Anlage 3 zu GD 142/11

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
Kreuzsteig - Dornstadter Weg

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414)
zuletzt gandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S.3018)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachnung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetztes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (BGI. S. 358)
DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) 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. Nicht zulassig sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO:
- die der Versorgugn des Gebietes dienenden Laden
- Schank- und Speisewirtschaften

1.1.1.2. Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen (Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 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. 0,4 maximal zulassige Grundflachenzahl
1.2.1.1. Die max. zulassige Grundflachenzahl kann durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen

mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO bis zu einem Wert von
max. 0,6 Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 Satze 1 und 2 BauNVO).

1.2.2. Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
1.3. BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
1.3.1. (o] offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
1.3.2. ﬁ Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
1.4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
1.41. ee—— Baugrenze
1.5. ZAHL DER ZULASSIGEN WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

1.5.1. Es dirfen nicht mehr als 2 Wohnungen pro Wohngebaude errichtet werden. Bei der Errichtung
von Doppelhdusern sind pro Doppelhaushélfte auch 2 Wohnungen zulassig.



1.6. NEBENANLAGEN
(§ 14 BauNVO)

1.6.1. Die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sind als Ausnahme aul3er-
halb der Giberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Geratehltten zum Abstellen von Garten-
geraten sind bis zu einer Grundflache von max. 10 m? und einer Gesamthéhe von 2,5 m als Aus-
nahme aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Sie miissen einen Mindestab-
stand von 2,5 m zu den Grundstlicksgrenzen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen aufweisen.

1.7. GARAGEN UND STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1.71. Garagen und Carports sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie als Grenz-
bebauung zuldssig. Die erforderlichen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.
Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ergibt sich wie folgt:

- Einfamilienhaus 2,0 Stellplatze
- zusatzlich zulassige Wohnung 1,0 Stellplatz

1.8. VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
1.8.1. Offentliche StraRenverkehrsflache
1.8.2. Offentliche StraRenverkehrsflach

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

1.8.3. S Offentlicher Gehweg
1.8.4. Offentlicher Geh- und Radweg
1.8.5. Flache fiir 6ffentliche Stellplatze
1.8.6. Verkehrsgriin
1.9. OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
1.9.1.

Gffentliche Griinflache offentliche Grinflache

1.10. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM
SINNE DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1.10.1. Ruherdume (Schlaf- und Kinderzimmer) missen nach Westen, Studwesten bzw. Stiden ausgerichtet
werden. Die dem Larm zugewandten Fenster und Auflenwande mussen ein Schallddmm-MalR
(R'w,res) von mind. 30 dB aufweisen. Dieser Wert entspricht z.B. Fenstern der Schallschutzklasse 2
(Stand der Technik).

1.11. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH
(§ 9 Abs.1 a BauGB)

1.11.1. [P oL Flachen mit Malknahmen zum Ausgleich

EEEEEEE Entwicklungsziel: Extensive Wiese durch Einsaat von arten- und krautreichem,
autochthonem Saatgut. Bepflanzung mit standortheimischen Baumen und
Strauchern entsprechend den Artenlisten 1 und 2.
Bei Baumreihen sind Pflanzabstande von 15 m zwischen den Baumen
einzuhalten.
Die Pflanzdichte der Strauchpflanzungen darf max. 1 Strauch/ 2 m? betragen.



1.121.

1.11.2.

1.13.1.

1.13.2.

1.13.3.

1.13.3.1.

1.13.3.2.

1.13.4.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Sammeln von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von Dachflachen der Gebaude und sonstiges sauberes Niederschlags-
wasser von den Baugrundstiicken ist zu sammeln und zuriickzuhalten. Pro Baugrundstuck ist die
Anlage einer Regenwassersammelanlage mit der Gré3e von 20 | / m? Dachflache, mindestens je-
doch 3 m?in Form einer Zisterne bzw. eines Teiches vorgeschrieben. Eine Ableitung des sauberen
Oberflachenwassers in die Schmutzwasserkanalisation ist nicht zulassig.

Begrenzung der Bodenversiegelung

Garagenzufahrten, private und 6ffentliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen
(z.B. Rasenpflasterstein, Pflaster in Split verlegt etc.) zu versehen. Den Boden versiegelnde Be-
l&ge sind unzulassig.

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

@ Baume mit standértlicher Bindung
Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kdnnen zur Anpassung an die
ortliche Situation verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume
ist dabei einzuhalten.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstuicken

Die Freiflachen der Grundstiicke sind mit Baumen und Strauchern der Artenliste 1 und 2 zu
bepflanzen. Pro Grundsttick ist ein Baum der Artenliste 1 zu pflanzen.

Artenlisten

Artenliste 1 - Baume: Hochstamme 3xv, StammU 16 -18 cm.

