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Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan “Gewerbepark Blaubeurer StraBe" Stadtebaulicher Teil

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 geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674).

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

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-ver-
bandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt flr den Planbereich im Bestand
Gewerbebetriebe/ grol3flachiger Einzelhandel dar.

Eine Entwicklungsmaglichkeit von groB3flachigem Einzelhandel als langfristiges Entwick-
lungsziel sollte unter der Voraussetzung des Nachweises der Vertraglichkeit, vornehmlich
durch Raumordnungsverfahren, eréffnet werden. Im Fachbereichsausschuss Stadtentwick-
lung, Bau und Umwelt wurde am 07.05.2013 der Beschluss Uber das kommunale Markte-
konzept fur Ulm gefasst. Eine Ansiedlung sowohl von zentrenrelevan-tem Einzelhandel so-
wie von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist im Planbereich kiinftig
auszuschlieBen, siehe dazu Punkt 5.3 der Begriindung.

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan als Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8 BauNVO festge-
setzt. Der Bebauungsplan kann damit gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

Anlass und Ziel der Planung

Nachdem 2013 das holzverarbeitende Traditionsunternehmen "MOCQO", J.A. Molfenter
GmbH & Co. weitreichende Flachen ndrdlich der Blaubeurer StraBBe, die zum Teil von der
Stadt Ulm erworben wurden, aufgegeben hat, ergibt sich die Chance, das groBraumige Ge-
biet aufgrund immer knapper werdender Gewerbeflachen in Ulm als attraktiven Gewerbe-
standort zu sichern, neu zu ordnen und stadtebauliche Missstande, die sich Uber Jahrzehnte
entwickelt haben, zu beseitigen. Daher ist vorgesehen, direkt angrenzende gewerbliche Fla-
chen in den Planumgriff zwecks einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung einzubezie-
hen.

Ziel ist die Sicherung und Weiterentwicklung des Gewerbestandorts Blaubeurer Stral3e
durch Schaffung attraktiver Standortbedingungen sowohl fir Neuansiedlungen, Verlage-
rungen von Betrieben aus dem Sanierungsgebiet "Dichterviertel" als auch fur Erweiterungs-
maglichkeiten ansassiger Firmen. Zur flexiblen Parzellierung der brach liegenden Flachen ist
eine neue ErschlieBungsachse als Fortfihrung der Beringerstral3e in Richtung MagirusstraBBe
mit einer SeitenerschlieBung nach Westen vorgesehen. Mit dem Abbruch der maroden Be-
ringerbricke sowie der absehbaren Aufgabe der Industriegleise im Gebiet er6ffnen sich An-
passungs- und Verbesserungsmaoglichkeiten an bestehende ErschlieBungsflachen der Berin-
gerstraBBe und Magirusstral3e.

Zur Steuerung einer geordneten baulichen, nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwicklung
als Gewerbegebiet sowie zur Sicherung der Ziele der Sanierung - Teilflachen des Plangebie-
tes befinden sich innerhalb eine formlich festgelegten Sanierungsgebiets - ist ein Bebau-
ungsplan notwendig. Direkt angrenzende gewerbliche Flachen sollen in den Planumgriff
einbezogen und bestehendes Baurecht hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzungen
an die heutigen Anforderungen und die Planungsziele der Stadt Ulm angepasst werden.
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5.1

5.2

Angaben zur Lage des Plangebietes und zum Bestand
Das Plangebiet ist ein bebautes, gewerblich gepragtes Areal.

Im Norden befinden sich weitlaufige Gleisanlagen der Deutschen Bahn. An der Nordostseite
des Plangebietes liegt die Zufahrt zum FIBA der DB (Fahrzeuginstandhaltungs-, Behand-
lungs- und Abstellanlage). Ostlich des Plangebietes liegt ein Sondergebiet fir groBflachigen
Einzelhandel mit einem Baumarkt, einem Fachmarktzentrum und dem Mobelhaus IKEA.
Stdostlich des Planungsumgriffs befindet sich ein Eros-Center. Westlich schlieBt ein Auto-
haus an. Im Stden, auf der gegentberliegenden Seite der Blaubeurer StraBBe (B 28), befin-
den sich das Blautal-Center, diverse Gewerbebetriebe und Fachmarkte mit nicht-zentrenre-
levanten Sortimenten.

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, eine Spielhalle u.a. vorzufinden.

Das Areal ist tagstuber im 20-Minuten-Takt an den 6ffentlichen Nahverkehr mittels zweier
Buslinien angebunden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst gem. amtlichem Kataster fol-
gende Grundstlcke der Gemarkung Ulm, Flur UIm

Flurstlicke Nr.:

Teilbereich aus 4000/9, 4000/10, 4000/19, 1562/2, 1562/3, 1562/4, 1563, 1566, 1566/1,
1566/2, 1567/1, 1567/5, 1567/9, 1567/2, 1567/3, 1567/4, 1567/6, 1567/8, 1567/10,
1567/7, 1568, 1567/11, 1569, 1571, 1572 (Blaubeurer StraBe), 1572/2, 1572/3, 1572/5,
1573, 1574, (1575, 1575/1, 1601/1), 1576, 1577, 1601/2, 1601/3, 1578/2, Teilbereich aus
4000/20 (Beringerstrale), Teilbereich aus 1601 (Blaubeurer StraBBe B 28), Teilbereich aus
1629/4 (Magirusstral3e)

und Grundstticke der Gemarkung Ulm, Flur Soflingen
Flurstlcke Nr.:
Teilbereich aus 426 (Blaubeurer StraBBe B 28), Teilbereich aus 313 (MagirusstralB3e).

Ubergeordnete Planungen und Konzepte

Sanierungsgebiet

Teile des Bebauungsplangebietes liegen im Ersatz- und Erganzungsgebiet “Nordlich der
Blaubeurer StraBe" (Gemeinderat 16.12.2015, GD 525/15), welches dem Sanierungsgebiet
Dichterviertel angehangt ist. Angesichts immer knapper werdender Gewerbeflachen in Uim
ist eines der vorrangigen Ziele, das groBraumige Gebiet als attraktiven Gewerbestandort zu
sichern, neu zu ordnen und stadtebauliche Missstande, die sich Uber Jahrzehnte entwickelt
haben, zu beseitigen. Einerseits konnen Bauflachen fur die Verlagerung von Gewerbebe-
trieben aus dem Dichterviertel zur Verflgung gestellt werden, andererseits konnen attrak-
tive Standortbedingungen fur bereits ansassige Betriebe aber auch fir neu hinzuziehende
Handwerksbetriebe und Dienstleistungsunternehmen geschaffen werden, fur die bisher
keine Flachen in der Nahe der Ulmer Innenstadt bestehen.

Gewerbestrategie

Am 27.06.2017 hat der Gemeinderat die "Handlungsstrategie Gewerbe" beschlossen (GD
185/17). Zum einen sollen bestehende Gewerbegebiete erhalten und ggfs. weiterentwickelt
werden, zum anderen ist in gemischt genutzten Gebieten (sog. Gemengelagen) der Anteil
an gewerblichen Nutzungen zu erhalten. Auf gewerblichen Konversionsarealen sollen ab-
hangig von Lage und Einbindung anteilig Flachen fir Gewerbe/ Dienstleistung vorgehalten
werden.
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Kommunales Marktekonzept

Der Ulmer Gemeinderat hat am 07.05.2013 das "Kommunale Marktekonzept fir UIm" (GD
152/13), dem das Gutachten von Dr. Donato Acocella / Stadt- und Regionalentwicklung zu-
grunde liegt, beschlossen und die Verwaltung beauftragt, dieses Konzept durch Bebauungs-
plane in verbindliches Recht umzusetzen.

Zusammengefasst gelten folgende Oberziele:

- Konzentration der nahversorgungsrelevanten Sortimente auf die zentralen Versorgungs-
bereiche

- Konzentration der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt

- Konzentration nicht-zentrenrelevanter Sortimente auf den Einzelhandelsstandort Blaube-
urer StraBBe

Zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung werden gutachterlich zentrale Versor-
gungsbereiche fur die wohnortnahe Nahversorgung festgelegt. Die Blaubeurer StraBe ge-
hort weder zu diesen zentralen Versorgungsbereichen noch zu sogenannten sonstigen inte-
grierten Standorten. Aufgrund von bestehendem Baurecht sind Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment in der Blaubeurer StraBe vorzufinden, jedoch sollen
diese auf ihren Bestand festgeschrieben werden.

Unabhangig davon, ob die Verkaufsflache unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit oder
daruber liegt, sollen Neuansiedlungen von zentrenrelevantem Einzelhandel bzw. Betrieben
mit zentrenrelevantem Kernsortiment zum Schutz der zentralen und sonstigen integrierten
Versorgungsbereiche und der Handelslandschaft der Innenstadt sowie zum Flachenerhalt
fur "klassisches" Gewerbe am Standort Blaubeurer StraBe ausgeschlossen werden.

Die raumliche Zulassigkeit von groBflachigem, nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel soll auf
Bereiche entlang der Blaubeurer StraBBe beschrankt werden. Bei der Neuansiedlung von Be-
trieben ist dabei eine Begrenzung der branchenublichen zentrenrelevanten Randsortimente
zu berucksichtigen. Im Gegenzug sollen in den sonstigen bestehenden Gewerbegebieten
bzw. gewerblich gepragten Bereichen in Ulm flr den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
keine weiteren Standorte ermoglicht werden.

Die Umsetzung des Kommunalen Marktekonzeptes schlagt sich in den Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung (siehe 7.1.) nieder.

Vergnugungsstattenkonzept

Am 26.02.2013 wurde im Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt des
Gemeinderates der Stadt Ulm das Vergnigungsstattenkonzept fir Ulm beschlossen und die
Verwaltung beauftragt, die Konzeption durch entsprechende Bebauungsplane in verbindli-
ches Recht umzusetzen.

FUr die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vergnigungsstatten (Spielhallen, Wettbiros
u.a.) wurden gutachterlich zwei Zulassigkeitsbereiche definiert. Zum einen sind dies im In-
nenstadtbereich die strukturstarken Lagen um die Bahnhofs- und HirschstraBBe, wobei eine
vertikale Gliederung festgelegt wurde, und zum anderen ein Bereich der Blaubeurer StraBe.
Bordelle, bordellartige Betriebe und artverwandte Betriebe sollen nur in dem Teil der Blau-
beurer StraBe ausnahmsweise zulassig sein, welcher als Zulassigkeitsbereich ausgewiesen
ist. Dieser definierte Zulassigkeitsbereich "Blaubeurer StraBe" ergibt sich daraus, dass be-
reits ein sehr hoher Anteil gewerbegebietsuntypischer Nutzungen (vor allem groBflachiger
Einzelhandel, diverse Vergntgungsstatten, Fastfood-Restaurants) vorhanden ist und es sich
insofern nicht mehr um ein schitzenswertes Gewerbegebiet im klassischen Sinne handelt.
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7.1

Der Zulassigkeitsbereich erstreckt sich aufgrund der vorhandenen Bordellbetriebe an der
Westecke Blaubeurer StraBe/ ehem. Beringerbrlicke auch Uber einen kleinen Teilbereich Ost-
lich der "kleinen" Blaubeurer StraBe und ragt damit in das Plangebiet, siehe weitere Aus-
flhrungen unter Punkt 7.1.

Rahmenplanung

Am 30.09.2014 (GD 308/14) wurde im Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und
Umwelt ein Rahmenplan beschlossen, welcher eine neue ErschlieBungsstrale in Verlange-
rung der BeringerstraBe zur MagirusstraBe und eine weitere untergeordnete ErschlieBung
nach Westen vorsieht, um eine kleinteiligere und bedarfsorientiere Parzellierung des groB3-
raumigen Areals zu ermoglichen. Der Bebauungsplan setzt auf der Rahmenplanung auf und
bezieht angrenzende Grundsticke mit ein.

Aktuelle Entwicklungen im Bereich der ehemaligen Beringerbrticke mit deren Abbruch und
im Bereich der MagirusstraBe (Entfall der Notwendigkeit des Industriegleises fur das Kohle-
lager der FUG-Gleis ab spatestens April 2023 nach Inbetriebnahme des neuen BHKW Ende
2022) finden Berlcksichtigung.

Auf dieser Grundlage wird zur Steuerung und Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen
Entwicklung sowie der anhaltenden hohen Nachfrage an gewerblichen Baugrundsticken
der Bebauungsplan erstellt.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaf § 8
BauNVO als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Mit der Festsetzung wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Ansiedlung der vor-
gesehenen Nutzungen sichergestellt und eine geordnete, nachhaltige Entwicklung ermog-
licht. Das bestehende Gewerbegebiet kann damit erhalten und weiterentwickelt werden.

Zulassig sind dabei:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Anlagen fur sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundstlcksfla-
che und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausschluss der unter § 8 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Lagerplatze gemaB § 1
Abs. 5 BauNVO

Da es sich bei dem Plangebiet um ein Gewerbegebiet in einer innenstadtnahen Lage han-
delt, besteht ein Mindestanspruch an die Gestaltung der baulichen Anlagen sowie an das
Stadtbild, welchem bei der Realisierung von Lagerplatzen nicht ausreichend Rechnung ge-
tragen werden kann. In anderen Gewerbegebieten wie im Ulmer Norden stehen daflr bes-
ser geeignete Flachen zur Verfligung.

Ausschluss der im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnlgungsstatten gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO
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Bereits am 28.09.2017 wurde im Stadtentwicklungsverband Ulm- Neu/Ulm der Bebauungs-
plan "Gebiet nordlich der Blaubeurer StraBe zwischen Lupferbriicke und Beringerbricke"
beschlossen (FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 26.09.2017, GD 322/17). Damit
erfolgte bereits fir groBBe Teile des Plangebietes der Ausschluss von entwicklungshemmen-
den Nutzungen. Da ein Teilbereich 6stlich der "kleinen" Blaubeurer StraBe zur Abrundung
des Gewerbegebietes in den Planumgriff mit einbezogen wird, sollen auch fir diesen Be-
reich diese Nutzungen ausgeschlossen werden, um Stérungen der geordneten Entwicklung
des Gewerbegebietes auszuschlieBen.

