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Vorberatung Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Sitzung am 29.09.2015 TOP
Bau und Umwelt
Beschlussorgan  Gemeinderat Sitzung am 14.10.2015 TOP
Behandlung offentlich GD 326/15
Betreff: Bebauungsplan "Wolfacker, 1. BA" im Stadtteil Unterweiler
- Behandlung der Stellungnahmen sowie Satzungsbeschluss -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan (Anlage 2)
1 textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Begrindung (Anlage 4)
6 Mehrfertigungen der vorgebrachten Stellungnahmen (Anlage 5.1 - 5.6)
Antrag:
1. Die zum Entwurf des Bebauungsplanes "Wolfacker, 1. BA", im Stadtteil Unterweiler

vorgebrachten Stellungnahmen in der von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise zu behandeln.

2. Den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Wolfacker* 1.BA, im Stadtteil
Unterweiler in der Fassung vom 08.07.2015 als Satzung zu erlassen sowie die
Begrindung vom 08.07.2015 hierzu festzulegen.

Jescheck

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
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BM3,C 3, LI, OB, UW, VGV Eingang OB/G
Versand an GR
Niederschrift §
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Sachdarstellung:

Kurzdarstellung

Aufstellung eines Bebauungsplans fir die geplante Bebauung des 1. Bauabschnitts des
Bereiches Wolfacker im Stadtteil Unterweiler.

Rechtsgrundlagen

§ 1 Abs. 3, § 2 Abs. 1, § 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748).

§ 74 Landesbauordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357 ber.
S. 416), zuletzt geandert am 03.12.2013 (GBI. S. 389, 440)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst folgende Grundstlcke: Flurstick Nr. 342, 342/3,
und 342/4 sowie Teilflachen der Flst. Nr. 337, 338, 339 und 341 der Gemarkung
Unterweiler.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit dem Bebauungsplan werden die Bebauungsplane:

- Baulinienplan Nr. 210/5 vom 11.08.1924

- Bebauungsplan "Greutstral3e", Plan Nr. 210/14, in Kraft seit 02.12.1971

in den entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereiches auller Kraft gesetzt.

Verfahrensibersicht
a) Aufstellungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 15.07.2014

b)  Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-
Kreises Nr. 30 vom 24.07.2014.

c) Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die friihzeitige Beteiligung der sonstigen
Behorden und Trager offentlicher Belange vom 01.08.2014 bis einschliel3lich
22.08.2014.

d)  Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 21.04.2015
(§ 117).

e) Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt UIm und des Alb-Donau-
Kreises Nr. 18 vom 30.04.2015.

Sachverhalt

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird,
wurden folgende AuRerungen abgegeben, welche in der Vorlage zum
Auslegungsbeschluss behandelt wurden (siehe GD 161/15).

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen abgegeben und
Anregungen vorgebracht. Zum Satzungsbeschluss werden alle im Verfahren geaulierten
Aullerungen dargestellt und abgewogen.
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Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden folgende AulRerungen vorgetragen und

behandelt:

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

Stellungnahmen der Verwaltung:

Einwender 1 Niederschrift vom 01.08.2014

Der Ausbau der Greutstr. im Bereich des
Bebauungsplanvorentwurfes sieht eine
Fahrbahnbreite von 5,50 m vor. Die Greutstr. ist
in diesem Bereich ErschlieBungsstral3e fir die
Landwirtschaft der angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebe im Westen von
Unterweiler, insbesondere die einzige Zufahrt
zum landwirtschaftlichen Betrieb
(Milchwirtschaft), der siidwestlich des
Plangebietes liegt.

Fur die heutigen landwirtschaftlichen
Fahrzeuge mit einer Regelbreite von 3,00 m ist
die geplante Breite der Stralte zu gering. Um
Schwierigkeiten zu vermeiden, insbesondere
mit dem ruhenden Verkehr, ist eine
Mindestbreite von 6,00 m erforderlich.

Es wird im Namen aller landwirtschaftlichen
Betriebe Einspruch erhoben.

Um fruhzeitige Informationen und Beteiligung
sowie um die Berlcksichtigung dieser
Einwendungen bei eventuellen Planungen wird
gebeten.

Die Greutstralie soll im Bereich des geplanten
Einfamilienhausgebietes auf 6,00 m mit einem
einseitigen 2,50 m breiten Parkierungsstreifen
fur 8 6ffentlichen Stellplatzen ausgebaut
werden. Die Verbreiterung des Gehweges ist
im Zuge des 2. Bauabschnittes vorgesehen.
Die Einfamilienhduser werden Gber min.

4,50 m breite Stiche erschlossen. Private
Stellplatze sind ausreichend vorgesehen.

Die Verbreiterung der Greutstralte auf 6,00 m
ist nur im westlich Teilabschnitt mdglich, da
auf Flachen der Grundstiicke FlstNr. 342/3
und 342/4 nicht zugegriffen werden kann.

