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A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Fléchennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschatftsver-
bandes Ulm (sieche Amtsblatt Nr. 8 vom 21.02.2002) stellt den Gberwiegenden Teil des Ge-
ltungsbereiches als gewerbliche Baufléche dar. Teilflschen am nordwestlichen Rand des Plan-
gebiets im Bereich der Bahnlinie und im siidlichen Bereich entlang der Autobahn A 8 sind als
Grinflachen dargestellt. Der Bebauungsplan kann geméf3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flache-
nnutzungsplan entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen der Stadt Ulm Ansiedlungsvorhaben von orts-
ansdssigen Betrieben vor. Aufgrund der Lage in réumlicher Nahe zum Umschlagbahnhof Ulm-
Nord/Dornstadt und der unmittelbaren Néhe zum vorgesehenen neuen Autobahnanschluss
Eiselauer Weg an der BAB A8 ist der geplante Standort zur Ansiedlung von Gewerbebetrie-
ben bestens geeignet ohne wesentlich Stérungen und Belastungen von schistzenswerten Einrich-
tungen und Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes zu verursachen.

Die vorgesehene Entwicklung des Plangebietes ist in dem stédtebaulichen Rahmenplan der
Stadt Ulm vom Juni 2007 in seinen Grundziigen bereits dargelegt. Der Vorentwurf des Be-
bauungsplans wird auf Grundlage der Vorgaben des Rahmenplanes sowie des beabsichtigten,
gewerblichen Investitionsvorhabens erstellt.

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht derzeit kein rechiskraftiger Bebauungsplan. Mit dem
Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben innerhalb des Plangebietes im Ulmer Norden geschaffen werden.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand der Gemarkungsgrenze des Ortsteils Jungingen zwi-
schen der LandesstraBe L 1165 (Beimerstetten-Jungingen) und der Bahnlinie Ulm-Stuttgart. Die
Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind unbebaut und werden derzeit ausschlieBlich
landwirtschaftlich als Ackerfléchen genutzt.

Die interne ErschlieBung der landwirtschaftlichen Grundstiicke erfolgt derzeit ausschlief3lich
durch Feldwege mit zwei Anschlissen zur Landesstrae L 1165. Die Verbindung zu den land-
wirtschaftlichen Grundstiicken &stlich der Bahnlinie ist seit dem Bau des Umschlagbahnhofes
dauerhaft unterbrochen.

Die Geléindeoberflache weist eine wellige Topogratfie mit bis zu 6 m Héhenunterschied inner-
halb des Plangebiets auf. Die angrenzende Landesstrafle L 1165 sowie die Bahnstrecke Ulm-
Stuttgart verlaufen jeweils in Dammlage in einer Héhe von ca. 1,0 m bis ca. 3,0 m iber dem
Gelande des Plangebietes.

Das Plangebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone des Wasserschutzgebietes "Donau-
ried/Hirbe" der Landeswasserversorgung.

Angrenzend an die Acker- und Grinlandfléchen befindet sich im Norden eine Ausgleichsfl&-
che fir den Umschlagbahnhot Ulm-Nord/Dornstadt sowie weiter nérdlich das Waldgebiet
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"FiBleshau". Westlich des Geltungsbereichs grenzt die Bahnlinie Ulm-Stuttgart sowie der Ende
2005 fertiggestellte Umschlagbahnhof Ulm-Nord/ Dornstadt an. Im Osten wird das Plangebiet
durch die LandesstraBe L 1165 sowie im Siden durch die Bundesautobahn BAB A 8 begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst nur die Grundstiicke, die sich im Besitz der
Stadt Ulm befinden. Die noch nicht beriicksichtigten, derzeit noch privaten Grundstiicke wer-

den in einem eigensténdigen Bebauungsplan bearbeitet, so bald diese von der Stadt Ulm er-

worben worden sind. Das Plangebiet weist deshalb einen lickenhaften Zuschnitt auf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundsticke Flursticke Nr. 524/1,
526/6, 528, 535/1, 538/6, 585/1, 590, 475 (Teilflache), 524 (Teilfliche), 538 (Teilfla-
che), 539 (Teilflache), 581 (Teilflache), 583 (Teilflache), 584 (Teilflache), 585 (Teilflache),

588, 589, 591 (Teilflache), 592 (Teilflache), 593 (Teilflache), 594 (Teilflache) und 595 (Teil-
flache) der Gemarkung Jungingen und weist eine Fléache von ca. 16,84 ha aut.

