Anlage 3 zu GD 345/21

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,DonautalstraBBe - FeldstraBe”

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021
(BGBI. 1 S. 2939)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO-BW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S.
358), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019
(GBI. Nr. 16, S. 313), in Kraft getreten am 1. August 2019

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802)

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

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

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

1.1.1.1 Zulassig sind

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.1.1.2 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen.

1.1.1.3 Folgende unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflhrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16 - 21a BauNVO)

1.2.1. zB.0,4 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

1.2.1.1. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der unterirdischen baulichen
Anlagen und Bauteile und deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden, wenn sie mit einer Erdiberdeckung von mindestens 0,4 m
ausgefuhrt werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

1.2.2. z.B.GH8 m Oberer Bezugspunkt fur die zulassige Gebaudehohe ist der auBere
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut bei Satteldachern (SD)
beziehungsweise die oberste AuBenwandabgrenzung bei Flachdachern
(FD). Unterer Bezugspunkt fur die zuldssige GH ist 487 m Uber NHN. (§ 18
BauNVO).
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Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

0 Es wird die offene Bauweise (o) festgesetzt

a Es wird abweichende Bauweise (a) festgesetzt: In der abweichenden
Bauweise dirfen die Gebaude wahlweise ohne seitlichen Grenzabstand
(geschlossene Bauweise), sofern die vorhandene Bebauung dies zulasst,
sowie mit seitlichem Grenzabstand (offene Bauweise) errichtet werden.
Siehe auch "Abstandsflachen" unter 2.6.1.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

— = Baugrenze

Ein Vortreten von Gebaudeteilen ist im Bereich der abweichenden Bauweise (a) nicht
zulassig.

Im Bereich der offenen Bauweise (0) ist ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem
Ausmal zulassig, sofern diese gemal §5 Abs. 6 LBO-BW bei der Bemessung der
Abstandsflachen auBer Betracht bleiben.

Auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache sind Stellplatze, Carports oder Garagen
nur bis zu der Anzahl der baurechtlich erforderlichen Stellplatze zulassig.

Nebenanlagen (im Sinne des § 14 BauNVO, z.B. Gartenhutte, Fahrradgarage,
Mdallhdauschen) sind auf der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache nur bis zu einer
Gesamtgrundflache von maximal 5% der maBgebenden Grundstlcksflache je
Baugrundstlck zulassig.

Unterirdische bauliche Anlagen und Bauteile sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zulassig.

— == Bjulinie

Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

— — — — Privatweg: Die fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Flachen
— — — — dienen der privaten ErschlieBung der angrenzenden Grundstlcke.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachdacher (bis 10° Dachneigung) der Haupt- und Nebengebaude sind extensiv zu
begriinen. Die Hohe des reinen Substrataufbaus muss dabei mindestens 8 cm betragen.

Ausnahmsweise kann in Teilbereichen auf die extensive Dachbegriinung verzichtet
werden, wenn diese Dachflachen stattdessen zur Gewinnung von Solarenergie
(Solarthermie oder Fotovoltaik) genutzt werden. Die Ubrigen Flachen sind gemaf 1.7.1.
extensiv zu begranen.

Die nicht Uberbauten Flachen, dazu zahlen auch Flachen die lediglich unterbaut sind, sind
mit Ausnahme der Flachen flr Wege, Terrassen und Spielflachen zu begriinen und
dauerhaft zu pflegen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBBnahmen

--Wird noch ermittelt--



1.8. Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

1.8.7 mm mm mm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(89 Abs. 7 BauGB).

1.8.2 —eeeee Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
1.9. Nutzungsschablone

Art der baulichen Maximale

Nutzung Geschosszahl
Grundflach hi Maximale Fillschema der
rundtiachenza Gebaudehohe Nutzungsschablone
Bauweise Dachform
2 Satzung der 6rtlichen Bauvorschiften

(§74 LBO - BW)

2.1. Fassadengestaltung

2.1.1.  Grelle und fluoreszierende Materialien und ungebrochene Farbtone sind nicht zulassig.

2.2. AuBengestaltung

2.2.1. Aufschattungen und Abgrabungen sind nur bis zu einer Hohe von 1 m zulassig. GroBere
Niveauunterschiede sind zu terrassieren.

2.2.2. Stellplatze und deren Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldagen oder Schotterrasen
auszufuhren.

2.2.3. Tote, offene Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 1,50 m zulassig.

2.2.4. Geschlossene Einfriedungen (z.B. Mauern, Gabionen, Zaune mit Sichtschutzstreifen) sind
unzulassig.

2.2.5. Sichtschutzwande sind je Grundstucksseite bis zu einer Lange von maximal 3 m und einer
Hohe von 2,5 m zulassig. Dabei darf die Lange des Sichtschutzes 30 % der jeweiligen
GrundstUcksseite nicht Gberschreiten. In Verbindung mit Nebenanlagen (z.B. Gartenhutte)
oder Garagen darf eine Lange von insgesamt 9 m (also Nebenanlage +
Sichtschutzelement) an einer einzelnen Grundstlcksgrenze nicht Uberschritten werden.

