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Bebauungsplan “Wolfacker, 2. BA", Unterweiler Begriindung inkl. Umweltbericht

A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverban-
des Ulm stellt im Geltungsbereich eine bestehende gemischte Bauflache und eine geplante
Wohnbauflache dar. Fur das Plangebiet Unterweiler "Wolfacker, 2. BA" soll das stadtebauliche
Ziel einer Abrundungsflache am westlichen Ortsrand verwirklicht werden. Der Bebauungsplan
kann aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Im Stadtteil Unterweiler bestehen eine Nachfrage nach Wohnungen und ein Bedarf an Einfami-
lienhaus-Grundsticken.

Die Moglichkeit fur eine Ortserweiterung ist am westlichen Rand von Unterweiler vorhanden.
Fur den gesamten Ergdanzungsbereich wurde von der Stadt UIm ein Rahmenplan entworfen, der
ca. 45 Baugrundstlicke vorsieht. Mit dem Bebauungsplan "Wolfacker, 1. BA" wird derzeit im
Bereich stdlich der GreutstraBBe der 1. Bauabschnitt realisiert. Der Bereich des nun geplanten 2.
Bauabschnitts befindet sich nérdlich der GreutstraBe entlang des westlichen Ortsrands von Un-
terweiler. Es sind dabei 19 Bauplatze fir Einzel- und Doppelhduser vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans tangiert am westlichen Rand den genehmigten Bauli-
nienplan Nr. 210/5 vom 11.08.1924. Im Bereich der Ubrigen Flachen besteht kein rechtskrafti-
ger 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 Wohngebietes, das
sich am Charakter des Orts- und Landschaftsbildes orientiert. Der Bebauungsplan soll die pla-
nungsrechtliche Grundlage fir die Neubauvorhaben schaffen.

3. Angaben zum Bestand

Das gesamte Gebiet des Rahmenplans "Wolfacker" liegt am westlichen Ortsrand von Unterwei-
ler. Das Geldnde hat kein erkennbares Gefalle und wird derzeit als Ackerflache landwirtschaft-
lich genutzt.

Der geplante 2. Bauabschnitt erstreckt sich von der GreutstraBe im Stden bis zum Mindungs-
bereichs des aus dem Buchenweg kommenden FuBwegs im Norden. Im Westen wird das Plan-
gebiet durch den Sportplatz von Unterweiler begrenzt. Im Osten bildet die bestehende Wohn-
bebauung des derzeitigen Ortsrands im Bereich des Birken- und des Buchenwegs die Grenze
des Geltungsbereichs. Die unmittelbar angrenzende Bebauung besteht Gberwiegend aus 2-
geschossigen Wohngebduden mit Satteldachern.

Das Plangebiet umfasst folgende 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. 1,44 ha auf.

Die Grundsticke des Geltungsbereiches befinden sich im Besitz der Stadt Ulm.



Bebauungsplan “Wolfacker, 2. BA", Unterweiler Begriindung inkl. Umweltbericht

4. Geplante stadtebauliche Gestaltung

Das Baugebiet ist entsprechend dem stadtebaulichen Ziel einer Abrundungsflache am westli-
chen Ortsrand von Unterweiler als durchgriintes, aufgelockertes WWohngebiet mit Einfamilien-
und Doppelhdusern konzipiert.

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

Die Bauflachenabgrenzung nach Westen und Stden wurde entsprechend dem rechtsverbindli-
chen Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Ulm vorge-
nommen.

Die in nérdliche Richtung verlaufende ErschlieBungsstraBe endet am momentanen Plangebiets-
rand als StichstraBe. In Richtung Osten ist das Plangebiet an den Birkenweg angeschlossen. Die
zentrale ErschlieBungsstraBe ist mit einer Breite von 5,50 m sowie einem beidseitigen Gehweg
mit einer Breite von 2,0 m und einem Parkierungsstreifen vorgesehen. Die ErschlieBung der im
westlichen Bereich befindlichen Hinterliegergrundstticke wird Gber drei Stichwege mit einer
Breite von 4,50 m geplant. Diese werden als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt.

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

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes orientiert sich an der
vorgesehenen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Dabei sind Wohngebaude, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Damit wird die Mdglichkeit ge-
schaffen, dass sich entsprechend dem dorflichen Charakter Unterweilers kleine, das Wohnen
nicht wesentlich storende Betriebe ansiedeln kénnen.

Zur Sicherung des Gebietscharakters werden die in § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen wie der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen. Diese Nutzungen sind mit dem Ziel einer Wohnbebauung am Ortsrand nicht in Ein-
klang zu bringen. Fir die Nutzungen und Anlagen sind im Ortskern von Unterweiler besser ge-
eignete Standorte vorhanden bzw. die entsprechenden Einrichtungen bestehen bereits in aus-
reichendem Umfang. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebietes bleibt auch mit der
Einschrankung gewahrt.

