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2. Dem Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschlief3ungsplan zuzustimmen.

3. Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften "Kassbohrerstrafe
18 + 20" in der Fassung vom 18.08.2015 als Satzungen zu erlassen sowie die Begrindung vom
18.08.2015 hierzu festzulegen.

Jescheck



Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fir die Um- und Neubebauung des Grundsticks der
ehemaligen Kassbohrer-Kantine (Kdssbohrerstral3e 20) sowie eines Teils des sidlich
angrenzenden Grundsticks (Kdssbohrerstraf3e 18) fir Wohnen mit untergeordneter Biro-,
Geschéfts- und kleingewerblicher Nutzung.

2. Rechtsgrundlagen

a) §12Abs.2,§134a, §10Abs. 1 Baugesetzbuchi. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI | S.

1748).

b) §74 Landesbauordnungin der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (BGI. S. 357,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (BGBI | S. 501).

3. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Flurstick Nr. 1662/6 sowie
Teilflachen von Flurstick Nr. 1662/5 der Gemarkung Ulm mit einer Flache von 3.795 m*.

4. Anderung vorhandener Bebauungspliane

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst einen vorhabenbezogenen Teil sowie einen
nichtvorhabenbezogenen Teil gem. § 12 Abs. 4 BauGB (vgl. Planzeichnung).

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten Bebauungsplane in den entsprechenden
Teilflachen des Geltungsbereichs gedndert:

- Plan Nr. 141.2/9 gen. am 27.01.1925 Nr. g7
- Plan Nr. 141.2/17 gen. durch Erlass des RP Nordwirttemberg vom 10.11.1967 Nr.
IsHO-2210-412-Ulm

5. Verfahrensibersicht

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt.

a) Aufstellungsbeschlul? des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 11.11.2014

b) offentliche Bekanntmachung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt
der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises Nr. 47 vom 20.11.2014

c) fruhzeitige Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfs und der Satzung der ortlichen
Bauvorschriften sowie der Begrindung bei der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht vom 01.12.2014 bis einschlieRlich 12.12.2014

d) offentliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Ulm und
des Alb-Donau-Kreises Nr. 25 vom 18.06.2015
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e) offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und der Satzung der ortlichen
Bauvorschriften sowie der Begrindung bei der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht vom 29.06.2015 bis 31.07.2015.

Sachverhalt

Der Vorhabentrager FIDES Projekt GmbH, Kronengasse 14, 89073 Ulm, beabsichtigt an der
KassbohrerstrafRe auf dem Flurstick Nr. 1662/6 sowie einer Teilflache von Flurstick Nr.
1662/5 den Um- und Neubau von mischgenutzten Gebduden fir Gberwiegend Wohnen mit
Geschafts-, Buro- und kleingewerblicher Nutzung.

In einem ersten Realisierungsabschnitt soll zundchst die ehemalige Kassbohrer-Kantine
(K&@ssbohrerstrale 20) aufgestockt und umgebaut werden. Der Abriss des vorderen Gebaudes
Kassbohrerstral3e 18 mit Erstellung einer Tiefgarage im Hofbereich mit Anschluss an die
bestehende Tiefgarage unter der ehemaligen Kadssbohrer-Kantine und anschlie3endem
Neubau eines mischgenutzten Gebaudes parallel zur Kdssbohrerstraf3e beinhaltet den
abschliel3enden Bauabschnitt. Der Realisierungszeitpunkt der BaumafRnahmen
K&ssbohrerstralde 18 steht noch nicht fest. Deshalb ist nach Abstimmung mit der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht ein vorhabenbezogener sowie ein
"angebotsbezogener" Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich, der die
planungsrechtliche Sicherung fir die Neuordnung und Neubebauung des gesamten Gebietes
gewabhrleisten soll.

Ein auf dem Grundstick Kassbohrerstral3e 18 bestehendes Burogebaude (aufRerhalb
Geltungsbereich) soll erhalten bleiben.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb der
rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 141.2/9 und Nr. 141.2/17. Die darin getroffenen
Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, der Gberbaubaren Flache und der
Zahl der Vollgeschosse stimmen nicht mehr mit einer kiinftigen Entwicklung und Ordnung
des Gebietes Uberein.

Der Bebauungsplanentwurf, die Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften sowie die Begrindung
wurden vom 29.06.2015 bis 31.07.2015 6ffentlich ausgelegt.

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurden keine Anregungen und AulRerungen
vorgebracht.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beteiligt:

- Deutsche Telekom

- Handwerkskammer Ulm

- Industrie und Handelskammer (IHK) Ulm

- LRA Alb-Donau-Kreis — Kreisgesundheit

- Nachbarschaftsverband Ulm

- Polizeidirektion Ulm

- Regierungsprasidium (RP) Tibingen — Ref. 21 Raumordnung
- Regierungsprasidium (RP) Stuttgart — Grabungen

- Regierungsprasidium (RP) Freiburg, Abteilung g — Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

- Stadtwerke (SWU) Ulm/Neu-Ulm GmbH
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- SUB/V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

Stellungnahme der Verwaltung:

Deutsche Telekom, Schreiben vom 25.11.2014
(Anlage 5.1)

Es werden keine Einwande gegen die Planung
vorgetragen. Hingewiesen wird darauf, dass fir die
betroffene Planung bereits ein Auftrag fir einen
Hausanschluss bei der Deutschen Telekom besteht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der
Hinweis betrifft die weitere Ausfihrungsplanung,
deren Realisierungsmaglichkeit damit gesichert ist.
Plananderungen sind hierdurch nicht veranlasst.

IHK Ulm, Schreiben vom 15.12.2014 (Anlage
5.2)

Die IHK stellt fest, dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes der Umbau und die Neuerrichtung
von gemischt genutzten Gebauden fir Uberwiegend
Wohnen mit untergeordneter Geschafts-, Biro- und
kleingewerblicher Nutzung ermdglicht wird. Die Art der
baulichen Nutzung soll nach § 6 BauNVO als
Mischgebiet festgesetzt werden. Dariber hinaus wird
auf die Lage des Plangebietes eingegangen, die im
Westen, Suden und Osten an Gewerbebetriebe
angrenzen. Die IHK stellt fest, dass der
Standortsicherung der Betriebe eine hohe Bedeutung
zukommt. Daher missen die Belange der
Gewerbebetriebe aus Sicht der IHK beachtet werden.