2.3. Dachgestaltung

2.3.1. Dachform - siehe Einschrieb in der Nutzungsschablone -

SD Satteldach: Satteldacher sind gleichschenklig mit einer Dachneigung von
35° bis 52° auszufuthren.
FD Flachdach: Siehe auch textliche Festsetzungen 1.7. zur Dachbegriinung.

2.3.2.  Auf den Dachern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zulassig. Diese
mussen bei FD mindestens 1,5 m von der auBeren Dachkante nach innen versetzt sein
oder mit der OK Attika abschlieBen.

2.4, Dachaufbauten

2.4.1. Dachaufbauten muissen vom Ortgang einen Abstand von mindestens 1,5 m sowie vom
First (vertikal gemessen) einen Abstand von mindestens 1 m einhalten.

2.4.2. Dachaufbauten sind in ihrer Lage von den AuBenwanden der Gebaude soweit
abzuricken, dass die Fensterbristungen mit einer Héhe von mindestens 80 cm auf der
Dachhaut aufliegen. Sofern Uber die Dachaufbauten ein zweiter Rettungsweg
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sicherzustellen ist, kann der horizontale Abstand zwischen Gaube und Vorderkante Dach
wegen der Anleiterbarkeit im Rettungsfall auf 1,0 m reduziert werden.

Dachaufbauten auf einer Dachseite kdnnen bis zu einer Gesamtlange von insgesamt 75 %
der jeweiligen Dachlange errichtet werden.

Anpassungspflicht

Doppelhauser sind als eine architektonische Einheit zu planen und auszufihren
insbesondere hinsichtlich der Fassadengestaltung, Traufhohe, Dachform und
Dachneigung.

Abstandsflachen

Im Bereich der abweichenden Bauweise (siehe 1.3.2. der textlichen Festsetzungen) werden
die Abstandsflachen unter der Voraussetzung,

- dass die Baugrenzen eingehalten und

- Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden

soweit reduziert, dass die Abstandsflachen innerhalb der Grundstlicksgrenzen liegen. Die
erforderlichen Abstandsflachen nach 85 Abs. 7 LBO-BW finden unter den genannten
Voraussetzungen keine Anwendung (§74 Abs. 1 Nr. 7 S. 3 LBO-BW).

z.B.0,2 Wert der erforderlichen Abstandsflachen (0,2 der anrechenbaren
v Wandhohe), mindestens jedoch 2,5 Meter. Die erforderlichen
Abstandsflachen nach §5 Abs. 7 LBO-BW konnen auf den Gebaudeseiten
entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung auf 0,2 der anrechenbaren
Wandhohe reduziert werden (§74 Abs. 1 Nr. 7 LBO-BW).

Werbeanlagen

Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen Einrichtungen
bestimmt sind, sind nicht zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie dirfen nur an den
Fassadenflachen angebracht werden, die den ErschlieBungsstraBen zugewandt sind.

Die Werbeanlagen ddrfen nur im Bereich des Erdgeschosses oder im Bristungsbereich des
1. Obergeschosses angebracht werden.

Schriftzeichen sind nur in Form von Einzelbuchstaben mit einer maximalen Hohe von 0,60
m zulassig.

Bewegliche Werbeanlagen und Lichtzeichen, in Form von Lauf-, Blitz- und Wechsellicht,
sind nicht zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 75 LBO, wer vorsatzlich oder fahrlassig
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 74 LBO zuwiderhandelt. Bei
Zuwiderhandlung wird auf § 74 LBO verwiesen.

Hinweise

Denkmalschutz

Das Planareal tangiert in einigen Bereichen (insbes. Flurstlicke 47/4, 48/1, 48/4 und 48/7)
das Archaologische Pruffallgebiet "Siedlung Wiblingen" (ULM163-LD).

Da die mittelalterliche bis frihneuzeitliche Bebauung nicht mit der neuzeitlichen
Bebauung Ubereinstimmen muss, ist damit zu rechnen, dass insbesondere in den heute
unbebauten Bereichen archaologische Relikte von alteren Gebauden (z. B. Fundamente,
Keller, FuBboden) und deren Infrastruktur (z. B. Gruben, Latrinen, Brunnen etc.) im Boden
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erhalten geblieben sind. Dabei kann es sich um Kulturdenkmale gemal3 §2 DSchG
handeln, an deren Erhaltung aus wissenschaftlichen und heimatgeschichtlichen Griinden
ein offentliches Interesse besteht und deren undokumentierte Zerstérung unzulassig ware.
Wir weisen darauf hin, dass aufgrund der ausgewiesenen archaologischen
Priffalleigenschaft grundsatzlich eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung von
Neubauvorhaben bzw. flachiger Bodeneingriffe erforderlich wird. Im Falle geplanter
genehmigungspflichtiger MaBnahmen sind far eine hinreichende fachliche Bewertung
neben den Ublichen Planunterlagen sachdienliche Informationen etwa zu bereits
durchgefiihrten geologischen Erkundungen, historischen Bauakten zum Baubestand und
den vorhandenen Stérungsflachen (Unterkellerung, Ver- und Entsorgungsleitungen) mit
einzureichen. Gegebenenfalls erforderliche archaologische Erkundungs- und
RettungsmaBnahmen erfolgen grundsatzlich in Abhangigkeit von Art und Umfang der
geplanten Bodeneingriffe bzw. der Vorschadigung archaologischer Substanz.

