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Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 30.06.2020  TOP
und Umwelt

Behandlung offentlich GD 143/20
Betreff: Bebauungsplan "Unter dem Hart - Teil 2.1" im Ortsteil Jungingen

- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung sowie

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange -
Anlagen: 1 Ubersichtsplan (Anlage 1)

1 Bebauungsplan (Entwurf) (Anlage 2)

1 Funktionsplan (Entwurf) (Anlage 3)

1 Textliche Festsetzungen (Entwurf) (Anlage 4)

1 Rahmenplan Unter dem Hart (Anlage 5)

1 Begriindung (Entwurf) (Anlage 6)
Antrag:
1. Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Unter dem Hart Teil 2.1" innerhalb des im Plan der

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vom 30.06.2020 (Anlage 2) eingetragenen
Geltungsbereiches zu beschlieBen.

2.  Die offentliche Auslegungi.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 1 BauGB durchzufthren.
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Sachdarstellung:

6.1.

Kurzdarstellung

Mit dem Bebauungsplan sollen zur Deckung der anhaltenden Nachfrage nach
Einfamilienhausern die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung weiterer
Wohnbauflachen im Wohngebiet "Unter dem Hart" in Jungingen geschaffen werden.

Der Bebauungsplan ist die Erweiterung des insgesamt ca. 24 ha groBBen Baugebiets im
Sliden von Jungingen, welches 2008 anhand eines Rahmenplans entwickelt wurde. Auf
einer Flache von ca. 1,35 ha werden hier weitere 12 Bauplatze fir Einfamilienhauser, in
Form von Einzel- und Doppelhausern auf Grundstlcken von durchschnittlich 580 m?2
geplant.

Rechtsgrundlagen

a) § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2, § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

b) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI.
Nr. 7, S. 358) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. Nr.
16, S. 313) in Kraft getreten am 1. August 2019.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstticke mit der
Flursticksnummer 1267 sowie Teilbereiche der Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern
1197, 1199, 1261, 1265 und 1266 auf der Gemarkung Jungingen.

Anderung bestehender Bebauungspléne

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es keine bestehenden Bebauungsplane, die
aufgehoben werden missen.

Verfahrensiibersicht

Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom
30.06.2020 als Bebauungsplan der Innenentwicklung

Sachverhalt

Ausgangslage

Mit den Bebauungsplanen "Unter dem Hart Teil 1" und "Unter dem Hart Teil 2" aus den
Jahren 2008 und 2011 wurde die Entwicklung des Wohngebietes "Unter dem Hart" auf
der Basis des Rahmenplans bereits festgelegt. Auch war der Abschnitt des aktuellen
Geltungsbereichs bereits Bestandteil des Rahmenplans, jedoch war die Aufstellung,
Auslegung und Satzung eines Bebauungsplans auf Grund der Eigentumsverhaltnisse nicht
maglich.

Zur Schaffung von weiterem nachgefragten Wohnraum soll dies nun nachgeholt und der
Bebauungsplan "Unter dem Hart 2.1" entsprechend erganzt werden.



6.2.

Geplante Neugestaltung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an den Bebauungsplanen aus Teil
1 und Teil 2. Insgesamt entstehen 12 weitere Bauplatze fir Einfamilienhauser. Dartber
hinaus wird ein groBer Teil des Bebauungsplans als Fortsetzung der bereits bestehenden
Planungen als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die, im Zusammenhang mit Teil 1 bereits hergestellte
HaupterschlieBungsstraBe "Auf dem Hart". Die StraBe stellt mit ihrer Anbindung an die
AlbstraBe die ErschlieBung in Richtung Stadt Ulm flr das Gesamtgebiet dar. Die innere
ErschlieBung erfolgt Gber ein ringartiges System, an welches auch die Erweiterung durch
eine zusatzliche Schleife angebunden wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine GréBe von circa 1,35 ha auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohnen (WA) gemaB § 4
BauNVO
- MaB der baulichen Nutzung: zulassige Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,4;

2 Vollgeschosse

max. 2 Wohneinheiten
max. Traufhohe 6,00m
max. Firsthohe 8,00m

- Uberbaubare Grundstucksflache: mit Baugrenzen
- Bauweise: Es wird offene Bauweise festgesetzt.

FUr den Bebauungsplan wurde eine naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
als Teil der Grinordnungsplanung durchgefihrt, die fir das Bebauungsplanverfahren
nach § 13a BauGB gesetzlich nicht verpflichtend ist. Diese stellt dar, dass keine weiteren
Ausgleichsflachen notwendig sind.

Spezieller Artenschutz

FUr die beiden Bebauungsplane "Unter dem Hart Teil 1" und "Unter dem Hart Teil 2"
wurde im Jahr 2007 eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefthrt. Auf Grund der
bereits stattfindenden Entwicklungen und ErschlieBungsmaBnahmen ist eine weitere
Kartierung und eine Aktualisierung des Gutachtens nicht zielfUhrend. Nach Ricksprache
mit der unteren Naturschutzbehorde SUB V ist auch davon auszugehen, dass in den
vergangenen Jahren keine groBen Veranderungen stattgefunden haben.

Durch das Vorhaben sind jedoch voraussichtlich zwei bis drei Feldlerchenreviere
betroffen. Da sich die Anforderungen an entsprechende MaBnahmen inzwischen
geandert haben ist davon auszugehen, dass weitere CEF-MaBnahmen notwendig sind.
Dies wird im weiteren Verfahren bearbeitet und konkretisiert.

Vorberatung im Ortschaftsrat

Die Aufstellung und Auslegung des Bebauungsplans wurde am 28.05.2020 im Rahmen

der Ortschaftsratssitzung vorberaten. Dem Beschluss des Bebauungsplans wurde
einstimmig zugestimmt.



-4 -

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden/Sonstigen Trigern éffentlicher
Belange

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB sollen die
Planunterlagen im Burgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht sowie in der Ortsverwaltung Jungingen wahrend der dort Ublichen Dienstzeiten
offentlich dargelegt und mit interessierten Blrgern erdrtert werden. AuBerdem soll
Gelegenheit gegeben werden, sich zu den Planungsabsichten schriftlich oder mindlich zur
Niederschrift zu auBern.

Parallel dazu sollen nach § 4 Abs. 2 BauGB die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden, unterrichtet und zur
AuBerung aufgefordert werden.
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