Der vorliegende Bebauungsplan bericksichtigt diese
Belange. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen
zum Larmschutz bzgl. Gewerbeldrm vom westlich
benachbarten Betriebshof der SWU integriert. DarUber
hinaus berUcksichtigt der Bebauungsplan
Verkehrslarm, der auf der KassbohrerstralRe durch
Fahrzeuge entsteht, die fir den gewerblichen Betrieb
des SWU-Areals erforderlich sind. AuRerdem
bericksichtigt der Bebauungsplan gewerbliche
Interessen auch dadurch, dass fur das sUdliche
Plangebiet kein vorhabenbezogenes Baurecht fir eine
sofortige Umstrukturierung geschaffen wird. So
schafft der Bebauungsplan den gestalterischen und
nutzungsbezogenen Rahmen fir eine spatere
Umgestaltung des sudlichen Teilbereichs, damit die
bestehende gewerbliche Nutzung auf dem westlichen
Teil des Grundsticks Kassbohrerstraf3e Nr. 18
innerhalb des Geltungsbereich sowie &stlich
angrenzend mittelfristig bzw. dauerhaft erhalten
bleiben kann. Der Bebauungsplan setzt die Inhalte der
Rahmenplanung der Stadtsanierung im
Sanierungsgebiet Weststadt Il fUr das Gebiet zwischen
Grof3er Blau im Norden, KassbohrerstralRe im Westen,
Bauhoferstralée im Siden und Linden-straf3e im Osten
um. Die Sanierung sieht die Umwandlung
gewerblicher Nutzung in Wohnen mit Neugestaltung
und Aufwertung des Plangebietes vor. Eine
Mischgebietsnutzung am Westrand des
Sanierungsgebietes im Ubergang zum gewerblich
genutzten SWU-Areal westlich der Kassbohrerstraf3e
fugt sich in diese Zielkonzeption ein.

Die IHK stellt fest, dass die heranrickende Wohn-
nutzung auf einen entsprechenden Immissionsschutz
angewiesen ist. Durch die gewerblichen Tatigkeiten in
Nachbarschaft des geplanten Projekts sind aber Larm-
und Geruchsimmissionen nicht auszuschlief3en. Durch
das angrenzende Betriebsareal der SWU sind zusatzlich
Zu- und Abfahrten fir OPNV- und Service-fahrzeuge,
auch aufBerhalb der gewdhnlichen Betriebszeiten und in

Die Anregung zur Kldrung der Immissionslage im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist
aufgegriffen worden. Demgemaf3 setzt der
Bebauungsplan entsprechende
SchallschutzmalRnahmen im Plangebiet hinsichtlich
Gewerbelarm sowie Verkehrslarm fest, z.B.
Kennzeichnung von Fassadenbereichen von
Larmpegelbereichen nach DIN 4109 ,Schallschutz im
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den Nachtstunden, notwendig. Es wird festgestellt,
dass in der Begrindung des Bebauungsplans auf diese
Situation verwiesen wird. Aufgrund der Planung mit
rund grofRtenteils go Wohneinheiten kann davon
ausgegangen werden, dass dies zu Problemen zwischen
den unterschied-lichen Nutzungen und damit zu
Konflikten mit den vorhanden Gewerbebetrieben
fuhren kann. Die Kldrung der Immissionslage ist daher
wichtig, um spétere Nachbarschaftskonflikte zu
vermeiden.

Sollten Mafdnahmen zum Schutz der heranriickenden
Wohnnutzung vor Larmimmissionen notwendig sein,
dirfen den angrenzenden Gewerbebetrieben aufgrund
der Standortsicherung keine weitergehen-den Auflagen
und Einschrankungen angeordnet werden. Stattdessen
mussen fUr das neue Projekt passende
Schallschutzmaldinahmen (Schallschutz-fenster, den
Gewerbebetrieben abgewandte Schlafrdume, ...)
vorgesehen werden.

Hochbau" gegeniber der Gewerbenutzung.
Entsprechend sind auf der nachfolgenden
Baugenehmigungsebene entsprechende
Schallschutzmaléinahmen nachzuweisen, wie z.B.
Orientierung ruhebedurftiger Raume (Schlaf- und
Kinderzimmer) auf die schallabgewandte
Gebaudeseite oder Einbau von schallabweisenden
Bauteilen (z.B. Fenster/Wintergdrten mit zentraler
BelUftung). Die Schallschutzvorgaben werden im
Bebauungsplan festgesetzt. So wird sowohl der
Bestand des Betriebshofes der SWU, als auch das gem.
Planfeststellungsbeschluss vom 25.02.2014
feststehende Ausbaukonzept des Betriebshofes der
SWU im Zusammenhang mit dem Neubau der
Straf3enbahnlinie 2 bericksichtigt. Die Schallschutz-
festsetzungen im Bebauungsplan gehen zuriick auf
ermittelte Beurteilungsgrundlagen zum Gewerbe- und
Verkehrsldarm vom Biro em plan, Augsburg, die neben
dem Bestandszustand und dem planfest-gestellten
Ausbauzustand fir den Betriebshof der SWU auch
zusatzlich Reservepotentiale fir neu entstehende
Gewerbetatigkeiten im SWU-Areal vorsehen, wie z.B.
die Neuerrichtung eines Salzlagers fur die EBU. Damit
werden Schallschutzmafinahmen im Bebauungsplan
fur schalltechnisch schlechtere Rahmenbedingungen
festgesetzt, als es die rechtliche Bestandssituation
erfordert.

Hinsichtlich der von der IHK angefihrten poten-tiellen
Geruchsimmissionen ist festzustellen, dass im
Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft
bereits Wohnnutzung besteht bzw. zulassig ist.
Geruchsemitierende Betriebe, die die bestehenden
Wohnnutzungen oder Biro- und Dienstleistungs-
nutzungen beeintrachtigen, sind aktuell nicht bekannt.
In diesem Zusammenhang besteht kein Bedarf fir
vertiefende gutachterliche Untersuchungen
hinsichtlich Geruchsimmissionen. Es gelten die
allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, die hier als
ausreichend angesehen werden.

Die Anregung ist entsprechend bericksichtigt.

Nachbarschaftsverband Ulm, Schreiben vom
21.11.2014 (Anlage 5.3)

Der Nachbarschaftsverband Ulm stellt fest, dass der
vorgesehene Bebauungsplan gemal? § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. Seitens

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen.




des Nachbarschaftsverbandes werden keine
Anregungen zu dem beabsichtigen Planungen
eingebracht.




