Anlage 5 zu GD 017/18

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde durchgefihrt. Parallel dazu wur-
den die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die

Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Planung berihrt werden, unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden von Seiten der Offentlichkeit folgende Stellung-

nahmen vorgebracht:

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

Stellungnahmen der Verwaltung:

Einwender 1, Niederschrift vom 07.08.2017
(Anlage 6.1)

Die Eigentlmer der an das geplante Baugebiet an-
grenzenden Grundsticke legen Widerspruch gegen
den Bebauungsplan “Wolfacker 2. BA” ein, da sie
sich durch die geplante maximal zuldssige Gebaude-
hoéhe von 8,50 m in Kombination mit der Erlaubnis
zur Bebauung mit Doppelhdusern und insbesondere
in Kombination mit der geplanten Bebauungsgrenze
gegenlber den neuen Grundstlicken benachteiligt
fihlen.

Wahrend den neuen Grundstlcken genligend Ge-
staltungsspielraum gegeben wird, um aus Richtung
Sudwesten genlgend Sonnenlicht fir Garten und
Wohnrdume zu erhalten, werden die Grundstlcke
und bestehenden Wohnrdaume der Eigentimer durch
die geplanten neuen Gebaude unverhaltnismaBig
stark abgeschattet. Die Eigentlimer befirchten eine
zukinftige Beeintrachtigung ihrer Lebensqualitat
durch den Mangel an Licht, einen starken Einschnitt
in ihre Privatsphare durch Akustik und direkten Ein-
blick in alle stdwestlichen Fenster und Terrassen
sowie daraus resultierend einen Wertverlust ihrer
Immobilien und mdgliche Beeintrachtigungen des
nachbarschaftlichen Zusammenlebens mit den zu-
kiinftigen Bewohnern der geplanten Bauobjekte.
Desweitern ist die Dichte bzw. die grof3e Nahe von
den geplanten Wohngebduden zu den Grundsti-
cken der Einwender nicht ortstblich und unverhalt-
nismaBig. Die Abstande der neuen Gebdude unter-
einander seien ebenfalls wesentlich groBzigiger
geplant worden, als die Abstande der bestehenden
Gebaude der Einwender zur ersten Reihe von Hau-
sern des neuen Baugebietes. Die neuen Hauser ha-
ben laut der Einwender alle mehr als dreimal so viel
Freiflache Richtung Sidwesten als deren Hauser.
Besonders groBzlgig sei die vorderste Reihe geplant,
an deren Grundstucke die , Offentliche Grinflache”
und der Feldweg grenzen. Eine Verringerung dieser

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe von 8,50
m leitet sich zum einen aus der angrenzenden
Bebauung ab, welche zumeist aus 2-
geschossigen Gebduden mit einer Satteldach-
ausbildung besteht. Zum anderen macht die
stadtebauliche Zielsetzung zur Entwicklung
eines Wohngebietes fir Einzel- und Doppelhau-
ser mit einer Satteldachausbildung eine Gebau-
dehohe von 8,50 m notwendig.

Eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
soll im Hinblick auf die umliegende Bebauung
aus stadtebaulicher Sicht ermdglicht werden.

Mit den neu zu errichtenden Gebduden missen
die Abstandsflachen gemaB der Landesbauord-
nung Baden-Wurttemberg (LBO) zu den Nach-
bargrundstiicken eingehalten werden. Eine
Abstandsflachenreduzierung ist im Bebauungs-
plan nicht vorgesehen. Ebenfalls ist die stadte-
bauliche Dichte mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 im Rahmen der zulassigen Ober-
grenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und stellt eine flr Einzelhausgebiete Ubliche
Dichte dar.

Um dennoch den Abstand der geplanten Be-
bauung zum 6stlichen Plangebietsrand etwas
zu vergroéBern wird mit der Baugrenze auf einen
Abstand von 5,0 m zur Grundstticksgrenze der
Nachbarbebauung abgeriickt.
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Freiflache kénnte den Einwendern mehr Licht und
weniger Schatten bringen, wenn die neue Be-
bauungsgrenze entsprechend weiter verschoben
werden wirde.

Der Rahmenplan vom 08.07.2015 zeigt einen viel
groBeren Abstand der neu geplanten Hauser zu den
Einwendergrundsticken.

