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und Umwelt
Behandlung offentlich GD 172/19
Betreff: Bebauungsplan "Himmelweiler V" im Stadtteil Lehr

- Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung sowie
Auslegungsbeschluss -

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplanentwurf (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Entwurf) (Anlage 3)
1 Begrindung (Entwurf) (Anlage 4)
1 Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen (Anlage 5)
im Zuge der friihzeitigen Beteiligung
1 Mehrfertigung der vorgebrachten Stellungnahmen (Anlage 6.1-6.7)
im Zuge der friihzeitigen Beteiligung
1 Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutz- (Anlage 7)
rechtlichen Prifung
Antrag:
1. Die zum Vorentwurf des Bebauungsplans "Himmelweiler V" vorgebrachten Stellungnahmen

in der von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vorgeschlagenen Art und
Weise zu behandeln.

2.  Die offentliche Auslegungi.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

i.V. Rimmele

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:

BM 3, C 3, LE, LI, OB, VGV Eingang OB/G

Versand an GR

Niederschrift §

Anlage Nr.




Sachdarstellung:
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Kurzdarstellung

Lage im Stadtgeflige/ baulicher Kontext

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt unmittelbar nérdlich der Bundesautobahn
A8 Stuttgart-Mudnchen, am nérdlichen Rand der Gemarkungsgrenze des Stadtteils Ulm-
Lehr.

Die Grundstucke innerhalb des Geltungsbereichs sind unbebaut und werden derzeit im
stdlichen Teilbereich intensiv ackerbaulich bewirtschaftet. Der nérdliche Teilbereich ist
vollstandig versiegelt und wird durch die DB Intermodalis als Container- Lager Standort
genutzt. Im Westen des Grundstiicks besteht ein bis zu ca. 35m breiter Feldgeholzstreifen
mit begleitenden Grasfluren.

Im Westen und Nordwesten grenzen die rechtskraftigen Bebauungsplane Himmelweiler Il
der Stadt Ulm sowie Himmelweiler I+Il der Gemeinde Dornstadt an. Nordlich und
nordostlich angrenzend befinden sich das Guterverteilzentrum mit Containerbahnhof der
Deutschen Bahn sowie mehrere Logistik Unternehmen im Bereich der Mergelgrube. Im
Osten wird das Plangebiet durch den Eiselauer Weg, mit Unterfihrung der Autobahn A8,
daran anschlieBend durch die Gewerbeflachen des rechtskraftigen Bebauungsplans sowie
der Bahnlinie Stuttgart- UIm begrenzt. Im Stden schlieBen die Bundesautobahn A8 sowie
weitere Gewerbegrundstlicke des Gewerbegebiets Ulm Nord an.

Die Gelandeoberflache des Plangebiets weist kein nennenswertes Gefalle auf.

Die ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt Gber den "Eiselauer Weg" sowie die
abzweigende ErschlieBungsstraBBe "Himmelweiler".

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Grundstlcks: Flst. Nr. 657 der Gemarkung Lehr
und weist eine GroBe von ca. 3,18 ha auf.

Die Grundstucke des Geltungsbereiches befinden sich im Besitz der Stadt UIm.

Verkehr

Die zuklnftige ErschlieBung des Gewerbegebiets Ulm Nord erfolgt lber die neue
Doppelanschlussstelle zur Bundesautobahn A8 im Bereich des Eiselauer Weges. Dieser
wird derzeit im Zusammenhang mit dem sechsstreifigen Ausbau der A8 errichtet.

Die derzeitige Ubergeordnete ErschlieBung des Gebietes ist Uber die LandesstraBe 1165
und die parallel zur BundesstraBBe 10 verlaufende Landstrale jeweils tber die abzweigende
StraBBe Stelzenacker und den Eiselauer Weg gewahrleistet.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die ErschlieBungsstraBe
Himmelweiler im Norden des Plangebiets.

Durch die neu geplante und verbesserte Anbindung an das Uberregionale StraBennetz ist
das Gewerbegebiet klinftig gut erschlossen und flhrt zu einer deutlichen Entlastung der
umliegenden Gemeinden Lehr, Jungingen, Dornstadt und Beimerstetten.

Infrastrukturversorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der SWU
Netze angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt
Uber bereits vorhandene Kanale auBerhalb des Plangebietes. Die Abwasserleitungen
innerhalb des Plangebietes werden im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen
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errichtet. Die Versorgung mit Ldschwasser wird bei der Planung und Ausfihrung
entsprechend den bestehenden Vorschriften und Richtlinien berlcksichtigt.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstiges sauberes
Oberflachenwasser der Baugrundsticke sind zurlickzuhalten und soweit mdoglich mit
vertretbarem Aufwand dem natlrlichen Wasserkreislauf zuzufihren. Zur Zurlckhaltung
und Bewirtschaftung des anfallenden Oberflachenwassers auf den Grundstlicken werden
Regenwasser-Sammelanlagen festgesetzt. Nur der Uberlauf aus diesen Anlagen darf in die
Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.

Neubebauung

Durch den Bebauungsplan kann eine Weiterentwicklung der bestehenden
Gewerbegebietsflachen im Ulmer Norden planungsrechtlich gesichert werden.

Rechtsgrundlagen
a) § 1 Abs. 3, § 2 Abs. 1, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634)

b)  § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (BGL.
S.612,613).

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flurstlicks Nr. 657 der
Gemarkung Lehr und weist eine GroBe von ca. 3,18 ha auf.

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan werden folgende aufgefiihrte Bebauungsplane in der
entsprechenden Teilflache seines Geltungsbereiches auBer Kraft gesetzt:

—vom Geltungsbereich des Bebauungsplans werden keine rechtskraftigen
Bebauungsplane tangiert

Verfahrensiibersicht
a)  Aufstellungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 13.11.2018

b)  Offentliche Bekanntmachung in der Stidwestpresse am 17.11.2018

c)  Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die friihzeitige Beteiligung der sonstigen
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange vom 26.11.2018 bis einschlieBlich 14.12.2018
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Wesentliche Einwendungen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

Private Einwendungen

Von Seiten der Burger wurde keine Einwendung vorgetragen.

Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

Folgende 7 Einwendungen flossen in die Abwagung ein:

- Deutsche Telekom

- Stadtwerke Ulm/ Neu-Ulm

- terranets bw

- Industrie- und Handelskammer Ulm

- Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

- Regierungsprasidium Tdbingen

- NGN Fiber Network KG

Die Stellungnahmen der Leitungstrager sind nachrichtlicher Natur und beinhalten den
Verweis auf Leitungen innerhalb des Plangebietes. Die Anregungen werden berUcksichtigt

und in den Bebauungsplan Ubernommen. Die Baumstandorte werden nach Suden
auBerhalb des Schutzstreifens verschoben.

Die Industrie- und Handelskammer Ulm begrifBt das Vorhaben und die Bereitstellung von
neuen Gewerbegebietsflachen.

Das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
sieht die Belange der Bundeswehr berihrt macht jedoch keine Einwande geltend und
mochte lediglich im weiteren Verfahren beteiligt werden.

Die Stellungnahme des Regierungsprasidiums Tlbingen umfasst Uberwiegend Bedenken
und Anregungen zu den Belangen des StraBenwesens, insbesondere des Anbauverbots
entlang der Bundesautobahn 8 sowie der Uberlagerung planfestgestellter Flachen der
Doppelanschlussstelle UIm-West/ Ulm-Nord durch das Plangebiet.

DarUber hinaus wird auf die vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) im
Rahmen der Planfeststellung hingewiesen, die sich im stdlichen Teil des Geltungsbereichs
befindet.

Die Bedenken und Anregungen des Regierungsprasidiums wurden bertcksichtigt und in
die Uberarbeitete Fassung des Bebauungsplanentwurfs vom 10.04.2019 eingearbeitet.