FUr den Geltungsbereich wird auf Grundlage von § 1 Abs. 3, S. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6
BauNVO festgesetzt, dass

- Vergnugungsstatten i.S.v. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sowie sonstige Vergnigungsstatten
im Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung (Spielhallen, Spielcasinos sowie ahnliche Unter-
nehmungen und WettbUros)

unzulassig sind.

Mit dem Bebauungsplan wird der Beschluss des Fachbereichsausschusses Stadtentwicklung,
Bau und Umwelt vom 26.02.2013 (GD 062/13) zum Vergnligungsstattenkonzept (Dr. Do-
nato Acocella) zur Abwendung einer Verfestigung und Verscharfung stadtebaulich-funktio-
naler Missstande vollzogen. Der Gutachter stellt fUr einen groBBen Bereich stdlich der Blau-
beurer StraBe und 6stlich der ehemaligen Behringer Brlicke fest, dass eine Ansiedlung wei-
terer Vergnligungsstatten im Grundsatz vertraglich erscheint und ausnahmsweise, sofern sie
keine stadtebaulich negativen Auswirkungen hervorrufen, zulassig sind. Zudem umfasst der
im Konzept definierte Zulassigkeitsbereich auch einen kleinen Teilbereich ostlich der "klei-
nen" Blaubeurer StraBBe, der innerhalb des Bebauungsplangebietes liegt.

Der definierte Zulassigkeitsbereich ergab sich daraus, dass bereits ein sehr hoher Anteil ge-
werbegebietsuntypischer Nutzungen (insb. groBflachiger Einzelhandel, diverse Vergnu-
gungsstatten, Fastfood-Restaurants) vorhanden ist und es sich insofern nicht mehr um ein
schitzenswertes Gewerbegebiet im klassischen Sinne handelt.

Bei der Erstellung der Vergntgungsstattenkonzeption wurde u.a. als grundlegendes Ziel,
der Schutz traditioneller Gewerbebetriebe in GE (produzierendes Gewerbe, Handwerk,
Dienstleistung) formuliert. Mittels Ausschluss von Vergnigungsstatten im Bebauungsplan-
gebiet soll verhindert werden, dass im Plangebiet eine (weitere) Haufung/ Konzentration
von Vergnlgungsstatten entsteht, traditionelle Gewerbebetriebe (produzierendes Gewerbe,
KFZ- bzw. autoaffines Gewerbe, Handwerk, Dienstleistungen) verdrangt bzw. nicht angesie-
delt werden kdnnen und das Bodenpreisgeflige verzerrt wird. Der Ausschluss erfolgt auch
flr den Teilbereich ostlich der "kleinen" Blaubeurer StraBe zur Arrondierung des Gewerbe-
gebietes. Der Gemeinde obliegt hierzu die Feinsteuerung im Rahmen der Bauleitplanung
gegenuber der Vergntigungsstattenkonzeption. Aufgrund der Lage und GroBe des Berei-
ches wird der definierte Zulassigkeitsbereich dadurch nicht unterminiert.

Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben, abweichend von § 8 Abs. 2 BauNVO
auf Grundlage von § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Ferner wird festgesetzt, dass Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Bordelle einschlieBlich
bordellartiger oder sonstiger Gewerbebetriebe mit dem Zweck der Anbahnung, Vermittlung
oder Erbringung von Dienstleistungen sexuellen Charakters unzulassig sind.

Bordelle bzw. bordellartige Betriebe stellen nach einschlagiger Rechtsprechung zwar keine
Vergnugungsstatten dar und werden planungsrechtlich als Gewerbebetriebe eigener Art
qualifiziert, sind diesen jedoch hinsichtlich ihres Storpotentials vergleichbar und unterliegen
damit grundsatzlich auch einer vergleichbaren stadtebaulichen Bewertung.
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Eine weitere Ansiedlung und Konzentration von Bordellen und bordellartigen Nutzungen an
diesem Standort wirde einen Qualitatsverlust im Sinne eines Trading-Down-Effekts hervor-
rufen und das vorrangige Ziel der Stadtentwicklung als auch der Sanierung erheblich er-
schweren und letzten Endes zu stadtebaulich-funktionalen Missstanden im Plangebiet fih-
ren.

Das Grundsttick des Eros-Centers, fir den ein gesonderter Bebauungsplan mit der Festset-
zung " Sondergebiet - Eros-Center" besteht, bleibt davon unberthrt und liegt auBerhalb
des Geltungsbereiches.

Ausschluss von Zentren- und Nahversorgunagsrelevanten Einzelhandelsbetrieben gemaR
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVvVO

Von Seiten vieler Grundstuckeigentimer bestehen verstarkt Bestrebungen dahingehend,
Bestandsimmobilien bzw. Grundstticke von privat an Einzelhandelsinvestoren zu verauBern.
Derzeit bestehen an einigen Stellen im Stadtgebiet alte Bebauungsplane, die eine Einzelhan-
delsnutzung nicht ausschlieBen.

Auf diese Entwicklung reagierte die Stadt Ulm mit der Ausarbeitung des kommunalen
Marktekonzepts aus dem Jahr 2013.

Zielsetzung dieser Konzeption war

- die Erhaltung und Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt in der Innenstadt sowie in
den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen,

- die Sicherung des ausgewogenen, , arbeitsteiligen” Verhaltnisses zwischen Einzelhandels-
besatz Innenstadt und Blaubeurer Stral3e,

- die Sicherung der Nahversorgung durch die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche,

- die standortgerechte Dimensionierung von Lebensmittelbetrieben an integrierten Standor-
ten auBerhalb der Zentren auf der Grundlage einer gutachterlichen Vertraglichkeitsunter-
suchung,

- der Ausschluss von Einzelhandel in den Gewerbegebieten.

Folgende Oberziele wurden auf Basis des Gutachtens zum kommunalen Marktekonzept de-
finiert:

- Konzentration der nahversorgungsrelevanten Sortimente auf die zentralen Ver-sorgungs-
bereiche

- Konzentration der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente auf den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt

- Konzentration nicht zentrenrelevanter Sortimente auf den Einzelhandelsstandort Blaubeu-
rer StralRe

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO wird entsprechend dem Kommuna-
len Marktekonzept fir Ulm im Bebauungsplan festgesetzt, dass

- zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig sind

- Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment zentrenrele-
vante Randsortimente nur zulassig sind, soweit sie einen direkten Bezug zum Hauptsor-
timent aufweisen (=branchentypisches Randsortiment) und soweit sie 10% der Ver-
kaufsflache, absolut jedoch maximal 800 m2, nicht Uberschreiten.

Zur eindeutigen Einordnung der zentrenrelevanten, der nicht zentrenrelevanten und der
nahversorgungsrelevanten Sortimente wurde die im Marktekonzept ausgearbeitete Sorti-
mentsliste (Ulmer Liste) unter den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefihrt.

Bestandsnutzungen
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7.2

7.3

Legal bestehende, aber kiinftig im Plangebiet unzulassige Nutzungen genieen im Rahmen
erteilter Baugenehmigungen baurechtlichen Bestandsschutz.

Ggf. abweichende Regelungen sonstiger 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften insbesondere
des Gewerbe- und Glucksspielrechts bleiben hiervon unberihrt.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) sowie die
mindest- und maximal-zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Geltungsbereich auf die Gbliche Obergrenze
fur Gewerbebetriebe gemafB §17 BauNVO von 0,8 festgesetzt.

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird gemafB § 16 Abs. 2 BauNVO als absolute
Hohe in m U.NN festgesetzt. In Anlehnung an bereits bestehende Bebauungen an der Blau-
beurer StraBe wird entlang dieser StraB3e in bis zu 25 m Baufeldtiefe parallel zum Gehweg-
rand die Hohe der baulichen Anlage auf maximal 500,50 m U. NN. festgesetzt. Hierdurch
sind Gebaude mit einer Gesamthdhe von ca. 21 m maglich.

In den rlckwartigen, zu den Bahnanlagen gelegenen Baufenstern wird die Hohe in Anleh-

nung an die bisher zulassige Hohe und die Bebauung 6stlich der ehem. Beringerbriicke auf
max. 495,50 m G.NN festgesetzt, was einer Gebaudehdhe von ca. 16 m im Bezug zur Blau-
beurer StraBe entspricht.

GemaB § 16 Abs. 4 BauNVO wird erganzend zur maximal zulassigen Gebaudehohe im Be-
reich entlang der Blaubeurer StraBBe die Mindesthohe der baulichen Anlagen auf mindestens
489,50 m U.NN. festgesetzt, was einer relativen Hohe von ca. 10 m Uber dem Niveau der
Blaubeurer StraBe entspricht. Fur die rlickwertigen Grundsticksbereiche wird die Mindest-
hohe der baulichen Anlagen auf 486,00 m G.NN. festgesetzt, was einer relativen Hohe von
ca. 7 m Uber dem Niveau der kleinen Blaubeurer StraBBe entspricht.

Die Festsetzung einer Mindestgebaudehohe ist flir Gewerbegebiet eher untypisch. Hinter-
grund sind jedoch stadtebauliche Grinde sowie das Ziel, schonend und sparsam mit Grund
und Boden umzugehen. Zudem soll mit der Festsetzung im Bereich entlang der Blaubeurer
StraBe, als HaupteinfahrtsstraBe von Westen in Richtung Ulmer Innenstadt, erreicht werden,
dass eine straBenbegleitende Bauflucht (siehe Ziffer 7.3 der Begriindung) entsteht. Um eine
stadtebaulich gewlinschte, markante Raumkante zu entwickeln, bedarf es entsprechender
Gebaudehdhen, was mit der Festsetzung erreicht werden kann.

Mit den getroffenen Festsetzungen koénnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen
planungsrechtlich erméglicht und eine stadtebauliche Aufwertung entlang der Blaubeurer
StraBe erreicht werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstilicksflachen und ebenerdige Stellplatze

Die Bauweise wird innerhalb des Plangebiets einheitlich als abweichende Bauweise festge-
setzt. Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude mit einer Lange von mehr als
50 m zulassig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt.
Eine Baulinie entlang der Blaubeurer StraB3e soll eine einheitliche, straBenbegleitende Bau-
flucht sichern.

Im Bereich der ruckwertigen Bereiche werden die Uberbaubaren Grundsticksgrenzen durch
Baufenster bestimmt, die eine hohe Flexibilitat bei der Bebaubarkeit ermdglichen sollen.

Angesichts knapper innerstadtischer Gewerbeflachen und vor dem Hintergrund des Fla-
chensparens als einem Beitrag zum Umweltschutz ist es notwendig, Nutzungen zu stapeln.
Insbesondere dem hohen Flachenverbrauch fir Stellplatze soll kiinftig entgegengewirkt
werden, auch wenn dies zu einer héheren wirtschaftlichen Belastung fir den einzelnen
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Bauherrn flhren kann. Ein genereller Ausschluss von ebenerdigen Stellplatzen ist aufgrund
der Bodenverhaltnisse und bestehender Grundsttickszuschnitte nicht vertretbar. Daher wird
die Festsetzung getroffen, dass auf dem jeweiligen Betriebsgrundstiick bzw. diesen organi-
satorisch zugeordneten Grundsticken oder Grundsticksteilen max. 20 baurechtlich not-
wendige Stellplatze ebenerdig zulassig sind. Alle weiteren baurechtlich notwendigen sowie
nicht-notwendige Stellplatze sind zu stapeln (z.B. Tiefgarage, Parkdecks, Parkhaus). Gleiches
gilt fur Stellplatze, die Ausstellungsplatze fir Automobile darstellen.

VerkehrserschlieBung

Die Verkehrsanlagenplanung wurde durch die Hauptabteilung VGV, Sachgebiet Verkehrs-
planung in einem europaweiten Vergabeverfahren ¢ffentlich ausgeschrieben und die Leis-
tungen nach Prifung und Bewertung der Angebote an das Biro Obermeyer Planen + Bera-
ten GmbH, Karlsruhe vergeben (Vergabebeschluss FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt
GD 343/18).

Die Vorentwurfsplanung wurde mehrfach angepasst, nachdem sich die Mdglichkeiten zur
Grundstucksarrondierung im Bereich der BeringerstraBBe durch den Riickbau der Beringer-
brlcke inklusive der Brickenwiderlager ergab. Zudem ist eine Anpassung des Kreuzungsbe-
reichs Blaubeurer Stral3e / Magirusstra3e nach Entfall des Gleisanschlusses zur Fernwarme
Ulm GmbH (FUG) als letztem Anschlussnehmer vorgesehen. Die Betriebsnot-wendigkeit des
Gleises besteht fur die FUG nach April 2023 nicht mehr (siehe 7.8).

Uber eine neue HaupterschlieBungsachse zwischen dem Kreuzungspunkt Blaubeurer
StraBe/ MagirusstraBe und in Verlangerung der BeringerstraBBe wird das Gebiet erschlossen.
Zudem ist eine untergeordnete ErschlieBungsstraBe durch das Gebiet nach Westen geplant,
die gegenuber der Einfahrt zum Blautalcenter in die Blaubeurer StraBe einmindet. Zum
Ausbau der Radwegeachsen werden fahrbahnbegleitend beidseitig der StraBen Radfahr-
streifen angeordnet.

Die erforderlichen Stellplatze fur die Gewerbebetriebe sind auf den jeweiligen Baugrundstu-
cken nachzuweisen. Offentliche Stellplatze werden fir PKW als Langsparker auf der Nord-
seite der ErschlieBungsstraBen, in regelmaBigen Abstanden unterbrochen durch Baumpflan-
zungen, vorgesehen. So kann im Norden, von der Fahrbahn getrennt, ein FuBweg angeord-
net werden. Im Bereich der HaupterschlieBung ist auf der Sudseite fahrbahnbegleitend ein
FuBweg geplant, wohingegen im Bereich der SeitenerschlieBung auf der Stdseite aufgrund
der gegebenen Grundsttcksparzellierungen kein FuBweg notwendig wird.

