Anlage 3 zu GD 240/20
ENTWURF

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Multscherstrae - 6stlich des Fort Unterer Kuhberg"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728,1793)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO - BW) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416)
zuletzt gedndert 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 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
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

1.1.1.1.  Zulassig sind:
- Wohngebé&ude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Schank- und Speisewirtschaften

1.1.1.2. Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.1.1.3. Es sind gemal § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

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

1.21. 0,5 max. zuladssige Grundflachenzahl

1.2.1.1. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl kann durch die Grundflache fiur Tiefgaragenanlagen samt ihrer
Zufahrten sowie fur Zugange bis zu einem Wert von maximal 0,85 tberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO)

1.2.2. z.B. OK= Oberkante der Gebaude tber NN (Héhen im neuen System)
519,60 m ii. N.N. als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.2.1. Die festgesetzten Oberkanten (OK) konnen fir Dachaufbauten oder Absturzsicherungen gemal den
Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans bis zu einer Héhe von 1,50 m Uberschritten werden.
Dachaufbauten miissen einen Abstand von mindestens 1,50 m zur AuRenkante des Gebaudes einhalten.

1.2.3. zB. IV Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}

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

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

,,,,,,,,, Baugrenze

Eine Uberschreitung der Baugrenze fiir untergeordnete Bauteile (z.B. Balkone, Vordécher, Lichtschachte) ist
entsprechend den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zuldssig.

FLACHEN FUR TIEFGARAGEN, KELLERRAUME UND NEBENANLAGEN
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

} TG | Flachen fur Tiefgaragen und Kellerraume
| |

4 A Tiefgaragen Ein- und Ausfahrtsbereich

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Verkehrsflache

Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Planung.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN, SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von standortgerechten Badumen mit Hochstamm StU
mind.12-14 cm. Die Bdumstandorte k6nnen zur Anpassung an die

ortliche Situation verschoben werden. Die Anzahl ist jedoch
einzuhalten.

Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Flachen fur Wege und Terrassen mit einer Substratstarke von
mindestens 40 cm intensiv zu begrinen und dauerhaft zu pflegen. Bei Baumpflanzungen ist eine
pflanzbedingte Erh6hung der Substratstarke auf mindestens 60 cm und ein unverdichteter Wurzelraum von
mindestens 16 m* vorzusehen.

Flachdacher sind mit Ausnahme von Flachen fur Dachterrassen mit einer Substratstarke von mindestens
10 cm extensiv zu begrunen.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MaRnahmen zu beriicksichtigen:

Baufeldfreimachung:

Freirdumen des Baufeldes (Rodung von Gehdlzen, Abrdumen des Oberbodens) zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar. Bei einer Freirdumung des Baufeldes auf3erhalb des oben genannten Zeitraums sind die
Flache durch einen Fachkundigen auf Brutvdgel zu Uberpriifen. Ggfs. ist der Beginn der Baufeldfreimachung
zu verschieben oder sind Teile des Grundstiicks spater freizuraumen.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES

Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Gewerbeldarm im Sinne des § 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB
Die Lage der Rdume (Immissionsorte) kénnen der Anlage 1 zur Begriindung entnommen werden.
Grundrissorientierung

Die schutzbedurftigen Raume sind so zu orientieren, dass keine 6ffenbaren Fenster von schutzbedirftigen
Nutzungen im Sinne der TA Larm vom 26.08.1998 (Wohnraume, einschlieRlich Wohndielen, Schlafraume,
einschlieRlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten und Bettenrdume in Krankenhdusern und
Sanatorien, Biros usw.) an den in der Tabelle unter Punkt 1.3 ,Rdume an denen MalRnahmen erforderlich
sind“ aufgefiihrten Immissionsorten und Stockwerken vorhanden sind.




1.10.1.

1.10.2.
1.10.3.

Ausnahme

Offenbare Fenster kénnen zugelassen werden, wenn diese Fenster der schutzbediirftigen Raume durch eine
vorgelagerte Prallscheibe mit einem bewerteten Schallddmmmafl von mindestens Ry, = 10 dB geschiitzt
werden. Die vorgelagerte Prallscheibe muss einen Abstand zum Fenster von mindestens 0,51 m und
héchsten 0,60 m aufweisen und die Fensterflache vollstandig abdecken.

Offenbare Fenster kdnnen auch zugelassen werden, wenn diese Fenster der schutzbedirftigen Raume durch
eine Baumaflinahme in der Form geschutzt werden, dass der Beurteilungspegel vor dem Fenster durch die
Baumalnahme um 6 dB(A) abgesenkt wird.

