Anlage 3 zu GD 061/23

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Soflinger StralBe 235", Stadtteil Soflingen - Entwurf -

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANS SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. I S. 1726)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW) zuletzt geandert durch Art. 27 10. AnpassungVO vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S.1)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (Planz\/90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

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 MU Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

1.1.1.1 Zulassig sind:
- Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss,
- Geschafts- und Buronutzungen,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

1.1.1.2 Nicht zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- groB3flachige Einzelhandelsbetriebe,
- Vergnigungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und dhnliche Unternehmungen im
Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellung oder Handlung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,
- Tankstellen.

1.1.1.3 Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vorhabenbezogener Bebauungsplan)
sind gemal § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zuldssig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.



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

1.2.1 0,95 maximal zulassige Grundflachenzahl
1.2.2 \Y, Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal

1.2.3  z.B. FH=502,95 Firsthéhe der baulichen Anlagen Uber NN (Hohen im neuen System)
als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.4 TH= 493,90 Traufhdhe der baulichen Anlagen tGber NN (H6hen im neuen System)
als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
1.2.5 OK= 499,05 Oberkante der baulichen Anlagen Uber NN (Hohen im neuen System)

als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.5.1 Die festgesetzten Oberkanten (OK) kénnen fur technische Aufbauten (z.B.
AufzugUberfahrten) bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uberschritten werden.
Technische Aufbauten mussen einen Abstand von mindestens 2,50 m zur
AttikaauBenseite einhalten. Dachaufbauten sind einzuhausen.

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

1.3.1 o) offene Bauweise

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

141 Lo __.__._ Z Baugrenze

1.4.1.1 Eine Uberschreitung der Baugrenze firr untergeordnete Bauteile (z.B. Liftungsschéchte)
ist entsprechend den Darstellungen des VVorhaben- und ErschlieBungsplans zulassig.

1.5 STELLUNG DER GEBAUDE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.5.1 ‘—’ Firstrichtung

1.6 FLACHEN FUR TIEFGARAGEN, KELLERRAUME UND STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1.6.1 ‘ _______ k Ein- und Ausfahrtbereich Tiefgarage
r— - 1

1.6.2 | | Flache far Stellplatze
L__ __ S

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

1.7.1 offentliche Verkehrsflache

1.7.2 offentlicher Gehweg




1.7.3.1

1.8.1

1.8.1.1

1.10.1

offentliche Parkflache

Die offentlichen Parkflachen kénnen zur Anpassung an die raumliche Situation
verschoben werden.

FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

D Trafostation

Die Trafostation kann zur Anpassung an die raumliche Situation verschoben werden.

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGER BEPFLANZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

@ Anpflanzen von Baumen

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind standortgerechte Baume zu
pflanzen. Die festgesetzten Baume koénnen zur Anpassung an die ortliche Situation
verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume darf dabei nicht unterschritten
werden.

Flachdacher sind mit Ausnahme von Flachen fur Photovoltaikanlagen und sonstigen
technischen Aufbauten mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm extensiv zu
begrinen.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG VON VERBOTSTATBESTANDEN IM SINNE DES § 44
BUNDESNATURSCHUTZGESETZ

Um die Verbotstatbestande gemalB § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht auszulésen, mussen
folgende MalBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Eingriffsfolgen ergriffen
werden:

- V1a: Abriss von Mitte August bis Ende Februar
Rechtzeitig vor Baubeginn bzw. spatestens im Herbst sind die Nischen und Spalten auf
Vorkommen von Végeln und Fledermdusen zu untersuchen. Bei Nachweisen von
Fledermadusen sind ggf. VergramungsmaBnahmen durchzufihren oder
Einwegverschlisse anzubringen. Bei einem Nachweis von Brutvégeln oder
Wochenstuben ist der Abriss zu verschieben, bis die Jungtiere flugge/flugfahig sind.

- V1b: Abriss nach dem 1.3. bis Mitte August
Vor Beginn der Brutzeit der V6gel und der Aktivitdtszeit der Fledermause, also bis Ende
Marz/Anfang April, sind die wenigen Nischen und Spalten vorab auf Besatz von
Fledermdusen/Végeln zu kontrollieren (Endoskop, Warmebildkamera). Ist kein
Tierbesatz nachweisbar sind samtliche Spalten und Nischen zu verschlieBen bzw.
Gebaudeteile abzubauen, damit sich keine Végel und Fledermause ansiedeln kénnen.
Falls die Nischen und Spalten nicht géanzlich einsehbar sind, sind ggf. Einwegverschlisse
anzubringen.




