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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Frauenstrale 124" Entwurf Begriindung

1. Inhalt des Flichennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsver-
bands Ulm stellt das Plangebiet als "gemischte Bauflache" (Bestand) dar.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Frauenstralle 124" wird als
"Urbanes Gebiet" gemall § 6a BauNVO festgesetzt. Das Vorhaben kann daher aus dem Fl&-
chen-nutzungsplan entwickelt werden.

2.  Anlass und Ziel der Planung

Die Firma "Kapitalpartner Campus Ulm GmbH & Co. KG" beabsichtigt als Vorhabentragerin, das
Grundstuck der Frauenstraf3e 124 neu zu bebauen. Die bestehende Bebauung wird abgerissen
und entlang der Frauenstral3e und der Brenzstral3e durch zwei Wohn- und Geschéaftshauser
sowie ein Gebaude mit Studentenappartements im ruckwartigen Grundstiicksbereich neu be-
baut.

Mit dem Neubauvorhaben wird die stddtebauliche Liicke der Blockrandbebauung in angemes-
sener Gebaudehohe und -tiefe in Anlehnung an die Umgebungsbebauung ergéanzt und ge-
schlossen. Gemal der zentralen Lage des Plangebietes noérdlich der Ulmer Altstadt und der
umliegenden Quartiersbebauung entstehen mit einer adaquaten Nachverdichtung ca. 28
Wohneinheiten und ca. 20 Studentenappartements. Die Schaffung von innerstadtischem Wohn-
raum entspricht den wohnungsbaupolitischen Zielen der Stadt Ulm.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 112-22, in Kraft
getreten am 15.02.1958. Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der baulichen Anla-
gen sowie der Uberbaubaren Grundsticksflachen stimmen nicht mehr mit der kinftig vorgese-
henen Entwicklung tberein. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht zur planungsrechtlichen Sicherung ein neuer Bebauungsplan erforderlich.

Der Bebauungsplan wird gemaf §13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgefihrt.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Ulmer Altstadt in einem Quatrtier, welches von einer
stadtischen Blockrandbebauung gepréagt ist. Das Grundstiick bildet dabei die Ecke an der Frau-
en-/ Brenzstral3e und ist derzeit mit einer flachigen, ein- bzw. zweigeschossige Bebauung sowie
Parkplatzen tberstellt. Der ehemalige Lebensmittel-Discounter steht heute leer. Die bestehende
Bebauung wird im aktuellen Zustand als Loch in der gewachsenen Blockrandbebauung wahr-
genommen.

Im Suden des Grundstiicks befindet sich eine Trafostation der Stadtwerke Ulm/ Neu-Ulm Netze
GmbH.

Unmittelbar angrenzend befindet sich nordlich und 6stlich des Plangebiets eine griinderzeitliche
Blockrandbebauung mit 5 Vollgeschossen und einer tGberwiegenden Walmdachausbildung. Der
Innenbereich des Quartiersblocks ist mit 1-2 geschossigen Flachdachgebduden nahezu voll-
sténdig Uberbaut. Das weitere Umfeld ist ebenfalls durch eine 4-5-geschossige, zum Teil grin-
derzeitliche Blockrandbebauung mit Walm- und Sattelddchern gepragt. Dagegen befindet sich
im Westen eine heterogene Bebauung mit den Einrichtungen des Deutschen Roten Kreuzes,
dem Betriebsgelande der Feuerwehr UIm sowie dem groR3flachigen Brauereibetriebsgeléande der
Firma Gold Ochsen.

Im Westen grenzt die Frauenstral3e, sowie im Norden die Verkehrsflache der Brenzstral3e an.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst das Flurstiick Nr. 815/3 sowie Teilflachen der Flurstu-
cke Nr. 417 (Frauenstraf3e) und 815/4 (BrenzstrafRe) der Gemarkung Ulm, Flur Ulm. Der Gel-
tungsbereich weist eine GrolR3e von ca. 1.835 m? auf.
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4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde vom Architekturbiro Steinhoff/Haehnel Architekten,
Stuttgart ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet, der bindender Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ist.

