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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Dreifaltigkeitshof" Begriindung

1. Inhalt des Flaichennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bands Ulm stellt im Plangebiet eine "Gemeinbedarfsflache — Kulturelle Einrichtung" dar. Der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Dreifaltigkeitshof" wird als Allge-
meines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO mit dem Zusatz und Schwerpunkt der Pflegeeinrich-
tung, der betreuten Seniorenwohnungen sowie der Einrichtung zur Kinderbetreuung festgesetzt.
Eine Anpassung erfolgt im Rahmen der allgemeinen Berichtigung.

2.  Anlass und Ziel der Planung

Im Bereich des Dreifaltigkeitshofs in Ulm betreibt die Vorhabentragerin (Evangelische Heimstif-
tung GmbH) eine Pflegeeinrichtung mit 134 Pflegeplatzen. Der Gebaudekomplex ist in zwei
Baukorper gegliedert, ein halbrunder Gebaudeteil im Osten sowie ein U-férmiger Gebaudeteil im
Westen. Der im Jahr 1955 in Betrieb genommene westliche Teilbereich soll aufgrund eines Sa-
nierungsrickstands durch einen Neubau ersetzt werden.

Es ist vorgesehen, diesen Gebaudeteil zurtickzubauen und durch einen Neubau mit ca. 75 Pfle-
geplatzen, ca. 29 betreuten Seniorenwohnungen und einem dreigruppigen Kindergarten zu er-
setzen. Der Neubau wird direkt an den 6stlich verbleibenden Gebaudeteil angebunden.

Zur Neugestaltung des Gebaudes wurde eine Mehrfachbeauftragung mit vier teilnehmenden
Buros durchgefihrt. Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan stimmen die darin getroffenen
Festsetzungen hinsichtlich der baulichen Anlagen sowie der Giberbaubaren Grundstticksflachen
und zulassigen Gebaudehdhen nicht mit der kiinftig vorgesehenen Entwicklung tberein. Des-
halb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung des Neubauvorhabens ein neuer Bebauungsplan erforderlich.

Die Planung wird gemafR 8§88 12 und 13a BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefihrt.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane Plan Nr. 110.2 / 58
gen. durch Erlass des Reg. Pras. Nordw. vom 24.04.1957 Nr. | 5 H0-2206-46-Ulm/17, Plan Nr.
110.2/ 87 in Kraft getreten am 10.03.1988, Plan Nr. 110.3 / 32 in Kraft getreten am 31.05.1990.
Diese werden in den jeweils Uberlagerten Teilbereichen aul3er Kraft gesetzt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich der Neuen Straf3e 114/1, 114/2, 116 und Adlerbastei 5 am sud-
dstlichen Rand der Ulmer Innenstadt. Das Grundstiick ist derzeit mit dem Baukorper des Pfle-
geheims Dreifaltigkeitshof bebaut, welcher sich in zwei Gebéaudeteile gliedert. Der westliche
Gebaudeteil wurde seit seiner Inbetriebnahme im Jahr 1955 erweitert und umgebaut. Der dstli-
che Gebaudeteil wurde im Jahr 1991 als Anbau mit weiteren Pflegeplatzen angefugt.

Der 6stliche halbrunde Gebaudeteil besteht aus 5 Geschossen mit einer Satteldachausbildung
sowie einem viergeschossigen vorgerickten Anbau mit Flachdach. Der westliche Gebaudeteil
bildet eine zur Donau hin getffnete U-Form mit 4 Geschossen im Bereich der Adlerbastei und
ebenfalls einer Satteldachausbildung. Von der Neuen StralRe aus wird das Gebaude aufgrund
des Gelédndeverlaufs als 4-geschossig mit einem Hochparterre wahrgenommen.

Die HaupterschlieBung der beiden Geb&udeteile findet tGiber die Auffahrt vor dem dstlichen Ge-
baudeteil von der Neuen StralRe aus statt. Direkt ¢stlich daran angrenzend befindet sich von der
Neuen Stral3e ausgehend die Zufahrt zur bestehenden Tiefgarage.

Westlich der geplanten Neubebauung liegen der Benderhof sowie die Dreifaltigkeitskirche mit
dem Haus der Begegnung. Direkt nordlich grenzen der Stra3enraum der Neuen Straf3e und
ostlich eine groRere Grunflache an. Im Stden fuhrt ein Fuliweg auf der denkmalgeschitzten
Adlerbastei entlang, Uber welchen man an das Donauufer gelangt.
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Im weiteren Umfeld befinden sich nérdlich die Spitalhof-Gemeinschaftsschule sowie Wohn- und
Geschéftshauser.

