ZEICHENERKLARUNG

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
& 4 BauNVO0

WA

MISCHGEBIET
§ 6 BauNVO

FLACHE FUR GEMEINBEDARF
$ 9 (I) 5 BBauG

VERKEHRSFLACHEN
&8 (1) "4 BBaub

FAHRBAHN UND GEHWEG

MISCHFUNKTIONSFLACHE

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
ZWINGEND

§ 9 (1) BBauG +

§ 18 BaulVo

WANDHOHE
¢ 16 (3) BauNvO

GRUNLFLACHENZAHL
§ 19 BauNV(

GESCHOSSF. ACHENZAHL
§ 20 BauNVi

OFFENE BAUWEIS-
§ 22 (2) BaulVO

ABWEICHENDE BAUWEISE
§ 22 (4) BauNVO

BAULINIE
§ 25 (2) BauNVO

BAUGRENZE
§ 25 (3) BauNVO

ABGRENZUNG
UNTERSCHIEDLICHER
FESTSETZUNGEN

§ 16 (5) BauNVO

FAHRRECHT
¢ 9 (1) 21 BBauG

GEHRECHT
§ 9 (1) 21 BBauG

LEITUNGSRECHT
§ 9 (1) 21BBAuG

SANIERUNGGEBIET
& 5 StBaukG

ABGRENZUNG
SANIERUNGSGEBIET
§ 10 (1) STBAUFG

GRENZE DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHS
¢ 9 (7) BBauG
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SPIELPLATZ (5ffentiich)
§ 9 (1) 15 BBauG

VERKEHRSGRUN
$ § (1) 11 BBauG unp
§ 127 (2) 3 BBauG

PFLANZGEBOTE
$ 9 (1) 25 BBauG

PFLANZGEBOT 1
EINZELBAUM IM OFF,
BEREICH

PFLANZGEBOT 2
EINZELBAUM IM PRIV,
BEREICH, UNVERRUCKBAR

PFLANZGEBOT 3
EINZELBAUM IM PRIV,
BEREICH, VERRUCKBAR

PFLANZGEBOT 4

PFLANZGEBOT 5
PRIVATE FASSADEN-
BEGRUNUNG

PFLANZGEBOT b
PRIVATE FASSADEN-
BEGRUNUNG

PARKPLATZE (GFFENTLICH)
$ 9 (1) 11 BBAuG

STELLPLATZE (PRIVAT)
§ 9 (1) 4 BBauG

STELLPLATZE (PRIVAT)
MIT PERGOLA

§ 731y 5 LB

TIEFGARAGE
§ 9 (i) 4 BBauG

GEMEINSCHAFTSTIEFGARAGE
¢ 9 (1) 22 BBauG

RAMPE TIEFGARAGE
EIN-/AUSFAHRT

EIN- unp AUSFAHRTEN
§ 9 (1) 11 BBaub
EINFAHRT/AUSFAHRT
BEREICH VON EIN/AUS
BEREICH OHNE EIN/AUS

AE7UBRECHENDES GEBAUDE
R Y (3) STEAUEG

FIRSTRTCHTUNG
§ 75 (1)1 LBO

SATTELRACH
§ 73 (1, 1 LBO

LELTDACH
§ 73 (1) 1ilBE

FLACHDACH
.73 (1) 1480

FLACHE FUR VERSORGUNGS-
ANLAGE
§ 9 (1) 12 BBAuG

ALLE HOHEN UBER NORMAL - NULL IM NEUEN SYSTEM
Laht der Vollgeschosse / Wandhohe

Geschossflachenzahl

( GFZ)

2 WE / GEB

WA II/WH Art der baulichen Nutzung
04]69 Grundflichenzahl ( GRZ )
a | S0 35°-40° Bauweise

Dachform / Neigung

2 Wohneinheiten pro Gebdude ( Abschnitt )
EFH Erdgeschossfussbodenhghe

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

das Bundesbaugesetz (BBauG) i.d.F. vom 18.8.1976, zul. ge-
andert am 6.7.1979

das Stddtebauforderungsgesetz (StBauFG) i.d.F. vom 18.8.1976,
zul. gedndert am 6.7.1979

die Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom 15.9.1977

die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 30.7.198]1

die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 28.11.1983

das Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 21.10.1975.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes bisher bestehenden planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Vor-
schriften werden aufgehoben.

