Anlage 3 zu GD 354/23

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

“KarlstraBe - NeutorstraBe - WildstraBe - 1. Anderung*
GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634); zuletzt geandert durch Art. 1, 2 G zur
sofortigen Verbesserung der Rahmenbedingungen fir die
erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht vom 4.1.2023
(BGBI. I Nr. 6)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786); zuletzt geandert durch Art. 3 G zur sofortigen
Verbesserung der Rahmenbedingungen fir die erneuerbaren
Energien im Stadtebaurecht vom 4.1.2023 (BGBI. | Nr. 6)

DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. 357, ber. S. 416);
zuletzt geandert durch Art. 3 G zum Erl. eines Klimaschutz- und
KlimawandelanpassungsG und zur Verankerung des
Klimabelangs in weiteren Rechtsvorschriften vom 7.2.2023
(GBI. S. 26)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
(PlanzV90) 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

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. MI Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

1.1.2. Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Geschafts- und Blrogebaude
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- 1 grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb der Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt/Nahversorgung mit einer
max. Verkaufsflache von 1.500 m?

1.1.1. Nicht zulassig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnugungsstatten i.S.v. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sowie sonstige Vergnigungsstatten einschl.
Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung sowie
Vorfuhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist

1.1.1. Es sind gemaR § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

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

1.2.1. 1,0 max. zulassige Grundflachenzahl

1.22. zB.V Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}

1.2.1. OKnmax. = 502,3 Maximale Oberkante der baulichen Anlagen in Meter Gber NN (H6hen im neuen System)
MafRgeblich flir die Bestimmung der max. OK der baulichen Anlagen ist der hdchste Punkt
des Daches (Oberkante Attika).

1.2.1.1. Es ist zulassig, die max. OK der baulichen Anlagen auf einer Flache von max. 10 % der Dachflache bis zu
3,0 m zu uberschreiten. Die Mdglichkeit der Uberschreitung gilt nur fir technisch bedingte Dachaufbauten
(§ 16 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB).

1.2.1.2. Balkone und Vordacher sind von der Festsetzung der max. OK der baulichen Anlagen ausgenommen.

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

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

messwssss ~ Baugrenze

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO sind in die Gebaude oder die Tiefgarage zu
integrieren. Ausgenommen hiervon sind Terrassen, Fahrradabstellanlagen und Kinderspielgerate/-platze.

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

offentliche Verkehrsflache

VA Ein- bzw. Ausfahrt

P

i Ll Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
mmiminininisl

Die lichte Hohe der Teilliberbauung der mit Gehrecht zugunsten der Alilgemeinheit belegten Flache muss
mindestens 3,65 m Uber Grund betragen.

FLACHEN FUR TIEFGARAGEN, STELLPLATZE UND KELLERRAUME
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB und § 12 BauNVO)

I TGa ! Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen und Kellerrdume

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN 1.S.D.
BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES: LARMSCHUTZ

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten die nachfolgenden Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG

Vi Fassadenseite/-abschnitt mit Einstufung in Larmpegelbereich Ill oder héher (vgl. Plan

h AAal Einstufung Larmpegelbereiche) gemaf mafigeblichem AuRenldrmpegel auf Basis des
Beurteilungspegels zur Nachtzeit mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Verkehrslarmeinwirkungen:

Erforderliches Gesamtschalldamm-MaR der jeweiligen
AuBenbauteile (erf. R, .5 in dB) nach DIN 4109-1 vom
Juli 2016, Tabelle 7
Ldarmpegelbereich nach
DIN 4109-1 Aufenthaltsrdume
in Wohnungen,
_ Ubernachtungsridume
in Beherbergungsstitten, Biirordume und Ahnliches
Unterrichtsrdaume
und Ahnliches
mn 35 30
v 40 35
v 45 40
Vi 50 45

An diesen Fassadenseiten / -abschnitten sind folgende MaRnahmen durchzufiihren:

- Die AuRenbauteile der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassaden sind entsprechend dem
jeweiligen Larmpegelbereich nach DIN 4109-1 auszubilden. Die erforderlichen Schalldamm-Male sind in
Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und -gréRe im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen der
Genehmigungsfreistellung auf Basis der DIN 4109-1 (Juli 2016) nachzuweisen.

