TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN 189/3 ,,AM UNTERWEILER WEG*“
Die Textfestsetzungen entsprechen der Planzeichnung vom 20.09. / 25.11.2008

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) mit
Wirkung vom 01.01.2007;

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert am 22.04.1993
(BGBI. S. 466);

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt
geandert durch Gesetz vom14.12.2004 (GBI. S. 895);

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV 90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

1.1.1.1 Die unter § 4 Abs. 2 Ziffer 2 allgemein zulassigen, der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sind nicht zulassig
(§ 1 Abs. 5 BauNVO).

1.1.1.2 Die unter § 4 Abs. 2 Ziffer 2 und 3 allgemein zulassigen, nicht stérende Handwerks-
betriebe und Anlagen fur soziale Zwecke kénnen nur ausnahmsweise zugelassen
werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

1.1.1.3 Die unter § 4 Abs. 3 Ziffer 1, 4 und 5 aufgefihrten Ausnahmen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1 2.B.0,35 Grundflachenzahl (GRZ)
- siehe Einschrieb in der Nutzungsschablone -

1.2.2 zB. Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

1.23 Zahl der Vollgeschosse zwingend
8. @ - siehe Einschrieb in der Planzeichnung -



1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.2.7

1.2.8

1.2.8.1

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.3.5.1

1.3.5.2

@ Wechselnde Geschossigkeit zwingend
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

zB.OK7,5m Oberkante von Gebauden als Hochstgrenze
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Bei der Ausbildung von geneigten Dachern (Dachneigung gréRer
8%) kann die zulassige Oberkante der Gebaude um bis zu 1,5 m
uberschritten werden.

Fir die Baugebiete WA 1-5 gilt: Bei der Ausbildung von versetzten Geschossen (Split-
Level) kann die Oberkante von Gebauden ausnahmsweise um bis zu 1,5 m
Uberschritten werden.

2B som  Oberkante von Gebauden zwingend
o ' - siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die Festsetzung gilt fur die Gebaudekante, die durch eine Baulinie
definiert ist.

@ 12m ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe zwingend
' - siehe Einschrieb in der Planzeichnung -
Die Hohenfestsetzung gilt fur den Teil des Gebaudes, der der
Gartenseite zugewandt ist (Baugebiete WA 7 und WA 9).

Die Erdgeschossfullbodenhdhe wird als absolutes Mal zwischen Oberkante Fertig-
fuBboden und StralRenniveau definiert. Bezugspunkt zur Bemessung der Erdge-
schossfertigfuBbodenhdhe ist der hdchste Punkt der angrenzenden Verkehrsflache im
Bereich des jeweiligen Grundstiicks. Als Ausnahme kann zur Anpassung an héher
liegendes Gelande dieser Bezugspunkt bis auf die maximal bestehende Gelandehéhe
im Bereich des Grundstiickes angehoben werden. Ausnahmen kénnen auch zuge-
lassen werden, um die ErdgeschossfulRbodenhéhe benachbarter Hauseinheiten an-
einander anzugleichen.

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

o offene Bauweise
A nur Einzelhauser zulassig
A nur Doppelhauser zulassig
A nur Hausgruppen zuldssig
a abweichende Bauweise

Fir die Baugebiete WA 14 und WA 19 gilt: Eine Gebaudelange von tber 50 m ist
zulassig.

FUr das Baugebiet WA 9 gilt: Innerhalb der Uberbaubaren Flache ist an der westlichen
Grundstiicksgrenze eine Bebauung ohne Grenzabstand zulassig.



1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
1.4.1 = = Baulinie
142 —— Baugrenze
1.5 Flachen fir Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

1.5.1 :__S_UC_ _‘I Flachen fir Stellplatze und Gberdachte Stellplatze (Carports)
ar

L
1.5.2 Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind aufl3erhalb der Baugrenzen und
der dafur besonders ausgewiesenen Flachen unzulassig.

1.5.3 Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig (siehe Ziffer 2.3).

1.6 Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

1.6.1 2WE Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
1.7 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
1.7.1 Offentliche Stralenverkehrsflache
1.7.2 Offentlicher Geh- und/oder Radweg
1.7.3 -] Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"-'-'-" S "Verkehrsberuhigter Bereich"
1.7.4 e - Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
B ‘ .5 ,Fulgangerbereich*
1.7.5 E Offentliche Stellplatze
| @ P
1.7.6 StralRenbegrenzungslinie
1.7.7 —_— Abgrenzung Kombistreifen fur Stellplatze und StralRenbdume
1.7.8 Verkehrsgrun als Bestandteil von Verkehrsanlagen
1.7.9 Stitzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)




1.8

1.8.1

1.8.2

1.9

1.9.1

1.10

1.10.1

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Zweckbestimmung Kinderspielplatz / Spielwiese (1000 m?)
@ Die genaue Lage ist nach den Anforderungen der Objektplanung
zu bestimmen.

