Anlage 3 zu GD 369/21

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Nordliches Dichterviertel - Teil V Kleiststrae"

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 11.11.2014 (GBI. S. 501)
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 gemal § 6a BauNVO

1.1.1.1.  Zulssig sind:
- Wohngeb&ude
- Geschéfts- und Biirogebaude
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
- sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.1.1.2. Nicht zulassig sind:

- Wohnungen im Erdgeschossbereich zur Kleiststralle

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe

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

- Tankstellen

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

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

1.2.1. 0,8 maximal zuldssige Grundflachenzahl

1.2.1.1. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fur Tiefgaragen und Kellerrdume bis zu einem Wert von 1,0
Uberschritten werden.

1.2.2. zB.V maximal zulassige Vollgeschosse

- absolute Héhe der baulichen Anlagen Gber NN (H6hen im neuen System) als

123. 2.B. OK=496,10 m Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.3.1. Die festgesetzte Gebaudehdhe (OK) kann fiir technisch bedingte Aufbauten (z.B. Aufzuglberfahrten) geman
den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans bis zu einer Héhe von 1,20 m uberschritten werden.
Dachaufbauten mussen jedoch einen Abstand von mindestens 2,50 m zur AttikaauRRenseite einhalten.
Dachaufbauten sind einzuhausen.
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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

Balkone, Loggien, Uberdachungen sowie Treppenhauser sind entsprechend den Darstellungen des Vorhaben-
und Erschlieungsplans auch auf3erhalb der Baulinie zulassig.

,,,,,,,,, Baugrenze im Erdgeschoss

Baugrenze ab 1. Obergeschoss

Balkone, Loggien, sowie Treppenhauser sind entsprechend den Darstellungen des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans auch aufierhalb der Baugrenzen zulassig.

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

I
TGUG | Flache fur Tiefgarage, Kellerrdume und Technikrdume

4 | A Ein- und Ausfahrtsbereich zur Tiefgarage

NEBENANLAGEN
(§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Nebenanlagen sind in die Gebaude oder die Tiefgarage zu integrieren. Ausgenommen hiervon sind
Terrassen und Kinderspielgerate.

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

offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - FuRgéngerbereich

G+R offenticher Geh- und Radweg

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grinflache

Die Lage der in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen dirfen zur Anpassung an die
ortliche Situation angepasst werden.
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ANPFLANZEN VON BAUMEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

@ Anpflanzung von Baumen

An der in der Planzeichnung gekennzeichneten Stelle ist ein Baum 1. oder 2. Ordnung gemaf
Artenliste zu pflanzen. Die Baumstandorte kénnen zur Anpassung an die ortliche Situation verschoben
werden. Die Anzahl der Baume darf nicht unterschritten werden

Artenliste:

Pflanzqualitat: Hochstamm, Sol.Baum 4xv mDb Br 100-150 StU 20-25
Liquidambar styraciflua Amerikanischer Amberbaum
Acer x freemanii ‘Autumn Blaze' Ahorn freemanii

Tilia tomentosa Silberlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Gleditsia japonica Japanische Gleditschie
Ostrya carpinifolia Européaische Hopfenbuche
Ginkgo biloba Ginkgo

Sophora japonica Japanischer Schnurbaum
Acer campestre 'Huibers Elegant' Feldahorn

Celtis australis Europaischer Zirgelbaum
Zelkova serrata Japanische Zelkove

Alnus incana Grauerle

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

Je 300 m? Grundstucksflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
Zu ersetzen.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES

z.B. 62 /58 Beurteilungspegel des Strafen- und Schienenverkehrs tags / nachts in dB(A)

Das erforderliche SchalldammmalfR der AulRenbauteile ist nach der Norm DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau", Ausgabe Januar 2018, zu bemessen.

Die Norm ist archivmafig hinterlegt beim Deutschen Patentamt oder kann bei der Beuth Verlag
GmbH, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin, bezogen werden.

Die bei der Bemessung zugrunde zu legenden Beurteilungspegel kénnen der Planzeichnung oder der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan enthommen werden. Alternativ kann auch ein
anderes qualifiziertes Gutachten erstellt werden.

In Rdumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, und in schutzbedurftigen Raumen mit
sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist duch den Einbau von Luftungseinrichtungen fur
ausreichende Bellftung zu sorgen.

