Anlage 3 zu GD 376/19

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Sedelhofgasse 4 - Wengengasse 19", Stadtteil Mitte

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANS SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 5.3634)
DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

DIE LANDESBAUORDNUNG In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S.358, ber. S. 416)
BADEN-WURTTEMBERG (LBO-BW) zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)  In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

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 WB Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(besondere Wohngebiete) gemal § 4a BauNVO

1.1.1.1 Zul3dssig sind:
- Wohnungen, zwingend ab dem 2. Obergeschoss,
- Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Geschafts- und Blronutzungen,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung.

1.1.1.2 Nicht zulassig sind:
- Wohnungen im Erdgeschoss,
- Vergnlgungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im
Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
- Tankstellen.

1.1.1.3 Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Vorhabenbezogener Bebauungsplan)
sind gemal § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich die
Vorhabentragerin im Durchfhrungsvertrag verpflichtet.
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

1,0 maximal zuldssige Grundflachenzahl

FH=z.B.504,00 Firsthdhe der baulichen Anlagen tGber NN (H6hen im neuen System)
als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

TH=z.B.495,70 Traufhohe der baulichen Anlagen tUber NN (H6hen im neuen System)
als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

OK=z.B.500,55 Oberkante der baulichen Anlagen Gber NN (H6hen im neuen System)
als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Die festgesetzte Oberkante (OK) kann fur Absturzsicherungen (Gelander) gemaf den
Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans bis zu einer Héhe von max. 1,20 m
Uberschritten werden,

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

g geschlossene Bauweise

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

_______ Baugrenze

Eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen fir untergeordnete Bauteile (Balkone)
ist entsprechend den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zulassig.

Uberbauung 6ffentlicher Flachen ab dem 1. Obergeschoss

STELLUNG DER GEBAUDE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

<«4—)pp Firstrichtung

FLACHEN FUR TIEFGARAGEN UND KELLERRAUME
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1
: Flachen fur Tiefgaragen und Kellerraume

‘ _______ k Ein- und Ausfahrtbereich Tiefgarage

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

offentlicher Gehweg

Verkehrsflache
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SONSTIGE FESTSETZUNGEN

== mw mw mm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Dachformen und Héchstgrenzen von
Gebdudehohen

2.B. 476,81 Bestandshohe in Meter dber NN im neuen System

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie
der Durchflhrungsvertrag sind bindende Bestandteile dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung -

max. zuldssige
Grundflachenzahl Bauweise

SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

ABSTANDSFLACHEN
(§ 5 Abs. 7, § 6 Abs. 3 und § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kénnen an der westlichen
Fassadenseite zum Flurstlick Nr. 131/3 hin bis auf einen Wert von 0,16 und an der
nordlichen Fassadenseite zum Flurstlick Nr. 132/2 hin bis auf einen Wert von 0,13
reduziert werden.

DACHGESTALTUNG

SD z.B. 52° Satteldach mit einer Dachneigung bis 52 Grad

Dachgauben, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind entsprechend den
Darstellungen (Position, Dimensionierung, Hohe, etc.) des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes zulassig.

FD Flachdach

Flachdacher sind mit Ausnahme von Terrassenflachen extensiv zu begriinen. Die
Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss mind. 10 cm betragen.
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WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Pro Gewerbeeinheit ist maximal 1 Werbeanlage zulassig.

Werbeanlagen durfen nur im Bereich des Erdgeschosses oder im Brustungsbereich des
1. Obergeschosses angebracht werden.

Schriftzeichen sind nur in Form von Einzelbuchstaben mit einer maximalen Hohe von
0,60 m zulassig.

Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder
Blinklicht sind unzulassig.

MULLBEHALTER

Die offene Unterbringung von Mllbehaltern ist unzulassig. Diese sind im Gebaude
zu integrieren.

HINWEISE

LAGE IM SANIERUNGSGEBIET
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
"Wengenviertel "

DENKMALPFLEGE (§§ 20 und 27 DSchG)

Das Plangebiet liegt innerhalb der spatmittelalterlichen Stadt Ulm im Bereich des
Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG: ,Stadt Ulm - Bestandsschutzflache”. Bei Bodeneingriffen
ist daher mit archdologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG -
zu rechnen. An der Erhaltung der ausgewiesenen archdologischen Kulturdenkmale besteht
grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse. Es ist frihzeitig im Vorfeld mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege die weitere Vorgehensweise zu besprechen, da im Rahmen des Abbruch-
und Baugenehmigungsverfahrens mit weiteren Auflagen zu rechnen ist. Gegebenenfalls
ist eine archivalische Untersuchung der Vorbebauung auf dem bisher nicht unterkellerten
Flurstiick 132/4 vorzunehmen, sowie bauvorgreifend auf Kosten der VVorhabentragerin
der Humusabtrag / Oberbodenabtrag im Bereich der Bodeneingriffsflachen zeitlich
vorgezogen in Anwesenheit eines Vertreters der Archaologischen Denkmalpflege oder (in
Rucksprache mit dem Landesamt ftr Denkmalpflege) einer durch die Vorhabentragerin zu
beauftragenden Grabungsfirma durchzufihren. Fir diese Arbeiten ist ein ausreichend
grolB3es Zeitfenster bis zum Baubeginn freizuhalten, da mit wissenschaftlichen
Ausgrabungen/Dokumentationen in Bereichen archaologischer Befunde (Kulturdenkmale
gem. § 2 DSchG) zu rechnen ist. Diese MaBnahmen friihzeitig durchzufthren, ist im
Interesse des Planungstragers sowie der Vorhabentragerin, da hiermit Planungssicherheit
erreicht werden kann und Wartezeiten durch archaologische Grabungen vermieden oder
minimiert werden kénnen. Eine schriftliche Terminvereinbarung ist notwendig. Sollten sich
hierbei archdologische Befunde zeigen, ist im Anschluss daran mit wissenschaftlichen
Ausgrabungen zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle einer notwendigen
Rettungsgrabung die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale durch die
Vorhabentragerin finanziert werden muss.
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UMSPANNWERK "HEIGELESHOF" DER SWU

Westlich des Plangebietes auf dem Flurstlick Nr. 131/2 befindet sich das Umspannwerk
"Heigeleshof" der Stadtwerke Ulm / Neu-Ulm Netze GmbH, von dem Schallemissionen

ausgehen kénnen. Es gelten die Vorgaben der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau".

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem natdrlichen Bodenmaterial ist gemaB § 12 BBodSchV, Vollzugshilfe zu § 12
BBodSchV, DIN 19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfaden zum Schutz der
Boden bei Auftrag von kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung von fruchtbarem
und kulturfahigem Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die
gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

GEBAUDEGESTALTUNG
Material und Farbe der Fassaden und der Dachdeckung werden im Durchfiihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und mit der Stadt Ulm abgestimmt.

GEOTECHNISCHER HINWEIS

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von l6ssfihrender FlieBerde. Im tieferen Untergrund stehen
vermutlich die Gesteine des Oberen Juras an. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem
kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Verkarstungserscheinungen
(offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlieBen. Bei
etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemal3 DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurblro empfohlen.
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