Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Sedelho6fe™ Anlage 3 zu GD 527/15

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

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 gedndert 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)
zuletzt geéndert 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)

zuletzt gandert 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
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1. MK 1-4 Kerngebiet 1 - 4 (§ 7 BauNVO)

1.1.2. Zulassig sind:

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

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

- Anlagen flr kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss

1.1.3. Im Bereich des &stlichen Baufeldes (zwischen Keltergasse und Sedelhofgasse)
ist ab dem 3. Obergeschoss ausschlief3lich Wohnnutzung zulassig.

1.1.4. Nicht zulasig sind gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO Vergniigungsstatten und ahnliche Unter-
nehmungen im Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung sowie Vorflhr- und Geschéaftsrdume, 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

- absolute Héhe der baulichen Anlagen Gber NN (H6hen im neuen System) als
122. 2.B. OK= 504,50 15 hstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
1.2.2.1. Die zulassigen Héhen der baulichen Anlagen kénnen fur technisch bedingte Aufbauten um bis zu 3,50 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, OOoommms | Baugrenze
1.4.2. —_— Baugrenze differenziert nach Geschossen; Geschossebene siehe Planeinschrieb
1.4.3. Die Uberbauung im Bereich der BahnhofstraRRe ist mit einer lichten Hoéhe von mindestens 4,50 m

(Uber Niveau der BahnhofstraRe) auszubilden.

1.4.4. Die Uberbauung im Bereich der Sedelhofgasse (Verbindungssteg) ist im 2. Obergeschoss zuldssig. Dabei ist
eine lichte Hohe von mindestens 4,50 m Uber dem Niveau der Sedelhofgasse einzuhalten. Die Lage des
Verbindungsstegs kann an die ortliche Situation angepasst werden.



1.4.5. Auf3erhalb der Baugrenzen sind im 1. Untergeschoss (Ebene -1) Verkaufs- Gewerbe- und Erschliefungs-
flachen zulassig.

1.4.6. ErschlieBungsanlagen zur Anbindung der Ebene -1 (z.B. Treppenanlagen, Rolltreppen) sowie Lichtéffnung
sind auch auferhalb der Baugrenzen zulassig.

1.4.7. An den zu den Platzflachen orientierten Fassadenseiten sind im Bristungsbereich des 1. Obergeschosses
Vordacher bis zu einer Tiefe von 2,0 m auRerhalb der Baugrenzen zulassig. Das bestehende Vordach an
der Nordfassade des Gebaudes Bahnhofstralle 16 kann an gleicher Stelle bis zu einer Tiefe von 2,50 m
aulerhalb der Baugrenzen erneuert werden.

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

1.5.1. offentliche Verkehrsflache
152 offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
T Verkehrsberuhigter Bereich
153 offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
T FuRgangerbereich
1.5.4. offentlicher Gehweg
T K
1.5.5. iTG Flache fur Tiefgarage, Kellerrdume und Lagerrdume in den Untergeschossen
L 4
1.5.6. 4 A Ein- und Ausfahrtsbereich zur Tiefgarage / Anlieferzone
1.6. GEH- UND FAHRRECHTE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

I — — —
JJGehrecht zugunstenLL

1.6.1. [|der Aligemeinheit au Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit auf der Ebene 0 (EG)
[p —qerEpeng 0

enrecht zugunsten
1.6.2. irrl\nggﬁqeifhentauf Gehrecht zugunsten der Alilgemeinheit auf der Ebene -1 (1. UG)

der Ebene -1 I

1.6.3. UG=—PEG Treppenanlagen zur Verbindung der Geschossebenen zwingend herzustellen

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

1.7.1. Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12 (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVOQ)

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

Emissionskontingente | tags Lgxin dB(A) | nachts Lgkin dB(A)
MK 1 69 54
MK 2 65 50
MK 3 62 47
MK 4a 63 48
MK 4b 54 39

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufihren. Die Prifung der Einhaltung der
Emissionskontingente erfolgt fiir Immissionsorte aulRerhalb 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 Bezugsflachen sind die in der Planzeichung als Kerngebiet festgesetzten Flachen 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 ZUl&ssig:

Zusatz-
Sektor (k) Anfang Ende tz:iiur:gent Abstand

tags |nachts

Ai 323 29 20| 90| Bis54m

Aa 323 29 20| 2,0 | uUber54m

B 29 49 6,0 | 6,0 ~

49 132 1,0 | 2,0 ~

D 132 238 0,0 0,0 ~

Ei 238 323 1,0 7,0 Bis 36 m

Ea 238 323 1,5 | 1,5 | lber36m

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

x= 3573053,00 (Rechtswert); y = 5362912,00 (Hochwert)

Die Richtungsangabe ist wie folgt definiert:

Norden 0 Grad
Osten 90 Grad
Siden 180 Grad

Westen 270 Grad

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

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tiber 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.

Die Emissionskontingente durfen nur fur eine Anlage oder einen Betrieb herangezogen werden.

Wenn es an schutzbediirftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor der Zusatzemission in den
nachsten zu verschieden hohen Immissionskontingenten Lik.; kommt, so ist das jeweils niedrigere Immissions-
kontingent maf3geblich.

1.7.2. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fir alle schutzbedurftigen Nutzungen im Sinne der DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau, Anforder-
ungen und Nachweise", vom November 1989 sind die sich aus den mafigeblichen AuRenlarmpegeln
ergebenden Anforderungen an den Schallschutz der Auflenbauteile zu erfullen.

Der mafRgebliche AuRenlarmpegel ist dem Bericht "Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
"Sedelhofe" der Stadt Ulm - Stand September 2015" der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der
Bezeichnung LA13-238-G03-01.docx vom 28.09.2015 zu entnehmen oder kann im Rahmen des nach-
folgenden Genehmigungsverfahrens ermittelt werden.

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

1.7.3. Die "Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Sedelhéfe" der BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH mit der Bezeichnung LA13-238-G03-01.docx vom 28.09.2015 ist Bestandteil des Bebauungsplans.

1.8. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

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

1.8.2. HRAHRAKARAK Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehdéhen

1.8.3. oo 0 00 Abgrenzung unterschiedlicher Schalltechnischer Bereiche



1.9.

2.2,

2.21.

3.1.

3.2,

3.3.

3.4.

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Flllschema der
Bauweise Nutzungsschablone

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO - BW)

Dachgestaltung
Dachform, FD = Flachdach

Flachdacher sind extensiv zu begriinen (Substratstarke mind. 8,0 cm), soweit diese nicht durch technische
Anlagen Uberstellt sind oder Griinde des Brandschutzes nicht entgegen stehen.

Abstandsflachen

Die in § 5 Abs.7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kdnnen entsprechend den planungs-
rechtlichen Festsetzungen reduziert werden.

HINWEISE

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

Hinweis zur Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten o. &.)
angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regierungs-
prasidium Tubingen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, unverziglich zu
benachrichtigen. Auf §§ 20 und 27 DSchG wird verwiesen.

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

Zugéanglichkeit der Normen

Alle Normen und Richtlinien kdnnen bei der Stadt Ulm - Biirgerservice Bauen eingesehen werden.
Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmafig gesichert hinterlegt.