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.

Einwender 2 Niederschrift vom 01.08.2014

Es wird Einspruch erhoben gegen eine 3-
stockige Bebauung angrenzend an das
Grundstuck Quellenweg 4 mit Scheuer. Die
Bebauung mit einem Gebaude, das hoher ist als
das bestehende Geb&ude, ware eine
unzumutbare Belastung.

Die Firsthéhe der 3-geschossigen Bebauung
wird auf max. 11,50 m begrenzt. Dadurch ist
die Erscheinung des Gebaudes 2 Geschosse
plus Dachgeschoss, das als Vollgeschoss zu
werten ist. Das neue Gebaude wird nicht
héher als die Bebauung des Einwenders.

Einwender 3 Niederschrift vom 08.08.2014

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans soll
berlcksichtigt werden, dass die Erweiterung
des landwirtschaftlichen Betriebes
(Milchwirtschaft), sidwestlich des Plangebietes
auch fur die nachste Generation keine
Einschrankung erfahrt.

Der Betrieb liegt jenseits der Sportstatten in
einer Entfernung von ca.265 m zum geplanten
Baugebiet. Die Darstellung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans ist
bereits einschrankend fir den
Betriebsstandort. Durch die Realisierung des
Wohngebietes werden keine zusatzlichen
Einschrankungen verursacht.

Sportclub Unterweiler Schreiben vom
11.06.2014

Es wird darum gebeten, bei der Aufstellung des
Bebauungsplans die Interessen und Belange
des Sports (Fufiball) zu bertcksichtigen und
ggf. entsprechende Mallinahmen zum
Larmschutz zu treffen.

Der Spiel- und Ubungsbetrieb sowie
Sportveranstaltungen sollten weiterhin auf dem
Sportgelande problemlos durchgefiihrt werden

Zur Prifung, ob durch die Nutzung der
Sportanlagen des SC Unterweiler schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
innerhalb des Plangebietes verursacht
werden, wurde die BEKON Larmschutz &
Akustik GmbH beauftragt, eine
schalltechnische Untersuchung zu erstellen.
Die Berechnungen und Bewertung der
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konnen.

Es wird gebeten, beim Ausbau der Greutstralle
die Dimensionierung der Versorgungsleitungen
zu Uberprifen. Der jetzige Wasserdruck reicht
nicht aus, um gleichzeitig die Rasen- und
Tennisplatze zu bewassern und im Sportheim
Wasser abzunehmen.

Larmimmissionen wurden nach der
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.
BIlmSchV) durchgefihrt.

Die schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan "Wolfacker in Unterweiler -BA
[ und BA II" vom 18.02.2015 (BEKON
Larmschuz & Akustik GmbH LA 14-078-G01-
02.docx) kommt zum Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV an
allen geplanten Wohngebauden des 1.
Bauabschnittes eingehalten werden.
Larmschutzmalnahmen sind nicht
erforderlich.

Hinweis:

Innerhalb des 2. Bauabschnittes
(entsprechend des Rahmenplans) werden die
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV an
mehreren Wohngebauden Uberschritten und
es werden SchallschutzmalRnahmen
erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen und an den Versorgungstrager
weitergeleitet.

Polizeiprasidium Ulm Schreiben vom
29.07.2014

Es wird zu bedenken gegeben, dass die
Fahrbahnbreite der Greutstr. von nur 5,50 m
einen Begegnungsverkehr mit einem gréReren
Fahrzeug erschwert. Zusatzlich sind
Erschwernisse fur den Begegnungsverkehr
durch auf der Fahrbahn abgestellte Fahrzeuge
zu erwarten.

Die Zahl der im Plan vorgesehenen
Parkierungsmoglichkeiten und die Tatsache,
dass in den Stichstral3en keine Fahrzeuge
abgestellt werden kénnen, durfte einen relativ
hohen Parkdruck auf der Fahrbahn der Greutstr.
entstehen lassen. Ein Ausfahren aus den
Grundsticken kdnnte auch erschwert werden.
Dies wird eine Reglementierung des Parkens
erforderlich machen.

Die Greutstralde soll im Bereich des geplanten
Einfamilienhausgebietes auf 6,00 m mit einem
einseitigen 2,50 m breiten Parkierungsstreifen
fur 8 6ffentlichen Stellplatzen ausgebaut
werden. Die Verbreiterung des Gehweges ist
im Zuge des 2. Bauabschnittes vorgesehen.
Die Einfamilienhduser werden Gber min.

4,50 m breite Stiche erschlossen. Private
Stellplatze sind ausreichend vorgesehen.

Die Verbreiterung der Greutstraflte auf 6,00 m
ist nur im westlich Teilabschnitt méglich, da
auf Flachen der Grundstiicke FlstNr. 342/3
und 342/4 nicht zugegriffen werden kann.
Entlang der geplanten Bauplatze von
Einfamilienhdusern wird ein Ein- und
Ausfahrtsverbot festgesetzt.

