Anlage 3 zu GD 257/16

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
“Nadelbaumacker

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BauNVO) (BGBI. I S. 132), geédndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW) (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)
DIE PLANZEICHENVERORDNUNG In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
(PlanzVv90) geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI.I
S. 1509)
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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1.2.6

(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienende Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen flir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

0,4 max. zulassige Grundflachenzahl
Die max. zulassige Grundflachenzahl kann bis zu einem Wert von max. 0,6 durch Flachen wie folgt
Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Bau NVO):
- die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
von § 14 BauNVO.
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Die Traufhdhe (Schnittpunkt der Dachhaut mit der Aufienwand, gemessen von der
ErdgeschossfulRbodenhéhe) darf bei Bebauung mit Satteldachausbildung max. 6,50 m betragen.

Die Firsthdhe (Héchster Punkt des Dachabschlusses, gemessen von der Erdgeschossfertig-
fuRbodenhéhe) darf bei Bebauung mit Satteldachausbildung max. 12,50 m betragen.

Der héchste Punkt des Dachabschlusses bei Bebauung mit Pultdachausbildung darf max. 9,50 m
betragen, gemessen von der ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe.

Der hochste Punkt des Dachabschlusses bei Bebauung mit Flachdachausbildung (z.B. Oberkante
Attika) darf max. 6,50 m betragen, gemessen von der Erdgeschossfertigfulbodenhdhe.
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BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
0] offene Bauweise
A nur Einzelhduser zul&ssig

HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EFH) bei Wohngebauden darf, wenn das Wohngebaude
bergseitig von einer 6ffentlichen Erschlielungsstralie (Strale - Weg) erschlossen und dieser raumlich
zugeordnet ist max. 1,0 m Uber der H6he der ErschlieBungsstralie liegen. Sie darf, wenn das
Wohngebaude talseitig von einer 6ffentlichen ErschlieBungsstralie (StralRe - Weg) erschlossen und
dieser raumlich zugeordnet ist, max. 1,0 m tGber der Hohe des bergseitig angrenzenden nattirlichen
Gelandes liegen. Messpunkt ist die Gebaudemittelachse.

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

======== Baugrenze

Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sowie Garagen, Carports und Stellplatze sind
als Ausnahme auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Sie missen entlang
offentlicher Verkehrsanlagen einen Mindestabstand von 5,0 m aufweisen.

Nebenanlagen zum Abstellen von Geraten zur Landschaftspflege (z.B. Gartengerate u.&.) sind max.

bis zu einer Grundflache von 10 m? und einer Gesamthdhe von 2,50 m auf3erhalb der Giberbaubaren
Grundstlcksflache zuldssig, sofern sie nicht auf Flachen mit Pflanzbindung stehen.

ZAHL DER ZULASSIGEN WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

3 WE Pro Wohngebaude sind max. 3 Wohnungen zulassig.

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

offentliche Strallenverkehrsflache

G offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Gehweg

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter
Bereich

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Stellplatze/Parken

Die Verkehrflachenaufteilung mit Teilflachen fir folgende Zweckbestimmungen ist nachrichtlich:
- offentlicher Gehweg

- Verkehrsberuhigter Bereich

- Stellplatze/Parken

Stralkenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Geh- und Radweg

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Geh-, Radweg und
Wirtschaftsweg

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Stral’enbegleitgriin mit
Nummerierung fur PflanzmalRnahmen




1.7.9.1 Pflanzmanahmen zur Ansaat auf V1, V2, V3, V4 und V5: Die Flachen sind mit den Arten der
Artenliste "Schmetterlings- und Wildbienensaum" einzusaen sowie extensiv und dauerhaft zu
unterhalten (Mahd 1x/Jahr mit Mahgutabfuhr, keine Diingung oder Pestizideinsatz), (Liste siehe
Begrundung).

1.7.9.2 PflanzmalRnahmen zu Baumpflanzungen: Auf V1 und V5 sind je 2 und auf V3 sind 4 Obstbaume der
Artenliste "Obstbaume" zu pflanzen (Liste siehe Begriindung).

