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A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverban-
des Ulm stellt im Geltungsbereich eine geplante gewerbliche Bauflache dar. Der Bebauungsplan
kann somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

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

Die Nachfrage nach gewerblichen Baugrundstiicken im Gewerbegebiet Ulm Nord ist aufgrund
der Lage in raumlicher Nahe zum Umschlagbahnhof Ulm/Dornstadt und zur Bundesautobahn
A8 anhaltend groB. Die Anbindung an die Autobahn A8 ist bisher kompliziert und lediglich Gber
die L1165 zwischen Jungingen und Beimerstetten sowie Uber die parallel zur B10 verlaufenden
LandstraBBe zwischen Lehr und Dornstadt moglich. Insbesondere die zahlreichen Logistikunter-
nehmen 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 im Jahr 2020 fertiggestellt wird.

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

Die nordliche Teilflache ist vollstandig versiegelt und wird derzeit von DB Intermodalis als Con-
tainerstandort 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 Nor-
den" in seinen Grundzugen 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 fiur die Ansiedlung der vorge-
sehenen Gewerbebetriebe innerhalb des Plangebietes im Ulmer Norden geschaffen werden.

3. Angaben zum Bestand

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

Die Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereichs sind unbebaut und werden derzeit im sudli-
chen Teilbereich intensiv ackerbaulich bewirtschaftet. Der nérdliche Teilbereich ist vollstandig
versiegelt und wird durch die DB Intermodalis als Container- Lager Standort genutzt. Im Westen
des Grundstucks besteht ein bis zu ca. 35m breiter Feldgehdlzstreifen mit begleitenden Grasflu-
ren.

Im Westen und Nordwesten grenzen die rechtskraftigen Bebauungsplane Himmelweiler Ill der
Stadt Ulm sowie Himmelweiler I+Il der Gemeinde Dornstadt an. Nordlich und nordéstlich an-
grenzend befinden sich das Guterverteilzentrum mit Containerbahnhof der Deutschen Bahn
sowie mehrere Logistik Unternehmen im Bereich der Mergelgrube. Im Osten wird das Plange-
biet durch den Eiselauer Weg begrenzt. Im Stden schlieBen die Bundesautobahn A8 sowie wei-
tere Gewerbegrundstlcke des Gewerbegebiets Ulm Nord an.
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Die Gelandeoberflache des Plangebiets weist kein nennenswertes Gefalle auf.

Die ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt Gber den "Eiselauer Weg" sowie die abzweigende Er-
schlieBungsstraBe "Himmelweiler".

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

Im Westen grenzen weitere gewerbliche Bauflachen an. Entlang der Westgrenze befindet sich
innerhalb des Plangebiets ein ca. 35 m breiter Gehdlzriegel mit begleitenden Grasfluren

Die Grundstlcke des Geltungsbereiches befinden sich im Eigentum der Stadt Ulm.

4. Geplante stadtebauliche Gestaltung

Die Grundzlge zur gewerblichen Entwicklung des Plangebiets sind bereits im stadtebaulichen
Rahmenplan "Ulmer Norden" dargestellt. Der Bebauungsplan wird auf Grundlage der Vorgaben
des Rahmenplans sowie der hohen Nachfrage an gewerblichen Baugrundstlicken erstellt.

Die derzeit im nordlichen Teil des Geltungsbereichs befindlichen Containerstandortflachen wer-
den verlagert und in Zukunft lediglich auf der westlichen Teilflache des Geltungsbereichs in
gleicher GroBe wiederhergestellt.

Das geplante Ansiedlungsvorhaben wird im 6stlichen Teil des Plangebietes realisiert und sieht im
Norden ein Schnellrestaurant sowie stdlich angrenzend eine Tankstelle vor.

Das zu beplanende Grundstlck lasst durch den Grundstlckszuschnitt, die Freihaltezone zur
Autobahn mit 40 m sowie die vorgesehenen Nutzungen keine Realisierung von hochwertigen
BegriinungsmafBnahmen zu. Die Freihaltezone wird als Ausgleichsflache vorgesehen.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaR
§ 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt.

Mit der Festsetzung als Gewerbegebiet (GE) wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur die
Ansiedlung der vorgesehenen Nutzungen sichergestellt.

Innerhalb des Gewerbegebiets sind i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fur sportliche und Ein-
zelhandelsbetriebe allgemein nicht zulassig.

Der Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe erfolgt zum Schutz und zur Starkung der Attraktivitat
und Einzelhandelsfunktion der Stadt- und Ortskerne der umliegenden Stadte und Gemeinden.

FUr das Gewerbegebiet sind die unter § 8 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten Ausnahmen (Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie Vergnugungsstatten) in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes und damit nicht zulassig.

5.2 MaB der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die zulas-
sige Hohe der baulichen Anlagen, jeweils als Hochstgrenze bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur den gesamten Geltungsbereich auf den Wert von 0,8 fest-
gesetzt. Die zulassige GRZ darf durch die Anlage von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu
einem Wert von 0,9 Uberschritten werden. Garagenzufahrten, private und 6ffentliche Stellplat-
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ze sind dabei mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Rasenpflasterstein, Pflaster in Split verlegt
etc.) zu versehen. Den Boden versiegelnde Belage sind unzulassig.

Die fir die Uberschreitung der GRZ fir Stellpldtze und Garagen mit deren Zufahrten sowie
durch Nebenanlagen erforderlichen stadtebaulichen Griinde werden insbesondere durch die
planerische Absicht, den Zielen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung durch sparsa-
men und schonendem Umfang mit Grund und Boden und einer Verringerung zusatzlicher Fla-
cheninanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen gerecht zu werden, begriindet.

Die max. zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird fir das gesamte Gewerbegebiet einheitlich
auf 19,50 m festgesetzt.

Die max. zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird fir den gesamten Geltungsbereich als rela-
tive Hohe in Bezug zu den angrenzenden Verkehrsflachen der nordlichen ErschlieBungsstraBe
(Himmelweiler) festgesetzt. Als Bezugspunkt wird dabei die Hohe des StraBenniveaus in der
Mitte des angrenzenden Gebaudes vorgegeben. Die vorgesehene stadtebauliche Verdichtung
ist auch wegen der Umweltbelange eines schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden angemessen.

Die getroffenen Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen entsprechen den heutigen An-
forderungen an Produktionsgebaude sowie Lagergebaude der Logistik- und sonstigen Gewer-
bebranche.

Dartber hinaus kann innerhalb des Geltungsbereichs ein selbststandiger Werbeturm bis zu einer
Hohe von 25,0 m Uber dem natlrlich anstehenden Gelandeniveau sowie je Betrieb maximal 3
Fahnenmasten bis zu einer Hohe von 12,0 m Uber dem Niveau der angrenzenden Verkehrsfla-
che zugelassen werden.

5.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise dahingehend festgelegt, dass bauliche Anlagen
mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig sind. Damit wird eine Bebauung entsprechend den
Anforderungen von Gewerbebetrieben sichergestellt.

Dadurch werden im Falle einer Nachnutzung durch Gewerbebetriebe, die Anforderungen gro-
Berer Betriebe insbesondere der Logistikbranche sichergestellt.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen be-
stimmt. Innerhalb des Geltungsbereichs werden auf Grundlage der Mindestabstandsflachen
groBBzlgige Baufenster festgesetzt, die eine bedarfsgerechte Entwicklung der Gewerbegrund-
stlcke ermoglichen.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die zukUnftige ErschlieBung des Gewerbegebiets Ulm Nord erfolgt Uber die neue
Doppelanschlusstelle zur Bundesautobahn A8 im Bereich des Eiselauer Weges. Dieser wird der-
zeit im Zusammenhang mit dem sechsstreifigen Ausbau der A8 errichtet.

