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A. Stadtebaulicher Teil

1.

Verfahrensablauf

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Art. 3 Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 1 S. 394) m. W. v. 01.01.2024.

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren mit einer friihzeitigen Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung sowie der 6ffentlichen Auslegung durchgefihrt.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt fiir den Planbereich im Bestand
ein Landschaftsschutzgebiet dar.

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan als Sonstiges Sondergebiet gemall § 11 BauNVO
festgesetzt. Der Bebauungsplan kann damit gemal § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren
geandert. Somit wird der Bebauungsplan zukiinftig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Anlass und Ziel der Planung

Um die Energieversorgung in Deutschland sicherzustellen und unabhangiger von anderen
Staaten zu werden, sollen erneuerbare Energien in zunehmenden MaRen ausgebaut werden.
Mit der Anderung des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) wird der Bedeutung der
erneuerbaren Energien ein stdrkeres Gewicht beigemessen, um diese beschleunigt
auszubauen. Gem. §2 EEG liegen die Errichtung und der Betrieb von Anlagen sowie den
dazugehorigen Nebenanlagen im Uberragenden o6ffentlichen Interesse und dienen der
offentlichen Sicherheit. Bis die Stromerzeugung im Bundesgebiet nahezu treibhausgas-
neutral ist, sollen die erneuerbaren Energien als vorrangiger Belang in die jeweils durchzu-
fliihrenden Schutzgliterabwagungen eingebracht werden.

Auch die Landes- und Regionalplanung zielt darauf ab, erneuerbare Energien verstarkt zu
nutzen und flr eine umweltvertragliche Energieversorgung zu sorgen. Hierfiir soll unter
anderem ein ausgewogenes Energieangebot sichergestellt werden und hierfiir auch kleinere
regionale Energiequellen genutzt werden.

Gem. § 1 EEG soll der Anteil der erneuerbaren Energien bis zum Jahr 2045 bundesweit 100 %
betragen. Der Regionalverband Donau-lller stellt fiir die Region Donau-lller Planungshinweis-
karten fir Freiflachen-Photovoltaik zur Verfligung.

Durch die Errichtung einer Photovoltaik-Freiflachenanlage einschlieRlich der zum Betrieb
notwendigen Nebenanlagen und technischen Einrichtungen stdlich des Berliner Ringes im
Stadtteil Lehr, Stadt Ulm, kénnen durch den Ausbau regenerativer Energien und dezentraler
Technologien Energiesparpotenziale genutzt werden. Zudem kann der Anteil des liberregio-
nalen Transportes von Elektrizitdat verringert und die regionale und lokale Energiebereit-
stellung stabilisiert werden.

Die vorliegende Plangebietsfliche wurde in einem Interessensbekundungsverfahren geprift
und als geeignete Flache fir die Bebauungsplanverfahren ausgewahlt. Im Rahmen der
Interessensbekundung wurden weitere Flachen ausgewabhlt, flir die derzeit auch Bauleitplan-
verfahren durchgefiihrt werden.
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Die Stadt UIm mochte mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir dieses Vorhaben einen
Beitrag zum erforderlichen Ausbau der erneuerbaren Energien leisten. Die Umsetzung soll
durch einen privaten Investor erfolgen.

Auf den Flachen der Flurstlicke 529, 530 und 532, ist auf einer Ackerflache der Bau einer
Photovoltaik-Freiflachenanlage zur Erzeugung von Strom aus nattrlicher Sonnenstrahlungs-
energie beabsichtigt.

Die Photovoltaikmodule werden auf einer Stahlkonstruktion in Reihen aufgestellt.

Die Unterkonstruktion wird Giber Rammfundamente mit dem Erdboden verbunden, die sich
beim Abbau der PV-Anlage wieder riickstandslos aus dem Boden entfernen lassen (keine
Betonfundamente).

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan fiir das Gebiet ,,PV Siidl. Berliner Ring” aufgestellt.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fiir eine Freiflachen-
photovoltaikanlage geschaffen werden. Damit wird den Klimaschutzzielen Rechnung
getragen sowie mehr Unabhangigkeit gegeniliber anderen Staaten und fossilen Rohstoffen
erreicht. Dies ist insbesondere aufgrund aktueller Krisen von enormer Bedeutung.

Mit der Ausweisung des Sondergebietes fiir eine PV-Anlage soll die kurzfristige Bebauung von
ca. 8,0 ha bisher landwirtschaftlicher Nutzflache ermoglicht werden. Die ErschlieBung kann
Uber den westlich gelegenen Feldweg erfolgen.

