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Bebauungsplan M 62.4 ,,Wohnen am lllerpark“

Die Stadt Neu-Ulm erlasst aufgrund der §§ 1, 2, 8 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) fiir das auf
der Planzeichnung gekennzeichnete Gebiet folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
M 62.4 ,,Wohnen am lllerpark"”

A. Rechtsgrundiagen

Zugrunde liegen, mit den jeweils bis zum Satzungsbeschluss erfolgten Anderungen:

B.1

B.2

B.3

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel
8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706)

das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. 2011 S. 82, BayRS 791-1-
U), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 405) und
durch § 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057)

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. 2007, S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt ge-
andert durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408)
Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I),
zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom 26. Marz 2019
(GVBI. S. 98).

Zeichnerischer Teil

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes ist Bestandteil der Satzung.

Planzeichnung (M 1:500)

MaBgeblich ist die Planzeichnung im MafBstab 1:500 vom 24. Oktober 2019.

Zeichenerklarung

Die Zeichenerklarung dient der Erlduterung des Planinhaltes und teilt sich auf in
planungsrechtliche Festsetzungen, értliche Bauvorschriften und Hinweise.

Verfahrensvermerke

Die Verfahrensvermerke enthalten die wesentlichen Daten zum Ablauf des
Bebauungsplanverfahrens inklusive der Angaben zu den rechtlichen Fristen.
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Bebauungsplan M 62.4 ,,Wohnen am lllerpark™

B.4 Darstellung externer Ausgleichsflachen
Die Beiplane B.4.A bis B.4.F stellen die Ausgleichsflachen dar, die auBBerhalb

des Geltungsbereiches fiir die Realisierung des Bebauungsplans erforderlich
sind (MaBnahmen A bis F).
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C.1

2.1

2.2

C. Textteil zum Bebauungsplan M 62.4 ,Wohnen am lllerpark®

Textteil

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA1-WAS33 (§ 4 BauNVO)

Die unter § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO aufgefihrten Ausnahmen

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
sind nicht zulassig.

In den Baufeldern WAB-7 sind die unter § 4 Abs. 3 Nr. 2 aufgeflihrten sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetriebe im Erdgeschoss allgemein zulassig. Im WA7
sind Wohngebaude im Erdgeschoss nur ausnahmsweise zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Grundflachen- und Geschossflachenzahlen sind durch Planeintrag differen-
ziert festgesetzt. Die Uberschreitung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen ist bis zu einem Wert von

- 0,65in WA 1;16; 21; 31

- 0,75inWA9; 11; 36-39

- 0,90 in WA 2-8; 10; 12-15; 17-20; 22-30; 32-35; 40; 41 zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Planeintrag differenziert festgesetzt. Im
Baufeld WA41 sind Anlagen fiir soziale Zwecke ausnahmsweise mit zwei Ge-
schossen zulassig.

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH = OK RohfuBBboden) ist durch Planeintrag
differenziert festgesetzt und gilt als Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhe. Die
Oberkante der Tiefgaragen darf die EFH nicht Gberschreiten.

Die maximale Gebaudehoéhe ist entsprechend Planeintrag definiert und bezieht
sich auf die Oberkante Attika. Ausnahmsweise kann die zulassige Gebaudehd-
he auf einer Grundflache von max. 10% der Dachflache fir technisch bedingte
Dachaufbauten um bis zu 2,00 m Gberschritten werden. Flr Sonnenkollektoren
und Photovoltaikanlagen ist eine Uberschreitung um bis zu 1,20 m zulassig.
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3.1

3.2

3.3

5.1

C. Textteil zum Bebauungsplan M 62.4 ,Wohnen am lllerpark®

Bauweise, Uiberbaubare und nicht iberbaubare Grundstlicks-
flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Die Bauweise ist per Planeintrag differenziert festgesetzt. Es werden folgende
Abweichungen festgesetzt:
ai: Abweichend von der geschlossenen Bauweise darf der Baublock aus-
nahmsweise an zwei Stellen gedffnet sein. Diese Offnungen dirfen ma-
ximal je 13 m breit sein.
a2 Abweichend von der offenen Bauweise dirfen Hauptgebaude innerhalb
der Baugrenzen an die Grundstiicksgrenze angebaut werden. Es sind
innerhalb der Baugrenzen Gebaudelangen > 50 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Terrassen sind auch auBBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Ausnahmsweise dirfen untergeordnete Bauteile und Vorbauten wie Pfeiler,
Gesimse, Hauseingéange, Dachvorspriinge, Balkone und Terrasseniiberdach-
ungen bis zu einer Tiefe von 1,50 m Uber die Baugrenzen vortreten, wenn sie
die Halfte der dazugehdérigen AuBenwandlange nicht Gberschreiten.

Nicht uberbaubare Grundstlicksflache

Flachen, auf denen ein Geh- und Fahrrecht bzw. ein Leitungsrecht festgesetzt
ist, dirfen nicht Gberbaut werden.

Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2ai.V.m. Abs. 3 BauGB)

Die Tiefe der Abstandsflachen wird abweichend von Art. 6 Abs. 5 BayBO per
Planeintrag differenziert festgesetzt. Als H6henbezugspunkt gilt die Erdge-
schossfuBbodenhdhe (EFH).

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO; §9 Abs. 1 Nr. 20,
25a BauGB)

Ober- und unterirdische Stellplatze

Tiefgaragen (TGa) sind in den Wohnbauflachen inner- und auBBerhalb der Uber-
baubaren Flachen zulassig. Tiefgaragenteile auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflache haben einen Abstand von mind. 0,50 m zur éffentlichen Ver-
kehrsflache einzuhalten. Zu 6ffentlichen Griinflachen und Ausgleichsflachen
haben Tiefgaragenteile einen Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten.
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5.2

7.1

C. Textteil zum Bebauungsplan M 62.4 ,Wohnen am lllerpark®

Nicht-tberdeckte Stellplatze (St), Garagen und Carports (Ga) sind nur in den
laut Planzeichnung daflr festgesetzten Flachen sowie innerhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

In den Teilgebieten WA 1, 3, 14,16, 18, 21, 23, 28, 31-32, 34 und 38-39 sind of-
fene Stellplatze (St) auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig, jedoch
nur in den Bereichen der Grundsticksflachen, die zwischen Wohngebaude und
StraBenverkehrsflache oder Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,ver-
kehrsberuhigter Bereich® liegen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Geratehutten (Grundflache maximal 6,00 m2, Ge-
samthéhe maximal 3,00 m) sowie untergeordnete Anlagen wie Spielgerate,
Fahrradstéander, Ver- und Entsorgungsanlagen fiir regenerative Energien und
Zisternen sind allgemein zul&ssig, sofern ein Abstand von mindestens 1,00 m
zu 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen und zu Ausgleichsflachen eingehal-
ten wird.

In den Teilgebieten WA 2, 4-8, 10, 12, 13, 15, 17, 19, 20, 22, 24, 26, 27, 29, 30,
33, 35, 40, 41 sind gemeinschaftlich genutzte Nebenanlagen, die dem Wohnen
dienen (Grundflache maximal 15 m2, Gesamth6he maximal 3,00 m) allgemein
zulassig, sofern ein Abstand von mindestens 1,00 m zu &ffentlichen Verkehrs-
und Granflachen und zu Ausgleichsflachen eingehalten wird. Spielplatze sind
von der GréBenbeschrankung ausgenommen.

Weitere Nebenanlagen sind im Plangebiet nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zuléssig.

Offentliche Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In den 6&ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Parkanlage®,
~opielplatz" und ,Eidechsenkorridor® ist die Versickerung von Niederschlags-
wasser zulassig. Innerhalb der Parkanlage ist das Anlegen von 2,0-4,0 m brei-
ten Geh- und Radwegen zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB)

Begrinung von Dachern und Tiefgaragen

Flachdacher von Hauptgebauden, Garagen, Carports sowie Tiefgaragen sind
extensiv oder intensiv zu begriinen. Siehe hierzu auch die értlichen Bauvor-
schriften, Pkt. 1.1.

Tiefgaragen sind in den Teilen, die nicht Uberbaut sind, mit einer Erdiberde-

ckung von mindestens 0,5 m herzustellen. Im Bereich von Baumstandorten
muss die Erdiberdeckung auf 12 m2 je Baum mindestens 0,8 m betragen.
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7.2

7.3

7.4

7.5

C. Textteil zum Bebauungsplan M 62.4 ,Wohnen am lllerpark®

Begrenzung der Bodenversiegelung

Offentliche Stellplatze, private Stellplatze und deren Zufahrten sowie Terrassen
sind mit versickerungsfahigen, wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Den
Boden versiegelnde Flachen sind unzulassig.

MaBnahme M1 — Magerwiese mit Sickerflachen und Gehdlzen

Auf der gekennzeichneten, 4.270 m2 groBen Flache ist eine extensiv genutzte,
artenreiche Magerwiese mit Sickerwasserflachen und Strauchgruppen anzule-
gen. Die Flache ist mit einer autochthonen Blumenwiesenmischung mit 50 %
Krauter-/Blumenanteil einzuséen. Auf 20 % der Flache sind Strauchgruppen
aus standortgerechten einheimischen Gehdélzen gemaf Artenliste anzulegen,
wobei pro 5 m2 Flache ein Strauch zu pflanzen ist. Des Weiteren sind in diesem
Bereich vier Baume I. oder Il. Ordnung geman Artenliste zu pflanzen. Die Pfle-
ge muss extensiv mit 1- bis 2-maliger Mahd im Jahr mit Abrdumen des Schnitt-
guts erfolgen. Der 1. Schnitt erfolgt im Juni, wobei die Schnitthéhe nicht tiefer
als 10 cm sein darf. Pflanzenschutz- und Dingemittel dirfen nicht aufgebracht
werden.

Im Westen dieser Flache, in der Nahe des Infanteriestitzpunkts der ehem.
Bundesfestung Ulm, ist eine etwa 600 m2 groBe Flache flir die Vermeidungs-
maBnahme V7 von Baumpflanzungen und zusammenhangenden Strauchpflan-
zungen auszunehmen.

MaBnahme M2 - Ortsrandeingriinung

Im Bereich der mit M2 gekennzeichneten, 600 m? groBen Flache ist im Osten
eine kleine Streuobstwiese mit 3-4 Birnbdumen (Sorte: Albecker Butterbirne)
anzulegen. Im Westen ist entlang der Grenze des Geltungsbereichs auf 150 m2
eine Hecke anzulegen. Bei der Heckenpflanzung ist je 5 m? Pflanzflache ein
einheimischer Strauch anzupflanzen. Die zu pflanzenden Arten sind unter
C.10.6 aufgelistet. Im Randbereich der Gehdlzpflanzungen sind Gras- und
Krautsdume herzustellen. Pflanzenschutz- und Dingemittel dirfen nicht aufge-
bracht werden.

MaBnahme M3 — Wildblumenwiese

Auf der gekennzeichneten, 2.154 m? groBBen Flache ist eine Wildblumenwiese
als Lebensraum fir Insekten sowie als Nahrung fUr unterschiedliche Vogelarten
anzulegen. Es ist eine autochthone Saatgutmischung mit mind. 80% Krauter-/
Blumenanteil zu verwenden. Die Pflege erfolgt extensiv mit 1 -maliger Mahd im
Jahr mit Abrdumen des Schnittguts. Die Mahd sollte erst im Frihjahr erfolgen,
um Ansitzwarten und Winterfutter flr Végel sowie Winter-Lebensraum fir Insek-
ten zu bieten. Je nach Zustand der Flache kann alle 2-3 Jahre eine Nachsaat
erforderlich werden. Pflanzenschutz- und Dingemittel dirfen nicht aufgebracht
werden.

Entlang des 6stlichen Randes der Flache ist ein 2,00 m breiter Gras-Kraut-
Saum anzulegen. Er ist aus einer Mischung aus autochthonem Saatgut einzu-
saen. Dieser Gras-Kraut-Saum kann als Pflegezufahrt genutzt werden.
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7.6

7.7

7.8

7.9

C. Textteil zum Bebauungsplan M 62.4 ,Wohnen am lllerpark®

Externe MaBnahme A

Extensivierung mit Anlage und Entwicklung von Feldgehélzhecken und Einzel-
bdumen auf 2.961 m? auf Flurstick Nr. 224, Gemarkung Gerlenhofen:

- Ausgangszustand: Intensiv genutztes Ackerland

- Entwicklungsziel/MaBnahmenziel: Extensive Wiesenflache mit Feldgehdlz-
hecken und Einzelbaumstandorten

- MaBnahmen: Wieseneinsaat, Pflanzen von einheimischen standortgerech-
ten Baumen und Strauchern, Ansaen von Krautsdumen, 2-malige Mahd,
Abtransport des Mahgutes, keine Dingung, kein Pflanzenschutzmittel.

Externe MaBnahme B

Anlage einer Streuobstwiese auf 4.635 m? auf Flurstiick 1078, Gemarkung Neu-
Ulm:

- Ausgangszustand der Ausgleichsflache: Intensiv genutzte Ackerflache
- Entwicklungsziel / MaBnahmenziel: Anlage einer Streuobstwiese

- MaBnahmen: Einsaat einer Wiese, Pflanzung von Obstbaumhochstam-
men, Mahd ab 15.Juni, Abtransport Mahgut, Keine Diingung, kein che-
mischer Pflanzenschutz, Schnitt und dauerhafte Pflege der Streuobst-
baume.

Externe MaBnahme C

Entwicklung einer mageren Extensivwiese mit Gehdlzgurtel und Gehdlzinseln,
Entwicklung von Wald mit Aufbau eines gestuften Waldrandes, Baumreihe ent-
lang der MaybachstraBe auf Flurstick 1136, Gemarkung Burlafingen auf
11.753 m2:

- Ausgangszustand der Ausgleichsflache: Intensiv genutzte Wiesenflache,
angrenzend an Wald und Gewésser (Auskiesung) landwirtschaftliche
Nutzung

- Entwicklungsziel / MaBnahmenziel: Entwicklung einer mageren Exten-
sivwiese mit Geholzgirtel und Gehdlzinseln, Entwicklung von Wald mit
Aufbau eines gestuften Waldrandes, Baumreihe entlang der Maybach-
stralBe

- MaBnahmen: Pflanzung von Baumen und Strauchern, Mahd der Wiesen-
flache (2-malig, 1. Mahd ab 15 Juni), Abtransport des Mahguts, an den
Bedarf angepasste Pflege des Ruderalstandortes.

Externe MaBnahmen D und E

Entwicklung einer mageren Extensivwiese mit Gehdlzglrtel und Gehdlzinseln
auf 4.193 m? auf Flurstiick 1211 und 3.530 m? auf Flurstick 1212, Gemarkung
Burlafingen:
- Ausgangszustand der Ausgleichsflache: Intensiv genutzte Wiesenflache,
landwirtschaftliche Nutzung
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C. Textteil zum Bebauungsplan M 62.4 ,Wohnen am lllerpark®

Entwicklungsziel / MaBnahmenziel: Entwicklung einer mageren Exten-
sivwiese mit Gehélzgurtel und Gehdlzinseln

MaBnahmen: Pflanzung von Baumen und Strauchern, Mahd der Wiesen-
flache (2-malig, 1. Mahd ab 15 Juni), Abtransport des Mahguts, an den
Bedarf angepasste Pflege des Ruderalstandortes.

7.10 Externe MaBnahme F

Entwicklung einer mageren Extensivwiese mit Feuchtstandorten, Gehdlzinseln
im westlichen Bereich mit Gras-Krautsaum auf 537 m2 des Flurstlcks 537, Ge-
markung Gerlenhofen:

Ausgangszustand der Ausgleichsflache: Intensiv genutzte Wiesenflache,
landwirtschaftliche Nutzung

Entwicklungsziel / MaBnahmenziel: Entwicklung einer mageren Exten-
sivwiese (Glatthaferwiese) mit Feuchtstandorten (Grabenaufweitung und
Blanke), Gehdlzinsel im westlichen Bereich mit Gras-Krautsaum
MaBnahmen: Aushagerung, Mahd der Wiesenflache (2-malig, 1. Mahd
ab 15 Juni), Abtransport des Mahguts, Anlage einer Blanke und Graben-
aufweitung, Pflanzung von standortgerechten Strauchern im westlichen
Grundsticksbereich.

7.11 Ausgleichsflachen und ihre Zuordnung

Kompensationsbedarf gesamt 36.865 m? | Zuordnungsfestsetzung

Interner Ausgleich MaBnahme M1 4.270 m? Wohnbauflachen
Flursticke 452 (TF), 454 (TF), 455
(TF), 456 (TF), 458 (TF), 459 (TF)
und 460 (TF)

Interner Ausgleich MaBnahme M2, 600 m2 Wohnbauflachen
Flursticke 930/24 (TF) und 930/225
(TF)

Interner Ausgleich MaBnahme M3, 2.154 m? Wohnbauflachen
Flurstiicke 459 (TF) und 460 (TF)

Externer Ausgleich MaBnahme A, 2.961 m? Wohnbauflachen

Flurstiick 537, Gerlenhofen

Flurstick 224, Gerlenhofen + 888 m?
Verzinsung
Externer Ausgleich MaBnahme B, 4.635 m? Wohnbauflachen
Flurstick 1078, Neu-Ulm + 417 m?2
Verzinsung
Externer Ausgleich MaBnahme C, 11.753 m2 | 11.281 m2 flr StraBen-
Flurstiick, 1136, Burlafingen verkehrsflachen;
472 mz fir Wohnbaufla-
chen
Externer Ausgleich MaBnahme D, 4.193 m? Wohnbauflachen
Flurstick 1211, Burlafingen + 503 m2
Verzinsung
Externer Ausgleich MaBnahme E, 3.530 m? Wohnbauflachen
Flurstick 1212, Burlafingen + 424 m?
Verzinsung
Externer Ausgleich MaBnahme F, 537 m2 Wohnbauflachen

Seite 10




9.1

9.2

C. Textteil zum Bebauungsplan M 62.4 ,Wohnen am lllerpark®

Ausgleichsflachen fir Wohnbauflachen

Vom Gesamtausgleichsbedarf von 36.865 m? entfallen 25.584 m2 (= 69,4 %)
Ausgleichsflache auf die Wohnbauflache, welche im Sinne einer Sammelzuord-
nung den Ausgleichsflachen MaBnahmen M1-M3 und A-F zugeordnet sind.

Ausgleichsflachen fiir StraBenverkehrsflachen

Vom Gesamtausgleichsbedarf von 36.865 m? entfallen 11.281 m2 (= 30,6 %)
Ausgleichsflache auf die 6ffentliche ErschlieBungsflache, die im Sinne einer
Sammelzuordnung der Ausgleichsflache MaBnahme C zugeordnet werden.

Mit Leitungs-, Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die gemaf Planeintrag festgesetzten Flachen werden wie folgt belastet:
- mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bauliche SchallschutzmaBnahmen

An den Fassaden der Wohngebaude mit Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A)
tags und/oder 49 dB(A) nachts ist durch eine entsprechende Grundrissorientie-
rung sicherzustellen, dass vor den fur Liftungszwecke vorgesehenen Fenstern
von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109:2016-07 ,Schallschutz
im Hochbau* (z.B. Wohn-, Schlaf- und Ruherdumen sowie Kinderzimmern,
Wohnkiichen) die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts eingehalten sind.

Passive SchallschutzmaBnahmen, nur Verkehrslarm

Verfligen entsprechende, schutzbedurftige Raume Uber keine nach den vorge-
nannten Vorgaben zu orientierenden und fir Liftungszwecke geeigneten Fens-
terflachen, so sind an den entsprechenden Fassadenseiten Schallschutzfenster
einzubauen und sicherzustellen, dass auch bei geschlossenen Fenstern an die-
sen schutzbedurftigen Rdumen die erforderlichen Luftwechselraten eingehalten
sind. Die vorgeschlagenen passiven SchallschutzmaBnahmen stehen im Ein-
klang mit Artikel 45 der Bayerischen Bauordnung BayBO (in Kraft ab:
01.01.2016), wonach Aufenthaltsrdume ausreichend bellftet werden missen.

Die AuBenbauteile der im Sinne der DIN 4109:2016-07 schutzbedirftigen Rau-
me mussen dabei abhangig von der Raumart (Wohnung, Barordume usw.) und
den jeweiligen Larmpegelbereichen die Anforderungen an die Luftschalldam-
mung geman Kapitel 7 der DIN 4109:2016-07 erfillen.
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10.

10.1

C. Textteil zum Bebauungsplan M 62.4 ,Wohnen am lllerpark®

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Far die zeichnerisch bzw. textlich festgesetzten Baumpflanzungen sind Hoch-
stdmme (3x verpflanzt) zu verwenden und je nach GréBe standfest zu veran-
kern — Heister mit einem Pfahl, Hochstdmme bis 18 cm Stammumfang mit zwei
Pfahlen, ab 18 cm Stammumfang mit einem Dreibock. Geeignete Unterflurver-
ankerungen sind zulassig.

Pro Baum ist ein ausreichend groBer Bodenstandraum mit mindestens 12 m2
offener Vegetationsflache und 16 m?3 luft- und wasserdurchldssigem, durchwur-
zelbarem Erdsubstrat herzustellen. Auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen kén-
nen technische Baumquartiere verwendet werden, wenn es die 6rtliche Situati-
on erfordert.

Samtliche festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, in ihrem na-
tlrlichen Habitus zu belassen, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Aus-
gefallene Gehdlze sind artgleich zu ersetzen.

Die festgesetzten Baumstandorte kénnen, wenn es die értliche Situation erfor-
dert, geringflgig verandert werden. Die Anzahl der Baume muss jedoch erhal-
ten bleiben.

Pflanzgebot 1 — StraBenbegleitende Begriinung

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind an den per Planeintrag festge-
setzten Stellen standortgerechte Laubbdume I. Ordnung mit StU 18-20 cm zu
pflanzen. Es dirfen ausschlieBlich Alleebdume mit geradem, durchgehendem
Leittrieb aus extra weitem Stand und Kronenansatz bei mind. 1,80 verwendet
werden. Einheimische Baume oder deren Ziichtungen sind zu bevorzugen und
mussen mit einem Anteil von mindestens 30% gepflanzt werden.

Die zeichnerisch festgesetzten Bestandsbaume sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang durch entsprechende Neupflanzung zu ersetzen. Die
Flachen ohne verkehrliche Funktion (StraBenbegleitgrin und Regenwasser-
versickerung) sind als extensiv zu pflegende Wiesen- und Staudenflachen an-
zulegen.

10.2 Pflanzgebot 2 — Verkehrsberuhigter Bereich

Auf den Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Be-
reich® sind an den gekennzeichneten Stellen standortgerechte Laubbaume mit
StU 18-20 cm zu pflanzen. Es dirfen ausschlieBlich Alleebdume mit geradem,
durchgehendem Leittrieb aus extra weitem Stand und Kronenansatz bei mind.
1,80 verwendet werden.

10.3 Pflanzgebot 3 - Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Ei-

dechsenkorridor*
Der Korridor ist mit standortgerechten Baumen zu gliedern. Mindestens 30%

der Gehdlze sind als einheimische Gehdlze oder deren Zichtungen zu pflan-
zen. Siehe hierzu auch Pkt. 11.2, CEF1.
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C. Textteil zum Bebauungsplan M 62.4 ,Wohnen am lllerpark®

10.4 Pflanzgebot 4 - Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,,Park-

anlage/Spielplatz*

Die Parkanlage und Spielplatzflache sind mit standortgerechten Baumen und
Strauchern einzugriinen und zu gliedern. Mindestens 30% der Gehdlze sind als
einheimische Gehdlze oder deren Zlchtungen zu pflanzen.

10.5 Pflanzgebot 5 - Durchgriinung der Baugrundstiicke

In den Teilgebieten WA 1, 3,9, 11, 14, 16, 18, 21, 23, 25, 28, 31, 32, 34 und
36-39 (EH) ist je angefangene 40 m2 Grundstlicksflache ein heimischer Strauch
geman Artenliste zu pflanzen.