Ziel der Entwicklung des Plangebiets ist es, mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung nachfrageorientierte, sowie eine dem Ortsteil angemessene Bebauung mit Einfamilien-
und Doppelhdusern zu ermdéglichen.
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5.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die zulas-
sige Zahl der Vollgeschosse, jeweils als Hochstgrenze bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf den Wert von 0,4 festgesetzt. Die zulassige GRZ kann
durch die Anlage von Stellpldtzen und Garagen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen
im Sinne von § 14 BauNVO bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten werden. Garagenzufahr-
ten, private und &ffentliche Stellplatze sind dabei mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Rasen-
pflasterstein, Pflaster in Split verlegt.) zu versehen. Den Boden versiegelnde Beldge sind unzulds-
sig.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 Vollgeschosse beschrankt. Diese Festle-
gung ist aus der bestehenden Bebauungsstruktur des Ortsteiles Unterweiler entwickelt worden,
die angrenzend durchgangig zweigeschossige Gebaude mit einem geneigten Dach aufweist.

Die zulassige Hohe wird in Bezug zur Héhe der angrenzenden StraBenverkehrsflache definiert.
Der konkrete Bezugspunkt ist dabei die Hohe der unmittelbar den Gebduden zugeordneten
Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der maB3geblichen Hauswand.

Zur Wahrung des Gebietscharakters und zur Einbindung des Gebietes in die angrenzende Be-
bauung und Nutzung wird festgelegt, dass pro Wohngebdude, auch bei der Errichtung von
Doppelhausern, héchstens zwei Wohnungen, d.h. pro Doppelhaushalfte 1 Wohneinheit, zulas-
sig ist.

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wird erreicht, dass sich die Bebauung
des Plangebiets in die vorhandene Struktur und Gestaltung der angrenzenden, bebauten Gebie-
te einflgt und entsprechend der Lage des Plangebietes angemessene Bebauungsformen ermég-
licht werden.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Die GroBe der
Baufenster wird so dimensioniert, dass bedarfsgerechte Wohngeb&ude errichtet werden kon-
nen. Die Errichtung von Gebduden ist nur innerhalb dieser Flachen zuldssig. Erganzend wird
festgelegt, dass gem. § 14 Abs. 2 BauNVO die der Ver- und Entsorgung dienenden, unterge-
ordneten Nebenanlagen als Ausnahme auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulds-
sig sind.

GeratehUtten zum Abstellen von Gartengeraten sind bis zu einer Grundflache von max. 10 m?
und einer Gesamthohe von 2,50 m als Ausnahme auBBerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksfla-
chen zulassig. Ebenfalls sind Garagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
als Grenzgaragen zuldssig.

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemdal3 § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es ist die Errich-
tung von Einzel- und Doppelhdusern maéglich.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die GreutstraBe im Stden sowie den
Birkenweg im Osten. Das Plangebiet ist damit ausreichend Uber die vorhandenen StraBen er-
schlossen.

5.5 Griunordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen fir das Plangebiet getroffen:

- Festsetzung einer Ausgleichsflache westlich angrenzend an die geplanten Grundsticksfla-
chen mit dem Ziel zur Herstellung eines Feldgeholzes fir standortheimische Baume und
Straucher.

- Pflanzgebot mit Baumen und Strauchern auf den privaten Grundsticksflachen.
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- Flachdacher von Nebengebauden bis 10° Neigung sind mit einer extensiven Dachbegriinung
auszubilden.

- Festsetzung von Baumstandorten im &ffentlichen StraBenraum.

- Festlegung von Artenlisten fur die PflanzmaBnahmen mit standortheimischen Badumen und
Strauchern.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die okologische Bilanz ist in Teil B der Begrindung, Umweltbericht, als Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanz dargestellt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaB § 1a Abs. 3 BauGB bedingt
einen externen Ausgleichsbedarf von 10.989 m2. Die externe Ausgleichsflache befindet sich auf
dem Flurstiick Nr. 378 der Gemarkung Unterweiler, als Teilfliche 005uw/2 der Okokontoflache
005uw.

Die interne Ausgleichsflache wird in den textlichen Festsetzungen zeichnerisch und textlich auf-
gefihrt und dem Bebauungsplan direkt zugeordnet. Sie ist damit Bestandteil der Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

5.7 Artenschutzrechtliche Begutachtung

Es wurde ein Fachbeitrag zur artenschutzrechtlichen Prifung bezlglich der Verbotstatbestande
nach §44 BNatSchG vom Biro fur Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. A. Schuler durchge-
fhrt und mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Dieser hat ergeben, dass die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG unter Berlcksichtigung der
VermeidungsmaBnahmen nicht erfillt werden. Eine Befreiung nach § 67 BNatSchG ist nicht er-
forderlich.

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote wurden folgende MaBnahmen festgesetzt:

V1:  Abriss der Gebdude und Rodung der Geholze zwischen dem 1. November und Ende Feb-
ruar.