Polizeiprasidium Ulm, Fihrungs- und

Einsatzstab Einsatz/Verkehr, Schreiben vom
19.12.2014

(Anlage 5.4)

Es wird festgestellt, dass — wie schon im Vorentwurf der
Bebauungsplanbegrindung angerissen — bei der Anlage
der Tiefgaragenausfahrt zur Késsbohrerstrafie darauf
zu achten ist, dass die Sichtbeziehungen zu
bevorrechtigten Nutzern des Gehwegs und der
Fahrbahn nicht durch Stitzmauern, Bristungen,
Einbauten, Moblierung, Pfosten oder Bepflanzung
beeintrachtigt werden. Die im Planauszug des
Bebauungsplanes angedeutete Begriinung ist unter
diesem Aspekt kritisch zu prifen. Bei der Pflanzen-
auswahl ist auf Wuchsformen zu achten, die keine
Sichtprobleme ausldsen und geeignete Standorte.

Sofern die Zufahrenden in die Tiefgarage eine
Schranke/Tor bedienen oder eine Ampelregelung
beachten missen, ist zu gewahrleisten, dass diese sich
dafir nicht im 6ffentlichen Verkehrsraum aufstellen
mussen.

Die Sachverhalte werden zur Kenntnis genommen. Die
Anregung betrifft nachfolgende Planungsverfahren.
Im Bebauungsplan werden entsprechende Hinweise
fur die weitere Ausfihrungsplanung bei der
Vorhabenplanung angefihrt. Der Bebauungsplan trifft
keine Festsetzungen fir den Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsfldche. Diese ist im Bestand ausreichend fir
die Abwicklung des entsprechenden Verkehrs
dimensioniert. Pflanzstandorte von Bdumen kdnnen
bei der Ausfihrungsplanung im Vergleich zur
Planzeichnung des Bebauungsplanes verschoben
werden. Plandnderungen sind hierdurch nicht
veranlasst.

Der Stellungnahme beigefigt ist ein allgemein zum
Stadtebau formuliertes Dokument der polizeilichen
Pravention. Demnach soll aus kriminalpraventiver Sicht
Sicherheit durch Nutzungsvielfalt und -qualitat des
Wohnquartiers geschaffen werden.

Eine sogenannte Nutzungsmischung fihrt zu einer
Belebung dieser Bereiche zu den unterschiedlichsten
Tageszeiten und fordert die subjektive und objektive
Sicherheit. In der Nahe befindliche Schulen,
Tageseinrichtungen fUr Kinder, Einkaufsmdglich-keiten
und auch Arztpraxen dienen nicht nur der
wohnortnahen Versorgung mit dem taglich
Notwendigen, sie minimieren auch den Mobilitats-
zwang. Weiterhin werden hierdurch Familienarbeit und
die Vereinbarkeit von Familie und Beruf besser
ermdglicht. Durch die eigensténdige Lebensfihrung
gerade der &lteren Menschen mit ihrem oft einge-
schrankten Mobilitatsradius wird durch die Nutzungs-
vielfalt positiv beeinflusst. All diese wohnortnahen
Treffpunkte fir Jung und Alt tragen zum Abbau der
Anonymitat bei. Studien belegen, dass Anonymitdt zu
einer hoheren Kriminalitatsbelastung fuhrt, da das
Entdeckungsrisiko fUr Straftater minimiert wird.
Kommunikationsbereiche oder multifunktional
nutzbare Freifldchen in der Ndhe von Wohngebauden
fordern soziale Kontakte. Auch ist auf eine offene und
Uberschaubare Bebauung zu achten, welche zur
Vermeidung von ,dunklen Ecken", sogenannte
Angstrdaumen beitragt. Ausreichende Beleuchtungs-
einrichtungen sollten hier jedoch nicht vernachldssigt
werden. Hierbei darf die direkt angrenzende ,Blau-
insel" nicht vernachlassigt werden. Diese solle im

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen, die
vorliegende Bebauungsplanung dient ausdriicklich der
Nutzungsvielfalt und Belebung des Wohnumfeldes
durch gemischte Nutzung. Im naheren Umfeld stehen
Einrichtungen zur Versorgung der Wohnbevélkerung
sowie Kommunikationsbereiche auch im &ffentlichen
Raum zur Verfiigung. Von Seiten der Stadt ist
beabsichtigt, den Straflenraum einschlief3lich
Eingangssituation in die Griinflachen entlang der Blau
umzugestalten. Dabei werden die genannten Kriterien
bericksichtigt. Weitere BaumafRnahmen im Park
selbst sind im Zusammenhang mit der vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanung nicht
veranlasst, auch zum Schutz des Grinbestandes.
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weiteren Verlauf der Planungen mit bedacht werden,
um einen ,flieBenden Ubergang® zu den gebaud-lichen
Anlagen zu erlangen.

Damit einbruchhemmende Maf3nahmen bereits bei der
Planung von Geb&duden — meist noch kosten-ginstig —
mit einbezogen werden kdnnen, missen Architekten
und Bauherren umfassend und frihzeitig informiert
werden. Durch textlichen Hinweis im Bebauungsplan
sollte deshalb auf die kostenfreie Beratung durch die
Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle beim
Polizeiprdsidium Ulm hingewiesen werden.

Der angefihrte Vorschlag wird zur Kenntnis
genommen, ein Hinweis im Bebauungsplan ist nicht
erforderlich. Im Rahmen der Bauberatung werden die
Bauwerber auf diese Informations- und
Beratungsmaglichkeit hingewiesen.

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Schreiben
vom 15.12.2014 (Anlage 5.5)

Es werden keine rechtlichen Vorgaben aufgrund
fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
Uberwunden werden, vorgetragen. Es sind keine
beabsichtigten eigene Planungen und Maf3nahmen, die
den Plan berihren kénnen, mit Angaben des
Sachstadts vorhanden.

Folgende Hinweise, Anregungen und Bedenken werden
vorgetragen:

Geotechnik:

Nach vorlaufiger geologischer Karte liegt das
Plangebiet im Verbreitungsbereich von organischen
Talfillungen, die von verkarsteten Karbonatgesteinen
des Oberjuras unterlagert werden. Die Machtigkeiten
der quartdren Sedimente sind nicht im Detail bekannt.
Auffillungen der vorangegangenen Nutzung sind im
Plangebiet nicht auszuschlief3en. Grundwasserstdnde
koénnen bauwerksrelevant sein, sofern eine
Versickerung von Oberflachenwassern geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig ist, wird die Erstellung
entsprechender hydrologischer Versik-
kerungsgutachten empfohlen. Fir die geplanten
MafRnahmen (Bau einer Tiefgarage) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020
bzw. DIN EN 1997 durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen. Im Vorfeld der Arbeiten sollte ggf. ein
Beweissicherungsverfahren der umliegenden Bebauung
und Grundsticke eingeleitet werden.

