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Erlauterung der Planung

Anlass und Ziel der Planung

Die Entwicklung der Gemeinde Dornstadt schreitet voran und greift zunehmend auf die
ostliche Seite der Bundesstral3e B10 Uber. Der grofdte Gemeindeentwicklungsbereich der
nachsten Jahre stellt das Areal der ,Dornstadter Hofe“ am Bodeschwinghweg dar. Die bisher
als Betreuungs- und Pflegezentrum genutzte Flache soll als Wohnquartier entwickelt werden
und zukiinftig bis zu 2.000 Menschen Wohnraum bieten. Ein weiterer
Entwicklungsschwerpunkt stellt die Gewerbeflachenentwicklung ,Himmelweiler” dar, die
ebenfalls dstlich der B10 verortet ist. Hier entstehen in unmittelbarer Nahe zum Ulmer
Containerterminal ,DUSS Ulm“ der Deutschen Umschlagsgesellschaft Schiene Strale
attraktive Gewerbeflachen mit optimaler Anbindung an das Schienennetz, die BAB 8 und die
B10.

Die Bundesstral3e B10 verlauft dstlich des Kernortes Dornstadt und stellt bisher auf Grund
ihrer 6 Fahrspuren mit rund 45 m Breite eine Zasur fur die Gemeindeentwicklung dar. Die
Querung der Bundesstral3e ist fuir FulRgénger und Radfahrer bisher ausschlie3lich mittels
eines einseitigen FuBwegs entlang der stark befahrenen Lange StralRe und Uber eine schmale
unattraktive Unterflihrung auf Hohe der Alte Poststral3e mdglich.

Priméres Ziel der vorliegenden Planung ist es deshalb, im Zusammenhang mit der
Gemeindeentwicklung in 6stlicher Richtung, eine neue zentrale und attraktive Geh- und
Radwegeverbindung tber die B10 zwischen dem Ortsteil Dornstadt und den
Entwicklungsflachen 6stlich der BundesstralRe zu schaffen. Geplant ist eine Geh- und
Radwegebricke mit flachgeneigten Rampen, die Uber zwei neu geschaffene begriinte
Aufschiittungen und erganzende Treppenanlagen auf beiden Seiten die B10 tberwindet. Die
Zielformulierung einer solchen Querung bzw. Anbindung wurde bereits 1998 im Rahmen des
Gemeindeentwicklungskonzeptes formuliert.

Neben der Geh- und Radwegequerung verfolgt die Planung weitere stadtebauliche Ziele. So
soll im Plangebiet im Sinne der angestrebten Mobilitatswende ein neuer ,Mobilitédtshub*
entstehen. Dieser umfasst eine neue zentrale Umsteigestelle fur regionale Buslinien und
Fernbusse, um die Anbindung Dornstadts an den OPNV zu starken. Damit einhergehend sind
in unmittelbarer Nahe zur B10 Parkierungsflachen fur Park&Ride sowie Kiss&Ride
vorgesehen, welche die Vernetzung zwischen motorisiertem Individualverkehr und dem
Offentlichen Nahverkehr férdern sollen.

Daruber hinaus sieht die Planung eine Neuordnung der Gewerbeflachen entlang der B10 vor,
um den bestehenden Betrieben eine planungsrechtlich gesicherte Weiterentwicklung zu
ermoglichen und ihre verkehrliche Anbindung neu zu organisieren. Die bestehenden
Gewerbebetriebe in Form von Tankstellen, Hotelbetrieb und Schnellrestaurant stehen
teilweise leer oder sind sanierungsbedurftig.

In diesem Zusammenhang soll die Planung zudem die verkehrliche Situation im Bereich der
B10, die gegenwartig auf Grund zahlreicher Zu- und Abfahrten zu den gewerblichen
Nutzungen sehr undbersichtlich ist, im Sinne der Verkehrssicherheit verbessern. Vor allem auf
der dstlichen Seite werden mit der neu organisierten zentralen Ein- und Ausfahrtssituation
zum einen die Gewerbe- und Verkehrsflachen des Plangebietes und zum anderen der
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1.2

1.3

Bodelschwinghweg als Zufahrtsstral3e fir die ,Dornstadter Héfe* besser an die Bundesstralle
B10 angebunden.

Das Plangebiet ist planungsrechtlich nicht mittels eines Bebauungsplans gesichert. Im
Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Dornstadt ist das Plangebiet als
gemischte Bauflache und teilweise als Grinflache ausgewiesen. Zur planungsrechtlichen
Sicherung des Vorhabens ist daher im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ein Bebauungsplan
erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamtflache von 3,1 ha, wobei die
zulassige Grundflache der beiden Gewerbegebietsflachen mit rund 6.500 m2 weit unter den im
§ 13a BauGB vorgegebenen 20.000 mz liegen. Die Weiterentwicklung des Plangebietes stellt
eine MaRnahme der Innenentwicklung dar. Der Bebauungsplan kann daher gemafr 8§ 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt
werden. Geplant ist die Ausweisung von 6ffentlichen Grunflachen, 6ffentlichen
Verkehrsflachen in Form von StraRenverkehrsflachen und Flachen fur Geh- und Radwege
sowie eines Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt 6stlich des Kernortes Dornstadt und wird gequert durch die Bundesstralie
B10. Die Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind allesamt gewerblich gepréagt und setzen
sich zusammen aus einer Tankstelle und einem Schnellrestaurant auf der westlichen Seite der
B10 sowie einem seit mehreren Jahren leerstehenden Hotel mit angrenzenden
Nebengebauden und einer stillgelegten und zwischenzeitlich vom Zoll genutzten Tankstelle
auf der dstlichen Seite der Bundesstral3e. Die Flache des Plangebietes ist beinahe vollstandig
versiegelt, nur kleinteilige Flachen fir Verkehrsgriin mit Gehdlzstrukturen gliedern die
Verkehrs- und Parkierungsflachen. Alle Nutzungen verfligen tber eigene Zu- und Ausfahrten
die direkt in die beiden seitlichen Ausleitungsspuren der BundesstraRe B10 miinden.

Innerhalb des Plangebietes ist eine Unterfiihrung vorhanden, welche die B10 quert. Die
Unterfuhrung ist jedoch aufgrund ihrer begrenzten Breite von rund 2,50 m, ihrem baulichen
Zustand und der rechtwinkligen, uneinsehbaren Zugangssituation unattraktiv und vor allem fur
den Radverkehr gefahrlich.

Rund 550 m ¢stlich des Plangebietes liegt das bisher als Betreuungs- und Pflegezentrum
genutzte Areal der Dornstadter Hofe, das von der Gemeinde Dornstadt erworben und
zukUnftig als Wohnquartier fur bis zu 2.000 Bewohner entwickelt werden soll.

Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 3,1 ha. Es umfasst die Flurstiicke Nr. 1333, 1333/2
und Teilbereiche die Flurstiicke Nr. 608/16 (BundesstralRe B10), 1268, 1280, 1290,1290/2.
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3.1

Bebauungsplanverfahren

Die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans verfolgten Planungen stellen Mal3nahmen der
Innenentwicklung zur Wiedernutzbarmachung, zur Nachverdichtung und zur Renaturierung
bereits entwickelter Flachen dar. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine
Gesamtflache von 3,1 ha, wobei der Grofteil des Plangebietes als Offentliche Verkehrs- und
Grunflache entwickelt wird. Die maximal zulassige Grundflache der beiden
Gewerbegebietsflachen liegt mit rund 6.500 m? weit unter den im § 13a BauGB vorgegebenen
20.000 m2.