Die Planung wurde im Gestaltungsbeirat am 21.02.2020 vorberaten und entsprechend den
Empfehlungen und in Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Bauen
Uberarbeitet.

Das geplante Bauvorhaben, welches die heute aufgerissene Blockrandbebauung schliefdt und
erganzt, besteht aus drei Baukdrpern, die sich in ihrer Kubatur in die Umgebungsbebauung ein-
fugen.

Die beiden Gebaude an der Frauenstral3e und der BrenzstralRe sind mit 5 Vollgeschossen bis
zur Traufe sowie einem weiteren Vollgeschoss im Dachraum geplant. Die Bebauung passt sich
an die Nachbargebaude an und nimmt deren Traufh6hen auf. Durch die Staffelung der Traufho-
hen zwischen den beiden Neubauten an der Frauenstral3e wird zwischen den unterschiedlichen
Hohen der benachbarten Gebaude vermittelt. Ebenfalls orientiert sich die Dachneigung und -
form an den Nachbargebauden. Es kénnen grof3zligige Dachterrassen fir die Dachgeschoss-
wohnungen angeboten werden.

Fur die Blockrandbebauung sind die sogenannten Traufgassen charakteristisch. Dieses préa-
gende stadtebauliche Element findet sich bei der Neuplanung sowohl in der Brenzstralie wieder,
als auch zwischen den beiden Geb&auden an der Frauenstralle.

Bei der Gestaltung der Fassaden wird in Anlehnung an die griinderzeitliche Bebauung in der
Umgebung eine klassische Formensprache gewahlt, die mit modernen Fensterformaten neu
interpretiert wird. Loggien werden als private Freibereiche in die Ansichten integriert.

Im Erdgeschoss, welches als Sockelgeschoss klar ablesbar ist, sind zur Starkung eines urbanen
und durchmischten Quartiers und zur Belebung des StraRenraumes gewerbliche bzw. sozia-
le/kulturelle Nutzungen entlang der FrauenstralRe zwingend vorgesehen. Es entstehen ca. 28
Wohneinheiten mit unterschiedlichen Wohnungsgrof3en.

Der dritte Baukorper liegt grenzstandig an der gstlichen Grundstiicksgrenze im Blockinnenbe-
reich und ist mit 3 Vollgeschossen und einer Flachdachausbildung geplant. In diesem Baukdrper
sind ca. 20 Studenten-Appartements vorgesehen.

Durch eine attraktive AuRenraumgestaltung wird eine hohe Aufenthaltsqualitat im Innenhof er-
reicht. Einen wesentlichen Teil dazu sollen Elemente der Fassadenbegrinung am Innenhofge-
baude beigetragen. Uber eine Traufgasse von der Frauenstralle aus erfolgt der Zugang zum
Innenhof.

Die im Siuiden des Geltungsbereichs vorhandene Trafostation der SWU Netze, welche die Ver-
sorgung des Plangebietes sowie der umliegenden Bebauung sicherstellt, bleibt bestehen.

Die Parkierung fir die geplanten Nutzungen ist Uber eine gemeinsame Tiefgarage (2-
geschossig) mit einer Ein- und Ausfahrt von der Brenzstral3e aus vorgesehen.
5.  Artder Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geman
§13a BauGB durchgefuhrt. Als MaRnahme der Innenentwicklung bei einer Grofl3e des Geltungs-
bereiches von ca. 1.835 m? erfillt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durch-
fuhrung einer formalen Umweltprifung gemaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

6. Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der
vorgesehenen Nutzungen als Urbanes Gebiet (MU) gemald § 6a der Baunutzungsverordnung
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(BauNVO) festgesetzt. Diese Nutzung entspricht der Lage des Plangebietes und fugt sich in die
vorhandene Nutzungsstruktur der Umgebung ein.

