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Behandlung offentlich GD 261/08

Betreff: Bebauungsplan "Am Unterweiler Weg"

- Aufstellungsheschluss und Beschluss zur vorgezogenen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden -

Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
Bebauungsplanentwurf (Anlage 2)
Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften - Vorentwurf (Anlage 3)
1 Begrindung - Vorentwurf (Anlage 4)
Antrag:
1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Unterweiler Weg“ innerhalb des im Plan der Hauptabteilung

Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vom 27.05.2008 eingetragenen Geltungsbereichs zu beschlieRen.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs.1 BauGB sowie die friihzeitige Behérdenbeteiligung
i.S.v. 8 4 Abs. 1 durchzufiihren.
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Sachdarstellung:

4.1.

4.2.

Kurzdarstellung

Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung weiterer Wohnbauflachen im
Staditeil Wiblingen. Bebauungsplan fiir den 1. Bauabschnitt eines, die Baugebiete Tannenplatz
und Eschwiesen ergénzenden neuen Wohnquartieres. Auf einer Flache von ca. 4,3 ha sind 66
Einfamilienhduser in einer moderat verdichteten Bauweise geplant.

Rechtsgrundlagen

a) 8§ 1 Abs. 3 Satz 2, § 2 Abs. 1, 8 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBI. I S. 3316) m. W. v. 01.01.2007

b) § 74 Landesbauordnung i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert am 14.12.2004 (GBI. S.
895)

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke: Flurstlicke Nr. 392, 394, 395, 397,
398, 399, 402, 408, 500, 1678, 1678 / 7 und 2176 auf Gemarkung Ulm, Flur Wiblingen.

Sachverhalt

Ausgangslage:
Im Suid-Osten des Stadtteiles Wiblingen sollen éstlich des Unterweiler Weges bzw. der
Wohngebiete Eschwiesen | und Il weitere Wohnbauflachen entwickelt werden. Der verbindliche
Flachennutzungs- und Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm (s. Amtsblatt Nr. 8 vom
21. Februar 2002) stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohnbauflachen dar.
Grundlage fiir die beabsichtigte Siedlungsentwicklung ist ein stadtebaulicher Rahmenplan. Fir das
ca. 15 ha grof3e Gebiet (Eschwiesen IIl und 6stlich der UnterweilerstralRe ) wurde ein Rahmenplan
entwickelt. In ihm sind dber den 1. Bauabschnitt hinaus zwei weitere Bauabschnitte vorgesehen.
Im Endausbau sollen ca. 250 Einfamilienh&user entstehen. Mit dem Rahmenplan wird das Gebiet
,Am Unterweiler Weg"® in einen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang zu den bestehenden
Baugebieten und zu weiteren, in Abschnitten zu realisierenden, Teil-Bebauungsplénen gestellt.

Stéadtebauliches Konzept:

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung des 1.
Bauabschnittes des neuen auf der Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplanes ,Wiblingen —
Eschwiesen” geplanten Wohnquartieres. Auf einer Flache von ca. 4,3 ha sind ca. 66
Einfamilienhduser in einer moderat verdichteten Bauweise geplant. Vorgesehen sind Einzelh&user,
Doppelh&user, Kettenh&user und kurze Reihenhausgruppen. Die Grundflachenzahl (GRZ) fur
Einzel- und Doppelh&user liegt in der Regel bei 0,35. Fur die Hausgruppen wird die Giberbaubare
Flache durch die Grol3e der Baufelder bestimmt. Die Grél3e der Baugrundstiicke liegt im Mittel bei
rund 380 m2. Die Gesamtflache des Plangebietes betrégt ca. 4.3 ha.

Die verkehrliche Erschlief3ung erfolgt von der VerbindungsstraRe zwischen Wiblinger Ring und
Unterweiler StralRe im Suiden des Plangebietes. Gebietsfremder Verkehr wird durch die Ausbildung
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eines inneren ErschlieBungsringes vermieden. Die an den ErschlieSungsring anbindenden
Wohnwege sind als ,Spielstral3e” im Mischprinzip konzipiert. FuRwege filhren von dort in die
Grunflachen, die das Wohngebiet umgeben. Im Westen des Plangebietes entsteht so eine
engmaschige Verknupfung mit den bestehenden Wohngebieten. Die FuRwege leiten weiter zur
Bushaltestelle und zur Schule bzw. zum Kindergarten westlich des Wiblinger Rings. Auch eine
Verknlipfung zu den nachfolgenden Bauabschnitten wird so bereits vorbereitet.

Die Warmeversorgung erfolgt voraussichtlich durch die FUG (Fernwarmegesellschaft Ulm).
Anlagen zur Nutzung der Sonnenergie (thermische Nutzung, Photovoltaik) sind auf den
Dachflachen zuléssig.

Zur Versickerung des Niederschlagswassers sind im privaten Bereich wasserdurchléssige Beldge
festgesetzt. Auch die 6ffentlichen Stellplatze werden mit sickerfahigen Beldgen hergestellt. Dariber
hinaus ist das Regenwasser in Zisternen oder Gartenteichen zu sammeln.

Kompensation des planungsbedingten Eingriffs

Es verbleibt entsprechend der in Ulm praktizierten Bewertungsmethode nach Anrechnung der
Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen im Plangebiet ein externer Kompensationsbedarf von
ca. 12.150 m2 Flache um eine Qualitatsstufe. Dieser wird gemaR Festsetzung im Bebauungsplan
gedeckt durch Zuordnung folgender Flachen:

a) eine Flache von 4.005 m? des stadteigenen Flurstiicks 757 Gemarkung Wiblingen, auf dem im
Herbst 2007 der vormalige Acker in Wald umgewandelt und somit um 2 Qualitatsstufen aufge-
wertet wurde,

b) eine Teilflache von 1.050 m? der stadtischen Flurstiicke 757/1 und 756 Gemarkung Wiblingen,
die im Herbst 2007 von Wiese in Wald umgewandelt und somit um 1 Qualitatsstufe aufgewertet
wurde,

c) eine Teilflache von 3.090 m? des stadtischen Flurstiicke 899 und 903 Gemarkung Wiblingen, die
im Herbst 2003 von Wiese in Wald umgewandelt und somit um 1 Qualitatsstufe aufgewertet wurde.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sollen die Planunterlagen im Blrgerservice
Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht 6ffentlich dargelegt und mit
interessierten Birgerinnen und Biirgern erdrtert werden. AuRerdem soll Gelegenheit gegeben
werden, sich zu den Planungsabsichten schriftlich oder miindlich zur Niederschrift wahrend der
Auslegungsfrist zu auRBern. Eine Erdrterung in groRerem Rahmen Gber die Ziele und Zwecke der
Planung kann beantragt werden.

Parallel dazu sollen die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden, unterrichtet.



