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Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Schweinmarkt 6-8", Stadtteil Mitte

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 04.07.2022 bis einschl.
02.08.2022 durchgefihrt. Parallel dazu wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB die Behorden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt werden, un-

terrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden folgende Stellungnahmen vorgebracht:

Von Seiten der Offentlichkeit sind 10 Stellungnahmen eingegangen.

Stellungnahmen Offentlichkeit

Stellungnahmen der Verwaltung

Einwender 1, Schreiben aus der Onlinebeteili-
gung vom 26.07.2022 (Anlage 6.1)

Die Einwender erklaren als Besitzer des Hauses
Schweinmarkt 3, 89073 Ulm Bedenken gegen
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Schweinmarkt 6-8, 89073 Ulm und erheben da-
gegen Einspruch. Grundsatzlich sind die Einwen-
der nicht gegen eine Aufwertung des Platzes
durch einen Neubau.

Die in Ihrer Begriindung zur Genehmigung ange-
fUhrte Vorkriegsbebauung mit stattlichen Hau-
sern ist teilweise richtig, mit der geplanten Bau-
masse aber nicht vergleichbar, da die damaligen
Gebaude wesentlich niedriger waren. Die beste-
henden Hauser am sudostlichen Teil des Sau-
markts wurden nach der Zerstorung des Viertels
beim Wiederaufbau dem urspringlichen Zustand
angepasst. Sollten die jetzigen und kinftigen Be-
sitzer dieser gegenuberliegenden Gebaude Ihr
durch den geplanten Neubau geschaffenes Recht
auf Aufstockung auch ihrer Immobilien wahrneh-
men, warde sich das altstadtliche Flair des Fi-
scherviertels vollig verandern. Ein seelenloser
Platz, vergleichbar mit dem Innenhof in den Se-
delhofen, wirde entstehen. Dies ist auch mit den
Vorgaben des immer noch bestehenden Ensem-
ble-Schutzes fur den Schweinmarkt sicher nicht
vereinbar.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die geplanten Gebaudehohen mit einer ab-
soluten Hohe von ca. 491,43 m U.NN fir den
westlich gelegenen Giebel sowie 488,71 m
U.NN fur den mittleren und den 6stlichen
Giebel orientieren sich an der Bestandsbe-
bauung im Bereich des Schweinmarkts, wel-
che gleichermalBBen 3 Geschosse bis zur
Traufe und ein 4. Geschoss im Dachraum
aufweist. Bilder der historischen Bebauung
von 1863 bzw. 1930 zeigen an der Nord-
westlichen Platzseite 4 giebelstandige, teils
sehr stattliche Gebaude unterschiedlicher
Breiten und Hohen. Zwei der Hauser waren
bis zu Traufe dreigeschossig zzgl. mehrerer
Dachgeschosse. Diese waren in ihrer Kubatur
den nun geplanten Gebauden ebenbdrtig.
Ferner wurden nach dem Krieg mehrere Ge-
baude am FuBBe bzw. auf der Wilhelmshéhe
nicht wiederaufgebaut, so dass sich der
Schweinmarkt heute viel weitraumiger zeigt
als dies historisch der Fall war. Der Platz in
den Sedelhofen ist weder in seiner stadt-
raumlichen Lage, seiner Dimension, seiner
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Ein weiterer Punkt, der gegen die geplante Be-
bauung spricht, ist die zweifelhafte Ablosezah-
lung fUr Stellplatze, gemaB der Stellplatzverord-
nung. Fir 10 Wohneinheiten plus Gewerbeflache
nur 2 Stellplatze einzuplanen und dem zusatzli-
chen Wegfall von 4 Parkplatzen auf 6ffentlichem
Grund wird das Parkchaos im Fischerviertel we-
sentlich verstarkt.

Als letzten Punkt weisen die Einwender auf die in
keiner der Planungsunterlagen angesprochenen
Verpflichtungen zur Schaffung sozialen Wohn-
raums bei Neubauten dieser GroBe sowie der In-
stallation von Elektrophotovoltaik hin. Kann man
sich auch hiervon freikaufen bzw. gilt hier plotz-
lich wieder Ensemble-Schutz?

Dichte und Gestaltung mit der Situation am
Schweinmarkt vergleichbar.

Mit dem neuen Eckgebaude am Ubergang
zur Promenade soll nun ein Aquivalent zum
weiter ostlich gelegenen Bestandsgebaude
an der Ecke Fischergasse geschaffen werden.
Indem das Haus etwas weiter in den
Schweinmarkt hineinrlckt, soll der Platz an
seiner SUdwestecke raumlich wieder besser
gefasst und die im Zuge des Wiederaufbaus
entstandene, stadtraumlich unbefriedigende
Situation behutsam korrigiert werden. Das
Einrlicken in den StraBenraum um ca. 1 bis
2,80 m interpretiert den historischen Stadt-
grundriss neu und reagiert mit einer starke-
ren Fassung der Platzflache auf die negativen
Veranderungen der Nachkriegszeit.

FUr die 10 geplanten Wohneinheiten stehen
innerhalb des Gebaudes 2 Doppelparkplatze
(insgesamt 4 Stellplatze) zur Verfiigung. Die
finanzielle Ablésung von baurechtlich not-
wendigen Stellplatzen sieht die LBO lediglich
fur solche Stellplatze vor, die durch gewerbli-
che Nutzungen ausgelost werden. Stellplatze
fdr Wohnnutzung kdénnen nicht abgeldst
werden; die Baurechtsbehorde kann aller-
dings auf deren Nachweis verzichten, soweit
die Herstellung unmaoglich oder unzumutbar
ist. Eine Tiefgarage lasst sich auf dem beeng-
ten Grundsttck technisch nicht realisieren.
Eine Garagenbatterie Uber die gesamte Erd-
geschosszone hinweg ware stadtebaulich
fragwrdig und mit den besonderen Anfor-
derungen an eine denkmalgeschutzte Ge-
samtanlage nicht vereinbar. Zudem ist das
Plangebiet gut an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr angebunden; es befindet sich in
geringer Entfernung zu den Haltestellen des
offentlichen Nahverkehrs am Hauptbahnhof
sowie an der Steinernen Brlcke.

Dieses Bauvorhaben fallt aufgrund des relativ
geringen Bauvolumens nicht in den Anwen-
dungsbereich der gemeinderatlichen Be-
schllsse zur Schaffung sozialen Wohnraums.
Photovoltaikanlagen sind grundsatzlich im
Rahmen der derzeit geltenden Bestimmun-
gen umzusetzen. Eine Prifung ist nicht Be-
standsteil des Bebauungsplanverfahrens, son-
dern Aufgabe des anschlieBenden Baugeneh-
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migungsverfahrens. Auf die Rahmenbedin-
gungen fur PV-Anlagen innerhalb der Ge-
samtanlage nach DSchG wird im Textteil des
Bebauungsplans hingewiesen.

Einwender 2, Schreiben aus der Onlinebeteili-
gung vom 27.07.2022 (Anlage 6.2)

Der neue Baukarper ist in seinen Dimensionen zu | Die geplanten Gebaudehdhen mit einer ab-
hoch und passt sich durch seine Hohe nicht dem |soluten Hohe von ca. 491,43 m G.NN fir den
Stadtbild an. Das Ganze wirkt erdrickend. westlich gelegenen Giebel sowie 488,71 m
U.NN flr den mittleren und den 6stlichen
Giebel orientieren sich an der Bestandsbe-
bauung im Bereich des Schweinmarkts, wel-
che gleichermalBen 3 Geschosse bis zur
Traufe und ein 4. Geschoss im Dachraum
aufweist. Bilder der historischen Bebauung
von 1863 bzw. 1930 zeigen an der nord-
westlichen Platzseite 4 giebelstandige, teils
sehr stattliche Gebaude unterschiedlicher
Breiten und Hohen. Zwei der Hauser waren
bis zu Traufe dreigeschossig zzgl. mehrerer
Dachgeschosse. Diese waren in ihrer Kubatur
den nun geplanten Gebauden ebenbdrtig.
Ferner wurden nach dem Krieg mehrere Ge-
baude am FuBBe bzw. auf der Wilhelmshoéhe
nicht wiederaufgebaut, so dass sich der
Schweinmarkt heute weitraumiger zeigt als
dies historisch der Fall war. Mit drei Vollge-
schossen und steilen Dachern liegt die ge-
plante Neubebauung im Ublichen Rahmen
des Fischerviertels.

Dem neuen Bebauungsplan zufolge reduzieren Infolge der behutsamen stadtebaulichen Kor-
sich weitere Parkplatze. Es wird darum gebeten | rektur durch das Vorrlicken der Bebauung an
die Bauhohe auf das MaB des alten Bebauungs- | der Platzecke mUssen die dem Grundstlck
planes zu reduzieren und praktikable Losungen  |vorgelagerten Stellplatze sowie der westlich

zum Parken fur die Anwohner zu schaffen. Au- | gelegene Baumstandort neu angeordnet
Berdem wird das auch fur die traditionelle Ulmer |werden. Vor dem geplanten Gebaude sind
Festivitaten kritisch gesehen: nun anstelle der Senkrechtparker 2 Stell-

platze in Langsaufstellung vorgesehen. Die
generelle Parkplatzknappheit in einem histo-
rischen Quartier wie dem Fischerviertel kann
nicht im Zuge des Bauvorhabens aufgelost
werden. Kaum eines der Hauser im Quartier
kann Stellplatze in ausreichender Zahl nach-
weisen. Zur Neuorganisation und Starkung
des Anwohnerparkens in der Innenstadt hat
die Stadt bereits im Vorfeld ein flachende-
ckend neues Parkraumkonzept umgesetzt.
Auf die Festivitaten am Schweinmarkt hat
das Bauvorhaben, sieht man von maglichen
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Das Bauvorhaben zerstort in seiner GroBe die Inti-
mitat des historischen Platzes.

Stérungen wahrend der Bauphase ab, keinen
erkennbaren Einfluss.

Die Intimitat des historischen Platzes wird
durch die Neubebauung nicht zerstort; viel-
mehr wird die SchlieBung der Baullicke den
Ensemblecharakter weiter unterstitzen. Die
behutsame Korrektur der nordwestlichen
Raumkante interpretiert die historische Platz-
situation neu.

Einwender 3, Schreiben vom 27.07.2022
(Anlage 6.3)

Das neue Gebaude passt nicht zu dem bestehen-
den Stadtbild. In den letzten Jahren wurden die
Neubauten in Ulm leider immer nur gréBer und
dicker, dadurch aber nicht schoner. Ich sehe, dass
es Neubauten in einer Stadt braucht, bin aber der
Meinung, sie sollten zum bestehenden Stadtbild
passen. Wir sind nicht in New York und brauchen
keine Wolkenkratzer! Ich bin nicht generell gegen
eine Bebauung, sondern gegen die geplante, un-
verhaltnismaBige und Uberdimensionierte Hohe.
Es wird um Stellungnahme gebeten.

Die geplanten Gebaudehohen mit einer ab-
soluten Hohe von ca. 491,43 m U.NN flr den
westlich gelegenen Giebel sowie 488,71 m
U.NN fUr den mittleren und den 6stlichen
Giebel orientieren sich im Wesentlichen an
der weiter 6stlich und sudlich gelegenen Be-
bauung im Bereich des Schweinmarkts, wel-
che gleichermalBen 3 Geschosse bis zur
Traufe und ein 4. Geschoss im Dachraum
aufweist. Die beiden mittleren Giebel weisen
in etwa die gleiche Hohe wie die stdlich des
Saumarkts gelegene Bebauung auf.

Bilder der historischen Bebauung von 1863
bzw. 1930 zeigen an der nordwestlichen
Platzseite 4 giebelstandige, teils sehr stattli-
che Gebaude unterschiedlicher Breiten und
Hohen. Zwei der Hauser waren bis zu Traufe
dreigeschossig zzgl. mehrerer Dachge-
schosse. Diese waren in ihrer Kubatur den
nun geplanten Gebauden ebenbdrtig. Ferner
wurden nach dem Krieg mehrere Gebaude
am FuB3e bzw. auf der Wilhelmshdhe nicht
wiederaufgebaut, so dass sich der Schwein-
markt heute weitraumiger zeigt als dies his-
torisch der Fall war. Mit drei Vollgeschossen
und steilen Dachern liegt die geplante Neu-
bebauung im Ublichen Rahmen des Fischer-
viertels. Die Kritik, es entstiinde eine unver-
haltnismaBige oder Uberdimensionierte Be-
bauung, erschlieBt sich vor diesem Hinter-
grund nicht. Vielmehr nahert sich die Pla-
nung der historischen Bebauungsdichte am
Schweinmarkt wieder an.

Einwender 4, Schreiben vom 28.07.2022
(Anlage 6.4)
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Der geplanten Bebauung steht die Einwenderin
als Ulmerin kritisch gegenuber. Warum mussen
alle Neubauten Uberdimensioniert werden. Die
Einwenderin ist nicht gegen eine Bebauung, son-
dern gegen die derzeitigen Plane.

Das neue Gebaude ist Uberdimensioniert und
passt dadurch nicht zum Stadtbild. AuBerdem
wird durch die Hohe der Blick auf das Ulmer
Wahrzeichen, das Ulmer MUnster, verbaut. Was
auch nicht im Sinne des Tourismus sein kann. Es
wird darum gebeten die Bauhohe auf das Maf
(Hohe!) des alten Bebauungsplanes anzupassen.

Die geplanten Gebaudehohen mit einer ab-
soluten Hohe von ca. 491,43 m G.NN fir den
westlich gelegenen Giebel sowie 488,71 m
U.NN fur den mittleren und den 6stlichen
Giebel orientieren sich im Wesentlichen an
Bestandsbebauung im Bereich des Schwein-
markts, welche gleichermaBen 3 Geschosse
bis zur Traufe und ein 4. Geschoss im Dach-
raum aufweist. Bilder der historischen Bebau-
ung von 1863 bzw. 1930 zeigen an der
nordwestlichen Platzseite 4 giebelstandige,
teils sehr stattliche Gebaude unterschiedli-
cher Breiten und Hohen. Zwei der Hauser
waren bis zu Traufe dreigeschossig zzgl.
mehrerer Dachgeschosse. Diese waren in ih-
rer Kubatur den nun geplanten Gebauden
ebenbdrtig. Ferner wurden nach dem Krieg
mehrere Gebaude am FuBe bzw. auf der Wil-
helmshohe nicht wiederaufgebaut, so dass
sich der Schweinmarkt heute weitraumiger
zeigt als dies historisch der Fall war.

Mit dem neuen Eckgebaude am Ubergang
zur Promenade soll nun ein Aquivalent zum
weiter 6stlich gelegenen Bestandsgebaude
an der Ecke Fischergasse geschaffen werden.
Indem das Haus etwas weiter in den
Schweinmarkt hineinrlckt, soll der Platz an
seiner SUdwestecke raumlich wieder besser
gefasst und die im Zuge des Wiederaufbaus
entstandene, stadtraumlich unbefriedigende
Situation behutsam korrigiert werden. Das
Einrlicken in den StraBenraum um ca. 1 bis
2,80 m interpretiert den historischen Stadt-
grundriss neu und reagiert mit einer starke-
ren Fassung der Platzflache auf die negativen
Veranderungen der Nachkriegszeit. Mit drei
Vollgeschossen und steilen Dachern liegt die
geplante Neubebauung im tblichen Rahmen
des Fischerviertels. Die Kritik, es entstiinde
eine Uberdimensionierte Bebauung, er-
schlieBt sich vor diesem Hintergrund nicht.
Vielmehr nahert sich die Planung der histori-
schen Bebauungsdichte am Schweinmarkt
wieder an.

Um die Blickbeziehungen auf das Munster
einschatzen und bewerten zu kénnen, wur-
den im Nachgang an die offentliche Ausle-
gung zwei Perspektiven ausgehend von der
Wilhelmshohe ausgearbeitet. In Blickrichtung
auf den Schweinmarkt kommt es zu keinerlei
Beeintrachtigung der Blickbeziehung auf das
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Zudem wird die zusatzliche Verschlechterung der
Parksituation kritisch gesehen und sollte auch ge-
klart werden. Wo sollen denn die neuen Bewoh-
ner parken?

Munster; der Neubau befindet sich seitlich
dieser Blickachse. Unmittelbar vor dem Bau-
grundstuck wird der Neubau selbstverstand-
lich Auswirkung auf den Fernblick von der
Wilhelmshohe haben. Dabei handelt es sich
aber nicht um eine historische Blickachse,
sondern um einen beliebigen Blickwinkel im
verdichteten Altstadtbereich. Mit dem Ver-
weis auf derartige Blickbeziehungen kdnnten
Baultcken generell nicht geschlossen wer-
den.

FUr die 10 geplanten Wohneinheiten stehen
innerhalb des Gebaudes 2 Doppelparkplatze
(insgesamt 4 Stellplatze) zur Verfligung. Die
finanzielle Ablésung von baurechtlich not-
wendigen Stellplatzen sieht die LBO lediglich
fur solche Stellplatze vor, die durch gewerbli-
che Nutzungen ausgelost werden. Stellplatze
fur Wohnnutzung kdnnen nicht abgeldst
werden; die Baurechtsbehorde kann aller-
dings auf deren Nachweis verzichten, soweit
die Herstellung unmaoglich oder unzumutbar
ist. Eine Tiefgarage lasst sich auf dem beeng-
ten Grundstuck technisch nicht realisieren.
Eine Garagenbatterie Uber die gesamte Erd-
geschosszone hinweg ware stadtebaulich
fragwrdig und mit den besonderen Anfor-
derungen an eine denkmalgeschutzte Ge-
samtanlage nicht vereinbar. Zudem ist das
Plangebiet gut an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr angebunden; es befindet sich in
geringer Entfernung zu den Haltestellen des
offentlichen Nahverkehrs am Hauptbahnhof
sowie an der Steinernen Brucke. Die gene-
relle Parkplatzknappheit in einem histori-
schen Quartier wie dem Fischerviertel kann
nicht im Zuge des Bauvorhabens aufgelost
werden. Kaum eines der Hauser im Quartier
kann Stellplatze in ausreichender Zahl nach-
weisen. Zur Neuorganisation und Starkung
des Anwohnerparkens in der Innenstadt hat
die Stadt bereits im Vorfeld ein flachende-
ckend neues Parkraumkonzept umgesetzt.

Einwender 5, Schreiben vom 28.07.2022
(Anlage 6.5)

Der geplanten Bebauung steht die Einwenderin
als Ulmerin kritisch gegentber. Warum mussen
alle Neubauten immer groBer - breiter - hoher

Die geplanten Gebaudehohen mit einer ab-
soluten Hohe von ca. 491,43 m U.NN fir den
westlich gelegenen Giebel sowie 488,71 m
U.NN flr den mittleren und den 6stlichen
Giebel orientieren sich im Wesentlichen an
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werden? Die Einwenderin auBert sich nicht gene-
rell gegen eine Bebauung, sondern gegen die ge-
plante, unverhaltnismaBige GroBe/Hohe.

Das neue Gebaude ist Uberdimensioniert und
passt sich dadurch nicht dem Stadtbild an. Es wird
darum gebeten, daher die Bauhdhe auf das Maf
des alten Bebauungsplanes zu reduzieren.

der Bestandsbebauung im Bereich des
Schweinmarkts, welche gleichermaBen 3 Ge-
schosse bis zur Traufe und ein 4. Geschoss im
Dachraum aufweist. Bilder der historischen
Bebauung von 1863 bzw. 1930 zeigen an
der nordwestlichen Platzseite 4 giebelstan-
dige, teils sehr stattliche Gebaude unter-
schiedlicher Breiten und Hohen. Zwei der
Hauser waren bis zu Traufe dreigeschossig
zzgl. mehrerer Dachgeschosse. Diese waren
in ihrer Kubatur den nun geplanten Gebau-
den ebenburtig. Ferner wurden nach dem
Krieg mehrere Gebaude am FuBe bzw. auf
der Wilhelmshohe nicht wiederaufgebaut, so
dass sich der Schweinmarkt heute viel weit-
raumiger zeigt als dies historisch der Fall war.

Mit dem neuen Eckgebaude am Ubergang
zur Promenade soll nun ein Aquivalent zum
weiter 6stlich gelegenen Bestandsgebaude
an der Ecke Fischergasse geschaffen werden.
Indem das Haus etwas weiter in den
Schweinmarkt einrtickt, soll der Platz an sei-
ner Stdwestecke raumlich wieder besser ge-
fasst und die im Zuge des Wiederaufbaus
entstandene, stadtraumlich unbefriedigende
Situation behutsam korrigiert werden. Das
Einrlicken in den StraBenraum um ca. 1 bis
2,80 m interpretiert den historischen Stadt-
grundriss neu und reagiert mit einer starke-
ren Fassung der Platzflache auf die negativen
Veranderungen der Nachkriegszeit. Mit drei
Vollgeschossen und steilen Dachern liegt die
geplante Neubebauung im tblichen Rahmen
des Fischerviertels. Die Kritik, es entsttinde
eine Uberdimensionierte Bebauung, er-
schlieBt sich vor diesem Hintergrund nicht.
Vielmehr nahert sich die Planung der histori-
schen Bebauungsdichte am Schweinmarkt
wieder an.

Die erste Generation der Bebauungsplane der
Nachkriegszeit ist in vielen Bereichen durch
sehr zurtckhaltende Dichtewerte gekenn-
zeichnet, die haufig hinter die Dimensionen
der vormals vorhandenen Bebauung zurtck-
fallen; so auch am Schweinmarkt. Diese aus
dem Zeitgeist nach dem Krieg resultierende
Haltung wird weder dem historischen Kon-
text noch den heutigen Anforderungen an
die Innenstadtentwicklung gerecht.
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Auch sollte die Parkplatzsituation geklart werden.
Die Stral3e prasentiert sich jetzt schon bereits als
Parkplatzbereich!