5.8 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das Trinkwassernetz und die Elektrizitatsversorgung der SWU Energie
angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber bereits
vorhandene Kanale auB3erhalb des Plangebietes. Die Abwasserleitungen innerhalb des Plange-
bietes werden im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen errichtet. Die Versorgung mit
Loschwasser wird bei der Planung und Ausfiihrung entsprechend den bestehenden Vorschriften
und Richtlinien bertcksichtigt.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstiges sauberes Oberflachenwas-
ser der Baugrundstlcke sind zurlckzuhalten und soweit moglich mit vertretbarem Aufwand
dem natdrlichen Wasserkreislauf zuzufthren. Zur Zurtckhaltung und Bewirtschaftung des anfal-
lenden Oberflachenwassers auf den Grundstlcken werden Regenwasser-Sammelanlagen fest-
gesetzt. Nur der Uberlauf aus diesen Anlagen darf in die Mischwasserkanalisation eingeleitet
werden.

5.9 Immissionsschutz

In einer Entfernung von ca. 265 m befindet sich stdwestlich des Plangebietes auf dem Grund-
stick Flst. Nr. 333 ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit einer Milchviehhaltung. Im
Bebauungsplan wird diesbeziiglich ein entsprechender Hinweis auf diese Vorbelastung aufge-
fahrt. Auch bei einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung der Anlage kénnen Immissionen in
den Wohngebietsbereichen entstehen, allerdings ist bei der groBen Entfernung nicht mit star-
ken Beeintrachtigungen zu rechnen.

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich die Sportanlagen von Unterweiler. Um stérende
Beeintrachigungen abschatzen und AbwehrmaBnahmen festsetzen zu kdnnen, wurde ein
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schalltechnisches Gutachten erstellt, welche alle sportlichen Aktivitdten auf den Sportanlagen
bertcksichtigen.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Wolfacker" in Unterweiler - BA Il und
BA Ill vom 20.12.2017 (BEKON Larmschuz & Akustik GmbH, Bezeichnung: LA14-078-G03-02)
kommt zum Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV vom 01. Juni 2017 an
allen geplanten Wohngebauden eingehalten werden. LarmschutzmaBnahmen sind daher nicht
erforderlich.

5.10  Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Entwicklung des Baugebietes als aufgelockertes und
durchgriintes Einfamilienhausgebiet, werden fir die Gestaltung der baulichen Anlagen und
Freiflachen nach § 74 der LBO Baden-Wirttemberg 6rtliche Bauvorschriften als eigenstéandiger
Satzungsteil festgesetzt.

Fur Doppelhauser, An- und Vorbauten, sowie Garagen wird eine Anpassungspflicht festgelegt.
Die Dacher der Wohngebaude sollen in Anlehnung an das bestehende Ortsbild geneigte Dacher
erhalten. Diese sind mit einer Dachneigung von 18° bis 45° auszubilden.

Gestaltungsanforderungen werden dartber hinaus fir Gebdudegestaltung, Regelungen zu Ga-
ragen, Stellpldtzen und deren Zufahrten, Freiflachengestaltung der Baugrundsttcke, Einfriedun-
gen sowie fur Aufschittungen und Abgrabungen festgesetzt.

6. Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 14.429 m? (100,0 %)
davon: allgemeines Wohngebiet WA ca. 9.233m2 ( 63,9 %)
Offentliche Verkehrsflachen ca. 3.112 m2 ( 21,6 %)

Offentliche Grinflache ca. 2.044 m?2 ( 14,2 %)

Flache fir Abfallentsorgung ca. 40 m?2 ( 0,3 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt Ulm entstehen durch den Bebauungsplan Kosten fir die Herstellung der 6ffentlichen
StichstraBen, Parkflachen sowie der Verkehrsgriinflachen. Den Entsorgungs-Betrieben der Stadt
Ulm entstehen Kosten fur die Planung und den Bau der Entwasserungsanlagen. Fur die Herstel-
lung der Entwdsserungsanlagen wird ein Entwdsserungsbeitrag nach den Bestimmungen der
Satzung Uber die Stadtentwasserung erhoben.

Zusatzlich entstehen Kosten im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fir die
notwendigen internen und externen KompensationsmaBBnahmen.
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B. Umweltbericht, Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
1. Scoping

Zur vorgezogenen Behoérdenbeteiligung wird der Umweltbericht auf der Grundlage der beim
Gutachter vorliegenden Daten erstellt. Im weiteren Verfahren wird die Umweltprifung um die
Anforderungen der Behoérden und die von dort ergdnzend zur Verfligung gestellten Daten er-
ganzt und fortgeschrieben. Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht zunachst
dem Plangebiet des Bebauungsplanes. Darlber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen
Schutzglter im Wirkungsgeflige mit der Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben
betroffen sind. Die Untersuchungstiefe wird der Bedeutung der zu erwartenden Umweltauswir-
kungen angepasst.

