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Bebauungsplan “Wolfacker, 2. BA", Unterweiler Begriindung stadtebaulicher Teil

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverban-
des Ulm stellt im Geltungsbereich eine geplante Wohnbauflache dar. Fir das Plangebiet Unter-
weiler "Wolfacker, 2. BA" soll das stadtebauliche Ziel einer Abrundungsflache am westlichen
Ortsrand verwirklicht werden. Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8
Abs. 2 BauGB entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Im Stadtteil Unterweiler besteht eine Nachfrage an Wohnraum und ein Bedarf an Einfamilien-
haus-Grundstucken.

Die Maglichkeit fur eine Ortserweiterung ist am westlichen Rand von Unterweiler vorhanden.
FUr den gesamten Erganzungsbereich wurde von der Stadt Ulm ein Rahmenplan entworfen, der
Baugrundstlcke fur ca. 45 Wohneinheiten vorsieht. Mit dem Bebauungsplan "Wolfacker, 1.
BA" wird derzeit im Bereich stdlich der GreutstraBe der 1. Bauabschnitt realisiert. Der Bereich
des nun geplanten 2. Bauabschnitts befindet sich nordlich der GreutstraBBe entlang des westli-
chen Ortsrands von Unterweiler. Es sind dabei 19 Bauplatze fir Einzel- und Doppelhauser vor-
gesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans tangiert die genehmigten Bebauungsplane Nr. 210/34
vom 22.10.2015, Nr. 210/23 vom 30.05.1979 und Nr. 210/17 vom 23.06.1975. Fir den Grof3-
teil des Geltungsbereichs besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Somit ist zur planungs-
rechtlichen Sicherung des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplans gemal3 § 30 Abs. 1
BauGB erforderlich.

Kern der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Neugestaltung eines Wohngebiets, das sich
weitestgehend am Charakter des Orts- und Landschaftsbildes orientiert. Der Bebauungsplan soll
die planungsrechtliche Grundlage fir die Neubauvorhaben schaffen.

3. Angaben zum Bestand

Das gesamte Gebiet des Rahmenplans "Wolfacker" liegt am westlichen Ortsrand von Unterwei-
ler. Das Gelande hat kein erkennbares Gefalle und wird derzeit als Ackerflache landwirtschaft-
lich genutzt.

Der geplante 2. Bauabschnitt erstreckt sich von der GreutstraBe im Stden bis zum Mindungs-
bereich des aus dem Buchenweg kommend FuBwegs im Norden. Im Westen wird das Plange-
biet durch den Sportplatz von Unterweiler begrenzt. Im Osten stellt die bestehende Wohnbe-
bauung des derzeitigen Ortsrands im Bereich des Birken- und des Buchenwegs die Begrenzung
dar. Die unmittelbar angrenzende Bebauung besteht Uberwiegend aus 2—geschossigen Wohn-
gebauden mit Satteldachern.

Das Plangebiet umfasst folgende Grundstlicke: FIst. Nr. 246/1; 246/2; sowie Teilflachen der Flst.
Nr. 337, 252 und 256 der Gemarkung Unterweiler. Der Geltungsbereich weist eine GroBe von
ca. 1,60 ha auf.

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches befinden sich im Besitz der Stadt Ulm.
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4. Geplante stadtebauliche Gestaltung

Das Baugebiet ist entsprechend dem stadtebaulichen Ziel einer Abrundungsflache am westli-
chen Ortsrand von Unterweiler als durchgriintes, aufgelockertes Wohngebiet mit vorwiegend
Einfamilien- und Doppelhausern konzipiert.

Das Plangebiet soll als 2. Bauabschnitt des Plangebietes "Wolfacker" verwirklicht werden. Es
wird Uber die GreutstraBe sowie den Birkenweg erschlossen. Insgesamt sind im 2. Bauabschnitt
19 Grundstlcke fir Einzel- und Doppelhauser vorgesehen. Alle Grundsticke lassen durch ihre
Orientierung und Lage eine Ausrichtung der Garten nach Stden oder Westen zu.

Die Bauflachenabgrenzung nach Westen und Siden wurde entsprechend dem rechtsverbindli-
chen Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Ulm vorge-
nommen. Die Abgrenzung in nordlicher Richtung oerientiert sich an den Besitzverhaltnissen der
Grundstucke.

Die in ndrdliche Richtung verlaufende ErschlieBungsstraBBe endet am momentanen Plangebiets-
rand als StichstraBe. In Richtung Osten ist das Plangebiet an den Birkenweg angeschlossen. Die
zentrale ErschlieBungsstraBe ist mit einer Breite von 5,50 m sowie einem beidseitigen Gehweg
mit einer Breite von je 2,0 m und einem Parkierungsstreifen vorgesehen. Die ErschlieBung der
im westlichen Bereich befindlichen Hinterliegergrundstlicke wird Gber drei Stichwege mit einer
Breite von 4,50 m geplant. Diese werden als Verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt.