Schriftliche Festsetzungen:
In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1} BBauG)

i
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b

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BBauG)

. WA= Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Die Ausnahmen nach Absatz (3) sind unzuldssig (§ 1 (6)
BauNVvo).
In den entsprechend gekennzeichneten Bereichen diirfen
die Wohngebdude nicht mehr als 2 Wohnungen haben (§ 4 (4)
BauNvo).

MI= Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
GemdaB § 1 (5) BauNVO sind Vergniigungsstatten (§ 6 (2) 4
BauNV0) und Tankstellen (§ 6 (2) 7 BauNV0) nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO0)
. Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 BauNV0])

Z = Zahl der Vollgeschosse (§ 18 BauNV0)
laut Planeinschrieb zwingend

WH = Wandhohe (§ 16 (3) BauNV0)

Die Wandhohe wird von der festgelegten maximalen ErdgeschoB-FuB-
bodenhohe (max. EFH) bis zum Schnitt der AuBenwand mit der Dach-
haut gemessen. Fassadenbindige Dachgauben sind fir die Wand-
hohe nicht maBgebend.

GemdB § 16 (3) BauNVO werden die Wandhohen mit Hochst- und Min-
destgrenzen festgelegt.

Fir die Gebdude im Allgemeinen Wohngebiet entlang der Kapellen-
straBe und der NeuffenstraBe sind fiir die ErschlieBungsseite
(Nord- bzw. Ostfassade) WH, und fir die Gartenseite (Sid- bzw.
Westfassade) WH festgesetgt.

WH 9,650 = 10,50 m
WH 15 = H.f0 m
WH 2 5,45 m
WH il 8,75 m
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. GRZ = Grundfldchenzahl (§ 19 BauNvo)
laut Planeinschrieb als Hochstgrenze

. GFZ = GeschoBfldchenzahl (§ 20 Bau NVO)
laut Planeinschrieb als Hiochstgrenze

Bauweise (§ 22 BauNVO0)

. 0 = offene Bauweise

. a = abweichende Bauweise
geschlossen innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksfliche,
wobei zusdtzlich bei

a, Grenzbauweise moglich ist und bei
a, Grenzbauweise entlang der Marktgasse zwingend
und ansonsten moglich ist.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNvo)

Im Bereich des Baufensters der Festhalle kann ein Uberschreiten
der Baulinie mit bis zu 15 m breiten und bis zu 1,75 m tiefen
erkerdhnlichen vorspringenden Bauteilen im ObergeschoB ausnahms-
weise zugelassen werden.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BBauG)

Dachfirst und Gebdudeldngsseiten sind entsprechend dem Planein-
trag auszurichten.

Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4 BBauG und § 12 (4, 6) BauNVvO0)

Stellplatze sind nur auf den dafiir festgesetzten Flachen ent-
sprechend Planeinschrieb zuldssig.

Garagen sind nur innerhalb der festgesetzten Tiefgaragen bzw.
Gemeinschaftstiefgaragen zuldssig.
Nebenanlagen (§ 14 (1) BauNVO)

Nebenanlagen werden, soweit es Gebaude sind, in den nicht Ulber-
baubaren Grundstiicksfldachen nicht zugelassen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BBauG)

Die entSprechend gekennzeichneten Fldchen sind mit einem

- Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
- Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
- Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde

belastbar.

gry + fr] In den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen entlang der
AlbstraBe und der Marktgasse ist ein Geh- und Fahr-
recht im ErdgeschoB im Bereich der Arkaden und der
Passage zugunsten der Allgemeinheit ausgewiesen.

