Anlage 4 zu GD 260/12

Entwurf Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg”

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANS SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

DIE BAUNUTZUNGVERORDNUNG (BauNVQO)  In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 22.04.1993 (BGBI. S. 466)

DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW) (GBI. S. 358 ber. S. 416)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)  In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 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)

Im WA sind gemaB § 1 Abs. 7 Ziffern 1 und 2 BauNVO allgemein zulassig:
Wohngebaude

Raume fir die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger

Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke

Die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten allgemein zulédssigen Nutzungen sind gemaf
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig. Von den in Nr. 3 genannten allgemein zulassigen
Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nur Anlagen fir soziale und gesundheitliche
Zwecke zulassig.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gemaB
§ 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO nicht zuldssig, mit Ausnahme sonstiger nicht stérender
Gewerbebetriebe in Uberbaubaren Flachen des Hauptgebaudes (ehem. Klinik)

1.1.2 - Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Im Ml sind gemaB § 1 Abs. 7 Ziffern 1 und 2 BauNVO allgemein zulassig:
Wohngebaude ab dem 1. Obergeschoss

Geschafts- und Blrogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften im Erdgeschoss sowie
Beherbergungsbetriebe ab dem 1. Obergeschoss

Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die in § 6 Abs. 2 Nrn.4., 6., 7. und 8. BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen
sind gemaB § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO nicht zulassig.

Die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gemaB
§ 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO nicht zuldssig.



1.1.3

SO Sonstige Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Zweckbestimmung: Psychiatrische Klinik
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1.3.2

1.4

1.4.1

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

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

0,4 zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Eine Uberschreitung der GRZ durch oberirdische Garagen, Stellplitze und
Nebenanlagen ist nicht zugelassen.

Die Grundflachenzahl darf durch die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) bis zu einem Wert von 0,8 tberschritten
werden.

OK 512,00 Hohe baulicher Anlagen in NN

Die zuldssige maximale Gebaudehéhe ist fur jedes Baufenster individuell festgesetzt.
Die Gebaudehohe wird bemessen am héchsten Punkt der abschlieBenden Briistung,
bzw. am héchsten Punkt des Dachfirstes.

Flachdachgebaude missen eine umlaufende, gemauerte Bristung von

mindestens 1 m Hohe aufweisen.

Als Ausnahme kénnen die zuldssigen Hohen der Hauptgebaude auf einer Grundflache
von 15 % auf den jeweiligen Gebaudeteilen bis zu 2,80 m Uberschritten werden.

Die Méglichkeit der Uberschreitung gilt nur fiir Treppenaufgénge und technisch
bedingte Aufbauten.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
o offene Bauweise
ai abweichende Bauweise: Im Erdgeschoss sind Geb&ude mit einer Lange
Uber 50 m zulassig.
az abweichende Bauweise: Abstandsflachen entsprechend

Planeintrag (siehe Ziffer 2.5)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

—————————— Baugrenze

Flachen fur Tiefgaragen, Garagen und Stellplédtze
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

L | Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze.

Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der berbaubaren
Grundstiicksflachen und an den im Plan eingetragenen Flachen zulassig.
Tiefgaragen sind auf den Grundstlcken bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVQ)
I 1

L | Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen.



1.7

1.7.1
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1.7.5

1.7.6
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1.9

1.9.1

1.9.2

1.10

1.10.1

1.10.2

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen oder in Tiefgaragen zuldssig.
Zusatzlich sind an den im Plan eingetragenen Flachen Fahrrad- und
Gemeinschaftsanlagen zuldssig.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Ziffer 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflache

Offentliche StraBenverkehrflache
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

G+ Offentlicher Geh- und Radweg
Offentlicher Gehweg

Flache fur &ffentliche Stellplatze

Verkehrsgrin

Emlial

Ein-/ Ausfahrt Tiefgarage

Die in der Planzeichnung festgesetzten Ein- bzw. Ausfahrten kénnen
zur Anpassung an die Ortliche Situation verschoben werden.

Flachen flr Versorgungsanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Ziffer 12 BauGB)

O Zweckbestimmung: Ubergabestation Fernwarme

Offentliche Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 15 BauGB)

Parkanlage

Die o6ffentlichen Grinflachen sidlich und westlich des Klinikgebaudes sind als
extensive Wiesenflachen (Salbei-Glatthafer-Wiesen) mit einzelnen Baumen

zu gestalten.

