Anlage 3 zu GD 017/18

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
Wolfacker - 2. BA

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

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

DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),

BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW) zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB und BauNVO)
11. 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. Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.1.1.2. Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
- Schank- und Speisewirtschaften.

1.1.1.3. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Gegenstand
des Bebauungsplans.

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

1.2.1. z.B.0,4 maximal zulassige Grundflachenzanhl

1.2.1.1. Die maximal zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO bis zu einem Wert
von max. 0,6 Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

1.2.2. z.B. Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

1.2.3. OK max. = 8,50 m Oberkante der baulichen Anlagen als Hochstgrenze (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.3.1. Die Gebaudeoberkante (OK, Firsthdhe) wird als relatives MalR zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist
die fertig hergestellte Decke der jeweils angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen. Ermittlungsgrundlage
ist der nachstgelegene Punkt der angrenzenden Verkehrsflache im Bereich des jeweiligen Grundstlickes,
gemessen in der Mitte des jeweiligen Gebaudes.

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

1.3.1. o offene Bauweise

1.3.2. @ Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig




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

1.4.1. P Baugrenze

1.4.2. Die der Ver- und Entsorgung dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sind als Ausnahme
auBBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Geratehiitten zum Abstellen von
Gartengeraten sind bis zu einer Grundflache von max. 10 m? und einer Gesamthéhe von 2,5 m
als Ausnahme auferhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Sie missen einen

Mindestabstand von 2,5 m zu den Grundstiicksgrenzen entlang &ffentlicher Verkehrsflachen
aufweisen.

1.4.3. Garagen sind auch auBerhalb der Baugrenze und als Grenzbebauung zulassig.

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.
1.6. VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.6.1. offentliche StralRenverkehrsflache
162 - offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
e V Verkehrsberuhigter Bereich

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Feldweg

1.6.3. Feldweg

1.6.4. [ ] offentlicher Gehweg

1.6.5. v o o w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
1.6.6. I Straltenbegrenzungslinie

1.6.6.1. Die genaue Aufteilung der Verkehrsflachen (Gehwegbreite, Fahrbahnbreite, Stellplatze) ist nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

1.7. GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
1.7.1. éffentliche Griinfldche offentliche Griinflache
1.8. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.8.1. Sammeln von Niederschlagswasser

Das Dachflachenwasser ist getrennt vom Schmutzwasser, tber eine Retentionszisterne,
bestehend aus Retentionsvolumen und Speichervolumen, gedrosselt dem 6&ffentlichen
Mischwasserkanal zuzufuhren.

Fir das Retentionsvolumen (Rickhalteanteil, der sich selbst entleert) sind 10 I/m? Dachflache
mindestens aber 1,5 m® vorzusehen. Das Gesamtvolumen der Zisterne wird auf mindestens 3 m?
festgelegt. Der Drosselablauf des Retentionsvolumens wird auf 0,2 I/s festgesetzt und kann ein-
schlieRlich des Uberlaufes an den 6ffentlichen Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Das Speichervolumen sollte genutzt werden. Die Nutzung kann flr die Gartenbewasserung und
die Toilettenspiilung erfolgen.

1.8.2. Begrenzung der Bodenversiegelung

Garagenzufahrten, private und offentliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen
(z.B. Rasenpflasterstein, Dranpflaster in Split verlegt etc.) zu versehen. Den Boden vollstandig
versiegelnde Belage sind unzulassig.




1.9. NEBENANLAGEN
(§ 14 BauNVO)

1.91. Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

1.10. ANPFLANZEN UND ERHALTEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
1.10.1. Baume mit standértlicher Bindung
Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kénnen zur Anpassung an die
ortliche Situation verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Bdume

ist dabei einzuhalten.

1.10.2.  Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstlicken:

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

1.10.3. Artenlisten
1.10.3.1. Artenliste 1 - Baume: Hochstdamme 3xv, StammU 16 -18 cm

Acer campestre - Feld-Ahorn
Prunus avium - Vogelkirsche
Betula pendula - Hangebirke

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Juglans regia - Walnuss

Obstbaume als Hochstamm in Sorten

1.10.3.2. Artenliste 2 - Straucher: Qualitat Str 2xv, 100 - 150 cm Hoéhe

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

Rosa canina - Hundsrose

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Ligustrum vulgare - Liguster

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

1.10.4. Dachbegriinung
Nebengebaude mit Flachdach mit einer Neigung bis 10° sind extensiv zu begriinen.

111.  FLACHEN FUR DIE ABFALLENTSORGUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

1.11.1. 0 Flache fiir die Abfallentsorgung - Altglas- und Wertstoffcontainer

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

1.12.1.  Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches
Flachen mit Malnahmen zum Ausgleich

1T I T LT T
I H Entwicklungsziel: Feldgeholz aufgebaut aus 90% Strauchern und
TTTTT 10 % Baume aus den Artenlisten 1 und 2

Das Feldgeholz ist dauerhaft zu unterhalten.