Der Bebauungsvorschlag im Rahmenplan war
mit einem Gebaudeabstand von ca. 4,0 m zur
Grundsticksgrenze dargestellt. Der Abstand der
Baugrenze im Bebauungsplanvorentwurf wurde
jedoch auf den Mindestabstand der LBO von
2,50 m festgesetzt.

Einwender 2, Niederschrift vom 07.08.2017
(Anlage 6.2)

Die Eigentimer der an das geplante Baugebiet an-
grenzenden Grundstlcke &duBern hinsichtlich der
geplanten Larmschutzeinrichtung ebenfalls Beden-
ken. Wirde die Larmschutzeinrichtung nur mit Be-
dacht darauf, Larm von den Sportanlagen zu dém-
men, als einfache Wand ausgefihrt werden, dann
wirde mdglicherweise an dieser Wand der Schall
reflektiert werden, der vor oder seitlich der Wand
entsteht. Die Einwender beflrchten daher, dass z.B.
Schall von den StraBen (u.a. L240) oder auch vom
Wohngebiet selbst, der ohne eine entsprechende
Wand in Richtung Wald entweichen wirde, dann an
der geplanten Larmschutzwand reflektiert werden
und somit den Larmpegel im gesamten neuen sowie
alten Wohngebiet erhdhen wirde.

Angrenzend zum westlich gelegenen Sportge-
lande des SC Unterweiler war im Entwurf des
Bebauungsplans eine Larmschutzeinrichtung
(Larmschutzwall) mit einer Hohe von 5,0 m zur
Gewabhrleistung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen notwendig.

Aufgrund der Novellierung der 18. BImSchV
(Sportanlagenlarmschutzverordnung) vom 01.
Juni 2017 und den drin gednderten Ruhezeiten
(ausschlaggebend waren die Ruhezeiten der
Sonn- und Feiertage im Hinblick auf die Spiel-
zeiten auf der angrenzenden Sportflache) wur-
de das bestehende Schallgutachten mit dem
Ergebnis angepasst, dass der bislang festgesetz-
te Larmschutzwall an der westlichen Plange-
bietsgrenze zur Sportanlage des SC Unterweiler
hin entfallen kann. Der Umgriff des Be-
bauungsplans wurde somit um die Flache des
bisher notwendigen Larmschutzwalls reduziert.

Bei der Auslegung des Bebauungsplans wurden folgende Behérden und sonstige Trager 6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanentwurf, der Satzung der 6rtlichen Bau-
vorschriften vom 10.07.2017 bis einschlieBlich 11.08.2017 gehért:

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Terranets bw

- Handwerkskammer Ulm

- Industrie und Handelskammer Ulm

- Landratsamt Alb-Donau-Kreis — Kreisgesundheit

- Nachbarschaftsverband Ulm

- Polizeidirektion Ulm

- Regierungsprasidium Tldbingen - Referat 21 Raumordnung

- Regierungsprasidium Stuttgart - Landesamt fur Denkmalpflege (Grabungen)
- Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Regionalverband Donau-lller

- Stadtwerke Ulm / Neu-Ulm GmbH (SWU)

- Fernwarme Ulm GmbH (FUG)

- Entsorgungsbetriebe der Stadt Ulm (EBU)

- SUB/ V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

- Li / V Forst- und Landwirtschaft

- Zentralplanung Unitymedia
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Folgende Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahmen oder
Stellungnahmen ohne Anregungen / Einwdnde zum Bebauungsplanverfahren vorgebracht.

- Landratsamt Alb-Donau-Kreis — Kreisgesundheit, Schreiben vom 10.07.2017
- Industrie und Handelskammer Ulm, Schreiben vom 21.07.2017

- Regionalverband Donau-lller, Schreiben vom 03.08.2017

- Handwerkskammer Ulm, Schreiben vom 09.08.2017

- Deutsche Telekom Technik GmbH
- Terranets bw
- Nachbarschaftsverband Ulm

- Regierungsprasidium Tldbingen - Referat 21 Raumordnung
- Regierungsprasidium Stuttgart - Landesamt ftr Denkmalpflege (Grabungen)
- Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

- Stadtwerke Ulm / Neu-Ulm GmbH (SWU)
- Fernwarme Ulm GmbH (FUG)