Dabei sind folgende Nutzungen zul&ssig:

- Wohngebéaude

- Geschéfts- und Blrogebaude

- sonstige Gewerbebetriebe

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, sportliche und gesundheitliche
Zwecke.

Um eine Belebung und Durchmischung im Sinne eines Urbanen Gebietes zu erreichen, wird
erganzend festgesetzt, dass zur Frauenstrafle hin zwingend eine gewerbliche Nutzung sowie
eine kulturelle/soziale Nutzung im Erdgeschoss anzusiedeln ist.

Die gemaR § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden im ge-
samten Geltungsbereich ausgeschlossen. Bei Vergniigungsstatten besteht grundsatzlich die
Gefahr, dass sie zu erheblichen Storungen und Belastigungen der angrenzenden Nutzungen
fuhren. Der Ausschluss erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO sowie des Vergni-
gungsstattenkonzepts der Stadt Ulm. Fur diese Nutzungen bestehen im Stadtgebiet besser ge-
eignete Standorte mit geringeren Stérungen fir die Umgebung. Die allgemeine Zweckbestim-
mung des Plangebiets bleibt auch mit dieser Einschrankung gewahrt.

Weiterhin sind die gemaf § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen
ebenfalls im gesamten Plangebiet unzuléssig. Das Plangebiet soll vorrangig den Nutzungen
Wohnen und nichtstérendes Gewerbe / Dienstleistungen dienen. Tankstellen sind somit mit der
vorgesehenen, innerstadtischen Nutzungsmischung nicht vereinbar.

Ebenfalls nicht zulassig sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe. Hierfir stehen in unmittelbarer
Néhe des Plangebiets bereits mehrere Standorte zur Verfliigung, welche durch ein zusatzliches
Angebot nicht weiter eingeschrankt werden sollen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kénnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen und
Einrichtungen im Sinne einer Urbanen Bebauung planungsrechtlich ermdglicht werden. Mit der
Bebauung wird den stadtebaulichen Leitgedanken der Wohnraumschaffung und Nachverdich-
tung Rechnung getragen. Zudem kann die bereits vorhandene, technische und soziale Infra-
struktur im Umfeld des Plangebietes wirtschaftlicher und nachhaltiger genutzt werden.

6.2 MakR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl, die maximal zul&s-
sige Traufhdhe (TH) sowie die maximal zulassige Oberkante (OK) der baulichen Anlagen be-
stimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Gebiet auf der Grundlage der vor-
gesehenen Bebauung auf den Wert 0,7 festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann gemafl? 8§19
Abs. 4 BauNVO durch die Anlage von Tiefgaragen, Kellerraumen und internen ErschlieBungs-
wegen bis zu einem Wert von 0,95 Uberschritten werden.

Die Ermittelte Geschossflachenzahl (GFZ, keine Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans) liegt bei einem Wert ca. 4,2.

Die Uberschreitung der GRZ und der GFZ ist in dieser innerstadtischen Lage angemessen. Hin-
tergrund ist die stadtebauliche Zielsetzung, das Plangebiet angemessen nachzuverdichten, wo-
bei eine hohe Aufenthalts- und Wohnqualitat im privaten Innenbereich geschaffen werden soll.
Dazu ist es notwendig, diesen von parkenden Fahrzeugen freizuhalten und die notwendigen
Stellplatze unteririsch in einer Tiefgarage unterzubringen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne von 817 Abs.2 BauN-
VO werden durch die stadtebauliche Konzeption nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen
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auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Eine ausreichende Beliftung und Belichtung der Neu-
bauten untereinander sowie der Umgebungsbebauung ist gegeben.

