Anlage 3 zu GD 335/15

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

“Elisabethenstralle 18

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BauNVvO) (BGBI. I S. 132), geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW) (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 20.11.2014 (GBI. S. 501)
DIE PLANZEICHENVERORDNUNG In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
(PlanzVv90) geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI.I
S. 1509)

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)

111 MI Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

1.1.2  Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Geschafts- und Blrogebaude
- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.1.3 Nicht zulassig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnlgungsstatten i.S.v. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sowie sonstige Vergnligungsstéatten einschl.
Diskotheken, Spielhallen und dhnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der
Gewerbeordnung sowie Vorfiihr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

1.1.4 Essind gemaf § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

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

1.2.1 0,6 max. zulassige Grundflachenzahl
1.2.2 2,6 max. zulassige Geschol¥flachenzahl

Im Geltungsbereich darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO die max. zulassige Grundflachenzahl gem.
Planeinschrieb durch Flachen wie folgt tiberschritten werden:

- Durch ErschlieBungswege auf dem Baugrundstlck darf die GRZ bis zu 1,0 betragen.

- Durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird (Tiefgarage, Tiefgarage nzufahrt, Kellerrdume, Treppen, Rampen und
sonstige Unterbauten), darf die GRZ bis zu 1,0 betragen.

1.2.3 \") Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
1.2.4 z.B. OK=499,7 Oberkante der baulichen Anlagen in Meter Gber NN (H6hen im neuen System)

1.3. BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

msweswss  Baulinie

Die Baulinie gilt fir alle Fassadenabschnitte in allen Geschossen mit Ausnahme der Baulinie fur die
gemaf Planzeichnung und Ziff. 1.4.2 eine geschossweise Abweichung festgesetzt ist.

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten (z.B. Balkone) diirfen bis zu einer Tiefe von 0,6 m die Baulinie
Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 9,0 m sind und deren Unterkante mindestens eine lichte Hohe
von 4,2 m Uber Hohe der Gelandoberkante der angrenzenden Grundstiicksflache aufweist.
ECmmemB&  Baulinie - abweichender Fassadenabschnitt EG

Geschossweise Abweichung von der sonst gemaf Planzeichnung festgesetzten Baulinie im
Erdgeschoss (EG). Die lichte Hohe fiir Wandabschnitte im EG unter dariiber hinausragenden
Wanden/ sonstigen Bauteilen von dartiberliegenden Geschossen muf} in diesen Bereich mit
"abweichender Baulinie EG" mindestens 3,5 m betragen.

Im Bereich der "Baulinie - abweichender Fassadenabschnitt EG" durfen untergeordnete Bauteile die
Baulinie nicht Uberschreiten.

Baugrenze

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten (z.B. Balkone, Vordacher, Terrassen) dirfen bis zu einer
Tiefe von 2,0 m die Baugrenze Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 9,0 m sind.

FLACHEN FUR TIEFGARAGEN, STELLPLATZE UND KELLERRAUME
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB und § 12 BauNVO)

| Tga -i Umgrenzung fir Flachen fur Tiefgaragen und Kellerraume

Baurechtlich notwendige Stellplatze sind in einer Tiefgarage nachzuweisen.

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

v Ein- bzw. Ausfahrt

G+F Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN 1.S.D.
BUNDESIMMISSIONSGESETZES: LARMSCHUTZ

m Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG

Larmpegelbereich nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"
VI Larmpegelbereich nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" nach Geschossen

EG/0OG Erdgeschol / Obergeschol}

Erforderliches Gesamtschalldamm-MaRB der jeweiligen
AuBenbauteile (erf. R’w,res in dB) nach DIN 4109 vom
November 1989, Tabelle 8
Larmpegelbereich nach
DIN 4109 Aufenthaltsrdume
in Wohnungen,
Ubernachtungsriume o o
in Beherbergungsstitten, Biirordume und &hnliches
Unterrichtsrdume
und &hnliches
1] 35 30
v 40 35
\Y 45 40
\ 50 45




1.7.2.2 Andiesen Fassadenseiten / -abschnitten sind folgende MaRnahmen durchzuflhren:

* Die Aullenbauteile der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassaden sind entsprechend
dem jeweiligen Larmpegelbereich nach DIN 4109 auszubilden. Die erforderlichen
Schallddmm-Male sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und -gréf3e im
Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen der Genehmigungsfreistellung auf Basis der
DIN 4109 vom November 1989 nachzuweisen.