Flachen fiir Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB)

Offentliche Waldflache, OkoKonto der Stadt Ulm

Flachen und / oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Den im Plangebiet ausgewiesenen Bauflachen wird gemaf § 9 Abs. 1 a BauGB als
Ausgleichsflache und AusgleichsmalRnahme zugeordnet:

a) eine Flache von 4.005 m? des stadteigenen Flurstiicks 757 Gemarkung Ulm, Flur
Wiblingen, auf dem im Herbst 2007 der vormalige Acker in Wald umgewandelt und
somit um 2 Qualitatsstufen aufgewertet wurde,

b) eine Teilflache von 1.050 m? der stadtischen Flurstiicke 757/1 und 756 Gemarkung
Ulm, Flur Wiblingen, die im Herbst 2007 von Wiese in Wald umgewandelt und somit
um 1 Qualitatsstufe aufgewertet wurde,

c) eine Teilflache von 4.250 m? der stadtischen Flurstliicke 899 und 903 Gemarkung
Ulm, Flur Wiblingen, die im Herbst 2003 von Wiese in Wald umgewandelt und somit
um 1 Qualitatsstufe aufgewertet wurde.



1.10.2

1.1

1.11.1

Galgenfeld

~ Externe Ausgleichsflichen /|

MaRstab 1:2.500 |

Umlegung der Kompensationskosten:

Fir die Durchfiihrung der zugeordneten Kompensationsmaf3nahmen werden gemaf
§ 135 a Abs. 3 BauGB i. v. m. der Satzung der Stadt Ulm zur Erhebung von Kosten-
erstattungsbetragen nach §§ 135 a - c BauGB vom 20.05.1998 Kostenerstattungs-
betrage erhoben. 100 % Kompensationskosten sind zu 64,62 % den Wohnbaugrund-
sticken und zu 35,38 % den Erschlieungsanlagen zuzuordnen. Eine
Aufschlisselung des Verteilungsmalfistabes enthalt die Anlage zur Begrindung.

Flachen und / oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pro Baugrundstuick ist die Anlage einer Regenwassersammelanlage mit einer Grof3e
von 20 I/m? Dachflache, mindestens jedoch 3 m?® in Form einer Zisterne bzw. eines
Teiches vorgeschrieben.



1.11.2

1.11.3

1.12

1.12.1

1.12.2

1.13

1.13.1

Stellplatzzufahrten und private und 6ffentliche Stellplatze sind mit wasserdurchlas-
sigen Belagen (wassergebundene Decke, Rasenpflastersteine, Pflaster in Spilitt etc.)
herzustellen.

ITOTI0 Flachen fir Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung des auf

H Dach- und Hofflachen anfallenden unverschmutzten Nieder-
schlagswassers (als landschaftsgerecht gestaltete Graben bzw.
flache Mulden) in Kombination mit dem Gebot zur Anpflanzung und
zum dauerhaften Unterhalt von Strauchern der potentiellen natir-
lichen Vegetation.

D
O T O

Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind:

- in offentlichen Grunflachen heimische hochstammige Laubbaume
der Wuchskategorie 1 oder 2 zu pflanzen (StU 16/18).

- in Verkehrsgrinflachen Baume der Stral’enbaumliste der stan-
digen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen Stadtetag
(GALK) zu pflanzen.

Standortabweichungen sind moglich, wenn es die 6rtliche Situation

erfordert. Die Anzahl der Baume muss beibehalten werden.

OO0V Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und den dauerhaften
Unterhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.
Innerhalb der mit Planzeichen abgegrenzten Flache ist je 250 m?
offentlicher Grunflache 1 heimischer hochstammiger Laubbaum der
Wuchskategorie 1, 2 oder 3 zu pflanzen. Die Baumpflanzungen
sind mit freiwachsenden Strauchhecken zu kombinieren. Zwischen
den Geholzgruppen und Einzelbdaumen sind artenreiche Wiesen-
flachen anzulegen.

Geeignete Gehdlze sind:

Wuchskategorie 1 - grolRe Baume (Héhe > 20 m):

Spitzahorn, Bergahorn, Kastanie, Rotbuche, Esche, Stieleiche, Traubeneiche,
Sommerlinde, Winterlinde, Bergulme.

