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Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wilhelm-Geyer-Weg - Am Bleicher Hag"
- Behandlung der Stellungnahmen sowie Satzungsbeschluss -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Begrindung (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Begrindung (Anlage 4)
5 Mehrfertigungen der vorgebrachten Stellungnahmen (Anlage 5.1-
5.5)
1 Vorhaben- und Erschlielungsplan (Anlage 6.1-6.2
1 DurchfGhrungsvertrag (Anlage 7)
Antrag:

1. Die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wilhelm-Geyer-Weg —
Am Bleicher Hag" vorgebrachten Stellungnahmen in der von der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise zu behandeln.

2. Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wilhelm-Geyer-Weg — Am Bleicher Hag"
und die ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 24. Februar 2015 als
Satzungen zu erlassen und die Begrindung vom 24. Februar 2015 hierzu festzulegen.

3. Dem Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wilhelm-Geyer—
Weg — Am Bleicher Hag " zuzustimmen.
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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Neugestaltung der Grundstiicke mit den
Flursticksnummern 1520/2, 1520/3 und 1520/4 zwischen dem Wilhelm-Geyer-Weg und
Am Bleicher Hag mit drei Wohngebauden.

2. Rechtsgrundlagen

a) § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.07.2014
(BGBI | S. 954).

b) § 74 Landesbauordnungi. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.12.2013 (GBI S. 389,440)

3. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flurstiick Nr. 1520/2, 1520/3
und 1520/4 der Gemarkung Ulm, Flur Ulm.

4, Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan wird folgender Bebauungsplan im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans geandert:

- Bebauungsplan Nr. 152/21 genehmigt durch Minist. Erlass vom 30.06.1969

5. Verfahrenstibersicht

a) Vorstellung in der Regionalen Planungsgruppe Eselsberg am 04.06.2014
b) Aufstellungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 21.10.2014

c) Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt UIm und des Alb-Donau-
Kreises Nr. 44 vom 30.10.2014

d) Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der Satzung der 6rtlichen
Bauvorschriften sowie der Begrindung bei der Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht vom 10.11.2014 bis einschliellich 12.12.2014.

0. Sachverhalt

Im Zuge der offentlichen Auslegung gemald § 3 Abs. 2 BauGB gingen funf
Stellungnahmen ein.



Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht

Stellungnahme der Verwaltung

1. Deutsche Telekom GmbH, Schreiben vom
07.11.2014 (Anlage 5.1)

Gegen die Planung werden keine Einwéande
vorgebracht. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass sich im ndrdlichen Bereich
des Bebauungsplanes bzw. im offentlichen
Gehsteigbereich TK-Linien der Telekom
befinden. Hierbei handelt es sich um die
Langsverkabelung u.a. zu den bestehenden
Bebauungen. Diese liegen gewohnlich auf einer
Tiefe von ca. 0,60m.

Es wird darum gebeten, die Bestandsleitungen
nach den Regeln der Technik zu
beriicksichtigen.

Sollten Umlegungen oder Anpassungen des
Bestandes notwendig sein, sind die daraus
entstehenden Kosten vom Ausléser zu tragen.

Zur Koordination der Leitungsverlegungen wird

um friihestmdgliche schriftliche Information uber
Beginn und Ablauf der BaumalRnahme gebeten,
mindestens 16 Kalenderwochen vor Baubeginn.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Regeln der Technik werden
bericksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Vorhabentrédger wird dazu angehalten,
die Deutsche Telekom 16 Kalenderwochen
vor Baubeginn Uber den Beginn der
Baumalinahmen zu informieren.

2. Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH,
Schreiben vom 12.11.2014 (Anlage 5.2)

Die Versorgung mit Strom, Erdgas und
Trinkwasser ist aus den vorgelagerten
Netzleitungen der Stadtwerke moglich. Zum
Aufbau einer sicheren Stromversorgung der
insgesamt 64 geplanten Wohneinheiten, ist die
Verstarkung des bestehenden Stromnetzes
erforderlich. Wie bereits im Bebauungsplan
dargestellt, bendtigen die Stadtwerke einen
Standort fiir eine offentliche Trafostation.

Es wird deshalb darum gebeten, die an der
suddstlichen Ecke des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bereits ausgewiesenen Flache
mit der ,Zweckbestimmung Elektrizitat“ fir die
Stadtwerke zur spéateren Erstellung einer
Trafostation zu reservieren bzw. auch weiter im
Bebauungsplan auszuweisen.

Um frilhestmdgliche Einbeziehung der
Stadtwerke in weitere Schritte wird gebeten.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Flache mit der Zweckbestimmung
,Elektrizitat“ bleibt fiir eine Trafostation
reserviert.

Die Stadtwerke Ulm werden friihestmdglich
Uber weitere Schritte informiert.