In den Teilgebieten WA 2, 4-8, 10, 12, 13, 15, 17, 19, 20, 22, 24, 26, 27, 29, 30,
33, 35, 40 und 41 (GWB) sind je angefangene 250 m2 nicht tberbaubare
Grundstlcksflache ein standortgerechter Laubbaum I. oder Il. Ordnung mit StU

16-80 cm und 15 heimische Straucher (2x verpflanzt) geman Artenliste zu

pflanzen.

10.6 Artenliste

Pflanzenauswahl Pfg. 5: Durch- M1: Mager- |M2:
griinung der wiese Ortsrand-
Baugrundstiicke eingriinung
Béaume I. Ordnung
Berg-Ahorn Acer pseudoplata- X
nus
Spitz-Ahorn Acer platanoides X X
Spitz-Ahorn Acer platanoides X X
‘Cleveland’
Schwarzerle Alnus glutinosa X X
Ginkgo Ginkgo biloba X
Zerreiche Quercus cerris X
Silber-Linde Tilia tometosa X
‘Brabant’
Baume Il. Ordnung
Wildapfel Malus sylvestris X
Wildbirne Pyrus pyraster X
Wildkirsche Prunus avium X
Speierling Sorbus domestica X
Schwedische Sorbus intermedia X
Mehlbeere
Elsbeere Sorbus torminalis X
Echte Mehlbee- | Sorbus aria X X
re
Vogelbeere Sorbus aucuparia X
Traubenkirsche | Prunus padus X
Vogel-Kirsche Prunus avium X
‘Plena’
Feld-Ahorn Acer campestre X X
Feld-Ahorn Acer campestre X
“Elsrijk’
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C. Textteil zum Bebauungsplan M 62.4 ,Wohnen am lllerpark*

Pflanzenauswahl Pfg. 5: Durch- M1: Mager- |M2:
grinung der wiese Ortsrand-
Baugrundsticke eingriinung

Hainbuche Carpinus betulus X X
Baum-Hasel Corylus colurna X
Winter-Linde Tilia cordata X

‘Erecta’
Winter-Linde Tilia cordata X

‘Greenspire’
Winter-Linde Tilia cordata X

‘Ranchow’
Schmalkronige | Umus x hollandica X
Stadt-Ulme ‘Lobel’
Straucher, heimisch
Hasel Corylus avellana X X X
Roter Hartriegel | Cornus sanguinea X X X
Kornelkirsche Cornus mas X X X
Rote Heckenkir- | Lonicera xylosteum X X X
sche
Gewobhnliche Amelanchier ovalis X X X
Felsenbirne
Gewohnliches | Euonymus euro- X X X
Pfaffenhltchen | paea
Gew. Liguster Ligustrum vulgare X X X
Schlehdorn Prunus spinosa X X
Gewdhnlicher Viburnum opulus X X X
Schneeball
Wolliger Viburnum lantana X X X
Schneeball
Schwarzer Sambucus nigra X X X
Holunder
Roter Holunder | Sambucus racemo- X X X

sa
Faulbaum Rhamnus frangula X X X
Johannisbeere | Ribes alpinum X X X
Obststraucher | Ribes in Sorten X X
Wild-Rose Rosa spec. X X X
Weide, Salix spec. X
versch. Arten

11. Spezieller Artenschutz

11.1 VermeidungsmaBnahmen

Al

Notwendige Fallungen von Baumen und Strauchern missen auBerhalb der

Brutzeit erfolgen. Sind Fallungen im Zeitraum zwischen 1. Marz und 30. Sep-
tember nicht vermeidbar, ist durch eine ékologische Baubegleitung sicherzustel-
len, dass die Verbotstatbestande nach BNatSchG ausgeschlossen werden.
Notwendige Genehmigungen (Baumféllung uNB, Ausnahmegenehmigung hNB)
sind vor den MaBBnahmen einzuholen.
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V2

Rodungen (Entfernen von Wurzelstécken) von Gehdlzen, die im nérdlichen Be-
bauungsplangebiet angrenzend an die bestehende Bebauung stehen, missen
in der Zeit von April bis Mai durchgefiihrt werden.

V3

Baufeldfreimachungen (Abschieben des Oberbodens) in einem 10 m breiten
Korridor im Norden des Plangebietes (dies betrifft die 6ffentliche Griinflache
,eidechsenkorridor” sowie den angrenzenden FufB3- und Radweg in Ost-West-
Richtung), missen in der Zeit von April bis Mai durchgefiihrt werden.

V4

Vor Fallung sind Badume auf das Vorkommen von Fledermausen und auf das
Vorhandensein von H6hlungen zu untersuchen. Werden Héhlungen vorgefun-
den, ist der Torso bis Mitte April zu erhalten. Ab Mitte April kbnnen Torsos ent-
fernt werden.

V5

Die nérdlichen Baufelder, die an den FuB3- und Radweg in Ost-West-Richtung
angrenzen (WA 8, 9, 10 und 11), sind im Norden wahrend der Bauzeit mit ei-
nem mobilen, zauneidechsentauglichen Amphibienzaun abzugrenzen. Ein funk-
tionsfahiger Fluchtweg fir Zauneidechsen vom Baustellengelande nach Norden
muss durch Anschitten von Rampen im Abstand von ca. 10 Metern sicherge-
stellt werden.

V6
Das Zauneidechsenhabitat muss in den Monaten April bis August zu mindes-
tens 30% von Gebauden verschattungsfrei sein.

11.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionali-
tat (CEF-MaBnahmen und Monitoring)

CEF1

Die an die nordliche bestehende Bebauung angrenzende 6ffentliche Griinflache
ist zauneidechsenfreundlich zu gestalten. Dazu sind entlang des Fuf3- und
Radweges mindestens drei Bereiche mit je 6 m? als Wallanlage mit Sandbett,
Kiesschittung und groben Steinen anzulegen. Die Festsetzungen zur Bepflan-
zung in diesem Bereich durfen nicht Gberschritten werden. Diese Verbindungs-
achse ist bis zum westlichen Gebietsrand als Wanderkorridor flir Zauneidech-
sen auszubilden. Die MaBnahmen sind mit der unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Monitoring

Die Dauer des Monitorings betragt finf Jahre und beginnt mit der Fertigstellung
der CEF-MaBnahme. Dabei ist zu prifen, ob die CEF-MaBnahme ihre Funktion
erflllt und ob Korrekturen der MaBBnahme erfolgen missen. Die Ergebnisse
sind jahrlich im Dezember zu dokumentieren und der uNB als Bericht vorzule-
gen.
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C.2 Ortliche Bauvorschriften

1.

1.1

2.1

2.2

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Bei Hauptgebauden, Garagen und Carports sind ausschlieBlich flach geneigte
Dacher mit einer Neigung bis 10° zul&ssig.

Als Dachaufbauten sind nur die fir die Gebaudenutzung notwendigen techni-
schen Anlagen sowie Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen zulassig,
soweit die Funktion der Dachbegriinung aufrechterhalten wird. Dachaufbauten
mussen mind. 2,0 m von der duBeren Dachkannte nach innen versetzt sein.

Dacher mit einer Neigung bis 10° sind extensiv oder intensiv zu begriinen. Aus-
genommen sind technische Aufbauten und Dachterrassen mit einem Anteil von
insgesamt maximal 40% an der gesamten Flachdachflache.

Gestaltung der Platze fir Abfallbehalter, der Freiflachen und

der Einfriedungen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Platze fir Abfallbehalter

Die Standplatze fir Millbehalter sind, sofern sie auBBerhalb von Wohn- und Ne-
bengebauden untergebracht werden, mit Strauchern, Hecken oder immergri-
nen Kletterpflanzen blickdicht zu umpflanzen.

Freiflachengestaltung

Die unbebauten Grundsticksflachen und privaten Griinflachen sind mit Aus-
nahme der notwendigen Zufahrten und Zugange als geschlossene Vegetations-
flachen anzulegen. Diese sind unter Verwendung von Stauden, Grasern, Ge-
hélzen oder durch Ansaaten gartnerisch anzulegen. Pflanzbeete und Garten-
wege sind zulassig.

Freiflachen, die zwischen Geratehltten und 6ffentlichen Verkehrs-, Griin- oder
Ausgleichsflachen liegen, sind mit Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Hoéhenunterschiede zwischen der Oberkante der Tiefgaragen mit deren Erd-
Uberdeckung und der Geldndehdhe an der Grundsticksgrenze sind abzu-
bdschen.

Auf der Grundstlcksgrenze entlang der Ausgleichsflache M3 ,Wildblumenwie-
se“ ist das natirliche Gelande zu erhalten. Falls ein Gelandeunterschied zu be-
waltigen ist, ist dieser im jeweiligen Baugrundstlck selbst herzustellen. Der
Mindestabstand des BéschungsfuBBes zur Ausgleichsflache muss 1,00 m betra-
gen.
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Einfriedungen

Die Kleintiergangigkeit muss mindestens 0,15 m betragen. Sockel- und Stltz-
mauern sind unzuldssig. Terrassentrennwande mit maximal 2,00 m Héhe und
3,00 m Lange sind allgemein zul&ssig.

In den Teilgebieten WA 1, 3, 9, 11, 14, 16, 18, 21, 23, 25, 28, 31, 32, 34, 36-39
sind Einfriedungen (Zaune) mit einer Gesamthdhe von maximal 1,30 m zulas-
sig. Z&une entlang 6ffentlicher Verkehrs- und Griinflachen sind mit laubtragen-
den Gehdlzen zu hinterpflanzen.

In den Teilgebieten WA 2, 4-8, 10, 12, 13, 15, 17, 19, 20, 22, 24, 26, 27, 29, 30,

33, 35, 40 und 41 sind Einfriedungen (Zaune) entlang 6ffentlicher Verkehrs- und
Grinflachen unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahme

Baudenkmal

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zu folgendem Baudenkmal:
- D-7-75-135-70: Infanteriestitzpunkt 58 der ehem. Bundesfestung Ulm,

Gruppe von sechs unterirdischen Bunkerbauten, von Schiitzengraben
umgeben und miteinander verbunden, Laufgraben von der Front zu den
Hohlbauten, vier baugleiche Wachraume, ein Untertrete-und ein Ver-
bandsraum mit Halbkreisprofil betoniert, 1914.

Fir jede Art von Veranderung im Nahebereich des Denkmals gelten die Best-

immungen Art. 4-6 BayDSchG. Die Untere Denkmalschutzbehérde ist bei allen

baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen das Baudenkmal in seinem

Nahebereich betroffen ist, zu beteiligen.

Hinweise
Kampfmittel

Vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen wurde durch die Stadt Neu-Ulm eine
flachendeckende Kampfmitteldetektion durchgeflhrt. Identifizierbare Ver-
dachtspunkte wurden naher untersucht und beraumt. Aufgrund der Historie
(Flakstellungen und intensive Bombardierung) des Planungsgebietes kann ein
Auffinden von Kampfmitteln in der Bauphase jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den. Deshalb ist es notwendig, dass im Rahmen der BaumaBnahmen entspre-
chende Kampfmittelfreimessungen veranlasst werden. Dies liegt im Verantwor-
tungsbereich des Bauherrn.

Altlasten/Bodenschutz
Unter dem Katastereintrag ALVF 77500271 ,UImer Riedteile* befinden sich

mehrere Bereiche, in denen Altablagerungen vermutet bzw. die auf Altlasten
untersucht wurden.
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Aufgrund der Ergebnisse einer orientierenden Altlastenuntersuchung vom
12.12.2016 im Gewann ,Kleines Feld konnte die Altlastverdachtsflache (im
stadtischen GIS unter Nr. AA0O07100 geflihrt) aus dem Verdacht entlassen wer-
den. Im Untersuchungsbereich wurden ausschlieB3lich nattrlich anstehende
Deckschichten und z.T. unterlagernde quartare Talkiese angetroffen.

Im Rahmen einer orientierenden Untersuchung vom 10.04.2017 im Gewann
,=UJlmer Riedteile” wurde der Oberboden der mit Bischen und Baumen bestan-
dene Biotopflache Nr. 7626-109-001 erstmals auf Schadstoffe untersucht.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen fir den Wirkungspfad Boden-Mensch (di-
rekter Kontakt) und die Nutzungsart ,Park- und Freizeitanlage® Prifwertlber-
schreitungen fir Benzo(a)pyren in den Bodenhorizonten 0-10 cm und 10-35 cm.
Insofern gilt der Verdacht einer schadlichen Bodenverédnderung oder Altlast far
diesen Wirkungspfad als bestétigt. Ebenfalls wurden abfallrelevante Schad-
stoffkonzentrationen fiir Schwermetalle sowie PAK und PCB ermittelt.

Im Rahmen der geologischen Untersuchung vom 08.09.2016 wurden nahe der
HumboldtstraBe im Bereich der RKS 4 ahnlich belastete Aufflllungen nachge-
wiesen.

Die Wirkungspfade Boden-Grundwasser und Boden-Nutzpflanze wurden an
beiden Standorten 2018 genauer untersucht. Dies ergab eine Prifwertlber-
schreitung insbesondere flir PAK und Cyanid bis zu einer Tiefe von rd. 2,50 m.
Die Verunreinigungen werden durch die Stadt im Zuge der ErschlieBungsarbei-
ten fachgerecht saniert.

Werden im Zuge der Bauarbeiten verfillte Bombentrichter gefunden, ist orga-
noleptisch auffalliges Aushubmaterial zu separieren und im Hinblick auf die
Verwertung/Entsorgung untersuchen zu lassen. Die Erdarbeiten sollen dann
von einem qualifizierten und mit der Altlastenproblematik vertrauten Fachbilro
begleiten werden. Ferner ist sicherzustellen, dass keine Kampfmittel in Trich-
tern verbleiben (vgl. Hinweis Nr. 1).

Baugrund

Fir den Geltungsbereich liegen ein geologisches Gutachten zur allgemeinen
Bebaubarkeit und zur Versickerung von Niederschlagswasser vom 08.09.2016
sowie eine Stellungnahme zu MaBnahmen der Gebaudeabdichtung vom
14.11.2018 vor, die bei der Abteilung Stadtplanung Neu-Ulm eingesehen wer-
den kdénnen. Das Gutachten bzw. die Stellungnahme enthalten Hinweise zur
Gebaudegriindung, zur Ausfiihrung von Baugruben sowie zur Gebaudeabdich-
tung. Die Abstimmung samtlicher Griindungs- und AbdichtungsmafBnahmen mit
einem Sachverstandigen fir Geotechnik wird empfohlen.

Archaologische Funde

Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG wird hingewiesen. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist demnach verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde Stadt Neu-Ulm oder dem Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD,
Dienststelle Thierhaupten, Tel. 08271 8157 0, Fax 08271 8157 50, Email
DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de) anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegen-
stdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde die Gegen-
stédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Dachbegriinung

Es wird empfohlen, im Rahmen der Dachbegriinung zugunsten des Wasser-
rickhalts und des verzdgerten Regenwasserabflusses eine erhéhte Wasser-
speicherung umzusetzen (sog. ,Retentions-Griindach®). Dies ist durch den Ein-
bau eines Abstandshalters (,Spacer”) maglich.

Umgang mit anfallendem Regenwasser

Das Regenwasserkonzept sieht eine Kombination aus einer dezentralen und
zentralen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers vor. Offentliche Versicke-
rungsflachen sind im zentralen Griinzug und in straBenbegleitenden Mulden
vorgesehen. Fir die privaten Grundstiicke bedeutet dies, dass das Nieder-
schlagswasser von den Dachflachen und sonstigen Flachen oberflachennah in
Richtung der 6ffentlichen Versickerungsflachen gefiihrt wird. Die Entwasse-
rungstopographie auf den Baugrundsticken soll entsprechend des Regenwas-
serkonzeptes geplant und hergestellt werden.

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser
wird auf die Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser“ (Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung — NWFreiV) verwiesen. Ist die NWFreiV nicht anwend-
bar, muss ein wasserrechtliches Verfahren durchgefihrt werden.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers wird auf
das Merkblatt DWA-M 153 der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall (DWA) verwiesen. Zur Planung und Bau wird auf das Ar-
beitsblatt A-138 der DWA hingewiesen.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich des Bebauungsplanes fur eine
Versickerung soll vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete
Sachverstandige Gberprift werden. Grundsatzlich muss vor einer Versickerung
von Niederschlagswasser die Altlastenfreiheit des Untergrundes sichergestellt
bzw. hergestellt werden.

Auf die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) wird hingewiesen.

Immissionsschutz an Gebauden

GemanB Art. 13 Abs. 2 BayBO missen Gebaude einen ihrer Nutzung entspre-
chenden Schallschutz haben. Gerausche, die von ortsfesten Einrichtungen in
baulichen Anlagen oder auf Baugrundstticken ausgehen, sind so zu dammen,
dass Gefahren oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Geman § 12
BauVorlV missen die Berechnungen den nach bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften geforderten Schall- und Erschitterungsschutz nachweisen. Im Bauge-
nehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren eines Vorhabens ist auf-
grund der gesamten GebietsgréBe auf die tatsachliche értliche Situation abzu-
stellen, die zum Zeitpunkt der Bauplanung vorliegt. Unter Bertcksichtigung der
vorliegenden Bauleitplanung kédnnen sich im Stadium der Bauplanung héhere
LarmschutzmaBnahmen ergeben, da evtl. schallabschirmende Bebauungen
zwischen Emittent und Immissionsort in der Bauplanung noch fehlen.
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Immissionsschutz bei stationaren Geraten

Bei Errichtung von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-Warme-
Pumpen oder Mini-Blockheizkraftwerken ist der aktuelle Stand der Larmschutz-
technik zu beachten. Es sollen nur Gerate verwendet werden, die beim Betrieb
keinen héheren Schalldruckpegel (=Emissionspegel) — inkl. Zuschlag fir Ton-
haltigkeit — als 30 dB(A) an der Grundstticksgrenze hervorrufen. Die Gerate
dirfen keine tieffrequenten tonalen Gerausche abgeben. Es wird den jeweiligen
Grundstlckseigentiimern empfohlen, sich die Einhaltung der Larmwerte durch
die ausfuihrende Fachfirma bestatigen zu lassen.

Anzahl der Stellplatze

Die nachzuweisende Anzahl der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader ist
gemaf der Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Ulm entsprechend der zum Zeit-
punkt des Bauantrags gultigen Fassung zu ermitteln und nachzuweisen.

Léschwasserversorgung

Der Léschwasserbedarf als Grundschutz entsprechend dem Bayerischen Feu-
erwehrgesetz (BayFwG) wird Uber die zentrale Trinkwasserversorgung nach
Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405 bereitgestellt. Die tiber den Grund-
schutz hinausgehende Léschwasserversorgung ist im Zuge des Objektschutzes
durch den jeweiligen Eigentimer zu prifen und sicherzustellen. Die Feuerwehr
Neu-Ulm behalt sich vor, den fir den Objektschutz notwendigen Léschwasser-
bedarf nach den Ermittlungs- und Richtwertverfahren zu ermitteln und festzule-
gen.

Bei der Einrichtung von Unterflurhydranten als Léschwasserentnahmestellen
sollen diese auBBerhalb von eventuellen Parkbuchten oder Stellplatzen geplant
werden und jederzeit flr die Feuerwehr leicht zuganglich sein. Anzahl und Ab-
stand der Unterflurhydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331.
Die Abstande muissen so gewahlt werden, dass im Umkreis von 75 m Entfer-
nung zu einem Objekt ein Hydrant erreicht werden kann (Information zur
Léschwasserversorgung der AGBF vom 16.11.2009). Die Hydranten sind in Art
und Ausfihrung nach dem Merkblatt Nr. 1.8/5 Punkt 3.6 des Bayerischen Am-
tes fir Wasserwirtschaft auszufihren.

Hochwasserrisiko

Gemaf § 9 Abs. 6a BauGB wird vermerkt, dass das Bebauungsplangebiet in-
nerhalb eines ,Risikogebietes auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten®

(§ 78b Abs. 1 WHG) liegt. Das bedeutet, dass das Gebiet bei einem Extremer-
eignis It. Gefahrenkarte des Wasserwirtschaftsamtes von einem hypothetischen
Hochwasser, dem HQextrem betroffen ist. Mit einem HQextrem Wird ein Katastro-
phenfall beschrieben, der nach Definition des Bayerischen Staatsministeriums
fir Umwelt und Verbraucherschutz einem ca. 1,5-fachen Durchfluss des HQ1oo
bzw. einem 1.000-jahrlichen Hochwasser entspricht. Der Hinweis dient der Ge-
fahrenabwehr und der Sensibilisierung, hat aber keine verbindliche Rechtswir-
kung.
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Von einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQ1o0) ist das Plangebiet nicht betrof-
fen. Auch bei dem gréBten bekannten Hochwasser von 1999 war das Gebiet
nicht betroffen.

Des Weiteren wird auf § 78c Abs. 2 WHG hingewiesen. Demnach sind Heizdl-
verbraucheranlagen nicht zulassig, da Fernwarme als alternative Energiequelle
fr die Warmeversorgung zur Verfligung steht.

Hinweis Artenschutz (VermeidungsmaBnahme V7 sowie Umweltbildung)

Im Bereich des Griinzugs sollen Habitate in einer Gr6B8e von ca. 30 m2 angelegt
werden, die den Zauneidechsen Eiablageplatze und Versteckmdglichkeiten bie-
ten. Diese Habitate sollen vorrangig im nordwestlichen Geltungsbereich inner-
halb der Ausgleichsflache M1 in der N&he des Infanteriestitzpunkts der ehem.
Bundesfestung Ulm angelegt werden. Dazu soll ein Wall mit Sandbett, Kies-
schittung und groben Steinen angelegt werden. Oberboden kann in Randbe-
reichen eingebracht werden. Der Wall soll verschattungsfrei gehalten werden.
Ein Monitoring zur Uberpriifung der Funktionsfahigkeit und Besiedelung wird
empfohlen.

Am Rand der Ausgleichsflache M3 (Wildblumenwiese) werden MaBBnahmen zur
Umweltbildung (Hinweistafeln) empfohlen.

Zuganglichkeit der Normen

Die in den Festsetzungen genannten DIN-Normen, Richtlinien und sonstigen
Vorschriften kénnen bei der Stadt Neu-Ulm, Abteilung Stadtplanung wahrend
der Ublichen Offnungszeiten eingesehen werden. Die Normen und Richtlinien
sind beim Deutschen Patentamt archivmaBig gesichert hinterlegt.

Richtfunktrassen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich zwei bestehende Richt-
funkverbindungen. Bei der Planung und Positionierung von Baukranen ist eine
Abstimmung mit dem Richtfunkbetreiber notwendig. Konstruktionen und Bau-
kréane durfen nicht in die Richtfunktrasse ragen und missen daher einen hori-
zontalen Schutzkorridor zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen von mindestens +/-
20 m und einen vertikalen Schutzabstand zur Mittellinie von mindestens +/- 10
m einhalten. Betroffen sind die Richtfunklinien mit den Link-Nrn. 510 530 121
und 510 530 122.

Richtfunkbetreiber ist die Telefénica Germany GmbH & Co. OHG, Sidwestpark
38, 90449 Nurnberg (E-Mail: 02-MW-BImSchG@telefonica.com).
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D.1 Stadtebaulicher Teil

1.1

1.2

Erfordernis der Planaufstellung

Anlass

Aufgrund der groBBen Nachfrage nach Wohnraum hat die Stadt Neu-Ulm flr das
Gebiet ,Ulmer Riedteile” im Juli 2016 einen stadtebaulichen ldeenwettbewerb
durchgefiihrt. Die Aufgabe war die Entwicklung eines urbanen Stadtquartiers
mit zukunftsweisenden Strukturen und der Mischung unterschiedlicher Wohn-
formen. Das Konzept sollte dem demografischen Wandel Rechnung tragen und
einen modernen Beitrag zur Inklusion und Integration verschiedenster Bevolke-
rungsgruppen leisten. Der Siegerentwurf des Biros tobeStadt wurde im Jahr
2017 vertieft und bildete damit die Grundlage fir die Bauleitplanung. Flr eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Mit der Planung soll ein wichtiger Beitrag zur Wohnraumversor-
gung geleistet werden.

