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0O Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan: ,Dornstadter StraBe - Tobelweg” und
ortliche Bauvorschriften

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

T DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
\ (BGBI. 1S. 2141, ber. 1998 S. 137), zuletzt geandert durch Art.
O \ 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)
DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
K (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. S. 466)
~N
~ O DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert
RS am 19.12.2000 (GBI. S. 760)
X A DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
) 466
b?) 1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)
1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)
@ 1.1.1. WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
409 sgleichsfls 1.1.2. Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
g £ Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO).
Q
410 Obstbaese 0O 1.2. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
private Grunﬂac (§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVQ)
\ 465 1.2.1. 0.4 Grundflachenzahl
1.2.2. [ Zah! der Vollgeschosse als Hochstgrenze

1.3.

1.2.3.

1.2.4.

1.3.1.

O

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

(= Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenwand, gemessen von der
ErdgeschossfuBbodenh&he) dirfen betragen:

Zah! der Vollgeschosse zwingend

bei eingeschossigen Gebduden max. 3,50 m,

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

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

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) bei Wohngebéduden darf max. 0,50 m Uber

o

1.4.

1.4.1.

1.4.2.
N
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1.4.11.

5.
|

1.5/

1.6

VAR

1.7.2.

1.8.

1.9.

1.9.1.

1.9.2.

1.9.

1.9.5.
1.9.6.

1.9.7.

8911

O\ 11001,

1.10.2.

10.3.

.

1.11.1.

1.12.1.

1.12.2.

1.12.3.

13.1.

1.13.2.

1.13.3.

1.15.1.

2.2.1

2.2.2

_—

natlrlichem Gelénde sein (gemessen bergseitig in Fassadenmitte).  — —

Wenn das Wohngebé&ude bergseitig von einer C’)ﬁientliehen/Ers/chlieBungsanlage (StraBe -
Weg) erschlossen und dieser raumlich zugeofdnet ist, gilt als max. zuldssige Sockelhdhe die
Hohe der ErschlieBungsanlage + 0,20 m.

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

0 offene Bauweise

/&

%i\grenzbebauung von Garagen und Nebengebauden gilt eine Wandfl&che von max.
30 mZQIs HdéchstmaB.

nur Einzelhduser zuldssig

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

UBERBA&BQRE GRUNDSTUCKSFLACHE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i.V.m. § 23 BauNVOQ)
AN

e Baugr\énze
AN

TELLUNG DER BAULlCHEN QNLAGEN

(§ 3 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) .

N
Hauptfirstrichtung AN
N

FLACHEN FURSTELLPLATZE UND GARAGEN~ -
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO) ~

~
~

L_-(ia___“ Flachen T8 Garagen \\

Garagen sind auBerhalb der Gbstbaubaren Grundsticksflache und der hierfr béonQers

ausgewiesenen Flachen unzulssi ~
~

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die zur Schallquelle (Standorttibungsplatz u. 5
(Wand, Fenster und Tiiren} missen eine resultier
aufweisen.

ieBanlage) gerichteten AuBenbauteile
de Schalldémmung erf.R'w,res > 30 dB

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

Offentliche StraBenverkehrsfldche

Offentlicher Gehweg

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhjgter Bereich
Die Unterteilungen innerhalb des StraBenraumes sind nur nachnichtlich und

nicht Geggﬁs\tand der Festsetzung

V] | offentiiche\stiliplatze
\ O\

Verkehrsgrun\ \

Solyeit der zeichnerische Teil ke\nex\/eitergehenden Festsetzungen enthalt, sind die an d
Verkehrsflachen angrenzenden Fursiicksteile bis zu einer horizontalen Entfernung von
5,0 mvon der StraBenbegrenzu%lini als Flachen gem. § 9 (1) Nr. 26 BauGB festgesetzt.
Sie kd\nen bis zu einem Héhenunterschjed von 1,50 m zur StraBenhohe fur
Aufschitungen oder Abgrabungenin Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung
schlieBt die Herstellung unterirdischey Stil¢bauwerke (Breite 0,10 m, Tiefe 0,40 m) fur die
StraBe ein\(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) 517

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNF\J\CHI‘EN
(§ 9 Abs. 1 Nr. {5 BauGB) \ \