Nach Prifung der rechtlichen Voraussetzungen wird der Bebauungsplan deshalb im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Damit gelten fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die
Regelungen fir das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a (2) BauGB und somit auch die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 (2) Nr. 1 BauGB entsprechend.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe Uber verfiigbare umweltbezogene
Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach

§ 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) nach
§ 4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht anzuwenden.

Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen
vor, da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen und anderer
Mafnahmen der Innenentwicklung dient und:

- weniger als 20.000 m2 anrechenbare Grundflache festgesetzt werden.

- keine Zulassigkeit begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen.

Unberuhrt bleibt, dass bei der Abwagung die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen sind (8 1 (6) Nr. 7 BauGB).

Rahmengebende Planungen und bestehendes Planungsrecht

Darstellung des Regionalplans

Der Regionalplan Donau-lller befindet sich derzeit in der Fortschreibung, das erste
Beteiligungsverfahren fand vom 14.10.2019 - 17.01.2020 statt.

Dornstadt liegt gemafR Raumstrukturkarte des Regionalplans direkt nordlich angrenzend zum
Doppel-/Oberzentrum Ulm/Neu-Ulm in dessen Verdichtungsraum. Die B 10, die Dornstadt
durchschneidet, verbindet die Oberzentren Ulm/Neu-Ulm lber Geislingen und Gdéppingen bis
nach Stuttgart und markiert damit eine Uberregionale Verbindungsachse. Zusatzlich verlauft
auf dieser Verbindungsachse die ehemalige ICE-Bahntrasse von Ulm nach Stuttgart.
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Die Uberdurchschnittliche Verkehrsanbindung, insbesondere was den Individualverkehr
anbelangt, macht Dornstadt zu einer stark wachsenden Gemeinde mit hohem
Entwicklungspotential.

Gemal Regionalplan soll Wohnbau- und Gewerbeentwicklung vornehmlich in
Verdichtungsraumen und entlang der Entwicklungsachsen stattfinden.

REGIONALPLAN
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[
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— —

Mindelheiii

Gesamtfortschreibung
des Regionalplans Donau-lller

Entwurf zur 2. Anhérung gem. Beschluss
der Verbandsversammlung vom 06.12.2022

Regionalverband

Donau
~ ller

Quelle: Entwurf Regionalplan Donau-lller, Raumstrukturkarte

Die Autobahn BAB 8 verlauft auf dem Gemeindegebiet stdlich von Dornstadt von West nach
Ost.

Die neue ICE Trasse fur Stuttgart 21 Giber den Flughafen Stuttgart durchquert das
Gemeindegebiet von UIm kommend im Siiden der Dornstadter Gemarkung parallel zur BAB 8.
Innerhalb des Gemeindegebietes gibt es jedoch keinen Bahnhalt.

Gemall Raumnutzungskarte des Regionalplans gibt es im Geltungsbereich des B-Plans und in
dessen Umfeld keine Vorgaben oder Einschrankungen.
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Quelle: Entwurf Regionalplan Donau-lller, Raumnutzungskarte

Der vorliegende Bebauungsplan dient dem Zweck, die verkehrliche Anbindung des Ortskerns
Dornstadt nach Osten hin zu verbessern, insbesondere in Hinblick auf Ful3ganger- und
Radwegenutzung. Die Ein- und Ausfahrtssituation von der B 10 soll verbessert werden, der
OPNYV durch einen Busbahnhof gestarkt werden, ein P&R-Parkplatz sowie ein K&R-Parkplatz
sollen den Ubergang von Individualverkehr auf andere, nachhaltigere Verkehrsarten
unterstitzen. Mit dieser Neustrukturierung des vorhandenen Verkehrsknotens sollen die
Verkehrsstrome gelenkt und Uberlastungen vermieden werden, um der zukiinftigen
gewerblichen Nutzung und Wohnnutzung der Gemeinde Dornstadt Rechnung tragen zu
kdnnen.

Da der Regionalplan weitere bauliche Entwicklungen in Dornstadt positiv bewertet, sind diese
Maflinahmen dem Regionalplan zutraglich und stehen im Einklang mit seinen Zielen.
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3.2 Darstellung des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Dornstadt mit Stand vom 10.10.2014
stellt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Mischbauflache und eine
landwirtschaftliche- bzw. Griinflache dar. Im Bereich des Plangebietes sieht der FNP mit
schwarz gestrichelten Linien bereits eine nicht n&her definierte Querung der B 10 vor. Die
Bereiche der jetzt geplanten Geh- und Radwegequerung werden als Mischbauflache
ausgewiesen. Die sudlich der Querung liegenden Gewerbeflachen sind im FNP als
Grunflachen definiert, aber bereits aktuell gewerblich genutzt und grof3flachig versiegelt. Der
Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a
BauGB aufgestellt und die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes durch
die Planung nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird daher nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens gemaf 813a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst.
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3.3

3.4

Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet ist planungsrechtlich nicht mittels eines Bebauungsplans gesichert. Im
Rahmen der Entwicklung dieses Bereichs ist es daher erforderlich, einen neuen
Bebauungsplan aufzustellen.

Westlich und stidwestlich des Plangebietes schlieRen die Geltungsbereiche der
rechtskraftigen Bebauungsplane ,Lerchenbergstraie Nord, 1. Anderung®, ,GrieR-Nord, 1.
Anderung und Erweiterung“ und ,Lerchenbergstrafte Ost* an. Die umliegenden
Bebauungsplane werden durch die vorliegende Planung in ihren Zielsetzungen berucksichtigt
und durch den neuen Geltungsbereich nicht Uberlagert.

Kommunale Planungen

Die Gemeinde Dornstadt entwickelt sich derzeit stark nach Osten. Ostlich von Dornstadt hat
sich nach 1945 auf dem Areal eines Militarflugplatzes eine Flichtlingssiedlung entwickelt, die
im Laufe der Zeit von der evangelischen Heimstatte tbernommen und zum Wohn-, Pflege-
und Schulungszentrum ausgebaut wurde.

Im Jahr 2022 hat die Gemeinde Dornstadt die ca. 15 ha grof3e Flache erworben. Das
sogenannte Areal der ,Dornstadter Hofe* stellt den Gemeindeentwicklungsbereich der
kommenden Jahre dar und soll entsprechend dem Siegerentwurf des 2017 ausgelobten
stadtebaulichen Wetthewerbs vom Bliro Studio Urbane Strategien aus Stuttgart als
Wohnquartier fur bis zu 2.000 Bewohner entwickelt werden.

Weiterer Entwicklungsschwerpunkt dstlich der Gemeinde stellt die
Gewerbeflachenentwicklung ,Himmelweiler dar. Hier entstehen in unmittelbarer Nahe zum
Ulmer Containerterminal ,DUSS UIm*“ der Deutschen Umschlagsgesellschaft Schiene Stralle
attraktive Gewerbeflachen mit optimaler Anbindung an das Schienennetz, die
Bundesautobahn A 8 und die Bundesstral3e B 10. Die bestehenden Gewerbegebiete
Himmelweiler I-1ll im Sidosten der Gemarkung sind nahezu ausgeschopft, weitere
Begehrlichkeiten werden derzeit gepruft.

