'Anlage 3 zu GD 154/23

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "RémerstralBe 119-139"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:
DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358 ber. S. 416),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. §1 Abs. 5-6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zuldssig sind:

(§ 1 Abs. 6 BauNVO)

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vorhabenbezogener
Bebauungsplan) sind gemal3 § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zulassig,
zu denen sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

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

Grundflachenzahl
(GRZ, § 19 BauNVvO)

zB.0,5 maximal zulassige Grundflachenzahl
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Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

zB. IV Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Gebaudehohen
(§16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Als maximale Gebaudehdhen tber NN (H6hen im neuen System) gelten die
Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen).

z.B. 0K 536,00 Oberkante baulicher Anlagen als Hochstgrenze in Metern

Die festgesetzten Oberkanten (OK) kédnnen flr Absturzsicherungen (z.B. Gelander)
bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m und fir technische Aufbauten (z.B. Aufzug-
Uberfahrten) bis zu einer Hohe von maximal 2,50 m Uberschritten werden.
Technische Aufbauten mussen einen Abstand von mindestens 1,50 m zur Attika-
AuBenseite einhalten.

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

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen)

o) offene Bauweise

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

A Baugrenze

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen in der Planzeichnung
festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen gelten nur oberhalb der Geldandeoberflache

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und Loggien ist entsprechend den
Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zuldssig. Im Zuge der
Ausfihrungsplanung sind hiervon Abweichungen bis maximal 0,50 m zulassig.

FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Kfz-Stellplatze sind nur innerhalb von Tiefgaragen und einer in der
Planzeichnung festgesetzten Flache fur Stellplatze (ST) zulassig.

Tiefgaragen sowie Kellerraume sind nur innerhalb Uberbaubarer
Grundstlcksflachen und einer in der Planzeichnung festgesetzten
Flache fur Tiefgaragen (TG) zulassig.

Oberirdische Garagen sind unzulassig

4 A Ein- und Ausfahrtsbereich Tiefgarage
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VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche StraBenflache

VERSORGUNGSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

@ Trafostation: der Standort kann innerhalb des Geltungsbereichs bis zu
5 m zur Anpassung an die ortliche Situation verschoben werden.

MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG)

VermeidungsmaBBnahmen / Bauzeitenregelung zum Schutz von Végeln

Gebaude durfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit von Mitte August bis Ende Februar
abgerissen werden. Gehdlze dirfen nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar gerodet werden.

Artenschutzrechtlich erforderliche MaBnahmen / CEF-MaBBnahmen

Die drei vorhandenen Nisthilfen sind nach der Neubebauung wieder fachgerecht
zu installieren. Zusatzlich sind folgende neue Nisthilfen an den Neubauten
anzubringen oder in die Fassade zu integrieren: 10 HéhlenbrUterkasten,

5 Halbhohlenkasten und 5 Nisthilfen fir den Mauersegler

Begrenzung der Bodenversiegelung

Die Flachenversiegelungen bzw. die Befestigungen und Verdichtung des Bodens
ist grundsatzlich auf das erforderliche Mal3 zu beschranken.

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Dachbegriinung

Flachdacher sind extensiv zu begrinen. Flachen fur Terrassen, Wege und
technische Aufbauten sind hiervon ausgenommen. Die Uberdeckung mit
durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss mindestens 10 cm betragen.

Tiefgaragendecken sind mit Ausnahme der Flachen fir Wege und Terrassen
intensiv zu begriinen und dauerhaft zu pflegen. Die Uberdeckung mit
durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss mindestens 40 cm betragen.

Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte Erhéhung des durchwurzelbaren
Pflanzsubstrates auf mindestens 80 cm vorzunehmen.
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Pflanzgebot

Je 300 m2 nicht Uberbauter Grundstlcksflache ist mindestens ein Baum 1. Ordnung mit
einem Stammumfang von mindestens 20-25 cm gemal3 der Artenliste zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Artenliste:

Acer platanoides Prunus avium

Alnus x spaethii Sorbus aria "Magnifica’
Corylus colurna Gleditsia triacanthos
Pinus sylvestris Tilia cordata

Amelanchier lamarckii Buddleja davidii
Cornus mas Cornus sanguinea
Crataegus monogyna Mespilus germanica
Rhamnus frangula Sambucus nigra
Viburnum lantana Viburnum opulus

Es gelten die Eintragungen des AuBenanlagenplans (Bestandteil des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans). Die Baumstandorte kénnen zur Anpassung an die 6rtliche
Situation verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume ist einzuhalten.