Die Zahl der Vollgeschof3e wird entsprechend der Vorhabenplanung fir die Gebaude entlang
der Frauenstral3e sowie der BrenzstraRe auf 6 Vollgeschol3e (5 Vollgeschosse bis zur Traufe
sowie 1 zusatzliches Vollgeschoss im Dachraum) festgesetzt. Fur den Baukdrper im Blockin-
nenbereich werden 3 Vollgeschosse festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird differenziert fir die jeweils geplanten Baukorper Uber die
zulassige Traufhohe, die sich am Bestand der Blockrandbebauung orientiert, sowie der max.
zulassigen Gebaudehohe (OK) als absolute Hohe . NN im Neuen System festgelegt.

Als Traufhohe der Blockrandbebauung wird eine Hohe von 493,50 m . NN fur den ndrdlichen
Baukorper zur BrenzstraRe und 493,00 m 0. NN fur den zur Frauenstral3e orientierten Baukor-
per festgesetzt. Dies entspricht einer relativen Traufhohe der Geb&aude ca. 16,0 m und ca. 15,5
m Uber dem Niveau der Brenz- und der Frauenstrale.

Die max. zulassige Gebaudeoberkante der baulichen Anlagen (OK) betragt 497,50 m . NN im
Bereich der BrenzstralRe sowie 496,50 m im Bereich der FrauenstralRe, was einer relativen Ho6-
he von ca. 19,0 m und 18,0 m entspricht.

Im Bereich der Blockrandinnenbebauung wird eine max. zulassige Gebaudeoberkante (OK) von
487,50 m festgesetzt, was einer relativen Hohe von ca. 10,0 m entspricht.

Die Differenz der Geb&audeoberkante von ca. 0,5 m zwischen der Objektplanung und der Plan-
festsetzung wird zur Sicherung moglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungs-
planung vorgesehen.

Mit den Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung wird eine angemessene Neuordnung
und Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien und Bau-
grenzen bestimmt.

Der geplanten Bebauung entsprechend wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei ist
innerhalb der Baugrenzen eine Bebauung ohne Grenzabstande zulassig.

Diese Bauweise spiegelt die im Baublock bestehende griinderzeitliche Bebauung mit einer zu-
meist einseitigen Grenzbebauung sowie der Traufgassenbildung fiir die ErschlieBung der Blo-
ckinnenbereiche wieder.

Die gemal 8 5 Abs. 7 LBO BW vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen fir ein urbanes Ge-
biet (MU) von 0,2 der anrechenbaren Wandhthe kénnen durch die Planung eingehalten wer-
den. Insbesonders zur sudlich angrenzenden Bebauung (Wohn-/Geschéaftshaus) liegt die Ab-
wicklung der Abstandsflachen weit Gber dem Wert von 0,2 der Wandhohe, so dass hier eine
ausreichende Belichtung und Bellftung der bestehenden, grenznahen Fassaden gewaéhrleistet
werden kann. Bei der dstlichen Fassade des Gebaudes entlang der Brenzstral3e handelt es sich
um eine Grenzbebauung mit einer Brandwand, welche gemal 8 6 Abs. 3 LBO keine Abstands-
flachen auslost. Dadurch kann die Traufgassenbildung wie bei der bestehenden griinderzeitli-
chen Bebauung auch bei den neu geplanten Baukérpern fortgesetzt werden. Nachdem es sich
bei dem o6stlichen Nachbargeb&dude an der Brenzstral3e um die untergeordnete Giebelseite
handelt, ist eine ausreichende Belichtung und Bellftung ebenfalls sichergestellt.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die Ubergeordnete ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Karlstral3e sowie die Frauen-
stral3e. Die Zu- und Abfahrt der 2-geschossigen Tiefgarage, in der alle baurechtlich erforderli-
chen Stellplatze nachgewiesen werden, liegt in der Brenzstralie.

Der derzeit vorhandene Stral3enquerschnitt der Frauenstraf3e sowie der Brenzstral3e bleibt un-
verandert erhalten.
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DarUber hinaus ist das Plangebiet gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
Unmittelbar vor dem Plangebiet befindet sich eine Bushaltestelle an der Frauenstraf3e. Zudem
befinden sich in geringer Entfernung Haltestellen des offentlichen Regionalverkehrs/ Nahver-
kehrs (Ostbahnhof sowie KeplerstralRe). Eine hohe ErschlieBungsqualitat ist gewahrleistet.

