Anlage 3 zu GD 051/16

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Alten- und Pflegeheim Abteistrae", Stadtteil Wiblingen

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt gandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58)
zuletzt gandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1.1. Vorhabenflache

1.1.1.1  Innerhalb der Vorhabenflache sind folgende Nutzungen zulassig:
- Wohnungen
- BUronutzungen
- Pflegeeinrichtungen
- Veranstaltungsraume
- Betreutes Wohnen im Zusammenhang mit den Pflegeeinrichtungen
- Wohngruppen im Zusammenhang mit den Pflegeeinrichtungen
- sowie erganzende Nutzungen im Zusammenhang mit den Pflegeeinrichtungen

1.1.2. Es sind gemaR § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

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

1.2.1. z.B. 0,6 Grundflachenzahl

absolute Héhe der baulichen Anlagen Gber NN (H6hen im neuen System) als

122. z.B. OK=550,50 s nstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Firsthdhe: Hohe Gber NN (Hohen im neuen System) der Oberkante der Dachhaut

1.2.3. z.B. FH=553,0 als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

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

1.3.1. a abweichende Bauweise

1.3.1.1.  Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude mit einer Ladnge von mehr als 50 m zulassig.

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

1.41. I Baugrenzen EG

1.4.2. Balkone oder Loggien sind entsprechend den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.
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FLACHE FUR STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

[ e |

St ] Umgrenzung fur Fldchen von privaten Stellplatzen

L

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

- > Hauptffirstrichtung

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

Die in der Planzeichnung dargestellte Aufteilung der Verkehrsflachen und der Griinflachen kann an
die oOrtliche Situation angepasst werden.

offentliche StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich

offentliche Stellplatze

H

offentlicher Gehweg

L - l Ein- und Ausfahrtsbereich zur Anlieferzone

FLACHE FUR LEITUNGSRECHTE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

# L] b Leitungsrechte zugunsten der Endsorgungsbetriebe der Stadt Uim (EBU), der
1 Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm sowie der Deutschen Telekom

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache

ANPFLANZEN VON BAUMEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Die mit Planzeichen gekennzeichneten Baume sind zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Planzeichen festgesetzte Badume kdnnen zur Anpassung an die értliche Situation
verschoben werden.

@ Anpflanzen von Baumen (Hochstamm StU mindestens 20/25 cm). Die durch

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MaRnahmen zu beriicksichtigen:

Freirdumen des Baufeldes (Abriss der Geb&aude, Rodung der noch vorhandenen Gehdlze) zwischen dem
1.11. und Ende Februar. Vor Abriss sind die Nischen und Spalten an den Geb&uden auf das Vorhanden-
sein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Bei einer Durchfiihrung der Fallungen und Baufeldfrei-
machung auflerhalb des oben angegebenen Zeitraums muss eine 6kologische Baubegleitung erfolgen.
Die Begutachtung und 6kologische Baubegleitung muss durch eine fachlich geeignete Person erfolgen.



1.12. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

1.12.1. - mmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

1.12.2. KKK Abgrenzung unterschiedlicher Hochstgrenzen von Gebaudehéhen
1.12.3. 482,98 Bestandshéhen in Meter G. NN im neuen System

1.12.4. Vorhaben- und Erschlieungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) ist bindender
Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

1.13. NUTZUNGSSCHABLONE

max. zulassige

Grundflachenzahl Fullschema der
. Bauweise Nutzungsschablone
2. SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)
21. Dachgestaltung
211, FD Flachdach

2.1.1.1. Flachdacher sind mit Ausnahme der Bereiche fiir Dachterrassen extensiv zu begriinen
(Substratstarke mind. 8 cm).

21.2. SD z.B. 48°-52°  Satteldach mit einer Dachneigung von 48° bis 52°.

2.1.3. Dachgauben und Dacheinschnitte sind entsprechend den Entwurfsdarstellungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans zuldssig. Detaillierte Regelungen zu Dachgauben und Dacheinschnitten werden
im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

2.2, Freiflachengestaltung

2.2.1. Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen. Im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens ist ein qualizierter Freiflachen Gestaltungsplan mit einzureichen.

23. Miillbehalter
2.3.1. Die offene Unterbringung von Millbehaltern ist unzulassig. Sie sind in die Gebaude zu integrieren.
24. Abstandsflachen

24.1. Die in § 5 Abs.7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kénnen entsprechend der
planungsrechtlichen Festsetzungen reduziert werden.



3.2.

3.3.

3.4.

HINWEISE

Gebaudegestaltung

Material und Farbe der Fassaden und der Dachdeckung werden im Rahmen des Durchfihrungsvertrages
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Hinweis zur Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.B.
Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir 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 Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fund-
bergung ist einzurdumen.

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

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

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebiets der Stadt UIm im Gewann
Fischerhausen. Die Bestimmungen der Schutzverordnung sind einzuhalten