Die derzeitige Ubergeordnete ErschlieBung des Gebietes ist Gber die LandesstralBe 1165 und die
parallel zur BundesstraBBe 10 verlaufende LandstraBe jeweils Uber die abzweigende Stral3e Stel-
zenacker und den Eiselauer Weg gewabhrleistet.

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 kinftig gut erschlossen und fuhrt zu einer deutlichen Entlastung der umliegen-
den Gemeinden Lehr, Jungingen, Dornstadt und Beimerstetten.
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5.5 Griinordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen flr das Plangebiet getroffen:

- Festsetzung einer Ausgleichsflache im Stden und Osten des Geltungsbereichs im Bereich der
Anbauverbotszone

- Festsetzung einer Pflanzgebotsflache im Osten des Geltungsbereichs
- Festsetzung einer Flache fur Verkehrsgrin im Norden des Plangebiets

- Flachdacher der Haupt- und Nebengebaude sind mit einer extensiven Dachbegrinung aus-
zubilden.

- Festlegung von Artenlisten fur die PflanzmaBnahmen mit standortheimischen Baumen und
Strauchern.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

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

Die okologische Bilanz ist in Teil B der Begriindung, Umweltbericht, als Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanz dargestellt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemal3 § 1a Abs. 3 BauGB bedingt
einen externen Ausgleichsbedarf von 2,47 ha und wird nachfolgenden Flachen zugeordnet und
vom Okokonto der Stadt UIm abgebucht.

- Externe Ausgleichsflache 1: Okokontoflache 005le/1, Flurstiicksteilflache 215, Gemar-
kung Lehr mit einer GréBe von 4.070 m?

- Externe Ausgleichsflache 2: Okokontoflache 013le, Flurstlcksteilfléche 657, Gemarkung
Lehr mit einer GroBe von 423 m?2

- Externe Ausgleichsflache 3: Okokontoflache 003xj, Flurstlcksteilflache 2572, Gemar-
kung Beimerstetten mit einer GroBe von 4.378 m?2

- Externe Ausgleichsflache 4: Okokontoflache 017ul, Flurstlicksteilfliche 1403 sowie Flur-
stickflache 1407, Gemarkung Ulm mit einer GroBe von 1.738 m?2

- Externe Ausgleichsflache 5: Okokontoflache 028s6, Flurstiicksflachen 1059, 1060, Ge-
markung Soflingen mit einer GréBe von 4.836 m?2

Die AufwertungsmaBnahmen der externen Ausgleichsflachen kénnen dem Umweltbericht ent-
nommen werden

Die Ausgleichsflachen werden in den textlichen Festsetzungen zeichnerisch und textlich aufge-
flhrt und dem Bebauungsplan direkt zugeordnet. Sie sind damit Bestandteil der Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

5.7  Artenschutzrechtliche Begutachtung

Parallel zur Bearbeitung des Bebauungsplanes wird durch das BioBuro Schreiber ein Fachbeitrag
zur artenschutzrechtlichen Prifung bezlglich der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG er-
arbeitet.

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

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

Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwassersatzung der Stadt Ulm zu beachten. Danach sind
u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis zum &ffentlichen Kanal in der StraBe als private
Leitungen zu planen, bauen und unterhalten.

Haussanschlussleitungen an den 6ffentlichen Kanal sind im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens zu beantragen. Bestandsunterlagen des 6ffentlichen Kanals kénnen bei den Entsorgungs-
Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

5.9 Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist Uber eine 5m breite private Reten-
tionsmulde auf der privaten Grinflache im Osten und Stden zu sammeln und zurlckzuhalten.
Das gesammelte Wasser kann gedrosselt in den Mischwasserkanal oder in die 6ffentlichen Mul-
den abgeleitet werden.

Das auf den Verkehrs- und Hofflachen anfallende Niederschlagwasser ist Uber eine Ruckhaltung
in den offentlichen Mischwasserkanal einzuleiten. Entsprechende Rickhalteraume (z.B. Becken,
Stauraumkanale, etc.) und Drosselorgane sind auf den entsprechende Betriebsflachen vorzuhal-
ten.

In den offentlichen Mischwasserkanal darf bei einem gemittelten Oberflachen Abflussbeiwert
von 0,5 eine max. zulassige Niederschlagsspende von ris = 140 l/(s*ha) eingeleitet werden.

Eine Rlckhaltung ist fur eine Uberschreitungshaufigkeit von n = 0,2 1/a zu bemessen. Die Be-
messung der Rickhaltung muss nach dem Arbeitsblatt DWA-A 117 erfolgen.

5.10 Planfeststellung "6-streifiger Ausbau der A8 mit Doppelanschlussstelle Ulm-West/
Ulm/ Nord"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gberlagert den planfestgestellten Ausbaubereich mit

Doppelanschluss der A8. Die Fertigstellung ist im Jahre 2020 geplant.

Innerhalb der Planfeststellungsgrenze gilt die Veranderungssperre.

Innerhalb der planfestgestellten Bauflachen sind bis zum Abschluss der StraBenbaumaBnahmen
Veranderungen jeglicher Art am Bestand unzulassig.

In diesem Bereich durfen bis zur Fertigstellung des 6-streifigen Ausbaus der A8 keine Aufschit-
tungen, bzw. Abgrabungen erfolgen, keine Stellplatze und Fahrwege angelegt und keine Bau-
me angepflanzt werden.

Bei Beginn der BaulanderschlieBung bzw. Bebauung des Plangebietes vor dem Abschluss des 6-
streifigen Ausbaus der A8 sind Tatigkeiten mit Schnittstellen mit dem Regierungsprasidium —
Referat 42 — abzustimmen.

5.11 Photovoltaik

Die Stadt Ulm beabsichtigt im Rahmen des Kaufvertrags, die Errichtung von Photovoltaik Anla-
gen auf den Dachern der baulichen Anlagen innerhalb der Gewerbegebietsflachen verbindlich
festzulegen.
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5.12 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Entwicklung des Baugebietes werden fir die Gestal-
tung der baulichen Anlagen und Freiflachen nach § 74 der LBO Baden-Wurttemberg ortliche
Bauvorschriften als eigenstandiger Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen be-
treffen die Ausgestaltung der Baukorper, der Dach- und Fassadengestaltung, der Stellplatze, der
Freiflachen, der Werbeanlagen und den Einfriedungen. Zusatzlich wird eine Festsetzung hin-
sichtlich Ordnungswidrigkeiten gemaB § 75 LBO getroffen.

6. Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 31.820 mz (100,0 %)
davon: Gewerbegebiet ca. 23.050 m2 ( 72,4 %)
davon Pflanzgebotsflachen ca. 489 m?2
Verkehrsgriin ca. 616 M2 ( 1,9 %)
Flache fur AusgleichsmalBnahmen ca. 8.154 m? ( 25,7 %)
davon privat ca. 2.914m2

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir die Herstellung der 6ffentlichen
Verkehrsgrinflachen. Den Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm entstehen Kosten fir die Pla-
nung und den Bau der Entwasserungsanlagen. Fir die Herstellung der Entwasserungsanlagen
wird ein Entwasserungsbeitrag nach den Bestimmungen der Satzung Uber die Stadtentwasse-
rung erhoben.

