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Bebauungsplan Nr. 01/0113 — Ulmer Hohe (Nordteil)
Stellungnahme des Gartenamtes zur Beteiligung geman 84 Abs. 2i.V. m. §245c BauGB

1.1. Zeichnerische Festsetzungen

private Spielflachen gemal Spielplatzsatzung

Gemal Spielplatzsatzung sind fir Gebaude mit Wohnungen auf dem Grundstiick Spielflachen in
Wohnungsnahe vorzusehen. Um die Wohnungsnahe Versorgung sicherzustellen sind in den
Wohnhofen jeweils eine Mindestflache an Spielflachen festzusetzen. Gemal des Gutachtens
~Grunordnungsplan® werden auf der Annahme von 367 moglichen satzungsrelevanten
Wohneinheiten 1835gm private Spielflachen bendtigt.

Gemal BauGB 89 (1) 22 sind die Spielflachen in den Hofen als Gemeinschaftsflachen
zeichnerisch festzusetzen, um eine Mindestversorgung an besonders wohnungsnahen
Spielflache zu sichern und andere konkurrierende Nutzungen auszusschlie3en.

(Siehe Hinweisskizze)

= HOF MI 1.4 115 gm Spielflache mit einem Abstand von 7,5 Meter zur Hoffassade.
(Die Unterschreitung des, in der Spielplatzsatzung genannten Abstandes von 10 Meter ist
erforderlich, um eine sinnvolle FlachengrofRe zu erhalten (Ansonsten waren lediglich 40gm
mdoglich) Als Kompensation fir diese Unterschreitung wird gefordert 38gm dem
Gesamtbedarf von 1835gm hinzuzurechnen ( (115-40) / 2= 38)

= HOF MI 1.6 96 gm Spielfldche mit einem Abstand von 7,5 Meter zur Hoffassade.
(Die Unterschreitung des, in der Spielplatzsatzung genannten Abstandes von 10 Meter ist
erforderlich, um eine sinnvolle FlachengrtRe zu erhalten (Ansonsten waren lediglich 417gm
maoglich) Als Kompensation fiir diese Unterschreitung wird gefordert 40gm dem
Gesamtbedarf von 1835gm hinzuzurechnen ( (96-17) / 2= 40)

=2 HOF WA 1.2 620 gm Spielflache mit einem Abstand von 10,0 Meter zur Hoffassade.

= Fléche zum Anpflanzen von B&umen, Strauchernund s onstigen Bepflanzungen
1835+38+40-115-96-620 = 1082gm Spielflache sind im Bereich des Baumbestandenen
Saum des \Wiesenkreuzes nachzuweisen
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Fahrrecht UlmenstraRe — dffentliche Griinflache

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist mit einem Fahrrecht fir
Pflege- und Unterhaltungsfahrzeuge in einem mindestens drei Meter breiten Korridor an die
Ulmer StralRe anzubinden um die Unterhaltung der Flache gewahrleisten zu kdnnen.
(Siehe Hinweisskizze)

= Zeichnerische Festsetzung eines mindestens drei Meter breiten Korridors fur Unterhaltungs-
und Pflegefahrzeuge zwischen offentlicher Grunflache und UlmenstralRe.

Grunflache ,Parkanalage* gemaR 89 Abs. 1 Nr 15 BauGB mit zwei Teilbereichen fur Fl&chen
zum Anpflanzen von B&dumen und Strduchern und sonstiger Bepflanzung gemaf 89 Abs. 1
Nr. 25 BauGB

Das zentrale stadtebauliche Element ist die zentrale Freiflache, um die sich die 6
~Wohnblocke anlagern. Daher ist diese Griinanlage gemaf Ihrer Bedeutung fir das Quartier
als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanalage auszuweisen.

Da sich diese Parkanlage aus der Wiesenflache und den Baumsaum zusammensetzt sind
diese unterschiedlichen ,Bepflanzungsziele* getrennt voneinander festzusetzen. Vorteilhaft
ist dies, da hierdurch ein raumlicher Bezug fiir unterschiedliche Festsetzungen zu
beispielsweise Substratstarken der Tiefgaragenbegriinung unterschiedliche Dichten an
Baumpflanzungen entsteht.

