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Erlauterungsbericht " Gewerbepark Blaubeurer StraBe”

1.  Verfahrensablauf

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefiihrt und soll mit dem Auf-
stellungsbeschluss eingeleitet werden.

2. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt firr den Planbereich im Be-
stand "Gewerbebetriebe" dar.

Zudem wird im Flachennutzungsplan die Entwicklungsmaoglichkeit von groB3flachigem Ein-
zelhandel als langfristiges Entwicklungsziel unter der Voraussetzung des Nachweises der
Vertraglichkeit, vornehmlich durch Raumordnungsverfahren, dargestellt. Im Fachbereichs-
ausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt wurde am 07.05.2013 der Beschluss Uber
das Kommunale Marktekonzept flr Ulm gefasst. Danach ist eine Ansiedlung sowohl von
groBflachigem, zentrenrelevantem Einzelhandel sowie von Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten im Planbereich kinftig auszuschlieBen (siehe unter Punkt
5.3).

Es ist ein Gewerbegebiet geplant. Der Bebauungsplan wird damit gemaB § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Anlass und Ziel der Planung

Nachdem 2013 das holzverarbeitende Traditionsunternehmen "MOCQO", J.A. Molfenter
GmbH & Co weitreichende Flachen nordlich der Blaubeurer StraBBe aufgegeben hat und
die Stadt Ulm diese zum Teil erwerben konnte, ergibt sich die Chance, das groBraumige
Gebiet angesichts immer knapper werdender Gewerbeflachen in Ulm als attraktiven Ge-
werbestandort zu sichern, neu zu ordnen und stadtebauliche Missstande, die sich Uber
Jahrzehnte entwickelt haben, zu beseitigen.

Ziel ist die Sicherung und Weiterentwicklung des Gewerbestandorts Blaubeurer Stral3e
durch Schaffung attraktiver Standortbedingungen sowohl fir Neuansiedlungen und Verla-
gerungen von Betrieben aus dem Sanierungsgebiet "Dichterviertel" als auch fur Erweite-
rungen ansassiger Firmen. Zur flexiblen Parzellierung der brachliegenden Flachen ist eine
neue ErschlieBungsachse als Fortfihrung der BeringerstraBBe in Richtung MagirusstraBe mit
einer SeitenerschlieBung nach Westen vorgesehen. Mit dem Abbruch der maroden
Beringerbriicke sowie der absehbaren Aufgabe der Industriegleise im Gebiet eréffnen sich
Anpassungs- und Verbesserungsmaoglichkeiten an bestehenden ErschlieBungsflachen der
BeringerstraBe und Magirusstral3e.

Zur Steuerung einer geordneten baulichen, nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwick-
lung als Gewerbegebiet sowie zur Sicherung der Ziele der Sanierung, die durch Festlegung
von Teilflachen des Plangebietes als Sanierungsgebiet bestehen, ist ein Bebauungsplan
notwendig. Direkt angrenzende gewerbliche Flachen sollen in den Planumgriff mit einbe-
zogen werden und bestehendes Baurecht hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzun-
gen an die heutigen Anforderungen und die Planungsziele der Stadt Ulm angepasst wer-
den.

4.  Angaben zur Lage des Plangebietes und zum Bestand

Das Plangebiet ist ein bebautes, gewerblich gepragtes Areal.

Im Norden befinden sich weitlaufige Gleisanlagen der Deutschen Bahn. An der Nordostsei-
te des Plangebietes liegt die Zufahrt zum FIBA der DB (Fahrzeuginstandhaltungs-, Behand-
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5.1

5.2

5.3

lungs- und Abstellanlage). Ostlich des Plangebietes liegt ein Sondergebiet fir groBflachi-
gen Einzelhandel mit einem Baumarkt, einem Fachmarktzentrum und dem Mobelhaus
IKEA. An der stidostlichen Ecke befindet sich ein Eros-Center. Westlich schlieBt ein Auto-
haus an. Im Stden befinden sich auf der gegentberliegenden Seite der Blaubeurer Stra3e
(B 28) das Blautal-Center, diverse Gewerbebetriebe und Fachmarkte mit nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten.

Das Plangebiet selber ist sowohl stadtebaulich als auch funktional stark heterogen. Neben
klassischen Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben wie Heizungs- und Sanitarfirmen
sind eine Boulderhalle, Gastronomie und Fahrradhandler, ein Drogeriemarkt, eine Spielhal-
le u.a. vorzufinden.