- LI /V Forst- und Landwirtschaft

- Zentralplanung Unitymedia

Es gingen 3 Stellungnahmen zur Abwagung ein:

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

Stellungnahmen der Verwaltung:

Polizeidirektion Ulm, Schreiben vom 04.07.2017
(Anlage 6.3)

Die AuBerung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
vom 06.07.2016 trifft weiterhin zu:

Aus verkehrlicher Sicht

An den Eckgrundstiicken und den &ffentlichen Grin-
flachen/ Larmschutzflachen sollten (bis zu einer gewis-
sen Hohe freizuhaltende) Sichtdreiecke eingetragen
werden, um den Wartepflichtigen die Sicht auf Bevor-
rechtigte zu erméglichen — auch im Bezug des Geh-
weges zum Feldweg.

Im verkehrsberuhigten Bereich sollten die Stellpldtze so
gestaltet werden, dass diese eindeutig als solche zu
erkennen sind.

Die Enden der verkehrsberuhigten Bereiche sowie des
in einen Feldweg mindenden Gehwegs mussen mit-
tels abgesenktem Bordstein eindeutig gestaltet sein,
damit unmissverstandlich erkennbar ist, wer unterge-
ordnet bzw. bevorrechtigt ist

Aus kriminalpraventiver Sicht
ist Sicherheit durch Nutzungsvielfalt und —qualitat des
Wohngquartiers zu schaffen.

Eine sog. Nutzungsdurchmischung fuhrt zu einer Bele-
bung dieser Bereiche zu den unterschiedlichsten Ta-
geszeiten und fordert daher die subjektive und objek-
tive Sicherheit.

In der Nahe befinden sich Schulen, Tageseinrichtungen
flr Kinder, Einkaufsmoglichkeiten und auch Arztpra-
xen dienen nicht nur der wohnortnahen Versorgung
mit taglich Notwendigen, sie minimieren auch den
Mobilitdtszwang. Weiterhin werden hierdurch Fami-
lienarbeit und die Vereinbarkeit von Familie und Beruf

Zu verkehrlicher Sicht

Aufgrund dessen, dass es sich bei der Haupter-
schlieBungsstraBe sowie der Greutstra3e um eine
Tempo 30 Zone handelt und durch die geplanten
EinmUndungsradien mit angehangten Gehweg-
flachen ausreichend Sicht gewahrt ist, wird von
einer Festsetzung von Sichtdreiecken abgesehen.

Die detaillierte Gestaltung der Stellplatze sowie
der Abgrenzung der einzelnen Verkehrsbereiche
ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die
Stellungnahme wird im Zuge der Ausfihrungs-
planung bericksichtigt.

Zu kriminalpraventiver Sicht
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.




besser ermdglicht.

Auch die eigenstandige Lebensfihrung gerade der
alteren Menschen mit ihrem oft eingeschrankten
Mobilitatsradius wird durch die Nutzungsvielfalt positiv
beeinflusst. All diese wohnortnahen Treffpunkte fur
Jung und Alt tragen zum Abbau der Anonymitat bei.
Studien belegen, dass Anonymitat zu einer hdéheren
Kriminalitatsbelastung fuhrt, da das Entdeckungsrisiko
flr Straftater minimiert wird.

Kommunikationsbereiche oder multifunktional nutzba-
re Freiflachen in der Nahe von Wohngebduden férdern
soziale Kontakte.

Diesbezuglich ist auch auf eine freundliche, helle Farb-
gestaltung sowie einer ausreichenden Beleuchtung
hinzuwirken um sog. "Angstraume" (dunkle Ecken,
unUbersichtliche Hauseingénge u.a. zu vermeiden.

Damit einbruchhemmende MaBnahmen bereits bei
der Planung von Gebduden — meist noch kostenglns-
tig — mit einbezogen werden kdnnen, mussen Archi-
tekten und Bauherren umfassend und frihzeitig in-
formiert werden. Durch textlichen Hinweis im Be-
bauungsplan sollte deshalb auf die kostenfreie Bera-
tung durch die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle
beim Polizeiprasidium Ulm hingewiesen werden.

