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Beratungsvorlage

Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 30.05.2017
Vorlagen Nr. 29 12017 offentlich
(1 nicht-6ffentlich
Amt: Bauamt
Beratungsgegenstand:

Bebauungsplan ,Mahdweg", Ortsteil Weidach
- Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
- Beschluss zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und
Tragerbeteiligung

Beschlussantrag:

Zustimmung zum Aufstellungsbeschluss, Offentlichkeits- und
Tragerbeteiligung

Vi
WL DR |

'T:homas Kayser
Blrgermeister



l. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gremium | Datum Beratungsergebnis/Beschluss

Gemeinderat 23.10.2012 | Beratung lber Fortschreibung
Flachennutzungsplan

Gemeinderat 28.06.2016 | Vorberatung

Gemeinderat 20.09.2016 | Beschluss Uber Fortschreibung
Flachennutzungsplan

Ortschaftsrat 18.05.2017 | Zustimmung zum Aufstellungsbeschluss
und Bebauungsplan Vorentwurf

Il. Sachvortrag

- Anderung' Fortschreibung Flachennutzungsplan (Flachenkompensation)
- Einleitung Bebauungsplanverfahren

Im Ortsteil Weidach wurde zuletzt im Jahre 1995 ein Baugebiet ,Stdwestlicher Ortsrand®
erschlossen und bebaut (13 Bauplatze).

Im Jahre 2002/2003 wurde der umfangreiche Bebauungsplan ,Historischer Ortskern
Weidach“ aufgestellt und verabschiedet

Die Planung schuf die Voraussetzungen fiir den Fortbestand der landlich gepragten
Bebauungsstruktur, die die einzelnen Bereiche des historischen Ortskerns von Weidach
‘charakterisieren. - _ ‘ _

Der Bebauungsplan umfasst (iberwiegend den alten Ortskernbereich ostlich der
Kreisstralie.

Der Bebauungsplan ,Historischer Ortskern® beinhaltet ca. 10 innerértliche
Baullicken / -platze, welche im privaten Eigentum stehen und nicht unmittelbar zur
Bebauung-anstehen.

Auf der Grundlage der gemeindlichen Entwicklungsplanung wurde der Flachennutzungs-
und Landschaftsplan 2010 erstellt. Dieser Plan ist gliltig bis einschlief3lich 2010 und
dariiber hinaus. Im Rahmen dieser Entwicklungsplanung wurde auf die Belange des
Teilortes eingegangen und entsprechende Flachen (Arrondierungen) ausgewiesen. .

Auf der Grundlage dieser kontinuierlichen Planung konnte in der Vergangenheit in allen
Ortsteilen insbesondere fiir 6rtliche Bewerber Bauland ausgewiesen werden.

Alle Wohnbaufldchen im Ortsteil Weidach, die im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan
enthalten sind, wurden einer Bebauung zugefiihrt mit Ausnahme der privaten Baulicken im
alten Ortskern.

Die Gemeinde hat durch eine sog. Einbeziehungssatzung im Jahre 2004 zuletzt die
Flachen am Mahdweg aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und zur Bebauung
freigegeben (3 Bauplatze). Insofern stehen derzeit keine weiteren Bauplétze fur Weidacher
Blirger zur Verfugung.



Es gab mehrere stidtebauliche Vorschlage fur die Weiterentwicklung des Gebiets am
Mahdweg, wobei hier Abstandsflachen zum Wald und zur nérdlichen Kreisstrake zu
beachten sind. Ferner wurden mit den Grundstiickseigentiimern bereits Vorgesprache
geflhrt.

Favorisiert wurde im Jahre 2004 das stadtebauliche Konzept mit Datum vom 20.02.2004
des Stadtplaners Zint, Ulm, mit Ausweisung von weiteren 13 Bauplatzen.

Die Ausweisung von weiteren Bauflachen am &stlichen und stdlichen Ortsrand von
Weidach ist erschlieBungstechnisch problematisch aufgrund der Entwéasserungssituation
(Hebeanlage), unabhangig von der Grunderwerbssituation.

Es bot sich nun an, die Planung auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes vom
20.02.2004 jetzt weiter zu betreiben.

Voraussetzung war zunéchst die Ausweisung im Flachennutzungsplan bzw. Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes.

