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Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Wohnquartier Altes Krankenhaus Soéflingen"

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414

zuletzt gandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548

DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501

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

)

)

)

)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)
)

)

zuletzt gandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

1.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

1.1.1. WA

allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

1.1.1.1.  Zulassig sind:
- Wohngebaude
- nicht storende Gewerbebetriebe
- Anlage fur gesundheitliche und soziale Zwecke

1.1.1.2. Nicht zuldssig sind:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

1.1.1.3. Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten Ausnahmen sind nicht zuléssig.

1.1.1.4. Essind gemaR § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

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

1.2.1.1. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fir Tiefgaragen, Kellerraume und ErschlieBungswege bis zu
einem Wert von 0,7 Uberschritten werden.

1.2.1.2.  Fir die Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) sind die innerhalb des Geltungsbereichs liegenden Flachen
der Flurstlicke Nr. 3298, Nr. 1235/2, und Nr. 1238 heranzuziehen.

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

1.2.4. 2.B. OK= 518,50 Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.4.1. Die maximal zulassige Hohe darf fur technisch bedingte Dachaufbauten um bis zu einer Hohe von
maximal 2,00 m auf bis zu 5% der Dachflache Uberschritten werden.

1.3. BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
1.3.1. a abweichende Bauweise
1.3.2. Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude mit einer Langer von mehr als 50 m zuldssig.
1.4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
141, CDooooC __| Baugrenze
1.5. VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
1.5.1. private Verkehrsflache
1.5.2. offentlicher FuBweg
1.5.3. 4 A Ein- und Ausfahrtsbereich zur Tiefgarage
. 1
1.5.4. EL-[S;_ __________ j Flache fiir Tiefgarage und Kellerrdume
HE 1
1.5.5. 'St i Flachen fir Stellplatze
b -
1.6. FLACHEN FUR GEH- UND LEITUNGSRECHTE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
1.6.1. EEE Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

1.6.2. L7 Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Ulm / Neu-Ulm

1.7. FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

1.7.1. D

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

Flache fur Versorgungsanlagen Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation)

1.8.1. private Grunflache

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

1.91. Die mit Planzeichen gekennzeichneten Baume sind zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch den jeweiligen Grundstiickseigentimer zu ersetzen.

1.9.2.
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Flache fur Pflanzgebote (Pfg.)

Innerhalb der Flache fir Pflanzgebote (Pfg.) sind an den festgesetzten Standorten Baume und Straucher der
1.9.2.1. Artenliste 1 und 2 zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Uberigen
Flachen sind landschaftsgartnerisch zu gestalten.

1.9.3. An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stelle sind hochstammige Laubbdume
der Artenliste 1 zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Die festgesetzten Bdume kdnnen zur Anpassung an die ortliche Situation
verschoben werden. Die Anzahl ist jedoch einzuhalten.

1.9.4.

1.9.5.

1.9.6.

1.9.7.

1.10.1.

1.121.

1.13.
1.13.1.

1.13.2.

1.13.3.

2,

21.

2.1

3.2,

2.21.

222

2.2.3.

2.3.

2.31.

2.4.

241,

der Artenliste 2 zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Die festgesetzten Standorte kénnen zur Anpassung an die ortliche
Situation verschoben werden. Die Anzahl ist jedoch einzuhalten.

: An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stelle sind Straucher und Hecken

Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Flachen fir Wege und Terrassen intensiv zu begriinen und zu unterhalten.

Die Mindestsubstratstarke betragt 20 cm. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte Erhéhung
des Pflanzsubstrates auf mindestens 50 cm vorzusehen.

Die Flachdachbereiche sind mit Ausnahme der Flachen fiir Terrassen extensiv zu begriinen
und zu unterhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt mindestens 10 cm.