- Fur die Fensteroffnungen ruhebediirftiger Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) ist unter Wahrung der
Anhaltswerte fur Innenschallpegel gemal VDI 2719 durch geeignete technische MaRnahmen eine
ausreichende Belulftung zu gewahrleisten, z. B. (iber den Einbau von Schallddammliftern, zentralen
Bellftungseinrichtungen oder Festverglasung vor den Fensteroffnungen. Anderweitige MaRnahmen zum
Schallschutz und zur Beliiftung ruhebedirftiger Raume unter Einhaltung der Anhaltswerte fir Innenpegel
gemaf VDI 2719 sind nach gutachterlichem Nachweis zulassig.
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In Bezug auf Gewerbelarm sind folgende MalRnahmen durchzufihren:

- Lieferverkehr bzw. Lade- und Transporttatigkeiten auerhalb von Gebauden sind zur
Nachtzeit (22:00 - 6:00 Uhr) nicht zulassig.

- Alle larmabstrahlenden Anlagenteile (z. B. Maschinen, Klimagerate, Bestandteile von Liftungsanlagen,
Aggregate udgl.) sind im Innern der Gebaude zu errichten bzw. zu betreiben. Ist das nicht moglich, so ist
durch Kapselung bzw. Anbringen geeigneter Schalldampfer sicherzustellen, dass die zulassigen
Immissionsrichtwertanteile eingehalten werden kénnen.

- Larmerzeugende Anlagenteile sind dem derzeitigen Stand der Larmschutz- und
Schwingungsisolierungstechnik entsprechend auszufiihren, zu betreiben und zu warten.

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

An der mit Planzeichen gekennzeichneten Stelle ist ein hochstammiger Laubbaum
der nachfolgenden Artenliste zu pflanzen. Die Mindestsubstratiiberdeckung betragt
60 cm. Der Baum kann zur Anpassung an die ortliche Situation verschoben
werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume ist dabei einzuhalten.

Artenliste:

Acer campestre ,Elsrijk’ Feld-Ahorn ,Elsrijk’
Carpinus betulus Hainbuche

Carpinus betulus ‘Fastigiata” Hainbuche (Saulenform)
Corylus colurna Baum-Hasel

Ginkgo biloba Ginkgobaum
Koelreuteria paniculata Blasenbaum

Magnolia kobus Baum-Magnolie
Quercus robur “Fastigiata” Stiel-Eiche (Saulenform)
Sophora japonica Schnurbaum

Sorbus aria ,Magnifica’ Mehlbeere ,Magnifica’
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia tomentosa ,Brabant' Brabanter Silber-Linde
Zelkova serrata ,Village Green' Zelkove ,Village Green'

Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Terrassen/Wege/Platze und technische Aufbauten sind hiervon
ausgenommen. Die durchwurzelbare Substratauflage muss eine Mindesthéhe von 10 cm aufweisen und mit
trockenheitsvertraglichen, widerstandsfahigen Pflanzen (z. B. Sedumarten, Wildkrauter, Graser) bepflanzt und
dauerhaft erhalten werden.

Die sonstigen uberbauten und unterbauten Grundstucksflachen sowie Innenhofflachen auf dem Dach des
EG sind gemaR dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu begriinen/zu gestalten. Die Vegetationsflachen
sind dabei mit einer Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat von 40 cm anzulegen. Dabei ist im
Standortbereich von Badumen auf mind. 12 m? ein durchwurzelbares Substrat von mind. 16 m3, bei einer
Mindestsubstratiiberdeckung von 60 cm sicherzustellen.

MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG VON VERBOTSTATBESTANDEN (SPEZIELLER ARTENSCHUTZ)
(§ 44 BNatSchG)

VermeidungsmaRnahme:

An geeigneten Stellen innerhalb des Vorhabengebietes sind kinstliche Nisthilfen fir Gebaudebriter
(Fledermause, Mauersegler, Mehlschwalben etc.) vorzusehen. Anzahl, Lage und weitere Details sind
vorab mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

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

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches wird der Bebauungsplan "Karlstraflte - Neutorstrale -
WildstralRe" aufgehoben und ersetzt.

