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Beschlussorgan  Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Sitzung am 12.07.2016 TOP
Bau und Umwelt

Behandlung offentlich GD 257/16

Betreff: Bebauungsplan "Nadelbaumacker" im Stadtteil Eggingen
- Aufstellungsbeschluss -

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan (Vorentwurf) (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Vorentwurf) (Anlage 3)
1 Begrundung (Vorentwurf) (Anlage 4)
1 Grunordnerischer Fachbeitrag Bestandsplan (Anlage 5)

1 Zwischenbericht zur artenschutzrechtlichen Prifung
bezlglich der Verbotstatbestande nach § 44 BNatschG (Anlage 6)
1 Rahmenplan Nadelbaumacker (Anlage 7)

Antrag:

1.  Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nadelbaumacker” innerhalb des im Plan vom
06.06.2016 (Anlage 2) eingetragenen Geltungsbereiches zu beschliel3en.

2.  Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Behordenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB durchzufuhren.

Jescheck

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:

BM 3, C 3, EG, LI, VGV Eingang OB/G
Versand an GR
Niederschrift §

Anlage Nr.




Sachdarstellung:

5.1.

Kurzdarstellung

Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die geplante Bebauung am nordéstlichen Rand
des Siedlungsgebietes im Stadtteil Eggingen zur sidlichen Erweiterung des
Baugebietes ,Steinfeldstralle — Ulmer Weg“. Der Bebauungsplan schafft die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung von knapp 40
freistehenden Einfamilienhdusern.

Rechtsgrundlagen

a) §1 Abs. 3,§2Abs. 1,§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F.
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art.
6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

b) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(BGI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (BGBI | S.
501).

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst folgende Grundstlicke ganz oder teilweise:
Flurstlick Nrn. 293/2, 298, 325, 326/1, 326/2, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334,
341, 364, 1395 und 1396 der Gemarkung Eggingen.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefiihrten Bebauungsplane in den
entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereichs aulier Kraft gesetzt:

- Plan Nr. 230/21 in Kraft getreten am 06.03.1997

- Plan Nr. 230/24 in Kraft getreten am 18.12.2008

Sachverhalt

Ausgangslage

Im Stadtteil Eggingen besteht eine grol3e Nachfrage nach Bauplatzen, v. a. fur
Einfamilienhduser. Die Mdglichkeit zur Ortserweiterung ist am nordéstlichen Ortsrand
von Eggingen vorhanden. Hierfur hat die Stadt UIm aktuell einen Rahmenplan erstellt,
der sich aus einem vorausgegangenen Rahmenplan fur die grof3flachige Erweiterung
des gesamten Egginger Nordostens ergab. Der erste Bauabschnitt des gesamten
Entwicklungsgebietes mit dem Baugebiet ,SteinfeldstralRe — Ulmer Weg" ist fast
vollstandig verwirklicht.

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbandes Ulm (FNP) stellt im Plangebiet neben randlichen
Grunflachen und Flachen flr die Landwirtschaft Uberwiegend geplante Wohnbauflache
dar. Der vorliegende Bebauungsplan kann aus dem FNP entwickelt werden (vgl.
Anlagen 1 — 4 und 6).

Kernziel der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Realisierung
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gemal § 4 BauNVO mit einer aufgelockerten



5.2.
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Wohnbebauung einschlielich Ein- und Durchgrinungsmalnahmen auf Grundlage der
aktuellen Rahmenplanung (vgl. Anlage 5). Der Bebauungsplan soll die
planungsrechtliche Grundlage fur die Neubauvorhaben schaffen.

Geplante Neugestaltung

Der Bebauungsplan setzt Allgemeines Wohngebiet fest. Es werden freistehende
Einfamilienhauser errichtet, die sich in die bestehende Struktur der Umgebung
einfligen.

Das Plangebiet wird Uber die Verlangerung der derzeitig als Stichstrale endenden
Stralde ,Nadelbaumacker an das bestehende Straltenverkehrsnetz in Eggingen
angebunden. Von der dann im westlichen Teil des Plangebietes von Sid nach Nord
durchfihrenden HaupterschlieRungsstralRe ,Nadelbaumacker zweigen drei Strallen
ab, die als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet werden.