Die internen und externen Kompensationskosten werden den Gewerbegrundstlicken zugeord-
net.

FUr die entstehenden Kosten im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (interne
und externe KompensationsmaBnahmen) werden Kostenerstattungsbeitrage nach Satzung der
Stadt Ulm erhoben.
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B. Umweltbericht, Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
1. Scoping

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht dem Plangebiet des Bebauungsplanes.
Daruber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Wirkungsgeflige mit der Umgebung, so-
weit diese durch das geplante Vorhaben betroffen ist. Die Untersuchungstiefe wird der Bedeu-
tung der zu erwartenden Umweltauswirkungen angepasst.

2. Kurzdarstellung des Vorhabens

Der Neubau des Autobahnanschlusses an die BAB 8 im Ulmer Norden bedingt die Neuordnung
der dort vorhandenen gewerblichen Flachen (hier Containerumschlagplatz). Erganzend sollen
vor der Auffahrt eine Tankstelle und ein Schnellrestaurant angesiedelt werden.

Bestandteil der Planung ist die Vermeidung und Minderung von Eingriffen in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild sowie die Kompensation unvermeidbarer Eingriffe das Landschaftsbild

3. Bearbeitungsmethodik

Der Umweltbericht erfasst und bewertet die Schutzglter des Landschaftsraumes hinsichtlich
ihrer Bedeutung fir den Menschen, das Landschaftsbild, die Flachenressourcen, den Natur-
haushalt und das kulturelle Erbe.

Auf dieser Grundlage werden die Umwelteinwirkungen durch den Bau und den dauerhaften
Betrieb der zulassigen Anlagen erfasst und hinsichtlich moglicher Beeintrachtigungen und Risi-
ken bewertet. Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
sind ebenso Bestandteil der Betrachtung wie Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

Dabei flieBen Nutzungsbegrenzungen und Festsetzungen zur Vermeidung, zur Verminderung
und zum Ausgleich von Umweltbeeintrachtigen in die Bewertung ein.

Es wird auf alle vorhandenen und bewertungsrelevanten Daten aus dem Planungsraum zurUck-
gegriffen. Hinzu kommt die ortliche Erfassung der Oberflachenstrukturen und Vegetation im
Plangebiet und dessen Umgebung.

Die naturschutzrechtlich relevanten Schutzgulter sind integrierter Bestandteil der Betrachtung.
Beeintrachtigende Wirkungen werden in einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanz hinsichtlich der
Schutzguter Arten und Biotope sowie Boden quantitativ und hinsichtlich des Wasser- und Kili-
mahaushalts sowie der Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes verbal-argumentativ be-
wertet.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaB BNatSchG wird im Verlauf
des Verfahrens eine naturschutzfachliche Bewertung erstellt. Die Ergebnisse dieser Bewertung
flieBen in die MaBnahmen zur Verminderung und Vermeidung von Eingriffen ein. Sie sind
Grundlage der erforderlichen vorgezogene AusgleichsmaBnahmen zur Wahrung der kontinuier-
lichen dkologischen Funktionalitat (cef MaBnahmen, cef = continued ecological functionality).

4. Rechtsgrundlagen und Ubergeordnete Planungen

Der Umweltbericht ist gemal3 § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der Umweltpru-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemal § 2 Absatz 4 BauGB.

Gemal3 § 1a Absatz 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes in der Abwagung gemal3 § 1 Absatz 7 BauGB zu berlcksichtigen. Grundlage
hierzu ist die Eingriffsregelung der Naturschutzgesetzgebung.
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Anlage 1 des BauGB (zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a und 4c¢) regelt die Inhalte des Umweltbe-
richts

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan

des Nachbarschaftsverbandes Ulm Stadt stellt im Plangebiet geplante gewerbliche Bauflachen
dar mit einer randlichen Grinflache gegendber der stdlich angrenzenden BAB 8.

Der Reqgionalplan der Region Donau-lller

weist das Plangebiet als ,Wasserschongebiet” aus Im Ubrigen finden sich fir das Plangebiet
dort keine gebietsspezifisch umweltrelevanten Darstellungen

Planfeststellung Ausbau A 8 mit Doppelanschlussstelle Ulm West / Ulm Nord

FUr die stdlich und 6stlich (Anschlussstelle) angrenzende Autobahn wurde der 6-streifige Aus-
bau planfestgestellt. Die stdliche und Ostliche Begrenzung des Plangebiets entspricht der Gren-
ze des Autobahnausbaus. Die flir den Autobahnausbau erforderlichen Baufelder innerhalb des
hier bearbeiteten Plangebiets werden nach Fertigstellung der Autobahn wieder in den urspring-
lichen Zustand versetzt.

5. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

5.1 Gebietscharakterisierung

Das ebene Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,16 ha. Es liegt auf 590 m . NN unmittelbar
nordlich der Bundesautobahn A8 und ist von Verkehrsflachen und gewerblichen Bauflachen
vollstandig umgeben. Eine Teilflache im Norden des Gebietes wird bereits durch einen Contai-
nerumschlagbetrieb gewerblich genutzt. Im Osten wird das Plangebiet durch die geplante und
bereits im Bau befindliche Auffahrt zur A8 begrenzt. Im Westen grenzen weitere gewerbliche
Bauflachen an. Entlang der Westgrenze befindet sich innerhalb des Plangebiets ein ca. 35 m
breiter Geholzriegel mit begleitenden Grasfluren. Alle Ubrigen Flachen des Plangebiets beste-
hend aus kurzlich aus der Nutzung genommenen Acker und Granlandflachen.

5.2 Schutzgut Bevolkerung und menschliche Gesundheit

Bedingt durch die Nachbarschaft des Containerbahnhofs und der Autobahn A8, hier an der
Anschlussstelle UIm West verknlpft mit der ebenfalls 4-spurig ausgebauten BundesstraBe B 10
weisen die flachengreifend umgebenden gewerblichen Bauflachen einen hohen Anteil von Lo-
gistikunternehmen aus. Daher ist auch die nérdlich begrenzende StraBe ,Himmelweiler” durch
starken Schwerlastverkehr gepragt.

FUr das Verkehrsaufkommen der BAB A8 werden zwischen dem Autobahnanschlussstelle Ulm
West und Ulm Ost 59.728 Kfz/24 Std., davon 9.825 Kfz/24 Std. Schwerverkehr angegeben mit
einen zugehorigen Larmkennwert von 75,9 dB(A) angegeben (Quelle: StraBenverkehrszahlung
Baden-Wiurttemberg 2015). Diese Werte liegen im Mittelfeld aller gemessenen Werte an den
Autobahnen in Baden-Widrttemberg (Gesamt ca. 40.000 bis 110.000 Kfz/24 Std. und fir
Schwerverkehr 3.000 bis 18.000 Kfz/24 Std mit Larmkennwerten zwischen 72 und 78 dB(A))

Das Plangebiet ist hinsichtlich Larm, Abgas- und Staubemission bereits in hohem MaB vorbelas-
tet.

Im Umfeld des Plangebiets bestehen Anspriiche an gesunde Arbeitsverhaltnisse entsprechend
der fur Gewerbe- und Industriegebiete hinsichtlich der Larmimmissionen festgesetzten Schwel-
lenwerte.

