Anlage 3 zu GD 382/16

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"GartenstraBe 20", Stadtteil Westen

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANS SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 5.2414)
zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. 15.1722)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 15.132)
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. S. 1548)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S.358, ber. S. 416)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58)
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. S. 1509)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1-15 BauNVO)

1.1.1 Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
WB (besondere Wohngebiete) gemal3 § 4a BauNVO

1.1.1.1 Zulassig sind:
- Wohnungen, zwingend ab dem 3. Obergeschoss,
- Laden, Betriebe des Beherbergungswesens, Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe
- Geschafts- und Buronutzungen,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke
- Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung

1.1.1.2 Nicht zulassig sind:
- Wohnungen im Erdgeschoss
- Vergniigungstatten wie Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im
Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Geschaftsrdume, deren
Zweck auf Darstellung oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,
- Tankstellen

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 0,6 Grundflachenzahl

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

1.2.2 Vi Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

1.2.3  z.B.OK=498,70 Oberkante der baulichen Anlagen Gber NN (H6hen im neuen System)
als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
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BAUWEISE
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

a abweichende Bauweise

Die abweichende Bauweise wird als Grenzbebauung definiert, wobei im Bereich des
sidlichen Baukdrpers (entlang Gartenstral3e) folgende Abstandsflachen einzuhalten sind:
zur 6stlichen Grundstlicksgrenze ein Abstand von mind. 3,50 m und

zur stdlichen Grundstlicksgrenze ein Abstand von mind. 3,00 m.

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

Baugrenze

Balkone oder Loggien sind ausnahmsweise auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN UND TIEFGARAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

T T I Umgrenzung von Flachen fir Stellplatzen (ST) und Tiefgaragen (TG):
ST/TG : Die Stellplatze sind auf den qualifizierten Freiflachengestaltungsplan

|
- — = . . ;
abzustimmen und kénnen von der dargestellten Lage abweichen.

Ausnahmsweise zuldssig ist das Errichten einer Doppelgarage auf den Flachen fir
Stellplatze als Ersatz flr die Garage auf Flst.-Nr. 588/6.

L fffff l Ein- und Ausfahrtsbereich Tiefgarage

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

m =¥ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich

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

Anpflanzung von Baumen:
Die Baumstandorte sind auf den qualifizierten Freiflachengestaltungsplan
abzustimmen und kénnen von der dargestellten Lage abweichen.
Der Aufbau des durchwurzelbaren Pflanzsubstrats im Bereich der
Baumstandorte muss mind. 60 cm betragen.

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, Terrassen und Wege sind mit
wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Rasenpflastersteinen, Pflaster in Split etc.) zu versehen.



1.9 VORKEHRUNGEN ZUR MINDERUNG VON SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1.9.1  Das erforderliche Schallddmmmaf der AuBBenbauteile ist nach VDI-Richtlinie 2719
"Schallschutz von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”, Ausgabe August 1987, zu
bemessen. Die VDI-Richtlinie ist archivmaBig hinterlegt beim Deutschen Patentamt oder
kann bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, bezogen werden.

1.9.2  Die bei der Bemessung zugrunde zu legenden AuBenpegel konnen der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan entnommen werden.

1.9.3  In Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedirftigen
Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist durch den Einbau von Liftungs-
einrichtungen fir ausreichende Beltiftung zu sorgen.

1.10 SONSTIGE FESTSETZUNGEN

1.10.1 IS W Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

1.10.2 Aufgehobene Grundstlicksgrenze (Vorschlag)
1103 -————==——- Geplante Grundsticksgrenze (Vorschlag)
1.10.4 Abgrenzung unterschiedlicher H6chstgrenzen von Gebdudehéhen

1.10.5 _[1 [ 1 [ 1 Flache mit Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit.

477,56
1.10.6 z.B.—’— Bestandshdhen in Meter Gber NN im neuen System
1.10.7 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie der
Durchfuhrungsvertrag sind bindende Bestandteile dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

1.11 NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung -

max. zuldssige
Grundflachenzahl Bauweise
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SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

DACHGESTALTUNG
FD  Flachdach

Flachd&cher sind mit Ausnahme von Terrassen extensiv zu begriinen. Die Uberdeckung
mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss mind. 10 cm betragen.

Die Tiefgarage ist auBerhalb von befestigten ErschlieBungs- und Freiflachen zu begriinen
und gértnerisch anzulegen. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss
mind. 40 cm betragen.

WERBEANLAGEN
Pro Gewerbeeinheit ist maximal 1 Werbeanlage zulassig.

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

Schriftzeichen sind nur in Form von Einzelbuchstaben mit einer maximalen H6he von
0,60 m zuldssig.

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

MULLBEHALTER

Die offene Unterbringung von Miillbehaltern ist unzuldssig. Diese sind in die Gebaude
zu integrieren.

ABSTANDSFLACHEN

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kénnen entsprechend
der planungsrechtlichen Festsetzungen reduziert werden.

HINWEISE

FREIFLACHENGESTALTUNG

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

LAGE IM SANIERUNGSGEBIET
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
"Dichterviertel".
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DENKMALPFLEGE (§ 20 DSchG)

Erdarbeiten und Bodeneingriffe (evtl. Rlickbau bestehender Kellerraume,
Oberbodenabtrage, Aushubarbeiten fur Keller, Schachte, Leitungen, etc.) bedirfen einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung und missen abhangig von der Lage der
einzelnen Eingriffe gegebenenfalls vom Landesamt fir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84.2 Uberwacht werden. Die Termine fur die
jeweiligen Erdarbeiten sind dem LAD mindestens 2 Wochen vorher schriftlich mitzuteilen.

HOCHWASSERSCHUTZ (§ 9 Abs. 6a BauGB)

Das Plangebiet liegt im HQextrem-Bereich. Regelungen zur Vermeidung und
Verminderung von Hochwasserschaden sowie Aspekte zur Sicherung von
Hochwasserabfluss und - riickhaltung sollen Beachtung finden. Die Gebdude sollen
hochwasserangepasst geplant und gebaut werden.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG VON VERBOTSTATBESTANDEN (§ 44 BNatSchG)
Geholze durfen nur auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln im Zeitraum vom
01. Oktober bis 28. bzw. 29. Februar entfernt werden.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem natirlichen Bodenmaterial ist gemal3 BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur
BBodSchV § 12, DIN 19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz
der Boden bei Auftrag von kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren
und kulturfahigen Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen.
Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

SCHALLSCHUTZMABNAHMEN
Durch die Firma ACCON wurde ein schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
erstellt. Das Gutachten wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

ALTSTANDORT "BleichstraBBe 1"

Das Plangebiet ist im Bereich der Flurstlicke Flst.-Nrn. 588, 588/7, 588/8, 588/9 als
Altstandort "BleichstraBe 1" im Altlastenkataster erfasst. Dieser Altstandort ist fir den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser mit B = Entsorgungsrelevanz bewertet.
AushubmaBnahmen sind durch einen Sachverstandigen zu Gberwachen. Nach
AushubmaBnahmen ist ein Dokumentationsbericht der Stadt Ulm, Abteilung Umweltrecht
und Gewerbeaufsicht vorzulegen.