Wuchskategorie 2 - mittelgroRe Bdume (Hohe 10 - 20 m):
Feldahorn, Erle, Birke, Vogelkirsche, Traubenkirsche, Feldulme.

Wuchskategorie 3 - kleine Baume (H6he <10 m):
Rotdorn, Wildapfel, Wildbirne, Mehlbeere, Eberesche.

Straucher:
Haselnuss, Hartriegel, Weiltdorn, Pfaffenhltchen, Schlehe, Liguster, Heckenkirsche,
Wasserschneeball.

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

BN Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)



1132 eo—eoooo Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen (Mal} der baulichen
Nutzung und/oder Bauweise)

1133 e Abgrenzung unterschiedlicher Hohenfestsetzungen

1.13.3.1 Fur die Baufelder WA 7 - 9 gilt: Von der Lage der Abgrenzung darf in beide Rich-
tungen um 2,0 m abgewichen werden.

1.14 Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

e Das Plangebiet liegt innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone Ill)
des Wasserschutzgebiets fir die Grundwasserfassung der Stadt
Ulm, im Gewann Fischerhausen.

1.15 Erlauterung der Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl -
-—- Bauweise
Dachform max. Zahl der
Wohnungen je Gebaude
2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO)
21 Gestaltung der Hauptgebaude
2.1.1 Bei Doppelhausern ist eine gemeinsame Bauflucht einzuhalten. Die Oberkante der

Attika bzw. die First- oder Traufhéhe und die ErdgeschossfulRbodenhdhe ist aufein-
ander abzustimmen.



2.2

2.21

222

223

23

24

25

2.5.1

252

3.1

3.2

3.3

Dachgestaltung
Dachform
- siehe Einschrieb in der Nutzungsschablone -
FD Flachdach (Dachneigung max. 8%)

Flachdacher sind mit gras- und pflanzenbewachsenen Erdschichten zu versehen,
sofern sie nicht als Dachterrasse genutzt werden (extensive Begriinung).

Sonnenkollektoren zur Brauchwassererwarmung und Photovoltaikanlagen sind
zulassige Dachaufbauten. Sonstige Dachaufbauten sind unzulassig.

Garagen

Garagen sind mit dem Hauptgebaude gestalterisch zu einer Einheit zusammenzu-
fassen oder baulich in das Hauptgebaude zu integrieren.

Einfriedungen

Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,2 m nicht Uberschreiten. Sie sind mit
heimischen Geholzen zu hinterpflanzen

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind bis zu einem maximalen Héhen-
unterschied von 1,2 m zum gewachsenen Gelande zur Schaffung von wohnraum-
bezogenen Freirdumen und Wohnungszugangen zuldssig; dariber hinausgehende
Aufschittungen oder Abgrabungen sind ausnahmsweise zulassig, wenn stadtebau-

liche Griinde nicht entgegen stehen.

An den Grundstiicksgrenzen sind niveaugleiche Ubergange herzustellen.

HINWEISE
———————— Grundstucksparzellierung (unverbindlich)
____________ Mégliche Gebaudeanordnung

....................... Unverbindliche Darstellung der Wege innerhalb der 6ffentlichen
Grunflachen.



3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

Zu diesem Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan entwickelt. Er enthalt Gber
die Festsetzungen dieses Bebauungsplans hinausgehende Aussagen, Hinweise und
Empfehlungen, die bei der Realisierung der Bauvorhaben berlicksichtigt werden
sollen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Freiflachengestaltungsplan zum
jeweiligen Baugesuch einzureichen.

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen.

Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde (Scherben, Metallteile,
Knochen) oder Befunde (Mauer, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen wer-
den, ist die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tubingen un-
verzuglich zu benachrichtigen. Die Moglichkeit

zur Fundbergung und zur Dokumentation ist einzurdumen. Auf die Regelungen des
§ 20 DSchG wird verwiesen.

Wasserrecht

Der Bebauungsplan liegt im Bereich der Schutzzone Il des Wasserschutzgebiets ,Im
Gewann Fischerhausen®. Hieraus resultiert eine Beschrankung der Nutzung von
Erdwarme.

Nachbarschaftsrecht

Das Baugrundstiick in der Stidostecke des Geltungsbereichs grenzt unmittelbar an
ein landwirtschaftlich genutztes Grundstiick an. Die Bestimmungen des Nachbar-
schaftsrechts BW (Abstande von Einfriedungen, Bepflanzungen, usw.) sind zu be-
achten.