Die AnschllUsse an die Blaubeurer Stral3e sowie an die Beringerstral3e erfordern umfangrei-
che AnpassungsmaBnahmen an den Verkehrsknoten. In der Beringerstral3e ist ein Kreisver-
kehr vorgesehen, Uber den auch die Anbindung an das FIBA und eine weitere Zufahrt zu
den Gleisanlagen der Deutschen Bahn sichergestellt werden kann.

Entlang der Randeingriinung im Norden zur Bahn wird ein Zu- und Abfahrtsverbot festge-
setzt, um die geplante Ruderalflache (ArtenschutzmaBnahme) zu schitzen.

Durch den Aus- und Umbau der vollsignalisierten Kreuzung Blaubeurer StraBe/ Magirus-
stralBe ist die Zufahrt von der Blaubeurer StraBe zu dem bestehenden Schnellrestaurant
nicht mehr moglich. Eine neue, gegenlber dem Ist-Zustand verbesserte Zu- und Abfahrt
wurde bereits mit dem Grundsttickseigentimer abgestimmt und in die Planung aufgenom-
men.

Der Planumgriff umfasst zudem einen Teilbereich der MagirusstraBBe. Mit dem kinftigen
Entfall der Gleise zur Fernwarme Ulm GmbH besteht die Moglichkeit, durch Anpassung des
Querschnittes beidseitig der MagirusstraBBe Radfahrstreifen anzuordnen.

Die "kleine" Blaubeurer StraBe wird als untergeordnete ErschlieBungsstra3e Uberplant.
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7.5

7.6

7.7

Grunordnerische Festsetzungen

Im Rahmen der Grinordnung sind folgende Festsetzungen flr das Plangebiet vorgesehen:

— Festsetzung einer Randeingrinung im Norden zur Bahn als Ruderalflache (Artenschutz-
mafRnahme)

— Festsetzung von Flachen fur Verkehrsgriin mit Baumstandorten entlang der neu geplan-
ten ErschlieBungsstraBBen

— Festsetzung von Baumstandorten zur Gliederung des StraBBenraums entlang der Blaubeu-
rer StralBe

— Festlegung einer Artenliste fur Pflanzungen mit Klima-resilienten Baumen

— extensive Begriinung von Flachdachern

— Festsetzung einer Fassadenbegriinung bei Neubauten (mind. 1/3tel der Fassadenflachen)

Mit den festgesetzten MaBnahmen zur Durchgriinung des Plangebiets soll aus Grinden des
Klimawandels und des notwendigen Klimaschutzes die Regenwasserverdunstung verbessert
und die innerstadtische Warmebelastung, die gerade im Bereich von Gewerbearealen sehr
hoch ist, reduziert werden. Dartber hinaus bieten begrlinte Flachen einen wichtigen Le-
bensraum fur Tier- und Pflanzenarten.

FUr BUro- und Verwaltungsgebaude kann in begriindeten Fallen aufgrund von héheren Be-
lichtungsanforderungen eine Ausnahme des Flachenanteils der Fassadenbegriinung in Ab-
stimmung mit der Stadt Ulm zugelassen werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaB § 1 a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der
Abwagung zu bertcksichtigen.

Der Umgriff des Geltungsbereichs umfasst ein bereits vorhandenes Gewerbegebiet mit einer
GRZ von 0,8. Diese GRZ wird nicht erhoht. Zudem sind erhebliche Vorbelastungen im Be-
reich Boden und Grundwasser vorhanden. Im Bereich nordlich der Kleinen Blaubeurer
StraBe, FIst. 1572/2 findet durch die Stadt eine tiefgreifende Altlastensanierung statt.

Als VermeidungsmaBnahmen sind DurchgriinungsmaBnahmen sowie Dach- und Fassaden-
begriinung festgesetzt.

Aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung und der erheblichen Belastungen des Bo-
dens und des Grundwassers flhrt die vorgesehene Planung nicht zu einem erheblichen Ein-
griff im Sinne des § 15 BNatSchG. Eine Kompensation ist daher nicht notwendig.

Spezieller Artenschutz

Das Buro AGL- Arbeitsgemeinschaft Landschaftsokologie Ulm wurde mit einem Fachbeitrag
zur artenschutzrechtlichen Prifung bezlglich der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
beauftragt. Die zoologische Erhebung umfasst die Erfassung von Fledermausen, Vogeln,
Reptilien und Heuschrecken im Zeitraum zwischen Mai und Oktober 2017.

7.7.1 Kurz-Zusammenfassung der zoologischen Erhebung 2017

Brutvogel wurden an Gebauden und Saumstrukturen vor allem am Nordrand des Plange-
biets festgestellt.

Im Inneren der zwischenzeitlich abgerissenen Gebaude auf dem ehemaligen Areal der Firma
Moco wurden regelmaBig vereinzelte Fledermause nachgewiesen. Die Quartiersnutzung in
bestimmten Gebaudeteilen ist durch Funde von Fledermausexkrementen belegt. Eine Wo-
chenstube (Fortpflanzungsquartier) wurde nicht gefunden, konnte aber fir die Zwergfleder-
maus nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Reptilien wurden im Untersuchungsgebiet
nicht nachgewiesen.
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Aufgrund der strukturellen Ausstattung und friiheren Nachweise im angrenzenden Guter-
bahnhof erscheint ein gelegentliches Auftreten der Zauneidechse innerhalb des Untersu-
chungsgebiets moglich. Die Heuschrecken-Nachweise beschranken sich auf die unversiegel-
ten Flachen von Schotterflachen oder Gleiskdrpern mit Initialvegetation und Ruderalvegeta-
tion mit Gehdlzaufwuchs v.a. im nordlichen Bereich des Untersuchungs-gebiets entlang des
Bahngelandes, zwischen der stidlichen "Offenen Halle" und der Boulderhalle, Blaubeurer
StraBBe 100 sowie entlang der Industriegleise.

Bei einer vegetationskundlichen Begehung wurden keine streng geschitzten Pflanzen nach-
gewiesen.

7.7.2 Minderung von Eingriffen und Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden

Zur Minderung der Eingriffstiefe und zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestan-
den werden MaBnahmen vorgeschlagen:

- Fledermauskasten und Nistkasten fur Vogel

Da an Gebauden britende Vogelarten wie Hausrotschwanz, Mauersegler, Mehlschwalbe
und Haussperling festgestellt wurden und Fledermause zumindest einzelne Hallen als Quar-
tier nutzen, sollte der Abriss der Gebaude auBerhalb der Fortpflanzungszeiten beider Tier-
gruppen erfolgen.

Als Ersatz von Brutplatzen und Quartieren an Gebauden werden CEF - MalBBnahmen, also
MaBnahmen die mind. ein Jahr, wenn maglich mehrere Jahre vor dem Eingriff stattfinden,
empfohlen. Fir den Verlust von Nistmoglichkeiten fur Vogel sollten an Bauwerken, die
Maoglichkeit zu freiem Anflug bieten, im Nahbereich mehrere Nisthilfen fir Mauersegler und
Mehlschwalben angebracht werden. Ebenso kdnnen fir Fledermause Kasten im Vorfeld des
Abrisses aufgehangt werden. Da zumeist nicht alle angebotenen Nistmdglichkeiten oder
Quartiere angenommen werden, wird empfohlen, 20 Nisthilfen fir Vogel (Mauersegler,
Mehlschwalbe, Hausrotschwanz) und 20 Fledermauskasten an geeigneter Stelle zu exponie-
ren.

Neben den vorgenannten CEF-MaBnahmen gibt es weitere Moglichkeiten besonders im
Hinblick darauf, dass die bauliche Entwicklung des Areals voraussichtlich mehrere Jahre in
Anspruch nehmen wird. So kénnen neue Quartiere fir Vogel und Fledermause in die ent-
stehenden Gebaude integriert werden. Fir Mauersegler und Hausrotschwanzchen kénnen
beispielsweise Niststeine in die neue Gebaudesubstanz eingefligt werden.

Im Zuge der Altlastensanierung des sogenannten Braun-Areals nordlich der "kleinen” Blau-
beurer StraBBe wurden mit Abbruch der Gebaudesubstanz bereits ArtenschutzersatzmaB-
nahmen durch die Anbringung von 14 neuen Fledermauskasten, 2 Mauersegler-Nistkasten
sowie 1 Sperlings-Nistkasten durchgefihrt. Die MaBnahmen erfolgten unter 6kologischer
Baubegleitung und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde. Die Hallen im
westlichen Bereich Blaubeurer StraBe 106 und 96/1 werden vorlaufig noch nicht abgebro-
chen, da sie als Flachen flr Lagerung und Sortierung von Abbruchmaterial der BeringerbrU-
cke vorgesehen sind.

- Schutz naturnaher Strukturen / Neupflanzung von Baumen und Anlage von Grinflachen

Der GroBteil des Gebietes ist bereits versiegelt. Es wird empfohlen, die wenigen vorhande-
nen unversiegelten Brachflachen sowie die Gehdlzsaume als Lebensraum fir Heuschrecken
und Vogel in ihrem Zustand zu belassen. Dies betrifft besonders die Brach- und Ruderalfla-
che sowie die Geholzstrukturen im Bereich der geplanten Gebietszufahrt in Verlangerung
der Beringerstral3e sowie die Ruderalflachen entlang der Grenze zu den Bahnanlagen. Diese
bahnnahen Ruderalflachen bieten Lebensraum flr eine Population der in Deutschland stark
gefahrdeten Blaufligeligen Sandschrecke (Sphingonotus caerulans). Die wenigen bestehen-
den Baume am Sudrand des Plangebietes sollten moglichst erhalten werden.
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Bei der Neuanpflanzung von Baumen sollten standorttypische Arten gewahlt werden.
FUr die Gestaltung von Grunflachen wird die Etablierung von heimischer Flora auf moglichst
magerem Substrat angestrebt, um den Lebensraum von Insekten zu beférdern.

- Weitere MaBnamenempfehlungen der AGL Ulm

Neben Nistmdglichkeiten an Gebauden konnen weitere Lebensraume bzw. Habitatelemente
geschaffen werden, z.B. durch Dachbegriinungen, aber auch durch Fassadenbegrinungen
z.B. mittels Rankgerusten, Fassadenbegriinungen ermoglichen weitere Nistmaglichkeiten
flr FreibrUter, wie z.B. Amsel, Monchsgrasmicke oder Rotkehlchen. Zudem hat die Fassa-
denbegriinung eine positive bauliche Wirkung, da u.a. Temperaturschwankungen oder
Schlagregen an der Fassade vermindert werden kann, was letztendlich die Haltbarkeit der
Fassade verlangert. Extensive Dachbegriinungen mit Bodenauflagen von ca. 10 cm kdnnen
ein wichtiger Baustein zur Klimatisierung eines Gebaudes sein und gleichzeitig in hoher
Lage einen Platz fir naturnahe Blihflachen bieten. Eine extensive und intensive Dachbegri-
nung ist kombinierbar, ohne die Baukosten wesentlich zu erhéhen. Freiflachen sollten nicht
versiegelt werden; z.B. helfen Pflaster mit Gittersteinen die Kanalisation zu entlasten und
ermoglichen das Aufkommen von Ruderalvegetation. Schwalben bendtigen lehmige Pfit-
zen zum Bau ihrer Nester an Gebauden, was durch wassergebundene Flachen mit dinner
Schotterauflage gefordert werden kann.

Statt die Freiflachen mit Zierrasen oder Bodendeckern zu umgeben, soll auf die kosten-
gunstige Sukzession vertraut werden, die zunachst Ruderalfluren und nachfolgend rick-
schnittvertragliche Gehdlze hervorbringt. Aber auch gartnerisch gestaltete blumen-artenrei-
che Anpflanzungen kénnen einen Beitrag fur die Biodiversitat in eine Gewerbe-gebiet leis-
ten. Dachentwasserungen kénnen in Versickerungsbereiche mit Timpel eingeleitet werden
und somit kleine aquatische Lebensraume und Badestellen fur Vogel bieten.

Der Gutachter weist darauf hin, dass die geschilderten MaBnahmen nicht zu gering bewer-
tet werden durfen, da die Art der Freiflachengestaltung auch die spatere Verfligbarkeit von
Nahrung z.B. fir Vogel oder Fledermause bestimmt.

Generell wird eine 6kologische Baubegleitung empfohlen, die die Bauherrschaft Gber Um-
setzungsvarianten informiert und berat und die den Neubau zwecks Einhaltung arten-
schutzrechtlicher Belange begleitet.

7.7.3 Schlussfolgerung

Bei der artenschutzrechtlichen Prifung wurde festgestellt, dass MaBnahmen zur Minderung
der Eingriffstiefe und zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden gemaB § 44
BNatSchG notwendig sind. Die Studie kommt zum Ergebnis, dass aus Sicht des speziellen
Artenschutzes nach § 44 (1) BNatSchG die Planung im Zusammenhang mit den dargestell-
ten VermeidungsmaBnahmen voraussichtlich keine Verbotstatbestande bewirkt.

7.7.4 Bauleitplanung

Durch die Bauleitplanung wird im Regelfall noch nicht gegen Zugriffsverbote nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG verstoBen, die sich auf besonders bzw. streng geschiitzte
Arten beziehen. Zur Vermeidung von Zugriffsverboten werden folgende Hinweise im Be-
bauungsplan aufgenommen.

- Der Abriss von Gebauden und Geholzrodungen sind im Zeitraum von 1. Oktober bis
Ende Februar durchzuflhren. Bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb dieses Zeitraums
sind samtliche aktuelle und potentielle Vogelbrutplatze sowie Tagesquartiere fir Fleder-
mause rechtzeitig zu verschlieBen. Die MaBnahme ist zwingend mit einer 6kologischen
Baubegleitung durchzufihren.

- Vor Abriss von Gebauden und Gehdlzrodungen sind Nischen und Spalten auf das Vor-
handensein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere
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7.9

Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Bei einer Baufeldfreima-
chung auBerhalb des oben angegebenen Zeitraums muss zwingend eine 6kologische
Baubegleitung erfolgen. Die Begutachtung und 6kologische Baubegleitung muss durch
eine fachlich geeignete Person erfolgen.