Artenlisten

Artenliste 2 - Straucher und Hecken

Qualitat Str, 3xv, Hohe 100 - 150 cm

Acer campestre - Feldahorn

Amelanchier lamarckii in Sorten - Kupfer-Felsenbirne
Berberis - Berberitze

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus in Arten und Sorten - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Deutzia gracilis - Zierliche Deutzie

Euonymus in Arten und Sorten - Pfaffenhitchen
Fagus sylvatica - Rotbuche

Ligustrum in Arten und Sorten - Liguster

Lonicera in Arten und Sorten - Geil3blatt
Philadelphus in Arten und Sorten - Falscher Jasmin
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Rosa rubiginosa - Weinrose

Spiraea in Arten und Sorten - Spiere

Syringa in Arten und Sorten - Flieder

Viburnum in Arten und Sorten - Schneeball

Artenliste 1 - Baume
Qualitat Hochstamm, 3 xv, StammU 16-18 cm

Acer campestre in Sorten - Feldahorn
Acer pseudoplatanus in Sorten - Bergahorn
Crataegus in Arten und Sorten - Weil3dorn
Fraxinus excelsior Westhof's Glorie - Stadtesche
Fraxinus ornus - Blumenesche

Jugalans regia - Walnuss

Malus in Sorten - Apfel

Mespilus germanica - Mispel

Morus alba - Weifler Maulbeerbaum

Prunus in Arten und Sorten - Kirsche

Pyrus in Arten und Sorten - Birne

Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata in Sorten - Winterlinde

Tilia europaea 'Palida’ - Kaiserlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MalRnahmen zu beriicksichtigen:

Vermeidungsmalnahme 1: Erhalt von Grof3bdumen im Sudosten der Vorhabensflache
Vermeidungsmalnahme 2: Freirdumen des Baufeldes zwischen 1.11. und Ende Februar.

VermeidungsmaRnahme 3: Umhangen der vorhandenen Nistkasten an die nicht betroffenen Baume
oder Gebaude aulerhalb des Baufeldes.

VermeidungsmaRnahme 4: Heraussagen der Hohlen und Spaltenquartiere (potentielle Neststandorte fiir
Vogel bzw. Quartiere fir Fledermause) aus den zu fallenden Baumen und
Umlagerung der Stammteile in die nicht betroffenen Bereiche der Vorhabens-
flache. Ggf. Befestigung der Stammteile an vorhanden Baume oder Gebaude.

Vermeidungsmaflnahme 5: Umsetzung eines Reisighaufens und eines Totholzhaufens (potentielle Nest-
standorte Vogel, wichtige Nahrungshabitate) in den nicht betroffen Griinflachen-
bereich der Vorhabensflache.

Die MalRnahmen sind mit einer 6kologischen Baubegleitung zu versehen.

BEGRENZUNG DER BODENVERSIEGELUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Platze, Terrassen und Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen (z.B. Rasenpflastersteine,
Pflaster in Split verlegt, etc.). Den Boden versiegelnde Belage sind unzulassig.

AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Aufschuttungen und Abgrabungen sind zur Anpassung des Gelandeniveaus bis auf die Erdgeschossfussboden-

héhe (FertigfuBbodenhohe) entsprechend den Darstellungen der Vorhaben- und ErschlieBungsplane zulassig.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

HRAHRAKHKHK Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehoéhen

Vorhaben- und Erschlieungsplan

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) ist bindender Bestandteil
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung -

Grundflachenzahl - Fullschema der

Bauweise Nutzungsschablone

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

Dachgestaltung

Dachform, FD = Flachdach

Freiflachen / Einfriedungen / Dachterassen

Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind landschaftsgartnerisch mit Strauchern und Baumen der
Artenliste 1 und 2 anzulegen.

Einfriedungen sind bis max. 1,20 m Héhe mit Maschendraht-, Stahlgitterzaunen oder vergleichbaren
Materialien ohne Sockel zulassig. Geschnittene Hecken sind ebenfalls zulassig.