Der Geltungsbereich umfasst die Teilflachen der Flurstiicke Nr. 254, Nr. 6/2 (Teilflache des
Benderhofs), Nr. 10 (Teilflache der Neuen Straf3e) und Nr. 379 (Teilflache der Adlerbastei). Der
Geltungsbereich weist eine Gréf3e von ca. 3.647 m2 auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Zur Neugestaltung des Gebaudes wurde eine Mehrfachbeauftragung mit vier teilnehmenden
Buros durchgefihrt. Hierbei wurde der Entwurf des Biros ARP (Architektenpartnerschaft Stutt-
gart) fur die Weiterbearbeitung pramiert und auf dessen Grundlage ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan erstellt.

Die Neubaukonzeption sieht einen L-formigen Grundkdrper vor, der an den bestehenden dstli-
chen Gebaudeteil des Dreifaltigkeitshofs anschliel3t und das Gesamtkonzept vervollstandigt.
Durch die Neubebauung werden zwei stadtebaulich wichtige Raumkanten ausgebildet: ein stra-
Renbegleitender Baukoérper im Norden sowie eine geschlossene Bauflucht im Westen, die den
Benderhof raumlich fasst. Der suidwestliche Geb&dudeabschluss, welcher sich zur Donau hin
orientiert und gleichzeitig den gro3ziigigen Innenhof rahmt, kragt ab dem 1. OG in allen Ge-
schossen aus und springt dann im 4. OG wieder als Staffelgeschoss zurtick.

Transparente Glasfugen im westlichen Bereich sowie im Anschluss an den Bestand trennen die
Baukorper optisch voneinander, sodass diese als Einzelbaukérper erkennbar bleiben.

Das Gebaude weist vom Innenhof an der Adlerbastei sowie vom Benderhof aus betrachtet
sechs Geschosse mit Flachdachausbildung auf. Das oberste Geschoss des westlichen Gebau-
deteils wird dabei als Staffelgeschoss ausgebildet. Von der Neuen Stral3e aus wird das Gebau-
de als finf Geschosse mit einem Hochparterre wahrgenommen.

Die bestehende Eingangssituation von der Neuen Stral3e aus mit der kreisformigen Vorfahrt
wird beibehalten und durch den neu geplanten Baukorper gefasst. Vom Bereich des Benderhofs
aus erfolgt ein gemeinsamer Zugang fiir die Seniorenwohnungen, die Kita, die Tagespflege und
die Physiotherapie. Ebenso wird die neue Tiefgarage vom Benderhof aus erschlossen.

Im Bereich des Innenhofs ist eine Gemeinschaftsflache fir Senioren sowie im westlichen Teil
der AuRRenspielbereich fur die Kinderkrippe vorgesehen. Fir die gréReren Kinder (Kindergarten)
ist die Mitbenutzung der Aul3enspielflache des westlich auf dem Flurstiick Nr. 6/1 bestehenden
Kindergartens geplant. Zur Sicherung der Anbindung der AulR3enspielflache des Kindergartens
wird im stdlichen Bereich des Benderhofs (liber dem Durchlass zum Rosengarten) ein Geh-
recht zugunsten des Eigentiimers des Flurstiicks Nr. 254 festgesetzt.

Im Gartengeschoss ist die Tagespflege fir 15 Personen sowie die untere Ebene der Kinderta-
gesstatte (Kita) geplant. Im Erdgeschoss sind weitere Raume der Kita, Physiotherapierdume
und Raume des Pflegeheims verortet. Ab dem 1. Obergeschoss befinden sich im westlichen
Gebéaudeteil die betreuten Seniorenwohnungen und im stralenbegleitenden Baukérper weitere
R&ume des Pflegeheims.

Das Gebaude verbindet die unterschiedlichen Héhenlagen im Bereich der Adlerbastei mit

ca. 476,78 m U. NN und der Neuen StralR3e mit ca. 474,69 m . NN. Das Erdgeschoss liegt auf
einer Hohe von ca. 476,66 m . NN. Die Gebaudeoberkante ist mit einer absoluten Hohe von
ca. 492,28 m U. NN geplant, was einer relativen Hohe von ca. 15,62 m tiber dem Erdgeschoss
(Hochparterre) bzw. ca. 17,59 m tiber dem Niveau der Neuen Stral3e entspricht.