(Siehe Hinweisskizze)

1.2. | Textlichen Festsetzungen

Zu Nummer 5.1 Uberschreitung Baugrenzen mit Terrass _en
Im stadtebaulichen Entwurf werden Terrassentiefen von maximal 2,25 Meter dargestellt.
Diese Annahme liegt auch der numerischen Biotoptypenbewertung des Griinordnungsplanes
zugrunde.
Bei einer zulassigen Terrassentiefe von 4 Meter wirden diese bis in die 3 Meter von der
Baugrenze entfernten GF Flachen hineinragen.
Daher wird eine maximale Uberschreitung der Baugrenzen fir Terrassen von 2,25 Meter
gefordert, um den Versiegelungsgrad des Gebietes nicht noch weiter zu erhéhen und um
Heckenpflanzungen als Einfriedung privater Garten zwischen Wegen der GF Flachen und den
Terrassen zu ermoglichen.

= Maximale Uberschreitung der Baugrenzen von 2,25 Meter fiir Terrassen

Zu Nummer 5.2 Uberschreitung Baugrenzen aufgestande rte Balkone
Zur Ermdglichung von lebenden Einfriedungen der privaten Garten unter den Balkonen
(Bewitterung & Fundamentfrei) ist die Balkontiefe auf max. 2,4 Meter zu beschranken (Besser wie
die Terrassen auf 2,25 Meter).

= Maximale Uberschreitung der Baugrenzen von 2,4 Meter fiir Balkone

zu Nummer 5.6 Tiefgaragen und Liftungsbauwerke
=>» Hinweis auf Punkt 9.6 geben

Zu Nummer 8.1 Geh- und Fahrrechte

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist mit einem Fahrrecht fur
Unterhaltungsfahrzeuge in einem mindestens drei Meter breiten Korridor an die Ulmer Stral3e
anzubinden um die Unterhaltung der Flache gewéhrleisten zu kénnen.
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= Mindestens drei Meter breiten Korridor mit Fahrrechten fur Pflege- und
Unterhaltungsfahrzeuge

Zu Nummer 10.1 Begriinung nicht tberbauter Flachen u nd Baumpflanzungen
(ohne private Grunflachen mit der Zweckbindung Park und Spielplatz gemaRr 89 Abs.1 Nr.

15 BauGB)

= ,Begriinung nicht Gberbauter Flachen
Die nicht Gberbauten und nicht der Erschliefung dienenden Flachen sind mit einer
strukturreichen Mischvegetation aus Baumen, Strauchern, Bodendeckern und Rasen
dauerhaft zu begriinen. Je 200 m?2 angefangene Grundstticksflache ist ein Laubbaum 2.
Ordnung in der Qualitat 20/25 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten und bei Verlust neu
anzupflanzen.”

Zu Nummer 10.2 Begriinung von Stellplatzen

Im Stadtebaulichen Entwurf und in der Bilanzierung der 6kologischen Wertigkeit des

Griinordnungsplanes sind fur diesen versiegelten Bereich insgesamt 9 Baume 2. Ordnung als

stadtklimatischer und stadtgestalterischer Ausgleich vorgesehen. Bei 12 geplanten Stellplatzen

waren demnach pro 1,33 Stellplatze ein Baum zu pflanzen (wobei die Anzahl der Baume stets zu

runde ist (2 ST/1,33=1,5->2 Baume / 3 ST/1,33 = 2,25 -> 2 Baume

= Pro 1,33 Stellplatze ist ein Laubbaum 2. Ordnung mit mittelbreiter Krone in der Qualitét
20/25 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Zu Nummer 10.3 Baumpflanzungen im Baumsaum

Aufgrund der gestalterisch Besonderheit und der damit einhergehenden stadtebaulichen
Bedeutung des ,Baumsaumes"” am Wiesenkreuz, ist fir diese Flache mit insgesamt 1908 m?2
(ohne Wege- und Feuerwehrflachen) eine gesonderte Festsetzung erforderlich. (siehe
Hinweisskizze ,Turkise gestrichelte Linie*)

Diese Flache ist als Standort fiir Baumpflanzungen mit mindestens 130cm Substrat Uber
Drainschicht zu versehen. Pro Baum 2. Ordnung werden 50cbm und fir Baume dritter Ordnung
30cbm bendtigt.

Die Flache soll gemaf stadtebaulichem Entwurf zu 60% mit Baumen 2. Ordnung und zu 40% mit
Baumen 3. Ordnung bepflanzt werden.