Die Stellungnahme wird berticksichtigt.

Erforderliche Reglementierungen des Parkens
durch Sportveranstaltung oder andere
Ursachen, kdnnen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung nicht gelést
werden.

Li V / Forst- und Landwirtschaft mit Schreiben
vom 30.07.2014

Unter der Voraussetzung, dass die
Entwicklungsmdglichkeiten, des dem Baugebiet
in sudwestlicher Richtung vorgelagerten
Rinderhaltungsbetriebes langfristig nicht
eingeschrankt werden, bestehen keine

Die Umsetzung des bestehenden
Flachennutzungsplans ist einschrankend fur
den Betriebsstandort. Unter dieser
Voraussetzung hat sich der bestehende
Betrieb 1996 angesiedelt. Durch die
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Einwendungen.

Laut Auskunft des Fachdienstes Landwirtschaft
im Alb-Donau-Kreis ist die Umsetzung des
bestehenden Flachennutzungsplans bereits
einschrankend fir den Betriebsstandort.

Gdf. ist ein entsprechendes Fachgutachten
einzuholen.

Realisierung des Wohngebietes werden keine
zusatzlichen Einschrankungen verursacht.

Die Notwendigkeit der Erstellung eines
Fachgutachtens wird als nicht notwendig
erachtet.

Deutsche Telekom Technik GmbH mit
Schreiben vom 01.08.2012

Bei der Planung eines Neubaugebietes werden
alle technologischen Mdglichkeiten zur
Versorgung betrachtet. Der Ausbau erfolgt nur
dann, wenn dies aus wirtschaftlicher Sicht
sinnvoll erscheint. Wo bereits eine Infrastruktur
eines alternativen Anbieters besteht oder
geplant ist, wird nicht automatisch eine
zusatzliche, eigene Infrastruktur errichtet.

Es wird gebeten, die Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH bei Baumalinahmen
mindestens 16 Kalenderwochen vor Baubeginn
schriftlich zu informieren, damit die
erforderlichen MalRnahmen mit anderen
Versorgungsunternehmen rechtzeitig koordiniert
werden kdnnen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
wird rechtzeitig Uber die weiteren
Planungsschritte informiert.

SWU Netze GmbH mit Schreiben vom
01.08.2014

Im Grundsatz bestehen keine Einwénde gegen
den Bebauungsplan.

Die Versorgung des geplanten Neubaugebietes
mit Strom, Trinkwasser und Erdgas als
Heizenergie, ist aus dem vorgelagerten
Netzleitungsbestand in der Greutstralte
mdglich.

Es wird um frihestmdgliche Information
gebeten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Die SWU Netze GmbH wird am weiteren
Verfahren beteiligt.

Regierungsprasidium Tubingen Ref. 26 -
Denkmalpflege mit Schreiben vom 07.08.2014

Die archaologische Denkmalpflege stellt fest,
dass bisher keine Fundstellen oder
Kulturdenkmale aus dem uberplanten Areal
bekannt geworden sind.

Es wird gebeten, folgenden Hinweis auf § 20
DSchG aufzunehmen:

"Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise
Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist die Archaologische
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium
Tlbingen 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 Moéglichkeit zur

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis unter Pkt. 3.3 der textlichen
Festsetzungen wird entsprechend ersetzt.




fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzuraumen."

Regierungsprasidium Tibingen Ref. 55
Naturschutz mit Schreiben vom 08.08.2014

Ob von der héheren Naturschutzbehérde zu
vertretende Belange betroffen sind, kann derzeit
nicht geklart werden, da eine
artenschutzrechtliche Prifung noch nicht
vorliegt.

Es wird um erneute Beteiligung gebeten, wenn
die artenschutzrechtliche Prifung ergeben
sollte, dass streng geschiitzte Arten betroffen
sind.

Die Flache ist Lebensraum einer typischen
Vogellebensgemeinschaft einer dorflichen
Siedlungsstruktur mit Arten wie Blaumeise,
Hausperling, Hausrotschwanz und Star. Es
sind allenfalls Arten der Vorwarnliste
vorhanden bzw. zu erwarten. Empfindliche
Arten sind aufgrund der intensiven Nutzung
des Gelandes auszuschlielen.

Bezuglich der Fledermause ist das
Vorhandensein von Tagesquartieren nicht
auszuschlie®en, da entsprechende Strukturen
vorhanden sind. Wochenstuben und
Winterquartiere sind unwahrscheinlich.

Alle weiteren artenschutzrechtlich relevanten
Tiergruppen kénnen aufgrund der Nutzung
und der Habitatstruktur ausgeschlossen
werden.

Es ist davon auszugehen, dass mit
Vermeidungsmalfnahmen wie Abriss von
Gebauden und Rodung von Gehdlzen
aufierhalb der Vogelbrutzeit bzw. zur
Winterruhe der Fledermause die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
vermieden werden kénnen.
CEF-MaRnahmen sind voraussichtlich nicht
notwendig.