1.7.10 Zum fahrverkehrsmafigen Anschluss der Wohnbaugrundstlicke an die 6ffentliche Stralenverkehrs-
flache ist pro Baugrundstiick nur eine Zufahrt in einer maximalen Breite von 6.00 m zulassig.

1.7.11 Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthélt, sind die an die
Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicksteile bis zu einer horizontalen Entfernung von 5,0 m von
der StralRenbegrenzungslinie als Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kénnen bis zu
einem Hohenunterschied von 1,50 m zur StralRenhdhe fir Aufschittungen oder Abgrabungen in
Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung schlie3t unterirdische Stiitzbauwerke (Breite 0,1 m,
Tiefe 0,4 m) fur die Strafl3e ein. (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

1.8.  OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1.8.1 offentliche Griinflache

Zweckbestimmung:

1.8.1.1 Spielplatz

1.8.1.2 Streuobstwiese

Die o6ffentliche Grunflache - Streuobstwiese ist zur Entwicklung einer extensiv genutzten, artenreichen
Mahwiese mit Arten der Artenliste "Blumenwiese" einzusden sowie dauerhaft zu unterhalten (Mahd
2-3/Jahr mit Mahgutabfuhr, keine Dingung oder Pestizideinsatz, Beweidung moglich), (Liste siehe
Begriindung).

Es sind mindestens 18 Obstbaume der Artenliste "Obstbaume" zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen:
- Pflanzqualitat: Hochstdmme mit einer Stammhdhe ab 1,80 m

- Abstand: mindestens 10 m x 10 m

Versickerung teilweise fur die Wasserrlckhaltung/Versickerung von unverschmutztem
Niederschlagswasser

Die offentliche Grinflache - Flache fiir Versickerung ist mit einer artenreichen, ausdauernden

Feuchtwiesenmischung (z.B. von Rieger-Hofmann oder vergleichbaren Anbietern) einzusden und je

nach Befahrbarkeit und Wiichsigkeit ein- bis dreimalig zu mahen (mit Mahgutabfuhr).

1.8.2 §  Flache mit Bindung zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern -
g Ortsrandeingrinung

In der Flache mit Bindung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern - Ortsrandeingriinung sind
standortheimische Baume und Straucher gemaf der Artenliste "Baume" und "Straucher" zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten (Liste siehe Begriindung). Dabei ist eine Pflanzdichte von mindestens 2
m? je Gehdlz und ein Strauch-Baum-Verhaltnis von 25:1 einzuhalten.

1.9. ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

1.9.1 @ Baume mit standértlicher Bindung

An der mit Planzeichen gekennzeichneten Stelle ist ein hochstdmmiger Laubbaum der Artenliste
"Baume" zu pflanzen (Liste siehe Begriindung). Die Mindestsubstratiiberdeckung betragt 80 cm. Im
Stammbereich ist eine offene Pflanzflache von 12 m? und 12 m® durch wurzelbares Substrat
bereitzustellen. Der Baum kann zur Anpassung an die 6rtliche Situation verschoben werden. Die
Anzahl der festgesetzten Baume ist dabei einzuhalten.

1.9.2 Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf Baugrundstiicken und sonstige PflanzmafRnahmen:
Die Freiflachen der Grundstlicke sind mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Pro Grundstiick ist

mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum der Artenliste "Baume" zu pflanzen (Liste siehe
Begriindung).
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In 6ffentlichen Grunflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
StralRenbegleitgriin soll bei allen Pflanzmafinahmen auf Nadelgehdlze und gartnerische Ziergehdlze
verzichtet werden. Es ist bei allen Pflanz- und Ansaatflachen standortheimisches autochthones
Pflanzmaterial zu verwenden. Da es sich bei den Pflanz- und Ansaatflachen um
AusgleichsmalRnahmen bzw. Maflnahmen zur Begriinung in der freien Landschaft handelt, soll
standortheimisches, autochthones Pflanzenmaterial verwendet werden, um eine Florenverfalschung
in der freien Landschaft zu vermeiden. Auch bei der Ansaat von Landschaftsrasen ist
standortheimisches Wildpflanzensaatgut von Spenderpflanzen aus dem gleichen regionalen
Herkunftsgebiet zu verwenden oder es sind besondere Begriinungsverfahren (bspw. Mulchsaat mit
samenreichen Heu von geeigneten Flachen aus der Region) anzuwenden.