4. Stadtebauliche Konzeption

Zur Entwicklung des Plangebietes besteht bereits ein stadtebaulicher Rahmenplan der Stadt
Ulm mit Stand vom Juni 2007. Die Grundziige der Gebietsentwicklung als Gewerbegebiet
sind in dieser informellen Planungsebene aufgezeigt. Das Plangebiet ist dabei in Verbindung
mit dem Umschlagbahnhof Ulm-Nord/Dornstadt zur Entwicklung als Gisterverkehrszentrum
vorgesehen.

Die zukiinftige VerkehrserschlieBung der Gewerbegebiete im Ulmer Norden und damit auch
des Plangebietes ist mit einer neuen Anschlussstelle zur BAB A 8 im Bereich des Eiselauer We-
ges geplant. Dieser Anschluss soll im Zusammenhang mit dem Ausbau der A 8 auf sechs Fahr-
spuren errichtet werden. Dazu wurde ein Verkehrsgutachten von der Stadt Ulm, dem Landkreis
Alb-Donau-Kreis und dem Regierungspréasidium Tibingen in Auftrag gegeben.

Die voriibergehende ErschlieBung des Gebietes ist von der LandesstraBe L 1165 mit einer
infernen Verteilung ber einen Kreisverkehrsplatz vorgesehen. Nérdlich des Kreisels ist eine
SticherschlieBung mit einem Wendeplatz, sidlich ist eine Weiterfihrung der Strafle iber die
Bahnlinie Ulm Stuttgart zu dem geplanten BAB Anschluss Eiselaver Weg vorgesehen.

Der Rahmenplan schléagt eine differenzierte Randeingrinung sowie eine interne Gliederung
des Plangebietes mit linearen, in Ost-West Richtung verlaufenden Griinzasuren zur Ableitung
des Oberfléchenwassers vor. Durch das vorgesehene, groBflachige Vorhaben eines Investors
im nérdlichen Teil des Plangebietes ist eine Realisierung der Griinzasuren nicht méglich. Die
Ableitung des anfallenden Oberfléchenwassers muss innerhalb des Vorhabengrundstiicks er-
folgen. Im sidlichen Teil, unmittelbar an die BAB A 8 angrenzend, wird der erforderliche Frei-
haltestreifen mit einem Abstand von 40 m zum Fahrbahnrand als Verkehrsgriin vorgesehen.

Der Entwurf des Bebauungsplans wird auf Grundalge der Vorgaben des Rahmenplanes sowie
des beabsichtigten, gewerblichen Investitionsvorhabens erstellt. Durch das geplante Ansied-
lungsvorhaben mit einem Logistikgeb&ude sowie den zur Verfigung stehenden Grundstiicken
in stadtischem Besitz weicht der Bebauungsplanentwurf von dem Rahmenplan ab. Die vorge-
sehene ErschlieBung fir den Nordteil des Plangebietes wird entsprechend dem Flachenbedart
der vorgesehenen Betriebsansiedlung und Bebauung gegeniiber dem Rahmenplan veréndert
und reduziert.

Zur Gewsdhrleistung einer langfristigen und zukunfissicheren Entwicklung des Plangebietes als
Giterverkehrszentrum soll eine Geb&udehshe bis max. 36 m, insbesondere zur Errichtung von
Hochregallagern, erméglicht werden.
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5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Gewerbe-
gebiet (GE) gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet stellt einen Teilbereich des gewerblichen Entwicklungsschwerpunktes im Ulmer
Norden dar. Der gesamte Entwicklungsbereich umfasst dabei Fléichen entlang der Autobahn A
8 in einem Umfang von insgesamt ca. 110 ha. Durch die Lage des Plangebietes in unmittelba-
rer Nahe des bestehenden Umschlagbahnhofes sowie der geplanten BAB Ausfahrt Eiselauer
Weg besteht eine Standort- und Lagegunst zur Weiterentwicklung des Giterverkehrszentrums
im Umfeld des Containerbahnhofes.