3. Polizeidirektion Ulm , Schreiben vom
27.11.2014 und 02.12.2014 (Anlage 5.3)

Stellungnahme aus kriminalpraventiver Sicht:

Damit einbruchhemmende MalRnahmen bereits
bei der Planung von Gebduden — meist noch
kostenglinstig — mit einbezogen werden konnen,
missen Architekten und Bauherren umfassend
und friihzeitig informiert werden. Durch
textlichen Hinweis im Bebauungsplan sollte
deshalb auf die kostenfreie Beratung durch die
kriminalpolizeiliche Beratungsstelle beim
Polizeiprasidium Ulm hingewiesen werden.

Stellungnahme aus verkehrlicher Sicht:

Es wird davon ausgegangen, dass eine (in
Bezug auf den bevorrechtigten Verkehr)
konfliktdrmere ErschlieBung der Tiefgaragen Uber
den Wilhelm-Geyer-Weg sorgféltig gepruft
wurde.

Bei der Anlage der drei Tiefgaragenzufahrten ist
darauf zu achten, dass die Sichtbeziehungen
zu den bevorrechtigten Nutzern des Gehwegs
und der Fahrbahn nicht durch Stlitzmauern,
Brustungen, Einbauten, Mdblierung, Pfosten
oder Bepflanzung beeintrachtigt werden.

Die im angefligten Planauszug angedeutete
Begriinung ist unter diesem Aspekt kritisch zu
Uberpriifen. Bei der Pflanzauswahl ist auf
geeignete Standorte und Wuchsformen zu
achten, die keine Sichtprobleme auslosen.

Sofern die Zufahrenden in die Tiefgarage eine
Schranke/Schloss/Tor bedienen oder eine
Ampelregelung beachten miissen, ist zu
gewahrleisten, dass diese sich dafiir nicht im
offentlichen Verkehrsraum aufstellen miissen.

In den Textteil wird ein Hinweis Uber das
Informationsangebot der kriminalpolizeilichen
Beratungsstelle beim Polizeiprasidium Ulm
hinzugefligt.

Die ErschlieBung der Tiefgaragen (iber den
Wilhelm-Geyer-Weg wurde geprift, ist
jedoch aus topographischen Griinden nicht
umsetzbar.

Es ist lediglich eine Bepflanzung
vorgesehen.

In der Planzeichnung sind Am Bleicher Hag
als Begriinung nur freistehende Einzelbdume
festgesetzt. Diese kdnnen aus
erschlieBungstechnischen Griinden entlang
des Bleicher Hags verschoben werden. Eine
Einschrankung des Sichtfelds wird aufgrund
ihrer Wuchsform (Hochstamm) nicht
erwartet.

Kein Belang des Bebauungsplanes. Die
Zufahrten zu den Tiefgaragen wurden in
Vorbesprechungen mit der Stadt abgestimmt.
Die Zufahrten sind ausreichend breit fir
Begegnungsverkehr. Es kommt daher zu
keinem Aufstellen auf o&ffentlichem
Verkehrsraum.

4. Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir
Geologie, Schreiben vom 03.12.2014

(Anlage 5.4)

Geotechnik:
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Das Plangebiet liegt nach den Erkenntnissen
der Geologischen Landesaufnahme im
Verbreitungsbereich der bindigen
Hangschuttmassen mit nicht genau bekannten
Machtigkeiten, die von verkarsteten
Karbonatgesteinen des Oberjuras unterlagert
werden. Mit Auffiillungen der vorangegangenen
Nutzungen ist zu rechnen.

Sofern die geplante Versickerung von Ober-
flichenwasser wasserwirtschaftlich geplant bzw.
zuldssig ist, wird die Erstellung entsprechender
hydrologischer Versickerungsgutachten empfohlen.
Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmerfillter
Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden
Abstand zu Fundamenten zu achten.

Fir NeubaumalBnahmen werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafl DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen. Im
Vorfeld der Arbeiten sollte ggf. ein
Beweissicherungsverfahren der umliegenden
Bebauung und der Grundstiicke eingeleitet
werden.

Geotopschutz:

Im Bereich der Planflache sind Belange des
geowissenschaftlichen Naturschutzes eventuell
durch das angrenzende Geotop Nr. 16472
tangiert. Wir verweisen auf unser Geotop-—
Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://1grb-bw.de/geotourismus/geotope abgerufen

werden kann.

Wird zur Kenntnis genommen.
Eine Baugrunduntersuchung zum
Vorhabenbereich liegt vor.

Die Anregungen werden im Rahmen der
Erstellung der Bauantrdge an den
Vorhabentrager und das Planungsbiiro
weitergegeben.

Eine Baugrunduntersuchung zum
Vorhabenbereich liegt vor:

Ein Hinweis auf das in der
Baugrunduntersuchung empfohlene
Beweissicherungsverfahren wird erganzt.

Wird zur Kenntnis genommen.