Wohngebiete und Mischgebiete mit entsprechend niedrigeren Schwellenwerten sind im Wirkbe-
reich des Plangebiets nicht vorhanden.
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Eine angenehme visuelle Wahrnehmung der Umwelt, auch der gebauten Umwelt, ist Teil eines
gesunden Arbeitsumfeldes. Zusammen mit dem breiten Geholzriegel am Westrand bieten die
unbebauten Freiflachen des Plangebiets den Augen des Betrachters Elemente eines naturnahen
Lebensumfeldes und somit Ausgleich und Abstand zur Wahrnehmung der groBvolumigen, rein
funktional gestalteten Baukorper, ungeordnet erscheinenden Lagerflachen (Hinterhofcharakter),
LKW-Abstellflachen und der hohen Containerstapel.

Aufgrund mangelnder Zuganglichkeit und Aufenthaltsattraktivitat bleibt das Erholungspotential
der genannten Flachen auf die visuelle Wirkung beschrankt.

Zusammenfassende Bewertung:

Das Plangebiet und dessen wirkungsrelevante Umgebung sind hinsichtlich des Schutzgutes in
erheblichem MaB vorbelastet. Ausgleichsfunktionen bleiben auf die visuelle Wahrnehmung von
Resten einer naturlichen Umwelt beschrankt.

5.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Potentiell natUrliche Vegetation im Plangebiet ist der Waldmeister- bzw. Perlgrasbuchenwald.
Die Realvegetation ist im Bestandsplan (Anlage 1) dargestellt. Sie wird bestimmt durch:

ca. 3-jahrige Acker- und Grinlandbrachen, im sudlichen Plangebietsteil,

e einen Uberwiegend geschlossenen Gehdlzbestand aus heimischen und standorttypischen
Baum- und Straucharten, teilweise durchsetzt von Fichten am westlichen Plangebiets-
rand

e ruderale Grasfluren am stdostlichen Rand des genannten Geholzbestandes

e einen lickig mit heimischen und standorttypischen Strauchern bewachsenen, im Ubrigen
von ruderalen Grasfluren bestandenen Grinstreifen zwischen der StraBe , Himmelweiler
und dem bestehenden Containerumschlagplatz und

e 2 junge Winterlinden (StU ca. 50 cm) in ca. 6 m? Pflanzquartieren innerhalb des stra-
Benbegleitenden Parkstreifens an der StraBBe , Himmelweiler”. In einem 3. Baumquartier
fehlt das Gehdlz. Neben den Baumen findet sich im Baumquartier ruderaler Grasbe-
wuchs.

e Pflasterrasen im straBenbegeleitenden Parkstreifen
Der bestehende Containerumschlagplatz ist vegetationsfrei

Schutzgebiete sind innerhalb des Plangebiets und dessen unmittelbarer und wirkungsrelevanter
Umgebung nicht vorhanden.

Die nachstgelegenen FFH — Gebiete befinden sich in ca. 2,5 km Entfernung. Es handelt sich um
eine Teilflache des Schutzgebiets Nr. 7425-311 , Kuppenalb bei Laichingen und Lonetal nord-
Ostlich des Plangebiets und um eine Teilflache des Schutzgebiets Nr. 7524-341 ,Blau und Kleine
Lauter”. Beide Schutzgebiete stehen aufgrund der im Plangebiet gegebenen Lebensraumtypen,
des hohen Isolierungsgrades des Plangebiets und der bestehenden Entfernung in keinerlei wir-
kungsrelevantem Zusammenhang. Gleiches gilt fir das ca. 5 km sidwestlich gelegene Teilflache
des Vogelschutzgebiets Nr. 7624 ,Taler der mittleren Flachenalb”.

Gegebenenfalls mogliche Verbotstatbestande gemal3 8§44 BNatSchG (Besonderer Artenschutz)
werden im Rahmen der dem Verfahren beigefligten artenschutzrechtlichen Bewertung des
BioBUro Schreiber erfasst.

Hinsichtlich lhrer okologischen Bedeutung sind die Flachen innerhalb des Plangebiets wie folgt
zu bewerten (Bewertungsrahmen gemafB Ulmer Modell vom 26.7.2004)



Bebauungsplan "Ulm - Himmelweiler V", Lehr Begriindung Umweltbericht

Flachenart (s. Anlage 1 , Bestandsplan™) Okologische Wertstufe
Bedeutung
Ackerflachen derzeit aus der Nutzung genommen. Die Nutzungs- | gering 1

aufgabe wird an dieser Stelle nicht berlcksichtigt, da hinsichtlich
der Wiederaufnahme keine Einschrankungen bestehen

Artenreiches Grinland geringer Bewirtschaftungsintensitat, der- | mittel 2
zeit aus der Nutzung genommen Die Nutzungsaufgabe wird an
dieser Stelle nicht beriicksichtigt, da hinsichtlich der Wiederauf-
nahme keine Einschrankungen bestehen.

Ruderale  Grasfluren im  Kontext mit  benachbarten | hoch 3
Feldgeholzen und Ackerflachen

Geschlossener Gehdlzbestand aus heimischen und standorttypi- | hoch 3
schen Baumen und Strauchern, in Teilfldichen mit Fichte durch-

setzt

Siedlungsgrin, Grasfluren mit teils Ilckigem Bestand heimischer | mittel 2
und standorttypischer Baume und Straucher

Parkstreifenmit 2 Jungbaumen Tilia cordata in Pflanzquartieren, | gering 1
Rasenpflaster und voll versiegelten Uberfahrten

Containerumschlagplatz keine 0
Verkehrsflachen keine

5.4 Schutzgut Flache
Bundesweit gilt fir den Flachenverbrauch eine von der Bundesregierung eingefihrte ZielgroBe
bis 2020 von weniger als 30 ha/Tag (Stand 30.12.2013).

Heruntergebrochen auf das Ulmer Stadtgebiet (ca. 119 km?2) mit ca. 0,03% der FlachengroBe
der Bundesrepublik Deutschland (ca. 357.000 km?2) bedeutet dies fir das Ulmer Stadtgebiet
eine ZielgroBe von 900m2/Tag oder von ca. 33 ha/Jahr.

Real stehen innerhalb des Plangebiets mit einer GesamtgroBe von 3,16 ha noch ca. 2,3 ha
unverbaute und unzerschnittene, allerdings stark isolierte Freiflache zur Verfligung. Teilflachen
des Plangebiets umfassen den neu zu ordnenden Containerumschlag, der als ,verbraucht” zu
werten ist.

Flachenverbrauch (eigentlich Nutzungsumwandlung, die Flache bleibt als solche erhalten) min-
dert die Regenerationsfahigkeit der natdrlichen Lebensgrundlagen der Tier- und Pflanzenwelt
einschl. des Menschen und mindert die Erkenntnis und Erfahrung natdrlicher Lebensprozesse als
Grundlage seelischen Wohlbefindens.