BAULICHE UND SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUR VERMEIDUNG ODER MINDERUNG
VON SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES

(§ 9 Abs. 1 24 BauGB)

—w—w Umgrenzung fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen
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Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung von Gebduden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind
zum Schutz vor StraBen- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen die AuBenbau-
teile einschlieBlich Fenster, Tlren und Dacher entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” (Fassung
von Januar 2018) auszubilden. Bereiche des Plangebiets, in welchen diese
SchallschutzmaBnahme erforderlich ist, sind dem Schallschutzgutachten

(s. Anlage 6) zu entnehmen.

An den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Larmpegelbereich V (maB-
geblicher AuBenlarmpegel von 71 - 75 dB(A)) vor. Daraus ergibt sich fir die
AuBenbauteile der Aufenthaltsraume dort ein erforderliches Gesamtschalldamm-
maf R'W,res von mindestens 45 dB(A). Fur Fassaden mit einem geringeren
maBgeblichen AuBenlarmpegel bzw. einem niedrigeren Larmpegelbereich (I V)
verringert sich das erforderliche Gesamtschallddmmmal wie folgt:

Larmpegelbereich | ,MaRgeblicher Erf. R’'wres des AuRBenbauteils in dB in
AuRenlarmpegel“ | Aufenthaltsrdumen in Wohnungen,

in dB(A) Ubernachtungsraumen von Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraumen und Ahnlichem

<55

56 bis 60
61 bis 65
66 bis 70
71 bis 75
76 bis 80
>80 Die Anforderungen sind hier aufgrund der
Ortlichen Gegebenheiten festzulegen

Luftungseinrichtungen

Bei den geplanten Gebauden sind in den fur das Schlafen genutzten Rdumen
schallgedammte Liftungselemente vorzusehen, wenn in der Nachtzeit zwischen
22.00 und 06.00 Uhr der Beurteilungspegel 50 dB(A) tberschritten wird und der
notwendige Luftaustausch nicht auf andere Weise sichergestellt werden kann. Das
Schallddmm-MalB des gesamten AuBenbauteils aus Wand / Dach, Fenster,
Luftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109-1 entsprechen. Bereiche
des Plangebiets, in welchen diese SchallschutzmaBnahme erforderlich ist, sind dem
Schallschutzgutachten (s. Anlage 6) zu entnehmen.

Wird die BelUftung durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche
MaBnahmen sichergestellt, so darf ein Beurteilungspegel von 30dB(A) wahrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten
Fenster nicht Uberschritten werden

Der Einbau einer fensterunabhangigen Belliftung ist nicht erforderlich, wenn die
betroffenen Schlafraume Uber eine larmabgewandte Fassade bellftet werden
kénnen.
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AuBenwohnbereiche

Fir AuBenwohnbereiche im Sinne der Verkehrslarmschutzrichtlinie 1997 (Richtlinien
fUr den Verkehrslarmschutz an BundesfernstraBBen in der Baulast des Bundes kurz
VLarmSchR 97) sind zum Schutz vor verkehrsbedingten Schallimmissionen bauliche
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, wenn andernfalls tagstber der
Beurteilungspegeln von 62 dB (A) Uberschritten wird. Diesbezlglich geeignete
MaBnahmen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt. Bereiche des
Plangebiets, in welchen diese SchallschutzmaBnahme erforderlich ist, sind dem
Schallschutzgutachten (s. Anlage 6) zu entnehmen

Von den Festsetzungen 1.10.2 bis 1.10.4 kann abgewichen werden, sofern der
Nachweis darlUber erbracht wird, dass die zugrundeliegenden schalltechnischen
Anforderungen auf andere Art und Weise eingehalten werden.

VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLAN
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte

und AuBenanlagenplan) sowie der Durchfihrungsvertrag sind bindende
Bestandteile dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zu Anzahl an
Vollgeschossen und Hochstgrenzen von Gebaudehdhen

523.44 (P Bestandshdhen in Meter . NN im neuen System

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen .
WA 1 Bauweise

Fillschema der Nutzung
05 Nutzungsschablone

Grundflachenzahl Dachform

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

AUBERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und Neigung

zulassig sind nur Dachformen und Dachneigungen entsprechend der Planzeichnung

FD Flachdach
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WERBEANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Pro Gewerbeeinheit ist maximal 1 Werbeanlage zulassig.