Bereits in den 1980er Jahren war die Bebauung des Wohn- und Gewerbege-
biets westlich der Memminger StraBe begonnenen worden und sollte in gréBe-
rem Umfang Bauland fir den Wohn- und Gewerbebedarf in Neu-UIm bieten. Mit
dem Abzug der Amerikaner 1991 wurden die Kasernenflachen Wiley, Nelson
und das Vorfeld-Housing von militérischer Nutzung frei, sodass die gerade be-
gonnene Entwicklung des Quartiers Ulmer Riedteile nicht mehr weitergefiihrt
wurde. Die Wiley-Areale und das Stadtebauprojekt NU21 deckten fir ca. 20
Jahre den Baulandbedarf fiir Geschosswohnungsbau in Neu-Ulm ab. Erst die
aktuelle Entwicklung mit der hohen Wohnraumnachfrage erfordert eine Weiter-
fihrung des Baugebietes Ulmer Riedteile. Die Bebauung mit Gber 600 neuen
Wohneinheiten soll nun in den nachsten Jahren umgesetzt werden.

MaBnahmen der Innenentwicklung

Die Verwirklichung einer nachhaltigen und flachensparenden Stadtentwicklung
hat fir die Stadt Neu-UIm einen hohen Stellenwert. Spatestens seit dem Abzug
des amerikanischen Militérs im Jahr 1991 wurden innerértliche Potentiale in
groBem Umfang wiederbelebt — von den insgesamt 140 Hektar wurde rund die
Halfte einer Wohnnutzung zugefihrt. Neben den militarischen Konversionsfla-
chen werden auf Grundlage des Rahmenplans ,Neu-Ulm 21“ rund 4,60 ha
ehemaliger Bahnareale einer Wohnnutzung zugefihrt und weitere 3,56 ha einer
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gemischten Nutzung (Dienstleistung/Wohnen). Insgesamt sind das 8,16 ha.
Derzeit werden die letzten verbleibenden Flachen von NU21 beplant und in den
nachsten Jahren bebaut.

Darlber hinaus werden Reaktivierungen mittlerer oder kleinerer Flachen nur
noch in begrenztem Umfang durchgefihrt, da sie durch gezielte stadtische Pla-
nungen insbesondere in innerstadtischen und innenstadtnahen Lagen bereits
weitgehend ausgeschdpft wurden. Zu nennen sind beispielsweise Projekt wie
die ehemalige Stadtgartnerei, Wohnen am Jahnufer etc..

Weitere Potentiale fir Wohnungsbau bestehen in Baullicken, leerstehenden
Gebauden und untergenutzten Grundstlcken. Aufschluss Uber die genaue An-
zahl der Baullicken bzw. Umnutzungs- und Nachverdichtungspotentiale und de-
ren raumliche Zuordnung ergibt das Bau- und Brachflachenkataster der Stadt
Neu-Ulm, das 2011 erstmals aufgestellt wurde und seither regelmasig fortge-
schrieben wird.

Im Jahr 2012 wurden die Eigentimer der im Bau- und Brachflachenkataster er-
fassten Grundstlicke mit einem Fragebogen angeschrieben. Ziel sollte es sein,
die Objekte zu verdffentlichen und auf diesem Wege ihre Reaktivierung zu un-
terstitzen. Bei einer Rucklaufquote von 44% haben jedoch nur vier Eigentimer
ihr Einverstandnis gegeben, weshalb eine Bauflachenbdrse nicht eingefihrt
wurde. Es hat sich herausgestellt, dass die Mehrheit der Eigentiimer die Grund-
stlicke zwecks spaterer Eigennutzung bzw. fir die Nachkommen freihalten
mochte.

Die Stadt Neu-Ulm hat auf das Bau- und Brachflachenpotential keinen Einfluss.
Die Flachen befinden sich in Privateigentum und ihre Bebauung unterliegt einer
gewissen Eigendynamik. Trotz Zurtckhaltung der Eigentimer im Rahmen der
0.9. Umfrage wird ein nicht unbeachtlicher Teil des erhobenen, privaten Fla-
chenpotentials jahrlich reaktiviert. Dieser Aspekt wird daher in der stadtischen
Wohnflachenbedarfsermittlung und Wohnbaulandfortschreibung bertcksichtigt.
Bei der Aufstellung des Wohnbaulandentwicklungskonzeptes (Stadtratsbe-
schluss vom 01.06.2017) wurde fir die Jahre 2018-2022 ein Wohnraumbedarf
von 1.900 Wohneinheiten ermittelt. Hiervon kénnen voraussichtlich 70% durch
bestehende Potenziale gedeckt werden. Hiervon entfallen 4% auf die Aktivie-
rung von Flachen des Bau- und Brachflachenkataster sowie 66% auf die Auf-
siedlung sogenannter Uberhanggebiete (= Gebiete die bereits beplant und
gréBtenteils erschlossen sind, aber noch nicht oder nur unvollsténdig bebaut
sind, wie das Baugebiet ,Am Ulmer Hofgut oder die Aufsiedlung der verbleiben-
den Baufelder im Bereich NU21).

Fazit

Insgesamt betrachtet konnte bislang insbesondere durch die Aktivierung ehe-
maliger Militér- und Bahnareale der Bedarf an Neubauflachen in Grenzen ge-
halten werden.

Aktuell kdnnen die bestehenden Wohnbaulandpotenziale (Uberhanggebiete,
Flachen des Bau- und Brachflachenkatasters) den Wohnraumbedarf nur zu
rund 70% abdecken. Um der in der Region vorhandenen groBBen Nachfrage
nach Wohnraum angemessen zu begegnen und die mittelfristige Verfligbarkeit
stadtischer Wohnbauplatze aufrecht zu erhalten, missen neben der Umnutzung
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kleinerer Brachflachen und Baullicken auch die im Flachennutzungsplan darge-
stellten Neubauflachen in Betracht gezogen werden.

Die im FNP 2025 im Nordosten des Stadtteils Ludwigsfeld dargestellte Wohn-
baufldche gilt dank seiner ginstigen rdumlichen Lage bzw. der guten Anbin-
dung an die Innenstadt als ein attraktiver und gefragter Wohnstandort mit ent-
sprechendem Siedlungsdruck. FlachenmaBig und lagebezogen vergleichbare
Alternativen stehen derzeit nicht bereit.

Mehrere kleinere im Flachennutzungsplan Neu-UIm 2025 dargestellte Wohn-
baulandreserven lassen sich kurz- bis mittelfristig nicht entwickeln, da die Ei-
gentimer derzeit nicht bereit sind, die Flachen zu verkaufen. Zur Schaffung des
erforderlichen Wohnraumangebots ist die Stadt daher auf das vorliegende Be-
bauungsplangebiet angewiesen.

Mit der vorliegenden Planung soll der bestehende Siedlungskdérper angemes-
sen erweitert und dabei ein Mix an verdichteten Wohnformen ermdglicht wer-
den, der eine flachensparende Bebauung garantieren und eine grof3e Bandbrei-
te potentieller Zielgruppen ansprechen soll.

Planungsrechtliche Ausgangslage

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Neu-Ulm bildet gemeinsam mit der Stadt UIm das Oberzentrum
Ulm/Neu-Ulm gemaf Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP 2013
mit Teilfortschreibung vom 01.03.2018).

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden v.a. folgende Grundsétze der
Raumordnung und Landesplanung beachtet:

— Nachhaltige Raumentwicklung: Bei der raumlichen Entwicklung sollen
die unterschiedlichen Anspruche aller Bevdlkerungsgruppen bericksich-
tigt werden (vgl. LEP 1.1.2 (G))

— Grundsétze zum Flachensparen: Die Ausweisung von Bauflachen soll an
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Es sollen flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
angewendet werden (vgl. LEP 3.1 (G)).

— Vermeidung von Zersiedelung: Eine Zersiedelung der Landschaft und ei-
ne ungegliederte Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (vgl. LEP
3.3 (Q)).

2.2 Regionalplan Donaul/lller

Die Entwicklung von Wohnbauflachen in diesem Bereich entspricht der Darstel-
lung des Regionalplans.
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Flachennutzungsplan Neu-Uim 2025

Im FNP 2025 (wirksam seit dem 10.05.2013) war das Plangebiet zunachst als
Wohnbauflache und in einem untergeordneten Teilbereich als Mischbauflache
und Grinflache dargestellt. Aufgrund der stadtebaulichen Planungen fur die
Gebiete ,Gewerbe-Campus FilchnerstraBe” und ,Wohnen am lllerpark®, welche
aus dem Wettbewerbsergebnis fir die Uimer Riedteile vom November 2016
hervorgingen, wurde der Flachennutzungsplan geéndert. Nunmehr ist das
Plangebiet am lllerpark als Wohnbauflache und der Bereich der geplanten Aus-
gleichsflache M1 als Griinflache dargestellt. Die Anderung ist wirksam seit dem
16.11.2018. Damit gilt der Bebauungsplan unter Einhaltung von § 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Uberlagerte Bebauungspline

Auf einer Flache von rd. 9.122 m? Uberlagert der Bebauungsplan M 62.4 den
Geltungsbereich der rechtswirksamen Bebauungsplane

- M 48 ,Schulzentrum I1*

- M62/1 ,Ulmer Riedteile 1¢

- M62/2/1 ,Umer Riedteile 2 — Neuaufstellung*

- M62/3 ,Umer Riedteile 3 — Nord*

jeweils im Bereich o6ffentlichen Verkehrsflachen. Die Festsetzungen der ge-
nannten Bebauungsplane werden damit auBBer Kraft gesetzt.

Im Bereich der Stellplatze, die der Realschule zugeordnet sind, wurde der vor-
liegende Bebauungsplan auf die aktuelle Situation angepasst. Im Bereich der
6ffentlichen Stellplatze vor der Mittelschule wurde ebenfalls eine Neuordnung
vorgenommen, da hier eine Bushaltestelle erforderlich ist. Weil sich dadurch die
Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze deutlich reduziert, ist vorgesehen, auf dem
Schulgrundstiick Flst. Nr. 930/223 (d.h. innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans M 48) eigene Stellplatze fir die Mittelschule anzulegen.

Im Bereich der Platzanlage, die als solche nie realisiert wurde, ist im vorliegen-
den Bebauungsplan aufgrund der Wohnungsknappheit ein weiteres Baufeld
festgesetzt. Im Bereich der FilchnerstraBe wurden die bestehenden Baume als
zu erhaltend festgesetzt.

Bestandssituation und Umgebung

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 9,8 ha innerhalb der Gemar-
kung Neu-Ulm und beinhaltet die Flurstiicke Nrn. 452/2, 930/20, 930/271 und
930/367 sowie jeweils anteilig die Flursticke Nrn. 452, 454, 455, 456, 458, 459,
460, 930/24, 930/225 (HumboldtstraBe), 930/272 (Filchnerstral3e), 930/375,
930/376 und 930/377.

Das Plangebiet liegt auf Gemarkung Neu-UIm im Stadtteil Ludwigsfeld. Das Ge-
lande ist anndhernd eben. Die durch die Stadt Neu-UIm aufgenommenen Ho-
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hen liegen auf einem Niveau zwischen ca. 473,75 und 474,25 mUNN. Im Mittel
wird deshalb von einer nattrlich vorhandenen Gelandehdéhe von 474,00 mUGNN
ausgegangen.

Das Areal wurde bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, ein kleiner Teil-
bereich lag brach. Im Nordosten des Plangebiets befand sich bis Februar 2018
eine Sukzessionsflache mit Gehdlzen in Form von Strauchern und Baumen, die
als Biotopflache kartiert war. Aufgrund vorgefundener Altlasten in diesem Be-
reich und der Notwendigkeit, die Flache genauer zu untersuchen, mussten die
Gehdlze entfernt werden.

Insgesamt stellt sich das Plangebiet als Freiflache dar, die mit Ausnahme der
vorhandenen StraBen und Wege keine versiegelten Flachen aufweist.

Benachbarte Nutzungen

Die Umgebung des Verfahrensgebiets ist durch eine heterogene Bau- und Nut-
zungsstruktur charakterisiert. Umschlossen wird das Gebiet im Norden von der
Christoph-Probst-Realschule, der Emil-Schmid-Mittelschule sowie von Wohn-
bebauung, im Osten von der Gewerbezeile Wegenerstra3e und im Westen von
landwirtschaftlichen Flachen und Kleingartengebieten. Im Westen befindet sich
auBerdem ein denkmalgeschutzter Bestandteil der ehemaligen Bundesfestung
Ulm/Neu-Ulm. Im Siden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans

M 62.5 ,Gewerbe-Campus Filchnerstral3e” an, der parallel aufgestellt wird.

Verkehrsanbindung

Erschlossen wird das Plangebiet Uber die Humboldt- und Filchnerstral3e, die
beide in den Geltungsbereich hineinragen. Sie sind Uber die Albert-Schweitzer-
bzw. die WegenerstraBe an die Memminger StraBBe (St 2031) angebunden.

Da die Kapazitatsgrenzen am Knotenpunkt Albert-Schweitzer-/Memminger
StralBe zu den Spitzenstunden schon heute erreicht sind, waren im Rahmen
des Verkehrskonzeptes (vgl. Kap. 4.2) Losungen zur Ertichtigung der betref-
fenden Knotenpunkte auBerhalb des Plangebietes zu erarbeiten. Diese sowie
weitere bauliche MaBnahmen sollen dafiir sorgen, dass die Wegenerstra3e als
Hauptverbindung in das neue Quartier fungiert.

Die StraBen innerhalb des Plangebiets dienen der GrundstiickserschlieBung.
Dies bedeutet, dass keine motorisierten Durchgangsverkehre sondern Quell-
und Zielverkehr vorherrschen.

Eine Durchgangsfunktion ist jedoch in Form von Rad- und FuBwegeverbindun-
gen erkennbar, u.a. ausgehend vom Muthenhélzle und vom Schulzentrum an
der HumboldtstraBe in Richtung Stden und Studwesten, die Verbindungen zur
freien Landschaft, zum lllerkanal und zum urspringlichen Siedlungsgebiet Lud-
wigsfelds herstellen.
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Die Entfernung zur Innenstadt bzw. zum zentralen Umsteigepunkt Neu-UIm
(ZUP) betragt ca. 2 km Luftlinie. Fir einen OPNV-Anschluss via Linienbusver-
kehr sorgen die Buslinie 5 und 71, die Uber die Elsa-Brandstrém-Stral3e bzw.
Uber die Memminger StraBBe verkehren. Mit der Direktverbindung zum ZUP am
Bahnhof stellen sie somit zum gesamten OPNV-Streckennetz des Oberzent-
rums Ulm/Neu-Ulm die Verbindung her. Die nachstgelegenen Haltestellen sind
derzeit das ,Edisoncenter” und ,Wiley-Sud®. Aus diesem Grund ist eine Erweite-
rung des OPNV-Angebots in Vorbereitung.

Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
befindet sich das Plangebiet im Bereich eines Risikogebietes auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten geman § 78b WHG (Gebiete die von einem HQext-
rem betroffen sein kénnen). In Abschnitt C.4, Nr. 11 des Bebauungsplans wird
auf den Sachverhalt hingewiesen.

Das sind Gebiete, in denen nach Kartenlage der Wasserwirtschaftsamter ein
HQexrem auftreten kann. Bei einem HQexirem handelt es sich um ein Ereignis mit
der ca. 1,5 fachen Wassermenge des HQ100, was mit einem 1000-jéhrigen
Hochwasser verglichen werden kann. Aussagen zur Eintrittswahrscheinlichkeit
eines extremen Hochwassers fehlen ebenso wie die Auswirkungen von Zwi-
schenwerten (z.B. 300-jahriges oder 500-jahriges Hochwasser) oder ab wel-
chem Hochwasserereignis im Plangebiet Gberhaupt eine Betroffenheit entsteht,
was eine sachgerechte Abwagung erschwert.

Seit Menschengedenken gab es in Neu-Ulm kein Hochwasser, das einem HQEex-
trem entspricht.

Bei einem HQexrem Wéren gro3e Teile von Ludwigsfeld ebenso wie die Neu-
Ulmer Innenstadt einschlieBlich der NU-21-Gebiete Gberschwemmt.

Schutz vor einem 100-jahrigen Hochwasser (HQ100) besteht. In Neu-Ulm wur-
den fir die Innenstadt bauliche SchutzmaBnahmen getroffen. Das Gebiet
~Vohnen am lllerpark® ist von einem HQ1o0 nicht betroffen. Auch bei dem gro-
Ben Hochwasser von 1999 war das Plangebiet nicht betroffen.

Als Hilfe bei der Abwagung des mit einem naexrem Verbundenen Risikos kann
die Strategie a. Vermeiden, b. Schutz, c. Vorsorge herangezogen werden.

a.) Vermeidung: Eine Vermeidung von hochwasserbedingten Risiken wirde vo-
raussetzen, dass die angestrebte stadtebauliche Entwicklung an einem anderen
Standort mdglich ware. Das ist nicht der Fall. Die Stadt verflgt derzeit tGber kei-
ne Flachenalternativen, an der die dringend bendtigte Realisierung von Wohn-
raum in der geplanten GréBenordnung von rund 600 Wohneinheiten machbar
ware.

b.) Schutz: Wie oben beschrieben sind SchutzmaBnahmen gegen ein Ereignis
im anzunehmenden Ausmaf eines HQexrrem flir das betroffene Gebiet derzeit
nicht vorhanden. Planungen fiir einen Hochwasserschutz, der tiber das HQ100
hinausgeht, gibt es nicht. Sie sind seitens des zustandigen Wasserwirtschafts-
amtes flr hypothetische Ereignisse auch nicht vorgesehen.

c.) Vorsorge: Fur das Gebiet des Bebauungsplans M 62.4 ,Wohnen am lller-
park® bleibt die Vorsorge als einzige Moglichkeit zur Minimierung von Risiken
und Schéaden.
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Eine schutzgutbezogene Betrachtung zeigt, welche VorsorgemaBnahmen hier
geeignet sein kbnnen:

Schutzgut menschliche Gesundheit

Da bei einem HQEextrem mit ausreichenden Vorwarnzeiten gerechnet werden
kann, bestehen keine unmittelbaren Gefahren fir Leib und Leben. Die Laufzeit
der Hochwasserwelle der lller von Kempten bis zur Mindung in die Donau be-
tragt ca. 10 Stunden. Das 0.g. Schutzgut ist nach heutigem Wissensstand nicht
negativ betroffen.

Schutzgut Umwelt

Besonders hochwassersensible umwelt- oder 6kologische Belange weist das
betroffene Bebauungsplangebiet nicht auf. Der nachrichtliche Hinweis auf die
Lage des Bebauungsplangebietes im Bereich eines HQextrem gem. § 9 Abs. 6a
BauGB dient u.a. dazu, vermeidbare Umweltrisiken soweit wie méglich zu redu-
zieren. Heizélverbraucheranlagen sind im Bebauungsplangebiet ausgeschlos-
sen (§ 78c WHG), weil mit der im Plangebiet zur Verfiigung stehenden Fern-
warme eine zumutbare Alternative flr die Warmeversorgung vorhanden ist.
Das Schutzgut Umwelt ist daher nach heutigem Wissensstand nicht negativ be-
troffen.

Schutzgut wirtschaftfliche Tatigkeit und erhebliche Sachwerte

Um potentielle wirtschaftliche Schaden zu minimieren, sind auf Bauherrenseite
unterschiedlichste VorsorgemaBnahmen mdéglich. Sie reichen beispielsweise
von der Elementarschutzversicherung bis zu baulichen MaBnahmen. Hochwas-
sersensible elektrische/elektronische Anlagen kénnen in einem Obergeschoss
untergebracht werden. Bei der gegebenen Vorwarnzeit von ca. 10 Stunden
kénnen auch Sachguter in Sicherheit gebracht werden.

Schutzgut Kulturerbe
Die stadtebauliche MaBnahme hat keine negativen Auswirkungen auf die be-
nachbarten Boden- und Baudenkmaler.

Darlber hinaus ist im Plangebiet ein zeitgemaBer Umgang mit dem Regenwas-
ser vorgesehen (vgl. Kap. 4.3), der auf breitflachige Versickerung im Gebiet
setzt, die Abflussgeschwindigkeit von Starkregenereignissen reduziert (Dach-
begrinung, Versickerungskonzept), stadtklimawirksam ist und letztlich auch ei-
nen Beitrag zur Minimierung von Hochwasserrisiken flr Unterlieger leistet.

Grundzige der Planung

Stadtebauliche Konzeption

Entsprechend den Zielsetzungen des stadtebaulichen Entwurfs wurden in Ab-
stimmung mit dem FNP Neu-Ulm 2025 die Planungsinhalte konkretisiert. Die
Planung orientiert sich dabei an den Leitlinien einer ressourcenschonenden
Siedlungsentwicklung, die im Rahmen des kommunalen Nachhaltigkeitsmana-
gements vom Neu-Ulmer Stadtrat im Jahr 2009 fir verbindlich erklart worden
sind.

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Zugunsten einer
flachensparenden Bauweise und in Anbetracht der N&he zur Innenstadt ist hier
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eine verdichtete Baustruktur vorgesehen. Um gleichzeitig ein vielfaltiges Ange-
bot an Bautypologien und Wohnformen und damit eine Durchmischung des
Quartiers zu ermdglichen, sind neben Geschossbauten auch Hausgruppen fir
verdichteten Einfamilienhausbau (Reihen- und Kettenhauser) vorgesehen. Ins-
gesamt kénnen hier rd. 610 Wohneinheiten realisiert werden, davon rd. 100

(16 %) im Einfamilienhausbau. Damit sind 44 % der Nettobauflache fir den Ein-
familienhausbau vorgesehen.

Gebaudeabstande und Geschossigkeiten wurden so festgesetzt, dass eine gute
Belichtung erzielt werden kann, was insbesondere auch im Hinblick auf das Er-
reichen energetischer Werte von Bedeutung ist. Mit der vorwiegend drei- bis
finf Geschossen orientieren sich die festgesetzten Gebaudehéhen an der be-
stehenden Wohnbebauung im Norden. Zusatzlich werden entlang des neuen
Quartiersparks und der FilchnerstraBe an geeigneten Stellen sechs Geschosse
zugelassen, um den urbanen Gebietscharakter zu betonen und weitere
Wohneinheiten zu erméglichen. Dies entspricht den Leitzielen der Flachennut-
zungsplanung zugunsten einer kompakten Siedlungsentwicklung im Kernbe-
reich Neu-Ulms.

Eine zukinftige Erweiterung des Plangebiets in westliche Richtung ist denkbar
und wurde stadtebaulich bereits untersucht. Aus diesem Grund ist der sidwest-
liche Ortsrand ggf. nicht als abschlieBend zu betrachten, sondern es wurde an-
stelle einer dichten Eingriinung eine Blihwiese (vgl. Kap. 5.8 ,M3“) vorgesehen.

Verkehrskonzept

Eine neue, in Nord-Sid-Richtung verlaufende WohnstraBBe wird kinftig die
Humboldt- mit der FilchnerstraBe verbinden. Die einzelnen Baublécke sind dar-
Uber hinaus Gber — im Regelfall 6,00 m breite — StichstraBen erschlossen, die
als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet werden. Baumquartiere und Platz-
bereiche sorgen hier fir eine Geschwindigkeitsreduzierung und fur hohe Auf-
enthaltsqualitat. Die Stiche schlieBen (mit einer Ausnahme) an die zentrale
Granflache an. Der Stichweg in Verlangerung der HumboldtstraBe, der nicht an
die zentrale Grinflache anschlief3t, dient neben der ErschlieBung der anliegen-
den Reihenhausgrundstiicke auch einer kinftigen, optionalen Plangebietserwei-
terung in Richtung Westen.

Zusammen mit dem festgesetzten Grundgerist an FuB3- und Radwegen ergibt
sich eine kleinteilige ErschlieBung fir die FuBgénger und Radfahrer. Im Park
kénnen im Rahmen des zu erarbeitenden Gestaltungskonzepts weitere Wege
angelegt werden. Hervorzuheben ist insbesondere, dass die Radwegeachse
aus Ludwigsfeld kommend mit den festgesetzten Wegen aufgenommen wird
und das Planungskonzept dartber hinaus einen mdglichen Lickenschluss zwi-
schen dem Quartier (an der Ausgleichsflache M2) und dem neuen Radweg im
Muthenhdélzle (als Verbindung zur Innenstadt) bertcksichtigt.

