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Textliche Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Pfannenstiel (Lebenshilfe Werkstatten)"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO - BW)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)

1.1.1.1.

1.1.1.2.

1.1.1.3.

1.1.1.4.

1.2,

1.2.1.

1.21.1.

1.2.2.

1.2.21.

1.3.

1.3.1.

1.3.1.1.

1.4.

1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

1.5.

1.5.1.

1.6.

1.6.1.

1.7.

1.7.1.

1.7.2.

1.7.3

1.8.

1.8.1.

1.9.

1.9.1.

1.9.1.1.

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I. Nr. 176

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176

In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 07.02.2023 (BGBI. S. 26, 41

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

GE Gewerbegebiet (GE) gemaf’ § 8 BauNVO

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fiir sportliche und gesundheitliche Zwecke
- Anlagen fiir soziale Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

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

- Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke

nicht zulassig sind:

- Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
- Tankstellen

- Vergnligungsstatten

- Einzelhandelsbetriebe

Es sind gemaR § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zulassig, 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 max. zulassige Grundflachenzahl

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

absolute Hohe der baulichen Anlagen ber NN (H6hen im neuen System) als

2.B. 0K 598,0 m Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Die maximal zuldssige Hohe darf fur Dachaufbauten oder Absturzsicherungen bis zu einer HOhe von maximal
1,50 m Uberschritten werden. Dachaufbauten missen einen Abstand von mindestens 1,50 m zur Auf3enkante
des Gebaudes einhalten.

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

a abweichende Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebdude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig.

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

Baugrenze

Nebenanlagen (Aulientreppen, Lichtschachte, Fahrradabstellplatze, Containerstandorte etc.) sind
entsprechend den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auch aulRerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Nebenanlagen im Bereich zwischen der Ostlichen Baugrenze sowie des bestehenden Fufl3- und Radwegs

entlang der Beimerstetter Strae sind nicht zulassig.

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

offentliche StralRenverkehrsflache

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

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

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 Belagen (z.B. Rasenpflasterstein,

Pflaster in Split verlegt etc.) zu versehen. Den Boden versiegelnde Belage sind nicht zulassig.

Begrinung von Déachern:
Flachdacher der Haupt- und Nebengebaude, Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen.

Die Mindestsubstratstarke betragt 10 cm.

Begriinung von Fassaden:
Mindestens 7% der Fassadenflachen ist mit Schling-, Kletterpflanzen oder technologischen Begriinungs-
systemen zu begriinen.

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

)

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Anpflanzen von Baumen (Hochstamm StU mindestens 18-20 cm). Die durch
Planzeichen festgesetzten Badume kénnen zur Anpassung an die ortliche
Situation verschoben werden.

private

Griinfléche private Grinflache

Die private Grinflache ist entsprechend den Vorgaben des Freiflachengestaltungsplans anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

1.11.1.

1.11.1.1.

1.11.2.
1.11.2.1.

1.11.2.2.

1.121.

1.12.2.

1.12.3.

ARTENLISTEN

Mittel- und Kleinbdume 7 - 20m
PflanzgréRe: Hochstamm, StU 12-14 cm.
Acer campestre - Feldahorn

Alnus glutinosa - Schwarzerle
Carpinus betulus - Hainbuche
Betula pendula - Hangebirke

Malus sylvestris - Holzapfel

Populus tremula - Zitterpappel, Espe
Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aucuparia - Eberesche

Straucher

Pflanzqualitat: Hohe 100-150 cm, 2xv.
Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana - Haselnuss
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus frangula - Faulbaum
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Saalweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Klimaresiliente Arten

Abweichend von den Artenlisten kdnnen mit Zustimmung der Abteilung Verkehrsplanung und Stral’enbau,
Griunflachen, Vermessung - Bereich Griunflachen der Stadt Ulm, weitere, besonders klimaresiliente
regionale Arten gepflanzt werden.

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

[Ft Lt LtL] Flache fir interne Ausgleichsmalnahmen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
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Die Ausgleichsflache ist als extensive Griinlandflache anzulegen. Uber die Flache verteilt sind 3 Einzelbdume
der Artenlisten 1 und 2 zu pflanzen. Die Geholze sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die gesamte Flache ist zu extensiveren. In den ersten drei Jahren ist die Flache 3x jahrlich zu mahen, in den
Folgejahren 1-2x pro Jahr. Auf Diinger und Biozideinsatz ist zu verzichten.

Externe Ausgleichsflachen

Okokontoflache Flurstiick Nr. 1170/8 (Teilflache), Gemarkung Ulm, Loser
Vorbestand: Acker

Entwicklungsziel: Bluhstreifen

GroRe: 1.981 m?