Zu den Belangen Boden, mineralische Rohstoffe,
Grundwasser, Bergbau und Geotopschutz:

Es werden keine Hinweise, Anregungen und Bedenken
vorgebracht. Zum Geotopschutz wird verwiesen auf
das Geotop-Kataster, welches im Internet abgerufen
werden kann.

Die Sachverhalte werden zur Kenntnis genommen
und, soweit erforderlich, in den Bebauungsplan als
Hinweis fUr die weitere Ausfihrungsplanung bei
Bauvorhaben eingearbeitet. Plandnderungen sind
hierdurch nicht veranlasst.

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm (Netze GmbH),
Schreiben vom 20.11.2014 (Anlage 5.6)

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf eigene
Belange untersucht. Im Grundsatz bestehen gegen das
Planungsziel mit Umbau und Neuerrichtung von
Gebduden fir eine Gberwiegende Nutzung zum

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen.
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Wohnen — mit untergeordneter Geschafts-, Biro- und
kleingewerblicher Nutzung — aus Sicht der Stadt-werke
keine Einwdnde. Das Plangebiet ist ausreichend mit
Einrichtungen der technischen Infra-struktur versorgt.
Eventuell erforderliche Anpassun-gen in den
Leitungsnetzen kénnen im Zuge oder im Vorfeld der
geplanten Baumaf3nahmen — nach entsprechender
Abstimmung mit dem Investor — ausgefihrt werden.

SUB V, Schreiben vom 09.12.2014 (Anlage
5.7):

SUB V nimmt wie folgt Stellung:

Altlasten:

Auf dem Flurstiick 1662/5 waren im Zeitraum von 1926
—1978 ansassig: Kupferschmiede und
Apparatebaubetrieb. Daher ist dieses Flurstick im
Altlastenkataster unter Objekt Nr.oo160 erfasst und
mit A=Ausscheiden bewertet. Der Ausbau des
Heizoltanks ist von einem Sachverstandigen fur
Bodenverunreinigungen/Altlasten zu Gberwachen und
in einem Bericht zu dokumentieren. Sofern
Bodenverunreinigungen festgestellt werden, ist die
untere Altlasten- und Bodenschutzbehérde zu
informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.
Auf den zukUnftigen Grinflachen ist sicherzustellen,
dass die Prifwerte der Bundes-Bodenschutzverord-
nung fUr Kinderspielflachen bzw. fir Wohngebiete
eingehalten werden.

Der Bebauungsplan weist auf die genannten
Sachverhalte und die hieraus erforderlichen
MafRnahmen im Rahmen der Ausfihrungsplanung hin.
Fir den Bebauungsplan ergibt sich hierdurch kein
Anderungsbedarf. Die Bau- und Grinplanung ist sicher
umsetzbar, ggf. nach Durchfihrung von
entsprechenden bodenschutzrechtlichen
SanierungsmafRnahmen. Ein Anderungsbedarf des
Bebauungsplanes ergibt sich dadurch nicht.

Arbeits- und Umweltschutz:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ergebnisse eines
Schallgutachtens zum Gewerbeldrm, wie im Vorent-
wurf des Bebauungsplanes angekindigt war, in dem
Entwurf zu integrieren sind.

Der Bebauungsplanentwurf enthalt entsprechende
schalltechnische Beurteilungen und daraus folgende
Larmschutzmalinahmen zum Gewerbelarm, wie auch
zum Verkehrslarm. Die Anregung ist damit
aufgegriffen.

Naturschutz:

SUB V weist darauf hin, dass es bei Bebauungsplanen
im Sinn von § 13 BauGB zwar kein rechtliches
Erfordernis fir Umweltbericht und naturschutz-
fachlichen Ausgleich gibt, aber im Regelfall das
Erfordernis fUr ein spezielles artenschutzrechtliches
Gutachten. In diesem Gutachten ist aus Sicht von SUB
V darzustellen, ob sich Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG ergeben bzw. wie diese durch Minderungs-,
Vermeidungs- oder vorgezogenen
Ausgleichsmafinahmen vermieden werden konnen. Die
aktuellen Formblatter des MLR sind zu verwenden. Im
vorliegenden Fall wird die Erfassung der europaischen
Vogelarten und der Fledermause fir ausreichend
angesehen. Die Aussagen zu anderen Tierarten konnen
von den vorhandenen Habitatspuren abgeleitet
werden. Neben den Gehdlzbestdnden sind auch die
zum Abriss bzw. zum Umbau vorgesehenen Geb&dude
auf Vorkommen von Vogeln und Flederm&usen hin zu
untersuchen. Unabhangig vom Ergebnis des
artenschutzrechtlichen Gutachtens werden vor allem
fur die Nordseite des Gebdudes zweiter Bauabschnitt

Die Anregung wurde derart aufgegriffen, dass fir den
Bebauungsplan eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung auf Grundlage einer Kartierung von
Vorkommen von Vogeln und Fledermausen
durchgefthrt wird. Hierzu wird ein Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in den
Bebauungsplan integriert. Der Fachbeitrag kommt
nach der Auswertung der einschldgigen
Naturschutzliteratur sowie nach Ortsbesichtigung der
Biologen zum Ergebnis, dass sowohl bzgl. Vogel, als
auch Fledermdusen keine Hinweise existieren, dass an
Gehdlzen bzw. an oder in Gebduden im Plangebiet
solche Vorkommen festzustellen sind, die bei Abriss
bzw. Umbau zwingend Verbotstatbestdnde gem. § 44
BNatSchG auslésen. Dennoch kann nicht mit
Sicherheit ausgeschlossen werden, dass zum
Umbauzeitpunkt entsprechende Vorkommen von
Végeln (z.B. Brutplatze) oder Fledermausquartiere
anzutreffen sind. Dies auch deswegen, weil nicht fir
alle BaumaRnahmen im gesamten Plangebiet der
Zeitpunkt der Realisierung feststeht. Aus diesem
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(BA) textliche

Festsetzungen empfohlen, die in und an der Fassade
Habitate z. B. Nistkasten, besiedelbare Hohlraume fir
Vogel und Fledermduse vorsehen. Das Thema spezieller
Artenschutz sollte laut den fachgutachter-lichen
Aussagen im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung bearbeitet werden.

