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Behandlung offentlich ZD

Betreff: Bebauungsplan " Gewerbepark Blaubeurer Stral3e"

-Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden sowie der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange -

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)

1 Bebauungsplanvorentwurf (Anlage 2)

1 Erlauterungsbericht (Anlage 3)

1 Artenschutzgutachten AGL Ulm (Anlage 4)
Antrag:
1. Die Aufstellung des Bebauungsplans " Gewerbepark Blaubeurer StraBe" innerhalb des im

Plan der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vom 11.11.2020 (Anlage 2) einge-
tragenen Geltungsbereichs zu beschlieBen.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Be-
hordenbeteiligung i.S.v. § 4 Abs.1 BauGB durchzufihren.
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Sachdarstellung:

1.

Kurzdarstellung

Der Bebauungsplan wird zur Sicherung und nachhaltigen Weiterentwicklung des nordlich
der Blaubeurer Strale gelegenen Gewerbestandortes aufgestellt. Ein groBflachiges, brach-
liegendes GrundstUcksareal der ehemaligen Firma Moco innerhalb des Plangebietes steht
zur Umnutzung und Neustrukturierung an. Die Gebietsentwicklung bietet die Chance, das
groBraumige Gebiet angesichts immer knapper werdender Gewerbeflachen in Ulm als at-
traktiven Gewerbestandort zu sichern, neu zu ordnen und stadtebauliche Missstande, die
sich Uber Jahrzehnte entwickelt haben, zu beseitigen. Direkt angrenzende gewerbliche
Flachen sollen in den Planumgriff mit einbezogen werden und bestehendes Baurecht hin-
sichtlich Art und MaB der baulichen Nutzungen an die heutigen Anforderungen und die
Planungsziele der Stadt Ulm angepasst werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Nutzungen wie zentren- und nahver-
sogungsrelevanter Einzelhandel sowie Vergntgungsstatten ausgeschlossen werden, die
die Umsetzbarkeit der gewiinschten Entwicklung verhindern bzw. negativ beeinflussen
und die im Konflikt zum Markte- und Vergnlgungsstattenkonzept der Stadt Ulm stehen.

Rechtsgrundlagen

a) 81 Abs. 3,§2Abs. 1,§3Abs. 1sowie § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

b) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357 ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019
(GBI. Nr. 16, S. 313) mit Inkrafttreten am 1. August 2019.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst entsprechend dem heutigen
amtlichen Kataster folgende Grundstlcke der Gemarkung Ulm, Flur Ulm

Flursticke Nr.:

Teilbereich aus 4000/19, 1562/2, 1562/3, 1562/4, 1563, 1566, 1566/1, 1566/2, 1567,
1567/1, 1567/2, 1567/3, 1567/4, 1567/5, 1567/6, 1567/7, 1567/8, 1567/9, 1567/10,
1567/11, 1568, 1569, 1571, 1572 (Blaubeurer StraBe), 1572/2, 1572/3, 1572/5, 1573,
1574, 1575, 1575/1, 1576, 1577, 1578/2, 1601/1, 1601/2, 1601/3, Teilbereich aus
4000/20 (Beringerstrale), Teilbereich aus 4000/6

Teilbereich aus 1601 (Blaubeurer Stral3e B 28), Teilbereich aus 1629/4 (Magirusstral3e)

und Grundstticke der Gemarkung Ulm, Flur Soflingen
Flurstlicke Nr.:
Teilbereich aus 426 (Blaubeurer StraBBe B 28), Teilbereich aus 313 (Magirusstral3e)

Die exakte raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im Lageplan des Bebauungs-
planvorentwurfs (Anlage 2) dargestellt.

