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Umwelt

Behandlung offentlich GD 262/08

Betreff: Bebauungsplan "Mergelgrube Teil I"

- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur vorgezogenen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdérden

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplanvorentwurf (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen Vorentwurf (Anlage 3)
1 Begriindung Vorentwurf (Anlage 4)
Antrag:

1.  Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Mergelgrube I" innerhalb des im Plan vom 20.05.2008
(Anlage 2) eingetragenen Geltungsbereiches zu beschlielRen.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsheteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Behérdenbeteiligung
i.S.v. § 4 Abs.1 BauGB durchzufiihren.
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Sachdarstellung:

4.1.

4.2.

Kurzdarstellung

Aufstellung eines Bebauungsplans fir die Entwicklung eines Industriegebietes an der Autobahn A8 und in
Nachbarschaft des Containerbahnhofes Ulm (Umschlagbahnhof Ulm-Nord/Dornstadt.

Rechtsgrundlagen

a) 81Abs.3Satz2, 82Abs.1,83Abs.1sowie § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch i.d.F.. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI |
3316).

b) 8§74 Landesbauordnung i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert am 14.12.2004 (GBI
S. 895)

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flurstiicke Nr. Nr. 524/1, 526/6, 528, 535/1,
538/6, 585/1, 590, sowie Teilflachen der Flurstiicke 475, 524, 538, 539, 581, 583, 584, 585, 591, 592, 593,
594 und 595 der Gemarkung Ulm, Flur Jungingen.

Sachverhalt
Ausgangslage

Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen der Stadt Ulm konkrete Ansiedlungsvorhaben
ortsansassiger Betrieben vor. Aufgrund der Lage in raumlicher Nahe zum Umschlagbahnhof UIm-Nord/
Dornstadt und der unmittelbaren Nahe zum vorgesehenen neuen Autobahnanschluss Eiselauer Weg an der
BAB A8 ist der geplante Standort zur Ansiedlung von Industriebetrieben bestens geeignet ohne Stérungen
und Belastungen von schiitzenswerten Einrichtungen und Nutzungen.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Ulm
stellt den Geltungsbereich als gewerbliche Bauflache dar. Der Bebauungsplan wird damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst nur die Grundstiicke, die sich in stadtischen Eigentum
befinden. Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand der Gemarkungsgrenze des Ortsteils Jungingen
zwischen der LandesstralRe L 1165 (Beimerstetten-Jungingen) und der Bahnlinie Ulm-Stuttgart. Die
Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind unbebaut und werden derzeit ausschlief3lich
landwirtschaftlich als Acker- und Grinlandflachen genutzt.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Errichtung von Gewerbe-
und Industriebetrieben innerhalb des Plangebietes im Ulmer Norden geschaffen werden.

Geplante Neugestaltung

Zur Entwicklung des Plangebietes besteht bereits ein stadtebauliches Rahmenkonzept der Stadt Uim (Stand
Juni 2007). Die Grundziige der Gebietsentwicklung als Gewerbe- und Industriegebiet sind in dieser
informellen Planungsebene aufgezeigt. Das Plangebiet ist dabei in Verbindung mit dem Umschlagbahnhof
UIm-Nord/Dornstadt zur Entwicklung als Guterverkehrszentrum vorgesehen.

Die ErschlieBung des Gebietes istim Rahmenplan von der Landesstralle L 1165 mit einer internen
Verteilung tiber einen Kreisverkehrsplatz vorgesehen. Nordlich des Kreisels ist eine SticherschlieRung mit
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einem Wendeplatz, stidlich ist eine Weiterflihrung der Stra3e iber die Bahnlinie Ulm Stuttgart zu dem
geplanten BAB Anschluss Eiselauer Weg vorgesehen.

Der Rahmenplan schldgt eine differenzierte Randeingriinung sowie eine interne Gliederung des
Plangebietes mit linearen, in Ost-West Richtung verlaufenden Griinzasuren zur Ableitung des
Oberflachenwassers vor. Im siidlichen Teil, unmittelbar an die BAB A 8 angrenzend wird der erforderliche
Freihaltestreifen mit einem Abstand von 40 m zum Fahrbahnrand als Verkehrsgriin vorgesehen.

Der Bebauungsplanvorentwurf ist auf der Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplanes vom Juni 2007
entwickelt worden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Grél3e von ca. 16,3 ha auf.

Durch das geplante Ansiedlungsvorhaben mit einem Logistikgebaude sowie den zur Verfligung stehenden
Grundstiicken in stadtischem Besitz muss der Vorentwurf angepasst werden. Die vorgesehene
Erschlielung fir den Nordteil des Plangebietes wird entsprechend dem Fléchenbedarf der vorgesehenen
Betriebsansiedlung und Bebauung gegentiber dem Rahmenplanverandert und reduziert.

