Anlage 3 zu GD 212/15
(vormals Anlage 3 zum Satzungsbeschluss

"Sedelhéfe” GD 252/14)
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Sedelhofe"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414)
zuletzt géndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.1548)

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) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)
DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58)

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

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

MK
1,1bu. 2

Kerngebiet 1, 1b und 2 (§ 7 BauNVO)

1.1.2. Zulassig sind:

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Wohnungen im Bereich des MK 1 und MK1b ab dem 2. Obergeschoss

1.1.3. Zwingend herzustellen sind:
- Wohnungen im Bereich des MK 2 in den jeweils obersten Geschossen

1.1.4. Nicht zulésig sind gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO Vergnigungsstatten und dhnliche Unter-
nehmungen im Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck
auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind.

1.1.5. Die unter § 7 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.2.1. 1,0 maximal zulassige Grundflachenzahl
1292 2.B. OK= 510.0 absolute Hohe der baulichen Anlagen tGber NN (H6hen im neuen System) als

Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

1.2.2.1. Die zulassigen Héhen der baulichen Anlagen kdnnen fur technisch bedingte Aufbauten um bis zu 2,50 m
Uberschritten werden.

1.3. BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
1.3.1. g geschlossene Bauweise
1.4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
141, EDOoommms | Baugrenze
1.4.2. —_— Baugrenze differenziert nach Geschossen (Geschossebenen siehe Planeinschrieb)
1.4.3. Die Uberbauung im Bereich Bahnhofplatzes/Olgastralie sowie Kelterngasse/Miihlengasse ist mit einer

lichten Hohe von mindestens 4,50 m auszubilden.

1.4.4. ErschlieBungsanlagen (Treppenanlagen, Rolltreppen) sind auch auerhalb der Baugrenzen zulassig.
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1.7.

1.7.1.

1.7.2.

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

offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Fulgangerbereich

offentlicher Gehweg

TG Flache fur Tiefgarage, Kellerrdume und Lagerraume

Ein- und Ausfahrtsbereich zur Tiefgarage / Anlieferzone

GEH- UND FAHRRECHTE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

[P J N N BN B

Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit
N e Y Y s Y s B il

JJ\_H_H_H_H_L

]Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten Bahnhofstralle 16

N e Y Y s Y s B il

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit im Bereich des Erdgeschosses (EG)
und des 1. Untergeschosses (1. UG). Lieferfahrten sind innerhalb des Flache des
Gehrechtes zulassig

Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentiimers des Gebaudes Bahnhofstralle 16
(Anlieferzone), ausschlief3lich zur Andienung

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit im Bereich des 1. Obergeschosses (1. OG)

UG<Z'_B'>EG Treppenanlagen zur Verbindung der Geschossebenen zwingend herzustellen

Innerhalb der mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belegten Flachen (UG, EG und 1. OG) sind Flachen
fur AuBenbewirtschaftung und sonstige Méblierung nur mit ausdrucklicher Zustimmung der Stadt Ulm zulassig.
Die Sicherheit und Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs miissen dabei zu jeder Zeit gewahrleistet bleiben.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Ldrmimmissionen

Fir alle schutzbedirftigen Nutzungen im Sinne der DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen
und Nachweise", vom November 1989 sind die sich aus den mafRgeblichen Auf3enlarmpegeln ergebenden
Anforderungen an den Schallschutz der Aufenbauteile zu erflllen.

Der mafRgebliche AuRenlarmpegel ist dem Bericht "Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
"Sedelhdfe" der Stadt UIm" der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung LA13-238-
G01-01.docx vom 16.12.2013 zu entnehmen oder kann im Rahmen des nachfolgenden Genehmigungs-
verfahrens berechnet werden.

Fir alle Schlaf- und Kinderzimmer ist eine schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schalldammlifter)
erforderlich. Wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass der Beurteilungspegel nachts unter 45 dB(A)
liegt, kann eine aktive Bellftung entfallen.