Mit Beschluss des Ortschaftsrates Herrlingen vom Juli 2012 wurde die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes und Ausweisung eines Bebauungsplans ,Mahdweg" beantragt.

Das Plangebiet liegt nicht im Landschaftéschutdebiet oder einem sonstigen Schutzgebiet.
Hierzu wurde ein entsprechender Antrag beim Nachbarschaftsverband Ulm gestellt werden.

Um das geplante Baugebiet ,Mahdweg“ zu erméglichen erfolgte eine entsprechende
Flachenkompensation. So konnten nunmehr die Voraussetzungen beziglich des
Flachennutzungsplans zur Ausweisung des Baugebietes Mahdweg geschaffen werden
(Beschluss des Gemeinderats vom 20.09.2016).

Von Seiten des Nachbarschaftsverbandes wurde das Anderungsverfahren zwischenzeitlich
eingeleitet.

Das Planungsbiro Zint hat nach weiteren Gespréchen mit der Ortsverwaltung und dem
Bauamt einen weiteren stadtebaulichen Vorentwurf mit Ausweisung von insgesamt 18
Bauplétzen ausgearbeitet (siehe Anlage). Der Grunderwerb konnte zwischenzeitlich
sichergestellt werden. .

Der Vorentwurfsplanung wurde vom Ortschaftsrat Herrlingen in der Sitzung vom
18.05.2017 zugestimmt.

Beschlussantrag:

Zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ,Mahdweg” im Ortsteil Weidach beantragt die
Verwaltung folgendes zu beschliefen:

1. Der Bebauungsplan wird nach § 2 Abs. 1 BauGB aufgestelit.

2. Nach neuer Rechtslage kann das Bebauungsplanverfahren nach dem neuen § 135
BauGB durchgefiihrt werden (siehe Anlage). Danach kann u. d. von einer formlichen
Umweltprifung und ebenso vom Umweltbericht abgesehen werden, damit kommen
auch die Eingriffs-Ausgleichsregelung nicht zum Tragen.



3. Zur Darlegung der Planung wird aufgrund § 3 Abs. 1 BauGB eine frilhzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung sowie parallel dazu die Beteiligung der Behtrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

4. Zur Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Buro fur Stadtplanung Zint &
HauBler GmbH beauftragt.

Externe Fachleute: Biiro fiir Stadteplanung Zint & HauBler GmbH

Franz mutz
Bauamt
Fachbereich 3.2
Bauverwaltung

Beteiligte Amter:

Al
Sénd}ra Pianezzola

Amtsleiter
Bauamt

Anlagen _
Vorentwurf Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen
Abgrenzung Geltungsbereich (Lageplan)
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Stadt Blaustein, Ortsteil Weidach
Bebauungsplan
"Westlich des Mahdweges"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) - In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)

zuletzt gandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO - BW) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)
. zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58)
) zuletzt géndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

1.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1. I

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

1.1.1.1. Zulassig sind:
- Wohngehéude
- Nicht stérende Handwerksbetriebe

1.1.1.2. Nicht zulassig sind geméR § 1 Abs. 5 BauNVO:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.1.1.3. Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebaulngsplanes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG _
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.2.1. 04 max. zuldssige Grundfldchenzah!
1.2.2. n Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR
1.2.3. z.B. OK max.= Hohe der baulichen Anlagen (OK) als
8,50 m Héchstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.31. Die Gebsudeoberkante (OK) wird als relatives MaR zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist die Héhe der
unmittelbar zugeordneten offentlichen StraRenverkehrsfliche, gemessen in der Mitte der zur
Strafenverkehrsfliche zugewandten Hauswand des Gebaudes.

1.3. BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

1.3.1. o offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO

1.3.2. A nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig




1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

1.5.

1.5.1.

1.6.

1.6.1.

1.6.2.

1.6.3.

1.6.4.

1.7.

1.7.1.

1.8.

1.8.1.

1.8.1.2.

1.8.1.3.

1.8.2.

1.9.

1.9.1.

1.9.1.1

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs:. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

——————— Baugrenze

Garagen und Cérporté sind auRerhalb der Baugrenzen (als Grenzgaragen) zuléssig. Eine.Grenzbebauung
von Garagen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht zul&ssig.

Die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sind auferhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. .

ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6)

Es diirfen nicht mehr als zwei Wohnungen pro Wohngebaude errichtet werden. Bei bilden Doppelhaushiiften

ist jeweils nur ein Wohnung zuléssig.

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche StraRenverkehrsflache

P éffentliche Parkflache
[ __m ; dffentliche StraBenverkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung - Gehweg
’7 dffentlicher Gehweg

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN
Zur Vermeidung der Zugfiffsverbote sind folgende MaBnahmen zu berticksichtigen:

- Rodung der Gehélze auRerhalb der Vogelbrutzeit bzw. zur Winterruhe der Fledermause
(1. Oktober bis 28. Februar).

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Anzupflanzende Baume

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind standortgerechte Baume der Artenlisten 1 und 2
zu pflanzen. ' '

Die durch Planzeichen festgesetzten Bé&ume konnen zur Anpassung an die &rtliche Situation (Zufahrten,
Zugénge,Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume darf dabei nicht unterschritten

werden.
'Zu erhaltende Baume

UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN, SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(§'9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) und Abs. 6 BauGB)

o Pfa. o Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gemaf
o000 90 00 Artenlisten

Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fiache sind Baume der Artenliste 1 und 2 (je 15 m ein Baum)
sowie Straucher der Artenliste 3 zu pflanzen. (Pflanzdichte, 1 Strauch.pro 2,5 m? Pflanzgebotsfléche).
Das Planzgebot darf nicht durch bauliche Anlagen genutzt bzw. Gberbaut werden.




1.9.1.2. Die Freiflachen der privaten Grundstiicke sind als Griinflachen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Je
'250 m? Grundstiicksflache ist mind. ein Laubbaum oder ein Obstbaum gemé&f der Artenliste 2 zu pflanzen.

Die durch Planzeichnung bzw. in den Pflanzgeboten festgesetzten Bdume kénnen dabei angerechnet werden.

1.9.1.3. Flachdacher von Haupt- und Nebengebauden sind extensiv zu begriinen. Die Mindestsubstratstérke

betragt 10 cm.

1.10. ARTENLISTEN

1.10.1.  Artenliste 1 - GroBbéaume
Mindestpflanzgréfie: Hochstamm, StU 18-20 cm.

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Quercus robur - Stieleiche -
Tilia cordata . - Winterlinde
Tilia platyphyllos - Sommerlinde

1.10.2.  Artenliste 2 - MittelgrolRe Bdume
Mindestpflanzgréfie: Hochstamm, StU 16-18 cm.

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Holzapfel
Prunus avium - Vogelkirsche
Pyrus pyraster = - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche
1.10.3.  Artenliste 3 - Stréucher
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rhamnus frangula - Faulbaum
Rosa canina - Hundsrose
Salix caprea - Saalweide

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

- Schwarzer Holunder
- Wolligei- Schneeball
- Gemeiner Schneeball

1.11. SONSTIGE PLANZEICHEN

1.11.1. === Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger
| [ (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) -
1.11.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
LR (§ 9 Abs.7BauGB)
112 NUTZUNGSSCHABLONE
I Art der Anzahl Vollgeschosse
WA I baul. Nutzung (HochstmaR)
- | chtorm ' Grundflachenzahl
0!4 slohe Toitel " (GRZ) Bgeniom] Fiilllschema der
' a Nutzungsschablone
(o] éb Bauweise

OK max.= 8,50m

Hohe der baulichen Anlagen
{Hachstgrenze)




1.13.

1.13.1.

1.13.1.1.

2.2,
2.21.

222,
223,

224,

225

2.3.

2.3.1.

24,

24.1.

242,
2.5.
25.1.

2.6.

2.6.1.

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT
(§ 5Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

REAE e S Flache fir Ausgleichsmalnahmen
(§ 5Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

'_
[ o o P o

Auf der Ausgleichsflache ist eine Streuobstwiese anzulegen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

BAUKORPER

Die baulichen Anlagen sind als quadratische oder rechteckige Baukérper zu entwickeln. An- und Vorbauten
miissen sich dem Hauptbaukérper deutlich unterordnen.

DACHGESTALTUNG
Es sind Sattel- (SD), Walm- (WD) und versetzte Pultdacher (vP.D") zuldssig.

Auf den Déachern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zuléssig. Sie sind in der glelchen
Neigung wie die Dachfléachen auszubilden.

Es ist eine Dachnéigung von 20° - 45° zulgssig. Fir unter geordnete Nebengebéude, Garagen und Carports
sind Flachdéacher zulassig.

Dachaufbauten in Form von Schleppgauben, Satteldachgauben und Zwerchgiebeln sind zuléssig.
Unterschiedliche Formen von Dachgauben dirfen nicht gleichzeitig auf einem Geb&dude errichtet werden. Die
Dachaufbauten einschlieflich Dachfenster miissen einen Mindetsabstand von 1,0 m zur AuBenkante der
Giebelmauer aufweisen.

Flach- und Puitdicher der Nebengeb&ude und ‘Garagen, mit einer Neigung von < 10° sind extensiv zu
begriinen. Die Mindestsubstratstérke betrégt 8 cm.

PKW STELLPLATZE UND DEREN ZUFAHRTEN

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatz auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

‘Der Stauraum vor den Garagen kann als Stellplatz angerechnet werden.

FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Private Wege und - Platzflachen sind versickerungéféhig herzustellen. Die nicht {iberbauten
Grundstiicksflachen sind landschaftsgértnerisch mit Baumen und Strduchern der Artenliste 1 und 2 zu
bepflanzen oder als Rasenflache auszugestalten.

Geléindeverénderungen sind auf ein Mindestmaf} zu begrenzen und maglichst im gewachsenen Boden zu
gestalten, Aufschiiftungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,0 m
zul3ssig. Stiitzmauern sind ausschlieBlich als Trockenmauern auszufithren,

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig handelt - nach § 75 LBO, wer vorsatzlich oder fahrlssig bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen nach § 74 zuwiderhandelt.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind kleintiergangig und ohne Sockel bis zu einer Hohe von max. 1,0 m zuléssig.




3.1.

"

3.3.

| 3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

HINWEISE

bestehende Bebauung

mégliche Bebauung

@ Vorschlag Baumstandort

389/14 Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummern
f——=————= 1 Vorschlag Grundstiicksgrenzen

NIEDERSCHLAGSWASSER"

Das Niederschlagswasser aus Dachflichen der Gebaude und sonstiges sauberes Niederschlagswasser von
den Baugrundstiicken ist, soweit dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdoglich ist, auf den
Grundstiicken zu versickern bzw zu sammeln, zuriickzuhalten und gedrosselt in den néchstgelgenen Kanal
einzuleiten. '

Eine Ableitung des sauberen Oberflaichenwassers in die Schmutzwasserkanalisation ist nicht zuldssig. Die
Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten der Landesanstalt fir Umweltschutz
Baden-Wiirttemberg, das DWA-Arbeitsblatt A 138 sowie das DWA-Arbeitsblatt A 117 sind der der
Niederschlagswasserbeseitigung zu beachten.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen

Anderunge‘n der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.

Fachgerechter Abtrag und Wederverwertung des Oberbodens. Lagerung des Oberbodens in Mieten von 2
Metern. bei Lagerung von langer als einem Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung vorzusehen. Die
DIN 19731 ist anzuwenden.

HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE A _

Sollten im Zuge von Erdarbeiten arch&ologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemaR § 20
DSchG Denkmalbehérde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,

Brandschichten, bzw. aufillige Erdverférbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
.in unverdndertem ~ Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde :oder das

Regierungsprasidium ' Stuttgart (Referat 84.2) ‘mit einer Verkiirzung der First einverstanden ist. Auf dei
Ahndung 'von Ordnungswidrikeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf Zu rechnen.

Dariiber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen.

VORBELASTUNG DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT ]
Das Plangebiet schiieRt an den von landwirtschaftlichen Fléchen geprégten Ortsrand an. Das zuléssige Maf
an Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen im Plangebiet ist zu dulden.

AUSHUBARBEITEN v
Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt wie z.B. Millriicksténde, Verfarbung
des Bodens, auffilliger Geruch oder &hnliches, ist das "Landratsamt Alb-Donau-Kreis sofort zu
benachrichtigen.




