Anlage 3 zu GD 215/20

Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Frauenstrae 124", Stadtteil Mitte

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
DIE LANDESBAUORDNUNG (LBO - BW) In der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58)
)

zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)
1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

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

1.1.1. MU Urbanes Gebiet (MU) gemal § 6a BauNVO)

1.1.1.1. Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Geschéfts- und Birogebaude
- sonstige Gewerbebetriebe
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fiir Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke

1.1.1.2. Im Erdgeschol3bereich ist zur FrauenstralRe orientiert zwingend eine gewerbliche Nutzung vorzusehen.

1.1.1.3. Abweichend von § 6a Ab.s 2 und 3 BauNVO sind folgende Nutzungen nicht zulassig:

- Vergnugungsstatten i.S.v. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sowie sonstige Vergnuigungsstatten einschl.
Diskotheken, Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung und
Bordelle einschlie3lich bordellartige oder sonstige Gewerbebetriebe mit dem Zweck der Anbahnung,
Vermittlung oder Erbringung von Dienstleitungen sexuellen Charakters und Vorflhr- und Geschafts-
raume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind.

- Tankstellen

- grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe

1.1.1.4. Es sind gemafl § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.2.1. 0,7 Grundflachenzahl

1.2.1.1. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fur Tiefgaragen, Stellplatze und Kellerrdume bis zu einem Wert
von 0,95 Uberschritten werden.

= Oberkante: Hohe Uber NN (H6hen im neuen System) der Oberkante der
12.2 2.B.0K=497.50 - paude als Hochstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

2.B. TH = 493,50 Traufhdhe: Héhe Gber NN (Héhen im neuen System) der Traufe der

123. Gebaude als Hichstgrenze in Metern (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
1.2.4. z.B. Vi Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal?
1.3. BAUWEISE
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
1.3.1. a abweichende Bauweise

1.3.1.1. Als abweichende Bauweise sind bauliche Anlagen innerhalb der Baugrenze ohne Grenzabstéande
zuldssig.
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

L] Baulinie

Baugrenze

Ausserhalb der Baugrenzen und der Baulinien sind zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen orientiert
Auskragungen in Form von Loggien/ Erkern/ Balkonen bis zu einer Tiefe von max. 0,70 m entsprechend
den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans zulédssig. Des weiteren sind im Bereich der
offentlichen Verkehrsflachen Lichtschachte zulassig. Die Lage und Dimensionierung ist mit der Stadt Ulm
abzustimmen.

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

offentliche Verkehrsflache

‘ ‘ Ein- und Ausfahrtbereich zur Tiefgarage

Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkerhsflache ist nicht Gegenstand der Planung.

FLACHEN FUR TIEFGARAGE UND KELLERRAUME
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

]
LTG ] Umgrenzung fiir Flachen der Tiefgarage (TG) und Kellerraume

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

¢ Flache fir Versorgungsanlagen - Zweckbestimmung Trafostation

MIT LEITUNGSRECHT BELASTETE FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

] ,
ﬁ ﬁ Leitungsrecht zugunsten der SWU

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Die Tiefgarage ist mit Ausnahme der Flachen fir Wege und Terrassen intensiv zu begriinen
und zu unterhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt 40 cm. Bei Baumpflanzungen ist eine
pflanzbedingte Erhéhung des Pflanzsubstrates auf mindestens 60 cm vorzusehen.

Die Flachdachbereiche sind mit Ausnahme der Flachen fur Terrassen und Photovoltaikanlagen extensiv
zu begrinen und zu unterhalten. Die Mindestsubstratstarke betragt mindestens 10 cm.

ANPFLANZEN VON BAUMEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Anpflanzen von Baumen (Hochstamm StU mindestens 12-14cm). Die durch
Planzeichen festgesetzten Baume kénnen zur Anpassung an die ortliche
Situation verschoben werden. Fur Baume ist ein ausreichender Pflanzraum
vorzusehen.

Artenliste - Baume

Acer campestre elsrijk Feldahorn

Acer platanoides columnare Saulenférmiger Spitzahorn

Gleditsia triacanthos skyline Lederhilsenbaum

Ostrya carpinifolia Europaische Hopfenbuche

oder vergleichbare standortgeeignete Laubbaumarten
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MASSNAHMEN ZUR VEREMEIDUNG VON VERBOTSTATBESTANDEN
(SPEZIELLER ARTENSCHUTZ) (§ 44 BNatSchG)

Die Rodung von Gehdlzen ist zwischen 1.10. und Ende Februar durchzufiihren. Vor der Rodung der
Baume sind Spalten und Nischen auf das Vorhandensein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei
Auffinden von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.
Die Begutachtung muss durch eine fachlich geeignete Person erfolgen. Bei einer Freirdumung des
Baufeldes aulRerhalb der genannten Zeit sind das Gebaude und die Geholze auf Végel und
Fledermause zu uberprifen. Ggf. ist der Beginn der Rodungsarbeiten zu verschieben.