Durch die Neubebauung werden das bestehende Pflegeangebot erweitert und zuséatzlich Rau-
me fiir eine Kita sowie betreute Seniorenwohnungen geschaffen.
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5. Artder Verfahrensbhearbeitung

Die Planung wird gemaf 88 12 und 13a BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefuhrt. Als Malnahme der Innenentwicklung bei einer GroRe des Gel-
tungsbereiches von ca. 3.647 m? erfillt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien.

Die Durchfuihrung einer formalen Umweltprifung gemaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erfor-
derlich.

Der Vorhaben- und ErschlielBungsplan, auf Grundlage des pramierten Entwurfs des Biros ARP
aus Stuttgart, ist bindender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

6. Planinhalt
6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines
Wohngebiet gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dies entspricht der
geplanten Nutzung des Pflegeheims mit den dazugehdrigen Angeboten und fugt sich in die vor-
handene Nutzungsstruktur der Umgebung ein.

Dabei sind im allgemeinen Wohngebiet folgende Nutzungen zul&assig:

- Wohnnutzung

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Pflegeeinrichtungen

- Einrichtungen zur Tagespflege

- Betreute Seniorenwohnungen

- Einrichtungen zur Kinderbetreuung (Kinderkrippe, Kindergarten)

Ausnahmsweise zulassig sind folgende Nutzungen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fur Verwaltungen

Die folgenden gemal3 § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden aus-
geschlossen und sind damit nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Das Plangebiet soll vorrangig dem Wohnen dienen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind
somit mit der vorgesehenen, innerstadtischen Nutzungsmischung nicht vereinbar.

Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und
Einrichtungen planungsrechtlich ermdglicht werden.

Mit der Bebauung wird dem stadtebaulichen Leitgedanken der Nachverdichtung Rechnung
getragen. Zudem kann die bereits vorhandene technische und soziale Infrastruktur im Umfeld
des Plangebietes wirtschaftlich und nachhaltig genutzt werden.

6.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die maximal
zuldssige Hohe der baulichen Anlagen (OK=Geb&audeoberkante) bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf der Grundlage der vorgesehenen Bebauung
auf den Wert 0,7 festgesetzt.
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Die Grundflachenzahl kann gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Anlage von Tiefgaragen,
Technik- und Kellerraumen bis zu einem Wert von 0,9 Uberschritten werden.

Die fur die Uberschreitung der GRZ erforderlichen stadtebaulichen Griinde werden insbeson-
dere durch die Absicht belegt, die Bauflachen innerhalb des Plangebiets durch den Bau einer
Tiefgarage weitestgehend frei von parkenden Fahrzeugen zu halten.

Des Weiteren kann durch die Uberschreitung dem stadtebaulichen Ziel einer verdichteten Be-
bauung, entsprechend dem pramierten Entwurf der Mehrfachbeauftragung, nachgekommen
werden.

Damit kann eine der innerdértlichen Situation angepasste stadtebauliche Dichte sowie eine
angemessene Gestaltung der neu geschaffenen Freirdume erreicht werden.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 17
Abs. 2 Satz 1 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachen-
zahl nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird differenziert fir die jeweils geplanten Gebaudeteile Uber
die Gebaudeoberkante (OK) als absolute Hohe in m . NN im neuen System festgelegt.

Die maximal zulassige Hohe der Geb&udeoberkante ist auf 489,70 m . NN festgesetzt. Im
Bereich des Staffelgeschosses wird die maximal zulassige Hohe auf 492,60 m i. NN (obers-
tes Geschoss) erhdht. Damit kommt die relative Hohe von der festgesetzten Gebaudeober-
kante des obersten Geschosses bei ca. 15,94 m tuber dem Erdgeschoss bzw. ca. 17,91 m
uber der Neuen Strafe zum Liegen. Die Differenz von ca. 0,32 m zwischen der Objektplanung
und der Planfestsetzung wird zur Sicherung moglicher Anderungen im Rahmen der konkreten
Ausfihrungsplanung vorgesehen.