Das Areal ist tagstber im 20-Minuten-Takt an den 6ffentlichen Nahverkehr mittels zweier
Buslinien angebunden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst entsprechend dem heutigen
amtlichen Kataster folgende Grundstlcke der Gemarkung Ulm, Flur UIm

Flursticke Nr.:

Teilbereich aus 4000/19, 1562/2, 1562/3, 1562/4, 1563, 1566, 1566/1, 1566/2, 1567,
1567/1, 1567/2, 1567/3, 1567/4, 1567/5, 1567/6, 1567/7, 1567/8, 1567/9, 1567/10,
1567/11, 1568, 1569, 1571, 1572 (Blaubeurer StraBe), 1572/2, 1572/3, 1572/5, 1573,
1574, 1575, 1575/1, 1576, 1577, 1578/2, 1601/1, 1601/2, 1601/3, Teilbereich aus
4000/20 (Beringerstral3e), Teilbereich aus 4000/6

Teilbereich aus 1601 (Blaubeurer StraBe B 28), Teilbereich aus 1629/4 (Magirusstral3e)

und Grundstticke der Gemarkung Ulm, Flur S6flingen
Flurstlicke Nr.:
Teilbereich aus 426 (Blaubeurer StraBBe B 28), Teilbereich aus 313 (Magirusstral3e)

Ubergeordnete Planungen und Konzepte

Sanierungsgebiet

Teile des Bebauungsplangebietes liegen im Ersatz- und Erganzungsgebiet "Nordlich der
Blaubeurer StraBe" (Gemeinderat 16.12.2015, GD 525/15), welches dem Sanierungsge-
biet Dichterviertel angegliedert ist. Eines der vorrangigen Ziele ist es, den Gewerbestandort
zu sichern und weiter zu entwickeln. Einerseits konnen Bauflachen fur die Verlagerung
von Gewerbebetrieben aus dem Dichterviertel zur Verfligung gestellt werden, andererseits
kdnnen attraktive Standortbedingungen flr bereits ansassige Betriebe, aber auch fir neu
anzusiedelnde Handwerksbetriebe und Dienstleistungsunternehmen, fir die bisher keine
Flachen in der Nahe der Ulmer Innenstadt bestehen, geschaffen werden.

Gewerbestrategie

Am 27.06.2017 wurde im Gemeinderat die "Handlungsstrategie Gewerbe" beschlossen
(GD 185/17). Zum einen sollen bestehende Gewerbegebiete erhalten und ggfs. weiter-
entwickelt werden, zum anderen ist in gemischt genutzten Gebieten (sog. Gemengelagen)
der Anteil an gewerblichen Nutzungen zu erhalten. Auf gewerblichen Konversionsarealen
sollen abhangig von Lage und Einbindung anteilig Flachen fir Gewerbe/ Dienstleistung
vorgehalten werden.

Kommunales Marktekonzept

Der Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt des Gemeinderates hat am
07.05.2013 auf Grundlage des Gutachtens von Dr. Donato Acocella / Stadt- und Regio-
nalentwicklung das "Kommunale Marktekonzept fir Ulm" (GD 152/13) beschlossen und
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die Verwaltung beauftragt, dieses Konzept durch Bebauungsplane in verbindliches Recht
umzusetzen.

Zusammengefasst gelten folgende Oberziele:

- Konzentration der nahversorgungsrelevanten Sortimente auf die zentralen Versor-
gungsbereiche

- Konzentration der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt

- Konzentration nicht-zentrenrelevanter Sortimente auf den Einzelhandelsstandort Blau-
beurer StraBe

Zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung werden gutachterlich zentrale Versor-
gungsbereiche fur die wohnortnahe Nahversorgung festgelegt. Die Blaubeurer Stral3e ge-
hort weder zu diesen zentralen Versorgungsbereichen noch zu sogenannten sonstigen in-
tegrierten Standorten. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment,
die sich in den vergangenen Jahrzehnten auf Grundlage alteren Baurechts in der Blaubeu-
rer StraBBe angesiedelt haben, sollten auf ihren Bestand festgeschrieben werden.

Neuansiedlungen von zentrenrelevantem Einzelhandel bzw. Betrieben mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment, unabhangig ob die Verkaufsflache unterhalb der Schwelle zur
GroBflachigkeit oder darUber liegt, sollen zum Schutz der zentralen und sonstigen inte-
grierten Versorgungsbereiche und der Handelslandschaft der Innenstadt sowie zum Fla-
chenerhalt fur "klassisches" Gewerbe am Standort Blaubeurer Stral3e ausgeschlossen
werden.

Die raumliche Zulassigkeit von groBflachigem, nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel soll
auf Bereiche entlang der Blaubeurer StraBBe beschrankt werden. Bei der Neuansiedlung
von Betrieben ist dabei eine Begrenzung der branchendblichen zentrenrelevanten Rand-
sortimente zu berUcksichtigen. Im Gegensatz dazu sollen in den sonstigen bestehenden
Gewerbegebieten bzw. gewerblich gepragten Bereichen in Ulm fur den nicht-zentrenrele-
vanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermoglicht werden.

Die Umsetzung des Kommunalen Marktekonzeptes wird sich in den Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung niederschlagen.

5.4 Vergniigungsstattenkonzept

Am 26.02.2013 wurde im Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Umwelt und Baurecht
des Gemeinderates der Stadt Ulm das Vergnigungsstattenkonzept fir Ulm beschlossen
und die Verwaltung beauftragt, die Konzeption durch entsprechende Bebauungsplane in
verbindliches Recht umzusetzen.