477.95 Bestandshohen in Meter (. NN im neuen System

oo oo Abgrenzung unterschiedlicher maximaler Oberkante baulicher Anlagen sowie Hochstmaf}
der Vollgeschosse
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2.  SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

2.1. DACHGESTALTUNG
2.1.1. FD Flachdach

2.1.2. Technische Aufbauten fur Liftiberfahrten o. 8. sind auf max. 10% der Dachflachen zu begrenzen und
zusammenzufassen.

2.2 WERBEANLAGEN

2.2.1. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

2.2.2. Werbeanlagen dirfen nur im Bereich des Erdgeschosses und im Briistungsbereich des 1. Ober-
geschosses angebracht werden. Schriftzlige sind in Einzelbuchstaben mit einer max. Hoéhe von 0,6 m

auszufuhren.

2.2.3. Sich bewegende Webeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind
unzuléssig.

2.2.4. Automaten sind nur in Gebauderlickspriingen oder Wandnischen zulassig.

2.3. MULLBEHALTER

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

2.4. ABSTANDSFLACHEN
2.41. Diein § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kdnnen in Entsprechung der

planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans bei maximaler Ausnutzung des
Festsetzungsrahmens reduziert werden.

2.5, PKW-STELLPLATZE

2.5.1. Abweichend von den Vorgaben des § 37 Abs. 1 LBOi. V. m. § 35 LBO ist folgende Zahl der
PKW-Stellplatze nachzuweisen:

Zahl der Stellplatze
Verkaufsstatten mit mehr als Je 30 m? 1 Stellplatz
700 m?
Verkaufsnutzflache
Verkaufsstatten bis 700 m? Je 50 m? 1 Stellplatz
Verkaufsnutzflache (mindestens 2)
Wohnungen unter 35 m? 0,6 Stellplatze je Wohnung
Wohnungen uber 35 m? 0,8 Stellplatze je Wohnung

2.6. FAHRRAD-STELLPLATZE

2.6.1. Abweichend von den Vorgaben des § 37 Abs. 2 LBO i. V. m. § 35 LBO ist je 1-Zimmerwohnung 1
Fahrradstellplatz nachzuweisen.

3. HINWEISE

3.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1.1. In Bezug zu dem zulassigen Einzelhandelsbetrieb mit einer max. Verkaufsflache von 1.500 m? sind
ausschlieBlich solche Betriebe zulassig, bei denen grundlegende Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass

diese aufgrund iher betrieblichen und/oder stadtebaulichen Situation nicht den mit der Regelvermutung des
§ 11 Abs. 3 BauNVO anvisierten Einzelhandelsbetrieben zuzuordnen sind.

3.2. GEBAUDEGESTALTUNG

3.2.1. zu entfernendes Gebaude
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VERKEHRSFLACHEN

offentlicher Gehweg

X Maststandort (StraRenbahnlinie 2)

FLACHENGESTALTUNG

@ geplanter strallenbegleitender Baum
Entlang der Karlstraf’e und Neutorstralle sollen gem. Ausfuihrungsplanung "Neubau Stralenbahnlinie 2
Theater-Wissenschaftsstadt" 8 straRenbegleitende Laubbdume gepflanzt werden. Die Sicherstellung der
Umsetzung erfolgt tber Regelungen im Durchfiihrungsvertrag.

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

ALTLASTEN

KX X X X X
X

Die Grundsticke Flur-Nr. 722/1 und 722/2 innerhalb des Geltungsbereiches wurden

% x x x xx vormals als Schreinerei genutzt. Aufgrund dieser oder anderer Vornutzungen kann ein
Vorkommen von Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen nicht vollstandig ausgeschlossen
werden. Um friihzeitig auf die Notwendigkeit zur Durchfiihrung von
Altlastenuntersuchungen hinzuweisen, wird der Bereich gemaR § 9 Abs. 5 Nr.3 BauGB
gekennzeichnet.