Das grundsatzliche Entwicklungspotential nach Osten ist bereits seit dem
Ortsentwicklungskonzept von 1998 (Wick & Partner) im Fokus der Ortsentwicklung.
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Quelle: Ortsentwicklungskonzept 1998, Wick & Partner, Stuttgart

Allerdings sind die dortigen Entwicklungsziele bereits erfiillt oder haben sich geéndert, sodass
die Erstellung eines aktualisierten Strukturkonzeptes erforderlich wurde, um alle eingeleiteten
Entwicklungen und die zukiinftigen Potentiale zusammenhangend darzustellen. Dazu gehdrt
auch die VerkehrserschlieRBung fur alle Verkehrs- und Nutzerarten. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegt innerhalb des Untersuchungsraumes. Anhand der Uberprifungen
potentieller Flachen fir eine notwendige fuR3laufige ErschlieBung stellte sich heraus, dass
nahezu alle Flachen entlang der B 10 vollstandig privatisiert und bebaut wurden. Das einzige
Potential fiir eine sinnvolle verkehrliche ErschlieBung liegt im Bereich des Geltungsbereichs
»<Anbindung der Dornstadter Hofe“. Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des
~Strukturkonzeptes Dornstadt Ost 2050“ entwickelt.
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Quelle: Strukturkonzept Dornstadt Ost 2050, Bauamt Dornstadt

Das ,Strukturkonzept Dornstadt Ost 2050 fugt alle vorhandenen und geplanten gewerblichen
Nutzungen, die bereits planungsrechtlich Giber Bebauungsplane gesichert sind, in einem Plan
zusammen. Zukunftig mogliche Gewerbeflachen wurden entlang der B 10 aufgenommen und
eine entsprechende ortliche Verkehrsverbindung angedacht, die unabhéngig von B 10 und
BAB 8 den innerértlichen Berufsverkehr abdecken soll. Die Dornstadter Hofe als zukUnftig
groftes Wohnentwicklungspotential wurden in die Planung mit aufgenommen und mit den
groR¥flachigen gewerblichen Einheiten abgeglichen. Als Ergebnis und Fortfuhrung der
vorhandenen Strukturen wurde ein Clusterprinzip entwickelt, das die zuklnftigen
Entwicklungen in klare Quartiere einteilt und mit grof3ziigigen Grinstrukturen umgibt. Diese
dienen nicht nur der Eingriinung, sondern insbesondere auch dem Aufenthalt, der sicheren
FuRR- und Radwegeverknipfung und Spielbereichen. Zusatzlich soll dort die Versickerung des
Oberflachenwassers und des Starkregens angesiedelt sein, um Katastrophenereignissen
entgegenwirken zu kénnen. Die Griinzonen wirken auf3erdem der Aufheizung der Baugebiete
im Sommer entgegen, wirken als Frischluftschneisen und — Entstehungszonen und bieten
Flora und Fauna Mdglichkeiten, sich auch innerhalb der bebauten Bereiche in den
Netzstrukturen entwickeln und verknipfen zu kénnen. So ist es mdglich, die einzelnen
Verkehrsarten unabhéngig voneinander sicher herzustellen, sichere Bewegungsraume fur
Mensch und Tier zu schaffen, Angstraume zu verhindern und nicht zuletzt die Quartiere
unabhéngig voneinander und je nach Bedarf entwickeln zu kénnen.
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3.5

Wichtig fur eine sich nicht gegenseitig stérende Entwicklung zwischen Wohnen und Arbeiten
ist eine klare Griinzasur zwischen den Nutzungen, die sowohl naturnah gestaltet werden als
auch fur Freizeit und Sport genutzt werden kann. Zu beiden Seiten der Griinzasur sollen
kleinteilige Gebaude entstehen, um dem menschlichen Maf3stab angenehme Raumkanten fir
den Aufenthalt zu bieten. Deshalb wurden, wo noch mdglich, entlang der Griinzasuren
kleinere Gewerbeflachen angedacht, die groRe Gebaudekubaturen, wie sie teilweise in
Himmelweiler I-11l bestehen, in diesen Bereichen nicht zulassen. Dennoch bieten kurze
Wegeverbindungen zwischen Wohnen und Arbeiten Moéglichkeiten, das Prinzip der
Verbindung beider Lebensbereiche aufzunehmen, und dies ohne Nutzung von PKWs.

Der Rahmenplan stellt zukiinftige Optionen dar, die flexibel weiterentwickelt werden sollen, die
Systematik ist nicht starr. Zukinftige Entwicklungswiinsche sollen in Anbetracht der
Grundziige der Planung geprift und in das Konzept integriert werden kénnen.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Dornstadter Hofe"

Die Dornstadter Hofe liegen dstlich der Bundesstral3e B10 am Bodelschwinghweg. Das Areal
wurde bis 1945 als Militarflugplatz genutzt und nach dem zweiten Weltkrieg als
Flichtlingssiedlung entwickelt. Diese Siedlung wurde im Laufe der Zeit von der evangelischen
Heimstatte tUbernommen und seit 1971 zum Wohn-, Pflege- und Schulungszentrum
ausgebaut. Auf dem Gelande befinden sich eine Vielzahl an Gebauden aus unterschiedlichen
Zeitgeschichten. Aufgrund der stark riicklaufigen Zahl an betreuten Personen und des grof3en
Umfangs an zu unterhaltender Infrastruktur wurde der Betrieb des Gelandes zunehmend
unwirtschaftlicher. Nach langeren Kaufverhandlungen konnte die Gemeinde Dornstadt das
Aral Ende 2022 erwerben.

Bereits 2017 fand ein stadtebaulicher Wettbewerb statt, der das Ziel verfolgte, ein
nachhaltiges Stadtquartier unter Berticksichtigung der stadtebaulichen, naturrdumlichen und
verkehrsbedingten Rahmenbedingungen zu entwickeln. Der pramierte Entwurf kam vom Bliro
Studio Urbane Strategien aus Stuttgart und zeigte eine Entwicklung des Areals als vielseitiges
Wohnquartier mit Platz fur bis zu 2.000 Bewohnern auf.

Der Entwurf sieht vor, die bestehenden Gebaude grof3tenteils zu erhalten und die neuen
Gebaude dergestalt anzuordnen, dass mehrere Hofe entstehen. Hierdurch bekommt das
Quartier zukinftig einen besonderen Charakter. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept
sieht vor, den Grol3teil der bestehenden Nutzungen zu erhalten. So soll das Diakonische
Institut fir Soziale Berufe weiterhin am ,Stammsitz* Fachpersonal ausbilden und auch das
Fachpflegeheim der Evangelischen Heimstiftung als sichere Einrichtung fur demenzkranke
Personen weiter betrieben werden. Als neue Nutzungen sind unter anderem eine
Kindertagesstatte, ein zentrales Parkhaus fur alle zukiinftigen Bewohner und Bewohnerinnen,
als auch eine Energieversorgungszentrale geplant. Aber auch das Kulturdenkmal mit
Gedenkraumen und Friedhoéfen, sowie ein Quartierscafé sollen als fester Bestandteil der
Projektentwicklung erhalten bleiben.
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Quelle: Weiterentwicklung 2022 des Stadtebaulichen Wettbewerbs von 2017, Studio Urbane Strategien, Stuttgart