2. Einleitung

Am westlichen Ortsrand des Ortsteils Unterweiler soll die bestehende Bauflache nach Westen
erweitert werden. Vorgesehen ist ein Allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhdusern.
Das Plangebiet soll unter der MalBgabe zur bestmoglichen Minderung und Vermeidung von Ein-
griffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild entwickelt werden. Unvermeidbare Eingrif-
fe sollen gegebenenfalls auBerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

2.1 Rechtsgrundlagen

Der Umweltbericht ist gemaB § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der Umweltprifung
ermittelten Belange des Umweltschutzes gemaB3 § 2 Absatz 4 BauGB. Gemadl3 § 1a Absatz 3
BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes in der Abwa-
gung gemal § 1 Absatz 7 BauGB zu bertcksichtigen. Grundlage hierzu ist die Eingriffsregelung
der Naturschutzgesetzgebung.

2.2 Ubergeordnete und tangierte Fachplanungen

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverban-
des Ulm stellt im Plangebiet eine bestehende gemischte Bauflache und eine geplante "Wohnbau-
flache" dar.

3. Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzgiter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich ihrer Be-
deutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso werden die Umweltein-
wirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst und bewertet. Dabei
wird die argumentative Bewertung durch eine Klassifizierung der landschaftsékologischen Wer-
tigkeit in die Stufen bedeutungslos, von geringer Bedeutung, von allgemeiner Bedeutung und
von hoher Bedeutung unterstitzt.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zurtickgegriffen. Hinzu
kommt die ortliche Bestandsaufnahme der Oberflachenstrukturen und Vegetation im Plangebiet
und dessen korrespondierender Umgebung. Die Datengrundlagen werden nach der vorgezoge-
nen Behoérdenbeteiligung um die dabei gewonnenen Erkenntnisse bzw. Anforderungen erganzt.
Entsprechend werden die Wirkungsprognosen Uberarbeitet.

Die Erfassung moglicher Verbotstatbestande durch unzulassige Beeintrachtigungen oder Stérun-
gen besonders und/ oder streng geschutzter Arten erfolgt mittels eines Fachbeitrags zum Arten-
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schutz als Vorlage fur die Naturschutzbehdrden fir die artenschutzrechtliche Prifung nach
§ 44 BNatSchG.

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs erfolgt gemaB dem von der Stadt
Ulm in der Regel angewandten Berechnungsmodell.

4. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
4.1 Gebietscharakterisierung

Das Planungsgebiet liegt am stdwestlichen Rand des Stadtteils Unterweiler der Stadt Ulm in der
GroBlandschaft der Donau-lller-Lech Platte und im Naturraum "Hugelland der unteren Ri3". Es
ist eben und liegt auf einer Hohenlage von etwa 497 m . NN und umfasst eine Flache von etwa
1,60 ha.

Im Nordwesten wird das Planungsgebiet durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt. Im Westen
befinden sich die Sportanlagen von Unterweiler. Im Nordosten und Stden schlieBt die bestehen-
de Ortsbebauung an das Plangebiet an.

Der sudliche Teil des Planungsgebietes wird derzeit als Grinland, der nérdliche Teil als Acker
landwirtschaftlich intensiv bewirtschaftet. Im Westen Uberlagert das Plangebiet einen Teil der
Sportanlagen, bestehend aus einer Laufbahn, einer Weitsprung- und einer KugelstoBanlage.

Das Plangebiet durchschneidet ein asphaltierter Wirtschaftweg.

4.2 Schutzgut Boden

Die Donau-lller-Lechplatte ist Teil des Molassebeckens, das im letzten Stadium der Entwicklung
der Alpen in der Kreidezeit durch starke Absenkungen am Alpenrand entstand. Durch stetige
Absenkungs- und Ablagerungsvorgdnge bildete sich eine schwach geneigte Aufschittungsebe-
ne, auf der sich abwechselnd StiBwasser- und Meeresmolasse ablagerten. Uberlagert wurden
diese Schichten durch Riss-eiszeitlichen Schotter.

Im Untersuchungsgebiet finden sich Uber der Brackwassermolasse ,Kirchberger Schichten”
Pseudogleye aus Loésslehmschichten (LGRB).

Den Bodenfunktionen auf den Flurstlcken 246/1 und 246/2 (Acker- und Grinlandflachen) sind
fur beide Flurstiicke gleichbleibend folgende Wertstufen zugeordnet:

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: Wertstufe 3 von 4
Filter- Pufferwirkung: Wertstufe 3 von 4
Standort fur Kulturpflanzen: Wertstufe 3 von 4

Die Sportanlagen, bestehend aus Weitsprunggrube, wassergebundenem KugelstoBsegment und
wasserdurchladssigen Anlaufbahnen (Kunststoffbelag) werden hinsichtlich der Bodenfunktionen
wie folgt bewertet:

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: Wertstufe 0,5 von 4
Filter- Pufferwirkung: Wertstufe O von 4
Standort fur Kulturpflanzen: Wertstufe 0 von 4