Das artenschutzrechtliche Gutachten wird
wahrend Vegetationszeit im Frihjahr
umfassend erganzt und wird mit den
zustandigen Behorden bis zum
Satzungsbeschluss abgestimmt.

Die sich aus dem Gutachten ergebenden
Festsetzungen werden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Entsorgungsbetriebe UIm mit Schreiben vom
15.08.2014

Abwasserwirtschaft

Um alle Leitungen in den StichstralRen
unterbringen zu kdnnen, ist mindestens eine
Breite von 4,50 m, besser noch 5,00 m Breite
vorzusehen.

Die Entwasserungsleitungen innerhalb des
Planungsgebietes sind als private Leitungen zu
planen, zu bauen und zu unterhalten.
Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen
Kanal sind im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu beantragen.

Abfallwirtschaft

Im Bereich des Bebauungsplans entlang der
GreutstralRe sollte die Ausweisung eines
Standorts fiir Glascontainer und Sonstige
Wertstoffe erfolgen. Als Standort wird die

Die Breiten den Stichstrallen werden auf
mindestens 4,50m erhoht.
Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen. Eine Regelung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist nicht notwendig.

Ein Standort fiir Glascontainer und Sonstige
Wertstoffe wird mit dem 2. Bauabschnitt
festgesetzt und friihzeitig mit den
Entsorgungsbetrieben Ulm abgestimmt.




Stirnseite der vorhandenen Scheune
vorgeschlagen.
Platzbedarf: 2 PKW Stellplatze

Regierungsprasidium Freiburg/Landesamt fiir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau mit Schreiben
vom 19.08.2014

Geotechnik

Mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 empfohlen.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird bei der
Ausfiihrungsplanung beriicksichtigt. Eine
Regelung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist nicht notwendig.

SUB V / Umweltrecht und Gewerbeaufsicht mit
Schreiben vom 28.08.2014

Bodenschutz

Es wird empfohlen unter "Nachrichtliche
Ubernahmen und Hinweise" Ziffer 3.1 im
Bebauungsplanentwurf wie folgt zu ersetzen:
Mit dem natiirlichen Bodenmaterial ist geman
BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zu BBodSchV

§ 12, DIN 19731 sowie den vorliegenden
Leitfaden zum Schutz der Béden bei Auftrag
von kultivierbaren Bodenaushub bzw. Erhaltung
fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushub bei
Flacheninanspruchnahme schonend
umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen
Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

In der vorliegenden Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung (Umweltbericht) ist fur
den Eingriff in den Boden keine eigene Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung vorgenommen
worden. Fir das Schutzgut Boden ist dies
erforderlich und daher nachzureichen. Die
Bewertung der Boden sowie die Eingriffs- und
AusgleichsmaRnahmen sind mit der unteren
Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Fir das gesamte Plangebiet wird ein
Bodenmanagement empfohlen, damit die
gesetzlichen und fachlichen Regelungen auch
umgesetzt werden.

Naturschutz

Es werden folgende Anmerkungen und
Anregungen gemacht:

der unter Ziffer 8.1 des Umweltberichts
erstellten Eingriffoewertung kann gefolgt
werden. Es besteht Einverstandnis mit den
Darstellungen und Planungszielen der innerhalb
des Geltungsbereiches gelegenen
Ausgleichsflache (Entwicklungsziel:
Feldgehdlze)

Das Fachgutachten zum Artenschutz (mit
Formblatt saP) sowie die drtliche Lage und die
Kompensationsmalinahmen der externen

Der Hinweis unter Pkt. 3.1 der textlichen
Festsetzungen wird entsprechend ersetzt.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung flr
Bebauungsplane wird It. eines
Satzungsbeschlusses ausschliel3lich nach
dem Ulmer Modell berechnet.

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen.

Es wird auf die Stellungnahme zur Anlage
6.11 verwiesen.
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Ausgleichsflache sind maéglichst friihzeitig und
noch vor dem Zeitpunkt der 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplans mit der unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die erforderlichen artenschutzrechtlichen
Vermeidungs- und vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaflRnahmen)
sind in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans verbindlich aufzunehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei geplanten
Abbruchen von Gebauden (z. B.
landwirtschaftliche Scheune etc.) auch hier
entsprechende Untersuchungen der im
Gebaude vorkommenden geschiitzten Arten
(Fledermause, Vogel, Saugetiere) erforderlich
werden. Dies gilt entsprechend fiir zu fallende
Geholze / Baumbestand / Obstwiese.

Der Hinweis wird beachtet.

6.2 Behandlung der zur 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen

Der Bebauungsplanentwurf, die Satzung der ortlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 09.03.2015 sowie die Begrundung in der Fassung vom 09.03.2015 wurden vom
08.05.2015 bis einschliel3lich 12.06.2015 6ffentlich ausgelegt.