Da ein Belassen der Flachen (siehe zweiter Spiegelstrich unter 7.7.2) in dem empfohlenen
Umfang jedoch nicht maglich sein wird, ist im Rahmen der Bauleitplanung vorgesehen, ent-
sprechende Festsetzungen zum Ausgleich im Bebauungsplan aufzunehmen, z.B. die Schaf-
fung und Entwicklung erweiterter Ruderalflachen entlang der Bahnanlagen durch eine Ent-
sieglung von Flachen und einem Aufbringen von sandigem Substrat, so dass magere, tro-
ckene und vegetationsarme Lebensraume flr Heuschreckenarten (u.a. fur die Blaufligelige
Sandschrecke) entwickelt werden kénnen.

Stammgleis | (Westgleis)

Im Gebiet befindet sich auf stadtischer Flache ein Industriegleis-Anschluss von den nérdlich
gelegenen Bahnanlagen des Rangierbahnhofs zum Gelande der Fernwarme Ulm GmbH
(FUG) an der MagirusstraBe. Uber das Stammgleis | in der MagirusstraBe wurden Gber ver-
schiedene Nebenanschllsse ehemals zahlreiche anliegende Gewerbebetriebe bis Uber die
Einstein- und SoflingerstralBe hinaus angedient.

Die FUG ist der letzte Anschlussnehmer. Mit dem Bau des Blockheizkraftwerkes (BHKW) im
Bereich des Kohlelagers der FUG entfallt kiinftig der Gleisanschuss fur Kohlelieferungen per
Wagon. Das Gleis muss jedoch bis April 2023 nutzbar bleiben. Durch die Stadt wird ein Still-
legungsantrag gemalB AEG sowie eine Freistellung fir Bahnbetriebszwecken als Vorausset-
zung far den Rickbau beim RP TUbingen, Referat 24 gestellt. Nach positivem Bescheid kann
die geplante HaupterschlieBungsstraBe zwischen BehringerstraBe und Magirusstral3e sowie
der Knotenpunkt Blaubeurer StraBe/ MagirusstraBBe in dem vorgesehenen Umfang erstellt
werden.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (bei Blros, Betriebsleiterwohnungen,
Beherbergungsbetriebe, Ruheraume fiir Bereitschaftspersonal, etc.) zu beachten. Es ist zu
prafen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen) nach § 3 Abs.1
BImSchG vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfullt
wird.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich eines Guterbahnhofs, von Bahnlinien
(Strecke 4540, 4541, 4542 und 4544) und StraBBen (B28 und B10).

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung
der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit
der Bezeichnung "LA20-384-G01-01" mit dem Datum 04.03.2022 entnommen werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BiImSchG

Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen die Flachen fir bestimmte Nutzungen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedUurftige Gebiete soweit wie
maoglich vermieden werden.

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms konnen die
Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990,
zuletzt geandert am 18.12.2014, herangezogen werden.
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Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der stadtebauli-
chen Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil1, "Schall-
schutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren”, vom Mai 1987 festgelegt.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Tag
Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 werden in weiten Teilen des Plange-
bietes eingehalten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV werden in nahezu dem gesamten Plangebiet
eingehalten.

Nacht

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 werden im gesamten Plangebiet
Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden in Teilen des Plangebietes eingehalten.

Passive SchallschutzmalBBnahmen zur Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden festgesetzt.

Die nachtlichen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind als
zumutbar anzusehen.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des BImSchG die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbedrftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-

1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume,

Schlafraume, Unterrichtsraume, Blroraume) sind die sich aus den festgesetzten mal3gebli-
chen AuBenlarmpegeln ergebenden baulichen SchallschutzmaBnahmen zu beachten. Dies
bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fur die einzelnen Gebaude:

- essind die maBBgeblichen AuBenlarmpegel heranzuziehen
- in Verbindung mit der DIN 4109-1:2018-01 ergeben sich die Mindestanforderungen fur
die Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile

FUr Schlafraume ist eine schallgedammte Liftung notwendig. Somit kann sichergestellt wer-
den, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht gedffnetem Fenster (gekippt) maglich ist, bzw.
dass eine ausreichende Beluftung durch eine schallgedammte Luftung gesichert ist. Dem
Bauwerber steht es dann auf Grund der weiteren Festsetzungen frei, sich zusatzlich bzw.
stattdessen Uber eine bauliche MaBnahme (vorgelagerte Bebauung etc.) zu schiitzen. Die
vorgelagerte Bebauung bzw. die Pufferraume oder Prallscheiben missen eine Pegelminde-
rung von mindestens 25 dB(A) sicherstellen. Andere Luftungskonzepte, z.B. doppelte Schei-
ben mit seitlichen Absorbern in der Laibung, ,,Hamburger Fenster” sind auch zulassig, wenn
das erforderliche Schalldammmal der Fassade auch unter Anrechnung des bewerteten
SchalldémmmaBes dieser Bauweise sichergestellt ist.

Pufferraume mussen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlafraume entspre-
chend der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt, dass hier kein
neuer schutzwdirdiger Raum entsteht.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Da bestehende Gewerbegebietsflachen Uberplant werden, ist es unabhangig von der Auf-
stellung von diesem Bebauungsplan, welcher Fahrverkehr auf offentlichen Verkehrswegen
auftritt.
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Zudem wird das Plangebiet durch die Anbindung an die BundestraBBe B 28 erschlossen. Hier
erfolgt eine sofortige Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr, ohne dass davon Wohnge-
baude in einer relevanten Weise betroffen werden.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf o6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung
an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungsbreite des
Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Gewerbelarm
Es werden bestehende Gewerbeflachen tberplant. Es ergibt sich daher fir die umliegenden
gewerblichen Nutzungen keine zusatzliche Einschrankung durch die vorliegende Planung.

Ebenso werden durch die Planung keine zusatzlichen Larmemissionen hervorgerufen, da die
Uberplanten Flachen bereits vorher gewerblich genutzt waren.

Erschiitterungsschutz

Innerhalb eines Abstandes von 80 m zur nachstgelegenen Gleisanlage ist die Einhaltung der
in der DIN 4150 "Erschltterung im Bauwesen" Teil 2 "Einwirkung auf Menschen im Ge-
baude" vom Juni 1999 vorgegebenen Anhaltswerte sicherzustellen. Dies dient zum Schutz
vor den Erschitterungsemissionen der Bahnlinie.

Somit ist in diesem Bereich bei der Planung und dem Bau von Gebauden auf einen ausrei-
chenden Schutz vor Erschltterungsimmissionen zu achten. Ob und welche MaBnahmen er-
forderlich sind, hangt von der Art der Grindung, dem Gebaudetyp und der Ausbildung der
Decken in dem Gebaude und von weiteren Parametern ab. Daher sind Festsetzungen von
konkreten technischen MaBnahmen nicht maglich.

Es kann auch gutachterlich nachgewiesen werden, dass die Einhaltung der Anhaltswerte
der DIN 4150 "Erschitterungen im Bauwesen - Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in Ge-
bauden" vom Juni 1999 auch ohne Erschitterungsschutz sichergestellt ist. Die hier entste-
henden Gutachterkosten konnen eventuell eingespart werden, wenn der Erschitterungs-
schutz entsprechend Erfahrungswerten an ahnlichen Gebauden entlang der Bahnlinie er-
reicht werden kann.

7.10 Ver- und Entsorgung

7.11

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der SWU Netze
angeschlossen. Fernwarme der FUG sowie das Gasnetz der SWU sind vorhanden.

Die Wirtschaftlichkeit wird im weiteren Verfahren mit den Warmeversorgern geklart.

Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Eine Versickerung des Niederschlags-was-
sers ist bei bestehenden Altlastenstandorte und -verdachtsflachen nicht erlaubt.
Gewerblich genutzte Hofflachen, bei denen im Leckage-Notfall eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht auszuschlieBen ist, sind wasserundurchlassig zu befestigen und an den
Mischwasserkanal anzuschlieBen. Alle anderweitigen Platze, Wege sowie Flachen flr eben-
erdige Stellplatze der Privatgrundsticke sind mit wasserdurchlassigen Belagen

zu versehen, sofern aus bodenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegensteht.

Bei der Einleitung von Niederschlagswasser in den 6ffentlichen Mischwasserkanal betragt
die maximale Drosselabflussspende Gdrmax = 100 I/(s*ha) bezogen auf die Einzugsgebiets-
flache AE. Entsprechende Rlckhalteraume (z.B. Becken, Stauraumkanale, etc.) und Drossel-
organe sind auf dem privaten Grundsttick vorzuhalten. Fir die Bemessung der Regenrlick-
haltung sind die Regenspenden gern. KOSTRA-DWD 2010R zu verwenden. Die Bemessung
muss nach dem Arbeitsblatt DWA-A 117 ,,Bemessung von Ruckhalteraumen™ mit einer
Uberschreitungshaufigkeit von n = 0, 1 1 /a erfolgen.
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7.12

FUr einen Brand- oder Leckagefall ist eine Loschwasserriickhaltung auf dem Betriebsgelande
erforderlich.

Der Mindestabstand von neu zu pflanzenden Baumen zu 6ffentlichen Kanalen muss gema0
dem Regelwerk DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanale) 2,50 m betragen
(AuBenkante Rohr zur Achse des Baumes). Eine Unterschreitung des Mindestabstandes bis
auf 1,50 m darf nur in Ausnahmefallen erfolgen. In diesem Fall ist ein Wurzelschutz vorzu-
sehen.

Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwassersatzung der Stadt Ulm zu beachten. Danach
sind u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis zum 6ffentlichen Kanal in der StraBe als
private Leitungen zu planen, zu bauen und zu unterhalten.

Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen Kanal sind im Zuge des Baugenehmigungs-ver-
fahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des 6ffentlichen Kanals konnen bei den Entsor-
gungs-Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

Altlasten

Aufgrund der gewerblichen Vorpragung des gesamten Areals mit einer Gber 100jahrigen
Historie und der bei der ErschlieBung des Gebietes vorgenommenen Auffillungen sind di-
verse Altstandorte im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst. Im gesamten Planungsge-
biet muss bereichsweise/ flachig mit Bodenverunreinigungen und damit einhergehenden
erhohten Entsorgungskosten gerechnet werden.

Stellenweise kann ein Uberschreiten von Prifwerten am Ort der Beurteilung (Ubergang ins
Grundwasser) nicht ausgeschlossen werden. Die einzelfallbezogenen Mindestanforderun-
gen (vereinfacht, die abstromende Fracht und die gemittelten Prifwerte im Grundwasser-
leiter) werden jedoch eingehalten, so dass SanierungsmaBnahmen in der Regel unverhalt-
nismaBig sind; ausgenommen des Altstandortes AS 00133 und eines Bereiches einer ehe-
maligen Tankstelle auf dem Flurstlick 1566/2 (Bereich im Bebauungsplan gekennzeichnet).

Der relevanteste Altlastenfall, der direkt zwingender DekontaminationsmafBnahmen bedarf,
ist der Altstandort AS 00133 nordlich der "Kleinen" Blaubeurer StraBe. Hier befand sich ein
ehemaliges Bitumenmischwerk einer Dachpappenfabrik und ab 1983 ein Hobelwerk wel-
ches 2013 geschlossen wurde. Durch den ursprunglichen Betrieb kam es zu massiven Bo-
den- und Grundwasserverunreinigungen. Die Hauptschadstoffe im Boden und Grundwasser
sind polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK, Teerdle), aromatische Kohlenwas-
serstoffe (BTEX) und Mineraldlkohlenwasserstoffe. Grundwasseruntersuchungen haben ge-
zeigt, dass die Grundwasserverunreinigungen bis in das Karst-Grundwasserstockwerk rei-
chen. Der Baubeschluss zur Altlastensanierung erfolgte im Gemeinderat am 18.12.2019
(GD 479/19). Die Arbeiten zur Boden- und Grundwasser-sanierung laufen. Sanierungsmaf-
nahmen im Bereich der ehemaligen Tankstelle auf dem Flursttick 1566/2 werden erst mit
Eingriff in den Boden notwendig.

Arbeiten im Untergrund mussen fachgutachterlich begleitet werden. Im Bereich kinftiger
Freiflachen muss der Oberboden die Prifwerte der BBodSchV fur die jeweilige Nutzung ein-
halten. Fir PAK und BaP gelten die vom Landesgesundheitsamt BW 2019 empfohlenen
FoBiG-Prifwertvorschlage. Fir jedes Bauvorhaben ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens
ein detailliertes Entsorgungs- und Verwertungskonzept gemal LKreiWiG zu erstellen. Unter
vorgenannten MafBgaben kann gewahrleistet werden, dass die Vorbelastung der Grundstu-
cke gesunden Arbeits- und Wohnverhaltnisse (Betriebsleiterwohnungen) nicht entgegenste-
hen.

Zustandig fur Fragen zur Altlastenproblematik ist die Abteilung Umweltrecht und Gewerbe-
aufsicht der Stadt Ulm.
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7.13

Kampfmittel

Eine multitemporale Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wurt-
temberg vom August 2018 ergab, dass das gesamte Areal bombardiert wurde und daher
generell mit Kampfmitteln zu rechnen ist.

Eine Oberflachensondierung ist nach Abbruch versiegelter Flachen ab gewachsenem Boden
zwar moglich, wirde im Plangebiet jedoch keine Sicherheit bringen und nicht gewahrleis-
ten, dass in tieferen Bereichen eventuell Bombenblindganger vorzufinden sind, da durch die
vorhergehenden Nutzungen zu viele Storungen im Erdreich bestehen (Leitungen, Kanale
usw.). Die Erkundung auf mégliche Kampfmittel muss daher im Zuge der ErschlieBungs-
maBnahmen und der jeweiligen BaumaBnahmen erfolgen.

7.14 Geotechnik / Boden- und Wasserschutz

7.15

Im Zuge von Planungen oder vor Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bo-
denkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindunghorizontes, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtro notwendig bzw. empfohlen.

Im Vorfeld von Arbeiten sollte ein Beweissicherungsverfahren der umliegenden Bebauung
und Grundstucke eingeleitet werden.