SUB V; Umweltrecht und Gewerbeaufsicht, Schreiben
vom 03.08.2017
(Anlage 6.4)

Bodenschutz

Die untere Bauschutzbehorde weist nochmals darauf
hin, dass durch die geplante Bebauung hochwertiger
Boden dauerhaft zerstort wird. Da im Ulmer Modell
der Boden nicht ausreichend bertcksichtigt ist, wird
fur den Eingriff in den Boden kein entsprechender
Ausgleich geschaffen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung flr Be-
bauungsplane wird laut eines Beschlusses aus-
schlieBlich nach dem Ulmer Modell berechnet.

EBU Ulm, Schreiben vom 04.08.2017
(Anlage 6.5)

Abwasser und Gewasser (Abt |)

Im Textteil des B-Planes ist unter 1.8.1 der Satz
....einschlieBlich des Oberlaufes an den o&ffentlichen
Mischwasserkanal angeschlossen werden.” enthalten.
Die Bezeichnung Oberlaufes ist nichtzutreffend und
sollte durch Uberlaufes ersetzt werden.

Die abwassertechnische ErschlieBung des Gesamtge-
bietes ist nicht sichergestellt. Fur die ErschlieBung des
Gesamtgebietes ist ein aufgrund der Hohenverhaltnis-
se und der freien Kapazitaten im Kanalnetz ein Abwas-
serkanal in nordwestliche Richtung aus dem Gebiet
durch die landwirtschaftlichen Flachen FlIst. 247/1,
250/2, 251/1 bis zum Anschluss im Ahornweg erfor-
derlich. Die Flachen stehen nach Auskunft von LI far
Kanalbauarbeiten nicht zur Verfiigung. Die EBU schla-
gen eine Aufteilung des Gebietes vor: Der sudliche Teil
umfasst ca. 11 Bauplatze im Bereich zwischen Birken-
weg und GreutstraBe. Dieser Abschnitt kann Uber die
bestehende Kanalisation in der GreutstraBe abgeleitet

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen
und der Punkt 1.8.1 in den Planunterlagen ent-
sprechend gedndert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen
und zur Berlcksichtigung bei der weiteren Pla-
nung an die Vorhabentragerin weitergeleitet.
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werden. Der nérdliche Abschnitt mit weiteren ca. 8
Baupldtzen kann spater nach Grundstlckserwerb /
Einholung von Grunddienstbarkeiten auf der Kanal-
trasse umgesetzt werden.

Der Mindestabstand von neu zu pflanzenden Baumen
zu offentlichen Kandlen muss gemal dem Regelwerk
DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen und
Kandle) 2,50 m betragen (AuBenkante Rohr zur Achse
des Baumes). Eine Unterschreitung des Mindestab-
standes bis auf 1,50 m darf nur in Ausnahmefallen
erfolgen. In diesem Fall ist ein Wurzelschutz vorzuse-
hen.

Abfall und Stadtreinigung (Abt II)
Keine Einwéande.

Kaufmannische Dienste (Abt Ill)
Keine Einwande.

Fuhrpark und Betriebe (Abt |V)
Keine Einwande.

Die aufgefiihrten Ergdnzungen und Anderungen wurden in den Bebauungsplan mit Stand vom
18.12.2017 eingearbeitet.

Erganzend wurde aufgrund der Novellierung der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung)
vom 01. Juni 2017 und den drin geanderten Ruhezeiten (ausschlaggebend waren die Ruhezeiten
der Sonn- und Feiertage im Hinblick auf die Spielzeiten auf der angrenzenden Sportflache) das be-
stehende Schallgutachten mit dem Ergebnis angepasst, dass der bislang festgesetzte Larmschutz-
wall an der westlichen Plangebietsgrenze zur Sportanlage des SC Unterweiler hin entfallen kann.
Der Umgriff des Bebauungsplans wurde somit um die Flache des bisher notwendigen Larmschutz-
walls reduziert.

Aufgrund der notwendigen Anderungen (Verschiebung der éstlichen Baugrenzen auf einen Ab-
stand von 5,0 m zur Grundstticksgrenze sowie Reduzierung des Umgriffs aufgrund des Wegfalls
des Larmschutzwalls) sind die Grundzige der Planung berUhrt. Es besteht ein erneuter materieller
Regelungsbedarf weshalb der Bebauungsplan gemal § 4a Abs. 3. BauGB erneut 6ffentlich ausge-
legt werden muss.