Die Ver- und Entsorgung (Kanal, Wasser) der Grundstlcke ist im stdlichen Teilbereich von der
GreutstraBe aus Angedacht. Der nordliche Bereich der Grundstiicke wird vom Ahornweg aus
angebunden. Im Bereich des angrenzenden Flurstiicks 247/1 (Grundstlck in Privatbesitz) ist
hierzu ein Leitungsrecht zur Verlegung der ErschlieBungsanlagen notwendig.

Entlang des westlichen Plangebietsrands ist parallel zum Sportplatz Unterweiler eine Larm-
schutzeinrichtung (Larmschutzwand oder Wand-Wall-Kombination) mit einer Breite von ca.
11,0 bis 14,0 m vorgesehen.

Entsprechend dem Charakter als aufgelockertes Wohngebiet mit privaten Frei- und Gartenfla-
chen sind keine offentlichen Grinflachen mit Aufenthaltscharakter vorgesehen. Das Plangebiet
wird als Ortsrandbebauung mit einer entsprechenden Randeingriinung zur freien Feldflur ge-
staltet. Den Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen im Stdwesten bildet eine 6ffentliche
Grunflache, die zugleich als Ausgleichsflache herangezogen wird. Dieser Griinzug ist im rechts-
verbindlichen Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Ulm
dargestellt und ist im Rahmenplan konkretisiert worden.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes orientiert sich an der
vorgesehenen Nutzung als allgemeines Wohngebiet. (WA) gemaB § 4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Dabei sind Wohngebaude, nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Damit wird die Moglichkeit ge-
schaffen, dass sich entsprechend dem dorflichen Charakter Unterweilers kleinere, die das Woh-
nen nicht wesentlich storende Betriebe ansiedeln kénnen.

Zur Sicherung des Gebietscharakters werden die in § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen wie der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausge-
schlossen. Diese Nutzungen sind mit dem Ziel einer Wohnbebauung am Ortsrand nicht in Ein-
klang zu bringen. Fur diese Nutzungen und Anlagen sind im Ortskern von Unterweiler besser
geeignete Standorte vorhanden bzw. die entsprechenden Einrichtungen bestehen bereits in
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ausreichendem Umfang. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebietes bleibt auch mit der
Einschrankung gewahrt.

Ziel der Entwicklung des Plangebiets ist es, mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung nachfrageorientierte, sowie eine dem Ortsteil angemessene Bebauung mit Einfamilienhau-
sern zu ermaoglichen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die zulas-
sige Zahl der Vollgeschosse, jeweils als Hochstgrenze bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf den Wert von 0,4 festgesetzt. Die zulassige GRZ kann
durch die Anlage von Stellplatzen und Garagen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen
im Sinne von § 14 BauNVO bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten werden. Garagenzufahr-
ten, private und offentliche Stellplatze sind dabei mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Rasen-
pflasterstein, Pflaster in Split verlegt etc.) zu versehen. Den Boden versiegelnde Beldge sind un-
zulassig.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 Vollgeschosse beschrankt. Diese Festle-
gung ist aus der bestehenden Bebauungsstruktur des Ortsteiles Unterweiler entwickelt worden,
die angrenzend durchgangig zweigeschossige Gebaude mit einem geneigten Dach aufweist.

Die zulassige Hohe wird in Bezug zur Hohe der angrenzenden StralRenverkehrsflache defi-
niert. Der konkrete Bezugspunkt ist dabei die Hohe der unmittelbar den Gebauden zugeordne-
te Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der maf3geblichen Hauswand.

Zur Wahrung des Gebietscharakters und zur Einbindung des Gebietes in die angrenzende Be-
bauung und Nutzung wird festgelegt, dass pro Wohngebaude, auch bei der Errichtung von
Doppelhausern, hochstens zwei Wohnungen, d.h. pro Doppelhaushalfte 1 Wohneinheit, zulas-
sig ist.

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wird erreicht, dass sich die Bebauung
des Plangebiets in die vorhandene Struktur und Gestaltung der angrenzenden, bebauten Gebie-
te einflgt und entsprechend der Lage des Plangebietes angemessene Bebauungsformen ermog-
licht werden.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Die GroBe der
Baufenster wird so dimensioniert, dass bedarfsgerechte Wohngebaude errichtet werden kon-
nen. Die Errichtung von Gebauden ist nur innerhalb dieser Flachen zulassig. Erganzend wird
festgelegt, dass gem. § 14 Abs. 2 BauNVO die der Ver- und Entsorgung dienenden, unterge-
ordneten Nebenanlagen als Ausnahme auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulas-
sig sind.

GeratehUtten zum Abstellen von Gartengeraten sind bis zu einer Grundflache von max. 10 m?
und einer Gesamthohe von 2,50 m als Ausnahme auBerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksfla-
chen zulassig.