4, Angaben zur Lage des Plangebietes und zum Bestand
Das Plangebiet liegt stdlich des Stadtteiles Lehr, der Stadt Ulm, stidlich des Berliner Rings.

Es schlieRt nordlichen und 6stlich an den Berliner Ring an, westlich an einen Feldweg und
stdlich an eine Kleingartenanlage. Im weiteren Umfeld befinden sich Waldflachen und land-
wirtschaftliche Flachen. Angrenzend befinden sich Feldhecken (Biotope), die erhalten
werden.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im unbeplanten AuBenbereich und in Eigentum der
offentlichen Hand. Fir die landwirtschaftlichen Flachen bestehen keine Pachtvertrage.

Das Plangebiet ist derzeit komplett mit Luzernen (Griinland) bewachsen. Auf der Flache
befinden sich drei erhaltenswerte Baume (eine Eiche, zwei Eschen).

Der Geltungsbereich umfasst eine GréRe von ca. 8,0 ha.

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst gem. amtlichem Kataster
folgende Grundstiicke der Gemarkung Lehr, Flur O

Flurstlicke Nr.: 529, 530, 532

Das Gebiet weist ein starkes Gefalle Richtung Siidosten auf.

Waldabstand

Fiir den stdwestlichen Planbereich ist der sidwestlich angrenzende Wald (Inselflache
ca. 0,5 ha) hinsichtlich des erforderlichen Waldabstandes zu bericksichtigen. Die Abstim-
mung und Kldrung notwendiger MalRnahmen erfolgen im Verfahren.

Landwirtschaftliche Eignung der Flache

Hinsichtlich der Standortsituation, Topographie und Bodenbeschaffenheit eignet sich die
Flache mittelmaRig fir die Landwirtschaft.
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Bei der vorliegenden Flache handelt es sich um Flachen der Vorbehaltsflur I, der zweit-
hochsten Wertstufe der Flurbilanz. Es handelt sich um landbauwdiirdige Flachen, die der land-
wirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine
Grunlandflache, die hinsichtlich agrarstruktureller Belange bei einer Umwidmung weniger
wiegt, als Ackerflachen.

Die Bodenfunktionen werden hinsichtlich Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf, Filter und Puffer fiir Schadstoffe insgesamt mit 2,33 (Uberwiegend mittlere Wertig-
keit) bewertet.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Konversionsflaiche, welche fiir den Alb-
abstiegstunnel der Neubaustrecke Ulm-Wendlingen als Zwischenangriffsfliche genutzt
wurde. Nach Abschluss der TunnelbaumaBnahme wurde die Flache zwischenzeitlich
rekultiviert. Der Oberboden ist jedoch durch die massiven Erdarbeiten immer noch stark
beeintrachtigt. Die Kapillarwirkung ist noch stark gestort.

Ubergeordnete Planungen und Konzepte
Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion des Regionalverbandes Donau-lller
(RVDI). Von der Planung ist ein Vorranggebiet ,Regionaler Griinzug“, ein Ziel der Regional-
planung, betroffen. Desweiterem werden keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete von der
Planung tangiert.

Bei dem vorliegenden Vorhaben sind insbesondere Ziele und Grundsatze hinsichtlich des
Regionalen Griinzuges, der Landwirtschaft, der Solarenergie und Energieversorgung ein-
schlagig.

GemaR derzeit gliltigem Regionalplan werden keine Vorbehaltsgebiete fiir landwirtschaft-
liche Flachen beansprucht. In dem Stadtteil Lehr stehen noch grof3flachig landwirtschaftliche
Flachen zur Verfigung. Landwirtschaftliche Flachen und deren Boden werden nur in
unbedingt erforderlichem Umfang beansprucht.

Durch die geplante Freiflachenphotovoltaikanlage wird der Boden nicht versiegelt.

Die Bodenfunktionen bleiben erhalten. Fiir die Freiflichenphotovoltaikanlage wird eine
Rickbauverpflichtung aufgenommen, soweit die Flache nicht mehr entsprechend genutzt
wird. Somit geht der landwirtschaftlich geeignete Boden weder dauerhaft noch unwieder-
bringlich verloren. Die Flache wird zukiinftig extensiv landwirtschaftlich genutzt.

Mit dem Vorhaben wird dem Ausbau erneuerbarer Energie Rechnung getragen und zum
Klimaschutz beigetragen. Die vorgesehene Flache ist durch den Berliner Ring vorbelastet.

