Anlage 6 zu GD 249/10

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Mahringer Stral3e / Beim
Wengenholz*

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 G v. 31.7.2009 (BGBI. |
S. 2585)

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

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geadndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.11.2009 (GBI. S. 615) und
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GBL. S. 809), in
Kraft getreten am 01.03.2010

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)
1.1.2 Schank- und Speisewirtschaften sind nicht zulassig. (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
1.1.3 Die unter § 4 Abs. 3 aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO)

1.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21a BauNVO)
1.2.1 0,4 Grundflachenzahl
1.2.2 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze.

I
1.2.3 z.B. @ Zahl der Vollgeschosse zwingend. Untergeordnete ein- und
zweigeschossige Bauteile sind zulassig.

124 Die Traufhdéhe (Schnittpunkt der Dachhaut mit der Auflenwand, gemessen von der
Erdgeschossfullbodenhdhe) darf bei ein- bis zweigeschossiger Bebauung mit
Satteldachausbildung max. 6,50 m, bei dreigeschossiger Bebauung max. 9,50 m
betragen.

125 Die Firsthohe (Hochster Punkt des Dachabschlusses, gemessen von der
Erdgeschossfullbodenhdhe) darf bei ein- bis zweigeschossiger Bebauung mit
Satteldachausbildung max. 12,50 m, bei dreigeschossiger Bebauung mit Satteldach-
ausbildung max. 14,00 m betragen.

1.2.6 Auf Flachdachern sind zusatzlich Staffelgeschosse als Nichtvollgeschosse mit Flach-
oder Pultdachausbildung zulassig. Bei zweigeschossiger Bebauung darf die max.
Oberkante OK 9,50 m, bei dreigeschossiger Bebauung 12,50 m nicht Gberschreiten.
(§ 16 Abs. 2 und 4 BauNVO)



1.3

1.3.1

1.3.2

1.4

141

14.2

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

1.7

1.71

1.7.2

1.7.3

1.8

1.8.1

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

Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) maximal 0,50 m iber bestehendem Gelénde,
gemessen bergseitig in Fassadenmitte.

Wenn das Wohngebdude bergseitig von einer 6ffentlichen ErschlieRungsanlage (Stralle

— Weg) erschlossen und dieser raumlich zugeordnet ist, gilt als max. zulassige EFH die
Hohe der ErschlieBungsanlage + 0,20 m, gemessen in Fassadenmitte.

BAUWEISE
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Bauweise fiir Hauptgebaude, entsprechend Planeintrag ist zulassig:

o] offene Bauweise. Ausnahmsweise sind anstelle von Hausgruppen
auch sog. Kettenhauser mit einseitiger Grenzbauweise zulassig.

o] é offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig

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

—_———— Baugrenze

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Stellung der Hauptgebaude

FLACHEN FUR STELLPLATZE, CARPORTS UND GARAGEN
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

| St k Flachen fiur Stellplatze und Carports

Wenn auf dem Grundstilick Flachen fiir Stellplatze und Carports festgesetzt sind, sind sie
dort unterzubringen.

Bei dreigeschossigen Gebauden kann die Zahl der notwendigen Stellplatze auch
unterhalb der Erdoberflache (Tiefgarage) nachgewiesen werden. Uber Tiefgaragen ist
eine Erduberdeckung von mind. 0,60 m herzustellen.

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflache zulassig.

NEBENANLAGEN

(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen, sofern es sich um bauliche Anlagen handelt, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.



1.9

1.9.1

1.10

1.101

1.10.2

1.10.3

1.10.4

1.10.5

1.10.6
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1.12.2

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2 WE Pro Wohngebaude sind max. 2 Wohnungen zulassig.

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

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Offentlicher Gehweg

11

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter
Bereich

Verkehrsgrun

Offentliche Parkplatze

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

Offentliche Griinflache / Spielplatz

Offentliche Griinflachen / Griinverbindungen

Private Griinflache / Obstbaumwiese

ANPFLANZEN UND ERHALTEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Die mit Planzeichen gekennzeichneten Baume sind zu erhalten. Bei
ihrem Abgang ist die gleiche Baumart neu anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

OO

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Bdumen sind

@ hochstdmmige, heimische Laubbaumarten zu pflanzen.
Die parallel zu den Verkehrsflachen festgesetzten Langsparkplatze
und die entsprechenden Baumstandorte kdnnen bezlglich ihrer Lage
verandert und den jeweiligen ortlichen Gegebenheiten angepasst
werden.



1.13

1.131

1.14

1.141

1.14.2

1.15

1.151

1.15.11

1.1561.2

FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

Sammeln von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von den geneigten und nicht begriinten Dachflachen der
Gebaude und sonstiges sauberes Niederschlagswasser von den Baugrundstiicken soll
maoglichst in benachbarte 6ffentliche Grinflachen eingeleitet und versickert werden.
Soweit dies nicht moglich ist, ist das Wasser Gber eine Regenwassersammelanlage mit
einem Volumen von mind. 3 m3® bzw. mind. 1 m® /100 m? Dachflache in Form einer
Zisterne oder eines Gartenteiches zu bewirtschaften. Der Uberlauf kann in die
Oberflachenentwasserung der Stralde erfolgen. Die Ableitung des sauberen
Oberflachenwassers in die Schmutzkanalisation ist nicht zulassig.