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Betula pendula - Hange-Birke
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Quercus robur - Stiel-Eiche
Fraxinus excelsior - Esche
Obstbaume in Sorten

Artenliste 2 - Straucher: Qualitat Str 2xv, 100 - 150 cm Hohe

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Cornus sanguinea - Bluthartriegel
Corylus avellana - Hasel

Rosa canina - Hunds-Rose

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Ligustrum vulgare - Liguster

Prunus spinosa - Schlehe

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Dachbegrinung

Dacher und Nebengebaude mit einer Neigung bis 10° sind extensiv zu begrinen.



1.14.

1.14.1.

1.14.1.1.

1.15.

1.15.1.

1.16.

FLACHEN FUR AUSGLEICHSMASSNAHMEN
(§ 9 Abs. 1 a BauGB)

Die Kompensationsmafinahmen auf der Flache 016 ma, Flurstuck Nr. 805, Gemarkung Mahringen,
vom Okokonto der Stadt UIm wird dem Baugebiet direkt zugeordnet.
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Die kompensatorisch wirksame Flache betragt 7.290 m2. Der Aufwertungs-
faktor wird mit 2 Stufen angesetzt. Die ehemalige ackerbaulich genutzte
Flache wurde in eine Streuobstwiese umgewandelt.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Il EEE = Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs.7 BauGB)

NUTZUNGSSCHABLONEN
Art der baulichen Nutzung Anzatll der Vollgeschosse Fillschema der
als Héchstgrenze Nutzungsschablone
Grundflachenzahl -
- Bauweise

Zahl der max. zulassigen Wohneinheiten pro Gebaude



2. SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

21. Gebaudegestaltung

21.1. Die baulichen Anlagen sind als rechteckige Baukérper zu entwicklen. An- und Vorbauten mussen sich
dem Hauptbaukoérper unterordnen.

21.2. Doppelhauser sind als bauliche Einheit zu erstellen und in ihren wesentlichen Gestaltungsmerkmalen
einander anzupassen.

2.2, Dachgestaltung
2.2.1. Es sind nur Satteldacher mit einer Neigung von 38° - 45° zulassig.
2.2.2. Unterschiedliche Formen von Dachgauben diirfen nicht gleichzeitig auf einem Gebaude errichtet

werden. Die Dachaufbauten einschlief3lich Dachfenster miissen einen Mindestabstand von 1,5 m
zur Aul3enkante der Giebelmauer aufweisen. Die Gesamtladnge der Dachaufbauten darf maximal
1/2 der Gebaudelange betragen.

2.3. Garagen, Stellpldtze und deren Zufahrten
2.3.1. Private Stellplatze und Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind versickerungsfahig und / oder

begriint herzustellen. Dabei kann z.B. offenporiges Betonpflaster, Pflasterrasen, humusverfugtes
Pflaster oder ein sonstiger versickerungsfahiger Belag verwendet werden.

2.3.2. Vor Garagen ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von mind. 5,0 m einzuhalten.
Ausnahmsweise kénnen geringere Abstande zugelassen werden, sofern verkehrliche Griinde nicht
entgegenstehen.

24. Freiflaichengestaltung der Baugrundstiicke

2.4.1. Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Zugange

sind als Vegetationsflache unter Verwendung von Stauden, Grasern und Gehdlzen gartnerisch zu
gestalten. Es sind Uberwiegend standortgerechte Gehdlze der Artenliste 1 und 2 zu verwenden.

2.5. Einfriedungen

2.5.1. Die H6he der Einfriedungen darf max. 1,2 m betragen. Sie sind ohne Sockel auszufiihren.

2.6. Aufschiittungen und Abgrabungen

2.6.1. Bei der Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen darf die natiirliche Gelandeoberflache nur

fur die notwendigen Einfahrten und Zugéange verandert werden. Der naturliche Geldndeverlauf darf
ansonsten bei der Gartengestaltung nicht verandert werden.

2.6.2. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen sind Aufschittungen bis maximal zur Héhe des an-
grenzenden StralRenniveaus zulassig.



3.1.

3.2,

3.3.

HINWEISE

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

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

Beim Ausbau, der Zwischenlagerung und beim Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise
der Informationsschrift "Erhaltung fruchtbaren, kulturfahigen Bodens bei der Flacheninanspruch-
nahme" der Stadt Ulm zu beachten.

Freiflichengestaltung

Im Zuge des Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahrens ist ein Freiflachengestaltungsplan
zum jeweiligen Baugesuch einzureichen.

Dabei sind folgende Inhalte beizufligen:

- Darstellung der vorgesehenen Vegetation

- Darstellung der befestigten Flachen, deren Nutzung, deren Oberflache und deren Entwasserung
- Darstellung von Einfriedungen und Nebenanlagen

Vorbelastung durch Schallimmissionen

Das Wohngebiet liegt im Einwirkungsbereich des Standortibungsplatzes Ulm-Lerchenfeld sowie der
StandortschieRanlage Ulm-Bollingen. Mit stérenden und belastigenden Schallimmissionen ist bei
Tag und Nacht zu rechnen. Durch diese rechtmaRigerweise ausgelibte miliitarische Nutzung ent-
stehen gegen den Bund keine Rechtsanspriiche, die mit Beeintrachtigung durch militarischen Dienst-
und Ubungsbetrieb begriindet werden.