Anderung bestehender Bebauungspline

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die bestehenden rechtsverbind-
lichen Bebauungsplane ganz oder in den entsprechenden Bereichen durch den Be-
bauungsplan " Gewerbepark Blaubeurer StralBe" ersetzt.
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Es handelt sich hierbei um folgende Bebauungsplane:

- Bebauungsplan Nr. 141.1/22 (= 164/26a) "Blaubeurer StraBe - JagerstraBe"”, in Kraft
getreten am 28.10.1965

- Bebauungsplan Nr. 141.1/24 "Blaubeurer Stral3e - westlich der Beringerbriicke",
in Kraft getreten am 15.01.1976

- Bebauungsplan Nr. 141.1/25 "Blaubeurer StraBe", in Kraft getreten am 10.08.1978

- Bebauungsplan NR. 141.1/ 27 "Blaubeurer StraBBe -Ost", in Kraft getreten am
06.03.1997

- Bebauungsplan 141.1/ 30 "Fachmarktzentrum nérdlich der Blaubeurer StraBBe",
in Kraft getreten am 17.01.2017

- Bebauungsplan Nr. 164/ 41 "Blaubeurer StraBBe - MagirusstraBe - Einsteinstral3e -
JagerstraBe (Teil 1)" in Kraft getreten am 29.01.1998

Sachverhalt

Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt flir den Planbereich im Be-
stand "Gewerbebetriebe" dar.

Zudem wird im Flachennutzungsplan die Entwicklungsmaoglichkeit von groBflachigem Ein-
zelhandel als langfristiges Entwicklungsziel unter der Voraussetzung des Nachweises der
Vertraglichkeit, vornehmlich durch Raumordnungsverfahren, dargestellt. Im Fachbereichs-
ausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt wurde am 07.05.2013 der Beschluss Gber
das Kommunale Marktekonzept fir Ulm gefasst. Danach ist eine Ansiedlung sowohl von
groBflachigem, zentrenrelevanten Einzelhandel sowie von Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten im Planbereich klnftig auszuschlie3en.

Es ist ein Gewerbegebiet geplant. Der Bebauungsplan wird damit gemal3 § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Rahmenplan und Sanierungsgebiet

Zur Steuerung der baulichen Entwicklung von groBen, brachliegenden Gewerbeflachen
der ehemaligen Molfenter GmbH & Co wurde am 30.09.2014 (GD 308/14) im Fachbe-
reichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt ein Rahmenplan beschlossen. Dieser
sieht eine neue ErschlieBungsstraBBe in Verlangerung der BeringerstralBe zur Magirusstral3e
und eine weitere untergeordnete ErschlieBung nach Westen vor, um eine kleinteiligere
und bedarfsorientierte Parzellierung des groBraumigen Areals zu ermdglichen. Der Be-
bauungsplan setzt auf der Rahmenplanung auf und bezieht angrenzende Grundstticke mit
ein. Aktuelle Entwicklungen wie der Abbruch der Beringerbriicke oder die Aufgabe des
Industriegleises an der MagirusstraBBe fir das Kohlelager der FUG nach Inbetriebnahme
des neuen BHKW spatestens Ende 2022 finden Berlcksichtigung.

Teile des Bebauungsplangebietes liegen im Ersatz- und Erganzungsgebiet “Nordlich der
Blaubeurer StraBe" (Gemeinderat 16.12.2015, GD 525/15), welches dem Sanierungsge-
biet Dichterviertel angegliedert ist. Eines der vorrangigen Ziele ist es, den Gewerbestandort
zu sichern und weiter zu entwickeln. Einerseits konnen Bauflachen fir die Verlagerung
von Gewerbebetrieben aus dem Dichterviertel zur Verfligung gestellt werden, andererseits
kdonnen attraktive Standortbedingungen fir bereits ansassige Betriebe, aber auch fir neu
anzusiedelnde Handwerksbetriebe und Dienstleistungsunternehmen, fir die bisher keine
Flachen in der Nahe der Ulmer Innenstadt bestehen, geschaffen werden.
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Strategie "Gewerbe in der Stadt"

Am 27.06.2017 wurde im Gemeinderat die "Handlungsstrategie Gewerbe" beschlossen
(GD 185/17). Zum einen sollen bestehende Gewerbegebiete erhalten und ggfs. weiter-
entwickelt werden, zum anderen ist in gemischt genutzten Gebieten (sog. Gemengelagen)
der Anteil an gewerblichen Nutzungen zu erhalten. Auf gewerblichen Konversionsarealen
sollen abhangig von Lage und Einbindung anteilig Flachen flr Gewerbe/ Dienstleistung
vorgehalten werden.