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

z.B.101 Immissionsorte geman schalltechnischer Untersuchung

Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen im Sinne des § 9, Abs. 1, Nr. 24
BauGB

Fir die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von baulichen Anlagen mit schutzbediirftigen
Nutzungen im Sinne der DIN 4109-1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderungen"
(z.B. Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsraume, Birordume gelten nachfolgende Festsetzungen

1.) Die sich aus den festgesetzten maligeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden erforderlichen
Schallddmm-Male der AuRenbauteile nach der DIN 4109-1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau, - Teil 1:
Mindestanforderungen" in Verbindung mit der E DIN 4109-1/A1:2017-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil
1: Mindestanforderungen"; Anderung A1, Abschnitt 7.2 bis 7.4 dirfen nicht unterschritten werden.

2.) Es sind Wohnungen so zu planen, dass mindestens ein Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an
einer nachts zum Liften geeigneten Fassade vorhanden ist.

3.) Schlaf- und Kinderzimmer, die kein Fenster an einer nachts zum Luften geeigneten Fassade
aufweisen, sind mit einer schallgeddmmten Liftung auszustatten. Schallgedammte Liftungen kénnen
entfallen, wenn die Raume mit Wintergarten, Loggien oder anderen Pufferrdumen vor den
Larmimmissionen geschitzt werden (Verbesserung mindestens 15 dB(A)). Diese Pufferrdume missen so
ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet sind.

4.) Die festgesetzten maligeblichen Auf3enlarmpegel und die Bereiche, in denen Fenster nachts zum
Liften nicht geeignet sind, sind der Anlage 15.6 (Seite 29) der schalltechnischen Untersuchung der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit Stand vom 16.06.2020 zu entnehmen.

Hinweise:

1.) Die maB3geblichen AuRenldrmpegel und die Bereiche, in denen Fenster nachts zum Liiften geeignet
sind, kbnnen alternativ auch auf Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden.

2.) Die sich aus den festgesetzten malRgeblichen AulBenldrmpegeln ergebenden Schallddmm-Male der
Aullenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens
aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen von Berechnungsmethoden oder anderen
Larmbelastungen kénnen sich andere Anforderungen fiir die Schallddmm-MaBe der AulRenbauteile
ergeben. Dies ist jeweils im Rahmen des  Genehmigungsverfahrens  bzw. des
Genehmigungsfreistellungsverfahren dzu priifen.

Baureihenfolge nach Nutzungsaufnahme
Die Nutzungsaufnahme des Gebdudes im Baufeld 1003 ist erst zulassig, wenn die Gebdude der
Baufelder I001 uns 1002 als Rohbau mit Fenstern errichtet sind.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Vorhaben- und Erschlielungsplan

Der Vorhaben- und Erschlielungsplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) sowie der Durch-
fuhrungsvertrag sind bindende Bestandteile des Bebauungsplanes.

NUTZUNGSSCHABLONE
bauf.\rrt\lﬂtezrung - Flllschema der

Grundflachenzahl
(GRZ)

Bauweise Nutzungsschablone
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SATZUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO-BW)

Dachgestaltung
WD Walmdach
FD Flachdach

Freiflachengestaltung
Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen und
mit der Stadt Ulm abzustimmen.

Dabei sind folgende Inhalte darzustellen:

- Darstellung der vorgesehenen Vegetation

- Darstellung der befestigten Flachen mit Héhen, Oberflache und Entwasserung
- Darstellung von Einfriedungen und Nebenanlagen inkl. Héhen und Materialitat
Werbeanlagen

Pro Geschaft oder Einrichtung ist maximal 1 Werbeanlage an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen dirfen nur im Bereich des Erdgeschosses oder im Bristungsbereich des 1. Ober-
geschosses angebracht werden.

Schriftzeichen sind nur in Form von Einzelbuchstaben mit der max. Héhe von 0,60 m zulassig.

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

Millbehdlter

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

HINWEISE
WGhs bestehende Bebauung
\6&2\8/1 Flurstlicksgrenzen mit Flurstiicksnummern
#B' 417,59 Bestandshéhen in Meter . NN im neuen System

Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur
sachgerechten Begutachtung, mindesten bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im
Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzurdumen. Auf Art. 20 DSchG wird verweisen.

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Beim Ausbau, der Zwischenlagerung und beim Einbau von
Ober- und Unterboden sind die Hinweise der Informationsschrift "Erhaltung fruchbaren, kulturfahigen
Bodens bei der Flacheninanspruchnahme" der Stadt Ulm zu beachten.
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Gebaudegestaltung
Material und Farbe der Fassaden und der Dachdeckung werden im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Kampfmittel
Aufgrund der kartierten Kriegsfolgeschaden wird empfohlen, vor Eingriffen in den Untergrund den
Kampfmittelbeseitigungsdiens zur Freigabe der Flachen einzuschalten.

Baugrunduntersuchung
Objektbezogenen Baugrunduntersuchungen durch ein privaten Ing. Bliro gemal DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 werden empfohlen.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle Normen und Richtlinien kénnen bei der Stadt Ulm, Abteilung Stadtebau, Umwelt und Baurecht
wahrend der Ublichen Dienstzeiten zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen
werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt.
Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth
Verlag GmbH, Burggrafenstral’e 6, 10787 Berlin).