Raume an denen MaRnahmen erforderlich sind

Ausrichtung | Stockwerk Ausrichtung | Stockwerk
Immissionsort: 10 04-2 Immissionsort: 10 05-4
SO 1.0G SO 0.EG
2.0G 1.0G
3.0G 2.0G
Immissionsort: 10 04-3 3.0G
SO 1.0G Immissionsort: 10 05-5
2.0G SO 0.EG
3.0G 1.0G
Immissionsort: 10 04-4 2.0G
Sw 1.0G 3.0G
2.0G Immissionsort: 10 05-6
3.0G SO 1.0G
Immissionsort: 10 05-1 2.0G
NO 2.0G 3.0G
3.0G Immissionsort: 10 05-7
SO 2.0G
Immissionsort: 10 05-2 3.0G
NO 1.0G
2.0G
3.0G
Immissionsort: 10 05-3
SO 0.EG
1.0G
2.0G
3.0G

Baulicher Schallschutz im Sinne des § 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB zur Minderung der Ldrmemissionen im
Tiefgargenbereich
Es sind gerduscharme Garagentore entsprechend dem Stand der Technik zur LA&rmminderung einzubauen
und zu betreiben.

Die Tiefgaragentore sind mit einem Funkoffner zu versehen.

Der Garagentorantrieb ist so zu gestalten, dass keine impulshaltigen Gerausche entstehen kénnen. Dabei ist
vor allem das Erreichen der jeweiligen Endpositionen zu beachten.

Eventuell erforderliche Regenrinnen im Bereich der Tiefgaragenrampe oder der Fahrstrecken der Stellplatze
sind so zu gestalten, dass beim Uberfahren keine zusétzlichen Gerausche entstehen und eine gerduscharme
Ausfuhrung sichergestellt ist (z.B. durch verschraubbare Rinnenabdeckung).

Spriinge, Fugen und StoRstellen auf der Fahrbahndecke im Bereich der Ein- und Ausfahrt sind zu vermeiden.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
H I (§ 9 Abs.7BauGB)

KKK KK Abgrenzung unterschiedlicher Hochstgrenzen von Gebaudehéhen

Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie der
Durchfuhrungsvertrag sind bindende Bestandteile des Bebauungsplanes.
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NUTZUNGSSCHABLONE
WA = bauﬁr:\lg?zrung
0 5 Grundflachenzahl B Fillschema der
’ N (GR2) Nutzungsschablone
(o] FD Bauweise Dachform

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO -BW)

DACHGESTALTUNG
FD Es sind nur Flachdacher (FD) zulassig.

FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Die nicht lberbauten Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen und
mit der Stadt Ulm abzustimmen.

Im Freiflachengestaltungsplan sind folgende Inhalte darzustellen:

- Darstellung der vorgesehenen Vegetation

- Darstellung der befestigten Flachen mit Héhen, Oberflachen und deren Entwésserung

- Darstellung von Einfriedungen und Nebenanlagen inkl. Hohen und Materialitat.

MULLBEHALTER
Die offene Unterbringung von Miillbehaltern ist unzulassig. Sie sind in die Gebaude zu integrieren.

Abstandsflachen

z.B.v0,35 Wert der Abstandsflachenreduzierung (z.B. 0,35 der anrechenbaren Wandhdhe, H)

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflaichen kénnen zu den Flurstiicken Nr. 6080/7,
und 1910 entsprechend dem Eintrag in der Planzeichung reduziert werden.

Eine Bebauung innerhalb des Grundstiickes (Abstdnde der Gebdude untereinander) ist unter Einhaltung
des Males der baulichen Nutzung sowie der Baugrenzen ohne Abstandsflachen zulssig.

HINWEISE

WG hS bestehende Bebauung

\@2\8/1 Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummern

Bestandshohe in Meter t. NN im neuen System

z.B. 477,59
Jr

DENKMALPFLEGE

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (Mauern, Graber,
Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium
Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begut-
achtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die
Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen. Auf Art. 20 DSchG wird
verweisen.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Ander-
ungen 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 fruchbaren, kulturfahigen Bodens bei der Flacheninan-
spruchnahme" der Stadt Ulm zu beachten.
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GEBAUDEGESTALTUNG
Material und Farbe der Fassaden und der Dachdeckung werden im Rahmen des Durchfiihrungs-
vertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ing. Biro gemar DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 werden empfohlen.

ZUGANGLICHKEIT DER NORMEN, RICHTLINIEN UND VORSCHRIFTEN

Alle Normen und Richtlinien kénnen bei der Stadt Ulm, Abteilung Stadtebau, Umwelt und Baurecht
wahrend der ublichen Dienstzeiten zusammen mit den tbrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen
werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert
hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth
Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin).