FUr die 10 geplanten Wohneinheiten stehen
innerhalb des Gebaudes 2 Doppelparkplatze
(insgesamt 4 Stellplatze) zur Verfigung. Die
finanzielle Ablésung von baurechtlich not-
wendigen Stellplatzen sieht die LBO lediglich
fur solche Stellplatze vor, die durch gewerbli-
che Nutzungen ausgelost werden. Stellplatze
fdr Wohnnutzung kdnnen nicht abgeldst
werden; die Baurechtsbehorde kann aller-
dings auf den Nachweis verzichten, soweit
die Herstellung unmaoglich oder unzumutbar
ist. Eine Tiefgarage lasst sich auf dem beeng-
ten Grundstuck technisch nicht realisieren.
Eine Garagenbatterie Uber die gesamte Erd-
geschosszone hinweg ware stadtebaulich
fragwrdig und mit den besonderen Anfor-
derungen an eine denkmalgeschutzte Ge-
samtanlage nicht vereinbar. Zudem ist das
Plangebiet gut an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr angebunden; es befindet sich in
geringer Entfernung zu den Haltestellen des
offentlichen Nahverkehrs am Hauptbahnhof
sowie an der Steinernen Brucke. Die gene-
relle Parkplatzknappheit in einem histori-
schen Quartier wie dem Fischerviertel kann
nicht im Zuge des Bauvorhabens aufgelost
werden. Kaum eines der Hauser im Quartier
kann Stellplatze in ausreichender Zahl nach-
weisen. Zur Neuorganisation und Starkung
des Anwohnerparkens in der Innenstadt hat
die Stadt bereits im Vorfeld ein flachende-
ckend neues Parkraumkonzept umgesetzt.

Einwender 6, per E-Mail vom 29.07.2022
(Anlage 6.6)

Aus Sichtweise der Einwender, Anwohner am
Schweinmarkt, ist das linke Giebelhaus nahe Wil-
helmshohe in seiner Dimension zu hoch, dazu
ragt es auch noch ca. 2,5 m, Uber der bestehen-
den Baulinie, in den Schweinmarkt hinein und ist
damit als letztes der 3 Giebelhduser in seiner
GroBe viel zu massiv und erdriickend.

Die geplanten Gebaudehohen mit einer ab-
soluten Hohe von ca. 491,43 m U.NN fir den
westlich gelegenen Giebel sowie 488,71 m
U.NN fur den mittleren und den 6stlichen
Giebel orientieren sich im Wesentlichen an
der Bestandsbebauung im Bereich des
Schweinmarkts, welche gleichermaBen 3 Ge-
schosse bis zur Traufe und ein 4. Geschoss im
Dachraum aufweist. Bilder der historischen
Bebauung von 1863 bzw. 1930 zeigen an
der nordwestlichen Platzseite 4 giebelstan-
dige, teils sehr stattliche Gebaude unter-
schiedlicher Breiten und Hohen. Zwei der
Hauser waren bis zu Traufe dreigeschossig
zzgl. mehrerer Dachgeschosse. Diese waren
in ihrer Kubatur den nun geplanten Gebau-
den durchaus ebenbdrtig. Ferner wurden
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Warum wird diese Ansicht in den Bauunterlagen
nicht gezeigt? Kennen all diese Personen, die zur
Bewilligung beitragen, Uberhaupt diesen Platz?
Uns sind dementsprechende AuBerungen be-
kannt.

Der schone Blick zur und von der Wilhelmshohe,
dieser imposante und auBergewohnliche und viel
besuchte Platz in der Altstadt, wird Uber das er-
tragliche MaB beeintrachtigt. Die Gebaudehohe
ragt ca. 8 m Uber die Wilhelmshohe hinaus, dazu
kommen noch die 2,5 m, die in den Schwein-
markt hineinragen. Und mit den Ublichen "mo-
dernen", schmucklosen Fronten dieser Hauser ist
aus unserer Sicht auch keine Bereicherung fur das
Stadtbild mit dem zentralen Platz im Fischerviertel
geschaffen.

nach dem Krieg mehrere Gebaude am Ful3e
bzw. auf der Wilhelmshéhe nicht wiederauf-
gebaut, so dass sich der Schweinmarkt heute
weitraumiger zeigt als dies historisch der Fall
war.

Mit dem neuen Eckgebaude am Ubergang
zur Promenade soll nun ein Aquivalent zum
weiter 6stlich gelegenen Bestandsgebaude
an der Ecke Fischergasse geschaffen werden.
Indem das Haus etwas weiter in den
Schweinmarkt hineinrlckt, soll der Platz an
seiner SUdwestecke raumlich wieder besser
gefasst und die im Zuge des Wiederaufbaus
entstandene, stadtraumlich unbefriedigende
Situation behutsam korrigiert werden. Das
Einrlicken in den StraBenraum um ca. 1 bis
2,80 m interpretiert den historischen Stadt-
grundriss neu und reagiert mit einer starke-
ren Fassung der Platzflache auf die negativen
Veranderungen der Nachkriegszeit. Mit drei
Vollgeschossen und steilen Dachern liegt die
geplante Neubebauung im tblichen Rahmen
des Fischerviertels. Das etwas hohere Eckge-
baude befindet sich im Zentrum der Blick-
achse vom Tor der Stadtmauer aus und setzt
damit einen stadtebaulichen Akzent.

Das Einrlicken des westlichen Giebelhauses in
den Schweinmarkt ist Uber die Grundrisse
und Ansichten der Vorhaben und Erschlie-
Bungsplane ersichtlich und wurde auch in der
Begrindung des Bebauungsplans beschrie-
ben.

Um die Blickbeziehungen auf das Munster
einschatzen und bewerten zu kénnen, wur-
den im Nachgang an die 6ffentliche Ausle-
gung zwei Perspektiven ausgehend von der
Wilhelmshohe ausgearbeitet. In Blickrichtung
auf den Schweinmarkt kommt es zu keinerlei
Beeintrachtigung der Blickbeziehung auf das
Munster; der Neubau befindet sich seitlich
dieser Blickachse. Unmittelbar vor dem Bau-
grundstick wird der Neubau selbstverstand-
lich Auswirkung auf den Fernblick von der
Wilhelmshohe haben. Dabei handelt es sich
aber nicht um eine historische Blickachse,
sondern um einen beliebigen Blickwinkel im
verdichteten Altstadtbereich. Mit dem Ver-
weis auf derartige Blickbeziehungen kdnnten
Baultcken generell nicht geschlossen wer-
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Dass dafur auch noch ein Baum geopfert werden
soll, passt zur Ulmischen Stadtplanung - siehe E-
hinger Anlagen, Donauufer GroBkanzlei, Sedel-
hofe....

Der Gesamtkomplex wirkt erdrtickend und zu do-
minant. Es wird darum gebeten, die Bauhohe und
die Baulinie auf das Mal3 des alten Bebauungs-
plans zu korrigieren. Die Notwendigkeit dieser
Hohe und Breite erschlieBt sich nicht. Dass die
Bauleute M. angeblich die oberste Etage selbst
bewohnen und vielleicht fur ihre Terrasse mehr
Sichtschutz wollen, kénnte evtl. mit der Grund
daflr sein.

Vermehrt Wohnraum zu schaffen, ist grundsatz-
lich gefordert, jedoch tréagt das Ehepaar M., mit
Wohnsitz in der Schweiz, sicherlich nicht dazu
bei. Auch die anderen Wohnungen sind aufgrund
des zu erwartenden Mietpreises keine Option fir
Durchschnitts-Wohnungssuchende. Und, Ge-
werbe- oder Blroraume gibt es sicher genug in
Ulm.

Dem Bebauungsplan zufolge fallen auch noch 4
Parkplatze weg. Das Parken ist jetzt schon ein
groBes Problem und beeintrachtigt ganz massiv
das gesamte Fischerviertel. Auch dafir missen
praktikable Losungen gefunden werden.

den. Die Kubatur der Gebaude und die Ge-
staltung der Fassaden setzt sich dezidiert mit
dem historischen Kontext auseinander. Ge-
plant sind strukturierte Putzbauten mit stei-
len, Biberschwanz-gedeckten Dachern und
Lochfassaden mit Holzfullungen.

Infolge der stadtebaulichen Korrektur durch
das Einrticken der Bebauung an der Platzecke
mussen die dem Grundsttck vorgelagerten
Stellplatze sowie der westlich gelegene
Baumstandort neu angeordnet werden. Der
abgangige Baum wird ersetzt und in seiner
neuen Lage die Achse der bestehenden
Baumreihe fortflihren. Die Baumbilanz bleibt
somit ausgeglichen.

Die erste Generation der Bebauungsplane der
Nachkriegszeit ist in vielen Bereichen durch
sehr zurtckhaltende Dichtewerte gekenn-
zeichnet, die haufig hinter die Dimensionen
der vormals vorhandenen Bebauung zurtck-
fallen; so auch am Schweinmarkt. Diese aus
dem Zeitgeist nach dem Krieg resultierende
Haltung wird weder dem historischen Kon-
text noch den heutigen Anforderungen an
die Innenstadtentwicklung gerecht.

Durch die Neubebauung entstehen immerhin
10 Wohneinheiten, die zur Deckung des
Wohnraumbedarfs in Ulm beitragen. Die
Frage der Wohnraumschaffung ist an einem
stadtebaulich so sensiblen Ort aber nicht ent-
scheidend. Ausschlaggebend fur die vorge-
schlagene Kubatur sind vorrangig stadtraum-
liche Uberlegungen. Die Idee, das Eckge-
baude etwas tiefer in den Platz einzurlicken
und auf diese Weise dessen stadtraumliche
Prasenz zu unterstreichen, basiert auf einer
Empfehlung der Jury des konkurrierenden
Planungsverfahrens und nicht etwa auf dem
Wunsch der Bauherrschaft.

Die Parkierung fir die neu hinzukommenden
Wohneinheiten erfolgt innerhalb des Gebau-
des durch 2 Doppelparker (insgesamt 4 Stell-
platze) mit einer Zufahrt vom Schweinmarkt
aus. Vor dem geplanten Gebaude sind nun
anstelle der Senkrechtparker 2 Stellplatze in
Langsaufstellung vorgesehen. Die generelle
Parkplatzknappheit in einem historischen
Quartier wie dem Fischerviertel kann nicht im
Zuge des Bauvorhabens aufgelost werden.
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Das Haus der Einwender, Schweinmarkt 9, Bau-
jahr 1959, genau gegenuber, abfallend zur Do-
nau hin, hatte nach dem " Geserick-Bau" noch nie
gehabte Feuchtigkeitsprobleme an den AuBen-
mauern (die Baufirma Fromm isolierte erneut bis
zur Grundmauer). Fachleute bestatigten die Ver-
mutung, dass durch Grabungen fur die sog.
WeilBBe Wanne, fir Tiefgaragen o0.a. sich die FlieB-
richtung des Grundwassers verandern kann. Die
Einwender fordern daher die Feststellung des
Bauzustandes des Hauses durch einen neutralen
Bausachverstandigen vor Beginn und nach Fertig-
stellung mit der notwendigen Zeitspanne der Bau-
maBnahmen, auch um evtl. andere auftretende
Hausschaden festhalten zu kénnen. Ein solches
Gutachten wurde bei allen Hausern Schwein-
markt 3, 5,7 und 9 beim Neubau in der Vaterun-
sergasse durchgefihrt.

Kaum eines der Hauser im Quartier kann
Stellplatze in ausreichender Zahl nachweisen.
Zur Neuorganisation und Starkung des An-
wohnerparkens in der Innenstadt hat die
Stadt bereits im Vorfeld ein flachendeckend
neues Parkraumkonzept umgesetzt.

Vor Baubeginn wird ein Beweissicherungsver-
fahren an den von der BaumaBnahme mog-
licherweise betroffenen Gebauden durchge-
fuhrt. Die Stellungnahme wird zur Berlck-
sichtigung bei der weiteren Planung an den
Vorhabentrager weitergeleitet.

Einwender 7, Schreiben aus der Onlinebeteili-
gung vom 30.07.2022 (Anlage 6.7)

Die Einwender bitten sehr, das Bauvorhaben am
Schweinmarkt (Saumarkt) speziell beztglich der
Hohe nochmals zu Uberarbeiten. Nicht nur, dass
es flr eine Seite des Saumarktes zu einer massi-
ven Verschattung kommt (liegt ein Gutachten zur
Verschattung der anliegenden Gebaude vor?).

Um die Besonnung der umgrenzenden Ge-
baude bewerten zu kbnnen, wurde eine Ver-
schattungsstudie erarbeitet. Diese kommt zu
dem Ergebnis, dass die Vorgaben in dem
durch die einschlagige DIN 17037:2022-5 de-
finierten Zeitraum insbesondere auch an den
nordlich liegenden Gebauden eingehalten
werden. Der Innenhof ist an seiner Stdwest-
seite nur eigeschossig bebaut, so dass die
hochstehende Sonne um die Mittags-/Nach-
mittagszeit die Rlckseiten der anliegenden
Hauser belichtet. Die Verschattung des
Schweinmarkts selbst wird primar durch die
Wilhelmshohe bzw. die nordoéstlich des
Schweinmarkts gelegene Bebauung ausge-
|6st. Lediglich in den Abendstunden wird der
Ostlich gelegene Schweinmarkt durch die neu
geplante Bebauung mit verschattet. Unge-
achtet dessen werden die Mindestabstands-
flachen innerhalb des Baugrundstlcks gemal3
§ 5 LBO eingehalten.
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Weiter verstellt ein Gebaude dieser Hohe auch
den einzigartig schonen Blick Uber die Altstadt
von der Wilhelmshohe aus. Grundsatzlich ist es
gut und richtig, dass diese freie Flache bebaut
wird, allerdings ist ein derart hohes Gebaude si-
cher nicht der richtige Weg, das Fischerviertel auf-
zuwerten.

Um die Blickbeziehungen auf das Munster
einschatzen und bewerten zu kénnen, wur-
den im Nachgang an die offentliche Ausle-
gung zwei Perspektiven ausgehend von der
Wilhelmshohe ausgearbeitet. In Blickrichtung
auf den Schweinmarkt kommt es zu keinerlei
Beeintrachtigung der Blickbeziehung auf das
Munster; der Neubau befindet sich seitlich
dieser Blickachse. Unmittelbar vor dem Bau-
grundstuck wird der Neubau selbstverstand-
lich Auswirkung auf den Fernblick von der
Wilhelmshohe haben. Dabei handelt es sich
aber nicht um eine historische Blickachse,
sondern um einen beliebigen Blickwinkel im
verdichteten Altstadtbereich. Mit dem Ver-
weis auf derartige Blickbeziehungen kénnten
Baultcken generell nicht geschlossen wer-
den.

Einwender 8, Schreiben vom 31.07.2022
(Anlage 6.8)

Grol3e Hauser an Ecken sind nicht grundsatzlich
Lbesser". Im Zusammenhang mit diesem Bauvor-
haben wird argumentiert, dass ein groBeres Ge-
baude an Ecksituationen irgendwie besser sei. Ein
Eck-Gebaude zumal an einem Platz ist vor Allem
besser sichtbar. Das ist in erster Linie ein optischer
Vorteil fur den Besitzer. Fir die Stadt ergeben sich
erst einmal keine Vorteile, es sei denn, das Ge-
baude ist reprasentativ und pragt die Umgebung
positiv. Leider ist das hier geplante Gebaude we-
der reprasentativ noch pragt es die Umgebung
positiv, denn es handelt sich um einen modernen
und tendenziell gesichtslosen Zweckbau, der zum
Ziel hat, mit moglichst geringen Kosten bei maxi-
maler GroBe maximalen Gewinn zu erzielen. Der
dominante Eindruck ist durchaus vorhanden aber
nicht im Interesse der Stadt Ulm. Verkaufter of-
fentlicher Grund ist weg. Der Bauherr soll im Rah-
men der Anderung der Bebauung das Recht be-
kommen, einen Teil des historischen Saumarktes
zu bebauen. Damit vergibt die Stadt Ulm wert-
volle 6ffentliche Ressourcen in der Innenstadt un-
wiederbringlich fur partikulare private Interessen.
Diese Ressourcen sind fir alle Zeiten weg und
kommen nicht wieder zurlck.

Die Entscheidung, das Eckgebaude etwas
breiter und damit den Dachfirst etwas hoher
anzusetzen als bei den nebenstehenden Ge-
bauden, war keineswegs grundsatzlicher Art.
Dies war vielmehr das Ergebnis der in der
Jury des konkurrierenden Planungsverfahrens
intensiv geflhrten, stadtebaulichen Diskus-
sion fur diesen spezifischen Ort. Hintergrund
sind die im Zuge des Wiederaufbaus entstan-
denen stadtraumliche Defizite am Schwein-
markt. Bilder der historischen Bebauung von
1863 bzw. 1930 zeigen an der nordwestli-
chen Platzseite 4 giebelstandige, teils sehr
stattliche Gebaude unterschiedlicher Breiten
und Hohen. Zwei der Hauser waren bis zu
Traufe dreigeschossig zzgl. mehrerer Dachge-
schosse. Diese waren in ihrer Kubatur den
nun geplanten Gebauden ebenbdrtig. Ferner
wurden nach dem Krieg mehrere Gebaude
am FuB3e bzw. auf der Wilhelmshdhe nicht
wiederaufgebaut, so dass sich der Schwein-
markt heute viel weitrdumiger zeigt als dies
historisch der Fall war. Mit dem etwas krafti-
gerem Bauvolumen soll der Platz an seiner
Sudwestecke die notige raumliche Fassung
zurtckerhalten. Die Idee, das Eckgebaude et-
was tiefer in den Platz einzurlicken und auf
diese Weise dessen stadtraumliche Prasenz
zu unterstreichen, basiert auf einer Empfeh-
lung der Jury des konkurrierenden Planungs-
verfahrens und nicht etwa dem Wunsch der
Bauherrschaft.
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Ein kleinerer Saumarkt ist keiner mehr. Der Sau-
markt verliert im betroffenen Abschnitt knapp vier
Meter und damit ca. ein Viertel seiner Breite. Er
verliert auch teilweise seinen Platzcharakter. Der
verschmalerte Saumarkt wird in Zukunft nur noch
eingeschrankt fir Veranstaltungen nutzbar sein,
weil er im Grunde nur noch eine StraBBe mit ein-
seitigen Parkplatzen sein wird. Die ersatzweise
langs zur neuen Bebauung geplanten zwei Park-
platze befinden sich zwischen Baumen und geho-
ren damit nicht zum nutzbaren ,freien Platz". Im
Moment ist der Druck nach Veranstaltungen zwar
nicht sehr hoch, und einige Anwohner sind dar-
Uber sicher auch ganz froh aber das ist in jedem
Fall nur eine Momentaufnahme. Einen Platz als
solchen aufzugeben ist eine Entscheidung fir die
kommenden Generationen. Es ware daher besser
keinen offentlichen Platz an das Bauprojekt zu
Ubertragen.

Hohe Berge und tiefe Schluchten

Wenn die Stadt Ulm beschlieBt, in die Hohe zu
bauen, sollte sie sich zumindest vergegenwarti-
gen, dass eine gleichzeitige Verkleinerung der be-
nachbarten StraBen und Platze NICHT im Sinne
der Bevolkerung ist. Gerade weil die geplante Be-
bauung sich direkt gegentber der machtigen
Mauer zur Wilhelmshohe befindet, sind die Fol-
gen fur den aktuell noch offenen Eindruck des
Saumarktes immens und werden véllig unter-
schatzt. Aktuell ist der Saumarkt sehr hell, weil er
auch durch die noch existierende Freiflache viel
Lichteinfall bekommt. Der Verlust an Licht fir den
Saumarkt wird durch die Kombination aus (zu)
hoher und auf den Platz geschobener Bebauung
enorm verstarkt und es ist zu erwarten, dass die
Kombination aus Wilhelmshdhe und der neuen
Bebauung auch fir den Saumarkt erdriickend
wirkt. Es sollte daher auch eine Ansichtsstudie
und eine Verschattungsstudie fir den Saumarkt
und inklusive Wilhelmshohe erstellt werden.

Es ist schon auffallig, das in allen vorgelegten An-
sichten die Wilhelmshohe komplett ausgeblendet
wird und so der Eindruck einer eher unabhangi-
gen Einzelbebauung erzeugt wird.

Die Annahme, der Platz wirde ein Viertel sei-
ner Breite einblBen, ist nicht korrekt. Das ge-
plante Eckgebaude ragt lediglich zwischen
ca. 1 mund max. 2,80 m weiter in den Platz
und liegt damit nur unwesentlich Gber der Li-
nie der historischen Bebauung. Dies ist ledig-
lich ein geringer Bruchteil der gesamten
Platzbreite und wird die Nutzbarkeit des Plat-
zes, weder fur das Parken noch fur Festivita-
ten, spurbar verandern. Die beiden zentralen
Gebaude nehmen die Gebaudekante der Be-
standsbebauung wieder auf. Selbstverstand-
lich bleibt der Platz als solcher erhalten.

Vor der Kriegszerstorung bestand diese Ge-
baudezeile aus vier Giebelhausern, zwei da-
von markante Hauser mit drei Geschossen bis
zur Traufe und zwei weiteren Geschossen im
Dach. Dies entspricht in etwa dem nun ge-
planten Volumen des Eckhauses. Bei den zwi-
schen den beiden Baumquartieren geplanten
Stellplatzen handelt es sich um 6ffentliche
Stellplatze die nicht der Neubebauung zuge-
ordnet sind.

Um die Auswirkungen der geplanten Neube-
bauung hat auf die Belichtung und die Be-
sonnung des Schweinmarkts plausibel bewer-
ten zu konnen, hat das Architekturburo
Hochstrasser eine Verschattungsstudie erar-
beitet. Die Studie kommt dabei zu dem Er-
gebnis, dass die Verschattung des Schwein-
markts primar durch die Wilhelmshéhe bzw.
die nordlich des Schweinmarkts gelegene Be-
bauung ausgelost wird. Lediglich in den
Abendstunden werden 6stliche Teile des
Schweinmarkts durch die neu geplante Be-
bauung verschattet.

Um die Blickbeziehungen auf das Munster
einschatzen und bewerten zu konnen, wur-
den im Nachgang an die offentliche Ausle-
gung zudem zwei Perspektiven ausgehend
von der Wilhelmshohe ausgearbeitet. In
Blickrichtung auf den Schweinmarkt kommt
es zu keinerlei Beeintrachtigung der Blickbe-
ziehung auf das Munster; der Neubau befin-
det sich seitlich dieser Blickachse. Unmittelbar
vor dem Baugrundstlck wird der Neubau
selbstverstandlich Auswirkung auf den Fern-
blick von der Wilhelmshohe haben. Dabei
handelt es sich aber nicht um eine historische
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Diese Bebauung konterkariert den Ensemble-
schutz

Die neu geplanten Gebaude halten sich weder an
den existierenden Bebauungsplan noch an die
umgebende Bebauung oder die bisherigen Vorga-
ben des Ensembleschutzes. Auch die historischen
Referenzen sind nur noch minimal und nur for-
mal. Es gibt keine Ortgange, keine historisieren-
den Verstrebungen in den Fenstern, keine rele-
vante Dachtraufe. Selbst die Giebelstandigkeit ist
bei Lichte nur gefaked, weil die Giebel nach weni-
gen Metern durch ein durchgehendes Vollge-
schoss ersetzt werden. Es verbleiben kleinere Zier-
giebel fUr die Optik. Abgesehen von den Ziergie-
beln kann das geplante Gebaude auch in einem
beliebigen Mietshausgebiet stehen. Mit der un-
veranderten Genehmigung dieses Bauvorhabens
ist der Ensembleschutz fur die Ulmer Altstadt da-
mit Makulatur und sollte ehrlicherweise aufgeho-
ben werden. Wir wirden uns dann auch richtige
StraBen winschen.

