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Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan "Pfannenstiel Lebenshilfe" 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 gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I. Nr. 176).

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

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bandes Ulm stellt fiir das Plangebiet eine Gewerbeflache dar.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Pfannenstiel (Lebenshilfe
Werkstatten)" wird als “Gewerbegebiet (GE)“ gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Der Bebauungs-
plan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Anlass und Ziel der Planung

Die Lebenshilfe Donau-lller beabsichtigt als Vorhabentragerin den Neubau einer Werkstatt
mit Férderbereich fliir Menschen mit Behinderung im Bereich der Flurstiicke Nr. 624 und 625
der Gemarkung Jungingen.

Fir die geplante Neubebauung wurde durch das Architekturbiro Prima-Bau GmbH ein Vor-
haben- und ErschlieRungsplan auf Grundlage des von der Stadt Ulm ausgearbeiteten Rah-
menplans "Dornstadter Weg — Am Pfannenstiel" erstellt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist aufgrund der Lage dem Au-
Renbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Deshalb ist zur planungsrechtlichen Sicherung des
Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplans im Regelverfahren notwendig.

Angaben zur Lage des Plangebietes und zum Bestand

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand von Jungingen unmittelbar angrenzend an das be-
stehende Gewerbegebiet ,Am Pfannenstiel”.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind landwirtschaftlich als Acker- und Wiesenfla-
chen genutzt.

Unmittelbar angrenzend befindet sich im Siiden die bestehende Bebauung des Gewerbege-
biets Pfannenstiel in welchem die Lebenshilfe Donau-lller bereits eine Wohnstatte sowie eine
Werkstatt betreibt. .Dieser wird nach Inbetriebnahme des Neubaus abgebrochen. Nérdlich
und westlich befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen und 6stlich
grenzt die Trasse der Beimerstetter Strafle (L 165) an.

Im weiteren Umfeld befindet sich nordlich die Bahnlinie Ulm-Stuttgart sowie in einem Ab-
stand von ca. 500 m die Bebauung des Gewerbegebiets Ulm Nord. Ostlich der Beimerstetter
StraRe kommt die bestehende Wohnbebauung von Jungingen mit zumeist einer Einzelhaus-
bebauung zum Liegen. Im Norden und Westen befindet sich die Bebauung des Gewebege-
biets ,,Am Pfannenstiel” sowie weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst gem. amtlichem Kataster fol-
gende Grundstilicke der Gemarkung Ulm, Flur Ulm:

- Flurstiicke Nr. 624 und 625
- -sowie eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 636
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und weist eine GroRRe von ca. 1,16 ha auf.
Ubergeordnete Planungen und Konzepte
Rahmenplan

Zur Neugestaltung des Plangebiets wurde durch das Architekturbiiro Prima-Bau GmbH, ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet, welcher bindender Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ist.

Die Neubaukonzeption wurde auf Grundlage des Rahmenplans ,Dornstadter Weg — Am Pfan-
nenstiel”“ aus dem Jahr 2020 entwickelt.

Rahmenplar
*Domstadter Weg - A Plannenstiel*

n Uim-Jungingen

Ml

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Gewerbege-
biet (GE) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Dabei sind im Gewerbegebiet (GE) folgende Nut-
zungen allgemein zuldssig:

- Gewerbebetriebe

- Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude sowie
- Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke
- Anlagen fir soziale Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind
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6.2.

- Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke

Die folgenden gemal} § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen
und sind damit nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
Tankstellen

Vergnugungsstatten

Einzelhandelsbetriebe

Das Plangebiet soll vorrangig dem Arbeiten (Werkstatten, Bliro) dienen. Tankstellen sind so-
mit mit der vorgesehenen Nutzungsmischung nicht vereinbar. Ebenfalls werden die allgemein
zuldssigen Lagerhauser, Lagerplatze, 6ffentliche Betriebe und Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen, da diese mit der innerértlichen Lage und dem damit verbundenen Platzbedarf (La-
gerplatze) sowie dem erhéhten Verkehrsaufkommen (insbesondere in Verbindung bei Einzel-
handelsbetrieben) nicht vereinbar sind. Offentliche Betriebe wie z. B. Elektrizitits-, Wasser-
oder Umspannwerke bzw. Depots fiir Fahrzeugparks von Polizei, Feuerwehr, usw. fligen sich
ebenfalls nicht in die Umgebungsstruktur ein.

Die gemals § 8 Abs. 3 BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungs-
statten werden fur den Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergnligungsstatten besteht
grundsatzlich die Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und Beldstigungen der angren-
zenden Nutzungen fihren. Der Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO
sowie auf Grundlage des Vergnligungsstatten Konzepts der Stadt Ulm aus dem Jahr 2012.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit den o0.g. Einschrankungen
gewahrt.

Die in § 8 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme angefiihrten Anlagen fiir soziale und gesundheitliche
Zwecke werden im Bebauungsplan als allgemein zulassig festgesetzt. Damit soll die Moglich-
keit einer starkeren Nutzungsmischung erreicht werden, ohne jedoch aufgrund der zu erwar-
tenden antizyklischen Nutzungsfrequenz eine zusatzliche Verkehrsbelastung hervorzurufen.
Des Weiteren ist die Umgebungsbebauung durch diese Nutzungsart gekennzeichnet.

Weiterhin ausnahmsweise zuldssig sind die gemal § 8 Abs. 3 BauNVO als ausnahmsweise zu-
lassig bezeichneten Nutzungen wie Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
geniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Sowie Anlagen fir kirchliche und
kulturelle Zwecke. Durch diese Nutzungen sind keine wesentlichen Stérungen der Umge-
bungsbebauung zu erwarten und sie fligen sich in die Umgebungsbebauung ein.

Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und
Einrichtungen planungsrechtlich ermoglicht werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die maximal
zuldssige Hohe der baulichen Anlagen (OK=Gebaudeoberkante) bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf der Grundlage der vorgesehenen Bebauung
auf den Wert 0,8 festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch
die Anlage Stellplatzen und ErschlieRungswegen bis zu einem Wert von 0,9 lberschritten
werden.

Die geméaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO fiir die Uberschreitung der GRZ erforderlichen stidte-
baulichen Griinde werden insbesondere durch Anforderung belegt, samtliche Wegeverbin-
dungen Rollstuhlgerecht auszubilden und somit als befestigte Wegeverbindungen herzustel-
len.



Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan "Pfannenstiel Lebenshilfe" Stadtebaulicher Teil

6.3.

6.4.