Neben der konkreten baulichen Neuordnung des Areals im Rahmen des Realisierungsteils
wurde im ldeenteil des ausgelobten stadtebaulichen Wettbewerbs die Auseinandersetzung mit
einer schlissigen Anbindung der Dornstadter Hofe an die Kerngemeinde gefordert. Der
Auslobungstext von 2017 stellt bereits fest: ,Die Planungsaufgabe der Neuordnung des Areals
des Betreuungs- und Pflegezentrums Dornstadt kann nicht ohne eine Anbindung an die
Ortslage von Dornstadt gelost werden. Seit jeher bestimmen die Uberlegungen zur Anbindung
des BPZ-Areals an die Ortslage Dornstadt die Diskussionen im Gemeinderat und haben
Auswirkungen auf den Flachennutzungsplan gehabt. (...) Er unterstreicht (...) die
Erforderlichkeit einer Verbindung mit der Ortslage Dornstadt durch die Darstellung einer Uber-
oder Unterquerungsmaoglichkeit der B 10.“ Der pramierte Entwurf sieht fir die Querung der

B 10 eine Geh- und Radwegebriicke am Ende einer Obstbaumallee im Bereich des

Bodelschwinghwegs vor.
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Option

Sport- und
Landschaftspark
Dornstadt

Quelle: Ausschnitt aus dem Stadtebaulichen Wettbewerb von 2018, Studio Urbane Strategien, Stuttgart

Die Ubergabe des Areals an die Gemeinde Dornstadt ist gemaR vertraglicher Regelung fiir
2023 geplant. 2024 soll das Bebauungsplanverfahren eingeleitet und die Altlastensanierung
begonnen werden.

Seite 14



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Anbindung Dornstadter Hofe* Begrindung im Entwurf

4.1

Geplante stadtebauliche Entwicklung des Gebietes

Als Grundlage fiir die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes dient der 2023 erstellte
Entwurf flr die Geh- und Radwegebriicke samt Rampenanlagen sowie Verkehrsflachen fur
eine zentrale Umsteigestelle fir Busse (ZUB) und die Parkierungsflachen fir Park&Ride des
Ingenieurbiiros WASSERMULLER ULM GmbH. Dieser Entwurf ist dem Bebauungsplan als
Gestaltungsplan angehangt.

Quelle: Gestaltungsplan zur Anbindung der Dornstadter Hofe, Biro Wassermdller Ulm, nicht genordet

Verkehrliche Vernetzung und ErschlieBung

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplanes ist die Vernetzung des Dornstadter Kernbereichs
mit dem neu entstehenden Quartier ,Dornstadter Hofe“ mittels einer neuen Geh- und
Radwegeverbindung tber die BundesstralRe B 10 hinweg. Die neue Wegebeziehung schlief3t
westlich der B 10 an die Lerchenbergstral3e auf Hohe der Alte Poststrale an und miindet auf
der dstlichen Seite, Uber die zentrale Umsteigestelle fir Busse verlaufend, in den
Bodelschwinghweg. Dieser fihrt Gber die Dornstadter Hofe und dartber hinaus in Richtung
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der Gewerbeflachen im Bereich des Ulmer Containerterminal ,DUSS Ulm*“ der Deutschen
Umschlagsgesellschaft Schiene Stral3e. Die neue zentrale und attraktive Geh- und
Radwegeverbindung mit einer Breite von 3 m steigt beidseitig der BundesstralRe tber
flachgeneigte Rampen mit jeweils rund 200 m Lange und 4 % Steigung Uber zwei begriinte
Aufschittungen auf eine Hohe von rund 5 m empor und Uberwindet die B 10 mittels einer
Geh- und Radwegebriicke. Neben den barrierefreien Rampen werden auf beiden Seiten
erganzende Treppenanlagen mit verkirzter Verbindung zur Briickenanlage vorgesehen. Die
geplante Brucke wird die gemall RAA 2008 (Richtlinie fur die Anlage von Autobahnen)
vorgeschriebene lichte Hohe von 4,70 m tber dem Uberbriickten Fahrweg einhalten. Geplant
sind 4,80 - 4,90 m damit eine Verstarkung des Oberbaus bei Bedarf noch mdéglich sind. Durch
diese neue Wegeverbindung wird das neue Quartier ,Dornstadter H6fe* im Sinne der
Mobilitatswende bestmdglich an den Dornstadter Kernbereich und die dort verorteten sozialen
und Bildungs- Einrichtungen sowie Einzelhandelslagen angebunden. Die bestehende
Unterfuhrung, die sich sidlich der neuen Geh- und Radwegebriicke befindet, wird
aufgegeben. Die Unterflihrung ist auf Grund ihrer begrenzten Breite von rund 2,50 m, ihrem
baulichen Zustand und der rechtwinkligen und uneinsehbaren Zufahrtssituation unattraktiv und
gefahrlich.

Neben der neuen Geh- und Radwege-Verbindung stellt die zukiinftige Anbindung Dornstadts
an den offentlichen Nahverkehr mittels einer zentralen Umsteigestelle fir den Busverkehr eine
der Zielsetzungen der Planung dar. Hierfur wird im norddstlichen Teil des Plangebietes eine
Verkehrsflache mit Platz fir vier Bushaltestellen vorgesehen. Im Vordergrund steht die
Anbindung von Dornstadt an den regionalen Busverkehr sowie an Fernbusverbindungen. Im
Zusammenhang mit der zentralen Umsteigestelle, aber auch als Park & Ride Mdglichkeit, wird
im zentralen 6stlichen Teil eine Parkierungsflache mit rund 50 Parkplatzen geplant. Durch das
neue Angebot an Bushaltestellen und Parkierungsflachen mit attraktiver Geh- und
Radwegeanbindung an den Kernbereich von Dornstadt soll mit unmittelbarer Zufahrts-
mdglichkeit auf die B 10 im Sinne der Verkehrswende ein neuer ,Mobilitatshub“ entstehen.

Im Zusammenhang mit der Neuordnung der Gewerbeflachen im sudlichen Teil des
Plangebietes soll die verkehrliche Situation im Bereich der B 10, die gegenwartig auf Grund
zahlreicher Zu- und Abfahrten zu den gewerblichen Nutzungen sehr unibersichtlich ist, im
Sinne der Verkehrssicherheit verbessert werden. Neben dem Rickbau der zahlreichen
kleinen Zu- und Ausfahrten in die Einmindungsspur der B 10, ist auf der ¢stlichen Seite der
B 10 eine neu organisierte zentrale Ein- und Ausfahrtssituation zur Gewerbe- und
Verkehrsflache des Plangebietes sowie zum Bodelschwinghweg als Zufahrtsstral3e fur die
,Dornstadter Hofe* geplant.

Daruber hinaus ermdglicht die angepasste Ein- und Ausfahrtssituation eine verbesserte
Anbindung an die Stral3e Himmelweiler, die zu den Gewerbeflachen in unmittelbarer Nahe
zum Ulmer Containerterminal ,DUSS Ulm* der Deutschen Umschlagsgesellschaft Schiene
Stral3e fuhrt.
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4.2

4.3

Freiraum und Grinordnung

Innerhalb des nordlichen Plangebietes sind im Bereich der Rampenanlagen zur Geh- und
Radwegebriicke beidseitig der Bundesstral3e B10 Aufschittungen mit bis zu 5 m Héhe
geplant. Die bodenmechanisch standsicher ausgebildeten ,Hiugel” sollen neben der
topographischen Hilfestellung zur barrierefreien Uberwindung der benétigten Hohe fir die
Briickenanlage der B10 vor allem als neu geschaffener Natur- und Landschaftsraum ein
Zeichen setzen. Vorgesehen sind attraktive offentliche Grinflachen, die mit zahlreichen
Baumen und Gehdlzen versehen, einen dkologischen Beitrag leisten und die Biodiversitat
fordern sollen. In westlicher Richtung schlief3t der links der B 10 liegende Freiraum hinter der
Lerchenbergstral3e an die Grinflachen und Gehdlzstrukturen entlang der Alte Poststral3e an.
Der 6stliche Teil des Freiraums geht direkt in die angrenzenden Griunflachen und Kleingarten
westlich des Hubertusweges uber. Die Arten und Qualitaten der standortgerechten Gehdlze in
Form von B&umen und Strauchern sind in Artenlisten vorgegeben.

Neben der Festsetzung der 6ffentlichen Griinflachen sieht der Bebauungsplan entlang der
Verkehrsflachen Flachen fur Verkehrsgrun vor. Westlich der Parkierungsflache ist zur
Bundesstral3e hin ein Pflanzgebot festgesetzt, dass mittels dicht gepflanzter Baume und
Straucher eine blickdichte Bepflanzung als 6kologischen Sicht- und Blendschutz zur B10
bewirken soll.

Auch in den sidlich angrenzenden bebauten Flachen werden griinordnerische Auflagen
formuliert. So sind in GE1 und GE2 die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen gartnerisch
anzulegen und mit Baumen und Strauchern der Artenlisten zu bepflanzen. Hierbei ist je
1000 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Baum zu pflanzen.

Zudem trifft der Bebauungsplan die Festsetzung, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher
extensiv mit einer Substratstarke von mindestens 12 cm zu begriinen sind. Vor allem die
Dachbegriinung groR3flachiger Gewerbebauten leistet einen wichtigen 6kologischen Beitrag
und fordert u.a. durch Retentionsvolumen fir die Versickerung und Verdunstung von
Regenwasser einen wichtigen klimatischen Beitrag.

Bebauung

Eine Bebauung innerhalb des Plangebietes wird ausschlief3lich im Bereich der beiden
Gewerbeflachen stattfinden. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzungen
orientieren sich an dem auf dem westlich der Bundesstral3e unmittelbar angrenzenden
Bebauungsplan ,Lerchenbergstralie Ost".

Im Bereich der zentralen Umsteigestelle fir Busse sind im Zusammenhang mit dessen
Nutzung bauliche Anlagen beispielsweise in Form von Uberdachungen von Wartebereichen
oder Unterstellmdglichkeiten fir Fahrrader zu erwarten. Eine weitere Bebauung im restlichen
Umgriff des Bebauungsplans ist nicht geplant.
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5.1

Planinhalte des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet GE gemal3 § 8 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) entwickelt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind nach § 8 BauNVO folgende Nutzungen
zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Im GEL1 Einzelhandelsbetriebe fir Lebensmittel, die dem Reisebedarf dienen und lber
eine Verkaufsflache von maximal 200 m2 verfiigen,

- Geschafts- und Blro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:
- Einzelhandelsbetriebe, die die unter 1.1.1.1 genannten Vorgaben nicht erfillen,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergnugungsstatten.

Fur die Gemeinde Dornstadt liegt ein Einzelhandels- und funktionsraumliches
Entwicklungskonzept von der imakomm AKADEMIE GmbH aus dem Jahr 2017 vor, das vom
Gemeinderat am 06.04.2017 verabschiedet wurde. Das Einzelhandelskonzept hat das Ziel,
den Einzelhandel in der Gemeinde Dornstadt zu starken und einen Handlungsrahmen zur
gesamtstadtischen Steuerung diesbezlglich zu geben. GemaR dem Konzept liegt der Umgriff
des vorliegenden Bebauungsplans im Ausschlussgebiet fur Einzelhandel (vgl. Grafik Seite 80
des Einzelhandelskonzeptes). Gemal dem Konzept ist deshalb innerhalb des Plangebietes
klein- als auch grof3flachiger zentren- und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
auszuschlieRen. Die Zulassigkeit im GE1 von Einzelhandelsbetrieben fir Lebensmittel, die
dem Reisebedarf dienen und Gber eine Verkaufsflache von maximal 200 m? verfiigen wird
dem Entwicklungskonzept der imakomm AKADEMIE GmbH damit gerecht.

Die gemal 8§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden
im Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergniigungsstétten besteht grundsétzlich die
Gefahr, dass sie zu erheblichen Stérungen und Belastigungen der angrenzenden Nutzungen
fuhren. Der Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von 8§ 1 Abs. 5 BauNVO. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Plangebiets bleibt auch mit dieser Einschrankung gewahrt.
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52

5.3

54

Weiterhin sind auch die sonstigen Ausnahmen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO unzuléssig. Das
Plangebiet soll vorrangig gewerblichen Nutzungen in unmittelbarer N&he zur Bundesstralle
dienen. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sind mit dieser Zielsetzung nicht vereinbar. Auch die Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke widersprechen dem angestrebten
Gebietscharakter. Diese Nutzungen sollen vor allem in den zentralen Lagen des
angrenzenden Dornstadter Kernbereichs verortet werden.

Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zulassige Baumassenzahl (BMZ) und die maximal
zulassigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmit.

Die Festsetzungen zur maximal zulassigen Grundflachenzahl und Baumassenzahl werden
entsprechend der in § 17 BauNVO bestimmten Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete
getroffen und die GRZ auf 0,8 und die BMZ mit 10,0 limitiert.

Die Hohen der Baukorper werden mittels maximaler Oberkanten der baulichen Anlagen (OK)
in Metern Gber Normalhéhen-Null (NHN) festgesetzt. Die festgesetzten Hohen entsprechen
einer Geb&audehohe von ca. 12 m Gber dem naturlichen Gelande.

Die festgesetzten Oberkanten (OK) kénnen fur Gebaudeaufbauten auf maximal 20 % der
errichteten Grundflache um 3,0 m lGberschritten werden.

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung orientieren sich an den Festsetzungen
der Bebauungsplane fir die stidlich angrenzenden Gewerbeflachen und gewahrleisten
hierdurch das Einfligen in den Bestand.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine abweichende Bauweise gemalR § 22 Abs.
4 BauNVO festgesetzt. Als abweichende Bauweise wird die offene Bauweise mit einer
zulassigen Gebaudelange von tber 50 m definiert.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen definiert.

Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen

Im Bereich der zentralen Umsteigestelle fir den Busverkehr werden Flachen fur
Nebenanlagen vorgegeben, welche im Zusammenhang mit deren Nutzung stehen. Dies sind
beispielsweise Uberdachungen fur Wartebereiche, Unterstellméglichkeiten fiir Fahrrader im
Sinne von Bike&Ride oder Fahrschein- und Verkaufsautomaten. In den beiden
Gewerbegebieten GE1 und GE2 werden Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
Garagen und uberdachte Stellplatze nur innerhalb der Baufenster zugelassen.
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55

5.6

5.7

Die Festsetzung verfolgt das stadtebauliche Ziel, die nicht Gberbaubaren Grundstickflachen
an den Randern in unmittelbarer Nahe zu den angrenzenden Verkehrsflachen von
Nebenanlagen freizuhalten.

