Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Anlage 3 zu GD 375/12
,KarlstraBe - Syrlinstrafe*

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBI. | S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO-BW) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358, ber. S. 416)
DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58)
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)
1.11. |WB1u.2 Besonderes Wohngebiet 1 und 2 (§ 4a BauNVO)
1.1.2.  Zulassig sind (§ 4a Abs. 2 BauNVO):
- Wohnungebaude
- Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften
- sonstige Gewerbebetriebe
- Geschafts- und Biirogebaude
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
1.1.3.  Ausnahmsweise zulassig sind (§ 4a Abs. 3 BauNVO)
- Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung
1.1.4. Nicht zulassig sind (§ 4a Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)
- Vergniigungsstatten i.S.v. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
- Tankstellen
1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.21. 0,6 max. zuldssige Grundflachenzahl
1.2.2. max. zulassige Gescholiflachenzanhl
Im Geltungsbereich darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO die max. zuladssige Grundflachenzahl gem.
Planeinschrieb durch Flachen wie folgt Gberschritten werden:

e Durch ErschlieBungswege auf dem Baugrundstick darf die GRZ bis zu 0,8 betragen.

e Durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird (Tiefgarage, Tiefgarage nzufahrt, Kellerrdume, Treppen, Rampen und sonstige
Unterbauten), darf die GRZ bis zu 1,0 betragen.

1.2.3. z.B. OK = 495,1 Oberkante der baulichen Anlagen in Meter Gber NN (Héhen im neuen System)
1.3. BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
1.3.1. o offene Bauweise
1.3.2. g geschlossene Bauweise
1.4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
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v Baugrenze

Die Baugrenze darf pro Geschof} auf bis zu 60 % der Lange der jeweiligen Gebaudeseite des
betreffenden Gescholles mit untergeordneten Bauteilen (z.B. Balkone) mit einer Tiefe von bis zu
2,5 m Uberschritten werden (§ 23 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB)
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FLACHEN FUR TIEFGARAGEN, STELLPLATZE UND KELLERRAUME
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB und § 12 BauNVO)

| Tga : Umgrenzung fir Flachen fir Tiefgaragen und Kellerraume

Baurechtlich notwendige Stellplatze sind in einer Tiefgarage nachzuweisen.

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

A A Ein-und Ausfahrtsbereich Tiefgarage

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

der Artenliste zu pflanzen. Der Baum kann zur Anpassung an die ortliche Situation

@ An der mit Planzeichen gekennzeichneten Stelle ist ein hochstdmmiger Laubbaum
verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume ist dabei einzuhalten.

Artenliste - Baume

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fraxinus excelsior "Westhof's Glorie" - Stadtesche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde
Tilia pallida - Kaiserlinde
Tilia patyphyllos - Sommerlinde

Im Geltungsbereich sind insgesamt mindestens 5 hochstammige Laubbdume der Artenliste - Baume
zu pflanzen. Die gemaf Planzeichnung zu pflanzenden Baume kdnnen dabei angerechnet werden.

Die nicht uberbauten Grundstuicksflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen und zu erhalten. Die
Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss mindestens 40 cm betragen.

Flachdacher mit Ausnahme von Terrassenbereichen sind extensiv zu begrtinen. Die
Mindestsubstratstarke muss 8 cm betragen.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Begrenzung der Bodenversiegelung

Platze, Terrassen und Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen (z. B. Rasenpflaster-
stein, Pflaster in Split verlegt etc.). Den Boden versiegelnde Belage sind nicht zulassig.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN 1.S.D.
BUNDESIMMISSIONSGESETZES: LARMSCHUTZ

vvvyy

> < Umgrenzung von Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
AAAA Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG
Vi Larmschutzbereich nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" nach Geschossen

EG/0OG ErdgeschoR / Obergeschol

w Fassadenseite/-abschnitt mit Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 far Mischgebiete zur Tag- und Nachtzeit und mit Einstufung in die
Larmpegelbereiche Ill oder héher gemal maRgeblichem Auenpegel auf Basis des
Beurteilungspegels zur Tagzeit mit Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm und
Angaben des zugehdrigen Larmpegelbereichs nach DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" (Hinweis: Eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Mischgebiete entspricht auch einer Uberschreitung dieser Werte fiir Besondere
Wohngebiete; siehe Anlage Schalltechnische Begutachtung)
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An diesen Fassadenseiten / -abschnitten sind folgende MaRnahmen durchzuflhren:

e Fensteroffnungen schutzbedurftiger Raume geman DIN 4109 sind an die nicht als
Gebaudefassade mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen
gekennzeichneten Fassaden zu orientieren.

e Ist eine solche Orientierung nicht méglich, sind passive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen.
Fur die Fensteréffnungen ruhebediirftiger Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) ist unter Wahrung
der Anhaltswerte fur Innenschallpegel gemal VDI 2719 durch geeignete technische
MafRnahmen eine ausreichende Bellftung zu gewahrleisten, z. B. Giber den Einbau von
Schalldammluftern, zentralen Beliftungseinrichtungen, Wintergartenvorbau oder Festverglasung
vor den Fensteréffnungen. Anderweitige MaRnahmen zum Schallschutz und zur Bellftung
ruhebedurftiger Rdume unter Einhaltung der Anhaltswerte fir Innenpegel gemaf VDI 2719 sind
nach gutachterlichem Nachweis zulassig.

e Die AuBenbauteile der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassaden sind entsprechend
dem jeweiligen Larmpegelbereich nach DIN 4109 auszubilden. Die erforderlichen
Schallddmm-Male sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und -gréf3e im
Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen der Genehmigungsfreistellung auf Basis der DIN
4109 vom November 1989 nachzuweisen.