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es ist die Errich-
tung von Einzel- und Doppelhausern maoglich.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt tGber die GreutstraBe im Stden sowie den
Birkenweg im Osten. Das Plangebiet ist damit ausreichend Uber die vorhandenen StraBen er-
schlossen.
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5.5 Grinordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Grinordnung werden folgende Festsetzungen fur das Plangebiet getroffen:

- Festsetzung einer Ausgleichsflache westlich angrenzend an die geplanten Grundstlcksfla-
chen, mit dem Ziel zur Herstellung eines Feldgeholzes fir standortheimische Baume und
Straucher.

- Pflanzgebot mit Baumen und Strauchern auf den privaten Grundsttcksflachen

- Flachdacher von Nebengebauden bis 10° Neigung sind mit einer extensiven Dachbegriinung
auszubilden.

- Festsetzung von Baumstandorten im 6ffentlichen StraBBenraum.

- Festlegung von Artenlisten fir die PflanzmaBnahmen mit standortheimischen Bdumen und
Strauchern.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die okologische Bilanz ist in Teil B der Begrindung, Umweltbericht, als Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanz dargestellt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaB § 1a Abs. 3 BauGB bedingt
einen externen Ausgleichsbedarf von 1.853 m2. Die genaue Lage der externen Ausgleichsflache
wird bis zur 6ffentlichen Auslegung abgestimmt.

Die interne Ausgleichsflache wird in den textlichen Festsetzungen zeichnerisch und textlich auf-
geflhrt und dem Bebauungsplan direkt zugeordnet. Sie ist damit planungsrechtlich Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplans geregelt.

5.7  Artenschutzrechtliche Begutachtung

Es wurde ein Fachbeitrag zur artenschutzrechtlichen Prifung bezlglich der Verbotstatbestande
nach §44 BNatSchG vom Buro fur Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. A. Schuler durchge-
fdhrt und mit der unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Die eingehende Untersuchung hat ergeben, dass die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
unter Berticksichtigung der VermeidungemaBnahmen nicht erflllt werden. Eine Befreiung nach §
67 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote wurden folgende MaBnahmen festgesetzt:

V1:  Abriss der Gebaude und Rodung der Geholze zwischen dem 1. November und Ende Feb-
ruar.

5.8 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der SWU Energie
angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber bereits
vorhandene Kanale auBerhalb des Plangebietes. Die Abwasserleitungen innerhalb des Plange-
bietes werden im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen errichtet. Die Versorgung mit
Loschwasser wird bei der Planung und Ausfiihrung entsprechend den bestehenden Vorschriften
und Richtlinien bertcksichtigt.

Die Ver- und Entsorgung (Kanal, Wasser) der Grundstlcke ist im stdlichen Teilbereich von der
GreutstraBe aus Angedacht. Der nordliche Bereich der Grundstiicke wird vom Ahornweg aus
angebunden. Im Bereich des angrenzenden Flurstlcks Nr. 247/1 (Grundstlck in Privatbesitz) ist
hierzu ein Leitungsrecht zur Verlegung der ErschlieBungsanlagen notwendig.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstiges sauberes Oberflachenwas-
ser der Baugrundstlticke sind zurlickzuhalten und soweit moglich mit vertretbarem Aufwand
dem natdrlichen Wasserkreislauf zuzufihren. Zur Zurlickhaltung und Bewirtschaftung des anfal-
lenden Oberflachenwassers auf den Grundstlicken werden Regenwasser-Sammelanlagen fest-
gesetzt. Nur der Uberlauf aus diesen Anlagen darf in die Mischwasserkanalisation eingeleitet
werden.
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5.9 Immissionsschutz

Die Stadt Ulm plant die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wolfacker — 2. BA" in Unterweiler
far ein allgemeines Wohngebiet. Es sollen neue Wohngebietsflachen ausgewiesen werden.
Westlich des Plangebietes befinden sich die Sportanlagen des SC Unterweiler. Durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes "Wolfacker — 2. BA" riicken schutzbedurftige Nutzungen naher
an die Sportanlagen heran.

Die achtzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportan-
lagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV), vom 18. Juli 1991 ist hier im Bebauungsplanverfah-
ren unmittelbar anzuwenden, da in allen nachfolgenden Verfahren diese zur Bewertung von
schadlichen Umwelteinwirkungen als Rechtsverordnung angewendet wird.

Ohne Larmschutzeinrichtung
Ohne Larmschutzeinrichtung werden die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV an einigen ge-
planten Wohngebauden Uberschritten. Daher sind aktive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Mit Larmschutzeinrichtung

Mit einer Larmschutzeinrichtung -wie in der Schalltechnischen Untersuchung dargestellt- wer-
den die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV an den relevanten Immissionspunkten in der Mit-
tagzeit (13:00 Uhr bis 15:00 Uhr) geringflgig Uberschritten (< 0,4 dB(A)). In den anderen Beur-
teilungszeitrdumen werden die Immissionsrichtwerte eingehalten. Diese geringe Uberschreitung
ist nicht wahrzunehmen. Somit werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gemaB § 1 Abs. 6 Satz 1 BauGB erfUllt.