6.5.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von §
17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenze der Grundfla-
chenzahl nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwar-
ten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird, differenziert fiir die jeweils geplanten Gebaudeteile,
Uber die zulassige Gebdudehohe (OK) als absolute Hohe ti. NN im neuen System festgelegt.
Die im Bereich des geplanten Neubaus festgesetzten Oberkanten variieren je nach vorgese-
hener Nutzung der Hallen zwischen 592,0 m Gber NN (entspricht einer Hohe von ca. 5,78 m
Gber der vorgesehenen ErdgeschossfuBbodenhéhe) und 598,0 m tiber NN (entspricht einer
Hoéhe von ca. 11,78 m Uiber der vorgesehenen ErdgeschossfulRbodenhdhe). Die Differenz der
Gebaudeoberkante von ca. 80 cm zwischen der Objektplanung und der Planfestsetzung wird
zur Sicherung méglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung vorge-
sehen.

Desweitern ist fiir Dachaufbauten oder Absturzsicherungen (Geldnder) eine Uberschreitung
der festgesetzten Gebdaudehdhen um bis zu 1,50 m zulassig.

Mit den Festsetzungen zum Mal’ der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung
des Gebiets unter Riicksichtnahme der bestehenden Nachbarbebauung ermdglicht.

Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflachen und ebenerdige Stellplatze

Die liberbaubaren Grundstlicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen ent-
sprechend dem bestehenden Gebdude sowie der Neubaukonzeption definiert.

Die Bauweise wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung als abweichende Bauweise
festgesetzt. Es sind Gebdude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig. Diese entspricht der
stadtebaulich gewiinschten Entwicklung im Bereich des Plangebiets.

Verkehrserschliefung

Die ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt iber die derzeitige Trasse der Stralle "Am Pfannen-
stiel" mit einer gemeinsamen Ein- und Ausfahrt im stidlichen Bereich des Grundstiicks.

Die baurechtlich erforderlichen Stellplatze werden auf dem Baugrundstiick iber ca. 28 eben-
erdige Stellplatze nachgewiesen. Die genaue Anzahl der Stellplatze ist im Rahmen des Geneh-
migungsverfahrens nachzuweisen.

Grinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung einer angemessenen Ein- und Durchgriinung des Plangebietes wurden griin-
ordnerische MaBRnahmen erarbeitet und in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan inte-
griert. Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen getroffen:

- die privaten Wege- und Platzflachen sowie ebenerdige Stellpldtze sind nur mit versicke-
rungsfahigen Materialien herzustellen

- extensive Begriinung der Dachflaichen mit Ausnahme der Bereiche fiir Dachterrassen,
um eine weitere Aufheizung des Quartiers zu verhindern und um zu einem angenehmen
Mikroklima beizutragen

- Festsetzung von Baumstandorten und einer privaten Griinflache zur Eingriinung der
Bauflachen

- Fassadenbegriinung auf einer Flache von mindestens 7% aller Fassadenflachen

- Vorlage eines qualifizierten Freiflaichengestaltungsplans
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6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fir das Vorhaben wird ein Umweltbericht erstellt, der Teil B der Begriindung ist. Im Umwelt-
bericht werden neben der Bestandsaufnahme und -beschreibung der Umweltschutzgiiter so-
wie der Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf diese, geeignete MaRRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriffe beschrieben.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung ist ebenfalls im Umweltbericht aufgefiihrt. Auf Ba-
sis der Okokonto-Verordnung Baden-Wiirttemberg (2010) wird die Bilanzierung des Eingriffs
durchgefiihrt und der erforderliche Kompensationsbedarf errechnet und mit entsprechenden
KompensationsmalBnahmen ausgeglichen.

Spezieller Artenschutz

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird durch das Biiro fir Landschaftsplanung und Ar-
tenschutz, Dr. Andreas Schuler, Neu-Ulm eine artenschutzrechtliche Priifung erarbeitet.

Auf Grundlage der Begehungen werden zur Vermeidung der Zugriffsverbote artenschutz-
rechtliche VermeidungsmalRinahmen erarbeitet. Diese sind vor Beginn der BaumaRnahme
verbindlich umzusetzen.

Die mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmten Mallnahmen werden als Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen. Die Umsetzung der MaRnahmen wir weiter im Durchfih-
rungsvertrag verankert.

Fir das Vorhaben werden Vogel und Reptilien untersucht. Die Kartierung der Reptilien und
die Zweitbrut der Feldlerche hat bereits 2023 stattgefunden. Dies wurde so mit der unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt.

Es wurden keine Zauneidechsen festgestellt. Auf der Vorhabenflache sind 2023 auch keine
Vogel nachgewiesen worden. Im weiteren Umfeld (deutlich auRerhalb der Vorhabenflache
und auch aulRerhalb der Kulissenwirkung) wurde die Feldlerche festgestellt, ferner briiten in
den Geholzen im Umfeld haufige und ungefdhrdete Vogelarten wie Amsel und Monchsgras-
micke.

Die Kartierungen 2024 haben gerade erst begonnen, daher sind dazu keine Aussagen mog-
lich.

Immissionsschutz

Im Zuge der vorhergegangen Flachennutzungsplandnderung wurde aufgrund der Erweiterung
des Gewerbegebietes das Thema Immissionsschutz entsprechend bewertet.

Die Bewertung kommt dabei zu dem Ergebnis, dass durch den direkten Anschluss des geplan-
ten Gewerbegebietes an die bestehenden Gewerbeflachen mit einer erheblichen Erhéhung
der Immissionen auf die benachbarten Wohngebiete nicht zu rechnen ist.

Von einer weiteren gutachterlichen Untersuchung kann daher abgesehen werden.

Ebenfalls wurde bei der Anordnung der einzelnen Nutzungen innerhalb des Plangebiets da-
rauf geachtet, dass die larmsensibleren Bereiche (Biiros, Sozialrdume, etc.) rlickwartig (abge-
wandt zur Beimerstetter StraRRe) angeordnet werden.

Ver- und Entsorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend dimensioniert.
Das Schmutzwasser ist aullerhalb des Gebdudes Uber einen Kontrollschacht der 6ffentlichen
Kanalisation einzuleiten.



Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan "Pfannenstiel Lebenshilfe" Stadtebaulicher Teil

6.10.

6.11.

7.2.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig auf dem Baugrundstiick zu versickern.
Sollte eine Versickerung nicht moglich sein, kann das Niederschlagswasser gedrosselt in die
Kanalisation eingeleitet werden.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche Bauvor-
schriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) als eigenstandige
Satzung festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Dachgestaltung, fir Wer-
beanlagen und die Freiflaichengestaltung definiert.

