Anlage 3 zu GD 480/19

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Himmelreich"
GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786)

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO-BW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Méarz 2010
(GBI. Nr. 7, S. 358) zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 21. November 2017 (GBI. Nr. 23, S. 612)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)
1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 GE Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
1T.1.1.1 Zulassig sind

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerpldtze und &ffentliche Betriebe,
- Geschafts- , Blro- und Verwaltungsgebaude.
- Betriebstankstellen

1.1.1.2 Nicht zulassig sind
- Tankstellen. Davon ausgenommen sind Betriebstankstellen (§ 1 Abs. 5 BauNVO),
- Anlagen fur Sportliche Zwecke,
- Einzelhandelsbetriebe.

1.1.1.3 Die unter § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

1.2.1 0,8 Grundflachenzahl (§19 BauNVO)

1.2.2 OK max. Absolute Hohe der baulichen Anlagen Gber N.N. (Héhen im neuen System)

623 m U. N.N. als Hochstgrenze (§ 18 BauNVvO).

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

1.3.1 a Es wird abweichende Bauweise (a) festgesetzt; offen, jedoch sind Gebaudeldngen
von mehr als 50 m zuldssig.

1.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

]
1.4.1 Baugrenze

1.4.1.1 Die Baugrenzen gelten auch fur unterirdische bauliche Anlagen und Bauteile.

1.4.1.2 Nebenanlagen (im Sinne des § 14 BauNVO) sind auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
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VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - &ffentliche Parkplatze

Offentlicher Gehweg

Verkehrsgriin
V Die Flache fur Verkehrsgriin ist als Magerwiese herzustellen. Abstimmung mit
VGV-GF/ SUB V erforderlich.
o & o Sichtfelder (Abstimmung VGV-VP erforderlich)

Die Sichtfelder miissen auf Dauer von allen Hindernissen tber 0,80 m Hohe (bezogen auf die Fahrbahn-
oberkante) frei gehalten werden (Abstimmung mit VGV-VP erforderlich)

FLACHE FUR LEITUNGSRECHTE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

wird noch ermittelt

GRUNFLACHEN
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche und private Grinflachen

Auf den o6ffentlichen und privaten Grinflachen sind bauliche Anlagen nicht zuldssig.

FLACHEN FUR AUSGLEICHSMABNAHMEN
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Flachen fiir AusgleichsmalBnahmen werden noch ermittelt

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

wird noch ermittelt

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

@ Anpflanzen von Badumen

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind standortgerechte Bdume der
Artenlisten 1 zu pflanzen.

Die durch Planzeichen festgesetzten Badume kénnen zur Anpassung an die Ortliche Situation
(Zufahrten, Zugange, Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Badume darf dabei
nicht unterschritten werden.

Innerhalb der Gewerbegebietsflachen sind je 5 Stellpldtze ein Baum der Artenliste 1 zu pflanzen, zu
pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Mindestens 50% der zu pflanzenden
Baume miissen Badume der 1. Ordnung sein.

Baume sind in offene Baumscheiben von mindestens 12 m2 zu pflanzen. Das durchwurzelbare Substrat
muss mindestens 16 m3 betragen. Alternativ sind technische Baumquartiere mit 16 m? durchwurzel-
baren Substrat zuldssig.
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Artenlisten

Artenliste 1 - Baume

Stammumfang in Tm Héhe mindestens
12-14 cm,fachgerechte Pflanzung
Mindestabstand zu Gebduden: 5 m

Esche (Fraxinus excelsior)

Fahlweide (Salix rubens)*

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)*
Silber-Weide (Salix alba)*

Stiel-Eiche (Quercus robur)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Zitterpappel, Espe (Populus tremula)

*nur bei feuchten bis nassem Boden

Zu verwendenm ist grundsatzlich gebietsheimisches (autochtones) Pflanzgut!
ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMABNAHMEN

wird noch ermittelt

SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

-— e e - Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§9 Abs. 7 BauGB)
oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

FLACHEN DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

NN Flachen, die dauerhaft von der Be- und Unterbauung freizuhalten sind.

Entlang von Bundesautobahnen (hier A8) dirfen bauliche Anlagen und Werbeanlagen in einem
Abstand von 100 m zur Fahrbahnkante nur mit Zustimmung der StraBenbauverwaltung
(Regierungsprasidium Tibingen) errichtet werden.

/// Innerhalb der planfestgestellten Bauflachen sind bis zum Abschluss der StraBen-
baumaBnahmen Veranderungen jeglicher Art am Bestand unzuléssig. In diesem
Bereich durfen bis zur Fertigstellung des 6-streifigen Ausbaus der A8 mit Doppel-
anschlussstelle keine Aufschiittungen bzw. Abgrabungen erfolgen, keine Stellplatze
und Fahrwege angelegt und keine Baume gepflanzt werden.

Bei Beginn der BaulanderschlieBung bzw. Bebauung des Plangebiets vor Abschluss
des 6-streifigen Ausbaus der A8 sind Tatigkeiten mit Schnittstellen mit dem
Regierungsprasidium - Referat 42 - abzustimmen.

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen | Anzahl zuldssiger
Nutzung | Vollgeschosse

GRZ - Grundflachenzahl | GFZ - Geschossflachenzahl Fllschema der
Nutzungsschablone

Bauweise | max. zuldssige Firsthéhe
z.B. abweichend | tiber NN

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO - BW)
Fassadengestaltung

Grelle und fluoreszierende Materialien und ungebrochene Farbtone sind nicht zulassig.
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AuBengestaltung

Die nicht tberbauten Flachen, die nicht fir Stellplatze, Zufahrten, Bewegungs- und Lagerflachen
bendtigt werden, dirfen nicht befestigt werden.