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 BImSchG gehen von der Sportanlage nicht
aus. Somit sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine schadlichen Larmimmissionen
verbunden.

5.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Entwicklung des Baugebietes als aufgelockertes und
durchgrintes Einfamilienhausgebiet werden fir die Gestaltung der baulichen Anlagen und Frei-
flachen nach § 74 der LBO Baden-Wurttemberg ortliche Bauvorschriften als eigenstandiger Sat-
zungsteil festgesetzt. Fur Doppelhauser, An- und Vorbauten, sowie Garagen wird eine Anpas-
sungspflicht festgelegt. Die Dacher der Wohngebaude sollen in Anlehnung an das bestehende
Ortsbild geneigte Dacher erhalten. Diese sind mit einer Dachneigung von 18° bis 45° auszubil-
den.

Gestaltungsanforderungen werden darUtber hinaus fur Einfriedungen, Regelungen zu Garagen,
Stellplatzen und Zufahrten sowie fir die Freiflachengestaltung festgesetzt.
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6. Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 16.029 m2 (100,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet WA ca. 9.271 m2 ( 57,8 %)
Offentliche Verkehrsflachen ca. 3.098 m2 ( 19,3 %)

Offentliche Griinflache ca. 2.043 m?2 (12,9 %)

Flache far SchallschutzmaBnahmen ca. 1.617 m2 ( 10,0 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir die Herstellung der 6ffentlichen
StichstraBen, Parkflachen, der Verkehrsgrinflachen sowie der Larmschutzeinrichtung. Den Ent-
sorgungs-Betrieben der Stadt Ulm entstehen Kosten fir die Planung und den Bau der Entwasse-
rungsanlagen. Fur die Herstellung der Entwasserungsanlagen wird ein Entwasserungsbeitrag
nach den Bestimmungen der Satzung Uber die Stadtentwasserung erhoben.

Zusatzlich entstehen Kosten im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fir die
notwendigen internen und externen KompensationsmaBnahmen.
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B. Umweltbericht, Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

1. Scoping

Zur vorgezogenen Behordenbeteiligung wird der Umweltbericht auf der Grundlage der beim Gut-
achter vorliegenden Daten erstellt. Im weiteren Verfahren wird die Umweltprifung um die Anfor-
derungen der Behorden und die von dort erganzend zur Verflgung gestellten Daten erganzt und
fortgeschrieben. Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht zunachst dem Plange-
biet des Bebauungsplanes. Darlber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Schutzguter im
Wirkungsgefige mit der Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben betroffen sind.
Die Untersuchungstiefe wird der Bedeutung der zu erwartenden Umweltauswirkungen angepasst.

2. Einleitung

Am westlichen Ortsrand des Ortsteils Unterweiler soll die bestehende Bauflache nach Westen er-
weitert werden. Vorgesehen ist ein Allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhausern. Das
Plangebiet soll unter der MaBgabe zur bestmdglichen Minderung und Vermeidung von Eingriffen
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild entwickelt werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
gegebenenfalls auBerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

2.1 Rechtsgrundlagen

Der Umweltbericht ist gemalB § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der Umweltprifung
ermittelten Belange des Umweltschutzes gemaB § 2 Absatz 4 BauGB. GemalB3 § 1a Absatz 3
BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwa-
gung gemaB § 1 Absatz 7 BauGB zu bertcksichtigen. Grundlage hierzu ist die Eingriffsregelung
der Naturschutzgesetzgebung.

2.2 Ubergeordnete und tangierte Fachplanungen

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes
Ulm stellt im Plangebiet eine bestehende gemischte Bauflache und eine geplante "Wohnbaufla-
che" dar.

3. Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzguter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich ihrer
Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso werden die Umwelt-
einwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst und bewertet. Da-
bei wird die argumentative Bewertung durch eine Klassifizierung der landschaftsokologischen
Wertigkeit in die Stufen bedeutungslos, von geringer Bedeutung, von allgemeiner Bedeutung
und von hoher Bedeutung unterstitzt.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zurlckgegriffen. Hinzu
kommt die oOrtliche Bestandsaufnahme der Oberflachenstrukturen und Vegetation im Plange-
biet und dessen korrespondierender Umgebung. Die Datengrundlagen werden nach der vorge-
zogenen Behdérdenbeteiligung um die dabei gewonnenen Erkenntnisse bzw. Anforderungen
erganzt. Entsprechend werden die Wirkungsprognosen Uberarbeitet.

Die Erfassung moglicher Verbotstatbestande durch unzuldssige Beeintrachtigungen oder Sto-
rungen besonders und/oder streng geschltzter Arten erfolgt mittels eines naturschutzfachli-
chen Gutachtens als Vorlage fur die Naturschutzbehérden fir die artenschutzrechtliche Priifung
nach § 44 BNatSchG (im Folgenden bezeichnet als , Artenschutzgutachten”).

8
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Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs erfolgt gemaB dem von der Stadt
Ulm in der Regel angewandten Berechnungsmodell.

4. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

4.1 Gebietscharakterisierung

Das Planungsgebiet liegt am stidwestlichen Rand des Stadtteils Unterweiler der Stadt Ulm in der
GroBlandschaft der Donau-lller-Lech Platte und im Naturraum "Hugelland der unteren RiB". Es
ist eben und liegt auf einer Hohenlage von etwa 497 m 0. NN und umfasst eine Flache von et-
wa 1,60 ha.

Im Nordwesten wird das Planungsgebiet durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt. Im Westen
befinden sich die Sportanlagen von Unterweiler. Im Nordosten und Stiden schlieBt die beste-
hende Ortsbebauung an das Plangebiet an.

Der sudliche Teil des Planungsgebietes wird derzeit als Grinland, der nérdliche Teil als Acker
landwirtschaftlich intensiv bewirtschaftet. Im Westen Uberlagert das Plangebiet einen Teil der
Sportanlagen, bestehend aus einer Laufbahn, einer Weitsprung- und einer KugelstoBanlage, die
zugunsten der notwendigen LarmschutzmaBnahmen an dieser Stelle aufgegeben werden.

Das Plangebiet durchschneidet ein asphaltierter Wirtschaftweg.

4.2 Schutzgut Boden

Die Donau-lller-Lechplatte ist Teil des Molassebeckens, das im letzten Stadium der Entwicklung
der Alpen in der Kreidezeit durch starke Absenkungen am Alpenrand entstand. Durch stetige
Absenkungs- und Ablagerungsvorgange bildete sich eine schwach geneigte Aufschittungsebe-
ne, auf der sich abwechselnd StBwasser- und Meeresmolasse ablagerten. Uberlagert wurden
diese Schichten durch Riss-eiszeitlichen Schotter.

Im Untersuchungsgebiet finden sich Uber der Brackwassermolasse ,Kirchberger Schichten”
Pseudogleye aus Losslehmschichten. (LGRB)

Die Wertigkeiten der Bodenfunktionen im Plangebiet werden derzeit beim Fachdienst fir
Landwirtschaft des Alb-Donau-Kreises abgefragt und in weiteren Verfahrensverlauf dargestellt.

FUr die Flachen innerhalb der Sportanlage werden keine Bodenbewertungen vorliegen. Den
wasserdurchlassigen Sportlachen kann hinsichtlich der Ausgleichswirkung im Wasserkreislauf
noch eine geringe Wertigkeit zugeordnet werden. Die Ubrigen Bodenfunktionen sind auf diesen
Flachen bedeutungslos.

Den Granflachen innerhalb der Sportanlage wird eine geringe bis mittlere Wertigkeit fir die
Bodenfunktionren "Ausgleichskorper im Wasserkreislauf”, "Filter- und Pufferwirkung" und eine
geringe Wertigkeit als "Standort fur Kulturpflanzen" zugewiesen. Als Standort fir die natlrliche
Vegetation sind die Flachen bedeutungslos.

Die bereits versiegelten Flachen des Wirtschaftsweges sind fir das Schutzgut Boden ohne Be-
deutung.

4.3 Schutzgut Wasser

Dauerhafte Oberflachengewasser sind im Plangebiet und in dessen engerer Umgebung nicht
vorhanden. Das Plangebiet ist Teil des Einzugsgebiets des Riedlengraben, der im Stden von
Gogglingen in die Donau mundet.

Die gesamte Plangebietsflache liegt in der hydrogeologischen Einheit der Gbrigen Molasse und
ist somit ein Grundwassergeringleiter.

Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet und seiner naheren Umgebung nicht vorhanden.
Das Schutzgut Wasser ist im Plangebiet von allgemeiner Bedeutung.
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4.4 Schutzgut Klima
Das Plangebiet liegt am Ubergang zwischen dem Freilandklima der westlich liegenden Freifla-
chen einschl. der Sportanlage und dem Siedlungsklima der Ortslage von Unterweiler.

Das Plangebiet ist Teil eines kleinflachigen Kaltluftentstehungsgebietes zwischen der Ortslage
und den westlich gelegenen Waldflachen. Die geringe Ausdehnung und die Unterbrechung
durch die Sportanlagen mit einfassenden Geholzkulissen bedingt nur sehr geringe klimatische
Ausgleichswirkung fur die 6stlich angrenzende Ortslage von Unterweiler. Bedeutsame Luftaus-
tauschbahnen sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet fir das Schutzgut von allgemeiner Bedeutung.

4.5 Schutzgut Arten und Biotope
Die natUrliche potentielle Vegetation des Plangebietes ist der Waldmeister Buchenwald.

Der Uberwiegende 6stliche Teil des Plangebietes wird landwirtschaftlich intensiv als GrinlLand
und Ackerflache genutzt (s. Bestandsplan.) Westlich des Wirtschaftsweges innerhalb der beste-
henden Sportanlage finden sich neben den Sportflachen mit Kunststoffoberflachen, Sandgrube
und KugelsdtoBsektor intensiv gepflegte Rasenflachen und freiwachsende Hecken aus Uber-
wiegend heimischen Straucher, durchdtzt von hiemischen Laubbaumen (s. Bestandsplan).