Die 6ffentliche VerkehrserschlieBung wird im Rahmen des Neu-Ulmer OPNV-

Konzept berlcksichtigt. Denkbare Standorte fir Bushaltestellen wurden im
stadtebaulichen Entwurf bereits flachenmanig berlcksichtigt.
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Die Fahrbahnbreiten der Wohnstra3en im Plangebiet liegen kinftig bei 6,50 m,
um einen Begegnungsverkehr Bus/Bus grundsatzlich zu erméglichen. Gleich-
zeitig sollen verkehrsberuhigende MafBBnahmen in Form von Baumquartieren
und stellenweisen Fahrbahnverengungen flr eine Verkehrsberuhigung sorgen
bzw. dazu beitragen, dass die sudliche Gebietsausfahrt Gber den Knotenpunkt
Wegener-/Memminger StraBe starker als heute genutzt wird, d.h. es soll er-
reicht werden, dass 25-80% des Verkehrs in das und aus dem Gebiet tber die-
sen sudlichen Knotenpunkt flieBen. In diesem Rahmen bewegen sich auch die
Leistungsféhigkeitsnachweise fir alle angrenzenden Knotenpunkte samt Erwei-
terungsvorschlage.

Ziel ist es, die StichstraBen nach Méglichkeit von quartiersfremdem Parksuch-
verkehr freizuhalten. Die zahlreichen 6ffentlichen Stellplatzangebote beschran-
ken sich daher auf die drei WohnstraBBen im Tempo-30-Bereich. Im verkehrsbe-
ruhigten Bereich sind — mit einer Ausnahme im norddstlichen Bereich — aus-
schlieBlich private Stellplatze vorgesehen. Im Geschosswohnungsbau sind die
privaten Stellplatze auf den jeweiligen Grundstlicken unterirdisch in Tiefgaragen
unterzubringen.

Da die stadtebauliche Entwicklung Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen
und die Verkehrsstrdme im angrenzenden StralBennetz hat, wurde eine Ver-
kehrsuntersuchung' in Auftrag gegeben. Diese ermittelte flir das Wohngebiet
ein zusatzliches tagliches Verkehrsaufkommen von rd. 2.200 Kfz-Fahrten
(Summe aus Quell- und Zielverkehren). Durch den angrenzenden Gewerbe-
Campus ergibt sich ein tagliches Verkehrsautkommen von rd. 1.600 Fahrten.
Die sechs naheliegenden Knotenpunkte wurden hinsichtlich ihrer Leistungsfa-
higkeit Gberprift. Davon sind funf weiterhin leistungsfahig. Der lichtsignalgere-
gelte Knotenpunkt Memminger StraBBe/Albert-Schweitzer-StralBe (K3) ist bereits
heute Uberlastet. Daher sind an diesem sowie an weiteren, mit der Erschlie-
Bung des Wohnquatrtiers in Zusammenhang stehenden Knotenpunkten Anpas-
sungen notwendig, um klnftig einen ausreichenden Verkehrsabfluss zu ermdg-
lichen.

Das auBere ErschlieBungskonzept sieht vor, dass die Hauptzufahrt in das
Plangebiet Uber die Wegenerstral3e verlauft. Die Einfahrt Gber den Knotenpunkt
Memminger StraBe/Wegener StraBBe (K1) ist die kirzeste Verbindung von der
Memminger StraBe in die Quartiere. Hierliber sollen die durch die Neubauvor-
haben generierten Verkehre kinftig im Wesentlichen abgewickelt werden. Zu-
satzliche Verkehre in den bestehenden Wohnstral3en sollen vermieden und die
vorhandenen Wohngebiete vor den damit verbundenen Larmeintréagen ge-
schitzt werden. Unter anderem sind folgende MaBnahmen vorgesehen, um
den Knotenpunkt K3 zu entlasten und die Verkehre kiinftig leistungsféhig abwi-
ckeln zu kénnen:

— Attraktivierung des Knotenpunkts K1 Memminger StraBe/Wegenerstral3e
unter Einbau einer Linksabbiegespur von der Memminger in die Martin-
Luther-King-Allee .

— Anderung der Verkehrsfithrung in der siidlichen WegenerstraBe zugunsten
des Astes Richtung Neubaugebiet und Anbringen einer zusatzlichen Signa-
lisierung am Knotenpunkte K2 WegenerstraBe/Wegenerstralie.

' Verkehrsuntersuchung ,Wohnen am lllerpark*, brenner BERNARD, 25.04.2019
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— Ertdchtigung des Knotenpunkts K3 Albert-Schweitzer-/Memminger Straf3e.

— Einbau von Fahrbahnverengungen in Verbindung mit Querungsmadglichkei-
ten in die FilchnerstraBe und Anderung der Vorfahrtenregelung am Knoten-
punkt K4 Wegener-/ Filchnerstral3e.

Entwéasserungskonzept

In punkto Entwéasserung ist standardmafig das 6kologische Trennsystem vor-
gesehen. Wahrend Schmutzwasser Uber die Kanalisation abgeleitet wird, ist
das anfallende Niederschlagswasser entsprechend den heutigen Vorgaben der
Regenwasserbewirtschaftung zurlickzuhalten und dem Wasserkreislauf wieder
zuzufihren.

Das Regenwasserkonzept sieht eine Kombination aus einer dezentralen und
zentralen Bewirtschaftung vor. Offentliche StraBen entwéssern Uber straBenbe-
gleitende Mulden bzw. im verkehrsberuhigten Bereich Gber eine Pflastermulde
mit innenliegender Kastenrinne mit max. 1,5% Langsgefélle in Richtung Grin-
achse. Als Notwendigkeit wird dabei die Nutzbarkeit der Flachen sowohl bei
Regen als auch bei Trockenheit erachtet.

Das anfallende Wasser der privaten Grundstiicke soll oberflachennah ebenfalls
in der Griinfuge bewirtschaftet werden. Es entsteht die Mdglichkeit im Grinzug
ein ,blaues Band® gestalterisch zu integrieren und das Thema Wasser erlebbar
zu machen. Mittels MinderungsmafBnahmen (Dachbegrinung, Begrenzung der
Bodenversiegelung) wird die private Ableitung in das 6ffentliche Netz auf einem
Minimum gehalten. Eine durchgangige Entwasserungstopographie auf den Pri-
vatgrundsticken stellt auch bei Extremereignissen eine gefahrenfreie Ableitung
sicher.

Um das zu bewirtschaftende Wasser im Griinzug auf ein nétiges zu beschran-
ken, die maximalen FlieBwege zu verkirzen und mit Streusalz belastetes Re-
genwasser zu verteilen, wird das Wasser im Bereich der Busverkehrsachse
auch dezentral im StraBenbegleitgriin bewirtschaftet. Um die geplanten Stra-
Benbaume vor einem Streusalzeintrag zu schitzen, werden die Versicke-
rungsmulden von den Baumquartieren getrennt.

Bei Starkregenereignissen werden die Retentionsmulden im Griinzug kein zu-
satzliches Wasser mehr aufnehmen kénnen. In diesem Extremfall fungieren die
Offentlichen StraBen mit einem V-Profil als zuséatzlicher Stauraum. Das Wasser
flieBt weiter in den Griinzug und Uber den Notwasserweg in Richtung lllerkanal.

Der vor Ort anstehende quartare Niederterrassenschotter ist fiir eine Versicke-
rung gut geeignet. Stellenweise liegen jedoch tief reichende Auelehme auf, die
unter den Versickerungsanlagen ausgetauscht und durch wasserdurchlassigen
Kies ersetzt werden miissen.?

Energiekonzept

Aufgrund der Lage bietet sich das Gebiet ,Wohnen am lllerpark® zur Realisie-
rung eines neuen innovativen Warmeversorgungskonzeptes an. Die raumliche

2 vgl. Geologische Untersuchung ,UImer Riedteile”, GeoBiiro Ulm, 07.07.2016
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Nahe zum lllerkanal bietet die Méglichkeit, ein flieBendes Gewéasser als nahezu
unerschdpfliches Warmereservoir zu nutzen.

In einer Machbarkeitsstudie wurdden im Auftrag der Stadtwerke Ulm/Neu-UIm
technisch machbare und wirtschaftlich sinnvolle Lésungen fiir ein innovatives
Waérmenetz erarbeitet. Dabei soll dem lllerkanal mittels Warmepumpe(n) War-
me entzogen und auf das flir Raumheizung und Trinkwarmwasserbereitung
notwendige Temperaturniveau angehoben werden. Der Warmetransport kann
mittels Warmepumpen Utber das Versorgungsnetz erfolgen. Die fir die Warme-
pumpen zur Verfigung gestellte elekirische Energie soll vollstandig aus Natur-
strom des nahegelegenen Wasserkraftwerks ,Béfinger Halde“ gewonnen wer-
den.

Es wird eine allgemeine Anschluss- und Abnahmeverpflichtung angestrebt, da-
mit ein kostendeckender Aufbau und ein wirtschaftlicher Betrieb der Warmever-
sorgung gewahrleistet sind. Durch den Anschluss mdglichst zahlreicher Grund-
stlcke an die innovative Warmeversorgung wird zudem eine 6rtliche Klimaver-
besserung durch Luftreinhaltung sowie die Einhaltung der lokalen Klimaschutz-
ziele angestrebt. Gleichzeitig ist diese MaBnahme forderlich fir den Erhalt des
European Energy Award (eea) in Neu-Ulm.

Griinordnung

Ziel des Grinordnungskonzeptes ist es, das Plangebiet zu durchgrtinen, Frei-
raume anzubieten und den Ortsrand zu gestalten. Samtliche MaBnahmen leis-
ten nicht nur einen stadtgestalterischen Beitrag, sondern tragen darlber hinaus
zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt bei (vgl.
Umweltbericht, Kapitel 7 und 8).

Rackgrat des Wohnquartiers ist die zentrale 6ffentliche Grinanlage. Sie fungiert
als Bindeglied und Gelenk zwischen urbanem Stadtraum und landschaftlichem
Freiraum. Die Grinanlage soll im éstlichen Bereich als stadtischer Park mit
Spielméglichkeiten ausgebildet werden und in Richtung Westen als Ubergang
zur Landschaft naturnah gestaltet werden. Weiterhin wird der Umgang mit dem
Niederschlagswasser im Parkbereich durch Gestaltungselemente erlebbar ge-
macht. Die groBen Grinflachen bieten Erholungs- und Kommunikationsraum
sowohl fur das neue als auch fir das nérdlich angrenzende Wohngebiet. Der
westliche Abschnitt stellt gleichzeitig eine AusgleichsmaBnahme dar.

Dariber hinaus werden als weitere AusgleichsmaBnahmen und Ortsrandein-
griinung eine Blihwiese sowie eine kleine Streuobstwiese im westlichen Rand-
bereich angelegt.

Der Baumbestand entlang der Humboldt- und FilchnerstraBe soll soweit mdg-
lich erhalten bzw. erganzt werden. Zuséatzlich sind in den neu geplanten Stra-
Benzigen zahlreiche Baumquartiere vorgesehen.

Neben der Durchgrinung der 6ffentlichen Flachen ist vorgesehen, auch die pri-
vaten Baugrundstlicke zu bepflanzen und sowohl Dachflachen von Gebauden
als auch Tiefgaragen zu begrinen.
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Soziale Infrastruktur

Auf dem angrenzenden Schulgelande (Bebauungsplan M 48 ,Schulzentrum 11,
Flache fir den Gemeinbedarf) besteht die Méglichkeit, eine Kindertagesstatte
auf stadtischer Flache unterzubringen.

Entsprechende Flachendarstellungen sind innerhalb des Plangebietes daher
nicht erforderlich, zumal Betreuungseinrichtungen im allgemeinen Wohngebiet
generell zulassig sind.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Art der baulichen Nutzung
als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

So soll in erster Linie der vorhandenen Nachfrage nach Wohnraum Rechnung
getragen werden. Ebenso soll durch die nach § 4 BauNVO zulassigen Nutzun-
gen und mdglichen Ausnahmen hinsichtlich der Nutzungsstruktur auf die jewei-
ligen Erfordernisse reagiert und der Charakter der bestehenden Siedlung be-
ricksichtigt und fortgeflhrt werden.

Am und in der Nahe des Quartiersplatzes (WA 6 und 7) sind zugunsten dessen
Belebung gewerbliche Betriebe im Erdgeschoss generell zulassig. Die Wohn-
nutzung ist im Erdgeschoss des WA 7 nur ausnahmsweise zulassig, um eine
Konzentration der gewerblichen Nutzung am Quartiersplatz zu erwirken.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Geltungsbereich ausgeschlos-
sen, da sie aufgrund ihrer Eigenart mit einer Wohnnutzung nicht oder nur sehr
eingeschrankt vereinbar waren.

MaB der baulichen Nutzung

Stadt und Region sind von einem hohen Entwicklungsdruck und einer damit
verbundenen groBen Flachennachfrage gekennzeichnet. Gleichzeitig sind Bau-
flachen im Stadtgebiet ein knappes Gut. Sowohl aus 6kologischen als auch
6konomischen Grinden muss daher mit Grund und Boden sparsam umgegan-
gen werden. Daher sind die Maf3e der baulichen Nutzung entsprechend hoch
gewahlt. Eine effiziente Flachennutzung war ein Ziel des stadtebaulichen Ide-
enwettbewerbs, der 2016 zur Gestaltung des Quartiers ausgelobt worden war.
Die pramierte Arbeit des Biros tobeSTADT aus Frankfurt wurde anschlieBend
vertieft und das stadtebauliche Konzept der Bauleitplanung zugrunde gelegt.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen
werden die in § 17 Abs.1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fir allgemeine
Wohngebiete im Bereich der Kettenhduser (WA 16, 21, 31) eingehalten und in
allen anderen Baufeldern Gberschritten. Dabei bertcksichtigt die festgelegte
Geschossflachenzahl nicht nur Grundfladche und Geschossigkeit, sondern auch
die mogliche Grenzbebauung der Nachbargrundstiicke bzw. denkbare Bauab-
schnitte. Die festgelegten Uberschreitungen sind stéadtebaulich vertretbar, da
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aufgrund der verdichteten Bauweise eine gro3zligige, zentrale Griinanlage im
Plangebiet untergebracht werden kann, ohne die Zahl der erforderlichen
Wohneinheiten reduzieren zu mussen.

Der Wettbewerbsentwurf war insbesondere wegen dieses grinen Rickgrats
und der verdichteten, halboffenen Blockbebauung (Wohnhdofe) ausgezeichnet
worden. Die 6ffentlichen Grinflachen bieten damit einen Ausgleich flir die urba-
ne, dichte Bauform. Aufgrund dieses Konzepts und der Vielfalt an Wohnformen
innerhalb der einzelnen Blécke/Hbfe kbnnen jeweils durchmischte, Gberschau-
bare Nachbarschaften entstehen, allesamt angrenzend an den Grinanger. Dies
férdert das aktive Zusammenleben und den alltédglichen Austausch der ver-
schiedenen Bewohner. Die hohe Aufenthaltsqualitat des Quartiers ist dabei
auch dem ErschlieBungskonzept geschuldet. Es sorgt flr eine Blindelung der
Quartiersverkehre, sodass zahlreiche Blockseiten von motorisierten Verkehren
nicht tangiert werden und der Griinanger lediglich an einer Stelle gequert wird.
Gleichermalen stehen die Bedlirfnisse des Verkehrs der angestrebten Dichte
nicht entgegen (vgl. auch Kap. 4.2).

Ebenfalls wird durch die stadtebauliche Konzeption und des damit verbundenen
hohen Ausnutzungsgrads die Wirtschaftlichkeit der Bebauung gerade auch un-
ter den erschwerten Rahmenbedingungen (z.B. beziglich Gebaudeabdichtung,
Kampfmittelfreimessung, Larmvorkehrungen) gewahrleistet.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne von

§ 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die stadtebauliche Konzeption nicht
beeintrachtigt, da durch die halbéffentlichen Blockinnenbereiche und den 6éffent-
lichen Grinanger hohe Aufenthaltsqualitédten fir die Bewohner geschaffen wer-
den.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind dank der vorgesehenen Durch-
grinung einschlieBlich Dachbegrinung sowie der Rickhaltung und Versicke-
rung des gering verschmutzten Niederschlagswassers von Dachflachen und
Verkehrsflachen nicht zu erwarten.

Um in dem verdichtetem Gebiet insbesondere bei den Geschosswohnungsbau-
ten und den Reihenhausern die Errichtung der erforderlichen Stellplatze und
insbesondere Tiefgaragen mitsamt den dazugehdérenden Zufahrten und Feuer-
wehrzufahrten sowie die Herstellung notwendiger Nebenanlagen wie z.B. Fahr-
radabstellanlagen zu ermdglichen, wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO im
Plangebiet eine Uberschreitung der GRZ, gestaffelt je nach Baufeld bzw. Bau-
typus bis zu einem Wert von 0,9, eingeraumt.

Die HOhe der baulichen Anlagen wird sowohl tber die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse als auch der Gebaudehéhen in Verbindung mit der Erdge-
schossfuBbodenhéhe (EFH) definiert. Die festgesetzte EFH liegt rd. 0,15-

0,60 m Uber den Hohen der geplanten Entwasserungswege, sodass die Wohn-
raume bei Starkregenereignissen vor Uberflutung weitestgehend geschiitzt
sind. Die EFH ist gleichzeitig Bezugsgrée fir die Héhe der Tiefgaragen. Auf-
grund der Unzulassigkeit von Stiitzmauern (vgl. értliche Bauvorschriften) mus-
sen Hoéhenunterschiede zur Grundstlicksgrenze in der Konsequenz abgebdscht
werden.

Die Zahl der Vollgeschosse ist an die zuldssige Bauweise bzw. Hausform ange-
lehnt. Dabei gelten im Bereich der Ketten- und Reihenhauser llI-IV Geschosse
als méglich, z.T. lll als zwingend. Diese Mindest- (und Héchst-) Geschossigkeit
wurde aufgrund der im Plangebiet ebenfalls vorgesehenen Geschossbauten
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gewahlt, sodass diese gegeniber den Hausgruppen nicht zu dominant in Er-
scheinung treten. Flr den Geschossbau gelten zumeist IV-V Geschosse als zu-
lassig, an ausgewahlten Stellen entlang des Griinangers sowie der Filchner-
stra3e auch bis zu VI Geschosse. Mit diesen Festsetzungen soll eine flachen-
sparende Bauweise angeregt werden. Gleichzeitig erhalt der neue Griinzug ei-
nen urbanen Abschluss.

Ausnahmsweise sind im nérdlichen Baufeld WA41 auch Gebaude mit || Ge-
schossen zulassig, sofern hier eine soziale Einrichtung untergebracht wird. Die-
se Ausnahme wurde insbesondere flr den Fall festgesetzt, dass Freiflachen
des Schulzentrums nicht fir die Unterbringung einer Kindertagesstatte heran-
gezogen werden kénnen (vgl. Kap. 4.6) oder wegen zusatzlichen Bedarfes nicht
ausreichen.

Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wird auf Grundlage des stéadtebaulichen Entwurfs festgesetzt. In
offener Bauweise sind Gebaude bzw. Gebaudezeilen/Hausgruppen bis maximal
50 m Lange zuldssig. Des Weiteren sind Abweichungen von der offenen und
der geschlossenen Bauweise festgesetzt. Mit den damit moglichen Baukdrpern
und Hausgruppen soll ein vielfaltiges Angebot an differenzierten Wohnformen
ermdglicht werden, wodurch eine grof3e Bandbreite potentieller Zielgruppen an-
gesprochen werden kann. Durch die Festsetzungen soll eine verdichtete, fla-
chensparende Baustruktur geschaffen werden.

Gleichzeitig wurde versucht, die Grenzen der Uberbaubaren Flachen derart zu
bemessen, dass einerseits die dem stadtebaulichen Entwurf entsprechende
Struktur im Wesentlichen umgesetzt wird und angemessene Belichtungsver-
héltnisse erreicht werden und andererseits die Bauherren einen gewissen Spiel-
raum hinsichtlich ihrer Bedurfnisse und Vorstellungen behalten.

Flachen, auf denen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt ist, durfen
nicht Gberbaut werden, da sonst der eigentliche Zweck dieser Flachen hinfallig
ware.

Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsflachen wird im Plangebiet reduziert, jeweils auf das
kleinste erforderliche Maf3 innerhalb eines Baufeldes. Die Festsetzung bertck-
sichtigt dabei nicht nur planerische Belange sowie die Vorgaben der BayBO zur
Lage der Abstandsflachen, sondern auch privatrechtliche Belange. Insbesonde-
re bei den Sammelgaragen/-carports, deren Eigentimer sich z.T. von den an-
grenzenden Grundstiicksbesitzern unterscheiden, kann auf die Ubernahme von
Abstandsflachen verzichtet werden. Dartber hinaus gelten bezilglich Garagen
und Carports die Regelungen des Art. 6 (9) Nr. 1 BayBO.

Ziel ist es, eine den stadtebaulichen Absichten entsprechende Verdichtung der
Baustruktur zu erméglichen und dadurch eine Siedlungsstruktur zu erreichen,
die der Lage des Gebietes in urban gepragter Umgebung angemessen ist. Die
Voraussetzungen hinsichtlich der Belichtung, Bellftung und des Brandschutzes
sind fUr eine Reduzierung der Abstandsflachen gegeben.
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Flachen flir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Tiefgaragen sind auf den Wohnbauflachen generell zulassig, jedoch sind zwi-
schen Tiefgaragen und 6ffentlichen Grinflachen bzw. Ausgleichsflachen v.a.
aus gestalterischen Griinden Abstéande von 2,50 m einzuhalten, um eine Abbd-
schung und Eingriinung zu ermdglichen. Weiterhin sind zwischen Tiefgaragen
und Verkehrsflachen Abstadnde von 0,50 m einzuhalten, sodass wahrend der
Bauphase private Spundwéande im &ffentlichen Raum minimiert werden. Die
Abstande gelten, sofern Tiefgaragen auBBerhalb der Baufenster errichtet wer-
den.

Garagen, Carports und offene Stellplatze sind im Baugebiet nur auf den dafar
vorgesehenen Flachen sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Offene Stellplatze sind im Einfamilienhausbereich, sofern keine Zu-
fahrtsbeschrankungen entgegenstehen, auch auBBerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache zulassig, jedoch nicht in den Innenhéfen sondern nur in den
Vorgartenbereichen, d.h. auf der Gebaudeseite, die der 6éffentlichen Verkehrs-
flache zugewandt ist.

Die speziell gekennzeichneten Stellplatzflachen sind jeweils den nahegelege-
nen Baufeldern zugeordnet. Die Baufelder WA 9, 11 und 25 sind von dieser
Regelung ausgenommen. Die Hausgruppen WA 9 und 11 liegen am Fuf3- und
Radweg, der autofrei bleiben soll. Die It. Stellplatzsatzung erforderlichen Stell-
platze sind in Tiefgaragen nachzuweisen, ggf. in gemeinsamen Tiefgaragen mit
den jeweils benachbarten Geschossbauten.

Die Festlegung von Tiefgaragen im Geschossbau und in den 0.g. Hausgruppen
stellt einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden dar.

Die im Bebauungsplan genannten Nebenanlagen sind auch auBBerhalb der
Uberbaubaren Grundstuicksflache zugelassen. Fir Anlagen wie Geratehitten,
Mullboxen etc. ist das Volumen beschréankt. Bei gemeinschaftlich genutzten An-
lagen im Geschosswohnungsbau ist ein gréBeres Volumen zuldssig als bei pri-
vaten Einzelanlagen.

Die Abstande zu 6ffentlichen Flachen sollen im Wesentlichen Platz fir Eingra-
nung der Nebenanlagen schaffen und auch dem Schutz der Baumwurzeln im
offentlichen Raum dienen. Ferner kann mit der Festsetzung, die einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung zutraglich sein soll, die Errichtung von Anlagen
mit nennenswertem Volumen an den Grundsticksgrenzen vermieden werden.