6.5 Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Bereich eines fast vollstandig versiegelten Quartiersblocks. Im Bestand
besteht lediglich eine Stellplatzeingriinung. Zur Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat im
Innenbereich der Blockrandbebauung werden die Flachen der ebenerdigen Tiefgarage intensiv
begrint und Baumstandorte festgesetzt. Dies soll einer weiteren Aufheizung des innerstadti-
schen Quartiers entgegenwirken und zu einem besseren Mikroklima beitragen. Um eine an-
sprechende Freiflachengestaltung sicherzustellen, ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungs-
plan zum Bauantrag vorzulegen.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezieller Artenschutz
Naturschutz

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR §13a BauGB durch-
gefihrt. Als MaRBnahme der Innenentwicklung bei einer GréRRe des Geltungsbereiches von ca.
1.835 m2 erflllt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung einer forma-
len Umweltpriifung gemaf 82 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von 81 a Abs. 3 BauGB fir die Bebauung der
Grundstiicke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind eben-
falls nicht erforderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten
Eingriffe gem&R 81 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine Uber den Bestand hinaus
gehenden Eingriffe in die Schutzguter zu erwarten sind.

Artenschutz

Fur das Plangebiet wird parallel zum Bebauungsplan durch das Buro fur Landschaftsplanung
und Artenschutz Dr. Andreas Schuler ein artenschutzfachliches Gutachten erarbeitet und im
weiteren Verfahren im Bebauungsplan berticksichtigt.

Das Vorhabengebiet besteht aus artenschutzfachlicher Sicht im Wesentlichen aus Gebau-
destrukturen. Entsprechend ist eine Wirkung auf Végel und Fledermause nicht ausgeschlossen.
Zur Erfassung der Végel und Flederméuse werden Bestandsaufnahmen durchgefiihrt, die bis
Anfang August 2020 dauern. Auf Basis dieser Erhebungen werden ggf. Vermeidungs- und CEF-
Maflnahmen formuliert und diese bis zum Satzungsbeschluss in den Bebauungsplan eingear-
beitet.

6.7 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach 81 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017) die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu
beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen)
nach 83 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017) vor-
liegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfillt wird. Die Fa. BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH hat in einem Schallgutachten vom 16.06.2020 die schalltechni-
schen Belange ermittelt und bewertet.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen und Festsetzungen zum baulichen Schallschutz

Unmittelbar westlich des Plangebietes verlauft die Frauenstralle. Etwas weiter nordlich verlau-
fen 2 Bahnlinien und stdlich die Karlstral3e.

Es werden vorwiegend durch den Fahrverkehr auf der FrauenstralRe die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten. Hier
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werden passive SchallschutzmalBhahmen zur Sicherstellung von gesunden Wohnverhaltnissen
festgesetzt.

Eine Larmschutzwand ist aus stadtebaulichen Griinden nicht mdglich. Daher wurden passive
Schallschutzmafinahmen festgesetzt.

Im Innenhofbereich sind Larmpegel unterhalb des Orientierungswertes der DIN 18005 fur ein
allgemeines Wohngebiet zu erwarten. Somit ist aus schalltechnischer Sicht eine hohe Aufent-
haltsqualitéat gegeben.