Pflanzgebote (
PfTanzbindunge

§ (13 25 & BBauG) und
n 1)

9
g gt 25 b BBauG)

Pflanzgebot 1 (offentlicher Bereich):
An den gekennzeichneten Standorten sind Bdume (Stammumfang mind.
25 cm) zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.

(0]
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Pflanzgebot 2 und 3 (privater Bereiche):

An den gekennzeichneten Standorten sind Baume (Stammumfang mind.
18 c¢m) zu pflanzen und dauernd zu unterhalten, wobei die als "un-
verrickbar" gekennzeichneten Standorte (Pflanzgebot 2) bindend
sind, wdhrend bei den als "verriickbar" gekennzeichneten Standorten
(Pflanzgebot 3) die Standorte entlang der unmittelbar angrenzenden
StraBen und Wege frei gewdhlt werden konnen, ohne dabei die Anzahl
der angegebenen Bdume zu verringern.

Es dirfen nur Bdume der folgenden Arten verwendet werden:

Acer campestre (Feldahorn, MaBholder), Aesculus carnea (Blutka-
stanie, Rotbliihende Kastanie), Carpinus betulus (Hainbuche, WeiR-
buche), Corylus colurna (Baumhasel, Tiirkische NuB), Crataegus in
Arten (Dorn, WeiB-, Apfel-, Hahnen-, Pflaumendorn),

Fraxinus execel. "Divers", Fraxinus ornus (Einbl&dttrige Esche,
Blumenesche), Malus in Arten (Zierapfel, Kirschapfel),

Prunus in Arten (Kirsche, Zierkirsche, Pflaume, Robinia in Arten
(Robinie, Scheinakazie), Sorbus in Arten (Eberesche, Mehlbeere,
Vogelbeere).

Pflanzgebot 4:

Die gekennzeichneten Fldchen diirfen nicht als Arbeits- oder Lager-
fldchen benutzt werden und missen als®Grinflachen oder gdrtnerisch
angelegt und dauernd unterhalten werden.

Pflanzgebot 5:

An den gekennzeichneten Baufensterseiten sind die Balkone, Loggien
und dhnliche Bauteile mit Kletterpflanzen zu bepflanzen, die
dauernd zu unterhalten sind.

Pflanzgebot 6:
An den gekennzeichneten Baufensterseiten sind die Hauswande mit
Kletterpflanzen zu begriinen, die dauernd zu unterhalten sind.

Pflanzgebot 7:
Pergolen liber Tiefgaragen-Rampen und Stellpldtzen sind mit Klet-
terpflanzen zu begriinen, die dauernd zu unterhalten sind.

Verbrennungsverbot (§ 9 (1) 23 BBauG)

Im gesamten Geltungsbereich des Plans sind Verbrennungsanlagen
nicht zugelassen, mit denen Kohle, 01 und/oder Abfalle fiir Heiz-
zwecke oder zur Abfallbeseitigung verbrannt werden konnen.

LérmschutzmaBnaHmen (§ 9 (1) 24 BBauG)

Im Mischgebiet entlang der Ulmer StraBe sind Wohnungsgrundrisse

so anzulegen, daff alle dem standigen Aufenthalt dienende Rdume
(Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) nach Siden ins Quartier orien-
tiert sing.

Kann diese Forderung in Einzelfdllen nicht erfiillt werden, sind
andere geeignete SchallschutzmaBnahmen {(z.B. Wintergarten, Schall-
schutzfenster mit Zwangsfliftung) vorzusehen,

. Versorgungsfldachen (§ 9 (1) 12 BBauG)

Netzstationen sind nur auf den gekennzeichneten Flichen zuldssig,
bei TG-Rampen sind sie in diese zu integrieren.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 73 LBO)
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GemdB § 73 LBo werden folgende Festsetzungen getroffen:

Baukorper- und Dachgestalt (§ 73 (1) 1 LBO)

Die in der Planzeichnung bzw. den Nutzungsschablonen eingetragenen
Firstrichtungen, Dachformen und Neigungen sind einzuhalten.