Zu erhaltende Gehélzbiotope und ein Kinderspielplatz sind zu integrieren.

Spielplatz

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses und Wasserflachen
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 16 BauGB)

B Orlinger Bach

( R) Retentionsflache

Innerhalb der bandierten Flache ist der Orlinger Bach offen zu legen und mit einem
naturnahen Gewassergerinne mit Hochstaudensaum und im Ubrigen als
Retentionsraum zu gestalten.



1.11.1

1.11.2

1.14.1

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB)

Bei Abriss und Umbauten von Bestandsgebaduden sind Quartiere von Fledermausen
und Niststatten gebaudebritender Vogelarten (Mauersegler) zu erhalten bzw. zu
ersetzen. Zusatzlich sind im Bereich des Orlingertalwegs Flachkésten fiir Fleder-
mause an dlteren Gehdlzen anzubringen.

Die Handlungsvorgaben des Umweltberichts sind anzuwenden.

Fur Zauneidechsen sind in der 6ffentlichen Grinflache westlich des Klinikgebaudes
entsprechende Flachen anzulegen.
Die Handlungsvorgaben des Umweltberichts sind anzuwenden.

Bodenschutz

Park- und Stellplatze, Zugange, Wege und Terrassen sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen zu befestigen (offenporige Beldge, Pflaster mit Fugen, Drainpflaster etc.).

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB)

mDDDDDD Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB)

An Wohngebauden sind an Fassaden mit Uberschreitungen des Orientierungsricht-
pegels AuBenwande mit einem SchallddmmmaB von 35 dB und Fenster der Schall-
schutzklasse 3 vorzusehen.

Im Mischgebiet sind an Fassaden mit Uberschreitungen des Orientierungsrichtpegels
AuBenwande mit einem SchallddmmmaB von 40 dB und Fenster der Schallschutz-
klasse 4 vorzusehen.

(s. Schalltechnische Berechnungen fiir den Bebauungsplan, Ingenieurbiiro Loos 2012)

Schlafraume sind mdglichst zur larmabgewandten Seite auszurichten. Wo dies nicht
maoglich ist, sind die Fenster mit schallgedammten Liftungseinrichtungen zu versehen.

Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Ziffer 25a BauGB)

© 0 0 0 g

Pflanzgebot flachenhaft

OO0 0 o0 o

@ Pflanzgebot mit Standortfestsetzung

In 6ffentlichen Flachen

In den 6ffentlichen Grunflachen sind gemaB Planeintrag Laubbdaume und Straucher
der Artenlisten 1, 2 und 3 (siehe unter Hinweise) anzupflanzen. An geeigneten Stellen
sind krautreiche Sdume und kleinere Wiesenflachen anzulegen.

An den im Plan eingetragenen Standorten sind Laubbdume der Artenliste 1
(siehe unter Hinweise) zu pflanzen.



1.14.2 In privaten Flachen

In den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemaB Planeintrag Laubbaume
der Artenliste 1 oder 2 (siehe unter Hinweise) zu pflanzen.

Je angefangene 500 gm der Grundstucksflache ist mind. 1 Laubbaum der Artenliste 2
(siehe unter Hinweise) zu pflanzen. Zur Erhaltung oder mit Standort festgesetzte
Baume kénnen angerechnet werden.

Flachdacher sind mit einer mindestens 10 cm starken extensiven Begriinung
herzustellen.

Tiefgaragen sind in nicht Gberbauten Flachen mit einer mind. 50 cm starken
Erdschicht zu Giberdecken und gartnerisch zu gestalten.

Pflanzbindungen
(§8 9 Abs. 1 Ziffer 25b BauGB)

e o o o Erhaltungvon Gehdlzflachen

. Erhaltung von Einzelbdumen

Die im Plan eingetragenen Gehdlzflachen sind zu erhalten und im Sinne einer
altersgestuften Baumschicht aus standortheimischen Arten mit Strauchern und einer
waldartigen Krautflora, krautreichen Sdumen und kleineren Wiesenflachen weiter zu
entwickeln.

Die im Plan eingetragenen Einzelbdaume sind zu erhalten und bei Abgang mit Baumen
der Artenliste 1 (siehe unter Hinweise) zu ersetzen.