\

entliche Grunflache \ \

\ \

\ \

priva’é ripflache Zweckb?stimr)nung: Obstbaumwiese
\ \

FLACHEN ODER MASSNANMEN ZUM SCHUTZ;\ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN; NATUR UND) LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) \ \ \

\,;
Spiglanlh
pe\ng\e

Flache fur MaBng

e\n zum Sé\hutz u\Qd zur Erhaltung von Natur und
Landschaft \
\ \ Vo
ANRFLANZEN UND ERHALTEN VON )\\{M EN b\ND S\‘RAUCHERN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB) \
NN N

An den mit Planzeichen gek&nkzeichngten Stellen sind hochstémimige
heimische Laubbdume zu pfl 2en. \ \

Beim Anpflagzen der Bdume in den verkehrsb \a‘iten B\ereich\en sind soweit erfdrderlich
in Absprache Xnit den Leitunastrdgern im Wurzelbergich dé§ Pﬂaﬁzqutes geeignete

SchutzmaR®natmen vorzusehen. \ \ \ \
Pro 350 m? rd\ stlicksfldche ist ein einheimischer\[ \)baun\ odeX hochstammiger
Obstbaum zu yflahzen. \ \ \
! \
FLACHEN ODER\MA(BNAHMEN ZUM AUSGLEICH II\)L NQIE BES é 1aB B
(§ 9 Abs. 1a BauG \ \ \
\

Zuordnung der Ausgleichsflachen.

Den im Plangebiet ausggwiegenen neuen Wohnbauflacheri(Fldchen mit neu geschaffené
Baurecht) werden gemafB\§ 9\Abs. 1a BauGB folgen @@; fchsflachen und
AusgleichsmaBnahmen zugeondnet:
e Flurstlick Nx. 1345 Gem. Ulprmit eirér GroBe von 3545 m2. Diese Flache
wird von Ackerfl@ehe inektensivgenutzte Wiese umgewandelt und mit
Obsthochstargmbumén hepflanzt.

e Ausgleichsflachgn i
insgesamt 10.36Q m?

eltungsbereich des Bebauungsplanes mit

ofne EiAgriffsreIevanz

\

Umlbegung der Kompensationskosten \

Abgrenzung Berei

Fur di Durchfuhrung der zugeordneteh KompensationsmaBnahme werden gemalB § 135 a
(3) BauGB i. V. mit der Satzung der Stadt Ul zur Ethebung von Kostenerstattungs-
beitrdgeR nach §8§ 135 a-c BauGB vom 20.0 .1998\<ostenerstattungsbeitrége erhoben.
100 % Kdmpensationskosten sind zu 76\1 %\den WthbaugrundstUcken und zu 23,9 %
den ErschligBungsanlagen zuzuordnen. Dle A fschlUss\elung des VerteilungsmaBstabes ist in
der Begriindung Teil B (Umweltbericht) enthalten.

\

SAMMELN VON NIEDERSCHLAGSWASSER \
(8§ 9 Abs. 1 BauGB) \

Das Niederschlagswasser von den Dachfldchen der Gebéud\e und sonstiges sauberes
Niederschlagswassefnvon den Baugrundstickemmugs in ein
Regenwassersammelaplage mit einem Volumen von\mind. 3 m3 in Form einer Zisterne
oder eines Gartenteichgs bewirtschaftet werden\ Den\Uberlaut ist ggf. auf dem
Grundstlck zu versickery. Die Ableitung des saubere Oberﬂé<\henwassers in die
Schmutzwasserkanalisatign ist nicht zuldssig. \

BEGRENZUNG DER BODENVERSIEGELUNG \
9 Abs.1 Nr. 20 BauGB) '

Die\Flachen fiir Stellpldtze und iNre Zufahrten sowie die Z{fahrten zu Garagen sind mit
versickerungsfahigem Belag herzistellen, z.B. aus Schptteryasen, Rasengitterelementen
oder Rflaster humusverfugt.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen
(8§ 9 Abs.7 BauGB)

ftungsbereiches d&s Bekauungsplanes

bgrenzung unterschiedlichdr Nutzungen
~+—+—+—+ Algrenzung unterschiedlicher Stellung der baulichen ARlagen
NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutxung Anzahl| der Geschpsse