Verkehrsflachen und Flachen fir die Ver- und Entsorgung

Die Verkehrsflachen sind als StraBenverkehrsflachen sowie als Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich, FuBganger-
und Radfahrerbereich) auszubilden.

Die Filchner- und HumboldtstraBe sowie deren neue Verbindungsstral3e haben
die Funktion, den Quell- und Zielverkehr des Wohnquartiers zu biindeln. Offent-
liche Stellplatze werden an diesen Hauptachsen angeordnet, um das Verkehrs-
aufkommen in den StichstraBen mdglichst gering zu halten. Allein in der nord-
dstlichen StichstraBe werden 6ffentliche Stellplatze angeboten, da in diesem
Bereich zugunsten des Baumerhalts an der FilchnerstraBBe nur einseitig Stell-
platze mdglich sind.
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Die wechselseitig angeordneten Baumquartiere entfalten als Engstellen ver-
kehrsberuhigende Wirkung in den StichstraBen. Darlber hinaus tragen die
Baumquartiere aller StraBenztige zur Gestaltung und Gliederung des StralBen-
raums sowie zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Um den Erhalt dieser ge-
stalterisch-funktionalen Elemente nicht durch private Grundstickszufahrten zu
gefahrden, werden an den erforderlichen Stellen Bereiche mit bzw. ohne Ein-
und Ausfahrten festgesetzt.

Angrenzend an geplante Verkehrsflachen sind folgende Ver- und Entsorgungs-
flachen festgesetzt: Zweckbestimmung Abfallentsorgung zum geordneten Be-
reitstellen zur Abholung von Abfallen und gelben Sécken.

Offentliche Griinflichen

Die 6ffentlichen Grinflachen dienen als Kommunikations-, Erholungs- und
Spielflache und sind dementsprechend mit der Zweckbestimmung fir Parkanla-
gen und Spielplatze belegt. In der Planzeichnung sind lediglich die wichtigsten
Wegeverbindungen dargestellt. Nach Vorliegen eines Freiflachenkonzeptes
kénnen weitere Wege erganzt werden.

Der sog. Eidechsenkorridor schafft einerseits Puffer zwischen Bestands- und
Neubaugebiet und ermdglicht es andererseits, den Wanderkorridor der Zau-
neidechsen in diesem Bereich zu erhalten und durch das Anlagen neuer Habi-
tate zu starken.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist auf allen Grinflachen mdglich.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Zur Minimierung der Bodenversiegelung sind aufgrund ékologischer Aspekte
und aus Grinden der Entlastung der Abwassersysteme Terrassen sowie 6ffent-
liche und private Stellplatze inkl. deren Zufahrten mit versickerungsfahigen und
wasserdurchlassigen Belagen auszubilden.

Zur Minimierung der Eingriffe in den Wasserhaushalt wird die Begrinung der
Flachdacher von Hauptgebauden, Tiefgaragen, Garagen und Carports festge-
setzt. Die vorgeschriebene Mindeststérke der Erdiberdeckung der Tiefgaragen
erfolgt mit der Absicht, hier eine Bepflanzung zu ermdglichen, dieser ausrei-
chend Untergrund bzw. Wurzelraum zu bieten und damit den dauerhaften Er-
halt der Bepflanzung sicherzustellen.

Die festgesetzten MalBnahmen tragen zur Minimierung der mit der Bebauung
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft bei.

Eingriffe, die nicht vermieden werden kdnnen, missen geman § 15 BNatSchG
ausgeglichen werden. Mit den internen sowie externen AusgleichsmaBnahmen
wird ein vollstandiger Ausgleich der durch den Bebauungsplan hervorgerufenen
unvermeidbaren Eingriffe erreicht (vgl. Kap. 8.4 des Umweltberichts). Samtliche
Ausgleichsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Neu-Ulm.

Innerhalb des Plangebietes wird die Flache M1 als Magerwiese mit Sickerwas-
serflachen und Strauchgruppen angelegt. Die Wiese Gbernimmt damit einer-
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seits Funktionen zugunsten des Landschaftsbildes und der Erholung und nimmt
phasenweise Niederschlagswasser aus dem Plangebiet auf. Von der Bepflan-
zung und Versickerung auszunehmen ist ein kleiner Teil im Westen der Flache,
der als zusatzliches Zauneidechsenhabitat mit kleinem Wall ausgebildet werden
soll und damit eine artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahme darstellt.

Bei der Flache M2 handelt es sich um eine Ortsrandeingriinung in Form einer
kleinen Streuobstwiese mit randlichen Heckenpflanzungen. Die Wiese hat ge-
stalterische Funktion und steht der Offentlichkeit in der Erntezeit zur Verflgung.
Bei der Flache M3 handelt es sich um eine Wildblumenwiese. Durch die Ansaat
ausgewahlter Blumen und Krauter soll die Artenvielfalt insbesondere der Insek-
ten geférdert werden.

Die auBBerhalb des Plangebiets gelegenen Ausgleichsflachen sind im Umwelt-
bericht ausfuhrlich erlautert (vgl. Kap. 8.3).

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Laut Eintragung in der Planzeichnung befinden sich im Plangebiet mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen, die von jeglicher Bebauung
freizuhalten sind. Beglnstigte sind die Anlieger der belasteten Flachen sowie
die Stadt Neu-Ulm in ihrer Aufgabe als GrundsticksverauBerin bzw. Ubertrage-
rin der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte an Dritte. Durch das Geh- und Fahrrecht
soll den Reihenhausbewohnern ein direkter Zugang zu den Privatgarten ermdg-
licht werden (sog. ,Mistweg“). Durch das Leitungsrecht soll die Nutzung dieser
Wege fur Ver- und Entsorgungsleitungen ermdglicht werden.

5.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspla-
nen insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se zu berucksichtigen.

Fur den Bebauungsplan M 62.4 ,Wohnen am lllerpark” wurde die schalltechni-
sche Untersuchung 6323.1/2019-RK der Ingenieurblro Kottermair GmbH,
AltomUnster, vom 26.06.2019 angefertigt, um die L&rmimmissionen im Plange-
biet (Verkehr, Gewerbe) zu quantifizieren und beurteilen zu kénnen, ob die An-
forderungen des § 50 BImSchG hinsichtlich des Schallschutzes erfillt sind. Zur
Beurteilung kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1
»Schallschutz im Stadtebau“ sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
herangezogen werden. Die Definition der schitzenswerten Bebauung richtet
sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 ,Schallschutz im
Stadtebau®.

Im Plangebiet wirken durch die Bundesstra3en B 28 und B 10 sowie durch die
StaatsstraBe 2031 und durch den internen Verkehr der Humboldtstral3e, Filch-
nerstralde und ,Planstrae” als Verbindungsstralle zwischen Humboldtstralie
und FilchnerstraBe Gerauschimmissionen ein, die dazu fiihren, dass im Bebau-
ungsplangebiet in der Tag- und Nachtzeit Uberschreitungen der Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 der DIN 18005-1 (bis zu 7 dB(A) tags und 8 dB(A) nachts)
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und der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BIm-
SchV (bis zu 3 dB(A) tags und 4 dB(A) nachts) vorliegen.

Da die Uberschreitungen durch die verschiedenen StraBBen in der Summe ver-
ursacht wird und eine Bebauung bis zu sechs Stockwerken geplant ist, lasst
sich eine aktive SchallschutzmaBnahme hinsichtlich der verschiedenen Emit-
tenten (plangebietsintern und -extern), die in der Summe einwirken, nicht reali-
sierten. Ihr mangelhafter Nutzen stiinde in keinem Verhaltnis zum wirtschaftli-
chen Aufwand und stadtebaulichen Bild.

Bauliche Vorkehrungen wie eine geschlossene Bauweise zur Abschirmung der
Innenhdéfe sind im Geltungsbereich ebenfalls nicht zielfihrend, einerseits auf-
grund der gewinschten Zielgruppenmischung und der damit verbundenen Not-
wendigkeit, unterschiedliche Wohnformen anzubieten, und andererseits zeigt
sich, dass auch bei geschlossenen Bldcken eine Abschirmung der Innenhéfe
aufgrund der groBen Entfernung einiger Emittenten und aufgrund der Schallre-
flektion nicht vollstandig erreicht werden kann.

Ahnlich geeignete Flachenalternativen stehen fiir die weitere Siedlungsentwick-
lung in vergleichbarer GréBenordnung derzeit nicht zur Verfigung. Die Deckung
des akuten Wohnraumbedarfs ist aus stédtischer Sicht hoch zu gewichten. Die
Inanspruchnahme des Plangebiets ist trotz Larmproblematik aus stadtebauli-
chen Griinden sowie aus Grlinden der nachhaltigen Siedlungsentwicklung sinn-
voll. Mit der ErschlieBung wird das Plangebiet an das bestehende Versor-
gungsnetz der Wegenerstral3e und der nahegelegenen Innenstadt angebunden
und starkt dieses. Damit findet eine sinnvolle, urbane Arrondierung der beste-
henden stadtebaulichen Strukturen statt, die bereits im Regionalplan Donau-
lller verankert ist.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf wurden Festsetzungen erarbeitet
unter der MaBgabe, dass die Larmsituation durch die Stadt Neu-UIm bis zu den
Immissionsgrenzwerten (IGW) der 16. BImSchV abgewogen wird. Dies er-
scheint aus den zuvor dargestellten Griinden gerechtfertigt.

Die Berechnungen der Larmimmissionen und der Larmpegelbereiche wurden
entsprechend der vorliegenden Planung unter Berlicksichtigung aller eingetra-
genen Gebaude innerhalb der Bauparzellen durchgefihrt. Im Baugenehmi-
gungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren eines Vorhabens ist auf die tat-
sachliche értliche Situation abzustellen, da sich héhere Larmpegelklassen er-
geben kdnnen, falls Bebauungen innerhalb des Bebauungsplanes noch nicht
oder nur teilweise vorhanden sind.

Gesunde Wohnverhaltnisse sind im vorliegenden Fall auch bei Uberschreitung
der Orientierungswerte gewahrt. Die IGW werden eingehalten, bzw. werden de-
ren Uberschreitungen durch bauliche und ggf. passive SchallschutzmafBnah-
men kompensiert. Je nach Orientierung der Grundrisse kann Einfluss genom-
men werden auf die Anzahl der erforderlichen Schallschutzfenster und LGf-
tungsvorkehrungen. Dies héngt davon ab, ob und wie viele schutzbeddrftige
Raume (Schlafzimmer, Kinderzimmer) an von Uberschreitungen betroffenen
Fassaden liegen. Falls Nebenraume an den betroffenen Fassaden liegen, er-
geben sich hier keine oder nur geringe Anforderungen an die Schalldammmafe
der AuBenbauteile.
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Hinsichtlich der gewerblichen Situation liegen keine Konflikte vor.

Anpflanzen u. Erhalt von Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen

Es werden im Plangebiet zahlreiche Pflanzgebote zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern sowohl auf privaten als auch 6éffentlichen Flachen zeichnerisch
und textlich festgesetzt. Diese Pflanzgebote haben neben gestalterischen As-
pekten das Ziel, das Plangebiet zu durchgriinen, gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu schaffen, die Biodiversitat zu steigern und Eingriffe in den Na-
turhaushalt auszugleichen. Die Pflanzgebote beziehen sich auf standortgerech-
te, einheimische bzw. laubtragende Gehdlze. Insgesamt wird damit eine Erhé-
hung der 6kologischen Wertigkeit erlangt.

Mit dem Wuchs der auf Privatflachen sowie im StraBenraum zu pflanzenden
B&ume im naturlichen Habitus und dem damit verbundenen Verzicht auf Form-
schnitt wird eine Baumkronenentwicklung erzielt, die zur kleinklimatischen Auf-
wertung, zur Regulierung des Wasserhaushaltes durch Wasserrtckhaltung und
Verdunstung sowie zur Feinstaubfilterung beitragt.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang durch gleiche
oder gleichwertige Arten zu ersetzen, um zu gewahrleisten, dass der durch den
Bebauungsplan angestrebte Zustand beibehalten und nicht verschlechtert wird.

Spezieller Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplans sind zusatzlich zur Eingriffsregelung die ar-
tenschutzrechtlichen Belange zu berlcksichtigen. Von den zulassigen Bau-
maBnahmen bzw. den notwendigen und zukinftigen Rodungsarbeiten sind ar-
tenschutzrechtlich relevante, europarechtlich geschitzte Tierarten betroffen.
Um zu vermeiden, dass die Verbote des § 44 BNatSchG einschlagig werden,
sind entsprechende VermeidungsmaBnahmen notwendig.

Die festgesetzten VermeidungsmafBnahmen zum Artenschutz bestehen in der
Beschrankung der Fallarbeiten auf den Zeitraum Winter, um Gehdlzbriter nicht
zu geféhrden. Vor Fallung sind Bdume auf das Vorkommen von Fledermausen
und auf das Vorhandensein von Héhlungen zu untersuchen. Im positiven Fall
sind gezielte SchutzmaBnahmen zu ergreifen.

Rodungen (Entfernen von Wurzelstécken) sowie Baufeldfreimachungen (Ab-
schieben von Oberboden) im nérdlichen Plangebiet im Bereich und nahe des
,Eidechsenkorridors® sind zum Schutz der Amphibien ausschliel3lich im Zeit-
raum April bis Mai vorzunehmen. Ebenfalls sind die angrenzenden Baufelder
mittels zauneidechsentauglichem Amphibienzaun in der Bauphase einzuzau-
nen.

Flr den Verlust potentieller Fledermausquartiere aus dem ehemaligen Biotop
wurden in der Nahe des Untersuchungsgebiets, d.h. im nahegelegenen
Muthenhdélzle, vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans und in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde kinstliche Ersatzquartiere geschaffen.
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Am ndrdlichen Plangebietsrand wurden im Rahmen der Begutachtung Zau-
neidechsen angetroffen. Daher ist als CEF*-MaBnahme die zauneidechsen-
freundliche Gestaltung des nérdlichen Grinstreifens vorgesehen. Mit dieser
MaBnahme werden den Eidechsen ein Verbleib sowie eine Wanderung in Rich-
tung des Habitats an der ehem. Bundesfestung ermdglicht. Es ist daftir zu sor-
gen, dass die neu anzulegenden Habitate innerhalb des Wanderkorridors in den
Sommermonaten zu 30% von Gebauden verschattungsfrei sind, auch die An-
zahl der festgesetzten Baume ist aus diesem Grund hier begrenzt.

Die Umsetzung zusétzlicher Habitate auf der Ausgleichsflache M1 nahe der
Bundesfestung stellt eine freiwillige VermeidungsmalBnahme dar.

6. Ortliche Bauvorschriften

Nach Art. 81 BayBO werden zusammen mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans értliche Bauvorschriften zur auBeren Gestaltung der baulichen Anlagen
und der Mullstandplatze, zu Einfriedungen und zur Freiflachengestaltung erlas-
sen. Damit soll ein homogenes und dadurch positives Erscheinungsbild des
Plangebiets erreicht werden.

Zugunsten einer einheitlichen Gestaltung und aus 6kologischen Griinden wird
der Neigungswinkel der D&cher auf 10° begrenzt. Damit ist eine extensive Be-
grinung der Dacher mdglich. Eine zusatzliche Nutzung der begrinten Dachfla-
chen far Zwecke der solaren Energiegewinnung ist unter Beibehaltung der
Funktionsfahigkeit der Dachbegriinung bei Hauptgebduden mdglich und im
Hinblick auf den Klimaschutz erwinscht. Als aufgestanderte Anlagen kénnen
die Solaranlagen mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert werden.
Zusammen mit den Vorgaben fir die Bepflanzung der unbebauten Freiflachen
werden damit einerseits Gestaltungsstandards festgelegt und andererseits nicht
notwendige Flachenversiegelungen vermieden.

Aus gestalterischen Griinden soll das Privatgeldnde so modelliert werden, dass
Hoéhenunterschiede zwischen den Tiefgaragen (einschlieBlich deren Erdluber-
deckung) und dem Geléandeniveau abgebdscht werden und keine baulichen
Absétze entstehen.

Der Verzicht auf Mauern im Bereich der Einfriedungen und die stellenweise,
mindestens 0,15 m hohe Bodenfreiheit von Z&dunen ermdglicht die Bewegungs-
freiheit der Kleinlebewesen unabhéngig der Grundsticksgrenzen. In der Kon-
sequenz sind Niveauunterschiede zwischen der Tiefgaragenerdiberdeckung
und dem Gelandeniveau im Bereich der Grundsticksgrenzen abzubdschen.

7. Hinweise
Die Festsetzungen werden um Hinweise ergénzt, die sich aus Fachgutachten

oder aus den Vorgaben bestehender Gesetze und Regelwerke ergeben und zu
einer bestmdglichen Umsetzung des Bebauungsplans beitragen.

* continuous ecological functionality-measures (Ubersetzt: MaBnahmen zur dauerhaften Sicherung der
6kologischen Funktion)
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8. Flachenbilanz

Es handelt sich um Zirka-Angaben.

Nutzungskategorie Flache in m? Flache in %

Allgemeines Wohngebiet (WA) 54.333 m? 55,7%
Offentliche Verkehrsflachen 24.861 m2 25,5%

inkl. StraBenbegleitgrin

Flachen fir Gemeinbedarf 359 m2 0,4%
Offentliche Griinflachen 11.026 m? 11,3%
Interne Ausgleichsflachen 7.052 m? 7,2%
Gesamt 97.631 m2 100,0%

Aufgestellt FB 3 — Stadtplanung
Neu-Ulm, 24.10.2019
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Die Stadt Neu-Ulm ist unter Angabe des Verfassers zur ersten nicht kommerziellen
Veréffentlichung des vorliegenden Gutachtens berechtigt. Die Stadt Neu-Ulm hat das
Recht, das Gutachten unter Angabe des Verfassers im Zusammenhang mit dem Un-
tersuchungsobjekt flr nicht kommerzielle Zwecke zu vervielfaltigen und weiterzuge-
ben.

D.2 Umwelibericht

1. Einleitung

1.1 Anlass

Aufgrund der groBen Nachfrage nach Wohnraum plant die Stadt Neu-Ulm die
Aufstellung des Bebauungsplans M 62.4 ,Wohnen am lllerpark®.

1.2 Rechtliche Grundlagen

FOr Bauleitplanverfahren, die nach dem 20. Juli 2004 férmlich eingeleitet wor-
den sind, ist im Rahmen der Umweltprtfung fur alle Plane ein Umweltbericht zu
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erstellen (Art. 5 und Anlage 1 der europaischen SUP-Richtlinie sowie § 2 Abs.
4, § 2a, Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB). Zweck des Berichts ist die Er-
mittlung, Beschreibung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB) und der erheblichen Umweltauswirkungen (§ 1a, § 2 Abs.
4 und Anlage zu den §§ 2 und 2a BauGB).

Methode und Ablauf der Umweltprifung

Der Umweltbericht ist ein gesonderter, unselbstandiger Teil der Begrindung
zum Bauleitplan (§ 2a BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben
sind (Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB und Anhang 1 der SUP-Richtlinie).

Der Ablauf der Umweltprifung ist geregelt und wurde, wie untenstehend be-
schrieben, durchgeflhrt:

— Bestandsaufnahme durch Auswertung und Zusammenfassung vorhandenen
Datenmaterials und zusatzliche Gelandebegehungen (im Januar 2018)

— Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes

— Eingriffsvermeidung, -verringerung und -ausgleich durch festzusetzende
MaBnahmen.

Nachfolgend sollen daher der Bestand und die Empfindlichkeit der einzelnen
Schutzgiter aufgezeigt werden, um die Erheblichkeit des Eingriffes festzustel-
len.

Vorhabenbeschreibung

Einordnung des Vorhabens

Das geplante Wohngebiet ,Wohnen am lllerpark® liegt zwischen der Neu-Ulmer
Innenstadt und Ludwigsfeld, westlich von Wiley-Sid. Das Plangebiet schlief3t
an bereits bestehende Wohnbebauung zwischen der HumboldtstraBe und der
FilchnerstraBe und an die Schulgelande der Emil-Schmid-Mittelschule und der
Christoph-Probst-Realschule an. Im Westen liegt der Infanteriestitzpunkt 58
der ehem. Bundesfestung Ulm. Sidlich an das Plangebiet angrenzend ist das
Gewerbegebiet M 62.5 ,Gewerbe-Campus Filchnerstra3e” geplant.

Der Geltungsbereich umfasst die gesamten Flurstlicke 452/2, 930/20, 930/271,
930/367 und 460, 459, 458, 456, 455, 454, 452, 930/24, 930/375, 930/377,
930/376, 930/225 (HumboldtstraBe), 930/272 (FilchnerstralBe), jeweils in Teilen.

Der Umgriff des geplanten Baugebietes betragt ca. 9,8 ha.
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Abbildung 1: Luftbild vom Plangebiet, ohne MaBstab, Umgriff = rot gestrichelt

Abgrenzung des Untersuchungsraums

Der herangezogene Untersuchungsraum im Rahmen des Umweltberichtes be-
grenzt sich auf das Vorhabengebiet und die umgebenden Flurstiicke. Mdgliche
indirekte Auswirkungen auf das Umfeld werden im Rahmen der Bestandsanaly-
se berucksichtigt.

Ubergeordnete Planungen und Ziele

Landesentwicklungsplan

Die Doppelstadt Uim/ Neu-Ulm ist in den Landesentwicklungsplanen der Lander
Bayern und Baden-Wirttemberg als gemeinsames Oberzentrum im Verdich-
tungsraum ausgewiesen.

Verdichtungsraume sind bevorzugte Standorte fiir die Wirtschaft, das Bildungs-
wesen, den Dienstleistungsbereich und das kulturelle Leben mit Gberregionaler
Ausstrahlung und hoher Bedeutung fir die Entwicklung ganz Bayerns. Laut
LEP mlssen die Verdichtungsraume langfristig als attraktiver und gesunder Le-
bens- und Arbeitsraum flr die Bevolkerung entwickelt und geordnet werden. Ei-
ne wichtige Voraussetzung hierflr ist u.a. ein qualitativ hochwertiges, méglichst
preiswertes Wohnraumangebot mit giinstiger Erreichbarkeit von Arbeitsstatten.
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Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan Donau-lller (1987) als Wohnbauflache dar-
gestellt.

Zwischen den beiden Siedlungskérpern Ludwigsfeld und Wiley-Sid/Ulmer
Riedteile ist eine Grinzasur (Trenngriin) eingetragen. Die Grinzasur ist zwi-
schen rd. 150 m und 250 m breit. Die im Regionalplan — Entwurf (Stand 3/2016)
geforderte Mindestbreite von 200 m wird mit der geplanten FNP-Anderung
knapp eingehalten. Die beiden Hauptfunktionen ,Sicherung von Siedlungsab-
standen” und ,Gliederung durch Freiflachen® werden berticksichtigt

Flachennutzungsplan

Der wesentliche Teil des zu Uberplanenden Bereichs ist im FNP 2025, wirksam
seit dem 10.05.2013, als Wohnbauflache dargestellt. Ein kleiner Teil ist als
Granflache dargestellt. Mit der angestrebten Nutzung in diesem Bereich werden
die Grundztige der Planung des FNP 2025 nicht berihrt

Schutzgebiete

Folgende Schutzgebiete befinden sich im Vorhabenbereich oder in dessen Um-
feld (bis 200m) (vgl. hierzu auch Bestands- und Schutzgebietsplan in Anlage 1):

Nach Art. 16 BayNatSchG und § 30 BNatSchG geschutztes Biotop:

- Biotopnr. 7626-109-001: Gehdlzgruppen zwischen Ludwigsfeld und Neu-Ulm
liegt im Vorhabengebiet

— Biotopnr. : 7626-0110-001: Extensivwiesen am lllerkanal, etwa 90 m westlich
des Plangebietes

— Biotopnr. : 7626-0112-003: Brennen am lllerkanal, etwa 90 m westlich des
Plangebietes

- Biotopnr. : 7626-0110-002: Auwaldreste am lllerkanal, etwa 160 m westlich
des Plangebietes.

Beschreibung flir Biotopnr. 7326-109-001:

Im Folgenden findet sich eine ausfihrliche Beschreibung des geschltzten Bio-
tops ,Geholzgruppen zwischen Ludwigsfeld und Neu-UIm“!, welches sich im
Plangebiet befindet.

Teilflache 01:

Gehoélzgruppe mit Feldgehdlzcharakter zwischen Ackern und Wiesenstreifen.
Im sddlichen Drittel aufgelassener Obstgarten. Sonst flachiges Geblsch aus
Holunder, Salweide und Esche an Mulde. Randlich WeiBdorn. Krautschicht

' Bay. Fachinformationssystem Naturschutz — FinWeb, abgefragt am 15.03.2017
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stark nitrophil, Brennnessel, Klettenlabkraut und Nelkenwurz. Sdume wie Kraut-
schicht, nur punktuell grasreich. Im Bestand alte Ablagerungen von Unrat. Ent-
wicklungstendenz zu Feldgehdlz.

Biotoptypen: Hecken, naturnah: 20 %
Kulturbestand, aufgelassen: 30 %
Mesophiles Geblische, naturnah: 50%
Arten

Artname, deutsch

Artname, lateinisch

Giersch

Aegopodium podagraria

Europaische Hasel

Corylus avellana

Eingriffeliger Wei3dorn

Crataegus monogyna s.l.

Gewodhnliche Esche

Fraxinus excelsior

Artengruppe Kletten-Labkraut

Galium aparine agg.

Wiesen-Storchschnabel

Geranium pratense

Gewohnliche Nelkenwurz

Geum urbanum

Efeu-Gundermann

Glechoma hederacea

Trauben-Kirsche Prunus padus
Brombeere Rubus spec.
Sal-Weide Salix caprea

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

GroBRe Brennnessel

Urtica dioica s.l.

4.1

Weitere Schutzgebiete sind im Plangebiet oder dessen direktem Umfeld nicht
vorhanden.

Bestandsbeschreibung des Untersuchungsraums

Naturraum?

Das Untersuchungsgebiet liegt in der Naturraum-Untereinheit Nr.44: Unteres |-
lertal, in der Naturraum-Einheit nach Meynen/Schmithiisen et al. Donau-lller-
Lech-Platten?.

Das lllertal ist eine nur 3 bis 5 km breite, flachwellige Landschaft, die wahrend
und nach den Eiszeiten mit groBen Schottermassen aufgefillt wurde. Im hier
beschriebenen Naturraum fallt sie, im Norden von einem durchgehenden Auen-
gartel und gréBeren Vermoorungen begleitet, vom Sidrand des Raumes bei

2 https://www.leo-bw.de/themen/natur-und-umwelt/naturraume/unteres-illertal
3 Bay. Fachinformationssystem Naturschutz — FinWeb, abgefragt am 22.12.2017
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Memmingen auf 600 m Uber NN bis zur Donaumindung bei Neu-Ulm auf 470 m
Uber NN ab. Die westlich und 6stlich angrenzenden Hochterrassen und Altmo-
ranen liegen zwischen 70 und 150 m héher. Bis zum Hochstand der letzten Eis-
zeit war an der sudlichen Grenze des Naturraumes ndérdlich von Aitrach nur ein
kleiner ortlicher Abfluss vorhanden. Die lller verlief zu dieser Zeit durch das
bayerische Rothtal. Hohere Schotteraufschiittungen sind nirgends vorhanden.
Vielmehr grenzen die unterschiedlichen Aufschittungsniveaus, deren Terras-
sen erkennbar sind, unmittelbar an die tertiaren Hange. Die Schotter des lllerta-
les weisen eine hohe Grundwasserergiebigkeit auf und sind daher fir die
Trinkwassergewinnung von Bedeutung. Im stdlichen Teil quert das bis zum
Tertiarsockel eingetiefte lllertal die Jung- und Altmoranenablagerungen. Auch
hier besteht zum Teil ein durchgehender Auwaldgulrtel, zum Teil treten Ver-
moorungen auf.

Die lller ist der erste Zufluss der Donau aus den Alpen. Im Bereich ihres
Schwemmfachers beim Eintritt in das Donautal Uberwiegen indes trockene
Standorte. Sudlich von lllertissen beginnen héhere eiszeitliche Aufschittungs-
flachen wie beispielsweise das Erolzheimer Feld. Hier sind die Bdden tief ver-
wittert, ackerbaulich leicht zu bearbeiten und gut nutzbar. Im Bereich des Erolz-
heimer Feldes mindet auch der baden-wtrttembergische Teil des lllerkanals, in
dem der Fluss zur Energiegewinnung gestaut wird, in die lller. Aufgrund der
Regulierung, Begradigung und der zahlreichen Stauungen hat die lller keinen
FlieBgewassercharakter mehr. Wahrend der Norden des Naturraums Uberwie-
gerr:df ackerbaulich genutzt wird, herrscht im sldlichen Teil die Grinlandwirt-
schaft vor.

Die durchschnittlichen jahrlichen Niederschlage bewegen sich nach Stden zu-
nehmend zwischen 700 und 1100 mm. Die durchschnittliche Jahrestemperatur
liegt bei 7 Grad Celsius auf den H6hen und 7,5 Grad Celsius in den Talern.

Boden und Geologie

Laut Bericht des GeoBuro* Ulm treten im geplanten Baugebiet im Untergrund
holozane Auenablagerungen auf. Diese werden unterlagert von warmzeitlichen
Schmelzwasserschottern und sind als Niederterrassenschotter (Kiese und San-
de) ausgebildet. Im Liegenden der Schotter folgen Ablagerungen der Unteren
SiuBwassermolasse (Tertiar) und Kalksteine des Oberen Jura.

Im Bereich des Plangebiets wurden sieben Rammkernsondierungen (RKS)
durchgeflhrt, wobei folgende geologischen Schichten erfasst wurden:

Nordliches Plangebiet:

RKS 5: Unter Ton (bis 1 m Tiefe) und Schluff schlieBen sich unterschiedlich
sandiger und schluffiger Fein- und Mittelkies an.

RKS 4: Unter 0,8 m Kies findet sich Ton (bis 1,4 m) und Schluff (bis 1,7 m) und
daran anschlieBend Mittel- und Feinkies.

RKS 6: Hier wurde unter 1 m Schluff 0,5 m Ton und 0,35 m Feinsand ermittelt.
Daran anschlieBend finden sich auch hier Mittel- und Feinkies.

RKS 1: Im Bereich der FilchnerstraBe findet sich ein sehr heterogenes Profil mit
Kies (bis 0,5m), Ton (bis 0,8 m), Schluff (bis 2,7 m), Ton (bis 3,2 m), Feinsand
(bis 3,7 m) und wiederum Mittelkies.

4 GeoBlUro (2016): ,Ulmer Riedteile*, Neu-Ulm/ Ludwigsfeld — Geologische Untersuchung
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Sudliches Plangebiet:

RKS 8: Unter méachtiger Schluffauflage (bis 1,3 m) findet sich 0,2 m Feinsand
und wieder um 0,2 m Schluff. Unter diesem steht Mittel- und anschlieend
Grobkies an.

RKS 7: Hier findet sich Schluff (bis 0,1 m), Kies (bis 0,4 m) und wiederum
Schluff (bis 1,45 m) Uber Mittel-, Fein- und Grobkies.

RKS 2: Im Bereich der FilchnerstraBe steht bis 0,5 m Schluff an und daran an-
schlieBend Ton (bis 1,5 m) und Mittelkies.

Details zum Aufbau des Untergrunds sind dem Originalbericht zu entnehmen.

Altlasten

Auf dem Flurstiick 930/377 befand sich im 2. Weltkrieg eine ehemalige Flakbat-
terie mit Nebeneinrichtungen. Auf einem Teilbereich dieser Nutzflache bestand
eine etwa 3.200 m? groBBe Biotopflache mit Blschen und Baumen, die weitge-
hend den Standort der ehemaligen Befehlsstelle umfasste. Die Befehlsstelle
wurde rlickgebaut und die Biotopflache Nr. 7626-109-001 (Gehdlzgruppen zwi-
schen Ludwigsfeld und Neu-Ulm) ist in der Folge als ,wilde“ Millkippe genutzt
worden. Die Stadt Neu-Ulm hat die relevante Flache auf Altlasten untersuchen
lassen. Abfallrelevante Schadstoffkonzentrationen wurden fir Schwermetalle
(Blei, Cadmium, Chrom, Nickel, Quecksilber) sowie PAK und PCB ermittelt®.
Aufgrund der vorhandenen Schwermetall-Konzentrationen konnte das Biotop —
entgegen der urspringlichen Planungen — nicht erhalten bleiben. Eine mdgliche
Grundwassergeféahrdung wurde eruiert. Dabei sind Prifwertlberschreitungen
fir PAK und Cyanid aufgetreten. Das Sanierungskonzept wird im Zuge der Er-
schlieBungsmaBnahmen umgesetzt.

Wasser

Oberflachen-Gewasser

Im Umgriff des Bebauungsplans befinden sich keine oberirdischen Gewasser.
Das nachste Gewasser, der lllerkanal, liegt ca. 170 m sidwestlich des Plange-
bietes.

Laut Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete® wird das Plan-
gebiet bei einem Extrem-Hochwasser der lller (HQ Extrem) Gberschwemmt.

Grundwasser
Die quartaren Schotterablagerungen (Kiese und Sande) bilden im Allgemeinen

einen ergiebigen 1. Grundwasserleiter aus. Der Flurabstand im Projektgebiet
lag bei den Bohrarbeiten bei 2,8 bis 3,6 Metern. Die Grundwasserhdhe lag da-

5 Geotechnisches Biro Dr. Schwentke (2017): Orientierende Untersuchung ,UImer Riedteile Nord®
(Biotopflache), Landkreis Neu-Ulm
6 Bay. Landesamt fiir Umwelt: IUG — Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete
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mit bei ca. 470,5 bis 471,2 m ( NN. Die GrundwasserflieBrichtung ist Nord bis
Nordwest. Das Grundwassergefélle liegt bei 2- 3 %..”

Klima

Nach der Wetterstation in Neu-Ulm liegt die Jahresmitteltemperatur bei 7,9°C,
die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge betragt 759 mmé.

Das Klima der Region wird durch die Lage im Bereich der Westwindzone be-
stimmt. Ozeanische und kontinentale Einflisse wechseln sich ab und gestalten
das Witterungsgeschehen sehr vielfaltig. In der regionalen Klimaanalyse Do-
nau-lller® ist das Plangebiet als Freiflaiche gekennzeichnet. Im Bereich der lller
befindet sich eine von Stiden kommende Kaltluftbahn.

Potentielle natirliche Vegetation

Die potentiell natlrliche Vegetation im Untersuchungsgebiet besteht aus einem
Feldulmen-Eschen-Auenwald mit Grauerle im Komplex mit Giersch-Bergahorn-
Eschenwald'®.

Reale Vegetation

Das Plangebiet wies zum Zeitpunkt der Begehung im Januar 2018 folgende Bi-
otoptypen auf: Der GrofBteil wird von landwirtschaftlicher Nutzung beeinflusst
(Acker und Griinland). Im &stlichen Teil des Plangebietes findet sich der nach §
30 BNatSchG geschitzte Gehdlzbestand ,Gehdlzgruppen zwischen Ludwigs-
feld und Neu-UIm*“ (Biotopnr. 7626-109-001). Hier finden sich u.a. Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Obstgehdlze, Weiden (Salix spec.), Eschen (Fraxi-
nus excelsior), Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus monogyna), Hasel (Corylus
avellana) und Traubenkirsche (Prunus padus). Die Baume haben Stamm-
durchmesser von bis zu 40 cm. Der Unterwuchs besteht vor allem aus Brom-
beere (Rubus spec.) und Brennnessel (Urtica dioica). Weitere kleine Gehdlzbe-
stande finden sich auf ca. 70 m Lange im Sliden der bestehenden Bebauung
und sitdlich der Emil Schmid-Schule. Hier finden sich u.a. Roter Hartriegel
(Cornus sanguinea), Feld-Ahorn (Acer campestre), Wolliger Schneeball (Vibur-
num lantana) und verschiedene Weidenarten (Salix spec.). Das Gehdlz besteht
nicht mehr, da es fristgerecht bis Ende Februar gefallt wurde.

Des Weiteren finden sich im nordwestlichen Bereich zwei Brachflachen, die von
Wilder Karde (Dipsacus fullonum) dominiert werden. Zwischen der Humboldt-
straBBe und der Robert-Koch-StraBe liegt eine Grinflache, die von Baumen um-
standen ist.

7 GeoBiro Ulm (2016): ,Ulmer Riedteile”, Neu-Ulm/ Ludwigsfeld - Geologische Untersuchung

8 Deutscher Wetterdienst (2011)

9 Schwab: Regionale Klimaanalyse Donau-lller - Wissenschaftlicher Abschlussbericht, Grundlagen zur
Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Donau-lller

10 Bay. Fachinformationssystem Naturschutz — FinWeb, abgefragt am 22.12.2017
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Das Plangebiet in Nord-Sid-Richtung von einem asphaltierten Weg (Alter
Kirchberg Steig) durchzogen. Teile der HumboldtstraBe und der FilchnerstralBe
sind in den Umgriff des Vorhabens mit einbezogen. Hier finden sich Park- und
Granflachen.

Fauna

Im Jahr 2017 wurden von Dipl. Biol. Reinhard Utzel Erhebungen der Artengrup-
pen Vogel, Fledermause und Reptilien durchgefiihrt. Im Folgenden sind die Er-
gebnisse der Erhebungen zusammengestellt.

Bezliglich der vorkommenden Tierarten Iasst sich sagen, dass lediglich die im
Plangebiet und im naheren Umfeld vorkommenden Strukturelemente wie die
Gebusche, Hecken und Saumstrukturen geeignete Lebensraume flr unter-
schiedliche Arten bieten. Ansonsten stellt das intensiv landwirtschaftlich genutz-
te Gebiet keinen geeigneten Lebensraum dar.

Die Belange des Artenschutzes wurden in einer speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung (saP) abgearbeitet. Diese ergab, dass unter Berlicksichtigung der
MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung keine Verbotstatbestande nach §
44 BNatSchG ausgelést werden.

Véqgel

Die im Untersuchungsgebiet erfassten Vogelarten sind in nachfolgender Tabelle
aufgefthrt.

Tabelle 1: Erfasste Vogelarten im Untersuchungsgebiet mit ihrem Vorkommens-Status und dem

Rote-Liste V = Vorwarnliste, B = Brutvogel, N = Nahrungsgast

Artname, deutsch | Arthame, lateinisch |Statusim |[RL B RLD
Gebiet
Amsel Turdus merula B - -
Blaumeise Parus caeruleus B - -
Buchfink Fringilla coelebs B - -
Buntspecht Dendrocopus major B - -
Grinfink Carduelis chloris B - -
Kohlmeise Parus major B - -
Mausebussard Buteo buteo N - -
Rabenkrahe Corvus corone N - -
Ringeltaube Columba palumbus B - -
Rotmilan Milvus milvus N Vv Vv
Sumpfmeise Parus palustris B - -
Turmfalke Falco tinnunculus N - -
Weidenmeise Parus montanus B - -
Zaunkdnig Troglodytes troglody- B - -
tes

Bei den erhobenen Vogelarten handelt es sich zum GroBteil um Hecken und
Gebusch bewohnende Arten, die die Gehdlzstrukturen im Umgriff des Bebau-
ungsplanes als Brutplatz nutzen. Des Weiteren wurden vier nahrungssuchende
Arten im Gebiet festgestellt.
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Bis auf den Rotmilan, handelt es sich durchweg um ungefédhrdete Arten, die
nicht auf der Roten Liste Bayern oder Deutschland stehen.

Flederméause

Die im Untersuchungsgebiet erfassten Fledermausarten sind in unten stehen-
der Tabelle aufgefihrt.

Tabelle 2: Erfasste Fledermausarten mit ihrem Rote Liste-Status, V = Vorwarnliste

Artname, deutsch | Artname, lateinisch |RL B RLD
GroBer Abendsegler | Nyctalus noctula - V
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus - -

Es wurden bei der Fledermaus-Erfassung nur sehr wenige Rufe erfasst und
auch keine in der Abenddammerung ausfliegenden Tiere gesichtet, weshalb
davon auszugehen ist, dass es sich bei der Gehoélzgruppe um ein Nahrungsha-
bitat dieser Artengruppe handelt. Quartiere sind im Umgriff des Bebauungspla-
nes nicht vorhanden.

Reptilien

Im Bereich der Bunker der Reichsfestung und entlang der Béschung zu den
Privatgarten im Norden des Plangebietes wurden Zauneidechsen festgestellt.
Laut faunistischem Fachbeitrag sind im Bereich der Kleingarten und in den Of-
fenlandbiotopen entlang der lller weitere Vorkommen dieser Art zu erwarten.

Tabelle 3: Erfasste Reptilienart und ihr Rote Liste Status, V = Vorwarnliste

Artname, deutsch | Arthame, lateinisch | RL B RLD
Zauneidechse Lacerta agilis \Y \Y
Amphibien

Es wurden keine Amphibien im Plangebiet festgestellt.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird vor allem von der landwirtschaftlichen Nutzung sowie
der Ortsrandlage beeinflusst. Die agrarisch genutzte Landschaft weist auBBer
der Gehdlzgruppe innerhalb des Vorhabengebietes kaum Strukturelemente auf,
im Umfeld des Vorhabens sind jedoch immer wieder Gehdlze vorhanden, wie
z.B. im Umfeld der Reichsfestung, der Emil Schmid Mittelschule, der bestehen-
den Hecken im Bereich des sudlich liegenden Gewerbegebietes oder des etwas
entfernteren lllerauwalds.

Mensch und Erholung
Die Vorhabenflache wird aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung nicht direkt

zu Erholungszwecken genutzt. Der im Plangebiet befindliche Weg wird jedoch
von zahlreichen Spaziergangern und Radfahrern genutzt. Die StraBen im Um-
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feld des Vorhabengebietes (B 28, B 10, StaatsstraBe 2031) sind im Plangebiet
deutlich wahrnehmbar.

4.10 Kultur- und Sachgiter

Westlich des Vorhabengebiets befindet sich das Baudenkmal D-7-75-135-70,
Infanteriestltzpunkt 58 der ehem. Bundesfestung Ulm.

Sudlich des Plangebietes, in ca. 150 m Entfernung, ist auf den Flurstlicken
930/27, 930/25, 930/3 und 987/3 das Bodendenkmal ,Siedlung vor- und friihge-
schichtlicher Zeitstellung“ (Denkmalnummer D-7-7626-0166) vorhanden'. Im
Bebauungsplan-Gebiet M 62.5 ,Gewerbe-Campus FilchnerstraBe®, das zwi-
schen dem Plangebiet lllerpark und dem genannten Bodendenkmal liegt, wur-
den im Rahmen der archaologischen Untersuchung 2018 keine Befunde fest-
gestellt. Deshalb 16st die Annahme von Bodendenkmalern fir das Plangebiet
M 62.4 ,Wohnen am lllerpark keine Erfordernis aus, die MaBnahme boden-
denkmalfachlich vorzubereiten, zu begleiten und fachlich qualifiziert zu prifen.
Treten Bodendenkmaler bei Grabungsarbeiten auf, sind diese unverziiglich
gem. Art. 8 BayDSchG zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
vorzunehmen.

Als Sachgiiter sind die Verkehrswege zu nennen.

" Ingenieurbiro Kottermair GmbH (2019): Schalltechnische Untersuchung flir den Bebauungsplan
+~Wohnen am lllerpark®
12 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas
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5. Darstellung der Vorbelastung, der potentiellen Auswirkungen,
der natur- und artenschutzrechtlichen Moéglichkeiten zur Ver-
meidung und Minderung sowie zur Kompensation

5.1 Tabellarische Ubersicht

POTEN- | LEITBILDER/ | VORBELASTUNG/ | POTENTIELLE AUSWIRKUNG MABNAHMEN ZUR KOMPENSA-

TIAL ':ll"q';KVTv'g;'i' BEWERTUNG DURCH DIE GEPLANTEN | VERMEIDUNG UND MINDERUNG TIONS-
ELEMENTE BAUMABNAHMEN VON BEEINTRACHTIGUNGEN | MABNAHMEN
(TEMPORAR UND (AUSGLEICH
DAUERHAFT)3 UND ERSATZ)
BODEN | - Filter-und | « Filter- und Baubedingt - temporér: Baubedingt: MaBnahme
Puffer- Pufferfunktion, [ « Einschréankung des » SachgeméaBe Lagerung 1:' Extensiv-
funktion die Abflussre- natiirlichen Bodenpo- und Trennung des Mut- | Wiese
gegen gulation sowie tentials aufgrund von terbodens vom Unterbo-
Eintrag die Funktion . MaBnahme
Bodenverdichtung den. 2: Ortsrand-
von als Standort |y o das Vorhaben Herstell ingr
Schad- fir natiirliche urch das V¢ ersteliung von ge- - eingriinung
stoffen Vegetation und baubedingte Bo- schlossenen Vegetati-
. Abflussre- und Bodenor- denumwalzungen. onsdecken auf zwi- :l\g/!aglnahme
gulation ganismen ist | Betriebsbedingt: schengelagerten Bo- w-i e S:men-
. Belebter durch die  Verlust der Bodenfunk- denmieten.
Oberbo- landwirtschaft- tionen durch Versiege- Vermeidung von Schad- | MaBnah-
den als |i9he Nutztfng lung und Verdichtung stoffeintrag. men A, C,
Standort teilweise ein- durch die neu bebau- Schutz angrenzender D, E, F:
fir Bo- geschrankt, ten Elachen - ) Wiesenex-
denorga- jedoch insge- ' Flaghen vor Vfardlchtung, tensivierung
nismen, samt hohen R sowie Beschrankung der | und Anlage
nattirliche 6kologisches Auligrtgndlldir gugsgge” Flachenverdichtung auf von Gehol-
Vegetati- Funktionspo- | ackeroaulic e.n e,m_ das notwendige Mini- zen
on und tenzial gungen, der bisherigen mum
- ’ MaBnahme
Kultur- * Grundwasser- | Bewertung der Boden- Flachensparende Abla- | B: Anlage
pflanzen schutz funktion und der Auswir- -
Gunsti kungen des Vorhabens gerung von Erdmassen einer Streu-
Lnstge 9 und Baustoffen etc. obstwiese

ackerbauliche
Bedingungen

» Vorbelastung
des Schutz-
guts durch die
Altlastenver-
dachtsflache
mit Katas-
tereintrag
ALVF
77500271
,Ulmer Ried-
teile”

Die Bewertung
der derzeitigen
Funktion im

Naturhaushalt
wird daher als

wird die Beeintrachtigung
des Schutzguts Boden
als hoch und nachhaltig
eingestuft.

Wiederverwendung des
Oberbodens vor Ort.
Ausfihren der Erdarbei-
ten bei trockener Witte-
rung und trockenem,
bréseligem Boden.
Schonung von spéateren
Grinflachen durch Frei-
haltung vom Baubetrieb,
soweit mdglich.