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Behdrden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange gingen insgesamt 9 Stellungnahmen ein, davon drei
ohne Einwendungen.

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht: | Stellungnahmen der Verwaltung:

Einwendung 1mit 4 Unterschriften, Schreiben
vom 02.06.2015 (Anlage 5.1)

Es wird gegen den Bebauungsplan und speziell
gegen die Parksituation Einspruch eingelegt.

Durch die dichte Bebauung, insbesondere im Die notwendigen Pkw-Stellplatze pro

Bereich der Mehrfamilienhauser, wird die Wohneinheit der Mehrfamilienhduser missen
Gefahr gesehen, dass die Anwohner ihre auf dem jeweiligen Grundstliick nachgewiesen
Fahrzeuge am StralRenrand parken. Die werden. Durch die Schaffung von
GreutstralRe weist von der Kreuzung mit dem Besucherparkplatzen,in der Greutstrafte wird
Quellenweg bis zur Greutstral’e Nr. 33 eine das Parken im StralRenraum geordnet.

Breite von 5,00 m auf. Hier kommt es zu
Engstellen mit dem landwirtschaftlichen
Verkehr.

Die Greutstralde ist Hauptzufahrtsweg zu den
landwirtschaftlichen Flachen im Gewann Greut
und Wolfacker. AulRerdem befindet sich dort ein
landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit
Milchviehhaltung. Die Greutstrafle muss flr
landwirtschaftliche Fahrzeuge mit einer
Mindestbreite vom 3,00 m uneingeschrankt
befahrbar bleiben. Auch muss der
landwirtschaftliche Betrieb fiir Lkw mit Hanger
angedient werden kénnen, da die Milch jeden 2.
Tag abgeholt wird.

Die héchstzulassige Breite
landwirtschaftlicher Fahrzeuge betragt 3,00 m
(§ 32 Abs. 1 Nr. 2 StVZO) bei Benutzung
offentlicher StralRen, fiir gréRere Breiten ist
eine Ausnahmegenehmigung erforderlich. Wo
mdglich wird im Zuge des 1. Bauabschnittes
die Fahrbahn der Greutstralle verbreitert.

Die Anordnung eines absoluten Halteverbots
in der Greutstrale ist ein separater




Es wird in der Greutstral3e im Bereich der
Kreuzung GreutstralRe/Quellenweg bis zur
Kreuzung bei den Sportanlagen ein beidseitiges
absolutes Parkverbot gefordert.

Verwaltungsakt, der nicht in einem
Bebauungsplan festgeschrieben werden
kann. Momentan ist die
Mindestdurchfahrtsbreite von 3,05 m in der
GreutstraRe gegeben. Nach der StVO ware
das Parken damit grundsatzlich mdglich.
Nach Abschluss der erschlielenden
BaumafRnahmen wird die Erforderlichkeit des
absoluten Halteverbots jedoch erneut gepruft.

Einwendung 2 mit 2 Unterschriften, Schreiben
vom 05.06.2015 (Anlage 5.2)

Es wird Einspruch erhoben gegen folgende
textliche Festsetzungen:

Zu21.1.

"Die baulichen Anlagen sind als rechteckige
Baukorper zu entwickeln."

Es wird als wiinschenswert gesehen, auch
andere Formen zuzulassen, sodass zum
Beispiel ein Winkelbungalow erstellt werden
kann.

Zu2.2.1.

"Hauptgebaude sind mit geneigten Dachern mit
einer Neigung von 18° - 45° zulassig."

Es wird beantragt eine geringere Dachneigung
festzusetzen, da eine Mindestneigung von 18°
bei einem Pultdach als zu steil empfunden wird.

Zu2.5.1.

Die Hohe der Einfriedigungen darf max. 1,2 m
betragen."

Es wird die Meinung vertreten, dass bei dieser
Maximalhéhe kein ausreichender Sichtschutz
gegeben ist, angesichts der viel befahrenen
GreutstralRe (Sportplatz, landwirtschaftlicher
Verkehr, Radfahrer und FulRganger). Eine
Maximalhéhe von 1,80 m, wie in Unterweiler in
vielen Bereichen ortsublich, wiirde akzeptiert.
Es wird die Ansicht vertreten, dass die
Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wirde,
da entlang der Greutstralle Parkplatze

Das Bebauungskonzept sieht keine
Sonderformen, wie rechtwinklige Bungalows,
vor. Die Baufenster sind nicht gro3 genug und
verfligen nicht Uber einen passenden
Zuschnitt.

Unterweiler hat mit seinem doérflichen
Charakter umgeben von landwirtschaftlicher
Nutzflache und Wald eine sehr hohe
Wohnqualitat. Ortsublich sind Satteldacher
und rechtwinklige Baukdrper. Zur frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung wurden im
Vorentwurf der Satzung der 6értlichen
Bauvorschriften (12.06.2015) Satteldacher mit
einer Neigung von 18° - 45°festgesetzt.