Detaillierte Regelungen zu Material und Farbe der Fassaden und Dacher werden im Durch-
fihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich: ca.1,16 ha
davon: Gewerbegebiet (GE) ca. 1,04 ha
davon: private Griinflache ca. 0,06 ha
davon: Offentliche Verkehrsfliche ca. 0,04 ha
davon: naturschutzrechtliche Ausgleichsflache ca. 0,02 ha
Kostenangaben

Der Stadt entstehen fir die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden von
der Vorhabentragerin getragen.
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B. Umweltbericht

1.2.

Einleitung
Vorbemerkung

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht dem Plangebiet des Bebauungs-
planes "Pfannenstiel (Lebenshilfe Werkstatten)".

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden alle Schutzgiter nach UVPG
in ihrem Bestand und ihrer Wertigkeit beschrieben sowie die Auswirkungen des Vorhabens
auf die Schutzgliter analysiert und bewertet.

Fir die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der Auswirkungen des Vorhabens
wird ein verbal-argumentativer Methodenansatz gewahlt. Dabei wird in folgende Stufen
unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Die Lebenshilfe Donau-lller beabsichtigt als Vorhabentragerin den Neubau einer Werkstatt
mit Forderbereich fiir Menschen mit Behinderung im Bereich der Flurstiicke Nr. 624 und
625 der Gemarkung Jungingen zu errichten.

Fir die geplante Neubebauung wurde durch das Architekturbiiro Prima-Bau GmbH ein Vor-
haben- und ErschlieRungsplan auf Grundlage des von der Stadt Ulm ausgearbeiteten Rah-
menplans "Dornstadter Weg — Am Pfannenstiel" erstellt.

Ziel der Planung ist es die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Entwicklung der Werk-
stattgebdude zu schaffen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist aufgrund der Lage dem
Aullenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Deshalb ist zur planungsrechtlichen Sicherung
des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplans im Regelverfahren notwendig.

Fir den Geltungsbereich besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Mit dem Be-
bauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung und Erwei-
terung des Unternehmens innerhalb des Plangebietes geschaffen werden.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Der Umweltbericht ist gemafl} § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der Umwelt-
prifung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemaR § 2 Abs. 4 BauGB.

Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Ulm weist die Flachen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes "Pfannenstiel (Lebenshilfe Werkstatte)" bereits als Gewerbe-
gebiet aus. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der Bebauungsplan "Pfannenstiel (Lebenshilfe Werkstatte)" kann demnach aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Regionalplan Donau-lller

Ulm liegt an den Ulberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Ehingen — Glinzburg, Mem-
mingen — GOppingen und Biberach — Giengen an der Brenz innerhalb des Verdichtungs-
raums. Ulm ist dabei als Stadtkreis und Oberzentrum ausgewiesen. GemaR der Karte 2 Sied-
lung und Versorgung liegt der Vorhabenstandort und die gesamte im Flachennutzungsplan
dargestellte Gewerbeflache von Jungingen innerhalb des Wasserschongebietes.

Jungingen wird zudem von einer Richtfunkstrecke durchquert.
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1.3.

2.2.

Die Karte 3 Landschaft und Erholung weist fiir den Vorhabenstandort und fiir das weitere
Umfeld keine Schutzgebiete, regionale Griinziige oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete
aus.

Methodik

Alle Schutzgiiter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich ih-
rer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso werden die
Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst und
bewertet.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zuriickgegriffen.
Hinzu kommt die ortliche Erfassung der Oberflachenstrukturen und Vegetation im Plange-
biet und dessen Umgebung.

Auf dieser Datengrundlage wird die Prognose (iber die Auswirkung des geplanten Vorha-
bens (unter Beriicksichtigung aller moglichen und angemessenen MalRnahmen zur Minde-
rung, Vermeidung und zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe) und die Prognose tber
die weitere Entwicklung ohne Durchfiihrung des Vorhabens erstellt.

Die Ergebnisse der Bestandsbewertung und der Wirkungsprognosen werden im Umweltbe-
richt in schriftlicher Form dargestellt.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs flir unvermeidbare Eingriffe werden die Flachen ent-
sprechend der Ulmer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung (1999) klassifiziert und bilanziert.

Bestandsbeschreibung
Allgemeine Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand von Jungingen unmittelbar angrenzend an das be-
stehende Gewerbegebiet ,Am Pfannenstiel”.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind landwirtschaftlich intensiv als Ackerflachen
genutzt.

Unmittelbar angrenzend befindet sich im Sliden die bestehende Bebauung des Gewerbege-
biets Pfannenstiel in welchem die Lebenshilfe Donau-lller bereits eine Wohnstatte sowie
eine Werkstatt betreibt. Nérdlich und westlich befinden sich weitere landwirtschaftlich ge-
nutzte Ackerflachen und 6stlich grenzt die Trasse der Beimerstetter StralRe (L 165) an.

Im weiteren Umfeld befindet sich nérdlich die Bahnlinie Ulm-Stuttgart sowie in einem Ab-
stand von ca. 500 m die Bebauung des Gewerbegebiets Ulm Nord. Ostlich der Beimerstet-
ter StraBe kommt die bestehende Wohnbebauung von Jungingen mit zumeist einer Einzel-
hausbebauung zum Liegen. Im Norden und Westen befindet sich die Bebauung des Gewe-
begebiets ,,Am Pfannenstiel” sowie weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Geldande innerhalb des Plangebietes kann als weitestgehend eben beschrieben werden
und fallt auf einer Grundstiickslange von ca. 150 m von Stiden nach Nord von rund 589 m
U. N.N. auf 585 m . N.N

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 624 und 625 sowie eine Teilfla-
che des Flurstlicks Nr. 636 und weist eine GroRe von ca. 1,16 ha auf.

Schutzgebiete und Biotopverbund

Entsprechend den naturraumlichen Vorbedingungen (Boden, Wasser, Klima) bilden der ty-
pische Waldmeister-Buchenwald die potentielle natiirliche Vegetation im Planungsgebiet.

Aufgrund der landwirtschaftlich intensiven Nutzung weicht die reale Vegetation von der po-
tentiell-natirlichen Vegetation ab. Der Bestand wird von Feldfriichten mit vereinzelter
randlicher Ackerbegleitflora gebildet.
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2.3.

Die Beimerstetter StraRe begleitende Gehdlzbestand ist gemaR dem Kartendienst des
LUBW als Biotop ausgewiesen.