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder die Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8§27 DSchG) wird hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Darlber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DschG
verwiesen.

Wasserschutz

Auf die Lage des Planungsgebietes innerhalb der Schutzzonen Ill des rechtskraftig
abgegrenzten Wasserschutzgebiets "Fischerhausen" (WSG Nr. 421029) wird hingewiesen.
Hieraus resultiert eine Beschrankung der Nutzung von Erdwarme.

Geotechnische Hinweise

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Mindel-Deckenschottern unbekannter Machtigkeit. Mit lokalen
Auffallungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbtro empfohlen.

Bodenschutz

Bodenschutz (§ 202 BauGB):

Mit dem natlrlichen Bodenmaterial ist gemal3 BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV
§ 12, DIN 19731, DIN 19639, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz
der Boden 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.

Die bei der ErschlieBung und Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen sollen
weitgehend vor Ort wiederverwendet werden. Fur nicht vor Ort verwendbare
Aushubmassen sind entsprechende Verwendungsmaglichkeiten im Landschaftsbau oder
bei Rekultivierungen vorzusehen.

ErschlieBungs- und Bauvorhaben sind durch eine bodenkundliche Baubegleitung,
ausgefahrt durch ein Fachburo, zu begleiten.
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Auf den zuklnftigen Freiflachen sind im Oberboden die der Nutzung entsprechenden
Prifwerte der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Mensch einzuhalten. Far PAK und
BaP gelten die vom Landesgesundheitsamt Baden-Wirttemberg 2019 empfohlenen
FoBiG-Prifwertvorschlage

Altlasten
Es sind keine Altlasten im Vorhabengebiet bekannt.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist Uber eine entsprechende Ruckhaltung in den 6ffentlichen
Mischwasserkanal einzuleiten. Entsprechend Ruckhalteraume (z.B. Becken,
Stauraumkanale, etc.) und Drosselrorgane sind auf den privaten Grundstlcken
vorzuhalten. In den 6ffentlichen Mischwasserkanal darf eine max. zulassige
Niederschlagsspende von r/15(1) = 120 I/(s*ha) eingeleitet werden.

Eine Rickhaltung ist fir eine Uberschreitungshaufigkeit von n = 0,2 1/a zu bemessen. Die
Bemessung der Ruckhaltung muss nach dem Arbeitsblatt DWA-A 117 erfolgen.

Der Mindestabstand von neu zu pflanzenden Baumen zu 6ffentlichen Kanalen muss
gemaBl dem Regelwerk DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanale) 2,50 m
betragen (AuBenkante Rohr zur Achse des Baumes). Eine Unterschreitung des
Mindestabstandes bis auf 1,50 m darf nur in Ausnahmefallen erfolgen. In diesem Fall ist
ein Wurzelschutz vorzusehen.

Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwassersatzung der Stadt Ulm zu beachten. Danach
sind u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis zum 6ffentlichen Kanal in der Stral3e
als private Leitungen zu planen, bauen und unterhalten.

Hausanschlussleitungen an den offentlichen Kanal sind im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des 6ffentlichen Kanals
kdnnen bei den Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

Freiflachengestaltung

Mit dem Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, in dem mindestens
dargestellt sein muss:

- bestehende und geplante Gelandehohen unter Einbezug der Nachbargrundstticke, die
Hohenangaben sind auf NHN bezogen darzustellen.

- befestigte Flachen nach Art der Befestigung (Materialangaben) einschlieBlich der
Darstellung der Rettungswege fir die Feuerwehr

- Darstellung der privaten Granflachen mit Angaben zur Art und PflanzgroBe der
Bepflanzung

Immissionsschutz

Stationare Gerate, wie z.B. Klimagerate, Kihlgerate, Luftungsanlagen,
Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke oder deren nach auBen gerichtete
Komponenten mussen so errichtet und betrieben werden, dass schadliche
Umwelteinwirkungen u. a. durch Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand der
Technik vermeidbar sind.

Sie muUssen den allgemeinen Anforderungen des § 3 Produktsicherheitsgesetzes
entsprechen und sind gemal den Herstellerangaben zu betreiben.

Hinweise zu den Abstanden von 0.g. Anlagen zur Wohnbebauung und zu den
Schallleistungspegeln enthalt der , Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten” der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz
(LAl) vom 28.08.2013. Bei der Planung sollte auf die Einhaltung der Anforderungen aus
dem Leitfaden geachtet werden.