Der Regionale Griinzug wird durch die PV-Anlage nicht Giberwiegend beeintrachtigt, da unter
der Anlage weiterhin Griinstrukturen vorhanden sind, die hinsichtlich der heimischen Flora
und Fauna wertvoller sind, als die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen.
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6.1.

6.2.

Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Lehr”.
Des Weiteren werden keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete tangiert. Angrenzend an
das Plangebiet befinden sich Offenlandbiotope, in die kein Eingriff erfolgt.

Im Rahmen der Flachennutzungsplandanderung im Parallelverfahren wurde bereits gepriift,
ob eine Erlaubnis seitens der Unteren Naturschutzbehdrde erteilt werden kann oder eine
Befreiung erforderlich ist. Die Untere Naturschutzbehorde sowie das Umweltministerium
kamen zu dem Ergebnis, dass eine Befreiung gem. § 67 Abs. 1 S.1 BNatSchG erforderlich ist,
fiir die die Tatbestande (Vorliegen eines atypischen, singuldren Sonderfalls; Alternativen-
prifung; Griinde des iberwiegenden 6ffentlichen Interesses) vorliegen missen. Diese sind
aus Sicht des Nachbarschaftsverbandes Ulm ausreichend erfiillt.

Eine Alternativenprifung erfolgt auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung. Ein
Befreiungsantrag wird bei der unteren Naturschutzbehoérde im Rahmen des Verfahrens als
gesonderter Bestandteil gestellt.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes und
nicht innerhalb eines Hochwasserschutzgebietes.

Gemals Flachennutzungsplan liegen im Bereich des Plangebietes keine bekannten Denkmal-
schutzgebiete. Hinweise zum Umgang mit moglichen Funden wahrend der Bauausfiihrung
sind im Textteil enthalten

Bodenschutzkonzept

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Realisierungskonzept

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Alternativen zur vorliegenden Planung, Nachverdichtungs- und Innenentwicklungs-
moglichkeiten

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden.

Die vorliegende Plangebietsflache wurde in einem Interessensbekundungsverfahren geprift
und als geeignete Flache fir die Bebauungsplanverfahren ausgewahlt. Im Rahmen der
Interessensbekundung wurden weitere Flachen ausgewahlt, flir die derzeit auch Bauleitplan-
verfahren durchgefiihrt werden. Das Flachennutzungsplanverfahren wird derzeit im Parallel-
verfahren durchgefihrt.

Nachverdichtungs- und Innenentwicklungsmoglichkeiten liegen fir PV-Freiflaichenanlagen
grundsatzlich nicht vor.

Alternativ zu Freiflaichenanlagen unterstiitzt und fordert die Stadt Ulm den Bau von
PV-Anlagen auf Dachern schon seit Jahren.
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8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung
Der vorliegende Bebauungsplan dient der Errichtung einer Photovoltaik-Freiflachenanlage.

Die Flache, auf der Solarmodule der Freiflachen-PV-Anlage errichtet werden sollen, wird als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Photovoltaik gem. § 11 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Sie dient der Stromerzeugung durch Sonnenenergie. Hier sind neben den
baulichen Anlagen zur Stromerzeugung aus Sonnenenergie auch Nebenanlagen und
notwendige Betriebseinrichtungen, wie z. B. Trafostationen, Speichersysteme, Zuwegungen
und Einfriedungen zulassig. Neben der Aufstellung von Solarmodulen soll die Flache in dem
sonstigen Sondergebiet auch landwirtschaftlich nutzbar sein (z. B. Mahd, Schafsbeweidung).
Die Bodenoberflachen sollen dauerhaft als extensives Griinland angelegt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Beabsichtigt ist die Errichtung von reihig angeordneten Solarmodulen auf in den Boden
gerammten Untergestellen aus Metall. Es wird festgesetzt, dass die untere Kante (Traufhdhe)
mindestens 0,80 m zum Boden betrdgt, um eine durchgehende Vegetation sicherzustellen
und eine mogliche Verletzungsgefahr von Schafen zu minimieren.

Die maximale Hohe von baulichen Anlagen, sowohl der Solarmodule als auch von Neben-
anlagen und Betriebseinrichtungen wird auf 4,0 m begrenzt, um die Sichtbarkeit in der freien
Landschaft gering zu halten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen wurden so gewahlt, dass das Potential zur Nutzung
der Sonnenenergie bestmoglich genutzt werden kann. Umso héher die Auslastung der
einzelnen Flachen fir Freiflaichen-Photovoltaikanlagen ist, umso mehr (landwirtschaftliche)
Flachen kdnnen erhalten werden.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird tber den Feldweg, der vom Berliner Ring angefahren werden kann, an
das ortliche StraBennetz angebunden. Die ErschlieBung des Gebietes kann somit Gber
Bestandswege sichergestellt werden.