1.12.2.

1.13.

1.13.1.

1.14.

1.14.1.

1.15.

Externe Ausgleichsflache auf dem Flurstiick Nr. 378 der Gemarkung Unterweiler

Die Flachen fur AusgleichsmalRnahmen auferhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans auf dem Flurstick Nr. 378 der Gemarkung Unterweiler, Teilflache 005uw/2 der
Okokontoflache 005uw.

Aspenhéule

05uw/02‘

—1

Die kompensatorisch wirksame Flache betragt 10.989 m?. Die Flache
wird aus dem stadtischen Okokonto zur Kompensation der durch die Be-
bauung entstandenen Eingriffe herausgenommen.

Den im Plangebiet ausgewiesenen Bauflachen wird gemafR § 9 Abs. 1a BauGB als Kompensa-
tionsflache und KompensationsmalRnahme zugeordnet:

- Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs

- Externe Ausgleichsflachen

Umlegung der Kompensationskosten

Fur die Durchfiihrung der zugeordneten Kompensationsmafinahmen werden gemafl § 135 a
Abs. 3 BauGB i.V.m. der Satzung der Stadt Ulm zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen
nach §§ 135 a-c BauGB vom 20.05.1998 Kostenerstattungsbetrage erhoben. 100% der Kompen-
sationskosten sind zu 74,9 % den Wohnbaugrundstiicken und zu 25,1 % den ErschlieBungsan-
lagen zuzuordnen.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN
Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende Mafihahmen vorzusehen:

- V1 Freirdumen des Baufeldes (Rodung der Gehdlze) zwischen dem 1. November und Ende
Februar.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

N - - (§ 9 Abs.7 BauGB)
NUTZUNGSSCHABLONE
Art der baulichen Nutzung Anzahl de__r Vollgeschosse Fullschema der
als Hoéchstgrenze Nutzungsschablone
Grundflachenzahl -
- Bauweise

max. zulassige Oberkante der baulichen Anlagen




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

21. Gebaudegestaltung

2.1.1. Die baulichen Anlagen sind als rechteckige Baukorper zu entwicklen. An- und Vorbauten missen
sich dem Hauptbaukdrper deutlich unterordnen.

2.1.2. Doppelhauser sind als bauliche Einheit zu erstellen und in ihren wesentlichen Gestaltungsmerk-
malen einander anzupassen.

2.2. Dachgestaltung
2.21. Hauptgebaude sind mit geneigten Dachern mit einer Neigung von 18° - 45° zulassig.
2.2.2. Unterschiedliche Formen von Dachgauben diirfen nicht gleichzeitig auf einem Gebaude errichtet

werden. Die Dachaufbauten einschlieRlich Dachfenster miissen einen Mindestabstand von 1,5 m
zur Aultenkante der Giebelmauer aufweisen. Die Gesamtlange der Dachaufbauten darf maximal
1/2 der Gebaudelange betragen.

2.3. Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten

2.3.1. Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ergibt sich wie folgt:

- pro Wohneinheit 1,0 Stellplatz
- bei Wohneinheiten Giber 100 m? sind 2 Stellplatze vorzusehen

2.3.2. Vor Garageneinfahrten ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von mind. 4,5 m
einzuhalten.

24. Freiflichengestaltung der Baugrundstiicke

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

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

2.5, Einfriedigungen

2.5.1. Die Hohe der Einfriedigungen darf max. 1,5 m betragen. Sie sind kleintiergangig und ohne Sockel
auszufthren.

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 Zugange verandert werden. Der natlrliche Gelandever-
lauf darf ansonsten bei der Gartengestaltung nicht verandert werden. An den Grundstlcksgrenzen
sind niveaugleiche Ubergange herzustellen.

2.6.2. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen sind Aufschittungen bis maximal zur Héhe des an-
grenzenden Stral3enniveaus zulassig.




3.1.

3.2,

3.3.

HINWEISE

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Mit dem natirlichen Bodenmaterial ist gemaR BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zu BBodSchV § 12,
DIN 19731 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Bdden bei Auftrag von kultivierbaren
Bodenaushub bzw. Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushub bei Flacheninanspruch-
nahme schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und
umzusetzen.

Ortsiibliche Immissionen

Das Baugebiet liegt im Einwirkungsbereich landwirtschaftlicher Betriebe und Anlagen.
Mit ortsliblichen Immissionen muss gerechnet werden.

Archaologische Denkmalpflege (§ 20 DSchG)

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde

(z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archaologische Denk-
malpflege beim Regierungsprasidium Tubingen unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fund-
stelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags
nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.