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung
und Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Bauweise wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung als abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Es sind Geb&aude mit einer L&ange von mehr als 50 m zul&assig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Das Baufenster wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung festgesetzt. Im Be-
reich der Neuen StraRe wird eine Uberbauung des Gehwegs ab dem Erdgeschoss (Hochpar-
terre) zugelassen.

Aufgrund der Lage des geplanten Baukdrpers des pramierten Entwurfs kénnen die Abstands-
flachen gemanR § 5 Abs. 7 Landesbauordnung (LBO) i.V.m. 8 5 Abs. 2 Satz 2 LBO zur angren-
zenden Flache des Benderhofs (Flurstlick Nr. 6/2) nicht eingehalten werden. Abstandsflachen-
relevant ist dabei jedoch lediglich der siidwestliche Gebaudeteil, da dieser im Bereich des
Durchgangs zum Rosengarten Abstandsflachen ausldst, welche nach 8 5 Abs. 7 LBO uber
der Mitte der offentlichen Flache zum Liegen kommen.

Deshalb wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB eine Verklirzung der Abstandsflachen auf 0,15
H entlang der westlichen und stidwestlichen Gebaudefassade festgesetzt. Fir die Ubrigen
Fassadenseiten gilt die Abstandsflachenregelung der LBO mit 0,4 H der anrechenbaren
Wandhdéhe.

Mit den getroffenen Festsetzungen sind keine nachteiligen Auswirkungen der in der Landes-
bauordnung vorgegebenen Belange verbunden. Griinde des Brandschutzes stehen nicht ent-
gegen. Nachbarliche Belange werden nicht beeintrachtigt. Eine Reduzierung der Abstandsfla-
chen ist somit stadtebaulich vertretbar.
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6.4 VerkehrserschlieBung

Die bestehende ErschlieRung der Gebaude wird beibehalten. Dem westlichen Zugang werden
mehr Funktionen zugeordnet, er dient unter anderem als Zugang fir die betreuten Senioren-
wohnungen, die Kita, die Tagespflege und die Physiotherapie.

Die offentlichen Verkehrsflachen um die Gebaude herum bleiben in ihrer derzeitigen Gestaltung
und Funktion nahezu erhalten. Die ndrdliche Kante des geplanten Gebaudes weist gegeniiber
dem Bestand eine leicht verénderte Geb&audefiihrung auf. Der bestehende Gehweg wird ent-
sprechend angepasst und bleibt in seiner Funktion mit einer Mindestbreite von 2,0 m erhalten.

Die baurechtlich erforderlichen Stellplatze werden in der bestehenden Tiefgarage und in einer
zusatzlichen Tiefgarage, welche von der Neuen StralRe aus Uber den Benderhof erschlossen
wird, untergebracht. Die baurechtlich notwendigen Fahrradstellplatze werden im Unter- und Gar-
tengeschoss zur Verfiigung gestellt.

6.5 Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet umfasst bereits bebaute Flachen mit den dazugehdérigen Freiflachen. Im Innen-
hof zwischen dem 6stlichen Bestandsbaukdrper und dem westlichen Neubau wird eine griine
Freiflache gestaltet. Hierzu ist zum Baugenehmigungsverfahren ein qualifizierter Freiflachenge-
staltungsplan mit einzureichen. Weiterhin sind Baumpflanzungen sowie entsprechende Vorga-
ben zu deren notwendigen Wurzelrdumen auf Tiefgaragen festgesetzt. Weitere sinnvolle grin-
ordnerische Festsetzungen sind aufgrund des dicht bebauten innerstadtischen Raums nicht
moglich.

Die Flachdachbereiche des geplanten Gebaudes (mit Ausnahme der Bereiche fiir Dachterras-
sen) sowie die Tiefgaragendecke (mit Ausnahme der Flachen fir Wege und Terrassen) sind zu
begriinen, um das Niederschlagswasser zurlickzuhalten, eine weitere Aufheizung zu vermeiden
und um zu einem angenehmeren Mikroklima beizutragen.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB durchgeftihrt.
Als MalRnahme der Innenentwicklung bei einer Grof3e des Geltungsbereiches von ca. 3.647 m?2
erfullt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung einer formalen Um-
weltprifung geméan § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von 8§ 1a Abs. 3 BauGB fiir die Bebauung der
Grundstiicke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind eben-
falls nicht erforderlich. Eine Uiberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten
Eingriffe gemaRk § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine Uber den Bestand hinaus
gehenden Eingriffe in die Schutzgiter zu erwarten sind.

