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Behandlung offentlich SUN 015/23
Betreff: Bebauungsplan "Himmelreich II"
- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange -
Anlagen: Ubersichtsplan (Anlage 1)
Grundsttcksplan (Anlage 2)
Stellungnahme RP TUbingen (Anlage 3)
Luftbildauswertung Kampfmittelbeseitigungsdienst (Anlage 4)

Beschlussvorschlag:

Dem Stadtentwicklungsverband Ulm / Neu-Ulm (SUN) zu empfehlen,

1. Die Aufstellung des Bebauungsplans "Himmelreich II" innerhalb des im Ubersichtsplan vom
06.09.2023 eingetragenen Geltungsbereichs zu beschlieBen.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige
Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 1 BauGB
durchzufihren.
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Sachdarstellung:

6.1.

Kurzdarstellung

Die Stadt Ulm beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes flr den Bereich
"Himmelreich 1" zur Ausweisung eines Gewerbegebietes.

In dem zweiten Bauabschnitt sollen auf Flachen, die sich gegenwartig im stadtischen
Besitz befinden, zeitnah Gewerbeflachen fir zwei Unternehmen zur Verfligung gestellt
werden.

Rechtsgrundlagen

a) 81 Abs.3,§2Abs. 1und 8§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst entsprechend dem aktuellen
amtlichen Kataster folgende Grundstlcke der Gemarkung Jungingen.

Flurstlcke Nr.:

482 (Teilflache); 483 (Teilflache); 487 (Teilflache); 488 (Teilflache); 489 (Teilflache);
491 (Teilflache); 492; 493; 495; 519; 520; 521/1; 521/2; 522; 529; 530; 531; 532;
533; 535/1 (Teilflache); 537 und 538/6.

Die exakte rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im Ubersichtsplan (Anlage 1)
dargestellt. Die Flache betragt ca. 20,8 ha.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Es werden keine bestehenden Bebauungsplane geandert, der Geltungsbereich schlieBt
nahtlos an den Bebauungsplan " Gewerbegebiet Himmelreich" (rechtsverbindlich seit
26.10.2020) an.

Verfahren

a) Grundsatzbeschluss Ortschaftsrat Jungingen am 12.10.2023
b) Empfehlungsbeschluss FBA am 24.10.2023

¢)  Aufstellungsbeschluss SUN am 26.10.2023

d) anschlieBend frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange sowie frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Rahmenbedingungen

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbands Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt fir den
Planbereich im Bestand gewerbliche Bauflache dar.



6.2. Bestand
Derzeit befindet sich in dem Bereich landwirtschaftlich genutzte Ackerflache.

6.3. Geplante Ansiedlungen

Die Abteilung Liegenschaften und Wirtschaftsforderung befindet sich in Gesprachen mit
den an der Ansiedlung interessierten Firmen Liqui Moly und DB Intermodal Services.

Liqui Moly plant ein Logistikzentrum mit Verwaltung, Lager, Produktion und
Schulungswerkstatt fir insgesamt ca. 250 Mitarbeiter. Im Lager werden Gefahrstoffe
(Schmiermittel) gelagert, jedoch nicht umgefullt bzw. abgefullt. Das Lager soll als
automatisiertes Hochregallager mit Stickstoff-Loschanlage geplant werden. Die
Gebaudehohe soll bis zu 30 m betragen. Eine entsprechende Hohenfestsetzung ist
gewtnscht. Die Grundflache betragt ca. 120*50 m.

Die DB Intermodal Services mochte auf der Flache Uberwiegend Leercontainer und beflillte
(Last-) Container abstellen. Bis zu 6 Container sollen aufeinandergestapelt werden (6*2,5
m). Die zulassige Hohe soll mindestens 15 m betragen. Gefahrstoffe werden nicht
gelagert, wegen der hohen Auflagen. Zusatzlich ist ein kleines Verwaltungsgebaude mit
Sozialraumen sowie eine Diesel-Tankstelle geplant.

6.4. Planung
6.4.1.  VerkehrserschlieBung

Das Gebiet wird von Stden Uber die bestehende StraBe "Himmelreich" erschlossen. Im
Norden wird eine Trasse vorgesehen flr eine zukUnftige StraBBe, die aber erst mit den
nachsten Bauabschnitten 6stlich des Gebietes voll ausgebaut wird. Die Trasse dient
zwischenzeitlich vor allem dem dort verlaufenden Mischwasserkanal. Eine spatere
Anbindung an die L1165 wurde bereits von SUB mit dem Regierungsprasidium
abgestimmt. Mit zunehmender Auslastung des Gebietes kann die zweite Zufahrt helfen,
einen guten Verkehrsfluss zu gewahrleisten, auch vor dem Hintergrund, dass im Gebiet
viel Logistik angesiedelt wird.

6.4.2. Entwasserung

Das Konzept sieht vor, dass unbelastetes Dachflachenwasser in die Becken im nordlichen
Randbereich geleitet und dort versickert wird. Versickerungsbecken 1 besteht,
Versickerungsbecken 2 und 3 mussen noch gebaut werden.