Auf der Rickseite noch ein wenig hoher. Fur die
ruckseitige Bebauung ist das Gebaude tatsachlich
viergeschossig, weil die durchlaufende vollge-
schossige Decke hier praktisch bis an den Gebau-
derand vorgezogen wurde. Das ist in der Erho-
hung unverhaltnismaBig und wirkt fir die be-
nachbarten Anwohner erdrickend.

Wie hier, so auch woanders.

Die Stadt UIm genehmigt hier in der Altstadt
ohne Not faktisch eine viergeschossige Bebauung
plus Ziergiebel. Die Stadt UIm moge sich tberle-
gen, mit welchen Argumenten sie in Zukunft wei-

Blickachse, sondern um einen beliebigen
Blickwinkel im verdichteten Altstadtbereich.
Mit dem Verweis auf derartige Blickbeziehun-
gen konnten Baullcken generell nicht ge-
schlossen werden.

Die erste Generation der Bebauungsplane der
Nachkriegszeit ist in vielen Bereichen durch
sehr zurtckhaltende Dichtewerte gekenn-
zeichnet, die haufig hinter die Dimensionen
der vormals vorhandenen Bebauung zuruck-
fallen; so auch am Schweinmarkt. Diese aus
dem Zeitgeist nach dem Krieg resultierende
Haltung wird weder dem historischen Kon-
text noch den heutigen Anforderungen an
die Innenstadtentwicklung gerecht.

Die Planung wurde im Vorfeld intensiv mit
der unteren Denkmalschutzbehérde abge-
stimmt. Eine historisierende, imitierende Ge-
staltung ist nicht im Sinne des Denkmalschut-
zes. Vielmehr geht es um eine zeitgemalBe
Fortschreibung tradierter Gestaltungsprinzi-
pien. Die Gliederung in mehrere Baukorper
ist klar ablesbar und erganzt die vorhandene
Struktur des Ensembles bzw. des Quartiers.
Die Hohenentwicklung orientiert sich an der
umgebenden Bebauung. Die Kubatur der Ge-
baude und die Gestaltung der Fassaden setzt
sich dezidiert mit dem historischen Kontext
auseinander. Geplant sind strukturierte Putz-
bauten mit steilen, Biberschwanz-gedeckten
Dachern und Lochfassaden mit Holzfullun-
gen.

In den Einschnitten zwischen den Giebeln be-
finden sich mit Abstand zu den Fassaden Ful-
lelemente, die die Organisation der Dachge-
schossgrundrisse sowie die Vertikalerschlie-
Bung wesentlich erleichtern. Durch die zu-
ruckversetzte Lage haben die Fullelemente
keine Auswirkung auf die Verschattung der
umliegenden Fassaden und sind stadtebau-
lich untergeordnet.

Jedes Bauvorhaben beruht auf einer Einzel-
fallbetrachtung. Im vorliegenden Falle wurde
ein konkurrierendes Planungsverfahren
durchgefihrt. Die Jury hat die vorliegende
Kubatur und architektonische Haltung als fur
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tere ahnliche Bebauungen in der Altstadt verhin-
dern will und in welche Richtung sich die Altstadt
dadurch zwangslaufig entwickeln wird.

So entlastet man den Wohnungsmarkt nicht.

Es gibt in den Stadten in erster Linie nicht zu we-
nige Wohnungen, sondern zu wenige bezahlbare
Wohnungen. Auch hier werden wieder hochprei-
sige Wohnungen entstehen, in die Personen ein-
ziehen werden, die sich auch schon vorher eine
hochpreisige Wohnung leisten konnten. Damit
entsteht zwar ein Wettbewerb unter hochpreisi-
gen Wohnungen mit gehobenem Standard aber
am unteren Ende wird das nur sehr wenig an-
dern. Finanzschwache Haushalte konnen sich
.gehobene” Wohnungen immer noch nicht leis-
ten oder der Staat (bzw. hier: die Stadt Ulm) muss
einen Teil des Upgrades finanzieren. Das Ergebnis
ist darUber hinaus eine aktive(!) Gentrifizierung
der Innenstadt.

Verdichtung in der verdichteten Innenstadt ist
nicht effizient

Die Ulmer Innenstadt ist seit dem Mittelalter ver-
dichtet. Die 6ffentlichen Kosten fiir eine weitere
Verdichtung um 10 oder 20% - und um mehr
geht es such bei diesem Projekt nicht stehen in
keinem Verhaltnis zum offentlichen Schaden.
Die Effizienzmaximierung ist das Ende der Alt-
stadt als solche.

FUr den Fall, dass die Stadt eine solche grof3e Be-
bauung begriBt, sei darauf hingewiesen, dass die
Perspektive einer UbergroBen Bebauung unter
Missachtung existierender Bebauungsplane wei-
tere ahnliche und ahnlich groBe Projekte rentabel
macht und hervorbringen wird. Es entsteht damit
das konkrete Risiko, dass die existierende Bebau-
ung vermehrt, abgerissen und durch groBe und
ertragsoptimierte Neubauten ersetzt wird. Be-
drohlich ist hier insbesondere, dass die Stadt ohne
Not gerade jene historischen gewachsenen Cha-
rakteristika aufgibt, die unabhangig vom realen
Alter in individuellen Aussehen der Gebaude den
historisch gewachsenen Eindruck konservieren.
Dies sind die im Laufe der Zeit entstandenen Ei-
genwilligkeiten, wie zurlickgesetzte Hauser auch

diesen Standort angemessen erachtet. Dar-
aus ergibt sich keinerlei Vorfestlegung fur an-
dere Grundsttcke in der Altstadt.

Das Fischerviertel ist kein Entlastungsstandort
fdr den Wohnungsmarkt. Durch die Neube-
bauung entstehen immerhin 10 Wohneinhei-
ten, die einen kleinen Beitrag zur Deckung
des Wohnraumbedarfs in Ulm leisten. Die
Frage der Wohnraumschaffung ist an einem
stadtebaulich so sensiblen Ort aber nicht ent-
scheidend. Ausschlaggebend fur die vorge-
schlagene Kubatur sind vorrangig stadtraum-
liche Uberlegungen. Die Idee, das Eckge-
baude etwas tiefer in den Platz einzurlicken
und auf diese Weise dessen stadtraumliche
Prasenz zu unterstreichen, basiert auf einer
Empfehlung der Jury des konkurrierenden
Planungsverfahrens und nicht etwa dem
Wunsch der Bauherrschaft. Eine Reduzierung
der Grundstlcksausnutzung wurde den
Quadratmeterpreis fir die verbleibenden
Wohnungen im Ubrigen nochmals deutlich
erhohen und eine Finanzierung bei kleinen o-
der mittleren Einkommen erschweren.

Bei dem vorliegenden Projekt geht es nicht
um Verdichtung sondern um die SchlieBung
einer seit dem 2. Weltkrieg bestehenden
Baullcke. Das Bauvolumen der geplanten
Hauser wird in der Gesamtschau immer noch
deutlich hinter der vormaligen Bebauungs-
dichte am Schweinmarkt zurtckbleiben.

Das Planungsrecht unterliegt der kommuna-
len Planungshoheit. Es liegt ausschlieBlich in
der Hand des Gemeinderats, zu jedem Bau-
projekt neu zu entscheiden, ob bzw. in wel-
chem Umfang neues Planungsrecht vergeben
werden soll. Daraus entsteht kein Automatis-
mus. Jedes Projekt unterliegt erneut der Ein-
zelfallbetrachtung.

Das Baugrundstlick umfasst - neben einem
sehr einfachen, sanierungsbedurftigen Ge-
baude der Nachkriegszeit - heute im Wesent-
lichen eine Baullicke mit provisorischer Park-
platznutzung. Der Appell zur Konservierung
historischer Charakteristika trifft auf den vor-
liegenden Fall nicht zu.
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in unterschiedlicher GroBe und Hohe und die klei-
nen Winkel und Ecken, die zum 6ffentlichen
Raum gehoren aber mittlerweile keinen konkre-
ten Zweck mehr besitzen. Wenn nun auch die
Kontur der Bebauung fir eine raumoptimierte
und maximal effiziente Maximalbebauung seitens
Investoren freigegeben wird, geht dieser histori-
sche Charakter des Viertel (wie auch Uberall
sonst, wo man das zulasst) unwiederbringlich ver-
loren.

Das gilt natrlich auch fur den , fur die Durchfahrt
der Millabfuhr nicht zwingend notwendige" An-
teil des Saumarktes.

Die leidigen Parkplatze

Die Anderung des Bebauungsplans geht auch be-
zuglich Parken zu Lasten der Anwohner. In der
geplanten Bebauung entstehen zehn hochpreisige
Wohnungen (erwartbar: Autobesitzer) aber nur
vier Tiefgaragenplatze. Hingegen fallen durch die
Folgen des Verkaufs der Anteile vom Saumarkt
zahlreiche (je nach Lesart 8-10) Parkplatze weg.
Etwa die Halfte davon sind graue Parkplatze, die
nicht formal als solche deklariert sind, aber seit
Jahrzehnten als solche genutzt und von der Stadt
geduldet werden. Es werden dort verlasslich keine
Kndllchen verteilt. Der Verlust wird dadurch ka-
schiert, dass drei bereits existierende graue Park-
platze legalisiert und damit ,neu geschaffen”
werden sollen. Ein schmutziges Zahlenspiel, das
umso mehr argert, als dass damit kein zukunfts-
weisendes Ziel verfolgt wird, sondern nur die Pro-
fitinteressen eines auswartigen Investors unter-
statzt werden. Wenn die Stadt den Bewohnern
der Innenstadt faktisch die Méglichkeit nimmt,
das Auto auch irgendwo in Wohnungsnahe zu
parken, muss sie entweder ein Konzept haben,
wo die Leute alternativ parken kénnen oder ein
Konzept flr ein Leben in der Stadt ganz ohne
Auto. Beides hat die Stadt Ulm nicht und es ist
auch nicht ersichtlich, dass sie an einem arbeitet.
Momentan gilt die Devise, das Innenstadtbewoh-
ner privilegiert sind und daflr zahlen sollen, dass
sie dort wohnen. (Das ist ein offizielles Zitat unse-
res Bauburgermeisters zu den erhdohten Gebuhren
fUr Parkausweise.) Faktisch unterstitzt die Stadt
Ulm damit eine Gentrifizierung der Innenstadt
noch zusatzlich und das ist unsozial.

Der Giebel muss langer sein als die Breite , weil
das sieht sonst nicht gut aus."

Die Entsorgungsbetriebe wurden im Verfah-
ren gehort. Selbstverstandlich muss die
Mullentsorgung gewahrleistet sein.

Die Parkierung fur die neu hinzukommenden
Wohneinheiten erfolgt innerhalb des Gebau-
des durch 2 Doppelparker (insgesamt 4 Stell-
platze) mit einer Zufahrt vom Schweinmarkt
aus. Vor dem geplanten Gebaude sind nun
anstelle der Senkrechtparker 2 Stellplatze in
Langsaufstellung vorgesehen. Die Stellplatze
im offentlichen Raum des Schweinmarkts
werden wiederhergestellt bzw. neu markiert.
Bei der Neustrukturierung des 6ffentlichen
Raums werden voraussichtlich aber 4 Stell-
platze entfallen. Die generelle Parkplatz-
knappheit in einem historischen Quartier wie
dem Fischerviertel kann nicht im Zuge des
Bauvorhabens aufgeldst werden. Kaum eines
der Hauser im Quartier kann Stellplatze in
ausreichender Zahl nachweisen. Zur Neuor-
ganisation und Starkung des Anwohnerpar-
kens in der Innenstadt hat die Stadt bereits
im Vorfeld ein flachendeckend neues Park-
raumkonzept umgesetzt. Derzeit nicht formal
ausgewiesene Stellplatze kénnen bei der
Stellplatzbilanz nicht bertcksichtigt werden,
da im Verkehrsberuhigten Bereich nur inner-
halb ausgewiesener Stellplatzflachen geparkt
werden darf. Ein Abstellen der Fahrzeuge au-
Berhalb nicht ausgewiesener Stellplatze ist
unzulassig.

Die Verlangerung des Eckgebaudes Uber die
Firstrichtung geht nicht auf die Initiative des
Bauherrn zurick, sondern war explizit der
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Abgesehen davon, dass das nicht wirklich
schlimm ware, ist dies ein vom Bauherrn bewusst
konstruiertes Argument. Zuallererst ist dies ein
Eingestandnis, dass der Bauherr fur die zur Verfu-
gung stehende Grundflache zu gro3 und zu hoch
geplant hat - oder etwa nicht? Die Grundflache,
Hohe und Breite des Giebels ist namlich eine be-
wusste Entscheidung des Bauherrn. Wenn man
auf der zur Verfligung stehenden Lange ein Haus
mit drei Giebeln plant, kann man das Uber Hohe,
Breite und Dachneigung fur jeden der drei Giebel
naturlich so legen, wie man das gerne hatte. Man
kann dem Bauherrn daher unterstellen, dass er
das Eckhaus nur deshalb genauso (und mit der
maximal steilen Dachneigung) geplant hat und
nicht anders, um sich dadurch ein Argument zu
verschaffen, die Grundflache sogar noch in den
offentlichen Grund erweitern zu kénnen.

Bebauungsplane verlieren ihren Sinn
Bebauungsplane haben den Zweck, in einem be-
stimmten Areal verlassliche, vergleichbare und da-
mit faire Bedingungen fir jedwede Bebauung si-
cherzustellen und zu dokumentieren. Ein ,vorha-
benbezogener" Bebauungsplan ist daflr eigent-
lich grundsatzlich ein Stindenfall, mag aber bei
nur lockerer Bebauung durchaus gerechtfertigt
sein und gibt der Stadt die Moglichkeit, auch
punktuell strategisch zu handeln. In der Altstadt,
wo seit Jahrhunderten eng gebaut wird und die
einzelnen Hauser seitdem um Platz und Licht kon-
kurrieren, bedeutet diese Bebauungsplanande-
rung aber auch Folgendes: Die Schutzwirkung
von Bebauungsplanen wird mit Unterstutzung der
Stadt ausgehodhlt bzw. existiert nicht mehr. Au-
Berdem scheint die Stadt auch gerne bereit zu
sein, einzelne Investoren gezielt zu bevorzugen.

Die Stadt Ulm behandelt ihre Blrger nicht gleich
In der letzten Zeit wurden Antrage zur Aufsto-
ckung von deutlich kleineren Hausern in unmittel-
barer Nahe durchaus noch abgelehnt.

Wunsch der Fachjury im Zuge des konkurrie-
renden Planungsverfahrens. Fir die Bauherr-
schaft ergeben sich aus dieser Veranderung
erhebliche Mehraufwendungen fir Grunder-
werb, AnpassungsmaBnahmen der Platzent-
wasserung, Baumersatzpflanzung, Archaolo-
gie, Ausweisung Stellplatze usw., sodass zu-
nachst zu prafen war, ob diese Empfehlung
uberhaupt wirtschaftlich umgesetzt werden
kann. Die geplante Dachneigung entspricht
den historischen Dachern in Ulm und war
eine stadtebauliche Vorgabe der Stadt zur
Auslobung des Gutachterverfahrens. Die vor-
getragenen Unterstellungen an die Bauherr-
schaft sind unbegriindet.

Den Einwanden liegt ein grundsatzliches
Missverstandnis Uber den Zweck vorhabenbe-
zogener Bebauungsplane zugrunde. Im Un-
terschied zu klassischen Bebauungsplanen er-
offnet der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan der Gemeinde die Maglichkeit, ein Vor-
haben fur ein bestimmtes Grundstlck sehr
konkret mitzubestimmen. Sowohl die Ent-
wurfsgenese als auch alle weiteren Modalita-
ten auf dem Wege der Bauplanung und -aus-
fuhrung bestimmt die Gemeinde auf diesem
Wege mit und flankiert dies durch einen
stadtebaulichen Vertrag. Die Einflussmaglich-
keiten sind also wesentlich groBer als bei ei-
nem klassischen Bebauungsplan, in dem le-
diglich die Rahmenbedingungen fir Bauvor-
haben abgesteckt werden. Insofern eignet
sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan
ganz ausdricklich fir Grundstlcke in stadte-
baulich besonders sensiblen Kontexten. Es ist
also nicht der Bauherr, der die Art des Ver-
fahrens bestimmt, sondern die Gemeinde
resp. die Stadt.

Die Stadt behandelt insoweit alle Blrger
gleich, indem sie jedes Bauvorhaben im Sinne
einer Einzelfallbetrachtung anhand stadte-
baulicher, bauordnungsrechtlicher und nach-
barlicher Belange beurteilt und sachorien-
tierte Entscheidungen trifft.

Einwender 9, per E-Mail vom 31.07.2022
(Anlage 6.9)
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Aus Sicht der Einwender lasst der vorliegende Be-
bauungsplan eine Bebauung zu, die in ihrer Kuba-
tur die historische Bebauung bei Weitem in den
Schatten stellt. Die Anzahl der Geschosse ist zwar
die gleiche wie bei der Vorkriegsbebauung, die
einzelnen Geschosshohen sind jedoch viel hoher
als damals. Die absoluten Hohen liegen somit um
einige Meter Uber dem des historischen Vorbilds.
Das hat zur Folge, dass die drei gereihten Baukor-
per in Bezug auf das Grundstlck der Einwender
eine erdrickende Wirkung entfalten.

Ebenso wird auch der Blick aufs Fischerviertel von
der Wilhelmshohe, besonders von dem stdlichen,
noch hoheren Gebaude stark beeintrachtigt. Das
Dach des hohen Gebaudes wirkt hier wie ein
Sichtschutz. Die vorliegenden Schnitte und An-
sichten sind leider alle ohne die Mauer der Wil-
helmshohe dargestellt. Dieser Bezug sollte mit ei-
nem Rendering oder einer Ansicht hergestellt
werden, um diesen baulichen Zusammenhang zu
verdeutlichen.

Die Einwender sind der Meinung, dass aufgrund
der Hohe und auch wegen der zwischen den Da-
chern eingefligten Verbindungsspangen, die Be-
lichtungssituation des Innenhofs im Winterhalb-
jahr stark verschlechtert wird. Es wird im Winter-

Die geplanten Gebaudehohen mit einer ab-
soluten Hohe von ca. 491,43 m G.NN fir den
westlich gelegenen Giebel sowie 488,71 m
U.NN fur den mittleren und den 6stlichen
Giebel orientieren sich an der Bestandsbe-
bauung im Bereich des Schweinmarkts, wel-
che gleichermalBBen 3 Geschosse bis zur
Traufe und ein 4. Geschoss im Dachraum
aufweist. Bilder der historischen Bebauung
von 1863 bzw. 1930 zeigen an der nord-
westlichen Platzseite 4 giebelstandige, teils
sehr stattliche Gebaude unterschiedlicher
Breiten und Hohen. Zwei der Hauser waren
bis zu Traufe dreigeschossig zzgl. mehrerer
Dachgeschosse. Diese waren in ihrer Kubatur
den nun geplanten Gebauden durchaus
ebenbdirtig. MaBhaltige Plane der histori-
schen Hauser sind nicht Uberliefert. Anhand
des historischen Katasters und alter Fotos
lasst sich aber rekonstruieren, dass mindes-
tens das vorletzte der ursprunglich nur 4 his-
torischen Giebelhauser in dieser Reihe die
nun geplante Bebauung an Volumen eher
noch Ubertraf. Das Gebaude war breiter (dar-
aus ergibt sich bei gleicher Dachneigung geo-
metrisch ein héherer First), hatte ein Uber-
hohtes Erdgeschoss und drei Dachgeschosse.

Um die Blickbeziehungen auf das Munster
einschatzen und bewerten zu kénnen, wur-
den im Nachgang an die 6ffentliche Ausle-
gung zwei Perspektiven ausgehend von der
Wilhelmshohe ausgearbeitet. In Blickrichtung
auf den Schweinmarkt kommt es zu keinerlei
Beeintrachtigung der Blickbeziehung auf das
Munster; der Neubau befindet sich seitlich
dieser Blickachse. Unmittelbar vor dem Bau-
grundstick wird der Neubau selbstverstand-
lich Auswirkung auf den Fernblick von der
Wilhelmshohe haben. Dabei handelt es sich
aber nicht um eine historische Blickachse,
sondern um einen beliebigen Blickwinkel im
verdichteten Altstadtbereich. Mit dem Ver-
weis auf derartige Blickbeziehungen kdnnten
Baultcken generell nicht geschlossen wer-
den.

Um die Besonnung der umgrenzenden Ge-
baude bewerten zu kdnnen, wurde eine Ver-
schattungsstudie erarbeitet. Diese kommt zu
dem Ergebnis, dass die Vorgaben in dem
durch die einschlagige DIN 17037:2022-5 de-
finierten Zeitraum insbesondere auch an den
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halbjahr einige Monate geben, in denen kein Son-
nenstrahl in diesen Bereich gelangen wird. Ge-
naueren Aufschluss kann die Verschattungsstudie
geben, die Herr Rimmele avisiert hat.

Der geanderte Bebauungsplan beinhaltet eben-
falls eine vorhabenbezogene Umwandlung von
genutztem 6ffentlichem Raum in Gebaudeflache.
Durch die Ausdehnung der neuen Gebaude auf
den heutigen Schweinmarkt wird er signifikant
verkleinert.