Im Bereich der Gebaude D, E und F sind die nach Norden orientierten Absturzsicherungen (Gelander)
mindestens 2,00 m von der Auldenkante der Fassade zurlickversetzt anzubringen.

Miillbehalter

Die offene Unterbringung von Millbehaltern ist unzulassig. Sie sind in die Gebaude zu integrieren.

Abstandsflachen

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kénnen im Bereich der Fassadenseite zum
Gebaude Maienweg 12 (Altes Krankenhaus) entsprechend den planungsrechtlichen Festsetzungen reduziert
werden.

3.

3.1.

3.2,

3.3.

3.4.

3.5.

HINWEISE

+506-40 Bestandshéhen in Meter G. NN im neuen System.

|X] Mullaufstellflache flr die Dauer der Leerung

Hinweis zur Denkmalpflege

In Abwagung des negativen Messergebnisses und des Uberlieferten Grabfundes ist ein vorzeitiger Mutter-
bodenabtrag im Rahmen der ErschlieBung vorzunehmen. Der Abtrag hat in Anwesenheit eines Mit-
arbeiters des Landesamtes fir Denkmalpflege zu erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen durch das LDA die Bergung u.
Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in Anspruch nehmen kann und durch den Vor-
habentrager finanziert werden muss. Darliber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der

§§ 20 und 27 DSchG verwiesen. Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gem. § 20 DSchG die Denkmalbehdérden oder die Stadt umgehend zu be-
nachrichtigen.

Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2, Regionale Denkmalpflege, Schwerpunkte, Inventarisation) mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
verwiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

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

Kampfmittelbeseitigung

Im Geltungsbereich kdnnen Munitionsaltlasten aus dem 2. Weltkrieg vorhanden sein. Vor dem Beginn von
BaumalRnahmen ist die zustandige Dienststelle fir Kriegsmittelbeseitigung einzuschalten. Im Rahmen der
Bauplanung ist eine altlastentechnische Erkundung durchzuflhren.
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Stadt Ulm Stadtteil Soflingen

Planungsbereich

Planbereich Plan Nr.

163 | 38

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Wohnquartier Altes Krankenhaus Soflingen

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich d
Bebauungsplane aulRer Kraft:

ie bisherigen Vorschriften folgender

Plan Nr. 163/29 gen. durch Erl. d. Reg.Pras. Nordw. vom 18.01.1982 Nr. 13-41/ 412.1-1165/81

Plan Nr. 163/23 gen. durch Erl. d. Reg.Pras. Nordw. vom 20.11.1972

Gefertigt:
Ulm, den 15.06.2015
Biro fur Stadtplanung, Zint

Gez.: Zint

Offentliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses
im Amtsblatt fur die Stadt

Ulm und den Alb-Donau-Kreis
vom 30.12.2014 Nr. 52

Offentliche Bekanntmachung
des Auslegungsbeschlusses im
Amtsblatt fir die Stadt UIm

und den Alb-Donau-Kreis

vom 30.04.2015 Nr. 18

Als Entwurf gem. § 3 (2) BauGB
ausgelegt
vom 08.05.2015 bis 12.06.2015

Als Satzung gem. § 10 BauGB und als
Satzung gem. § 74 LBO vom Gemeinderat
im Rahmen des erganzenden Verfahrens
beschlossen am 14.10.2015

Nr. 13-2210-63-Ulm

Fur die Verkehrsplanung:
Hauptabteilung
Verkehrsplanung, Griinflachen, Vermessung

Gez.: Feig

Als Satzung ausgefertigt:
Ulm, den 21.10.2015
Burgermeisteramt

Gez.: Von Winning

Verdffentlichung im Amtsblatt
fur die Stadt Ulm und den
Alb-Donau-Kreis

vom 22.10.2015 Nr. 43

In Kraft getreten riickwirkend am 30.07.2015
Ulm, den 22.10.2015
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Gez.: Jescheck

Die bundes- und landesrechtlichen
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.