FUr die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vergnidgungsstatten (Spielhallen, Wettbu-
ros u.a.) wurden gutachterlich zwei Zulassigkeitsbereiche definiert. Zum einen sind dies im
Innenstadtbereich die strukturstarken Lagen um die Bahnhofs- und Hirschstral3e, wobei
eine Differenzierung nach Geschossen festgelegt wurde; zum anderen ist dies ein Bereich
entlang der Blaubeurer StraBBe. Ferner sollen Bordelle, bordellartige Betriebe und artver-
wandte Betriebe als Ausnahme ausschlieBlich in dem definierten Zulassigkeitsbereich an
der Blaubeurer StraBe moglich sein. Dieser definierte Zulassigkeitsbereich "Blaubeurer
StraBe", ist damit begrindet, dass bereits ein sehr hoher Anteil gewerbegebietsuntypi-
scher Nutzungen (vor allem groBflachiger Einzelhandel, diverse Vergniigungsstatten, Fast-
food-Restaurants) vorhanden ist und es sich insofern nicht um ein schitzenswertes Ge-
werbegebiet im klassischen Sinne handelt.

Der Zulassigkeitsbereich erstreckt sich aufgrund der vorhandenen Bordellbetriebe an der
Westecke Blaubeurer StraBBe/ Beringerstral3e auch Uber einen kleinen Teilbereich 6stlich
der "kleinen" Blaubeurer StraBe und ragt damit in das Plangebiet.
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Rahmenplanung

Am 30.09.2014 (GD 308/14) wurde im Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und
Umwelt ein Rahmenplan beschlossen, welcher eine neue ErschlieBungsstraBBe in Verlange-
rung der BeringerstraBe zur MagirusstraBe und eine weitere untergeordnete ErschlieBung
nach Westen vorsieht, um eine kleinteiligere und bedarfsorientierte Parzellierung des
groBBraumigen Areals zu ermoglichen. Der Bebauungsplan setzt auf der Rahmenplanung
auf und bezieht angrenzende Grundstlcke mit ein.

Aktuelle Entwicklungen wie der Abbruch der Beringerbriicke oder die Aufgabe des Indust-
riegleises an der MagirusstraBe fur das Kohlelager der FUG nach Inbetriebnahme des neu-
en BHKW spatestens Ende 2022 finden Berdcksichtigung.

Auf dieser Grundlage wird zur Steuerung und Sicherung einer geordneten, stadtebauli-
chen Entwicklung sowie der anhaltend hohen Nachfrage an gewerblichen BaugrundstU-
cken nun der Bebauungsplan erstellt.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbege-
biet (GE) gemaB § 8 BauNVO festgesetzt werden.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebiets wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur
die Ansiedlung der vorgesehenen Nutzungen sichergestellt und eine geordnete, nachhal-
tige Entwicklung ermdglicht. Die Ansiedlung von Gewerbe entspricht den Ubergeordneten
stadtebaulichen Zielen der Sanierung und der Gewerbestrategie der Stadt Ulm. Die fak-
tisch bestehenden gewerblichen Strukturen konnen damit grundsatzlich erhalten und wei-
terentwickelt werden.

Eine Zonierung und inhaltliche Ausdifferenzierung des Gewerbegebiets wird im Rahmen
des nachsten Verfahrensschrittes auf Grundlage der Erkenntnisse aus der friihzeitigen Be-
teiligung von Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange erarbeitet. Auf diese Wei-
se sollen die Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele, die sich aus den vorgenannten Be-
schlussfassungen ergeben (Kommunales Marktekonzept, Vergnlgungsstattenkonzept,
Gewerbestrategie), planungsrechtlich gesichert werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung soll im Bebauungsplan Uber die zulassige Grundflachen-
zahl (GRZ), die Mindestanzahl an Vollgeschossen sowie die maximal zulassige Hohe der
baulichen Anlagen als Hochstgrenze bestimmt werden. Mit den noch auszuarbeitenden
Festsetzungen soll der Rahmen flr die Bebauungsdichte und fir stadtebaulich-architek-
tonische Aspekte gesetzt sowie der schonende und sparsame Umgang mit Grund und Bo-
den befordert werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist grundsatzlich eine abweichende Bauweise
vorgesehen. Abstandsflachen zu den Grundstticksgrenzen mussen eingehalten werden. Im
Unterschied zur offenen Bauweise sollen aber Gebaudelangen Gber 50 m ermoglicht wer-
den. Inwieweit in stadtraumlich relevanten Bereichen wie etwa der Blaubeurer Stra3e auch
geschlossene Bauformen ohne seitliche Grenzabstande zugelassen oder gefordert werden,
muss im Zuge des weiteren Verfahrens vertieft werden.
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Die Uberbaubare Grundstlcksflache soll durch die Festsetzung einer gro3zligigen Bau-
grenze bestimmt werden. Baulinien entlang der Blaubeurer StraBBe sollen eine einheitliche
Bauflucht sichern und dem StraBenraum eine raumliche Fassung geben.

VerkehrserschlieBung

Die Verkehrsanlagenplanung wurde durch die Hauptabteilung VGV, Sachgebiet Verkehrs-
planung in einem europaweiten Vergabeverfahren offentlich ausgeschrieben und die Leis-
tungen nach Prifung und Bewertung der Angebote an das Blro Obermeyer Planen + Be-
raten GmbH, Karlsruhe vergeben (Vergabebeschluss FBA Stadtentwicklung, Bau und Um-
welt GD 343/18).

