder kleingewerbliche Einheiten / nicht stérendes Gewerbe. Die Um-
strukturierung des gesamten Areals ist in Bauabschnitte (BA) gegliedert, wobei Bauabschnitt 1
(BA 1) mit Umnutzung von Gewerbe in 40 Wohnungen und Kleingewerbe) auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes liegt (KassbohrerstraBe 16). Der Umbau im
BA 1 hat bereits begonnen, die Fertigstellung ist fir April 2015 beabsichtigt.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen BaumaBnahmen der

Bauabschnitte 2 — 4 wie folgt:

- BA 2: Umbau und Aufstockung ehemalige Kassbohrer-Kantine (KassbohrerstraBe 20) mit
Schaffung von ca. 25 — 30 Wohnungen mit Loftcharakter und Erhalt und Aufwertung des
Vorplatzes zur Kassbohrerstra3e

- BA 3: Abriss des vorderen Gebaudes KassbohrerstraBe 18 mit Erstellung einer Tiefgarage im
Hofbereich mit Anschluss an die bestehende Tiefgarage unter der ehemaligen Kassbohrer-
Kantine sowie Begriinung des Hofbereichs auf der Decke der Tiefgarage. Ein auf dem
Grundstlck KassbohrerstraBe 18 bestehendes Blirogebaude (auBerhalb Geltungsbereich)
soll erhalten bleiben. Die neue Tiefgarage soll bis an das dstliche Gebaude auf Grundsttick
KassbohrerstraBBe 18 herangezogen werden.

- BA 4: Neubau eines Wohngebaudes parallel zur KassbohrerstraBe in der Flucht von Haus
KassbohrerstraBe 16.Ducrh diese SchlieBung im Planareal entsteht ein Innenhof.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 141.2/9 und
Nr. 141.2/17. Die angestrebten Um- und NeubaumaBnahmen im westlichen Teil des Grund-
stucks KassbohrerstraBBe 18 sowie des Grundstuicks KassbohrerstraBe 20 konnen nicht mit den
Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane realisiert werden. Zur planungsrechtli-
chen Sicherung des Vorhabens ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt und Baurecht der Stadt UIm ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von §
12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet Weststadt Il, das gemaB Rahmenplan die Umwand-
lung des gesamten Gebietes zwischen GroB3er Blau im Norden, Kassbohrerstral3e im Westen,
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BauhoferstraBBe im Stden und LindenstraBe im Osten von gewerblicher Nutzung in Wohnen
vorsieht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist die Grundlage fir Neugestaltung und
Aufwertung des Plangebietes unter Berlcksichtigung der Ziele der Sanierung Weststadt Il.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert gemal Rahmenplanung der Sanie-
rung die angestrebte hohere Nutzungsdichte mit Wohnen.

Als Grundlage fur das mit dem vorhabenbezognenen Bebauungsplan umzusetzende Umstruk-
turierungs- und Nachnutzungskonzept wurde vom Projekttrager Fides Projekt GmbH ein Mas-

terplan vom 29.01.2014 vorgelegt. Danach soll die 0. g. Bebauung entstehen. Die Entwicklung
und Vermarktung erfolgt durch die Fides Projekt GmbH, Ulm.

2.2 Aufstellungsverfahren

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maBl § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Die zulassige Grundflache im Plangebiet betragt weniger
als 20.000 m2 (konkret 3.795 m?). Anhaltspunkte daflr, dass die Belange des Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch die Planung beeintrachtigt
werden konnten, liegen nicht vor. Der Bebauungsplan wird demnach ohne Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich gemaR § 1 Abs. 3
BauGB ist nicht erforderlich, nachdem die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Geltungsbereich grenzt an die bestehende ortliche Verkehrsflache der Kassbohrerstralle,
Uber die das Plangebiet erschlossen ist.

2.3 Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplan
Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtsverbindlichen Bebauungsplane

- Plan Nr. 141.2/9 gen. am 27.01.1925 Nr. 97
- Plan Nr. 141.2/17 gen. durch Erlass des RP Nordwurttemberg vom 10.11.1967 Nr. I5HO-
2210-412-Ulm

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan hebt die rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane im Uberschneidungsbereich auf.