Aufgrund der eingegangenen AuBerungen der Trager Offentlicher Belange waren
folgende Plananderungen erforderlich:

- VergroBerung der Flachen fir Verkehrsgrin und Verschiebung der
straBenbegleitenden Baumstandorte

- Entfall der Flachen fur Stellplatze entlang der Flachen fUr Verkehrsgrin

- Erganzung einer nachrichtlichen Ubernahme zur CEF MaBnahme im Rahmen des
planfestgestellten 6-streifigen Autobahnausbaus

- Verortung der Leitungstrasse der NGN Fiber Network KG im Bereich der 6ffentlichen
Grunflache im Studen des Geltungsbereichs
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- Verortung der Leitungstrassen der SWU sowie der deutschen Telekom sudlich der
StraBe "Himmelweiler" im Bereich der Flachen fir Verkehrsgrin im Norden des
Geltungsbereichs

- Erganzung der textlichen Festsetzungen zur Anbauverbotszone entsprechend der
Stellungnahme des Regierungsprasidiums Tubingen

- Erganzung der Werbeanlagenfestsetzung in den ortlichen Bauvorschriften
entsprechend der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Tubingen

Durch die Abstimmung mit den Fachbereichen haben sich folgende Anderungen ergeben:

- Anderung im Bereich der Gewerbeflache innerhalb des 40 m Anbauverbots durch
die BAB 8 im Osten des Plangebietes: Hier wird auf der Gewerbeflache ein
Pflanzgebot festgesetzt.

- Erganzung einer 10 m breiten privaten Grinflache als Retensionsflache

- Anderung des Hinweises zur Niederschlagswasserversickerung entsprechend der
Stellungnahme der Entsorgungsbetriebe

- Erganzung von Flursticksnummern, Katastergrenzen und Lagebezeichnungen im
Kataster des Bebauungsplanes

- Anderung der Darstellung der topographischen Linien zur besseren Unterscheidung
von Flursticksgrenzen

Behandlung im Ortschaftsrat

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Himmelweiler V" wurde im Ortschaftsrat Lehr am
17.04.2019 vorgestellt und beraten.

Dem Entwurf wurde einstimmig zugestimmt.

Sachverhalt

Ausgangslage
Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt an der nordlichen Gemarkungsgrenze der Stadt
Ulm, innerhalb des Gewerbegebiets Ulm Nord.

Die Nachfrage nach gewerblichen Baugrundstlcken im Gewerbegebiet Ulm Nord ist
aufgrund der Lage in raumlicher Nahe zum Umschlagbahnhof Ulm/Dornstadt und zur
Bundesautobahn A8 anhaltend groB3. Die Anbindung an die Autobahn A8 ist bisher
kompliziert und lediglich Uber die L1165 zwischen Jungingen und Beimerstetten sowie
Uber die parallel zur B10 verlaufenden LandstraBBe zwischen Lehr und Dornstadt moglich.
Insbesondere die zahlreichen Logistikunternehmen im Ulmer Norden sowie der
Containerumschlagsbahnhof belastet die Umwelt sowie die Bewohner der umliegenden
Orte Jungingen, Lehr, Dornstadt und vor allem Beimerstetten mit zunehmendem
Schwerlastverkehr.  Zur Vereinfachung und Verbesserung der Anbindung des
Gewerbegebiets wurde ein Doppelanschluss an die Bundesautobahn A8 auf Hohe des
Eiselauer Weges geplant, der derzeit realisiert und voraussichtlich Ende 2020 fertiggestellt
wird.

Die inzwischen planfestgestellte direkte Zu- und Abfahrt zur Autobahn hat innerhalb des
Plangebiets konkrete Ansiedlungsvorhaben eines Schnellrestaurants sowie einer Tankstelle
geweckt.

Die Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereichs sind derzeit unbebaut. Dabei ist die
nordliche Teilflache vollstandig versiegelt und wird derzeit von DB Intermodalis als
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Containerstandort genutzt. Der sudliche Teil wird noch landwirtschaftlich genutzt. Die
durch die Neuorganisation der beiden Betriebe verloren gegangenen Lagerflachen werden
auf einer ca. 1,2 ha groBen Teilflache im Westen des Geltungsbereichs sichergestellt.

Die vorgesehene Entwicklung des Plangebiets ist im stadtebaulichen Rahmenplan "Ulmer
Norden" in seinen Grundzlgen dargelegt. Der Bebauungsplan wird auf Grundlage der
Vorgaben des Rahmenplanes sowie der beabsichtigten gewerblichen Nutzung erstellt.

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Mit
dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung
der vorgesehenen Gewerbebetriebe innerhalb des Plangebietes im Ulmer Norden
geschaffen werden.

