Anlage 3 zu GD 088/21

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Beyerstral3e 14", Stadtteil Westen (Vorentwurf)

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANS SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 5.3634)

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. 1 5.1728, 1793)

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)

1.1

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

MU I-11 Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

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

Nicht zuldssig sind:

- Vergnigungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im
Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellung oder Handlung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,

- Tankstellen

- groB3flachige Einzelhandelsbetriebe.

Im MU I sind dartber hinaus Wohnnutzungen im Erdgeschoss zur BeyerstraBBe orientiert nicht zulassig.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Vorhabenbezogener Bebauungsplan) sind
gemaB § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

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

0,8 maximal zulassige Grundflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl kann durch die Grundflache fur Tiefgaragenanlagen und
Kellerrdume bis zu einem Wert von maximal 1,0 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).
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z.B. OK= 497,85 Oberkante der Gebaude Uber NN (Héhen im neuen System)
als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

TH= 498,50 Traufhthe der Gebaude Uber NN (H6hen im neuen System)
als Hochstgrenze in Metern (816 Abs. 2 BauNVO)

FH= 505,10  Firsthdhe der Gebdude Gber NN (Hohen im neuen System)
als Hochstgrenze in Metern (8§16 Abs. 2 BauNVO)

Die festgesetzten Gebaudehohen (OK, TH, FH) kénnen fir Dachaufbauten und Absturzsicherungen
gemal den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Uberschritten werden.

VI Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

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

a abweichende Bauweise

Als abweichende Bauweise wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen innerhalb der Baugrenze ohne
Grenzabstande zuldssig sind.

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

_______ Baugrenze

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

STELLUNG DER GEBAUDE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
<—> Firstrichtung

FLACHEN FUR TIEFGARAGEN, KELLERRAUME UND NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

| TGI  Flache fur Tiefgarage und Kellerrdume

[
‘ _______ k Ein- und Ausfahrtbereich Tiefgarage
VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

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

Die Baumstandorte kénnen zur Anpassung an die ortliche Situation von

@ Anpflanzung von Baumen mit Hochstamm StU von mind. 12-14 cm:
der dargestellten Lage abweichen.
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Erhalt von Baumen
Der als zu erhaltend gekennzeichnete Baum ist wahrend der Bauphase zu

schutzen und anschlieBend dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang des zu erhaltenen
Baumes ist dieser durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Flachdacher sind mit Ausnahme von Flachen fr technische Anlagen, Solar- und Photovoltaik-
anlagen oder Terrassen mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm extensiv zu begrinen.

Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Flachen fur Wege, Platze und Fahrradabstellpldtze mit einer
Substratstarke von mindestens 40 cm intensiv zu begriinen und dauerhaft zu pflegen. Bei
Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte Erhdhung der Substratstarke auf mindestens 60 cm
vorzunehmen.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG VON VERBOTSTATBESTANDEN (SPEZIELLER ARTENSCHUTZ)
(§ 44 BNatSchG)

Zur Vermeidung von Zugriffsverboten sind folgende MalBnahmen zu berUcksichtigen:

- Der Abriss der Gebaude und die Rodung der Gehdlze sind im Zeitraum vom 1. Oktober bis Ende
Februar durchzufthren. Bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb dieses Zeitraums sind samtliche
aktuelle und potentielle Vogelbrutplatze sowie Tagesquartiere fur Fledermause rechtzeitig zu
verschlieBen. Die MaBnahme ist mit einer 6kologischen Baubegleitung durchzufihren.

- Vor Abriss der Gebaude und Rodung der Gehélze sind Nischen und Spalten auf das
Vorhandensein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Bei einer Baufelfreimachung
auBerhalb des oben angegebenen Zeitraums muss eine dkologische Baubegleitung erfolgen. Die
Begutachtung und 6kologische Baubegleitung muss durch eine fachlich geeignete Person
erfolgen.

Am neuen Gebaude sind 5 Fledermaus-Quartiere einzuplanen und in die Fassade zu integrieren.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

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

@ —@ @ Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zur Art der bauichen Nutzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zu Hochstgrenzen von
Hohen der Gebdude

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

NUTZUNGSSCHABLONE
Art der baulichen Nutzung Bauweise
max. zuldssige Dachform

Grundflachenzahl
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SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO-BW)

ABSTANDSFLACHEN (§ 6 Abs. 3 und § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Die in 8 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kénnen an der nérdlichen
Grundstlckgrenze zu den Flursticken Flst.-Nr. 1754/2 und 1754/7 und an der westlichen
Grundstticksgrenze zum Flurstlick Nr. 1754/9 bis auf 2,50 m reduziert werden.

DACHGESTALTUNG
FD Flachdach
SD Satteldach

Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind entsprechend den Darstellungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes zulassig.

FREIFLACHENGESTALTUNG
Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

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

Im Freiflachengestaltungsplan sind folgende Inhalte darzustellen:

- vorgesehene Vegetation

- befestigte Flachen mit Hohen, Oberflachen und deren Entwdsserung

- Einfriedungen und Nebenanlagen inkl. Hohen und Materialitat.

MULLBEHALTER

Die offene Unterbringung von Mullbehaltern ist unzulassig. Diese sind in die Gebaude
zu integrieren.

HINWEISE

35 bestehende Bebauung

IS A 5
A @ ‘ Flurstlicksgrenzen mit Flursticksnummern

z.B. #81 ,60  Bestandshohe in Meter tiber NN im neuen System

Bisherige Bebauung

DENKMALPFLEGE (8§ 20 und 27 DSchG)

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (z.B.
Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege
beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) 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. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen. Auf Art. 20 DSchG wird verwiesen.
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BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem natlrlichen Bodenmaterial ist gemalB § 12 BBodSchV, Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV, DIN
19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Béden bei Auftrag von
kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung von fruchtbarem und kulturfahigem Bodenaushub
bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen
sind zu beachten und umzusetzen. Auf den zukinftigen Freiflachen sind im Oberboden bis 35 cm
Tiefe die Prufwerte fur Kinderspielflachen der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch
einzuhalten. Fir PAK und BaP gelten die vom Landesgesundheitsamt Baden-Wurttemberg 2019
empfhohlenen FoBIG Prifwertvorschlage.

GEBAUDEGESTALTUNG
Material und Farbe der Fassaden und der Dachdeckung werden im Durchfihrungsvertrag
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und mit der Stadt UIm abgestimmt.

BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung oder von Bauarbeiten werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemal3 DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiro empfohlen.

LAGE IM SANIERUNGSGEBIET
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes "Weststadt I1".

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 Gbrigen Bebauungsplan-
unterlagen eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivalisch
gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und Richtlinien sind dartber hinaus bei der
Beuth-Verlag GmbH, Berlin zu beziehen.
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