Das Plangebiet eignet sich somit durch seine Standortgunst zur Ansiedlung von Logistikbetrie-
ben und fir sonstige Betriebe des Giterumschlags. Es ist ein erklartes Ziel der Stadt Ulm, die
Flachen im Umfeld des Umschlagbahnhofs Ulm —Nord/Dornstadt als Giterverkehrszentrum
auszubauen. Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet wird eine
wesentliche Voraussetzung zur Entwicklung des Plangebietes im Sinne der genannten Zielset-
zung geschaffen.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet erfolgt auf Grund der zu erwartenden Stérungen und Be-
eintréchtigungen durch das Giterverkehrszentrum. Die vorgesehene Ansiedelung von Trans-
port- und Logistikbetrieben verursachen Schwerlastverkehr sowohl zu Tages- als auch zu
Nachtzeiten. Das Plangebiet soll dabei ohne wesentliche Nutzungseinschrénkungen fir die
Warenlagerung und -verteilung zur Verfigung stehen.

Nach § 1 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bebauungsplé-
nen insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriick-
sichtigen. Da keine schitzenwerten Nutzungen und Einrichtungen wie z.B. Wohngebiete im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes bestehen, ist der Geltungsbereich als Standort fiir ein
Gewerbebiet besonders geeignet.

Gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind ausnahmsweise Wohnungen fir Betriebsangehérige
und Bereitschaftspersonen zuléssig, die den Gewerbebetreiben unmittelbar zugeordnet sind.
Die Wohnungen missen dabei in die gewerblichen Gebaude integriert werden. Separate
Wohngebdaude sind damit nicht zuléssig. Damit kénnen keine freistehenden Gebaude bzw.
angebaute Wohnhéauser entstehen, die spéater durch Grundstiicksteilung in eigenstandige
Wohngrundstiicke Gberfihrt werden kénnten. Eine dariber hinausgehende Wohnbebauung ist
wegen den Belastungen durch Larmbeeintréchtigungen nicht méglich.

Die unter § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO autgefihrten Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstétten sind nicht Bestandteil des Be-
bau-ungsplans und damit ebenfalls nicht zulassig.

5.2 Maf} der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die
max. zulassige Hohe der baulichen Anlagen als Héchstgrenze bestimmt. Die Grundfléchen-
zahl (GRZ) wird aut den Wert von 0,8 gemaf der Obergrenze von § 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegt.
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Die max. zuléssige Héhe der baulichen Anlagen wird als absolute Héhe in Meter . NN im
neuen System festgesetzt. Aufgrund der stark unterschiedlichen Héhenentwicklung des Gelén-
des werden die Héhenfestsetzungen differenziert nach Teilgebieten getroffen und durch das
entsprechende Planzeichen abgegrenzt. Die maximal zulassige Héhe im nérdlichen Teilgebiet
wird mit 623,0 m . NN und im westlichen und sidlichen Teilgebiet mit 625,0 m . NN fest-
gesetzt.

Die Festsetzung der max. zuléssigen Geb&udehshen erméglichen eine Bebauung mit Hochre-
gallagern bis zu 36,0 m iber dem bestehenden Gelénde. Damit ist eine wirtschaftliche Errich-
tung von Hochregallagern méglich, die fir eine 8konomische Lagerhaltung und Logistik uner-
lasslich ist. Diese Gebaudehshe ist im Umfeld des Umschlagbahnhofes sowie der Autobahn
sowohl aus der Sicht des Orts- und Landschaftsbildes als auch insbesondere der Umweltbelan-
ge eines schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden vertretbar.

Durch die Konzentration der Warenlagerung und -verteilung in Hochregallagern ist eine fla-
chensparende Bebauung und somit eine sparsame und effektive Inanspruchnahme von Grund-
sticksflachen méglich. Demgegeniiber sind die Belange des Orts- und Landschafisbildes zu-
rickzustellen, um die angefihrten Synergieeffekte einer optimierten und sparsamen Bodennut-
zung an dem Standort zu erméglichen.