Geschutzte Biotope gemalB § 32 NatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Westen liegt das Landschaftsschutzgebiet "Unterweiler". Durch den Schutzzweck der Ver-
ordnung vom 10.11.11 sollen im Wesentlichen die waldreichen Kulturlandschaftsabschnitte, die
vorgelagerten Wiesen und Ackerflachen sowie das Gebiet in seiner Einheit als ortsnaher Erho-
lungsraum mit seinem charakteristischen Landschaftsbild erhalten, gepflegt und entwickelt
werden.

FFH Gebiete oder europaische Vogelschutzgebiete sind im Landschaftsraum in wirkungsrelevan-
ter Entfernung nicht vorhanden.

Ein naturschutzfachliches Gutachten zur artenschutzrechtlichen Uberpriifung hinsichtlich magli-
cher Verbotstatbestande gemal3 § 44 BNatSchG wird erstellt.

Entsprechend dem Berechnungsmodell der Stadt Ulm sind versiegelte Flachen ohne Bedeutung
fur das Schutzgut. Die Sportanlagen mit ihren umgebenden Grinflachen sind von geringer Be-
deutung, ebenso wie die ackerbaulich bewirtschafteten Flachen. Dem Dauergriinland wird eine
geringe bis mittlere Bedeutung zugeordnet.

4.6 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet wird gepragt von der bereits bestehenden Bebauung mit Einfamilienhdusern im
Osten und Suden sowie der Sportanlage mit ihren einrahmenden Geholzkulissen. Nordlich
schlieBen sich Grinland- und Ackerflachen an. Im Slidwesten grenzt ein schmaler Streifen
Streuobstbestand und ein einzelnes Wohnhaus an das Plangebiet an. Das Landschaftsbild ver-
mittelt den typischen Charakter eines Siedlungsdorfrandes ohne besondere Eingriinung.

Die GreutstraBe im Stden des Plangebiets verbindet den Ortskern von Unterweiler mit den
westlich gelegenen Sportanlagen und den westlich gelegenen Waldgebieten. Aus dem Bu-
chenweg nordostlich des Plangebiets mindet ein Fussweg in das Plangebiet mit der Moglichkeit
der Weiterfihrung zu den Sportanlagen.

Das Plangebiet besitzt auBerhalb der Sportanlagen nur geringe Attraktivitat als Erholungsraum
und bietet nur wenig Erlebnispotential, ist aber wichtiger Ubergangsraum zum landschaftlich
reizvollen Landschaftsschutzgebiet im Westen.

Die innerhalb des Plangebiets bestehende Weitsprung- und KugelstoBanlage sowie die Lauf-
bahn werden aufgegegen und an anderer Stell innerhalb der Sportanlage wiederhergestellt.
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4.7 Schutzgut Kultur und Sachguter
Das Plangebiet liegt nicht im visuellen Einflussbereich von geschitzten Denkmalen. Boden-
denkmale im Plangebiet sind derzeit nicht bekannt.

Grunland- bzw. Ackerzahlen sind zum gegenwartigen Kenntnisstand nicht bekannt und wer-
den im Lauf der Verfahrens an dieser Stelle erganzt.

4.8 Schutzgut Mensch

Im Plangebiet bestehen nach Umsetzung des Vorhabens die Schutzanspriiche eines allgemeinen
Wohngebietes gemal DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" bzw. TA-Larm "Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm".

Bestehende akustische Vorbelastungen bestehen durch die Sportanlagen im Westen des Plan-
gebiets.

Gemal3 der Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Wolfacker - 2. BA" in Unter-
weiler der Bekon Larmschutz und Akkustik GmbH vom 25.04.2016 werden ohne Larmschutz-
einrichtung die Immissionsrichtwerte der achtzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV), vom 18. Juli
1991 an einigen geplanten Wohngebauden Uberschritten. Daher sind aktive Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich.

5. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Wirkungen im Plangebiet

5.1 Bodenschutz
Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenhaushalt

e wird die Grundflachenzahl auf 0,4 begrenzt,

e werden ausgedehnte 6ffentliche Grinflachen festgesetzt

e werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fur private und 6ffentliche Stell-
platze ausgeschlossen,

e werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen flr private Wege und Zufahrten
ausgeschlossen.

5.2 Gewasser- und Grundwasserschutz
Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt

e wird die Grundflachenzahl auf 0,4 begrenzt,

e werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen flr private Wege und Zufahrten
ausgeschlossen,

e werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fir private und offentliche Stell-
platze ausgeschlossen,

e erhalten Flachdacher von Nebengebauden bis 10° Neigung eine extensive Dachbegru-
nung,

e wird die Ableitung von Niederschlagswasser aus den privaten Grundstlcksflachen durch
die Festsetzung von Regenwassersammelanlagen begrenzt.

5.3 Klimaschutz
Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Klimahaushalt
e wird die Grundflachenzahl auf 0,4 begrenzt,
e werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fir private Wege und Zufahrten
ausgeschlossen,
e werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fir private und offentliche Stell-
platze ausgeschlossen,
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e werden Flachdacher von Nebengebauden bis 10° Neigung mit einer extensiven Dach-
begrinung ausgebildet,

e werden Pflanzgebote flr Baume festgesetzt, die die sommerliche Warmebelastung, die
besonders von befestigten Flachen ausgeht, reduzieren.

5.4 Arten- und Biotopschutz
Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope

e werden Pflanzgebote fur die 6ffentlichen Grinflachen, Verkehrsgrinflachen und fir die
nicht Uberbaubaren Baugrundstticksflachen festgesetzt,

e werden Flachdacher von Nebengebauden bis 10° Neigung mit einer extensiven Dach-
begrinung ausgebildet,

e werden gegebenenfalls SchutzmaBnahmen und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(CEF MaBnahmen) auf der Grundlage des Artenschutzgutachtens festgesetzt.

e werden Pflanzgebote fur Baume im offentlichen StraBenraum festgesetzt.

5.5 Gestaltung des Landschaftsbildes und des Wohnumfeldes
Zur Wahrung der Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes und zur Gestaltung eines at-
traktiven und stimulierenden Wohnumfeldes

e werden Festsetzungen zur Gestaltung der Baukorper, Verkehrsanlagen und sonstigen
Freiflachen getroffen,
e werden Pflanzgebote zur Ortsgestaltung festgesetzt.

5.6 Schutz von Kultur- und Sachgitern
Auf die notwendigen SchutzmaBnahmen bei Antreffen von Bodendenkmalen wird hingewie-
sen.

5.7 Schutz des Menschen gegentber schadigenden Immissionen

Gegenuber den Sportanlagen wird eine Larmschutzeinrichtung in Anlehnung an die ZTV-Lsw
06 "Zusatzliche technische Vorschriften und Richtlinien fdr die Ausfihrung von Larmschutz-
wanden an StraBen" vom Bundesministerium flr Verkehr festgesetzt mit folgenden Anforde-
rungen:

Minderung des A-bewerteten Schall um wenigstens 25 dB

Das Flachengewicht einer Wand an der dunnsten Stelle muss mindestens 40 kg/m? bzw. die
geforderte Dammung ist durch Prifungen nachzuweisen.

6. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchftih-
rung dieser Planung

Nachfolgend werden die Wirkungen auf die einzelnen SchutzgUter unter Hinweis auf Wechsel-
wirkungen mit anderen Schutzgltern beschrieben und zusammenfassend qualitativ bewertet.
Die quantitative Auswertung erfolgt im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (Okobilanz nach
dem Ulmer Berechnungsmodell).

6.1 Wirkung auf das Schutzgut Boden

Das Planvorhaben bedingt eine umfangreiche Bodenversiegelung (Wechselwirkung Wasser-
haushalt) mit Verlust aller Bodenfunktionen fur den Landschaftshaushalt und des biotischen
Ertragspotentials. Die vorbeschriebenen MaBnahmen zum Schutz des Bodens mindern den Ein-
griff qualitativ und quantitativ bzw. fihren zu einem Teilausgleich.

Ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden ist dennoch unvermeidbar.
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6.2 Wirkung auf den natiirlichen Wasserhaushalt

Regenwassersammelanlagen, Dachbegrinungen auf Nebengebauden, wasserdurchlassige We-
ge- und Hofflachen, sowie private und oOffentliche Stellplatze mindern den beschleunigten
Oberflachenabfluss durch das Planvorhaben.

Ein erheblicher Eingriff in den Bodenwasserhaushalt ist dennoch unvermeidbar.

6.3 Wirkung auf den Klimahaushalt

Die Kaltluftentstehung im Plangebiet wird durch das Vorhaben ganzlich aufgehoben. Das Ge-
samtsystem ist aufgrund der Kleinflachigkeit des ventilationswirksamen Kaltluftentstehungsge-
biets im Verhaltnis zum Gesamtraum nicht erheblich betroffen.

Im Plangebiet selbst wird die Warmebelastung, durch den hohen Grunflachenanteil (GRZ 0,4),
Dachbegrinungen auf Nebengebauden und die festgesetzten Bepflanzungen, unter die
Erheblichkeitsschwelle gedampft.

6.4 Wirkung auf Arten und Biotope, Bedarf an CEF-MaBnahmen
Die geplante Bebauung bedingt im Plangebiet einen dauerhaften Verlust der Lebensraume
Grinland und Ackerflachen in Teilen zugunsten befestigter und Uberbauter Flachen

Ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope ist zu erwarten. Eine quantitative
Bewertung erfolgt in Abschnitt 8.

Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten und maogliche vorhabenbedingte Ver-
botstatbestande gemal3 § 44 BNatSchG werden im Rahmen eines naturschutzfachlichen Gut-
achtens hinsichtlich der Vorhabenzulassigkeit untersucht. Sollte sich aus der Untersuchung Be-
darf an Schutz- und AusgelichsmaBmaBnahmen (CEF) ergeben, werden diese im weiteren Ver-
fahrensverlauf in die Festsetzungen einflieBen.

6.5 Wirkung auf Landschaftsbild und Erholungspotential

Die Erweiterung des Ortsgebiets erfolgt in einem bereits vorbelasteten Raum (mangelnde Orts-
randgestaltung und bestehende Bebauung). Dank der getroffenen Pflanzgebote und Festset-
zungen wird ein harmonischer Ubergang im Westteil des Plangebiets in den angrenzenden er-
holungswirksamen Landschaftsraum erzielt. Die Ortslage bleibt mit dem Erholungsraum auch
kinftig gut vernetzt. Ein erheblicher Eingriff in Landschaftsbild und Erholungspotential ist aus-
zuschlieBen.

6.6 Wirkung auf Kultur- und Sachguter
Eine Betroffenheit von Kulturgutern ist nicht zu erwarten.

Der landbauliche Ertrag (Sachgut) wird im Plangebiet vollstandig aufgehoben. Wesentliche Be-
eintrachtigungen der agrarstrukturellen Belange sind nicht zu erwarten.

6.7 Wirkung auf den Menschen

Mit der Larmschutzeinrichtung werden die Immissionsrichtwerte der achtzehnten Verordnung
zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung -
18. BImSchV), vom 18. Juli 1991 an den relevanten Immissionspunkten in der Mittagzeit (13:00
Uhr bis 15:00 Uhr) geringfligig Uberschritten (< 0,4 dB(A)). In den anderen Beurteilungszeit-
raumen werden die Immissionsrichtwerte eingehalten. Diese geringe Uberschreitung ist nicht
wahrzunehmen. Somit werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gemal3 § 1 Abs. 6 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986 er-
fullt.

Unzulassige Immissionen von Larm, Stauben und Gertchen sind nicht zu erwarten. Die Ublichen
aus der Landwirtschaft stammenden Immissionen sind am dorflichen Ortsrand hinnehmbar.

7. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei  Nicht-
durchfiihrung dieser Planung
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Begriindung Umweltbericht

7.1 Nullvariante

In diesem Fall sind keine wesentlichen Anderungen des Status quo absehbar.

7.2 Planungsalternativen
Die Planung innerhalb des VVorhabengebietes bertcksichtigt die Anforderung an die naturlichen
SchutzgUter unter dem Aspekt einer maoglichst flachensparenden (fir dorfliche Verhaltnisse)

Ansiedlung.

7.3 Einschrankungen und Schwierigkeiten bei der Datenerfassung und Wirkungs-

prognose

Die vorliegenden Daten und die ortliche Verifizierung des aktuellen Zustands erlauben eine dem
Verfahrensstand angemessene Beurteilung des Standortes.

8. Bewertung und Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt

Landschaftsbild

8.1 Eingriffsbewertung

und

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

Wertgebendes Element

Ausgangssituation

Planrealisierung

Flache
(m2)

okologische
Bedeutung

Wert

Flache m2

Okologische
Bedeutung

Wert

Ackerflachen

7.097

gering (1,0)

7.097

Wirtschaftsgrinland
artenarm

6.857

gering bis
mittel (1,5)

10.286

Sportanlage
Rasenflachen (Abstands-
grun), Gehdlzstreifen und
Einzelbdumen

1.725

gering bis
mittel (1,5)

2.588

Vollstandig versiegelte Ver-
kehrsflachen

350

keine (0)

2.650

keine (0)

teilversiegelte befestigte
Flachen (Schotter, Rasen-
pflaster)

230

gering (1)

230

Uberbaute und versiegelte
Flachen

40% der Uberbaubaren Fla-
chen

3708

keine (0)

Wohnhausgérten
60% der Uberbaubaren Fla-
chen

5563

Gering bis
mittel (1,5)

8.345

Verkehrsgriin mit BAumen

90

mittel (2)

180

Offentliches Griin mit Pflanz-
gebot ohne Larmschutzein-
richtung

2.043

hoch (3)

6.129

Offentliches Griin mit Pflanz-
gebot mit Larmschutzeinrich-
tung

1.725

mittel (2,0)

3.234

Summe

16.029

19.971

18.118
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Das Planvorhaben bedingt einen Kompensationsbedarf auBerhalb des Plangebiets auf einer Fla-
che von 1.853 m2 bei Aufwertung um eine Wertstufe.

9. Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Notwendige UberwachungsmaBnahmen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar.
Falls dennoch erforderlich, wird die Gemeinde als MaBnahmetrager und Trager des Monitorings
durch die Behdrden gemaR 84 Abs. 3 BauGB unterrichtet.
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