Grund geht der Bebauungsplan nach Empfehlung des
Fachbeitrags zur saP davon aus, dass unmittelbar vor
Baumafnahmen bzw. vor RodungsmafRnahmen
nochmals entsprechende Kartierungen

durch geeignete Fachstellen durchzufGhren sind. Dies
ist als Vermeidungsmaf3nahme bzw. vorgezogene
Ausgleichsmalinahme in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Im Fachbeitrag wurden die angesprochenen
Formblatter des MLR verwendet. Auf verbindliche
Festsetzung zum Anbringen von Ersatzhabitaten, z. B.
Nistkdsten, Schaffung von Hohlrdumen fir Végel oder
Fledermause wird verzichtet, nachdem aktuell
aufgrund der fachgutachterlichen Bestandsaufnahme
solche Maf3nahmen nicht zwingend erforderlich sind.
Die Anregung ist insoweit entsprechen den Vorgaben
zur Naturschutzgesetzgebung aufgenommen.

In die Begrindung zum Bebauungsplan soll eine
Aussage Uber mdgliche Auswirkungen auf das direkt
nordlich angrenzende, gesetzlich geschitzte Biotop-Nr.
176254210066 erfolgen.

Wasserrecht:

SUBV stellt fest, dass nach den Hochwassergefahren-
karten fUr die Blau das hundertjdhrige Hochwasser im
Bereich der Kassbohrerstrale 16, 18, 20 bei 477,90 m
Uber NN liegt. Das Plangebiet liegt auRerhalb des
Uberflutungsbereiches. Es gibt kein Bauverbot nach §
78 Abs. 1 WHG.

Sofern im Zuge des Aushubs bzw. der BaumalRnahme
Grundwasser freigelegt wird und somit eine Grund-
wasserabsenkung erforderlich wird, ist bei der
Abteilung Umweltrecht nach § g Abs. 1 Nr. 5 WHG und §
93 Abs. 3 WG eine wasserrechtliche Erlaubnis unter
Vorlage der entsprechenden Unterlagen zu beantragen.
Binden Grindungs- oder Verbaumaf3nahmen in das
Grundwasser ein, so sind diese bei der Stadt Ulm,
Abteilung Umweltrecht und Gewerbeaufsicht unter
Vorlage aussagekraftiger Unterlagen anzuzeigen.

Im Gebaude Kdssbohrerstrafde 18 befindet sich im
Keller eine Tankanlage fir Heizdl (33.500 1), die vor dem
Abriss des Gebaudes durch einen Fachbetrieb
ordnungsgemal stillzulegen ist. AnschlieRend ist die
Stilllegung von einem Sachverstandigen zu prifen.

Festzustellen ist, dass die gemaf} Bebauungsplan
zuldssig werdenden BaumafRRnahmen den Umbau von
bestehender Baustruktur und damit keine
Neubebauung von geschitzten Biotopflachen bzw. an
das Biotop angrenzende Freifldchen umfasst. Insofern
sind durch zuldssige Bebauung keine erheblichen
Auswirkungen auf das genannte Biotop zu erwarten.
Der Sachverhalt wird in der Begrindung des
Bebauungsplans dargelegt. Dariber hinaus ist darauf
zu verweisen, dass die vorhandene Baumstruktur im
Plangebiet bzw. an dessen Rand aufgenommen und
bewertet wurde. Hinweise zum Baumschutz sind in
den Bebauungsplan aufgenommen. Es ist nicht mit
bestandsverdandernden Auswirkungen auf das Biotop
zu rechnen.

Der Sachverhalt wird zu Kenntnis genommen.

Im Bebauungsplan wird auf diese Sachverhalte
hingewiesen.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen. Im
Bebauungsplan wird darauf hingewiesen.
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6.3 Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurden keine
Anregungen vorgebracht.

Bei der Anhorung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
Bebauungsplanentwurf wurden beteiligt:

- Deutsche Telekom

- Handwerkskammer Ulm

- Industrie und Handelskammer (IHK) Ulm

- LRA Alb-Donau-Kreis — Kreisgesundheit

- Nachbarschaftsverband Ulm

- Polizeidirektion Ulm

- Regierungsprasidium (RP) Tubingen — Ref. 21 Raumordnung (inkl. Ref. 22, 25, 56)
- Regierungsprasidium (RP) Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege (Grabungen)

- Regierungsprasidium (RP) Freiburg, Abteilung 9 — Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

- Stadtwerke (SWU) Ulm/Neu-Ulm GmbH

- Stadtwerke (SWU) Ulm/Neu-Ulm Verkehr GmbH

- Stadtwerke (SWU) Ulm/Neu-Ulm Immobilien GmbH
- SUB/V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

- Fernwarme Ulm (FUG)

- Entsorgungsbetriebe der Stadt UIm (EBU)

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht: Stellungnahme der Verwaltung:

IHK Ulm. Schreiben vom 13.07.2015 (Anlage Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen.
6.1 Plananderungen sind nicht veranlasst.

Die IHK hat zum vorliegenden Entwurf keine weiteren
Anregungen oder Bedenken vorzubringen. Sie begrif3t
Plananderungen vom Vorentwurf zum Entwurf im
Hinblick auf den Schallschutz sowie die Festsetzungen
zum Larmschutz im Bebauungsplangebiet, um die
Belange der angrenzenden Gewerbebetriebe zu
bericksichtigen.

Regierungsprasidium Stuttgart, Landesamt fur

Denkmalpflege (Grabungen), Schreiben vom
27.07.2015 (Anlage 6.2)
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Zur Planung bestehen im Grundsatz keine Anregungen.
Es wird jedoch gebeten, einen Hinweis auf § 20 DSchG
zum Fund von Kulturdenkmalen in die Planunterlagen
einzufigen (sofern nicht bereits geschehen): ,Sollten bei
Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben,
Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir
Denkmalpflege beim Regierungsprdsidium Stuttgart
(Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen. Funde und
Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die
Maoglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen."

Der Bebauungsplanentwurf enthielt bereits Hinweise
auf den genannten Sachverhalt, die redaktionell
entsprechend der Stellungnahme angepasst werden.
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Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Immobilien GmbH
(Recht, Versicherungen und Immobilien),

Schreiben vom 07.07.2015 (Anlage 6.3)

Die SWU stellen fest, dass in der Begrindung zum
Entwurf des Bebauungsplanes bereits viele Punkte
angesprochen sind, die die SWU tangieren und bereits
bericksichtigen. Dennoch sollen folgende
Anmerkungen erfolgen. Die SWU haben auf dem
Geldnde Kassbohrerstralie 19 (K 19) mehrere Mieter
bzw. Nutzer. Das sind die SWU Verkehr GmbH, die
Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH und die EBU
(Stadt UIm). Die Nutzungen von K 19 bedingen auch die
Anforderungen an die Bebauung im betroffenen
Bereich.