Die Vorentwurfsplanung wurde mehrfach angepasst, nachdem sich Maglichkeiten zur
Grundstlcksarrondierung im Bereich der BeringerstraBe infolge des Riickbaus der
Beringerbriicke inklusive der Brickenwiederlager sowie infolge einer Anpassung des Kreu-
zungsbereichs Blaubeurer StraBe / MagirusstraBe durch den Wegfall des Gleisanschlusses
far die Fernwarme Ulm GmbH spatestens Ende 2022 (siehe 7.8) ergeben haben.

Der aktuelle Entwurfsstand der VerkehrserschlieBung ist im zeichnerischen Teil nachricht-
lich dargestellt und muss im nachsten Verfahrensschritt finalisiert werden.

Das Gebiet wird Uber eine neue HaupterschlieBungsachse zwischen dem Kreuzungspunkt
Blaubeurer StralBe/ MagirusstraBBe auf der einen und der Verlangerung der BeringerstraBRe
auf der anderen Seite erschlossen. Zudem ist eine untergeordnete ErschlieBungsstraBe
durch das Gebiet nach Westen geplant, die gegenlber der Einfahrt zum Blautalcenter in
die Blaubeurer StraBBe einmundet. Zum Ausbau der Radwegeachsen werden fahrbahnbe-
gleitend, beidseitig der StraBen Radfahrstreifen angeordnet.

Die erforderlichen Stellplatze fur die Gewerbebetriebe sind auf den jeweiligen Baugrund-
stlicken nachzuweisen. Offentliche Stellplatze werden fiir PKW als Langsparker auf der
Nordseite der ErschlieBungsstraBBen vorgesehen und in regelmaBigen Abstanden durch
Baumpflanzungen unterbrochen. So kann im Norden, von der Fahrbahn getrennt, ein
FuBweg angeordnet werden. Im Bereich der HaupterschlieBungsstral3e ist auf der Stdseite
fahrbahnbegleitend ein FuBweg geplant, wohingegen im Bereich der SeitenerschlieBungs-
straBe auf der SUdseite aufgrund der gegebenen Grundsticksparzellierungen kein FuBweg
notwendig wird.

Die AnschlUsse an die Blaubeurer StraBBe sowie an die BeringerstraB3e erfordern umfang-
reiche AnpassungsmaBnahmen an den Verkehrsknoten. In der BeringerstraB3e ist ein Kreis-
verkehr vorgesehen, Uber den auch die Anbindung an das FIBA und eine weitere Zufahrt
zu den Gleisanlagen der Deutschen Bahn sichergestellt werden kann.

Durch den Aus- und Umbau der vollsignalisierten Kreuzung Blaubeurer Stral3e / Magirus-
straBBe ist die Zufahrt von der Blaubeurer StraBe zu dem bestehenden Schnellrestaurant
nicht mehr maoglich. Eine neue, gegentber dem Ist-Zustand verbesserte Zu- und Abfahrt
wurde bereits kommuniziert und in die Planung aufgenommen.

Der Planumgriff umfasst zudem einen Teilbereich der MagirusstraBe. Mit dem klnftigen
Entfall der Gleise zur Fernwarme Ulm GmbH besteht die Moglichkeit, durch Anpassung
des Querschnittes, beidseitig der Magirusstral3e Radfahrstreifen anzuordnen.

Die "kleine" Blaubeurer StraBe wird als untergeordnete ErschlieBungsstra3e beibehalten
und Uberplant.
Grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Zielsetzungen fir das Plangebiet werden sich im Zuge der weiteren
Ausarbeitung in den Festsetzungen des Bebauungsplans niederschlagen:

— Festsetzung einer Randeingriinung im Norden zur Bahn als Ruderalflache
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— Festsetzung von Flachen fir Verkehrsgriin mit Baumstandorten entlang der neu ge-
planten ErschlieBungsstralBen

— Festsetzung von Baumstandorten

— Festlegung von Arten- und Sortenlisten fir die PflanzmaBnahmen mit standortheimi-
schen Baumen und Strauchern

— intensive und extensive Begriinung von Flachdachern.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaB § 1 a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der
Abwagung zu bertcksichtigen.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird im weiteren Bebauungsplanverfahren erstellt
und in der Begriindung (Umweltbericht, Eingriffs- / Ausgleichsbilanz) dargestellt werden.
Ggf. erforderliche Kompensierungs- bzw. AusgleichsmaBnahmen werden in den textlichen
Festsetzungen zeichnerisch und textlich aufgefthrt werden und dem Bebauungsplan im
weiteren Verfahren direkt zugeordnet.

Spezieller Artenschutz

Das Blro AGL- Arbeitsgemeinschaft Landschaftsokologie Ulm wurde mit einem Fachbei-
trag zur artenschutzrechtlichen Prifung beziglich der Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG beauftragt. Die zoologische Erhebung umfasst die Erfassung von Fledermausen,
Vogeln, Reptilien und Heuschrecken im Zeitraum zwischen Mai und Oktober 2017. Aktuell
ist die AGL mit einer Nachbegehung beauftragt, um zu prifen, ob wesentliche Verande-
rungen in der Zwischenzeit eingetreten sind, wobei das Ergebnis noch nicht vorliegt.