Begrenzung der Bodenversiegelung

Garagenzufahrten, private und 6ffentliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen
Belagen (wassergebundene Decke, Rasenpflaster, Pflaster in Split verlegt etc.) zu
versehen. Den Boden versiegelnde Belage sind unzulassig. Dies gilt nicht fur
Behindertenstellplatze.

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM AUSGLEICH IM SINNE DES § 1 a BauGB
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Die KompensationsmaRnahmen auf dem
Flurstick Nr. 340 der Gemeinde Lehr,
Digitales Okoflachenkataster Nr. 002le,
werden dem Baugebiet direkt zugeordnet.

Anlage von Extensivwiesen. Die
kompensatorisch wirksame Flache betragt
2.874 m?. Der Aufwertungsfaktor ist mit 1
angesetzt.

Die Ausgleichskosten werden wie folgt L\
zugeordnet: 31,02% fiir 6ffentliche TN VESY,
ErschlieBung, 6,74% fur Ringstrale Ost, o N7
62,25% fur Wohnbauflachen. i N \ﬁ




1.15.2

1.15.21

1.15.2.2

1.15.3

1.15.3.1

1.156.3.2

1.15.4

1.15.41

1.15.4.2

Die KompensationsmaRnahmen auf dem
Teil-Flurstiick Nr. 339(t) der Gemeinde Lehr,
Digitales Okoflachenkataster Nr. 004le,
werden dem Baugebiet direkt zugeordnet.

Anlage von Extensivwiesen. Die
kompensatorisch wirksame Flache betragt
5.764 m2. Der Aufwertungsfaktor ist mit 2
angesetzt.

Die Ausgleichskosten werden wie folgt
zugeordnet: 31,02% fur offentliche
ErschlieRung, 6,74% fiir Ringstrafte Ost,
62,25% fur Wohnbauflachen.

Die KompensationsmaRnahmen auf dem
Teil-Flurstiick Nr. 215(t) der Gemeinde Lehr,
Digitales Okoflachenkataster Nr. 005le,
werden dem Baugebiet direkt zugeordnet.

Anlage von Extensivwiesen mit Obstbdaumen.
Die kompensatorisch wirksame Flache betragt
3.450m?2. Der Aufwertungsfaktor ist mit 2
angesetzt.

Die Ausgleichskosten werden wie folgt
zugeordnet: 31,02% fur offentliche
ErschlieRung, 6,74% fiir Ringstraflte Ost,
62,25% fur Wohnbauflachen.

Die KompensationsmaRnahmen auf den
Flurstiicken 1501 und 1502 der Gemeinde
Séflingen, Digitales Okoflachenkataster
Nr. 021s6, werden dem Baugebiet direkt
zugeordnet.

Anlage von Extensivwiesen als Schafweide.
Die kompensatorisch wirksame Flache betragt
16.084 m2. Der Aufwertungsfaktor ist mit 2
angesetzt.

Die Ausgleichskosten werden wie folgt
zugeordnet: 31,02% fur offentliche
ErschlieRung, 6,74% fiir Ringstraflte Ost,
62,25% fur Wohnbauflachen.

~ /




1.15.5

1.15.5.1

1.156.5.2

1.15.6

1.15.6.1

1.15.6.2

1.16.1

1.16.2
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1.17.2

1.17.3

1.17.4

Die KompensationsmaRnahmen auf dem
Teil-Flurstiick Nr. 1964(t) der Stadt Ulm,
Digitales Okoflachenkataster 040ul, werden
dem Baugebiet direkt zugeordnet.

Anlage von Extensivwiesen und Hecken.
Die kompensatorisch wirksame Flache
betragt 7.450 m2. Der Aufwertungsfaktor
ist mit 2 angesetzt.

Die Ausgleichskosten werden wie folgt
zugeordnet: 31,02% fur offentliche
ErschlieRung, 6,74% fiir Ringstraflte Ost,
62,25% fir Wohnbauflachen.

Die KompensationsmaRnahmen auf dem
Teil-Flurstiick Nr. 78 Ulm-Lehr, werden dem
Baugebiet direkt zugeordnet.

Anlage von Extensivwiesen und Gehdlzen.
Die kompensatorisch wirksame Flache
betragt 5.778 m2. Der Aufwertungsfaktor
ist mit 1 angesetzt.

Die Ausgleichskosten werden wie folgt |
zugeordnet: 31,02% fir 6ffentliche i -
ErschlieRung, 6,74% fiir Ringstrafte Ost, N (=

62,25% flr Wohnbauflachen. r— Y,

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Der im Plan gekennzeichnete Einzelbaum (Schullinde) ist als Natur-
denkmal nach § 24 NatSchG BW gekennzeichnet und daher zu
erhalten und regelmafig zu pflegen. Insbesondere ist bei der
Durchfiihrung von Erd- und StraBenbauarbeiten bzw. der Anlage von
Wegen eine Beeintrachtigung durch entsprechende
SicherungsmaRnahmen auszuschliefen (DIN 18920 und RAS-LG 1).
Die geplante Neubaustrecke Ulm — Stuttgart der Bahn durchquert laut Flachen-
nutzungsplan 2010 das Plangebiet in Tunnellage in einer Tiefe von mindestens 50 m
unterhalb des Gelandeniveaus. Das Vorhaben ist planfestgestellt.
SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

- - Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder Abgrenzung des
Mafes der Nutzung

———————— Vorschlag Grundstuicksteilung (unverbindlich)

- . geplante Bahnstrecke



1.18

21.

211

21.2

213

21.4

21.5

21.6

21.7

21.8

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung Anzahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl -
Dachform Bauweise

Zahl der zulassigen Wohnungen pro Gebaude

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN ( § 74 LBO)

Dachgestaltung

Zulassig sind geneigte Dacher und Flachdacher. Bei geneigten Dachern sind
Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher und Pultdacher zulassig. Bei geneigten Dachern
ist die Firstrichtung Uber die langere Seite zu filhren (ausgenommen Zeltdach). Bei
Doppelhdusern und Hausgruppen besteht Anpassungspflicht hinsichtlich Dachform und
Dachneigung.

Dachneigungen sind zulassig bei Sattel- und Walmdachern von 35 — 48°, bei Zeltdachern
von 15 — 35°, bei Pultdachern von 5 — 15°.

Satteldacher sind als gleichseitige und gleichwinklige Satteldacher auszubilden.

Flachdacher sind zu begriinen. Ein- und zweigeschossige Anbauten sind als Flachdach
auszubilden und zu begrinen, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden. Am
Siedlungsrand an der Ost- und Westseite des Gebiets sind alle Dachformen zu
begriinen. Samtliche Bepflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten

Das Nichtvollgeschoss auf zweigeschossigen Gebauden muss an allen 4 Seiten
mindestens 1 m vom darunterliegenden Geschoss zurlicktreten.

Das Nichtvollgeschoss auf dreigeschossigen Gebauden muss an der Stid- und West-
bzw. Ostseite mindestens 2,00 m vom darunter liegenden Geschoss zurlicktreten.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten darf maximal 50 % der Gebaudelange betragen.
Der Anschluss der Dachaufbauten hat mindestens 1,0 m unter dem First zu liegen.
Auf Pultdachern sind Dachaufbauten nicht zuldssig.

Anlagen fiir die Gewinnung von alternativen Energien sind generell zulassig. Sie sind auf
Flachdachern bis zu einer Hohe von 1,0 m Gber der Oberkante Attika zugelassen und
muissen mindestens 1,0 m von der Attika aus einrlicken. Der Begriinungsanteil darf durch
zusatzliches Anbringen von Solaranlagen nur zu max. 50 % reduziert werden.

Die Dachneigung von Garagen mit Satteldach muss mind. 15°, mit Pultdach max. 15°
betragen. Flachdacher sind zulassig. Die Dachneigung von zwei an einer
Grundstiicksgrenze nebeneinander gebauten Garagen ist anzupassen.

Carports sind nur mit Pultdach auszubilden; die Dacheindeckung ist in Leichtbauweise zu
erstellen. Bei Bauweise mit einseitigem Grenzbau sind nur offene Stellplatze oder
Carports, moglichst mit transparenter Deckung, zuldssig.



2.2

23

3.1

3.2

3.3

EINFRIEDIGUNGEN

Grundstiickseinfriedigungen sind als Hecken auszubilden. Zusatzlich sind Holz- oder
Maschendrahtzdune bis max. 1,50 m Hoéhe zulassig.

AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis maximal 1,0 m zulassig. An den
Grundstiicksgrenzen sind niveaugleiche Gelandelbergange herzustellen.

HINWEISE

Zur Standsicherheit von Boschungen und Baugruben sowie zu Griindungsfragen werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Bei Versickerung von
Oberflachenwasser wird die Erstellung entsprechender hydrologischer
Versickerungsgutachten empfohlen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den
schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird
hingewiesen. Der Bodenaushub ist auf das erforderliche Mindestmal zu begrenzen.
Anfallender Uiberschiissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach
Moglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw.
einzubauen.

Das natiirliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies zur ordnungsgemaRen
Errichtung und ErschlieBung notwendig ist.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise
der Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-Wirttemberg "Erhaltung
fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme” zu beachten. Auf
die §§ 4 und 7 des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die naturliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Veranderung zu
schatzen.

Sollten sich im Zuge der Erdarbeiten archaologische eventuell bedeutsame Funde oder

Befunde zeigen (z.B. Graber oder dunkel verfiillte Gruben mit Knochen, Metallteilen und
Keramikresten), ist die Archaologische Denkmalpflege umgehend zu unterrichten, ferner
ist die Mdglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation einzurdumen. (§ 20 DSchG).