Kommunales Marktekonzept

Der Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt des Gemeinderates hat am
07.05.2013 auf Grundlage des Gutachtens von Dr. Donato Acocella / Stadt- und Regio-
nalentwicklung das "Kommunale Marktekonzept fir UIm" (GD 152/13) beschlossen und
die Verwaltung beauftragt, dieses Konzept durch Bebauungsplane in verbindliches Recht
umzusetzen.

Neuansiedlungen von zentrenrelevantem Einzelhandel bzw. Betrieben mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment, unabhangig ob die Verkaufsflache unterhalb der Schwelle zur
GrofB3flachigkeit oder darlber liegt, sollen zum Schutz der zentralen und sonstigen inte-
grierten Versorgungsbereiche und der Handelslandschaft der Innenstadt sowie zum Fla-
chenerhalt fir "klassisches" Gewerbe am Standort Blaubeurer Stra3e ausgeschlossen
werden.

Vergniigungsstattenkonzept

Am 26.02.2013 wurde im Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Umwelt und Baurecht
des Gemeinderates der Stadt Ulm das Vergnlgungsstattenkonzept fir Ulm beschlossen
und die Verwaltung beauftragt, die Konzeption durch entsprechende Bebauungspléane in
verbindliches Recht umzusetzen.

Fur die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vergnigungsstatten (Spielhallen, Wettbu-
ros u.a.) wurden gutachterlich zwei Zulassigkeitsbereiche definiert. Zum einen sind dies im
Innenstadtbereich die strukturstarken Lagen um die Bahnhofs- und HirschstraBe, wobei
eine Differenzierung nach Geschossen festgelegt wurde; zum anderen ist dies ein Bereich
entlang der Blaubeurer StraBe. Ferner sollen Bordelle, bordellartige Betriebe und artver-
wandte Betriebe als Ausnahme ausschlieBlich in dem definierten Zulassigkeitsbereich an
der Blaubeurer StraBe moglich sein. Dieser definierte Zulassigkeitsbereich "Blaubeurer
StraBe", ist damit begriindet, dass bereits ein sehr hoher Anteil gewerbegebietsuntypi-
scher Nutzungen (vor allem groBflachiger Einzelhandel, diverse Vergnigungsstatten, Fast-
food-Restaurants) vorhanden ist und es sich insofern nicht um ein schitzenswertes Ge-
werbegebiet im klassischen Sinne handelt. Der Zulassigkeitsbereich erstreckt sich aufgrund
der vorhandenen Bordellbetriebe an der Westecke Blaubeurer StraBBe/ BeringerstraBBe auch
Uber einen kleinen Teilbereich 6stlich der "kleinen" Blaubeurer StraBBe und ragt damit in
das Plangebiet.

Bestand
Das Plangebiet ist ein bebautes, gewerblich gepragtes Areal.

