Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan: ,,Dornstadter StraBe - Tobelweg” und
ortliche Bauvorschriften

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. 1S. 2141, ber. 1998 S. 137), zuletzt geandert durch Art.
12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I 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 geandert
am 19.12.2000 (GBI. S. 760)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58)

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. WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
1.1.2. Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 aufgefihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des

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

1.2. MARB DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. 8§ 16 - 21 a BauNVO)

1.2.1. 0,4 Grundflachenzahl

1.2.2. I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

1.2.3. @ Zahl der Vollgeschosse zwingend

1.2.4. Traufhdhe in Meter als Hochstgrenze (§ 16 Abs. 2 und 4 BauNVO)

(= Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenwand, gemessen von der
ErdgeschossfuBbodenhdhe) dirfen betragen:

bei eingeschossigen Gebauden max. 3,50 m,

als Ausnahme kann eine héhere Traufhohe bis 4,50 m zugelassen werden, wenn sich das
Profil des Gebaudes innerhalb eines Hausprofiles bewegt, welches sich aus folgenden Daten
ergibt: Hausbreite max.10,00 m, Traufh6he 3,50 m, Dachneigung 45° .

bei zweigeschossigen Gebduden max. 6,25 m
1.3. HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGE (§ 9 Abs.2 BauGB)

1.3.1. Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bei Wohngebauden darf max. 0,50 m tber
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natdrlichem Geldnde sein (gemessen bergseitig in Fassadenmitte).

Wenn das Wohngebaude bergseitig von einer ¢ffentlichen ErschlieBungsanlage (StraBe —
Weq) erschlossen und dieser rdumlich zugeordnet ist, gilt als max. zuldssige Sockelhéhe die
Hohe der ErschlieBungsanlage + 0,20 m.

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

Bauweise flr Hauptgebdude, entsprechend Planeintrag ist zuldssig:

0 offene Bauweise

A nur Einzelhduser zuldssig

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Bei Grenzbebauung von Garagen und Nebengebduden gilt eine Wandfldche von max.
30 m2 als HochstmaB.

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

--— —— — Baugrenze

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

»| Hauptfirstrichtung

A
A

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

I Ga | Flachen fur Garagen

Garagen sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und der hierfir besonders
ausgewiesenen Flachen unzulassig.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die zur Schallguelle (Standorttbungsplatz u. SchieBanlage) gerichteten AuBBenbauteile
(Wand, Fenster und Tlren) missen eine resultierende Schallddmmung erf.R'w,res > 30 dB
aufweisen.

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

Offentliche StraBenverkehrsflache

Offentlicher Gehweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich
Die Unterteilungen innerhalb des StraBBenraumes sind nur nachrichtlich und
nicht Gegenstand der Festsetzung

Offentliche Stellplatze

Verkehrsgriin

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt, sind die an die
Verkehrsflachen angrenzenden Flursticksteile bis zu einer horizontalen Entfernung von
5,0 m von der StraBBenbegrenzungslinie als Fldchen gem. § 9 (1) Nr. 26 BauGB festgesetzt.
Sie kdnnen bis zu einem Hoéhenunterschied von 1,50 m zur StraBenhdhe fir
Aufschittungen oder Abgrabungen in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung
schlieBt die Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke (Breite 0,10 m, Tiefe 0,40 m) fur die
Stral3e ein. (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

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

Offentliche Griinflache

ﬂ Spielanlage

private Grinflache Zweckbestimmung: Obstbaumwiese

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

[ S R N N E

B .| Flache fur MaBnahmen zum Schutz und zur Erhaltung von Natur und
L1 |andschaft

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

@ An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind hochstammige
" heimische Laubbiume zu pflanzen.

Beim Anpflanzen der Badume in den verkehrsberuhigten Bereichen sind soweit erforderlich
in Absprache mit den Leitunagstragern im Wurzelbereich des Pflanzautes geeignete
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SchutzmaBnahmen vorzusehen.

Pro 350 m2 Grundstlcksflache ist ein einheimischer Laubbaum oder hochstammiger
Obstbaum zu pflanzen.

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

Zuordnung der Ausgleichsflachen.

Den im Plangebiet ausgewiesenen neuen Wohnbauflachen (Flachen mit neu geschaffenen
Baurecht) werden gemaB § 9 Abs. 1a BauGB folgende Ausgleichsflachen und
AusgleichsmaBnahmen zugeordnet:
e Flurstlck Nr. 1345 Gem. Ulm mit einer GréBe von 3545 m2. Diese Flache
wird von Ackerflache in extensiv genutzte Wiese umgewandelt und mit
Obsthochstammbaumen bepflanzt.

e Ausgleichsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit
insgesamt 10.360 m?2.