Das Orts- und Landschatftsbild nérdlich der BAB A 8 im Ulmer Norden ist bereits teilweise
durch den Umschlagbahnhof Ulm-Nord/Dornstadt geprégt und wird zukinftig auf einer Flache
von mehr als 100 ha durch eine heterogene, gewerbliche Bebauung wesentlich gepragt wer-
den. Eine Ausnutzung der max. zulassigen Gebaudehshe von 36 m wird dabei nur an einzel-
nen Punkten im Gesamtgebiet fir Hochregallager in Anspruch genommen werden. Durch die
vorgesehene, intensive Randeingrinung und dem Verbleib dieser Eingrinungsfléchen im Ei-
gentum der Stadt Ulm sowie der punktuellen Ausnutzung der max. zuléssigen Geb&udehshe
von 36 m wird der Eingriff in das Landschaftsbild auf ein vertretbaren Maf3 minimiert.

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden die fir das vorgesehene G-
terverkehrszentrum erforderlichen Gebé&udetypen erméglicht.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflédchen

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise dahingehend festgelegt, dass bauliche Anlagen
mit einer Lange von mehr als 50 m zuléssig sind. Damit wird eine Bebauung entsprechend den
Anforderungen an ein Giterverkehrszentrum mit Logistikbetrieben und die damit verbundenen
Anlagen erméglicht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen be-
stimmt. Die Baufenster werden mit einer grof3ziigigen Dimensionierung auf Grundlage der vor-
gesehenen Nutzungen und der entsprechenden Gebéudeformen festgelegt.

5.4 VerkehrserschlieBung

Zur Gestaltung der zu erwartenden Verkehrsstréme im Umfeld der geplanten Gewerbegebiete
im Ulmer Norden sowie in Dornstadt wurde ein Gutachten mit der Bezeichnung "Verkehrsun-
tersuchung Doppelanschlussstelle Ulm-West / Eiselauer Weg und Umfahrung Beimerstetten"
von der Stadt Ulm, dem Landkreis Alb-Donau-Kreis und dem Regierungsprésidium Tibingen in
Auftrag gegeben. Wesentliche Bestandteile der zukiinftigen VerkehrserschlieBung sind dabei
eine neue Anschlussstelle zur BAB A 8 im Bereich des Eiselauer Weges, die Verlangerung des
Eiselauer Weges als KreisstraBe zur KreisstraBe K 7302 (Beimerstetter StraBe) und die vorge-
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sehene Umfahrung von Beimerstetten. Der BAB Anschluss soll im Zusammenhang mit dem Aus-
bau der A 8 auf sechs Fahrspuren realisiert werden.

Nach dem derzeitigen Planungsstand sind die BaumaBBnahmen fir den BAB Anschluss ab
2011 bzw. 2012 im Zusammenhang mit dem sechsspurigen Ausbau der Autobahn vorgese-
hen. Zugleich soll dabei die StraBenverbindung von der neuen Ausfahrt am Eiselauer Weg
zum Plangebiet mit einer Briicke Gber die Eisenbahn realisiert werden. Damit wird eine unmit-
telbare ErschlieBung des Plangebietes an die BAB A 8 gewdhrleistet.

Derzeit liegen erste Zwischenergebnisse der Untersuchung vor, die eine Dringlichkeit des BAB
Anschlusses der Gewerbegebiete im Ulmer Norden unterstreichen. Zusatzlich bemiht sich die
Stadt Ulm, eine Tonnagebeschrénkung auf der L 1165 mit der zustéindigen Verkehrsbehsrde
beim Regierungsprasidium Tibingen zu erreichen, um die Abkirzung des Schwerlastverkehrs
iber die L 1165 zum Containerbahnhof sowie den Mautausweichverkehr zwischen der BAB
A7 und dem geplanten Gewerbegebiet und dem Umschlagbahnhof zu unterbinden.

Die vorilbergehende ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die bestehende Straf3e Stel-
zenacker und die Landesstrafle L 1165. Zur verkehrlichen Anbindung des Geltungsbereichs an
die LandesstrafBe ist die Errichtung einer Linksabbiegespur vorgesehen. Damit wird ein zigiger
Verkehrsfluss ohne Signalisierung erméglicht. Der Zufahrisbereich der L 1165 wird in das
Plangebiet einbezogen.