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lgk nach der DIN 45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung" weder tags noch
nachts Uberschreiten.

Emissionskontingente | tags Lgkin dB(A) | nachts Lgk in dB(A)

MK 1 62 47

Mk 1b 70 55

Mk 2 60 45




1.8.

1.8.1.

1.8.2.
1.8.3.

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzuflhren.
Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt fir Immissionsorte auRerhalb des Plangebietes
nach der DIN 45691:2006-12.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens liber mehrere Teilflachen, so ist dieses Vorhaben dann
zulassig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht groRer ist als die Summe der sich aus den
Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente.

Als Bezugsflache ist die als Kerngebietsflache MK1, MK1b bzw. MK2 festgesetzte Flache heranzuziehen.
Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der Beur-

teilungspegel L, den Immissionsrichtwert an den mafRgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB
unterschreitet.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen.

Es ist folgendes Zusatz-Emissionskontingent Lek zus k Zul8ssig:

Zusatz-
Sektor Anfang Ende tcE):iiur:gent Abstand
tags |nachts
A 323 29 3,0 10,0| Bis54m
B 323 29 3,0| 3,0| Uberd4m
C 29 49 70| 70 ~
D 49 132 20| 30 ~
E 132 238 00| 00 ~
F 238 323 30| 80| Bis36m
G 238 323 30| 3,0 uber36m

Die Winkelangaben der Tabelle beziehen sich auf den folgenden Bezugspunkt im
GauB-Kruger-Koordinatensystem:

x=3573080,00 (Rechtswert); y = 5362900,00 (Hochwert)

Wenn es an schutzbediirftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor der Zusatzemission in den
nachsten zu verschieden hohen Immissionskontingenten L x.; kommt, so ist das jeweils niedrigere Immissions-
kontingent mafgeblich.

Die Richtungsangabe ist wie folgt definiert:

Norden 0 Grad
Osten 90 Grad
Suden 180 Grad

Westen 270 Grad

Der Abstand stellt die Entfernung in Meter vom Bezugspunkt bis zum Kreisbogen dar.

Die grafische Darstellung der Lage der Richtungssektoren kann dem Schallgutachten der Fa. BEKON mit
Stand vom 16.12.2013 (Seite 14) entnommen werden.

Die Gesamtemission berechnet sich aus der Summe aller Emissionskontingente im Bebauungsplangebiet
zuzuglich der Zusatz-Emissionskontingente Lek zus 1-

Wenn es an schutzbediirftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor der Zusatzemission in den
nachsten zu verschieden hohen Immissionskontingenten Lix.; kommt, so ist das jeweils niedrigere Immissions-
kontingent mafRgeblich.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

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

O TraTrasraurasy Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehdhen

o000 Abgrenzung unterschiedlicher schalltechnischer Bereiche



1.9.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fillschema der
Bauweise Nutzungsschablone

Dachform siehe Planeinschrieb

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

Dachgestaltung
Dachform, FD = Flachdach

Flachdacher mit AuBnahme der Gebdudeteile Uber der Hochhausgrenze sind extensiv (Substratstarke
mind. 8,0 cm) zu begrinen.

HINWEISE

_|_477-0 Bestandshohen in Meter . NN im neuen System.

Hinweis zur Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten o. a.)
angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regierungs-
prasidium Tubingen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege, unverziglich zu
benachrichtigen. Auf §20 DSchG wird verwiesen.

Kampfmittelbeseitigung
Auf Grund der kartierten Kriegsfolgeschaden wird empfohlen, vor Eingriffen in den Untergrund den Kampf-
mittelbeseitigungsdienst zur Freigabe der Flachen einzuschalten.

Zuganglichkeit der Normen

Alle Normen und Richtlinien kdnnen bei der Stadt UIm - Blirgerservice Bauen eingesehen werden.
Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt.