Vorhabenbedingt:
* Reduzierung der Versie-

gelung auf das notwen-
dige Minimum

» Verwendung offenpori-

ger, wasserdurchlassiger

18 Vorgehensweise Ermittlung Umweltauswirkung:
Die Prognose der Umweltauswirkungen dient der Ermittlung der durch das geplante Vorhaben zu erwartenden Beeintrdchtigun-
gen flr alle Schutzgliter. Das Ausmal3 des Eingriffes, also die Nachhaltigkeit und Erheblichkeit der Beeintrdchtigung, ist abhan-
gig von Art, Intensitét, Dauer und rdumlicher Ausdehnung dieser sowie von der Bedeutung der Werte und Funktionen der be-

troffenen Schutzgditer.
Grundlage fir die Bemessung der AusgleichsmaBBnahmen ist die vergleichende Beurteilung vor Beginn des Eingriffs mit dem
Endzustand. Als Endzustand gilt der Zustand, der nach drei Vegetationsperioden nach Beendigung des Eingriffs bei fachge-
rechter Pflege angestrebt wird (s. NatSchAVO 1995).
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POTEN- | LEITBILDER/ | VORBELASTUNG/ [ POTENTIELLE AUSWIRKUNG MABNAHMEN ZUR KOMPENSA-
TIAL ':j:';KVTV'ggTS_' BEWERTUNG DURCH DIE GEPLANTEN | VERMEIDUNG UND MINDERUNG TIONS-
ELEMENTE BAUMABNAHMEN VON BEEINTRACHTIGUNGEN MABNAHMEN
(TEMPORAR UND (AUSGLEICH
DAUERHAFT)3 UND ERsSATZ)
hoch eingestuft. Belage fir die offentli-
chen und privaten Stell-
platze, deren Zufahrten
und Terrassen
» Verbesserung der Bo-
denbildung und Verringe-
rung der Erosion durch
Bepflanzung und Begri-
nung (PFG 1 -5).
* Verwertung des Erdaus-
hubs im Baugebiet oder
im geeigneten Umfeld
 Altlastensanierung durch
Aushub und fachgerech-
te Entsorgung
WASSER | « Intakter « Einschran- Baubedingt - temporér: Baubedingt: MaBnahme
Wasser- kung der Fil- + Durch die Veranderung | « Vermeidung von Schad- | 1: Exten-
kreislauf ter- und Puf- des Bodengefiiges, wie stoffeintrag. sivwiese

* Grund- ferkapazitaten Bodenverdichtung « Schutz vor Auswaschung
wasser- sowie Belas- . . MaBnahme
Heubil. tung der Was- d.urch Baustellenein- und Versickerung von 2: Ortsrand-
dung serqualitét richtung, Zufahrten, Schadstoffen. eingriinung

. Retention durch land- Bodenumwalzungen » Herstellung geschlosse-
von Ober- |  wirtschaftliche | ~ U-@. kann die derzeitige |  ner Vegetationsdecken :';/!al?rjﬂiqhemn?
flachen- Nutzung Grundwasserneubil- auf zwischengelagerten | /. o
wasser  Bedeutender dung einschrankt wer- Bodenmieten.

+ Gefahr- Grundwasser- den. Vorhabenbedingt: MaBnah-
dung des korper, hohe | . gchadstoffeintrag ins | * Verwendung offenpori- men A, C,
Grund- Grundwas- Grundwasser durch ger, wasserdurchlassiger | D, E, F:
gjfcie:t- Zﬁ:]ngesurzlg G?ré.tebetrieb potentiell Belage fir d.ie offentli- Ygr?s?\ig%r-wg
lastenver- moglich. ch"en und privaten Stell- | ;4 Anlage
dachtsfla- | Die Bewertung | Betriebsbedingt: platze, deren Zufahrten von Gehdl-
che Ka- der derzeitigen | *© Die geplante Uberbau- und Terrassen zen
tasterein- | Funktion im ung und Versiegelung | « Verwendung offenpori-
trag ALVF | Naturhaushalt wirkt sich negativ auf ger, wasserdurchlassiger gﬂ_agr?laahrge
77500271 Wi_rd daher als das Schutzgut Wasser Belage fur die Stellplatze | giner St%eu-
,,Ftllrger| mittel eingestuft. aus, da die Grundwas- im 6ffentlichen Raum obstwiese

iedteile”

serneubildung und die
Funktion als Filter und
Puffer fir Schadstoffe
reduziert werden.

» Durch eine umfassen-
de Altlastensanierung
werden vorhandene
Umweltrisiken dauer-
haft beseitigt.

Aufgrund der bisherigen
Bewertung der Wasser-
funktion und der Auswir-
kungen des Vorhabens
wird die Beeintrachtigung
des Schutzguts Wasser

» Versickerung des anfal-
lenden unbelasteten
Niederschlagswassers
innerhalb des Baugebie-
tes

» Versickerung des unbe-
lasteten Niederschlags-
wassers, das auf den 6f-
fentl. Verkehrsflachen
anfallt

* Reduzierung der Versie-
gelung auf das notwen-
dige Minimum

« Altlastensanierung durch
Aushub und fachgerech-
te Entsorgung
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POTEN- | LEITBILDER/ | VORBELASTUNG/ [ POTENTIELLE AUSWIRKUNG MABNAHMEN ZUR KOMPENSA-
TIAL ':j:';KVTV'ggTS_' BEWERTUNG DURCH DIE GEPLANTEN | VERMEIDUNG UND MINDERUNG TIONS-
ELEMENTE BAUMABNAHMEN VON BEEINTRACHTIGUNGEN MABNAHMEN
(TEMPORAR UND (AUSGLEICH
DAUERHAFT)3 UND ERsSATZ)
als mittel eingestuft. Die
Reduzierung der Grund-
wasserneubildungsrate
ist als geringfligig anzu-
sehen.
KumA | « Erhalt « Frischluftpro- | Baubedingt - temporar: Baubedingt: MaBnahme
Ll:::?'- klimaakti- duzierende + Larm-, Schadstoff- und | « Reduzierung der Larm- 2: Ort"srand-
nvaiene | verFla Eigenschaften |  Staubemissionen durch |  und Staubemission auf | €ingrunung
chen der Flachen Maschinenverkehr ein Minimum durch Op-
* Steige- durch die Betriebsbedingt: timierung des Bauablau-
rung der Ackerutzung |, jimatisch bewirkt die fes.
Frischluft- eingeschrankt .
produktion | « Kaltluftentste- geplante Versiegelung
» Sicherung hungs- und und Bebauung von 9,7
und Erhalt | Kaltiuftsam- ha Offenland einen
umliegen- melgebiet Verlust an klimaaktiven | Vorhabenbedingt:
der Kalt- + Flache von und frischluftproduzie- | * Eingriinung des Vorha-
und Bedeutung fiir renden Flachen. bengebiets (PFG 1 bis 5)
Frischluft- die Ventilation | « Veranderung des loka- mit Baum- und Strauch-
abfluss- der angren- len Strahlungsverhal- pflanzen, Dachbegri-
bahnen zenden Sied- tens, vermehrte lokale nung
lungsbereiche . . .
bei sommerli- Erwarmung durch Be- | ¢ Reduzierung der Versie-
chen bauung und Versiege- gelung auf das notwen-
Schwach- lung. dige Minimum
windwetterla- » Solarthermie und Photo-
gen Durch die Versiegelung voltaik-Anlagen zur COq-
der Flache wird die mik- Reduzierung
Die Bewertung | okjimatische Frischluft-
der derzeitigen . .
Funktion im produktion verringert.
Naturhaushalt Aufgrund der aus klimati-
wird als mittel scher Sicht gesehen eher
eingestuft. geringen FlachengréBe
und der zahlreichen
MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minderung, die
sich positiv auf das
Schutzgut Klima auswir-
ken, wird nicht von einer
negativen Beeinflussung
des Stadtklimas ausge-
gangen. Daher wird die
Beeintrachtigung des
Schutzguts Klima und
Lufthygiene als gering
eingestuft.
FLORA | « Standort » Verarmung Baubedingt - temporér: Baubedingt: MaBnahme
Fﬂng fiir Bioto- der Artenviel- | o Storung der Organis- |«  Herstellung geschlos- 1: Exten-
pe in der falt durch in- men durch Baubetrieb sener Vegetationsde- sivwiese
lKU';W'h f tepsivs I?lr']dr; (Larm, Erschitterung, cken auf zwischengela- gﬂ,ag:tsg;:g_
. :Ecsju:;_ mﬁiﬁnz tliche SFaub)_ o gerten'Bodenmlete“n. eingriinung
- ) . Betriebsbedingt: ¢ Reduzierung der L&rm- | MaBnahme
raum far | = Eignung fir * Verlust von Lebens- und Staubemission auf | 3: Blumen-
Flora und Offenland- . .
Fauna Brilter gering raum (Gehélze und Of- ein Minimum durch Op- | Wies€
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POTEN- | LEITBILDER/ | VORBELASTUNG/ [ POTENTIELLE AUSWIRKUNG MABNAHMEN ZUR KOMPENSA-
TIAL ':j:';KVTV'ggTS_' BEWERTUNG DURCH DIE GEPLANTEN | VERMEIDUNG UND MINDERUNG TIONS-
ELEMENTE BAUMABNAHMEN VON BEEINTRACHTIGUNGEN MABNAHMEN
(TEMPORAR UND (AUSGLEICH
DAUERHAFT)3 UND ERsSATZ)
 Vernet- aufgrund na- fenland) durch Bebau- timierung des Bauab- CEF-
zung von her Bebauung ung fir unterschiedli- laufes. MafBnahme:
Biotopen | + Wenige Struk- che Artengruppen «  Baumfallung auBerhalb Anlage ei-
turelemente . Entf d der Brutperiode (01.10 nes Zau-
wie Hecken, ntfernung des ge- er Brutperiode (01.10.- | aidechsen
Gehblze etc schiitzten Biotops ,Ge- 28.02.), um eine An- habitats mit
im Plangebiet hélzgruppen zwischen siedlung von Brutvo- Steinriegeln,
vorhanden Ludwigsfeld und Neu- geln vor Baubeginn zu TOt’r\‘lC"ZdetC-
. « _ ; im Norden
« Meideverhal- Ulm* aufgrund von Alt verhlndern.. des Plange-
ten von Offen- lasten »  Baufeldfreimachungen | piets
land-Arten werden zum Schutz der
durch angren- | Eg gehen durch die Ent- Zauneidechse ab April | MaBnah-
zendes fernung der Gehdlzgrup- bis Mai durchgefihrt men A, G,
Wohngebiet .. D,E, F:
und Stra- pe auf Flurstlick 930/377 |«  Wurzelstubbenrodun- Wiesenex-
Ben/Wege, sowie weiterer Gehdlze gen werden zum tensivierung
hohe St6- im Bereich der Humbold- Schutz von Gberwin- und Anlage
rungsrate tstraBBe Brut- und Nah- ternden Zauneidechsen | von Gehdl-
rungshabitate verloren. und Amphibien erstab | Z€"
Die Vorhaben- Des Weiteren werden in April bis Mai durchge- | \iasnahme
fc'iacge vslnrd;um Form der Offenlandfla- fuhrt B: Anlage
roBteil acker- a :
! chen groBflachige Nah- [«  Aufhangen von kiinstli- | einer Streu-
baulich genutzt . _— .
rungshabitate beeintrach- obstwiese

und weist nur
wenige Struktu-
relemente auf.
Die Gehdlze im
Plangebiet kén-
nen von Voégeln
zur Nahrungssu-
che und als
Brutplatz genutzt
werden.

Die derzeitige
Funktion im
Naturhaushalt
wird als mittel
eingestuft.

tigt. Aufgrund der zahlrei-
chen Vorbelastungen
dieses Schutzgutes, ver-
bunden mit den MaB3-
nahmen zur Vermeidung
und Minderung wird die
Beeintrachtigung des
Schutzguts Flora und
Fauna hauptsachlich als
mittel eingestuft. Im Be-
reich des geschtzten
Biotops ist die Beein-
trachtigung hoch.

chen Ersatzquartieren
fir Fledermause
Vergramung der Zau-
neidechsen

Installation eines Am-
phibienzaunes im Nor-
den des Baufeldes,
damit die Zauneidechse
nicht ins Baufeld ein-
wandert

Vorhabenbedingt:

Reduzierung der Ver-
siegelung auf das not-
wendige Minimum
Einsatz insektenfreund-
licher Beleuchtung
Durchgriinung des
Baugebiets (PFG 1 bis
5) mit Baum- und
Strauchpflanzen,
Dachbegrinung

Das Zauneidechsenha-
bitat (CEF1) muss in
den Monaten April bis
August zu mind. 30%
von Gebauden ver-
schattungsfrei sein.
Anlage eines zusétzli-
chen Zauneidechsen-
habitats im Bereich der
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POTEN- | LEITBILDER/ | VORBELASTUNG/ [ POTENTIELLE AUSWIRKUNG MABNAHMEN ZUR KOMPENSA-
TIAL ':j:';KVTV'ggTS_' BEWERTUNG DURCH DIE GEPLANTEN | VERMEIDUNG UND MINDERUNG TIONS-
ELEMENTE BAUMABNAHMEN VON BEEINTRACHTIGUNGEN MABNAHMEN
(TEMPORAR UND (AUSGLEICH
DAUERHAFT)"? UND ERSATZ)
internen Ausgleichs-
mafBnahme M 1
e Pflanzung von stand-
ortgerechten Baumen
und Gehdlzen
LAND- | « Land- » Angrenzendes | « Verlust der Freifliche | Baubedingt: MaBnahme
SCHAFTS schaftliche bestehendes  Herstellung geschlosse- | 1: Exten-
L Vielfalt Wohn- und Fir das Landschaftsbild ner Vegetationsdecken sivwiese
Uzg;i- (;:verbege- im Untersuchungsraum auf zwischengelagerten g/l:ag:tsggg_
. gtandort- « Agrarland- geht mit der Bebauung Bodenmletgn. eingriinung
ypisches schaft, nur eine wahrnehmbare Ver- | Vorhabenbedingt: ' MaBnahme
Land- wenige glie- anderung einher. Die » Reduzierung der Versie- 3:_ Blumen-
schaftsbild dernde Ele- geplante Bebauung gfelung.a.uf das notwen- | wiese
mente wie schlieBt sich zwar an die dige Minimum MaBnahme
Gehdlzgrup- bestehende Bebauung ¢ Ein- und Durchgriinung B: Anlage
pen, Hecken | ap die Sichtachse in des Baugebiets (PFG 1 einer Streu-
und Kraut- Richtung Ludwigsfeld bis 5), Dachbegriinung | obstwiese
flurstreifen L
sowie die Gestaltung des
Das Vorhaben- Siedlungsrandes wird
gebiet selbst jedoch deutlich verandert.
erscheint durch Daher wird die Beein-
die groBflachige | trachtigung des Schutz-
ackerbauliche guts Landschaftsbild als
Nutzung und die | mittel eingestuft.
nur in geringer
Anzahl vorhan-
denen Struktu-
relemente mono-
ton und wenig
ansprechend.
Insgesamt wird
daher die Bewer-
tung der derzei-
tigen Funktion im
Naturhaushalt
als gering einge-
stuft.
MENSCH | | | -hqwirt- | © Lediglich die | Baubedingt - temporér: Baubedingt:
El:{':IDO- schaftliche Wege inner- « Stérung der Anwohner, | ¢ Reduzierung der Larm-,
LUNG E;Z(;;J;ttt;n halb des Vor- 0.4., durch Baularm. Schadstoff- und Staube-
habengebie- | Betriebsbedingt: missionen auf ein Mini-
’ ET;s-funk- Le:;;?r?‘(;;;}_ * Veranderung der der- mum durch Optimierung
tion ge Erholungs- zeitigen Wegebezie- des Bauablaufs.
+ Wohnen funktion hung nach Ludwigsfeld | « Herstellung geschlosse-
« Arbeiten . Das Gebiet ner Vegetationsdecken
wird zur Nah- | Aufgrund der bisherigen auf zwischengelagerten
rungsmittel- Vorbelastung und Bewer- Bodenmieten.
produktion tung des Schutzguts Vorhabenbedingt:
genutzt. Mensch und Erholung » Reduzierung der Versie-

» Vorbelastun-
gen bestehen
durch die ver-
kehrlichen
Gerau-

wird die Beeintrachtigung
des Schutzguts als ge-
ring eingestuft. Die
Schaffung von Wohn-
raum wirkt sich positiv auf

gelung auf das notwen-
dige Minimum

» Eingrinung des Bauge-
biets (PFG 1 bis 5),
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POTEN- | LEITBILDER/ | VORBELASTUNG/ [ POTENTIELLE AUSWIRKUNG MABNAHMEN ZUR KOMPENSA-
TIAL fj‘;’;KVT\;ggTS_' BEWERTUNG DURCH DIE GEPLANTEN | VERMEIDUNG UND MINDERUNG TIONS-
ELEMENTE BAUMABNAHMEN VON BEEINTRACHTIGUNGEN | MABNAHMEN
(TEMPORAR UND (AUSGLEICH
DAUERHAFT)3 UND ERsSATZ)
schimmissio- | das Schutzgut Mensch Dachbegriinung
nenderB 28, | gus. « Erhalt der bestehenden
2:0 3”? dgr Wegebeziehung nach
20?;‘ sstrabe Ludwigsfeld, wenn auch
- Aufgrund der mﬂgeanderter Form
Altablagerun- * Larmvorkehrungen an
gen kénnen den Wohngeb&uden
Risiken fur die « Altlastensanierung durch
menschliche Aushub und fachgerech-
Gesundheit te Sanierung
nicht génzlich
ausgeschlos-
sen werden.
Teile des Unter-
suchungsgebiets
(Alter Kirchberg
Steig und Feld-
weg) besitzen
momentan eine
Funktion zur
siedlungsnahen
kurzzeitigen
Erholung.
KULTUR- | | yiturg- | © Das Plange- | « Der vollstandige Erhalt | Baubedingt: Ggf. Be-
g | tersindin biet liegt im des Baudenkmals, das | * Meldepflicht moglicher | rlcksichti-
TER FOLm des Nahebereich auBerhalb des Plange- Funde nach Art. 8 gung bei der
nahen des Bau- ) ) ) > BavDSchG Planung von
Bau- denkmals bietes liegt, ist gewéahr- y Bauprojek-
degkmals leistet. Vorhabensbedingt: ten, Ber-
woitar S - Voraussichtlich keine | * Bewertung der Baugesu- | gung, Do-
sidlich Auswirkungen, da im che im Nahebereich des | kumentation
;/eer:né%te- Geblet M 625 ,,GeWer' Baudenkmals naCh Art 6
dendenk- be-Campus Filchner- BayDSchG
mals vor- straBe”, das zwischen
handen dem Plangebiet M 62.4
* Als Sach- ,Wohnen am lllerpark*
guter sind
die beste- und dem bekannten
henden Bodendenkmal liegt,
Verkehrs- keine Befunde festge-
wege zu
nennen stellt wurden.

Aufgrund der oben ge-
nannten Ausflhrungen ist
eine Beeintrachtigung
des Schutzgutes Kultur-
glter nicht zu erwarten.
Die landwirtschaftlich
genutzten Flurstiicke
bleiben mit Umsetzung
des Vorhabens Uber das
Wegenetz erreichbar,
somit liegt eine Beein-
trachtigung dieses
Schutzguts nicht vor.
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5.2 Fazit

Die Erhebungen und Auswertungen ergaben, dass die verschiedenen Schutz-
guter im Vorhabengebiet zwar in Teilen vorbelastet sind, vor allem aufgrund der
GroBe des geplanten Baugebietes ist jedoch insgesamt von mittleren bis hohen
Beeintrachtigungen auszugehen. Der Wert flir den Eingriff in den Naturhaushalt
wird fiir die Schutzglter Boden als ,hoch und nachhaltig” eingestuft und fir das
Schutzgut Flora und Fauna aufgrund der notwendig werdenden Rodung des
geschltzten Biotops als ,mittel bis stellenweise hoch®. Urspringlich sollte das
geschutzte Biotop erhalten bleiben und in die Planung integriert werden. Auf-
grund der vorhandenen Altlasten ist dies jedoch nicht mehr méglich. Der Eingriff
fir die Schutzgiter Wasser und Landschaftsbild wird mit ,mittel“ und far die
Schutzgiter Klima und Lufthygiene sowie Mensch mit ,gering” bewertet. Der
Eingriff fir Kultur- und Sachguter kann erst nach Beendigung der laufenden Un-
tersuchungen des Bodendenkmals bewertet werden. Das Baugebiet wird im
Anschluss an bestehende Bebauung geplant.

6. Variantenbetrachtung
Nullvariante

Die Nullvariante bedeutet den Erhalt des bestehenden 6kologischen Zustands
und somit auch den Erhalt als Standort fir Kulturpflanzen bzw. als landwirt-
schaftlich genutzte Flache sowie als geschiitztes Biotop. Im Falle der Nullvari-
ante wird der Stadt Neu-Ulm hier keine Méglichkeit zur weiteren Ausweisung
von Wohnbauflachen gegeben. Des Weiteren waren in diesem Fall die im
Rahmen der Bauleitplanung vorgefundenen Altlasten und Kampfmittel in die-
sem Bereich unentdeckt geblieben.

Standortalternativen

Der Planungsstandort ,Wohnen am lllerpark® ist im wirksamen Flachennut-
zungsplan in Form einer Wohnbauflache dargestellt. Standortalternativen wur-
den bereits im Rahmen der Flachennutzungsplanung bewertet und ausge-
schieden. Die Mdglichkeiten der angesichts des Wohnbaubedarfs dringend er-
forderlichen Siedlungserweiterung innerhalb der praferierten Entwicklungsachse
Ludwigsfeld/Innenstadt/Pfuhl sind begrenzt und zum groBBen Teil bereits ausge-
schépft. Lediglich im Norden und Osten Pfuhls bestehen noch vergleichbar
groBBe Flachenreserven, wobei fur Pfuhl Nord bereits ein Bebauungsplanverfah-
ren lauft und die Stadt Neu-Ulm auf Pfuhl Ost derzeit aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse keinen Zugriff hat.

Neben der vorliegenden stadtebaulichen Lésung flr das Gebiet sind auch ein
kleinerer Umgriff sowie eine Bebauung mit einem gréBeren Anteil an verdichte-
tem Einfamilienhausbau diskutiert worden. Beides wurde allerdings der gro3en
Nachfrage nach Wohnraum nicht gerecht. Entgegen der Vorgabe im stadtebau-
lichen ldeenwettbewerb, zwei Drittel der Wohneinheiten im Einfamilienhausbau
nachzuweisen, ermdglicht die vorliegende Lésung dies mit nur rund 16 %. Da-
mit wird der stadtebaulichen Entwurfsidee urbaner Baublécke Rechnung getra-
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gen, und immerhin 44 % des Nettobaulands sind dem Einfamilienhausbau ge-
widmet.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs

Die Verpflichtung zur Vermeidung als wichtigstes Anliegen der Eingriffsregelung
ist im Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 BNatSchG) festgeschrieben und verdeut-
licht den Vorsorgecharakter dieses Gesetzes. Mit den MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minderung sollen Eingriff und entsprechende Funktions- und Wertver-
luste auf das Mindestmal3 beschrankt werden, also das Vorhaben optimiert
werden. Vermeidung und Minderung haben unbedingten Vorrang vor Ausgleich
und Ersatz.

Die potentiellen Auswirkungen, die von der geplanten Wohnbebauung auf die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und auf das Landschaftsbild ausgehen,
lassen sich grundsétzlich nach folgenden Gesichtspunkten differenzieren:

Differenzierung nach zeitlichen Aspekten

— Baubedingte temporare Auswirkungen (Baustelle, Beraumung der Flache)
— Dauerhafte Auswirkungen (Versiegelung, Umnutzung von Fléchen)
— Dauerhafte Auswirkungen (Nutzung und Unterhaltung der Bauten / Flachen).

Differenzierung nach rdumlich-funktionalen Aspekten

- Flachenumwandlung, Anderung der Fldchennutzung.

Die Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen sind in Kap. 5 aufgelistet.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Uber die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan wer-
den Flachen von einer baulichen Nutzung und/oder Versiegelung ausgenom-
men und mit Pflanzgeboten versehen. Sie dienen damit der Vermeidung und
Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft.

Begrinung von D&chern und Tiefgaragen

Begrenzung der Bodenversiegelung

Qualitatsanforderungen und Vorgaben flir die Ausfiihrung

o PflanzgréBe, -qualitat und -herkunft
o Art der Ausfihrung
o Erhalt und Pflege der Pflanzungen

Pflanzgebote 1-5

o StraBenbegleitende Begriinung

Seite 63



8.1

D.2 Umweltbericht zum Bebauungsplan M 62.4 ,,Wohnen am lllerpark*

Begriinung verkehrsberuhigter Bereich
Offentliche Grinflache (Eidechsenkorridor)
Offentliche Grinflache (Parkanlage/Spielplatz)
Durchgriinung der Baugrundstiicke

O O O O

— Dauerhafte Auswirkungen (Nutzung und Unterhaltung der Bauten / Flachen).

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens verbleiben trotz MaBnahmen zur
Vermeidung und Minderung Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt. Um
dessen Funktionen und Wertigkeit wiederherzustellen, missen MaBnahmen
zum Ausgleich und Ersatz durchgefiihrt werden.