Die interne ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iber einen Kreisverkehrsplatz mit einer Stich-
straf3e nach Norden und einem Wendeplatz sowie sidlich des Kreisverkehrs mit einer mégli-
chen Weitertihrung der Straf3e Gber die Bahnlinie Ulm - Stuttgart zu dem geplanten BAB An-
schluss Eiselaver Weg. Damit kann eine direkte Verbindung des Plangebiets mit dem Contai-
nerbahnhof Ulm-Nord/Dornstadt hergestellt werden.

Die Straflen werden jeweils mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m und einer Stellplatzanord-
nung als Langsparker ausgebildet. Die in Nord-Sid-Richtung verlaufende interne Erschlie-
BungsstraBBe weist eine einseitig angeordnete Parkierung auf. Im Norden endet die Straf3e in
einem Wendehammer mit einem Durchmesser von 25,0m.

Die ErschlieBung des Plangebiets fir Fullganger und Radfahrer erfolgt iber den einseitigen
Geh- und Radweg entlang der Landesstraf3e L 1165 bis zur Einmindung in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans. Gebietsintern erfolgt die ErschlieBung ber straBenbegleitende FuB-
und Radwege (z.T. einseitig). Durch die geplante Verbindung iber die Bahnlinie ist eine An-
bindung an das berregionale Wegenetz entlang des Eiselauer Wegs méglich.

Die Flachen innerhalb des Kreisverkehrs, der Wendeplatte und des verkehrsrechtlich erforderli-
chen Freihaltestreifen mit einem Abstand von 40 m zum Fahrbahnrand der Autobahn werden
als Verkehrsgriin festgesetzt.

Die erforderlichen Stellplatze fur die Beschaftigten sind auf den privaten Grundsticksflachen
nachzuweisen. Offentliche Stellplatze werden entlang der ErschlieBungsstrafien (z.T. einseitig)
als Langsparkplétze angeordnet.

5.5 Grinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Durchgriinung innerhalb des Plangebietes wurde eine Griinordnungskon-

zeption aufgestellt und in den Bebauungsplan integriert. Die Konzeption wurde von den Land-
schaftsarchitekten Prof. A. Schmid und M. Rauh bearbeitet.

Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen fir das Plangebiet getroffen:
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- Minimierung der vorhabensbedingten Eingriffe
- komplette und intensive Randeingriinung des gesamten Geltungsbereiches

- interne Durchgriinung mit straBenbegleitenden Baumpflanzungen und ergénzenden Pflanz-
geboten auf den privaten Grundstiicken

- Festlegung eines Pflanzgebotes auf den privaten Grundstiicksflachen entlang der gesamten
Lange der westlichen Plangebietsgrenze zur Bahnlinie

- Festlegung von Pflanzgeboten im Bereich der &ffentlichen Retentionsfléchen

- Festlegung von &ffentlichen Retentionsflachen zur Risckhaltung des abfallenden Oberfla-
chenwassers

- Festlegung einer Artenliste fir die PflanzmafBnahmen mit standortgerechten, heimischen
B&umen und Stréuchern der potentiell natirlichen Vegetation.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 8kologische Bilanz ist in Teil B. der Begrindung, Umweltbericht, als Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz dargestellt. Die naturschutzrechtlichen Eingriffsreglung gemaf3 § 1a Abs. 3
BauGB ergibt einen Ausgleichsbedarf von 10,73 ha m?, der auflerhalb des Plangebietes be-
reitgestellt werden muss. Die erforderlichen Ausgleichsfléchen werden auf den stadtischen
Grundsticken Flursticke Nr. 2598, 2571 und 2572 der Gemarkung Beimerstetten sowie den
Flursticken 2177/2, 2178 und 2182 der Gemarkung Ulm bereit gestellt.

Auf der Ausgleichsflache 1, Flurstick Nr. 2598 wird die Aufforstung eines naturnahen, stand-
ortgerechten Mischwaldes im Anschluss an den bestehenden Wirtschaftswald auf einer Flache
von 2,70 ha mit einer Autwertung um 2 Wertstufen durchgefihrt. Auf der Ausgleichsflache 2,
Flurstick Nr. 2572 wird ein Fichtenforst zu einem standortgerechten Mischwald auf einer Fla-
che 1,15 ha mit einer Aufwertung um 1 Wertstufe durchgefihrt.

