Anlage 3 zu GD 090/21

Textliche Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Ziegellandeweg - Im Gleisdreieck"

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 - BW) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)

zuletzt gedndert 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)
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zuletzt geadndert 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)

GE(e) eingeschranktes Gewerbegebiet (GE(e)) geméaR § 8 BauNVO

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe die das Wohnen nicht wesentlich storen,
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke

nicht zulassig sind:

- Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

- Tankstellen

- Vergligungsstatten

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

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

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

0,8 max. zulassige Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fur Stellplatze, Tiefgaragen, Kellerrdume und ErschlieRungswege bis
zu einem Wert von 0,9 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

absolute Hohe der baulichen Anlagen Gber NN (HOhen im neuen System) als
2.B.OK 307,50 m < hstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Die maximal zulassige Hohe darf fur Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m Uberschritten
werden.

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

a abweichende Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise sind Geb&aude mit einer Ldnge von mehr als 50 m zulassig.
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
,,,,,,,,, Baugrenze im Erdgeschoss (Zugangsebene ca. 476,60 m 0.NN)

Bebauung ab 1. OG . .
““Bebauung UG Baugrenze, Uberbauung im UG und ab 1. OG

Nebenanlagen (Auflentreppen, Lichtschachte, Fahrradabstellplatze, etc.) sind entsprechend den

Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

FLACHEN FUR GARAGEN UND STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

 Tealst
} a t} Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze, Tiefgaragen und Kellerrdume
L ___ d
Ein- und Ausfah Ein- und Ausfahrsbereich zur Tiefgarage, die genaue Lage der Ein- und Ausfahrt
- -Tiefgarage _ zur Tiefgarage ist in den Vorhaben- und ErschlieRungsplanen dargestellt
VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche Stralenverkehrsflache
mit der Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung

Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Rasenpflasterstein,
Pflaster in Split verlegt etc.) zu versehen. Den Boden versiegelnde Belage sind nicht zulassig.

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

Erhalt von Baumen. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind diese durch heimische Baume

@ (Hochstamm StU mind. 12-14 cm) zu ersetzen.

Anpflanzen von B&umen (Hochstamm StU mindestens 12-14 cm). Die durch
Planzeichen festgesetzten Badume kdnnen zur Anpassung an die 6rtliche Situation
verschoben werden.

Flachdacher mit Ausnahme der Terrassenbereiche sind extensiv (mind. Substratstarke 8 cm) zu begrinen.
Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Flachen fir Wege und Terrassen intensiv zu begrinen und zu
unterhalten. Die Mindestsubstratstéarke betrdgt 40 cm. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte
Erhéhung des Pflanzsubstrates auf mindestens 100 cm vorzusehen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen den Belangen der Sicherheit des Eisen-

bahnbetriebes entsprechen. Bepflanzungen sind nach Bahn-Richtlinie 882 "Handbuch Landschaftsplanung
und Vegetationskontrolle" zu planen und herzustellen.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

= — — Leitungsrecht zugunsten der SWU sowie der FUG
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GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche

Griinfliche offentliche Grinflache

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende Malinahmen zu bertcksichtigen:

- V1: Der Abriss der Gebaude und die Rodung der Gehdlze sind im Zeitraum von 1. Oktober bis Ende Februar

durchzufiihren. Vor Abriss der Gebaude und Rodung der Gehdlze sind Nischen und Spalten auf das
Vorhandensein von Fledermdusen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen
mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Bei einer Baufeldfreimachung auferhalb des oben
angegebenen Zeitraums muss eine 6kologische Baubegleitung bezlglich potentieller Vorkommen von
Fledermausen und Vdgeln erfolgen. Die 6kologische Baubegleitung muss durch eine fachlich geeignete

Person erfolgen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

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

KA KL Abgrenzung unterschiedlicher Hochstgrenzen von Gebaudehdhen

Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie
Durchfuhrungsvertrag sind bindender Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

NUTZUNGSSCHABLONE
GE(e) B A dﬁﬂgﬁlghen Fullschema der
0.8 a Grundflachenzahl Bauweise Nutzungsschablone
’ (GR2)

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

DACHGESTALTUNG

Dachform, FD = Flachdach

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Pro Geschaft oder Einrichtung sind
maximal 2 Werbeanlagen zulassig.

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

Schriftzeichen sind nur in Form von Einzelbuchstaben zulassig mit der max. Hohe von 0,6 m.

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

Automaten sind nur in Gebauderickspringen oder Wandnischen zulassig.

der
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MULLBEHALTER

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

FREIFLACHENGESTALTUNG
Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen.
Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen und

mit der Stadt Ulm abzustimmen.

Dabei sind folgende Inhalte darzustellen:

- Darstellung der vorgesehenen Vegetation

- Darstellung der befestigten Flachen mit Hohen, Oberflache und Entwasserung
- Darstellung von Einfriedungen und Nebenanlagen inkl. Hohen und Materialitat

EINFRIEDUNGEN

Die im Geltungsbereich bebaubaren Grundstiicke / 6ffentlichen Verkehrsflachen sind entlang der Grenze zu
den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung bzw. einer Leitplanke abzugrenzen. Die
Einfriedung kann auch als Lebendhecke gepflanzt werden.

HINWEISE

bestehende Bebauung

W Flursticksgrenzen mit Flursticksnummern

z.B._|§87.34 Bestandshohen in Meter (. NN

HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z.B. Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) und Befunde
(z.B. Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) entdeckt werden, ist das
Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags
nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer
Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist gemaR BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV § 12, DIN 19731,
DIN 19639, DIN 18915 sowie dem vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Bdden bei Auftrag von
kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfdhigen Bodenaushub bei
Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu
beachten und umzusetzen.

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