Innerhalb des Plangebiets ist die Bedeutung der ,,unverbrauchten” Flache angesichts der vollig
isolierten Lage zwischen bestehenden gewerblichen Bauflachen und Verkehrswegen auf einer
3-stufigen Scala (gering — mittel — hoch) als gering zu werten. Selbst bei Optimierung aller na-
tarlichen Reproduktionsprozesse und visueller Aufwertung ware im Plangebiet keine nachhalti-
ge Verbesserung der Situation zu erreichen.
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5.5 Schutzgut Boden

Die Bodenkarte des Geologischen Landesamtes ordnet das Plangebiet Uberwiegend der
Kartiereinheit p119 zu. Der auBere nordliche Rand des Plangebiets wird der Kartiereinheit p27,
der auBere stdwestliche Rand der Kartiereinheit p3 zugeordnet

Aufgrund der vollstandigen Uberbauung der Kartiereinheit p27 durch den vorhandenen Con-
tainerumschlagplatz und die vorhandenen StraBen beschrankt sich die Bestandsaufnahme der
planungsrelevanten Bodeneigenschaften auf die Kartiereinheit p3 und p119.

Kartiereinheit p119 Kartiereinheit p3

Stdwestlicher Rand des Plangebiets
(< 10%)

Uberwiegender mittlerer Plangebiets-
teil (> 90%)

Relief Ebene bis schwach geneigte Scheitel- | Muldentaler, schwache Mulden
bereiche
Ausgangsmaterial Losslehm holozane Abschwemmmassen Uber

tonigen, schluffigen und sandigen
FlieBerden aus Molassematerial

Bodentyp tief entwickelte pseudovergleyte Pa- | mitteltiefes bis tiefes, meist kalkhal-
rabraunerde tiges Kolluvium und Kolluvium Uber

Pelosol

Kennwert Wasser- | mittel bis stellenweise gering mittel

durchlassigkeit

(durch hohen Feinteilgehalt verdich-
tungsanfallig, dann mit sehr geringer
Durchlassigkeit - Anmerkung des
Verfassers)

(durch hohen Feinteilgehalt verdich-
tungsanfallig, dann mit sehr gerin-
ger Durchlassigkeit - Anmerkung
des Verfassers)

Bodenfunktionen nach
Bodenschutz 23 au-
Berhalb von Waldfla-
chen

Naturliche Boden-

fruchtbarkeit

hoch (Stufe 3 von 4)

mittel (Stufe 2 von 4)

Ausgleichskorper  im
Wasserkreislauf

Mittel bis hoch (Stufe 2,5 von 4)

mittel (Stufe 2 von 4)

Filter und Puffer fur
Schadstoffe

hoch (Stufe 3 von 4)

hoch (Stufe 3 von 4)

Standort flr naturnahe
Vegetation

Bewertungsklasse 3 bzw. 4 wird nicht
erreicht

Bewertungsklasse 3 bzw. 4 wird
nicht erreicht

Gesamtbewertung

2,83 (von 4)

2,33 (von 4)

In der Gesamtbewertung sind die bisher in ihrer Schichtung unveranderten Boden der bisher
nicht Gberbauten Flachen Gberwiegend von hoher Bedeutung.

Innerhalb der teilversiegelten Flachen (Parkstreifen mit Pflanzquartieren) erfillt der Boden noch
geringe Reste der okologischen Funktionen (Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie Filter
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und Puffer). Innerhalb der straBenbegleitenden Grinflachen sind die natdrlichen Bodenfunktio-
nen aufgrund der Veranderung der natdrlichen Schichtung ebenfalls deutlich eingeschrankt

Alle Gbrigen Uberbauten Flachen im Plangebiet (bestehenden Verkehrsflachen und Container-
umschlagplatz) sind hinsichtlich des Schutzgutes bedeutungslos.

FUr die landesgeschichtliche Urkunde sind die Boden des Plangebiets ohne Bedeutung.

5.6 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Oberflachenabfluss ist aufgrund der
Bodenverhaltnisse und der Topografie im Plangebiet auch bei Starkregenereignissen oder
Schneeschmelze nicht zu erwarten. Stdwestlich des Plangebiets befindet sich eine kinstlich
geschaffene Retentionsmulde, die Niederschlagswasser der angrenzenden bebauten Flachen
zurlickhalten und soweit moglich versickern soll. Der Uberlauf der genannten Mulde miindet in
einen autobahnunterquerenden Diker mit Anschluss an weitere Retentionsflachen.

Der Standort ist als grundwasserfern anzusprechen (Flurabstand Karstwasserspiegel > 50 m).
Oberflachennahe Schichtwasservorkommen sind schon aufgrund der benachbarten Retenti-
onsmulde auszuschlieBen.

Das Plangebiet ist im wesentlichen Teil der Hydrogeologische Einheit (HE) Nr. 6 , L6Bsediment”
(Quelle: Hydrologische Karte 1:50.000 des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau)
mit Deckschichten sehr geringer bis fehlender Porendurchlassigkeit und maBiger bis sehr gerin-
ger Ergiebigkeit (Grundwasserneubildung). Die Rander des Plangebiets werden der HE Nr. 15
zugeordnet mit gleicher Charakteristik.

Das Plangebiet liegt am auBersten 6stlichen Rand des im Regionalplan ausgewiesenen Wasser-
schongebiets. Als Wasserschongebieten werden potentiell geeignete, jedoch fur die Trinkwas-
sergewinnung bisher nicht genutzte Gebiete dargestellt. Angesicht der westlich und sudlich des
Plangebiets bestehenden groBflachigen gewerblichen Nutzungen (Gewerbegebiete Ulm Nord
stdlich der BAB und Himmelweiler in Dornstadt) innerhalb des ausgewiesenen Schongebiets
muss die Abgrenzung des Schongebiets im Regionalplan jedoch kritisch hinterfragt werden.

Hinsichtlich des Grundwasserschutzes und der Grundwasserneubildung ist das Plangebiet von
allgemeiner Bedeutung.

Ausgewiesene Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

5.7 Schutzgut Klima

Das Plangebiet ist als Freilandklimatop am Rand eines durch ausgedehnte Gewerbeflachen und
breite charakterisierten Siedlungsklimatops anzusprechen. Mangels ausgepragter Ventilations-
bahnen und angesichts der stark isolierten Lage zwischen Verkehrsflachen ist das Plangebiet far
den lokalen Klimahaushalt nur von untergeordneter Bedeutung. Die Flachen wirken bestenfalls
in geringem Umfang klimaausgleichend auf die Randzonen der benachbarten Gewerbeflachen

Die Plangebietsflache ist hinsichtlich des Schutzgutes von geringer Bedeutung

5.8 Schutzgut kulturelles Erbe und Landschaftsbild
Im Plangebiet finden sich keine Bau- und Bodendenkmale. Es ist von benachbarten Gewerbege-
bieten und Verkehrsanlagen vollstandig umschlossen.

Die vorhandene Flachennutzung als Containerumschlagplatz und auch die StraBenflihrung der
Autobahn zeigen keinerlei gestalterische Ansatze hinsichtlich Architektur und Landschaftsgestal-
tung. Lediglich ein schmaler Pflanzstreifen auBerhalb des Plangebiets an dessen westlichen
Grenze zeugt vom planerischen Ansatz einer Gewerbegebietsgliederung, die durch den
Gehdlzbestand innerhalb des Plangebiets allerdings deutlich unterstrichen wird. Mit dem Brach-
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fallen der Flachen ist auch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung als eine der Grundlagen ge-
wachsener Kulturlandschaften nicht mehr prasent.

Das Schutzgut kulturelles Erbe und Landschaftsbild ist im Plangebiet mit Ausnahme des ge-
bietsgliedernden Planungsansatzes bedeutungslos.

6. Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung unter Berucksichtigung der geplanten MaBnahmen zur Ver-
meidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.