Erdmassenausgleich / Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

Bei geplanten ErdbaumaBnahmen ist gemalB § 3 Abs. 3 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz
(LKreiWiG) darauf zu achten, dass ein Erdmassenausgleich stattfindet. Dabei sollen die bei
der BaumaBnahme zu erwartenden anfallenden Aushubmassen, vorbehaltlich einer bau-
und umwelttechnischen Eignung vor Ort, moglichst wiederverwendet werden. Die Rahmen-
bedingungen vor Ort lassen wegen der Altlastenproblematik einen Erdmassenausgleich in
der Regel nicht zu. Oberflachenmodulationen sind aufgrund des bebauten Bereichs und der
bestehenden Anschlusshohen zu den umgebenden Verkehrsraumen und den bereits bebau-
ten Bereichen nur sehr eingeschrankt maoglich.

7.16 Seveso-Betrieb MagirusstraBe 7 - 9

7.17

In der Nachbarschaft des Plangebietes, MagirusstraBBe 7 - 9 befindet sich ein der Storfallver-
ordnung unterliegendes Pflanzenschutzmittellager.

Die Stadt Ulm hat mit Datum vom 29.11.2017 ein Gutachten zum angemessenen Sicher-
heitsabstand gemaB § 50 BImSchG zu dem Gefahrgutlager in Auftrag gegeben und mit
dem RP Tubingen abgestimmt. Ergebnis ist, dass ein Sicherheitsabstand von 144 m von der
Lagerstelle aus besteht. Innerhalb des Sicherheitsabstandes liegen lediglich Verkehrsflachen
des Plangebietes. Auswirkungen auf die Gewerbeflachen sind damit nicht verbunden. Von
einer Erhéhung des Risikopotentials aufgrund des neuen Kreuzungspunktes Blaubeurer
StraBe / MagirusstraBe ist nicht auszugehen.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Entwicklung des Baugebietes sollen fur die Gestal-
tung der baulichen Anlagen und Freiflachen nach § 74 der LBO Baden-Wdrttemberg ortli-
che Bauvorschriften als eigenstandiger Satzungsteil festgesetzt werden.

Die Gestaltungsanforderungen betreffen die Dachgestaltung, die Fassadengestaltung, die
Unterbringung von Mullbehaltern, der Einhausung / Begriinung von nicht selbststandigen
Lagerplatzen sowie die Freiflachengestaltung und Einfriedigungen.

Im Zuge der 2018 ausgearbeiteten Stadtklimaanalyse Ulm (Abschlussbericht GD Nr. 438/18)
wurde flr den Bereich des Plangebiets die Empfehlung gegeben, im Rahmen nachfolgender
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8.2

Bauleitplanverfahren MaBnahmen im Hinblick auf eine Erhohung der Oberflachenalbedo
vorzusehen, da insbesondere im StraBenraum, auf Gleisanlagen sowie auf hoch versiegelten
Gewerbeflachen extreme Warmebelastungen erreicht werden. Bei der Festlegung der Fassa-
dengestaltung wurde daher in Erganzung zur festgesetzten Fassadenbegriinung ein beson-
deres Augenmerk auf die Warmeleitung, und damit verbunden auf die von der Fassade aus-
gehende Lufterwarmung, gelegt. Hierbei soll die Fassade in einer méglichst hellen Farbge-
staltung und einer moglichst hohen Oberflachenalbedo (Verhaltnis von einfallender zu re-
flektierter Strahlung) ausgebildet werden.

Festsetzungen zu Werbeanlagen erfolgen nicht, da die Satzung Uber die Zulassigkeit und
Gestaltung von Werbeanlagen in der Blaubeurer StraBe, BPlan Nr. 141.1-33 gilt. Hierzu er-
folgt ein Hinweis in den textlichen Festsetzungen.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 13,26 ha
davon: Gewerbegebiet (GE) ca. 9,29 ha
davon: Pflanzgebotsflache (Pfg.) ca. 0,50 ha
davon: Offentliche Verkehrsflache ca. 3,31ha
davon: Verkehrsgrinflache ca. 0,16 ha
Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fiir die Herstellung und Ande-
rung der offentlichen Verkehrs- und Granflachen.

Den Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm entstehen Kosten fir die Planung und den Bau
der Entwasserungsanlagen. Fur die Herstellung der Entwasserungsanlagen wird ein Entwas-
serungsbeitrag nach den Bestimmungen der Satzung Uber die Stadtentwasserung erhoben.



B. Umweltbericht

1.
1.1

1.2

1.3

Einleitung

Vorbemerkung

Die geplante Bebauung lasst eine Veranderung fur die Schutzglter Mensch, biologische
Vielfalt (Tiere und Pflanzen), Boden, Wasser, Klima, Kulturelles Erbe und Landschaft erwar-
ten. Die Untersuchungstiefe wurde in Anlehnung mit vergleichbaren Projekten festgesetzt.
Die Umweltprifung erstreckt sich auf den Planungsraum. Dardber hinaus erfolgt die Be-
trachtung der einzelnen Schutzguter im Wirkungsgefliige mit der Umgebung, soweit diese
durch das geplante Vorhaben betroffen sind. Bezlglich des Landschaftsbildes wurde in
Abhangigkeit der Einsehbarkeit des Vorhabens ein groBerer Untersuchungsraum gewahlt.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Vorhabens ist die Sicherung und Weiterentwicklung des Gewerbestandorts Blau-
beurer StraBe durch Schaffung attraktiver Standortbedingungen sowohl fir Neuansiedlun-
gen und Verlagerungen von Betrieben aus dem Sanierungsgebiet "Dichterviertel" als auch
fdr Erweiterungen ansassiger Firmen. Zur flexiblen Parzellierung der brachliegenden Fla-
chen ist eine neue ErschlieBungsachse als Fortfihrung der Beringerstral3e in Richtung Ma-
girusstralBe mit einer SeitenerschlieBung nach Westen vorgesehen. Mit dem Abbruch der
maroden Beringerbriicke sowie der absehbaren Aufgabe der Industriegleise im Gebiet er-
offnen sich Anpassungs- und Verbesserungsmaoglichkeiten an bestehenden ErschlieBungs-
flachen der BeringerstraBBe und der Magirusstral3e.

Zur Steuerung einer geordneten baulichen, nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwick-
lung als Gewerbegebiet sowie zur Sicherung der Ziele der Sanierung, die durch Festlegung
von Teilflachen des Plangebietes als Sanierungsgebiet bestehen, ist ein Bebauungsplan
notwendig. Direkt angrenzende, gewerbliche Flachen sollen in den Planumgriff mit einbe-
zogen werden und bestehendes Baurecht hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzun-
gen an die heutigen Anforderungen und die Planungsziele der Stadt Ulm angepasst wer-
den.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes und ihrer Bertcksichtigung

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im § 1 BNatSchG dargestellt.

§ 18 regelt das Verhaltnis zum Baurecht: Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Er-
ganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz
1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches zu entscheiden.

Regionalplan

Der Regionalplan des Regionalverbandes Donau-lller weist im Bereich der Vorhabenflache
keine Ausweisungen aus (s. Abb.1).
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Abb. 1: Auszug Regionalplan (RVDI 1987).

Flachennutzungsplan

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

Zudem wird im Flachennutzungsplan die Entwicklungsmaglichkeit 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 Uber
das Kommunale Marktekonzept fir Ulm gefasst. Danach ist eine Ansiedlung sowohl von
zentrenrelevantem Einzelhandel sowie von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten im Planbereich kiinftig auszuschlieBen. Es ist ein Gewerbegebiet geplant. Der
Bebauungsplan wird damit gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.
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Abb. 2: Auszug Nachbarschaftsverband Ulm (2010).
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1.4 Methodik

Die Bestandsaufnahme erfolgt durch Auswertung und Zusammenfassung des vorhande-
nen Datenmaterials und der Gelandebegehungen.

Die Einstufung der Biotoptypen und die Bewertung des Eingriffs in den Boden- und Was-
serhaushalt, sowie in das Schutzgut , Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt” erfolgt ge-
maB Okokontoverordnung (OKVO) vom 19. Dezember 2010.

Die Bewertung der Boden erfolgt nach dem Leitfaden des Umweltministeriums , Bewer-
tung der Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit”, Heft 23.
2. Bestandsbeschreibung

2.1 Allgemeine Beschreibung des Plangebietes
Das Untersuchungsgebiet liegt im Naturraum , Mittlere Flachenalb”.

Das Plangebiet liegt im westlichen, innerstadtischen Raum von Ulm und grenzt nordlich an
die Bahnlinie und stdlich an die B28/Blaubeurer StraB3e an.

Abb. 3. Lage Vorhabenfldche

Die Grundstticke innerhalb des Geltungsbereichs sowie der groBte Teil des Untersu-
chungsgebiets sind versiegelt aber unbebaut oder werden derzeit gewerblich genutzt.

Die Beschreibung einzelner SchutzgUlter (Boden, Biotope, Kultur/Sachguter) wurde auf die
in Anspruch genommene Flache fokussiert.

2.2 Schutzgebiete und Biotopverbund

Im Vorhabengebiet und im Wirkraum befinden sich keine Schutzgebiete. In der Umge-
bung des Untersuchungsgebiets befindet sich folgendes Offenlandbiotop (s. folgende
Abb., Flache Magenta):

- Geholzstreifen nordlich GUterbahnhof Ulm (175254210213, nordlich des UG),

Ferner ist die im Westen liegende Blau Teil des FFH-Gebietes 7524341 ,Blau und kleine
Lauter (blaue Schraffur).
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Abb. 4: Schutzgebiete und Biotopverbund (Quelle: https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de)

2.3 Schutzgut Mensch

Im Bereich der Vorhabenflache besteht bereits durch die bestehende Bebauung, die Er-
schlieBung und die Verkehrswege im Umfeld eine Vorbelastung (insbesondere Larm, siehe
folgende Abbildung). Stdlich der geplanten Gewerbeerweiterung verlauft die stark befah-
rende Blaubeurer StraB3e.

Bewertung: Die Flache ist von geringer Bedeutung fir das Schutzgut.
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2.4

Hauptverkehrsstraen und Strafen in Balle
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Abb. 5: Larmkarte LUBW (Quelle: https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de)

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Potentiell natlrliche Vegetation
In der Karte flr potentiell natdrliche Vegetation ist das Untersuchungsgebiet als Siedlungs-
flache ausgewiesen.
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Abb. 6: Auszug potentiell nattirliche Vegetation (udo.lubw.baden-wuerttemberg.de)

Biotope
Aktuell umfasst der Vorhabenbereich im Wesentlichen ein Gewerbegebiet. Randlich sind

noch angepflanzte Geholzreihen vorhanden. Die genaue Einteilung der Vegetationsstruk-
turen sind den folgenden Abbildungen zu entnehmen. Es wird der Stand der Kartierung
der AGL (Kartierung 2017, Bericht 2019) als Grundlage herangezogen, die auch bei einer
Ortsbegehung im Februar 2022 weitgehend bestatigt werden konnte.



Begrindung zum Bebauungsplan " Gewerbepark Blaubeurer Strae" Umweltbericht

i5F Baschung, standortiremdes Genhélz | | Schotterfidche mit Initialvegetation
' Gleiskirper, Scholter, mil Iniialvegetation f grasreiche Ruderalvegetation

| Ruderalvegetation mit Gehdlzaufwuchs [ grasmiche Ruderalvegetation, Bodendeckem und Kiefern
|28 7 Ruderalvegetation mit Geholzautwuchs, Einzelbsume | versiagelte, vegetationsfreie Flache

"MOCO"-Areal Ulm
Mérdl. Blaubeurer Stralffe

Ubersicht
Vegetation und
Strukturen

[ uceiet

— Fotos

agl-ulm

Abb. 6: Vegetationsbestand Stand 2017 (AGL 2019)
Bewertung:  Die Flache ist von geringer bis mittlerer Bedeutung fiir das Schutzgut.
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Fauna

Im Zuge des erstellten Fachbeitrages Artenschutz wurden folgende Tierarten festgestellt:
Tab. 1: Vogel-Registrierungen im Rahmen der vorliegenden Kartierung fir den
Untersuchungsbereich

Legende:

EL D= Fute Liste Dentschland: BT BW = Flote Liste Baden-Winttemberz, RL By = Faote Liste Bayem; Fote Liste -
Fategonen: 0 = Auszestorben; 1 = Vom Ansstesben bedrobs; 2 = Stark gefshrdet; 3 = Gefshrdet, V' = Art der Vorwvamlists;
1= Gefzhrdete wandemde Art, &= Gefalndimz spmmebmen gher Stams mbekamnt; B = Exrem saltene Ari; I = Diatsn
mangalhaft;

§ = Gesemlicher Srhpizstams: b = besonders geschiitzt. 5 = strens geschie

spal =Im Anhang 1 der EG Vogelscmtrrichtlinie anfzefbme Arten:

Snm = Sunme der Regsmenmgen von mifenden oder gesichieten Indnriduen aber den gesaméen Erfassunssrelram

Beg pro 5P = Madmale Anzahl registrierte Individwen pro Stachprobs;
Any 5F = Anzah] der Stchproben, bei denen die A mit einem oder mehrersn Individuen nachzewissen wrds;