Der Sachverhalt ist bekannt und in der Planung
bericksichtigt, z.B. durch die Integration von
Schallbegutachtungen zum Gewerbe- und
Verkehrslarm im Bebauungsplan. Darin empfohlene
LarmschutzmalRnahmen an den neuen Gebduden im
Plangebiet sind im Bebauungsplan verbindlich
festgesetzt. So ist der Bestandsschutz und die von der
SWU gemal3 neuvestem Planfeststellungsbescheid zur
Erweiterung des Betriebshofes vom 22.01.2015
vorgesehene Umstrukturierung und Intensivierung der
SWU-Nutzung im Betriebshof der SWU unter
Bericksichtigung des Neubaus der Strafldenbahnlinie 2
im Bebauungsplan bericksichtigt.

SWU Verkehr GmbH und EBU:

Im Rahmen des Ausbaus des Ulmer StralRenbaunetzes
mit dem Neubau der StraRenbahnlinie 2 muss der
Betriebshof in der Bauhofer StralRe/Kassbohrerstralie
erweitert werden. Fir die geplanten Um- und
Neubaumafnahmen wurde beim RP Tibingen ein
Antrag auf Planfeststellung gestellt und mit Beschluss
vom 25.02.2014 genehmigt. Neben dem Umbau der
bestehenden Wagenhalle, dem Aus- bzw. Neubau der
nordlichen Hofflache und dem Neubau der Abstellhalle
fur Fahrzeuge ist auch eine Optimierung im Bereich der
Betriebsablaufe geplant und genehmigt. Um die
bestehenden Betriebshofkapazitaten wirtschaftlicher
zu nutzen, werden die am Abend bzw. in der Nacht
einrickenden Busse Uber die Kdssbohrerstraf3e auf die
nordliche Hofflache einfahren. Teilweise ergeben sich
zusatzliche Fahrbeziehungen durch Fahrzeuge, die
nach dem Betanken Uber die Bauhofer Straf3e und
Kassbohrerstrale auf die nérdliche Hofflache zur
Abstellung fahren. Die Fahrten finden bis 3:00 Uhrin
der Nacht statt, wobei bis zu 17 Fahrten pro Stunde als
Einrickfahrt stattfinden. Ebenso sind auch die
Fahrzeugbewegungen auf dem Betriebshof fur die
notwendigen Wartungs- und Abstellarbeiten fir Busse
und Stral3enbahnen zu bericksichtigen. Diese missen
zwingend im Nachtzeitraum nach dem Einricken der
Fahrzeuge auf dem Betriebshof erfolgen, um einen
zuverldssigen Betrieb des stadtischen Nahverkehrs
sicherzustellen. Diese Betriebsablaufe wurden im
Rahmen der Planfeststellung bericksichtigt und
genehmigt.

Die Belange der SWU sind im Entwurf des
Bebauungsplanes wie v.g. bericksichtigt. Der
Bebauungsplan enthélt sowohl eine schalltechnische
Stellungnahme zur Beurteilung der
Gewerbeldarmimmissionen auf dem SWU-
Betriebsgeldnde, als auch eine Beurteilung der
StrafRenverkehrslarmsituation (Fahrverkehr im
offentlichen Straldenraum). Entsprechende
Festsetzungen zum Schallschutz zur Sicherstellung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im
Plangebiet sind im Bebauungsplan getroffen (z.B.
fassadenweise Larmpegelbereiche nach DIN 4109
,Schallschutz im Hochbau"). Diese
Schallschutzfestsetzungen gehen zurick auf eine
schalltechnische Stellungnahme des Ingenieurbiros
em plan, Stand 2015 zum vorliegenden
Bebauungsplan. Darin erfolgt die Ermittlung der
zukUnftigen Schallimmissionen unter
Bericksichtigung des in der Stellungnahme der SWU
vom 07.07.2015 genannten
Planfeststellungsbeschlusses des
Regierungsprasidiums (RP) TUbingen zur Anderung
des Betriebshofes vom 25.02.2014.

Des Weiteren ist eine Vorhalteflache fur ein Salzlager
der EBU bericksichtigt. Wir weisen darauf hin, dass bei
dessen Realisierung ein entsprechender
Betriebsverkehr entsteht, der sich witterungsbedingt
auch auf den Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr
erstrecken kann.

Dieser Sachverhalt ist im Bebauungsplan auch
bericksichtigt. Die Schallprognose von em plan
unterstellt eine Zunahme der ,,EBU-induzierten
Verkehre um 50%.
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Zur Erfullung der gesetzlichen Larmschutzvorgaben in
Wohn- und Birogebauden sind durch den Bauherrn der
Bebauung auf der Kassbohrerstrafie 18 + 20
entsprechende bauliche Vorkehrungen zu treffen. Aus
dem Betrieb des Betriebshofes erwachsen keine
Regressanspriche gegenUber den Eigentimern der
Grundsticke K&ssbohrerstraf3e 18 + 20.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen. Im
Bebauungsplan sind entsprechende
Schallschutzvorkehrungen festgesetzt, z.B. in Form
von fassadenseitig unterschiedenen Festsetzungen
von Larmpegelbereichen nach DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau" sowohl| bezogen auf Gewerbeldrm als
auch auf Verkehrslarm. Im Rahmen nachfolgender
Baugenehmigungsverfahren sind die entsprechenden
Nachweise zur Einhaltung der
Schallschutzfestsetzungen nachzuweisen, z.B. durch
Orientierung von ruhebedUrftigen Raumen auf
schallabgewandte, Einbau von Schalldammliftern,
zentralen Beliftungseinrichtungen, Festverglasungen
u.a. Die bauliche Art der konkreten
Schallschutzmal3nahmen obliegt der weiteren
Ausfihrungsplanung. Die Belange des Schallschutzes
sind damit ausreichend auf Ebene des
Bebauungsplanes bericksichtigt. Plandnderungen sind
nicht veranlasst.