6.1 Schutzgut Bevélkerung und menschliche Gesundheit

Flr sich betrachtet bedingt die Neuordnung des Containerumschlags am Standort keine Zu-
nahme der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung oder anderer Beeintrachtigungen. Kumulierungseffekte in Verbindung
mit dem vorgesehenen Autobahnanschluss werden in Punkt 6.10 betrachtet.

Die Erweiterung der gewerblichen Bauflachen zur Ansiedlung eines Schnellrestaurants und einer
Tankstelle bedingt vor Ort die Zunahme des motorisierten Individualverkehrs mit den damit ver-
bundenen Emissionen (Larm, Luftschadstoffe, Licht), zieht diese aber gleichzeitig an anderen
Orten ab, die in der Regel gegenuber den damit verbundenen Beeintrachtigungen wesentlich
empfindlicher sind (Misch- und Kerngebiete, Randlagen an Wohnbauflachen). Anlagenbetriebs-
bedingte Emissionen unterliegen den gesetzlichen Vorschriften zur Immissionsbeschrankungen.

Gebiete oder Einrichtungen mit besonderer Empfindlichkeit gegen Gber Larm- Schadstoff- oder
Lichtimmissionen sind im Wirkungsbereich des Vorhabens nicht vorhanden.

Das bisher auf die visuelle Umweltwahrnehmung begrenzte Erholungspotential erfahrt keine
erhebliche Veranderung. Durch die Teilsicherung des vorhandenen Gehdlzriegels und die Ge-
staltung der Abstandsflachen zwischen der Autobahn und den Uberbaubaren Flachen wird der
vorhandene Charakter der ,Gewerbegebietsrandlandschaft” nicht nachteilig beeintrachtigt.

Baubedingte Wirkungen

Die zur Herstellung der Anlagen durchzufiihrenden BaumaBnahmen bedingen die Ublicherweise
zu erwartenden und durch geeignete Auflagen in der Baugenehmigung soweit moglich be-
grenzten Emissionen. Besondere Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Angesichts der
vorhandenen Flachennutzung sind keine besonderen Empfindlichkeiten gegeben.

6.2 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung,

Die Neuordnung des Containerumschlagplatzes bedingt keine zusatzlichen Abfalle. Die vorge-
sehen Nutzung durch ein Schnellrestaurant bedingt die in der Gastronomie Ublicherweise anfal-
lenden Abfallstoffe wie z.B. Lebensmittelreste, Fette und Verpackungen. Die Beseitigung bzw.
Verwertung dieser Abfallstoffe kann auf den bestehenden Wegen vollstandig gewahrleistet
werden. gleiches gilt fir die beim Tankstellenbetrieb anfallenden Abfalle. Die Regulierung der
anfallenden Abfalle ist nicht Inhalt der Bauleitplanung.

Baubedingte Wirkungen
Die zur Herstellung der Anlagen durchzufiihrenden BaumaBnahmen bedingen die Ublicherweise
zu erwartenden Abfélle. Besondere Empfindlichkeiten z.B. durch vorhandene Altlasten im Bo-
den sind nicht gegeben.
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6.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Vorhaben bedingt einen Verlust von heimischen und standorttypischen Baumen und Strau-
chern, ruderalen Grasfluren, Grinland- und Ackerflachen, sowie eine Veranderung der stralen-
begleitenden Grinflachen. Dem stehen die Aufwertungen innerhalb der Abstandflachen zwi-
schen den Baugrundstlicken und dem Fahrbahnrand der FernverkehrsstraBen ausgleichend ge-
genuber.

Baubedingte Wirkungen — Besonderer Artenschutz

Geholzrodungen und die Beseitigung der belebten Oberbodendecke bedingen Habitatverluste
und Stoérungen besonders und streng geschltzter Arten (hier: Zauneidechse). Art und Umfang
der zu erwartenden Beeintrachtigungen sind Bestandteil der artenschutzrechtlichen Vorhaben-
beurteilung. Die erforderlichen, vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen wurden im Verlauf des
Verfahrens ermittelt und werden an dieser Stelle zusammenfassend (aus der artenschutzrechtli-
chen Beurteilung BioBuro Schreiber Stand 01/2018) dargestellt.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.
e Grunflachen- und Pflanzgebote innerhalb der gewerblichen Bauflachen

e Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung und dauerhaften Bewirtschaftung der Griin-
flachen zwischen Verkehrsanlage und Gewerbegrundsticken

e Pflanzgebote im StraBenraum
e VermeidungsmaBnahmen vor Baubeginn (saP von BioBuro Schreiber 01/2018)

o Aufstellung eines bodendichten Reptilienzauns an Std-/Westseite

o Abfangen+Umsetzen der Zauneidechsen im Bearbeitungsgebiet

o kein Befahren/Ablagerungen auf den Flachen bis zur Umsetzung der Zauneidechsen
e CEF MaBnahmen (saP von BioBuro Schreiber 01/2018):

o Eingesammelte Zauneidechsen werden in die A8-Ersatzhabitate= Freihaltezone zur
Autobahn (40 m Streifen) umgesetzt

o Bei zu vielen Zauneidechsen fur die bestehenden A8-Ersatzhabitate sind weitere Er-
satzhabitate dort anzulegen (ca. 25-30m2 groBe Steinhaufen mit allen Funktionalita-
ten fur Ersatz-Winter- und besonner Quartiere nach Angaben der erforderlichen
okologischen Baubegleitung)

Fazit:
Das Vorhaben bedingt eine Verdanderung des Arten- und Biotoppotentials. Eine abschlieBende
und quantitative Bewertung erfolgt in Abschnitt 8 (Eingriffs- / Ausgleichsbilanz).

FUr die erforderlichen MaBnahmen sind eine okologische Baubegleitung, sowie ein Monitoring
zu-beauftragen (s. Punkt 11). Bei Durchfihrung der MaBnahmen ist das Vorhaben aus Sicht des
strengen Artenschutzes genehmigungsfahig (saP von BioBuro Schreiber 01/2018).

6.4 Schutzgut Flache
Erfassungen des Flachenverbrauchs im Stadtgebiet je Zeiteinheit liegen nicht vor, so dass ein
Vergleich mit den von der Bundesregierung genannten Zielwerten nicht moglich ist.

Die Neuordnung des Containerumschlagplatzes bedingt ohne die Bertcksichtigung maoglicher
Kumulierungseffekte durch den Bau der neuen Autobahnanschlussstelle keinen weiteren Fla-
chenverbrauch

Die Errichtung des Schnellrestaurants und der Tankstelle ,verbrauchen” bisher nicht Uberbaute
Flache und mindern die Regenerationsfahigkeit der natirlichen Lebensgrundlagen der Tier- und
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Pflanzenwelt einschl. des Menschen sowie die Erkenntnis und Erfahrung natdrlicher Lebenspro-
zesse als Grundlage seelischen Wohlbefindens.

Dem steht die Aufwertung der Flachen zwischen den Baugrundstiicken und den Fernverkehrs-
flachen teilweise ausgleichend gegenlber. Die naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanz in Abschnitt 8 des Umweltberichts bildet den Flachenverbrauch hinsichtlich der natur-
schutzrechtlichen Funktionen durch den ermittelten Ausgleichsflachenbedarf nur teilweise ab.
Ein vollstandiger Ausgleich im Sinne des Schutzguts ware ausschlieBlich durch die Rickum-
wandlung verbauter Flachen zugunsten unverbauter Kulturlandschaften moglich.