BP = Anzah] :
St = Siams - Bewernmeg der Machweise, g = Gast, m = mogliche Brut, w =walrscheinliche Bmi, 5 = sichere Bz
Deutscher Name | Artname Sum |Reg| Anz (§|RL|RL [RL|spal | BFP| 5t

pro | 5P D (BEW|By

SP
Amzel Turdus mermla 17 |3 10 |b 6 |w
Bachstelze Motacilla alba 2 2 |1 |b 1 |m
Blaumeise Pams casmulens 1 1 1 b 1 |m
Bluthinfling Carduelis cannabina 3 2 |2 |ef3 [2 |2 1 |(w
Braunkehlchen Saxicola mbetra 3 2 |2 |Bl2 ]I 1 0 |z
Buchfink Fringilla coelebs 11 _[1_]b 1 [m]
Elster Pica pica 1 1 |1 |b 0 |g
Graurether Ardea cinerea 1 1 1 |b \Y 0 |g
Griinfink Carduelis chlons 2 2 |1 b 1 |m
Hausrotschwanz | Phoenicurus ochruros 38 [4 |18 |b 10 |s
Haussperling Passer domesticus 20 |5 |7 [|b|V |V |V 4 |w
Klappergrasmiicke | Sylvia curruca 1 1 1 b VvV |3 1 |m
Kohlmeise Parus major 3 2 |2 |b 0 |g
Lachméwe Larus ndibundus 1 1 1 |b V 0 |g
Mauersegler Apus apus 32 |16 |6 |b VvV |3 2 |s
Mehlschwalbe Delichon urbicum 66 |25 |7 |[b|3 |V |3 1 |s
Moénchsgrasmicke | Sylvia atricapilla 1 1 1 |b 1 |m
Rabenkrihe Corvus corone corone |9 6 |4 |b 0 |g
Rotkehichen Enthacus rubecula 2 1 ]2 |b 0 |g
Rotmulan Milvus nulvus 1 1 1 s|V Vv |1 0 |g
Singdrossel Turdus philomelos 8 8 (1 |[b 0 |g
Stieglitz Carduelis carduelis 14 [7 |6 |b \' 1 |m
Strassentaube Columba livia . 238 |30 [27 |b 12 |s

domestica

Turmfalke Falco tinnunculus 1 1 1 s V 0 |g
Zilpzalp Phylloscopus collybita |2 1 2 |b 1 |m
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Abb. 7: Ein Auszug der Vogelnachweise und Neststandorte

Fledermausarten im Untersuchungsgebiet sind nachfolgend aufgefiihrt. Flr die Zwergfle-
dermaus wird eine Wochenstube nicht ausgeschlossen.
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Tabelle 2: Schutz- und Getfahrdungsstatus von im Untersuchungsbereich sicher oder moglicherweise
vorkommenden Fledermausarten.
Le«gélde.
NQ = Wachweicqualitat uofer Anwendung der von HAWMER & ZAHW 209 senanmten Werlungskoiterien und vmber
Bemicksichaipung der remionalen Verbreitume: 5 = Sicherer Machweis, H = Himwets suf moghches Vorkommen:
FL Iv = Fote Liste Deurschland: RL BW = Bote Liste Baden-Wintemberg; REL By = Fote Liste Bayern; Fowe Lise -
Eategoren: § = Ausgestorben; 1 = Vom Anssterben badrohs; I = Stark pefshrdet; 3 = Gefahedet, V = Art der Voraambists;
1 = Gefshrdste wandemde At G = Gefahrdune snmmehmen aber States mbekannt; B = Extrem selfens Art; IN = Daten
neangslhaft
§ = Geselicher Schnnzstans: b =besonders geschiitrt 5 = sreng peschie;
SEU =Im Anhangz IT. Anhangz IV, Anhsne WV der ELT Flora Fauma Habitat Pichtlinie anfzefihre Arten:

Name Artname NQ|BEL|EL | EL |[&]| & |Erlanterung
_ D | By | BW EU _
Bratftizelfiaderous | Eptesicus 516 3 2 |z IV |6 tvpische Bufsequens konnte
sarotums aufzereichnet werden.
Crofer Abend=esler | Myetalus 51w 1 | =] IV |2 typische Bufsequenzen bet
roctula vorliepender Frhebung.
Grofes Mausohr Myohis 5|V 2 |s| O |2 typische Rufsequenzen e
ooyohs IV |vorhegender Frhebums.
Mhckenfledermoans | Pipostrellus H|D|[IV ]| & |z IV |MNuoene typsche Enfraquens konnte
DYEIGEENS aufzereichnet werden.
Fanhautfledermans | Pipostrellus H 1 |s| IV (4 typiache RJJf_.equer_zEﬂ der
pathusn Artenzruppe Fanhaut- oder
Weilfirandfledernmans Liegen vor.
Wasserfledermans Myons H 3 |z IV | Mur eme typrsche Enfsequens konnte
daubentonii aufzezeichnet werden
Wefrandfledermems | Pipestrellus H D |=] IV |4 typische RJJf_.equer_zEﬂ der
kuhin Artenzruppe Fanhaut- oder
Weifrandfladermans liegen vor. Art
brestet sich ans, ua. Machwerse aus Neu-
Ulm
Zwergfladermans Pipistrellus 5 3 |s| IV [ 102 tvpische Eufsequenzen bea
pipistrelins vorliegender Frhebuns.

Die Verteilung der Fledermause ist in den folgenden Abbildungen dargestellt.
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Abb. 8: Fledermausnachweise und Quartiere

FUr die Zauneidechse gibt es einen Fundort im Umfeld des ehemaligen E-Lok Bahnbe-
triebswerks (ARGE BAADERBOSCH 2008, BAADER KONZEPT 2009) der Zauneidechse
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2.4

etwa 1.100 m vom Moco-Areal entfernt und ist durch eine breite Strecke parallel verlau-
fender Gleise unmittelbar mit dem Moco-Gelande verbunden. Aufgrund dieser Verbin-
dung sowie der geeigneten Habitatstrukturen v.a. im Grenzbereich zu den Bahnlinien lasst
sich das gelegentliche Vorkommen der Zauneidechse im Untersuchungs-gebiet nicht aus-
schlieBen.

Nach eigenen Untersuchungen in den Jahren 2019 bis 2021 breitet sich die Mauerei-
dechse im Bereich der Gleise dynamisch aus. Daher ist nicht auszuschlieBen, dass die Art
auch dort inzwischen eingewandert ist.

Festgestellte Heuschrecken mit hoher Gefahrdungskategorie (RL 2 oder hoher) sind festge-
stellt worden wie folgt:

- Blaufligelige Sandschrecke (Sphingonotus caerulans)

Die Art mit Gefdhrdungskategorie RL 3 (oder entsprechend) ist:
- Westliche Beissschrecke (Platycleis albopunctata)

Tabelle 3: Heuschrecken - Registrierungen im Rahmen der vorliegenden Kartierung fiir
den Untersuchungsbereich

Legende:

RL D = Rote Liste Deutschland: RL BW = Rote Liste Baden-Wiirttemberg: RL By = Rote Liste Bayern; Rote Liste -
Kategorien: 0 = Ausgestorben: 1 = Vom Aussterben bedroht; 2 = Stark gefiihrdet: 3 = Gefihrdet; V = Art der Vorwarnliste;
i = Gefihrdete wandernde Art; G = Gefilrdung anzunehmen. aber Status unbekannt; R = Extrem seltene Art; D = Daten
mangelhatt:

§ = Gesetzlicher Schutzstatus: b = besonders geschiitzt, s = streng geschiitzt;

ffh2 = Im Anhang II der EU Flora Fauna Habitat Richtlinie aufgefithrte Arten:

ffh4 = Im Anhang IV der EU Flora Fauna Habitat Richtlinie aufgefithrte Arten;

Sum = Summe der Registrierungen von rufenden oder gesichteten Individuen tiber den gesamten Erfassungszeitraum:
Reg pro SP = Maximale Anzahl registrierte Individuen pro Stichprobe;

Anz SP = Anzahl der Stichproben, bei denen die Art mit einem oder mehreren Individuen nachgewiesen wurde;

Deutscher Name Artname Sum | Reg |Anz | § | RL | RL |RL |ffh2 | ffh4
pro | SP D |BW | By
SP

Blauflugelige Sphingonotus 47 118 |9 |b(2 |3 |2

Sandschrecke caerulans

Brauner Grashiipter Chorthippus brunneus |20 |5 11

Gemeine Sichelschrecke | Phaneroptera falcata |4 3 12

Gewdohnliche Pholidoptera 2 | 2

Strauchschrecke griseoaptera

Griines Heupferd Tettigonia viridissima |5 | S

Nachtigall-Grashiipter | Chorthippus biguttulus |72 |13 |17

Punktierte Zartschrecke | Leptophyes 1 1 1

punctatissima
Westliche Beissschrecke | Platycleis albopunctata |17 |4 10 3 |3

Bewertung:  Die Flachen sind von geringer bis mittlerer Bedeutung fiir das Schutzgut
Arten und Biotope

Schutzgut Boden

Nattrliche Boden kommen im Untersuchungsgebiet nicht mehr vor.

Eine Boden- und Grundwassersanierung bzw. Altlastensanierung wurde bereits 2019 im
Bereich des Flst. 1572/2 und unmittelbar angrenzender Bereiche genehmigt. Die Arbeiten
zur Boden- und Grundwassersanierung laufen. Durch den friiheren teerverarbeitenden Be-
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2.6

trieb der Fa. Gebrlder Braun kam es zu erheblichen Boden- und Grundwasserverun-reini-
gungen (s. folgende Abbildung). Die Hauptschadstoffe im Boden und Grundwasser sind
Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK, Teercle), aromatische Kohlenwasser-
stoffe (BTEX) und Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW), die in sehr hohen Konzentrationen
nachgewiesen wurden. Auf dem gesamten vorgenannten Grundstlck sind im Boden PAK,
BTEX und MKW vorhanden. Jedoch kam es insbesondere im zentralen Bereich des Grund-
stlicks zu erheblichen Schadstoffeintragen. Dieser Bereich korreliert mit den bekannten
umweltrelevanten friheren Anwendungsbereichen (z.B. Teerdestillations-anlage, unterge-
ordnet Teerolkihlanlage, Naphthalinschuppen, Eigenbetriebstankstelle).

e g 1L
,..--':,";-r"f:-’ _,-"’ B GG e |
e i : |||
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o | \ i \ \ {,:\ HE ......_l

\ _—
Abb. 2: Identifizierte Bodenverunreinigungen durch PAK mit Schadstoff-Konzentrationen > Z 2

Abb. 9: Lage Bodenverunreinigungen

Bewertung:  Die Boden sind insgesamt geringer Bedeutung fur das Schutzgut.

Schutzgut Wasser

Auf der Vorhabenflache sowie im Wirkraum befindet sich kein Oberflachen- oder Stillge-
wasser.

Die Grundwasseruntersuchungen haben gezeigt, dass auf dem Grundstlck Flst. 1572/2
eine massive Grundwasserverunreinigung vorhanden ist, die bis in das Karst-Grundwasser-
stockwerk reicht. Im zentralen Schadensbereich sind im 1. Grundwasserstockwerk, den
Tuffsanden PAK Konzentrationen bis zu rd. 30.000 pg/l nachzuweisen. Der Prifwert der
Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung liegt bei 0,2 pg/l fir PAK. Im 2. Grundwas-
serleiter, den quartaren hochergiebigen Kiesen, sind im Schadenszentrum ebenfalls mas-
sive PAK-15 (rd. 24 .000 pg/l )-, Naphthalin (rd. 135.000 pg/l)- und BTEX (rd. 17.000
ug/IGehalte festzustellen. Auch im 3. Grundwasserstockwerk, dem Karst-Grundwasser-
stockwerk sind massive Schadstoffkonzentrationen (PAK-15 bis zu rd. 170 pg/l, Naphtha-
lin bis zu 980 ug/l und BTEX bis zu rd. 780 ug/l) zu beobachten. Die hohen Schadstoffkon-
zentrationen im Grundwasser hat zur Folge, dass im Schadenszentrum das Grundwasser
als teerdlhaltige, braune, stinkende Briihe gefordert wird.
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2.7

- PAK-15 Na BTEX
Gfundwasser Bereich Messstelle P
leiter pgll
Hauptschadenszentrum
(HSZ) Bs 4375 24 350 4 450
1 - Quartar Abstrom Hauptschaden | GWM 20 19 59 105
abstromiger Grund- B4 0,03 01 2
stiicksrand, ca. 100 m
entfernt vom HSZ
Hauptschadenszentrum BS 24 138 135.000 17.506
2 - Quartr Abstrom Hauptschaden | GWM 21 36 176 33
abstromiger Grund- BS i 2 38
stiicksrand
Hauptschadenszentrum | GWM 24 130 555 171
3 - Karst Abstrom Hauptschaden | GWM 22 168 980 781
abstromiger Grund- GWM 31 22 146 206
stiicksrand
Hintergrundwert [17] 0,05 0,05 < BG
Prifwert Grundwasser [7] 02 2 20

G 1. Crucemaerinter
GANE 2 Drocemmsrister
TR N 1 Cruemariater

Sonamoon FAF- 12 (g%
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[ R
[
- e

. =
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Abb. 10: Schadstoffverteilung fiir PAK-15 im 2. Grundwasserleiter

Bewertung:  Die Flache ist insgesamt von geringer Bedeutung fir das Schutzgut.

Schutzgut Klima und Luft

Im Bereich ,,Ulm Stadt” sind Klimadaten der Station Kuhberg, Kurt-Schumacher-Ring ver-
flgbar. Die Jahresmitteltemperatur betragt 8,6 °C. Die Jahresniederschlage erreichen ca.
784,3 mm. Die vorherrschende Windrichtung ist Std-West.
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2.8

Im Bereich der Vorhabenflache ist eine dichte Siedlungsbebauung vorhanden (Flachen fur
Kaltluftbildung oder Ausgleichsflachen fir Temperaturschwankungen sind nur rudimentar
am Rand der Flache vorhanden.

Das Vorhabengebiet befindet sich zwischen Kaltluftstromen oder Kaltluftstaubereichen die
Uber die Bahnlinie und StraBBenwege abgeleitet werden (s. folgende Abbildung). Diese
Leitbahnen sind nicht betroffen.

Legende [

Landnutzung Luftaustausch
Siedlung (dicht bebaut) Bergwindsystem: Intensiver Kaltluftstrom
Siedlung (locker bebaut) Volumenstromdichte [m*/{ms)]
B Industrie- | Gewerbeflachen nach 2 Stunden Simulationszeit
1 Gleisanlagen t >15-30
Wald t >30-60
Unversiegelte Freiflachen t >60-120
Versiegelte Flachen ' >120
I Wasserflachen Hangwindsystem:
Windgeschwindigkeit in 2 m tber Grund [rr
Potentielle Kaltluftstaubereiche nach 1 Stunde Simulationszeit
Kaltluftstau reliefbedingt >03-05
Kaltiuftstau an Wald- und Siedlungsrandern '~ >0.5-1.0
Kaltluftstau an Siedlungsrandern I >10-20
I >20-30
I >30
Mafstab: 1:100 000 — Regionsgrenze

Abb. 11: Auszug regionale Klimaanalyse (RVDI 2015)
Bewertung:  Die Flache ist von geringer Bedeutung fiir das Schutzgut.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Hinweise auf kulturelles Erbe (Bodendenkmaler) sind auf der Vorhabenflache nicht be-
kannt.