ARTENSCHUTZ

Abbruch der Gebaude, Rodung der Gehdlze zwischen 01.10. und Ende Februar. Vor der Berdumung
sind die Gebaude auf Vorkommen von Fledermausen zu untersuchen. Bei Auffinden von Tieren ist das
weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Bei einer Durchfuihrung auflerhalb dieses Zeitraumes ist durch eine Fachperson zu prifen, ob Végel
briten oder Fledermause vorhanden sind. Bei Brutnachweisen von Voégeln oder Vorkommen von
Fledermausen ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Die Fledermausquartiere im Gebaude KleiststraBe 43 + 45 konnen bei einem Nachweis von
Fledermausen als Kompensation angerechnet werden.




1.121.

1.12.2.

1.12.3.

2.2,

2.21.

22.2.

2.23.

224,

23.

2.31.

2.4.

241.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

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

HRAA A A Abgrenzung unterschiedlicher Gebdudehdéhen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Vorhaben- und ErschlieRungsplane (Lageplane, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sind Bestandteil dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

NUTZUNGSSCHABLONE
Art der baulichen Nutzung Grundflachenzahl
Flllschema der
Dachform Bauweise Nutzungsschablone

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

Dachgestaltung
Dachform, FD = Flachdach

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

Werbeanlagen
Pro Geschéaft oder Einrichtung ist maximal 1 Werbeanlage an der Statte der Leistung zulassig.
Schriftzeichen sind nur in Form von Einzelbuchstaben mit der max. H6he von 0,60 m zulassig.

Werbeanlagen dirfen nur im Bereich des Erdgeschosses oder im Bristungsbereich des 1.
Obergeschosses angebracht werden.

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

Freiflichengestaltung

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 Héhen, Oberflache und Entwasserung

Miillbehélter

Die offene Unterbringung von Mullbehéltern ist unzuldssig. Sie sind in die Gebaude zu integrieren.
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HINWEISE

Jr478.25 Bestandshohen in Meter G. NN im neuen System.

Uberflutungsflache HQextrem

Lage im Sanierungsgebiet

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

Hinweis zur Denkmalpflege

Samtliche Erdarbeiten und Bodeneingriffe (Oberbodenabtrage, Aushubarbeiten fir Fundamente,
Schéachte, Leitungen etc.) sind dem Landesamt flir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart,
friihzeitig anzuzeigen, um eine facharchéologische Uberwachung sicherstellen zu kénnen. Die Termine fiir
die jeweiligen Erdarbeiten sind mindestens 2 Wochen vorher schriftlich mitzuteilen.

Allgemeiner Hinweis zur Denkmalpflege (§§ 20 und 27 DSchG)

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend der Denkmalschutzbehérde (s.0.) oder der Gemeinde
anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten; Zeit fir eine sachgerechte Bergung

und Dokumentation ist einzurdumen, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung 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. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflaiche 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 Unter-
boden sind die Hinweise der Informationsschrift "Erhaltung fruchtbaren, kulturfahigen Bodens bei der Flachen-
inanspruchnahme" der Stadt Ulm zu beachten.

Im Bereich der Freiflachen missen die obersten 35 cm des Bodens die Prifwerte fir Kinderspielflachen der
BBodSchV einhalten. Fir PAK und BaP gelten die vom Landesgesundheitsamt Baden-Wirttemberg 2019
empfohlenen FoBiG-Prifwertvorschliage. Der unteren Bodenschutzbehoérde sind entsprechende Nachweise
vorzulegen.

Kampfmittelbeseitigung

Im Geltungsbereich kdnnen Munitionsaltlasten aus dem 2. Weltkrieg vorhanden sein. Vor dem Beginn von
BaumafRnahmen ist die zustandige Dienststelle fir Kriegsmittelbeseitigung einzuschalten.

Artenschutz

An geeigneten Stellen innerhalb des Vorhabengebietes sind kiinstliche Nisthilfen fir Gebaudebriter
(Fledermause, Mauersegler, Mehlschwalben etc.) vorzusehen. Anzahl, Lage und weitere Details sind
vorab mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Altlasten

Das Plangebiet erstreckt sich Gber den Altstandort AS Innere Wallstral3e 38-40, Autohaus, Ulm
(Flachen-Nr. 03309-000). Bei Aushubarbeiten ist mit Bodenverunreinigungen und eventuell auch
Grundwasserverunreinigungen zu rechnen. Der Aushub ist fachgutachterlich zu begleiten.




