Anlage 3 zu GD 345/20

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Bleichstral3e 18-26", Stadtteil Westen

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANS SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 5.3634)
DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S.358, ber. S. 416)
BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW) zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)  In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 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 I-II Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

1.1.1.1 Zulassig sind:

- Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss, zwingend ab dem 3. Obergeschoss,

- Geschafts- und Buronutzungen,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- Einzelhandelsbetriebe mit Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt / Drogeriemarkt /
Nahversorgung und einer Verkaufsflache von jeweils maximal 800 m?,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fUr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

1.1.1.2 Nicht zulassig sind:
- Vergnugungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im
Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellung oder Handlung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,
- Tankstellen.

1.1.1.3 Ausnahmsweise zulassig sind:
- Wohnungen im Erdgeschoss auf der straBenabgewandten Seite zum FluB3 hin orientiert.

1.1.1.4 Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Vorhabenbezogener Bebauungsplan)
sind gemal § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich die
Vorhabentragerin im Durchfhrungsvertrag verpflichtet.
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

z.B. 1,0 maximal zulassige Grundflachenzahl
z.B. VI Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal

z.B. OK= 502,05 Oberkante der baulichen Anlagen Gber NN (H6hen im neuen System)
als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Die festgesetzte Oberkante (OK) kann fur technische Aufbauten (z.B. Aufzuguberfahrten)
gemal den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans bis zu einer Héhe von
2,50 m Uberschritten werden. Aufbauten mussen einen Abstand von mindestens 2,50 m
zur AttikaauBenseite einhalten. Dachaufbauten sind einzuhausen.

BAUWEISE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
g geschlossene Bauweise
0 offene Bauweise

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

_______ Baugrenze
I Baulinie

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

I . Flache far Tiefgarage

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

Offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- FuBgangerbereich

Gebiete mit MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 c BauGB)

Uberflutungsflache HQextrem
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ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGE BEPFLANZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Baumstandorte
An der mit Pflanzzeichen gekennzeichneten Stelle ist ein Baum

1.0rdnung zu pflanzen. Dabei ist im Baumstandortbereich auf 12 m2 ein
durchwurzelbares Substrat von mind. 18 m3 bei einer Substrathéhe von
mind. 1,50 m sicherzustellen. Baume kénnen zur Anpassung an die
ortliche Situation in lhrer Lage von der dargestellten Stelle abweichen.
Die Anzahl der festgesetzten Baume ist dabei einzuhalten.

e O ©o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen
O @ O] und Strauchern

Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Flachen fir Terrassen, Wege und technische
Aufbauten sind hiervon ausgenommen. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem
Pflanzsubstrat muss mind. 10 cm betragen.

Innenhofflachen auf den Dachern des Erdgeschosses sind mit Ausnahme von Flachen fur
Terrassen, Wege und technische Aufbauten als Vegetationsflachen anzulegen. Die
Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss mind. 20 cm betragen.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE
DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Schallgutachten des Ingenieurbiros Loos & Partner vom 21.10.2020
ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Das erforderliche SchallddmmmaB der AuBenbauteile ist nach DIN 4109

"Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar 2018, zu bemessen. Die DIN-Norm ist
archivmaBig hinterlegt beim Deutschen Patentamt oder kann beim Beuth Verlag GmbH,
BurggrafenstraBBe 6, 10787 Berlin, bezogen werden.

Die zugrunde zu legenden AuBenpegel, die Grundlage fur die Larmpegelbereiche und das
erforderliche SchalldammmafB der Fassade kédnnen der schalltechnischen Untersuchung
Gutachten 3/11/20 Bearbeitungsstand 21.10.2020 entnommen werden.

In schutzbedurftigen Raumen, die zum Schlafen genutzt werden, und in R&umen mit
sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist durch den Einbau von Laftungseinrichtungen
fur ausreichende Belliftung zu sorgen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

mm s mw mm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zu Anzahl an
Vollgeschossen und Hochstgrenzen von Gebaudehdhen

Gewadsserrandstreifen
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z.B. |477,54  Bestandshohe in Meter Gber NN im neuen System

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie
der Durchfiihrungsvertrag sind bindende Bestandteile dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

\:: Vorderkannte des bestehenden Gehwegs (nur nachrichtlich)

Bestandsbaum (nur nachrichtlich)

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung -

max. zulassige -
Grundflachenzahl

Bauweise Dachform

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

DACHGESTALTUNG

FD Flachdach

WERBEANLAGEN
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Pro Gewerbeeinheit ist maximal 1 Werbeanlage zuldssig. Bei Einzelhandelsnutzungen mit
einer Verkaufsflache von mehr als 500 m2 ist ausnahmsweise eine 2. Werbeanlage
zulassig.

