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Beschlussorgan Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 13.11.2018  TOP

und Umwelt
Behandlung offentlich GD 311/18
Betreff: Bebauungsplan "Himmelweiler V" im Stadtteil Lehr

- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange -

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplanvorentwurf (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Vorentwurf) (Anlage 3)
1 Begrindung mit Umweltbericht (Vorentwurf) (Anlage 4)
1 Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage 5)

Antrag:

1. Die Aufstellung des Bebauungsplans "Himmelweiler V" innerhalb des im Plan vom

08.10.2018 eingetragenen Geltungsbereichs zu beschlieBen.

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

i.V. Kalupa

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:

BM 3, C 3, LE, LI, OB, VGV Eingang OB/G

Versand an GR

Niederschrift §
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Kurzdarstellung

Lage im Stadtgeflige/ baulicher Kontext

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt unmittelbar nérdlich der Bundesautobahn
A8 Stuttgart-Muanchen, am nérdlichen Rand der Gemarkungsgrenze des Stadtteils Ulm-
Lehr.

Die Grundstucke innerhalb des Geltungsbereichs sind unbebaut und werden derzeit im
stdlichen Teilbereich intensiv ackerbaulich bewirtschaftet. Der nérdliche Teilbereich ist
vollstandig versiegelt und wird durch die DB Intermodalis als Container- Lager Standort
genutzt. Im Westen des Grundstiicks besteht ein bis zu ca. 35m breiter Feldgehdlzstreifen
mit begleitenden Grasfluren.

Im Westen und Nordwesten grenzen die rechtskraftigen Bebauungsplane Himmelweiler lII
der Stadt Ulm sowie Himmelweiler I+l der Gemeinde Dornstadt an. Nordlich und
nordostlich angrenzend befinden sich das Guterverteilzentrum mit Containerbahnhof der
Deutschen Bahn sowie mehrere Logistik Unternehmen im Bereich der Mergelgrube. Im
Osten wird das Plangebiet durch den Eiselauer Weg, mit Unterfihrung der Autobahn A8,
daran anschlieBend durch die Gewerbeflachen des rechtskraftigen Bebauungsplans sowie
der Bahnlinie Stuttgart- UIm begrenzt. Im Stiden schlieBen die Bundesautobahn A8 sowie
weitere Gewerbegrundstticke des Gewerbegebiets UIm Nord an.

Die Gelandeoberflache des Plangebiets weist kein nennenswertes Gefalle auf.

Die ErschlieBung des Grundstticks erfolgt Gber den "Eiselauer Weg" sowie die
abzweigende ErschlieBungsstraBe "Himmelweiler".

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Grundstlcks: Flst. Nr. 657 der Gemarkung Lehr
und weist eine GroBe von ca. 3,18 ha auf.

Die Grundsticke des Geltungsbereiches befinden sich im Besitz der Stadt Ulm.

Verkehr

Die zukUnftige ErschlieBung des Gewerbegebiets Ulm Nord erfolgt Gber die neue
Doppelanschlussstelle zur Bundesautobahn A8 im Bereich des Eiselauer Weges. Dieser
wird derzeit im Zusammenhang mit dem sechsstreifigen Ausbau der A8 errichtet.

Die derzeitige Ubergeordnete ErschlieBung des Gebietes ist Uber die LandesstralBe 1165
und die parallel zur BundesstralBe 10 verlaufende LandstraBBe jeweils Uber die abzweigende
StraBe Stelzenacker und den Eiselauer Weg gewabhrleistet.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt tber die ErschlieBungsstral3e
Himmelweiler im Norden des Plangebiets.

Durch die neu geplante und verbesserte Anbindung an das Uberregionale StraBennetz ist
das Gewerbegebiet kiinftig gut erschlossen und fhrt zu einer deutlichen Entlastung der
umliegenden Gemeinden Lehr, Jungingen, Dornstadt und Beimerstetten.

Infrastrukturversorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der SWU
Netze angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt
Uber bereits vorhandene Kanale auBerhalb des Plangebietes. Die Abwasserleitungen
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innerhalb des Plangebietes werden im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen
errichtet. Die Versorgung mit Loschwasser wird bei der Planung und Ausfihrung
entsprechend den bestehenden Vorschriften und Richtlinien bertcksichtigt.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstiges sauberes
Oberflachenwasser der Baugrundstlcke sind zurlickzuhalten und soweit moglich mit
vertretbarem Aufwand dem naturlichen Wasserkreislauf zuzufthren. Zur Zurtckhaltung
und Bewirtschaftung des anfallenden Oberflachenwassers auf den Grundstlicken werden
Regenwasser-Sammelanlagen festgesetzt. Nur der Uberlauf aus diesen Anlagen darf in die
Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.

Neubebauung

Durch den Bebauungsplan kann eine Weiterentwicklung der bestehenden
Gewerbegebietsflachen im Ulmer Norden planungsrechtlich gesichert werden.

Rechtsgrundlagen

a) § 1 Abs. 3, § 2 Abs. 1, § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 5.3634)

b)  § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 358, ber. S. 416), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (BGl.
S.612,613).

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flurstlicks Nr. 657 der
Gemarkung Lehr und weist eine GroBe von ca. 3,18 ha auf.

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan wird der aufgefihrte Bebauungsplan in der entsprechenden
Teilflache seines Geltungsbereiches auBer Kraft gesetzt:

- vom Geltungsbereich des Bebauungsplans werden keine rechtskraftigen
Bebauungsplane tangiert

Verfahrensablauf
a) Aufstellungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 13.11.2018

Sachverhalt

Ausgangslage
Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt an der nordlichen Gemarkungsgrenze der Stadt
Ulm, innerhalb des Gewerbegebiets Ulm Nord.

Die Nachfrage nach gewerblichen Baugrundstlicken im Gewerbegebiet Ulm Nord ist
aufgrund der Lage in raumlicher Nahe zum Umschlagbahnhof Ulm/Dornstadt und zur
Bundesautobahn A8 anhaltend grof3. Die Anbindung an die Autobahn A8 ist bisher
kompliziert und lediglich Uber die L1165 zwischen Jungingen und Beimerstetten sowie
Uber die parallel zur B10 verlaufenden LandstraBBe zwischen Lehr und Dornstadt moglich.
Insbesondere die zahlreichen Logistikunternehmen im Ulmer Norden sowie der
Containerumschlagsbahnhof belastet die Umwelt sowie die Bewohner der umliegenden
Orte Jungingen, Lehr, Dornstadt und vor allem Beimerstetten mit zunehmendem
Schwerlastverkehr. Zur Vereinfachung und Verbesserung der Anbindung des
Gewerbegebiets wurde ein Doppelanschluss an die Bundesautobahn A8 auf Hohe des
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Eiselauer Weges geplant, der derzeit realisiert und voraussichtlich Ende 2020 fertiggestellt
wird.

Die inzwischen planfestgestellte direkte Zu- und Abfahrt zur Autobahn hat innerhalb des
Plangebiets konkrete Ansiedlungsvorhaben eines Schnellrestaurants sowie einer Tankstelle
geweckt.

Die Grundstucke innerhalb des Geltungsbereichs sind derzeit unbebaut. Dabei ist die
nordliche Teilflache vollstandig versiegelt und wird derzeit von DB Intermodalis als
Containerstandort genutzt. Der stdliche Teil wird noch landwirtschaftlich genutzt. Die
durch die Neuorganisation der beiden Betriebe verloren gegangenen Lagerflachen werden
auf einer ca. 1,2 ha groBen Teilflache im Westen des Geltungsbereichs sichergestellt.