Im Entwurf der Satzung der 6rtlichen
Bauvorschriften (09.03.2015) zur 6ffentlichen
Auslegung, wurde dem Wunsch des
Ortschaftsrates von Unterweiler
nachgekommen und die Festsetzung wie folgt
geandert: "Hauptgebaude sind mit geneigten
Dachern mit einer Neigung von 18° - 45°
zulassig." Es sollten auch andere geneigte
Dachformen maéglich sein. Die Dachneigung
sollte allerdings, dem Ortsbild entsprechend,
deutlich erkennbar sein, daher mindestens
18°.

Die Einwendungen zu 2.1.1. und 2.2.2.
werden nicht beriicksichtigt.

Die Hohe der Einfriedigungen werden mit
maximal 1,50m festgesetzt.
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vorgesehen sind und somit ausreichend Sicht
auf den Verkehr geboten ist.

Ortschaftsrat Unterweiler, Schreiben vom
10.06.2015 (Anlage 5.3)

Es wird eine Nachbesserung des
Bebauungsplans gefordert:

1. beidseitiges Parkverbot in der Greutstralle
von der Kreuzung mit dem Quellenweg bis zur
GreutstraRe Nr. 33. Die Greutstrale muss fur
landwirtschaftliche Fahrzeuge mit einer
Mindestbreite von 3 m uneingeschrankt
befahrbar bleiben.

2. Aufstockung der Stellplatzanzahl auf
mindestens 1,5 je Wohneinheit.

Das geplante Wohngebiet entsteht in einem
landlich gepragten Umfeld. Stellplatzschlussel
aus innerstadtischen Gebieten spiegeln nicht
die Anforderungen vor Ort wider. Die
offentlichen Verkehrsmittel sind unattraktiv
getaktet. Erfahrungsgemal verfiigt fast jeder
erwachsene Birger in Unterweiler Gber einen
eigenen Pkw. Mit diesem Sachverhalt ist auch
in diesem Wohngebiet zu rechnen.

Die derzeit geplanten und vorhandenen
StralRenbreiten wirden eine Parkierung im
Strallenraum gerade noch zulassen. Sollte es
jedoch nach Realisierung zu Schwierigkeiten
kommen, kann mit einer entsprechenden
Beschilderung reagiert werden.

Die hochstzulassige Breite
landwirtschaftlicher Fahrzeuge betragt 3,00 m
(§ 32 Abs. 1 Nr. 2 StVZO) bei Benutzung
offentlicher StralRen. Eine gréRere Breite ist
nur mit einer Ausnahmegenehmigung
moglich. Wo mdglich wird im Zuge des 1.
Bauabschnittes die Fahrbahn der Greutstralle
verbreitert.

Nach LBO § 37 (1) und (2) ist 1 Stellplatz pro

Wohnung notwendig.

Der Bebauungsentwurf enthalt folgende

Festsetzung (2.3.1.):

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ergibt

sich wie folgt:

- pro Wohneinheit 1,0 Stellplatz

- bei Wohneinheiten Gber 100 m? sind 2
Stellplatze vorzusehen.

Es ist davon auszugehen, dass die
Einfamilienhduser mindestens eine
Wohneinheit iber 100 m? haben, d.h. es
mussen mindestens 2 Stellplatze
nachgewiesen werden. Bei einer zusatzlichen
Einliegerwohnung kommt die Notwendigkeit
eines weiteren Stellplatzes hinzu. Es missen
dann insgesamt 3 Stellplatze geschaffen
werden. Diese Festsetzung gilt auch fir die
Mehrfamilienhduser, in denen ca. 10
Wohnungen entstehen kénnen. Auch hier
mussen fir grofRere Wohneinheiten 2
Stellplatze nachgewiesen werden. Hiermit ist
schon eine erhéhte Anforderung an die
Herstellung von Stellplatzen festgesetzt.

Eine generelle Erhohung der Stellplatzzahl auf
1,5 Stellplatze pro Wohneinheit, wie vom
Ortschaftrat vorgeschlagen, halt die
Verwaltung fur sehr problematisch. Da
Stellplatze in Tiefgaragen aufgrund der hohen
Investitionskosten meist von den jeweiligen
Wohnungen subventioniert werden, wird es fur
Menschen, die sich fur alternative
Mobilitatsformen entscheiden teurer. Eine so
weitgehende Einmischung in privates
Bauverhalten ist aus Sicht der Verwaltung
nicht gerechtfertigt, insbesondere im Hinblick
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Um die geplanten Mehrfamilienhauser herum
bestehen keine Parkmdglichkeiten. Das
Wohngebiet "Wolfacker" wiirde ohne eine
ausreichende Stellplatzanzahl stark an
Attraktivitat verlieren.

darauf, dass von Seiten der Landesverwaltung
derzeit eher eine Reduzierung der
Stellplatzpflicht verfolgt wird.

Die Unterbringung von privaten Fahrzeugen
ist keine 6ffentliche Aufgabe. Parkplatze im
offentlichen Raum werden in Unterhalt und
Sanierung sowie der Herstellung aus
allgemeinen Mitteln finanziert. Dies ist zur
Kompensation eines privaten
Stellplatzmangels nicht sinnvoll.

Die Fragestellung wieviel Stellplatze real
bendtigt werden wird durch die Nachfrage am
Markt geregelt. Da im vorliegenden Fall mit
dem Bau der Gebaude noch nicht begonnen
wurde ist es den Bauwerbern nach wie vor
moglich, dass zusatzliche private Stellplatze
entsprechend dem tatsachlichen Bedarf auf
den Baugrundstiicken vorgesehen werden
koénnen.

Entsorqungsbetriebe, Schreiben vom
19.05.2015 (Anlage 5.4)

Abwasserwirtschaft (Abt I):

Das ErschlieRungsgebiet "Wolfacker 1. BA" wird
im modifizierten Mischwassersystem
entwassert. Die Ableitung erfolgt Uber die
bestehende Mischwasserkanalisation im
Ortskern. Ein notwendiges Leitungsrecht fur die
Entwéasserung des 1. Bauabschnitts ist
vorgesehen.

Die textliche Festsetzung unter Punkt 1.9.1
Rickhaltung von Niederschlagswasser

ist wie folgt zu andern:

Das Dachflachenwasser ist getrennt vom
Schmutzwasser, Uber eine Retentionszisterne,
bestehend aus Retentionsvolumen und
Speichervolumen, gedrosselt dem 6&ffentlichen
Mischwasserkanal zuzufiihren.

Fur das Retentionsvolumen (Rickhalteanteil,
der sich selbst entleert) sind

10 I/m? Dachflache mindestens aber

1,5 m® vorzusehen. Das Gesamtvolumen der
Zisterne wird auf mindestens 3 m?® festgelegt.
Der Drosselablauf des Retentionsvolumens wird
auf 0,2 I/s festgesetzt und kann einschlielich
des Oberlaufes an den o6ffentlichen
Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Das Speichervolumen sollte genutzt werden.
Die Nutzung kann fur die Gartenbewasserung
und die Toilettenspulung erfolgen.

Abfallwirtschaft (Abt. 1)

Es ist ein Standort fur die Wertstofferfassung
(3x Glas und 1 x Wertstoff nach Bedarf)
vorzusehen. Eine Skizze mit Standort ist
beigefigt.

Die textliche Festsetzung unter 1.9.1. wird
entsprechend geandert.

Ein Standort fir Glascontainer und Sonstige
Wertstoffe wird mit dem 2. Bauabschnitt
festgesetzt und friihzeitig mit den
Entsorgungsbetrieben Ulm abgestimmt. Der
Standort soll fiir das gesamte Wohngebiet
"Wolfacker" gut erreichbar sein und die
umliegende Wohnnutzung so wenig wie




-12 -

maoglich beeintrachtigen.

Regierungsprasidium Freiburg/Landesamt fiir

Geologie, Rohstoffe und Bergbau mit Schreiben

vom 01.06.2015 (Anlage 5.5)

Es wird auf die friihere Stellungnahme im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung verwiesen
und bemangelt, dass die dortigen
Ausfuhrungen, insbesondere die
geotechnischen Hinweise und Anregungen,
bislang keinen Eingang in die Planunterlagen
fanden. Sie gelten sinngemaR auch weiterhin
fur die modifizierte Planung.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird bei der
Ausfuhrungsplanung berlcksichtigt. Eine
Regelung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist nicht notwendig.

SUB V / Umweltrecht und Gewerbeaufsicht mit
Schreiben vom 16.06.2015 (Anlage 5.6)

Bodenschutz

In der vorliegenden Eingriffsbewertung (siehe
Umweltbericht) ist fir den Eingriff in den Boden
keine eigene Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung vorgenommen worden.
Fir das Schutzgut Boden ist diese eigene
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
erforderlich und daher nachzureichen. Die
Bewertung der Boden sowie die Eingriffs- und
AusgleichsmalRnahmen sind mit der unteren
Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Fir das gesamte Plangebiet wird ein
Bodenmanagement empfohlen, damit die
gesetzlichen und fachlichen Regelungen auch
umgesetzt werden.

Naturschutz

Den inhaltlichen Angaben des Fachbeitrages
zum Artenschutz Fachbeitrag Dr. Schuler vom
09.06,2015) kann gefolgt werden. Die
genannten Vermeidungsmalnahmen V1 - V3
sind in die planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans aufzunehmen. V 3 gilt
entsprechend vor der Fallung von
Gehdlzen/Baumbestand/Obstwiesen.

Dem Bebauungsplan wurde eine externe
Ausgleichsflache auf einer Teilflache der Flur
Nr.378, Gemarkung Unterweiler mit einem
Flachenumgriff von 5108 m? zugeordnet.

Zur Kompensation der durch die Bebauung
entstehenden Eingriffe soll - entgegen der
Formulierung im Bebauungsplan eine bereits
aufgewertete Flache, die ins stadtische
planungsrechtliche Okokonto eingestellt ist,
herangezogen werden (Flurstuck 378
Gemarkung Unterweiler). Seitens der unteren
Naturschutzbehoérde besteht hierzu
grundsatzliches Einverstandnis. Die sollte
jedoch im Bebauungsplan entsprechend
dargestellt und erlautert werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir
Bebauungsplane wird It. eines
Satzungsbeschlusses ausschlieflich nach
dem Ulmer Modell berechnet.

Die Empfehlung, eines Bodenmanagements
fur das gesamt Plangebiet, wird zur Kenntnis
genommen.

Die Festsetzungen werden entsprechend dem
Fachbeitrag wie folgt um
artenschutzrechtliche
Vermeidungsmalnahmen erganzt.

V1: Freirdumen des Baufeldes,

V2: Umhangen von Nistkasten und

V3: Umbau, Abriss und FallmalRnahmen.

(Fachbeitrag Artenschutz zur
artenschutzrechtlichen Prifung beziglich der
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fur
den Bebauungsplan "Wolfacker 1. BA" vom
09.06.2015, Dr. Schuler)

Die Erlauterung und Darstellung der externen
Ausgleichsflache wird entsprechend geandert.




-13 -

Die Eingriffsberechnung ist soweit plausibel.

Immissionsschutz

Es wird angeregt, folgenden Hinweis
aufzunehmen: Der Hinweis wird aufgenommen.
Stationare Gerate, wie z.B. Klimagerate,
Kuhlgerate, Liftungsanlagen. Luft-Warme-
Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke oder
deren nach aulRen gerichtete Komponenten
mussen so errichtet und betrieben werden, dass
schadliche Umwelteinwirkungen u.a. durch
Gerausche verhindert werden. Die nach dem
Stand der Technik vermeidbar sind.

Sie missen den allgemeinen Anforderungen
des § 3 Produktsicherheitsgesetzes
entsprechen und sind geman den
Herstellerangaben zu betreiben.

Hinweise zu den Abstanden von o.g. Anlagen
zur Wohnbebauung und zu den
Schallleistungspegeln enthalt der, Leitfaden fir
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationaren Geraten" der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI)
vom 28.08.2013. Bei der Planung sollte auf die
Einhaltung der Anforderungen aus dem
Leitfaden geachtet werden.

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen zur 6ffentlichen Auslegung werden
folgende Plananderungen gegenuber dem Bebauungsplanentwurf mit Stand vom
09.03.2015 vorgenommen:

Erganzung der Festsetzungen:

- Die Festsetzung 1.9.1. Sammeln von Niederschlagswasser wurde entsprechend
dem Einwand der Entsorgungsbetriebe geandert.

- Die Erlauterung der kompensatorisch wirksamen Ausgleichsflache unter 1.11.3.
wurde korrigiert.

- Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflinahmen V1 - V3 wurden als Festsetzungen
unter 1.12.1. aufgenommen.

Anderung der Satzung der értlichen Bauvorschriften (§74 LBO - BW)
- Die Bauvorschrift 2.5.1. "Einfriedigungen" wurde geandert.
Die maximal zuldssige H6he von Einfriedigungen wird von 1,2 m auf
1,5 m erhoht.

Erganzung der Hinweise:
- Die Hinweise wurden um den Hinweis Immissionsschutz erganzt.

Die Begrindung und der Umweltbericht wurden wo notwendig geandert bzw. erganzt.

Die aufgefiihrten Anderungen und Ergénzungen wurden in den Bebauungsplanentwurf
mit Stand vom 08.07.2015 eingearbeitet.

Die aufgefiihrten Anderungen und Ergénzungen beriihren die Grundziige der Planung
gegenuber dem ausgelegten Entwurf vom 09.03.2015 nicht. Die Erganzungen haben
keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte, insbesondere die an das Plangebiet
angrenzenden Grundstiicke. Damit ist kein neuer, materieller Regelungsgehalt
verbunden. Eine erneute 6ffentliche Auslegung geman § 4a Abs. 3 BauGB ist damit
nicht erforderlich.
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Der Bebauungsplan ,Wolfacker 1. BA" in der Fassung vom 08.07.2015 kann gemal §
10 Abs. 1 des Baugesetzbuches und die Satzung der értlichen Bauvorschriften nach §
74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg als Satzungen erlassen und die beiliegende
Begriindung in der Fassung vom 08.07.2015 hierzu festgelegt werden.
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