Bewertung: Die Flache ist ohne Bedeutung fiir das Schutzgut.
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2.9 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Auf der Vorhabenflache sind keine erholungsrelevanten Einrichtungen oder Wege vorhan-
den (s. auch folgende Abbildung).

\CE T ~

Abb. 12: Auszug der Rad- und Wanderkarte bei Outdooractive (Quelle: https./regio.outdoorac-

e R s
et 0 1A 2N

tive.com)

Das Landschaftsbild der Vorhabenflache bzw. des Umfeldes stellt sich als Siedlungsstruktur
dar. Die Siedlungsflache selbst hat nur eine geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild.
Die umliegenden Flachen gliedern sich aus der bestehenden Bebauung, sowie Verkehrs-
wegen und Bahn-Infrastruktur. An der Uni Stuttgart (IPLO 2014) wurde im Auftrag des
MLR ein Verfahren entwickelt, das validiert durch Umfrageergebnisse versucht, das Land-
schaftsbild in BW qualitativ auf der Basis von Geodaten zu bewerten. Dort ist die Land-
schaftsbildqualitat insgesamt von untergeordneter Bedeutung (vgl. Abb. 11).

ST e L (T Landschaftsbildqualitat

e
I e b

e 10 (hoch)

_ 0 (niedrig)

1:250.000

© ILPO Universitat Stuttgart 11/2014
Kartengrundlage: RIPS / LUBW 2013

Bewertung:  Die Vorhabenflache ist von unterdurchschnittlicher Bedeutung fiir das
Schutzgut.
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2.10 Schutzgut Flache

2.11

3.1

Der Bebauungsplan umfasst bereits eine Siedlungsflache mit hohem Versieglungsgrad. Es
ist geplant den Versieglungsgrad nicht zu erhéhen. Aufgrund der bereits versiegelten und
bebauten Flache ist von keiner zusatzlichen Wirkung auszugehen.

Bewertung:  Die Flache ist von geringer Bedeutung fiir das Schutzgut.

Wechselwirkungen

Im Planungsgebiet sind Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgttern gege-
ben. Da es sich jedoch groBtenteils um versiegelte und oder stark belastete Flachen han-
delt, sind diese zu vernachlassigen. Es ergeben sich durch diese Wechselwirkungen keine
zusatzlichen erheblichen Auswirkungen, die gesondert darzustellen sind. Eine Verstarkung
der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Be-
bauungsplangebiet nicht zu erwarten.

Bewertung:  Keine relevante Wirkung

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung unter Berlcksichtigung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und zur
Minderung

Durch die Umsetzung dieser Planung ergeben sich unvermeidbare Umweltauswirkungen.

Der Verursacher ist nach § 1a Abs. 3 BauGB verpflichtet, diese Beeintrachtigungen durch

MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Durch die An-

wendung von MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich kénnen die
negativen Auswirkungen vermieden, eingeschrankt bzw. ausgeglichen werden.

Nach einer genauen Auseinandersetzung mit den Auswirkungen des geplanten Vorhabens
erfolgt eine schutzgutbezogene Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung.
Weiter wird untersucht, ob der Eingriff nach Durchfihrung der MaBBnahmen als unerheb-
lich und somit tolerabel gilt oder weitere, planexterne KompensationsmaBnahmen formu-
liert werden mussen.

Schutzgut Mensch

Anlagen- und betriebsbedingt sind, auch mit Blick auf die Vorbelastung keine relevanten
Wirkungen zu erwarten. Das Gewebegebiet verursacht keine bedeutsamen zusatzlichen
Immissionen. Flr schutzbedurftige Raume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 (z.B. Biro-
raume, Betriebsleiterwohnungen, Beherbergungsbetriebe, Ruherdume fir Bereitschafts-
personal etc.) sind passive SchallschutzmaBnahmen zu treffen.

Erholungseinrichtungen sind nicht betroffen.

Baubedingte Wirkungen

Die BaumaBnahmen bedingen die Ublicherweise zu erwartenden Immissionen, die durch
geeignete Auflagen in der Baugenehmigung soweit moglich begrenzt werden. Besondere
Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Angesichts der vorhandenen Nutzungen im
Umfeld sind keine besonderen Empfindlichkeiten gegeben.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von Eingriffen
- Bauphase:

o Vermeidung von Larm- und Staubimmissionen, z.B. durch Lenkung des Bau-
stellenverkehrs und Befeuchtung der BaustraBen bei trockenem Wetter.

- Vorhaben:
0 Passiver Schallschutz bei Schlafrdumen (schallgedampfte Liftung)
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0 Durchgrinung sowie Dach- und Fassadenbegrinung zur Reduzierung der Im-
missionen

Prognose: Kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut. Es besteht eine geringe Wir-
kung.

3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Abb. 14: Bereits durchgefihrte Ersatzmallnahmen Artenschutz

Baubedingte Wirkungen
Die BaumaBnahmen bedingen die Ublicherweise zu erwartenden Emissionen. Besondere
Beeintrachtigungen sind aufgrund der Habitatstruktur nicht zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von Eingriffen

- Bauphase:

0 Vermeidung von Larm- und Staubimmissionen z.B. durch Lenkung des Baustel-

lenverkehrs und Befeuchtung der Baustral3en bei trockenem Wetter.
- Vorhaben:

o Kleintiergangige Einfriedungen.

0 Ein- und Durchgriinung.

0 Dach- und Fassadenbegriinung.

- Ubernahme VermeidungsmaBnahme aus der Artenschutzpriifung:

0 Durch die Bebauung kommt es u.a. zum Verlust von Quartieren von Fleder-
mausen sowie Nestbereiche von Mauersegler und Hausrotschwanz. Seitens des
Regierungsprasidiums Tubingen wurden in der Erklarung der Verbindlichkeit
vom 21.08.2019 entsprechende AusgleichsmaBnahmen gefordert. Vor dem
Abbruch der Hallen wurden im naheren und weiteren Umfeld Nist- und Quar-
tierhilfen angebracht (s. folgende Abbildung). Weitere Mauerseglerkasten und
Kasten flr Hohlenbrider werden rechtzeitig vor Abbruch der noch abzubre-
chenden Hallen angebracht.
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3.3

Abb. 15: Bereits durchgefihrte Ersatzmallnahmen Artenschutz

o0 Der Abriss von Gebduden und Geholzrodungen ist im Zeitraum von 1. Oktober
bis Ende Februar durchzuflhren. Bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb die-
ses Zeitraums sind samtliche aktuelle und potentielle Vogelbrutplatze sowie Ta-
gesquartiere fr Fledermause rechtzeitig zu verschlieBen. Die MaBnahme ist
zwingend mit einer 6kologischen Baubegleitung durchzufthren.

o Vor Abriss von Gebduden und Geholzrodungen sind Nischen und Spalten auf
das Vorhandensein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tie-
ren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustim-
men. Bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb des oben angegebenen Zeit-
raums muss zwingend eine 0kologische Baubegleitung erfolgen. Die Begutach-
tung und okologische Baubegleitung muss durch eine fachlich geeignete Per-
son erfolgen.

Prognose: Kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut. Es besteht eine geringe Wir-
kung.
Schutzgut Boden

Im Bereich des Bodenpotentials ist mit keiner Beeintrachtigung zu rechnen, da der Boden
durch Altlasten beeintrachtigt ist.

Baubedingte Wirkungen

Der Bodenabtrag wahrend der Bauphase flhrt zu Beeintrachtigungen der Bodenqualitat.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von Eingriffen

- Bauphase:
0 Schutz, vor allem der wenigen Grinflachen, vor Verdichtung und Erosion.
0 Flachensparende Ablagerung von Erdmassen und Baustoffen etc., Verwen-
dung des Oberbodens auf der Flache, sofern aus bodenschutzrechtlicher Sicht
nichts entgegensteht.
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3.4

3.5

- Vorhaben:

o Aufwertung der Bodenstruktur im Bereich der Griinflachen durch Begriinung
und Bepflanzung.

o Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze der Privatgrundstlicke sind mit was-
serdurchlassigen Belagen (z.B. Rasenpfasterstein, Pflaster in Splittbett etc.) zu
versehen sofern aus bodenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegensteht.

Prognose: Kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut. Es besteht eine geringe Wir-
kung.
Schutzgut Wasser

Der Grundwasserschutz und Oberflachengewasser sind nicht betroffen. Das Grundwasser
ist im Bereich des Flst. 1572/2 massiv durch vorherige Altlasten beeintrachtigt (s.o.).

Baubedingte Wirkungen
Die oben genannten Wirkungen treten schon zur Bauphase ein.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von Eingriffen

- Bauphase:
o Schutz, vor allem der wenigen Grinflachen, vor Verdichtung und Erosion.

- Vorhaben:

o0 Verbesserung der Wasserrlckhaltung im Bereich der Grinflachen durch Begru-
nung und Bepflanzung.

o Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze der Privatgrundstiicke sind mit was-
serdurchlassigen Belagen (z.B. Rasenpfasterstein, Pflaster in Splittbett etc.) zu
versehen, sofern aus bodenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegensteht.

Prognose: Kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut. Es besteht eine geringe Wir-
kung.

Schutzgut Klima und Luft

Aus klimatischer Sicht bewirkt die geplante Bebauung einen Verlust an klimaaktiven und
kaltluftproduzierenden Flachen. Durch die Gebaude und Versiegelung erhoht sich die Ab-
strahlung. Dies wird zu einer hoheren Tag-Nacht-Temperaturamplitude und damit zu einer
Veranderung des Kleinklimas flhren. Eine spurbare Veranderung des Mesoklimas ist auf-
grund der Vorbelastung nicht zu erwarten. Kaltluftoahnen oder Luftaustauschbahnen
werden nicht beeintrachtigt. Die Anordnung der ErschlieBung und Baufenster erlaubt eine
Bellftung der Flache von der Luftaustauschbahn im Bereich der Bahngleise.

Baubedingte Wirkungen

Die BaumaBnahmen bedingen die Ublicherweise zu erwartenden Immissionen, die durch
geeignete Auflagen in der Baugenehmigung soweit moglich begrenzt werden. Besondere
Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Angesichts der vorhandenen Nutzungen im
Umfeld sind keine besonderen Empfindlichkeiten gegeben.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von Eingriffen

- Bauphase:
o Vermeidung von Staubimmissionen, z.B. durch Lenkung des Baustellenverkehrs
und Befeuchtung der BaustralBen bei trockenem Wetter.

- Vorhaben:

o Aufwertung der klimaaktiven Ausgleichfunktionen durch Begriinung und Be-
pflanzung.
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3.6

3.7

3.8

3.9

o Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze der Privatgrundstlicke sind mit was-
serdurchlassigen Belagen (z.B. Rasenpfastersteine, Pflaster in Splittbett etc.) zu
versehen sofern aus bodenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegensteht.

Prognose: Kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut. Es besteht eine geringe Wir-
kung.

Schutzgut Kultur und Sachguter
Im Plangebiet befinden sich keine ausgewiesenen Denkmaler.

Prognose: Kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut. Es besteht keine Wirkung.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Die Einsehbarkeit des Vorhabens beschrankt sich im Wesentlichen auf den Nahbereich so-
wie den Blick von Stden und Norden.

Die vorgesehenen Bepflanzungen kénnen die Beeintrachtigung mindern, jedoch vor allem
kurzfristig nicht vermeiden. Aufgrund der Vorbelastung und unter Berticksichtigung der
Eingrinung ist jedoch von einer geringen Wirkung auszugehen.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von Eingriffen
- Bauphase:

o keine.
- Vorhaben:

0 Ein- und Durchgrinung, Dachbegrinung.

Prognose: Kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut. Es besteht eine geringe Wir-
kung.

Schutzgut Flache

Es wird ein bereits vorhandenen Gewebegebiet planerisch neu gegliedert. Eine zusatzliche
Flacheninanspruchnahme findet nicht statt.
MaBnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von Eingriffen
- Vorhaben:
o Keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme.

Prognose: Kein Eingriff in das Schutzgut. Es besteht keine Wirkung.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Das Plangebiet ist durch die bereits vorhandene gewerbliche Nutzung erheblich vorbelas-
tet.

Die vorgesehene Entwicklung des Plangebietes bedingt keine negativen Auswirkungen,
sondern ist vor allem flr die SchutzgUter Arten- und Biotope, Wasser und Boden eher po-
sitiv zu werden, da im Zuge der Planung Schadstoffbelastungen reduziert wurden.

Relevante Wechselwirkungen, die sich erheblich auf andere Schutzguter auswirken, sind
auszuschlieBen.

Prognose: Es sind keine erheblichen Wirkungen zu erwarten.

3.10 Nutzung natdrlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-

zen und biologische Vielfalt unter Beriicksichtigung der Verflgbarkeit

Beeintrachtigungen im Naturhaushalt sind durch die dauerhafte Veranderung des naturli-
chen Bodenaufbaues und den Verlust von potenziell natlrlichen Lebensraumen fir Tiere
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3.11

3.12

3.13

und Pflanzen aufgrund der Uberbauung zu erwarten, die aber durch die Vorbelastung und
die die VermeidungsmaBnahmen unter der Erheblichkeitsschwelle liegen.

Prognose: Es sind keine erheblichen Wirkungen zu erwarten.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Ge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Natura-2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen. Unter Berlcksichtigung der
Ergebnisse des Artenschutzgutachtens kann davon ausgegangen werden, dass keine Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgelost werden, sofern die VermeidungsmafB-nah-
men eingehalten werden.

Prognose: Es sind keine erheblichen Wirkungen vorhanden

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Vorbelastung
Stdlich des geplanten Wohngebietes verlduft die stark befahrene Blaubeurer StraBe.
Nordlich ist das Bahngelande vorhanden.