Daruber hinaus wird mittels Festsetzung klargestellt, dass Nebenanlagen in Form von
Stellplatziiberdachungen zur Installation von Photovoltaikanlagen auf offenen Parkplatzen
gemal § 23 des Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz (KlimaG BW) in
Verbindung mit 8 6 der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) innerhalb des
Geltungsbereichs zulassig sind. Im GE1 und GE2 sind die Stellplatziberdachungen, die zur
Installation von Photovoltaikanlagen dienen jedoch nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 2 BauNVO, die beispielsweise der Versorgung der
Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienen, sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Berticksichtigung der BundesstraRe B10

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr.1 BundesfernstralRengesetz (FStrG) und § 22 Abs. 1 Stral3engesetz
Baden-Wirttemberg (StrG) sind die Flachen langs der Bundesstrafl3e B 10 entsprechend der
Einzeichnung im Planteil im Abstand von 20 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn, von Hochbauten jeder Art freizuhalten.

Naturschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von
3,1 ha, und die geplante Grundflache liegt weit unter 20.000 mz2.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung des
Plangebietes sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind nicht
erforderlich.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wird jedoch eine informelle Umweltpriifung
durchgefihrt.

Informelle Umweltprifung

Schutzgebiete

Ausgewiesene Schutzgebiete nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind durch das Plangebiet
nicht betroffen.
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Schutzgut Bevdlkerung und menschliche Gesundheit

Durch die neue Geh- und Radwegebriicke lber die Bundesstral3e wird eine sichere
Wegeverbindung geschaffen und die Verkehrssicherheit geférdert.

Daruber hinaus hat der aufgeschittete Wall entlang der BundesstraRe mit rund 100 m Lange
und bis zu 5 m Hohe eine larmmindernde Wirkung, vor allem auf die westlich angrenzenden
Siedlungsbereiche. Dartber hinaus wird die verkehrliche Belastung innerhalb des
Plangebietes durch die grof3flachige Umnutzung und Entsiegelung der bestehenden
Gewerbeflachen zu Gunsten der 6ffentlichen Grinflache stark abnehmen und sich hierdurch
der Verkehrslarm zusatzlich reduzieren.

Im festgesetzten Gewerbegebiet dirfen sich nur nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe ansiedeln. Die Flachen werden bereits heute gewerblich genutzt und sind
beinahe ringsum von bereits bestehenden Gewerbe- und Einzelhandelsflachen umgeben.

Durch die geplanten Mal3nahmen kommt es wahrend der Bauphase zu einer Beeintrachtigung
der umliegenden Bebauung durch Baustellenverkehr, Baubetrieb, etc. Es handelt sich hierbei
jedoch um eine temporéare Beeintrachtigung, die wahrend der Bauphase zu dulden ist und
mittels frihzeitiger Planung des Baustellenmanagements mdglichst geringgehalten wird.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des geplanten Vorhabens ist daher insgesamt von
keiner Beeintrachtigung auf das Schutzgut Bevolkerung und menschliche Gesundheit
auszugehen.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die Planung sieht vor auf den bisher fast vollstandig versiegelten Gewerbeflachen im
nordlichen Teil rechts und links der Bundesstral3e groR3flachige dffentliche Grinflachen
auszuweisen, diese landschaftsgartnerisch anzulegen und im Sinne der Biodiversitat mit
Gehdlzen zu bepflanzen. Dartiber hinaus sind im Bereich der beiden Gewerbegebietsflachen
grinordnerische MaBRnhahmen mit Geholzpflanzungen und Dachbegriinungen vorgesehen.

Daruber hinaus werden entsprechend des vorliegenden Artenschutzgutachtens Malinahmen
zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach 8§ 44 BNatSchG getroffen.

Es ist somit von keiner Beeintrachtigung auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt auszugehen.

Schutzgut Fldche

Bei der vorhandenen Flache handelt es sich um eine bereits bebaute innerstadtische Flache,
die stadtebaulich neu geordnet wird. Es findet keine Versiegelung unberuhrter
AuRenbereichsflachen statt.

Insgesamt ist von einer geringen Beeintrachtigung auf das Schutzgut Flache auszugehen.
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Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich auf bereits bebauter Flache. Auf Grund der grof3flachigen
offentlichen Grunflachen wird der Versiegelungsgrad zukinftig weitaus niedriger ausfallen als
im Ausgangszustand. In diesen entsiegelten Bereichen werden die Bodenfunktionen (Puffer,
Filter, etc.) gefordert. Die Auswirkung der Planung auf das Schutzgut sind daher positiv zu
bewerten. Insgesamt ist deshalb von keiner Beeintrachtigung bzw. einer Verbesserung fur das
Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewdasser vorhanden. Das Plangebiet liegt ca.

500 m entfernt vom westlich angrenzenden Wasserschutzgebiet Nr. 425001. Laut dem Daten-
und Kartendienst der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg liegt das Plangebiet in
keinem Uberschwemmungsbereich oder Hochwasserrisikogebiet.

Im Vorhabengebiet werden im Bereich der geplanten 6ffentlichen Grunflachen entlang der
Geh- und Radwegeverbindung derzeit bebaute Flachen entsiegelt, was eine gesteigerte
Ruckhaltung des natirlichen Regenwasserabflusses zur Folge hat. Dariliber hinaus wird fur
die Dachflachen der zukinftigen Bebauung eine Dachbegriinung mit 12 cm Substratstarke
festgesetzt. Hierdurch entstehen zusatzliches Retentionsvolumen und Verdunstungsflachen
fir das anfallende Regenwasser.

Insgesamt ist deshalb von keiner Beeintrachtigung bzw. einer Verbesserung fiir das Schutzgut
Wasser auszugehen.

Schutzgut Klima und Luft

Die geplanten o¢ffentlichen Grinflachen samt neu gepflanzter Gehélzsstrukturen im nérdlichen
Teil des Plangebietes und die damit einhergehende Entsiegelung bisher versiegelter
Gewerbe- und Verkehrsflachen wirken sich positiv auf das Mikroklima im Gebiet aus. Gleiches
gibt fur die festgesetzte Dachbegriinung mit 12 cm Substratstarke fir die zuktnftige
Bebauung, die vor allem in den beiden Gewerbegebieten entstehen wird. Durch die Planung
sind daher positive Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist durch die direkte Lage an der B 10 und durch bestehende
gewerblich genutzte Gebaude bereits vorbelastet. Durch den Wegfall der Gebaude im
nordlichen Planbereich und der Ausgestaltung als 6ffentliche Grinflache mit
Gehdélzpflanzungen, erfahrt das Orts- und Landschaftsbild an dieser Stelle eine deutliche
Aufwertung.

Bezogen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild kommt es zu keinen erheblichen
Auswirkungen.
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5.8

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachguter bekannt. Es ist daher von keiner
Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen.

Fazit

Mogliche Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes bestehen nicht.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden in Form eines Fachbeitrags Artenschutz mit Stand
vom 03.11.2023 vom Bdiro fur Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas Schuler aus
Neu-Ulm untersucht. Das Gutachten kommt zu folgendem Untersuchungsergebnis:

Baumhohlenkartierung

Die betroffenen Baume weisen aufgrund des geringen Alters keine gréReren Baumhohlen auf.
Es sind nur einzelne Astausfaulungen und kleine Nischen und Spalten vorhanden, welche
eventuell Brutplatze von kleinen Hohlenbritern wie beispielsweise der Meise sein kénnten.