7.7.1 Kurzzusammenfassung der zoologischen Erhebung 2017

Brutvogel wurden an Gebauden und Saumstrukturen vor allem am Nordrand des Plange-
biets festgestellt.

Im Inneren der leer stehenden Gebaude auf dem ehemaligen Areal der Firma Moco wur-
den regelmal3ig vereinzelte Fledermause nachgewiesen. Die Quartiersnutzung in bestimm-
ten Gebaudeteilen ist durch Funde von Fledermausexkrementen belegt. Eine Wochenstu-
be (Fortpflanzungsquartier) wurde nicht gefunden, konnte aber fir die Zwergfledermaus
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Reptilien wurden im Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen.

Aufgrund der strukturellen Ausstattung und friherer Nachweise im angrenzenden Guter-
bahnhof erscheint ein gelegentliches Auftreten der Zauneidechse innerhalb des Untersu-
chungsgebiets moglich. Die Heuschrecken-Nachweise beschranken sich auf die unversie-
gelten Flachen von Schotterflachen oder Gleiskorpern mit Initialvegetation und Ruderal-
vegetation mit Geholzaufwuchs v.a. im nordlichen Bereich des Untersuchungsgebiets ent-
lang des Bahngelandes, zwischen der stdlichen "Offenen Halle" und der Boulderhalle
(Blaubeurer StraBe 100) sowie entlang der Industriegleise.

Bei einer vegetationskundlichen Begehung wurden keine streng geschitzten Pflanzen
nachgewiesen.

7.7.2 Minderung von Eingriffen und Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden

Zur Minderung der Eingrifftiefe und zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestan-
den werden MaBnahmen vorgeschlagen:
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- Fledermauskasten und Nistkasten fur Vogel

Da an Gebauden britende Vogelarten wie Hausrotschwanz, Mauersegler, Mehlschwalbe
und Haussperling festgestellt wurden und Fledermause zumindest einzelne Hallen als
Quartier nutzen, sollte der Abriss der Gebaude auBerhalb der Fortpflanzungszeiten beider
Tiergruppen erfolgen.

Als Ersatz von Brutplatzen und Quartieren an Gebauden werden CEF - MaBBnahmen, also
MaBnahmen die mindestens ein Jahr, wenn maoglich mehrere Jahre vor dem Eingriff statt-
finden, empfohlen. Fur den Verlust von Nistmaglichkeiten fir Vogel sollen an Bauwerken,
die Moglichkeit zu freiem Anflug bieten, im Nahbereich mehrere Nisthilfen fir Mauerseg-
ler und Mehlschwalben angebracht werden. Ebenso kénnen fur Fledermause Kasten im
Vorfeld des Abrisses aufgehangt werden. Da zumeist nicht alle angebotenen Nistmdglich-
keiten oder Quartiere angenommen werden, wird empfohlen 20 Nisthilfen fir Vogel
(Mauersegler, Mehlschwalbe, Hausrotschwanz) und 20 Fledermauskasten an geeigneter
Stelle zu exponieren.

Neben den vorgenannten CEF-MaBnahmen gibt es weitere Maoglichkeiten, besonders im
Hinblick darauf, dass die bauliche Entwicklung des Areals voraussichtlich mehrere Jahre in
Anspruch nehmen wird. So kénnen neue "Quartiere" fur Vogel und Fledermause in die
entstehenden Gebaude integriert werden. Fir Mauersegler und Hausrotschwanzchen
konnen beispielsweise Niststeine in die neue Gebaudesubstanz eingefligt werden.

Im Zuge der Altlastensanierung des sogenannten Braun-Areals, nordlich der "kleinen"
Blaubeurer StralBe wurden im Zuge des Abbruchs der Gebaudesubstanz bereits Arten-
schutzersatzmalBnahmen durch die Anbringung von 14 neuen Fledermauskasten, 2 Mau-
ersegler-Nistkasten sowie 1 Sperlings-Nistkasten durchgefuhrt. Die MaBnahmen erfolgten
unter 6kologischer Baubegleitung und nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde. Die Hallen im westlichen Bereich Blaubeurer StraBe 106 und 96/1 werden vorlaufig
noch nicht abgebrochen, da sie als Flachen fir Lagerung und Sortierung von Abbruchma-
terial der Beringerbrlcke vorgesehen sind.

- Schutz naturnaher Strukturen / Neupflanzung von Baumen und Anlage von Grunflachen

Der GroBteil des Gebietes ist bereits versiegelt. Es wird empfohlen, die wenigen vorhan-
denen unversiegelten Brachflachen sowie die Geholzsaume als Lebensraum fir Heu-
schrecken und Vogel in ihrem Zustand zu belassen. Dies betrifft besonders die Brach- und
Ruderalflache sowie die Gehdlzstrukturen im Bereich der geplanten Gebietszufahrt in Ver-
langerung der Beringerstral3e sowie die Ruderalflachen entlang der Grenze zu den Bahn-
anlagen. Diese bahnnahen Ruderalflachen bieten Lebensraum flr eine Population der in
Deutschland stark gefahrdeten Blauflligeligen Sandschrecke (Sphingonotus caerulans). Die
wenigen bestehenden Baume am Stdrand des Plangebietes sollten moglichst erhalten
werden.