Werbeanlagen darfen nur im Bereich des Erdgeschosses oder im Bristungsbereich 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 Lichtwerbungen in Form von Lauf-, Wechsel- oder
Blinklicht sind unzulassig.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN FLACHEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme der notwendigen FuBwege,
Spielflachen und Terrassen und als Griinflachen anzulegen oder gartnerisch zu
gestalten, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

EINFRIEDUNGEN, BOSCHUNGEN UND STUTZMAUERN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Es gelten die Eintragungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dem
zugehorigen AuBBenanlagenplan.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) 2 LBO handelt, wer den értlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

HINWEISE

GEBAUDEGESTALTUNG

Material und Farbe der Fassaden, Fassadenéffnungen und der Dachdeckung werden im
DurchfUhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und mit der
Stadt UIm abgestimmt.

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 bei Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich
zu benachrichtigen. Funde und Fundstellen sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzuraumen.
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BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Beim Ausbau, der Zwischenlagerung und beim Einbau von Ober- und Unterboden sind
die Hinweise der Informationsschrift , Erhaltung fruchtbaren, kulturfahigen Bodens bei
der Flacheninanspruchnahme” der Stadt Ulm zu beachten.

GEOTECHNIK

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Unteren StiBwassermolasse. Im tieferen
Untergrund stehen vermutlich die Gesteine des Oberen Juras an. Mit lokalen
Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen.

Die anstehenden Gesteine kénnen bei der Anlage von tiefen und breiten Baugruben zu
Rutschungen neigen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Aussputlung lehmerfillter
Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

Eine Baugrunduntersuchung hat ergeben, dass die bindigen Béden der Verwitterungs-
decke sowie der darunter anstehenden Schwemmlehme und der Unteren StiBwasser-
molasse flr die Versickerung nicht geeignet sind. Eine Schadstoffbelastung der Boden
konnte nicht festgestellt werden.

Fur die Grindung der Wohngebaude / der gemeinsamen Tiefgarage in den
Schwemmlehmen wird in Abhadngigkeit von Setzungsdifferenzen eine
Flachengrindung (oder alternativ eine Flachgriindung mit Einzel- und
Streifenfundamenten) empfohlen.

Die Baugrube kann in Bereichen mit geringem Grenzabstand voraussichtlich nur in
Kombination mit einem Verbau ausgehoben werden; ggf. notwendige Verankerung
erfordern das Einverstandnis der jeweiligen Grundsttckseigner.

Der Oberbau von Verkehrsflachen ist frostsicherer auszugestalten.

ALTLASTEN / SCHADSTOFFE

Eine Gebaudeschadstofferkundung hat schadstoffbelastete Baustoffe / -materialien
(Asbest, alte Mineralwolle, PCB, HBCD, Quecksilber, Altholz und mineralische
Bauabfalle) im Plangebiet dokumentiert. Beim Ruckbau der Bestandsgebdaude muss
eine Schadstoffsanierung und Entsorgung der schadstoffbelasteten Baustoffe /
-materialien erfolgen.
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KREISLAUF-/ ABFALLWIRTSCHAFT

GemaB § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) soll bei geplanten
ErdbaumaBnahmen ein Erdmassenausgleich erfolgen und der anfallenden Aushub vor
Ort wiederverwendet werden. Flr nicht verwendbare Aushubmassen gilt es, eine
geeignete Entsorgung vorzusehen.

Bei verfahrenspflichtigen Abbruch-, Teilabbruch- und BaumaBnahmen (prognostizierter
Bodenaushub >500 m3) muss schlieBlich ein Abfallverwertungskonzept erstellt und
durch die zustandige Abfallrechtsbehdrde geprift werden (§ 3 Abs. 4 LKreiWiG).

KAMPFMITTEL

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst B-W hat fir die neu zu bebauenden Flurstiicke
bereits eine multitemporale Luftbildauswertung durchgefiihrt. Diese Auswertung hat
keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb des
Untersuchungsgebiets ergeben und fir die neu zu bebauenden Flurstlicke die Freigabe
erteilt. Der Schaffelkinger Weg ist hiervon ausgenommen und liegt am Rand eines
bombardierten Bereichs (in der 6stlich angrenzenden Griinanlage), bleibt aber

von der Planung unberidhrt. Insofern sind keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

SCHUTZ VOR STARKREGEN
Im Zuge der Objektplanung ist die Notwendigkeit von baulichen Vorkehrungen zum

Schutz vor eindringendem Oberflachenwasser zu prifen und ein ausreichender
Schutz vor Starkregen und Uberflutung nachzuweisen.

PHOTOVOLTAIK

Ab 01.05.2022 gilt die Photovoltaik-Pflicht fir neue Wohngebaude.
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