Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Anlage 3 2u GD 215/17
"Safranberg - Leimgrubenweg"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANS SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I'S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI. I'S. 1057) m.W.v. 13.05.2017
DIE BAUNUTZUNGVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI.'S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010

BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW) (GBI. S. 357, 416), geandert durch Verordnung
vom 23.02.2017 (GBI. S. 99) m.W.v. 11.03.2017

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. S. 1057)

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 WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im WA sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO allgemein zulassig:
Wohngebéude

Raume flr die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger
Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke.

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und Anlagen fir
kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO nicht zulassig.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemal3
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.1.2 MI Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Im Ml sind gemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 7 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassig:
Wohngebaude, Geschafts- und Birogebadude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften nur im Erdgeschoss
Beherbergungsbetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen sowie soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die in § 6 Abs. 2 Nrn. 4, 6, 7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen sind gemal3
§ 1 Abs. 5 BAUNVO nicht zulassig.

Die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemal3
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

113 o) Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Zweckbestimmung: Psychiatrische Klinik - Teilfldchen Stellpldtze und ErschlieBungsflachen



MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

0,4 zulassige Grundflachenzahl (GRZ), gemaB Planeintrag

Die zuldssige Grundflache darf durch Stellplatze und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO

bis zu einer GRZ von 0,5 Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen)
sowie im SO durch die Stellplatzanlage am Leimgrubenweg bis zu einer GRZ von 0,8 Uiberschritten werden.

Die im Sondergebiet festgesetzten Flachen fir Stellplatze und ErschlieBung sind gemal3 § 19 Abs. 3 BauNVO
bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache im unmittelbar nérdlich angrenzenden
SO-Gebiet des Bebauungsplans "Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg" anzurechnen.

0K = 500,00 Hohe baulicher Anlagen in m GNN, gemaB Planeintrag

Die maximal zulassige Gebdudehdhe ist als Hohe in Meter GNN festgesetzt.

Die Gebaudehoéhe wird am héchsten Punkt des Gebaudes (Briistung/ Attika) gemessen.
Im MI missen die Gebaude eine umlaufende gemauerte Briistung von mind. 1Tm Héhe
zur Sicherung von Dachterrassen aufweisen.

Im WA ist das oberste Geschoss nur als Staffelgeschoss auf 75% der Gebaude-
grundflache zulassig. Dachaufbauten und Terrassen sind auf dem Staffelgeschoss nicht zulassig.

Fur technisch notwendige Aufbauten (z.B. Aufzlige und Treppenanlagen) kénnen im M

die zulassigen Gebaudehohen auf einer Grundflache von 15 % bis zu 2,80 m (ab OK Flachdach)
Uberschritten werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung unter Ziffer 2.1 sind zu beachten.

Gem. §17 Abs. 2 BauNVO kann die Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung
fur die Geschossflachenzahl (GFZ) Uberschritten werden.

BAUWEISE

(8 9 Abs. 1 Nrn. 2, 2a BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
al abweichende Bauweise: reduzierte Abstandsflachen im WA (siehe Ziffer 2.5)
a2 abweichende Bauweise:

Gebdudelangen dber 50m und reduzierte Abstandsflachen im M (siehe Ziffer 2.5)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(8§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Tm—— Baugrenze

Flachen fur Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

I .
| TGa/st : Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen und Stellplatze.
Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Garagen und tberdachte Stellpldtze unzulassig.
Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der mit St gekennzeichneten Flachen zulassig.
Tiefgaragen sind in Uberbaubaren und den mit TGa gekennzeichneten Flachen bis zu
einer GRZ von 0,8 zuldssig.

A Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Die in der Planzeichnung dargestellten Ein- und Ausfahrten kénnen zur Anpassung
an die ortliche Situation verschoben werden.



Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Als Ausnahme kdnnen in begriindeten Einzelfallen Nebenanlagen ausserhalb der Baugrenzen
zugelassen werden.

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

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nachrichtlich.

StraBenverkehrsflachen

Fahrbahn
Gehweg

. V . Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

offentliche Parkplatze

‘ G+R ‘ Geh- und Radweg

V Verkehrsgriin

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 12 und 14 BauGB)

D Elektrizitat
0 Wertstoffsammlung

Q Brunnen

Grinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinflache

Parkanlage
Spielplatz

Die 6ffentliche Grinflache am Leimgrubenweg ist als artenreiche extensive Wiese mit
einzelnen Baumen und Baumgruppen sowie Aufenthalts- und Verweilbereichen zu gestalten.
Zu erhaltende Baume sind zu integrieren. Die Funktion als Retentionsraum ist durch
entsprechende Gelandeprofilierung herzustellen.

Die 6ffentliche Grinflache nordéstlich des Wohngebiets ist als Kinderspielplatz
mit einzelnen Badumen zu gestalten. Der Baumbestand ist zu integrieren.