Im Norden befinden sich weitlaufige Gleisanlagen der Deutschen Bahn. An der Nordostsei-
te des Plangebietes liegt die Zufahrt zum FIBA der DB (Fahrzeuginstandhaltungs-, Behand-
lungs- und Abstellanlage). Ostlich des Plangebietes liegt ein Sondergebiet fir groBflachi-
gen Einzelhandel mit einem Baumarkt, einem Fachmarktzentrum und dem Mobelhaus
IKEA. An der stdostlichen Ecke befindet sich ein Eros-Center. Westlich schlie3t ein Auto-
haus an. Im Stden befinden sich auf der gegentberliegenden Seite der Blaubeurer Stra3e
(B 28) das Blautal-Center, diverse Gewerbebetriebe und Fachmarkte mit nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten.
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Das Plangebiet selber ist sowohl stadtebaulich als auch funktional stark heterogen. Neben
klassischen Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben wie Heizungs- und Sanitarfirmen
sind eine Boulderhalle, Gastronomie und Fahrradhandler, ein Drogeriemarkt, eine Spielhal-
le u.a. vorzufinden.

Bebauungsplan

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren gemaB BauGB durchgefihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine GroBe von circa 13,12 ha auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:
Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE) gemaB § 8 BauNVO

Zonierung und inhaltliche Ausdifferenzierung des Gewerbegebiets zur Sicherung der
Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele, die sich aus dem Kommunales Marktekonzept,
Vergnugungsstattenkonzept und der Gewerbestrategie ableiten

Mal der baulichen Nutzung

- zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
- Mindestanzahl an Vollgeschossen

- Hohe der baulichen Anlagen in m G. N.N.

Uberbaubare Grundsticksflache

- Baugrenzen

- Baulinien entlang der Blaubeurer StraBBe

Bauweise

abweichende Bauweise

ErschlieBung

- neue ErschlieBungsachse in Fortfiihrung der BeringerstraBe in Richtung Magirus-
stralBe mit einer SeitenerschlieBung nach Westen, Verkehrskreisel im Bereich
BeringerstraBBe, umfassender Umbau des Verkehrskotens Blaubeurer StraBe / Magirus-
stralBe, Radwegausbau

- Anpassungs- und Verbesserungsmaoglichkeiten an bestehenden ErschlieBungsflachen
der BeringerstralBe und Magirusstral3e

- Uberplanung der "kleinen" Blaubeurer StraBe

Granordnung
- Festsetzung von Baumstandorten und Festlegung von Arten- und Sortenlisten

- Randeingriinung im Norden zur Bahn als Ruderalflache

- Begriinung von Flachdachern
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FUr den Bebauungsplan wird eine naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
als Teil der Grinordnungsplanung aufgestellt. Eventuell erforderliche Ausgleichsflachen
werden bis zum Auslegungsbeschluss ermittelt.

Das Blro AGL- Arbeitsgemeinschaft Landschaftsékologie Ulm wurde mit einem Fach-
beitrag zur artenschutzrechtlichen Prifung beziglich der Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG beauftragt. Die Erfassung von Fledermausen, Vogeln, Reptilien und Heu-
schrecken erfolgte 2017. Als Ersatz von Brutplatzen und Quartieren an Gebauden werden
CEF - MaBnahmen vorgeschlagen, die zum Teil aufgrund der AbbruchmaBnahmen fir die
Altlastensanierung im Bereich nordlich der "kleinen" Blaubeurer Strale bereits erfolgt
sind. MaBnahmenvorschlage des Gutachters werden im weiteren Verfahren geprift. Es ist
vorgesehen, Auflagen bzw. MaBnahmen in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan zu integrieren.

Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der Triager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung werden die Planunterlagen 6ffent-
lich ausgelegt. Es soll Gelegenheit gegeben werden, sich zu den Planungsabsichten schrift-
lich wahrend der Auslegungsfrist zu auBern.

Parallel dazu sollen die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung berihrt werden, unterrichtet und zur AuBerung aufgefor-
dert werden.

Die Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht hat den Vorentwurf des Bebauungs-
planes "Gewerbepark Blaubeurer StraBe" in der Fassung vom 11.11.2020 vorbereitet, der
mit dem beiliegenden Erlauterungsbericht vom 11.11.2020 6ffentlich ausgelegt werden
kann.

Nahere Erlauterungen des Bebauungsplans erfolgen anhand der Planunterlagen in der Sit-
zung des SUN.