Bewertung der Gewerbelarmimmissionen

Westlich des Plangebietes befinden sich mehrere Gewerbebetriebe. Die durch diese Betriebe
verursachten Larmbelastungen dirfen bereits an naher liegenden Wohngebauden zumindest
die fUr Mischgebiete vorgegebenen zulassigen Larmimmissionen nicht Uberschreiten. Das Plan-
gebiet ist als Urbanes Gebiet festgesetzt. In einem Urbanen Gebiet ist nach der TA Larm tags-
tber ein Immissionsrichtwert von 63 dB(A) und nachts ein Immissionsrichtwert von 45 dB(A) an
Gewerbelarmbelastung zulassig. Diese Werte liegen tagsiber um 3 dB(A) Uber dem Immissi-
onsrichtwert fir ein Mischgebiet und nachts sind die Immissionsrichtwerte in einem Urbanen
Gebiet und einem Mischgebiet gleich.

Da sich das Bebauungsplangebiet in einer Innerortslage befindet, bestand schon vor der Auf-
stellung des Bebauungsplanes ein Baurecht nach § 34 BauGB. Daher mussten die bestehen-
den Betriebe schon jetzt die Immissionsrichtwerte fiir ein Mischgebiet in dem Bebauungsplan-
gebiet einhalten. Da ein Urbanes Gebiet festgesetzt wird, verbessert sich die "Larmemissions-
zulassigkeit" fur die umliegenden Betriebe tagstiber um 3 dB(A) und nachts bleibt sie gleich.

Somit entstehen fur die umliegenden Betriebe keine Nachteile durch die nun hier zuléssige Be-
bauung und der sich damit ergebenden Schutzwirdigkeit von schutzbedirftigen Nutzungen im
Sinne der TA Larm.

Larmimmissionen im Zusammenhang mit der Feuerwache

Fur die mit der Nutzung der Feuerwache in Verbindung stehenden Larmemissionen gilt dassel-
be wie fUr die Gewerbelarmbelastungen.

Zudem befindet sich zwischen der Feuerwache und dem Bebauungsplangebiet noch ein Ge-
bauderiegel westlich der Frauenstral3e.

Somit entstehen fir die Nutzung der Feuerwache keine Nachteile durch die nun hier zuléssige
Bebauung und der sich damit ergebenden Schutzwirdigkeit von schutzbedirftigen Nutzungen.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung ist Uber die Frauenstral3e geplant. Bei dem geplanten Vorhaben im Plangebiet
ist mit etwa 100 PKW-Fahrten taglich zu rechnen. Somit liegt die Zusatzbelastung durch das
Vorhaben bei 0,1 dB(A) und weniger. Zudem wird die derzeitige Nutzung (mit Parkplatz) entfal-
len, was zu einer Entlastung beitragt.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngeb&ude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf offentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die moégliche Beeintrachtigung an
den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahrauf-
kommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Gesundheitsgefahrdung

Das Umweltbundesamt schlie3t aus den Ergebnissen ihrer Larmwirkungsforschung, dass fir
Gebiete, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, bei einer Uberschrei-
tung von 65 dB(A) tagstiber und 55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ganz
ausgeschlossen werden kann (Umweltbundesamt, Larmwirkungen Dosis-Wirkungsrelationen,
Texte 13/2010).

Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse kdnnen diese Vorgaben
herangezogen werden.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Frauenstrale 124" Entwurf Begriindung

Diese Werte werden an mehreren Fassaden auf Grund von Verkehrslarmeinwirkungen tber-
schritten. Daher sind bauliche Mal3nhahmen zur Sicherstellung der gesunden Wohnverhaltnisse
erforderlich. Diese erfolgten durch Festsetzung von maf3geblichen Aul3enlarmpegeln.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Nach 850 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und MalRnahmen die Flachen fur bestimmte Nutzungen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienen-
den Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden wer-
den.

Zur Konkretisierung der Schéadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kdnnen die Immissions-
grenzwerte  der  sechzehnten  Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990,
zuletzt geéndert am 18.12.2014, herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbeldarms sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische Anlei-
tung zu Schutz gegen Larm) vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017, mafigeblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im
Stadtebau, Berechnungsverfahren”, vom Mai 1987 festgelegt.

Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen

a) Schallddmmung der AuRenbauteile

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach 89 Abs. 1Nr. 24
BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (Larmschutz-
fenster, schallgeddmmte Liftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-
1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume, Schlaf-
raume, Unterrichtsraume, Biroraume) sind die sich aus den festgesetzten mal3geblichen Au-
Renlarmpegeln ergebenden baulichen SchallschutzmalRhahmen zu beachten. Dies bedeutet im
Rahmen der Genehmigungsplanung fiir die einzelnen Gebaude:

- es sind die maf3geblichen AuRenlarmpegel heranzuziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109-1:2016-07 und Abschnitt 7.2 in der bauaufsichtlich eingefihr-
ten E DIN 4109-1/A1:2017-01 ergeben sich die Mindestanforderungen fur die Schalldamm-
MalRRe der Aul3enbauteile

b) Beluftungsmdglichkeiten von Schlaf- und Kinderzimmern

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel liber 45 dB(A) nachts ist eine Orientierung fir Fens-
ter von Schlaf- und Kinderzimmern zu einer zum Luften geeigneten Fassade erforderlich.

Ist dies nicht moglich, so ist zum Beliiften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade
ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgeddmmte Luftung
notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht getffne-
tem Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine ausreichende Beliftung durch eine schallge-
dammte Liftung gesichert ist.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AufRenpegel ein "Wegorientie-
ren" oder eine schallgedammte Luftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein Aus-
l6sewert von 45 dB(A) angegeben. Die vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (24. BImSchV - Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmen-
verordnung) vom 4. Februar 1997 gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebieten bei einem Pegel
von Uber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Luftungseinrichtungen besteht. In der VDI-
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Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom August
1987 wird ab einem Auf3enpegel von 50 dB(A) eine Luftungseinrichtung gefordert.

c) Schallschutz an der Tiefgarage und an Fahrstrecken

Um die Larmimmissionen, ausgehend von der Tiefgarage und den Fahrstrecken auf dem
Grundstuck auf ein Mindestmal® zu reduzieren, wurden im Rahmen des schalltechnischen Un-
tersuchung bautechnische MafRnahmen vorgeschlagen. Diese werden jedoch nicht im Bebau-
ungsplan festgesetzt, sondern im Rahmen der Baugenehmigung in die Planunterlagen eingear-
beitet und gepruft.

6.8 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur zur Versorgung des Plangebietes ist ausreichend dimensioniert.
Schmutz- und Regenwasser sind auf3erhalb des Gebaudes in einem Kontrollschacht zu vereini-
gen und in die offentliche Mischwasserkanalisation einzuleiten. Die Ableitung des Schmutzwas-
sers zur Klaranlage "Steinhaule" erfolgt Uber bereits vorhandene Kandle.

Die Versorgung des Plangebiets sowie der umliegenden Bebauung mit Elektrizitat ist durch die
bestehende Trafostation im Siudwesten des Plangebietes sichergestellt.

6.9 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden o6rtliche Bauvor-
schriften nach 874 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO-BW) als eigenstandiger
Satzungsteil festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden flir die Dachgestaltung, fir
Werbeanlagen, fur Mullbehalter und fur die Freiflachengestaltung definiert.

Zur besseren stadtebaulichen Einfigung der neuen Baukdrper orientiert sich die Traufhohe am
Bestand der griinderzeitlichen Blockrandbebauung. Die max. zuldssige Hohe der baulichen An-
lagen orientiert sich an den Nachbargebduden. Von einer Regelung der Dachneigung der
Walmdacher wird abgesehen. Diese sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan entsprechend
detaillierter dargelegt.

7.0 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 1.363 m2 (100,0 %)
davon: Urbanes Gebiet (MU) ca. 1.320 m? ( 96,8 %)
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 10 m? ( 1,0%)
offentliche Verkehrsflache ca. 33 m2 ( 2,2%)
7.2 Kosten

Der Stadt entstehen fir die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten. Diese werden von
der Vorhabentragerin getragen.



