Anlage 3 zu GD 046/22

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Klosterhof 12", Stadtteil Soflingen

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO - BW) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

zuletzt gedndert 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. WA Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO

1.1.1.1. Zulassig sind:
- Wohngebaude
- nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

1.1.1.2. Abweichend von § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO sind folgende Nutzungen nicht zulassig:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fir sportliche Zwecke
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

1.1.1.3. Es sind gemaR § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.2.1. 0,4 Grundflachenzahl

1.2.1.1. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fir Tiefgaragen, Stellplatze, Kellerrdaume und ErschlieRungswege
bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden.
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1.2.6. 2.B. OK 2 = 493,20 m Oberkante 2 iber NN (Héhen im neuen System) der Gebzude

als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.6.1. Die Oberkanten 2 (OK 2) kénnen fir offene Pergolen um bis zu 2,0 m entsprechend den Darstellungen
des Vorhaben- und Erschlielungsplanes Uberschritten werden.
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Die festgesetzten Traufhohen (TH) kénnen fir Dachgauben entsprechend den Darstellungen des
Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Uberschritten werden.

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

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

Untergeordnete Bauteile (u.a.

Lichtschachte, Terrassen,

Dachgauben) sind entsprechend den

Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

FLACHEN FUR TIEFGARAGEN UND KELLERRAUME

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Umgrenzung fuir Flachen der Tiefgaragen und Kellerraume

Ein- und Ausfahrtbereich zur Tiefgarage

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Flachen fir Wege und Terrassen intensiv zu begriinen und zu
unterhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt 45 cm. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte
Erhdhung des Pflanzsubstrates auf mindestens 100 cm vorzusehen.

Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze sind mit teildurchlassigen Belagen (z.B. Rasenpflasterstein,

Pflaster in Split verlegt etc.) zu versehen.

ANPFLANZEN VON BAUMEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

)

vorzusehen.

Anpflanzen von Baumen (Hochstamm StU mindestens 16-18 cm). Die durch
Planzeichen festgesetzten Baume koénnen zur Anpassung an die Ortliche
Situation verschoben werden. Fur Baume ist ein ausreichender Pflanzraum

Im &stlichen Bereich des Plangebiets sind erganzend zu den durch Planzeichen festgesetzten Baumen
blihende und fruchtende Baume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Artenlisten:

Baume I. Ordnung

Acer plantanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Tilia cordata - Winter-Linde

Baume 1. Ordnung / Kleinbdume

Acer campestre - Feldahorn

Amelanchier lamarckii - Felsenbirne

Malus - Zierapfelsorten

Magnolia kobus - Magnolie

Pyrus calleryana - Stadtbirne

Sorbus latifolia 'Henk Kink' - Schwedische Mehlbeere

Straucher:

Buddleia davidii - Schmetterlingsstrauch

Cornus mas - Kornelkirsche

Philadelphus coronarius - Europaischer Pfeifenstrauch
Potentilla fruticosa - Funffingerstrauch

Ribes aureum - Gold-Johannisbeere

Rosa in Sorten (ungefiillt blihend)

Spirea in Arten und Sorten

Viburnum opulus - Gewodhnlicher Schneeball

Geschnittene Hecken:

Acer campestre - Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas - Kornelkirsche

Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster
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MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG VON VERBOTSTATBESTANDEN
(SPEZIELLER ARTENSCHUTZ)
(§ 44 BNatSchG)

Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden sind folgende Vermeidungsmalinahmen umzusetzen:

V1a: Baufeldberdumung zwischen dem 1.10. und Ende Februar

Freiraumen des Baufelds (Rodung Gehdlze, Abriss Gebaude) zwischen dem 1.10. und Ende Februar. Vor
der Beraumung sind die betroffenen Baume und Gebaude auf Vorkommen von Fledermausen zu
untersuchen. Aufgrund der Menge an Kot, die in den Dachbéden vorgefunden wurde, muss in jedem Fall
eine 6kologische Baubegleitung durchgefiihrt werden.

Die Fassadenlocher, -nischen und -spalten sowie die Dachbéden sind vorab auf Besatz von Fleder-
mausen/Vdgeln zu kontrollieren (Endoskop), ggf. Offnung von Zwischendachern.

Dies kann bereits vorab im Herbst durchgefiihrt werden. Falls diese gut einsehbar sind und nicht als
Winterquartier genutzt werden, sind sie direkt zu verschlieRen oder ungeeignet zu gestalten. Falls
Fledermause nachgewiesen werden oder die Locher schwer einsehbar waren, ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Bei einer Freirdaumung des Baufeldes aufierhalb der oben genannten Zeit sind ggf. im Vorgriff
Vergramungs-mafnahmen einzuleiten und die Flachen regelmafig auf das Vorhandensein von Végeln und
Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehdérde abzustimmen.