BODENSCHUTZ UND GEOTECHNIK
(§ 202 BauGB)

Der Geltungsbereich liegt im Verbreitungsbereich von Ldss - bzw. Alblehm, der Gesteine der Unteren
SiRwassermolasse des Tertiars tberdeckt. Auffiillungen der vorangegangenen Nutzungen sind im
Plangebiet sehr wahrscheinlich. Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen
Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Sollte eine
Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird
auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Fir den Bau von Tiefgaragen und
mehrgeschossigen Hausern werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 empfohlen. Im Vorfeld der Arbeiten sollte ggf. ein Beweissicherungsverfahren der
umliegenden Bebauung und Grundstlicke eingeleitet werden.

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist gemaf § 12 BodSchutzV, Vollzugshilfe zu BodSchutzV § 12, DIN
19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Boden 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.

HINWEISE ZUR DENKMALPFLEGE

Sollten bei Erdarbeiten Funde (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (z. B. Mauern, Graber,
Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum
Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige unverandert im Boden zu belassen. Die Méglichkeit zur
fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen. Auf § 20 und § 27 DSchG wird
verwiesen.

HINWEISE ZUM SCHALLSCHUTZ

Die Einhaltung der fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Larmeinwirkungen im Sinne des
BImSchG getroffenen Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches ist mit Einreichen des Antrags auf
Freistellung bzw. auf Baugenehmigung nachzuweisen.

Sollten im Rahmen einer 6ffentlichen Tiefgaragennutzung in unmittelbarer Umgebung zur
Tiefgaragenein-/ausfahrt Uberschreitungen von Immissionsrichtwerten bzw. zuldssigen
Immissionsrichtwertanteilen festgestellt werden, ist eine Einschrankung einer 6ffentlichen
Tiefgaragennutzung zur Nachtzeit zu prifen und sind entsprechende MalRnahmen zu ergreifen, die deren
Einhaltung gewahrleisten kdnnen.



3.9.

Als ,schutzbedirftige Rdume® innerhalb dieser Satzung bezeichnete Rdume sind entsprechend
definierte Rdume im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Ausgabe Juli 2016) zu verstehen.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der AufRenbauteile gemafl DIN 4109-1 ist an
Fassadenseiten mit Einstufung in die Larmpegelbereiche Il oder héher gemafl mafigeblichen
AuRenlarmpegel auf Basis des Beurteilungspegels zur Nachtzeit nach DIN 4109-2 gewabhrleistet, dass die
nach VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®, Tabelle 6, genannten
Anhaltswerte fiir anzustrebende Innenschallpegel nicht Gberschritten werden.

Abweichungen von sich aus den Larmpegelbereichen ergebenden Anforderungen an die
Auflenbauteilschallddmmung (z. B. exakte Gebaudegeometrie, in das Gebaude integrierte Loggien oder
rickwartig versetzte Geschosse) sind sowohl fir hoheren als auch fir niedrigeren Schallschutz
gutachterlich nachzuweisen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal Anlage 5.2/1 Punkt 5 der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums und des Wirtschaftsministeriums tiber Technische Baubestimmungen
(Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen — VwV TB) des Landes Baden-Wirttemberg vom
20. Dezember 2017 fur bauaufsichtliche Nachweise E DIN 4109-1/A1:2017-01 herangezogen werden
darf. Entsprechend konnen fir v. g. Nachweise die gemall Anhang 3 des Schallgutachtens Verkehrslarm
zum vorhabenbezogenen Bebauunsgplan "KarlstralRe - NeutorstraRe - WildstraBe - 1. Anderung”, Stadt
Ulm (Kling Consult, 8. Juni 2021) ermittelten maf3geblichen AuRenlarmpegel zur Nachtzeit als
Berechnungsgrundlage herangezogen werden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmafig gesichert hinterlegt.
Die genannten Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschriften kdnnen bei der Stadt Ulm, Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht wahrend der Ublichen Dienstzeiten kostenlos eingesehen werden.

HINWEISE ZUM ARTENSCHUTZ

Vor dem Abriss des verbliebenen Gebaudes auf Flur-Nrn. 724/6 und 724/7 ist das Gebaude durch eine
fachlich geeignete Person auf Hinweise zum Vorkommen von gebaudebewohnenden Arten zu prifen,
insbesondere Mehlschwalben, Mauersegler und Fledermause.



Plan Einstufung Larmpegelbereiche (vgl. Nr. 1.7.2)
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