Auf der Ausgleichsfléche 3, Flursticke 2177/2, 2178 und 2182 der Gemarkung Ulm zwi-
schen dem bestehenden Auwald an der Donau und der Wiblinger Allee wird eine Aufforstung
eines naturnahen und standortgerechten Auwaldes auf einer Flache von 1,59 ha mit einer
Aufwertung um 2 Wertstufen durchgefihrt. Auf der Ausgleichsfléche 4, Flurstick 2571 der
Gemarkung Beimerstetten erfolgt eine Extensivierung der intensiven Ackernutzung als cef -
Maf3nahme (cef = continued ecological functionality) zur Sicherung der Feldlerchenpopulation.

Dem mit 10,73 ha bezifferten Eingriff werden die Ausgleichsflachen mit den erforderlichen
Flachenanteilen zugeordnet. Der genaue Umfang und die Lage der Fléchen werden im Rah-
men der Durchfihrung der Ausgleichsmaf3nahmen konkretisiert. Der Eingriff in den Land-
schaftshaushalt und das Landschaftsbild kann damit ausgeglichen werden.

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

Im Rahmen der Umweltprisfung erfolgte eine Prifung méglicher artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdnde nach § 42 BNatSchG, der naturschutzfachlichen Voraussetzung fir eine Ausnah-
me von den Verboten gemaf § 43 Abs. 8 des BNatSchG und eine Uberprifung hinsichtlich
der streng geschiitzten nationalen Arten. Fir diese Prisfungen liegt ein naturschutzfachliches
Gutachten des Bio — Biro Schreiber vom Dezember 2008 vor. Die gutachterliche Prisfung er-
folgte mangels ausreichender Vorlaufzeit anhand einer Potentialabschétzung.
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Mit Ausnahme der Feldlerche kénnen Betroffenheiten entsprechend der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéinde durch geeignete MaBnahmen innerhalb des Plangebietes vermieden wer-
den. Der Brutraumverlust fir die Feldlerche wird durch Bewirtschaftungsextensivierung auf der
Ausgleichsfléche 4 kompensiert.

5.7 Infrastrukturversorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elekirizitétsversorgung der SWU Energie
angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhdule erfolgt z.T. Gber
bereits vorhandene Kanéle auBBerhalb des Plangebietes. Die Abwasserleitungen innerhalb des
Plangebietes werden im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen errichtet. Die Versor-
gung mit Léschwasser wird bei der Planung und Ausfihrung entsprechend den bestehenden
Vorschriften und Richtlinien bericksichtigt.

Zur Zurickhaltung und Bewirtschaftung des anfallenden Oberflachenwassers werden Retenti-
onsgrében und -mulden innerhalb und am &stlichen Rand des Plangebietes entsprechend der
bestehenden Topographie des Plangebietes festgesetzt. Die Abwirtschaftung des Uberlaufes
nach starken Regenereignissen erfolgt Gber einem Durchlass unter der LandesstraBe L 1165 in
das Grabensystem &stlich des Plangebietes und wird im Rahmen der Ausfihrungsplanung
konkret festgelegt und dimensioniert.

Der Geltungsbereich wird von einer Gashochdruckleitung der Gasversorgung Siiddeutschland
am sidlichen Rand des Geltungsbereiches entlang der Autobahn durchquert. Die Leitungstras-
se einschlieBlich der Schutzbereiche wird als Flache fir Leitungsrecht zugunsten des Versor-
gungstrégers festgesetzt und gesichert.

5.8 Oriliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Entwicklung des Baugebietes werden fir die Gestal-
tung der baulichen Anlagen und der Freiflachen értliche Bauvorschriften nach § 74 der Lan-
desbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) als eigenstéandiger Satzungsteil festgesetzt. Die
Gestaltungsanforderungen betreffen die Werbeanlagen und die Einfriedungen.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 18,72 ha (100,0 %)
davon:  Gewerbegebiet (GE) ca. 15,49 ha ( 82,7 %)
Offentliche Grinflachen ca. 1,42ha ( 7,6 %)
StraBenverkehrsfléchen inkl. Verkehrsgriin ca. 1,81 ha ( 9,7%)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan die Kosten die Neugestaltung des Knoten-
punktes auf der LandesstraBe L 1165 sowie fir den Bau der internen ErschlieBungsstrafien und
der notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen.