 — ) — — — —  —

Abgrenzung Bereiche ohne Eingriffsrelevanz

g

Umlegung der Kompensationskosten

Fur die Durchftihrung der zugeordneten KompensationsmaBnahme werden gemal3 § 135 a
(3) BauGB i. V. mit der Satzung der Stadt Ulm zur Erhebung von Kostenerstattungs-
beitrdgen nach 8§ 135 a-c BauGB vom 20.05.1998 Kostenerstattungsbeitrage erhoben.
100 % Kompensationskosten sind zu 76,1 % den Wohnbaugrundsticken und zu 23,9 %
den ErschlieBungsanlagen zuzuordnen. Die Aufschlisselung des VerteilungsmaBstabes ist in
der Begriindung Teil B (Umweltbericht) enthalten.

SAMMELN VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Das Niederschlagswasser von den Dachfldchen der Gebdude und sonstiges sauberes
Niederschlagswasser von den Baugrundsticken muss in einer
Regenwassersammelanlage mit einem Volumen von mind. 3 m3 in Form einer Zisterne
oder eines Gartenteiches bewirtschaftet werden. Der Uberlauf ist ggf. auf dem
Grundstick zu versickern. Die Ableitung des sauberen Oberflachenwassers in die
Schmutzwasserkanalisation ist nicht zuldssig.

BEGRENZUNG DER BODENVERSIEGELUNG
(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Die Flachen fir Stellplatze und ihre Zufahrten sowie die Zufahrten zu Garagen sind mit
versickerungsfahigem Belag herzustellen, z.B. aus Schotterrasen, Rasengitterelementen
oder Pflaster humusverfugt.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
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= = mmm  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

(§ 9 Abs.7 BauGB)

—®—e—e-e9o-o Aphgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
—+—+—+—+ Abgrenzung unterschiedlicher Stellung der baulichen Anlagen

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung Anzahl der Geschosse

Grundfléachenzahl - Fullschema der

- Bauweise Nutzungsschablone

max. Zahl der Wohnungen je Gebaude

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO-BW)

Gestaltung der Gebdude

Frei auskragende Balkone sind nur bis 1,0 m Auskragung zuldssig.
Doppelhauser sind in Material und Gestaltung einander anzugleichen.

Dachgestaltun

Es sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von 35 - 47° zulassig. Die
Dachflachen mussen den gleichen Neigungswinkel haben. Als
Dachdeckungsmaterial sind nur Dachziegel oder Betondachsteine in den Farben
rot bis rotbraun zuldssig

Die Firstrichtung ist Gber die ldngere Seite des Gebaudes zu flhren.

Der Dachuberstand (Abstand zwischen HausauBenwand und
Dachflachenabschluss, gemessen parallel zur HausauBenwand) darf sowohl
traufseitig als auch giebelseitig max.60 cm betragen.

Fur Garagen, Gerateschuppen und Lauben gelten bis auf die Dachneigung die
gleichen Festsetzungen, die Dachneigung muss mindestens 20° betragen .Als
Ausnahme sind Flachdacher zuldssig, wenn sie erdiberdeckt sind oder als
Terrassen genutzt werden.

Anpassungspflicht

Bei Doppelhdusern sind die Dacher in gleicher Neigung und gleichem Material
auszufihren. Traufe und First mussen héhengleich sein.

Dachaufbauten

Dachaufbauten durfen eine Breite von 3,50 m nicht Uberschreiten. Die Oberkante
(Traufe) der Dachaufbauten darf maximal 2,75 m Uber FertigfuBboden des 1.
Obergeschosses betragen. Der Anschluss der Dachaufbauten hat mindestens 1,0 m
unter dem First zu liegen. Die Gesamtlange der Dachaufbauten darf maximal 50 %
der Gebdudeldnge betragen.
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Stltzmauern

Stutzmauern sind nur im Zusammenhang mit baulichen Anlagen und bis zu einer
Hoéhe von 1,0 m zulassig. Bei Hanglage sind Ausnahmen zulassig.

Sonstige Gestaltungsanforderungen

Einfriedigungen

Einfriedigungen sind nur zuldssig als:
* Holzzdune bis 1 m Hohe.
= Hecken
= In Kombination mit Hecken sogenannte eingewachsene Maschendrahtzaune.

HINWEISE

Das Baugebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Standortibungsplatzes
Dornstadt und der Standortschiessanlage Ulm. Mit stérenden und beldstigenden
Schallimmissionen ist daher zu rechnen. Es entstehen gegen den Bund und die Stadt
Ulm durch diese rechtmaBiger weise ausgelbte militarische Nutzung keine
Rechtsanspriche, die mit Beeintrachtigungen durch den militarischen Dienst- und
Ubungsbetrieb begriindet werden.

Wegen maoglicher Larmbeeintrachtigungen wird empfohlen, bei der Grundrissplanung
die Ruherdume méglichst ldarmabgewandt nach Westen und Sdden auszurichten.

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

Hobbypferdehaltung

Inmitten des Baugebietes ist ein Anwesen gelegen, auf dem hobbymaBig
Pferdehaltung betrieben wird. Diese Pferdehaltung hat Bestandsschutz.
Abwehranspriche der Bauherrn lassen sich aus dieser Nutzung nicht begrinden.