Die Grinflachen im Umfeld der Sportanlagen werden angesichts der stattgefundnen Umlage-
rungen des Bodenprofils gegendber den vergleichbaren benachbarten Flachen (Flurstlick 246/1
und 246/2) wie folgt abgewertet eingestuft:

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: Wertstufe 2 von 4
Filter- Pufferwirkung: Wertstufe 2 von 4
Standort fur Kulturpflanzen: Wertstufe 2 von 4

Die bereits versiegelten Flachen des Wirtschaftsweges sind fur das Schutzgut Boden ohne Bedeu-
tung.
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4.3  Schutzgut Wasser

Dauerhafte Oberflachengewadsser sind im Plangebiet und in dessen engerer Umgebung nicht
vorhanden. Das Plangebiet ist Teil des Einzugsgebiets des Riedlengraben, der im Siden von
Gogglingen in die Donau mindet.

Die gesamte Plangebietsflache liegt in der hydrogeologischen Einheit der Gbrigen Molasse und ist
somit ein Grundwassergeringleiter.

Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet und seiner naheren Umgebung nicht vorhanden.

Das Schutzgut Wasser ist im Plangebiet von allgemeiner Bedeutung.

4.4 Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt am Ubergang zwischen dem Freilandklima der westlich liegenden Freiflachen
einschl. der Sportanlage und dem Siedlungsklima der Ortslage von Unterweiler.

Das Plangebiet ist Teil eines kleinflachigen Kaltluftentstehungsgebietes zwischen der Ortslage
und den westlich gelegenen Waldflachen. Die geringe Ausdehnung und die Unterbrechung
durch die Sportanlagen mit einfassenden Gehdlzkulissen bedingt nur sehr geringe klimatische
Ausgleichswirkung fur die 6stlich angrenzende Ortslage von Unterweiler. Bedeutsame Luftaus-
tauschbahnen sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet fur das Schutzgut von allgemeiner Bedeutung.

4.5 Schutzgut Arten und Biotope
Die natlrliche potentielle Vegetation des Plangebietes ist der Waldmeister Buchenwald.

Der Uberwiegende 6stliche Teil des Plangebietes wird landwirtschaftlich intensiv als Grinland und
Ackerflache genutzt (s. Bestandsplan.) Westlich des Wirtschaftsweges innerhalb der bestehenden
Sportanlage finden sich neben den Sportflachen mit Kunststoffoberflachen, Sandgrube und Ku-
gelstoBsektor intensiv gepflegte Rasenflachen und freiwachsende Hecken aus Uberwiegend hei-
mischen Strauchern, durchsetzt von heimischen Laubbaumen (s. Bestandsplan).

Geschitzte Biotope gemalB § 32 NatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Westen liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Unterweiler”. Durch den Schutzzweck der Ver-
ordnung vom 10.11.11 sollen im Wesentlichen die waldreichen Kulturlandschaftsabschnitte, die
vorgelagerten Wiesen und Ackerfldchen sowie das Gebiet in seiner Einheit als ortsnaher Erho-
lungsraum mit seinem charakteristischen Landschaftsbild erhalten, gepflegt und entwickelt wer-
den.

FFH Gebiete oder europaische Vogelschutzgebiete sind im Landschaftsraum in wirkungsrelevan-
ter Entfernung nicht vorhanden.

Die Wertstufenzuordnung der Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage des Berechnungsmodells
der Stadt UIm und ist der Tabelle in Abschnitt 8.1 zu entnehmen.

Durch das Bdro fur Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas Schuler aus Neu-Ulm wur-
de ein ,Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutzrechtlichen Prifung beziglich der Verbotstatbe-
stande gemaB § 44 BNatSchG"” mit Datum vom 14.08.2015 erstellt. Anhand von 6 Gelédndebe-
gehungen und der Auswertung vorhandenen Datenmaterials wurden Vogel, Reptilien, Fleder-
mause und Schmetterlinge sowie deren potentielle Habitate und Pflanzenbestande erfasst.
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4.6 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet wird gepragt von der bereits bestehenden Bebauung mit Einfamilienhausern im
Osten und Sdden sowie der Sportanlage mit ihren einrahmenden Geholzkulissen. Nérdlich
schlieBen sich Grinland- und Ackerflachen an. Im Stdwesten grenzt ein schmaler Streifen Streu-
obstbestand und ein einzelnes Wohnhaus an das Plangebiet an. Das Landschaftsbild vermittelt
den typischen Charakter eines Siedlungsdorfrandes ohne besondere Eingriinung.

Die GreutstraBe im Suden des Plangebiets verbindet den Ortskern von Unterweiler mit den west-
lich gelegenen Sportanlagen und den westlich gelegenen Waldgebieten. Aus dem Buchenweg
norddstlich des Plangebiets mindet ein FuBweg in das Plangebiet mit der Moglichkeit der Wei-
terfihrung zu den Sportanlagen.

Das Plangebiet besitzt auBerhalb der Sportanlagen nur geringe Attraktivitat als Erholungsraum
und bietet nur wenig Erlebnispotential, ist aber wichtiger Ubergangsraum zum landschaftlich
reizvollen Landschaftsschutzgebiet im Westen.