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur bis zu einer Hohe von 1 m zuléssig. GroBere Niveau-
unterschiede sind zu terrassieren.

Grundstickseinfriedungen sind bis zu einer Héhe von max. 2,50 m zuldssig. Sie durfen in Form von
Metallzdunen (z.B. Maschendraht mit Stahlprofilen) oder vergleichbaren Materialien hergestellt werden.

Dachgestaltung

Es sind nur Flachdacher (FD) zuldssig. Sonderdachformen kénnen als Ausnahme zugelassen werden,
wenn sie betriebsorganisatorisch notwendig sind und stadtebauliche Bedenken nicht entgegenstehen.

Auf den Déchern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zuldssig. Diese missen
mindestens 1,5 m von der duBeren Dachkante nach innen versetzt sein oder mit der OK Attika
abschlieBen.

Die Flachdécher der Haupt- und Nebengebéude sind extensiv zu begriinen. Die Hohe des reinen
Substrataufbaues betrdgt mindestens 8 cm.

Werbeanlagen

Mit Werbeanlagen die von der Autobahn (BAB A 8) aus einsehbar sind, ist ein Abstand von 100 m zum
Fahrbahnrand der A 8 einzuhalten.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Sie dirfen nur an den Fassadenflachen
angebracht werden, die den ErschlieBungsstraen zugewandt sind.

Die Werbeanlagen dirfen die Traufkanten der Gebaude nicht tberschreiten. Sie diirfen eine Héhe von

max. 200 cm und eine Lange von max. 3 der Gebaudewand nicht berschreiten. Die von Werbeanlagen
bedeckte Fassadenfldche darf pro Fassadenseite max. 10% betragen.

Bewegliche Werbeanlagen und Lichtzeichen, in Form von Lauf-, Blitz- und Wechsellicht, sind nicht
zuldssig.

Selbstandige Werbettrme kénnen auf den Grundstiicken bis zu einer max. Hohe von 8 m zugelassen
werden.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 75 LBO, wer vorsatzlich oder fahrldssig bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen nach § 74 LBO zuwiderhandelt. Bei Zuwiderhandlung wird auf § 74 LBO verwiesen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Unterirdische Leitungen - werden noch ermittelt

HINWEISE
Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemaf

§ 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische
Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§27 DSchG) wird hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-
zeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dariiber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 8§ 20 und 27 DschG verwiesen.
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Wasserschutz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Wasserschutzgebiet "Donauried-Hurbe"
der Zone lIl. Der Ver- und Gebotskatalog der Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.
Einschrankungen kénnen sich insbesondere flr eine unterirdische bauliche Nutzung und fir den
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Flissigkeiten ergeben.

Eine Geothermienutzung durch Erdwarmesonden- oder Grundwasserwarmepumpanlagen ist nicht
zulassig.

Bodenschutz

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

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung des Oberbodens. Lagerung des Oberbodens in Mieten
von 2 m. Bei Lagerung von langer als sechs Monaten ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung
vorzusehen. Die DIN 19731 ist anzuwenden.

Vor Beginn einer BaumaBnahme ist der Stadt Ulm, Abteilung Umweltrecht und Gewerbeaufsicht ein
detailliertes Entsorgungs- und Verwertungskonzept vorzulegen.

Altlasten
Es sind keine Altlasten im Vorhabengebiet bekannt.
Vermeidung von Signalverwechslung und Blendwirkung zur Autobahn A 8

Beleuchtungsanlagen von Gebduden, Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen sind blendfrei zur
klassifizierten Strae hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so anzuordnen,
dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung
herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Blendschutzeinrichtungen anzubringen.

Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird im modifizierten Mischsystem entwadssert. Das unbelastete Niederschlagswasser der
Dachflachen wird in den Regenwasserkanal eingeleitet.

Die Hof- und StraBenflachen werden am Mischwasserkanal angeschlossen.

Das auf den Hoffldchen anfallende belastete Niederschlagswasser ist Gber eine Riickhaltung in den
offentlichen Mischwasserkanal einzuleiten. Entsprechende Rickhalteraume (z.B. Becken, Stauraum-
kandle, etc.) und Drosselorgane sind auf den entsprechenden Betriebsflachen vorzuhalten.

Bei der Einleitung von belasteten Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal betrdgt die maximale
Drosselabflussspende qdrmax = 70 l/(s*ha) bezogen auf die Einzugsgebietsflache AE.

Fur die Bemessung der Regenrlickhalterdume sind die Regenspenden gem. KOSTRA-DWD 2010R zu
verwenden. Die Bemessung muss nach dem Arbeitsblatt DWA-A 117 "Bemessung von Riickhalte-
raumen” mit einer Uberschreitungshaufigkeit von n= 0,1 1/aerfolgen.

Diese Regenwasserrtickhaltung dient bei einem Unfall oder in einem Brandfall auch als Léschwasser-
rickhaltung.

Die gewerblich genutzten Hofflachen sind wasserundurchlassig zu befestigen.

Freiflichengestaltung

Mit dem Baugesuch ist ein Freifldchengestaltungsplan einzureichen, in dem mindestens dargestellt

sein muss:

- bestehende und geplante Gelandehéhen unter Einbezug der Nachbargrundstiicke, die Hohenangaben
sind auf NN bezogen darzustellen.

- befestigte Flachen nach Art der Befestigung (Materialangaben) einschlieBlich der Darstellung der
Rettungswege fir die Feuerwehr

- Darstellung der privaten Grinflachen mit Angaben zur Art und PflanzgréBe der Bepflanzung