Die derzeit genehmigten Planungen bericksichtigen
nur die Netzerweiterung der Linie 2. Perspektivisch sind
aber Netzerweiterungen oder Verstarkungen von

Linien sowohl im Bus-, als auch im StrafRenbahnbereich
denkbar, was dann auch zu erhéhten
Immissionsbeeintrachtigungen im Umfeld des
Betriebshofes, so auch in der KassbohrerstralRe fGhren
kénnte. Auch wenn Plan- und Baurechtsverfahren auf
den Status Quo abstellen, sollte dies bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes bericksichtigt werden.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Grundsatzlich gilt, wie in der Stellungnahme
angefihrt, dass SchallschutzmalRnahmen in
Bebauungsplanen fir neue, an Gewerbe
heranrickende Vorhaben auf die rechtsverbindliche
Bestandssituation abzustellen sind. Dies ist im
vorliegenden Fall der gemaR3 v.g.
Planfeststellungsbescheide fixierte Zustand. Im
vorliegenden Bebauungsplan wurde sogar ein dariber
hinausgehender Planungszustand mit einem
angenommenen Verkehr aufgrund des beabsichtigten
EBU-Salzlagers bericksichtigt, da diese
Planungsabsicht in konkreterer Form bekannt war.
Dariber hinausgehende, sehr grobe Uberlegungen fir
weitere Umstrukturierungen des Bus- und
Straldenbahnverkehrs innerhalb des Betriebsgeldndes
der SWU bzw. im umgebenden StraRenraum sind von
der SWU in durchgefihrten Abstimmungen und
Beteiligungen nicht quantifiziert worden.
Plananderungen sind daher nicht veranlasst.

SWU Netze GmbH:

Die Netzgesellschaft nutzt das Gelande grundsatzlich
nur als Verwaltungsstandort, womit ein normaler
Pendlerverkehr mit normalen Pkw in der Zeit von 6:30
Uhr bis 18:30 Uhr in der Hofeinfahrt stattfindet. Die
SWU weist jedoch darauf hin, dass im Rahmen der
Kampfmittelsondierung im Ulmer Bahnhofs- und S 21-
Geldnde die Moglichkeit besteht, dass im Notfall der
gesamte Fuhrpark aus dem Geldnde Karlstrafe 1in die
K&ssbohrerstral3e 19 verlegt werden muss und damit
auch Ubergangsweise Schwerlastverkehrin den
normalen Tageszeiten bzw. auch zu
Bereitschaftsdienstzeiten stattfinden kann. Die SWU
bittet diesen —wenn auch nur zeitweise auftretenden
Umstand — zu bericksichtigen.

Wie genannt, wirde es sich bei diesem Fall um einen
auBergewdhnlichen, zeitlich begrenzten
Nutzungszustand des SWU-Gelandes handeln, der im
vorliegenden Bebauungsplan, der sich auf rechtlich
genehmigte Bestandszustande bezieht, nicht im
Einzelnen zu bewerten ist. Sollte dieser Umstand
eintreten, gilt es im Rahmen zeitlich befristeter
Nutzungsgenehmigungen den dann bekannten
Zustand zu bewerten.
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SUB V, Schreiben vom 29.07.2015 und 31.07.2015
(Anlage 6.4)

Naturschutz:
SUB YV, Schreiben vom 29.07.2015:

Die beiden Schreiben von SUB V werden zur
Kenntnis genommen und wie folgt chronologisch
nach ihrem Eingang behandelt. Zum Verstandnis
wird darauf hingewiesen, dass infolge des ersten
Schreibens vom 29.07.2015 mit der Unteren
Naturschutzbehdrde das Vorgehen im
Bebauungsplan nochmals auf Basis aktueller
Artenschutzkartierungen abgestimmt wurde und
darauffolgend im zweiten Schreiben vom
31.07.2015 die Zustimmung der Unteren
Naturschutzbehérde erfolgte.

Entsprechend des abgestimmten Vorgehens
wurden zusatzliche artenschutzrechtliche
Kartierungen im Mai, Juni und Juli 2015
durchgefihrt. Die Ergebnisse einschlielich
Bewertung sind in einer ergdnzenden
Stellungnahme zum Fachbeitrag Artenschutz zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom
28.07.2015 dokumentiert.

Die Ergebnisse sind aus Sicht des SUB V im B-Plan und im
Fachbeitrag zur saP entsprechend anzupassen bzw. zu
ergdnzen. Eine vorgeschlagene Streichung von
«Ersatzquartieren fir Flederm&use" bei einer im Vorentwurf
enthaltenen Vermeidungsmafinahme V 3 wird von SUB V
akzeptiert, da die Kartierungen keinen Nachweis von
Fledermausen am oder im Gebaude erbracht haben.

Der Bebauungsplan wird gedndert und die
MalRnahmen werden entsprechend angepasst.

Naturschutzfachlich ware es sehr winschenswert, am neuen
Gebaude Quartiere fir Fledermause zu schaffen und an den
umliegenden Bdumen Nistkasten aufzuhangen.

Der Bebauungsplan zielt grundsatzlich auf die
Neuschaffung von dichter, gemischt genutzter
Bebauung mit Gberwiegend Wohnen in einem
urban gepréagten Bereich, wenngleich dieser an
eine parkartige Flache entlang der Blau angrenzt.
Dort kdnnen an den Bdumen jederzeit
entsprechende Nistkasten oder Quartiere fir
Fledermduse angebracht werden, was auf3erhalb
der Abwagungsbelange des Bebauungsplanes
liegt. Am Geb&ude K 20 selbst sind umfangreiche
Umbauten, u.a. auch zum Schallschutz
vorgesehen, z.B. festverglaste Fassaden. Die
Schaffung von zuséatzlichen Quartieren wiirde die
Umsetzung des vorgesehenen
Architekturkonzeptes an diesem Gebaude
erheblich storen. Fir das sidliche Gebaude liegt
noch kein Architekturkonzept vor. Evtl. kénnen
dort solche MaflRnahmen umgesetzt werden.
Entsprechend soll in den Bebauungsplan eine
Empfehlung aufgenommen werden. Nahere
Einzelheiten kénnen dann bei dessen
Ausfihrungsplanung mit der UNB abgestimmt
werden.
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Okologische Baubegleitung:

Die untere Naturschutzschutzbehdrde empfiehlt, dass eine
okologische Baubegleitung bestellt werden sollte. Deren
Aufgabe muss insbesondere die fachliche Begleitung und
Uberwachung aller Natur-/Artenschutzbelange sein; gerade
im Hinblick auf Vermeidungsmafinahmen sowie
vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen. SUB V empfiehlt
hierzu Regelungen in einen stadtebaulichen Vertrag
aufzunehmen.

Die fachkundige Person ist der Unteren
Naturschutzbehdrde rechtzeitig vor
Baufeldfreimachung/Gebaudeabriss/Baubeginn zu
benennen. Die jeweiligen Untersuchungsergebnisse sind
zeitnah mitzuteilen.

Eine entsprechende Regelung ist auch in den
Durchfihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen.

Grinordnerischer Fachbeitrag — Bewertung Grinbestand
vom 06.02.2015:

SUB V weist darauf hin, dass fur alle kartierten Baume, die
im geschitzten Grinbestand liegen und die nicht erhalten
werden kdénnen, ein Ersatz zu leisten ist (gemal § 8
JVerpflichtung zu Ersatzpflanzung der Satzung". Die
Wertermittlung muss in Zusammenarbeit mit der Abteilung
Grinflachen erfolgen.

Der Sachverhalt betrifft die nachfolgende
Ausfihrungsplanung. Plandnderungen am
Bebauungsplan sind nicht veranlasst.

SUBV, Schreiben vom 31.07.2015:

Demnach ist aufgrund der Kartierungsergebnisse die
Vermeidungsmafinahme V 3 des Vorentwurfes mit einer
zwingenden Errichtung von Fledermausquartieren und
Vogelbrutstatten fir Mauersegler zu streichen. Dariber
hinaus empfiehlt SUB V das freiwillige Anbringen eines
Nistkastens am neuen Gebdude oder in umliegenden
Baumen.

Aufgrund dieser Stellungnahme wird der
Bebauungsplan wie oben genannt angepasst.

Fernwdarme Ulm (FUG), Schreiben vom 29.06.2015
(Anlage 6.5)

Im Grundsatz bestehen keine Einwdnde. Das bestehende
Gebdude war an die Fernwarme der FUG angeschlossen.
Durch den geplanten Neubau ist es erforderlich, die
bestehende Hausanschlussleitung im Bereich der Tiefgarage
zu entfernen bzw. fir einen méglichen Neuanschluss
umzulegen. Hierzu wird ein Lageplan Gbermittelt.

Die Anregung betrifft die weitere
Ausfihrungsplanung. Fir den Bebauungsplan
besteht kein Anderungsbedarf.

Entsorgungsbetriebe der Stadt Ulm (EBU),
Schreiben vom 24.07.2015 (Anlage 6.6)

Abfallwirtschaft (Abt. I):

Entwasserungsleitungen innerhalb des Plangebiets sind als
private Leitungen zu planen, zu bauen und zu unterhalten.
Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen Kanal sind im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu beantragen.
Bestandsunterlagen des 6ffentlichen Kanals konnen bei den
Entsorgungsbetrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

Die Anregung betrifft die AusfGhrungsplanung.
Plananderungen sind nicht veranlasst.
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Abfallwirtschaft (Abt. Il): Grundsatzlich ist die Aufstellung eines

Im Bebauungsplan ist eine Fldche, GréRenordnung Pkw- Glascontainerstandortes mit den getroffenen
Stellplatz, fir Glascontainerstandort (9o Wohneinheiten) Festsetzungen im Bebauungsplan vertraglich. Ein
vorzusehen. Hierzu Ubermittelt die EBU einen Lageplan. Standort kann folglich auf nachfolgender

Ausfihrungsebene zwischen dem Vorhabentrager
und der EBU abgestimmt werden, ohne hierfir
Regelungen im Bebauungsplan zu treffen. Ein
gemald Lageplan vorgesehener Standort liegt
jedoch genau an der Einfahrt der bestehenden,
und zur Weiternutzung vorgesehenen
Tiefgarageneinfahrt. Insofern Idsst sich dieses so
nicht realisieren. Nahere Einzelheiten sind auf
nachfolgender Ausfihrungsebene abzustimmen.
Fir den Bebauungsplan entsteht hierdurch kein

Anderungsbedarf.
Die EBU erinnern, dass zukinftig die Hauptein- und Der Sachverhalt ist bekannt. Entsprechend
Hauptausfahrt der Busse und des zentralen wurden fir den Bebauungsplan Begutachtungen

Streumittellagers der EBU genau gegeniber der geplanten | der Gewerbeldrm- sowie Verkehrslarmsituation
Wohnbebauung liegt. Die EBU vermutet, dass Beschwerden | bericksichtigt. Im Bebauungsplan sind
Uber Larm unvermeidlich sein werden. SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Fir ndhere

Einzelheiten wird auf die Abwagung im
Zusammenhang mit der Stellungnahme der SWU
vom 07.07.2015 verwiesen, in der auch auf
Belange der EBU eingegangen wurde.
Plananderungen sind nicht erforderlich.

Anderungen am vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden folgende Plandanderungen bzw. -erganzungen
vorgenommen:

Erganzung Begrindung zum speziellen Artenschutz um eine erganzende Stellungnahme
zum Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom
28.07.2015. Diese stellt das Ergebnis und die Bewertung von zusatzlichen
artenschutzrelevanten Kartierungen des Plangebietes beziglich des potenziellen
Vorkommens speziell geschitzter Vogel oder Fledermause im Zeitraum von Mai bis Juli
2015 dar, bei denen durch die BaumafRnahmen gemaf3 Bebauungsplan ein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG eintreten konnte. Diese
Nachkartierungen erfolgten aufgrund der Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehorde zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,
insbesondere des darin integrierten Fachbeitrags (artenschutzrechtlichen
Basisgutachtens) vom 07.04.2015. Im Ergebnis der Nachkartierung wurde nur eine Brut
des Haussperlings gefunden, der hinsichtlich nétiger spezieller Artenschutzmalinahmen
keine Relevanz hat.

Da bei der Kartierung keine Fledermausquartiere gefunden wurden, werden in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde die artenschutzrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Uberarbeitet und die Vermeidungsmal3nahme zur
zwingenden Schaffung von Ersatzquartieren fir Flederm&use und Nisthilfen von
Brutvogeln gestrichen. Eine Empfehlung hierzu bleibt erhalten. Die Begrindung wird
entsprechend angepasst.

Das beauftragte Buro Kling Consult hat in Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt und Baurecht auf der Grundlage der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Kdssbohrerstraf3e 18 +
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20" und die Satzung der ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 18.08.2015 vorbereitet,
der mit der beiliegenden Begrindung vom 18.08.2015 als Anlage beigefigt ist.

Durchfiihrungsvertrag

§ 12 Abs. 1 BauGB schreibt vor, dass zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Durchfihrungsvertrag abzuschlief3en ist, in dem sich die Vorhabentragerin zur DurchfiGhrung
des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet. Der DurchfGhrungsvertrag liegt
als Anlage 12 bei.

Satzung

Vorbehaltlich der Zustimmung zum Durchfihrungsvertrag konnen der vorhabenbezogene
Bebauungsplan in der Fassung vom 18.08.2015 gemal? § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches und
die Satzung der ortlichen Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
als Satzungen erlassen und die beiliegende Begrindung in der Fassung vom 18.08.2015 hierzu
festgelegt werden.
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