Die ohnehin schon knappen Anwohnerparkfla-
chen werden reduziert, wobei das neue Gebaude
deutlich mehr Wohneinheiten beinhaltet, als es
selbst Tiefgaragenplatze aufweist.

nordlich liegenden Gebauden eingehalten
werden. Der Innenhof ist an seiner Stidwest-
seite nur eigeschossig bebaut, so dass die
hochstehende Sonne um die Mittags-/Nach-
mittagszeit die Ruckseiten der anliegenden
Hauser belichtet. Die eingeflgten Verbin-
dungsspangen sind von den Giebelscheiben
zurlckgesetzt und haben damit keine Ver-
schattungswirkung auf die Uber Eck liegen-
den Hausfassaden. Die Verschattung des
Schweinmarkts selbst wird primar durch die
Wilhelmshohe bzw. die nordostlich des
Schweinmarkts gelegene Bebauung ausge-
|6st. Lediglich in den Abendstunden wird der
ostlich gelegene Schweinmarkt durch die neu
geplante Bebauung mit verschattet.

Das geplante Eckgebaude ragt lediglich zwi-
schen ca. 1 m und max. 2,80 m weiter in den
Platz und liegt damit nur unwesentlich Uber
der Linie der historischen Bebauung vor
1944. Ferner wurden nach dem Krieg meh-
rere Gebaude am FuBe bzw. auf der Wil-
helmshohe nicht wiederaufgebaut, so dass
sich der Schweinmarkt heute weitraumiger
zeigt als dies historisch der Fall war.

Fur die 10 geplanten Wohneinheiten stehen
innerhalb des Gebaudes 2 Doppelparkplatze
(insgesamt 4 Stellplatze) zur Verfigung. Die
finanzielle Ablésung von baurechtlich not-
wendigen Stellplatzen sieht die LBO lediglich
fur solche Stellplatze vor, die durch gewerbli-
che Nutzungen ausgelost werden. Stellplatze
fir Wohnnutzung kdnnen nicht abgeldst
werden; die Baurechtsbehdrde kann aller-
dings auf den Nachweis verzichten, soweit
die Herstellung unmaoglich oder unzumutbar
ist. Eine Tiefgarage lasst sich auf dem beeng-
ten Grundstuck technisch nicht realisieren.
Eine Garagenbatterie Uber die gesamte Erd-
geschosszone hinweg ware stadtebaulich
fragwirdig und mit den besonderen Anfor-
derungen an eine denkmalgeschutzte Ge-
samtanlage nicht vereinbar. Zudem ist das
Plangebiet gut an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr angebunden; es befindet sich in
geringer Entfernung zu den Haltestellen des
offentlichen Nahverkehrs am Hauptbahnhof
sowie an der Steinernen Brucke. Die gene-
relle Parkplatzknappheit in einem histori-
schen Quartier wie dem Fischerviertel kann
nicht im Zuge des Bauvorhabens aufgelost
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AbschlieBend mdchten die Einwender betonen,
dass eine Bebauung grundsatzlich begriBt wird.
Die Giebelstandigkeit zum Platz und die Bebau-
ung der als Parkplatz genutzten Schotterflache
sind wichtige Bausteine, um die stadtebauliche Si-
tuation entscheidend zu verbessern. Bei den im
Gebaude der Einwender, Fischergasse 32, durch-
geflihrten Sanierungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen wurde immer davon ausgegangen, dass
eine Neubebauung der Grundstlcke Schwein-
markt 6 und 8 erfolgen wird. Allerdings haben
sich die Planungen der Einwender immer an dem
bestehenden Bebauungsplan mit der darin festge-
legten Geschossigkeit orientiert. Die nun geplante
Masse und Hohe der Baukorper stehen angesichts
der bereits hohen Verdichtung nicht im Verhalt-
nis.

Das Primat der Wohnraumschaffung und der
Nachverdichtung in den Innenstadten ist generell
sicherlich sinnvoll. In diesem speziellen Fall, wo es
nur um wenige Wohnungen geht, sollte es jedoch
nicht zum Dogma werden. Es wird darum gebe-
ten, den Bebauungsplan, vor allem in Bezug auf
die Geschossigkeit und die absoluten Hohen,
nochmals im Sinne nachbarschaftlicher Belange
zu betrachten und zu korrigieren. Es wird um Be-
rucksichtigung und Verstandnis gebeten.

werden. Kaum eines der Hauser im Quartier
kann Stellplatze in ausreichender Zahl nach-
weisen. Zur Neuorganisation und Starkung
des Anwohnerparkens in der Innenstadt hat
die Stadt bereits im Vorfeld ein flachende-
ckend neues Parkraumkonzept umgesetzt.

Die erste Generation der Bebauungsplane
der Nachkriegszeit ist in vielen Bereichen
durch sehr zurickhaltende Dichtewerte ge-
kennzeichnet, die haufig hinter die Dimensi-
onen der vormals vorhandenen Bebauung
zurlckfallen; so auch am Schweinmarkt.
Diese aus dem Zeitgeist nach dem Krieg re-
sultierende Haltung wird weder dem histori-
schen Kontext noch den heutigen Anforde-
rungen an die Innenstadtentwicklung ge-
recht.

Durch die Neubebauung entstehen immerhin
10 Wohneinheiten, die einen kleinen Beitrag
zur Deckung des Wohnraumbedarfs in Ulm
leisten. Die Frage der Wohnraumschaffung
ist an einem stadtebaulich so sensiblen Ort
aber nicht entscheidend. Ausschlaggebend
fdr die vorgeschlagene Kubatur sind vorran-
gig stadtrdumliche Uberlegungen. Das
Grundstuck nur zweigeschossig zu bebauen
- in einem durchweg dreigeschossigen Plat-
zensemble - ware stadtebaulich fragwurdig.
Auch die Idee, das Eckgebaude etwas tiefer
in den Platz einzurlicken und auf diese Weise
dessen stadtraumliche Prasenz zu unterstrei-
chen, basiert auf einer Empfehlung der Jury
im Zuge des konkurrierenden Planungsver-
fahrens.

Einwender 10, Schreiben aus der Onlinebeteili-
gung vom 31.07.2022 (Anlage 6.10)

Es wird darum gebeten, das Bauvorhaben beztig-
lich der Hohe und der Ausladung in den Schwein-
markt zu Uberdenken, da dieser Neubau den Cha-
rakter des Platzes und der Aussicht von der Wil-
helmshohe (Lauseck) massiv storen wirde. Dar-

Die geplanten Gebaudehohen mit einer ab-
soluten Hohe von ca. 491,43 m U.NN fir den
westlich gelegenen Giebel sowie 488,71 m
U.NN fdr den mittleren und den 6stlichen
Giebel orientieren sich im Wesentlichen an
der Bestandsbebauung im Bereich des
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Uber hinaus wirde ein so hoher Bau zur erhebli-
chen Verschattung der umliegenden Hauser und
Garten fuhren.

Schweinmarkts, welche gleichermaBen 3 Ge-
schosse bis zur Traufe und ein 4. Geschoss im
Dachraum aufweist. Bilder der historischen
Bebauung von 1863 bzw. 1930 zeigen an
der Nordwestlichen Platzseite 4 giebelstan-
dige, teils sehr stattliche Gebaude unter-
schiedlicher Breiten und Hohen. Zwei der
Hauser waren bis zu Traufe dreigeschossig
zzgl. mehrerer Dachgeschosse. Diese waren
in ihrer Kubatur den nun geplanten Gebau-
den ebenburtig. Ferner wurden nach dem
Krieg mehrere Gebaude am FuBe bzw. auf
der Wilhelmshohe nicht wiederaufgebaut, so
dass sich der Schweinmarkt heute weitraumi-
ger zeigt als dies historisch der Fall war.

Mit dem neuen Eckgebaude am Ubergang
zur Promenade soll nun ein Aquivalent zum
weiter 6stlich gelegenen Bestandsgebaude
an der Ecke Fischergasse geschaffen werden.
Indem das Haus etwas weiter in den
Schweinmarkt hineinrlckt, soll der Platz an
seiner Sudwestecke raumlich wieder besser
gefasst und die im Zuge des Wiederaufbaus
entstandenen stadtraumlichen Defizite be-
hutsam korrigiert werden. Das Einrlcken in
den StraBenraum um ca. 1 bis 2,80 m inter-
pretiert den historischen Stadtgrundriss neu
und reagiert mit einer starkeren Fassung der
Platzflache auf die negativen Veranderungen
der Nachkriegszeit.

Um die Blickbeziehungen auf das Munster
einschatzen und bewerten zu konnen, wur-
den im Nachgang an die offentliche Ausle-
gung zwei Perspektiven ausgehend von der
Wilhelmshohe ausgearbeitet. In Blickrichtung
auf den Schweinmarkt kommt es zu keinerlei
Beeintrachtigung der Blickbeziehung auf das
Munster; der Neubau befindet sich seitlich
dieser Blickachse. Auf Hohe des Baugrund-
sticks wird sich der Neubau selbstverstand-
lich in den Fernblick stellen. Dabei handelt es
sich aber nicht um eine bedeutsame Blick-
achse. Mit dem Verweis auf Blickbeziehun-
gen im Nahbereich kédnnten Baullcken gene-
rell nicht geschlossen werden.

Durch die Lage der Baukorper innerhalb des
Baugrundstticks werden die Abstandflachen
gemal § 5 LBO eingehalten. Um die Beson-
nung der umgebenden Gebaude bewerten

zu konnen, wurde eine Verschattungsstudie
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erarbeitet. Diese kommt zu dem Ergebnis,
dass die Verschattung durch die neu ge-
plante Wohnbebauung den Gebaudebestand
in dem durch die DIN 17037:2022-5 definier-
ten Zeitraum nicht Uberschritten wird. Die
Verschattung des Schweinmarkts selbst wird
primar durch die Wilhelmshéhe bzw. die
nordlich des Schweinmarkts gelegene Bebau-
ung ausgelost. Lediglich in den Abendstun-
den wird der ostlich gelegene Schweinmarkt
durch die neu geplante Bebauung mit ver-
schattet.
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GemaB § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Satzung der ortlichen Bauvor-
schriften gehort:

- Deutsche Telekom

- Handwerkskammer

- Industrie- und Handelskammer

- Nachbarschaftsverband Ulm

- Polizeiprasidium Ulm

- Regierungsprasidium Tubingen — Ref. 21 / Raumordnung

- Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege

- Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Regierungsprasidium Stuttgart, Abt.6 — Kampfmittelbeseitigungsdienst BW
- Regionalverband Donau-lller

- SWU Ulm/Neu-Ulm GmbH

- SUB/V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

- Fernwarme Ulm (FUG)

- Vodafone (ehem. Unitymedia Kabel BW)

- Feuerwehr Ulm

- Entsorgungsbetriebe Ulm (EBU)

Von den folgenden Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden keine Stellung-
nahmen bzw. Stellungnahmen ohne Einwande zur Planung vorgebracht.

- Industrie- und Handelskammer Ulm (IHK), Schreiben vom 25.07.2022

- Regionalverband Donau-lller, Schreiben vom 02.08.2022

- Regierungsprasidium Tubingen — Ref. 21 / Raumordnung, Schreiben vom 21.07.2022
- Zentralplanung der Unitymedia (Vodafone), Schreiben vom 12.09.2022

- Handwerkskammer

- Nachbarschaftsverband Ulm

- Vodafone (ehem. Unitymedia Kabel BW)

- Feuerwehr Ulm

- Entsorgungsbetriebe Ulm (EBU)

Von den folgenden 8 Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stellungnah-
men mit Anregungen und Hinweisen zum Bebauungsplanverfahren vorgebracht:

Stellungnahmen Behdrden / TOB Stellungnahmen der Verwaltung

Fernwarme Ulm GmbH, Schreiben vom
13.07.2022, (Anlage 6.11)

Im Grundsatz bestehen gegen den Bebauungs-
plan von Seiten der FUG keine Einwande.

Das neu zu erstellende Gebaude kann nach tech- |Die Stellungnahme wird zur Berucksichtigung
nischer Klarung an das Fernwarmenetz der FUG | bei der weiteren Planung an den Vorhaben-
angeschlossen werden. trager weitergeleitet.

Die Planung des Fernwarme-Hausanschlusses ist | Sollte von Seiten des Vorhabentragers ein
zwingend im Vorfeld mit der FUG abzustimmen. | Fernwarmeanschluss geplant sein, wird sich
dieser friihzeitig mit der FUG in Verbindung
setzen.
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SUB V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht,
Schreiben vom 13.07.2022
(Anlage 6.12)

Naturschutz

Die im Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutz-
rechtlichen Prifung vom 31.01.2022 festgesetz-
ten und im Bebauungsplan dbernommenen Maf3-
nahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat sind
unbedingt einzuhalten (zeitliche Einschrankun-
gen, Anbringen von Ersatzkasten fur Fledermause
sowie weitere Begehungen durch Fachleute vor
den Baufeldraumen und Gebaudeabrissen mit
entsprechenden MaBnahmen). Hinzu kommt die
unbedingte Erforderlichkeit einer 6kologischen
Baubegleitung mit entsprechendem Fachwissen
uber Fledermause sowie die stetige Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde. Um ggfs.
weitere VermeidungsmaBnahmen zu ergreifen,
sollten weitere Funde artenschutzrechtlich rele-
vanter Arten erfolgen. Auch das Anbringen der
Ersatzkasten fur Fledermause muss mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde abgestimmt werden.

Die Entfernung des Baumes im westlichen Be-
reich ist nur zwischen dem 01.10. und Ende Feb-
ruar nach vorheriger Untersuchung auf entspre-
chendes Artenvorkommen durch entsprechendes
Fachpersonal vorzunehmen. Eine entsprechende
Ersatzpflanzung (Winterlinde) ist zeitnah vom
Vorhabentrager durchzufihren.

Die grinordnerischen Festsetzungen mit einer ge-
planten extensiven Dachbegrinung sind sehr zu
begriBen, auch um einer weiteren Aufheizung
des Gebiets entgegenzuwirken.

Zur generellen Forderung von gebaudebewoh-
nenden Arten sollte nochmals darauf hingewie-
sen werden, dass ein Anbringen von Vogelkasten
am Gebaude winschenswert ware. Denkbar wa-
ren auch fassadenintegrierte Nistmaoglichkeiten.
Derzeit bietet die Stadt Ulm dazu ein Forderpro-
gramm gebaudebewohnender Tierarten
(https://www.ulm.de/leben-in-ulm/umwelt-ener-
gie-entsorgung/naturschutz/foerderprogramme-bi-
ologische-vielfalt).

Aus dem Aufgabenbereich Altlasten, Boden-
schutz, Arbeits- und Umweltschutz und Wasser-
recht werden keine Einwendungen erhoben.

Die Stellungnahme wird zur BerUcksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhaben-
trager weitergeleitet. Die im Fachbeitrag Ar-
tenschutz angefiihrten VermeidungsmafBnah-
men werden eingehalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Auf das Anbringen von kunstlichen Nisthilfen
fur Gebaudebriter wird bereits unter Ziffer
3.9 der Hinweise zum Bebauungsplan hinge-
wiesen. Regelungen sind zudem im Durchfih-
rungsvertrag zu finden.
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Regierungsprasidium Stuttgart, Ref. 16.3 —
Kampfmittelbeseitigungsdienst, Email vom
17.07.2022, (Anlage 6.13)

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen
und Bombardierungen, die wahrend des 2. Welt-
krieges stattfanden, ist es ratsam, im Vorfeld von
jeglichem Bau (Planungs-)verfahren eine Gefah-
renverdachtserforschung in Form einer Auswer-
tung von Luftbildern der Alliierten durchzufih-
ren. Alle nicht vorab untersuchten Bauflachen
sind daher als potentielle Kampfmittelverdachts-
flachen einzustufen.

Seit dem 02.01.2008 kann der Kampfmittelbesei-
tigungsdienst Baden-Wdrttemberg allerdings
Luftbildauswertungen fir Dritte, zur Beurteilung
maoglicher Kampfmittelbelastungen von Grund-
stlcken auf vertraglicher Basis nur noch kosten-
pflichtig durchfihren. Diese Auswertung kann
bei uns mittels eines Vordrucks beantragt wer-
den. Die daflr bendtigten Formulare konnen
auch unter www.rp-stuttgart.de (->Service->For-
mulare und Merkblatter) gefunden werden. Bitte
beachten Sie hierzu auch den Anhang. Die mo-
mentane Bearbeitungszeit hierfir betragt zurzeit
mind. 21 Wochen ab Auftragseingang. Eine Ab-
weichung von der angegebenen Bearbeitungszeit
ist nur in dringenden Fallen (Gefahr in Verzug)
maoglich. Bitte sehen Sie von Nachfragen diesbe-
zuglich ab.

Weiterhin weisen wir bereits jetzt darauf hin,
dass sich aufgrund der VwV-Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des Innenministeriums Baden-Wdrt-
temberg vom 31.08.2013 (GABI. S. 342) die Auf-
gaben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Ba-
den-Wurttemberg auf die Entscharfung, den
Transport und die Vernichtung von Kampfmitteln
beschranken. Die Beratung von GrundstUcksei-
gentlimern sowie die Suche nach und die Ber-
gung von Kampfmitteln kann vom Kampfmittel-
beseitigungsdienst nur im Rahmen seiner Kapazi-
tat gegen vollstandige Kostenerstattung Uber-
nommen werden. Soweit der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst nicht tatig werden kann, sind fur
diese Aufgaben gewerbliche Unternehmen zu be-
auftragen.

Die Stellungnahme wird zur Berucksichti-
gung bei der weiteren Planung an den Vor-
habentrager weitergeleitet. Ein entsprechen-
der Hinweis wurde bereits unter Ziffer 3.8. in
den Hinweisen zum Bebauungsplan aufge-
nommen.

Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fiir
Denkmalpflege

Schreiben vom 21.07.2022

(Anlage 6.14)



http://www.rp-stuttgart.de/
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1. Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Bezlglich des genannten Verfahrens auBert die
Bau- und Kunstdenkmalpflege keine Anregungen
oder Bedenken.

2. Archaologische Denkmalpflege:

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenk-
mals gem. § 2 DSchG , Mittelalterliche und neu-
zeitliche Stadt UIm" (Listennr. 253). Bei Boden-
eingriffen ist daher mit archaologischen Funden
und Befunden - Kulturdenkmale gem.§ 2 DSchG
- zu rechnen. Wir bitten um nachrichtliche Uber-
nahme in die Planunterlagen. An der Erhaltung
der ausgewiesenen archaologischen Kulturdenk-
male besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Inte-
resse.

Sollte an den Planungen in der vorliegenden
Form festgehalten werden, regen wir an, frihzei-
tig im Vorfeld von Bodeneingriffen (auch im Rah-
men von Abbrucharbeiten, Leitungstrassen etc.)
auf Kosten des Planungstragers den Humusab-
trag / Oberbodenabtrag im Bereich der Bodenein-
griffsflachen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit
eines Vertreters einer archaologischen Grabungs-
firma durchzuflhren. Dies betrifft insbesondere
auch die unbebauten Freiflachen. Fur diese Arbei-
ten ist ein ausreichend groBes Zeitfenster bis zum
Baubeginn freizuhalten, da mit wissenschaftli-
chen Ausgrabungen/Dokumentationen in Berei-
chen archaologischer Befunde (Kulturdenkmale
gern. § 2 DSchG) zu rechnen ist. Diese Mal3-
nahme frihzeitig durchzufihren, ist im Interesse
des Planungstragers sowie der Bauherren, da
hiermit Planungssicherheit erreicht werden kann
und Wartezeiten durch archaologische Grabun-
gen vermieden oder minimiert werden kénnen.
Eine schriftliche Terminvereinbarung ist notwen-
dig.

Sollten sich hierbei archaologische Befunde zei-
gen ist im Anschluss daran mit wissenschaftlichen
Ausgrabungen erforderlich, sofern seitens des
Planungstragers an der Ausdehnung des Plange-
biets in der derzeitigen Form festgehalten wird.
Wir weisen darauf hin, dass im Falle einer not-
wendigen Rettungsgrabung durch das Ref. 84.2
die Bergung und Dokumentation der Kulturdenk-
male durch den Planungstrager finanziert werden
muss.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Lage des Plangebiets im Bereich des Kul-
turdenkmals wird nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan tbernommen.

Die Stellungnahme wird zur BerUcksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhaben-
trager weitergleitet. Ersten Archaologischen
Grabungen im Bereich des Plangebiets haben
bereits, in Abstimmung mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege, begonnen.

Die Stellungnahme wird zur BerUcksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhaben-
trager weitergeleitet.
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Wir bitten Sie diesen Hinweis in die Planunterla-
gen zu Ubernehmen bzw. lhren Hinweis unter
Pkt. 6.8 entsprechend zu erganzen.

Die vorgeschlagenen Hinweise werden in den
Bebauungsplan entsprechend Gbernommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben
vom 26.07.2022
(Anlage 6.15)

Die Telekom Deutschland GmbH als NetzeigentU-
merin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs.
1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen so-
wie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung
nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikati-
onslinien der Telekom. Die Aufwendungen der
Telekom mussen bei der Verwirklichung des Be-
bauungsplans so gering wie moglich gehalten
werden. Deshalb bitten wir, unsere Belange wie
folgt zu bertcksichtigen:

Wir bitten Sie das Multifunktionsgehause (Vertei-
ler) an der Sudost-Ecke der zuklnftigen Bebau-
ung bei der Planung des Gebaudes so zu bertck-
sichtigen, dass es am Standort verbleiben kann.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommuni-
kationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der ande-
ren Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmalBnahmen im Be-
bauungsplangebiet der Deutschen Telekom Tech-
nik GmbH unter dem im Briefkopf genannten
Postadresse oder unter der E-Mail-Adresse T-NL-
Suedwest-PTI-22-Neubaugebiete@telekom.de so
frih wie maglich, mindestens sechs Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Innerhalb des Plangebiet verlauft eine Lei-
tung der Telekom welche das kinftige Bau-
grundstlck im sudlichen Bereich tangiert
und voraussichtlich verlegt werden mussen.
Aus diesem Grund wird die Stellungnahme
zur BerUcksichtigung bei der weiteren Pla-
nung an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Die Lage des Multifunktionsgehauses wird
mit der Telekom von Seiten des Vorhabentra-
gers abgestimmt.

Die Telekom wird im Zuge der koordinierten
Leitungsplanung frahzeitig in die weiteren
Planungen eingebunden. Die Stellungnahme
wird zur Berlcksichtigung an den Vorhaben-
trager weitergeleitet.

Stadtwerke Ulm / Neu-Ulm Netze GmbH (SWU),
Schreiben vom 01.08.2022
(Anlage 6.16)

Der Bebauungsplan wurde von der Stadtwerke
Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH auf eigene Belange
untersucht. Im Grundsatz bestehen keine Ein-
wande gegen die Sondernutzung von Seiten der
Stadtwerke Ulm/Neu-UIm Netze GmbH.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Grundsatzlich gilt, Leitungen der Stadtwerke
Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH durfen nicht Gberbaut
werden. Von den Leitungen ist mit Bebauung ein
Mindestabstand von 2 Meter einzuhalten. In be-
grindeten Ausnahmefallen kann der Abstand
von 2 Metern zur Bebauung unterschritten wer-
den.