PflegemaBnahmen

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstlckseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstdrung zu schitzen. Bei Ausféllen gilt: ausgefallene Baume/Straucher (Uber 10%) sind innerhalb
eines Jahres nach Ausfall zu ersetzen.

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

Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches

Flachen mit MaRnahmen zum Ausgleich

Entwicklungsziel: Streuobstwiese, teilweise fiir Wasserriickhaltung, Versickerung von
unverschmutztem Niederschlagswasser

Externe Ausgleichsflache auf Flurstiicken (ganz oder teilweise): Flurstiick Nrn. 620, 520, 1159 und
1160, Gemarkung Eggingen

- Externe Ausgleichsflache
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Die Flachen fiir Ausgleichsmaflinahmen aufierhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans werden auf Flachen von insgesamt 1,68 ha dem stadtischen Okokonto entnommen.
Die kompensatorisch fur die Eingriffe im Geltungsbereich wirksame Flache betragt 2,64 ha nach
Herstellung der Ausgleichsmaflinahmen:

- Flurstiick Nr. 620: Streuobstwiese

- Flurstiick Nr. 520: Mischwald

- Flurstick Nr. 1159 und 1160: Extensivwiese

Umlegung der Kompensationskosten

Fuir die Durchfihrung der zugeordneten KompensationsmaRnahmen werden gemaR § 135 a Abs. 3
BauGB i.V.m. der Satzung der Stadt Ulm zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach §§ 135
a-c BauGB Kostenerstattungsbetrage erhoben. Nédhere Angaben werden zum spéteren Zeitpunkt
ergénzt.

Begrenzung der Bodenversiegelung

Platze, Terrassen, Wege und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen (z. B.
Rasenpflaster- stein, Pflaster in Split verlegt etc.). Den Boden versiegelnde Belage sind nicht zulassig.
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2.1.10

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN
Zur Vermeidung der Zugriffsverbots sind folgende MaRnahmen vorzusehen:
- werden zum spéteren Zeitpunkt ergénzt

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
B BN B (59 Abs. 7 BauGB)

NUTZUNGSSCHABLONE
Art der baulichen Nutzung Zam?i(/ollzéjelza::ﬁggse
Fullschema der
max. zul3ssige . Nutzungsschablone
Grundflachenzahl

max. zulédssige Zahl

Wohnungen in Wohngebauden Bauweise

Dachform

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

DACHGESTALTUNG

zulassig sind folgende Dachformen und -neigungen:

SD Satteldacher mit Dachneigung 38° bis 45°
PD Pultdacher mit Dachneigung bis 20 °
FD Flachdacher mit Dachneigung 0° bis 15°

Satteldacher sind als gleichseitige und gleichwinklige Satteldacher auszubilden.

Bei Satteldachern darf der Dachliberstand (Abstand zwischen Wand und Dachflachenabschluss,
gemessen senkrecht zur Wand) sowohl trauf-, als auch giebelstandig max. 40 cm betragen.

Unterschiedliche Formen von Dachgauben diirfen nicht gleichzeitig auf einem Gebaude errichtet
werden.

Auf Pultdachern sind Dachaufbauten nicht zulassig.

Dachaufbauten einschliellich Dachfenster miussen einen Mindestabstand von 1,5 m zu Wénden
(AuRRenkante) aufweisen. Die Gesamtlange von Dachaufbauten auf Satteldachgebauden darf max.
50 % der Lange der jeweiligen Wandseite betragen. Dachaufbauten miissen bei Satteldachgebauden
mindestens 1,0 m unter dem First liegen.

