Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Sachbearbeitung  SUB - Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Datum 15.05.2018
Geschaftszeichen  SUB IV - K6
Vorberatung Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 26.06.2018  TOP
und Umwelt
Beschlussorgan Gemeinderat Sitzung am 18.07.2018  TOP
Behandlung offentlich GD 209/18
Betreff: Bebauungsplan "Wolfacker, 2. BA" im Stadtteil Unterweiler
- Behandlung der Stellungnahmen aus der erneuten 6ffentlichen Auslegung
sowie Satzungsbeschluss -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)
1 Bebauungsplan (Anlage 2)
1 Textliche Festsetzungen (Anlage 3)
1 Begrindung (Anlage 4)
1 Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung  (Anlage 5)
1 Mehrfertigung, der im Zuge der erneuten 6ffentlichen
Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen (Anlage 6.1 - 6.6)
Antrag:
1. Die zum Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans "Wolfacker, 2. BA" vorgebrachten

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

2. Den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften "Wolfacker, 2. BA", im Stadtteil
Unterweiler in der Fassung vom 15.05.2018 sowie die Begriindung vom 15.05.2018 gemal3

§ 10 Abs. 1

i.V. Kalupa

BauGB als Satzung zu beschlieBen.

Zur Mitzeichnung an:

BM 3, C 3, LI, OB, VGV

Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:
Eingang OB/G

Versand an GR

Niederschrift §

Anlage Nr.




Sachdarstellung:

1.

Kurzdarstellung

Aufstellung eines Bebauungsplans fur die geplante Bebauung des 2. Bauabschnitts des
Bereiches Wolfacker im Stadtteil Unterweiler.

Rechtsgrundlagen

§ 1 Abs. 3,82 Abs. 1, § 133, § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2, § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

§ 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (BGl. S. 358
ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke: Flst. Nr. 246/1; 246/2; sowie
Teilflachen der Flst. Nr. 337, 252 und 256 der Gemarkung Unterweiler. Der
Geltungsbereich weist eine GroBe von ca. 1,45 ha auf.

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit dem Bebauungsplan werden die Bebauungsplane:

- Bebauungsplan Nr. 210/34 in Kraft getreten am 22.10.2015
- Bebauungsplan Nr. 210/23 gen. am 30.05.1979

- Bebauungsplan Nr. 210/17 gen. am 23.06.1975

in den entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereiches auBer Kraft gesetzt.

Verfahrensiibersicht

a)  Aufstellungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 07.06.2016

b) Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises
Nr. 24 vom 16.06.2016

c)  Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die friihzeitige Beteiligung der sonstigen
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange vom 24.06.2016 bis einschlieBlich
15.07.2016

d)  Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 27.06.2017

e)  Offentliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses in der Stidwestpresse am
01.07.2017

f) Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB vom 10.07.2017
bis einschlieBlich 11.08.2017

g)  Vorberatung zum erneuten Auslegungsbeschluss in der Sitzung des Ortschaftsrates
vom 11.01.2018

h)  Erneuter Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom
06.02.2018

i) Offentliche Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung in der
Stdwestpresse am 10.02.2018
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) Erneute Offentlichkeitsbeteiligung sowie erneute Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB vom 19.02.2018 bis
einschlieBlich 23.03.2018

Sachverhalt
Ausgangslage

Im Stadtteil Unterweiler bestehen eine Nachfrage an Wohnraum und ein Bedarf an
Einfamilienhaus-Grundstlcken.

Die Moglichkeit fir eine Ortserweiterung ist am westlichen Rand von Unterweiler
vorhanden. Fur den gesamten Erganzungsbereich wurde von der Stadt Ulm ein
Rahmenplan entworfen, der Baugrundstuicke 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 westlichen Ortsrands von Unterweiler. Es sind dabei
19 Bauplatze fir Einzel- und Doppelhauser vorgesehen.

FUr den GroBteil des Geltungsbereichs besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Somit
ist zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplans
gemal § 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 fur die Neubauvorhaben schaffen.

Geplante Neugestaltung

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

Das Plangebiet soll als 2. Bauabschnitt des Plangebietes "Wolfacker" verwirklicht werden.
Es wird Uber die Greutstral3e sowie den Birkenweg erschlossen. Insgesamt sind im 2.
Bauabschnitt 19 Grundsticke fur Einzel- und Doppelhauser vorgesehen. Alle Grundstlcke
lassen durch ihre Orientierung und Lage eine Ausrichtung der Garten nach Stden oder
Westen zu.

Die Bauflachenabgrenzung nach Westen und Stden wurde entsprechend dem
rechtsverbindlichen Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbandes Ulm vorgenommen. Die Abgrenzung in nordlicher Richtung
orientiert sich an den Besitzverhaltnissen der Grundstlcke.

Die in nordliche Richtung verlaufende ErschlieBungsstraBe endet am momentanen
Plangebietsrand als StichstraBe. In Richtung Osten ist das Plangebiet an den Birkenweg
angeschlossen. Die zentrale ErschlieBungsstraBBe 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
Hinterliegergrundsticke erfolgt Gber drei Stichwege mit einer Breite von 4,50 m. Diese
werden als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt.

Die Ver- und Entsorgung (Kanal, Wasser) der Grundstticke ist im stdlichen Teilbereich von
der GreutstraBBe aus angedacht. Der nordliche Bereich der Grundstlcke wird vom
Ahornweg aus angebunden. Im Bereich des angrenzenden Flursticks 247/1 (Grundsttck in
Privatbesitz) ist hierzu ein Leitungsrecht zur Verlegung der ErschlieBungsanlagen
notwendig.
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Entlang des westlichen Plangebietsrands war im Entwurf des Bebauungsplans vom
20.03.2017 parallel zum Sportplatz Unterweiler eine Larmschutzeinrichtung
(Larmschutzwand oder Wand-Wall-Kombination) mit einer Breite von ca. 11,0 bis 14,0 m
vorgesehen, wie sie durch ein schalltechnisches Gutachten gefordert wurde. Auf die
Einrichtung der Larmschutzeinrichtung kann nun, aufgrund von geanderten gesetzlichen
Rahmenbedingungen, verzichtet werden.

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

Wesentliche Einwendungen im Rahmen der erneuten Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

Private Einwendungen
Von Seiten der Burger wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

Folgende Einwendungen flossen in die Abwagung ein:

- Zentralplanung Unitymedia BW GmbH

- Polizeiprasidium Ulm

- Stadtwerke Ulm/Neu-UIm GmbH (SWU)

- Regierungsprasidium Freiburg — Abt. 9, Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Entsorgungsbetriebe Stadt Ulm (EBU)

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange war eine
Plananderung erforderlich.

Die EBU fordert die Anderung bzw. Ersetzung der unter Punkt 1.8.1 vermerkten Angaben
zum Retentionsvolumen. Diese wurden wie vorgeschlagen in den Bebauungsplan
eingearbeitet.

Beschlussfassung

Die zum Entwurf des Bebauungsplanes "Wolfacker, 2. BA", im Stadtteil Unterweiler
vorgebrachten Stellungnahmen in der von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise zu behandeln.

Den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften "Wolfacker, 2. BA", im Stadtteil
Unterweiler in der Fassung vom 15.05.2018 sowie die Begrindung vom 15.05.2018 gemal3
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieBen.

Kosten

Der Stadt UIm entstehen die Kosten des Bebauungsplanverfahrens sowie der erforderlichen
ErschlieBungsmaBnahmen.
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