Die genaue Lage der Leitungen ist im Zweifel mit
einem Suchschlitz festzustellen. Werden folgende
Abstande zu den Leitungen unterschritten, darf
nur in Handaushub gearbeitet werden.

Bis 1 kV 1,0m
(Niederspannung)
Uber 1kV bis 60 kV 1,5m

(Mittelspannung)

Uber 60 kV bis 110 kV3,0 m
(Hochspannung)

Wird ein Abstand von einem halben Meter zu der
Niederspannungsleitung unterschritten und ist
diese nicht in einem Schutzrohr verlegt, muss die
Leitung freigelegt und neu eingesandet werden
(mit Hinweisband). Die Leitungen sind gegen me-
chanische Gefahrdungen und Belastungen zu
schitzen, z.B. durch Abdecken oder Unterbauen.

Sollten diese Leitungen umgelegt werden mus-
sen, so tragt der Verursacher die Kosten der Um-
legung.

Im stdlichen Bereich des Plangebiets werden
zwei Leitungen der SWU durch die geplante
Bebauung tangiert. Die Kosten fur den Rick-
bau und Verlegung der Leitungen in Rahmen
der Baufreimachung des Planungsgebietes
werden von dem Vorhabentrager als Verur-
sacher der MaBnahme getragen.

Die Stellungnahme wird zur Berucksichti-
gung bei der weiteren Planung an den Vor-
habentrager weitergeleitet.

Die SWU Netze GmbH wir im Rahmen der
koordinierten Leitungsplanung in die weite-
ren Planungsschritte eingebunden.

Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fiir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau,

Schreiben vom 01.08.2022

(Anlage 6.17)

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhorungs-
verfahren des LGRB als Trager offentlicher Be-
lange keine fachtechnische Prifung vorgelegter
Gutachten oder von Auszugen daraus erfolgt. So-
fern fur das Plangebiet ein ingenieurgeologisches
Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder
geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin
getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich
des gutachtenden Ingenieurburos.

Das Planungsvorhaben liegt nach Kenntnis des
LGRB auBerhalb von bestehenden oder geplanten

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und zur Bertcksichtigung bei der
weiteren Planung an den Vorhabentrager
weitergeleitet.

FUr das Plangebiet wird im Zuge der weiteren
Planungen ein Baugrundgutachten erstellt.
Von der Aufnahme eines allgemeinen Hin-
weises wird deshalb abgesehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Wasserschutzgebieten oder sonstigen relevanten
Bereichen sensibler Grundwassernutzungen. Ak-
tuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung des
LGRB zu hydrogeologischen Themen statt.

Polizeiprasidium Ulm, Schreiben vom 05.08.2022
(Anlage 6.18)

Aus kriminalpraventiver Sicht:

Sicherheit durch Stadtgestaltung

,Das Bedurfnis nach offentlicher Sicherheit zahlt
zu den Grundbedurfnissen und hat fir das Wohl-
befinden eine groBe Bedeutung. Das tagliche Er-
lebnis von Verwahrlosung, Vandalismus und Zer-
storung kann Angst erzeugen. Daher kommt
dem Erscheinungsbild im 6ffentlichen Raum der
Stadte und Gemeinden und in den Siedlungen
von Wohnungsgesellschaften ein hoher Stellen-
wert zu.” (Herbert Schubert, |, Sicherheit durch
Stadtgestaltung”, 2005)

Pravention im baulichen Zusammenhang bedeu-
tet, dass eine Strukturierung und Gestaltung des
sozialen Raumes Risiken und Fehlentwicklungen
maoglichst ausschalten bzw. minimieren sollte.
Durch das positive Beeinflussen des menschlichen
Verhaltens sollen kritische Verhaltensweisen oder
Ereignisse verhindert, Tatgelegenheiten reduziert
und das subjektive Sicherheitsgefihl der Men-
schen gestarkt werden.

Infrastruktur / Anbindung

Die Anbindung an die Infrastruktur der Stadt ist
durch das bereits vorhandene Wegenetz gege-
ben.

Sicher Wohnen

Ein sicheres Wohnen wird u. a. durch die stadte-
bauliche Form, die architektonische Gestaltung
und die technische Ausstattung beeinflusst. Die
soziale Kontrolle innerhalb des Wohngebiets
spielt hier eine groBe Rolle. Aufgrund der naturli-
chen ,, Uberwachung” durch die Bewohner kon-
nen potenzielle Tater abgeschreckt werden, da
das Entdeckungsrisiko fur sie zu groB3 scheint.

Die in der Planvorlage bezeichneten Gebaudeein-
heiten sind durch die durchgangigen Treppen-
hauser zu den einzelnen Wohnungen schlissellos
zu erreichen. Aus diesem Grund sollten die Woh-
nungsabschlusstiren mit einem erhoéhten Ein-
bruchschutz ausgestattet sein.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Bertcksichti-
gung bei der weiteren Planung an den Vor-
habentrager weitergeleitet.

Die Regelung einer Zugangskontrolle zu den
Wohneinheiten ist nicht Bestandteil des Bau-
leitplanverfahrens. Die Stellungnahme wird
jedoch zur BerUcksichtigung bei der weiteren
Planung an den Vorhabentrager weitergelei-
tet.




- 30 -

Eine ausreichende Beleuchtung der Zufahrt er-
hoht das subjektive Sicherheitsempfinden und er-
maoglicht, frihzeitig Gefahrensituationen zu er-
kennen. Eine mangelhafte Beleuchtung férdert
Unsicherheitsgefiihle und kann zu einer Verwahr-
losung dieser Bereiche flhren. So ist auch eine
einsehbare Gestaltung und gute Ausleuchtung
der Zugange zu den Hauseingangen ratsam, auch
um die Angst vor moglicherweise , versteckten”
Tatern nicht entstehen zu lassen.

Generell sollten Angstraume vermieden werden.

Stellungnahme — Wohnbebauung

Aus kriminalpraventiver Sicht werden keine Prob-
leme bzgl. der Planung des Gebaudekomplexes
gesehen.

Nachfolgende Punkte bitten wir bei den weiteren
Planungen zu beachten:

Bebauung und raumlich Anordnung

Die Ausbildung eines belebten Quartiersplatzes
gibt dem Wohnstandort eine Identitat und for-
dert die Identifikation der Bewohner mit ihrem
Wohnstandort. Wenn sich Bewohner mit ihrer
Wohnumgebung identifizieren, dann Uberneh-
men sie auch eher Verantwortung fir dieses und
somit steigt die soziale Kontrolle. Im Hinblick auf
mogliche Gefahrdungsszenarien ist anzudenken,
dass eine ungehinderte Zufahrt zum Innenbereich
/ -hof vom Quartier ggf. durch Stufen, Poller oder
auch Baume erschwert werden kann.

Orientierung und Sichtbarkeit

Die gute Orientierung und Sichtbarkeit der Zu-
fahrt und Hauseingange sind zur Vermeidung
von Unsicherheitsgefiihlen der Bewohner sehr
wichtig und fordern zudem die Méglichkeit der
sozialen Kontrolle. Die Flachen zwischen den Ge-
bauden sollten freie Blickbeziehungen und Trans-
parenz bieten.

Beleuchtung
Es wird empfohlen, die Beleuchtung der Wege

und Gebaude so zu konzipieren, dass es keine
dunklen Bereiche gibt und die Wege und Ein-
gange vollstandig bei Dunkelheit ausgeleuchtet
sind. Eine mangelhafte Beleuchtung fordert Unsi-
cherheitsgefiihle und kann zu einer Verwahrlo-
sung dieser Bereiche fihren.

Freiflachen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Berucksichti-
gung bei der weiteren Planung an den Vor-
habentrager weitergeleitet.

Die Stellungnahme wird zur Berucksichti-
gung bei der weiteren Planung an den Vor-
habentrager weitergeleitet.

Die Stellungnahme wird zur Berucksichti-
gung bei der weiteren Planung an den Vor-
habentrager weitergeleitet.
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Die Gestaltung der AuBBenanlagen und Freifla-
chen spielt aus Sicht der Kriminalpravention eine
groBe Rolle. Wenn diese von den Bewohnern
~angenommen” werden, sorgt dies fur eine Bele-
bung der Bereiche und somit fir eine soziale
Kontrolle dieser. Daher sollte groBer Wert auf die
AuBengestaltung gelegt werden und Mobiliar so-
wie Kinderspielmoglichkeiten als Treffpunkte und
Gemeinschaftsflachen eingeplant werden. Die
(informelle) soziale Kontrolle mindert wesentlich
die Tatgelegenheiten in diesen Bereichen. Die Be-
pflanzung sollte dem Freibereich Struktur geben,
jedoch keine unubersichtlichen Nischen schaffen.
Hecken- und Strauchbepflanzung sollte klein ge-
halten werden, um die Ubersichtlichkeit des Be-
reichs zu gewahrleisten. Auf eine ausreichende
Beleuchtung ist zu achten.

Technische Sicherung

Eine sehr wichtige Rolle spielt die technische Si-
cherung der Gebaude. Denn besonders die Zahl
der Wohnungseinbrtiche beeinflusst das allge-
meine Sicherheitsgefuhl der Birgerinnen und
BUrger nachhaltig negativ. Ein Wohnungsein-
bruch hinterlasst nicht nur bei den Betroffenen
seine Spuren, sondern kann das Sicherheitsgefunhl
des ganzen Wohngebietes beeintrachtigen. Mit
Sicherungstechnik kann praventiv dem Woh-
nungseinbruch entgegengewirkt werden. Wenn
die Sicherungstechnik von Anfang an in der Pla-
nung berUcksichtigt wird, ist dies billiger und ef-
fektiver als im Nachhinein nachzurlsten. Im Be-
sonderen ware dies fur die ErdgeschoBwohnun-
gen zu empfehlen. In diesem Zusammenhang
wird nochmals appelliert, die Wohnungsabschlus-
stdren mit erhohtem Einbruchschutz auszustat-
ten.

Durch eine entsprechende Hinweisaufnahme im
Satzungsbeschluss kann der Vorhabentrager dar-
Uber informiert werden. Die kriminalpolizeiliche
Beratungsstelle des Polizeiprasidiums Ulm ist
gerne bereit die Bautrager/Bauherren kostenlos
und unverbindlich bzgl. eines individuellen Siche-
rungskonzeptes zu beraten.

Verkehr

Bei der Anlage der Tiefgaragenausfahrten ware
darauf zu achten, dass die Sichtbeziehungen zu
bevorrechtigten Nutzern des Gehwegs und der
Fahrbahn nicht durch Stitzmauern, Bristungen,
Einbauten, Mdblierung, Pfosten oder Bepflan-
zung beeintrachtigt werden. Begriinung sollte

Die Planung des Platzes wurde entsprechend
so gestaltet, dass keine unubersichtlichen Ni-
schen und Bereiche entstehen kénnen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Eine Aufnahme des Hinweises im Bebau-
ungsplan hinsichtlich der kostenfreien Bera-
tung durch die Kriminalpolizeiliche Bera-
tungsstelle bedarf es nicht. Das Hinweisblatt
der Polizei wird bei Baugenehmigungen hin-
zugeflgt.

Die Stellungnahme wird zur Berucksichti-
gung bei der weiteren Planung an den Vor-
habentrager weitergeleitet.
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unter diesem Aspekt kritisch Uberprift werden.
Bei der Pflanzenauswahl ware auf geeignete
Standorte und Wuchsformen zu achten, die keine
Sichtprobleme auslosen.

Sofern die Zufahrenden in die Tiefgarage eine
Schranke/Schloss/Tor bedienen oder eine Ampel-
regelung beachten mussen, ware zu gewahrleis-
ten, dass diese sich daflr nicht im 6ffentlichen
Verkehrsraum aufstellen massen.

Um unberechtigtes und behinderndes Parken vor |Die Stellungnahme wird zur BerUcksichti-
der Ein-/Ausfahrt moglichst zu verhindern, sollte | gung bei der weiteren Planung an den Vor-
diese und die davorliegende Verkehrsflache so habentrager weitergeleitet.

gestaltet werden, dass die Tiefgaragenzufahrt
eindeutig erkennbar ist. Dies ist auch fur die spa-
tere Uberwachung wichtig,




Anlage 6.1 zu GD 303/22

Ergiin, Ummii (Stadt Ulm)

Von: Stadt Ulm <kontaktformular@ulm.de>

Gesendet: Dienstag, 26. Juli 2022 16:12

An: Blrgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Betreff: Kontaktanfrage uber www.ulm.de - Anregungen/Einspruch gegen

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Schweinmarkt 6-8, Uim

Dies ist eine automatisch generierte Nachricht. Sie stammt nicht direkt vom Absender, sondern wurde tiber
ein Kontaktformular (Kontaktmodul) auf der Seite
https://www.ulm.de/global/datenpool/organisationseinheiten/stadt-ulm/stadtentwicklung,-bau-und-
umwelt/stadtplanung,-umwelt,-baurecht/biirgerservice-bauen gesendet.

Wenn Sie dem Absender antworten mochten, adressieren Sie Ihre Antwort bitte an ||| GG

Sehr geehrte Damen und Herren, hiermit erkléren wir Thnen, als Besitzer des Hauses Schweinmarkt 3,
89073 Ulm, unsere Bedenken gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Schweinmarkt 6-8, 89073
Ulm und erheben dagegen Einspruch. Grundsitzlich sind wir nicht gegen eine Aufwertung des Platzes
durch einen Neubau. Die in Threr Begriindung zur Genehmigung angefiihrte Vorkriegsbebauung mit
stattlichen Hausern ist teilweise richtig, mit der geplanten Baumasse aber nicht vergleichbar, da die
damaligen Gebiude wesentlich niedriger waren. Die bestehenden Héuser am siidéstlichen Teil des
Saumarkts wurden nach der Zerstérung des Viertels beim Wiederaufbau dem urspriinglichen Zustand
angepasst. Sollten die jetzigen und kiinftigen Besitzer dieser gegeniiberliegenden Gebédude Thr durch den
ge-planten Neubau geschaffenes Recht auf Aufstockung auch ihrer Immobilien wahrehmen, wiirde sich
das altstadtliche Flair des Fischerviertels vollig verdndern. Ein seelenloser Platz, vergleichbar mit dem
Innenhof in den Sedelhdfen, wiirde enstehen. Dies ist auch mit den Vorgaben des immer noch bestehenden
Essemble-Schutzes fiir den Schweinmarkt sicher nicht vereinbar. Ein weiterer Punkt der gegen die
geplante Bebauung spricht, ist die zweifelhafte Ablosezahlung fiir Stellpldtze, gemal der
Stellplatzverordnung. Fiir 10 Wohneinheiten plus Gewerbefldche nur 2 Stell-pldtze einzuplanen und dem
zusitzlichem Wegfall von 4 Parkplitzen auf 6ffentlichem Grund wird das Parkchaos im Fischerviertel
wesentlich verstirkt. Als letzten Punkt mdchten wir auf die in keinem Threr Planungsunterlagen
angesprochenen Verpflichtungen zur Schaffung sozialen Wohnraums bei Neubauten dieser G63e sowie
der Installation von Elektrovoltaik hinweisen. Kann man sich auch hiervon freikaufen bzw. gilt hier
pldtzlich wieder Essemble-Schutz? In der Hoffhung auf eine Antwort ||| GG S
Einspruch wird auch postalisch eingereicht

Die Kontaktinformationen lauten:

Diese Nachricht wurde automatisch erstellt. ) )
Bitte klicken Sie nur auf Links, wenn Sie diesen vertrauen. Uber das Offnen von Links
konnen Viren und Trojanern Tiir und Tor gedftnet werden.



Anlage 6.2 zu GD 303/22

Ergiin, Ummii (Stadt Ulm)

Von: Stadt Ulm <kontaktformular@ulm.de>

Gesendet: Mittwoch, 27. Juli 2022 16:13

An: Burgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Betreff: Kontaktanfrage Giber www.ulm.de - Einspruch Neuer Bebauungsplan

Schweinmarkt 4-6

Dies ist eine automatisch generierte Nachricht. Sie stammt nicht direkt vom Absender, sondern wurde {iber
ein Kontaktformular (Kontaktmodul) auf der Seite https://www.ulm.de/leben-in-ulm/bauen-und-
wohnen/rund-ums-bauen/bebauungsplan/oeffentliche-auslegung gesendet.

Wenn Sie dem Absender antworten mochten, adressieren Sie Thre Antwort bitte an | llGG

Sehr geehrte Damen und Herren, der neue von Thnen beschriebene Baukorper ist in seinen Dimensionen zu
hoch und passt sich durch seine Hohe nicht dem Stadtbild an. Das Ganze wirkt erdriickend. Dem neuen
Bebauungsplan zufolge reduzieren sich weitere Parkplétze. Bitte korrigieren sie die Bauhdhe auf das Mal3
des alten Bebauungsplanes und schaffen sie fiir die Anwohner praktikable Losungen zum Parken.
AuBerdem sehe ich das auch fiir die traditionellen ulmer Festivititen kritisch: Das Bauvorhaben zerstort in
seiner Grof3e die Intimitit des historischen Platzes. Mit freundlichen GriSen || NN

Die Kontaktinformationen lauten:

Diese Nachricht wurde automatisch erstellt.

Bitte klicken Sie nur auf Links, wenn Sie diesen vertrauen. Uber das Offnen von Links
konnen Viren und Trojanern Tiir und Tor gedffnet werden.



Birgerservice Bauen

. |Anlage 6.3 zu GD 303/22
Miinchner Stralle 2

89073 Ulm

Ulm, 27.07.2022

Betreff: Geplante Bebauung Schweinmarkt 6-8

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit mochte ich gegen obig geplante Bebauung Einspruch einlegen.

Das neue Gebdude passt nicht zu dem bestehenden Stadtbild.

In den letzten Jahren wurden die Neubauten in Ulm leider immer nur gréRer und dicker,
dadurch aber nicht schéner. Ich sehe, dass es Neubauten in einer Stadt braucht, bin aber der
Meinung, sie sollten zum bestehenden Stadtbild passen. Wir sind nicht in New York und

brauchen Wolkenkratzer!

Ich bin nicht generell gegen eine Bebauung, sondern gegen die geplante,
unverhaltnismaRige und Gberdimensionierte Héhe.

Ich bitte um Stellungsnahme.

Mit freundlichen Biirger(innen) GriiRen




[Anlage 6.4 zu GD 303/22

Biirgerservice Bauen
Miinchner StralRe 2
89073 Ulm

Geplante Bebauung Schweinmarkt 6-8
Guten Tag, sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit mochte ich zu der obigen geplanten Bebauung meine Bedenken duRern und Einspruch einlegen.

Der geplanten Bebauung stehe ich als Ulmerin kritisch gegenliber. Warum miissen alle Neubauten
Uberdimensioniert werden.

ich bin nicht gegen eine Bebauung, sondern gegen die derzeitigen Pline.

Das neue Gebdude ist tiberdimensioniert und passt sich dadurch zum Stadtbild. AuBerdem wird durch die Héhe
der Blick auf das Ulmer Wahrzeichen, das Ulmer Miinster verbaut. Was auch nicht im Sinne des Tourismus sein
kann.

Ich bitte Sie daher die Bauhdhe auf das MalR (Hohe!) des alten Bebauungsplanes anzupassen.

Zudem sehe ich die zusdtzliche Verschlechterung der Parksituation kritisch und dies sollte auch geklirt werden.
Wo solien die dann neuen Bewohner parken?

Mit freundlichen GriiBen

Ulm, 28.07.2022




Anlage 6.5. zu GD 303/22

Burgerservice Bauen
Munchner Stralle 2
89073 Ulm

Bebauung Schweinmarkt 6-8
Guten Tag,

der geplanten Bebauung sehe ich als Ulmerin kritisch gegenuber. Warum missen alle Neubauten
immer GRORER -BREITER — HOHER werden?

Ich bin nicht generell gegen eine Bebauung, sondern gegen die geplante - unverhaltnismaRige
Grofle/Hohe.

Das neue Gebaude ist iberdimensioniert und passt sich dadurch nicht dem Stadtbild an. Ich bitte Sie
daher die Bauhdhe auf das MaR des alten Bebauungsplanes zu reduzieren.

Auch sollte die Parkplatzsituation geklart werden. Die Strafle prasentiert sich jetzt schon bereits als
Parkplatzbereich!.

Mit freuridlichen GriiRen




Liebhardt, Caroline (Stadt Ulm)

Anlage 6.6 zu GD 303/22

Von: Rimmele, Peter (Stadt Ulm)

Gesendet: Donnerstag, 4. August 2022 13:36

An: Liebhardt, Caroline (Stadt Ulm)

Cc: Guevara, Maria (Stadt Ulm)

Betreff: WG: Bauvorhaben Schweinmarkt 6-8, 89073 Ulm

Hallo Frau Liebhardt,

wdrden Sie die Stellungnahme bitte in die Verfahrensakte "Schweinmarkt" aufnehmen? Vielen Dank.

Ich werde | cine kurze Eingangsbestatigung senden.

Viele GruBe
Peter Rimmele

Freundliche GruBRe

Peter Rimmele
Abteilungsleitung

Stadt Ulm

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Abteilung Stadtebau und Baurecht | (Inneres Stadtgebiet)
Munchner StraBe 2, 89073 Ulm

Tel.: 0731/161-6300
Fax: 0731/161-1630
p.rimmele@ulm.de

von: [

Gesendet: Freitag, 29. Juli 2022 01:37
An: Rimmele, Peter (Stadt Ulm) <p.rimmele@ulm.de>
Betreff: Bauvorhaben Schweinmarkt 6-8, 89073 Ulm

Blrgerservice Bauen
Minchner Str. 2
89073 Ulm

Sehr geehrter Herr Rimmele,

da wir von Frau Guevara, die It. Ihrer Mitteilung das genannte Bauvorhaben federfiihrend betreut, keine Emai-

Adresse haben, wenden wir uns an Sie mit der Bitte um Weiterleitung.

Als Anwohner erheben wir hiermit in einigen Punkten Einspruch gegen das geplante

Bauvorhaben Schweinmarkt 6-8.

Aus unserer Sichtweise ist das linke Giebelhaus nahe Wilhelmshoéhe in seiner Dimension zu hoch,
dazu ragt es auch noch ca. 2,5 m, Uber der bestehenden Baulinie!!, in den Schweinmarkt hinein
und ist damit als letztes der 3 Giebelhauser in seiner GréBe viel zu massiv und erdriickend.