Biotop-Nr. 175254219046 ,,Hecke an der Bahnlinie und der querenden StralRen noérdlich
Jungingen”

Die bewachsenen und als Biotopflache ausgewiesenen Béschungsbereiche der Beimerstet-
ter StralSe liegen auRerhalb des Geltungsbereiches, so dass kein Eingriff in die Biotopflache
stattfindet.

Innerhalb des sidlich angrenzenden Béschungsbereiches befindet sich ein Einzelbaum so-
wie Geblische im Bestand. Der bewachsene Boschungsbereich befindet sich ebenfalls au-
Rerhalb des Geltungsbereiches und wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine nennenswerten Elemente, die fir Natur und
Landschaft von Bedeutung sind, enthalten.

Im Plangebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der Vo-
gelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum européi-
schen Netzverbund 'Natura 2000' gemals § 19a BNatSchG vorhanden. Es liegen innerhalb
des Geltungsbereiches keine amtlich kartierten Biotope. Die nachstgelegenen Biotopfla-
chen befinden sich innerhalb des Boschungsbereiches entlang der Beimerstetter StraRe. Die
Biotopflachen liegen auRerhalb des Geltungsbereiches und werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

Zusammenfassende Bewertung:

Die Flachen sind aufgrund ihrer Lage und Ausstattung flir das Schutzgut von geringer Be-
deutung.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an die L1165 (Beimerstetter Stralle) an. Dar-
Uber hinaus schlieRt die Wohnbebauung von Jungingen in Form von liberwiegend Einfamili-
enhausern an. Uber die Beimerstetter StraRe, welche im weiteren Verlauf an das Gewerbe-
gebiet Ulm Nord und dadurch an die Autobahn A8 anbindet, stellt der Vorhabenstandort
einen verkehrlich tiberregional gut angebundenen Gewerbestandort dar.

Im Stiden schlielRt der Standort an die bereits bestehenden Werkstadtten der Lebenshilfe an.
Der bestehende Standort und die geplante Erweiterung werden durch die StraRe ,,Am Pfan-
nenstiel” getrennt. Der derzeit bestehende Standort der Lebenshilfe wird nach Inbetrieb-
nahme des Neubaus abgebrochen. Westlich an den derzeitigen Standort schlieRt die klein-
teilige Gewerbebebauung von Jungingen an. Der Flachennutzungsplan sieht auf den west-
lich an das Plangebiet angrenzenden derzeit noch landwirtschaftlichen Grundstiicken eben-
falls die Entwicklung von Gewerbeflachen vor.

Im Norden grenzen weitere derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzte Ackerflachen an
den Vorhabenstandort an.

Das weitere Umfeld des Vorhabenstandortes ist bereits derzeit durch das regionale und
Uberregionale StraRenverkehrsnetz sowie durch die bestehende Bebauung von Jungingen
und die bestehende Gewerbebebauung im Nord gepragt und vorbelastet.

Ein freies und bislang unbebautes Landschaftsbild liegt im Umfeld des Vorhabenstandortes
bereits derzeit nicht mehr vor. Zudem kdnnen die nérdlich und westlich an das Plangebiet
anschlieRende Landschaft als ausgeraumte Agrarlandschaft ohne fiir den Naturhaushalt
wichtigen Vegetationsbestande beschrieben werden.
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2.4.

2.5.

2.6.

Die nachstgelegene schutzwiirdige Wohnbebauung befindet sich in unmittelbarer Nahe,
rund 25 m 6stlich des Vorhabenstandortes. Die 6stlich anschlieBende Wohnbebauung weist
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auf.

Zusammenfassende Bewertung:

Das Plangebiet und dessen wirkungsrelevante Umgebung sind hinsichtlich des Schutzguts
vorbelastet. Aufgrund der Nahe zur nachstgelegenen schutzwiirdigen Wohnbebauung ist
das Schutzgut von mittlerer bis hoher Bedeutung.

Schutzgut Boden

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches kann als weitestgehend eben beschrieben
werden. Die Béden im Geltungsbereich werden derzeit landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Gemals der Bodenkarte M = 1:50.000 dem Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
kommen innerhalb des Vorhabenstandortes Boden aus Pararendzina und Pelosol-Pararend-
zina aus z.T. solifuidal umgelagertem Molasse-Material, mit einer mittleren Wertigkeit vor.

Das Ausgangsmaterial bildet dabei Molasse-Material (iberwiegend Untere StiBwassermo-
lasse), oberflachennah z. T. solifluidal umgelagert (Basislage).

Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses sind bodenkundliche Untersuchungen mit de-
taillierten Aufschliissen Gber den Baugrund durchzufiihren.

Die 6kologische Bodenfunktion (nach Bodenschutz 23) werden vom Landesamt fiir Geolo-
gie Rohstoffe und Bergbau Baden-Wiirttemberg wie folgt angegeben:

Naturliche Bodenfruchtbarkeit: 3,0 (mittel)
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: 2,0 (mittel)

Filter und Puffer flr Schadstoffe: 3,5 (hoch)
Gesamtbewertung: 2,5 (mittel bis hoch)

Zusammenfassende Bewertung:

Die Flachen sind aufgrund ihrer Bodenwertigkeit fiir das Schutzgut von mittlerer Bedeu-
tung.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflichengewasser oder Wasserschutzge-
biete zum Schutz des Grundwassers als menschliche Lebensgrundlage vorhanden. Das
nachstgelegene, festgesetzte Wasserschutzgebiet Zone Il und IIA (WAS 1 ZV Landeswas-
serversorgung Stuttgart, WSG-Nr.-Amt 425001) befindet sich nordlich der Autobahn AS,
rund 950 m nordlich des Vorhabenstandortes.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und wassersensib-
len Bereichen.

Bezlglich der hydrogeologischen Einheit gehort das Gebiet zur Gbrigen Molasse.

Zusammenfassende Bewertung:

Die Flachen sind aufgrund ihrer Lage und Ausstattung flir das Schutzgut von geringer Be-
deutung.

Schutzgut Klima und Luft

Der Vorhabenstandort und das westliche Umfeld am Rand der bebauten Bereiche von Jun-
gingen besitzt die Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet.
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2.7.

2.8.

2.9.

GemaR der regionalen Klimaanalyse Donau-lller befinden sich im Plangebiet keine ausge-
pragten Ventilations- und Luftaustauschbahnen.

Durch die weitestgehend ebene Gelandeoberflache sowie aufgrund der bestehenden um-
liegenden o6stlichen und stidlichen Bebauung ist der Abfluss der Kaltluft raumlich begrenzt.