Bei der Neuanpflanzung von Baumen sollten standorttypische Arten gewahlt werden.
Fur die Gestaltung von Grinflachen sollte die Etablierung von heimischer Flora auf mog-
lichst magerem Substrat angestrebt werden, um die Entwicklung von Insekten zu fordern.

- Weitere MaBnamenempfehlungen der AGL Ulm

Neben Nistmdglichkeiten an Gebauden kénnen weitere Lebensraume bzw. Habitat-
elemente geschaffen werden, z.B. durch Dachbegriinungen, aber auch durch Fassaden-
begriinungen z.B. mittels RankgerUste. Fassadenbegriinungen ermdglichen weitere Nist-
maoglichkeiten fur Freibriter, wie z.B. Amsel, Monchsgrasmucke oder Rotkehlchen. Zudem
hat die Fassadenbegriinung eine positive bauliche Wirkung, da u.a. Temperaturschwan-
kungen oder Schlagregen an der Fassade vermindert werden kann, was letztendlich die
Haltbarkeit der Fassade verlangert. Intensive Dachbegriinungen mit Bodenauflagen von
ca. 10 cm konnen einen wichtigen Baustein zur Klimatisierung eines Gebaudes sein und
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gleichzeitig in hoher Lage einen Platz flr naturnahe BlUhflachen bieten. Eine extensive und
intensive Dachbegrtnung ist kombinierbar, ohne die Baukosten wesentlich zu erhéhen.
Freiflachen sollten nicht versiegelt werden; z.B. helfen Pflaster mit Gittersteinen die Kanali-
sation zu entlasten und ermdglichen das Aufkommen von Ruderalvegetation. Schwalben
bendtigen lehmige Pfltzen zum Bau ihrer Nester an Gebauden, was durch wassergebun-
dene Flachen mit dinner Schotterauflage beférdert werden kann.

Statt die Freiflachen mit Zierrasen oder Bodendeckern zu umgeben, sollte auf die kosten-
gunstige Sukzession vertraut werden, die zunachst Ruderalfluren und nachfolgend
rickschnittvertragliche Gehdlze hervorbringt. Aber auch gartnerisch gestaltete blumen-
bunte Anpflanzungen kénnen einen Beitrag fur die Artenvielfalt in einem Gewerbegebiet
leisten. Die Dachentwasserung kann in Versickerungsbereiche mit Timpel eingeleitet wer-
den und somit kleine aquatische Lebensraume und Badestellen fur Vogel bieten.

Der Gutachter weist darauf hin, dass die geschilderten MaBBnahmen nicht zu gering be-
wertet werden durfen, da die Art der Freiflachengestaltung auch die spatere Verflgbarkeit
von Nahrung z.B. fir Végel oder Fledermause bestimmt.

Generell wird eine 6kologische Baubegleitung empfohlen, die die Bauherrschaft Gber Um-
setzungsvarianten informiert und berat und die den Neubau zwecks Einhaltung arten-
schutzrechtlicher Belange begleitet.

7.7.3 Schlussfolgerung

Bei der artenschutzrechtlichen Prifung wurde festgestellt, dass MaBnahmen zur Minde-
rung der Eingrifftiefe und zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden gemaf
§ 44 BNatSchG notwendig sind. Die Studie kommt zum Ergebnis, dass die Planung aus
Sicht des speziellen Artenschutzes nach § 44 (1) BNatSchG im Zusammenhang mit den
dargestellten VermeidungsmalBnahmen voraussichtlich keine Verbotstatbestande bewirkt.

7.7.4 Bauleitplanung

Durch die Bauleitplanung wird im Regelfall noch nicht gegen Zugriffsverbote nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG versto3en, die sich auf besonders bzw. streng geschitzte
Arten beziehen. Zur Vermeidung von Zugriffsverboten ist vorgesehen, die folgenden Hin-
weise im Bebauungsplan aufzunehmen:

- Der Abriss von Gebauden und Geholzrodungen sind im Zeitraum von 1. Oktober bis
Ende Februar durchzufihren. Bei einer Baufeldfreimachung auB3erhalb dieses Zeitraums
sind samtliche aktuelle und potentielle Vogelbrutplatze sowie Tagesquartiere fir Fle-
dermause rechtzeitig zu verschlieBen. Die MaBnahme ist zwingend mit einer 6kologi-
schen Baubegleitung durchzufihren.

- Vor Abriss von Gebauden und Geholzrodungen sind Nischen und Spalten auf das Vor-
handensein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdorde abzustimmen. Bei einer Baufeldfreima-
chung auBerhalb des oben angegebenen Zeitraums muss zwingend eine dkologische
Baubegleitung erfolgen. Die Begutachtung und 6kologische Baubegleitung muss durch
eine fachlich geeignete Person erfolgen.