Geplante Neugestaltung

Die Grundzige zur gewerblichen Entwicklung des Plangebiets sind bereits im
stadtebaulichen Rahmenplan der Stadt Ulm aus dem Jahr 2007 dargestellt. Der
Bebauungsplan wird auf Grundlage der Vorgaben des Rahmenplans sowie der
beabsichtigten gewerblichen Entwicklung erstellt.

Die derzeit im nordlichen Teil des Geltungsbereichs befindlichen Containerstandortflachen
werden im 6stlichen Teil aufgegeben und in Zukunft lediglich auf der westlichen Teilflache
des Geltungsbereichs in gleicher GroBe wiederhergestellt.

Das geplante Ansiedlungsvorhaben wird im Ostlichen Teil des Plangebietes realisiert und
sieht im Norden ein Schnellrestaurant sowie sudlich angrenzend eine Tankstelle vor.

Das zu beplanende Grundstlck lasst durch den Grundstickszuschnitt, die Freihaltezone
zur Autobahn mit 40 m sowie die vorgesehenen Nutzungen keine Realisierung von
hochwertigen BegriinungsmaBBnahmen zu. Die Freihaltezone wird als Ausgleichsflache
vorgesehen. Flachdacher sind extensiv zu begriinen, das anfallende Regenwasser ist in
geeigneten Flachen zurlckzuhalten, wo maoglich einer Versickerung zuzufihren. Eine
maogliche Installation von PV-Anlagen soll sofern wirtschaftlich darstellbar Uber das
Zivilrecht im Zusammenhang mit dem Verkauf des Grundstticks vereinbart werden.

Spezieller Artenschutz

Durch die geplante Bebauung der aktuell Gberplanten Flache im Ulmer Norden sind die
lokalen Populationen fast aller (potentiell oder nachgewiesenermal3en) vorkommenden
streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten
nicht oder nur unerheblich betroffen. Fir die Zauneidechse kann durch spezifische
Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen verhindert werden, dass gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote verstoBen wird. Damit ist der Bebauungsplan aus
Sicht des Artenschutzes umsetzbar.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaB § 1 a Abs. 3 BauGB sieht fir den
Eingriff in Natur und Landschaft einen Ausgleichsbedarf vor, der lediglich teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, im Bereich der Anbauverbotszone ausgeglichen
werden kann. Der darUberhinausgehende Teil muss auBerhalb des Geltungsbereichs
kompensiert werden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaB3 § 1a Abs. 3 BauGB bedingt einen
externen  Ausgleichsbedarf von 2,47 ha. Die genaue Lage der externen
Ausgleichsflachen kann dem Entwurf der textlichen Festsetzungen entnommen werden.
Die okologische Bilanz ist in Teil B der Begrindung, Umweltbericht, als Eingriffs- /
Ausgleichsbilanz dargestellt.



8.5. Bebauungsplan
Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO

Zulassig sind die Nutzungen gemal3 § 8a Abs.2
Nr. 1-3 BauNVO

-Mah der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) 0,8

maximal zulassige Hohe von 19,50 m
- Uberbaubare Grundstucksflache:  Festsetzung von Baugrenzen
- Bauweise: abweichende Bauweise

-Dachform: Flachdacher, Sonderdachformen kdnnen als
Ausnahme zugelassen werden, wenn sie
betriebsorganisatorisch notwendig sind

- Stellplatze: Die innerhalb der Gewerbegebietsflache
erforderlichen Stellplatze sind entsprechend der
LBO nachzuweisen.

0. Beschlussfassung

Die zum Entwurf des Bebauungsplans "Himmelweiler V" vorgebrachten AuBerungen in der
von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise
zu behandeln.

Die offentliche Auslegung i.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

10. Kosten

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir die Herstellung der
offentlichen Verkehrsgrinflachen. Den Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm entstehen
Kosten fur die Planung und den Bau der Entwasserungsanlagen. Fur die Herstellung der
Entwasserungsanlagen wird ein Entwasserungsbeitrag nach den Bestimmungen der
Satzung Uber die Stadtentwasserung erhoben.

Zusatzlich entstehen Kosten im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fur
die notwendigen internen und externen KompensationsmaBnahmen.
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