Hinsichtlich seiner Folgenschwere handelt es sich im Plangebiet um einen geminderten Flachen-
verbrauch, da die hier noch unverbauten Flachen hinsichtlich lhrer Funktionen bereits stark be-
eintrachtigt sind und das Vorhaben angesichts der bestehenden ErschlieBung und Anlagerung
an bestehende Siedlungsflachen keine weiteren , flachenverbrauchenden” MaBnahmen nach
sich zieht.

6.5 Schutzgut Boden

Im Bereich der Uberbauten und versiegelten Flachen (Gebaude und StraBen) gehen die naturli-
chen Bodenprofile mit ihren physikalischen (Wasserhaushalt, Bodenfilter) und biotischen Eigen-
schaften (Bodenleben, Humusstoffe) vollstandig und fur die Dauer des Betriebs verloren. Im
Bereich von Teilversiegelungen (z.B. Rasenpflaster) bleiben nur geringe Restfunktionen erhalten.

Selbst bei sachgerechter Bodenlagerung und Wiederverwendung konnen die bestehenden Bo-
deneigenschaften und —potentiale auf den neu herzustellenden Grinflachen innerhalb der Bau-
grundstiicke kurz- und mittelfristig nur teilweise reaktiviert werden.

Baubedingte Wirkungen

Wahrend der BaumaBnahmen zur Herstellung der Anlagen sind die als Vegetationsflachen fest-
gesetzten Bereiche durch Bodenverdichtungen gefahrdet und bedurfen einer wirksamen Aus-
grenzung aus dem Baufeld, bzw. geeigneter RekultivierungsmaBnahmen.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.
e Begrenzung der Uberbaubaren Flache

e Grunflachengebote
e Auflagen zum Schutz des Bodens als Bestandteil der Baugenehmigungen.

Fazit:
Unvermeidbare Eingriffe durch Bodenversiegelung mit Verlust von Bodenleben, Humusstoffen
und der Bodenfunktionen. Gefdahrdung der Bodenfunktionen auf den verbleibenden Grinfla-
chen.

6.6 Schutzgut Wasser

Die Flachenversiegelung bedingt einen erhohten Oberflachenabfluss und reduziert die Verduns-
tungsrate. FUr den gesamten Besiedelungsbereich des Ulmer Nordens einschl. der Flachen im
Dornstadter Gemeindegebiet wurde ein Retentionssystem aus Mulden, Verbindungsgraben und
Retentionsteichen erstellt, dem auch das Plangebiet mit seinem Entwasserungsbedarf von Nie-
derschlagsereignissen zugeordnet ist.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.
e Begrenzung der Uberbaubaren Flache

e Grunflachengebote
e Anschluss an das vorhandene Retentionssystem

e Dachbegrinungsgebot
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Fazit
Angesichts des vorhandenen flr die MaBnahmen bereits ausgelegten Retentionssystems bleibt
die Beeintrachtigung des Wasserhaushalts unter der Erheblichkeitsschwelle.

6.7 Schutzgut Klima

Die geplante Bebauung bedingt einen Verlust an klimaaktiven und kaltluftproduzierenden Fla-
chen. Durch Gebaude und Versiegelung erhoht sich die Abstrahlung. Vegetationsflachen- und
Pflanzgebote mindern die klimatischen Auswirkungen

Wesentliche Veranderungen des lokalen Kleinklimas fur die bestehenden gewerblichen Baufla-
chen konnen angesichts des bereits hohen Belastungsgrades und der Kleinflachigkeit des Plan-
gebiets ausgeschlossen werden. Siedlungsokologisch bedeutsame Kaltluftbahnen oder Luftaus-
tauschbahnen werden nicht beeintrachtigt.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.
e Begrenzung der Uberbaubaren Flache

e Grunflachen- und Pflanzgebote
e Dachbegrinungsgebot

Fazit:
Geringe lokale Beeintrachtigung des lokalen Kleinklimas unter der Erheblichk eitsschwelle.

Gesamtklimatisch wirksame Vorhabenwirkungen

Erganzend zum erwarmungswirksamen Ersatz von Vegetationsflachen durch Uberbaute und
versiegelte Flachen bedingt der Betrieb der Tankstelle und des Schnellrestaurants zusammen mit
dem zusatzlich generierten Verkehr eine der Mehrung der Treibhausgasemissionen. Demgegen-
Uber steht eine vermehrte Kohlenstoffbindung in dauerhafter Vegetation gegentber der wie-
derkehrenden umbrechenden Ackerlandnutzung.

Da es sich zumindest teilweise um Nutzungsverlagerungen in und aus dem Landschaftsraum
handelt, entziehen sich Auswirkungen hinsichtlich des allgemeinen Klimawandels an dieser Stel-
le einer realistischen Beurteilung. Dies kann bestenfalls auf der Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung erfolgen.

Spezifische Auswirkungen des allgemeinen Klimawandels auf das Plangebiet sind derzeit nicht
zu erkennen. Zu erwartende, vermehrte Regenwasserabflisse flieBen entsprechend dem aktuel-
len Stand der Technik in die Berechnung notwendiger Ruckhaltevolumina in die nachgelagerten
wasserrechtlichen Genehmigungen ein. Nutzungen mit hohen Empfindlichkeiten gegenlber
erhohten Temperaturen oder ausbleibender Niederschlage sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

6.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und Landschaftsbild
Das Vorhaben bedingt eine Neuordnung der Flache zwischen bestehenden Gewerbegebieten,
Autobahn und Autobahnanschlussstelle.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen.
e Begrenzung der Bauvolumina

e Pflanzgebote

Fazit:
KulturguUter sind nicht vorhanden und werden nicht erheblich beeintrachtigt

Der Charakter der Landschaft bleibt grundlegend unverdandert. Eine wesentliche Stérung der
Eigenart und Schonheit der Landschaft wird durch das Vorhaben nicht verursacht.
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6.9 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfalle oder Katastrophen),

Die geringfligige Verlagerung des Containerumschlagplatzes innerhalb eines Raumes gleichblei-
bender Natur- und Umweltpotentiale bedingt keine neuen oder erweiterten Umweltrisiken.
Gleiches gilt fur eine mogliche nachgelagerte Nutzung dieses Bereiches innerhalb der definier-
ten Zulassigkeiten und die Ubrigen im Plangebiet zugelassenen Nutzungen.

Durch die allgemein glltigen Vorschriften zum Schutz der Umwelt fir den Bau den Betrieb der
Anlagen koénnen die bekannten Umweltrisiken wirksam ausgeschlossen werden. Darlberhi-
nausgehende besondere Umweltrisiken durch den Bau oder Betrieb der Anlagen sind nicht zu
erkennen.

6.10 Kumulierungseffekte

Das Plangebiet ist Teil eines Landschaftsraumes mit groBflachiger Gewerbe- und Industriean-
siedlung an einem Knotenpunkt von Verkehrswegen

Die vorhandenen und erganzend geplanten Flachennutzungen wirken kumulierend hinsichtlich
der Umweltauswirkungen (Erhohte Vorflut, Warmebelastung, Verlust der natlrlichen Boden-
funktionen Flachenverbrauch, Larm- Licht- und Schadstoffemissionen).

Demgegeniber stehen die sozialen und wirtschaftlichen Anspriche der Blrgergesellschaft, so-
wie an dieser Stelle die Nutzung von Restflachen mit begrenzten Potentialen fir Natur- und
Umwelt. Ausgehend von einem insgesamt unveranderten Flachenbedarf innerhalb des Wirt-
schaftsraumes (Kommune) schont die Verdichtung an dieser Stelle anderenorts empfindlichere
Flachen.

7. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt der flachige Geholzbestand erhalten und wird sich
innerhalb der nachsten 2-3 Jahrzehnte zu einem Waldbestand entwickeln. Eine Wiederaufnah-
me ertragsorientierter Landwirtschaft auf den bereits brachgefallenen Flachen (mdglicherweise
im Vorgriff auf die vorgesehene Flachennutzung) ist angesichts der FlachengréBe und der iso-
lierten Lage eher unwahrscheinlich, so dass auch hier langfristig mit der Entwicklung von Wald
zu rechnen ist. Aufgrund der isolierten, von Verkehrs- und Gewerbeflachen vollstandig um-
schlossenen Lage und der Kleinflachigkeit des Gebietes blieben die umweltrelevanten Wohl-
fahrts- und Ausgleichswirkungen einer solchen Waldflache jedoch auf lokale Effekte begrenzt.
Ausgreifende landschaftsokologische, artenschutz-bedeutsame oder kulturlandschaftsfordernde
Auswirkungen sind an dieser Stelle nicht zu erwarten.

8. Bewertung und Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Die quantitative Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem Berechnungsmodell der Stadt Ulm.
Die Flachenangaben sind dem Verfahrensstand entsprechend vorlaufig.

Wertgebendes Element Ausgangssituation Planrealisierung

Flache | okologische | Flache | 6kologische
(m?2) Bedeutung | (m?) Bedeutung

Ackerbrache, potentielle Bewirtschaftungsaufnahme 14.470 | gering (1)

Ackerflachen voriibergehend umgenutzt zu gewerbli- | 9110 gering (1)
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che genutzter Verkehrsflache und tberbauter Flache
Grunlandbrache, potentielle  Bewirtschaftungsauf- 1810 | mittel 2)
nahme
Ruderale Grasfluren im Kontext mit benachbarten
Feldgeholzen und Ackerflachen 1.110 o ()
Geschlossener Geholzbestand aus heimischen und
standorttypischen Baumen und Strauchern, in Teilfla- | 5.210 hoch (3)
chen mit Fichte durchsetzt
Siedlungsgriin,  Grasfluren  mit teils llckigem
Geholzbestand heimisch und standorttypisch als Be- mittel (2)
standteil der vorlbergehend umgenutzten Ackerfla-
che (1.120 m?2) hier ohne Bewertung
Parkstreifen mit Jungbaumen in Pflanzquartieren, 110 ering (1) ering (1)
Rasenpflaster und voll versiegelten Uberfahrten genng genng
Gewerbliche Bauflachen und Verkehrsflachen als Be-
standteil der vorlbergehend umgenutzten Ackerfla- keine (0) 18.670 keine (0)
che (7.990 m?2) hier ohne Bewertung
Nicht Uberbaubare Grundstlcksflachen innerhalb von .
; 4.670 | gering (1)
Bauflachen
StraBenbegleitender Grinstreifen mit Baumen 350 | mittel (2)
Grlnflachen im Freihaltestreifen der Autobahn 7.930 mittel (2)
Entwasserungsmulde im Freihaltestreifen der Auto- 200 | gering (1)
bahn
Summe¥*) 31.820 31.820
Tabelle Wertstufenzusammenfassung
Flachenanteile mit 6kologischer Bedeutung | Bestand Nach Realisierung Differenz
m?2 % m?2 % m?2
Keine 0 0,00 18.670 | 58,67 +18.670
gering 23.690 74,45 4.870 15,31 -18.820
mittel 1.810 5,69 8.280 26,02 +6.470
hoch 6.320 19,86 0 0,00 -6.320
Wertstufenverschiebung
Abwertung Veranderung Ausgleichsflachenbedarf (m?2)
Wertstufe 1 Wertstufe
von nach Flache (m2)
gering keine 18.670 -1 18.670
gering mittel 150 +1 -150
hoch mittel 6.320 -1 6.320
Summe 24.840
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Kompensationsbedarf auBerhalb des Plangebiets bei dortiger Aufwertung um 1 Stufe:

24.840 m?

9. Naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleichsflachen auBerhalb des
Plangebiets
Zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft ist eine Gesamtflache von 24.774 m2,

bei Aufwertung um eine Wertstufe erforderlich. Der Ausgleichsbedarf wird nachfolgenden Fla-
chen/ MaBnahmen zugeordnet und vom Okokonto der Stadt Ulm abgebucht.

m2
Okokon Angerechnete
to GroBe | Nutzung Fak- Kompen Datum
Nr Flstck Gmkg m?2 alt Nutzung neu | tor | sationsflache | Herstellung
Extensiv-
005le/1 |215(t) |Lehr 4.070 | Acker wiese, Obst 2 8.140| 2001 Herbst
013le 657 (t) | Lehr 423 | Acker Extensivwiese 2 846 | 2008 Herbst
Beimer- Geholz 2009
003x] 2572 (t) | stetten 4.378 | abgangig | Wald 1 4.378 | Frihjahr
1403 (1) Streuobst- 2002
017ul  |/1407 Ulm 1.738 | Wiese wiese 1 1.738 | Friihjahr
1059; 2010
028s6 | 1060 So6flingen 4.836 | Acker Wald 2 9.672 | Frahjahr
Summe 24.774

Der Eingriff kann somit vollstandig kompensiert werden.

Die Kosten fur die KompensationsmaBnahmen werden Stadt Ulm, Hauptabteilung Stadtpla-
nung, Umwelt und Baurecht, Abteilung Strategische Planung, Geschaftsstelle Nachbarschafts-
verband Ulm wie folgt angegeben:

OkokontoNr | Flurstlick Grundstuckskosten MaBnahmekosten
005le/1 215 (t) 20.350,00 € 1.855,50 €
013le 657 (t) 2.161,53 € 760,15 €
003xj 2572 () 26.268,00 € 4.378,00 €
017ul 1403 (t) /1407 22.594,00 € 1.373,02 €
028s06 1059;1060 21.326,76 € 7.737,60 €
Summe 92.700,29 € 16.104,27 €

10. Alternative Planungsmdglichkeiten

Ausgehend von den Anforderungen der Bereitstellung des Containerumschlagplatzes einer
Tankstelle und einem Schnellrestaurant (letzteres gut sichtbar an der Anschlussstelle situiert)
sind Alternativen innerhalb des Plangebiets mit wesentlich abweichenden Umwelteinwirkungen
ausgeschlossen.

11. Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen (6kol. Baubeglei-
tung/Monitoring)

Folgende UberwachungsmaBnahmen sind zu beauftragen.
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Die 6kologische Baubegleitung umfasst:

e Koordination/Kontrolle der VergramungsmaBnahmen
e Koordination/Kontrolle des Reptilienschutzzauns

e Dokumentationen der Tatigkeiten sind der unteren Naturschutzbehoérde und der Ge-
meinde einzureichen

Das Monitoring beinhaltet:
e Zauneidechsensichtung in Frihjahr-/Herbstbegehungen (1./2./3./5. Jahr)

e Zusatzlich: Funktionsprifung der MaBnahmen/Beschreibung des Zustands der Ersatz-
Habitate

e Ergebnisberichte sind der unteren Naturschutzbehorde und der Gemeinde zu schicken