Zusammenfassende Bewertung:

Die Flachen sind aufgrund ihrer Lage und Ausstattung flir das Schutzgut von geringer Be-
deutung.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Denkmalgeschitzte Kulturglter sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Zusammenfassende Bewertung:

Die Flachen sind aufgrund ihrer Lage und Ausstattung fiir das Schutzgut ohne Bedeutung.
Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Orts- und Landschaftsbild wird gepragt durch die vorhandene strukturarme Agrarfla-
chen, durch das umschliefende regionale und lberregionale StraRenverkehrsnetz, sowie
die angrenzende gewerbliche und wohnbauliche Bebauung im Osten und Stiden.

Der Erweiterungsbereich bzw. der Bereich, auf welchem die Neubebauung der Werkstatten
stattfindet, weist keine besonderen, landschaftsbildpragenden Strukturen auf. Lediglich die
Vegetationsbestande entlang der Beimerstetter Stralle sowie der Baumbestand siidlich des
Geltungsbereiches kénnen als landschaftsbildpragende Naturelemente beschrieben wer-
den.

Die umliegenden Vegetationsbestdnde befinden sich aullerhalb des Geltungsbereiches und
werden durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ulm weist den Standort sowie die westlich anschlieRen-
den Flachen als gewerbliche Bauflache aus. Aufgrund dessen wird auf eine westliche Eingri-
nung verzichtet. Nach Norden wir der Vorhabenstandort durch eine private Grinflache so-
wie Einzelbaumpflanzungen eingegriint. Durch die siidliche Eingriinung kann im Ubergang
zu den bestehenden Biotopflachen entlang der Beimerstetter Stralle eine Verbindung der
Vegetationsbestande geschaffen werden.

Fiir die Erholungsfunktion spielt das Plangebiet keine nennenswerte Rolle, da das Umfeld
bereits bebaut ist, bzw. durch das StraBenverkehrsnetz begrenzt ist und kein besonderes
Erholungspotential aufweist.

Zusammenfassende Bewertung:

Aufgrund des gegebenen bebauten Umfeldes, der Vorbelastungen der StralRenverkehrsfla-
chen und der ansonsten ausgerdaumten Agrarlandschaft ist das Schutzgut Landschaftsbild
und Erholungspotential von geringer Bedeutung.

Schutzgut Flache

Die Flache befindet sich in einem bereits anthropogen gepriagten Umfeld. Ostlich und siid-
lich schlie3t die bestehende Wohn- und Gewerbebebauung von Jungingen an den Vorha-
benstandort an. Im Norden und Westen grenzen weitere, landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzte Ackerflachen an das Plangebiet an.

Im Osten verlauft im Anschluss die L1165 (Beimerstetter StralRe).

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist fir den Standort Boden aus Pa-
rarendzina und Pelosol-Pararendzina aus z.T. solifuidal umgelagertem Molasse-Material,
mit einer mittleren Wertigkeit.
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3.1

3.2.

Schutzgebiete bzw. Biotope sind innerhalb des Vorhabenstandortes nicht vorhanden.

Zusammenfassende Bewertung:

Die Flachen sind aufgrund ihrer Bodenwertigkeit von mittlerer Bedeutung.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung unter
Bericksichtigung der geplanten MaRnahmen 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
Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Durch die An-
wendung von MalBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich kénnen die
negativen Auswirkungen vermieden, eingeschrankt bzw. ausgeglichen werden.

Schutzgut Mensch

Durch die geplante Erweiterung der Lebenshilfe Produktionswerkstatten am nordwestli-
chen Ortsrand von Jungingen kann der Lebenshilfe die Moéglichkeit zur Erweiterung gege-
ben werden.

Die ErschlieBung der Erweiterung findet iber die L1165 (Beimerstetter StralRe) und Uber die
StraRe ,,Am Pfannenstiel” statt. Ostlich der Beimerstetter StraRe befindet sich die Wohnbe-
bauung von Jungingen mit einem Anspruch an gesunde Wohnverhiltnisse.

Der Bau neuer Gebaude, Lagerplatze und den internen ErschlieRungswegen fihrt zu einer
Reduzierung der landwirtschaftlichen Flachen. Aufgrund der bereits bestehenden gewerbli-
chen Bebauung im sidlichen Umfeld ist bereits eine visuelle Vorbelastung des Standortes
gegeben, so dass durch die geplante Gewerbegebietserweiterung keine weiterfiihrende be-
eintrachtigende visuelle Umweltwahrnehmung stattfindet. Das stdliche und 6stliche Um-
feld des Plangebietes ist bereits derzeit gewerblich sowie wohnbaulich bebaut. Lediglich
das direkt anschlieBende nordliche und westliche Umfeld ist derzeit noch unbebaut und
wird landwirtschaftlich intensiv genutzt. Das weitere Umfeld weist allerdings durch das Ge-
werbegebiet Ulm Nord sowie die dazugehorigen ErschlieBungsstraRen, sowie durch das re-
gionale und Uberregionale StralRen- und Schienenverkehrsnetz eine Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes auf.

Durch die weiter fortschreitende Versiegelung der Flachen wird sich das Mikroklima weiter
verandern. Durch die Festsetzungen von griinordnerischen MaRRnahmen wie z.B. Dachbe-
grinung, Gebietseingriinung und Baumpflanzungen werden klimaverbessernde MaRnah-
men umgesetzt, um den Verdanderungen des Kleinklimas entgegenzuwirken.

Fazit:

Die zur Errichtung der ErschlieBung und der Gebdude notwendigen BaumaRnahmen bedin-
gen die liblicherweise zu erwartenden Beeintrachtigungen in Form von Schall- und
Staubimmissionen, die jedoch tempordrer Art sind. Die Planung bedingt eine mittlere Be-
eintrachtigung des Schutzguts.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Vorhaben bedingt eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen. Da keine
Biotopflachen bzw. Schutzgebiete direkt in Anspruch genommen werden, entstehen tber
die reine Flacheninanspruchnahme keine Beeintrachtigungen wertvoller Elemente und Ob-
jekte des Naturhaushaltes.

Durch die Festsetzung der sidlichen Randeingriinung, der Einzelbaumpflanzungen und der
Festsetzung, dass Flachdacher von Haupt- und Nebengebauden extensiv zu begriinen sind,
kann eine Minderung des Eingriffs geschaffen werden und zeitgleich neue Lebensrdume auf
den zuvor landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen bieten.
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3.3.