110 Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

@ Retentionsflache

Die Retentionsflache dient der Rickhaltung, Versickerung und verzgerten Ableitung des Nieder-
schlagswassers. Der Retentionsraum ist als offene Mulde, ggf. terrassiert, anzulegen und
parkartig mit artenreichen extensiven Wiesen und Einzelbdumen zu gestalten.

Der Uberlauf ist dem Orlinger Bach zuzuleiten.

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

1.11.1 Werden gr6Bere bzw. dltere Baume gefallt, sind diese vorab durch einen Fachkundigen auf Quartiere
von Fledermausen und Vogelbrutstatten zu untersuchen.
Sind Vorkommen vorhanden, sind geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

1.11.2  In der Grinflache am Leimgrubenweg sind Flachkasten fiir Fledermause anzubringen.

1.11.3  Bodenschutz
Park- und Stellplatze, Zugange, Wege und Terrassen sind mit wasserdurchldssigen
Beldgen zu befestigen (offenporige Beldge, Pflaster mit Fugen, Drainpflaster etc.).
Im Bereich der Altablagerung Klinikum Safranberg (Obj.-Nr. 03232) und des
Altstandorts Leimgrubenweg 21 (Obj.-Nr. 03101) ist die Verwendung
wasserdurchlassiger Belage mit der unteren Altlasten- und Bodenschutzbehérde
der Stadt Ulm abzustimmen.

112 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
(89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GR Gehrecht zugunsten der Stadt Ulm

FR Fahrrecht zugunsten der Stadt Ulm

R Leitungsrecht zugunsten gemal Eintrag
Geholzpflanzungen innerhalb festgesetzter Leitungsrechte sind unzulassig.
Ausgenommen sind Hecken als Einfriedungen (siehe Ziffer 2.2).

Aufgrabungen sind entschadigungslos zu dulden.

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

g~

b 4 Larmpegelbereich Ill, IV, V

V. _ - N

FUr das Plangebiet ergibt sich aufgrund der ermittelten AuBenlarmpegel eine
Einstufung in die Larmpegelbereiche Il bis V nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau.

Fir Aufenthaltsraume in Wohnungen sind AuBenbauteile mit einem resultierenden
BauschallddmmmaB R'w,res nach DIN 4109 vorzusehen:

im Larmpegelbereich Il (Abschnitt 1) mit 35 db(A)

im Larmpegelbereich IV (Abschnitt 2) mit 40 db(A)

im Larmpegelbereich V (Abschnitt 3) mit 45 db(A).

FUr Blrordume gelten um 5 dB(A) verringerte Anforderungen an die Luftschall-
dammung der AuBenbauteile. Schlafraume sind méglichst zur larmabgewandten Seite
auszurichten, ansonsten sind die Fenster mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen
zu versehen.

Der maBBgebliche AuBenlarmpegel der einzelnen Gebaudefassaden ist detailliert in
den Gebdudelarmkarten der "Schalltechnischen Berechnung" zum Bebauungsplan
"Safranberg-Leimgrubenweg" (Ingenieurbiro Loos+Partner, 2017) dargestellt.



1.14.1

1.14.2

1.16

1.19

Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot mit Standortfestsetzung

An den im Plan eingetragenen Standorten sind Laubbaume der Artenliste 1 (siehe
unter Hinweise) zu pflanzen. Von dem Standort kann bis 5 m abgewichen werden.

Im WA und Ml sind je angefangene 500 gm der Grundstcksflache mind.

1 Laubbaum der Artenliste 1 (siehe unter Hinweise) zu pflanzen.
Flachdacher sind mit einer mindestens 10 cm starken Substratschicht
herzustellen.

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

Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

. Erhaltung von Einzelbdumen

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

Flachen flr Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern
(§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt, sind die

an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Flurstlcksteile bis zu einer horizontalen
Entfernung von 5,0 m von der Begrenzungslinie als Flachen gem. § 9 (1) Nr. 26 BauGB
festgesetzt. Sie kénnen bis zu einem Héhenunterschied von 1 m zur Hohe der 6ffentlichen
Verkehrsflache fir Aufschittungen oder Abgrabungen in Anspruch genommen werden.

Diese Festsetzung schlieBt die Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke
(Breite 0,10 m, Tiefe 0,40 m) fur die Verkehrsflache ein.