6.7 Spezieller Artenschutz

Fur das Plangebiet wurde durch das Bio-Biiro Schreiber, Neu-Ulm eine artenschutzfachliche
Stellungnahme erarbeitet. Da es sich beim Uberplanten Grundstiick um gartnerisch genutzte
Flachen handelt, sind die in 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG angegebenen Zeiten fir Baumfallun-
gen nicht relevant. Das heif3t, die Geholze kénnen jederzeit entfernt werden, sofern die arten-
schutzrechtlichen Vorgaben beachtet werden. Im vorliegenden Fall muss priméar darauf geachtet
werden, dass in den Baumen keine besetzten Vogelnester vorhanden sind. Nach der arten-
schutzfachlichen Stellungnahme wird daher empfohlen, Geholze/Baume am besten zwischen
Mitte September und Mitte Marz zu fallen.

Insgesamt sind der Abriss und die Neubebauung des westlichen Gebaudeteils aus Sicht des
speziellen Artenschutzes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG unproblematisch.
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Es werden keine Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG ausgeldst. Vorgezogene Aus-
gleichsmalinahmen bzw. VermeidungsmalRnahmen sind daher nicht notwendig.

6.8 Schallschutz

Dem Bebauungsplan liegt das schalltechnische Gutachten ACB-0418-8215/03 Rev1l der AC-
CON GmbH vom 31.07.2018 zugrunde. Das Bauvorhaben liegt direkt an der Neuen StralRe, auf
der laut der Verkehrsprognose flr das Jahr 2030 im Bereich des Bauvorhabens taglich 12.200
Kfz verkehren. Auf der Stidseite verlauft die Donau.

In einiger Entfernung filhren im Westen die DonaustralRe mit taglich 8.300 Fahrzeugen und im
Nordosten die Briickenstral3e (L2021) mit taglich 28.900 Fahrzeugen Uber die Donau.

Das Bauvorhaben wird demnach durch den Verkehrslarm beeintrachtigt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) werden an den
sudlichen Fassaden sowie im sidlich gelegenen Innenhof eingehalten. An den nérdlichen,
nordwestlichen und norddstlichen Fassadenbereichen wird der Orientierungswert tberschritten.

1 Anden Nord-, Ost- und nérdlichen Westfassaden des geplanten Neubaus des Dreifaltig-
keitshofes liegt der Beurteilungspegel nachts Uber 50 dB(A), sodass ein ungestorter Schlaf
bei teilweise getffnetem Fenster nicht mehr sichergestellt ist. Zum Schutz der Nachtruhe
werden daher Luftungseinrichtungen vorgeschlagen, sodass auch bei geschlossenem
Fenster ein ausreichender Luftaustausch stattfinden kann.

Auch fir Raume mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle wird durch den Einbau von
Luftungseinrichtungen eine ausreichende Beluftung sichergestellt - fir den Fall, dass die
Fenster aus Larmschutzgrinden dauerhaft geschlossen gehalten werden.

In Wohn- oder Blrordaumen kann auf Liftungseinrichtungen verzichtet werden, denn in die-
sen Raumen ist regelméaRige StoRluftung moglich und die dabei auftretende kurzzeitige
Larmbelastung ertraglich.

2 Der mal3gebliche AuRRenlarmpegel liegt an der Nordfassade zwischen 71 dB(A) im 4. und 5.
OG und 73 dB(A) im EG und 1. OG und an der nérdlichen Westfassade bei 65 dB(A) im 1.
bis 4. OG. An der Ostfassade in Richtung des Eingangshofes des Altbaus liegt der mal3-
gebliche AulRenlarmpegel im vorderen Bereich zwischen 67 dB(A) im EG, 4. und 5. OG und
68 dB(A) im 1. bis 3. OG, im hinteren Bereich betragt er 65 dB(A) vom 2. bis 5. OG.

Da aktive Schallschutzmalinahmen wie LArmschutzwénde aus stadtebaulichen Grinden aus-
scheiden, werden diese Uberschreitungen durch die Verwendung entsprechender Fassaden-
konstruktionen und durch den Einbau von Schallschutzfenstern und (bei Schlafraumen) schall-
gedammten Luftungseinrichtungen kompensiert.