1.11.1

1.11.2

1.11.2.1

- V2: Fledermauskasten
Umhéangen der funf Fledermausflachkasten an Gebauden im direkten Umfeld bzw.
nach Fertigstellung an die neuen Gebaude. Alternativ sind in die Fassade der neuen
Gebdude Quartiere einzubauen.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN IM
SINNE DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES: VERKEHRSLARM
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

" I.O 0.1 A Immissionsort 10 01

Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen im Sinne des § 9, Abs.
1, Nr. 24 BauGB

Fir die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von baulichen Anlagen mit
schutzbeddrftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau
- Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume, Schlafrdume, Unterrichtsrdume,
Blroraume) gelten nachfolgende Festsetzungen:

Im Plan in der Begriindung, Ziffer 6.7, sind fir die verschiedenen
Fassadenorientierungen (Himmelsrichtungen) des Gebadudes innerhalb des Baufeldes die
maBgeblichen AuBenldrmpegel und die zum Liften geeigneten Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern festgesetzt.

AuBenbauteile, die nicht einer Fassade zugeordnet sind, missen mindestens das hdchste
Schallddmmmal des Gebaudes aufweisen.

An den Fassaden, welche mit ,N” gekennzeichnet sind, sind Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern nachts nicht zum Liften geeignet.

An den Fassaden, welche nicht mit ,N” gekennzeichnet sind, sind Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern nachts zum Luften geeignet.

1.11.2.2 Die sich aus den festgesetzten malB3geblichen AuBenlarmpegeln ergebenden

erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile nach der DIN 4109-1:2018-01
"Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen” dirfen nicht unterschritten
werden.

AuBenbauteile, die nicht einer Fassade zugeordnet sind, missen mindestens das hdchste
Schallddmmmal des Gebaudes aufweisen.

1.11.2.3 Es sind Schlaf- und Kinderzimmer, welche nach Punkt 1.11.2.1 Uber kein zum Liften

geeignetes Fenster verfligen, mit einer schallgedammten LUftung auszustatten.

1.11.2.4 Die maBgeblichen AuBenlarmpegel und die Bereiche, in denen Fenster von Schlaf- und

Kinderzimmern nachts zum Liften geeignet sind, kdnnen alternativ auch auf Grundlage
von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden.

Ein Fenster ist zum LUften geeignet, wenn der fUr Verkehrslarmeinwirkungen ermittelte
Beurteilungspegel vor dem gedffneten Fenster einen Wert von 45 dB(A) zur Nachtzeit
nicht Uberschreitet.



1.11.3

1.12.1

1.12.2

1.12.3

1.13

1.13.1

1.13.2

1.13.3

1.13.4

1.13.5

1.14

Erschitterungsschutz zum Schutz vor Erschitterungseinwirkungen der StraBenbahnlinie
im Sinne des § 9, Abs. 5, Nr. 1 BauGB

Innerhalb des Plangebietes ist die Einhaltung der in der DIN 4150 "Erschutterung im
Bauwesen" Teil 2 "Einwirkung auf Menschen im Gebaude" vom Juni 1999
vorgegebenen Anhaltswerte nachzuweisen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

mm mw mw mw Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher H6chstgrenzen von Gebaudehdhen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie
der Durchfihrungsvertrag sind bindende Bestandteile dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

z.B._|£82,43 Bestandshohe in Meter Gber NN im neuen System

bestehende Bebauung

|:| bisherige Bebauung im Geltungsbereich

O Neuer Standort fir Mast der StraBenbahn Linie 2
Q Aktueller Standort fur Mast der StraBenbahn Linie 2
NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung ‘ -

maximal zuldssige ‘ Bauweise

Grundflachenzahl



2.1
2.1.1

2.2
2.2.1

2.2.2

2.3
2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.3.4

2.3.5

2.4
2.4.1

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

DACHGESTALTUNG
SD Satteldach
FD Flachdach

FREIFLACHENGESTALTUNG

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind landschaftsgartnerisch anzulegen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
einzureichen.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.