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

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

AK——><——><_ Abgrenzung unterschiedlicher Hochstgrenzen von Geb&udehdhen
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

FOCTOCOCEX Flachen mit Bodenbelastungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)
OK 483,50 OK StraBe/Platz/Weg
Treppenanlagen

nachrichtliche Darstellungen

Hohenlinie Bestandsgeldande

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung | maximal Gebaudehohe in Meter GNN

Grundflachenzahl

Bauweise Dachform



2.2

2.3

24

2.5

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

Dachgestaltung

Dachform:
FD Flachdach

Flachdacher des obersten Geschosses/ Staffelgeschosses sind extensiv zu begriinen.
Im Ml sind technisch notwendige Dachaufbauten einzuhausen und gestalterisch in
die Dachflachen zu integrieren.

Dachaufbauten und Dachterrassen sind zusammen auf bis zu 30% der Gesamtdachflache zulassig.

Einfriedungen

Im WA sind Einfriedungen privater Flachen entlang 6ffentlicher Wege, 6ffentlicher Griinflachen
und festgesetzter Fahrrechte nur als geschnittene Hecken bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig.
Zéaune sind auf der Innenseite bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen dirfen nur im Bereich des EG oder im Briistungsbereich des 1. OG
angebracht werden und eine Hohe von max. 0,6 m nicht Gberschreiten.

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

Mullbehalter
Millbehdlter sind im Gebaude zu integrieren.

Abstandsflachen

Im WA und MI kénnen die nach § 5 Abs. 7 LBO vorgesehenen Tiefen der Abstandsflachen
entsprechend der im Plan eingetragenen Baugrenzen reduziert werden.

Im WA betragt der Mindestabstand zwischen zwei Gebduden 8,00m.



Hinweise

Hinweise zur Denkmalpflege

Sollten wahrend der Bauausfiihrung/Durchfiihrung 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 Archaologische Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Tibingen unverzlglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle
sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags
nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen.

Oberflachenwasser (§74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Gegen wild abflieBendes Oberflachenwasser von umgebenden Grundsticken, z.B. bei
Starkregen, Schneeschmelze, gefrorenem Boden etc. hat sich jeder Grundstckseigentimer
selbst zu schitzen. Es wird empfohlen, Lichtschachte, Eingange, etc. an Geldndetiefpunkten
zu vermeiden oder ggf. durch Aufkantungen 0.a. zu schiitzen.

Altlasten und Munitionslasten

Im Geltungsbereich kdnnen Munitionslasten aus dem 2. Weltkrieg vorhanden sein.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Altablagerung AA Klinikum Safran-
berg (Obj.-Nr. 03232) und der Altstandort AS Leimgrubenweg 21 (Obj.-Nr. 03101)
bekannt und im Plan dargestellt. In diesen Bereichen sind Erdarbeiten sowie ggf.
erforderliche MaBnahmen mit der unteren Altlasten- und Bodenschutzbehdrde der
Stadt Ulm abzustimmen.

Auf die Anzeigepflicht gem. DGUV-Regel 101-004 ehem. BGR 128 bei Erdarbeiten
in belasteten Flachen wird hingewiesen.

Baugrund / Bodenschutz

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen 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 schiitzen.
Mit dem natirlichen Bodenmaterial ist schonend umzugehen. Die Leitfaden "Schutz
der Boden bei Auftrag von kultivierbarem Bodenaushub" und "Erhaltung fruchtbaren
und kulturfahigen Bodens bei Flachen inanspruchnahme" sind zu beachten.

Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen (BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur
BBodSchV § 12, DIN 19731, DIN 19815) sind zu beachten.

Eine bodenkundliche Baubegleitung wird empfohlen.

Aktiver Schallschutz

Parallel der Bahnlinie Ulm-Stuttgart wird zur Abschirmung des Schienenlarms eine
Larmschutzwand auf einer Lange von 177 m mit einer Hohe von 2,0 m errichtet.

(s. Schalltechnische Berechnungen flir den Bebauungsplan, Ingenieurbtro Loos+Partner 2017).

Freiflachengestaltung
Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungs-
plan zum Bauantrag einzureichen.



7 Pflanzenliste

7.1 Artenliste 1
GroBkronige Baumarten
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus angustifolia schmalblattrige Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia tomentosa Silberlinde
Klein- mittelkronige Baumarten
Acer campestre Feldahorn
Alnus incana Grauerle
Betula pendula Birke
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Robinia pseudoacacia Scheinakazie
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus intermedia schwedische Mehlbeere
Ulmus glabra Bergulme
Obstbdume als Hochstdmme

7.2 Artenliste 2
Standortgerechte Straucher
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Salix cineria, Salix rubens Grau-, Fahlweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasserschneeball

8 Kriminalpolizeiliche Beratung

Einbruchhemmende MaBnahmen sollen bei der Planung der Gebaude méglichst frihzeitig
einbezogen werden. Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle beim Polizeiprasidium Ulm
bietet dazu eine kostenfreie Beratung an.

Baron Landschaftsarchitekt BDLA
SchillerstraBe 1/4 89077 Ulm
31.05.2017