Bei Satteldachern ist nur beidseitig gleiche Neigung, bei Zelt-
ddchern nur allseitig gleiche Neigung zuldssig.

Dacheinschnitte und Dachgauben sind jeweils nur bis zu einer Breite
von max. 2,5 m zuldssig.

Dacheinschnitte und Dachgauben zusammen sind im Bereich des All-
gemeinen Wohngebiets bei WH2 nur auf eine Lange von bis zu 30 %
der jeweiligen Taufldnge, bei der WH3 nur auf eine Lidnge von bis
zu 50 % der jeweiligen Traufldnge zuldssig.

Zwischen Dachgauben sowie zwischen Dachgaube und Giebelwand ist
ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Schleppgauben werden nicht zugelassen.

Dachdeckung (§ 73 (1) 1 LBO

Im Bereich der uberbaubaren Grundstiicksfldche des Allgemeinen Wohn-
gebietes sind nur rote bis braune Dachdeckungselemente zuldssig.

AuBenwande (§ 73 (1) 1 LBO)

Die AuBenwdnde der baulichen Anlagen sind iiberwiegend mit Putz
zu versehen und nur gestrichen und in hellen Tonen zuldssig.

Stellpldtze und Zufahrten (§ 73 (1) 5 LBO)

Im gesamten Planbereich sind die Rampen von Tiefgaragen mindestens
zur Halfte mit offenen Pergolen zu liberdecken.

Die entsprechend gekennzeichneten Stellpldtze sind mit offenen
Pergolen zu iberdecken.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets sind Stellpldtze und Zufahr-
ten mit groBfugig verlegten Pflastersteinen oder Rasenziegelsteinen
zu belegen.

Freiflachen (8 73 (1) 5 LBO)

Samtliche private Freifldachen sind mit Ausnahme von Zufahrten,

Zugangen und notwendigen Stellpldtzen gdrtnerisch anzulegen und
zu unterhalten und dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfldchen

benutzt werden.

Dachbegriinung (§ 73 (1) 1 und 5 LBO)

Flachdacher sind mindestens mit bodendeckenden Pflanzen zu begriinen.

Einfriedungen (§ 73 {2) 1 LBO)

Einfriedungen sind genehmigungspflichtig.

AuBenantennen (§ 73 (1) 3 LBO)

AuBenantennen sind nicht zuldssig.

Wlerbeanlagen (§ 73 (1) 1 LBO)

GemdB § 73 (2) 1 LBO ist das Anbringen und Aufstellen von Werbe-
anlagen genehmigungspflichtig.

AuBer 1im Bereich von Ulmer StraBe, AlbstraBe, Marktgasse und Markt-
platz sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und nur.in Form

von unbeleuchteten Schildern bis zu einer GroBe von 1 m” und nur

im Bereich unterhalb der Fensterbriistung des 1. 0G zuldssig.

Versorgungsleitungen (§ 73 (1) 4 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig.

Ordnungswidrigkeiten (§ 74 (2) 2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 (2) 2 LBO handelt, wer den bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen zuwider handelt.
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Hinweise

Grinordnungsplan

Fur den gesamten Planungsbereich wird ein Griinordnungsplan erar-
beitet, der iiber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinausge-
hende Anregungen fiir die Griinordnung des Gebietes gibt, deren Ver-
wirklichung dringend empfohlen wird.

Gestaltungsempfehlung

Fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebiets wird eine Gestaltungs-
empfehlung ausgearbeitet, welche die Anwendung der bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen erldutert und dariiberhinausgehende Ge-
staltungsvorschldge macht, deren Verwirklichung dringend empfohlen
wird.

Larmvorsorge

Flir den Bereich der Ulmer StrafBe wurde eine Larmkarte erstellt

(Larmkarte L 1200, Stuttgarter StraBe/Ulmer StraBe, Juli 1984),
deren Forderungen in den vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen
wurden und der die Werte der Larmbelastung zu entnehmen sind.

Anlageplane

Dem Bebauungsplan liegen der Griinordnungs- und der Gestaltplan
bei .
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