Fallschema awr

Grundfldchenzahl \ - \

- Bauweise

\ Nutzungsschablore

max. Zahl der Wohningen je Gebaude

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO-RW)

Gestaltung der Gebdude

Frei auskragende Balkone sind nur bis\|,0 m Auskragung zwéssig.
Doppelhduser sind in Material und Gestaltung eina anzugleic

Dachgestaltung

Es sind nur Sattelddcher mit e
Dachflédchen mussen
Dachdeckungs fial sind nu
rot bis ro n zulassi

f Dachnei von 35 - 47° zulassig. Die
eichen Nejgurigswinkel haben. Als
chziegel oder Betondachsteine in den Farben

chflédchenabschluss, gemessen parallel zur HausauBenwand) darf sowohl
traufseitig als auch giebelseitig max.60 ¢cm betragen.

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

Anpassungspflicht

Bei Doppelhdusern sind die Décher in gleicher Neigung und gleichem Material
auszufthren. Traufe und First missen hohengleich sein.

Dachaufbauten

Dachaufbauten dirfen eine Breite von 3,50 m nicht tberschreiten. Die Oberkante
(Traufe) der Dachaufbauten darf maximal 2,75 m Gber 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 Geb&udelange betragen.

~

2.4

241

3.1

3.2

33

Stdtzmauern

Stditzmauern sind nur im Zusammenhang mit baulichen Anfagen und bis zu einer
Hohe von 1,0 m zuldssig. Bei Hanglage sind Ausnahmen zuléssig.

Sonstige Gestaltungsanforderungen
Einfriedigungen

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

HINWEISE

Das Baugebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Standortibungsplatzes
Dornstadt und der Standortschiessanlage Ulm. Mit stérenden und bel&stigenden
Schallimmissionen ist daher zu rechnen. Es entstehen gegen den Bund und die Stadt
Ulm durch diese rechtméaBiger weise ausgetibte militérische Nutzung keine
Rechtsanspriiche, die mit Beeintrachtigungen durch den militarischen Dienst- und
Ubungsbetrieb begriindet werden.

Wegen maglicher Larmbeeintrachtigungen wird empfohlen, bei der Grundrissplanung
die Ruherdume méglichst larmabgewandt nach Westen und Stiden auszurichten.

Das Baugebiet liegt im Einwirkungsbereich landwirtschaftlicher Betriebe und Anlagen.
Mit ortstiblichen immissionen muss gerechnet werden.

Hobbypferdehaltung

Inmitten des Baugebietes ist ein Anwesen gelegen, auf dem hobbymaBig
Pferdehaltung betrieben wird. Diese Pferdehaltung hat Bestandsschutz.
Abwehranspriiche der Bauherrn lassen sich aus dieser Nutzung nicht begriinden.
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Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich die bisherigen Vorschriften folgender
Bebauungsplane auBer Kraft:
Plan Nr. 220/ 21 In Kraft getreten am 05.11.1987

Gefertigt:
Ulm, den 22.09.2004

Abteilung Umwelt- und Stadtplanung

gez.. Jescheck

Offentliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses

im Amtsblatt fur die Stadt

Abteilung Verkehrsplanung und StraBenbau
gez.: RaBmann
Als Satzungen ausgefertigt:

Ulm, den 22.11.2004
Blrgermeisteramt

Ulm und den Alb-Donau-Kreis

vom 09.10.2003 Nr. 41

gez.. Wetzig

Offentliche Bekanntmachung

des Auslegungsbeschlusses im
Amtsblatt fr die Stadt Ulm

und den Alb-Donau-Kreis
vom 15.07.2004 Nr. 29

Als Entwurf gem. § 3 (2)
BauGB ausgelegt

vom 26.07.2004 bis 03.09.2004

Veréffentlichung im Amtsblatt
fir die Stadt Ulm und den
Alb-Donau-Kreis

vom 25.11.2004 Nr. 48

In Kraft getreten am 25.11.2004
Ulm, den 25.11.2004
Abteilung Umwelt- und Stadtplanung

gez.. Jescheck

Als Satzungen gem. § 10 BauGB und als
Satzung gem. § 74 LBO vom Gemeinderat
beschlossen am 17.11.2004

Die Bundes- und landesrecht-
lichen Verfahresvorschriften
wurden beachtet.
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