1.7.3 Sonstige Larmschutzmaflinahmen

1.7.3.1 LM Fassadenseite/-abschnitt mit Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005-1 flr Mischgebiete zur Nachtzeit und mit Einstufung in die
Larmpegelbereiche 11l oder héher gemal maRgeblichem Auenpegel auf Basis des
Beurteilungspegels zur Tagzeit mit Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm

An diesen Fassadenseiten / -abschnitten sind folgende MalRnahmen durchzufiihren:

* Fensterdéffnungen schutzbediirftiger Raume gemaf DIN 4109 sind an die nicht als
Gebaudefassade mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen
gekennzeichneten Fassaden zu orientieren.

* |Ist eine solche Orientierung nicht mdglich, sind passive Schallschutzmaflnahmen vorzusehen.
Fur die Fenstertffnungen ruhebedurftiger Rdume (Schlaf- und Kinderzimmer) ist unter Wahrung
der Anhaltswerte fur Innenschallpegel gemaf VDI 2719 durch geeignete technische
MafRnahmen eine ausreichende Beliiftung zu gewahrleisten, z. B. Gber den Einbau von
Schalldammliftern, zentralen Bellftungseinrichtungen oder Festverglasung vor den
Fensteroéffnungen. Anderweitige MalRnahmen zum Schallschutz und zur Bellftung
ruhebeduirftiger Rdume unter Einhaltung der Anhaltswerte fir Innenpegel geman VDI 2719 sind
nach gutachterlichem Nachweis zulassig.

1.8. ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

der nachfolgenden Artenlisten zu pflanzen. Die Mindestsubstratliberdeckung betragt
60 cm. Der Baum kann zur Anpassung an die ortliche Situation verschoben werden.
Die Anzahl der festgesetzten Baume ist dabei einzuhalten.

181 @ An der mit Planzeichen gekennzeichneten Stelle ist ein hochstdmmiger Laubbaum

1.8.2  Artenliste - Baume (Hochstamm 16/18 und mindestens 80 cm Substratiiberdeckung)

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fraxinus excelsior "Westhof's Glorie" - Stadtesche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde
Tilia pallida - Kaiserlinde
Tilia patyphyllos - Sommerlinde
1.8.3 Artenliste - Baume auf Tiefgarage (Hochstamm 16/18)
Acer campestre Elsrijk’ - Feldahorn
Acer platanoides "Cleveland - Spitzahorn
Carpinus betulus “Fastigiata - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel
Prunus avium “Plena’ - Vogelkirsche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

1.8.4 Im Geltungsbereich sind insgesamt mindestens 3 hochstdmmige Laubb&ume der Artenliste - Baume
oder Artenliste Baume auf Tiefgarage zu pflanzen. Die in der Planzeichnung eingetragenen, zu
pflanzenden Baume kénnen dabei angerechnet werden.

1.8.5 Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen und zu erhalten. Die
Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss mindestens 40 cm betragen.

1.8.6  Flachdacher mit Ausnahme von Terrassenbereichen sind extensiv zu begrinen. Die
Mindestsubstratstarke muss 10 cm betragen.

1.9. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

1.9.1 Begrenzung der Bodenversiegelung

Platze, Terrassen und Wege sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen (z. B. Rasenpflaster-
stein, Pflaster in Split verlegt etc.). Den Boden versiegelnde Belage sind nicht zulassig.



1.10.
1.10.1

1.10.2
1.10.3

1.1

21.
211
212

213

2.2,
221

222

2.2.3

224

2.3.
231

3.1.
311

3.2
3.21

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
I BN BN (59 Abs. 7 BauGB)

_|j‘82-20 Bestandshdhen in Meter (. NN im neuen System

—¢—x—x— Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehohen

NUTZUNGSSCHABLONE
Art der baulichen Nutzung -
max. zulassige max. zulassige Fillschema der
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl Nutzungsschablone
_ Bauweise
Dachform

