Anlage 3 zu GD 213/19

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Magirusstrae - Soflinger Strale - Teil 2"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)

zuletzt geéndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt geandert 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. MU Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a BauNVO

1.1.1.1.  Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Geschafts- und Birogebaude
- sonstige Gewerbebetriebe
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kultuelle, sportliche und gesundheitliche Zwecke

1.1.1.2. Nicht zulassig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnugungstatten
- gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe

1.1.1.3. Im Erdgeschossbereich ist zur Magirusstralle sowie zum Quartiersplatz orientiert zwingend gewerbliche
Nutzung vorzusehen.

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

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

1.21. 0,8 maximal zulassige Grundflachenzahl

1.2.1.1. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fir Tiefgaragen, Kellerraume und interne Erschliefungswege bis zu
einem Wert von 1,0 Uberschritten werden.

- absolute Hohe der baulichen Anlagen tGber NN (HOhen im neuen System) als
1.2.2. 2.B. OK=1503,00 < hstgrenze in Metern (§ 16 Abs, 2 BauNVO)
1.2.2.1. Ausnahmsweise konnen die zulassigen Hohen der baulichen Anlagen fir technische Aufbauten sowie die
ErschlieBungskerne auf einer Fldche von maximal 20 % Uberschritten werden. Die Hohe der Aufbauten darf
max. 2,50 m betragen, sie missen mind. 2,0 m Abstand zur AttikaauRenseite einhalten. Die Dachaufbauten
sind einzuhausen.

1.2.2.2. Die festgesetzte Gebaudeoberkante (OK) kann flr Absturzsicherungen (Gelander etc.) bis zu einer Hoéhe von
max. 1,10 m Uberschritten werden.

1.2.3. z.B. V+S Zahl der Vollgeschosse (V) + Staffelgeschoss (S)
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BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

g geschlossene Bauweise

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

] Baulinie
,,,,,,,,, Baugrenze

Untergeordnete Bauteile, Balkone und Loggien sind entsprechend den Darstellungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans auch auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

FLACHEN FUR TIEFGARAGEN UND KELLERRAUME
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

TGIUG Flache fir Tiefgarage, Kellerrdaume und Technikrdume

‘Tiefgarage ' Ein- und Ausfahrtsbereich zur Tiefgarage

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

offentliche Verkehrsflache

Die Aufteilung der Fahrspuren ist nicht Gegenstand der Planung.

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
FulRgangerbereich

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

D Trafostation; der Standort kann innerhalb des Geltungsbereiches bis zu 10 m zur
Anpassung an die 0rtliche Situation verschoben werden

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

RN Anpflanzen von Baumen 2. Ordnung. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume
Lo kdnnen zur Anpassung an die ortliche Situation verschoben werden. Die Anzahl der
S festgesetzten Baume ist dabei einzuhalten

Artenliste - Baume
Pflanzqualitat: Solitarbaum STU 20-25, aus extra weitem Stand

Alnus x spaethii Purpur-Erle
Pyrus calleryana Chinesische Birne
Fraxinus ornus Blumen-Esche

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

Die Flachdachbereiche sind mit Ausnahme der Flachen fir Terrassen und Photovoltaikanlagen extensiv zu
begriinen und zu unterhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt mindestens 10 cm.
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SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
a1 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

O TraTrasraurasy Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehdhen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

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

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl - Fullschema der
Nutzungsschablone

Dachform Bauweise

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

Dachgestaltung

Dachform, FD = Flachdach

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Fassade zulassig. Sie dirfen nur im Erdgeschossbereich sowie im
Bristungsbereich des 1. Obergeschosses angebracht werden und eine Héhe von maximal 0,6 m nicht
Uberschreiten.

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

Miillbehélter

Die offene Unterbringung von Millbehéltern ist unzuldssig. Sie sind in die Gebdude zu integrieren oder
einzuhausen.

Freiflichengestaltung

Die nicht durch Gebaude Uberbauten Flachen sind landschaftsgartnerisch mit heimischen Baumen und
Strauchern anzulegen.

Zum Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
mit einzureichen.

Nutzung von Sonnenenergie

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind auf den Dachern generell zulassig. Sie missen von den
Dachrandern (Aussenkante Attika) jeweils einen Mindestabstand von 2,0 m einhalten.

Abstandsflachen

Z'B$'15 Wert der Abstandsflachenreduzierung (z.B. 0,15 der anrechenbaren Wandhohe, H)

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kénnen entsprechend dem Eintrag in der
Planzeichnung auf 0,15; 0,2 und 0,3 der anrechenbaren Wandhéhe reduziert werden (z.B. 0,2 H). Fir die
Ubrigen Fassadenseiten gilt die Abstandsflachenregelung der LBO mit 0,4 der anrechenbaren Wandhohe (0,4
H).
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HINWEISE

z.B. 482.18 Bestandshohen in Meter . NN im neuen System

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 Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdaumen.

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

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.

Altlasten (Altlastenstandorte MagirusstraBe 30 und 28-30/1)

Auf den Grundsticken innerhalb des Geltungsbereichs sind die Altstandorte AS 03431 und AS 00903 im
Altlastenkataster erfasst. Im Geltungsbereich sind lokal erhdhte Schadstoffgehalte im Boden nachgewiesen.
Daher ist mit erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen.

Der Aushub ist gutachterlich, von einem Sachverstandigen fur Altlasten, zu Uberwachen und zu
dokumentieren. Der Aushubbericht ist der Stadt Ulm, Abteilung Umweltrecht und Gewerbeaufsicht
vorzulegen.

Sofern bei den Erdarbeiten verunreinigtes Erdmaterial festgestellt wird oder sonstige Hinweise auf Unter-
grundverunreinigungen gefunden werden, ist die Abteilung Umweltrecht und Gewerbeaufsicht der Stadt Ulm
als untere Bodenschutz- und Altlastenbehdrde bzw. als untere Wasserbehorde (Telefon 0731-161-6041)
umgehend zu informieren.

Sanierungsgebiet "Weststadt 11"
Das Plangebiet liegt innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebietes "Weststadt I1".

Artenschutzrechtliche Empfehlungen

Die Anbringung von Nisthilfen fur Fledermaus- bzw. Vogelarten an den Fassaden der neu geplanten Gebaude
ist empfehlenswert.