1356
) 1360

Ubersichtsplan Ausgleichsflache (maRstabslos)

Okokontoflache Flurstiick Nr. 2302/1 (Teilflache) Gemarkung Ulm, Béfingen
Vorbestand: Streuobstwiese abgéngig

Entwicklungsziel: Streuobstwiese

GroRe: 3.325 m?
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Ubersichtsplan Ausgleichsfliche (maRstabslos)

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1 HNE (§ 9 Abs. 7 BauGB)

HRARKHRRKK

Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Der Vorhaben- und ErschlieSungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie der Durch-
fuhrungsvertrag sind bindender Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Abgrenzung unterschiedlicher Hoéchstgrenzen von Gebaudehdhen

NUTZUNGSSCHABLONE
GE B g ) Fillschema der
0.8 a Grundfiachenzahl | o Nutzungsschablone
’ (GR2)

21.

211,

2.2,

2.21.

22.2.

2.23.

2.24.

23.

2.3.1.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

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 ist maximal
eine Werbeanlage zulassig.

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

Schriftzeichen sind nur in Form von Einzelbuchstaben zuldssig mit der max. H6he von 0,6 m.
Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht
sind unzulassig.

FREIFLACHENGESTALTUNG

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen.

HINWEISE

bestehende Bebauung

Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummern

[

z.B. |487.34
+

Bestandshohen in Meter . NN

HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, auf-fallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer
Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hin-
gewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

BODENSCHUTZ /| GEOTECHNIK

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Mit dem natiirlichen Bodenmaterial ist gemaf § 202 BauGB, § 12 BBodSchV, Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV,
§ 2 LBodSchAG, DIN 19731, DIN 19639, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Boden
bei Auftrag von kultivierbaren Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushubs
bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu
beachten und umzusetzen. Eine méglichst hochwertige Weiterverwertung des Bodens ist anzustreben.

Auf das LBodSchAG wird verwiesen.

Geotechnik

Es werden im Zuge von Planungen oder vor Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindunghorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiro notwendig bzw. empfohlen.

Im Vorfeld von Arbeiten wird ein Beweissicherungsverfahren zum Schutz der umliegenden Bebauung
und Grundstiicke empfohlen.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE EMPFEHLUNGEN
An den Neubauten sollte jeweils eine Nisthilfe fir Fledermaus- und Vogelarten im Traufbereich angebracht
werden.

Auf das am 21. Oktober 2021 in Kraft getretene Gesetz zur Anderung des Klimaschutzgesetzes Baden-
Wirttemberg und die Rechtsverordnung zur PV-Pflicht PVPF-VO wird hingewiesen.

LANDES-KREISLAUFWIRTSCHAFTSGESETZ (LKreiWiG)
Auf das Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz wird hingewiesen.

Anlage 2 zu GD 153/24
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Ubersichtsplan

: Planungsbereich

Planbereich Plan Nr.

200 | 71

Stadt Ulm Stadtteil Jungingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Pfannenstiel (Lebenshilfe Werkstatten)"

MaRstab 1 : 500

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich die bisherigen Vorschriften des folgenden
Bebauungsplanes aufer Kraft:

Gefertigt: Fir die Verkehrsplanung:
Ulm, den 15.03.2024 Hauptabteilung
Bdro fur Stadtplanung Verkehrsplanung, Griinflachen, Vermessung

Zint & Hauller GmbH

Offentliche Bekanntmachung

des Aufstellungsbeschlusses in der
Sudwest Presse (Ulmer Ausgabe)
vom

und im Internet (www.ulm.de)

Als Satzung ausgefertigt:
Ulm, den
Bilrgermeisteramt

Offentliche Bekanntmachung
des Beschlusses zur friihzeitigen Auslegung
in der Stuidwest Presse (UImer Ausgabe)
vom
und im Internet (www.ulm.de)
Verdffentlichung in der
Sudwest Presse (Ulmer Ausgabe)
Als Vorentwurf gem. § 3 (1) vom

BauGB ausgelegt und im Internet (www.ulm.de)
vom bis

Offentliche Bekanntmachung
des Auslegungsbeschlusses in der
Sudwest Presse (Ulmer Ausgabe)
vom In Kraft getreten am
und im Internet (www.ulm.de) Ulm, den
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Als Entwurf gem. § 3 (2)
BauGB ausgelegt
vom bis

Als Satzung gem. § 10 BauGB und als

Satzung gem. § 74 LBO vom Gemeinderat

beschlossen am
Die bundes- und landesrechtlichen
Verfahrensvorschriften wurden beachtet