Erforderliches Gesamtschalldimm-MaRB der jeweiligen
AuBenbauteile (erf. R'w,res in dB) nach DIN 4109 vom
November 1989, Tabelle 8
Ldrmpegelbereich nach
DIN 4109 Aufenthaltsrdume
in Wohnungen,
Ubernachtungsridume - o
in Beherbergungsstitten, Biirordume und &hnliches
Unterrichtsrdume
und &dhnliches
1] 35 30
\Y 40 35
\Y 45 40
\ 50 45

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
BN BN ER (59 ADbs. 7 BauGB)

—X—x—X—x  Abgrenzung unterschiedlicher Hchstgrenzen von Gebaudehdhen

476.17

+ Bestandshéhen in Meter (. NN im neuen System
NUTZUNGSSCHABLONE
Art der baulichen Nutzung -
max. zulassige max. zulassige Fiillschema der
Grundflachenzahl Gescholflachenzanhl Nutzungsschablone
- Bauweise
Dachform

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

DACHGESTALTUNG
FD Flachdach
WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Je Geschaftseinheit ist nur eine
Werbeanlage zulassig.



2.2.2. Werbeanlagen durfen nur im Bereich des Erdgeschosses und im Bristungsbereich des 1. Ober-
geschosses angebracht werden. Schriftziige sind in Einzelbuchstaben mit einer max. Héhe von 60 cm
auszufiihren.

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

2.2.4. Automaten sind nur in Gebaudertckspriingen oder Wandnischen zulassig.

2.3. MULLBEHALTER
2.3.1. Die offene Unterbringung von Mullbehaltern ist unzulassig. Sie sind in die Gebaude zu integrieren.
24, NUTZUNG VON SONNENENERGIE

2.4.1. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind auf den Dachern der Wohngebaude bis zu 1,50 m Gber
der Oberkante der baulichen Anlage zulassig. Sie missen von den Dachrandern (AuRenkante Attika)
jeweils einen Mindestabstand von 2,0 m einhalten.

3. HINWEISE

3.1. FREIFLACHENGESTALTUNG

3.1.1  Zum Baugenehmigungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren ist ein Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen und mit der Stadt Ulm einvernehmlich abzustimmen.

3.2. BODENSCHUTZ (§ 202 BAUGB)

3.2.1 Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

3.3. ALTLASTEN

3.3.1 ® Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind.

3.3.2 Der Geltungsbereich wurde vormals als Tankstelle genutzt. Anhaltspunkte Gber evtl. im Untergrund
noch vorhandene Tankanlagen oder das Vorkommen von Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen
liegen nicht vor. Um frihzeitig auf die Notwendigkeit zur Durchfiihrung von Altlastenuntersuchungen
hinzuweisen, wird der Geltungsbereich gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

3.4. MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG VON VERBOTSTATBESTANDEN NACH § 44 BNatSchG

3.4.1  Geholze dirfen nur auflerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Vogeln im Zeitraum 01. Oktober bis
28. bzw. 29. Februar entfernt werden.

3.5. HINWEISE ZUR DENKMALPFLEGE

3.5.1  Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brandschichten
0. a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das
Regierungsprasidium Tubingen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische
Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

3.6. KAMPFMITTELBESEITIGUNG
3.6.1. Aufgrund kartierter Kriegsfolgeschaden wird darauf hingewiesen, dass sich Kampfmittelreste im

Untergrund befinden kénnen. Es wird empfohlen, vor Eingriffen in den Untergrund den
Kampfmittelbeseitigungsdienst zur Freigabe der Flachen einzuschalten.



3.7.

3.7.1

HINWEISE ZUM SCHALLSCHUTZ

Die Einhaltung innerhalb der umgrenzten "Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG" getroffenen Festsetzungen ist mit Einreichen des Antrags
auf Freistellung bzw. auf Baugenehmigung nachzuweisen.

Als ,schutzbediirftige Raume* innerhalb dieser Satzung bezeichnete Rdume sind entsprechend
definierte Rdume im Sinne der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (Ausgabe November 1989) zu
verstehen.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der AuRenbauteile gemaf DIN 4109 ist an
Fassadenseiten mit Einstufung in die Larmpegelbereiche Il oder héher gemal mafligeblichen
AuRenlarmpegel auf Basis des Beurteilungspegels zur Tagzeit nach DIN 4109 gewahrleistet, dass die
nach VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®, Tabelle 6, genannten
Anhaltswerte flr anzustrebende Innenschallpegel nicht Gberschritten werden.

Abweichungen von sich aus den Larmpegelbereichen ergebenden Anforderungen an die
AuBenbauteilschalldammung (z. B. exakte Gebdudegeometrie, in das Gebaude integrierte Loggien
oder riickwartig versetzte Geschosse) sind sowohl fiir h6heren als auch flr niedrigeren Schallschutz
gutachterlich nachzuweisen.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert
hinterlegt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschriften kénnen bei der Stadt Uim,
Abteilung Stadtebau und Baurecht | wahrend der Ublichen Dienstzeiten oder bei der Planungs- und
Ingenieurgesellschaft Kling Consult mbH (Burgauer StralRe 30, 86381 Krumbach, Tel. 08282/994-0)
nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.
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