Es wurde mit einem Verhaltnis von 60% Dachflache zur Grundstlcksflache gerechnet.

Private Versickerungen von unbelasteten Dachflachenwasser auf den Grundstticken sind
maoglich und sparen den Unternehmen Abwassergebuhren. Diese kdnnen als temporare
MaBnahme bis zur Fertigstellung der zentralen Versickerungsbecken vorgesehen werden.
Ruckhaltung (um den Drosselabfluss zu verringern) kann auch auf den Dachflachen
umgesetzt werden, z.B. mit einem Grindach und/oder Retentionsdach.

Das Regenwasser von den Hofflachen soll in den Mischwasserkanal eingeleitet werden,
der noérdlich entlang des Gebietes gebaut wird.

Die nord-stdlich verlaufende Trasse (8 m) wird bendtigt, um Dachflachenwasser von
Sliden von der Firma Seifert in die geplanten Versickerungsbecken zu leiten. Der
bestehende Mischwasserkanal ist derzeit ausgelastet mit diesem Wasser, daher ist das
Umschalten auf die Versickerungsbecken Voraussetzung fir das Einleiten von weiterem
Mischwasser durch die neu hinzu kommenden Firmen.

6.4.3. Naturschutz / Artenschutz

Im Sinne des Konzeptes der Schwammstadt sollen der Abfluss von Niederschlagswasser
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auf ein Minimum reduziert werden. Dachflachen werden vor Ort in zentralen Becken
versickert. Als Beitrag zur Klimaanpassung sollen Grindacher, auch in Kombination mit PV
oder Solaranlagen verbindlich festgesetzt werden. Eine optionale Fassadenbegriinung soll
begunstigend berdcksichtigt werden und kann ggf. Voraussetzungen ftr Abweichungen
oder GRZ-Uberschreitungen sein.

Zum Artenschutz: Im Frihjahr / Sommer 2023 fanden Kartierungen durch einen Biologen
statt. Im Zuge dessen wurden 4-5 in dem Bereich britende Feldlerchenpaare kartiert. Als
Ausgleich fur wegfallende Habitate sind vor Beginn der Bauarbeiten im Winterhalbjahr
passende Ausgleichsflachen herzustellen. Hierzu fanden bereits Gesprache mit
Liegenschaften, Grinflachen, SUB V und dem Biologen statt. Es stehen passende Flachen
im Ulmer Norden zur Verfligung.

Immissionsschutz

Von der Autobahn A8, der Landesstr. L1165 und der Bahnlinie Ulm- Stuttgart gehen
Verkehrslarmemissionen aus. Wegen des Ausschlusses von Betriebsleiterwohnungen wird
nicht von einer Uberschreitung des dann tags und nachts maBgeblichen
Orientierungswerts gem. DIN 18005 Beiblatt 1 "Schallschutz im Stadtebau" von 65 dB(A)
ausgegangen.

Gefahrstoffe

Das Gebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Donauried-Hurbe, Zone Il (auBere
Schutzzone). Die Regelungen der Schutzgebietsverordnung mussen beachtet werden.
BezUglich der durch die Fa. Liqui Moly vorgesehenen Lagerung von als Gefahrstoffe
einzustufenden Schmiermitteln finden derzeit Abstimmungsgesprache mit der Firma, SUB
IV und SUB V (Wasserrecht) statt. Es wird eine mit dem Wasserrecht konforme Lagerung
entwickelt.

Kampfmittel

Das Umfeld des Gebiets wurde im 2. Weltkrieg bombardiert. Bombardierungen des
Gebiets selbst wurden nicht nachgewiesen. Die nachstgelegenen Bombardierungen
fanden am Ortsrand Jungingens statt.

Bebauungsplan

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefihrt. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes weist eine GroBe von circa 20,8 ha auf.

Art der baulichen Nutzung

— Gewerbegebiet (GE) ohne Einzelhandel sowie ohne Betriebsleiterwohnungen

MaB der baulichen Nutzung
- GRZ 0,80

— zulassige Gesamthohe bis 30 m

Beschlussfassung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung werden die Planunterlagen
offentlich ausgelegt. Es soll Gelegenheit gegeben werden, sich zu den Planungsabsichten
schriftlich wahrend der Auslegungsfrist zu auBern.
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Parallel dazu sollen die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt werden, friihzeitig unterrichtet und zur
AuBerung aufgefordert werden.

Bislang liegt noch kein Vorentwurf vor. Anhand des Grundstticksplans konnen jedoch die
Aufteilung des Gewerbegebiets, die ErschlieBung sowie das Entwasserungskonzept
nachvollzogen werden.

Nahere Erlduterungen des Bebauungsplans erfolgen anhand der Planunterlagen in der
Sitzung des SUN. Die Vorberatung im Ortschaftsrat Juningen und im FBA findet am
12.10.2023 bzw. 24.10.2023 statt.
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