Da ein Belassen der Flachen (siehe zweiter Spiegelstrich unter 7.7.2) in dem empfohlenen
Umfang jedoch nicht maglich sein wird, ist im Rahmen der Bauleitplanung vorgesehen,
entsprechende Festsetzungen zur Kompensation im Bebauungsplan aufzunehmen, z.B.
die Schaffung und Entwicklung erweiterter Ruderalflachen entlang der Bahnanlagen durch
eine Entsieglung von Flachen und einem Aufbringen von sandigem Substrat, so dass ma-
gere, trockene und vegetationsarme Lebensraume fur die Blauflligelige Sandschrecke
entwickelt werden konnen. Fir den Abbruch von Gehdlzstrukturen und der Entfall von
bestehenden Baumen muss ein adaquater Ersatz erfolgen. Im Rahmen der Eingriffs-/ Aus-



Erlauterungsbericht " Gewerbepark Blaubeurer StraBe”

7.8

7.9

gleichsbilanzierung erfolgt dazu eine Quantifizierung und Qualifizierung und eine Festle-
gung von event. notwendigen Ersatz- bzw. KompensationsmalBnahmen.

Die Empfehlungen des Gutachters werden im weiteren Verfahren auf Umsetzbarkeit ge-
pruft. Es ist vorgesehen, Auflagen und MaBnahmen in die textlichen Festsetzungen zu in-
tegrieren.

Stammgleis | (Westgleis)

Im Gebiet befindet sich auf stadtischer Flache ein Industriegleis-Anschluss von den nord-
lich gelegenen Bahnanlagen des Rangierbahnhofs zum Gelande der Fernwarme Ulm
GmbH (FUG) an der MagirusstraBe. Uber das Stammgleis | in der MagirusstraBe wurden
Uber verschiedene Nebenanschlisse ehemals zahlreiche anliegende Gewerbebetriebe bis
Uber die Einstein- und SoflingerstraBe hinaus angedient.

Die FUG ist heute der letzte Anschlussnehmer. Mit dem Bau des Blockheizkraftwerkes
(BHKW) im Bereich des Kohlelagers der FUG entfallt kiinftig der Gleisanschuss flr Kohle-
lieferungen per Wagon. Das Gleis wird nach Angaben der FUG voraussichtlich Ende 2021,
spatestens jedoch Ende 2022 mit Inbetriebnahme des BHKW obsolet.

Sobald der Gleisanschluss nicht mehr bendtigt wird, wird durch die Stadt ein Rickbauan-

trag beim RP TUbingen, Referat 24 gestellt. Erst nach positivem Bescheid kann die geplan-
te HaupterschlieBungsstralBe zwischen Behringerstral3e und MagirusstraBe sowie der Kno-
tenpunkt Blaubeurer StraBe/ MagirusstraBBe in dem vorgesehenen Umfang erstellt werden.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Verkehrsgerauschen; im Wesentli-
chen von der Blaubeurer Stral3e sowie von den nordlich gelegenen Bahnanlagen. Parallel
zur Bearbeitung des Bebauungsplanes soll ein Larmschutzgutachten erstellt werden.

7.10 Ver- und Entsorgung

7.11

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der SWU Net-
ze angeschlossen. Fernwarme der FUG sowie Gasnetz der SWU sind vorhanden. Die Wirt-
schaftlichkeit wird im weiteren Verfahren mit den Warmeversorgern geklart.

Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Plangebietes ist im modifizierten Mischsystem angedacht. Das un-
belastete Niederschlagswasser der Dachflachen soll in den Regenwasserkanal eingeleitet
werden.

FUr einen Brand- oder Leckagefall ist eine Loschwasserriickhaltung auf dem Betriebsgelan-
de erforderlich.

Der Mindestabstand von neu zu pflanzenden Baumen zu 6ffentlichen Kanalen muss ge-
mafR dem Regelwerk DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanale) 2,50 m
betragen (AuBenkante Rohr zur Achse des Baumes). Eine Unterschreitung des Mindestab-
standes bis auf 1,50 m darf nur in Ausnahmefallen erfolgen. In diesem Fall ist ein Wurzel-
schutz vorzusehen.

Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwassersatzung der Stadt Ulm zu beachten. Danach
sind u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis zum 6ffentlichen Kanal in der StraBe
als private Leitungen zu planen, zu bauen und zu unterhalten.

Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen Kanal sind im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des 6ffentlichen Kanals konnen bei den
Entsorgungs-Betrieben der Stadt UIm angefordert werden.
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7.12 Altlasten

Der relevanteste Altlastenfall, der zwingender DekontaminationsmaBBnahmen bedarf, ist
der Altstandort AS 00133 (sogen. Braun-Areal), nordlich der "kleinen" Blaubeurer Stral3e.
Hier befand sich das ehemalige Bitumenmischwerk, Blaubeurer StraBe 70/1 des teerverar-
beitenden Betriebs der Fa. Gebrtder Braun (1881-1983). 1983 wurde das Grundstlck
durch die Grundstticksgemeinschaft Scheuffele erworben. Unter der Bezeichnung
Mocopinus wurde auf dem Gelande ein Hobelwerk betrieben, welches 2013 geschlossen
wurde. Mit Kaufvertrag vom 07.12.2016 ging der Altstandort 00133 in den Besitz der
Stadt Ulm Gber. Durch den urspriinglichen Betrieb der Fa. Gebrtder Braun kam es zu mas-
siven Boden- und Grundwasserverunreinigungen. Die Hauptschadstoffe im Boden und
Grundwasser sind polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK, Teerdle), aromati-
sche Kohlenwasserstoffe (BTEX) und Mineraldlkohlenwasserstoffe. Grundwasseruntersu-
chungen haben gezeigt, dass die Grundwasserverunreinigungen bis in das Karst-
Grundwasserstockwerk reichen. Der Baubeschluss zur Altlastensanierung erfolgte im Ge-
meinderat am 18.12.2019 (GD 479/19). Die Boden- und Grundwassersanierung hat be-
gonnen.

Aufgrund der gewerblichen Vorpragung des gesamten Areals mit einer tGber 100jahrigen
Historie bestehen verschiedene Altlastenstandorte und -verdachtsflachen.

Ein groB3flachiger Bereich 03660-002 westlich der neuen HaupterschlieBungsstraBe ist mit
dem Wirkungspfad Boden-Grundwasser auf B=Entsorgungsrelevanz bewertet. Im Zuge
von AushubmaBnahmen ist daher mit erhdhten Entsorgungskosten fir das Aushubmate-
rial zu rechnen.

Ebenfalls mit B=Entsorgungsrelevanz sind der Altlastenstandort AS 03475 auf den Flst.
1567/ 5, 1567/10 und 1566, AS 03347 auf den FIst. 1567/ 2 und 1567/8, AS 00716 auf
FIst. 1567/ 7 und AS 00857 auf den FIst.1575/ 1, 1575 und 1601/1 bewertet.

Der AS 00858 im Bereich des FIst. 1569 ist mit dem Handlungsbedarf Orientierende Un-
tersuchung bewertet.

7.13 Kampfmittel

Eine multitemporale Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-
Wirttemberg vom August 2018 ergab, dass das gesamte Areal bombardiert wurde und
daher generell mit Kampfmitteln zu rechnen ist.

Eine Oberflachensondierung ist nach Abbruch versiegelter Flachen ab gewachsenem Bo-
den zwar maoglich; diese wurde fur das Plangebiet jedoch keine Sicherheit bringen, da
durch die vorhergehenden Nutzungen zu viele Storungen im Erdreich bestehen (Leitun-
gen, Kanale usw.) und eventuell Bombenblindganger in tieferen Bereichen vorzufinden
sein konnten. Die Erkundung auf mogliche Kampfmittel muss daher im Zuge der Erschlie-
BungsmalBnahmen und der jeweiligen BaumaBnahmen erfolgen.

7.14 Geotechnik / Boden- und Wasserschutz

Es werden im Zuge von Planungen oder vor Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrund-
aufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindunghorizontes, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro notwendig bzw. empfoh-
len.

Im Vorfeld von Arbeiten sollte ein Beweissicherungsverfahren der umliegenden Bebauung
und Grundsticke eingeleitet werden.
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7.15 Seveso-Betrieb MagirusstraBe 7 - 9

In der Nachbarschaft des Plangebietes befindet sich ein der Storfallverordnung unter-
liegendes Dingemittellager, MagirusstraBBe 7 - 9. Die Stadt UIm hat mit Datum vom
29.11.2017 ein Gutachten zum angemessenen Sicherheitsabstand gemal3 § 50 BImSchG
zu dem Gefahrgutlager in Auftrag gegeben und mit dem Regierungsprasidium abge-
stimmt. Ergebnis ist, dass ein Sicherheitsabstand von 144 m von der Lagerstelle aus be-
steht. Innerhalb des Sicherheitsabstandes befinden sich lediglich Verkehrsflachen des
Plangebietes. Auswirkungen auf die Gewerbeflachen sind damit nicht verbunden.

7.16 Ortliche Bauvorschriften

8.1

8.2

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Entwicklung des Baugebietes werden im Zuge
der weiteren Ausarbeitung oOrtliche Bauvorschriften fir die Gestaltung der baulichen Anla-
gen und Freiflachen nach § 74 der LBO Baden-Wdrttemberg als eigenstandiger Satzungs-
teil festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen betreffen die Ausgestaltung der Baukdrper, der Dachge-
staltung als Flachdach und der Fassadengestaltung (Oberflachenbeschaffenheit und Hel-
ligkeit aufgrund stadtklimatischer Anforderungen; Hinweise zu Vogelschlagrisiko), der
Stellplatze, der Freiflachen, der Werbeanlagen und den Einfriedungen (Hecken, Zaune).

Des Weitern sind Regelungen angedacht fur:
- Fassadenbegrinung

- Photovoltaik fir Neubauten in Anlehnung an die gesetzlich in Kraft tretende Verpflich-
tung ab Januar 2022 fir gewerbliche Dachflachen und Stellplatzflachen mit mehr als
75 Parkplatzen.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz
Gesamtflache Geltungsbereich : ca. 13,12 ha

Die Flachenbilanz wird im weiteren Bebauungsplanverfahren differenziert.

Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fiir die Herstellung und Ande-
rung der offentlichen Verkehrs- und Grinflachen.

Den Entsorgungs-Betrieben der Stadt UIm entstehen Kosten fur die Planung und den Bau
der Entwasserungsanlagen. Fir die Herstellung der Entwasserungsanlagen wird ein Ent-
wasserungsbeitrag nach den Bestimmungen der Satzung Uber die Stadtentwasserung er-
hoben.

Zusatzlich entstehen eventuell Kosten im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung fur notwendige KompensationsmaBnahmen.