3.4.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens findet eine artenschutzrechtliche Untersuchung des
Gebiets statt.

Fiir das Vorhaben werden Vogel und Reptilien untersucht. Die Kartierung der Reptilien und
die Zweitbrut der Feldlerche hat bereits 2023 stattgefunden. Dies wurde so mit der unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt.

Es wurden keine Zauneidechsen festgestellt. Auf der Vorhabenflache sind 2023 auch keine
Vogel nachgewiesen worden. Im weiteren Umfeld (deutlich auRRerhalb der Vorhabenflache
und auch auRRerhalb der Kulissenwirkung) wurde die Feldlerche festgestellt, ferner briten in
den Geholzen im Umfeld haufige und ungefahrdete Vogelarten wie Amsel und Mdénchsgras-
miicke.

Die Kartierungen 2024 haben gerade erst begonnen, daher sind dazu keine Aussagen mog-
lich.

Die Untersuchungsergebnisse werden nach Abschluss der Begehungen mit der Unteren Na-
turschutzbehorde abgestimmt und flieRen in die weitere Planung ein.

Fazit:

Die Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
kann abschlieRend erst nach Vorlage der artenschutzrechtlichen Untersuchung erfolgen. Es
wird jedoch aufgrund der bestehenden Vorbelastungen, der Bebauung sowie des Stralsen-
verkehrsnetzes und aufgrund der intensiven Bewirtschaftung von keiner westlichen Beein-
trachtigung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt ausgegangen.

Schutzgut Boden

Die vorhandene Bodenstruktur wird durch die geplante MaRnhahme zur Nutzung als Gewer-
begebiet in den iberbauten Bereichen dauerhaft verandert. Durch den Bau von Gebauden,
Werkstatten, internen ErschlieBungswege, Stellplatze und Hofflaichen kommt es zu einer
Anderung des gewachsenen Bodengefiiges und im Zuge dessen zu einer Veranderung der
Leistungsfahigkeit des Bodens. In den versiegelten Bereichen werden die Bodenfunktionen
(Puffer, Speicher, etc.) nachhaltig verandert bzw. die natirliche Bodenfruchtbarkeit zer-
stort. Die derzeitigen Ackerflichen gehen durch die Umnutzung in Gewerbeflache der Land-
wirtschaft verloren, erhéhen jedoch im Gegenzug den Nutzen der gewerblichen Erweite-
rung und der Moglichkeit, dass sich die Lebenshilfe mit dem Bau neuer Werkstatten verbes-
sern kann.

Durch den Verlust der Versickerungsfahigkeit des Bodens steigt das Risiko von Uberflutun-
gen bei Starkregenereignissen. Weiterhin geht die Fahigkeit zur Regulierung des Mikrokli-
mas verloren. Um den erhéhten Oberflachenabfluss zu verringern ist die Versickerung des
Niederschlags an Ort und Stelle vorzusehen. Ebenfalls sind die Dachflachen von Gebduden
entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes extensiv zu begriinen. Dadurch kann ein
Teil des anfallenden Niederschlagswassers zurilickgehalten und liber Verdunstung dem na-

turlichen Wasserkreislauf zurlickgefiihrt werden.
Fazit:

Insgesamt ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades von einer mittleren Beeintrachti-
gung des Schutzguts Boden auszugehen.

Schutzgut Wasser

Der Vorhabenstandort liegt auBerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten.
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3.5.

3.6.

3.7.

Aufgrund der Versiegelung durch die gewerbliche Ansiedlung geht die Grundwasserneubil-
dungsrate in diesen Bereichen verloren. Das auf den Grundstiicken anfallende, unver-
schmutzte Niederschlagswasser ist weitestgehend tber die belebte Bodenschicht zu versi-
ckern.

Im Bebauungsplan wird neben Ein- und DurchgriinungsmalRnahmen auch eine extensive
Dachbegriinung der geplanten Geb&dude festgesetzt. Auf den extensiv begriinten Dachfla-
chen kann ein Teil des anfallenden Niederschlagswasser zuriickgehalten und tGber Verduns-
tung wieder dem natiirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden.

Durch den Verlust der Versickerungsfiahigkeit des Bodens steigt das Risiko von Uberflutun-
gen bei Starkregenereignissen. Um den erhohten Oberflachenabfluss zu verringern, wurden
im Bebauungsplan VermeidungsmaRnahmen (Begriinung der Dachflachen, Begrenzung der
Bodenversiegelung) getroffen.

Der Vorhabentrager hat sicherzustellen, dass keine wassergefahrdenden Stoffe in den Un-
tergrund gelangen kénnen.

Insgesamt ist von einer mittleren Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser auszugehen.
Schutzgut Klima und Luft

Durch die geplante Bebauung im Geltungsbereich geht dessen Grundflache als siedlungsna-
hes Kaltluftentstehungsgebiet verloren. Durch die geplante Entwicklung sind keine Frisch-
luftschneisen und Luftaustauschbahnen betroffen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
durch starke Versiegelung das Mikroklima beeinflusst wird. Die Gebaude werden einen
Temperaturanstieg im Vergleich zum Istzustand bewirken.

Mit der Entstehung erheblicher Schadstoffemissionen ist aufgrund der geplanten Ansied-
lung der Lebenshilfe Werkstatten nicht zu rechnen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte stidliche Eingriinung, die Anpflanzung von Bdumen so-
wie, dass die Flachdacher der geplanten Gebadude extensiv zu begriinen sind, wirken sich
positiv auf das Mikroklima aus.

Fazit:
Insgesamt ist von einer geringen Beeintrachtigung des Schutzguts Klima/Luft auszugehen.
Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Aufgrund der fehlenden Nachweise von Kultur- und Sachgtitern ist die Planung ohne Beein-
trachtigung des Schutzguts realisierbar.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das gewohnte Landschaftsbild wird wahrend der Bauzeit durch Baustelleneinrichtungen,
Materiallagerflachen, Baumaschinen und Gerate verandert. Dies ist jedoch nur temporarer
Art. Mit der geplanten Uberbauung durch Betriebsgebdude und Werkstitten sowie durch
die Herstellung von internen ErschlieBungswegen, Stellplatzen und Hofflachen wird der
nordwestliche Ortsrand von Jungingen weiterentwickelt. Die geplante Erweiterung schlief3t
unmittelbar an die bereits stidlich bestehenden Werkstatten der Lebenshilfe sowie an das
Gewerbegebiet von Jungingen an. Das weitere Umfeld des Vorhabenstandortes ist durch
das weitldufige regionale und Uberregionale StraBenverkehrsnetz sowie durch das nérdlich
bestehende Gewerbegebiet UIm Nord bereits beeintrachtigt.

Ebenfalls befinden sich innerhalb des Plangebietes keine besonderen, landschaftsbildpra-
genden Naturelemente.
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3.8.

3.9.

Dadurch dass die Ausweisung des Gewerbegebietes sinnvoll an die bestehenden Gewerbe-
flachen angebunden und weiterentwickelt werden kann, sowie dass wie beschrieben durch
die vorhandenen baulichen und infrastrukturellen Strukturen bereits eine Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes gegeben ist und im Bebauungsplan MaBnahmen zur Ein- und Durch-
grinung getroffen werden, kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut durch die geplante
Entwicklung als gering eingestuft werden.

Fazit:

Insgesamt ist von einer geringen Beeintrachtigung des Schutzguts kulturelles Erbe und
Landschaftsbild auszugehen.

Schutzgut Flache

Der Begriff Flachenverbrauch ist ein umgangssprachlicher Ausdruck fiir die irreversible Um-
nutzung der nicht erneuerbaren Ressource Boden. Die natlirlichen Bodenfunktionen, die
die Lebens- und Produktionsgrundlagen darstellen sowie Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte sind, gehen nahezu unwiederbringlich verloren. Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit
wird zerstort. Aufgrund der notwendigen Entwicklung ist daher die bestmogliche Nutzung
der beanspruchten Flachen anzustreben. Hierzu wird die zugelassene Verdichtung gemafR
der Orientierungswerte § 17 BauNVO auf den Wert von 0,8 festgesetzt. Die derzeitigen
Ackerflachen gehen durch die Umnutzung in Gewerbeflache der Landwirtschaft verloren,
erhdhen jedoch im Gegenzug den Nutzen der gewerblichen Erweiterung und der Méglich-
keit, dass sich die Lebenshilfe mit dem Bau neuer Werkstatten verbessern kann.

Die Inanspruchnahme der Flachen durch Siedlung und Verkehr ruft durch die Versiegelung
verschiedene Auswirkungen hervor. Durch den Verlust der Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens steigt das Risiko von Uberflutungen bei Starkregenereignissen. Weiterhin geht die Fa-
higkeit zur Regulierung des Mikroklimas verloren. Um den erhéhten Oberflachenabfluss zu
verringern ist die Versickerung des Niederschlags an Ort und Stelle vorzusehen bzw. die die-
sen durch Dachbegriinung oder sonstige geeignete bauliche MaBnahmen entsprechend zu-
rickzuhalten. Der Vorhabentrager hat sicher zu stellen, dass keine wassergefahrdenden
Stoffe in den Untergrund gelangen kénnen.

Fazit:

Die Planung bedingt aufgrund des Versiegelungsgrades eine mittlere Beeintrachtigung des
Schutzguts Flache.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Das Plangebiet ist Teil eines bereits umbauten Bereiches. Im Osten schlieRt die L1165 (Bei-
merstetter StraRRe) sowie der bebaute Ortsrand von Jungingen an. Im Siden schliet die be-
stehende Gewerbebebauung an. Ebenfalls befindet sich im weitraumigen Umfeld das regio-
nale und liberregionale StraRen- und Schienenverkehrsnetz (BundesstrafRe B10, Bundesau-
tobahn A8, Bahntrasse Stuttgart - Miinchen).

Die geplante Flachennutzung bedingt Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter an sich,
aber auch auf deren Wirken gegeneinander. So verursacht die Versiegelung die Zerstérung
des Bodengefiiges und diese gleichzeitig die Fahigkeit der Flache zur Versickerung des Nie-
derschlags und Grundwasserneubildung. Weiterhin tragt die Versiegelung zur einer lokalen
Erwdarmung des Kleinklimas bei, was partiell zu einer Verschiebung der Artenansiedelung
fihren kann.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung dieser Planung

Bei Durchfiihrung der Planung geht die landwirtschaftlich intensiv genutzte Ackerflache mit
den unter Kapitel 2 beschriebenen Funktionen fiir den Naturhaushalt und das Landschafts-
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bild verloren. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung blieben demgegeniiber die bisherige Nut-
zung als landwirtschaftlich genutzte Flache erhalten und wiirde weiterhin als Kaltluftentste-
hungsgebiet sowie zur Bewirtschaftung zur Verfligung stehen.

5. Alternative Planungsmoglichkeiten

Aufgrund der Lage im direkten Anschluss an die bestehenden Werkstatten der Lebenshilfe
und der Nahe zum regionalen und tiberregionalen StraRenverkehrsnetz erfiillt der Vorhaben-
standort die glinstigsten Voraussetzung fir die Entwicklung der Gebietserweiterung. Die der-
zeitigen Ackerflachen gehen durch die Umnutzung in Gewerbeflache der Landwirtschaft ver-
loren, erhéhen jedoch im Gegenzug den Nutzen der gewerblichen Erweiterung und der Mog-
lichkeit, dass sich die Lebenshilfe mit dem Bau neuer Werkstatten verbessern kann.

Die Grundsticke innerhalb des Vorhabenstandortes werden vom Vorhabentrager erworben
und steht somit einer kurzfristigen Umsetzung der geplanten VergrofRerung zur Verfligung.

Alternative Standorte stehen derzeit in Dornstadt nicht zur Verfligung.
6. Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung
Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

- Festsetzung von PflanzmaRBnahmen zur Ein- und Durchgriinung mit Vorgabe von Arten-
listen

- Festsetzung von Dachbegriinung bei Flachdachern

- Festsetzung von kleintiergangigen und sockellosen Einfriedungen

Schutzgut Flache

- Vorgabe zum Umgang mit Niederschlag zur Vermeidung von Uberflutungsereignissen

- SachgemaiRe Lagerung und Trennung des Mutterbodens vom Unterboden (nach DIN
18300) sowie Schutz vor Erosion

- Vermeidung von Schadstoffeintrag
- Schutzgut Boden
- Vorgabe zum Umgang mit Niederschlag zur Vermeidung von Uberflutungsereignissen

- SachgemaiRe Lagerung und Trennung des Mutterbodens vom Unterboden (nach DIN
18300) sowie Schutz vor Erosion

- Vermeidung von Schadstoffeintrag

Schutzgut Wasser

- Vorgabe zum Umgang mit Niederschlag zur Vermeidung von Uberflutungsereignissen
- Verwendung sickerfahiger Beldge fir Stellplatze und Zufahrten

- Festsetzung von Dachbegriinung bei Flachdachern

Schutzgut Klima/Luft

- Festsetzung von PflanzmaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung mit Vorgabe von Arten-
listen

- Festsetzung von Dachbegriinung bei Flachdachern
Schutzgut Kulturelles Erbe und Landschaftsbild

- Festsetzung von PflanzmaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung mit Vorgabe von Arten-
listen
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Bewertung und Kompensation des Eingriffs
Kompensation

GemaR Bundesnaturschutzgesetz ist eine Beeintrachtigung ausgeglichen, wenn und sobald
die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet
ist.

Der Eingriff ist ausgleichbar, wenn in gleichgrofem Umfang KompensationsmaRnahmen
durchgefihrt werden kénnen, die in der Lage sind, die nach dem Berechnungsmodell der
Stadt Ulm auszugleichen.

Die quantitative Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem Berechnungsmodell der Stadt
Ulm. Die Flachenangaben sind dem Verfahrensstand entsprechend vorlaufig.

Insgesamt entsteht somit bezogen auf die Abgrenzung von Gebieten unterschiedlicher Be-
deutung fiir den Naturhaushalt sowie Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere folgender
Kompensationsbedarf:

Wertgebendes Element | Ausgangssituation Planrealisierung
Flach 6kologische okologische
ache Flache (m?)
(m?) Bedeutung Bedeutung
Intensivacker 11.212 gering (1)
Gewerbegebiet, 8.183 keine (0)
versiegelt (80%)
Gewerbegebiet, .
unversiegelt, Gar- 2.242 gering (1)
tenflache (20%)
Private Griinflache, 532 mittel (2)
Baumpflanzungen
Extensivwiese 254 hoch (3)
(Ausgleichsflache)
Versiegelte 373 keine (0) 373 keine (0)
befestigte Flache
Summe*) 11.585 11.585
Tabelle Wertstufenzusammenfassung
Flachenanteile mit o6kologischer Bestand Nach Realisierung | Differenz
Bedeutung
m? % m? % m?
Keine 373 3,2 8.556 73,8 +8.183
gering 11.212 96,8 2.242 19,4 -8.970
mittel 0 0 532 4,6 +532
hoch 0 0 254 2,3 +254
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Wertstufenverschiebung

Abwertung Veranderung Ausgleichsflichenbedarf (m?2)
Wertstufe 1 Wertstufe
von nach Flache (m2)

gering keine 8.183 -1 8.183
gering | gering 2.242 0 0
gering mittel 532 +1 -532
gering hoch 254 +2 -508
Summe 7.143

Kompensationsbedarf auBerhalb des Plangebiets bei dortiger Aufwertung um 1 Stufe:
7.143 m?

8. Ausgleichsflachen und —-malnahmen

Das Planvorhaben bedingt innerhalb des Geltungsbereiches einen Ausgleichsbedarf von
7.143 m2,

Externe Ausgleichsfldachen:

Okoflachen
IdNr. | FINr. Gemar- Lage Fla- GroRe Nutzung | Nutzung Faktor Datum
kung chenka- | m? alt neu Herstel-
tegorie lung
071ul | 2302/1 | Ulm Bofingen Oko- 3325 Streu- Streuobst- 1 2014
(t) konto obst- wiese Herbst
wiese
abgan-
gig
084ul | 1170/8 | Ulm Loser Oko- 1981 Acker Bluhstreifen | 2 2016
(t) konto

Der Eingriff kann somit vollstandig kompensiert werden.

Die Kosten fiir die KompensationsmalRnahmen werden von der Stadt Ulm, Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt und Baurecht, Abteilung Strategische Planung, Geschaftsstelle Nach-
barschaftsverband Ulm wie folgt angegeben:

Okokonto
Nr Flurstticke Grundstickskosten MaRnahmekosten
071ul + 2302/1 (t) u
084ul 1170/8 (t) 87.370,50 € 9.243,55 €
9. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die KompensationsmalRnahmen werden aus dem Okokonto der Stadt UIm entnommen. Die
Ausgleichsflachen und -maBnahmen wurden bereits hergestellt und konnten sich bis dato
giinstig entwickeln. Das Entwicklungsziel ist regelmaRig zu liberwachen. Die Uberwachung
wird von der Stadt Ulm durchgefihrt.

Sollte im Zuge von BaumalRnahmen im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsfla-
chen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung
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10.

angeschnitten werden, ist das Wasserwirtschaftsamt, die Fachbereiche am Landratsamt Alb-
Donau sowie der Stadt Ulm zu informieren. In Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt und
den Fachbereichen des Landratsamtes sind diese Flachen im Vorfeld mit geeigneten Metho-
den zu erkunden und zu untersuchen und fiir die weitere Bauabwicklung geeignete MaRnah-
men festzulegen.

Aufgrund der hohen Versiegelung ist eine ausreichende Versickerung des Niederschlags not-
wendig.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan "Pfannenstiel (Lebenshilfe Werkstatten)" liegt am nordwestlichen Orts-
rand von Jungingen und schliet unmittelbar an die L1165 (Beimerstetter StralRe) an.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 624 und 625 sowie eine Teilflache
des Flurstilicks Nr. 636 und weist eine GrofSe von ca. 1,16 ha auf.

Auf den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches plan die Lebenshilfe den Neubau von Pro-
duktionswerkstatten.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Auswirkun-
gen des Vorhabens gepriift.

Die Festsetzungen als Bauflachen fiihren zu Eingriffen in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild. Als schwerwiegend ist hierbei vor allem der anlagebedingte Eingriff in das Schutz-
gut Flache, Boden und Wasser zu betrachten.

Nachfolgend sind die wichtigsten Ergebnisse kurz tabellarisch dargestellt.

Schutzgut Eingriffsschwere
Bevolkerung Gering
Pflanzen und Tiere Gering
Flache Mittel
Boden Mittel
Wasser Mittel
Klima Gering
Landschaftsbild Gering
Kultur- und Sachgiter Keine

Es ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB zur Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft erforderlich. Die Eingriffs- Ausgleichsbi-
lanzierung hat einen Kompensationsbedarf von 7.143 m? ergeben.

Ein kleiner Anteil des erforderlichen Kompensationsbedarf kann innerhalb des Geltungsbe-
reichs nachgewiesen werden. Der (ibrige Kompensationsbedarf ist auRerhalb des Geltungs-
bereiches zu erbringen. Der externe Ausgleichsbedarf wird aus dem Okokonto der Stadt Ulm
abgebucht.