1908 gm x 0,6 x 1,3 m = 1488 cbm -> 1488cbm / 50 cbm/Baum = 30 Badume 2. Ordnung
1908 gm x 0,4 x 1,3 m =992 cbm -> 992cbm / 30 cbom/Baum = 33 Baume 3. Ordnung

= Im Baumsaum sind 30 Laubb&ume 2. Ordnung in unterschiedlichen Arten und Sorten
mindestens in der Qualitat 20/25 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

= Im Baumsaum sind 33 Bdume 3. Ordnung in unterschiedlichen Arten und Sorten mindestens
in der Qualitat 20/25 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Zu Nummer 10.4 Begriinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mit einer mindestens130 cm dicken Substratschicht zuzlglich einer
Drainschicht intensiv zu begriinen. Im Bereich des ,Wiesenkreuzes* (Flache zum Anpflanzen
sonstiger Bepflanzung geméan 89 Abs 1 Nr. 25 (siehe Hinweisskizze rot gestrichelte Linie
~Wiese") kann die Substratstarke aus Griinden der Wasserretention auf 100 cm reduziert werden
und mit einer Wiesen- bzw. Rasenvegetation begriint werden.

Ohne Nummer Fassadenbegrinungen
Aufgrund des Entfalls von Stralengriin in der Metzer StraRe und der Ulmenstral3e und der
insgesamt gestiegenen Anforderungen an stadtklimatische Anpassungen gemaf
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Planungshinweiskarte und des beschlossenen Antrages ,Dachbegriinung - Anpassung der
Musterfestsetzungen im amteribergreifenden Katalog vom27.10.2016) sind anstelle intensiverer
Dachbegrinungen Fassadenbegriinungen vorzusehen. Die Ziele der Fassadenbegriinung
stimmen auch mit den Zielen des stadtebaulichen Entwurfes und den formulierten
Investorenzielen z.B. ,Architekten Pitch ,6kologisches Haus" WA 1.2 Uberein.

Daher sind Fassadenbegriinungen textlich festzusetzen fur

MI 1.1: 5 x Rankhilfe vom Ergeschoss bis zum obersten Geschoss
und Bepflanzung mit Kletterpflanzen

MI 1.2: 5 x Rankhilfe vom Ergeschoss bis zum obersten Geschoss
und Bepflanzung mit Kletterpflanzen

MI 1.4: 8 x Rankhilfe vom Ergeschoss bis zum obersten Geschoss
und Bepflanzung mit Kletterpflanzen

MI 1.8: 8 x Rankhilfe vom Ergeschoss bis zum obersten Geschoss
und Bepflanzung mit Kletterpflanzen

WA 1.2: 12 x Rankhilfe vom Ergeschoss bis zum obersten Geschoss

und Bepflanzung mit Kletterpflanzen

Hinweis zu Nummer 11.2 Einfriedungen

Gemal Dusseldorfer Standardkatalog sind Freiflachen von KITAs mit 1,8 Meter Z&unen
einzufrieden. Dies entspricht einem besonderen Disseldorfer Standard, der scih nicht aus den
fachlcihen Regelwerken zwingend ableiten lasst.

Aufgrund der vergleichsweise geschiitzten und sicheren Innenhofsituation mit einem
vergleichsweise kontrolliertem Sozialraum wird empfohlen, auch die Kita Einfriedungshdhe im
Sinne einer zusammenhangenden offenen Freiraumgestaltung auf maximal 1,40 Meter zu
begrenzen.

1.3. Il Kennzeichnung

Es bestehen keine Anmerkungen seitens des Garten-, Friedhofs- und Forstamtes zu
Kennzeichnungen.

1.4. Il Hinweise

Es bestehen keine Anmerkungen seitens des Garten-, Friedhofs- und Forstamtes zu
Kennzeichnungen.

. Aufschluss Uber beabsichtigte oder bereits einge leitete Planungen sowie deren
Abwicklungen

Arbeitstand des Verfahrens GOP lli

Der Granordnungsplan Il ist mit unserem Amt 68 fachlich in den grundziigen abgestimmt
worden, aber noch inhaltlcih fortzuschreiben und redaktionell zu Gberarbeiten. Eine
abschliel3ende Freigabe des Gutachtens ist bis zum Zeitpunkt dieser Stellungnahme noch nicht
erfolgt. Mit der finalen Fertigstellung wird bis zum 15.06.2018 gerechnet.

Arbeitsstand Spielplatzentwurf
Die Planung zum Spielplatz befinden sich trotz mehrfacher Vorgespréache noch ganz am Anfang.
Auch die Entwurfsplanung des zentralen Freiraums des Quartiers (Wiesenkreuz) befindet sich
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noch in der friihen Vorentwurfsphase. Die Entwurfsgrundlagen sind aber wichitg, um Aussagen
fur die Spielplatzgestaltung treffen zu kénnen, da ein einheitliches Bild angestrebt wird.

Im Auftrag Johannes Rolfes
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