Umgrenzung von Schutzgebieten
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Flachenhaftes Biotop

Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

D Kulturdenkmal

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

ssme=e=Ee  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

e—e—eo—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

><><><><><  Abgrenzung unterschiedlicher Hochstgrenzen von Gebaudehéhen
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Q Notbrunnen/Brunnen
Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung | Héhe baulicher Anlagen Uber NN

Grundflachenzahl -

Bauweise Dachform



2.1

2.2

2.3

24

2.5

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

Dachgestaltung

Dachform:
FD Flachdach mit extensiver Begriinung

Hohenaufbauten nach Ziffer 1.2.3 und Terrassen sind zusammen auf bis zu 30 %
der Flachdachflache zulassig.

SD/WD Satteldach/Walmdach im Bereich des Kulturdenkmals
Einfriedungen

Einfriedungen privater Flachen sind entlang 6ffentlicher Wege und offentlicher
Grinflachen nur als geschnittene Hecken bis zu einer Hhe von 1,20 m zulassig.
Zusatzlich sind innen liegende Zaune bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur im Mischgebiet an der Statte der Leistung zuldssig.
Werbeanlagen dirfen nur im Bereich des EG oder im Briistungsbereich des 1. OG
angebracht werden und eine Héhe von max. 0,6 m nicht Gberschreiten.

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

Mullbehalter
Millbehalter sind bei Mehrfamilienhausern in die Gebaude zu integrieren.
Abstandsflachen

Innerhalb des Plangebiets kénnen die nach § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der
Abstandsflachen zu Verkehrs- und Griinflachen entsprechend der Festsetzung zum
MaB der baulichen Nutzung und der tGberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen)
reduziert werden.

Hinweise

Hinweise zur Denkmalpflege

Sollten wahrend der Bauausfthrung/Durchflihrung der MaBnahmen, insbesondere bei
Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde
(z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben,
Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archéologische Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Tubingen unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstellen
sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags
nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen.

Bodenschutz

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen, sowie bodenkundliche Baubegleitungen
bei Oberboden- und Tiefbauarbeiten werden empfohlen.

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.



6.1

6.2

Aktiver Schallschutz

Parallel der Bahnlinie Ulm-Stuttgart ist zur Abschirmung des Schienenldrms eine Larm-
schutzwand auf einer Lénge von 366 m und mit einer Hbhe von 0,8 m vorgesehen.
(s. Schalltechnische Berechnungen fiir den Bebauungsplan, Ingenieurbiiro Loos 2012).

Altlasten und Munitionslasten

Im Geltungsbereich kénnen Munitionslasten aus dem 2. Weltkrieg vorhanden sein.
Die nahere Untersuchung und des Altlastenstandorts erfolgt im Zuge der Gebiets-

erschlieBung.

Freiflaichengestaltung

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungs-

plan zum Bauantrag einzureichen.

Pflanzenliste

Artenliste 1
Baumarten flr den StraBenraum

Acer campestre

Acer platonoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium

Baumarten fur Parkplatze

Acer campestre

Carpinus betulus

Fagus sylvatica

Platanus acerifolia

Quercus robur, Quercus petraea

Artenliste 2
GroBkronige Baumarten

Acer platonoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Quercus robur

Salix alba

Tilia platyphyllos

Klein- mittelkronige Baumarten

Acer campestre

Alnus glutinosa

Alnus incana

Betula pendula

Populus tremula

Prunus avium

Prunus padus

Sorbus aucuparia

Ulmus glabra

Obstbaume als Hochstamme

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Zitterpappel
Vogelkirsche

Feldahorn
Hainbuche
Rotbuche

Platane

Stiel-, Traubeneiche

Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Rotbuche
Stieleiche
Silberweide
Sommerlinde

Feldahorn
Schwarzerle
Grauerle

Birke
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Vogelbeere
Bergulme



6.3

Artenliste 3
Standortgerechte Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus spinosa

Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula

Rosa canina

Rosa rubiginosa

Salix cineria, Salix rubens
Salix purpurea, Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Baron Landschaftsarchitekt BDLA/SRL
SchillerstraBe 1/4 89077 Ulm
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Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffliger WeiBBdorn
Eingriffliger WeiBdorn
Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum

Hundsrose

Weinrose

Grau-, Fahlweide
Purpur-, Korbweide
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball