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

DACHGESTALTUNG

FD Flachdach
Technische Aufbauten fur Liftiberfahrten o. a. sind auf max. 10% der Dachflachen zu begrenzen,
zusammen zu fassen und einzuhausen. Darlber hinaus sind Solaranlagen auf der gesamten
Dachflache mdglich, sofern sie nicht hdher als 1,8 m und mindestens 2,0 m von der Attika des
Flachdachs entfernt sind.
Flachdacher sind mit Ausnahme der Bereiche fiir Lichtéffnungen und Dachaufbauten als extensive
Flachen auszubilden. Die durchwurzelbare Substratauflage muss eine Mindesthéhe von 10 cm

aufweisen und mit trockenheitsvertraglichen, widerstandsfahigen Pflanzen (z.B. Sedumarten,
Wildkrauter, Graser) bepflanzt und dauerhaft erhalten werden.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Je Geschaftseinheit ist nur eine
Werbeanlage zulassig.

Werbeanlagen diirfen nur im Bereich des Erdgeschosses und im Briistungsbereich des 1. Ober-
geschosses angebracht werden. Schriftziige sind in Einzelbuchstaben mit einer max. Hohe von 0,6 m
auszufihren.

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

Automaten sind nur in Gebauderlckspringen oder Wandnischen zulassig.

MULLBEHALTER

Die offene Unterbringung von Mullbehaltern ist unzulassig. Sie sind in die Gebaude zu integrieren.

HINWEISE

GEBAUDEGESTALTUNG

zu entfernendes Gebaude

FLACHENGESTALTUNG

Zum Baugenehmigungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren ist ein Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen und mit der Stadt UIm einvernehmlich abzustimmen.
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MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG VON VERBOTSTATBESTANDEN
(§ 44 BNatSchG)

Geholze durfen nur auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Végeln im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28. bzw. 29. Februar entfernt werden.

BODENSCHUTZ UND GEOTECHNIK
(§ 202 BauGB)

Der Geltungsbereich liegt im Verbreitungsbereich von Léss - bzw. Alblehm, der Gesteine der Unteren
SuRwassermolasse des Tertiars Uberdeckt. Auffillungen der vorangegangenen Nutzungen sind im
Plangebiet sehr wahrscheinlich. Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Fir den Bau von
Tiefgaragen und mehrgeschossigen Hausern werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfohlen. Im Vorfeld der Arbeiten sollte ggf. ein
Beweissicherungsverfahren der umliegenden Bebauung und Grundstiicke eingeleitet werden .

Mit dem natirlichen Bodenmaterial ist gemaR § 12 BodSchutzV, Vollzugshilfe zu BodSchutzV § 12,
DIN 19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Bdden bei Auftrag von
kultivierbaren Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushub bei
Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind
zu beachten und umzusetzen.

HINWEISE ZUR DENKMALPFLEGE

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (z. B. Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8)
unverzuglich 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 einzuraumen. Auf § 20 DSchG
wird verwiesen.

HINWEISE ZUM SCHALLSCHUTZ

Die Einhaltung innerhalb der umgrenzten "Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG" getroffenen Festsetzungen ist mit Einreichen der
Kenntnisgabe bzw. dem Antrag auf Baugenehmigung nachzuweisen.

Als ,schutzbedurftige Rdume* innerhalb dieser Satzung bezeichnete Raume sind entsprechend
definierte Raume im Sinne der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ (Ausgabe November 1989) zu
verstehen.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der AuRenbauteile gemaf DIN 4109 ist an
Fassadenseiten mit Einstufung in die Larmpegelbereiche Ill oder héher gemal mafigeblichen
AuBenlarmpegel auf Basis des Beurteilungspegels zur Tagzeit nach DIN 4109 gewahrleistet, dass die
nach VDI 2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®, Tabelle 6, genannten
Anhaltswerte flr anzustrebende Innenschallpegel nicht Gberschritten werden.

Abweichungen von sich aus den Larmpegelbereichen ergebenden Anforderungen an die
AuRenbauteilschalldammung (z. B. exakte Gebaudegeometrie, in das Gebaude integrierte Loggien
oder riickwartig versetzte Geschosse) sind sowohl fiir héheren als auch fur niedrigeren Schallschutz
gutachterlich nachzuweisen.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert
hinterlegt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschriften kénnen bei der Stadt Ulm,
Abteilung Stadtebau und Baurecht | wahrend der Ublichen Dienstzeiten eingesehen werden.
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