Die innerhalb des Plangebiets bestehende Weitsprung- und KugelstoBanlage sowie die Laufbahn
werden aufgegeben und an anderer Stelle innerhalb der Sportanlage wiederhergestellt.

4.7  Schutzgut Kultur und Sachguter

Das Plangebiet liegt nicht im visuellen Einflussbereich von geschitzten Denkmalen. Bodendenk-
male im Plangebiet sind derzeit nicht bekannt.

Sudwestlich des Plangebeits in ca. 300 m Entfernung befindet sich ein Aussiedlerhof mit Rinder-
haltung.

4.8 Schutzgut Mensch

Im Plangebiet bestehen nach Umsetzung des Vorhabens keine Schutzansprtche eines allgemei-
nen Wohngebietes gemaB3 DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" bzw. TA-Larm "Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm".

Die geplanten Wohnbauflachen befinden sich in enger Nachbarschaft zur den Sportanlagen des
SC Unterweiler

Um zu Uberprifen, inwieweit mogliche Larmimmisionen aus der benachbarten Sportanlage mit
den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse kollidieren, wurde duch die BEKON Larm-
schutz & Akustik GmbH aus Augsburg eine schalltechnische Untersuchung mit dem Titel ,, Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Wolfacker” in Unterweiler — Bauabschnitt 2 und
Bauabschnitt 3 erstellt”.

Stand der Untersuchung mit der Bezeichnung LA14-078-G03-02 ist der 20.12.2017

Die Berechnungen erfolgten fir Sonn- und Feiertag, da dieser Beurteilungszeitraum die ungins-
tigste Situation darstellt. Der durch die Frequetierung der stdlich gelegenen Parkplatze entste-
hende Verkehrslarm wurde mit berUcksichtigt.

Als Schutzbedrftigkeit wurde die eines allgemeinen Wohngebiets zugrunde gelegt.
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5.

5.1

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Wirkungen im Plangebiet

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenhaushalt

5.2

wird die Grundflachenzahl auf 0,4 begrenzt,
werden ausgedehnte 6ffentliche Grinflachen festgesetzt,

werden vollstéandig versiegelnde Flachenbefestigungen fir private und 6ffentliche Stellplatze
ausgeschlossen,

werden vollsténdig versiegelnde Flachenbefestigungen fur private Wege und Zufahrten aus-
geschlossen.

Gewasser- und Grundwasserschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt

5.3

wird die Grundflachenzahl auf 0,4 begrenzt,

werden vollsténdig versiegelnde Flachenbefestigungen fur private Wege und Zufahrten aus-
geschlossen,

werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fir private und 6ffentliche Stellplatze
ausgeschlossen,

erhalten Flachdacher von Nebengebauden bis 10° Neigung eine extensive Dachbegriinung,

wird die Ableitung von Niederschlagswasser aus den privaten Grundsttcksflachen durch die
Festsetzung von Regenwassersammelanlagen begrenzt.

Klimaschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in den Klimahaushalt

5.4

wird die Grundflachenzahl auf 0,4 begrenzt,

werden vollstdndig versiegelnde Flachenbefestigungen fur private Wege und Zufahrten aus-
geschlossen,

werden vollstandig versiegelnde Flachenbefestigungen fir private und 6ffentliche Stellplatze
ausgeschlossen,

werden Flachdacher von Nebengebduden bis 10° Neigung mit einer extensiven Dachbegri-
nung ausgebildet,

werden Pflanzgebote fir Bdume festgesetzt, die die sommerliche Warmebelastung, die be-
sonders von befestigten Flachen ausgeht, reduzieren.

Arten- und Biotopschutz

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope

Zur

werden Pflanzgebote fir die 6ffentlichen Grunflachen, Verkehrsgrinflachen und fr die nicht
Uberbaubaren Baugrundsticksflachen festgesetzt,

werden Flachdacher von Nebengebduden bis 10° Neigung mit einer extensiven Dachbegri-
nung ausgebildet,

werden Pflanzgebote fiir Baume im 6ffentlichen StraBenraum festgesetzt.

sicheren Vermeidung von Verbotstatbestanden werden im Fachbeitrag Artenschutz (Dr.

Schuler 14.08.2015) folgende MaBBnahmen beschrieben:

V1: Freirdumen des Baufeldes zwischen dem 1.11. und Ende Februar.
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5.5 Gestaltung des Landschaftsbildes und des Wohnumfeldes

Zur Wahrung der Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes und zur Gestaltung eines attrak-
tiven und stimulierenden Wohnumfeldes

e werden Festsetzungen zur Gestaltung der Baukdrper, Verkehrsanlagen und sonstigen Freifla-
chen getroffen,
e werden Pflanzgebote zur Ortsgestaltung festgesetzt.

5.6  Schutz von Kultur- und Sachgiitern

Auf die notwendigen SchutzmaBnahmen bei Antreffen von Bodendenkmalen wird hingewiesen.

5.7 Schutz des Menschen gegeniiber schadigenden Immissionen

Da sowohl innerhalb der Plangebietes "Wolfacker — 2. BA" als auch innerhalb eines mdéglicher-
weise kiUnftig nordwestlich anschlieBenden 3. Bauabschnitts alle Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV an allen Wohngebaduden eingehalten werden, sind LarmschutzmaBnahmen gegentber
der Sportanlage nicht erforderlich. Eine zusammenfassende Darstellung der Untersuchungser-
gebnisse findet sich in Abschnitt 6.7 dieses Umweltberichts.

6. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fuhrung dieser Planung

Nachfolgend werden die Wirkungen auf die einzelnen Schutzgiter unter Hinweis auf Wechsel-
wirkungen mit anderen SchutzgUtern beschrieben und zusammenfassend qualitativ bewertet.
Die quantitative Auswertung erfolgt im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (Okobilanz nach
dem Ulmer Berechnungsmodell).

6.1  Wirkung auf das Schutzgut Boden

Das Planvorhaben bedingt eine umfangreiche Bodenversiegelung (Wechselwirkung Wasserhaus-
halt) mit Verlust aller Bodenfunktionen fir den Landschaftshaushalt und des biotischen Ertrags-
potentials. Die vorbeschriebenen MaBnahmen zum Schutz des Bodens mindern den Eingriff qua-
litativ und quantitativ bzw. fiihren zu einem Teilausgleich.

Ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden ist dennoch unvermeidbar.

6.2 Wirkung auf den natiirlichen Wasserhaushalt

Regenwassersammelanlagen, Dachbegrinungen auf Nebengebauden, wasserdurchlassige Wege-
und Hofflachen, sowie private und 6ffentliche Stellplatze mindern den beschleunigten Oberfla-
chenabfluss durch das Planvorhaben.

Ein erheblicher Eingriff in den Bodenwasserhaushalt ist dennoch unvermeidbar.

6.3 Wirkung auf den Klimahaushalt

Die Kaltluftentstehung im Plangebiet wird durch das Vorhaben ganzlich aufgehoben. Das Ge-
samtsystem ist aufgrund der Kleinflachigkeit des ventilationswirksamen Kaltluftentstehungsge-
biets im Verhaltnis zum Gesamtraum nicht erheblich betroffen.
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Im Plangebiet selbst wird die Warmebelastung, durch den hohen Griinflachenanteil (GRZ 0,4),
Dachbegriinungen auf Nebengebduden und die festgesetzten Bepflanzungen, unter die
Erheblichkeitsschwelle gedampft.

6.4 Wirkung auf Arten und Biotope, Bedarf an CEF-MaBnahmen

Die geplante Bebauung bedingt im Plangebiet einen dauerhaften Verlust der Lebensraume Griin-
land und Ackerflachen in Teilen zugunsten befestigter und tGberbauter Flachen.

Ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope ist zu erwarten. Eine quantitative
Bewertung erfolgt in Abschnitt 8.

Der Fachbeitrag Artenschutz (Dr. Schuler 14.08.2015) endet mit dem Fazit, dass Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG unter Bericksichtigung der dort beschriebenen MaBnahmen (s. Ab-
schnitt 5.4) nicht erfdllt sind. CEF MaBnahmen sind nicht erforderlich.

6.5 Wirkung auf Landschaftsbild und Erholungspotential

Die Erweiterung des Ortsgebiets erfolgt in einem bereits vorbelasteten Raum (mangelnde Orts-
randgestaltung und bestehende Bebauung). Dank der getroffenen Pflanzgebote und Festsetzun-
gen wird ein harmonischer Ubergang im Westteil des Plangebiets in den angrenzenden erho-
lungswirksamen Landschaftsraum erzielt. Die Ortslage bleibt mit dem Erholungsraum auch kunf-
tig gut vernetzt. Ein erheblicher Eingriff in Landschaftsbild und Erholungspotential ist auszu-
schlieBen.

6.6 Wirkung auf Kultur- und Sachgiiter
Eine Betroffenheit von Kulturgltern ist nicht zu erwarten.

Der landbauliche Ertrag (Sachgut) wird im Plangebiet vollstandig aufgehoben. Wesentliche Beein-
trachtigungen der agrarstrukturellen Belange sind nicht zu erwarten.

Der Abstand des Plangebiets vom stdwestlich gelegenen Aussiedlerhof ist nicht geringer als der
Abstand des bereits rechtskraftig festgesetzten Baugebiets Wolfacker 1. Der Bebauungsplan
Wolfacker 2 ist ebenfalls auf der Grundlage des glltigen Flachennutzungsplanes entwickelt. Eine
zusatzliche Einschrankung der Entwicklungsmdglichkeiten des Aussiedlerhofes (Einschréankung
der potentiellen Emissionsradien) ist durch das Planvorhaben nicht gegeben.