3. Planungsvorgaben

In seiner Sitzung am 16. November 2011 hat der Gemeinderat das Sanierungsgebiet , West-
stadt II” als Satzung beschlossen (vgl. GD 335/11). Der Umgriff des vorliegenden Bebauungs-
planes befindet sich innerhalb dieses Sanierungsgebietes.

FUr diesen Bereich wird insbesondere folgendes raumlich konkretisiertes Ziel verfolgt: Um-
wandlung der gewerbliche Nutzung in mittel-/langfristige Wohnnutzung. DarUber hinaus ist
die Umgestaltung der KassbohrerstraBemit Aufwertung fir den FuBganger- und Radverkehr
beabsichtigt.

Das vorliegende Vorhaben und die darauf aufbauenden Festsetzungen des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes entsprechen diesen Sanierungszielen. Das Vorhaben wurde aus dem der
Sanierungssatzung zugrundeliegenden Stadtebaulichen Rahmenplan , Weststadt II” vom
28.09.2010 entwickelt.
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4. Angaben zum Bestand

4.1 Bestand innerhalb des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Weststadt und grenzt an den als stadtische Grinflache mit
hoher Aufenthaltsqualitat gestalteten Bereich entlang der GroBBen Blau. Das Plangebiet ist voll-
standig bebaut. Im Norden befindet sich das leerstehende, zweigeschossige Flachdachgebaude
der ehemaligen Kassbohrer-Kantine (Flurstlick Nr. 1662/6, Gem. Weststadt.). Im Stden auf
Flurstlck Nr. 1662/5, Gem.Weststadt besteht ein als Biro und Wohngebaude genutztes Sattel-
dachgebaude mit 3 Geschossen, wovon das oberste im Dachgeschoss liegt (Oberlin-Haus,
teilsweise gemietet von Stadt Ulm).

Das Plangebiet liegt auf einem Niveau von ca. 480 m G. NN. Der Geltungsbereich weist eine
GroBe von ca. 3.795 m2 auf. Die Grundsticke sind im Besitz eines einzelnen Eigentimers, der
der Trager der geplanten Bauvorhaben ist.

4.2 Bestand auBerhalb des Geltungsbereichs
Die an das Plangebiet angrenzende Bebauung ist wie folgt gepragt:

- nordlich liegt die innerstadtische Grunflache entlang der GroB3en Blau mit Spielplatzflachen,
Wiesen und wertvollem Baumbestand.

- westlich grenzt das Betriebsareal der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm (SWU) mit einem 5-
geschossigen Burokomplex mit Flachdach sowie der Zufahrt zum Betriebshof an.

- sudlich und 6stlich grenzt die Bebauung entlang der BauhoferstraBe mit geschlossener
Wohn- und gemischter Bebauung an.

- Ostlich auf Flurstlick Nr. 1662/5, Gem. Weststadt besteht ein 4-geschossiges Blirogebaude
mit Flachdach.

- die KassbohrerstraBe ist als Stichstral3e ausgebaut. Im Nordwesten befindet sich als Verlan-
gerung der KassbohrerstraBBe ein FuB- und Radweg, der die Gro3e Blau Uberquert und da-
mit eine direkte Ful3- und Radwegeverbindung zu den Versorgungseinrichtungen entlang
der Blaubeurer StraBBe darstellt.

4.3 Planungsvorhaben in der Umgebung

Westlich des Plangebietes beabsichtigen die SWU die Neugestaltung ihres Betriebsareals. U. a.
ist die Erweiterung eines StraBBenbahndepots beabsichtigt. Dies steht im Zusammenhang mit
dem vorgesehenen Neubau der StraBenbahnlinie 2. Ein entsprechender Planfeststellungsbe-
scheid liegt vor. Aktuell sind aufgrund geanderter Betriebserfordernisse, z. B. Zu- und Abfahr-
ten OPNV-Busse, Streufahrzeuge im Wintereinsatz Gber die KassbohrerstraBe Anderungen an
der Planfeststellung vorgesehen. Die Einreichung eines Antrags zur Anderung der bestehenden
Planfeststellung zur Erweiterung des Betriebshofes ist im Herbst 2014 beabsichtigt. In diesem
Zuge soll auch eine Anderung der StraBenraumgestaltung der KassbohrerstraBe erfolgen.

Das im Osten des Flurstlickes Nr. 1662/5, Gem. Weststadt befindliche Blrogebaude ist zum
Erhalt vorgesehen. Auf diesem gleichen Grundstlck ist westlich der Neubau samt Innehof vor-
gesehen.