Der passive Schallschutz ergibt sich nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" (Januar 2018).
In vielen Bereichen des Bauvorhabens liegt der maf3gebliche AuRenlarmpegel unter 65 dB(A).
Bereiche dieser Art erfordern keine besonderen MaRnahmen, da schon mit heute Ublichen
Bauweisen die hier notwendigen Anforderungen eingehalten werden kdnnen. Daher ist lediglich
fur die Nordfassade zur Neuen Straf3e hin, fir die Ostfassade in Richtung des Eingangshofes
des Altbaus sowie fur die vordere Westfassade der erforderliche Schallschutz gesondert zu er-
mitteln, um die Einhaltung sicher zu stellen.

Die Bezeichnung der jeweiligen Geschossebenen ist im Schallgutachten gegeniiber den Be-
zeichnungen im Vorhaben- und Erschlielungsplan abweichend. Die Geschossebenen im
Schallgutachten werden von Erdgeschoss (EG) bis zum 5. Obergeschoss (OG) bezeichnet,
wogegen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Geschosse mit Gartengeschoss (GG), Erd-
geschoss (EG) und Obergeschoss 1-4 (OG) bezeichnet werden.
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6.9 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend dimensioniert.
Schmutz- und Regenwasser sind getrennt Gber die bestehenden Anschlisse in die Mischwas-
serkanalisation einzuleiten. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage "Steinhaule" er-
folgt Uber bereits vorhandene Kanéle.

Der bestehende Mischwasserkanal (DN 500 bzw. DN 600), welcher das Plangebiet in Nord-
Sudrichtung durchquert, muss erhalten bleiben und wird deshalb durch ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Stadt UIm gesichert.

6.10 Altlasten / Baugrunduntersuchung

Altlasten
Auf den Flurstucken innerhalb des Geltungsbereiches sind im Altlastenkataster keine altlastver-
dachtigen Flachen bekannt.

Baugrunduntersuchung

Zur Abschéatzung und Einstufung des anzutreffenden Baugrundes wurde vom GeoBiiro Ulm
eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Diese trifft im Wesentlichen Aussagen zur Anbo-
schung der Baugrube sowie zur bautechnischen Ausgestaltung der Rickverankerung eines
mdglichen Baugrubenverbaus. In niederschlagsreichen Perioden ist mit lokalen Zutritten von
Stau- oder Schichtenwasser in der Baugrube zu rechnen, so dass bereichsweise eine Bauwas-
serhaltung erforderlich sein kann.

Die Baugrube grenzt zudem an keine Gebéaude an, welche durch die geplante Baumalinahme
beeinflusst werden kénnen. Die im Suden liegende Stadtmauer sowie die Tunneldurchfahrt in
den Rosengarten im Sudwesten sind jedoch bei der BaumalRnahme zu beriicksichtigen.

Der im Osten angrenzende Gebaudeteil des Dreifaltigkeitshofes, welcher bestehen bleiben soll,
wurde auf Pfahlen gegrindet. Die Grindung des Neubaus ist somit von der bestehenden Nach-
barbebauung unabhéangig.

Sofern der FuBboden bzw. die Tiefgaragenfahrbahn des dstlichen Nachbargebdudes auf dem
Untergrund aufliegt, miissen MaRRnahmen zur Absicherung durch die Baugrubensicherung ge-
troffen werden.

6.11 Archaologische Denkmalpflege

Das Bestandsgebaude ist bereits unterkellert. Der Neubau sieht eine Erweiterung der Unterge-
schossflache vor. Da sich das Vorhaben im Bereich des ehemaligen Spitalkomplexes befindet,
sind bei tber den Bestand hinausgehenden Erdarbeiten und Bodeneingriffen Funde von archao-
logischen Denkmalern nicht auszuschlieRen. Hierauf wird als Nachrichtliche Ubernahme sowie
als Hinweis in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans verwiesen.

6.12 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) als eigenstandiger
Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Dachgestaltung, fur die
Freiflachengestaltung, fir Werbeanlagen, fir Abstandsflachen, far Mullbeh&lter und fir Einfrie-
dungen definiert.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Dreifaltigkeitshof"

Begriindung

7. Flachen- und Kostenangaben
7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich

davon: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Verkehrsflachen
7.2 Kosten

ca. 3.647 m2 (100,0 %)
ca. 2.549 m2 ( 69,9 %)
ca. 1.098 m? ( 30,1 %)

Der Stadt entstehen fiir die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden von

der Vorhabentragerin getragen.



