Anlage 3 zu GD 065/17
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Schwamberger Hof (Bachstalle - WichernstraRe)"

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414
zuletzt gandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722

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 geéndert 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

)
)
)
)
)
)
3 )
zuletzt géndert 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
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1. WB besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO)

1.1.1.1.  Zulassig sind:
- Wohngeb&ude
- Laden
- Schank- und Speisewirtschaften
- sonstige Gewerbebetriebe
- Geschéfts- und Burogebaude
- Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Anlagen firr Verwaltungen

1.1.1.2. Nicht zuldssig sind:
- Anlagen fur kirchliche Zwecke
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

1.1.1.3. Die gemaR § 4a Abs. 3 BauNVO aufgeflhrten Ausnahmen sind nicht zul&ssig.
1.1.1.4. Nicht zulasig sind Vergnigungsstatten und ahnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der

Gewerbeordnung sowie Vorflihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind.

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.2.1. 0,6 maximal zuldssige Grundflachenzahl

1.2.1.1. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fir Tiefgaragen, Kellerrdume, ErschlieRungswege bis zu
einem Wert von 1,0 Uberschritten werden.

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

122 2.B. OK= 490,50 Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.2.1. Ausnahmsweise konnen die zulassigen Hohen der baulichen Anlagen fir untergeordnete technische
Aufbauten tberschritten werden. Die Hohe der Aufbauten darf max. 2,0 m betragen, sie miissen mind. 2,0 m
Abstand zur Attikainnenseite einhalten.

OK TG= 471,50 Oberkante der Tiefgarage (Oberkante Rohdecke) tber NN (Héhen im neuen System)

1.23. als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
1.2.4. z.B. VI Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
1.3. BAUWEISE
(§ 9 Abs. 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 Lange von mehr als 50 m zulassig.
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

,,,,,,, | Baugrenze
Auflerhalb der Baugrenzen sind Nebenanlagen ausnahmsweise zulassig.

An den zur StraRe (Bachstralle, Wichernstralie) orientierten Fassadenseiten sind im Briistungsbereich des

1. Obergeschosses Vordacher bis zu einer Tiefe von 2,0 m auRerhalb der Baugrenzen zulassig. Die Vordacher
mussen eine lichte Héhe von mindestens 3,50 m uber der fertig hergestellten Decke der Verkehrsflache
aufweisen.

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

offentliche Verkehrsflache

A 7777777777 l Ein- und Ausfahrtsbereich zur Tiefgarage
o |

ETG Flache fir Tiefgarage und Kellerrdume
Lo _

FLACHE FUR GEH- UND FAHRRECHT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

# L b Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt UIm zur Pflege des angrenzenden
Baudenkmals Bastion Fuchsloch

ANPFLANZEN UND ERHALT VON BAUMEN UND SONSTIGE BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a u. b. BauGB)

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

Je 200 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Flachen fir Wege und Terrassen intensiv zu begriinen und zu unterhalten.
Die Mindestsubstratstarke betragt 40 cm. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte Erhéhung
des Pflanzsubstrates auf mindestens 60 cm vorzusehen.

Flachdacher sind mit Ausnahme der Bereiche fir Dachterrassen sowie im Bereich von Anlagen zur solaren
Energiegewinnung (PV-Anlagen, Solaranlagen) extensiv zu begriinen (Substratstarke mind. 10 cm).

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES

Gebaudefassade mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirk-

XX XXX XX XXX s . . . . . . . .
ungen (Verkehrslarmimmissionen) im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Zum Schutz gegen Verkehrslarm ist an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassaden das
resultierende Schalldammmalf der Auflenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsraume nach

DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" zu bemessen. Dabei ist der La&rmpegelbereich || zugrunde zu
legen. In Raumen, die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedirftigen Raumen
mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist durch den Einbau von Luftungseinrichtungen fur
ausreichende Beliftung zu sorgen.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind gemaf der artenschutzfachlichen Stellungnahme des
Bio-Biiro Schreiber vom 24.11.2015 folgende MaRnahmen zu beriicksichtigen:

- Freirdumen des Baufeldes (Rodung der noch vorhandenen Gehdlze) zwischen dem 1.11. und 28.02.

- Es sind an den Fassaden der neuen Gebaude insgesamt 5 Nisthilfen fir Vogel bzw. Fledermause
anzubringen



1.10. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

1101 I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
U (§ 9 Abs. 7 BauGB)
1.10.2. HRHRAK A A Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehoéhen

1.11. NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung - Fiillsch d
ulischema aer

Grundflachenzahl Bauweise Nutzungsschablone

2.  SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

21. Dachgestaltung

2.1.1. Dachform, FD = Flachdach

2.2 Freiflachen

2.2.1. Die nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind landschaftsgartnerisch anzulegen und mit heimischen
Straduchern und Baumen zu bepflanzen.

222 Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bzw. Kenntnisgabeverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachen-
gestaltungsplan mit einzureichen.

2.3. Miillbehalter

2.3.1. Die offene Unterbringung von Millbehéltern ist unzulassig. Sie sind in die Hauptgebaude oder Nebengebaude
zu integrieren.

3. HINWEISE

3.1. 470.82 Bestandshohen in Meter G. NN im neuen System

3.2 Hinweis zur Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten o. a.)
angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regierungs-
prasidium Tubingen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege, unverziglich zu
benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

3.3. Bodenschutz (§ 202 BauGB)

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

3.4. Altlasten

Fir das Plangebiet wurde gutachterlich eine Historische Erfassung durchgefiihrt, um die vielfaltigen
Nutzungen des letzten Jahrhunderts zu bewerten. Eine wirklich altlastenrelevante Nutzung wurde nicht
entdeckt, so dass diese Flache nun mit B-Entsorgungsrelevanz bewertet wird. Weitere Mal3nahmen sind
nicht erforderlich, bei Erdarbeiten ist ggf. mit erhohten Entsorgungskosten zu rechnen. Die Flache wird
nun unter der Objekt-Nr. 3485 im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefuhrt.