5. Neugestaltung des Plangebietes

Der Bebauungsplan greift die Inhalte der vorgenannten Rahmenplanung der Stadtsanierung
auf. Er schafft die Voraussetzungen fir eine attraktive und verdichtete stadtische Wohnbe-
bauung, fur die in UIm eine hohe Nachfrage besteht.
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Zur Neugestaltung des Plangebietes wurden verschiedene Planunterlagen erstellt, die als Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) in den vorliegenden Bebauungsplanvorentwurf ein-
gearbeitet sind. Die Vorhaben- und ErschlieBungsplanung wird zum Entwurf des Bebauungs-
planes weiter konkretisiert. Der V+E-Plan wird durch den Satzungsbeschluss bindender Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Entsprechend des beengten Flachenangebotes und dem Ziel der Nachverdichtung mit einer
stadtadaquaten Baudichte sind die erforderlichen Stellplatze ftr das Bauvorhaben nach Errich-
tung aller Bauabschnitte Uberwiegend unterirdisch in einer Tiefgarage nachzuweisen. Das Fla-
chenpotenzial im Blockinneren steht dann fur eine das Wohnumfeld aufwertende Freiraumge-
staltung, wie z. B. Platzgestaltung, grlner Innenhof, zur Verflgung.

Das Vorhaben dient der Aufwertung und Revitalisierung des im Bestand teilweise leerstehen-
den Quartiers und starkt die stadtische Wohnfunktion.

6. Planinhalt und Auswirkungen der Planung/Umweltbelange

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich wird als Mischgebiet (MI) gemaB § 6 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der bebauten Lage
des Plangebietes mit Gberwiegend Wohnnutzung im Osten sowie gewerblich-industrieller Nut-
zung im Westen, Stdwesten und sudlich der Bauhoferstral3e (SWU-Betriebsgelande, Firma
Thales Deutschland GmbH (ehemals AEG-Telefunken Rohrenwerk)).

Die neue Mischgebietsstruktur flgt sich in die Umgebung ein.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die vorgesehenen Nutzungen
der Vorhabenplanung wie folgt konkretisiert:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Blurogebaude

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

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

Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten i. S. v. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie sonstige Vergnigungsstatten
einschlieBlich Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen i. S. d. § 33i der Ge-
werbeordnung sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder
Handlungen sexuellem Charakter ausgerichtet sind.

Die im Mischgebiet als Ausnahmen zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnigungsstatten werden im Geltungsbereich ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen Nut-
zungen sind nicht mit dem Ziel eines stadtischen gemischt genutzten Quartiers mit Gberwie-
gend Wohnfunktion und untergeordneter Blro-, Geschafts- und kleingewerblicher Nutzung
vereinbar und wurden Stérungen hervorrufen.

Dies dient insbesondere auch zum Schutz der Nachbarschaft und berticksichtigt die beengten

Grundstucksverhaltnisse. Fur heute tbliche 24-Stunden-Betriebe von Tankstellen und VergnU-

gungsstatten bestehen in der Innenstadt bzw. in sonstigen stadtischen Lagen besser geeignete
Standorte mit geringeren Stérungen fir die Umgebung. Im Vergnigungsstattenkonzept der
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Stadt Ulm, dass der Gemeinderat am 26.02.2013 beschlossen hat, ist das Bebauungsplange-
biet nicht als Eignungsflache zur Ansiedlung von Vergntgungsstatten ausgewiesen.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen konnen alle in der Planung vorgesehenen Nutzungen
planungsrechtlich gesichert werden.

Weiterhin wird gemal § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass insgesamt nur solche Vorhaben
zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung wird zur Sicherung moderner Erfordernisse in gemischt ge-
nutzten Gebieten mit Uberwiegender Wohnfunktion und in Anpassung an die bebaute Umge-
bung festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt Uber folgende Regelungen (vgl. Planzeichnung):

- max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
- max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
- maximale Gebaudehdhen, Festsetzung zum Entwurf des Bebauungsplanes

Die gewahlten MalB3e geben den Rahmen dafur, dass eine stadtadaquate und an die Umge-
bung angepasste hohe Dichte erreicht wird.

Das Gebiet gehdrt zu den historisch bereits seit vielen Jahrzehnten bebauten Gebieten im
Ubergang zwischen tberwiegender Wohnnutzung im Osten und gewerblich-industrieller Nut-
zung im Westen. Entsprechend sind bereits im Bestand im Plangebiet bzw. seiner Umgebung
haufig die Obergrenzen fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemal3 § 17
Abs. 1 BauNVO Uberschritten.

In Anwendung von § 17 Abs. 3 BauNVO werden daher mit dem Ziel der Einflgung der Neu-
bebauung und Erganzung der umgebenden Bebauung die Obergrenzen von § 17 Abs. 1
BauNVO Uberschritten (z. B. Obergrenze max. Geschossflache). Nach § 17 Abs. 3 BauNVO
kann dies in Gebieten erfolgen, die am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, wenn
stadtebauliche Grinde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die festgelegte maximal zulassige Grundflachenzahl (vgl. Planzeichnung) kann gemal3 § 19
Abs. 4 BauNVO als Voraussetzung zur Realisierung der angestrebten verdichteten Geschoss-
wohnungsbauweise durch die Anlage von Tiefgaragen, Zufahrten, sonstigen Nebenanlagen
u. a. bis zu einem Wert von 1,0 Uberschritten werden. Damit wird sichergestellt, dass eine
Tiefgarage in der erforderlichen GréBe und Funktionalitat fir die geplante Uberwiegende
Wohnnutzung mit untergeordneter Biro-, Geschafts- und kleingewerbliche Nutzung errichtet
werden kann.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Entsprechend der bestehenden Bebauungsstruktur wird offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache orientiert sich am Vorhabenplan. Zwei Baufelder gruppie-
ren sich um einen Innenhof.

6.4 Dachgestaltung

Die Flachdacher sind extensiv zu begrinen. Technische Aufbauten und Solaranlagen sind zu-
lassig.

6.5 VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet ist Uber das angrenzende StraBBennetz verkehrlich vollstandig erschlossen.
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In dem zum Umbau vorgesehenen Gebaude KassbohrerstraBBe 20 bestehen Garagengeschos-
se, die u. a. auch als Tiefgarage mit Zufahrt auf der Stdseite des Gebaudes genutzt sind. Der
Nachweis fur die erforderlichen Stellplatze ist Uberwiegend im Bestand von Tiefgaragen bzw.
neugeplanten Tiefgaragen zu erbringen.

FUr nachfolgende Planungen wird darauf verwiesen, dass Tiefgaragenein- und ausfahrten im
Interesse der Verkehrssicherheit so gestaltet werden mussen, dass Kraftfahrer beim Verlassen
der Tiefgarage gute Sichtverhaltnisse auf die 6ffentliche Verkehrsflache der Kassbohrerstral3e
haben mussen, da Uber diese eine HauptfuB3- und -radwegeverbindung zwischen Weststadt
und Blaubeurer StraBBe besteht.

Das Plangebiet liegt in ca. 400 m Entfernung vom Knotenpunkt Soéflinger StraBe/WagnerstraBe
(Theodor-Heuss-Platz, ehemals Westplatz), wo Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs (Stral3en-
bahnlinie, Bus) liegen. Entsprechend besitzt das Plangebiet eine sehr hohe ErschlieBungsquali-
tat fr FuBganger und Radfahrer.

6.6 Immissionsschutz Gewerbeldarm

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Gewerbebetriebe bzw. der Betriebshof der
Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm (SWU). Entsprechend ist im Plangebiet mit Gewerbelarmimmissionen
zu rechnen. Fur den Bebauungsplan wird ein Schallgutachten Gewerbelarm diese Immissionen
ermitteln, bewerten und ggf. MaBnahmen zum Schutz vor Gewerbelarmimmissionen im Plan-
gebiet zur Einhaltung der gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen empfehlen. Die Ergebnis-
se des Schallgutachtens Gewerbelarm werden zu einem spateren Zeitpunkt in den Entwurf des
Bebauungsplanes integriert.

6.7 Grunordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet ist im Bestand fast vollstandig versiegelt durch Gebaude, Hofflachen und Zu-
fahrten.

Die im Plangebiet existierenden Laubbaume konnenaufgrund ihres Zustandes bzw. der
erforderlichen BaumaBnahmnen nicht erhalten werden. Im Rahmen der Um- und Neugestal-
tung erfolgen Neupflanzungen von 18 Baumen. Im sudlichen Teil sowie entlang der Kassboh-
rerstrasse werden Alleen (alleeartige Bepflanzungen mit Hochstammen) ausgebildet um das
Grundstuck einzufassen. Im nordlichen und 6stlichen Beereich fassen vereinzelter Baumpflan-
zungen das Flurstlick ein und bilden im Norden einen fliessenden Ubergang zum Bereich des
Blau-Grlnzugs als grunen Rand.

Im Bebauungsplan werden zudem Festsetzungen zur Dachbegrinung und zur Auflagenstarke
von pflanzfahigem Substrat getroffen.

6.8 NaturschutzZAnwendung Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung fur ein
bereits dicht bebautes Stadtgebiet aufgestellt. Die Anwendung der Eingriffsregelung nach
BauGB ist nicht erforderlich. Ein baulicher Eingriff im Geltungsbereich war bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig (§ 1a Abs. 3 BauGB). Uber den Bestand hinaus-
gehende Eingriffe in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan sind nicht zu erwarten.

6.9 Spezieller Artenschutz

Die Bewertung der vorhandenen Bestandssituation lasst nicht erkennen, dass die durch den
Bebauungsplan ermoglichte Bebauung ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auslost oder gegen Vorgaben des europaischen und nationalen Arten-
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schutzes verstoBt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet einen Lebensraum
darstellt, der fUr den Erhalt und die Fortentwicklung streng geschutzter Tierarten oder Arten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder gemaB Art. 1 Vogelschutzrichtlinie wesentlich ist.

6.10 Altlasten/Boden- und Wasserschutz
Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist so weit wie moglich zu versickern.

Das Flurstiick 1662/5 ist in der Kartierung der Altlastenverdachtsflachen aufgenommen. Die
genauen Untersuchung und die erforderlichen MaBnahmenwerden im weiteren Verfahren
ausgearbeitet.

6.11 Infrastrukturversorgung

Das Plangebiet ist ausreichend mit Einrichtungen der technischen Infrastruktur versorgt. Evtl.

erforderliche Anpassungen in den Leitungs-/Kanalnetzen werden im Vorfeld der BaumaBnah-
men durchgeflhrt. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt tGber
bereits vorhandene Kanale.

6.12 Umweltpriifung

GemalB § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpra-
fung durchzufihren, bei der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
und § 1a BauGB gewdrdigt werden. Abweichend hiervon gilt gemaB § 13a BauGB fir Be-
bauungsplane der Innenentwicklung in beschleunigten Verfahren, dass keine Umweltprifung
erforderlich ist, wenn in dem Bebauungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m2 (hier konkret 3.795 m?2).

Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine max. zulassige Grundflache von weniger als
20.000 m2 verbindlich fest. Das Kriterium des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 3
Nr. 1 BauGB (keine Erforderlichkeit der Umweltprafung) ist damit erfullt.

Eine Uberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in die Schutzguter gemaB § 1
Abs. 6 BauGB ergibt keine Anhaltspunkte dafur, dass durch die geplanten MaBBnahmen eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter entstehen konnte. Es
sind keine weiteren Eingriffe im Vergleich zur urspringlichen Bebauung bzw. Nutzung zu er-
warten.

Der Belang des Hochwasserschutzes, wie z. B. die Lage des Uberschwemmungsgebietes, wird
in der laufenden Planung eingearbeitet.

6.13 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bauvor-
schriften nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) als eigenstandiger Sat-
zungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden insbesondere fur die Dachgestal-
tung, fur Werbeanlagen und Mullbehalter definiert.

7. Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenbilanz
Gesamtflache  Geltungsbereich 3.795m2  (100,0 %)
davon: Mischgebiet (MI) 3.795m2  (100,0 %)
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7.2 Maximale Grundflache
Max. Flache MI mit max. GRZ 0,6
= 3.795 m2x 0,6 (M2/m?2) = 2.277 m2

7.3 Maximale Geschossflache
Max. Flache MI mit max. GFZ 1,9
= 3.795m2x 1,9 (m2/m?) = 7.211 m2

7.4 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten fir die Bearbei-
tung des Bebauungsplans werden von dem Vorhabentrager gemal3 aktueller Vorhabenpla-
nung getragen.
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