Griinordnerische Festsetzungen

Zur Einbindung in die freie Landschaft wurden rings um die Freiflachenphotovoltaikanlage
verbindliche Griinflachen festgesetzt.

Um eine Mindesteingriinung fiir das Plangebiet mit heimischen Gehdlzen und bliitenreichen
Wiesenflachen sicherzustellen wurden Pflanzgebote festgesetzt.

Zum Erhalt drei vorhandener Baume wurde eine Pflanzbindung aufgenommen. Bei Abgang
sind diese artgleich nachzupflanzen.
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8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.

8.12.

8.13.

Begrenzung der baulichen Anlagen und sonstigen Nutzungen

Nach Beendigung des geordneten Betriebes zur Nutzung der Sonnenenergie durch Photo-
voltaik ist diese zurlickzubauen, damit die Flachen wieder landwirtschaftlich genutzt werden
koénnen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Auf den Umweltbericht, der bis zum Entwurfsstand des Bebauungsplanes vorliegt, wird
verwiesen. Im Rahmen des Umweltberichts wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
abgearbeitet.

Spezieller Artenschutz

Der Artenschutz ist unabhdngig vom Verfahren immer zu beachten. Zum vorliegenden
Bebauungsplan wird zundchst eine Relevanzbegehung vorgenommen. Die Ergebnisse
werden im Laufe des Verfahrens erganzt.

Immissionsschutz

Immissionen entstehen durch die ordnungsgemaBe Bewirtschaftung der angrenzenden
Felder sowie durch den motorisierten Verkehr der angrenzenden StralRen. Auf die mogliche
Staubentwicklung und der Ablagerung auf den Modulen wird hingewiesen. Dies ist zu dulden.

Ver- und Entsorgung
Der Anschluss der PV-Anlage erfolgt an das Umspannwerk Ost in UIm-Jungingen.

Derzeit sind keine Schaltfelder in der Anlage frei. Das Umspannwerk Ost kann frihestens
Ende 2025 erweitert werden. Eine Verbindung muss zwischen UW Ost zum Plangebiet
hergestellt werden. Die Querung der B10 ist ggf. problematisch. Es ist ein Briickenersatzbau
geplant. Die Freileitung im Bestand ist nicht nutzbar, ein Abbruch ist vorgesehen.

Niederschlagswasser

Zur ortsnahen Versickerung und Nutzung der Filter- und Pufferfunktion des Bodens ist das
Niederschlagswasser breitflachig innerhalb des Plangebietes zu versickern. Da keine
nennenswerte Versiegelung erfolgt, kann das Niederschlagswasser nach wie vor breitflachig
versickern.

Altlasten

Es sind keine Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Hinweise zum Umgang
mit moglichen Funden wahrend der Bauausfiihrung sind im Textteil enthalten. Bei der Flache
handelt es sich um eine Rekultivierungsflache.

Kampfmittel

Das Gebiet ist auf Kampfmittelfreiheit zu untersuchen.
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8.14.

8.15.

8.16.

10.

11.

11.1.

Geotechnik / Boden- und Wasserschutz

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Erdmassenausgleich / Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

Es findet kein Abtrag oder Auftrag von Boden statt.

Ortliche Bauvorschriften
Einfriedungen

Fiir ausreichend breite Ausweichmdoglichkeiten fiir den landwirtschaftlichen Begegnungs-
verkehr sind Einfriedungen mit 2,0 m Abstand vom Fahrbahnrand erforderlich.

Werbeanlagen

Aus Ricksichtnahme auf die freie Landschaft sowie zur Vermeidung der Ablenkung des
Verkehrs sind keine Werbeanlagen zulassig.

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung
Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung sind nicht zu erwarten.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke sind weiterhin erschlossen und anfahr-
bar. Das landwirtschaftliche Wegenetz bleibt unberiihrt.

Durch die Verwendung von reflexionsarmen Modulen und die Eingriinung des Gebietes
kénnen wesentliche Lichtreflexionen ausgeschlossen werden.

Die Anlage verursacht praktisch keine Gerdusche und Emissionen.

Durchfiihrungsvertrag

Die Inhalte des Durchfiihrungsvertrages werden im Verfahren erganzt.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 8,00 ha
davon: Sonstiges Sondergebiet ca. 7,45ha
davon: Pflanzgebotsflache (Pfg.) ca. 0,55ha