Fur die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss ist max. 1 Werbeanlage an der nérdlichen,
ostlichen und westlichen Fassadenseite gemal3 den Darstellungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans zulassig.

Werbeanlagen durfen nur im Bereich des Erdgeschosses oder im Brustungsbereich des
1. Obergeschosses angebracht werden.

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

Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder
Blinklicht sind unzulassig.

MULLBEHALTER

Die offene Unterbringung von Mullbehaltern ist unzuldssig. Diese sind im Gebaude zu
integrieren.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Im norddstlichen Teil des Geltungsbereichs auf dem Flursttick Nr. 1724/1 befindet sich
das Erinnerungsmal "Sonnenbunker". Dabei handelt es sich um eine gestaltete
Tuffsteinquaderwand mit eingelassener Sandsteinplatte zum Gedenken an die
Verstorbenen des Sonnenbunkers durch den Luftangriff am 22. Februar 1945.



4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

HINWEISE

DENKMALPFLEGE (§§ 20 und 27 DSchG)

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen)

und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzurdumen.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem natdrlichen Bodenmaterial ist gemaB § 12 BBodSchV, Vollzugshilfe zu § 12
BBodSchV, DIN 19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der
B&den bei Auftrag von kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung von fruchtbarem
und kulturfahigem Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen.
Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

ERDMASSENAUSGLEICH

GemalB § 3 Abs. 3 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist bei der Ausweisung
von Baugebieten darauf hinzuweisen, dass ein Erdmassenausgleich stattfindet. Dabei soll
durch Festlegung von StraBBen- und Gebadudeniveaus die bei der Bebauung zu
erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden. Die Auffillung des
Aushubmaterials auf dem Grundstiick ist bei nahezu vollstandiger Uberbauung nicht
maoglich.

ABFALLVERWERTUNGSKONZEPT

Fur nicht verwendbare Aushubmassen sind entsprechende Entsorgungsmaoglichkeiten
einzuplanen. Dazu ist gemaB § 3 Abs. 4 LKreiWiG bei verfahrenspflichtigen Bauvorhaben
mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 m® Bodenaushub,
verfahrenspflichtigen AbbruchmaBnahmen oder als Teilabbruch umfassende
verfahrenspflichtige BaumalBnahmen, ein Abfallverwertungskonzept vorzulegen und
durch die zustandige Abfallrechtsbehérde zu prufen.

GEBAUDEGESTALTUNG

Material und Farbe der Fassaden, Fassadendffnungen und der Dachdeckung werden im
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und mit der
Stadt Ulm abgestimmt.

ZUGANGLICHKEIT DER NORMEN, RICHTLINIEN UND VORSCHRIFTEN

Alle Normen und Richtlinien kénnen bei der Stadt Ulm, Abteilung Stadtebau, Umwelt
und Baurecht wahrend der Ublichen Dienstzeiten zusammen mit den Ubrigen
Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden. Die genannten Normen und Richtlinien
sind beim Deutschen Patentamt archivalisch gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien sind dartber hinaus bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin zu beziehen.



4.7

4.8

SCHALLDAMM-MASSE DER AUSSENBAUTEILE

Die sich aus den festgesetzten maBgeblichen AuBenlarmpegeln ergebenden
Schalldéamm-Male der AuBenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der im
Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen
von Berechnungsmethoden oder anderen Larmbelastungen kénnen sich andere
Anforderungen fur die Schalldamm-Mal3e der AuBenbauteile ergeben. Dies ist jeweils im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahrens
durch den Bauwerber zu prifen.

IMMISSIONSSCHUTZ BEI STATIONAREN GERATEN

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

Die Anlagen mussen gemdl3 den Herstellerangaben installiert und betrieben werden.

Hinweise zu den Abstdanden von o0.g. Anlagen zur Wohnbebauung und zu den
Schallleistungspegeln enthalt der "Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationdren Geraten" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fr
Immissionsschutz (LAI) vom 28.08.2013, aktualisiert am 24.03.2020. Bei der Planung
sollte auf die Einhaltung der Anforderungen aus dem Leitfaden geachtet werden.
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