Baubedingte Auswirkungen

Beim Bau der Gebaude werden aufgrund des Einsatzes von Baumaschinen und Baustellen-
verkehr zusatzlich Luftschadstoffe emittiert, es ist von einer maBigen Belastung durch den
entstehenden Larm auszugehen. Mit Erschltterungen ist bei notwendigen Verdichtungs-
arbeiten zu rechnen. Die Menge an Licht, Warme und Strahlung wird sich kaum erhéhen.
Insgesamt ist aufgrund der Bautatigkeit fir die umliegenden Anwohner zwar mit einem
Anstieg der Belastigungen zu rechnen. Solche Belastigungen liegen allerdings im Bereich
der Ublichen Siedlungsemissionen und sind zumutbar, zumal sie zeitlich begrenzt sind.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Es ist mit geringen Zusatzbelastungen durch Licht, Larm, Staub und Gerlche zu rechnen.
Erhebliche Mengen an Schadstoffen sind aufgrund des Gebietscharakters ausgeschlossen.
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen hat keine wesentliche Bedeutung. Optische Beein-
trachtigungen sind fur die heutigen Bewohner durch die neuen Baukérper nicht gegeben.
Die Lichtmenge wird aufgrund der notwendigen Beleuchtung der Gebaude etwas zuneh-
men.

Prognose: Es sind keine erheblichen Wirkungen vorhanden.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase fallen die Ublichen bautypischen Abfalle an, die entsprechend den
gesetzlichen Anforderungen ordnungsgemaf und schadlos entsorgt werden. Hierfur sind
die Eigentimer bzw. die Entsorgungsfirmen der einzelnen Bauvorhaben verantwortlich.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die zusatzliche Bebauung erhoht sich die anfallende Abfallmenge. Das Gewerbege-
biet wird an die ortliche Abfallentsorgung angeschlossen. Bei der Entsorgung und Wieder-
verwertung von Abfall ist die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung

von Abfallen der Stadt Ulm zu beachten. Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.

Prognose: Es sind keine erheblichen Wirkungen vorhanden.
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3.14

3.15

3.16

3.17

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Die Entwicklung der Gewerbeflache bedingt keine neuen oder erweiterten Umweltrisiken.
Im Gegenteil, die im Zuge der Planung durchgefihrten Altlastensanierungen haben sich
eher positiv ausgewirkt.

Gleiches gilt fur eine magliche nachgelagerte Nutzung dieses Bereiches innerhalb der defi-
nierten Zulassigkeiten und die Ubrigen im Plangebiet zugelassenen Nutzungen.

Durch die allgemein gultigen Vorschriften zum Schutz der Umwelt flr den Bau und den
Betrieb bei schitzenswerten Nutzungen konnen die bekannten Umweltrisiken wirksam
ausgeschlossen werden. DarUberhinausgehende besondere Umweltrisiken durch das Ge-
werbegebiet sind nicht zu erkennen.

Prognose: Es sind keine besonderen Risiken vorhanden.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mog-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nut-
zung von naturlichen Ressourcen

Kumulierungseffekte sind aufgrund der allenfalls geringen Wirkungen des Vorhabens nicht
zu erwarten.

Prognose: Es ist keine relevante Wirkung vorhanden.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
maB der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben
gegeniber den Folgen des Klimawandels

Baubedingte Auswirkungen

Aufgrund der Vorbelastung und der nur temporaren Bauphase sind Wirkungen auf das
Klima nicht merklich. Die Anfalligkeit gegentiber den Folgen des Klimawandels wird mit
Planungen und Vorgaben zur Be- und Durchgriinung Rechnung getragen.

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Uberplante Flache und die damit verbundenen Wirkungen (CO2) sind zu gering, um
signifikante Auswirkungen zu generieren. Gewerbebetriebe oder Kraftwerke mit tber-
durchschnittlichem Aussto3 von Treibhausgasen sind nicht vorgesehen.

Nachteilige Auswirkungen der Bauleitplanung auf das Klima sind bei Beachtung der detail-
lierten Regelungen im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), der Verordnung
Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden
(Energieeinsparverordnung —EnEV) sowie dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG) nicht zu
erwarten.

Prognose: Es ist von einer geringen Wirkung auszugehen.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Auf Ebene des Bebauungsplanverfahrens ist es schwierig abzuschatzen, welche Techniken
eingesetzt werden und welche Stoffe bei der Verwirklichung des Vorhabens zum Einsatz
kommen. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass beim Bau die anerkannten Regeln der
Technik und die einschlagigen Vorschriften aus Gesetzen, Verordnungen, Normen und
Richtlinien beachtet werden. Umwelt- bzw. insbesondere wassergefahrdende Stoffe wer-
den beim Bau, wenn Uberhaupt, in einem unerheblichen Umfang eingesetzt.

Prognose: Insgesamt ist von einer geringen Wirkung auszugehen.
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3.18 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt

Altablagerungen

Es findet im Bereich des Flst. 1572/2 und dessen unmittelbarer Umgebung eine Boden-
und Grundwassersanierung durch einen Bodenaustausch im Schadenszentrum statt, deren
Abschluss Mitte 2023 mit einem anschlieBenden, halbjdhrigen Grundwassermonitoring
anvisiert ist.

Larmimmissionen und Larmemissionen

Erhebliche Beeintrachtigungen kénnen durch passive LarmschutzmaBnahmen verhindert
werden (BEKON 2022).

Grundwasserschutz

Bezlglich des Grundwasserschutzes sind mit Blick auf die Vorbelastungen keine weiteren
Beeintrachtigungen zu erwarten.
Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Mischsystem. Das unbelastete Niederschlags-
wasser der Dachflachen soll in den Regenwasserkanal eingeleitet.

Prognose: Insgesamt ist von einer geringen Wirkung auszugehen.

3.19 Zusammenfassung Wirkungsprogose Schutzgiiter

Schutzgut Baubedingt | Anlagebedingt | Betriebsbedingt Gesamt
Mensch Gering Gering Gering Gering
Tiere, Pflanzen, Gering Gering Gering Mittel-
biologische Hoch
Vielfalt

Flache Gering Gering Gering Gering
Boden Gering Gering Gering Hoch
Wasser Gering Gering Gering Gering
Klima / Luft Gering Gering Gering Gering
Landschaftsbild . , , .
und Erholung Gering Gering Gering Gering
Kultur- und Keine Keine Keine Keine
Sachguter

4.  Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung dieser Pla-
nung

Nutzungsanderungen sind nicht zu erwarten. Die gewerbliche Nutzung bleibt wie bisher
erhalten. Das Landschaftsbild andert sich nicht nachweislich.
5.  Alternative Planungsmdglichkeiten

Alternative Planungen wurden im Rahmen der Flachennutzungsplanung gepraft und dort
abgewogen. Der Standort ist diesbezUglich bereits optimiert.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

FUr das Vorhaben sind schutzbezogene VermeidungsmaBnahmen formuliert, die hier zu-
sammengefasst sind.

Folgende MalBnahmen sind geplant, die zum Teil in den textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu GrinordnungsmaBnahmen und artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
maBnahmen ausformuliert sind.

Bauzeitlich

- Vermeidung von Larm- und Staubimmissionen z.B. durch Lenkung des Baustellenver-
kehrs und Befeuchtung der BaustraBen bei trockenem Wetter.

- Flachensparende Ablagerung von Erdmassen und Baustoffen etc.; Verwendung des
Oberbodens auf der Flache

Vorhaben

- Reduzierung des Flachenbedarfs auf das notwendige Mindestmal3

- Bepflanzung, Eingriinung

- Dach- und Fassadenbegriinung

- wasserdurchlassige Befestigung von Parkplatzen, sofern aus bodenschutzrechtlicher
Sicht nichts entgegensteht

- kleintiergangige Einfriedungen
Ubernahme VermeidungsmaBnahme aus der Artenschutzprifung

- Der Abriss der Gebaude und die Rodung der Gehdlze sind im Zeitraum vom 1. Okto-
ber bis Ende Februar durchzuflhren. Bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb dieses
Zeitraums sind samtliche aktuelle und potentielle Vogelbrutplatze sowie Tagesquar-
tiere fUr Fledermause rechtzeitig zu verschlieBen. Die MaBnahme ist zwingend mit ei-
ner 6kologischen Baubegleitung durchzufthren.

- Vor Abriss von Gebduden und Geholzrodungen sind Nischen und Spalten auf das Vor-
handensein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das wei-
tere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Bei einer Baufeld-
freimachung auBerhalb des oben angegebenen Zeitraums muss zwingend eine dkolo-
gische Baubegleitung erfolgen. Die Begutachtung und 6kologische Baubegleitung
muss durch eine fachlich geeignete Person erfolgen.

- Anbringung von Fledermauskasten und Nistkasten fir Vogel (zum Teil erfolgt).

Bewertung und Kompensation des Eingriffs
Kompensation

Die Planung umfasst ein bereits vorhandenes Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8. Diese
GRZ wird nicht erhdht. Zudem sind erhebliche Vorbelastungen im Bereich Boden und
Grundwasser vorhanden, die durch eine laufende, umfangreiche Sanierung im Schadens-
zentrum nordlich der Kleinen Blaubeurer StraBe erheblich reduziert werden.

Als VermeidungsmaBnahmen sind DurchgrinungsmaBnahmen sowie Dach- und Fassa-
denbegrinung festgesetzt.

Aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung und der erheblichen Belastungen des Bo-
dens und des Grundwassers fihrt die vorgesehene Planung zu einem nicht erheblichen
Eingriff im Sinne des § 15 BNatSchG. Eine Kompensation ist daher nicht notwendig.
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8.2

Vorgaben zur Grinordnung
Grunkonzept Planung

Die grunordnerischen Zielsetzungen flr das Plangebiet umfassen folgende Punkte:
- Festsetzung einer Randeingriinung im Norden zur Bahn als Ruderalflache

- Festsetzung von Flachen fir Verkehrsgriin mit Baumstandorten entlang der neu ge-
planten Stral3en

- Festsetzung von Baumstandorten

- Festlegung von Arten- und Sortenlisten fur die PflanzmaBnahmen mit klimaresilienten
Baumen und sogenannten , Klimabaumarten”

- extensive Begrlinung von Flachdachern.

Pflanzgebotsflachen und Verkehrsgrinflachen

Die Pflanzgebotsflachen sind im Ubergangsbereich zu den nérdlich an das Plangebiet an-
grenzenden Bahnflachen als Ruderalflora/-vegetation unter Verwendung von nahrstoffar-
men, mineralischen Substraten anzulegen. Die Ruderalflachen sind nach ca. zwei bis drei
Jahren lediglich auf Teilflachen (1/3 oder 1/2) einer ein- bis zweischlirigen Mahd mit Ab-

transport des Mahguts zu unterziehen.

Die straBenbegleitenden Grunflachen (Verkehrsgrin) sind mit einer Wiesengraser- und
Krautermischung anzulegen oder mit Stauden bzw. Bodendeckern zu bepflanzen.

Private Grundstlcke

Auf den privaten Grundstlcken sind zur Durchgriinung der privaten Parkplatze Bepflan-
zungsstreifen und Baume entsprechend vorzusehen und dauerhaft zu unterhalten. Pflanz-
dichte: 1 Baum der Artenliste 1 je 5 Stellplatze.

Dachbegriinung

Flachdacher der Haupt- und Nebengebaude, Garagen und Carports sind extensiv zu be-
grinen. Die Mindestsubstratstarke betragt 10 cm.

Fassadenbegriinung

Mindestens 1/3tel der Fassadenflachen ist mit Schling-, Kletterpflanzen oder technologi-
sierten Begrinungssystemen zu begrinen.

Pflanzenlisten
GroBbaume

Pflanzqualitat Hochstamme, Stammumfang mind. 18-20, mit Ballen.

Ginko biloba 'Fastigiata’ - Ginko
Tilia tomentosa 'Brabant' - Silberlinde
Tilia x europaea 'Pallida’ - Kaiserlinde

MittelgroBe Baume

Pflanzqualitat Hochstamme, Stammumfang mind. 16-18, mit Ballen.

Acer campestre 'Elsrijk' - Feldahorn

Acer platanoides 'Cleveland’, - Spitzahorn in Sorten
‘Columnare’, 'Allershausen’

Alnus x spaethii - Purpurerle

Carpinus betulus 'Franz Fontaine' - Pyramiden Hainbuche

Pyrus calleryana 'Chanticleer - Stadtbirne
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10.

Robinia pseudoacacia 'Sandraudiga’ - Robinie

Sorbus intermedia 'Brouwers' - Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata 'Greenspire’ - Amerikanische Stadtlinde
Ostrya carpinifolia - Gemeine Hopfenbuche

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Im Zuge der Altlastensanierung des Schadenszentrums im Bereich des Flst. 1572/2 schlieB3t
sich ein halbjahrliches Grundwassermonitoring an. Anderweitige Monitoring-MaBnahmen
sind nicht notwendig.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Ulm plant auf Grundlage der Flachennutzungsplanung die Reaktivierung einer
aufgegebenen Gewerbeflache. Ziel ist die Sicherung und Weiterentwicklung des Gewer-
bestandorts Blaubeurer StraBe durch Schaffung attraktiver Standortbedingungen sowohl
fur Neuansiedlungen, Verlagerungen von Betrieben aus dem Sanierungsgebiet "Dichter-
viertel" als auch fir Erweiterungsmaglichkeiten ansassiger Firmen.

Die Flache, insbesondere der Boden und das Grundwasser, ist durch die vorherige Nut-
zung erheblich vorbelastet. Die Flache ist zudem bis auf kleine Restflachen erheblich ver-
siegelt.

Ein Eingriff in naturschutzrechtlichen Sinne liegt unter Berticksichtigung der Vorbelastung
und von VermeidungsmaBnahmen nicht vor.

Ubersicht Eingriffserheblichkeit

Schutzgut Baubedingt Anlagebedingt Betriebsbedingt Gesamt
Mensch Gering Gering Gering Gering
Tiere, Pflanzen, bi- |  Gering Gering Gering Gering
ologische Vielfalt

Flache Gering Gering Gering Gering
Boden Gering Gering Gering Gering
Wasser Gering Gering Gering Gering
Klima/Luft Gering Gering Gering Gering

Landschaftsbild

und Erholung Gering Gering Gering Gering

Kultur- und Sach-

gilter Keine Keine Keine Keine