Werbeanlagen durfen nur im Bereich des Erdgeschosses oder im Brustungsbereich des
1. Obergeschosses angebracht werden.

Schriftzeichen sind nur in Form von Einzelbuchstaben mit einer maximalen Hohe von
0,60 m zulassig.

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

MULLBEHALTER

Die offene Unterbringung von Millbehaltern ist unzuldssig. Diese sind im Gebaude
zu integrieren.
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HINWEISE

LAGE IM SANIERUNGSGEBIET
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
"Dichterviertel".

UBERFLUTUNGSFLACHE HQextrem

Der Bereich des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zur Kleinen Blau ist als
Uberflutungsflache HQextrem gekennzeichnet. Die Uberflutungstiefe bei HQ-Extrem
variiert, wobei i. M. von 0,60 Meter auszugehen ist. Konkrete MalBBnahmen zur
Schadensminimierung sind vorzusehen. Darunter fallen Uberlegungen hinsichtlich einer
adaquaten Tiefgargen-Zufahrt, die Verlegung oder eine Gberflutungssichere Ausfiihrung
der technischen Anlagen und MaBnahmen an Offnungen und Sockelzone. Beim Bau
einer Tiefgarage ist davon auszugehen, dass Gebaudeteile und VerbaumaBnahmen in das
Grundwasser eingreifen, vermutlich wird auch eine bauzeitliche Grundwasserhaltung
erforderlich. Alle MaBnahmen, die in das Grundwasser eingreifen, bedirfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die parallel zum baurechtlichen Genehmigungsverfahren
beantragt werden muss. Das Vorhaben muss zwingend dicht (weiBe Wanne) und
auftriebssicher ausgeftihrt werden.

DENKMALPFLEGE (8§ 20 und 27 DSchG)

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzuglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdandert im Boden zu
belassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzuraumen.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem natirlichen Bodenmaterial ist gemal3 § 12 BBodSchV, Vollzugshilfe zu § 12
BBodSchV, DIN 19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der
Boden bei Auftrag von kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung von fruchtbarem
und kulturfdhigem Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen.
Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen. Auf den
zukUnftigen Freiflachen sind im Oberboden bis 35 cm Tiefe die Prufwerte far
Kinderspielflachen der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Mensch einzuhalten.

ALTLASTEN

Der Standort ist im Rahmen einer orientierenden Untersuchung 2007 und einer
Baugrunduntersuchung 2018 altlastentechnisch erkundet worden. Die Ergebnisse der
bisherigen Bodenproben kénnen der Baugrunduntersuchung des GeoBuro Ulm
entnommen werden. DarUber hinaus ist auf Grund der vergangenen gewerblichen
Nutzungen, u.a. als Gerbereistandort in lokalen Bereichen mit entsorgungsrelevanten
Verunreinigungen im Untergrund zu rechnen. Im Rahmen der Entsorgung sollten
Parametergruppen der jingeren Gerbereichemie wie DDT, Lindan und PCP analytisch im
Auge behalten werden. Der Bodenaushub ist von einem Sachverstédndigen zu
Uberwachen. Der Sachverstandige ist vorab der Stadt Ulm Abteilung Umweltrecht und
Gewerbeaufsicht mitzuteilen. Zudem ist ein Entsorgungskonzept, in dem die genannten
Parametergruppen berUcksichtigt werden, vor Beginn der Aushubarbeiten zur
Abstimmung vorzulegen.



3.6

3.7

3.8

BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

FUr das Plangebiet wurde vom Geobtiro Ulm eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt.
Diese kommt zum Ergebnis, dass die Unterkante der zweigeschossigen Tiefgarage in
organischen Schichten ca. 2,0-3,5 m Uber den tragféhigen Kiesen liegen wird. Eine
Grindung auf den gering tragfahigen organischen Schichten scheidet fir die geplante
Bebauung grundsatzlich aus. In diesen Schichten ist auBer hohen, lastabhdngigen
Setzungen auch mit langfristigen Setzungen durch die Zersetzung von organischem
Material zu rechnen. Die Wohnanlage muss mit einer Tiefgriindung in tragfahigen
Schichten gegrtndet werden.

KAMPFMITTEL

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen im Untergrund Munitionsaltlasten aus
dem 2. Weltkrieg vorhanden sein. Vor Beginn der BaumaBnahmen ist die zustandige
Dienststelle fir Kampfmittelbeseitigung einzuschalten.

GEBAUDEGESTALTUNG

Material und Farbe der Fassaden, Fassadendffnungen und der Dachdeckung werden im
Durchfthrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und mit der
Stadt Ulm abgestimmt.
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