Pflanzenarten

Eine Betroffenheit von artenschutzrechtlich relevanten Pflanzen kann aufgrund der
Habitatstruktur ausgeschlossen werden.

Fledermause

Die gréfzeren Baume der betroffenen Gehoélzbestande (s. Baumhdhlenkartierung) bieten durch
Nischen und Spalten ein allenfalls geringes Potential fir sporadisch genutzte Tagesverstecke
im Sommer. Regelmalig genutzte Quartiere (Winterquartiere, Wochenstuben,
Paarungsquartiere) kénnen ausgeschlossen werden.

Dagegen sind in den Gebauden zahlreiche Quartiersmoglichkeiten fur verschiedene
Fledermausarten moglich. Es sind Sommer- und Winterquartiere sowie Wochenstuben nicht
auszuschlieRen. Eine Begehung in den Geb&auden war nicht moglich.

Ein Vorkommen bzw. eine Betroffenheit im artenschutzrechtlichen Sinne von Haselmaus,
Biber, Wildkatze und Wolf kann aufgrund der Habitatstruktur ausgeschlossen werden.

Vogel

Die Untersuchungsflache ist potentieller Brutlebensraum der in Tab. 2 des Gutachtens
aufgelisteten Vogelarten. Es kommen potentiell Gehdlz- und Gebaudebriter vor. Neben
freibritenden Arten sind in den wenigen Ausfaulungen, Nischen und Spalten der Baume
Vorkommen wenig anspruchsvoller Nischenbriiter (Meisen, Baumlaufer, Grauschnapper)
denkbar. An den Gebauden kommen samtliche Geb&udebriter mit Ausnahme der Schwalben
potentiell vor. Schwalbennester wurden nicht festgestellt.
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Eine Kulissenwirkung ins Umfeld fur Offenlandarten wie die Feldlerche ist aufgrund der
vorhandenen Infrastruktur und Gehdlze nicht gegeben. Eine Betroffenheit dieser Arten kann
ausgeschlossen werden.

Reptilien

Im Norden des Geltungsbereiches ist eine kleine Flache vorhanden, die zumindest temporar
einen potentiellen Lebensraum bieten kann. Es ist vor allem denkbar, dass Randbereiche
einer sehr wahrscheinlich vorhandenen Population im Umfeld (Kleingarten) bis in diesen
Bereich heranreichen.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Tierarten (Amphibien, Kafer, Schmetterlinge etc.)
wurden im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt bzw. kdnnen aufgrund der Habitatstruktur
bzw. fehlender essenzieller Raupen-Futterpflanzen auch ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind entsprechend des aktuellen Untersuchungsstandes
folgende MalRnahmen zu bericksichtigen:

- Vla: Abriss nach dem Anfang Mérz bis Mitte August:
Vor Beginn der Brutzeit der Vogel und der Aktivitatszeit der Flederméuse, also bis Ende
Marz/Anfang April, sind insbesondere die Bereiche der festgestellten Quartiere von einem
Fledermausfachmann auf Fledermause und Vogel zu kontrollieren. Sind Bereiche besetzt
sind diese von auf3en zu markieren, damit sie bei den Bauarbeiten beriicksichtigt und
entsprechend behandelt werden kénnen. Wenn Bereiche nicht mit Einwegverschlissen
verschlossen werden koénnen, sollten Gebaudeteile abgebaut werden, damit sich keine
Vogel und Fledermause ansiedeln kénnen oder sind im Zuge der Okologischen
Baubegleitung zu untersuchen und Tiere ggf. zu bergen und an Frau Kistler
(Fledermausschutz Miinchen) zu Ubergeben.

- V1b: Abriss von Mitte August bis Ende Februar:
Rechtzeitig vor Baubeginn bzw. spatestens im Herbst sind die Nischen und Spalten auf
Vorkommen von Flederm&usen zu untersuchen.
Ggf. sind bei Nachweisen von Fledermausen Vergramungsmalfinahmen durchzufiihren
oder Einwegverschlisse anzubringen.

- V2: Rodung Geholze:
Rodung der Geholze zwischen dem 1.10. und Ende Februar. Vor der Beraumung sind die
betroffenen Baume auf Vorkommen von Fledermausen und Végel, insbesondere Spechte,
zu untersuchen. Ggf. sind bei Nachweisen von Tieren VergramungsmafRnahmen
durchzufiihren oder Einwegverschliisse anzubringen. Bisher nicht einsehbare Bereiche
sind im Zuge der Fallung auf Besatz von Fledermausen zu kontrollieren (Kontrolle mit
Steiger oder vorsichtiges Ablegen der Stimme, damit diese am Boden nochmals
kontrolliert werden kénnen). Bei Feststellung von Tieren ist die Untere Naturschutzbehérde
direkt zu verstandigen und das weitere Vorgehen abzusprechen.

- V3: Potentieller Lebensraum Zauneidechse:
Kurzrasige Mahd der Flache im Mérz. AnschlieRend ab April bzw. bei geeigneter Witterung
5maliges Absuchen der Flache nach potentiell vorhandenen Zauneidechsen. Je nach
Lage der Fundorte Absammeln der Eidechsen und Umsiedlung auf das erstellte
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Eidechsenhabitat (CEF3). Ggf. Aufstellen eines Reptilienzaunes wahrend der Bauphase,
damit kein Tier in die Bauflache einwandert.

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitéat sind folgende MalRnahmen
notwendig, die noch vor Baubeginn durchgefuhrt werden mussen:

- CEF1: Ersatzquartiere Flederméause:
Aufgrund des potentiellen Wegfalls von Quartieren spalten-bewohnender Fledermause (z.
B. Bartfledermaus, Zwergfledermaus) und einer baumhdéhlen/dachboden-bewohnenden
Fledermausart (Langohr) ist wie folgt vorzugehen: Vorgezogenes Errichten von drei
dauerhaften Gebaudequartieren an verbleibenden Gebauden bzw. im Gebaudebestand
des direkten Umfelds, bevorzugt in einem bestehenden Dachstuhl durch dessen gezielte
Offnung. Alternativ sind bekannte Fledermausquartiere im direkten Umfeld zu verbessern
oder drei Fledermaushéauser zu errichten.

- CEF2: Ersatznisthilfen Mauersegler und Haussperling:
Aufgrund des potentiellen Wegfalls von Nistplatzen fir Mauersegler und Haussperling ist
wie folgt vorzugehen: Vorgezogenes Herstellen von 20 Nisthilfen fur Mauersegler und
zehn Nisthilfen flr den Haussperling an verbleibenden Gebauden oder an Geb&auden im
direkten Umfeld. Alternativ sind jeweils ein Vogelhaus fir den Mauersegler und den
Haussperling aufzustellen.

- CEF 3: Herstellung eines Zauneidechsen-Habitats:
Es ist ein Eidechsenhabitat mit insgesamt 25 m Lange im Geltungsbereich bzw. im
direkten Umfeld vor Beginn der Absammlung (V3) herzustellen. Die Vorgaben der
Arbeitshilfe der LfU Bayern (2020) zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung —
Zauneidechse sind zu beachten.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG werden unter Beriicksichtigung
von Vermeidungsmafnahmen bzw. CEF-Mal3Bnahmen nicht verletzt.

Grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb des nordlichen Plangebietes werden im Bereich der Rampenanlagen zur Geh- und
Radwegebriicke beidseitig der Bundesstral3e B10 grofiflachige 6ffentliche Griinflachen
festgesetzt. Diese sind landschaftsgartnerisch mit standortgerechten Gehdélzen anzulegen und
zu unterhalten. Die Arten und Qualitaten der standortgerechten Gehélze in Form von B&aumen
und Strauchern sind in Artenlisten vorgegeben.

Die festgesetzten Griunflachen fihren zur Entsiegelung der bisher als Baugrundstiicke oder
Verkehrsflachen versiegelten Bereiche. Hierdurch leistet die Planung einen wertvollen
Okologischen Beitrag und fordert die Biodiversitat.

Neben der Festsetzung der 6ffentlichen Griinflachen setzt der Bebauungsplan entlang der
Verkehrsflachen Flachen fir Verkehrsgriin fest. Der bendtigte Sicht- und Blendschutz zur
Bundesstral3e wird westlich der Parkierungsflache zur B 10 hin durch ein Pflanzgebot
festgesetzt, dass mittels dicht gepflanzter Baume und Straucher eine blickdichte Bepflanzung
bewirken soll.
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511

Auch in den sudlich angrenzenden bebauten Flachen werden griinordnerische Auflagen
formuliert. So sind in GE1 und GEZ2 die nicht Uberbauten Grundsticksflachen gartnerische
anzulegen und mit Baumen und Strauchern der Artenliste zu bepflanzen. Hierbei ist je
1000 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Baum zu pflanzen.

Zudem trifft der Bebauungsplan die Festsetzung, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher
extensiv mit einer Substratstarke von mindestens 12 cm zu begriinen sind. Vor allem die
Dachbegriinung groR3flachiger Gewerbebauten leistet einen wichtigen 6kologischen Beitrag
und fordert u.a. durch Retentionsvolumen fur die Versickerung und Verdunstung von
Regenwasser einen wichtigen klimatischen Beitrag.

Daruiber hinaus treffen die drtlichen Bauvorschriften Festsetzungen zur Freiflachengestaltung.
So sind die Flachen fiir Stellplatze und Wege auf den Baugrundstticken auf
wasserdurchlassigem Unterbau und mit wasserdurchlassigen Oberflachen herzustellen.
Ausgenommen hiervon sind Be- und Entladeflachen, diese sind mit wasserundurchlassigen
Belagen herzustellen. Zudem ist die Gestaltung der Freiflachen im Bereich der
Baugrundstiicke im Rahmen des Bauantrags in Form eines abgestimmten
Freiflachengestaltungsplans darzustellen.

Die festgesetzten griinordnerischen Malinahmen wirken sich positiv auf das Mikroklima aus
und gewabhrleisten eine Einbindung des Plangebietes in den umgebenden Stadt- und
Naturraum.

Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Hierflr ist das
Niederschlagswasser der Dachflachen getrennt zu fassen und in offenen
Versickerungsmulden Uber die belebte Bodenzone mit mindestens 30 cm Hohe auf den
Baugrundstiicken zur Versickerung zu bringen. Sickerschachte und Rigolen zur unmittelbaren
Einleitung in den Untergrund sind nicht zulassig.

Fur die Baugrundstticke ist die Entwasserung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in
den Bauplanen darzustellen.

Altlasten

Aufgrund der bestehenden und vergangenen gewerblichen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes ist in Teilbereichen mit entsorgungsrelevanten Verunreinigungen im Untergrund
zu rechnen. Der Bodenaushub ist von einem Sachverstandigen zu Giberwachen. Generell gilt
es bei auffalligen Geriichen und Erdverfarbungen umgehend das Landratsamt Alb-Donau-
Kreis zu informieren.
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5.13

5.14

Kampfmittelbelastung

Bis zum zweiten Weltkrieg war Dornstadt vorwiegend landwirtschaftlich gepragt. Wahrend des
Ersten Weltkriegs wurde dann der Fliegerhorst Ulm-Dornstadt gebaut, welcher zwischen 1934
und 1936 weiter ausgebaut und ein wichtiger Ausbildungsstandort der Luftwaffenpiloten
darstellte.

Im Zweiten Weltkrieg fielen aufgrund des Fliegerhorsts und der Nahe zu Ulm Bomben auf die
Gemarkung Dornstadt. Fur das Untersuchungsgebiet besteht daher eine erhhte
Wahrscheinlichkeit von im Boden verbliebenen Kampfmitteln. Eine Uberpriifung des gesamten
Untersuchungsgebietes durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg oder
durch ein privates autorisiertes Unternehmen wird deshalb dringend empfohlen. Eingriffe in
den Untergrund jeglicher Art und Arbeiten, die Erschitterungen des Untergrunds verursachen,
sollten vorher nicht durchgefihrt werden.

Erdmassenausgleich

Gemal 8§ 3 Abs. 3 und 4 des Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz Baden-Wirttemberg
(LKreiWiG) ist bei der Ausweisung von Baugebieten und der Durchfiihrung von Bauvorhaben
ein Erdmassenausgleich durchzufihren.

Dabei sollen durch die Festlegung von StralR3en- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung
zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden. Fur nicht verwendbare
Aushubmassen sollen entsprechende Entsorgungsmaglichkeiten eingeplant werden.

Bis zur Umsetzung der Vorhaben ist ein Bodenschutzkonzept flr den sachgerechten Umgang
mit den anfallenden Materialien zu erstellen und die Baumaflinahmen mit einer
bodenkundlichen Baubegleitung zu realisieren. Im Rahmen der Bodenschutzkonzepte ist auch
ein Verwertungs- / Entsorgungskonzept fiir die nicht verwendbaren Aushubmaterialien zu
erarbeiten.Die im Zusammenhang mit der Geh- und Radwegebriicke geplanten
Aufschittungen bieten die Mdglichkeit grol3e Massen an verwendbarer Erde innerhalb des
Plangebietes zu verwenden.

Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes sind keine archaologischen Kulturdenkmale bekannt. An der
Erhaltung der archaologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6ffentliches
Interesse. Daher wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG
verwiesen.

Sollten daher bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt
fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzuglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens
bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die
Maoglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.
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5.15 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden drtliche
Bauvorschriften nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wrttemberg (LBO) als
eigenstandige Satzung erlassen. Die Ortlichen Bauvorschriften formulieren Vorgaben fur die
Dachgestaltung, Fassadengestaltung, Freiflachengestaltung und Werbeanlagen.

0. Stadtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereichs

Gewerbegebiet (GE)

Offentliche Verkehrsflache

davon
Stral3en- und Parkierungsflache
Geh- und Radweg

Grunflachen

davon
Offentliche Grunflache

Verkehrsgrin

7. Anlagen

ca

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

. 30.936 m2
8.076 m2
9.464 m?

5.194 m2
4.270 m2
13.396 m?

11.670 m?
1.726 m?

(100 %)
(26 %)
(31 %)

(17 %)
(14 %)
(43 %)

(38 %)
( 5%)

Anlage 1: Gestaltungsplan zur Anbindung der Dornstadter Hofe, Biro WASSERMULLER ULM

mit Stand vom 25.10.2023

Anlage 2: Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutzrechtlichen Priifung beziglich der
Verbotstatbestdnde nach 844 BNatSchG fur den B-Plan ,Anbindung Dornstadter
Hofe", Buro fur Landschaftsplanung und Artenschutz DR. ANDREAS SCHULER mit

Stand vom 03.11.2023
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