Die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet wird als Industriegebiet gemal § 9 BauNVO festgesetzt. Zur
Sicherung einer dem Standort angemessenen und zukunftsweisenden gewerblichen und industriellen
Nutzung in Verbindung mit dem angrenzenden Umschlagbahnhof werden grof3ziigige Baufenster mit
baulichen Anlagen fiir Hochregallager bis zu einer Hohe von max. 40 m ermdglicht.

Zur Einbindung der Bebauung des Plangebietes in das umgebende Orts- und Landschaftsbild wird eine
intensive Randeingriinung und Durchgriinung des Gebietes festgelegt. Die Gestaltung der Freiflachen ist
mit Baum- und Strauchpflanzungen entlang des gesamten Plangebietsrandes sowie entlang der neuen
Erschlieungsstralien mit straBenbegleitenden Baumpflanzungen vorgesehen.

Zur Zuriickhaltung und Bewirtschaftung des anfallenden Oberflachenwassers werden Retentionsgraben und
-mulden innerhalb und am &stlichen Rand des Plangebietes entsprechend der bestehenden Topographie
des Gebietes festgesetzt. Am norddstlichen Rand des Geltungsbereiches wird eine Aufweitung des
Grabensystems als Sammelmulde ausgebildet. Die Abwirtschaftung des Uberlaufes nach starken
Regenereignissen erfolgt iber einem Durchlass unter der Landesstrafle L 1165 in das Grabensystem
dstlich des Plangebietes.

Der Ausgleichsflachenbedarf aul3erhalb des Plangebiets betrégt 9.77 ha bei Aufwertung der Flachen um 1
Wertstufe. Als externe Ausgleichsflachen werden die Grundstticke Flurstiick Nr. 2598 und Flurstuick Nr.
2572 der Gemarkung Beimerstetten, sowie die Flurstlicke Nr. 2177/2, 2178 und 2182 der Gemarkung Ulm
die sich im Besitz der Stadt UIm befinden, festgelegt und dem Bebauungsplan direkt zugeordnet. Dabei
werden Aufforstungsmaflinahmen von naturnahen und standortgerechten Mischwaldern sowie der Umbau
eines Fichtenforstes zu einem naturnahen und standortgerechtem Mischwald vorgesehen. Der Eingriff
durch die Planung in den Landschaftshaushalt und das Landschaftsbild kann damit ausgeglichen werden.

Vorgesehene Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung: Industriegebiet (GI) gemaR § 9 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,8

max. zul. Gebaudehdhe in Meter tiber NN (OK)
mit einer relativen Hhe von max. 40,0 m

Uberbaubare Grundstiicksflache: durch Baugrenzen

Bauweise: abweichende Bauweise mit der Festlegung, dass
auf der Grundlage der offenen Bauweise bauliche
Anlagen langer als 50 m sein dirfen

Verkehrsflachen Differenzierung nach offentlichen
StraRenverkehrsflachen und Verkehrsgriinflachen

Griinordnung Pflanzgebote mit differenzierten Festsetzungen
zu Art und Umfang der Bepflanzungen
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Regenwasserbewirtschaftung Offentliche Retentionsgraben und —mulden als
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Flache flir Ausgleichsmalinahmen direkte Zuordnung der stadteigenen
Ausgleichsgrundstiicke auf Gemarkung
Beimerstetten und Ulm zu dem Bebauungsplan

Ortliche Bauvorschriften Durch die Satzung der ortlichen Bauvorschriften
nach8 74 LBO-BW werden die Gestaltung der
Werbeanlagen sowie die Einfriedungen geregelt.

Der Ortschaftsrat Jungingen wurde in seiner Sitzung am 10.06.08, der Ortschaftsrat Lehr in seiner Sitzung
am 18.06.08 iiber den Bebauungsplanentwurf informiert. Der Ortschaftsrat Jungingen stimmte der
Aufstellung des Bebauungsplan mit der Mal3gabe der Reduzierung der maximal zuldssige Gebéudehdhe
auf 36 m zu. Da die Fachplaner eine Hohe von 40 m aus logistischen Grinden fur erforderlich halten
schlagt die Verwaltung vor der Anregung des Ortschaftsrates nicht zu entsprechen.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsheteiligung sollen die Planunterlagen im Biirgerservice Bauen der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht sowie bei der Ortsverwaltung Jungingen offentlich
dargelegt und mit interessierten Blrgern erdrtert werden. AuBerdem soll Gelegenheit gegeben werden, sich
zu den Planungsabsichten schriftlich oder mundlich zur Niederschrift wahrend der Auslegungsfrist zu
aulern.

Parallel dazu sollen die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt werden, unterrichtet und zur AulRerung aufgefordert werden.