Die vorgesehene Entwicklung des Plangebiets ist im stadtebaulichen Rahmenplan "Ulmer
Norden" in seinen Grundzligen dargelegt. Der Bebauungsplan wird auf Grundlage der
Vorgaben des Rahmenplanes sowie der beabsichtigten gewerblichen Nutzung erstellt.

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Mit
dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung
der vorgesehenen Gewerbebetriebe innerhalb des Plangebietes im Ulmer Norden
geschaffen werden.

Geplante Neugestaltung

Die Grundzuge zur gewerblichen Entwicklung des Plangebiets sind bereits im
stadtebaulichen Rahmenplan der Stadt UIm aus dem Jahr 2007 dargestellt. Der
Bebauungsplan wird auf Grundlage der Vorgaben des Rahmenplans sowie der
beabsichtigten gewerblichen Entwicklung erstellt.

Die derzeit im nordlichen Teil des Geltungsbereichs befindlichen Containerstandortflachen
werden im 0Ostlichen Teil aufgegeben und in Zukunft lediglich auf der westlichen Teilflache
des Geltungsbereichs in gleicher GroBe wiederhergestellt.

Das geplante Ansiedlungsvorhaben wird im 6stlichen Teil des Plangebietes realisiert und
sieht im Norden ein Schnellrestaurant sowie stdlich angrenzend eine Tankstelle vor.

Das zu beplanende Grundsttck lasst durch den Grundstlckszuschnitt, die Freihaltezone
zur Autobahn mit 40 m sowie die vorgesehenen Nutzungen keine Realisierung von
hochwertigen BegriinungsmaBnahmen zu. Die Freihaltezone wird als Ausgleichsflache
vorgesehen. Im weiteren Verfahren wird die Angemessenheit einer entsprechenden
Festsetzung von Grlindachern oder anderen Moglichkeiten der Regenwasserretention
oder sogar Versickerung gepruft. Eine mogliche Installation von PV-Anlagen soll sofern
wirtschaftlich darstellbar Uber das Zivilrecht im Zusammenhang mit dem Verkauf des
Grundstucks vereinbart werden.

Spezieller Artenschutz

Durch die geplante Bebauung der aktuell Gberplanten Flache im Ulmer Norden sind die
lokalen Populationen fast aller (potentiell oder nachgewiesenermalBen) vorkommenden
streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten nicht
oder nur unerheblich betroffen. Fir die Zauneidechse kann durch spezifische
Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBBnahmen verhindert werden, dass gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote verstoBen wird. Damit ist der Bebauungsplan aus Sicht
des Artenschutzes umsetzbar.



6.4.

6.5.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaB § 1 a Abs. 3 BauGB sieht fir den
Eingriff in Natur und Landschaft einen Ausgleichsbedarf vor, der lediglich teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, im Bereich der Anbauverbotszone ausgeglichen
werden kann. Der dartiberhinausgehende Teil muss auBerhalb des Geltungsbereichs
kompensiert werden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaRB § 1a Abs. 3 BauGB bedingt einen
externen Ausgleichsbedarf von 2,48 ha. Die genaue Lage der externen Ausgleichsflache
wird bis zur 6ffentlichen Auslegung abgestimmt und zugeordnet.

Bebauungsplan

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO

Zulassig sind die Nutzungen gemal3 § 8a Abs.2
Nr. 1-3 BauNVO

-MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) 0,8

maximal zulassige Hohe von 19,50 m
- Uberbaubare Grundstticksflache:  Festsetzung von Baugrenzen
- Bauweise: abweichende Bauweise

-Dachform: Flachdacher, Sonderdachformen kénnen als
Ausnahme zugelassen werden, wenn sie
betriebsorganisatorisch notwendig sind

- Stellplatze: Die innerhalb der Gewerbegebietsflache
erforderlichen Stellplatze sind entsprechend der
LBO nachzuweisen.

Beschlussfassung

Den Vorentwurf des Bebauungsplans "Himmelweiler V" zu billigen.

Die frihzeitige Auslegung 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
durchzufthren.
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