Warum wird diese Ansicht in den Bauunterlagen nicht gezeigt? Kennen all diese Personen, die zur

Bewilligung beitragen, Uberhaupt diesen Platz?
Uns sind dementsprechende AuBerungen bekannt.

1



Der schéne Blick zur und von der Wilhelmshdhe, dieser imposante und auBergewdhnliche und viel
besuchte Platz in der Altstadt, wird Uber das ertragliche Mal3 beeintrachtigt. Die Gebdudehothe
ragt ca. 8 m Uber die Wilhelmshéhe hinaus, dazu kommen noch die 2,5 m, die in den
Schweinmarkt hineinragen. Und mit den Ublichen "modernen”, schmucklosen Fronten dieser
Hauser ist aus unserer Sicht auch keine Bereicherung flir das Stadtbild mit dem zentralen Platz im
Fischerviertel geschaffen.

Dass daflir auch noch ein Baum geopfert werden soll, passt zur ulmerischen Stadtplanung - siehe
Ehinger Anlagen, Donauufer GroBkanzlei, Sedelhdéfe.... Auch dafir erheben wir einen Einspruch.

Der Gesamtkomplex wirkt erdriickend und zu dominant. Bitte korrigieren Sie die
Bauhohe und die Baulinie auf das MaB des alten Bebauungsplans.

Die Notwendigkeit dieser H6he und Breite erschlieBt sich uns nicht. Dass die Bauleute M}
angeblich die oberste Etage selbst bewohnen und vielleicht flr ihre Terrasse mehr Sichtschutz
wollen, kdnnte evtl. mit der Grund daflr sein.

Vermehrt Wohnraum schaffen ist grundsétzlich gefordert, jedoch tragt das Ehepaar M, mit
Wohnsitz in der Schweiz, sicherlich nicht dazu bei. Auch die anderen Wohnungen sind aufgrund
des zu erwartenden Mietpreises keine Option flir Durchschnitts-Wohnungssuchende.

Und, Gewerbe- oder Burordume gibt es sicher genug genug in Ulm.

Dem Bebauungsplan zufolge fallen auch noch 4 Parkpldtze weg. Das Parken ist jetzt schon ein
groBes Problem und beeintrachtigt ganz massiv das gesamte Fischerviertel. Auch dafiir miissen
praktikable Losungen gefunden werden.

Noch zu unserer persdnlichen Forderung.

Unser Haus Schweinmarkt 9, Baujahr 1959, genau gegenuber, abfallend zur Donau hin, hatte
nach dem "Geserick-Bau" noch nie gehabte Feuchtigkeitsproblme an den AuBenmauern (unsere
Baufirma Fromm isolierte erneut bis zur Grundmauer). Fachleute bestatigten unsere Vermutung,
dass durch Grabungen fiir die sog. Weie Wanne, flr Tiefgaragen o0.a. sich die FlieBrichtung des
Grundwassers verandern kann.

Unsere personliche Forderung ist die Feststellung des Bauzustandes unseres Hauses durch einen
neutralen Bausachverstandigen vor Beginn und nach Fertigstellung mit der notwendigen
Zeitspanne der BaumaBnahmen, auch um evtl. andere auftretende Hausschaden festhalten zu
kdénnen. Ein solches Gutachten wurde bei allen Hausern Schweinmarkt 3, 5,7 und 9 beim Rihle-
Bau 2018, Vaterunsergasse durchgefihrt.




Anlage 6.7 zu GD 303/22

Liebhardt, Caroline (Stadt Ulm)

Von: Stadt Ulm <kontaktformular@ulm.de>

Gesendet: Samstag, 30. Juli 2022 19:01

An: Birgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Betreff: Kontaktanfrage liber www.ulm.de - Bauvorhaben Schweinmarkt 6-8

Dies ist eine automatisch generierte Nachricht. Sie stammt nicht direkt vom Absender, sondern wurde iiber
ein Kontaktformular (Kontaktmodul) auf der Seite https://www.ulm.de/leben-in-ulm/bauen-und-
wohnen/rund-ums-bauen/bebauungsplan/oeffentliche-auslegung gesendet.

Wenn Sie dem Absender antworten mdchten, adressieren Sie Ihre Antwort bitte an ||| GccNINEGNG

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren, wir bitten Sie sehr, das Bauvorhaben am Schweinmarkt
(Saumarkt) speziell beziiglich der Hohe nochmals zu iiberarbeiten. Nicht nur, daB3 es fiir eine Seite des
Saumarktes zu einer massiven Verschattung kommt (liegt ein Gutachten zur Verschattung der anliegenden
Gebidude vor?), weiters verstellt ein Gebdude dieser Hohe auch den einzigartig schonen Blick {iber die
Altstadt von der Wilhelmshohe aus. Grundsétzlich ist es gut und richtig, da3 diese freie Flache bebaut
wird, allerdings ist ein derart hohes Gebdude sicher nicht der richtige Weg, das Fischerviertel aufzuwerten.

Mit freundlichen Griien || G

Die Kontaktinformationen lauten:

Diese Nachricht wurde automatisch erstellt.
Bitte klicken Sie nur auf Links, wenn Sie diesen vertrauen. Uber das Offnen von Links
konnen Viren und Trojanern Tiir und Tor gedffnet werden.



Stadt Um

lung
Hauptabtetune recht
Stadtplanung. umwelt, B2 |

Blirgerseivice Bauen

An die Stadt Ulm 01 AUS. 2022

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht,
Miinchener Strafle 2
89073 Ulm

Fing.

[Anlage 6.8 zu GD 303/22 |

Ulm, den, den 31.7.2022
Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit erhebe ich folgende Einwénde gegen die Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Schweinmarkt 6 — 8 (Stand 7/2022).

GroRe Hauser an Ecken sind nicht grundsitzlich , besser®.

Im Zusammenhang mit diesem Bauvorhaben wird argumentiert, dass ein gréRReres
Gebaude an Ecksituationen irgendwie besser sei.

Ein Eck-Geb&ude zumal an einem Platz ist vor Allem besser sichtbar. Das ist in erster
Linie ein optischer Vorteil fir den Besitzer.

Fur die Stadt ergeben sich erst einmal keine Vorteile, es sei denn, das Gebéaude ist
reprasentativ und pragt die Umgebung positiv.

Leider ist das hier geplante Gebdude weder reprasentativ noch pragt es die Umgebung
positiv, denn es handelt sich um einen modernen und tendenziell gesichtslosen Zweckbau,
der zum Ziel hat, mit méglichst geringen Kosten bei maximaler GréRe maximalen Gewinn
zu erzielen.

Der dominante Eindruck ist durchaus vorhanden aber nicht im Interesse der Stadt Ulm.

Verkaufter 6ffentlicher Grund ist weg.

Der Bauherr soll im Rahmen der Anderung der Bebauung das Recht bekommen, einen
Teil des historischen Saumarktes zu bebauen. Damit vergibt die Stadt Ulm wertvolle
offentliche Ressourcen in der Innenstadt unwiederbringlich fiir partikulare private
Interessen.

Diese Ressourcen sind fiir alle Zeiten weg und kommen nicht wieder zuriick.

Ein kleinerer Saumarkt ist keiner mehr.

Der Saumarkt verliert im betroffenen Abschnitt knapp vier Meter und damit ca. ein Viertel
seiner Breite. Er verliert auch teilweise seinen Platzcharakter.

Der verschmalerte Saumarkt wird in Zukunft nur noch eingeschrankt fiir Veranstaltungen
nutzbar sein, weil er im Grunde nur noch eine Stra3e mit einseitigen Parkplatzen sein

Einwénde gegen den vorh. Bebauungsplan Schweinmarkt 6-8 Seite 1/5



wird. Die ersatzweise langs zur neuen Bebauung geplanten zwei Parkplatze befinden sich
zwischen Baumen und gehdren damit nicht zum nutzbaren ,freien Platz".

Im Moment ist der Druck nach Veranstaltungen zwar nicht sehr hoch, und einige
Anwohner sind dariiber sicher auch ganz froh aber das ist in jedem Fall nur eine
Momentaufnahme. Einen Platz als solchen aufzugeben ist eine Entscheidung fiir die
kommenden Generationen.

Es wére daher besser keinen éffentlichen Platz an das Bauprojekt zu lbertragen.

Hohe Berge und tiefe Schiuchten

Wenn die Stadt Uim beschlie3t, in die H6he zu bauen, sollte sie sich zumindest
vergegenwartigen, dass eine gleichzeitige Verkleinerung der benachbarten Straflen und
Platze NICHT im Sinne der Bevdlkerung ist.

Gerade weil die geplante Bebauung sich direkt gegeniber der machtigen Mauer zur
Wilhelmshdhe befindet, sind die Folgen fir den aktuell noch offenen Eindruck des
Saumarktes immens und werden vollig unterschéatzt. Aktuell ist der Saumarkt sehr hell,
weil er auch durch die noch existierende Freiflache viel Lichteinfall bekommt. Der Verlust
an Licht fur den Saumarkt wird durch die Kombination aus (zu) hoher und auf den Platz
geschobener Bebauung enorm verstarkt und es ist zu erwarten, dass die Kombination aus
Wilhelmshdhe und der neuen Bebauung auch fir den Saumarkt erdriickend wirkt.

Es solite daher auch eine Ansichtstudie und eine Verschattungsstudie fiir den Saumarkt
und inklusive Wilhelmshéhe erstellt werden.

Es ist schon auffallig, das in allen vorgelegten Ansichten die Wilhelmshdhe komplett
ausgeblendet wird und so der Eindruck einer eher unabhangigen Einzelbebauung erzeugt
wird.

Diese Bebauung konterkariert den Ensembleschutz

Die neu geplanten Gebaude halten sich weder an den existierenden Bebauungsplan noch
an die umgebende Bebauung oder die bisherigen Vorgaben des Ensembleschutzes. Auch
die historischen Referenzen sind nur noch minimal und nur formal. Es gibt keine Ortgange,
keine historisierenden Verstrebungen in den Fenstern, keine relevante Dachtraufe. Selbst
die Giebelstandigkeit ist bei Lichte nur gefaked, weil die Giebel nach wenigen Metern
durch ein durchgehendes Vollgeschoss ersetzt werden. Es verbleiben kleinere Ziergiebel
fur die Optik.

Abgesehen von den Ziergiebeln kann das geplante Gebdude auch in einem beliebigen
Mietshausgebiet stehen.

Mit der unverdnderten Genehmigung dieses Bauvorhabens ist der Ensembleschutz fiir die
Ulmer Altstadt damit Makulatur und sollte ehrlicherweise aufgehoben werden.

Wir wilrden uns dann auch richtige Stral3en wiinschen.

Einwénde gegen den vorh. Bebauungsplan Schweinmarkt 6-8 Seite2/5



Auf der Rickseite noch ein wenig hoher.

Fur die riickseitige Bebauung ist das Gebaude tatsachlich viergeschossig, weil die
durchlaufende vollgeschossige Decke hier praktisch bis an den Gebauderand vorgezogen
wurde. Das ist in der Erhéhung unverhaltnisméanig und wirkt fiir die benachbarten
Anwohner erdriickend.

Wie hier, so auch woanders.

Die Stadt Ulm genehmigt hier in der Altstadt ohne Not faktisch eine viergeschossige
Bebauung plus Ziergiebel.

Die Stadt Ulm mdge sich liberlegen, mit welchen Argumenten sie in Zukunft weitere
ahnliche Bebauungen in der Altstadt verhindern will und in welche Richtung sich die
Altstadt dadurch zwangslaufig entwickeln wird.

So entlastet man den Wohnungsmarkt nicht.

Es gibt in den Stédten in erster Linie nicht zu wenige Wohnungen sondern zu wenige
bezahibare Wohnungen. Auch hier werden wieder hochpreisige Wohnungen entstehen, in
die Personen einziehen werden, die sich auch schon vorher eine hochpreisige Wohnung
leisten konnten. Damit entsteht zwar ein Wettbewerb unter hochpreisigen Wohnungen mit
gehobenem Standard aber am unteren Ende wird das nur sehr wenig andern.
Finanzschwache Haushalte kbnnen sich ,gehobene” Wohnungen immer noch nicht leisten
oder der Staat (bzw. hier: die Stadt Ulm) muss einen Teil des Upgrades finanzieren.

Das Ergebnis ist dartiber hinaus eine aktive(!) Gentrifizierung der Innenstadt.

Verdichtung in der verdichteten Innenstadt ist nicht effizient

Die Ulmer Innenstadt ist seit dem Mittelalter verdichtet.
Die 6ffentlichen Kosten fiir eine weitere Verdichtung um 10 oder 20% - und um mehr geht
es such bei diesem Projekt nicht — stehen in keinem Verhaltnis zum offentlichen Schaden.

Die Effizienzmaximierung ist das Ende der Altstadt als solche.

Fir den Fall, dass die Stadt eine solche grof3e Bebauung begriidt, sei darauf hingewiesen,
das die Perspektive einer tibergroBen Bebauung unter Missachtung existierender
Bebauungspléane weitere dhnliche und ahnlich groRe Projekte rentabel macht und
hervorbringen wird. Es entsteht damit das konkrete Risiko, dass die existierende
Bebauung vermehrt abgerissen und durch groe und ertragsoptimierte Neubauten ersetzt
wird.

Einw&nde gegen den vorh. Bebauungsplan Schweinmarkt 6-8 Seite 3/5



Bedrohlich ist hier insbesondere, dass die Stadt ohne Not gerade jene historischen
gewachsenen Charakteristika aufgibt, die unabhédngig vom realen Alter in individuellen
aussehen der Gebaude den historisch gewachsenen Eindruck konservieren. Dies sind die
im Laufe der Zeit entstandenen Eigenwilligkeiten, wie zuriickgesetzte Hauser auch in
unterschiedlicher Grofie und Héhe und die kleinen Winkel und Ecken, die zum éffentlichen
Raum gehdren aber mittlerweile keinen konkreten Zweck mehr besitzen.

Wenn nun auch die Kontur der Bebauung fiir eine raumoptimierte und maximal effiziente
Maximalbebauung seitens Investoren freigegeben wird, geht dieser historische Charakter
des Viertel (wie auch tberall sonst, wo man das zulasst) unwiederbringlich verloren.

Das gilt natirlich auch fiir den ,fur die Durchfahrt der Mullabfuhr nicht zwingend
notwendige“ Anteil des Saumarktes.

Die leidigen Parkplatze

Die Anderung des Bebauungsplans geht auch beziiglich Parken zu Lasten der Anwohner.
In der geplanten Bebauung entstehen zehn hochpreisige Wohnungen (erwartbar:
Autobesitzer) aber nur vier Tiefgaragenplétze.

Hingegen fallen durch die Folgen des Verkaufs der Anteile vom Saumarkt zahlireiche (je
nach Lesart 8-10) Parkplatze weg. Etwa die Hélfte davon sind gaue Parkplatze, die nicht
formal als solche deklariert sind, aber seit Jahrzehnten als solche genutzt und von der
Stadt geduldet werden. Es werden dort verlasslich keine Knélichen verteilt.

Der Verlust wird dadurch kaschiert, dass drei bereits existierende graue Parkplatze
legalisiert und damit ,neu geschaffen" werden sollen. Ein schmutziges Zahlenspiel, das
umso mehr argert, als das damit kein zukunftsweisendes Ziel verfolgt wird sondern nur die
Profitinteressen eines auswartigen Investors unterstiitzt werden.

Wenn die Stadt den Bewohnern der Innenstadt faktisch die Mdglichkeit nimmt, das Auto
auch irgendwo in Wohnungsnahe zu parken, muss sie entweder ein Konzept haben, wo
die Leute alternativ parken kénnen oder ein Konzept fiir ein Leben in der Stadt ganz ohne
Auto.

Beides hat die Stadt Ulm nicht und es ist auch nicht ersichtlich, das sie an einem arbeitet.
Momentan gilt die Devise, das Innenstadtbewohner privilegiert sind und dafiir zahlen
sollen, daf sie dort wohnen. (Das ist ein offizielles Zitat unseres Baublirgermeisters zu
den erh6hten Gebiihren fiir Parkausweise.)

Faktisch unterstitzt die Stadt Ulm damit eine Gentrifizierung der Innenstadt noch
zusatzlich und das ist unsozial.

Der Giebel muss ldnger sein als die Breite.

~weil das sieht sonst nicht gut aus.”
Abgesehen davon, dass das nicht wirklich schlimm ware, ist dies ein vom Bauherrn
bewusst konstruiertes Argument.
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Zu Allererst ist dies ein Eingesténdnis, dass der Bauherr fiir die zur Verfiigung stehende
Grundflache zu grol? und zu hoch geplant hat - oder etwa nicht?

Die Grundflache, H6he und Breite des Giebels ist namlich eine bewusste Entscheidung
des Bauherrn. Wenn man auf der zur Verfiigung stehenden Lange ein Haus mit drei
Giebeln plant, kann man das lber Héhe, Breite und Dachneigung fiir jeden der drei Giebel
nattrlich so legen, wie man das gerne hétte.

Man kann dem Bauherrn daher unterstellen, dass er das Eckhaus nur deshalb genau so
(und mit der maximal steilen Dachneigung) geplant hat und nicht anders, um sich dadurch
ein Argument zu verschaffen, die Grundflache sogar noch in den &ffentlichen Grund
erweitern zu kénnen.

Bebauungsplane verlieren ihren Sinn

Bebauungsplédne haben den Zweck, in einem bestimmten Areal verlassliche, vergleichbare
und damit faire Bedinungen fiir jedwege Bebauung sicherzustellen und zu dokumentieren.
Ein ,vorhabenbezogener* Bebauungsplan ist dafiir eigentlich grundsatzlich ein Stindenfall,
mag aber bei nur lockerer Bebauung durchaus gerechtfertigt sein und gibt der Stadt die
Mdoglichkeit, auch punktuell strategisch zu handein.

In der Altstadt, wo seit Jahrhunderten eng gebaut wird und die einzelnen Hauser seitdem
um Platz und Licht konkurrieren, bedeutet diese Bebauungsplananderung aber auch
Folgendes:

Die Schutzwirkung von Bebauungsplanen wird mit Unterstiitzung der Stadt ausgehohlt
bzw. existiert nicht mehr. AuRerdem scheitn die Stadt ist auch gerne bereit zu sein,
einzelne Investoren gezielt zu bevorzugen.

Die Stadt Ulm behandelt ihre Biirger nicht gleich

In der letzten Zeit wurden Antrage zur Aufstockung von deutlich kleineren Hausern in
unmittelbarer Nahe durchaus noch abgelehnt.

Mit der Bitte um Beriicksichtigung der Einwande-und mit freundlichen GriiRen,
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Anlage 6.9 zu GD 303/22

Liebhardt, Caroline (Stadt Ulm)

Von: Rimmele, Peter (Stadt Ulm)

Gesendet: Donnerstag, 4. August 2022 17:53

An: Liebhardt, Caroline (Stadt Ulm)

Cc: Guevara, Maria (Stadt Ulm)

Betreff: WG: Einwendungen [l zu™ B Plan Schweinmarkt 6-8
Anlagen: Einwendungen 2022073 1.pdf

Hallo Frau Liebhardt,

anbei noch eine weitere Einwendung zum Schweinmarkt. Vielen Dank fur Ihren Textbaustein, habe ich hier
gleich anwenden kénnen! Eingang ist bestatigt.

Ich habe zwischenzeitlich auch ein unterzeichnete Papierexemplar auf dem Postweg erhalten. Das leite ich
Ihnen noch weiter.

Dank und GruBB
Peter Rimmele

Freundliche GruBe

Peter Rimmele
Abteilungsleitung

Stadt Ulm

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Abteilung Stadtebau und Baurecht | (Inneres Stadtgebiet)
Munchner StraBe 2, 89073 Ulm

Tel.: 0731/161-6300
Fax: 0731/161-1630
p.rimmele@ulm.de

Von: I

Gesendet: Sonntag, 31. Juli 2022 14:31

An: Guevara, Maria (Stadt UIm) <m.guevara@ulm.de>; Rimmele, Peter (Stadt Ulm) <p.rimmele@ulm.de>
Betreff: Einwendungen Fam. Kéhl zum B Plan Schweinmarkt 6-8

Sehr geehrte Frau Guevara,
Sehr geehrter Herr Rimmele,

in der Anlage erhalten Sie unsere Einwendungen zu dem B-Plan Schweinmarkt 6-8.
Das unterschriebene Original lassen wir Ihnen morgen zukommen.

Bitte um Riickmeldung bis wann mit der Verschattungsstudie zu rechnen ist.

mit freundlichen GriBen



An die Stadt Ulm,

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Miinchner Str.2

89073 Uim

Sehr geehrte Damen und Herren, Ulm, den 31.07.2022

hiermit erheben wir Einwendungen gegen den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Schweinmarkt 6-8 (Stand 30.05.2022)

Aus unserer Sicht lidsst der vorliegende Bebauungsplan eine Bebauung zu, die in ihrer
Kubatur die historische Bebauung bei weitem in den Schatten stelit. Die Anzahl der
Geschosse ist zwar die gleiche wie bei der Vorkriegsbebauung, die einzelnen Geschosshéhen
sind jedoch viel héher als damals. Die absoluten Hohen liegen somit um einige Meter Gber
dem des historischen Vorbilds.

Das hat zur Folge, dass die drei gereihten Baukdorper in Bezug auf unser Grundstiick eine
erdriickende Wirkung entfalten. Ebenso wird auch der Blick aufs Fischerviertel von der
Wilhelmshéhe, besonders von dem sidlichen, noch héheren Gebaude stark beeintrachtigt.
Das Dach des hohen Gebdudes wirkt hier wie ein Sichtschutz.

Die vorliegenden Schnitte und Ansichten sind leider alle ohne die Mauer der Wilhelmshéhe
dargestellt. Dieser Bezug sollte mit einem Rendering oder einer Ansicht hergestellt werden,
um diesen baulichen Zusammenhang zu verdeutlichen.

Wir sind der Meinung, dass aufgrund der Hohe und auch wegen der zwischen den Dachern
eingefiigten Verbindungsspangen, die Belichtungssituation des Innenhofs im Winterhalbjahr
stark verschlechtert wird. Es wird im Winterhalbjahr einige Monate geben, in denen kein
Sonnenstrahl in diesen Bereich gelangen wird. Genaueren Aufschluss kann die
Verschattungsstudie geben, die Herr Rimmele avisiert hat.