V1b: Baufeldberdumung zwischen dem 1.3. bis Mitte August

Vor dem 1.3. sind die Fassade sowie die Dachbdden vorab auf Besatz von Fledermausen/Vogeln zu
kontrollieren (Endoskop). Dies kann bereits vorab im Herbst/Winter durchgefiihrt werden. Falls diese gut
einsehbar sind und nicht als Winterquartier genutzt werden, sind sie direkt zu verschlielen oder ungeeignet
zu gestalten. Falls Fledermause oder Végel nachgewiesen werden oder die Lécher schwer einsehbar
waren, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Ist kein Besatz gegeben, sind samtliche Locher, Spalten und Nischen vor dem 1.3. in den betroffenen
Fassadenbereichen und im Bereich der Dachtraufe zu verschlief3en, damit sich keine Végel und
Fledermause ansiedeln.

V1c: Baufeldberdumung zwischen dem Mitte August bis 1. Oktober

Vor Baubeginn Vorab-Uberpriifung der Dachtraufe, der Dachbdden und der Fassade auf Vorkommen von
Végeln und Fledermausen. Falls Fledermause oder Végel nachgewiesen werden oder die potentiellen
Quartiere schwer einsehbar waren, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen.

V2: Ersatzkasten fir Fledermause

Es sind als Ersatz zehn Fledermausflachkasten anzubringen. Sieben Kasten sind als Einbaukasten in die
neuen Gebaude (Winterquartiere; Drei Kasten an der Siidseite/ drei an der Ostseite und einer an der
Nordseite) und drei sind als Aufsatzkasten an einem Gebaude oder mehreren Baumen im Umfeld
anzubringen. Alternativ sind auch zwei Fledermaustirme moglich. Bei einer Gestaltung des Giebels mit
einer Holzfassade ist auch eine fledermausfreundliche Gestaltung ohne den Einbau von Kasten moglich.

V3: Ersatzkasten fir Haussperlinge
Es sind als Ersatz drei Nisthohlen fiir Haussperlinge in oder an der Fassade der neuen Gebaude
anzubringen bzw. im Umfeld (max. 100m) aufzuhangen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

BEN BN  59Abs. 7 BauGB)

EVENVENILVE Abgrenzung unterschiedlicher Hochstgrenzen von Gebaudehéhen
Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie der
Durchfiihrungsvertrag sind bindende Bestandteile des Bebauungsplanes.
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SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

Dachgestaltung
SD Satteldach
Freiflaichengestaltung
Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen.

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, Oberflaiche und Entwasserung
- Darstellung von Einfriedungen und Nebenanlagen inkl. Hohen und Materialitat
Einfriedungen

Einfriedungen sind bis max. 1,20 m Héhe mit Holzz&unen oder als geschnittene Hecken zulassig.

Einfriedungen im Ubergang zur éffentlichen Verkehrsflache des Klosterhofs sowie entlang der Grenze des
Gebaudes Klosterhof 14 (ehemaliges Amtshaus) sind nicht zulassig.

Miillbehalter
Die offene Unterbringung von Miillbehaltern ist unzulassig. Sie sind in die Gebaude zu integrieren.
Abstandsflachen

0;2 Wert der Abstandsflachenreduzierung (z.B. 0,2 der anrechenbaren Wandhohe, H)

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kdnnen innerhalb der Flurstiicke 15 und
16/2 und zu den Flurstiicken 13, 14, 16, 16/1 und 17 auf 0,15 bzw. 0,2 der anrechenbaren Wandhéhe
reduziert werden.

HINWEISE

bestehende Bebauung

% 16/1 Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummern

#EB- 486,05 Bestandshdhen in Meter . NN im neuen System

Denkmalpflege
Das Plangebiet liegt im Bereich des ausgedehnten archaologischen Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG:
Ehemaliges Klarissenkloster St. Maria.

An der Erhaltung des ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmals besteht grundsatzlich ein
offentliches Interesse. Um dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung von Kulturdenkmalen gerecht zu
werden, sind vor Baubeginn Rettungsgrabungen notwendig, in deren Zuge Funde und Befunde fachgerecht
geborgen bzw. dokumentiert werden. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich
in Kenntnis gesetzt werden. Fir die Rettungsgrabungen ist ein Zeitraum von mehreren Monaten
einzukalkulieren. Auf die Kostentragungspflichten von Planungstragern bzw. Investoren und Bauherren fiir
die notwendigen Rettungsgrabungen wird vorsorglich hingewiesen.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.
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Sollten bei Erdarbeiten Funde (z.B. Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) und Befunde
(z.B. Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) entdeckt werden, ist
grundsatzlich das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum
Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist ein verstanden ist (§ 20 DSchG).

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Mit dem natiirlichen Bodenmaterial ist gemal BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV § 12, DIN
19731, DIN19639, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Béden bei Auftrag von
kultivierbaren Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushub bei
Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu
beachten und umzusetzen.

Gebaudegestaltung
Material und Farbe der Fassaden und der Dachdeckung werden im Rahmen des Durchflihrungsvertrages
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Kampfmittel
Aufgrund der kartierten Kriegsfolgeschaden wird empfohlen, vor Eingriffen in den Untergrund den
Kampfmittelbeseitigungsdienst zur Freigabe der Flachen einzuschalten.

Artenschutz
An den Neubauten sind Nisthilfen fiir Fledermaus- bzw. Vogelarten im Traufbereich anzubringen.

Feuchtbodenarchaologie
Das Plangebiet liegt innerhalb eines feuchtarchaologisch kartierten Gebietes.
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