Der Kompensationsbedarf fir das Baugebiet wird nach dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft“'4 bestimmt.

Kompensationsbedarf

Gesamtflache: 97.630 m2
Flachen flir internen Ausgleich, Griinflichen etc. : - 18.863 m?
Ausgleichsrelevante Flache: 78.767 m?

Die zu berlcksichtigende ausgleichsrelevante Flache betragt 78.767 m2, da im
Bereich der internen Ausgleichsflachen, der 6ffentlichen und privaten Grinfla-
chen kein Eingriff in die Schutzguter verursacht wird.

Tabelle 4: Kompensationsbedarf

Bestand Kate- Flache Typ A: hoher Gewahl- Ausgleichs-
gorie (m?) Nutzungs- ter Faktor bedarf (m2)
It. Leit- grad, GRZ >
faden 0,35
Kat. | 51.080 0,3-0,6 0,5 25.540
Acker
. Kat. | 8.690 0,3-0,6 0,5 4.345
Grianland
Griinland- Kat. | 8.153 0,3-0,6 0,5 4.077
Brachflache
Sonstige Kat. | 1.268 0,3-0,6 0,5 634
Grinflache
Gehdlz Kat. Il 1.396 0,8-1,0 1,0 1.396
Kat. | 420 0,3-0,6 0,3 126
Grasweg
Schotterweg Kat. | 290 0,3-0,6 0,3 87

4 Bay. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (2003): Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Ein Leitfaden (Erganzte Fassung)
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StraBenbe- Kat. | 2.200 0,3-0,6 0,3 660
gleitgriin

StraBe/ Weg, Kat. 0 5.240 0 0 0
Parkplatz

Bebauung Kat. 0 30 0 0 0
Summe 78.767

Augleichs-

bedarf 36.865

Als Begriindung fur die Auswahl der Kompensationsfaktoren 0,5 und 0,3 wer-
den die zahlreichen MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung (vgl. Kapitel 5
bzw. 7.1) angeflhrt.

Interne AusgleichsmaBnahmen

MaBnahmen fiir Natur und Landschaft nach § 9 (1) 20 BauGB, auf 6ffentli-
chen Grundstiicken

MaBnahme M1 — Magerwiese mit Sickerflichen, Strauchgruppen, Einzelbdumen
und Zauneidechsenhabitat

Im Nordwesten des Plangebiets ist auf 4.270 m2 die Anlage einer extensiv ge-
nutzten, artenreichen Magerwiese mit Sickerwasserflachen und Strauchgrup-
pen geplant. Die Flache wird mit einer autochthonen Blumenwiesenmischung
mit 50 % Krauter-/Blumenanteil eingesat. Auf 20 % der Flache werden Strauch-
gruppen aus standortgerechten einheimischen Gehdlzen gemaf der Pflanzliste
angelegt, wobei pro 5 m?2 ein Strauch zu pflanzen ist. Des Weiteren werden in
diesem Bereich vier Bdume |. oder Il. Ordnung gemas der Pflanzliste gepflanzt.
Die Pflege erfolgt extensiv mit 1 - 2 maliger Mahd im Jahr mit Abraumen des
Schnittguts. Der 1. Schnitt erfolgt im Juni, wobei die Schnitthéhe nicht tiefer als
10 cm sein darf. Pflanzenschutz- und Dungemittel darfen nicht aufgebracht
werden.

Von der Bepflanzung und Versickerung wird ein kleiner Teil im Westen der Fla-
che ausgenommen. Dieser Bereich kann als zusatzliches Zauneidechsenhabi-
tat mit einem kleinen Wall (artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahme, sie-
he Hinweise zum Bebauungsplan) gestaltet werden.

MaBnahme M2 — Ortsrandeingriinung im Nordwesten

Im Bereich der mit M2 gekennzeichneten Flache, die eine GréBe von 600 m?
hat, wird im Osten eine kleine Streuobstwiese mit 3-4 Birnbaumen (Sorte: Albe-
cker Butterbirne) angelegt. Im Westen ist entlang der Grenze des Geltungsbe-
reichs auf 150 m? eine Hecke anzulegen. Bei der Heckenpflanzung ist je 5 m?
Pflanzflache ein einheimischer Strauch anzupflanzen. Die zu pflanzenden Arten
sind im Textteil C.3 (Hinweise: Artenliste) aufgelistet. Die Flache wird mit einer
autochthonen Blumenwiesenmischung mit 50 % Krauter-/Blumenanteil einge-
sat. Pflanzenschutz- und Dingemittel dirfen nicht aufgebracht werden.
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MaBnahme M3 — Wildblumenwiese im Westen des Plangebiets

Im Westen des Plangebiets wird auf 2.154 m? eine Wildblumenwiese als Le-
bensraum fur Insekten sowie als Nahrung fir unterschiedliche Vogelarten ange-
legt. Es ist eine autochthone Saatgutmischung mit mind. 80% Krauter-/ Blu-
menanteil zu verwenden. Die Pflege erfolgt extensiv mit 1 -maliger Mahd im
Jahr mit Abraumen des Schnittguts. Die Mahd sollte erst im Frihjahr erfolgen,
um Ansitzwarten und Winterfutter fir Végel sowie Winter- Lebensraum fir In-
sekten zu bieten. Je nach Zustand der Flache kann alle 2-3 Jahre eine Nach-
saat erforderlich werden. Pflanzenschutz- und Dingemittel dirfen nicht aufge-
bracht werden. Am Rand dieser Flache werden MaBnahmen zur Umweltbildung
(Hinweistafeln) empfohlen. Im Osten der Wildblumenwiese ist, angrenzend an
die privaten Grundstlcke, eine 2 m breite Pflegezufahrt geplant. Diese wird mit
einer Regelsaatgutmischung angesat.

Tabelle 5: Bilanzierung der Aufwertung

Bestand Planung Flache Gewabhlter | Erzielte
vorher (m2) Faktor Aufwertung
(m2?)
Acker M1 :Extensivwiese | 4.270 1,0 4.270
mit Sickerflachen,
Strauchgruppen
u. Einzelbaumen
Grinlandbrache | M2: Hecke und | 600 1,0 600
Streuobstwiese
Acker M3: Blihstreifen | 2.154 1,0 2.154
mit Wildblumen
Summe int. 7.024
Ausgleich

Nach Abzug der internen AusgleichsmaBnahme verbleiben 29.841 m?2 an extern
zu erbringendem Ausgleich.

Externe AusgleichsmaBnahmen

MaBnahme A:

Als externe Ausgleichsflache wird folgende MaBnahme aus dem Okokonto der
Stadt Neu-UIm herangezogen: Extensivierung mit Anlage und Entwicklung von
Feldgehbélzhecken und Einzelbaumen auf 2.961 m2 auf Flurstlick Nr. 224, Ge-
markung Gerlenhofen.

Ausgangszustand:
Intensiv genutztes Ackerland

Naturraum:

Der Naturraum Unteres lllertal, Untereinheit 44 entspricht dem Naturraum des
Eingriffsbebauungsplanes
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Entwicklungsziel/MaBnahmenziel:
Extensive Wiesenflache mit Feldgehdlzhecken und Einzelbaumstandorten

MaBnahmen:

Wieseneinsaat, Pflanzen von einheimischen standortgerechten Baumen und
Strauchern, Ansaen von Krautsdumen, 2-malige Mahd, Abtransport des Mahgu-
tes, keine DUngung, kein Pflanzenschutzmittel.

Entwicklungszeit gemaf Kostenerstattungssatzung

Anpflanzung von Gehélzgruppen, freiwachsenden Hecken und Waldman-
teln/Waldsdumen

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 6 Jahre

Anrechnung von Verzinsung FI.Nr. 224, Gemarkung Gerlenhofen:
Herstellung 2008

Verzinsung von 01.01.2009 bis 31.12.2018 fur eine Flache von 2.961 m?
3% * 10 Jahre * 2.961 m2 = 888 m?

MaBnahme B:

Anlage einer Streuobstwiese auf 4.635 m? auf Flurstiick 1078, Gemarkung Neu-
Ulm

Ausgangszustand der Ausgleichsflache:
Intensiv genutzte Ackerflache

Naturraum:
Unteres lllertal, Untereinheit 44, entspricht dem Naturraum des Eingriffsbebau-
ungsplanes

Entwicklungsziel / MaBnahmenziel:
Anlage einer Streuobstwiese

MaBnahmen:

Einsaat einer Wiese, Pflanzung von Obstbaumhochstdmmen, Mahd ab 15.Juni,
Abtransport Mahgut, Keine Diingung, kein chemischer Pflanzenschutz, Schnitt
und dauerhafte Pflege der Streuobstbdume

Entwicklungszeit gemaf Kostenerstattungssatzung
Anlage von Streuobstwiesen
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 6 Jahre

Anrechnung von Verzinsung FI.Nr. 1078, Gemarkung Neu-Ulm:
Herstellung 2013

Verzinsung von 01.04.2013 bis 31.12.2018 fur eine Flache von 4.635 m?
1,5 % jahrlich * 5 Jahre, 9 Monate * 4.635 m2 =417 m?
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MaBnahme C:

Entwicklung einer mageren Extensivwiese mit Gehdlzgirtel und Gehdlzinseln,
Entwicklung von Wald mit Aufbau eines gestuften Waldrandes, Baumreihe ent-
lang der MaybachstraBe auf Flurstick 1136, Gemarkung Burlafingen auf
10.498 m2

Ausgangszustand der Ausgleichsflache:
Intensiv genutzte Wiesenflache, angrenzend an Wald und Gewasser (Aus-
kiesung) landwirtschaftliche Nutzung

Naturraum:
Donauried, Untereinheit 45, entspricht nicht dem Naturraum des Eingriffsbe-
bauungsplanes

Entwicklungsziel / MaBnahmenziel:

Entwicklung einer mageren Extensivwiese mit Gehdlzgirtel und Gehdlzinseln,
Entwicklung von Wald mit Aufbau eines gestuften Waldrandes, Baumreihe ent-
lang der Maybachstral3e

MaBnahmen:

Pflanzung von Baumen und Strauchern, Mahd der Wiesenflache (2-malig, 1.
Mahd ab 15 Juni), Abtransport des Mahguts, an den Bedarf angepasste Pflege
des Ruderalstandortes

Entwicklungszeit gemani Kostenerstattungssatzung

Anpflanzen Wald

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 6 Jahre

Umwandlung von intensivem Grinland in extensiv genutztes Grinland
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 6 Jahre

Anpflanzung von Gehélzgruppen, freiwachsenden Hecken und Waldman-
teln/Waldsdumen

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 6 Jahre

MaBnahme D und E:

Entwicklung einer mageren Extensivwiese mit Gehdlzglrtel und Gehdlzinseln
auf 4.193 m? auf Flurstick 1211 und 3.530 m? auf Flurstick 1212, Gemarkung
Burlafingen

Ausgangszustand der Ausgleichsflache:
Intensiv genutzte Wiesenflache, landwirtschaftliche Nutzung

Naturraum:
Donauried, Untereinheit 45, entspricht nicht dem Naturraum des Eingriffsbe-
bauungsplanes

Entwicklungsziel / MaBnahmenziel:
Entwicklung einer mageren Extensivwiese mit Gehdlzgirtel und Gehdlzinseln,

MaBnahmen:
Pflanzung von Baumen und Strauchern, Mahd der Wiesenflache (2-malig, 1.

Seite 68



D.2 Umweltbericht zum Bebauungsplan M 62.4 ,,Wohnen am lllerpark*

Mahd ab 15 Juni), Abtransport des Mahguts, an den Bedarf angepasste Pflege
des Ruderalstandortes

Entwicklungszeit gemaf Kostenerstattungssatzung

Umwandlung von intensivem Griinland in extensiv genutztes Grinland
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 6 Jahre

Anpflanzung von Gehélzgruppen, freiwachsenden Hecken und Waldman-
teln/Waldsdumen

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 6 Jahre

Flache wird aus dem Okokonto der Stadt Neu-Ulm entnommen und abgebucht.

Anrechnung von Verzinsung FI.Nr. 1211, Gemarkung Burlafingen:
Herstellung 2014

Verzinsung von 01.01.2015 bis 31.12.2018 fur eine Flache von 4.330 m?
3% jahrlich * 4 Jahre * 4.330 m? = 520 m?

Anrechnung von Verzinsung FI.Nr. 1212, Gemarkung Burlafingen:
Herstellung 2014

Verzinsung von 01.01.2015 bis 31.12.2018 flr eine Flache von 3.530 m?
3% jahrlich * 4 Jahre * 3.530 m?2 = 424 m?

MaBnahme F:

Entwicklung einer mageren Extensivwiese mit Feuchtstandorten, Gehdlzinseln
im westlichen Bereich mit Gras-Krautsaum auf 537 m2 des Flurstlcks 537, Ge-
markung Gerlenhofen

Ausgangszustand der Ausqgleichsfldche:
Intensiv genutzte Wiesenflache, landwirtschaftliche Nutzung

Naturraum:
Unteres lllertal, Untereinheit 44, entspricht dem Naturraum des Eingriffsbebau-
ungsplanes

Entwicklungsziel / MaBnahmenziel:

Entwicklung einer mageren Extensivwiese (Glatthaferwiese) mit Feuchtstandor-
ten (Grabenaufweitung und Blanke), Gehdlzinsel im westlichen Bereich mit
Gras-Krautsaum

MaBnahmen:

Aushagerung, Mahd der Wiesenflache (2-malig, 1. Mahd ab 15 Juni), Abtrans-
port des Mahguts, Anlage einer Blanke und Grabenaufweitung, Pflanzung von
standortgerechten Strauchern im westlichen Grundstlicksbereich

Entwicklungszeit gemai Kostenerstattungssatzung
Umwandlung von intensivem Griinland in extensiv genutztes Griinland

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 6 Jahre

Anpflanzung von Gehélzgruppen, freiwachsenden Hecken
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 6 Jahre

Flache ist im Besitz der Stadt Neu-UIm

Seite 69



D.2 Umweltbericht zum Bebauungsplan M 62.4 ,,Wohnen am lllerpark*

8.4 Gesamtbilanz und Zuordnungsfestsetzung

Tabelle 6: Gesamtbilanz des Vorhabens und Zuordnungsfestsetzung

Kompensationsbedarf 36.865 m? Zuordnungsfestsetzung
Interner Ausgleich MaBnahme M1 | 4.270 m? Wohnbauflachen
Flurstlicke 452 (TF), 454 (TF), 455
(TF), 456 (TF), 458 (TF), 459 (TF)
und 460 (TF)
Interner Ausgleich MaBnahme M2, | 600 m? Wohnbauflachen
Flurstiicke 930/24 (TF) und
930/225 (TF)
Interner Ausgleich MaBnahme M3, | 2.154 m? Wohnbauflachen
Flurstiicke 459 (TF) und 460 (TF)
Externer Ausgleich MaBnahme A, | 2.961 m? Wohnbauflachen
Flurstick 224, Gerlenhofen + 888 m2

Zinsflache
Externer Ausgleich MaBnahme B, | 4.635 m? Wohnbauflachen
Flurstick 1078, Neu-Ulm + 417 m?

Zinsflache
Externer Ausgleich MaBnahme C, | 11.753 m? 11.281 m?2 fir StraBen-
Flurstick, 1136, Burlafingen verkehrsflachen

472 m2 fir Wohnbaufla-
chen

Externer Ausgleich MaBnahme D, | 4.193 m? Wohnbauflachen
Flurstiick 1211, Burlafingen + 503 m?

Zinsflache
Externer Ausgleich MaBnahme E, | 3.530 m? Wohnbauflachen
Flurstick 1212, Burlafingen + 424 m?

Zinsflache
Externer Ausgleich MaBnahme F, | 537 m? Wohnbauflachen
Flurstlick 537, Gerlenhofen

Durch die Bebauung des Plangebietes entsteht gem. § 1a Abs. 3 BauGB ein
naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf von 36.865 m2. Dieser Ausgleichsbe-
darf wird auf den in Tabelle 6 genannten Flurstiicken innerhalb und auBerhalb
des Plangebiets nachgewiesen.

Ausgleichsflachen flir Wohnbauflachen

Vom Gesamtausgleichsbedarf von 36.865 m? entfallen 25.585 m? (= 69,4 %)
Ausgleichsflache auf die Wohnbauflache, welche im Sinne einer Sammelzuord-
nung den Ausgleichsflachen M1-3 und A-F zugeordnet sind (siehe Tabelle 6).
Die Sammelzuordnung wird hier mit Homogenitat der Nutzungsintensitat inner-
halb des Plangebiets und mit der angestrebten sozialen Gerechtigkeit begrin-
det.

Ausqgleichsflachen fiir StraBenverkehrsflachen

Vom Gesamtausgleichsbedarf von 36.865 m? entfallen 11.281 m? (= 30,6 %)
Ausgleichsflache auf die 6ffentliche ErschlieBungsflache, die im Sinne einer
Sammelzuordnung der Ausgleichsflache C zugeordnet wird (siehe Tabelle 6).
Die Sammelzuordnung wird hier mit Homogenitat der Nutzungsintensitat inner-
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halb des Plangebiets und mit der angestrebten sozialen Gerechtigkeit begrin-
det.

Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Durch die Stadt: Besondere UmweltiberwachungsmafBnahmen sind er-
fahrungsgeman nicht erforderlich.

Durch Behérden: Unterrichtung der Stadt nach § 4 (3) BauGB.

In Ausgleichsflachen: Realisierung und dauerhafter Erhalt sollten durch ding-
liche Sicherung gewahrleistet werden.

Vorgaben fir die Bauausfiihrung

Zusétzlich zu den allgemeinen Anforderungen an die Bauausfihrung (u. a. Bio-
topschutz, Wasserschutz) sind im Sinne des Artenschutzes folgende MafBnah-
men zur Vermeidung einer Beeintrachtigung zu berlcksichtigen:

- Bei der Planung und Ausfihrung von BaumaBnahmen und anderen Veran-
derungen der Erdoberflache sind die Belange des Bodenschutzes nach § 1
zu berlcksichtigen. Bei Bodenarbeiten und Erdarbeiten sind die einschlagi-
gen Richtlinien (DIN Normen) zu beachten.

- Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen erfolgt mit einer ékologischen
Baubegleitung. Eine Erfolgskontrolle und Dokumentation der Entwicklung der
Flachen erfolgt alle 5 Jahre nach Umsetzung der MaBnahmen.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Stadt Neu-Ulm lie3 im Vorfeld der Planung zahlreiche Untersuchungen be-
zliglich unterschiedlicher Schutzgiter durchfiihren, deren Ergebnisse zur Ver-
flgung gestellt wurden. Weitere, éffentlich zugangliche bzw. zur Verfligung ge-
stellte Unterlagen wurden ausgewertet. Darlber hinaus wurde vom Verfasser
eine Bestandserhebung der Biotoptypen durchgeflhrt, so dass sich insgesamt
fundierte Aussagen treffen lassen und geeignete MaBnahmen zur Vermeidung
und Minderung geplant werden konnten. Demnach sind keine Datendefizite zu
verzeichnen.

Zusammenfassung

Der Umweltbericht wurde entsprechend § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB
und Anlage 1 BauGB erstellt, um die Belange von Natur und Umwelt sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung darzustellen.

Die Stadt Neu-UIm plant die Ausweisung des Wohngebietes ,Wohnen am lller-
park“ zwischen der Neu-Ulmer Innenstadt und Ludwigsfeld.
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Durch das geplante Wohngebiet werden vor allem landwirtschaftlich genutzte
Flachen in Anspruch genommen. Es ist jedoch auch ein biotopgeschiitztes
Feldgehélz von der Planung betroffen. Urspriinglich sollte die Gehdlzgruppe er-
halten bleiben und in die Planung integriert werden, dies ist jedoch aufgrund der
festgestellten Altlasten nicht méglich. Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird
aufgrund der groBen Uberplanten Flache sowie der hochwertigen Bdden als
hoch und nachhaltig bewertet. Beziiglich des Schutzguts Flora und Fauna ist zu
sagen, dass das Uberplante Offenland aufgrund der Strukturarmut und der ho-
hen Stdérungsrate lediglich als Nahrungshabitat flir einige wenige Tierarten
dient. Die bestehenden Gehdlze werden von einigen unempfindlichen Vogelar-
ten als Bruthabitat genutzt. Der Eingriff in dieses Schutzgut wird jedoch - auch
aufgrund der Rodung des geschltzten Biotops - als mittel bis stellenweise hoch
eingestuft.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgliter Wasser und Landschaftsbild werden
aufgrund der bestehenden Vorbelastungen als mittel und die der Schutzglter
Klima und Lufthygiene und Mensch als gering eingestuft. Ein Eingriff in Kultur-
und Sachguter liegt voraussichtlich nicht vor, da im Gebiet M 62.5 ,Gewerbe-
Campus FilchnerstraBe®, das zwischen dem Plangebiet M 62.4 ,Wohnen am II-
lerpark® und dem bekannten Bodendenkmal liegt, keine Befunde festgestellt
wurden.

Nach Prifung der zu untersuchenden Schutzgiter wird festgestellt, dass im
Sinne der Umweltvertraglichkeit z. T. Beeintrachtigungen des Untersuchungs-
raumes auftreten, die einen Ausgleich erforderlich machen.

Mdogliche, z. T. nachhaltige Beeintrachtigungen kénnen jedoch durch Vermei-
dungs- und MinderungsmafBnahmen reduziert, sowie durch adaquate MaBnah-
men zum Ausgleich und Ersatz kompensiert werden. Nach Abzug dieser MaB3-
nahmen verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 28.586 m2, der Uber das Okokonto
der Stadt erbracht wird.

Die MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung, sowie Vorgaben zu Ausgleich
und Ausfihrung der Pflanzungen wurden in den Textteil und die Begriindung
des Bebauungsplanes Ubernommen.

Im Rahmen des Umweltberichtes konnte der Nachweis erbracht werden, dass
es sich bei dem geplanten Bauvorhaben um einen nachhaltigen Eingriff in Natur

und Landschaft handelt, dieser jedoch unter Berlcksichtigung der oben ge-
nannten MafBgaben in vollem Umfang kompensierbar ist.

Verwendete Datenquellen

Landesarchiv Baden-Wrttemberg: https://www.leo-bw.de/themen/natur-und-
umwelt/naturraume/unteres-illertal

Bay. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (2003): Bau-
en im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden (Erganzte Fassung)

Bay. Fachinformationssystem Naturschutz — FinWeb, abgefragt am 22.12.2017
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Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas im Ge-
oportal Bayern

Bay. Landesamt fir Umwelt: IUG — Informationsdienst Uberschwemmungsge-
fahrdete Gebiete

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Gesetz liber Naturschutz und Land-
schaftspflege, in der Fassung vom 08.05.2011

GeoBuro Ulm (2016): ,UImer Riedteile®, Neu-Ulm/ Ludwigsfeld - Geologische
Untersuchung

Geotechnisches Biro Dr. Schwentke (2017): Orientierende Untersuchung ,,Ul-
mer Riedteile Nord“ (Biotopflache), Landkreis Neu-Ulm

Gesetz zur Einflhrung einer Strategischen Umweltprifung und zur Umsetzung
der Richtlinie 2001/42/EG vom 25.Juni 2005; Bundesgesetzblatt Jahrgang 2005
Teil I Nr. 37, ausgegeben zu Bonn am 28. Juni 2005

Ingenieurblro Kottermair GmbH (2019): Schalltechnische Untersuchung fir den
Bebauungsplan ,Wohnen am lllerpark®

PLANung — Landschaft, Arten, Natur (2016): Faunistischer Fachbeitrag und Er-
stellung der Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
Bebauungsplan ,M 62.4 Ulmer Riedteile®

Regionalverband Donau lller (1987): Regionalplan Donau lller, mit Teilfort-
schreibungen 1-4

Schwab: Regionale Klimaanalyse Donau-lller - Wissenschaftlicher Abschluss-
bericht, Grundlagen zur Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Donau-lller

Stadt Neu-Uim, 24.10.2019
FB 3 — Stadtplanung

Ausgefertigt:

Stadt Neu-Ulm, den............covvnennnn.

Gerold Noerenberg
Oberblrgermeister
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