Der geinderte Bebauungsplan beinhaltet ebenfalls eine vorhabenbezogene Umwandlung
von genutztem &ffentlichem Raum in Gebaudefldche. Durch die Ausdehnung der neuen
Gebaude auf den heutigen Schweinmarkt wird er signifikant verkleinert. Die ohnehin schon
knappen Anwohnerparkflichen werden reduziert, wobei das neue Gebaude deutlich mehr
Wohneinheiten beinhaltet, als es selbst Tiefgaragenplatze aufweist.

AbschlieRend méchten wir betonen, dass wir eine Bebauung grundséatzlich begriien. Die
Giebelstindigkeit zum Platz und die Bebauung der als Parkplatz genutzten Schotterflache
sind wichtige Bausteine, um die stadtebauliche Situation entscheidend zu verbessern.

Bei den in unserem Gebiude, Fischergasse 32, durchgefiihrten Sanierungs- und
Modernisierung- MaRnahmen sind wir immer davon ausgegangen, dass eine Neubebauung
der Grundstiicke Schweinmarkt 6 und 8 erfolgen wird. Allerdings haben sich unsere
Planungen immer an dem bestehenden Bebauungsplan mit der darin festgelegten
Geschossigkeit orientiert.

Die nun geplante Masse und Hohe der Baukorper stehen angesichts der bereits hohen
Verdichtung nicht im Verhaltnis. Das Primat der Wohnraumschaffung und der
Nachverdichtung in den Innenstadten ist generell sicherlich sinnvoll. In diesem speziellen
Fall, wo es nur um wenige Wohnungen geht, sollte es jedoch nicht zum Dogma werden. Wir



bitten Sie, den Bebauungsplan, vor ailem in Bezug auf die Geschossigkeit und die absoluten
Héhen, nochmals im Sinne nachbarschaftlicher Belange zu betrachten und zu korrigieren.

Wir bitten um BerUcksichtigung und Verstdndnis.
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Liebhardt, Caroline (Stadt Ulm)

Von: Stadt Ulm <kontaktformular@ulm.de>

Gesendet: Sonntag, 31. Juli 2022 22:14

An: Birgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Betreff: Kontaktanfrage liber www.ulm.de - Bebauungsvorhaben Schweinmarkt 6-8

Dies ist eine automatisch generierte Nachricht. Sie stammt nicht direkt vom Absender, sondern wurde iiber
ein Kontaktformular (Kontaktmodul) auf der Seite https://www.ulm.de/leben-in-ulm/bauen-und-
wohnen/rund-ums-bauen/bebauungsplan/oeffentliche-auslegung gesendet.

Wenn Sie dem Absender antworten mdchten, adressieren Sie Thre Antwort bitte an ||| GGczNNG

Sehr geehrte Damen und Herren, ich mochte sie bitten, das Bauvorhaben beziiglich der Hohe und der

Ausladung in den Schweinmarkt zu tiberdenken, da dieser Neubau den den Charakter des Platzes und der
Aussicht von der Wilhelmshohe (Lauseck) massiv storen wiirde. Dariiber hinaus wiirde ein so hoher Bau
zur erheblich Verschattung der umliegenden Hiuser und Girten fithren. Mit freundlichen Griien |||l

Die Kontaktinformationen lauten:

Diese Nachricht wurde automatisch erstellt.
Bitte klicken Sie nur auf Links, wenn Sie diesen vertrauen. Uber das Offnen von Links
konnen Viren und Trojanern Tiir und Tor gedffnet werden.



FERNWARME ULM

Technische Betriebsfithrung
MagirusstraBe 21 / 89077 Ulm
Postfach 1740 / 89007 Uim
Tel: 0731/3992-0

Fax: 07 31/ 365 46

FUG Fernwérme Ulm GmbH / Postfach 17 40 / 89007 Ulm

Stadt Ulm = Kaufménnische Betriebsfihrung
SUB - KarlstraBe 1-3 / 89073 Ulm
Frau Liebhardt Postfach 3867 / 82028 Ulm

. Tel.: 07 31 1 66-0
Miinchner Strale 2 P 07 31 51 66-1469
89070 Ulm

E-Mail: info@fernwaerme-ulm.de
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Unsere Zeichen Durchwahl Datum

Hr. Raststatter / DOC ~ 3992-704 13.07.2022

Vorhabenshezogener Bebauungsplan ,,.Schweinmarkt 6 — 8, Ulm

Sehr geehrte Frau Liebhardt,

im Grundsatz bestehen gegen den Bebauungsplan ,Schweinmarkt 6 - 8* von Seiten der
FUG keine Einwande.

Das neur zu erstellende Gebaude kann nach technischer Kldrung an das Fernwarme-
netz der FUG angeschlossen werden.

Die Planung des Fernwdrme-Hausanschlusses ist zwingend im Vorfeld mit der FUG
abzustimmen.

Die Lage der bestehenden Fernwarmeleitungen ist im beigeflgten Lageplan 1:500
ersichtlich.

Freundliche GriiRe
Fernwarme Ulm GmbH
i. A i. A

"'///% ~

Florian Raststatter Tobias Nagé/

Vorsitzender des Aufsichtsrates / OberbUrgermeister Gunter Czisch, Ulm und Andreas MUhlig, Stuttgart
GeschdaftsfOhrer / Klaus Eder, UIm und Michael Berger, Uim

Sitz der Gesellschaft / Ulm, Amtsgericht Ulm / HRB 463 / USt-IdNr. DE 811717244 / St.-Nr. 88002/16900 / Zoll-Nr. 5068975
Bankverbindung / Sparkasse Uim / IBAN DE21 6305 00C0 0000 0187 00 / BIC SOLADESTULM

www.fernwaerme-ulm.de




Fernwdrme Ulm GmbH
Magirusstr. 21, 89077 Ulm / Tel. 0731/3992-0 / netze@fernwaerme-ulm.de

X Ort: Schweinmarkt 6+8
FERNWARME Projektnr.:
Projekt:
Bearbeiter: NAT
ULM GMBH Daturn: 15.07.2022
Malstab: 1:250

Die Unterlage ist urheberrechtiich geschiitzt. Sie darf ausschliefilich im Rahmen dieses Projekts genutzt werden,
Weitere Nutzung, Verwertung, Vervielféltigung, insbesondere durch Dritte bedarf der Genehmigung der FUG.
Hinsichtlich der Katasterkarten (Grundkarte/ALK) bestehen Urheberrechte seitens der Vermessungsverwaltung.
Eine anderweitige Nutzung dieser Daten (z.B. separate Nutzung der Hintergrundinfo) ist nicht zuldssig.




SUBV 13.07.2022
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Anlage 6.12 zu GD 303/22

Bebauungsplan Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Schweinmarkt 6-8"

Naturschutz

Die im Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutzrechtlichen Priifung vom 31.01.2022 festgesetzten
und im Bebauungsplan ibernommenen MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat sind unbedingt einzuhalten (zeitliche Einschrankungen,
Anbringen von Ersatzkasten fiir Fledermause sowie weitere Begehungen durch Fachleute vor den
Baufeldraumen und Geb&udeabrissen mit entsprechenden MaRnahmen). Hinzu kommt die
unbedingte Erforderlichkeit einer 6kologischen Baubegleitung mit entsprechendem Fachwissen (iber
Fledermause sowie die stetige Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde, um ggfs. weitere
VermeidungsmalRnahmen zu ergreifen, sollten weitere Funde artenschutzrechtlich relevanter Arten
erfolgen. Auch das Anbringen der Ersatzkasten fiir Fledermause muss mit der Unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt werden.

Die Entfernung des Baumes im westlichen Bereich ist nur zwischen dem 01.10. und Ende Februar
nach vorheriger Untersuchung auf entsprechendes Artenvorkommen durch entsprechendes
Fachpersonal vorzunehmen. Eine entsprechende Ersatzpflanzung (Winterlinde) ist zeitnah vom
Vorhabentrager durchzufihren.

Die griinordnerischen Festsetzungen mit einer geplanten extensiven Dachbegriinung sind sehr zu
begriiRen, auch um einer weiteren Aufheizung des Gebiets entgegenzuwirken.

Zur generellen Férderung von gebaudebewohnenden Arten sollte nochmals darauf hingewiesen
werden, dass ein Anbringen von Vogelkasten am Gebadude wiinschenswert ware. Denkbar waren
auch fassadenintegrierte Nistmoglichkeiten. Derzeit bietet die Stadt Ulm dazu ein Férderprogramm
gebdudebewohnender Tierarten (https://www.ulm.de/leben-in-ulm/umwelt-energie-
entsorgung/naturschutz/foerderprogramm-biologische-vielfalt).



Aus dem Aufgabenbereich Altlasten, Bodenschutz, Arbeits- und Umweltschutz und Wasserrecht
werden keine Einwendungen erhoben.

Bihrle

Interner Bearbeitungsvermerk

Freigabe durch: am:

Versand durch: Muller am: 26.07.2022
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Liebhardt, Caroline (Stadt Ulm)

Von: Klein, Renate (RPS) <Renate.Klein@rps.bwl.de>

Gesendet: Montag, 18. Juli 2022 11:33

An: Birgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Betreff: AW: Beteiligung im Bebauungsplanverfahren zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Schweinmarkt 6-8"

Anlagen: 16_kmbd_antr_ueberpr_grundst.pdf; 16_kmbd_vwv.pdf;

Broschuere_Kampfmittelfrei_Bauen.pdf; Kostensatze und Entgelte neu
KMBD ab 01.07.2020.pdf

Kategorien: in Bearbeitung Liebhardt

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir Ihr Anschreiben. Damit wir fir Sie tatig werden kénnen, bitten wir Sie den beigefligten Antrag
auszufiillen, zu unterschreiben und mit Lageplanen an uns zuriick zu senden.

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen, die wahrend des 2. Weltkrieges stattfanden,
ist es ratsam, im Vorfeld von jeglichen Bau(Planungs-)verfahren eine Gefahrenverdachtserforschung in Form einer
Auswertung von Luftbildern der Alliierten durchzufihren.

Alle nicht vorab untersuchten Bauflachen sind daher als potentielle Kampfmittelverdachtsflachen einzustufen.

Seit dem 02.01.2008 kann der Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirttemberg allerdings Luftbildauswertungen
fir Dritte, zur Beurteilungen moglicher Kampfmittelbelastungen von Grundstiicken auf vertraglicher Basis nur noch
kostenpflichtig durchfiihren.

Diese Auswertung kann bei uns mittels eines Vordrucks beantragt werden. Die dafiir ben6tigten Formulare kénnen
auch unter www.rp-stuttgart.de (->Service->Formulare und Merkblatter) gefunden werden.

Bitte beachten Sie hierzu auch den Anhang.

Die momentane Bearbeitungszeit hierfiir betragt zur Zeit mind. 18 Wochen ab Auftragseingang.

Eine Abweichung von der angegebenen Bearbeitungszeit ist nur in dringenden Fallen (Gefahr in Verzug) moglich.
Bitte sehen Sie von Nachfragen diesbeziiglich ab.

Weiterhin weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass sich aufgrund der VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst des
Innenministeriums Baden-Wiirttemberg vom 31.08.2013 (GABI. S. 342) die Aufgaben des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttemberg auf die Entscharfung, den Transport und die Vernichtung von
Kampfmitteln beschranken.

Die Beratung von Grundstiickseigentiimern sowie die Suche nach und die Bergung von Kampfmitteln kann vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst nur im Rahmen seiner Kapazitat gegen vollstdandige Kostenerstattung ibernommen
werden. Soweit der Kampfmittelbeseitigungsdienst nicht tatig werden kann, sind fiir diese Aufgaben gewerbliche
Unternehmen zu beauftragen.

Bei eventuellen Rickfragen stehen wir Ihnen gerne personlich zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiSen
Renate Klein

Regierungsprasidium Stuttgart

Referat 16 - Kampfmittelbeseitigungsdien B-W Pfaffenwaldring 1
70569 Stuttgart

Tel: 0711-904-40281

Fax: 0711-904-40029

E-Mail: Renate.Klein@rps.bwl.de

Internet: www.rp-stuttgart.de



Kampfmittelbeseitigungsdienst Zentrale
E-Mail: kmbd@rps.bwl.de

Von: Biirgerservice Bauen (Stadt Ulm) <buergerservice-bauen@ulm.de>
Gesendet: Dienstag, 12. Juli 2022 16:15
Betreff: Beteiligung im Bebauungsplanverfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Schweinmarkt 6-8"

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemall § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) liegt der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit der
Satzung der ortlichen Bauvorschriften, der Begriindung und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Grundrisse,
Ansichten, Schnitt) in der Zeit vom 04.07.2022 bis einschlieBlich 02.08.2022 beim Biirgerservice Bauen der Stadt
Ulm, Minchner Str. 2, Zimmer 0.001 wahrend den Dienstzeiten 6ffentlich aus.

Es gelten der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, die 6rtlichen Bauvorschriften und die Begriindung
vom 30.05.2022.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne von § 13 a BauGB und
wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich gemal® § 1 a Abs. 3 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne
von § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemaf3 § 4 a Abs. 2
BauGB i.V.m § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Der betroffenen Offentlichkeit wird im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und den berihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange im
Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Werden aufgrund der Planung die von Ihnen zu vertretenden 6ffentlichen Belange beriihrt, bitten wir um Ihre
Stellungnahme zu dem Vorentwurf bis spatestens 12.08.2022.

Sollte uns bis zu diesem Zeitpunkt keine Stellungnahme vorliegen, gehen wir davon aus, dass von lhnen zu
vertretende Belange durch den Bebauungsplan nicht beriihrt werden.

Zweck der Stellungnahme ist, der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht die notwendigen
Informationen fiir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Ferner soll sie Aufschluss tiber
von lhnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige Mallnahmen und deren zeitliche
Abwicklung geben, wenn diese fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam sein
kénnen.

Die Planunterlagen kénnen auch im Internet, unter www.ulm.de <http://www.ulm.de/> > Leben in Ulm > Bauen &
Wohnen > Rund ums Bauen > Bebauungsplan > Offentliche Auslegung, eingesehen werden.



Freundliche GriRe

Caroline Liebhardt

Stadt Ulm

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Burgerservice Bauen

Miinchner StraRe 2

Telefon: 0731/161-6999

Telefax: 0731/161-6130

mailto: buergerservice-bauen@ulm.de <mailto:buergerservice-bauen@ulm.de>

http://www.ulm.de <http://www.ulm.de>

"Der Umwelt zuliebe: Bitte erst denken - dann drucken"



Baden.Wﬁrttemberg Anlage 6.14 zu GD 303/22

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE
IM REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART

Regierungsprasidium Stuttgart - Postfach 20 01 52 - 73712 Esslingen a. N.
Datum 21.07.2022
Name Jonathan Scheschkewitz

Stadt Ulm Durchwahl 0711 904-45142
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht Aktenzeichen RPS83-1-255-3/485/2
Blrgerservice Bauen (Bitte bei Antwort angeben)

Frau Caroline Liebhardt
Munchner Str. 2
89070 Ulm

& UL(S), Ulm, Uim, BPL "Schweinmarkt 6-8"

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Beteiligung des Landesamtes flr Denkmalpflege im Rahmen der
Anhoérung der Trager offentlicher Belange.

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege

Beziglich des genannten Verfahrens auf3ert die Bau- und Kunstdenkmalpflege keine
Anregungen oder Bedenken.

2. Archdologische Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG ,Mittelalterliche
und neuzeitliche Stadt Ulm“ (Listennr. 253). Bei Bodeneingriffen ist daher mit archao-
logischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.

Wir bitten um nachrichtliche Ubernahme in die Planunterlagen.

An der Erhaltung der ausgewiesenen archdologischen Kulturdenkmale besteht grund-
satzlich ein 6ffentliches Interesse.

2 tomient & Dienstgebdude Alexanderstrafie 48 - 72072 Tiibingen - Telefon 07071 757-2429 - Telefax 0711 904 45444
A% demografisorientiert ¥

il b abteilung8@rps.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de
Buslinie 4 - Haltestelle "Ko6nigsbergerstr." / Buslinie 13 - Haltestelle "Alexanderstr."



Sollte an den Planungen in der vorliegenden Form festgehalten werden, regen wir an,
frihzeitig im Vorfeld von Bodeneingriffen (auch im Rahmen von Abbrucharbeiten, Lei-
tungstrassen etc.) auf Kosten des Planungstréagers den Humusabtrag / Oberbodenab-
trag im Bereich der Bodeneingriffsflachen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit eines
Vertreters einer archaologischen Grabungsfirma durchzuflihren. Dies betrifft insbe-
sondere auch die unbebauten Freiflachen. Fir diese Arbeiten ist ein ausreichend gro-
Res Zeitfenster bis zum Baubeginn freizuhalten, da mit wissenschaftlichen Ausgra-
bungen/Dokumentationen in Bereichen archaologischer Befunde (Kulturdenkmale
gem. § 2 DSchG) zu rechnen ist. Diese Mallnahme friihzeitig durchzuflihren, ist im
Interesse des Planungstragers sowie der Bauherren, da hiermit Planungssicherheit
erreicht werden kann und Wartezeiten durch arch&ologische Grabungen vermieden
oder minimiert werden kdnnen. Eine schriftliche Terminvereinbarung ist notwendig.
Sollten sich hierbei archaologische Befunde zeigen ist im Anschluss daran mit wis-
senschaftlichen Ausgrabungen erforderlich, sofern seitens des Planungstragers an
der Ausdehnung des Plangebiets in der derzeitigen Form festgehalten wird. Wir wei-
sen darauf hin, dass im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch das Ref.
84.2 die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale durch den Planungstrager
finanziert werden muss.

Wir bitten Sie diesen Hinweis in die Planunterlagen zu Gbernehmen bzw. lhren Hin-
weis unter Pkt. 6.8 entsprechend zu erganzen.

Fur weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, Dr. Jonathan Scheschkewitz (Tel. 711 904 45 142).

Wir bitten, diese Hinweise in die Planunterlagen einzufgen.

Mit freundlichen GriiRen

Jonathan Scheschkewitz



Ergiin, Ummii (Stadt Ulm)

I ————
Von: Schmid, Dr. Doris (RPS) <Doris.Schmid@rps.bwl.de> im Auftrag von FPS -
T6B-Beteiligung LAD (RPS) <ToeB-BeteiligungLAD@rps.bwl.de>
Gesendet: Montag, 25. Juli 2022 13:15
An: Bilrgerservice Bauen (Stadt Ulm)
Betreff: UL(S}), Ulm, Ulm, BPL "Schweinmarkt 6-8"
Anlagen: STN_RPS_LAD.docx

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Beteiligung an oben genanntem Verfahren. Die Stellungnahme des Landesamtes fir
Denkmalpflege ist beigefiigt.

Mit freundlichen Gruen
Doris Schmid

Dr. Doris Schmid

Referentin fiir vor- und frithgeschichtliche Archdologie
Landesamt fiir Denkmalpflege

im Regierungsprdsidium Stuttgart

Ref. 84.2 Operative Archdologie

Alexanderstrafse 48

72072 Tiibingen

Tel. 07071/757-2415

Die Informationen zur Erhebung von personenbezogenen Daten bei der betroffenen Person nach Artikel 13 DS-GVO kdnnen Sie
unserer Homepage entnehmen: https://rp.baden-wuerttemberg.de/Seiten/datenschutz.aspx
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Ergiin, Ummii (Stadt Ulm)

——
Von: B.Beck@telekom.de
Gesendet: Dienstag, 26. Juli 2022 13:59
An: Biirgerservice Bauen (Stadt Ulm)
Betreff: AW: Beteiligung im Bebauungsplanverfahren zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Schweinmarkt 6-8"
Anlagen: Lap Ulm BebPI Schweinmarkt 6-8.pdf

Sehr geehrte Frau Liebhardt,
sehr geehrte Damen und Herren,

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i.
S.v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmdchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefiigtem Plan ersichtlich sind.

Die Aufwendungen der Telekom miissen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie méglich gehalten
werden.

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu bericksichtigen:

Wir bitten Sie das Multifunktionsgehduse (Verteiler) an der Siidost-Ecke der zukiinftigen Bebauung bei der Planung
des Gebdudes so zu beriicksichtigen, dass es am Standort verbleiben kann.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den
BaumalRnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im Briefkopf genannten Postadresse
oder unter der E-Mail-Adresse T-NL-Suedwest-PTI-22-Neubaugebiete@telekom.de so friih wie moglich, mindestens
sechs Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Mit freundlichen GriiRen

Bernd Beck

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
Technik Niederlassung Slidwest

Dipl.Ing. (FH) Bernd Beck

PTi 22 Referent B1

Blumenstr. 8 - 14, 70182 Stuttgart

+49 711 999 - 2138 (Tel.)

+49 170 926 1466 (Mobil)

E-Mail: D

Die gesetzlichen Pflichtangaben finden Sie unter:

GROSSE VERANDERUNGEN FANGEN KLEIN AN — RESSOURCEN SCHONEN UND NICHT JEDE E-MAIL DRUCKEN.
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Anlage 6.16 zu GD 303/22

Liebhardt, Caroline (Stadt Ulm)

Von: Koordination <Koordination@ulm-netze.de>

Gesendet: Montag, 1. August 2022 12:03

An: Birgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Cc: Baier, Heidi

Betreff: AW: Beteiligung im Bebauungsplanverfahren zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Schweinmarkt 6-8"

Anlagen: Bestand.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bebauungsplan wurde von der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH auf eigene Belange untersucht.
Im Grundsatz bestehen keine Einwande von Seiten der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH.

Grundsatzlich gilt, Leitungen der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH durfen nicht iberbaut werden. Von den
Leitungen ist mit Bebauung ein Mindestabstand von 2 Meter einzuhalten. In begriindeten Ausnahmefallen kann der
Abstand von 2 Metern zur Bebauung unterschritten werden.

Die genaue Lage der Leitungen ist im Zweifel mit einem Suchschlitz festzustellen. Werden folgende Abstande zu den
Leitungen unterschritten, darf nur in Handaushub gearbeitet werden.

bis 1 kV 1,0m
(Niederspannung)
tber 1 kV bis 60 kV 1,5m
(Mittelspannung)
Uber 60 kV bis 110 kV | 3,0 m
(Hochspannung)

Wird ein Abstand von einem halben Meter zu der Niederspannungsleitung unterschritten und ist diese nicht in einem
Schutzrohr verlegt, muss die Leitung freigelegt und neu eingesandet werden (mit Hinweisband). Die Leitungen sind
gegen mechanische Gefahrdungen und Belastungen zu schitzen, z.B. durch abdecken oder unterbauen.