6.7 Wirkung auf den Menschen

Die Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Wolfacker” in Unterweiler — Bauab-
schnitt 2 und Bauabschnitt 3 basiert auf der 1

- 8. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung)

- VDI 3770:2002-04 (Emissionskennwerte von Schallguellen, Sport- und Freizeitanlagen)
- VDI 2714:1088-01 (Schallausbreitung im Freien)

- VDI 2720 BI. 1: 1991-02 (Schallschutz durch Abschirmung im Freien) und

- auf der RLS 90 (Richtlinien fur den Larmschutz an StraBen in Verbindung mit der Verkehrs-
larmschutzverordnung 16. BImSchV)

Untersucht wurden die Larmeinwirkungen an der Stdwestfassade der vordersten der Sportanla-
ge zugewandten Hauserzeile (entsprechend des Rahmenplanes) hinsichtlich der allgemeinen Be-
urteilungspegel fir Sportlarmimmisssionen, maoglicher Spitzenpegel durch Schiedsrichterpfiffe
und den anlagenbezogenenen Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen mit dem Ergebnis,
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dass innerhalb der Plangebietes ,Wolfacker — 2. BA” die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
an allen Wohngebduden eingehalten werden.

Gemal der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan "Wolfacker" in Unterweiler —
Bauabschnitt 2 und Bauabschnitt 3 der Bekon Larmschutz und Akkustik GmbH vom 20.12.2017
werden die Immissionsrichtwerte der achtzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV), vom 01. Juni
2017 an allen geplanten Wohngebaduden eingehalten.

Die Ublichen aus der Landwirtschaft stammenden Immissionen sind am dorflichen Ortsrand hin-
nehmbar.

Sonstige unzuldssige Immissionen von Larm, Stduben und Gerlchen sind nicht zu erwarten.

7. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfiihrung dieser Planung
7.1 Nullvariante

In diesem Fall sind keine wesentlichen Anderungen des Status quo absehbar.

7.2

Die Planung innerhalb des Vorhabengebietes bertcksichtigt die Anforderung an die naturlichen
SchutzgUter unter dem Aspekt einer maglichst flachensparenden (fir dorfliche Verhaltnisse) An-
siedlung.

Planungsalternativen

7.3  Einschrankungen und Schwierigkeiten bei der

Wirkungsprognose

Datenerfassung und

Die vorliegenden Daten und die 6rtliche Verifizierung des aktuellen Zustands erlauben eine dem
Verfahrensstand angemessene Beurteilung des Standortes.

8. Bewertung und Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt und
Landschaftsbild

8.1 Bestandsbewertung
Die quantitative Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem Berechnungsmodell der Stadt UIm.
Wertgebendes Element Ausgangssituation Planrealisierung
y , |Okologische |, . , |6kologische

Fléache (m?) Bedeutung Flédche m Bedeutung

Ackerflachen 7.097 gering (1) |-
: 6.956 _

Wirtschaftsgrinland mittel (2) -
Vollstandig versiegelte Verkehrsflachen |[37¢ keine (0) 2 856 keine (0)
einschl. Flache fur Abfallentsorgung
teilversiegelte befestigte Flachen - 200 gering (1)
(Schotter, Rasenpflaster)
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Uberbaute und versiegelte Flachen , 3693 keine (0)
40% der Uberbaubaren Flachen

Wohnhausgdrten 60% der ,
Uberbaubaren - 5540 Gering (1)

Flachen, Einzelflachen < 500 m?

Verkehrsgrin mit Baumen - 96 mittel (2)

2.044 mittel (2)

Offentliches Grin mit Pflanzgebot

Summe 14.429 14.429

Tabelle Wertstufenzusammenfassung

Flachenanteile mit dkologischer Bedeutung |Bestand Nach Realisie- Differenz
rung
m2 % m?2 % m?
Keine 376 |2,61 6.549 |45,39 |+6.173
gering 7.097 149,19 |5.740 (39,78 |-1.357
mittel 6.956 (48,20 |2.140 (14,83 |-4.816

Wertverschiebung (Abwertung)
1.357 m2um 1 Stufe
4.816 m2 um 2 Stufen

Das Planvorhaben bedingt somit einen Kompensationsbedarf auBerhalb des Plangebiets auf einer
Flache von 10.989 m2 (1 Stufe a 1357 + 2 Stufen a 4816) bei Aufwertung um eine Wertstufe.

Zur Kompensation des naturschutzrechtlichen Eingriffs wird dem Vorhaben die Teilflache
005uw/2 der Okokontofldche 005uw mit einer GréBe von 10.989 m2 zugeordnet.

9. Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Notwendige UberwachungsmaBnahmen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar. Falls
dennoch erforderlich, wird die Gemeinde als MaBnahmetrager und Trager des Monitorings durch
die Behdrden gemal3 §4 Abs. 3 BauGB unterrichtet.

10. Zusammenfassung

s. Tabellarische Zusammenfassung Anlage 3
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