5. SUB/V_ Umweltrecht und Gewerbeaufsicht,
Schreiben vom 09.12.2014 (Anlage 5.5)

Bodenschutz und Altlasten:

Es wird empfohlen, die ,Textlichen
Festsetzungen® unter Ziffer 3.2 Bodenschutz
um den Hinweis auf die DIN 19731 und auf
§12 der BBodSchV sowie deren Regelungen
zum Umgang mit dem Boden zu erganzen.
Hier wird der Umgang mit dem Boden wahrend
der Bauausfiihrung (Vermeidung und Minderung
von schédlichen Bodenverdichtungen,
Bodenumlagerung bzw. Bodenzwischenlagerung
etc.) geregelt.

Der Punkt 3.2 wird um weitere Hinweise
zum Bodenschutz ergéanzt.



http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope

Naturschutz:

Es wird die Bestellung einer o©kologischen
Baubegleitung empfohlen, um die in Ziffer 1.10
der Textlichen Festsetzungen aufgefiihrten
MaBnahmen fachlich qualifiziert zu
beriicksichtigen und durchzufiihren.

Die vorgeschlagene oOkologische Baubegleitung
ist als textliche Festsetzung zu Ulbernehmen.

Die mit der Okologischen Baubegleitung
beauftragte Person ist der Unteren
Naturschutzbehdrde zu benennen.

Der Unteren Naturschutzbehérde ist von den
Aktivitdten der 6kologischen Baubegleitung

Die kurze Zusammenfassung der ,Artenschutz-
rechtlichen Beurteilung“ [Trautner 2014] in der
Begrindung zum Bebauungsplan erscheint
inhaltlich plausibel und nachvollziehbar. Positiv
ist anzumerken, dass die ,Artenschutzrechtliche
Beurteilung® auf einer Erfassung der
Habitatstrukturen und auf aktuellen Erhebungen
von europdischen Vogelarten, Fledermausen,
Zauneidechsen und Nachtkerzenschwarmern
basiert.

Bei zukiinftigen Anhdrungsunterlagen sollte
jedoch auch die Komplettfassung von
Artenschutzrechtlichen Gutachten beigefiigt
werden.

jeweils zeitnah ein Téatigkeitsbericht zuzusenden.

Unter Punkt 3.9 wird ein Hinweis zur
Empfehlung einer 6kologischen Baubegleitung
aufgenommen.

Eine textliche Festsetzung wird als nicht
erforderlich erachtet, da es sich bei den
aufgefiihrten MaBRnahmen um fachlich
unkomplizierte MaBnahmen ( Nistkasten,
Geholzpflanzungen) handelt, fur die eine
Okologische Begleitung nicht zwingend
erforderlich ist.

Sollte eine okologische Baubegleitung bestellt
werden, wird die beauftragte Person der
Unteren Naturschutzbehdrde genannt.
Tatigkeitsberichte werden zeitnah zugesendet.

Wird zur Kenntnis genommen.

Auf Grund der oben aufgefiihrten Stellungnahmen wird der Textteil unter Punkt 3.2 um
den Hinweis auf die DIN 19731 und auf §12 BBodSchV erganzt. Unter Punkt 3.9 wird

ein Hinweis zur Empfehlung einer ©kologischen Baubegleitung hinzugefligt. AulRerdem wird

eine textliche Ergédnzung als Hinweis beziglich des Informationsangebots der

kriminalpolizeilichen Beratungsstelle beim Polizeiprasidium Ulm aufgenommen.

Die Anzahl der Wohneinheiten von bislang 64 WE wird dem aktuellen Planungsstand mit

nunmehr 73 WE angepasst (s. Punkt 4 der Begriindung).

Die geplanten ebenerdigen Stellplatze auf dem Grundstiick sind im vorhabenbezogenen

Bebauungsplan in ihrer Lage konkretisiert und festgesetzt.
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Die aufgefiihrten Anderungen beriihren die Grundziige der Planung gegeniiber dem
ausgelegten Planentwurf vom 06.10.2014 nicht. Die Ergénzung und die Anderung haben
keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte, insbesondere die an das Plangebiet
angrenzenden Grundstiicke. Damit ist kein neuer, materieller Regelungsgehalt verbunden.
Eine erneute oOffentliche Auslegung gemal® § 4a Abs. 3 BauGB ist damit nicht
erforderlich.

§12 BauGB schreibt vor, dass zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Durchfuhrungsvertrag abzuschlieRen ist, in dem sich der Vorhabentrager zur
Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet. Der
Durchfuhrungsvertrag liegt als Anlage 7 bei.

Vorbehaltlich der Zustimmung zum Durchfihrungsvertrag kénnen der vorhabenbezogene
Bebauungsplan in der Fassung vom 24.02.2015 gemaR § 10 Abs. 1 des
Baugesetzbuches und die 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg als Satzungen erlassen und die beiliegende Begriindung in der Fassung
vom 24.02.2015 hierzu festgelegt werden.
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