Fir Garagen sind folgende Dachformen und -neigungen zulassig:

- Satteldacher mit Dachneigung von mindestens 20°

- Pultdacher mit Dachneigung von max. 15°

- Flachdacher ausnahmsweise, wenn sie extensiv begriint sind mit einer durchwurzelbaren
Substrath6he von mindestens 10 cm oder als Terrassen genutzt werden.

Die Dachneigung von an Grundstlicksgrenzen angebauten Garagen ist anzupassen.

Dachaufbauten auf Flachdachern sind auf max. 10 % der Dachflache zulassig, sofern sie nicht hdher
als 1,8 m und mindestens 2,0 m von der Attika des Flachdachs entfernt sind.

Flachdacher sind mit Ausnahme von Bereichen flr Terrassen, Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie (Solaranlagen, Photovoltaik) und Dachaufbauten extensiv zu begriinen. Die durchwurzelbare
Substratauflage muss eine Mindesthéhe von 10 cm aufweisen und mit trockenheitsvertraglichen,
widerstandsfahigen Pflanzen (z.B. Sedumarten, Wildkrauter, Graser) bepflanzt und dauerhaft erhalten
werden.

Anlagen fur die Gewinnung von alternativen Energien (Solaranlagen Photovoltaik) sind generell
zulassig.



2.2, FLACHENGESTALTUNG

2.2.1  Die nicht uberbauten Grundstiicksflachen mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Zugénge sind als
Vegetationsflache unter Verwendung von Stauden, Grasern und Gehdlzen gartnerisch zu gestalten. Es sind
Uberwiegend standortgerechte Gehdlze der Artenlisten "Baume" und "Strducher" zu verwenden.

2.3. EINFRIEDUNGEN

2.3.1 Einfriedigungen sind kleintiergangig auszufihren.

2.4. GARAGEN, STELLPLATZE UND DEREN ZUFAHRTEN

2.4.1 Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ergibt sich wie folgt:
- pro Wohneinheit 1,0 Stellplatz
- bei Wohneinheiten tUber 100 m? sind 2 Stellplatze vorzusehen

2.4.2 Vor Garageneinfahrten ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von mind. 5,0 m einzuhalten.

3. HINWEISE
3.1. GEBAUDEGESTALTUNG

3.1.1 Die baulichen Anlagen sind als rechteckige Baukoérper zu entwickeln. An- und Vorbauten missen sich
dem Hauptbaukérper deutlich unterordnen.

3.2. MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG VON VERBOTSTATBESTANDEN
(§ 44 BNatSchG)

3.2.1 Geholze diurfen nur aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Végeln im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28. bzw. 29. Februar entfernt werden.

3.3. BODENSCHUTZ UND GEOTECHNIK
(§ 202 BauGB)

3.3.1 Mit dem natlrlichen Bodenmaterial ist gemaf § 12 BodSchutzV, Vollzugshilfe zu BodSchutzV § 12,
DIN 19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Béden bei Auftrag von
kultivierbaren Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushub bei
Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind
zu beachten und umzusetzen.

3.4. HINWEISE ZUR DENKMALPFLEGE

3.4.1 Sollten bei Erdarbeiten Funde (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (z. B. Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8)
unverzuglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige unverandert im Boden zu belassen. Die
Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen. Auf § 20 DSchG
wird verwiesen.

3.5 HINWEISE ZU SONSTIGEM
3.5.1 Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert
hinterlegt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschriften kénnen bei der Stadt Ulm,

Abteilung Stadtebau und Baurecht | wahrend der Ublichen Dienstzeiten eingesehen werden.

352 geplante Grundstiicksgrenzen



3.5.3 geplante Stellung Haupt- und Nebengebaude

354 531,0 Gelandehodhenlinien gemal Geobasisdaten Stadt-Ulm (nattrliches Gelande)
—  Stand 18.03.2016
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