Ein am Ostrand asphaltierter Weg, der derzeit v. a. als Baustralle genutzt wird, soll
nach Verwirklichung des Baugebietes nur dem Fuliganger-, Radfahr- und
Landwirtschaftsverkehr dienen, gleich wie das 6stliche Ende der Steinfeldstralie am
Nordrand des Geltungsbereiches.

Fur Besucher sind in den StraRen des Baugebietes o6ffentliche Parkbuchten
vorgesehen. Die notwendigen Stellplatze fir die Wohneinheiten sind auf den privaten
Grundstlcksflachen nachzuweisen.

Am Sidrand des Plangebietes wird innerhalb der Flache des Allgemeinen
Wohngebietes eine Ortsrandeingriinung festgesetzt zur Einfligung der Bauflache in die
freie Landschaft. Im Osten entsteht eine offentliche Griinflache, die einerseits die
Einflgung in die Landschaft sicherstellt und anderseits als naturschutzfachliche
Ausgleichsflache dient. Dartiber hinaus kann dort die Versickerung des
unverschmutzten Niederschlagswassers erfolgen. Im Nordwesten ist eine groRere
Grunflache vorgesehen, in der ein neuer Spielplatz als Ersatz fir den wegfallenden
bestehenden Spielplatz sldlich davon untergebracht wird.

Das von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht beauftragte Planungs-
und Ingenieurburo Kling Consult, Krumbach hat in Abstimmung mit dieser den
Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Nadelbaumacker und die Satzung der o6rtlichen
Bauvorschriften i. d. F. vom 06.06.2016 mit der Begrindung i. d. F. vom 06.06.2016
ausgearbeitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Grolke von 3,47 ha auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4
BauNVO
- Mal der baulichen Nutzung: zulassige Grundflachenzahl (GR): max.
0.4;
max. zulassige Zahl der Vollgeschosse Il
- Uberbaubare Grundsticksflache: mit Baugrenzen
- Bauweise: offene Bauweise, Einzelhauser
zulassig

- hochst zulassige Zahl der Wohn-
einheiten (WE): max. 3 WE pro Wohngebaude



- Dachform: Satteldacher mit Dachneigung 38° bis 45°
Pultdacher mit Dachneigung bis 20°
Flachdacher mit Dachneigung 0° bis 15°

- Stellplatze: Nachweis auf privaten Grundstlicksflachen
- Grunordnung: Festsetzung von Grunflachen, u. a.
Spielplatz

und Eingrinung mit Obstbaumwiese, auch
als naturschutzfachliche Ausgleichsflache

Es wird eine Anzahl von ca. 40 Baugrundstlicken mit GréRen von 468 m? bis 675 m?
vorgesehen.

Fiar den Bebauungsplan wird eine naturschutzfachliche Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung als Teil der Griinordnungsplanung durchgefihrt. Es entsteht
ein Bedarf von ca. 2,64 ha externe Ausgleichsflache. Die Kompensation erfolgt durch
Aufwertungsmafnahmen des stadtischen Okokontos auf Flurstiicken in der
Gemarkung Eggingen.

Vorberatung

Grundsatzfestlegungen flr das kiinftige Baugebiet wurden anhand des Rahmenplanes
.Nadelbaumacker” in der Sitzung des Ortschaftsrates Eggingen am 09.03.2016
beraten und festgelegt.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden/Sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sollen
die Planunterlagen im Blrgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht sowie in der Ortsverwaltung Eggingen wahrend der dort Ublichen
Dienstzeiten 6ffentlich dargelegt und mit interessierten Blirgern erdrtert werden.
AulRerdem soll Gelegenheit gegeben werden, sich zu den Planungsabsichten schriftlich
oder mundlich zur Niederschrift zu duRern. Eine Erérterung im gréReren Rahmen tber
die Ziele und Zwecke der Planung kann beantragt werden.

Parallel dazu sollen nach § 4 Abs. 1 BauGB die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beruhrt werden,
unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert werden.
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