Sollten diese Leitungen umgelegt werden muissen, so tragt der Verursacher die Kosten der Umlegung.

Nutzen Sie bitte zukUnftig fur Standardanfragen zur Leitungsauskunft unser Leitungsauskunft Online Portal
https://leitungsauskunft.ulm-netze.de/

Im Leitungsauskunftsportal kénnen Sie, nach initialer Registrierung, Auskunfte einholen und erhalten die Plane als
PDF. Dabei kann ein Grofiteil der Anfragen in kurzer Zeit bearbeitet werden.

Allgemeine Informationen zum Thema Leitungsauskunft finden Sie auch auf der Internetseite der Stadtwerke
Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH www.ulm-netze.de .

Wir bitten Sie dies bei lhren weiteren Planungen zu bericksichtigen. Um weitere Abstimmung und Einbeziehung der
Stadtwerke UIm/Neu-Ulm Netze GmbH in weitere Schritte lhrer Planungen méchten wir Sie hiermit bitten.

Im Anhang erhalten Sie einen Bestandsplan.

Freundliche GriRe

Nicolas Harder
Asset-Management

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH
Karlstrale 1-3, 89073 Ulm

Telefon 0731 166-1699

Telefax 0731 166-1809

E-Mail nicolas.harder@ulm-netze.de

www.ulm-netze.de




Sitz der Gesellschaft: Ulm, Amtsgericht Uim HRB Nr. 5068
Geschaftsfihrer: Wolfgang Rabe, Manfred Staib
Vorsitzender des Aufsichtsrats: Klaus Eder

Diese E-Mail ist vertraulich und ausschlieBlich fir den angefliihrten Empfanger bestimmt. Falls Sie diese E-Mail versehentlich erhalten haben, informieren Sie
bitte unverziglich den Absender.

Wir schiitzen lhre Daten! Hier finden Sie unsere allgemeine Datenschutzerkldrung.

o TSM Do TSM D TSM

GEPRUFT GEPRUFT

Stadtwerke.

Verlass dich drauf.

3 #WirFurEuch

Von: Birgerservice Bauen (Stadt Ulm) <buergerservice-bauen@ulm.de>
Gesendet: Dienstag, 12. Juli 2022 16:15
Betreff: Beteiligung im Bebauungsplanverfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Schweinmarkt 6-8"

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemal § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) liegt der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit der Satzung der ortlichen Bauvorschriften, der Begriindung und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(Grundrisse, Ansichten, Schnitt) in der Zeit vom 04.07.2022 bis einschlieBlich 02.08.2022 beim Brgerservice
Bauen der Stadt Ulm, Munchner Str. 2, Zimmer 0.001 wahrend den Dienstzeiten 6ffentlich aus.

Es gelten der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, die 6rtlichen Bauvorschriften und die
Begrindung vom 30.05.2022.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne von § 13 a
BauGB und wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gemaB § 1 a Abs. 3 BauGB sowie die Erstellung eines
Umweltberichtes im Sinne von § 2a BauGB st nicht erforderlich.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemaB § 4 a
Abs. 2 BauGB i.V.m § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Der betroffenen Offentlichkeit wird im Rahmen der
offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und den berlhrten Behorden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Werden aufgrund der Planung die von lhnen zu vertretenden 6ffentlichen Belange berUhrt, bitten wir um Ihre
Stellungnahme zu dem Vorentwurf bis spatestens 12.08.2022.

Sollte uns bis zu diesem Zeitpunkt keine Stellungnahme vorliegen, gehen wir davon aus, dass von lhnen zu
vertretende Belange durch den Bebauungsplan nicht berihrt werden.

Zweck der Stellungnahme ist, der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht die notwendigen
Informationen fir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Ferner soll sie Aufschluss
Uber von Ihnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaBnahmen und deren

2



zeitliche Abwicklung geben, wenn diese fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes
bedeutsam sein konnen.

Die Planunterlagen kénnen auch im Internet, unter www.ulm.de > Leben in Ulm > Bauen & Wohnen > Rund
ums Bauen > Bebauungsplan > Offentliche Auslegung, eingesehen werden.

Freundliche GriBe
Caroline Liebhardt

Stadt Ulm

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Blrgerservice Bauen

Muinchner Strale 2

Telefon: 0731/161-6999

Telefax: 0731/161-6130

mailto: buergerservice-bauen@ulm.de
http://www.ulm.de

"Der Umwelt zuliebe: Bitte erst denken - dann drucken"
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REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
AlbertstraBe 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

E-Mail: abteilung9@rpf.bwl.de - Internet: www.rpf.bowl.de
Tel.: 0761/208-3000, Fax: 0761/208-3029

Anlage 6.17 zu GD 303/22

Freiburg i. Br., 01.08.2022
Stadt Ulm Durchwahl (0761)  208-3047

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht Name:  Mirsada Gehring-Krso
B[Jrgerservice Bauen Aktenzeichen: 2511 // 22-03199
Minchner StraBe 2

89073 Ulm

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

A Aligemeine Angaben

Beteiligung im Bebauungsplanverfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Schweinmarkt 6-8", Stadt Ulm, Lkr. Ulm

(TK 25: 7525 UIm-Nordwest, TK 25: 7526 Ulm-Nordost)

Ihr Schreiben vom 12.07.2022

Anhoérungsfrist 12.08.2022

B Stellungnahme
Im Rahmen seiner fachlichen Zusténdigkeit fir geowissenschaftliche und bergbehdrdliche

Belange auBert sich das Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht iberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen,
die den Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine
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3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Trager 6ffentlicher
Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Auszlgen daraus
erfolgt. Sofern flir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Bau-
grundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussa-
gen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurburos.

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird andernfalls die Ubernahme
der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Jungen Moorbildungen. Im tieferen Untergrund stehen vermutlich
die Gesteine des Oberen Juras an. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen,
die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist
zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kbnnen zu zusatzlichen bautechnischen
Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Trager 6ffentlicher

Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Auszligen daraus
erfolgt.
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Sofern fiir das Plangebiet ein hydrogeologisches Ubersichtsgutachten, Detailgutachten
oder hydrogeologischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Ver-
antwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Das Planungsvorhaben liegt nach Kenntnis des LGRB auBerhalb von bestehenden oder
geplanten Wasserschutzgebieten oder sonstigen relevanten Bereichen sensibler Grund-
wassernutzungen.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung des LGRB zu hydrogeologischen Themen
statt.

Bergbau

Gegen die Planung bestehen von bergbehdérdlicher Seite keine Einwendungen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht
tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen

Kartenwerk, eine Ubersicht (iber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) enthommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http:/Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

Mirsada Gehring-Krso


http://www.lgrb-bw.de/
http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope/

E LGRB% REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

ToB-Stellungnahmen des LGRB - Merkblatt fiir Planungstrager

Das Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau im Regierungsprasidium (LGRB) nutzt fur die Erarbei-
tung der Stellungnahmen zu Planungsvorgangen, die im Rahmen der Anhdrung als Trager offentlicher
Belange (T6B) abgegeben werden, einen digitalen Bearbeitungsablauf (Workflow). Um diesen Workflow
effizient zu gestalten und die T6B-Planungsvorgange fristgerecht bearbeiten zu kénnen, sind folgende Punkte
zu beachten.

1 Ubermittlung von digitalen Planungsunterlagen

Alle zum Verfahren gehdrenden Unterlagen sind nach Méglichkeit dem LGRB nur digital
bereitzustellen.

Ubermitteln Sie uns digitale und georeferenzierte Planungsflachen (Geodaten), damit wir diese in unser
Geographisches Informationssystem (GIS) einbinden kdnnen. Dabei reichen die Flachenabgrenzungen
aus. Glnstig ist das Shapefile-Format. Falls dieses Format nicht méglich ist, kbnnen Sie uns die Daten auch
im AutoCAD-Format (dxf- oder dwg-Format) oder einem anderen gangigen Geodaten- bzw. GIS-Format
zusenden.

Bitte Ubermitteln Sie Datensatze (bis max. 20 MB GroBe) per E-Mail an abteilung9@rpf.bwl.de. GréBere
Datensatze bitten wir auf einer CD zu Ubermitteln. Alternativ kdnnen wir alle zum Verfahren gehdrenden
Unterlagen auch im Internet, méglichst gesammelt in einer einzigen ZIP-Datei herunterladen.

Bei Flachennutzungsplanverfahren, welche die gesamte Flache einer Gemeinde/VVG/GVV umfassen,
bendtigen wir zusatzlich den Kartenteil in Papierform.

2 Dokumentation der Anderungen bei erneuter Vorlage

Bei erneuter Vorlage von Planungsvorhaben sollten Verdanderungen gegeniber der bisherigen Planung
deutlich gekennzeichnet sein (z. B. als Liste der Planungsanderungen).

3 Information zur weiteren Einbindung des LGRB in das laufende Verfahren

Wir bitten Sie, von einer standardméBigen Ubermittlung von weiteren Unterlagen ohne eine erforderliche
Beteiligung des LGRB abzusehen. Hierunter fallen Abwdgungsergebnisse, Satzungsbeschlisse, Mitteilungen
Uber die Rechtswirksamkeit, Bekanntmachungen, Terminniederschriften ohne Beteiligung des LGRB
(Anhérung, Scoping, Erdérterung), immissionsschutzrechtliche Genehmigungen, wasserrechtliche Erlaub-
nisse, bau- und naturschutzrechtliche Genehmigungen, Entscheidungen nach dem Flurbereinigungsrecht,
Eingangsbestatigungen. Sollten wir weitere Informationen zum laufenden Verfahren fir erforderlich halten,
werden wir Sie darauf in unserer Stellungnahme ausdricklich hinweisen.

4 Einheitlicher E-Mail-Betreff

Bitte verwenden Sie im E-Mail-Verkehr zu T6B-Stellungnahmen als Betreff an erster Stelle das Stichwort
,TO0B" und danach die genaue Bezeichnung Ihrer Planung.

5 Hinweis zum Datenschutz

Samtliche digitalen Daten werden ausschlieBlich fir die Erstellung der T6B-Stellungnahmen im LGRB
verwendet.

Bez.: Ueb_1 Stand: Juni 2022 Seite 1 von 2
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=LGRBX E LGRB% Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

6 Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologiedaten

Fur geologische Untersuchungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht gemaB § 8 Geologiedatengesetz
(GeolDG) beim LGRB. Weitere Informationen hierzu stehen Ihnen unter https://www.lgrb-
bw.de/geologiedaten/index htmi?lang=1 zur Verfligung.

Allgemeine Hinweise auf Informationsgrundlagen des LGRB

Die Stellungnahmen des LGRB als Trager offentlicher Belange basieren auf den Geofachdaten der geo-
wissenschaftlichen Landesaufnahme, welche Sie im Internet abrufen kénnen:

A Bohrdatenbank

Die landesweiten Bohr- bzw. Aufschlussdaten kdnnen im Internet unter folgenden Adressen abgerufen
werden:
e Als Tabelle: https://www.lgrb-bw.de/bohrungen/aufschlussdaten/adb
e Als interaktive Karte: https://maps.lgrb-bw.de/?view=Igrb adb
e Als WMS-Dienst: https://services.lgrb-bw.de/index.phtmI?REQUEST=GetCapabilities
&VERSION=1.1.1&SERVICE=WMS&SERVICE_NAME=Igrb_adb

B Geowissenschaftlicher Naturschutz

Fir Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes verweisen wir auf unser Geotop-Kataster. Die Daten
des landesweiten Geotop-Katasters kénnen im Internet unter folgenden Adressen abgerufen werden:
e Als interaktive Karte: https://maps.Igrb-bw.de/?view=Igrb geotope
e Als WMS-Dienst: https://services.lgrb-bw.de/index.phtmI?REQUEST=GetCapabilities
&VERSION=1.1.1&SERVICE=WMSK&SERVICE_NAME=Igrb_geotope

C Weitere im Internet verfiigbare Kartengrundlagen

Eine Ubersicht weiterer verfiigbarer Kartengrundlagen des LGRB kann im Internet unter folgender Adresse
abgerufen werden: https://www.lgrb-bw.de/informationssysteme/geocanwendungen und im LGRB-
Kartenviewer visualisiert werden (https://maps.lgrb-bw.de).

Unsere Tatigkeit als ToB — Beitrage des LGRB fir die Raumordnung und Bauleitplanung - haben wir aktuell
in der LGRB-Nachricht Nr. 2019/05 zusammengefasst und unter https://lgrb-

bw.de/download pool/lgrbn 2019-05.pdf verdffentlicht. Sie interessieren sich flir unsere LGRB-
Nachrichten? Abonnieren Sie unseren LGRB-Newsletter unter https://lgrb-bw.de/Newsletter/.

Fir weitere Fragen oder Anregungen stehen wir unter der E-Mail-Adresse: abteilung9@rpf.bwl.de gerne
zur Verfligung.

Die aktuelle Version dieses Merkblattes kann im Internet unter folgender Adresse abgerufen werden:
https://lgrb-bw.de/download pool/2022 06 rpf Igrb _merkblatt toeb stellungnahmen.pdf

Wir bedanken uns fiir Ihre Unterstiitzung!

Bez.: Ueb_1 Stand: Juni 2022 Seite 2 von 2




Anlage 6.18 zu GD 303/22

Liebhardt, Caroline (Stadt Ulm)

Von: Durst, Reiner <Reiner.Durst@polizei.bwl.de> im Auftrag von
ULM.PP.FEST.E.V <ULM.PP.FEST.EV@polizei.bwl.de>

Gesendet: Mittwoch, 3. August 2022 13:19

An: Birgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Cc: ULM.PP.FEST.E.V.AKTEN

Betreff: [***Mail wurde zurlickgehalten - geféhrlicher Dateianhang***]
Stellungnahme Bauvorhaben Ulm Schweinmarkt 6-8

Anlagen: Stellungnahme Ulm-Schweinmarkt 6-8.doc

Sehr geehrte Damen und Herren,
zum o.a. Bebauungsplan nehmen wir wie folgt Stellung.

Aus verkehrlicher Sicht:

Firr die Gestaltung der Tiefgaragenzufahrten raten wir zur Beachtung dieser Kriterien:

e Beider Anlage der Tiefgaragenausfahrten ware darauf zu achten, dass die Sichtbeziehungen zu

bevorrechtigten Nutzern des Gehwegs und der Fahrbahn nicht durch Stiitzmauern, Bristungen, Einbauten,

Moblierung, Pfosten oder Bepflanzung beeintrachtigt werden. Begriinung sollte unter diesem Aspekt
kritisch tiberprift werden. Bei der Pflanzenauswahl wére auf geeignete Standorte und Wuchsformen zu
achten, die keine Sichtprobleme auslésen.

e Sofern die Zufahrenden in die Tiefgaragen eine Schranke/Schloss/Tor bedienen oder eine Ampelregelung
beachten missen, ware zu gewahrleisten, dass diese sich dafiir nicht im 6ffentlichen Verkehrsraum
aufstellen mussen.

Um unberechtigtes und behinderndes Parken vor Ein-Ausfahrten moglichst zu verhindern, sollten diese und
die davor liegende Verkehrsflachen (z.B. durch dynamisch abgesenkte Bordsteine) so gestaltet werden, dass
sie das Erkennen der Tiefgaragenzufahrten erleichtern. Dies ist auch fiir die spatere Uberwachung wichtig,

Sofern im VB Stellpldtze angelegt werden, miissten diese durch Markierungen oder deutlich unterschiedlichen Belag

eindeutig erkennbar sein, um richtiges Verhalten zu férdern und spitere Probleme in der Uberwachung zu
verhindern.

Aus kriminalpraventiver Sicht:

Siehe beigefligtes Dokument der Polizeilichen Pravention.

Freundliche GriRe

Reiner Durst
Polizeiprasidium Ulm
Flihrungs- und Einsatzstab
Einsatz/Verkehr
Miinsterplatz 47

89073 Ulm

Tel. 0731 188 2134
Internet: www.polizei-ulm.de




E-Mail Dienstzweig: ulm.pp.fest.e.v@polizei.bwl.de (Bitte fiir Anhorungen verwenden, da Sichtung auch bei meiner
Abwesenheit erfolgt)

E-Mail personlich: reiner.durst@polizei.bwl.de (keine Sichtung bei Abwesenheit)
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POLIZEIPRASIDIUM ULM
REFERAT PRAVENTION
Polizeiprasidium Ulm - Erlenweg 2, 88400 Biberach
Datum 05.08.2022
StB Einsatz Name Klaus Fensterle
-Sachbereich Verkehr- Durchwahl 07351/447-123
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Aktenzeichen -ohne-.......

(Bitte bei Antwort angeben)

x& Vorhabenbezogener Bebauungsplan Ulm Stadtteil Mitte ,,Schweinmarkt 6-8“
Stellungnahme aus kriminalpraventiver Sicht

Sehr geehrte Damen und Herrren

Sicherheit durch Stadtgestaltung

,Das Bedurfnis nach offentlicher Sicherheit zahlt zu den Grundbedurfnissen und hat
fur das Wohlbefinden eine grole Bedeutung. Das tagliche Erlebnis von
Verwahrlosung, Vandalismus und Zerstérung kann Angst erzeugen. Daher kommt
dem Erscheinungsbild im offentlichen Raum der Stadte und Gemeinden und in den
Siedlungen von Wohnungsgesellschaften ein hoher Stellenwert zu.” (Herbert
Schubert, ,Sicherheit durch Stadtgestaltung®, 2005)

Pravention im baulichen Zusammenhang bedeutet, dass eine Strukturierung und
Gestaltung des sozialen Raumes Risiken und Fehlentwicklungen moglichst
ausschalten bzw. minimieren sollte. Durch das positive Beeinflussen des
menschlichen Verhaltens sollen kritische Verhaltensweisen oder Ereignisse
verhindert, Tatgelegenheiten reduziert und das subjektive Sicherheitsgefuhl der

Menschen gestarkt werden.

Miinsterplatz 47 — 89073 Ulm — Telefon: 0731/188-0 — Telefax: 0731/188-2139 — ulm.pp@polizei.bwl.de

www.polizei-bw.de www.service-bw.de




Infrastrukture Anbindung

Die Anbindung an die Infrastruktur der Stadt ist durch das bereits vorhandene

Wegenetz gegeben.

Sicher Wohnen

Ein sicheres Wohnen wird u. a. durch die stadtebauliche Form, die architektonische
Gestaltung und die technische Ausstattung beeinflusst. Die soziale Kontrolle
innerhalb des Wohngebiets spielt hier eine gro3e Rolle. Aufgrund der natirlichen
,Uberwachung* durch die Bewohner kdnnen potentielle Tater abgeschreckt werden,

da das Entdeckungsrisiko fur sie zu grof® scheint.

Die in der Planvorlage bezeichneten Gebaudeeinheiten sind durch die
durchgangegien Treppenhauser zu den einzelnen Wohnungen schllissellos zu
erreichen. Aus diesem Grund sollten die Wohnungsabschlusstiren mit einem
erhohten Einbruchschutz ausgestattet sein (geprufte und zertifizierte Turen nach
DIN EN1627 ff). Dies gilt ebenso fur die Zugangsturen des Gebaudes

Eine ausreichende Beleuchtung der WohnstraRen erhdht das subjektive Sicherheits-
empfinden und ermoglicht, fruhzeitig Gefahrensituationen zu erkennen. Eine
mangelhafte Beleuchtung fordert Unsicherheitsgefuhle und kann zu einer
Verwahrlosung dieser Bereiche fuhren

So ist auch eine einsehbare Gestaltung und gute Ausleuchtung der Zugange zu den

Hauseingangen ratsam, auch um die Angst vor moglicherweise ,versteckten“ Tatern
nicht entstehen zu lassen.

Generell sollten Angstraume vermieden werden.



Stellungnahme -Wohnbebauung-

Aus krimnalpraventiver Sicht werden keine Probleme bzgl. der Planung dieses
Gebaudekomplexes gesehen.

Nachfolgende Punkte bitten wir bei den weiteren Planungen zu beachten.

Bebauung und raumlich Anordnung

Die Ausbildung eines belebten Quartiersplatzes gibt dem Wohnstandort eine
Identitat und fordert die Identifikation der Bewohner mit ihrem Wohnstandort. Wenn
sich Bewohner mit ihrer Wohnumgebung identifizieren, dann Ubernehmen sie auch

eher Verantwortung fur dieses und somit steigt die soziale Kontrolle.

Im Hinblick auf mogliche Gefahrdungsszenarien ist anzudenken, dass eine
ungehinderte Zufahrt zum Innenbereich / -hof vom Quartier ggf. durch Stufen, Poller

oder auch Baume erschwert werden kann.
Orientierung und Sichtbarkeit

Die gute Orientierung und Sichtbarkeit der ErschlieRungswege und Hauseingange
sind zur Vermeidung von Unsicherheitsgefiihlen der Bewohner sehr wichtig und
fordern zudem die Moglichkeit der sozialen Kontrolle. Wege sollten Ubersichtlich
angeordnet und genugend breit sein.

Beleuchtung

Es wird empfohlen, die Beleuchtung der Wege und Gebaude so zu konzipieren,
dass es keine dunklen Bereiche gibt und die Wege und Eingange vollstandig bei
Dunkelheit ausgeleuchtet sind. Eine mangelhafte Beleuchtung fordert

Unsicherheitsgeflihle und kann zu einer Verwahrlosung dieser Bereiche fluhren.
Technische Sicherung

Eine sehr wichtige Rolle spielt die technische Sicherung der Gebaude. Denn
besonders die Zahl der Wohnungseinbriche beeinflusst das allgemeine



Sicherheitsgefihl der Buirgerinnen und Blrger nachhaltig negativ. Ein
Wohnungseinbruch hinterlasst nicht nur bei den Betroffenen seine Spuren, sondern
kann das Sicherheitsgefihl des ganzen Wohngebietes beeintrachtigen. Mit
Sicherungstechnik kann praventiv dem Wohnungseinbruch entgegen gewirkt werden.
Wenn die Sicherungstechnik von Anfang an in der Planung bericksichtigt wird, ist

dies billiger und effektiver als im Nachhinein nachzurtsten.

Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle des Polizeiprasidiums Ulm ist gerne bereit die
Bautrager/Bauherren kostenlos und unverbindlich bzgl. eines individuellen

Sicherungskonzeptes zu beraten.

Mit freundlichen GrilRen

Klaus Fensterle
Polizeiprasidium Ulm

Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle



