Anlage 9 (Teil 1) zu GD.-Nr. 295/11

Einwender 1
Stadt Ulm
Rathaus ikl N S S RO R
Marktplatz1 = &\(]’7 1V
89073 Ulm Tr s ‘_L w

Ulm, 11. Mai 2011

Einspruch gegen den ausgelegten Planentwurf zu dem Bebauungsplan Nr
158/28 »Brombeerweg.Holderweg (Tirmle)®.

1. Kein fairer Wettbewerb, keine alternativen Entwirfe (z.B. gemaR best.
Bebauungsplan oder mit Satteldach)

Gutachterwettbewerb wurde vom Bauherrn unter Vorgaben gréRtmdéglicher
Ausnutzung der Grundstiicksflachen, bei Zusammenlegung der Grundstiicke und
ohne Beriicksichtigung der direkten oder indirekten Umgebungsbebauung beauftragt.
Im Vordergrund standen insbesondere wirtschaftliche Interessen, was sich auch in
allen abgegebenen Entwiirfe widerspiegelt. Kein einziger Entwurf wurde mit einer
~angemessenen” Nachverdichtung bzw. Wohnflachensteigerung abgegeben. Ebenso
wurde kein einziger Entwurf in der dem Wohngebiet typischen Gebaudeart oder
Satteldach abgegeben. Dies ist nur dahingehend versténdlich, dass die beteiligten
Architekten natiirlich eine Siegchance fir sich wahren wollten. Alternativen
waren/sind nicht gewollt.

2. Qualitat der Beschlussvorlagen

Allein die mir aufgefallenen und beanstandeten handwerklichen Fehler wie:
Falscher Geltungsbereich fiir Flurstiick 776/1
Falsche Angaben der Wohneinheiten des bisherigen Bestandes, somit
voraussichtlich auch falsche Angaben der Geschossflachenzahl des
Bestandes
Quartier WA 1 wurde mit bis zu 5 Geschossen mit Staffelgeschoss aufgefiihrt



stellen die Qualitat der gesamten Beschlussunterlagen in Frage
(im normalen Geschéaftsieben werden mit solchen fehlerhaften Vorlagen keine
Beschliisse gefasst, sondern -mit entsprechenden Anmerkungen- zurickgewiesen)

3. MaRvolle bzw. angemessene Nachverdichtung

Als angemessen und massvoll kann eine Nachverdichtung von ca. 20% bezeichnet
werden.

Hier ist jedoch eine Steigerung der Wohneinheiten um 10,5% (von 161 auf 178
Wohneinheiten) bei einer gleichzeitigen Geschossﬂéchensteigerung um 73,5% (
8530 gm auf 14800 gm ) geplant. Sollten sich die falschen Zahlen der bisherigen
Wohneinheiten auch in den bisherigen Flachenberechnungen wiederfinden, ist hier
sogar eine Nachverdichtung von tiber 80% geplant. Zudem werden hier die
bisherigen Wohneinheiten (1-3 Zi. Wohnungen) mit kinftig zusatzlichen 35
Reihenh&user verglichen bzw. ersetzt. Dies ist kein fairer Vergleich, sondern ein
Vergleich von Apfeln mit Birnen und damit absolut nicht korrekt.

4. Kein angepasstes Verkehrskonzept

Ausreichende StrallenerschlieRung und Parksituation werden hier aufgefihrt.

Die Probleme der Bewohner liegen hauptsachlich in der aktuell einzigen offiziellen
Zufahrtsstrasse in das Turmle, die einen .Gehweg" von ca. 70 cm Breite besitzt und
wahrscheinlich deshalb auch den Namen Holderweg und nicht Holderstrasse tragt.
Jeder der bei einer der Ortsbegehungen anwesend war, konnte erleben —egal zu
welcher Tageszeit- welche Probleme (fur Kinderwagen, Rollator etc.) an dieser
»Hauptstrasse" herrschen. Auch die Schul- und Kindergartenwege verlaufen hier
uberwiegend auf der Strasse und zwischen geparkten Autos. Dies kann man einfach
nicht in den Planungen tibersehen oder Ubergangen werden.

5. Barrierefreies Bauen

Umfeld des Wohngebietes ist derzeit absolut ungeeignet fiir Kinderwagen, Rollator,
oder Rollstuhl. Weder sind geeignete Strassen, Gehwege, barrierefreie Parkplatze
oder entsprechende Einkaufsméglichkeiten vorhanden. Die Anbindung der
offentlicher Verkehrmittel ist nur mit der Bewaltigung einer Vielzahl von Treppen oder
steiler Anstiege méglich. Somit sind die Entfernungen vom Zentrum des Turmle zu
den Haltestellen mit ca. 300 m unter diesen Rahmenbedingungen nicht oder nur
sehr beschwerlich zu bewaltigen.

Barrierefreies Bauen (ohne Aufzug) kann bei entsprechender Planungen und Willen
des Bauherrn, auch auf der Ersten und vielfach auch auf der 2. Wohnebene
umgesetzt werden.
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6. Grundflachenzahl von 0,45 liegt Uber der gesetzlichen Vorgabe von 0.4,

Die Begruindung firr diese Uberschreitung ist flr dieses Wohngebiet und in dieser
Form der Zusammenlegung der Grundstiicke nicht ausreichend.

Die bauliche Dichte wurde einfach aus dem Architektenentwurf in die Festsetzung
des Bebauungsplans iibernommen, ebenso die Begrundung weshalb die
Unterschreitung der Abstandsflachen erfolgen soll.

7. Bauformen und Bauhdhen

Einspruch gegen die geplanten Geschosse tber zwei Vollgeschosse. Im Hinblick auf
das gesamte Baugebiet ist eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen mit Staffelgeschoss,
besser noch mit Satteldach. die passende Bebauung.

In den Planunterlagen sind zudem, teilweise innerhalb den einzelnen Quartieren
unterschiedene Vollgeschosse (mit und ohne Staffelgeschoss) aufgefuhrt. Dies lasst
im Nachhinein viel Spielraum die -Kleineren Gebzude" durch Umbau oder sonstige
Anderungen entsprechend ,anzupassen”.

Die fehienden Héhenangaben im Meter sind fiir alle Beteiligten ein groRes Manko an
Objektivitat.

Die Hohenangaben Uber Meereshéhe waren zwar zusétzlich hilfreich, ohne die
Vergleichsangaben zu allen umliegenden/angrenzenden Gebaude jedoch nicht
aussagekraftig.

8. Vorgezogene Beteiligung der Offentlichkeit

Mit der erfolgten Informationsveranstaltung wurden keinerlej AnderungenNorschlége
der Burger/innen Gibernommen. Der Aufstellungsbeschluss ist mit den unveranderten
urspringlichen Unterlagen eingereicht und schiussendlich auch genehmigt worden.
Dies ist keine vorgezogene Beteiligung der Offentlichkeit sondern férdert nur die
Unversténdnis und Arger der Biirger/Innen

9. Bauslinden der vergangenen Jahrzehnte

Immer wieder werden diese Bau-/und Planungsfehler in berechtigter Weise von
Blrgern und auch Gemeinderatsmitglieder angemerkt.

Daraus sollte man jedoch auch fur Zukunft lernen. Ein traditionelles Wohngebiet, mit
einem nicht ohne Hintergrund seit Jahrzehnten bestehenden Bebauungsstil darf man
nicht mit einem Neubaugebiet auf der freien Wiese vergleichen. Diese gravierenden
Einschnitte werden (iber die Grenzen des Gebietes ,Turmles" hinaus in der
Offentlichkeit sehr genau beobachtet und die Haltung und Entscheidung unserer

Burgervertretung entsprechend bewerten.
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10. Fehlende PKW-Stellplatze

Mit der Neubebauung werden die vorhandenen PKW-Zulassungen deutlich steigen.
Die geplanten Stellplatze (1 pro Wohneinheit) sind bei der geplanten Neubebauung
mit den geplanten Wohnflachen der Wohnungen und Reihenhauser nicht
ausreichend.

Weder fur Besucher, Andienungen und sonstige Dienstleistungen werden
entsprechende Stell-/Parkplétze beriicksichtigt.

Aufgrund der sehr engen Strassenverhaltnisse ist das Parkchaos im Wohngebiet
vorprogrammiert, wodurch das Wohnklima und das soziale Umfeld mit den neuen
Bewohnern des Wohngebietes Turmles von Beginn an gefahrdet wird.

11. Uberbauung bzw. Wegfall von Verkehrswegen (Gewohnheitsrecht)

in diesen Fallen geht es sich um Verkehrswege (FuB- und Radwege), die fur die
Erreichung der Griinflachen im Westen und der Querverbindung zum Pfaffenécker
dienen.

Aus Gewohnheitsrecht kann hier kein Verkauf, ohne dingliche Sicherstellung (Abt. I
der Grundbicher) auf den Grundstiicken fiir die Offentlichkeit erfolgen.
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Einwendungen gegen den Bebauungsplanentwurf 158/28 Tiirmle
Einschiitzung

Fiir das Plangebiet bestehen bereits giiltige Bebauungspline, die einheitlich fiir die
Umgebungsbebauung und fiir die Grundstiicke der UWS gelten.

Die Begriindung fiir den vorliegenden Entwurf, der dann nur fiir die UWS-Grundstiicke
gelten soll, besteht allein darin, dass damit die Realisierung der Bauwiinsche der UWS
ermdglicht werden soll. Die Bauwiinsche konkretisieren sich in den Ergebnissen eines
Architektenentwurfs, der nur das Gebiet der UWS im Blick hatte und die
Umgebungsbebauung ignorierte. Eine Einpassung des UWS-Neubauprojekts in das
vorhandene Umfeld wird nicht vorgenommen.

Es ist generell zu begriien, dass im Tiirmle saniert wird, nachdem es lange Jahre duBlerst
stiefmiitterlich behandelt wurde. Angefangen bei der Zufahrt zum Tiirmle, die in einem
katastrophalen Zustand ist.

Es ist auch sicher angebracht barrierefrei zu bauen, doch wird das den kiinftigen neuen
Bewohnern nicht viel niitzen, da die Barrierefreiheit an ihrer Haustiir enden wird. Der an sich
schon schmale Holderweg hat als .Hauptweg® nur einseitig einen duBerst schmalen und
holprigen FuBgéingerweg, der weder fiir Kinderwagen, noch fiir Rollstiihle oder Gehhilfen
Platz bietet. Fuigéinger, die damit zum Bicker oder zum —noch existierenden Kindergarten-
gehen wollen miissen auf die Strasse ausweichen.

Der Holderweg ist fiir die Anwohner mit PKW jetzt schon dufBerst beengt. Als die UWS-
Wohnblécke noch bewohnt waren, war ausreichender Parkraum im Tiirmle ein Problem. Und
das, obwohl nur ein kleiner Teil der damaligen Rewohner tiber ein Auto verfligten. Sollten die
neuen Wohnungen im geplanten Umfang kommen, wiire das fiir das Tiirmle den Verkehr
bzw. Parkraum betreffend trotz der Tiefgarage und den Stellplitzen eine Katastrophe, da wir
aus unseren Erfahrungen heraus zum einen nicht glauben, dass die vorgesehene Platzzahl
ausreichend ist, und dass zum anderen die Tiefgaragenplitze in der erwarteten Weise
angenommen werden.

Es ist uns auch duferst unverstindlich, warum zwei Blscke aufwendig saniert wurden und
jetzt abgerissen werden sollen. Eine langfristige Planung mit sinnvollem Einsatz der



notwendigen Gelder kénnen wir hier nicht erkennen. Ein solcher Umgang mit anvertrauten
Steuergeldern ist ein Hohn fiir jeden Steuer zahlenden Biirger!

Was uns sehr bedenklich stimmt:
Wie kann es sein, dass ein bestehender Bebauungsplan einfach ignoriert bzw. auBer Kraft
gesetzt wird? Gelten fiir die SWU besondere Rechte?

Zusammenfassend:
Wir sind fiir eine Neubebauung unter Einhaltung des fiir alle giiltigen Bebauungsplanes!

Der Neubau der UWS-Gebiiude muss neu geplant werden

1. ausgehend von der Realitit vor Ort
2. von den wesentlichen Bestimmungen der giiltigen Bebauungspline
( 2Vollgeschosse, GRZ 0,4, GFZ 0,7)
3. nicht nur von Effizienzgesichtspunkten sondern auch von kulturellen
Gesichtspunkten
4. unter Berticksichtigung der Umgebungsbebauung
5. unter Berticksichtigung der Stadtrandlage
6. mit dem Ziel ein lebenswertes Wohnumfeld fiir alte und neue Bewohner zu erhalten
und zu gestalten

7. mit besonderer Sorgfalt angesichts der engen Verflechtung zw. Bauherrin und
Behorde

Ulm. den 12. Mai 2011
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Ulm, 11 05.2011

Bebauungsplan ,,Brombeerweg - Holderweg (Tiirmie)

Sehr geehrte Damen und Herren.

gegen den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Brombeerweg — Holderweg (Turmle)
lege ich Widerspruch ein.

Begrindung:

L]

Fur das , Turmie" besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Die Neuordnung
des Plangebietes kann auf Basis des bestehenden Bebauungsplanes realisiert
werden. Es ist nicht begriindet, warum dies nicht moglich sein soll.

Das ,Turmle" ist ein Wohngebiet, das aus Zweigeschosswohnungen mit Giebeldza-
chern besteht. Wohnungen mit drei oder sogar vier Vollgeschossen in  Klotz-
Bauweise" sind voilkommen berdimensioniert und passen nicht zur bestehenden
Bebauung.

Die geplante Erhohung der Wohnflache um insgesamt 80 % ist nicht angemessen,
sondern vollkommen tUberdimensioniert. Die grote Verdichtung wird im Quartier 3
erreicht, was zu deutlichen Einschrankungen in der Wohnqualitat der umliegenden
Rethenhduser fithren wird.

Der Holderweg ist in seiner Leistungsfahigkeit nicht ausreichend dimensioniert.
Wegen der erforderlichen Parkplatze kann er zwischen Brombeerweg und Sta-
cheibeerweg nur einspurig genutzt werden. Zudem ist der Biirgersteig in diesem
Bereich sehr schmal und teilweise stark abfallend, so dass die StralRe von den
Fulgangern bevorzugt wird.

Mit der geplanten Bebauung wird im , Turmle* Innenstadt-Flair erzeugt, den keiner
haben will. ich erwarte daher, dass Sie sich bei lhrem Bauvorhaben an den gtiltigen
Bebauungsplan halten und von viergeschossigen Bebauungen absehen.

Freongdliche Grufte
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Einspruch und Bedenken zur Neubebauung der Quartier 1 — 5 der UWS im
Wohngebiet Tiirmie

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit erhebe ich Einspruch gegen die geplante Neubebauung der UWS auf ihren
im Wohngebiet Turmle.

Begriindung:

Das Tlrmle ist in der Nachkriegszeit gewachsen und hat sich zu einem Dorf in der
Stadt entwickelt. Alle Hauser haben ein rotes Satteldach - auch die bisherigen
Mehrfamilienh&user der UWS - und sind im gleichen Stil gebaut und stehen in
Harmonie zueinander. Die Dichte er Bebauung im Verhalinis zur Grundflache (GFZ)
ist so gewsahlt, dass zwischen den Hiusern genug Grinflache bleibt zum Seielen fir
die Kinder und als Kommunikationstreffpunkt fiir die Erwachsenen.

Nun muss die UWS diese ihre Hauser abreisen, weil sie in die Jahre gekommen sind
und nicht mehr auf den heutigen Wohnstandard zu bringen sind. Keine Frage, diese
Hauser missen ersetzt werden. Nur so wie die UWS dies plant ist es ein Frevel an
diesem Wohngebiet. Es sollen Wohnklétze mit bis zu 4 Stockwerken +
StaffelgeschoR entstehen. Wenn man die Seitenansicht der bisherigen Hauser mit
den geplanten Hausermn vergleicht wirkt die neuen riesig und angsteinfloRend.

Zudem werden durch die neue Wohnqualitst diese Wohnungen auch teurer, was
wiederum den bisherigen Bewohner, die teilweise seit Uber 30 Jahren hier leben. ein
Zurickkommen unmdglich macht. Wenn Uberhaupt kénnen es sich nur die
Wenigsten leisten eine dieser neuen, schénen, modernen und tsuren Wohnungen zu
mieten.

Die mit diesen Wohnungen angesprochene Mieterzielgruppe soll sich iberwiegend
aus Mitarbeitern des Science Parks zusammensetzen. Dieser wiederum



besserverdienende Personenkreis wird auch nicht nur 1 KFZ oro Wohnung besitzen.
Somit wird das bisher verkehrsarme Dorf ,Tlirmle® zur einem verkehrsreichen
Staditteil. Von den schmalen StraRen, die diesen Verkehrsansturm verkraften missen
und fehlenden Parkpiétzen wollen wir erst gar nicht sprechen.

Fakt ist:

Diese Art der Bebauung wirde der bisherigen Struktur und Anordnung komplett
widersprechen und sich dabei auch nicht an der bestehenden Umgebungsbebauung
und dem Orts- und Landschaftsbild orientieren. Zudem wird damit bestehender
Kommunikationsraum zerstért, da die neuen Hauser auch teilweise guer zu den
Ubrigen stehen somit den freien Sichtraum zusatziich eingrenzen.

Ich wiirde mich freuen. wenn mein Einspruch und meine Bedenken enisprechende
Beruicksichtigung finden wirden und dieser einzigartige Charakter und die Struktur
auch durch eine durchdachte Neubebauung erhaiten bleibt. |

Vorab besten Dank fur lhre Unterstiitzung.

Mit freundlichen GriiRen
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Einspruch sowie AuBerung von Anregungen und Bedenken gegen den Bebauungsplan

Entwurf ,Brombeerweg - Holderweg (Tiirmle)"

Gegen den Bebauungsplan-Entwurf ,Brombeerweg - Holderweg (Tdrmle)" erheben wir

Einspruch bzw. duBern wir Anregungen und Bedenken wie folgt:

1. Das Gebiet TUrmle ist eine Stadtrandsiedlung an der westlichen Gemarkungsgrenze
von Ulm. Das Gebiet ist ein in sich geschlossenes Wohnquartier mit weitgehend
einheitlicher Baustruktur. Neben den vorherrschenden, in Privatbesitz sich
befindenden Reihenhdusern, die in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich
modernisiert und instand gehalten wurden, befinden sich Geschosswohnungsbauten
in dem Gebiet, die bisher vor allem Menschen mit niedrigem Sozialniveau in Ulm

Wohnraum boten.

2. Der (berwiegende Teil der Geschosswohnungsbauten im Tirmle steht im Eigentum
der stadtischen Wohnungsgesellschaft, der UWS. Diese hat ihre Gebaude im Tirmle
in den letzten Jahrzehnten zum groBten Teil vollkommen vernachléssigt und
heruntergewirtschaftet, so dass heute nach Aussagen der UWS nur noch ein Abbruch
in Frage kommt. Nachweise hierflir wurden von der UWS bis heute nicht vorgelegt.
Das Gegenteil beweist, dass in unmittelbarer Nachbarschaft zu den angeblich nur
noch abzubrechenden Geb&duden zwei Wohngebiude gleicher Bauart und
Erstellungszeit stehen, die nicht abgerissen werden sollen und zum Teil saniert
wurden: (Holderweg 41/43 mit Himbeerweg 10 und Holderweg 12-16). Beide
Gebaude sind jedoch nicht, oder nicht vollstandig im Besitz der UWS. Im Ubrigen hat
auch die UWS vor einigen Jahren an 2 ihrer Gebdude am Brombeerweg zu
modernisieren begonnen - als Biirger von Ulm und Steuer- und Gebiihrenzahler
gestatten Sie nebenbei die Frage, wieso die UWS als stadtisches Unternehmen erst
mit der Sanierung ihrer Gebaude beginnt, diese Hiuser aber nunmehr ebenfalls
abgebrochen werden sollen und damit kommunale Investitionsmittel / Steuergelder

verschwendet werden/wurden?

3. In den 60er und 90er Jahren des letzten Jahrhunderts wurden vor allem am
Stachelbeerweg auf der Grundlage des vorhandenen, geltenden Planungs- und
Baurechts zusatzliche Wohnbauten errichtet, die sich aufgrund der bestehenden bau-
und planungsrechtlichen Vorgaben gut in das Wohngebiet integrieren.

Die auf der Grundlage des vorliegenden B-planentwurfs zuldssige/geplante Bebauung
fugt sich dagegen in keiner Weise in die vorherrschende Bebauung im Gebiet Tirmle
ein - weder was die vorgesehene Dachform (Flachdacher), die zuldssigen Hohenent-
wicklungen, die Masse / Kubatur der Gebaude, und/oder die Stellung/Ausrichtung der
Gebdude betrifft. Es soll eine fiir das bisher weitgehend homogene Wohngebiet
vollig atypische Bebauung erméglicht werden. Insbesondere die bis heute fast




ausschlieBlich bestehende Dachstruktur in Form von Satteldichern wird - wie
mehrfach in Veranstaltungen/Gespréchen deutlich wurde - aus vorrangig wirtschaft-
lichen Beweggriinden des Investor/Eigentiimers durchbrochen und nachhaltig
zerstort. Dies gilt im besonderen MaB fiir die beiden geplanten Quartiere dstlich des
Holderweges - im Wettbewerbsverfahren der UWS mit den Ziffern 3 + 4 benannt -

welche eine unverhaltnisméBige und u.E. auch nicht zul3ssige Verdichtung erfahren
sollen.

Die vorgetragenen Ziele des potentiellen Bauherren UWS, also den zeitgemalen
Ersatz seiner Wohnungen (mindestens in gleicher Zahl und in zeitgemaBer GroBe) ist
im Geltungsbereich des Bebauungsplan 158/19 und unter Wahrung des stadtebaulich
erhaltenswerten besonderen Charakters des Tirmles ohne Weiteres maoglich.

Postuliert wird bundesweit das Prinzip der Nachhaltigkeit - so z.B. auch festge-
schrieben in § 1 Abs. 5 BauGB. Die im B-Plan-entwurf vorgesehene Bebauung -
insbesondere auf den Grundstiicken 6stlich des Holderwegs - widerspricht u.E.
deutlich diesem Grundsatz. Nachhaltig ist bei Umsetzung der vorliegenden Planung
mit Sicherheit nur Eines: Die Zerstérung des besonderen stadtebaulichen Charakters
des Wohngebietes Tiirmle. Es besteht der Eindruck, dass die vorgesehene / zuldssige
Bebauung - wie oben bereits erwahnt - vorrangig aus wirtschaftlichen Uberlegungen
gepragt wird. So riickt z.B. der vorgesehene Baukérper auf Flst. 760/5 gegeniber der
zur Zeit bestehenden Bebauung etwa 10m niher an die Reihenhiuserzeile
Holderweg 28 - 34 heran - mit einer sowohl fiir die Bewohner dieser Reihenh&user,
insbesondere aber auch fir die kiinftigen Bewohner der geplanten Neubebauung
(Sldseite!) deutlichen Verschlechterung was Freiraum, Belichtung und Besonnung
angeht.

Es ist schlichtweg nicht nachvollziehbar, wie in Zeiten sinkender Bevélkerung (auch
wenn in Ulm wohl noch das Wunschdenken eines stetigen Wachstums vorherrschen
mag, was allenfalls aber - wenn Uberhaupt - noch einige wenige Jahre der Fall sein
wird), eine solch hohe Verdichtung wie in den Baufeldern 3 und 4 6stlich des
Holderweges zugelassen werden soll. Unsere zukiinftigen Nachbarn werden sich
sicher sehr freuen, wenn wir sehen kdnnen, was sie auf ihrer Terrasse / ihrem Balkon
gerade zu Mittag essen.

Wir beantragen, die vorgesehene zuldssige Bebauung siidlich des Stachelbeerweges
im sog. Quartier 3 auf max. 2 Stockwerke zzgl. Satteldach zu begrenzen und die
Baugrenze, innerhalb der die Neubebauung auf dem Grundstiick 760/5 ermdglicht
werden soll, einige Meter weiter nach Norden zu verschieben, so dass fiir die
heutigen und kiinftigen Bewohnern entlang der ehemals als Erdbeerweg geplanten,
heute als Sackgasse sich prasentierenden “StraBe" die Wohnsituation im Vergleich zu
der im B-Planentwurf Vorgesehenen deutlich verbessert und weniger beengt wird.

In der Sachdarstellung zum Aufstellungsbeschluss des B-planes werden die
bestehenden StraBen in ihrer Leistungsfahigkeit als ,ausreichend dimensioniert"
bezeichnet. Gegen diese Behauptung missen wir als Bewohner des Turmles, die
tagtéglich diese StraBe benutzen, Einspruch erheben. Entsprechende Einwendungen
von Bewohnern des Tlrmles auf Versammlungen und Gesprachen wurden bisher
leider nicht ernst genommen, stattdessen wurden u.E. fragwiirdige, von der UWS in
Auftrag gegebenen ,Verkehrsuntersuchungen / Verkehrszahlungen" als Grundlage
herangezogen.

Das in sich abgeschlossene Wohngebiet Tiirmle wird im Wesentlichen durch eine
einzige Strafe versorgt, den Holderweg. Dieser ist lediglich bis zur Abzweigung
Brombeerweg (bei der Béckerei Stimpfle) in einer fiir Wohngebiete dieser



GroBenordnung vergleichbaren Qualitét ausgebaut. Ansonsten weist keine der
StraBen im Gebiet heutige straBenbauliche Standards bzw. die erforderliche
Dimensionierung auf.

Durch die bisher vorherrschende Sozialstruktur in den Geb&uden der UWS hatten dort
vergleichsweise wenig Bewohner einen, schon gar nicht mehrere PKW's. Es diirfte
kaum bestreitbar sein, dass durch die geplante Neubebauung und die damit
einhergehende angestrebte Anderung in der Bewohnerstruktur deutlich mehr
Individualverkehr erzeugt werden wird wie bisher, fiir den die vorhandenen StraBen
sowie die vorhandenen und geplanten offentlichen und privaten Stellplatze nicht
ausreichend sind. Verkehrsuntersuchungen sollten sich nicht an der heutigen
Situation (zumal die UWS-Gebaude nahezu leer stehen), sondern an den kiinftig zu
erwartenden Gegebenheiten orientieren. In wie vielen Haushalten, die in den von
der UWS geplanten Wohnungstypen leben werden, wird es in der Realitat wirklich nur
1 PKW geben?

Die Bereitstellung eines Stellplatzes/Wohneinheit mag den gesetzlichen Vorschriften,
aber in keiner Weise der zu erwartenden Realitat entsprechen; eine weiter erhebliche
Verschlechterung der heute schon existierenden Situation des ruhenden und
flieBenden Verkehrs ist vorprogrammiert. Bei einer neuen Planung sollte deshalb den
zu erwartenden wahren Gegebenheiten von vorne herein Rechnung getragen werden
und deutlich mehr Stellpldtze, wie bisher vorgesehen, gefordert und nachgewiesen
werden.

Mit der Bereitstellung von Stellplétzen in der geplanten Tiefgarage im Quartier 4 fiir
das Quartier 3 mag die gesetzliche Norm erfiillt werden. Sie glauben aber doch nicht
allen Ernstes, dass die Bewohner des Quartiers 3 vor und vor allem nach Einkaufen
zur Be- und Entladung ihres Autos oder wahrend des Tages, wo mehrere Fahrten
stattfinden, ihr Auto in der Tiefgarage auf dem anderen Grundsttick nérdlich des
Stachelbeerweges abstellen werden. Das mag Wunschdenken sein, entspricht aber in
keiner Weise der Realitat. Vielmehr wird ein Teil der neuen Bewohner mangels
Alternative das Auto in dem 2,70 m breiten ehemaligen Erdbeerweg abstellen, der
einzige Zufahrt/Zugang zu den Geb&uden Holderweg 28 — 34 darstelit. Auch hier
konnte man durch entsprechende vorausschauende planerische MaBnahmen
kiinftigen Problemen vorbeugen. Hierzu ist aber auch eine detaillierte Ortskenntnis
erforderlich, wie es mit Sicherheit bei den am Wettbewerb teilnehmenden
Architekten nicht der Fall war.

Konkret wird auch beantragt/angeregt, die friiher als Erdbeerweg geplante, heute als
Sackgasse hergestellte ,StraBe/Weg" mit einer bestehenden Ausbaubreite von ca.
2,70m nicht als Hauptanlieferungs-/andienungs-/zugangsbereich fiir die Bewohner
auf dem Flst. 760/5 vorzusehen, sondern die Haupterschliessung fir die Bauflachen
sudlich des Stachelbeerweges wie bisher vom eigentlichen Holderweg und vom
Stachelbeerweg her vorzusehen bzw. zuzulassen.

Die Planung sieht vor, dass kiinftig auch die Gebaude des sogenannten Quartiers 1
westlich des Brombeerweges (iber die Hauptzufahrt Holderweg/Brombeerweg
angedient werden sollen. Bisher war zumindest ein Teil der Stellplatze fiir die
Gebaude in diesem Quartier im Pfaffenacker angelegt. Die vorgesehen Planung
verschlechtert die Verkehrsituation nochmals gravierend, der Verkehr iiber den
Holderweg / Brombeerweg wird weiter zunehmen. Es wird angeregt/beantragt, die
HaupterschlieBung zum Baugebiet Quartier 1 westlich des Brombeerweges (iber den
Pfaffenacker vorzusehen und diese StraBe entsprechend auszubauen. In diesem
Zusammenhang besteht auch die Mdglichkeit, die dstlich des Pfaffenédckers



10.

11.

12

13.

14.

gelegenen, brachliegenden Flachen fiir zusétzliche Stellpldtze vorzusehen und
auszugestalten.

Im gesamten Plangebiet / Turmle besteht dariiber hinaus u.E. ein Defizit an
oOffentlichen Steliplatzen und an Besucherstellplétzen.

Nirgends im Plangebiet sind Gehwege angelegt, die den Normen entsprechen
insbesondere entlang des Holderweges ab der Kreuzung Brombeerweg.

!

Auch von einer guten Andienung des Plangebietes an den OPNV kann keine Rede
sein. Die genannten Linien 5, 6, und 13 verkehren nicht im Wohngebiet. Die Linien 6
und 13 berlihren mit der Haltestelle , TtUrmle" nur den duBersten stidostlichen Rand
des Wohngebiets.

Die bisher tiberwiegend von den Anwohnern genutzte Haltestelle Stachelbeerweg
wird 2011 verlegt. Alle (bisherigen und kiinftigen) Haltestellen sind nur (ber einen
relativ steilen Anstieg und langere Fusswege erreichbar. Daraus ergibt sich allenfalls
fGr jingere Personen eine akzeptable Versorgung durch &ffentliche Verkehrsmittel.
Flr eine der wohl wichtigsten angeblichen Zielgruppe der Neubebauung (s. barriere-
freies Bauen), namlich &ltere und behinderte Menschen, trifft dies in keinem Fall zu.
Viele der bisherige Bewohner, insbesondere der UWS-Gebiude, waren trotz ihrer
vergleichsweise niedrigen Einkommen bei ihren Eink&dufen und sonstigen
Besorgungen in Ermangelung eines eigenen PKW's auf die Nutzung von Taxis
angewiesen.

Durch die zu erwartende Zunahme an zahlungskraftigeren Mietern, bei gleichzeitig
maBiger Versorgung mit Nahverkehrsmitteln, ist zu erwarten, dass die Zahl der PKWs
und anderen KFZs Uberproportional anwachst und die bereits heute prekére Situation
des flieBenden und ruhenden Verkehrs in den engen Wegen deutlich verscharft wird.
Und wie bereits erwdhnt: Eine Verkehrszahlung im stdlichen Bereich des Holderwegs
(wie vom Bauherren UWS ausgefiihrt bzw. in Auftrag gegeben) und zudem zu einer
Zeit, in der bereits die meisten Bewohner der UWS-Gebaude ausgezogen waren,
bringt hier keine verwertbaren Erkenntnisse.

. Im Wohngebiet waren friiher mehrere Ladengeschéfte und Lebensmittelhandwerks-

betriebe (Backer, Metzger) angesiedelt. Entsprechend der allgemeinen Entwicklung
sind diese Geschafte heute mit Ausnahme der Béckerei Stimpfle verschwunden. Eine
ausreichende Nahversorgung ist nicht vorhanden.

Friher hatte das Wohngebiet 2 Kindergérten mit jeweils angesiedelten Sozialrdumen.
Der noch verbliebene katholische Kindergarten soll ebenfalls aufgeldst werden.

Im Tirmle befinden sich somit zum Zeitpunkt der Realisierung der Ersatzwohnungen
keine Sozialeinrichtungen mehr,

Die Planung sieht zwar auch die Schaffung von groBen Wohnungen fiir Familien mit
Kindern vor, jedoch keinerlei geeignete Versorgungseinrichtungen.

Wie bereits heute wird somit jeder Einkauf und alle sonstige Besorgungen und
zusatzlich auch viele Kindergartenwege Uber den Individualverkehr bewerkstelligt
werden.

Das Grundstiick Fist. Nr. 760/5, bisher mit der StraBenbezeichnung Holderweg 36,
soll anstelle des bisherigen 2-geschossigen Gebaudes mit Satteldach mit einem
abgewinkelten Wohnklotz mit 3 VollgeschoBen und Flachdach bebaut werden.
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Hiergegen erheben wir Einspruch.

Die geplante Bebauung widerspricht in seiner Dimension und Ausformungen den
Ublichen Wohngebauden im Tilrmle, insbesondere auch derer in der unmittelbaren
Nachbarschaft, und dem besonderen stadtebaulichen Charakter dieses Wohngebietes.
Das Wohnquartier wirde durch die Flachdachbauten und die Dimension der
geplanten Gebdude in seinem erhaltenswerten Charakter unwiderruflich veréndert.

Sowohl vom Holderweg als auch vom ehemaligen ,Erdbeerweg" her wiirde ein im
Vergleich zur bisherigen Bebauung groBfldchiger Baukorper entstehen, dessen
Wandflachen weit Uber das Doppelte der heutigen Geb3ude hétte.

Die Umsetzung der Planung wiirde im Bereich zwischen Reihenhauszeile Holderweg
28 - 34 und dem Neubau auf Flst. 760/5 eine besonders beengte und bedriickende
Situation fir die Bewohner bewirken. Es ist nicht zu erkennen, wo und wie bei
dichtester Bebauung und engsten Abstandsflachen ,besonders groBziigige
Freiflachen™ entstehen sollen. Im Gegenteil: Gegenliber der heutigen Bebauung wird
vorhandener Freiraum zerstort.

In diesem Zusammenhang ist auch die zusétzliche Zulassung von Garten- und
Abstellhdusern sowie Anlagen zum Abstellen von Miill und Fahrrédern bei ohnehin
schon maximalen Werten fiir die bauliche Nutzung sehr kritisch zu hinterfragen.

Die Zahl der Vollgeschosse auf Flst. Nr. 760/5 ist mit 3 festgesetzt. Im gesamten
Wohngebiet sind bisher lediglich 1-2 Vollgeschosse zugelassen. Die direkt
benachbarte Bebauung hat in der Regel nur 1 VoligeschoB.

Im realen Leben werden bei Geb&uden die massiven Wandflachen der Vollgeschosse
wahrgenommen. Hier wiirde die geplante Bebauung zumindest eine Verdreifachung
der bisherigen Wandflachen bewirken und das bei den zusitzlich drastisch
verringerten Gebaudeabstanden. Insgesamt entstiinde (wie auch die
Architektenmodelle zeigen) ein Baukomplex, der sich in keiner Weise in die
Umgebung des Gebiets sidlich des Stachelbeerweges einfiigen wiirde.

Das zulassige MalB3 der baulichen Nutzung auf Fist. Nr. 760/5 wird mit einer GRZ von
0,45 angegeben. Dies ist u.E. fiir allgemeine Wohngebiete in Baden Wiirttemberg
nicht zugelassen. Eine gesetzlich normierte Begriindung fiir eine Uberschreitung des
in der Regel zuldssigen Wertes sehen wir nicht.

Eine GFZ fir die geplante Bebauung auf Fist. Nr. 760/5 ist nicht angegeben. Der
unter Beriicksichtigung der eigentlich auf dem Grundstiick nachzuweisenden
Stellplatze sich ergebende Wert Uibersteigt bei weitem gebietsiibliche
GroBenordnungen und u.E. auch die zuldssigen Werte nach BauNVO.

Flr die Quartiere 3 und 4 ist eine Bebauung geplant, die véllig vom umgebenden
Wohngebiet abweicht. Dass es dem Bauherren und dem Siegerarchitekten hier woh!
vorrangig um die maximale Ausbeute der Grundstiicke gegangen ist, zeigt, dass die
Planentwirfe Baukorper enthielten bzw. enthalten, die MaBe der der baulichen
Nutzung erfordern wiirden, die nach deutschem Recht - soweit wir dies als , Laien"
beurteilen kénnen - in allgemeinen Wohngebieten nicht zuldssig sind.

Als gestalterische Vorgabe ist auf Flst. Nr. 760/5 eine Flachdachbauweise
vorgesehen.

Im gesamten Gebiet inklusive des Baugrundstiicks sind nach geltender Ortssatzung
Satteldacher vorzusehen. Flachdécher sind nicht ortsiiblich und wiirden das
Erscheinungsbild und den Gebietscharakter nachhaltig verunstalten. Weshalb hier das
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Stadtplanungsamt entgegen der vorherrschenden Bauweise einfach Vorgaben des
Wettbewerbes eines Bautrdgers (und/oder des Baudezernenten?) tibernimmt, kann in
keiner Weise nachvollzogen werden.

Nach geltender Ortsatzung ist entlang des Holderwegs ein 6ffentlicher FuBweg
vorzusehen. Dieser ist im Bebauungsplanentwurf nicht eingeplant.

Nach einer Schnittzeichnung des potentiellen Bauherren ist zu vermuten, dass dieser
davon ausgeht, das Gelande zu verandern und zu nivellieren. Dies wére ein
erheblicher Eingriff in die Umwelt. Vor allem da es sich bei der geologischen Struktur
des Untergrunds im Tirmle um hochsensible Kalkmergel und Karststrukturen handelt,
missen deshalb zumindest die Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere auf den
Oberflachenwasser-Haushalt gepriift und negative Auswirkungen ausgeschlossen
werden.

Der Planentwurf lasst auf dem Fist. 560/5 eine Gebdudehthe von OK 504,00 m zu.
Zundchst ben wir Kritik daran, dass der ,,Normalbiirger" mit solchen Angaben nichts
anzufangen vermag, zumal Héhenangaben fiir die bestehenden Gebéude,
insbesondere der Nachbargebaude, fehlen. Es steht zu befiirchten, dass die
vorgesehene zuldssige Bebauung {ber der bisher zuldssigen bzw. auch der bisher
bestehenden Hohe des Gebaudes Holderweg 36 liegt. Dabei ist zu beachten, dass das
Grundstlck Flst. 560/5 gegeniiber dem ehemals als Erdbeerweg geplanten Weg und
der Reihenhauszeile Holderweg 28 - 34 in einer Senke liegt und eine
Anpassung/Hoherzonung der zuldssigen Hohe des Baukorpers auf dem Flst. 560/5
auf die Hohe der vorgenannten Reihenhauszeile eine nicht tolerierbare
Hohenentwicklung auf dem Baugrundstiick ermdglichen wiirde. Es wird beantragt,
die Hohenangaben — mindestens erganzend und fiir jeden nachvollziehbar - in
~Metern ab heute bestehender Gelandeoberflache" anzugeben und die zuldssige Hohe
auf die bisher bestehende Hohe des Gebaudes Holderweg 36 bei gleicher Dachform
(Satteldach) zu beschranken.

AbschlieBend mochten wir noch unseren bisherigen, nicht gerade positiven Eindruck
gegeniber dem bisherigen Ablauf/Planungsverfahren kundtun. Wir waren bisher der
Auffassung, dass in einem Bebauungsplanverfahren eine offene Abwagung unter
Berlicksichtigung aller Belange stattfindet. Die Chancen fiir eine objektive Abwégung
und Beurteilung halten wir im vorliegenden Fall, insbesondere wegen der besonderen
Konstellation der am Planungs- und Entscheidungsprozess beteiligten Personen fiir
auBerst gefahrdet.

So wurde dem Prozess ein Wettbewerb des Grundstiickseigentiimers und Bauherrn
UWS vorgeschaltet. Mehrere Mitglieder des Uimer Gemeinderates sind gleichzeitig
Mitglied im Aufsichtsrat der UWS unter dem Vorsitz des Ulmer Oberblirgermeisters;
stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender ist zudem der Baubiirgermeister der Stadt
Ulm. Einige dieser Gemeinderate war Mitglied eines vom Bauherrn bestellten
Gremiums/Jury zur Auswahl und Pramierung der eingereichten Architekten-
Vorschlage im Rahmen des Wettbewerbs unter dem Vorsitz des Baudezernenten.
Mitglieder dieses Gremiums/Jury entscheiden wiederum als Mitglieder des
zustandigen Ausschusses des Gemeinderates (iber den aufzustellenden
Bebauungsplan!

Wir halten eine objektive, freie und alle Belange bericksichtigende Beurteilung /
Abwagung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aufgrund dieser Doppel-
funktionen von Gemeinderaten als nicht gewahrleistet. AuBerungen wie "Wir haben
beim Wettbewerb mit ja gestimmt, da kdnnen wir jetzt nicht anders wollen" tragen zu
diesem Eindruck bei und entsprechen in keiner Weise unserem Demokratie-



verstandnis. Nach unserer bisherigen Auffassung darf aber die Entscheidungsfreiheit
der Gemeinderéte bei der Beurteilung/Entscheidung tiber Bebauungsplane nicht
vorbestimmt oder einseitig beeinflusst werden.

Mit freundlichen GriiRen
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Einwendungen gegen den Bebauungsplanentwurf 158/28

Gegen den Bebauungsplanentwurf, der in unverdnderter Form aus den Ergebnissen des
Architektenwettbewerbs tibernommen wurde. sind frithzeitic Einwendungen in Form einer
Unterschriftensammlung erhoben worden und am 6. April mit 271 Unterschriften, davon 243 aus
dem .. Ttimle™ an Herrn Oberbiirgermeister Gonner tibergeben worden.

Keine Wohnklotze im Tiirmle!

Fiir einen Neubau der UWS-Wohnungen in Orientierung an der
Umgebungsbebauung, sowohl in der Hohe (max. 2 Vollgeschosse) als auch in der
Bauform, wie im Bebauungsplan Nr. 158/19 (Gebiet ostl. des Holderwegs)
festgeschrieben.

Wir fordern ein Verkehrskonzept und ausreichende oberirdische Parkpliitze, um
ein Parkchaos zu vermeiden.

Wir fordern Vertrauensschutz, Planungssicherheit und gleiches Recht fiir alle.

Ich bitte, auch dieses Votum bei der Abwiigung zu beriicksichtigen.

Ulm, den 12.5. 11
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Ly o 117
Per E-Mail: a.wetzig@ulim.de [, T il — L B
Stadt Ulm ey
Herrn Blirgermeister Alexander Wetzig
Marktplatz 1
89073 Ulm

08.06.2011

Einwender 6

A% unr 2001

Sehr geehrter Herr Blurgermeister Wetzig, i
sehr geehrter Herr Jeschek, Z

auf diesem Wege erlaube ich mir anzuzeigen, dass ich

. anwaltschaftlich vertrete. Vertretungsvolimacht wird verW/
und kann gegebenenfalls vorgelegt werden.

Der Mandatierung liegt folgender Sachverhalt zugrunde:

1. Die Stadt betreibt derzeit Bauleitplanung im Quartier Tdrmle durch o.b. Bebau-
ungsplanverfahren.

2. Der Unterzeichner legitimiert sich mit diesem Schreiben zunachst lediglich fur un-
sere Mandantin als pars pro toto; der Stadf wurden ja bereits im laufenden Jahr
Unterschriftslisten, zuletzt Herrm Oberbiirgermeister Génner am 06.04. 271 Unter-
schriften Gbergeben.




Als Eigentimer = des Grundsticks ; © wohnt unser
Mandant « mit ihrem Grundstiick zwar nicht im Plangebiet, grenzt aber unmittelbar an
das Plangebiet Holderweg/Stachelbeerweg an und ist insoweit befugt vorzutragen.

Nachdem die erforderlichen Stellungnahmen seitens unserer Mandantschaft bereits
fristgerecht erfolgt sind, ist der Unterzeichner nunmehr beauftragt, die Angelegenheit
grundhaft aufzuarbeiten. Hierzu ergeben sich fur den Unterzeichner folgende Fragen:

1. Im Quartier Tdrmle bestehen offenbar zwei rechtsverbindliche Bebauungs-

pléne, von denen zumindest einer qualilfiziert (§ 30 | BauGB) sein soll. Insofern
wird hoflichst um

Einsichtnahme

in die Bebauungspidne (Ortsbauplidne) 158/6 und
158/19 in den zeichnerischen Teil, Textteil und
Begriindung

durch Uberlassung der Unteriagen auf die Kanz-
lei

gebeten. Dem Unterzeichner ist wohl bewusst, dass mit diesen Unterlagen héchst
flrsorglich umzugehen ist. Selbstverstandlich kénnen diese gerne bei der Stadt
per Kurier abgeholt werden.

Diese Schnittstelle ist notwendig, um beurteilen zu kdnnen, inwieweit ein stidte-
baulicher Bedarf (§ 1 lll BauGB) fur eine geordnete stddtebauliche Entwick-
lung besteht.

2. Die Angelegenheit wird im Fachausschuss Stadtentwicklung behandelt.



2.1. Insofern bitte ich héflichst um Ubermittiung der aktuellen Hauptsatzung der
Stadt per E-Mail auf die Kanzlei. Der Unterzeichner geht davon aus, dass
sich beim Fachausschuss der Stadtentwicklung um einen beschlielenden
Ausschuss handeit. Gegebenenfalls wird hoflichst um weitere Hinweise gebe-
ten.

2.2. Dies betrifft auch die Benennung der Ausschussmitglieder seit Beginn des
Verfahren - sofern sich eine Anderung ergeben haben sollte.

Auch letztere Information wiirde vollstandig per E-Mail gentgen.

In der Burgerschaft im Bereich des Tirmie wirft sich die Frage auf, inwieweit még-
licherweise Befangenheiten im Gremium bestehen kdnnte, da der - in zwei Teil-
flachen zerfallende - Bebauungsplan der Wohnbaulandentwicklung der Ulmer-
Wohn- und Siedlungsgeselflschaft mbH (UWS) gilt.

3.1. Insoweit bitte ich hoflichst um Mitteilung, wie die kommunalpolitischen Ver-
treter in welchen Funkticnen der UWS tatig sind und um von der Anwohner-
schaft gestellte Befangenheitsfragen prazise abarbeiten zu kénnen.

3.2. Hierzu ware es im Ubrigen hilfreich, wenn dem Unterzeichner die Satzung
der UWS per E-Mail sowie die entsprechenden Protokolle des Ausschusses
(sofern befasst) des Gemeinderates im bisherigen Verfahren zur Verfiigung
gestellt werden kdnnten.

Darzustellen ist, dass aer Unterzeichner zunachst keinerlei Verdacht in irgend eine
Richtung hegt, sondern lediglich die Angelegenheit befriedigend gegentber unse-
rer Mandantschaft und den Anwohnern abarbeiten mdéchte.

Pressedffentlich war zum Teil von der Vorhabenbezogenheit des Bebauungs-
plans die Rede (vgl. 12 | BauGB). Sodann wird es sich voraussichtlich um einen
Bebauungsplan der Innentwicklung handeln (§ 13 a BauGB), der gegebenenfalls
im vereinfachten Verfahren (§ 13 BauGB) behandelt wird.

4 1. In der Angelegenheit bitte ich héflichst um diesbezugliche Stellungnahme aus
der Sicht der Stadtplanung. Aus dem mir vorliegenden Entwurf zur Begriin-
dung ist dies nicht ohne weiteres zu entnehmen.



42. Erganzend bitte ich um Mitteilung, ob samtliche Grundsticke im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans (§ 9 VII BauGB) - selbstredend chne
die 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen gem. § 9 | Ziff. X| BauGB - im Eigen-
tum der UWS stehen.

5  SchlieRlich ist in den Unterlagen von einem vorgelagerten Architektenwettbe-
werb die Rede. Fur das Verstandnis des Unterzeichners ware es hilfreich, wenn
auch hierzu Unterlagen insbesondere zur Ausschreibung des Architektenwettbe-
werbs, zum erstplatzierten Vorschlag und zur Entscheidung tber die Vorschlage
gemacht werden kénnten.

Lassen Sie mich bitte auch wissen, weiche planerischen Schritte demnachst angedacht
sind, damit der Unterzeichner seine Steliungnahme entsprechend rechtzeitig auf der
Grundlage der angeforderten Unterlagen abgeben kann.

Als
Stellungnahme

liberlasse ich hierneben vorab

o Schreiben an den Aufsichtsrat der UWS vom 14.01.2011, beigefugt als An-
lage dst 2.1

« Stellungnahme (als Widerspruch bezeichnet), beigefugt als Anlage dst 2.2.

« Stellungnahme (als Einwendungen bezeichnet) vom 06.05.2011, beigefugt
als Anlage dst 2.3.

Vorab ergibt sich fur den Unterzeichner folgende Einschédtzung:

1. Das Baugebiet Turmle wurde unmittelbar nach Kriegsende unter bitteren Armuts-
verhaltnissen gebaut.
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Da es u.a. manchen Fliichtlingen aus dem Donauraum Aufnahme bieten
konnte, wurden zunachst oft eingeschossige Hauser mit
sukzessiv ausbaubaren Dachern errichtet und auf den Grundsticken zum
Teil Haustiere gehalten.

Diese eher dérfliche - durch Strukturierung eines Kleinsiedlungsgebietes
gem. § 2 BauNVO - Entwicklung wurde durch ein entsprechend zurtckhal-
tendes Stralensystem unterstitzt.

Diese Siedlungsgeschichte der Stadt Uim aber auch des Donauraums darf im
Rahmen der behutsamen Weiterentwicklung nicht aus den Augen verloren wer-

den.

Grundsatzlich bestehen keine Einwendungen, wirtschaftlich nicht sanierbare
Bausubstanz durch Neubauten zu substituieren.

2.1

2.7,

2.3.

2.4

Hierbei findet sich eine Fulie von Argumenten, beginnend mit Gebaudephysik
und Energieeffizienz Uber altengerechtes Wohnen bis hin zu einer ganzen
Reihe bauplansoziologischer Aspekte.

Fur ein vor gut 80 Jahren entstandenes Quartier stellt dies durchaus einen
stadtebaulich normalen Vorgang dar.

Problematisch ist in der Angelegenheit allerdings das MaB der baulichen
Nutzung, die Gebaudehshe und die sich hieraus ergebenden
Blockadeeffekte (insbesondere was die Beschattung etc. angeht).

Nicht aus den Augen gelassen werden sollte, dass dadurch der Gebietscha-
rakter nicht UbermaBig gewandelt sondern nur stadtebaulich angemessen
fortentwickelt wird.

Es spricht nichts dagegen, die Wiederbebauung nach Abbruch im Rahmen des
vorhandenen Bestandes zu gestalten.



3. Die Innenverdichtung vor Nutzung weiterer Auenbereichsflachen und die Quar-
tieriberarbeitung in diesen Bereichen entspricht vollstandig den stadtebaulichen
Gedanken unserer Zeit.

3.1. Allerdings stoRt das nunmehr vorgesehene Mal} der baulichen Nutzung auf
Unverstandnis der Anwohner vor allem vor dem Hintergrund, dass Jahrzehn-
telang selbst kleine Anderungen - Verwirklichung eines Grundstockes in ein-
geschossigen Gebduden - stadtseitig offenbar (so dem Bekunden nach) strikt
abgelehnt wurden.

3.2. Insoweit durfte eine Lésung dann greifbar sein, wenn die Vollgeschoss- und
Hoéhenfestsetzungen modifiziert angepasst und insbesondere die Verkehrs-
belastung mit ruhendem Verkehr dem quartiertvpischen Stralensystem mit
entsprechenden Vorgaben zu Tiefgaragen eic. angepasst wiirde.

Dies ist, wie gesagt. Uber die als Anlagen dst 2.1. - 2.3. hinausgehenden Stellung-
nahmen, der rste/Ge chtspunkt des Unterzeichners.

Mit freundlichey’ Grifien

Abschriften hiervon erhaiten.
- Oberbiirgermeister Ivo Gonner
- Erster Blrgermeister Gunter Czisch
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Einwender 7

Einwendungen gegen den Bebauungsplanentwurf 158/28 Tiirmle
Einschiitzung

Fiir das Plangebiet bestehen bereits giiltige Bebauungspline. die einheitlich fiir die
Umgebungsbebauung und fiir die Grundstiicke der UWS gelten.

Die Begriindung fiir den vorliegenden Entwurf, der dann mur fiir die UWS-Grundstiicke gelten soll,
besteht allein darin, dass damit die Realisierung der Bauwiinsche der UWS ermdglicht werden soll.
Die Bauwiinsche konkretisieren sich in den Ergebnissen eines Architektenentwurfs. der nur das
Gebiet der UWS im Blick hatte und die Umgebungsbebauung ignorierte. Eine Einpassung des
UWS-Neubauprojekts in das vorhandene Umfeld wird nicht vorgenommen.

Die stiddtebauliche Erforderlichkeit eines neuen Bebauungsplans ist hiermit nicht beoriindet.

Ein bestehendes Wohngebiet soll iiberplant werden. Der Charakter des Wohngebiets ist geprigt
durch die Geschichte nach dem Krieg. Vertriebene und Fliichtlinge bauten in Eigenleistung Hiuser
im Stil ihrer verlorenen Heimatdorfer im Donauraum oder in Osteuropa: einstockige Hiuser mit
Satteldach, meist miteinander verbunden durch Wirtschaftsriume fiir Kleintierhaltung oder
Kleingewerbe, dazwischen enge Straflen, oft ohne Gehweg, die nicht umsonst alle Wege heiflen.
Desweiteren entstanden noch einige 2-stockige Hiuser, meist Rethen/Doppelhauser. alle mit
Satteldach.

[m Zusammenhang mit dem noch einzigen aktiven Bauernhof in Ulm verfiigt das .. Ttirmle* mit
seinem dorflichen Charakter tiber ein stidtebauliches Alleinstellunesmerkmal am Eselsberg. Dieses
historische Erbe muss besonders in einer Stadt. die sich ihrer engen Beziehungen zum Donauraum
riihmt, mit Respekt und Sorgfalt behandelt werden.

Die bestehenden 2-stockigen Wohnblocks der UWS fiigen sich sehr gut in das dérfliche
Stadtrandviertel ein.

Der wohltuende Gegensatz zum stark verdichteten ..weiflen Eselsberg™ hat uns damals bewogen. ins
.. Tlrmle™ zu ziehen. Jetzt drohen eine Verschlechterung unserer Lebensqualitit und eine
Wertminderung unserer Grundstiicke.

Der unter Ausblendung der Umgebungsbebauung entschiedene Architekenwetthewerb sicht neben
kubischen Reihenhiusern hochverdichtete kubische Gebiudemassen vor, die den Charakter des
kleinrdumigen Viertels sprengen. Die Menschen im Wohngebiet fiihlen sich erschlagen. Besucher
sagen spontan: ..Das passt nicht hierher.”

Der einzigartige Charakter des Wohngebiets wiirde auf immer zerstort.

160 Wohnungen mit ca. 8100 qm sollen durch ca. 14800 qm ersetzt werden . was z.B. guf den
Flurstiicken 760/5 und /2 zu einer Verdopplupg gegeniiber dem Bestand fiihren wiirde. Von einer
mafivollen Nachverdichtung kann hier nicht die Rede sein. MaBvoll sind ¢a.20% mehy Wohnfldche
gegeniiber dem Bestand.




Die aufgrund der historischen Entwicklung jetzt schon schwierige Parksituation wird durch die
Planungen stark verschiirft. da pro Wohneinheit (auch fiir die groBen Reihenhéuser) nur 1 Stellplatz
vorgesehen ist. oft weit entfernt von der Wohnung. Das ist nur ein Beispiel dafiir. wie fernab von
der Realitit nur mit juristischen Minimalstandarts geplant wird.

Soziale Spannungen sind somit vorproorammiert.

Auch wenn in Ulm Mietwohnungen fehlen, ist es stidtebaulich nicht erforderlich. diese {iber eine
mafvolle Nachverdichtung hinaus in ein intaktes Wohngebiet zu pressen.

Aufgrund der vorausschauenden Grundstiickpolitik der Stadt Ulm verfiigt diese tiber Alternativen,

Wir fordern deshalb die Offenlegung der Grundstiicksreserven der Stadt sowie Auskunft dariiber.
wo eine Ausiibung des Vorkaufsrechts der Stadt Ulm geplant ist (z.B.Bleidornkaserne, .. ..
Giiterbahnhof).

Méglicherweise findet sich ein frei werdendes Geldnde, wo die Planungen der Architekten, die fiir
sich gesehen durchaus ihre Qualitéiten haben. zu Geltung kommen und wo auch das Umfeld
barrierefrei gestaltet werden kann. Letzteres ist im . Tiirmle™ auch mit dem besten Willen nicht zu
schaffen. Beispiel WA 3: schmale. abschiissige Gehwege. weite Wege und Steigungen zu den
Versorgungseinrichtungen und zum 6ffentlichen Nahverkehr, weiter Weg zur Tiefearage unter der
ndchsten Wohnanlage.

Die Planung geht nicht von der konkreten Realitit vor Ort aus. Wunschvorstellungen werden in den
Computer eingegeben, der mit den gesetzlichen Mindeststandarts plant, das Ergebnis soll dann tiber
einen neuen Bebauungsplan durchgesetzt werden, teilweise von denselben Entscheidungstrigern,
die auch schon den Architektenwettbewerb bewerteten. Die Gemeinde als unabhéingige Instanz
zwischen Bauherren und Nachbarn, die eine interessensunabhiingige. sachgerechte Abwicune
gewihrleisten sollte. ist hier personell und sachlich eng verflochten mit der Bauherrin.

Die ganzen Defizite des Ulmer Mietwohnungbaus sollen im .. Tiirmle™ auf bilanzschonende Art und
Weise aufgeholt werden. Aber die eierlegende Wollmilchsau ist auch im .. Tiirmle* nicht zu finden.
Die Anwohner im ., Ttirmle* wollen ihr Wohngebiet nicht opfern, um méglicherweise aus der
Vergangenheit rithrende Bilanzprobleme der Bauherrin zu 16sen, die sie unter dem Mantel des
Gemeinwohls verbirgt.

Die Anlage zu Wohnungbaudebatte am 11.5. 11 im Gemeinderat zeigt nicht nur die Defizite des
bisherigen Mietwohnungsbaus und dass aktuell Wohnungen fehlen. Die Prognosen gehen davon
aus, dass die Anzahl der Haushalte ab dem Jahr 2020 zuriickgeht. In Verbindung mit der Aussage :
..Besonders begehrt sind noch immer Orts- und Stadtrandlagen™ ( Regionalmonitor Mérz 2011).
besonders gefragt ist das ..offene Wohnen*(hell. sonnig. Garten) S. 22) macht eine Verdichtung
nach innerstddtischen Kriterien keinen Sinn. Dem Merkmal der Stadtrandsiedlung trigt der
Bebauungsplanentwurf keine Rechnung.

Stadtrandlage heifit groBere Entfernung zur Stadtmitte mit allen damit verbundenen Nachteilen,
dafiir aber mehr Licht , Luft. Sonne und ein griines Umfeld. sowie entspanntes Parken. Deshalb sind
auch wir ins .. Tiirmle™ gezogen. Wenn dieses Stadtrandviertel nun wie geplant verdichtet werden
soll. verliert es mit seiner Identitit auch seine Attraktivitdt . Umzugswillige ziehen dann lieber in
eine Nachbargemeinde. z.B. ins nahe Blaustein.

Den am meisten verdichteten Wohnanlagen drohen Ghettobildune und lingerfristic Leerstinde.




Die Ziele der Bauleitplanung sind laut BauGB eine nachhaltige stiddtebauliche Entwicklung.
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen. die Verpflichtung. das Ortsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Eine sorgfiltice Beachtung dieser Kriterien ist bei dem vorgelegten
Entwurf nicht erkennbar. im Gegenteil wird ein einzigartiges Wohngebiet flir immer zerstort.

..Es gibt eine gesellschaftliche Verpflichtung. fiir das kulturelle Erbe zu sorgen. Die Architektur soll
die Mannigfaltigkeit des gesellschaftlichen Lebens widerspiegeln. Diese ist jedoch oft nicht zu
spiiren beim schnellen Hochziehen von neuen Vierteln. Im Unterschied zu anderen kulturellen
AuBeruneen der Menschen ist die Architektur stiandig prasent. Man kann nicht wegsehen. Die
Architektur driickt das Selbstverstindnis. die Kultur einer Gesellschaft aus. An den Gebiduden sind
gesellschaftliche Strukturen ablesbar. ..(Prof. Carlo Weber am 19.4. VH Ulm)

_Quadratisch. praktisch. gut!” So wirken die Planungen. Die quer gestellten Gebéude riegeln die
Umgebung ab: Hohe Effizienz, Riicksichtslosigkeit der Umgebung gegentiber. die in Beton
oegossene Dominanz der Bauherrin, mit der Verwaltung der Stadt in ihrem Riicken, vor der sich die
kleinen Hiuser der zu vernachldssigenden Anwohner ducken missen.

Konsequenzen:
Der Neubau der UWS-Gebiiude muss neu geplant werden

1. ausgehend von der Realitét vor Ort
2. von den wesentlichen Bestimmungen der giiltigen Bebauungsplidne
( 2Vollgeschosse. GRZ 0.4. GFZ 0.7)

3. nicht nur von Effizienzgesichtspunkten sondern auch von kulturellen
Gesichtspunkten

. unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung

. unter Beriicksichtigung der Stadtrandlage

. mit dem Ziel ein lebenswertes Wohnumfeld fiir alte und neue Bewohner zu erhalten

und zu gestalten
7. mit besonderer Sorgfalt angesichts der engen Verflechtung zw. Bauherrin und Behorde

L

N

Die vorausschauende Grundstiickspolitik der Stadt Ulm muss ergdnzt werden durch eine
vorausschauende Stadtplanung. die nicht nur die Zahlen des néchsten Fiinfjahresplans (siche Anlage
zur Wohnungsbaudebatte) im Kopf hat. sondern auch das Urteil kommender Jahrzehnte. Es soll
dann nicht die Rede von den Bausiinden der Zehnerjahre die Rede sein. angesichts von Leerstinden,
verkommenen Ghettos und der Zerstérung der Identitit eines einzigartigen Viertels.

Dies erfordert Mithe. da neu gedacht und geplant werden muss.
Und vor allem Mut. da man zu méglichen Versdumnissen stehen muss.

In der Hoffnung. dass die Verantwortlichen beides aufbringen und das Risiko eines
abwigungsfehlerhaften Bebauungsplans nicht eingehen wollen.

Ulm. den 6.5.2011
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Einschiitzung Einwender 9
Ftir das Plangebiet bestehen bereits giiltige Bebauungspléne, die einheirlich fiir die

Umgebungsbebauung und fiir die Grundstiicke der UWS gelten.

Die Begriindung fiir den vorliegenden Entwurf, der dann nur fiir die UWS-Grundstiicke gelten soll.
besteht allein darin, dass damit die Realisierung der Bauwiinsche der UWS ermdglicht werden soll.

Die Bauwiinsche konkretisieren sich in den Ergebnissen eines Architektenentwurfs. der nur das

Gebiet der UWS im Blick hatte und die Umgebungsbebauung ignorierte. Eine Einpassung des
UWS-Neubauprojekts in das vorhandene Umfeld wird nicht vorgenommen.

Die stéddtebauliche Erforderlichkeit eines neuen Bebauungsplans ist hiermit nicht begriindet.

Ein bestehendes Wohngebiet soll iiberplant werden. Der Charakter des Wohngebiets ist gepriigt
durch die Geschichte nach dem Krieg. Vertriebene und F lichtlinge bauten in Eigenleistung Hauser
im Stil ihrer verlorenen Heimatdérfer im Donauraum oder in Osteuropa: einstockige Hiuser mit
Satteldach, meist miteinander verbunden durch Wirtschafisriume fiir Kleintierhaltung oder
Kleingewerbe. dazwischen enge Strafen. oft ohne Gehweg, die nicht umsonst alle Wege heifien.
Desweiteren entstanden noch einige 2-stéckige Hiuser, meist Reihen/Doppelhiuser. alle mit
Satteldach.

Im Zusammenhang mit dem noch einzigen aktiven Bauernhof in Ulm verfiigt das .. Tiirmle™ mit
seinem dorflichen Charakter iiber ein stiddtebauliches Alleinstellungsmerkmal am Eselsberg. Dieses
historische Erbe muss besonders in einer Stadt. die sich ihrer engen Beziehungen zum Donauraum
rithmt. mit Respekt und Sorgfalt behandelt werden.

Die bestehenden 2-st6ckigen Wohnblocks der UWS fligen sich sehr gut in das dorfliche
Stadtrandviertel ein.

Der wohltuende Gegensatz zum stark verdichteten ..weifen Eselsberg™ hat uns damals bewogen. ins
. Tlirmle™ zu ziehen. Jetzt drohen eine Verschlechterung unserer Lebensqualitiit und eine
Wertminderung unserer Grundstiicke.

Der unter Ausblendung der Umgebungsbebauung entschiedene Architekenwettbewerb sicht neben
kubischen Reihenhiusern hochverdichtete kubische Gebiudemassen vor. die den Charakter des
kleinrdumigen Viertels sprengen. Die Menschen im Wohngebiet fiihlen sich erschlagen. Besucher
sagen spontan: ..Das passt nicht hierher.*

Der einzigartige Charakter des Wohngebiets wiirde auf immer zerstrt.

160 Wohnungen mit ca. 8100 qm sollen durch ca. 14800 qm ersetzt werden . was z.B. auf den
Flurstiicken 760/5 und /2 zu einer Verdopplung gegeniiber dem Bestand fiihren wiirde. Von einer
mafvollen Nachverdichtung kann hier nicht die Rede sein. MaBvoll sind ca.20% mehr Wohnfliche
gegeniiber dem Bestand.

Die aufgrund der historischen Entwicklung jetzt schon schwierige Parksituation wird durch die
Planungen stark verschiirft, da pro Wohneinheit (auch fiir die grofien Reihenhauser) nur 1 Stellplatz
vorgesehen ist. oft weit entfernt von der Wohnung. Das ist nur ein Beispiel dafiir, wie fernab von



der Realitéit nur mit juristischen Minimalstandarts geplant wird.

Soziale Spannuneen sind somit vorprogrammiert.

Auch wenn in Ulm Mietwohnungen fehlen. ist es stddtebaulich nicht erforderlich. diese {iber eine
malvolle Nachverdichtung hinaus in ein intaktes Wohngebiet zu pressen.

Aufgrund der vorausschauenden Grundstiickpolitik der Stadt Ulm verfligt diese tiber Alternativen.

Wir fordern deshalb die Offenlegung der Grundstiicksreserven der Stadt sowie Auskunfi dartiber,
wo eine Ausiibung des Vorkaufsrechts der Stadt Ulm geplant ist (z.B.Bleidornkaserne, ....
Giiterbahnhof).

Moglicherweise findet sich ein frei werdendes Geldnde. wo die Planungen der Architekten. die fiir
sich gesehen durchaus ihre Qualitaten haben. zu Geltung kommen und wo auch das Umfeld
barrierefrei gestaltet werden kann. Letzteres ist im .. Tiirmle™ auch mit dem besten Willen nicht zu
schaffen. Beispiel WA 3: schmale, abschiissige Gehwege, weite Wege und Steigungen zu den
Versorgungseinrichtungen und zum &ffentlichen Nahverkehr. weiter Weg zur Tiefgarage unter der
ndchsten Wohnanlage.

Die Planung geht nicht von der konkreten Realitét vor Ort aus. Wunschvorstellungen werden in den
Computer eingegeben, der mit den gesetzlichen Mindeststandarts plant, das Ergebnis soll dann tiber
einen neuen Bebauungsplan durchgesetzt werden. teilweise von denselben Entscheidungstriagern.
die auch schon den Architektenwettbewerb bewerteten. Die Gemeinde als unabhingige Instanz
zwischen Bauherren und Nachbarn. die eine interessensunabhéngige. sachgerechte Abwigung
gewihrleisten sollte. ist hier personell und sachlich eng verflochten mit der Bauherrin.

Die ganzen Defizite des Ulmer Mietwohnungbaus sollen im ., Ttirmle™ auf bilanzschonende Art und
Weise aufgeholt werden. Aber die eierlegende Wollmilchsau ist auch im .. Tiirmle* nicht zu finden.
Die Anwohner im .. Ttrmle™ wollen ithr Wohngebiet nicht opfern, um méglicherweise aus der
Vergangenheit rithrende Bilanzprobleme der Bauherrin zu lgsen, die sie unter dem Mantel des
Gemeinwohls verbirgt.

Die Anlage zu Wohnungbaudebatte am 11.5. 11 im Gemeinderat zeigt nicht nur die Defizite des
bisherigen Mietwohnungsbaus und dass aktuell Wohnungen fehlen. Die Prognosen gehen davon
aus, dass die Anzahl der Haushalte ab dem Jahr 2020 zuriickgeht. In Verbindung mit der Aussage :
..Besonders begehrt sind noch immer Orts- und Stadtrandlagen™ ( Regionalmonitor Mirz 2011),
besonders gefragt ist das ..offene Wohnen*(hell. sonnig. Garten) S. 22) macht eine Verdichtung
nach innerstidtischen Kriterien keinen Sinn. Dem Merkmal der Stadtrandsiedlung trégt der
Bebauungsplanentwurf keine Rechnuno.

Stadtrandlage hei3t gréfiere Entfernung zur Stadtmitte mit allen damit verbundenen Nachteilen,
dafiir aber mehr Licht . Luft, Sonne und ein griines Umfeld. sowie entspanntes Parken. Deshalb sind
auch wir ins ., Tiirmle* gezogen. Wenn dieses Stadtrandviertel nun wie geplant verdichtet werden
soll, verliert es mit seiner Identitét auch seine Attraktivitat . Umzugswillige ziehen dann lieber in
eine Nachbargemeinde. z.B. ins nahe Blaustein.

Den am meisten verdichteten Wohnanlagen drohen Ghettobildung und lingerfristic Leerstinde.

Die Ziele der Bauleitplanung sind laut BauGB eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung.
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen. die Verpflichtung. das Ortsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Eine sorgféltige Beachtung dieser Kriterien ist bei dem vorgelegten



Entwurf nicht erkennbar. im Gegenteil wird ein einzigartigces Wohngebiet fiir immer zerstért.

..Es gibt eine gesellschaftliche Verpflichtung. fiir das kulturelle Erbe zu sorgen. Die Architektur soll
die Mannigfaltigkeit des gesellschaftlichen Lebens widerspiegeln. Diese ist jedoch oft nicht zu
spiiren beim schnellen Hochziehen von neuen Vierteln. Im Unterschied zu anderen kulturellen
AuBerungen der Menschen ist die Architektur stéindig prisent. Man kann nicht wegsehen. Die
Architektur driickt das Selbstverstindnis. die Kultur einer Gesellschaft aus. An den Gebéauden sind
gesellschaftliche Strukturen ablesbar. ..(Prof. Carlo Weber am 19.4. VH Ulm)

..Quadratisch. praktisch, gut!” So wirken die Planungen. Die quer gestellten Gebéude riegeln die
Umgebung ab: Hohe Effizienz. Riicksichtslosigkeit der Umgebung gegeniiber. die in Beton
gegossene Dominanz der Bauherrin. mit der Verwaltung der Stadt in ihrem Riicken, vor der sich die
kleinen H&user der zu vernachlédssigenden Anwohner ducken miissen.

Konsequenzen:
Der Neubau der UWS-Gebédude muss neu geplant werden

1. ausgehend von der Realitiit vor Ort
2. von den wesentlichen Bestimmungen der giiltigen Bebauungspline
( 2Vollgeschosse, GRZ 0.4. GFZ 0.7)
3. nicht nur von Effizienzgesichtspunkten sondern auch von kulturellen
Gesichtspunkten
4. unter Berticksichtigung der Umgebungsbebauung
5. unter Berticksichtigung der Stadtrandlage
6. mit dem Ziel ein lebenswertes Wohnumfeld fiir alte und neue Bewohner zu erhalten
und zu gestalten
7. mit besonderer Sorgfalt angesichts der engen Verflechtung zw. Bauherrin und Behorde

Die vorausschauende Grundstiickspolitik der Stadt Ulm muss ergéinzt werden durch eine
vorausschauende Stadtplanung, die nicht nur die Zahlen des nédchsten Fiinfjahresplans (siehe Anlage
zur Wohnungsbaudebatte) im Kopf hat. sondern auch das Urteil kommender Jahrzehnte. Es soll
dann nicht die Rede von den Bausiinden der Zehnerjahre die Rede sein. angesichts von Leerstinden,
verkommenen Ghettos und der Zerstorung der Identitét eines einzigartigen Viertels.

Dies erfordert Miihe, da neu gedacht und geplant werden muss.
Und vor allem Mut, da man zu méglichen Versdumnissen stehen muss.

In der Hoffnung. dass die Verantwortlichen beides aufbringen und das Risiko eines
abwigungsfehlerhaften Bebauungsplans nicht eingehen wollen.

Ulm. den 12.5.2011
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sev=it Protest gegen den Bebauungsplan-Entwurf ,Brombeerweg — Holderweg (Tarmle)” 158/28

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bebauungsplan soll dazu dienen der Uimer Wohn- und Siedlungsgeseilschaft eine Bebauung im
Turmle zu erméglichen, die beziglich Baudichte im in Deutschland obersten zulassigen Bereich fur
allgemeine Wohngebiete liegt und in Form und Gestaltung vollig von der umgebenden Bebauung im
Tarmle abweicht.

Ich bin im Turmle aufgewachsen und habe das Gebiet in seiner wohltuend kleinzellig bebauten
Struktur und seinen (berschaubaren, individuellen Hausern lieb gewonnen.

Ich bin durchaus fur Neubauten in modernen Formen. Aber eben dort, wo es hinpasst.

Im Turmie groRformatige pseudomoderne Klstze hin zu stellen ware ein Frevel.

Ein solcher Stilbruch in einem Wohngebiet entspricht leider dem in Ulm immer wieder zu sehenden
Streben, die bestehende Struktur ,aufzuwerten”, dabei ist es doch stets nur der provinzielle Versuch
sich moderner Stadtearchitektur anzunahern. ,Aufwerten” ist nach Ulmer Modell allerdings nur
einseitig als aufstrebend im Sinne von hoher zu sehen.

Die unsé&gliche Mischung zwischen traditionell gewachsener Baustruktur und dazwischengeklemmiter
moglichst groiformatiger, rein funktioneller Einfacharchitektur verrat Wollen, aber nicht Kénnen.

Erhalten Sie die Struktur des Turmle. Weichen sie mit den Vorgaben fir die Bebauung im Gebiet nicht
fur einen Baunerren von den bereits glltigen Ortssatzungen ab, das heiltt, lassen sie auch und
gerade einem Unternehmen in &ffentlichem Besitz nicht zu, wirtschaftliche Interessen Uber das
Gemeinwohl, in diesem Fall die Einheitlichkeit der Baustruktur, zu stellen.

Insbesondere im Gebiet 6stlich des Holderwegs braucht man keine Anderung der Bebauungsplane.

Mit treundlichen Gralsen
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Einwande gegen den Bebauungsplan-Entwurf ,Brombeerweg — Holderweg (Turmle)* 158/28

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem Bebauungsplan soll die Bebauung im Turmle mit einer Baudichte ermaoglichst werden, die im
obersten Bereich fur allgemeine Wohngebiete liegt.

Geplant ist fiir die Wohngebaude der UWS eine nahezu Verdoppelung der Wohnflachen bei
zumindest gleicher Wohnungsanzahl.

Das gibt das Konzept des Wohngebiets nicht her. Es ist in seiner Struktur eher dorflich angelegt.
insbesondere auch im Bezug auf die Wege und Strafen.

Ich selbst habe frither im Tannenplatz Nord ([ ) ), ebenfalls einem allgemeinen
Wohngebiet, mit nahezu vergleichbarer Einwohnerzahl wie das Turmle.

Ich kann daher recht gut einschatzen, wie es aussieht, wenn ein Wohngebiet ausreichend verkehrs-
technisch erschlossen ist und Stralen auseichend dimensioniert sind.
Das Turmle ist es nicht, es lasst aber auch keine wirklichen Verbesserungen zu.

Es verkraftet deshalb keine zusatziichen Wonnungen und keine zusatzilichen Wohnfiachen fur mehr
Menschen, mit héherem Einkommen, mit mehr Fahrzeugen.

Und auch die Verkehrsdichte kann ich recht gut vergleichen.

Die Haufigkeit mit der Fahrzeuge durch den Holderweg fahren, ist deutlich hoher, als z.B. in der
Reutlinger Strale.

Warum? Dort sind Kindergarten, Schulen und Einkaufsgelegenheiten in relativ kurzer Entfernung
vorhanden und fast eben erreichbar. Auch die Haltestellen des Nahverkehrs sind leicht zu erreichen
Auf das Tirmle trifft nichts davon zu. Deshalb ist der Individualverkehr deutlich starker.

Da die Straien aber sehr eng und meist keine Genwege vorhanden sind, ist der Verkehr nicht flussig.
Den Holderweg an einem Stuck durchfahren zu kénnen, ohne Gegenverkehr abzuwarten, gehort zu
den seltenen Dingen.

Stellplatze fur die Fahrzeuge sind wenig vorhanden. Nicht jedes Haus hat eine Garage oder einen
Stellplatz und vielen Hausbesitzern wurde deren nachtraglicher Bau verwehrt. Zudem sind viele der
alten Garagen fur heutige Fahrzeuge gar nicht geeignet.

Das heifdt es gibt bereist heute enorme Parkplatzprobleme. Andiskutierte Losungen wie bei der
Infoveranstaltung am Eselsberg (Anwohnerparkplatze) bringen nur dort etwas, wo vorhandene
Parkplatze durch Fremde belegt werden. Zusatzliche Stellplatze schafft dies nicht.
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Fremdparker sind (noch) kein Problem im Turmle, allenfalls mal sporadisch bei Veranstaltungen im

Jugendtreff Betei Geuze.
Die Mangelverwaltung von Parkplatzen [6st also das Problem im Tirmle nicht.

Das Turmle ist in seiner Anlage einfach nicht geeignet. die Wohnungsprobleme der Stadt zu I16sen und
verkraftet in keinem Fail extrem verdichteten Wohnungsbau mit hoherer Bevolkerungszahi und
héherer Fahrzeugdichte.

Hier ist Augenman gefragt

Aussagen, es gabe in Ulm auch noch schiimmere Gegenden mogen zutreffen. Sie sind aber weder
ein Grund, solche Zustande im Tirmle anzustreben, noch sollte sich unsere Stadtplaner dafir
rihmen.

Setzen sie fur das Turmle Parameter, die eine zum Ubrigen Gebiet passende Bebauung zulassen.
Verstehen sie Stadtebau auch als gestalterische MalRnahme zum Schaffen von wohniicher Umgebung
und Heimat, nicht nur zur Erstellung méglichst grolter Klotze.

Die Aufwertung eines Wohngebiets kann durch intelligente in die Umgebung passende moderne
Gebaude erfolgen. Man sollte den Begriff nicht mit ,auf' im Sinne von héher und héher verstehen.

Mit freundlichen GriRen
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Bebaungsplan Entwurf 158/28

Einspruch

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit lege ich gegen den ausgelegten Entwurf zum Bebauungsplan 158/28, verdffentlicht im
Amtsblatt fur die Stadt Uim und den Alb-Denau-Kreis am 14.04.2011, Einspruch ein.

Der Einspruch richtet sich dagegen, dass

a) im Geltungsbreich der gultigen Ortssatzung (genau Bebauungsplan Nr 158/6 und 158/19) ein
neuer Bebauungsplan erstellt wird, ocbwohl es hierfur keine neuen stadtebaulichen
Gesichtpunkte gibt.

b) der Bebauungsplanentwurf unter den besonderen Sachverhalt des sogenannten
Bebauungsplans zur Innenentwicklung gesteilt wird, cbwohl es sich tatsachlich um entweder
mehrere Vohaben- und Grundsticksbezogene Einzelbebauungsplane handeln misste oder
um Anderungen der rechtsgultigen Bebauungspléne, soweit neuen stadtebauliche Ansatze zu
verwirklichen waren.

Es wird gegebenenfalls zu Prifen sein, ob hier Recht zugunsten eines Bauherren gebeugt
wird.

c) entgegen den gesetzlichen Vorgaben ein beschleunigtes Verfahren durchgefuhrt wird.

d) eine unzulassige Zusammenfassung von Grundsticken in den Planen erfoigt, um einen
Zusammenhang herzustellen, der in Wirklichkeit nicht gegeben ist

Zu a)

Als Begrindung herangezogen wird lediglich der Wunsch eines Bauherren, eine andere Bebauung
vorsehen zu wollen, als es die Satzung vorgibt.

Der Bauherr hat nach eigenen Angaben ein Gutachten erstellen lassen, aus dem sich — ebenfalls
lediglich nach mundlichen Aussage im laufenden Verfahren - ergeben hat. dass seine Wohngebaude
zeitgleich so baufalllig geworden seien, dass er sie umgehend ersetzen muss. Dies obwohl er erst vor
wenigen Jahren Teile dieser Gebaude hat modernisieren lassen.

Im Anschluss daran hat er einen Architekten-Wettbewerb durchgefuhrt mit dem er eine Neubebauung
hat Planen lassen, deren erklartes Ziel die bessere wirtschaftliche Ausnutzung seiner Grundstiicke
war.
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Er hat die betreffenden Planer (ebenfalls nach Aussagen in Informationsveranstaltungen) nicht auf die
Vorgaben der glltigen Bebauungsplane hingewiesen und auch nicht ermitteln lassen, ob und wie eine
Bebauung nach diesen Kriterien durchfuhrbar ware.

Er hat somit aus grober Fahrlassigkeit eine Planung erstellen lassen, die geltendem Recht wider-
spricht

Eine solchermalen falschlicherweise erstellte Planung eines Bauherren kann aber nicht Grundlage fur
das Erstellen oder Andern eines Bebauungsplans sein.

In der Tat ist ein Ersatz der vorhandnen Bebauung auch unter Einhaltung der bestehenden Orts-
satzung moglich. Insbesondere fur den Bereich ostlich des Holderweg gilt sogar, dass der dortig gulti-
ge Bebauungsplan 158/19 bereits nach bestehen der UWS-Wohngebaude mit geanderten Parame-
tern erstellt wurde, d.h. dort wurde bereits mit dem Erstellen des B-Plans 19 festgelegt, welchen Vor-
gaben eine Neubebauung zu folgen hat.

Diese Vorgaben lassen auf den betreffenden Grundstiicken folgende Bebauung zu:

maximal erreichbare Werte nach B-Plan 158/19

imax.Anzahl WE

Ist GRZ 0.4 GFZ 0.7 (>75m2)
GroRe in| Anzahl i
FlurSt Beschreibung m? | WE GrFl GFL WFL/WE WE WFI |
! | |
[772/2  Brombeerweg 14 ‘1020! 7 408 714 102,00 9 79.33
1772/3  |Brombeerweg 18 1071 7| 428 4, 7497 107.10 9 83.30
E T ] ] ] T
772/4 _ |Brombeerweg 22 1076 7] 4304 7532l 107.60. 10| 75.32|
Summen Quartier 2 3167 21| 1266,80| 2216,90| i 28 |
| | |
760/2  |Stachelbeerweg 2 1168 12 4672 817.6 68,13 10 81.76
760/5 |Holderweg 36 1256 10 502.4 879.2 87,92 11 79.93
Summen Quartier 3 2424 22 969,60/ 1696,8| 21

Dies zeigt, dass bei selber Anzahl an Wohnungen solche mit erheblich grofierer Wohnflache
reaslisierbar waren, oder es kénnten 6 Wohnungen mehr als heute entstehen, die allesamt Gber 75
m2 Wohnflache hatten.

Die Behauptung, dass eine zeitgemafle Neubebauung nach den derzeitig vorgegeben Parametern
nicht moglich sei, ist also nachweislich falsch.

Eine Hochrechnung fur die ibrigen im Geltungsbereich des B-Plans 158/6 liegenden Flachen mit den
Werten des B-Plans 158/19 ergibt im tUbrigen vergleichbare Ergebnisse.

Ortssatzungen sollen neutral, sowie zukunfts- und planungssicher Vorgaben fur die Bebauung in ei-
nem umrissenen Gebiet geben, um dort die langfristige stadtebauliche Entwicklung vorzugeben und
den einzelnen Zukunftssicherheit in ihren nicht unerheblichen Investitionen zu geben.

Ausdrucklich ist deshalb erwlinscht, dass Bebauungsplane erstellt werden, die parzellengenau Vor-
gaben fur eine gesteuerte stadtebaulich erwlinschte Bebauung geben. Sofern eine Kommune diese
Vorgaben nicht machen will, kann sie auf Bebauungsplane verzichten und im Einzelfall ein jeweiliges
Vorhaben nach $34 BauGB prufen.

Die Stadt Ulm hat fur das Wohngebiet Turmle die stadtebauliche Entwicklung in Bebauungsplanen
vorgegeben. Bauherren haben sich daran zu orientieren.

zZu b)

Der Bebauungsplan ist falschlicherweise als solcher der sogenannten Innenentwickiung deklariert.
Wohl auch um in Anspruch zu nehmen, das beschleunigte Verfahren durchzufihren.

Die Voraussetzungen eines Bebauungsplanes zur Innenentwickiung gemal §13a BauGB beinhalten 3
mogliche Grinde, diese liegen im vorliegenden Fall jedoch nicht vor:
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Wiedernutzbarmachunc von Fischen

Die Flachen im geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bereits genutzt und als All-
gemeines Wohngebiet ausgewiesen. Es ist lediglich durch den Bauherren geplant, seine dortigen
Wohngebaude zu ersetzen und mindestens die selbe Anzahl von Wohnungen wieder zu erstellen
Fur die Flachen bestehen rechtsguitige Ortssatzungen, die einen soichen Ersatz volistandig erlauben.

Obschon die Flachen bereits bei der ersten Bebauung deutlich hohere Verdichtungen zulielen, als im
umgebenden Wohngebiet, ist im Bebauungsplan Nr. 158/19 (im Zuge seiner Entwicklung als Ersatz
des alten Bebauungsplans 158/6 in diesem Geltungsbereich) eine noch deutlich héhere Verdichtung
der Bebauung zugelassen.

Nach diesen Vorgaben erfolgte die Erweiterung des Baugebiets, unmittelbar ¢stlich an die Grund-
sticke des Bautragers angrenzend, bereits in den 70er und 90er Jahren des letzten Jahrhunderts.

Im Ubrigen entstand dieser Bebauungspan (158/19) zu einem Zeitpunkt, zu dem die laut Bautrager
abzurei’enden Gebaude bereist standen und gibt auch fur diese Grundsticke — soweit sie im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 158/19 liegen, geanderte Vorgaben.

Das heifit, die Vorgaben fiir eine mégliche Ersatzbebauung wurden bereits gesetzt, von Bauherren
nicht widersprochen und somit aktuell gdiltig.

2 Nachverdichtun

Der Begriff der Nachverdichtung bedeutet, dass in einem Gebiet ungenutzte Freiflachen vorliegen und
nach einer Teilung fur die bestehenden Baugrundsticke eine Weiternutzung im vorgegebenen Sinne
und Umfang erhalten bleibt, sowie fiir die abgeteilten Grundstiicke eine zusatzliche Bebauung in den
vorgegebenen Rahmen moglich ist.

Diese Situation ist nicht gegeben. Die Baugrundsttcke im Wohngebiet Tlrmle sind so eingeteilt, dass
eine Uber die Flache gleichartig strukturierte Bebauung erzielt wird. Die jeweilige Bebauungsdichte ist
bereist so hoch, dass die moglichen abteilbaren Grundsttcksflachen zu klein wéaren, eigenstandige
Baugrundstucke zu sein. Die Teilung der Baugrundstlicke lasst somit keine zusatzlichen Baukorper
Zu.

3 Angere Malinahmen der Innenentwickiung

In der Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplans wird aufgefuhrt (Punkt 2), dass durch die
Festsetzungen in den geltenden Bebauungsplanen eine Neuordnung im Plangebiet nicht realisiert
werden kénne. Unter Punkt (4) wird begriindet, dass der Bauherr einen Architektenwettbewerb
durchgefuhrt habe, die eine Uberbauung mit hoherer Baudichte zum Inhalt gehabt habe.

Ein stadtebauliches Erfordernis fur die Neuordnung des Gebiets ist nicht gegeben und wird auch nicht
begrindet.

Bei dem Wohngebiet handelt es sich um eine gewachsene Stadtrandsiedlung (allgemeines Wohnge-
biet), mit Vorgaben zur baulichen Nutzung bereits im oberen Wertebereich.

Der ausgewiesene Bereich stellt nur ca. 20% der Gesamtflache des Gebiets dar. Eine Anderung in
der Baustruktur, mit der Zulassung stark abweichender Merkmale, wiirde dem Einfigungsgebot nach
BauGB widersprechen und eine unzulassige Zerstorung des gewachsenen Stadtebildes bewirken.

Das Interesse eines Bauherren, eine hdhere wirtschaftliche Ausbeute seiner Baugrundsticke zu
erzielen ist kein stadtebauliches Ziel, auch dann nicht, wenn dieser Bauherr 6ffentliches Vermdgen
verwaltet.

Ansonsten ware jeglicher Bauwunsch eines Bauherren, der von der Vorgaben der Ortssatzung
abweicht, eine Begrundung zur Erstellung einen neuen Bebauungsplanes.

Der Gesetzgeber hat Bauleitplanungen nach BauGB jedoch gerade deswegen eingefluhrt, weil durch
Festsetzung einheitlicher Parameter eine gleichstrukturierte Bebauung innerhalb eines Gebietes dann
gegeben ist, wenn sich die Einzelplanung an diesen Parametern orientiert. Gleichzeitig verfugt das
Gesetz (§1), dass die Bauleitplanung Zukunftssicherheit und Vertrauensschutz bewirken soll. Gibt
damit also enge Grenzen fir eine mogliche Anderung von Bauleitplanungen vor.

Die Eigentumsverhaltnisse des Bautragers und seine Steilung als kommunales Unternehmen bewir-
ken zwar eine satzungsgemafe Verpflichtung zu sozialem Handein, eine zulassige Begrindung flr
eine herausragende Behandlung nach BauGB sind sie jedoch nicht. Ein solcher Bauherr kann also
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nicht in Anspruch nehmen, dass sein wirtschaftliches Handeln bereits soziale oder stadtebauliche
Begriindung fur eine Bebauungsplananderung ist.

Eine Begruindung fur die Erstellung eines neuen Bebauungsplans im Geltungsbereich der Bebauungs-
plane 158/6 und 158/19. die deren vollstandigen oder teilweisen Ersatz bewirken sollen. ist somit nicht
gegeben.

Beide Bebauungsplane konnen — bei vorliegender Begriindung — auch geandert werden.

Das eingeleitete Verfahren zur Erstellung des Bebauungsplans 158/28 dient also lediglich dazu
bauherrengefallige Anderungswinsche im beschieunigten Verfahren zu verwirklichen.

Dies ist nach BauGB nicht vorgesehen, also gesetzeswidrig.

Fazit:

Die Begriindungen zum Aufstellen des genannten Bebauungsplan sind nicht stichhaltig. Die
Deklaration als Bebauungsplan zur Innenentwicklung ist nicht halthar.

Einem solchermafen entstehenden Bebauungsplan muss zwangslaufig im spateren Verfahren
die Genehmigung verweigert oder er muss in einem Rechtsverfahren fiir ungtltig erklart wer-
den.

Das Aufstellungsverfahren des genannten Bebauungsplans sollte deshalb umgehend gestoppt
werden.

Soweit erforderlich und begriindbar sind ggf. regulédre Verfahren zur Anderung bestehender
Bebauungsplédne einzubringen oder einzelner vorhabenbezogener Bebauungspléne einzulei-
ten.

Zuc)

Da es sich tatsachlich nicht um einen Bebauungsplan der innenentwicklung handelt, kann das
beschleunigte Verfahren nicht zur Anwendung kommen.

zu d)

Nur regulére Bebauungsplane als Bauleitplanung fur ein bestimmtes Gebiet umfassen mehrere
Grundstiicke. In allen anderen Fallen spricht die Gesetzgebung stets den Begriff des Baugrundsticks
(Buchgrundstuck) an.

Letzteres wird in der Rechtsprechung als fur die Bebauung vorgesehenes Grundstiick definiert, das im
Grundbuch als solches angelegt ist.

Die Vorgaben gultiger Bebauungsplane beziehen sich immer auf diese Einheit. Eine Zusammenle-
gung von Grundsttcken, um hierdurch einer Leitplanung abweichende Bebauung zu ermdéglichen, ist
nicht vorgesehen.

Im vorliegenden Fall ist die Zusammenlegung ausschliefilich in dem Wunsch begriindet, eine Plane-
riscne cinheit zu konstruieren. Hierzu werden auch beliebig 6ffentliche Grundstlcke mit den privaten
Grundstlcken des Bauherren vermischt um solche Einheiten zu erzeugen.

Trotzdem ist dies nicht vollstandig gelungen. Tatsachlich handelt es sich nun um einen Entwurf zu
einem Bebauungsplan, der zwei raumlich nicht zusammenhangende Bereiche aus dem
Planungsbereich von zwei glltigen Bebauungsplanen herausgreift, deren einziger Zusammenhang ist,
dass der selbe Bauherr dort abeichend von der giltigen Ortssatzung bauen will

Dies konterkariert jede Bauleitplanung. Zwangslaufige Folge ware kinftig bauliche Anarchie im
Stadtgebiet UIm, da naturlich kinftig das Recht, beliebig ohne Beachtung der Leitplanung planen zu
durfen, jedem Bauherren zustehen muisste.

Denn - bei allen geaufierten Vorstellungen der besonderen Stellung der UWS — der Gesetzgeber hat
in der Bauleitplanung und im sonstigen Baurecht keine Sonderfunktion von Baugenossenschaften,
offentliche Bauverwaltungen und schon gar nicht von offentlichen Unternehmen definiert, die nach
privatwirtschaftlichen GesetzmaRigkeiten wirtschaften.

Im vorliegenden Fall ist die Zusammenfassung der einzelnen Baubereiche nicht moglich, da es sich
nicht um die Festlegung geanderter baulicher Vorgaben augrund einer stadtebaulichern Neuordnung
in einem Berech handelt
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Solche bauherrengefallige Begrundungen sind im BauGB nicht als zulassiges Vorgehen flr die Erstel-
lung von Bebauungsplanen vorgesehen.

Die Vorschrift nach BauGB §13a (1),1 , namlich mehrere Bebauungsplane zusammenzufassen, ist in
diesem Sinne keine Zusammenfassung der Plane an sich. Diese Vorschrift ist eine Schutzkiausel um
zu verhindern, dass bei gro¥flachigen Anderungen durch die Gestaltung einzelner Bebauungsplane
die Vorschriften zum vereinfachten Verfahren missbraucht werden.

Gleichzeitig ist diese Vorschrift jedoch auch weiterer Anhaltpunkt dafur, dass es im vorliegenden Fall
richtig ware, dort einzelne vorhabenbezogene Bebauungspléne zu gestalten, wo tatsachlich nachge-
wiesen werden kann, dass die geltenden Vorschriften des jeweiligen Bebauungsplans nicht geeignet
sind, eine zeitgemale Ersatzbebauung zu erméglichen.

Die bloRe Behauptung dass dies so sei ist jedoch keine stichhaltige Begrindung.

Weitere Einspriiche erlaube ich mir jeweils mit fortschreitender Einarbeitung in die Unterlagen zu
Ubersenden

Mit freundlichen Griifen
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Entwurf zum Bebauungsplan 158/22 ,,Brombeerweg — Holderweg (Tiirmie)*; Stand 04.03.2011
Bebauungsplanentwurf nebst Begriindung

Detaillierte Einspriiche

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit ibersende ich lhnen meine ausgearbeiteten Einwendungen gegen den o.g. Bebauungsplan-
entwurf.

Zum Bebauungsplan (B-Plan)

Textliche Festsetzungen;

Gesetzliche Grundlagen Zur Landesbauordnung wird eine Quelle zitiert, die nicht nachvoliziehbar
ist und keinen Schluss zu lasst, welche Fassung der Landesbauordnung von Baden-
Wirttemberg zugrundegelegt wird.

Nicht aufgefuhrt ist die It. Internetauftritt der Stadt Uim gultige ,allgemeine Ortsbausatzung
der Stadt Ulm", die wesentliche Vorgaben insbesondere zur Bauhohe enthalt und die im
Entwurf des B-Plans nicht eingehalten werden.

Die folgende Gliederung der Einspriiche richtet sich nach der Gliederung der ,Begrindung zum
Bebauungsplan®; die jeweils betreffenden Punkte im B-Plan selbst sind angemerkt.

zu 1. Keine Einwendungen

zu 2. Tatsachlich umfasst der Planbereich 13 einzelne. in den rechtsgultigen B-Planen feste-
gelegte und im Grundbuch der Stadt Ulm eingetragene Baugrundstiicke.
Die Definition von Grundstiicken ist eine der besonders wesentlichen stadtebaulichen
Festlegungen in einem Gebiet, da sie in Verbindung mit dem MaR der baulichen Nutzun-
gen die moglichen Baukorper bestimmt.
Die im B-Plan zusammengefassten Teilbereiche stellen eine aus planerischen MaRnah-
men des Bauherren abgeleiteten Zusammenfassung von Baugrundstiicken dar und ha-
ben keinen stadtebaulichen Zusammenhang.
Hieraus wurden im Plan durch nicht sachlich begrindbare Einbeziehung von offentlichen
Wegen zwei Teilbereiche entwickelt.
Offensichtlich soll so ein gemeinsamer B-Plan begriindet werden.
Dies ist unzulassig.
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Richtigerweise gibt es zwei Mdglichkeiten die Vorhaben tber B-Pléne zu steuern
1. fur den Fall dass neue stadtebauliche Begriindungen vorliegen:

Anderung der geltenden Ortssatzungen
2. fur den Fall, dass lediglich bauherrenspezifische Abweichungen von den geltenden

Ortssatzungen fur die Vorhahen des Bauherren erméglicht werden sollen:

Erstellen jeweils eines vorhabenbezogenen B-Plans fir jedes der 13 Grundsticke.
Der Hinweis im BauGB bezuglich der Zusammenfassung mehrere B-Plane, die zeitlich
oder raumlich im Zusammenhang stehen ist lediglich zur Berechnung der GroRRenbegren-
zung fur das beschleunigte Verfahren gegeben. Hieraus lasst sich ein Zusammenfassen
der B-Plane selbst nicht begriinden.

Dass ein Abriss mit anschlieflender Neubebauung notwendig ist, weil die bestehenden
Gebaude nicht mehr sanierungsfahig seien, ist eine Unterstellung des Bauherren.
Beweise hierfur wurden nicht vorgelegt.

Gegenbeweis ist, dass in unmittelbarer Nachbarschaft zu angeblich abrisspflichtigen Ge-
bauden zwei Wohngebaude gleicher Bauart und Erstellungszeit stehen, die offensichtlich
nicht abgerissen werden sollen und zum Teil bereits saniert sind, (Holderweg 41/43 mit
Himbeerweg 10 und tolderweg 12-16). Auffailiger Unterschied ist, dass beide Gebaude
nicht, oder nicht vollstandig im Besitz der UWS sind.

Weiterer Gegenbeweis ist, dass zwei weitere Gebaude der UWS aus dem Vorhaben erst
vor wenigen Jahren mit erheblichem Aufwand saniert wurden.

Es ist also davon auszugehen, dass der Bauherr mit den Manahmen lediglich wirtschaft-
liche Interessen verfolgt und eine héhere wirtschaftliche Ausbeute der Grundstiicke an-
strebt.

Der Verdacht liegt nahe, dass es sich bei dem angeblich erstellten Gutachten des Bau-
herren um ein Gefalligkeitsgutachten zur Begriindung seiner Abrisswiinsche handelt.

Dass die Gebaudegrundrisse kein zeitgemalies Wohnen erlauben, ist eine nicht nach-
gewiesene und nicht untersuchte Unterstellung. Sie basiert auf der gesetzten wirtschaft-
lichen Vorbedingung, dass die gleiche Anzahl an Wohnungen mit jeweils mehr Raumen
und grofierer Wohnflache einzubauen wére.

Tatséachlich ist die Zah! der zu erstellenden Wohnungen auf einem Grundstiick keine
gesetzliche Vorgabe und nicht Vorgabe der Ortssatzung.

Eine Neuordnung des Plangebiets ist nicht erforderlich. Ebenso bedarf es keines eigen-
standigen Bebauungsplans.

Das Wohngebiet Turmie ist ein seit dem letzten Krieg kontinuierlich gewachsenes Wohn-
gebiet. Die Bebauung ist in sich homogen und hat einen eigenstandigen erhaltenswerten
Charakter.

Die vorgetragenen Ziele des Bauherren, also den zeitgemalen Ersatz seiner Wohnungen
(mindestens in gleicher Zahl und in zeitgemaRer GroRe) ist im Geltungsbereich des Be-
bauungsplan 158/19 ohne weiteres moglich (s. Anlage).

Der B-Plan 158/6 ist ein scgenannter einfacher Bebauungsplan und enthalt keine qualifi-
zierten Parameter fur das Mafl der baulichen Nutzung.

Grundséatzlich sieht das BauGB vor, dass in solchen Fallen eine Einzelfallprufung geman
§34 BauGB zu erfolgen hat.

In Anbetracht der Tatsache, dass der B-Plan 158/16 jedoch auch nur Baufenster enthalt,
die exakt den Grundrissen der bestehenden Gebaude entsprechen, ware eine generelie
Anpassung des B-Plans 158/6 sinnvoll. Hierzu waren lediglich die Baufenster anzupassen
und die Vorgaben aus dem B-Plan 158/19 zu Gbernehmen.

Auf diese Weise waren auch im Geltungsbereich des B-Plans 158/6 die (dargelegten)
Ziele des Bauherren realisierbar. In diesem Falle kdnnten auch unter Einhaltung all der
bereits glltigen Vorgaben des B-Plan 19 im Geltungsbereich des B-Plan/s alle
Wohnungen zeitgemal ersetzt werden (s. Anlage).

Der Bauherr hat nicht untersucht, ob er sein Vorhaben unter Einhaitung dieser Vorgaben
realisieren konnte, sondern ein Gutachten in Auftrag gegeben, die eine vollige Neustruk-
turierung voraussetzt.

In wesentlichen Parametern weichen die Ergebnisse von den im Wohngebiet Tiarmle ub-
lichen Baustrukturen erheblich ab. Zum Teil unterschreiten die in Architekten-Entwirfen
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zu 3.

Zu 4.0

zu 4.1

enthaltenen Baumassen gesetzliche Mindestvorgaben oder Uberschreiten gesetzliche zu-
lassige Maximalwerte, Grundsticksformen werden nicht eingehalten.

Die Wettbewerbsergebnisse sind somit als Studien geeignet. nicht jedoch fur die Begrin-
dung zum Erstellen eines Bebauungsplans, inshesondere nicht in einem allgemeinen
Wohngebiet im Geltungsbereich deutschen Rechts nach BauGB, BauNVO und LBO BW

Die Beschreibungen sind unvollstandig, zum Teil falsch und geben die stadtebauliche
Einordnung nur vage wieder.

Tats&chlich liegt das Plangebiet nahe am Stadtrand Ulms gegen Blaustein, es stellt den
westlichen Rand der Bebauung Ulms dar. Sowohl gegen die Bebauung des Eselsbergs
im Norden und Osten, als auch in Richtung Stadtrand und gegen Soflingen ist das
Wohngebiet klar durch Grungurtel abgegrenzt.

Das Wohngebiet selbst liegt in einer Senke, das heilit die Baugrundstucke fallen aus allen
Himmelsrichtungen in Richtung Mitte, die in etwa im Brombeerweg liegt, dies gilt auch fur
die Baugrundsticke im Besitz der UWS.

Ein Abfall Richtung Stiden ist nur partiell gegeben!

Stadtebaulich ordnet sich das Wohngebiet in auBerhalb des Griindgirtels liegende
umgebende Baugebiete mit vergleichbarer Bebauungsstruktur oder Villenvieriel ein. Die
Stadtmitte liegt rund 3,5 km entfernt. Eine direkte Verbindung zu innerstadtischen
Bebauung gibt es nicht. Die Flachen zum Stadtkern hin sind durch Bahngel&nde und
weitflachig angelegt Einzelhandels-Betriebe gepragt.

Im Bereich der geplanten Ersatzbebauung liegen 13 Baugrundstiicke, die im Besitz der
Ulmer Wohn- und Siedlungsgeselischaft mbH (UWS) sind.

Die Einbeziehung der Flurstiicke 773 (Brombeerweg), Flurstiick 432 (Holderweg) und
FIst.Nr. 747 (Stachelbeerweg) hat fur die Bebauung keine Relevanz.

Sie dient offensichtlich lediglich dazu, eine Verbindung der einzeinen Baugrundstiicke zu
einem gemeinsamen Planbereich herzustellen, wohl um die Erstellung eines gemeinsa-
men Bebauungsplans zu rechtfertigen.

Tatsachlich ware jedoch eine Anderung des Bebauungsplans 158/6 erforderlich, oder
alternativ fir jedes der Grundstlcke ein vorhabenbezogener Bebauungsplan zu erstellen.

Eine Zusammenfassung des Plangebiets ist deshalb nicht vorzusehen und da keine
neuen stadtebaulichen Voraussetzungen vorliegen, auch nicht gesetzeskonform.

Die grundsatzlichen Vorgaben sind den Zielvorstellungen des Bauherren im Architekten-
wettbewerb entnommen. Diese waren erklartermalien ausschiiellich auf die verbesserte
Wirtschaftliche Nutzung seiner Grundsticke ausgelegt. Stadtebauliche Aspekte wurden
nicht untersucht.

Eine eigenstandige stadtebauliche Planung und Entwicklung des Stadtplanungsamtes hat
nicht stattgefunden.

Es gehorte nicht zu den erklarten Zielen des Bauherren, seine Bauabsichten auf das Ein-
fagen in die umgebende Bebauung zu prifen. Eine solche Priifung ist auch nicht durch
das Stadtplanungsamt erfolgt.

Eine der Wesentlichsten Vorgaben des BauGB wurde somit nicht gepriift. (das BauGB
wurde seinerzeit erstellt, um durch die Beschreibung einer Bauleitplanung und ihrer
Parameter das Einfligen von Bebauungen im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
sicherzustellen und so eine Einzelprufung zu vermeiden, die ansonsten nach §34 BauGB
vorgeschrieben ist).

Ein Einfugen der geplanten Bebauung in das Wohngebiet ist jedoch auch bei groRzigig-
sten Betrachtungsweisen nur ansatzweise und partiell erkennbar.

die beschriebene geplante Bebauung mit Einzel- und Reihenhausern in den sogenannten
Quartieren 1, 2 und 5 entspricht im Grundsatz den betreffenden Vorgaben der geltenden
Ortssatzung und folgt grundsatzlich auch der kleinzelligen Struktur der umgebenden Be-
bauung.

Allerdings kann bei der vorgegebenen Grundstiicksgrofe und den gebietsiblichen Vorga-
ben zum Mal der baulichen Nutzung, dann nicht die gewlinschte Zahl der Wohneinheiten
realisiert werden.
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zu 5.1

Um trotzdem auch die wirtschaftliche Ziele halbwegs zu erreichen, hat der Bauherr inshe-
sondere westlich des Brombheerwegs vollig Uberzogene Bauhthen gewahlt.
Hierdurch ist die Planung nicht mit dem restlichen Wohngebiet kompatibel.

Eine Begrundung, warum durch die Neubebauung kein Bedurfnis mehr fir die Altbewoh-
ner des Gebiets gegeben sein soll, den Grungtrtel zu erreichen, warum also Full- und
Radwege des Flurstiicks 773 aufgeldst werden sollen, ist nicht dargestelit

Far die Quartiere 3 und 4 ist eine Bebauung geplant die nun vollig vom umgebenden
Wohngebiet abweicht. Dass es dem Bauherren und dem Siegerarchitekten hier lediglich
um die maximale Ausbeute der Grundstiicke gegangen ist zeigt die Tatsache, dass die
Planentwirfe Baukorper enthielten, bzw. enthalten, die Malte der baulichen Nutzung
erfordern wirden, die nach deutschem Recht in aligemeinen Wohngebieten nicht zulassig
sind.

Tatsachlich soll offensichtlich in diesen Gebieten die Bebauung der restlichen Bereiche
mit besonders grofizigigen Wohnungen durch Masse kompensiert werden.

Eine stadtebauliche Begriindung fur eine derartige Zerstérung der gewachsenen Gebiets-
struktur kann nicht hergeleitet werden.

Das Wohngebiet Turmle wird im Wesentlichen durch eine einzige Strafle versorgt, den
Holderweg. Dieser ist lediglich bis zur Kreuzung Brombeerweg in einem fur Wohngebiete
dieser Grolkenordnungen vergleichbaren Qualitdt ausgebaut (siehe z.B. Tannenplatz
Nord, Reutlinger Stralle).

Ansonsten weist keine der Strallen im Gebiet heutige strallenbauliche Standards auf.
Insbesondere sind nirgends Gehwege angelegt, die den Normen entsprechen.
Behelfsweise kann das Wohngebiet auch tber den ausgebauten Feldweg (Pfaffenacker)
erreicht werden.

Wie die Planung zeigt, sollen die hiervon abzweigenden Geh- und Radwege im Zuge des
Vorhabens entfallen.

Somit soll die Verkehrssituation des Gebiets entgiiltig auch fur Fuganger und Radfahrer
dem weit unter Niveau liegenden Standards der Straften angepasst werden.

Fur diese Zielsetzung ist keine plausible und ausreichende Begriindung aufgefihrt.
Griinde, die eine Entwidmung von 6ffentlichen Wegen rechtfertigen wirden sind nicht
dargelegt.

Sofern es zutrifft (Aussage von BM Wetzig am 6.4.2011), dass die Entsprechenden
Grundsticke bereits an die UWS verkauft sind, handelt es sich um einen unzul&ssigen
Verkauf aktiv genutzter offentlicher Wege, der riickgangig zu machen ist.

Die genannten Linien 5, 6, und 13 verkehren nicht im Wohngebiet, lediglich die Linien 6
und 13 berithren mit der Haltestelle , Turmle" den auRersten stdostlichen Rand des
Wohngebiets.

Die bisher iberwiegend von den Anwohnern genutzte Haltestelle Stachelbeerweg wird
2011 verlegt. Alle (bisherigen und kiinftigen) Haltestellen sind nur tber steile Anstieg und
langere Fusswege erreichbar.

Daraus ergibt sich allenfalls fur junge sportliche Heranwachsende und Erwachsene eine
akzeptabel nutzbare Versorgung durch offentliche Verkehrsmittel.

Fur die angebliche Zielgruppe der Neubebauung (s. barrierefreies Bauen), namlich altere
und Behinderte Menschen trifft dies in keinem Fall zu.

Durch die zu erwartende Zahl an zahlungskraftigeren Mietern, bei gleichzeitig maliger
Versorgung mit Nahverkehrsmitteln, ist im Gegenzug zu erwarten, dass die Zahl der PKW
und andere KFZ Uberproportional anwachst und die bereits heute prekare Situation des
fahrenden und ruhenden Verkehrs in den engen Wegen im Wohngebiet deutlich ver-
scharft wird.

Und um gleich entsprechenden Einwanden entgegenzuwirken:

Eine Verkehrszahlung im stidlichen Bereich des Holderwegs (wie vom Bauherren aus-
gefihrt) und zudem zu Zeiten, in der bereits die meisten Bewchner der UWS-Gebaude
ausgezogen war, bringt hier keine Erkenntnisse.

Im tbrigen bitte um Beachtung der Anmerkungen zu 5.1.

Im Wohngebiet waren urspringlich mehrere Ladengeschafte und Lebensmittelhandwerks-
betriebe(Backer, Metzger) angesiedelt. Entsprechend der allgemeinen Entwicklung sind
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diese Geschafte heute Uberwiegend verschwunden.

Zudem hatte das Wohngebiet 2 Kindergarten mit jeweils angesiedelten Sozialrdumen.
Der noch verbliebene katholische Kindergarten soll ebenfalls 2011 aufgelést werden.

Das urspringlich von der Stadt Uim vorgehaltene Ersatzgrundstick fir den evangelischen
Kindergarten wurde in den 70er Jahren veraufRert und Uberbaut, weil fur das Turmle kein
Bedarf mehr gesehen wurde.

Im Tarmle befinden sich somit zum Zeitpunkt der Realisierung des Ersatzwohnungsbe-
darfs keine Sozialeinrichtungen mehr. Der nachste Kindergarten ist fur Kinder selbst nicht
zu Ful erreichbar. Hier wird somit ein reger Bring- und Holverkehr durch Mutter initiiert.
Die Planung sieht zwar die Schaffung von groRen Wohnungen fur Kinderreiche Familien
vor, jedoch keinerlei geeignete Versorgungseinrichtungen.

Somit wird jeder Einkauf, jeder Kindergartenweg und sonstige Besorgungen tber den
Individualverkehr bewerkstelligt.

Die Obergrenze fir die Grundflachenzahl ist fur aligemeine Wohngebiete nach BauNVO
§17 auf maximal 0,4 festgelegt. Dieser Wert enthalt regelmaRig auch Garagen, Stell-
platze, deren Zufahrten, Nebenanlagen und unterirdische bauliche Anlagen (BauNVO
§17(4)).

Zur Erinnerung:

Maximalwert bedeutet im deutschen Sprachgebrauch, dass ein solcher Wert in der Regel
nicht Uberschritten werden darf. Jedoch nicht, dass er in jedem Fall erreicht werden muss.

Die Vorgaben fur die bauliche Nutzung sind in Bebauungsplanen grundstiicksbezogen
anzugeben.

Der maximal zulassige Wert kann ausnahmsweise (berschritten werden, hierfur gibt es
zwei Bestimmungen, mit weiteren Nebenbestimmungen:

a) nach BauGB §17(2).

In besonderen Fallen kann vom Maximalwert abgewichen werden.

Jede Ausnahme erfordert jedoch eine individuelle, insbesondere stadtebauliche Begrin-
dung. Eine soiche liegt nicht vor und kann insbesondere in einem Wohngebiet, in dem die
umgebende Bebauung diesen Wert stets und teilweise erheblich unterschreitet, auch
nicht gefunden werden.

Da bei den Baugrundstiicken voéllig unterschiedlich Stellplatze vorgesehen sind, in keinem
Fall jedoch Uber das gesetzliche Minimum hinaus, gibt es in keinem Fall eine Begriindung
fur eine Uberschreitung der Maximalwerte.

Soweit wie im Fall des sogenannten Quartiers 3 Stellplatze auf anderen Grundstiicken
realisiert werden, ist die GRZ entsprechend der auRerhalb liegenden Gemeinschaftsanla-
gen zu reduzieren (BauNVO §21a(2)).

Die Zulassung eines generell (iber dem gesetzlichen Maximum liegenden Wertes,
wie unter 1.2.1., fiir alle Grundstiicke im B-Plan-Entwurf ist nicht rechtskonform.

b) Nach BauGB §19(4)

Hier wird eine ausnanmsweise Uberschreitung bis zu 50% Uber den gesetzlichen
Maximalwert zugelassen (also in aligemeinen Wohngebieten maximal 0,6). Fir die Anlage
von oberirdischen Stellplatzen jedoch maximal 0,1 (BauNVO §21a(3))

Eine generelle Uberschreitung in einem Gebiet ist keine Ausnahme und kann deshalb so
nicht zugelassen werden.

Der genannte maximale Toleranzwert von 0,8 kann nach der Rechenregel in allgemeinen
Wohngebieten nicht erreicht werden und ist somit gesetzeswidrig.

Die Zulassung des Wertes wie unter 1.2.1.1 im B-Plan-Entwurf ist gesetzeswidrig.

Zur Erinnerung:

Regeln zur ausnahmsweisen Uberschreitung von oberen Grenzwerten sind nur nach
jeweils ausdrlcklicher Begriindung anzuwenden und keine Regel in sich.

Auch in einer ehemaligen freien Reichsstadt kann eine Ausnahme nicht zur gebiet- oder
stadtweisen gesetzlichen Regel erhoben werden.



Seite 6

Die Baudichte fehlerhafter Architektenplanungen (besonders offensichtlich am sogenann-
ten Quartier 3) konnen fur eine Vorgabe im Bebauungsplan nicht herangezogen werden
und so die fehlerhafte Planung legalisieren.

Eine stadtebauliche Konzeption ist lediglich als Worthilse erkennbar und deklariert
Keiner der Architektenmodelie hat eine besondere stadiebauliche Konzeption gezeigt, die
eine von Mindeststandards abweichende Baukonzeption im Bezug auf Freiraume, Durch-
lftung oder Aufenthaltsqualitat oder Ansatze neuer Techniken zu Verbesserung zeigt. In
den sogenannten Quartieren 1, 3, 4 und 5 werden hingegen massive Gebaudekonzentra-
tionen geplant, die die Luftstromungsverhaltnisse im gesamten Wohngebiet verandern
wlrden.

Durch betonte Beachtung , bzw. Unterschreitung der gesetzlichen Mindestvorgaben, bzw.
der geplanten Uberschreitung von Maximalwerten sind Baukorper geplant, die eine be-
sonders beengte Situation fur die Bewohner bewirken wiirden. Und wiirde aufgrund ein-
gehaltener Minimalstabstande und der sparlich ausgebauten offentlichen Strallen auch fur
die umgebende Bewohnerschaft eine bedrickende und einengende Situation bedeuten.
Ebenfalls ist nicht zu erkennen wo und wie bei dichtester Bebauung und engsten Ab-
standsflachen besonders groRzigige Freiflachen entstehen solien.

Die Reduzierung der Planbereiche auf 5 Teilquartiere, anstelle einer Baugrundstiicks-
bezogenen Planung, kann nicht als Vorteil im Bezug auf Vielfalt angesehen werden.

Ein Architektenwettbewerb zum beplanen der 13 Grundstiicke an unterschiedliche Archi-
tekten bringt mit Sicherheit hohere Vielfalt.

Ob eine Erhohung um 12% eine geringfugige Erhohung der Anzahl der Wohneinheiten
darstellt, mag dahingestelit bleiben (die Frage ist, ob die Stadt UIm eine Kurzung der Ab-
gaben durch ihre Blrger ebenfalls so einstufen wirde).

Eine nahezu Verdoppelung der Wohnflache ist es jedoch sicher nicht. Hier ist ein Eingriff
in ein bestehendes Wohngebiet geplant, cer dessen Struktur voliig zerstort und verun-
staltet. Dies ist nach BauGB, LBO, BauNVO und =ligemeiner Ortsbausatzung der Stadt
Uim Grund, die Vorhaben zu verwerfen.

Hier muss dem Bauherren (auch einem der in offentliches Kapital verwaltet) zugemutet
werden, dass er seine Planung an die Gegebenheiten angepasst und gegebenenfalis
auch nicht maximierte wirtschaftliche Ergebnisse akzeptiert.

Trotzdem ist, bei Einhaltung aller Vorgaben des B-Plans 158/19 tber alle Grundstiicke
hinweg gesehen, eine Anzahl von 185 Wohnungen erzielbar, die den heutigen Standard
von 75 m2 (75,32 - 83,3 m2) erreicht oder Uberschreitet (s. Anlage).

Aufgrund der Lage der Grundsticke kann dabei in jedem Fall das untere Stockwerk
barrierefrei gestaltet werden.

Sonstige offentlichen Belange.

Nach einer vorliegenden Schnittzeichnung ist zumindest im Quartier 3 eine Einebnung
des Gelandes vorgesehen.

Da das Wohngebiet in einem unter Gesichtpunkten der Oberflachenwasser kritischen
Bereich mit Kalkmergel und Karstuntergriinden liegt, kann dies zu erheblichen Auswir-
kungen auf die Grundwasserhaltung fuhren.

Ebenso kritisch ist die geplante massive weit tber Norm gehende Oberflachenversiege-
lung.

Hier reicht die reine Feststellung es gabe keine sonstigen offentlichen Belange nicht.
Die Situation und die Auswirkungen mussen gutachterlich geklart werden.

Aulierdem ist aus dem Wohngebiet bekannt, dass die verlegten Abwassersysteme den
erhohten Anforderungen der spateren Bebauung nicht immer standgehalten haben.

Hier muss Uber ein Gutachten geklart werden, inwieweit die Verrohung auch eine erhéhie
Flachenversiegelung verkraftet.

Die Angabe von Gebaudehohen kann nach BauGB in der Anzahl der Vollgeschosse oder
in m angeben werden (hier ist die Hohe in m Uber dem mittleren Gelandeniveau vorgese-
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hen). In m 4. NN wurden friher Hohenlagen definiert.
Heutiges Mal ware m G.NHN (Normalhohennull, Deutsches Haupthdhennetz (DHHNGS2)).

Die Hohenlage des unteren Bezugspunkts fur eine Gebaude, also die mittlere Héhenlage
eines Gebaudes U.NHN ist eine hilfreiche Angabe in Bebauungsplanen. erfordert jedoch
stets auch die Angabe der maximalen Hohe in m.

Bei Konsequenter Anwendung ergeben sich im Regelfall Dachlandschaften, die die na-
turliche Form eines Gelandes wiederspiegeln.

Eine Festlegung der maximalen Héhenlage von Dachern ist nach BauGB nicht vorge-
sehen. Sie wirde ja im Zweifelsfall auch eine Nivellierung der Bauoberkanten bedeuten
und somit das Landschaftsbild verschandeln.

Eine weitere fur die Erstellung eines qualifizierten Bebauungsplans erforderliche Grole,
namlich die Geschossflachenzahl ist im Entwurf des B-Plans nicht angegeben.

Der B-Plan kann somit nur als einfacher B-Plan gewertet werden. Das heilit die jeweilige
Bebauung auf den Grundsticken hat sich nach §34 BauGB an der Einfigung in die
umgebende Bebauung zu orientieren.

Ansonsten gilt in jedem Fall die maximale Obergrenze der GSZ in allgemeinen
Wohngebieten von 1,2.

Auf einigen Grundstiucke ist jedoch eine GRZ von 0,4(0,45) zugelassen und wird auch
erreicht, wobei die Zahl der Vollgeschosse auf bis zu 5 festgelegt wird.

Bereist 3 Vollgeschosse bei eienr GRZ von 0,4 erreichen jedoch bereits das gesetzliche
Maximum. Hier bestehen im B-Plan-Entwurf diverse unzulédssige Kombinationen der
Parameter.

Die Festlegungen zur Bauweise sind nicht aus stadtebaulichen Anséatzen heraus erfolgt,
sondern aus den Ergebnissen des Architekienwettbewerbs.

Da dieser weder stadtebauliche Motive hatte, noch die umgebende Bebauung einbezogen
hat, sind die Festlegungen nicht akzeptabel.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen orientieren sich nicht an den gegebenen Grund-
stlicken, sondern an im Wettbewerb ermittelten Linien (minimalste Abstandsflachen) zur
Darstellung der maximal moglichen Flachenausnutzung.

Die Aussage, dass die vorgegeben Abstandsflachen nach LBO (§5 Abs. 7) nicht einge-
halten werden kénnen ist falsch, dies ergibt sich lediglich daraus, dass die Architekten in
ihren Entwirfen die gesetzlichen Abstandsflachen nicht eingehalten haben.

Die Landesbauordnung setzt diese Abstandsflachen fest, um ein Mindestmal an Licht
und Luft zu gewahrleisten und eine Mindestmaf} an Intimitat auch innerhalb von baulichen
Anlagen zu sichern.

Die LBO kann nicht in das Belieben von Bauherren gestellt werden. Das heil3t es ist nicht
von diesen festzustellen, dass eine Vorschrift nicht einzuhalten ist, nur weil sie diese fir
eine wirtschaftliche Einschrankung halten.

Nur in besonderen Ausnahmesituationen kann ggf. (grundsticks- und situationsbezogen)
eine Abweichung zugelassen werden.

Eine generelle Vorgabe einer Ausnahme wie unter 2.2.1. im B-Plan-Entwurf ist nicht
rechtskonform

Deshalb sind im vorliegenden Fall auch die Voraussetzungen hinsichtlich Beleuchtung,
Beluftung und des Brandschutzes nicht gegeben, weil die gesetzlichen Mindestmale
unterschritten werden sollen.

Eindricklich hat dies der Vertreter des Bauherren im tbrigen auch unbewusst in seiner
Infoveranstaltung am 17.2.2011 gezeigt.

Hier war insbesondere fur das Quartier 3 deutlich erkennbar, dass die Wohnungen in den
engen Hinterhdfen dauerhaft abgeschattet bleiben.

Zur Erinnerung:

Abstandsflachen sind in der LBO BW als Mindestwerte vorgegeben. Dies bedeutet im
deutschen Sprachgebrauch, das diese Werte nicht unterschritten werden durfen.
Entgegen offensichtlich allgemeiner Ansicht in der Stadtverwaltung Ulm (s. z.B.
Ausfuhrungen BM Wetzig in der Bauausschufsitzung am 03.05.2011) sind sie jedoch
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keine verbindlichen und stets einzuhaltenden Maximalwerte. Sie durfen jederzeit
Uberschritten werden.

Die Abstandsflachen der Baufenster (Baulinien) im vorgelegten Bebauungsplan
orientieren sich an den gesetzlichen Mindestwerten. Im umgebenden Wohngebiet waren
jedoch immer die friher gultigen Abstandsflachen mafigebend. Wurden jedoch im
Regelfall weit iberschritten.

Dies wirde fur die neu zu bebauenden Areale im Wohngebiet eine extreme Verdichtung
und ein extremes heranricken an die viel zu engen Gassen bewirken. In einigen Falle
werden sogar die gesetzlichen Mindestabstande unterschritten.

Die zusatzliche Zulassung von Garten- und Abstellhdusern sowie Anlagen zum Abstellen
von Mull- Fahrradern ist bei ohnehin schon maximalen Werten fur die bauliche Nutzung
zu hinterfragen.

zu 5.4 Die Planungen sehen vor, dass kinftig auch die stdlichen Gebaude des sogenannten
Quartiers 1 Gber die Hauptzufahrt Holderweg/Brombeerweg angedient werden soll.
Bisher waren zumindest ein Teil der Stellplatze fur diese Gebaude im Pfaffenacker an-
gelegt.
Dies verschlechtert die Verkehrsituation nochmals gravierend.

zu 5.5 Die grunordnerischen Festsetzungen sehen u. a. Laubbaume vor.
Bei den geringen Abstandsflachen ist dies nicht realistisch. Es missen somit rechtzeitig
Vorgaben fur bauliche Malinahmen in den unterirdischen Anlagen vorgegeben werden,
die eine solche Pflanzung zulassen.

zu 5.6 Die Wahl Art eines Bebauungsplans ist nicht freigestellt, sondern ergibt sich aus der Art
der geplanten Regelungen.
Im Vorliegenden Fall handelt es sich um die Neuerstellung eines Bebauungsplans der in
die Geltungsbereiche rechisgiitiger Bebauungsplane hineinreicht. Also um einen solchen,
der die Neuordnung zweier Ortssatzungen zum Ziel hat.
Selbst unter groRkzigigster Auslegung der gesetzlichen Kriterien handelt es sich bei den
13 Grundsticken der UWS zumindest um 7 nicht zusammenhangende Areale.
Eine solche Neuordnung kann nicht in einem Bebauungsplan erfolgen.

Die Einbeziehung der ¢ffentlichen Wege, ohne dass hier Zusammenhange zu den
Baugrundstiicken bestehen und ohne dass hierfur Regelungen beinhaltet sind ist nicht
legitim.

In diesem Sinne ist es nicht hinnehmbar die Umweltprifung zu umgehen.
Untersuchungen zum Artenschutz sind nicht erfolgt, insbesondere sind die Auswirkungen
auf die im sogenannten Quartier 1 und 2 ansassigen Saatkrahenkolonien nicht erforscht
worden

zu 5.7 Eine Prufung, ob die vorhandenen Leitungen eine sachgerechte Entwasserung gewanr-
leisten ist, ist zwingend erforderlich. Nachdem in den 70er-80er Jahren erheblich Ruck-
staus aufgetreten sind.

Weitere Ausstellungen zum Bebauungsplanentwurf:

Bei den textlichen Festsetzungen ist nicht klar erkennbar, ob und wann es sich tatsachlich um

Festsetzungen, wann um Erlauterungen und wann um eine Planlegende handelt.
Hier ware eine klare Strukturierung hilfreich.

Mit freundlichen Griflen
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Anlagen

Berechnungsgrundlage fur die maximal mégliche Bebauung nach geltender Satzung, bzw.
umgesetzter Vorgaben des B-Plans 158/19 auf alle Bereiche.
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sevet VOrhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnquartier Marchtaler Stral’e” — Einspruch -

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Beschlul vom 03.05.2011 hat der Fachbereichsauschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt die
Auslegung des Entwurfs zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,\Wohnguartier Marchtaler Strale”
beschlossen.

Gegen diesen Bebauungsplan erhebe ich Einwande.

1.

Der Entwurf zum Bebauungsplan enthait keine maximalen Bauhshen.

Das BauGB sieht vor, dass in qualifizierten Bebauungsplanen die zulassige Gebaudehthe in m
oder in der Anzahl von Vollgeschossen vorgegeben wird. Solche Vorgaben enthalt der o.g. Entwurf
nicht.

Er gibt vielmehr die zulassige Hohe der Oberkante der Gebaude in ,m (.NN im neuen System*,
gemeint ist wohl die Hohenlage nach dem aktuell gtitigen Deutschen Haupthohennetz (DHHN92)),
also m &. NHN(Normalhéhennull). Solche Angaben sind als Zusatz hilfreich, im Regelfall ergeben
sie sich aus den Angaben zum unteren Bezugspunkt (m 4. NHN, des Gebaudemittelpunktes) und
der Gebaudehothe in m (Uber diesem Bezugspunkt).

Der Entwurf zum Bebauungsplan enthalt gesetzeswidrige Vorgaben zur Grundflachenzah! (GRZ)
In den textlichen Festsetzungen zum Entwurf des Bebauungsplans ist unter Ziffer 1.2.1 eine
maximale GRZ von 0,8 angegeben. Dies ist fur aligemeine Wohngebiete, und als solches ist das
betreffende Gebiet ausgewiesen, nicht zulassig.

Der maximale zuldssige Wert der GRZ fiir aligemeine Wohngebiete ist in der BauNVO §17
Abs. 1 vorgegeben und betrigt 0,4.

Gemal BauNVO §17 Abs. 2 kdnnen diese Obergrenzen Uberschritten werden, wenn

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern
Entsprechende Begriindungen sind nicht aufgefiihrt. In den Begriindungen zum
Bebauungsplan (5.2) wird lediglich angemerkt, dass der erh6hte Wert aufgrund der
konkreten Baukonzeption festgesetzt wird. Es handelt sich somit offensichtlich um
die wirtschaftlichen Wiinsche des Bauherren zur maximalen Ausbeutung der
Grundstiicke, nicht jedoch um stddtebauliche Griinde.

2 die Uberschreitungen durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen
ausgeglichen werden ...
Solche besonderen MafRnahmen sind in den Planungskonzeptionen nicht
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erkennbar.

3. sonstige offentlichen Belange nicht entgegenstehen.
Alle drei Punkte sind und-verkniipft, miissen also zusammen bestehen.

Die naheren Umstande, die eine Uberschreitung der zulassigen GRZ zulassen sind in der
BauNVO §19 Abs. geregelt.

Nach §19 Abs. 4 sind im maximal zulassigen Wert auch die Garagen und Stellplatze.
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache enthalten.

Hier ist auch eine Ausnahmeregel aufgefuhrt, nach der die maximale Grundflache durch den
Bau derartiger Anlagen Uberschritten werden darf.

Die Rechenregel hierzu besagt

Maximalwert + 50%, dies ergibt fir allgemeine Wohngebiete 0,4 + 50% =0,6

Die Héchstwertangabe von 0,8 kann nach der Rechenregel in aligemeinen
Wohngebieten nicht ereicht werden. Sie ist eine absolute Obergrenze fiir andere
Gebietstypen.

3 Der Entwurf zum Bebauungsplan enthalt keine Vorgaben der Geschol¥flzchenzahl (GSZ)
Die GeschoRflachenzahi ist wichtiges qualifizierendes Merkmal in Bebauungsplanen.
Die zulassige gesetzliche Obergrenze ist in der BauNVO §17 Abs 1 geregelt und betragt fur
allgemeine Wohngebiete 1,2.
Bei einer GSZ von 0,38, wie sie im Plangebiet gemaR 5.2 der Erlduterungen fir die Hochbauten
alleine erreicht wird, und einer Bebauung mit 2-5 Stockwerken, Uberwiegend im oberen Bereich,
wird dieser Wert mit Sicherheit Uberschritten.
Nach Aussage von Herrn Jeschek in der Sitzung des Fachbereichsausschusses am 03.05.2011
auf 1.4.
Solche Werte sind gesetzeswidrig.

Bitte korrigieren Sie den Bebauungsplan entsprechend.

Nachdem auch in anderen Bebauungsplanentwiirfen vergleichbare Werte gefunden wurden (z.B.

Seydlitzstrale, Turmle) ist zu vermuten, dass es sich um einen generellen Fehler handelt und der
Ausnahmewerte in Ulm zur Regel erhoben werden. Das Gesetz sieht solche generellen ortlichen

Abweichungen nicht vor

In diesem Sinne bitte ich alle Plane zu tberprifen und zu korrigieren.

Mit freundlichen Grif¥en
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89070 Ulm Ulm, 04.05.2011

Einspruch und Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplans mit der Nr.
158/ 28, ,,Brombeerweg ~ Holderweg (Tiirmle)* - Allgemeines

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Bewohner und Eigentimer im Wohngebiet Turmle und mit dem bisherigen Ablauf
dieses Verfahrens nicht ganz zufrieden. In den veroffentlichten Unterlagen fehlen nicht
nur wichtige Informationen, sonder es liegen bereits erhebliche inhaltliche Abweichungen
zur aktuellen UWS- Planung vor.

Da hierzu weder die 6ffentlich vorgestellten Prasentationen, noch Protokolle der 6ffentli-
chen Veranstaltungen heraus gegeben werden, liegen den Beteiligten und interessierten
Blrgern unterschiedliche Grundinformationen vor, die meines Erachtens das Verfahren
unnotig erschweren und zudem unibersichtlich gestalten.

Im Anhang habe ich Ihnen Punkte zusammen gestellt, die ich im Allgemeinen zu diesem
Entwurf des Bebauungsplans hervorbringen méchte und die nach meinem Empfinden
unbedingt berlicksichtigt gehéren.

Um das Ganze Ubersichtlicher zu gestalten, werde ich meine weiteren Einspriiche auf
die jeweiligen Flurstiicke (quartiersbezogen) auflisten und in separaten Schreiben zur
Berlcksichtigung/ Bearbeitung einreichen.

Ich hoffe, dass dies auch lhrem Interesse entspricht?

Vorab besten Dank fir lhre Unterstitzung.

Freundliche Grifie

Anlage



Allgemeine Einspriiche und Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplans mit der
Nr. 158/ 28, ,Brombeerweg - Holderweg (Tiirmle)

s

Da ein solches Verfahren mit Aufwand und Kosten verbunden ist fehlt mir person-
lich die Angabe, ob auf der Basis der bisher gultigen Bebauungsplane (158/6 und
158/19) keine weitere Verdichtung méglich gewesen wéare. Nach meinem Wissen
waren dort die ,Grenzen® noch nicht ausgereizt und nach den bisherigen Aussa-
gen zu urteilen, liegt dazu keine vorangegangene Bewertung vor und trotzdem
wird ein neuer Bebauungsplan fiir die sogenannten UWS- Quartiere als notwen-
dig erachtet.

Im Bezug auf die Kosten des Verfahrens fehlt meines Erachtens in der Begriin-
dung unter Punkt 6.0 die Angabe des Kostentragers. In allen anderen Bebau-
ungsplénen in die ich bislang Einblick genommen habe, war dazu immer ein Ver-
merk beinhaltet.

In der Begriindung wird auf keine stadtebauliche Notwendigkeit fir diese erhebli-
che Nachverdichtung von +75% zusétzlichem Wohnraum hingewiesen. Man be-
zieht sich lediglich auf einen Architektenwettbewerb, dessen Ziel es war eine qua-
litatvolle neue Wohnbebauung mit hoher Baudichte zu erreichen. Daraus geht fiir
mich hervor, dass aus reinen wirtschaftlichen Griinden diese massive Nachver-
dichtung vorgenommen wird, was meines Erachtens nicht akzeptabel ist, da das
komplette Umfeld davon leidet.

Urspriunglich wurde bei der betroffenen BaumaRnahme von 168 Wohneinheiten
Altbestanden mit 8.523m? Wohnflache gesprochen und einem zukiinftigem Um-
fang von 178 Wohneinheiten mit 14.800m? Wohnflache. Bezogen wurde das
Ganze immer auf 6 Quartiere und nun ist nur noch von 5 Quartieren die Rede,
ohne dass sich etwas an den genannten Kennzahlen gedndert hat. In der Be-
griindung fehlen mir diese Einheiten und Angaben, die fir mich eine wichtige In-
formation darstellen und somit erganzt werden mussen.

Die geplante Verdichtung wiirde bei der aktuellen durchschnittlichen Wohnungs-
grofe (50m?), 125 zusétzlich Wohneinheiten bedeuten, was meines Erachtens
nicht als maRvolle Nachversichtung bezeichnet werden kann. In Summe bedeutet
diese eine Verdichtung um ca. +75%.

Verharmlosend geht man in der Begriindung unter dem Punkt 4.1 lediglich auf die
Anzahl der zukUnftigen Wohneinheiten ein und stellt dies als geringfiigige Erho-
hung dar, was meiner Meinung nach die wirkliche Situation komplett verfalscht
und verharmlost. Dazu kommt, dass meines Wissens die genaue Aufteilung und
Anzahl der Wohneinheit Uberhaupt noch nicht feststeht, bzw. festgelegt wurde
(laut Aussage von | 3.4.2011).

Im sogenannte Quartier Nr. 1 werden zwischen den Flurstiicken 782, 783 und
785 zwei offentliche FuRwege (iberbaut, was mit keinem Wort in der Begriindung
benannt wird. Da es sich hierbei um ca. 200 - 250m? éffentliche Flache handelt
und diese bereits eine Grundlage in der geplanten Bebauung bildet, sollte dies
meines Erachten auf jeden Fall eine Erwahnung in der dazugehérigen Begriin-
dung darstellen.



6.

10.

In den Unterlagen der Veroffentlichung wird ein zusatzliches Flurstiick mit der Nr.
776/1 mit aufgefuhrt, dass bislang nicht Gegenstand des Bauvorhabens war und
im Bebauungsplan nicht kenntlich gemacht wurde.

Das gesamte Wohngebiet ist geprégt durch einen kleinzelligen Charakter. Bei al-
len Eigentimern und Bauherren wurde in den vergangenen Jahren und Jahrzehn-
ten ein grofder Wert auf die Vorgaben der bestehenden Bebauungsplane gelegt
und dabei immer die umgebende Bebauung, sowie das Orts- und Landschaftsbild
in den Vordergrund gestellt. Dabei wurden die Gebaude in der GréRe und Hohe,
sowie deren Ausrichtung und der Dachform immer auf das umgebende Umfeld
abgestimmt und dadurch ein passendes Verhaltnis zum entsprechenden Flur-
stick und der Umgebung geschaffen.

Im geplanten UWS- Vorhaben, an das dieser Bebauungsplan 158/28 angepasst
wurde, spielen diese Malstabe und die umgebende Bebauung tiberhaupt keine

Rolle mehr. Es werden Flurstlicksgrenzen Gberbaut, oder zusammengefihrt, die
Gebaude entgegen der umgebenden und bisherigen Bebauung ausgerichtet und
bezlglich der Hohe und Dachform komplett andere MaRstabe gesetzt.

Durch die einheitliche Umgebungsbebauung ergeben sich bislang nahezu einheit-
liche Gebaudehohen, die entsprechend das Landschaftsbild (Gefélle,...) wieder
geben und fir eine gewisse Harmonie sorgen. Innerhalb der geplanten Bebauung
gibt es bereits Hohenunterschiede von 8- 13 Metern, was fast eine Héhendiffe-
renz von einem kompletten Gebaude des Altbestandes bedeutet.

In der Begriindung wird unter dem Punkt 4.2 gesagt, dass die Stralen in lhrer
Leistungsfahigkeit ausreichend dimensioniert sind. Welche Untersuchung, oder
Kennzahlen gingen dieser Aussage voraus, da die Stralen im Wohngebiet ei-
gentlich recht eng ausgelegt sind und durch den Mangel an Stellplatzen immer
nur in einer Fahrtrichtung genutzt werden kann?

Zur Entlastung wirde ich unbedingt eine zweite Zufahrt z.B. Uber den Pfaffen-
acker vorsehen und damit den Brombeerweg und Holderweg etwas entlasten.

Unter Punkt 4.2 wird zudem gesagt, dass durch die Linie 5, 6 und 13 eine gute
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr besteht. Was versteht man hierbei un-
ter einer guten Anbindung? Es ist keine Haltestelle barrierefrei zu erreichen (nur
Uber steile Anstiege, oder langere Treppenaufgange) und im Wohngebiet selbst
befindet sich Uberhaupt keine Haltestelle und somit stellt sich mir die Frage, was
genau unter einer guten Anbindung verstanden wird?

Da es sich beim Wohngebiet Tirmle um ein erschlossenes und eingegrenztes
Wohngebiet handelt, finde ich es duferst wichtig bei einer Planung und einem
Eingriff in diesem Ausmaf auch auf die bisherige Strukturen zu achten und dabei
auch die Parkplatzsituation entsprechend zu beriicksichtigen. Bisher wurden die
Wohnungen der UWS hauptsachlich von sozial schwachen Mietern genutzt, die
meist keinen, oder nur einen Pkw zur Verflgung hatten. Zukunftig wird durch die
4-5 Zimmer Wohnungen, bzw. den Reihenhdusern eher eine Zielgruppe ange-
sprochen, bei denen die Tendenz eher Richtung Zweitwagen gehen wird. Diese
Tatsache muss unbedingt eine entsprechende Berlicksichtigung finden, da im
Wohngebiet bereits jetzt eine angespannte Parkplatzsituation vorhanden ist.

Vergleichbare Vorgaben konnte ich bereits in den Bebauungsplénen ,Am Unter-
weiler Weg®, bzw. ,Unter dem Hart" finden. Hierbei handelte es sich zwar um
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13.

14.

15.

16.

komplett neu erschiossenen Baugebiete, aber genau deshalb finde ich es im
Turmle umso wichtiger, da dort kein (oder nur geringer) Einfluss auf die allgemei-
ne Stellplatzsituation genommen werden kann.

Da man durch die barrierefreien Wohnungen auch entsprechende Mieter an-
spricht und erwartet, sollte meines Erachtens auch eine gewisse Anzah! an barrie-
refreien Stellplatze (gem. DIN 17040, Teil 2?) zur Verfligung gestellt werden. Da-
zu konnte ich in der Begriindung bislang keinen Vermerk finden.

Da sich ein Grofteil der Steliplatze vom sogenannten Quartier Nr. 3 im sogenann-
ten Quartier Nr. 4 befinden, sollte dabei auch darauf geachtet werden, dass diese
Stellplatze barrierefrei zu erreichen sind, um eine entsprechende Nutzung der
Wohneinheiten im sogenannten Quartier Nr. 3 auch zu erméglichen. Sollte dies
nicht méglich sein, dann kénnte man den Aufwand und die Kosten fir die barrie-
refreien Wohnungen im sogenannten Quartier Nr. 3 meines Erachtens einsparen
und die Wohneinheiten entsprechend kleiner dimensionieren.

In der kompletten Planung wurde kein einziger Besucherparkplatz vorgesehen,
nicht einmal fir die geplante Backstube/ Cafe im sogenannten Quartier Nr. 4
(Flurstlick Nr. 745/3). Das sollte unbedingt eine Berticksichtigung finden.

Da im Wohngebiet die meisten Bewohner einen eigenen Balkon, oder Garten ha-
ben, sehe ich ein Cafe, oder eine 2. Backstube in diesem eingegrenzten Wohn-
gebiet nicht als notwendig an. Ich kann mir hierbei schwer vorstellen, dass hier
der notwendige Publikumsverkehr eintreffen wird.

Unter Punkt 5.2 der Begriindung wird das MaR der zuldssigen Gebaudehohen fiir
die jeweiligen Teilquartiere festgesetzt. Darin ist laut der Begriindung ein Héhen-
zuschlag beinhaltet, dem keine GréRe/ Héhe zugeordnet wurde. Hierbei bezieht
man sich lediglich nur auf das héchste Gebaude der einzelnen Quartiere, was flir
mich bedeuten wiirde, dass alle Gebaude innerhalb des Quartiert diese Hohe er-
reichen durfen. Die Angaben sollten hierzu meines Erachtens nachvollziehbar mit
KenngréRen und Bezug zu den Gebauden angegeben werden.

Zudem gehe ich davon aus, dass fir die geplanten Solarkollektoren, bzw. Photo-
voltaikanlagen weitere 0,7m an Bauh&he dazu kommen diirfen, was eine weitere
Erhéhung bedeuten wiirde und zusatzlichen ,negativen® Einfluss auf die umge-
bende Bebauung, sowie das Orts- und Landschaftsbild bedeutet.

Entgegen der Begriindung bin ich der Meinung, dass in den sogenannten Quar-

tieren mit der Nr. 3, 4 und 5, mit den Quartiersplatzen keine Kommunikationsrau-
me geschaffen, sondern zerstdrt werden, da diese nur die UWS- Mieter betreffen
und entgegen der urspriinglichen Struktur die komplette Umgebung ausgrenzen.

Die bisherigen ,offenen Kommunikationsraume* waren nicht nur préagend fir die-
ses Wohngebiet, sie schafften auch Kontakte und einen Bezug zu den Nachbarn
und Angrenzern, was jetzt nicht mehr der Fall ware und vieles im Zusammenle-
ben und in der sozialen Struktur zerstort.

Sollte das Bauvorhaben im geplanten Umfang und GroRe zur Realisierung kom-
men, dann sehe ich darin fir zukiinftige Bauvorhaben die Gefahr, dass diese Ge-
baude in der naheren Umgebung als MaRstab herangezogen werden und somit
ein ,wildes Bauen" im Wohngebiet Tirmle ermdglicht wird. Fiir mich wird dadurch
ein harmonisches und angenehm strukturiertes Wohngebiet zerstért, um reine



17.

18.

wirtschaftliche Interessen umzusetzen, ohne Ricksicht auf die bisherige Struktur
eines Wohngebiets zu nehmen.

In der Vergangenheit hat das Turmle mehrfach bei starkeren Regenfallen unter
Hochwasser gelitten, da das Kanalsystem im Wohngebiet recht klein ausgelegt
ist. es muss auf jeden fall sicher gestellt werden, dass diese massive Nachver-
dichtung und ,hochwertigere” Nutzung der Wohnungen das System nicht tiberias-
tet.

In der Vergangenheit wurde diese BaumaRnahme im Tirmle mehrfach mit Ver-
dichtungen im Innenstadtbereich verglichen, was meiner Meinung nach kein Ver-
gleich darstellen darf, da es sich beim Tirmle (meines Wissens) um Stadtrandge-
biet handeln musste — nur als zuséatzlicher Vermerk und Hinweis.
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Birgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Von:

Gesendet: Donnerstag, 12. Mai 2011 13:17

An: Burgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Betreff: Einspruch/Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplan 158/28
(bestehendem Bebauungsplan Nr. 158/6 und 158/19) - Turmle

Anlagen: Bilder vom naheren Umfeld des UWS-Bauvorhabens. pdf; Hinweis und Bild

zu Quartier 3 und 4.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem Anhang dieser Email méchte ich Ihnen zum oben genannten Bauvorhaben noch Bilder der naheren
Umgebung nachreichen und nochmals einen zusatzlichen Hinweis und Bild zum sogenannten Quartier Nr. 3
und 4 geben, in Anlehnung an meine Immobilie

Hierzu habe ich heute mehrere Schreiben abgegeben, in denen ich zu den jeweiligen ,UWS- Quartieren”
meine Stellung beziehe.

Bei weiteren Fragen stehe ich lhnen gerne unter meiner mobilen Rufnummer zur Verfligung.
Bitte bestatigen Sie mir kurz den Erhalt dieser Email.
Vorab besten Dank.

Mit freundlichen Grifien



Ulm, den 12.5.2011

Hinweis und Bild zum Bauvorhaben im Turmle:
Meine Immobilie

HauptstraBe hin abgesenkt und somit bereits tiefer gelegen als der vorhandene
Altbestand.

In den aktuellen Entwirfen des Bebauungsplans mit der Nr. 158/28 sind in beiden
,UWS-Quartieren” Wohnbldcke mit 4 Vollgeschossen + technischer Anlagen (0,7m
fr Solarkollektoren) geplant. Zu meiner Giebelspitze missten demnach zukiinftig
eine Hohendifferenz von 6,5 Metern zum sogenannten Quartier Nr. 3 und 8 Meter
zum sogenannten Quartier Nr. 4 vorhanden sein, was flr mich absolut nicht tragbar
ware.

Bei diesen Angaben ist das Aufmass der Solarkollektoren noch nicht berlicksichtigt
und es wurden nur die nachsten Gebdude der jeweiligen Quartiere berlcksichtigt.

Diesen Hinweis und das Bild reiche ich meinen bisherigen Schreiben nach, da es die
vorhandene Situation recht gut abbildet und das vorhandene Orts- und
Landschaftsbild aufzeigt, dem bislang (meiner Meinung nach) recht wenig Beachtung
geschenkt wurde.

Ich wiirde mich freuen, wenn man hierzu eine passendere Losung findet, die sich
auch etwas an der Umgebungsbebauung orientiert.

Mit freundlichen _GrU Ben



Bilder vom naheren Umfeld des UWS- Bauvorhabens ., Tirmie“
(meist 1 Vollgeschoss, maximal 2 Vollgeschosse)
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Einwender 13

Betreff: WG: Bewertung der Parkmdéglichkeiten im &6ffentlichen Verkehrsraum am Wohngebiet

Tirmle
Von: "Csulits, Markus (Stadt Ulm)" Bk
An: "Schmid, Peter (Stadt Ulm)" T el b A
Cc: “Dr.- Ing. Frank Pinsler” - ~ s :

Datum: 27.05.11 11:06:06
Anlagen: Ermittlung Parkplatzbedarf und Moglichkeiten.pdf

z.KK.

Markus Csulits
Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadiplanung, Umwelirecht, Baurecht

Minchnerstrafie 2, 89073 Uim

Von: Bopp, Dieter (Stadt Ulm)
Gesendet: Donnerstag, 26. Mai 2011 08:36
An: Csulits, Markus (Stadt Ulm)

Betreff: WG: Bewertung der Parkmaglichkeiten im 6ffentlichen Verkehrsraum am Wohngebiet Ttrmle

Hallo Herr Csulits,

thnen z.K.

Mit freundlichen GriRen

Dieter Bopp

Stadt Ulm

Blrgerdienste, Abt. Verkehr und Bufigeld
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Von: BD II - Birgerdienste, Verkehrsabteilung (Stadt Ulm)

Gesendet: Montag, 16. Mai 2011 13:53

An: Bopp, Dieter (Stadt Ulm)

Betreff: WG: Bewertung der Parkmdglichkeiten im offentlichen Verkehrsraum am Wohngebiet Tirmle

Von: [mailto:

Gesendet: Donnerstag, 12. Mai 2011 12:31

An: BD II - Biirgerdienste, Verkehrsabteilung (Stadt Uim)

Betreff: Bewertung der Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Verkehrsraum am Wohngebiet Tlrmle

Guten Tag Herr Bopp,

ich hab mit den Kennzahlen der angemeldeten Fahrzeuge vom Marz 2011 die anhé&ngende Bewertung zu
den Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Verkehrsraum am Wohngebiet Tirmle durchgefihrt.

Hierbei habe ich versucht, alle vorhandenen ,privaten* Parkmoglichkeiten zu berticksichtigen und
Einfahrten, bzw. Einmiindung entsprechend abzuziehen. Da es sich im Wohngebiet Tlirmle um recht enge
StralRen handelt, bin ich fur die Erhebung davon ausgegangen, dass theoretisch nur ein einseitiges
Parken moglich ware und bin so auf die beiliegenden Zahlen gekommen.

Denken Sie dass diese Beweriung eine Aussage hat, auf die man sich beziehen kann und in der sich
etwas die Situation im Tarmle wiederfindet?

Vorab besten Dank fur thre Rickmeldung dazu.
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Freundliche GriiRe

Bei Riickfragen bin ich unter folgenden Rufnummern erreichbar:

Mobil:

Geschaft:
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Einwender 13

Birgerservice Bauen (Stadt Uim)

Von: [

Gesendet: Freitag, 13. Mai 2011 16:46

An: Burgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Betreff: Einspruch/Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplan 158/28

(bestehendem Bebauungsplan Nr. 158/6 und 158/19) - Turmle

Sehr geehrte Damen und Herren,

da dem oben genannten Bauvorhaben meines Wissens keine stadtebauliche Uberprifung vorausging,
sondern lediglich Architektenentwiirfe aus einem Gutachterwettbewerb des Bauherren, mdachte ich hiermit
nochmals eindringlichst bitten, das Vorhaben auch unter den Aspekten der Gleichbehandlung zu bearbeiten
und gleiche Mallstabe anzusetzen, wie es bei den Bauvorhaben der vergangenen Jahre im Tiurmle der Fall
war.

Fir mich war es etwas erstaunlich zu erfahren, dass Personen die bei der Auswahl des
Gutachterwettbewerbs mitbestimmt haben, zudem auch in anderen Gremien vertreten sind, die tber das
weitere Vorgehen im Verfahren mitbestimmen kénnen. Auch wenn hierbei fiir die Einzelnen kein geldwerter
Vorteil entstehen mag ist es fir mich unvorstellbar, dass man gegen ein Vorhaben abstimmen wird, fir das
man sich vorher selbst beim Architektenwettbewerb stark gemacht hat.

Die Planung, auf die der Bebauungsplan abgestimmt wurde, hat weder das Orts- und Landschaftsbild
berticksichtigt, noch die umgebende Bebauung. Man hat lediglich die wirtschaftlichen Belange in der Planung
beriicksichtigt und dabei alles nur auf die wirtschaftlichen Anforderungen der UWS- Ausschreibung und die
zukunftigen UWS- Mieter ausgelegt. Das geht speziell aus folgenden Fakten und Angaben hervor:

1. In den Vergangenen Jahren und Jahrzehnten wurde in das Wohngebiet Tiirmle nahezu nichts
investiert und die Anwohner mussten das teilweise recht heruntergekommene Bild der UWS- Bauten
ertragen. Heruntergeplatzter Putz, herumliegender Miill, Graffiti an Wanden und Fenster, sowie lose
Dachziegel gestalten dabei das Bild. Trotz mehrfachen Bitten und Informationen wurden gemeldete
Risiken (wie die losen Dachziegel am Dachrand,...) bei den Altbestanden bis heute nicht beseitigt und
lediglich nach einer Auslastung der Gebaude geschaut. Nun erweckt es den Eindruck, dass man das
Turmle in Verbindung mit dem Science- Park als lukrative Einnahmequelle erkannt hat und aus den
vorhandenen Flachen das Maximum an Wohnraum herausholen will, was im geplanten AusmaR
leider wieder zulasten der Angrenzer und Bewohner geht.

2. Im Vorfeld erfolgte keine Bewertung, welchen Wohnraum man unter der Einhaltung der Vorgaben von
den bestehenden Bebauungsplanen (158/6 und 168/19) erreichen kénnte und ob dabei die
entsprechenden Energetischen Ziele realisierbar sind. Dies sollte meines Erachten der erste
Planungsschritt sein, um in einem Wohngebiet einen einheitlichen Stil und Charakter aufrecht zu
erhalten und unnétige Kosten und Verfahren zu vermeiden. Somit ist fir mich erkennbar, dass die
bisherigen Rahmenbedingungen tberhaupt nicht von Interesse waren und die Planung nur auf ein
Maximum an neuem Wohnraum ausgerichtet ist.

3. Im UWS- Wirtschaftsplan fur 2011 wird die Neubebauung am Tirmle mit 180 Wohneinheiten und
13.500gm als Ziel angegeben. Das aktuelle Ziel wurde jedoch auf 14.800gm angehoben und von dem
mochte man laut Aussage der UWS absolut nicht mehr abriicken, da es anscheinend darunter nicht
mehr wirtschaftlich ist? Hierbei hat man sogar das urspriinglich geplante Quartier Nr. 6 von der
Gesamtplanung heraus genommen, die Anzahl der Wohneinheiten, bzw. die 14.800gm Wohnraum
bleiben jedoch bestehen.

4. Im Aufstellungsbeschluss bezieht man sich unter Punkt 6.0 ,Antrag der FWG" bei der
Berlcksichtigung der Umgebungsbebauung (in Hohe und Bauform) auf die eigenen Gebaude, die ja
den Neubauten weichen missen, mit folgender Aussage/ Begriindung:

-Eine Berlcksichtigung der Bauform der bestehenden Bebauung ist nicht méglich, da es sich um
Behelfsbauten zur Linderung der Wohnungsnot der Nachkriegszeit handelt. Es handelt sich dabei
ausschlielich um zeilenférmige, 2-geschossige Laubenganggeb&ude *

5. Speziell in den sogenannten Quartieren 1, 3, 4 und 5 muss bisher offener Kommunikationsraum der
erheblichen Nachverdichtung weichen, der bisher pragend fiir dieses Wohngebiet und dessen
Sozialstruktur war. In den sogenannten Ouartier?n mit der Nr. 3, 4 und 5 entstehen dabei wesentlich



kieinere und eingeschlossene Quartiersplatze, die sich auch entgegen der bisherigen baulichen und
sozialen Struktur — nur fir die eigenen Mieter und ohne Rucksicht und Integration der Umgebung, ...
angeordnet sind. Im sogenannten Quartier Nr. 1 entfallt dieser Kommunikationsraum zwischen den
Flurstucken 782, 783 und 785 sogar komplett (zumindest war in der Planung und der Begriindung
dazu nichts mehr bezlglich einem Ersatz zu lesen).

Mit dieser Email wollte ich nur nochmals darum bitte, die geplante BaumaRnahme mit gleicher Sorgfalt und
den gleichen MaRstaben zu prifen, wie es bei privaten Anfragen der Fall gewesen ware. Ich weiR dass die
UWS und der Umfang der MaumaRnahme nicht mit kieineren privaten Bauvorhaben zu vergleichen ist, aber
umso wichtiger finde ich es die umgebende Bebauung und die bestehende Struktur eines Wohngebiets zu
berticksichtigen, da Abweichungen eine entsprechend gréRere Auswirkungen auf das gesamte Gebiet haben,
wie wenn dort ein  kleiner Bauherr” etwas abweichendes Plant.

Ich hoffe, dass diese Email noch zeitgerecht bei Ihnen eingetroffen ist, um entsprechend Beriicksichtigung zu
finden?

Vorab besten Dank fir lhre Unterstiitzung.

Freundliche GruRe



Einwender 13

stellunanahme 230511
von:
Gesendet: Montag, 23. Mai 2011 12:34
An: Burgerservice Bauen (Stadt Ulm)
CEH FWG-Fraktion (Stadt uUlm); SPD (Stadt ulm); Grine Fraktion (Stadt
Ulm); cbu (Stadt Ulm); FDP (Stadt ulm)
Betreff: wohnungsdebatte 2011 und Hinweis zum Entwurf des

Bebauungsplan 158/28 (bestehendem Bebauungsplan Nr. 158/6 und

158/19) - Turmle

Anlagen: Bilder vom ndheren uUmfeld des uwS-Bauvorhabens.pdf; Hinweis
und Bild zu Quartier 3 und 4.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

in d$n Unterlagen der Wohnungsdebatte vom 11.5.2011 konnte ich entnehmen, dass
in Ulm

wanderungsverluste bei Familien mit Kindern verzeichnet werden und dass bei den

Anforderungen an

das wohnen und Arbeiten flexible wohnangebote (Hiuser zur Miete) und
gemeinschaftliches wohnen

gefordert wird. In diesem Zusammenhang werden jdhrlich, bei einer
durchschnittlichen Geburtenrate

von 1,4 Kinder/ Familie, rund 100 Familien und 140 Kindern genannt, die von Ulm
abwandern. Hierzu

werden unter Anderem folgende Punkte genannt:

* Am Eselsberg ziehen junge Erwachsene fort wie zu und d1tere Menschen
hdufig weg.

% Der hdufigste zielort der Fortzige ist mit groRem Abstand die Stadt

Neu-Ulm. weitere hdufige

Zielorte sind kleinere Orte wie Blaustein, Senden,..

i Bei Wegziigen in den Landkreis Neu-Ulm, sowie in den Alb- Donau Kreis

erfolgen 45% von

der Mietwohnung ins Eigenheim (davon 70% ins eigene Haus).

* Als wichtige Kriterien werden ,offenes“ wohnen (hell, sonnig, Garten),

mit Kontakt nach auRen

- gut zu erreichen und ruhig genannt.

* Rickldufige zahl an &6ffentlich geforderten mietwohnungen und
Reihenhdusern aufgrund

gnattraktiver Forderrichtlinien (Ablauf der Forderung nach 15 Jahren und sich
araus

ergebenden Finanzierungslicke).

In Anlehnung daran ist mir meine unten stehende Email vom 12.5.2011 eingefallen
und dass es sich

beim wohngebiet Turmle (mit Ausnahme der abzureisenden UWS- Gebdude im
betroffenen Gebiet)

hauptsdchlich um Einfamilienhduser, bzw. Reihenhduser handelt und die vorhandene
Struktur ein

,offenes” wohnen Chell, sonnig, Garten) in ruhiger Lage darstellt, mit Kontakt
nach aulen und zudem

eine relativ gute Erreichbarkeit gegeben ist.

Hier konnte ich mir sehr gut vorstellen, aus dem Tirmle ein reines wohngebiet
fir Einfamilienhduser,

bzw. Reihenhduser zu machen, das diesen Anforderungen entspricht und diese
LLicke" auf dem

wohnungsmarkt zum groBen Teil schlieRen kénnte. Das wohngebiet scheint mir durch
seine

vorhandenen strukturen und das gegebene umfeld duRerst geeignet dafiir zu sein,
wie es in Ulm wohl

kein zweites wohngebiet mehr geben diirfte. Fir die geplante BaumaRnahme und den
Bauherren UWS

hdtte das den charme, dass im Bedarfsfall einzelne Objekte nach den 15 Jahren
Forderlaufzeiten

gewinnbringend abgegeben werden kénnten. Folgende weitere Aspekte wiirden fir
eine solche

Losung/ Handhabung sprechen:

Seite 1



Stellungnahme 230511

l.d Das wohngebiet befindet sich in stadtrandlage mit vorhandenen familien-
un

kinderfreundlichen Strukturen. _ o

2. Ein GroRteil der vorhandenen Bebauung sind bereits Einfamilien-, bzw.

Reihenhduser und
somit wirde eine ideale Anpassung an die Umgebungsbebauung,.. erfolgen.
. Das Wohngebiet befindet sich beziglich der Altersstruktur gerade in
einer Umbruchsphase
(verjingung, durch das Hinzuziehen von Familien,.).
4, Es befinden sich 6ffentliche Sp1e1f1achen in der Ndhe (Spielplatz
Brombeerweg und
Buttenweg/ Stachelbeerweg).
Es befinden sich momentan noch zwei Kindergarten in der Ndhe (im
Ho]derweg/Brombeerweg
und am weinbergweg).
Es befindet sich eine Grund- und Hauptschule in der Nihe
(Ada1bert stifter Schule).
Es gibt eine gute Anbindung an das Industriegebiet Donautal, bzw. an den
oberen Eselsberg
(Uni, science- Park,..), sowie die entsprechenden zZubringerstraRen der niheren

Umgebung, ) )
wodurch arbeitshedingte Umzige reduziert werden kénnten.
8. Die Stadt Ulm, bzw. die uws konnte damit ein sehr interessantes

wohngebiet in

Oortsrandlage, fir jlngere Familien mit Kindern schaffen.

9. Die uwS konnte Ihre Grundstlcke an die kleinzellige Umgebung anpassen
und darauf

Einfamilien-, bzw. Reihenhduser schaffen, die nach 15 Jahren zu interessanten
Konditionen

einzeln verkauft werden konnten (je nach Forderlaufzeit, Rentabilitit,
wohnungsbaulage,..).

10. Laut den Prognosen wurde ein wWachstum bis 2025 vorausgesagt, wodurch der
Bedarf fast

genau mit den 15 Jahren Finanzierungszeitraum zusammen fallen wiirde.

11. Die uwS koénnte (sofern wirtschaftlich interessant) einzelne objekt zum
~Mietkauf” anbieten

und somit das Ganze fir sich selbst, sowie fir spidtere Kaufinteressenten noch
interessanter

gestalten.

12. Die stadt Ulm koénnte eine vorbildliche Familien- wohnsiedlung schaffen -
ein (Familien-) Dorf

in der Stadt.

Meines Erachtens stellt dies eine sehr interessante Ldsung fir alle Beteiligten
dar und es werden

aktuelle pPunkte aus der Tetzten wohnungsdebatte aufgenommen und behandelt. Nach
meinem

Empfinden dirften die ,Hduser zur Miete" den schwierigsten Teil dieser Debatte
darstellen und mit

dieser LOsung kénnte im Turmle ein GroRteil des genannten Bedarfs mit idealen
Voraussetzungen und

vorhandenen Bedingungen abgedeckt werden.

Diese Email konnte ich Teider nicht mehr vor der Abgabefrist (13.5.2011) zum
oben genannten Entwurf

des Bebauungspans versenden. Ich hoffe aber trotzdem, dass sie entsprechende
Berlicksichtigung

findet.

Mit freundlichen GriRen

von:
Seite 2



Stellungnahme 230511
Gesendet: Donnerstag, 12. Mai 2011 13:17
An: 'buergerservice-bauen@ulm.de'
Betreff: Einspruch/Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplan 158/28 (bestehendem
Bebauungsplan
Nr. 158/6 und 158/19) - Tirmle

Sehr geehrte Damen und Herren,
mit dem Anhang dieser Email mochte ich Thnen zum oben genannten Bauvorhaben noch
Bilder der
ndheren Umgebung nachreichen und nochmals einen zusdtzlichen Hinweis und Bild
zum sogenannten
Quartier Nr. 3 und 4 geben,
Hierzu habe ich heute mehrere Schreiben abgegeben, in denen ich zu den
jeweiligen ,UWS- Quartieren“
meine Stellung beziehe.
Bei weiteren Fragen stehe ich Ihnen gerne unter meiner mobilen Rufnummer
zur
verflgung.
Bitte bestdtigen Sie mir kurz den Erhalt dieser Email.
vorab besten Dank.

Mit freundlichen GriikRen

Seite 3



Ulm, den 12.5.2011

Hinweis und Bild zum Bauvorhaben im Tlrmle:

Meine Immobilie ~
‘ . : _ _ ‘ ‘ ist zur
HauptstraBe hin abgesenkt und somit bereits tiefer gelegen als der vorhandene

Altbestand.

In den aktuellen Entwiirfen des Bebauungsplans mit der Nr. 158/28 sind in beiden
LUWS-Quartieren” Wohnbldcke mit 4 Vollgeschossen + technischer Anlagen (0,7m
flr Solarkollektoren) geplant. Zu meiner Giebelspitze missten demnach zuklinftig
eine Hohendifferenz von 6,5 Metern zum sogenannten Quartier Nr. 3 und 8 Meter
zum sogenannten Quartier Nr. 4 vorhanden sein, was flir mich absolut nicht tragbar
ware.

Bei diesen Angaben ist das Aufmass der Solarkollektoren noch nicht berlicksichtigt
und es wurden nur die nachsten Geb&ude der jeweiligen Quartiere berlicksichtigt.

Diesen Hinweis und das Bild reiche ich meinen bisherigen Schreiben nach, da es die
vorhandene Situation recht gut abbildet und das vorhandene Orts- und
Landschaftsbild aufzeigt, dem bislang (meiner Meinung nach) recht wenig Beachtung
geschenkt wurde.

Ich wiirde mich freuen, wenn man hierzu eine passendere Losung findet, die sich
auch etwas an der Umgebungsbebauung orientiert.

Mit freundlichen GriBen



Bilder vom naheren Umfeld des UWS- Bauvorhabens ,, Tturmle“
(meist 1 Vollgeschoss, maximal 2 Vollgeschosse)
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Einwender 13

Betreff: WG: Bewertung der Parkmaglichkeiten im &ffentlichen Verkehrsraum am Wohngebiet Turmle

Von: "Csulits, Markus (Stadt UIm)" < B
An: "Schmid, Peter (Stadt UIm)"
Cc: "Dr.- Ing. Frank Pinsler" -~

Datum: 27.05.11 11:08:10

z.K.

Markus Csulits
Stadt Uim

Hauptabteilung Stadtplanung, Umweltrecht, Baurecht

Von: Bopp, Dieter (Stadt Ulm)

Gesendet: Donnerstag, 26. Mai 2011 13:53

An: Csulits, Markus (Stadt Ulm); Freitag, Gebhard (Stadt Ulm)

Betreff: WG: Bewertung der Parkmaglichkeiten im &ffentlichen Verkehrsraum am Wohngebiet Tirmle

Hallo zusammen,

z.K. und Beachtung beim Beb.-Plan.

Mit freundlichen GriiRen

Dieter Bopp

Stadt Ulm

Birgerdienste, Abt. Verkehr und BuRgeld

Von: Kdditz, Karin (Stadt Uim) Im Auftrag von BD II - Biirgerdienste, Verkehrsabteilung (Stadt Uim)
Gesendet: Donnerstag, 26. Mai 2011 13:36

An: Bopp, Dieter (Stadt Ulm)

Betreff: WG: Bewertung der Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Verkehrsraum am Wohngebiet Tirmle

1 von3 27.05.2011 11:34



Hallo Dieter,

ist an Dich gerichtet.

Stadt Uim
Birgerdienste

Von: | [mailto:

Gesendet: Donnerstag, 26. Mai 2011 12:37

An: Bopp, Dieter (Stadt Uim)

Cc: BD II - Burgerdienste, Verkehrsabteilung (Stadt Ulm); Freitag, Gebhard (Stadt Ulm); dangelc TS
Betreff: AW: Bewertung der Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Verkehrsraum am Wohngebiet Turmle

Guten Tag

vielen Dank fur lhre Riickmeldung dazu.

Der Hintergrund meiner Erhebung war es heraus zu finden, ob im Turmle durch den erheblichen Eingriff und der
geplanten Neubebauung von Seiten des Bauherren ein Stellplatz pro Wohneinheit ausreichend ist und der Rest der
Fahrzeuge im Wohngebiet auf den &ffentlichen Verkehrsraum Platz finden kénnen. Die engen Strallen lassen ohnehin nur
einseitiges Parken zu und meines Erachtens stoft das eingeschlossene Wohngebebiet bereits jetzt an seine Grenzen.

Bisher waren in den Gebauden die erneuert werden hauptsachlich sozial schwache Birger angesiedelt, die entweder
kein Fahrzeug, bzw. nur eines in lhrem Besitz hatten. Durch die geplante Bebauung von Reihenhdusern und
hochwertigeren Wohnungen (teilweise bis zu 5 Zimmer), sowie die erhhte Wohnungszahl rechne ich mit anderen
Zielpersonen bei den Mietern und entsprechend im Schnitt mit mindestens 1,5 Fahrzeuge pro Wohneinheit, wenn nicht
sogar 2 Fahrzeuge (Pkws).

Da es sich im Tirmle um feste und bestehende Strukturen handelt, finde ich es aulerst wichtig, die Situation im Vorfeld
zu bewerten, in der Planung zu berticksichtigen und bei Bedarf entsprechen entgegen zu steuern. Es ware meiner
Meinung nach niemandem geholfen, wenn man da einfach mal drauf los baut und abwartet, wie es sich zukiinftig
entwickelt, ...

Bei meinen Erhebungen habe ich die abgezogenen Flachen (Stellplatze, Einfahrten, ...) relativ eng ausgelegt und die
tatsachliche Situation durfte etwas strenger aussehen.

Bei auftretenden Fragen kann man hierzu gerne unter der Rufnummer * auf mich zuriick kommen.

Vorab besten Dank fur lhre Unterstiitzung.

Mit freundlichen GrifRRen

27.05.2011 11:34



Von: "BD II - Birgerdienste, Verkehrsabteilung \(Stadt Uim\)" [ s G
Gesendet: Donnerstag, 26. Mai 2011 09:17
An:

Betreff: WG: Bewertung der Parkmaglichkeiten im 6ffentlichen Verkehrsraum am Wohngebiet Turmle

Guten Tag Herr

da ich 3 Wochen im Urlaub war, kennte ich erst heute ihre E-Mail lesen.

Bitte entschuldigen Sie dies.

Zundchst mochte ich mich fir ihre aufwendigen Erhebungen recht herzlich bedanken.

Ob aufgrund ihrer Erhebungen ein einseitiges Parkverbot im Tiirmle erforderlich ist, kann ich derzeit noch nicht
sagen.

Dies muss zu gegebener Zeit dann mit der Polizei und dem StraRenbaulasttriger der Stadt Ulm vor Ort geprift
werden.

Voraussichtlich wird dies aber erst moglich sein, wenn die Bebauung abgeschlossen ist.

Mit freundlichen GriiRen

Stadt Ulm
Birgerdienste, Abt. Verkehr und BuRgeld

1

3von3 27.05.2011 11:34



e Einwender 14

Stadtebau und Baurecht I Ulm, den 10.5.2011
MiUnchner Stresse 2

89070 Ulm

Weitere Einspriiche und Bedenken zum Bebauungsplan 158/ 28, fiir das
Wohngebiet ,, Tiirmle“ zu den sogenannten UWS- Quartieren Nr. 1- 5
(Flurstiicke 772/2, 77213, 772/4 - 782, 783, 785 - 760/2, 760/5 - 745/3, 745/4, 745/5
- 77612, 7T76/3)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu meinen bisherigen Einspriichen und Bedenken sind mir weitere wichtige Punkte
eingefallen, die ich Ihnen zur Vereinfachung diesem Schreiben als Anlage beigelegt
habe.

Ich wiirde mich freuen, wenn auch diese Punkte entsprechende Berlcksichtigung
finden wirden.

Vorab besten Dank fiir lhre Unterstiitzung.

Mit freundlichen GriRen

Anlage



Anlage1

Weitere Einspriiche und Bedenken zu meinen bisherigen Schreiben:

1.

In der Begrandung konnte ich keine Aussage finden, die eine derartige
Nachverdichtung von +75% rechtfertigt. Der neue Bebauungsplan gibt
lediglich die Entwirfe des Architektenwettbewerbs wieder und dieser wurde
nach rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten ausgelegt. Das stellt fir mich
keinen Grund dar, ein Uber Jahrzehnte gewachsenes Wohngebiet mit festen
Strukturen und sozialem Geflge derartig zu beeinflussen und zu zerstéren.

. Der Altbestand der UWS- Geb&ude war bisher immer mit der Giebelseite zur

Straflle hin ausgerichtet und bildete damit eine harmonische Struktur die sich
in das Wohngebiet und die umgebende Bebauung eingefigt hat. Pro UWS-
Gebaude bedeutete dies bislang eine Wandflache von ca. 75m? die zur Strale
hin blickte. Nach der aktuellen Planung zu urteilen steht man dort zukinftig
enormen Wandreihen gegentber, die in den engen Stralte sehr erdriickend
wirken durften. Dies erscheint mir fur dieses Wohngebiet nicht angemessen zu
sein und sollte an die Umgebungsbedingungen angepasst werden, um sich in
das Orts- und Landschaftsbild entsprechend einzufigen.

Bezlglich der Umgebungsbebauung muss ich noch anmerken, dass ein
GroRteil nur ein Vollgeschoss besitzt, wodurch das Bauvorhaben noch
massiver wirken wird.

Im Entwurf des Bebauungsplans konnte ich nicht erkennen, auf was sich die
Kennzahl Grundflachenzahl bezieht. Da im Ganzen Wohngebiet damit das
Verhaltnis zwischen Flurstick und dem darauf befindenden Gebaude gemeint
ist, muss das unbedingt beibehalten werden, um das Verhalinis gegeniiber
der Umgebung beizubehalten.

Meines Erachtens ist das Wohngebiet Turmie fir barrierefreie Wohneinheiten
weniger geeignet. Im gesamten Wohngebiet gibt es mit der Ausnahme einer
kleinen Béackerei keinerlei Einkaufsméglichkeiten, es gibt keine Haltestelle fur
6ffentliche Verkehrsmittel, es sind haupts&chlich nur einseitig befestigte
Randstreifen vorhanden (und keine Gehwege), das Gebiet hat ein Gefalle in
sudlicher und westlicher Richtung und es ist nichts auf barrierefreiem Weg zu
erreichen. Findet bei einem solchen Projekt keine Bewertung statt, ob das
barrierefreie Wohnen im auserwahiten Gebiet iberhaupt Sinn macht?

Worde ich einen barrierefreien Wohnraum suchen, dann wére es fur meine
Entscheidung enorm wichtig, dass ich mich auch auRerhalb meiner Wohnung
gefahrenfrei bewegen kann. Hier kann meines Erachtens an Aufwand und
Kosten eingespart werden, indem der barrierefreie Wohnraum auf das
gesetzliche Minimum reduziert wird.

Mir ist zudem aufgefallen, dass fur die barrierefreien Wohneinheiten und
Reihenhauser Uberhaupt keine barrierefreien Stellplatze vorgesehen sind und
auch bezuglich der ,Abfallplétze” die Barrierefreiheit nicht erwahnt wurde. Wird



dies in der Planung automatisch entsprechend berlcksichtigt, um eine
entsprechende Nutzung auch zu erméglichen? Dazu sollte auf jeden Fall ein
Vermerk in der Begrindung erganzt werden, denn wenn dies nicht gegeben
ist, dann kann meines Erachtens eine entsprechende Nutzung nicht méglich
sein und man koénnte Platz und Kosten einsparen.

. Bei der Bewertung der Parkplatzsituation sollte zudem auch bericksichtigt
werden, dass im Turmie an den umgebenden StralRen zur Baumalnahme
momentan ca. 20% der Bewohner unter 18 Jahren ist und rund 26% (ber 60
Jahren (laut DUVA- Auswertung vom 31.12.2010). Das bedeutet fir mich,
dass in den kommenden Jahren mehr Kraftfahrzeuge dazu kommen werden
und zudem ein Wechsel in der Altersstruktur stattfinden wird, was zudem
weitere Fahrzeuge bedeutet. Dies sollte in der Bewertung unbedingt eine
Berucksichtigung finden.

. Wir hatten in der Vergangenheit mehrfach bei stérkeren Regenféllen mit
Hochwasser Probleme, da das Abwassersystem Uberfordert war. Hier muss
unbedingt sichergestellt werden, dass bei dieser enormen Nachverdichtung
das System entsprechend ausgelegt ist und keine weiteren Probleme
entstehen.
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Einwender 15

Stadtebau und Baurecht i ) ,_ el *—"'Uim, den 8.5.2011
Mlnchner Stresse 2 H-f’; CQ/? é

89070 Ulm

Weitere Einspriiche, Bedenken und Vorschlage zum Bebauungsplan 158/ 28,
flir das Wohngebiet ,, Tiirmle“, zu den sogenannten UWS- Quartieren Nr. 1- 5
(Flurstiicke 772/2, 77213, 772/4 - 782, 783, 785 - 760/2, 760/5 - 745/3, 745/4, 745/5
-776/2, 776/3)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu meinen bisherigen Einspriichen und Bedenken sind mir weitere wichtige Punkte
eingefallen, die ich Ihnen hiermit mitteilen méchte und zur Vereinfachung diesem
Schreiben als Sammlung zu ailen Flurstiicken und Quartieren in der Anlage beigelegt
habe.

Ich wiirde mich freuen, wenn auch diese Punkte entsprechende Berlicksichtigung
finden wirden.

Vorab besten Dank fir lhre Unterstitzung.

Mit freundlichen GriiRen

Anlage



Anlage1

Weitere Einspriiche und Bedenken zu meinen bisherigen Schreiben:

1. Mir ist aufgefallen, dass im sogenannten Quartier Nr. 1 zwischen den
Flursticken mit der Nr. 782, 783 und 785 die vorhandene Spielflache Uberbaut
und vernichtet wurde, aber fir die Kinder der neuen Bewohner nichts mehr
vorgesehen ist. Ich finde das enorm wichtig fur die zukunftigen Mieter und
Spielflache sollten meiner Meinung nach nicht wirtschaftlichen Aspekten
weichen. Dieser Punkt mit der Spielflache ist mit auch im sogenannten
Quartier Nr. 3, 4 und 5 aufgefallen und sollte auch da entsprechend
berlcksichtigt werden.

2. Die bisherige Aufteilung und Anordnung im sogenannten Quartier Nr. 3 hat
sich nicht nur an der umgebenden Bebauung orientiert, man hatte damit auch
fur einen ,offenen* Kommunikationsraum gesorgt, der nun durch den L- Bau
im Flurstlick- Nr. 760/5 komplett zerstort wird. Diese Anordnung war ein enorm
wichtiger Bestandteil der sozialen Struktur und solite zukUnftig beibehalten
werden und nicht das Umfeld entsprechend ausgrenzen.

3. Auch im sogenannten Quartier Nr. 4 hat sich die bisherige Aufteilung und
Anordnung an der umgebenden Bebauung orientiert und damit fiir einen
,offenen” Kommunikationsraum gesorgt. Diese Anordnung war ein enorm
wichtiger Bestandteil der sozialen Struktur und solite zukinftig beibehalten
werden und nicht einfach das Umfeld entsprechend ausgrenzen, wie es
momentan durch den Innenhof im Flurstiick 745/5 der Fall ist.

4. Die Aufteilung und Anordnung im sogenannten Quartier Nr. 5 hat sich bisher
an der umgebenden Bebauung orientiert und fiir einen ,offenen*
Kommunikationsraum gesorgt, der nun durch neue Anordnung im Flurstick
77512 und 775/3 komplett zerstért wird. Diese Anordnung war ein enorm
wichtiger Bestandteil der sozialen Struktur und solite zukUnftig beibehalten
werden und nicht das Umfeld entsprechend ausgrenzen.

5. Ich bekomm taglich mit, welcher Aufwand damit verbunden ist die nachste
Haltestelle am Stachelbeerweg zu erreichen, um &ffentliche Verkehrsmittel
nutzen zu kénnen. Diese Haltestelle soll zeitnah abgeschafft werden und
trotzdem wird in der Begriindung von einer guten Anbindung an die
ffentlichen Nahverkehrsmittel gesprochen, was ich nicht ganz nachempfinden
kann. Diese Bewertung entspricht nach meinem Empfinden nicht der Realitat
und sollte nochmals Uberprift und entsprechend angepasst werden.

6. Da ich selber nicht mehr so gut zu Fuf bin méchte ich noch anmerken, dass
das Umfeld nach meiner Beurteilung nicht besonders gut fur barrierefreie
Wohneinheiten geeignet ist, da weder entsprechende Gehwege und
»penutzerfreundliche" Umgebungsbedingungen fir eine soiche
Personengruppe gegeben ist. Aus diesem Grund macht fur mich die komplette
Bebauung mit barrierefreiem Wohnraum keinen Sinn und kénnte erheblich
reduziert werden.



Einwender 16

Einwender 17

Biirgerservice Bauen (Stadt Uim)

Von: [info@! .de]

Gesendet: Freitag, 13. Mai 2011 14:17

An: Birgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Betreff: Geplante Neubebauung im Wohngebiet Turmle / Einspruch
Anlagen: grundstick _

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Bewohner und Eigentiimer im Wohngebiet Tiirmle und méchte hiermit meine Bedenken zur
geplanten Neubebauung in diesem Wohngebiet duflern.

- Die charakteristische Struktur des Wohngebiets gestaltet sich durch max. zweistdckige Gebiude
mit Satteldach. Alle Anwohner, die Umbaumalnahmen oder eine Wohnraumerweiterung planen,
miissen sich an diese Vorgaben halten. Nicht so die UWS, die lésst sich einfach lhren eigenen
Bebauungsplan machen - dieser gilt natiirlich nur fiir die UWS-Grundstiicke. Natiirlich ist das
rechtens - aber ist es deswegen auch fair?

- Wie soll im Fachbereichsausschuss eine unvoreingenommene Entscheidung tiber die Aufstellung
eines neuen Bebauungsplans fiir die UWS-Quartiere getroffen werden, wenn hier zum Teil die
selben Personen auch Mitglieder der Jury waren, die im Vorfeld bereits die Auswahl der
Architekten-Entwiirfe getroffen haben? Warum soll sich erst jemand fiir einen bestimmten Entwurf
eines Gebédudes entscheiden, um hinterher, im Fachbereichsausschuss gegen einen neuen
Bebauungsplan zu stimmen, der fiir das neue Gebdude aber unabdingbar ist?

- Wir bitten dringlichst, die Verkehrssituation im Tiirmle nicht zu unterschiitzen und den
Pfaffendcker als weitere Zugangsstralle zur Entlastung des Holderwegs/Brombeerwegs zu nutzen.
Wenn wir mit dem Kinderwagen unterwegs sind, miissen wir schon jetzt oftmals auf die Strafe
ausweichen. Dies wird besonders problematisch, sobald uns &ltere Herrschafien (z.B. mit Rollator)
oder ein anderer Kinderwagen entgegenkommen. Auf Grund der Tatsache, dass eine Seite des
Holderwegs immer zugeparkt ist und das Tempolimit von 30km/h meist nicht eingehalten wird, kam
und kommt es hier immer wieder zu gefdhrlichen Situationen. Wie sich ein barrierefreies
Wohnkonzept in eine solche Infrastruktur einpassen soll, ohne diese zu veridndern, ist mir ein Riitsel.
Durch die geplante Neubebauung beflirchten wir, dass sich dieser Zustand nochmals verschlimmern
wird.

- 2005 haben wir das Grundstiick - ~ gekauft und 4 Jahre lang sehr Zeit- und
kostenaufwindig saniert (komplett entkernt und ‘nach EnEV saniert). AuBerdem haben wir erst
vorletztes Jahr das siidlich ausgerichtete Grundstiick vor dem Haus, das zum groflen Teil geteert war,
ebenfalls sehr kostenaufwiindig vom Teer befreit, geebnet und zu einem schénen Garten geformt.
Nun sollen auf der schrédg gegeniiberliegen Stralenseite (siehe Bilder in PDF-Anhang) auf einem
Grundstiick der UWS, dass schon ca. 1,5 m héher liegt als unser Garten. 3-4stéckige Gebdude
entstehen. Hier wird es sich die UWS meiner Einschitzung nach nicht nehmen lassen. diese Gebiude
mit slidwestlich ausgerichteten Balkonen oder groBen Fensterelementen zu versehen. Die Mieter
dieser Wohnungen genieen damit nicht nur vollen Einblick in unseren Garten -NEIN. wir sind
damit von heute auf morgen das Wiirstchen auf dem Priisentierteller der UWS. Diese Tatsache
empfinden wir als eine erhebliche Stérung unserer Privatsphire und wir kénnen das so auf keinen
Fall hinnehmen. Hitten wir so etwas gewollt. hatten wir uns einen Wohnklotz in den Wileys in Neu-
Ulm gekauft und nicht ein Gebiude mit ldndlichem Charme und passendem Umfeld im Tiirmle,
Ebenfalls und noch extremer betroffen ist unser direkter Nachbar ' LA

= hane” Wir bitten Sie. dies bei den weiterflihrenden Planungen zu beriicksichtigen und ernst zu
nehmen.



- Die gesamte Vorgehensweise der UWS enttduscht uns sehr. Jahre bzw. Jahrzehntelang wurden die
Wohnblocke der UWS nicht instandgehalten. Ziegel lagen lose auf den Dachern. die Fassaden waren
ldngst verwittert, Putz brockelte grofifldchig ab. Fenster waren mit Graffitti bespriiht, Miill sammelte
sich unter den Balkonen und vor den Blécken. Dass hier wirtschaftliche Interessen im Vordergrund
standen. ldsst sich nicht von der Hand weisen. Das gesamte Wohngebiet musste Jahre lang unter
diesen Umsténden leiden. Plétzlich, so wirkt es auf uns, erkennt man das Potenzial und die gute Lage
(Stadtndhe. Ndhe zur Uni und Science Park) und versucht -wieder ohne Riicksicht auf Verluste (und
vor allem auf die Anwohner)- das maximale herauszuholen und das "drum herum" auszublenden.
Eine Unverschidmtheit wie wir finden. Auch die Veroftentlichung von halbgaren Planen mit falschen
Angaben zu Héhen und anderen Maflen der Gebiude trigt nicht gerade zur Ausrdumung der schon
vorhanden Verunsicherung bei.

Wir sind froh dariiber, dass die UWS endlich etwas unternimmt und eine Neubebauung im Tiirmle
plant. Wie unsere oben beschriebenen Sorgen zeigen, ist jedoch die praktische Umsetzung fiir uns
absolut nicht zufriedenstellend und kann so nicht akzeptiert werden. Es geht hier um unsere Zukunft
in einem Gebiet, welches unserer Meinung nach nicht fiir eine klotzige, hochverdichtete,
hochgebaute und folglich sicherlich anonyme Wohnsituation geschaften ist!

Wir bitten Sie instiindig, unsere Bedenken zu beriicksichtigen und in lhre weiteren Entscheidungen
einflieBen zu lassen.

Mit freundlichen Griilien
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Birgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Einwender 18

Von: ) .

Gesendet: Donnerstag, 12. Mai 2011 16:20

An: Burgerservice Bauen (Stadt Ulm)
Betreff: Faxempfang: 4 Seiten von 0731 ok
Anlagen: Fax.pdf

Faxempfang

Ubermittlungsinformationen
Empfangen von:

Status: ok

Seiten/Dateien: o

Versandbeginn: 12.05.2011 16:20:16
Verbindungsdauer: 00.01.29
Verbindungstyp: Empfangen Fax standard

Ubertragungsmodus: 14400 Bps ECM MMR
Empfangene Kennung: 0731

Enthaltene Dokumente : Fax pdf



89075 Uln

Stadtebav und Baurerht |l
Miinchnar Strafe 2

83070 Uhm (im, 10.05.2011

Einspruch und Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplans mit der Nr. 158/ 28, «Brombeerwag - Holderwag (Tirm-
le)", Flurstiicks- Nr.: 745/3, 745/4, T45/5, 160/2, 760/5, 772/2, 772/3, 772/4, T76/1(7), T768/2. 778/3, 782,
783, 785 und 773 (Brombesrwog)

dehr geehrte Damen und Herren,

ich bin seit kurzem ene Bewahnarin im Tiemle und hob mich (e dieses Gebiet entschieden. weil e mit seiner kleinzefligen
Aufteilung rinen deirflichen Charakter vorweist und sich trotzdem in der Stadtnahe befindst

Vor kurzem habe ich vum geplanten Neubau der UWS gehtict und bin etwas tber die Art der Behauung und den erheblich
shweichenden Dimensiunen und Gehaudeanordnungen erschencken. da sich diese grtBten Teils aherhaupt nicht in die umge-
beene: Landstheft vinurdnen und meines Frachtins i angenebme und hirmonische Stroklur des Wohngebiets zerstoren
Da die kleinzullige Aufteilung kennzeichnend und praunant fie disses Wnhngebiet ist unil die Girtlie und der Umfang der Ge-
baude menies Wissens immer ini Yerhaltmis zom jeweiligen Flurstock stebit, hobe ish meine Einsproche mit dern jeweiligen
Verweis auf das betruffene Flurstilck bezagen und als Anlage diesem Schreiben beigefigt.

Ourch die massive Nechverdichtung und Bebauung wird das bestehende Urts - und Landschafishild komplett zersttiet und ich
hoffe. dass meine Einspriiche und Anregungen ein Gehir finden und die Neubauten an die durchdachte Struktur, den Charak-

ter des Wahngehiets und an dic umgebends Brbauung besser sngepasst wirdm

Mit treundlichen Grifen

Anlage
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Anlage [:

Einspriiche und Bedenken zum Entwurf des Bebeuungsplans mit der Nr. 158/ 28, Brombeerweg - Holderweg
(Turmle)”, Flurstucks- Nr.: 745/3, 745/4, 745/5, 760/2, 760/5, 772/2, 772/3, 77274, T78/1 (7). 776/2,778/3,
782,783, 788 und 773 (Brombearweg)

L Meines Wissens wurden die aktuell goltigen Bebauungspléne noch nicht ausgereizt und deshalb kann ich nicht ver-
stehen, warum ein salch erheblicher Eingriff in dinses Wohngehiet vargeanmmen wird Aus der Brgrindumg kannte
ich dazu nur wirtschattliche Aspekle heraus lesen, was for mich nicht akzeptabel ist und weshalb ein solches
Wohngebiet nicht ,7erstirt” werden sollte.

2 Im Zusammenhang mit dieser Neubebauung wurden im Vorfeld mehrfach die Erweiterung des Wuhnraums van rund
8 500qm auf zukinitig I4.800ym genannt. In der Begrindung knnnte ich dazu leider keine Angabe mehr finden und
ex wird lediglich von einer geringttigigen Erhohung der Wohnunaszahi um +10 Wohnungen gesprochen. Sind diese
Kennzahlen nicht mehr relevant und bedeuten diese 10 zusatzlichen Wohnungen entsprechend nur «B50qm 7usatz-
lichen Wobnraum im Vergloich zum Althestand?

3. Das gesamte Wohngetiet ist gepragt durch seine Kleinzellige Aufteilung und Struktur. In der Beqriindung erkenne
itth jedoch nue inen Verweis suf das jeweilige Quartior, wenn vun der Kenozasl Grondflachenall (GRZ) yespruchen
wird. Hat man da vor. die Flurstiicke entsprechend zusammen zu fihren und innerhalb des Bebists in den 5 Duar-
tieren van der pragenden Struktur und dem Verhalnis von Gehaudegrofie zur FlurstiicksHeche abuweichen? Wenn
jt thonn dart daas s memer Sicht nicht akzeptiert werden, da diese Keinzellige Aufteilung de kormplette Straktur
des Wohngebiets wieder spiegelt und diese dadurch komplett zersturt wird

4 Hir mich ist nicht Klar erkennbar. auf welche Flache sich die Grundilachenzahl dieses Bebawungsplans bezieht. Sind
s hier die Flurstiicksfchen (wie im gesamten Wohngebiet), die einzelnen Quartiersflachen oder eutl snar die
esamten tsthehen und der westlichen Teile dieses Bebouungspling, bzw. sing Geesiitbetrachtung aller Qoartiers?
Hier muss man sich unbedingt an bisherige Handhabung halten und den Bezug zwischen Flurstiick und  verbauter
Flache” ins Verhtiltnis setzen. um entsprechende Verhaltnisse zur Umgehing beizubehalten. Es wire schin, wenn
ich dazn nuch eine Aussage erhalten konate.

9. Im sogenannte Quartier N | wirden zwischen den Flursticken 782 783 unid 785 7wei fffentlichie Fullwige iber
haut. was mil keinem Wort in der Bograndung erwahnt wird. Diese Wege 2wischen den Flurstucken sind pragnant
fiir die Struktur und Aufteilung des westlichen Gebiets. Ich finds es nicht gut. dass man diese Wege cinfach iber-
hinit und dadureh die bestehends Steuktur zeestort.

B Die Gebaade im sogenznnten Quartier Nr. |, flursticken 782, 783 und 785 werden verselst auf Brundstilcksyren-
cen platziert, was dee eimbeithichen Struktur des Wohngehiets kumplett widerspeich wo bislang die: Gebaude immer
an der Nordseite des Flursticks ihre Anordnung fanden.

1. Im sogenannten Huartier N 1, Flurstiicken 782 783 und 785 knnnte ich keinen Ersatz fir dic bisherigen Spieltla-
chen fur die Kinder der Migter finden. Werden diese nur 0berbaut und nicht mehr ersetzt was for mich {und die 7u1-
kiinftigen Mirter} nicht akzeptabel ware,

8. Im sogenamnten Quartier Nr. §, Flursticken 782 783 und 785 war hislany je Flurstirk eine Gebaudereihe in Aus-
richiung Ust-West angelegt, Entsprochend digser Ausrichtung zeigen ca. Toym Wandllache (Gicbelseite) pro Ge-
baudergihe in Richtung Brombeerwey, bzw. Platfenacker. Durch die geplante willle Anordnung werden dies zukiinf
tin 7 Gehaude mit co. 145nm Wandflache (3 Vallgeschosse) bis 280m Wandfiache (§ Villgeschnsse) sem. wo 2u-
dem auch nach ein Stalfelyrschoss mit avigesetzt werden soll. Divse Massive Planung wird erheblichen Einfluss
auf die umgsbende Bebauung nehmen und die Sonne dirfte zukinftin an cieser Stelle sthon wesentlich friher un-
tergeqanyen sein, Fie di ostlich gelegunen Avwohoer doefte dies kein schaner Gedinke sem und s ist bastimm
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auch fir die zukiinftigen Mieter der UWS im Flurstiick 772/2. 772/8 und 772/4 (it sugenannten Uuartier Nr 2}
nicht angenehm. Das Wohngebict verliert an dieser Stelle erheblich an Wohnguatitar, da diese Gebsude im Veryloich
2um aktuelien Hestand massive ,Blocke” darstellen, die zhsnlut nich in dieses Gebie! passen.

Im sngenannten Uuartier Nr. 2, Fluestocken 772/2, 772/2 und 712/4 ist ein 2usatelicher Hauserblock geplant, der
sich ouf der Flurstorksgrenze 772/3 und 772/4 befindet Damil wirc der hestehenden Struktur widersprachen, dis
sich i der Ausrichtung und Platzierong angrenzendvr Behdnds arientient liof, was nun keine Bericksichtigung
mehr findet. Auch hier kannte ich keine Spielfiache fir Kinder mehe finden. nur die Abschaffung der hisherigen
Moghchkeiten.

An der Ecke Holderwey/ Stachelbeerweq des sogenannten Quartier Nr. 3 (Flurstiick 760/2) lauft man mumentan
vum Hcidelseerweg knmmend auf dir: Giebelsete dus Altbestandes zu. die ca 75gm WandHache hahen mosste, was
durch dig Dachschragen etwas aulgelockert wirkt. Zukinttig dorfte dicses Gehaude eine Wandfleche von f14-150ym
dusweisen, jr nach dem ob es 3-, oder 4- stockig realisiert wird, was in meinen Augen brides rinen negativen und
erdriickenden Einflugs auf die Umgebung nehmen wiirde. Es solte dabei unbudingt aut die Umgebungshebauuny ge-
gchtel werden, die in Richtung Westen nicht nur | Vallgeschoss aufweist. sondern teilweise von der Brundsticks-
htthe auch noch abgesenkt ist. Hier snllten unbadingt sntsprechende Anpassungen erfolgen,

An 1wei der vier Quartiersseiten des sngenannten Quartier Nr. 3 (Flurstick 780/2 und 760/5) ist in der Nachbar-
suhaft nur ein Vollgeschoss verbaut, beim den anderen Beiden Quartinesseiten swei Vullgeschasse. e sollte un
bedingt eine antsprechende Anpassung erfolgen, die dies heriicksichtigt und entsprechend autnimmt,

Im sogenamten Quartier Nr. 3 koente ich nue am Flurstick 760/7 il Stellplatze erkenner, am Flurstick 760/5
tberhaupt keincn. Ich war der Meinung. dass bier in beiden Bebsuden harrierefreier Wohnraum entstehen snll, wo
ich fiir rine snlche Nutzung unbiading! dirrkte Ahstelimaglichkeiten als nolwendig erachte, um eine et
Nutzung zu ermaglichen.

Ua es sich heim Wuhngebiel Tormle um ein eesehinssenes und vingegrenztes Watngeliet handelt, fnde ich e au-
Berst wichtig bei ciner Planung und einem Eingriff in diesem Ausmal} auch aut die bishurige Strukturen 7u achten
und dabei auch die Perkplatesituation entsprechend zu berdcksichtigen. Bei Mietern von Wohneinheiter mit mehr

itls 7agm WohnHache schuin mir deshalh | Stellplatz micht mebe zeitgeeecht 2u sein und sullte aul 2 Steliplatze e
weitert werden um dig Parkplatzsitualion etwas zu entlasten. Zudem konnte ich keine Stellplétze fiir Besucher er-
kennen. was in der Planung aurh rine Berdicksichtiguny finden sallte.

0a man mit der Bauweise meist Familien. oder Personen ansprechen mechte, bei denen das barrierefreie Wahaen
vine Ralle spielt. sollte dicser Punkt allgemein beim Thema Parklatze inch entsprechende Berticksichtigung finden.
In den vorliegenden Unlerlagen kornte ich dazu leider keine Angaben und Hinweise finden.

I sugenannten Quartier Ne. & (Flurstack 74473, 745/4 und TA5/5) sehe ich die erheblichste Verdichtuny einge-
plant. die in keinster Weis in dieses Wohngebiet passt. Im Vergleich zu den umliegenden Gebauden drften diese
manstros wirken und das | andschattshild AuBeest negatiy beeinflussan und prégen. Durch die relativ geschlnssenn
und ausgrenzende Bauweise wird bisheriger Kummunikatinasraum zerstort und das Umfeld ausgeschlossen. Zu-
dem konnte ich nicht erkennen, nb die bisherigen Gron- und Spielflachen zwischen den Hauserreihen wieder er
silt werden, ader aur den erweiterten Wohneanm weichen, Oa in der umgebenden Bebaumy nr einyusehussige
Hauser anzutretfen sind. darften diese Blocke zukonftiy wiz Riesen gegendberstehen und sehr erdriickend auf das
yesamte |Imfeld wirken.

Im sagenannten Quartier Nr. 4 (Flurstiick 74573} ist eine Backerei, oder Cafe vargeplant, dass nich! mal BigENE
Besucherparkplatze ausweist was fir mich nicht nachvallziehbar st Ich kann mir 7udem vorstellen. doss die Re-
wohner dieser Hauserblocke licber lhre Terrasse in Ruhe gemefin, als vor Theer Wohnung auf dem ,Prasentiartel-
ler” 1u sitzen, Zudem dirfte dieses Cafe mit AuBenbestuhiung eher ein Negativkeiterium fir potenzielle Mister dar-
stellen. wegen Bem ond entspeechendem Prssimtanverkehr,
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I7. Im sogenannten Quartier Nr. & (Flurstiick 778/3 und 776/3) wird durch die Art der Anordnung der Gebsude qRnen
die bisherige Ordnung und Struktur verstolien. welche die umgebende Behauung berdcksichtigt tatle und fir ire
qewisse: Hormonie sorgte. Auch hier werden hisherge Spiellachen for Kinder wid Kommunikationsraum zerstist
und durch einen ,abgeschatteten” Innerhof ersetzt. Dadurch wird ein wichticer Bestandteil fur das bisherige su-
zigle Zusammenleben m Tormle vernichiet.

8. In den Unterlagen der Vertifentlichung kernte ich ein zusatzliches Flurstick mit der Nr. 7/8/1 finden. Handeit es
sich hierbei um rinen Fehler. nder gehtrt dieses Flurstack bereits 7ur betenffenen Plunung. ratsprechend mit dem
bebaude Hulderwegd!-43 (Kennzahlen Altbestond, Neubestand. )7

1. Sollte dos Bawvarhuben im geplanten Umfang und GrtiBe zur Realisieruny kemmen, dann sehe ich davin die Gelohr
dass fir zukanftige Bauvorhaben diese Gebéude ein (neyatives) Beispiel darstellen und ein , wildes Bauen” im
Wohnqebiet Tormle ermoglicht, bei dem sich jeder auf die Uberdimensional und wild angeordneten Bauten des
Natchharn  UWS" beruten ksnn,

20 Ich sehe im Tarmle bei den Gehauden der UWS absolut auch, dass dort von Seiten der UWS ctwas geschehen muss.
Fur mich wird jednch mit der aktuellen Planuny ein harmunisches und angenelim strukturiertes Wohngebiet zer-

stort. um reine wirlschaftliche Interessen umzusetzen, ohne auf die hisherige Strukturen des Wohngebiets Rurk-
sicht zu nehmen.
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Einwender 19

89075 Ulm

An die naugracisiung .
Stadt Ulm D, B
Hauptabteilung Stadtplanung.
Umwelt, Baurecht (SUB)
Minchner Str. 2

tng. 09 MAL 2011

3= ope
gD.-iNIL

J

T
Bearb. Stelle
89073 Ulm et Hm e 6805 20t——

AuRerungen und Bedenken zur Aufstellung eines neuen Bebauungsplans ,,Brombeer-
weg - Holderweg (Tirmie)*

hier: Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises Nr. 15 vom 14.04.2011,
S. 103 u. 104

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Bezugnahme der Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. 15 vom 14.04 2011, S. 103 u. 104
bringe ich gegen die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans im Bereich ,Brombeerweg-
Holderweg" des Wohngebiets Turmle nachfolgende AuRerungen und Bedenken vor:

1. Grundsitzliches:

Die Absicht der Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH (UWS) auf ihren Grund-
stiicken im Tlrmle neu zu bauen, findet meine Zustimmung. Der Uberwiegende Zustand der
im Eigentum der UWS befindlichen Wohnungen im Turmle ist eine Schande und ist darauf
zurlckzuflihren, dass diese in den 50er Jahren gebauten Wohneinheiten im Tirmle jahr-
zehntelang vernachlassigt wurden und so gut wie nichts renoviert bzw. saniert wurde.

Ich bin jedoch gegen den Abbruch der beiden Wohnblocks auf Flurstiick-Nr. 782 (Himbeer-
weg 11,13,15, 17) und auf Flurstlick-Nr. 783 (Brombeerweg 25, 27, 29, 31), die vor wenigen
Jahren im Auflenbereich komplett neu saniert wurden (neues Dach, Spenglerarbeiten, An-
strich). Unter Anbetracht der daflir bereits entstandenen Kosten waren weitere Sanierungs-
kosten gerechtfertigt. Dartiber hinaus wirden zur Milderung bzw. als Alternative fir die bis-
herigen Mieter, die auf den glinstigen Wohnraum angewiesen sind, weiterhin 36 Wohnein-
heiten des Altbestandes zur Verfligung stehen.

Auch die Absicht der UWS, die gleiche Anzahl an Wohneinheiten, die abgerissen werden,
neu zu bauen findet meine Zustimmung. Ebenfalls ist flir mich nachvollziehbar, dass eine
durchschnittliche WohnungsgréfRe der alten 3-Zimmerwohnungen mit knapp Uber 50 m?
heutigen Standards nicht mehr entspricht. Eine maRBvolle Nachverdichtung ist auch meiner
Meinung nach erforderlich, diese ist aber bereits bei einer Zugrundelegung des Bebauungs-
plans Nr. 158/19 mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,7 zielgerichtet méglich. Darliber hinaus wehre ich mich gegen Auflerungen das
Wohngebiet Tirmle mit innerstadtischen MaRstaben zu vergleichen. Das in den Nachkriegs-
jahren entstandene Wohngebiet Turmle liegt am westlichen Rand von Ulm auf Gemarkung
Séflingen und hat wie bisher alle am Verfahren Beteiligten unumwunden zugeben, einen
einzigartigen doérflichen Charakter. Dieser dorfliche Charakter ist vor allem auf die von den
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Heimatvertriebenen errichteten kleinen Wohnhauser, die im kulturellem Stile eingeschossige
Hauser mit steilen Sattelddchern ~ 45 ° entsprechend ihrer alten Heimat im Turmle in der
Nachkriegszeit errichtet haben (vgl. die Umgebungsbebauung im Holderweg und Plapper-
acker), zurtckzufiihren. Eine dhnliche Wohnsiedlung, die etwa zur selben Zeit entstanden
ist, jedoch ohne Bauernhof (deswegen ist das Wohngehiet Turmle einzigartig) findet man in
Ulm nur noch Bereich des alten Roten Berges.

Die von der UWS geplante Neubebauung mit den quaderférmigen groRdimensionierten
Wohneinheiten in Flachdachbauweise flgt sich nicht in die vorhandene Umgebungsbe-
bauung ein und kommt einem Stoérfaktor gleich. Auch architektonisch und planerisch ist es
Uberaus enttauschend, dass hier nicht einmal der Ansatz bzw. Versuch zu erkennen ist, dass
sich die neuen Gebaude kulturell in die Umgebungsbebauung einfliigen. Es handelt sich um
reine Zweckbauten.

2. Frihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3, Abs. 1 BauGB:

Eine echte Blirgerbeteiligung wére fur mich die Einbeziehung der Anwohner von Anfang an,
das ware zum Zeitpunkt des Architektenwettbewerbs gewesen. Wer aulter den Anwohnern
kennt die Besonderheiten und die Vor-Ort-Situation des Plangebiets besser? Hier wéare ein
grundsatzliches Uberdenken der im Bereich der Stadt Ulm gangigen Praxis der Biirgerbe-
teilung erforderlich. Die Stadtverwaltung braucht sich diesbeztiglich nicht wundern, wenn
Planungen im Vorfeld ohne jedwede Blrgerinformation bzw. -beteiligung festgelegt werden,
dass diese sofort bei der ersten Offentlichkeitsprasentation auf Entsetzen und Widerspruch
bei den betroffenen Blrgern stoRen. Ich habe hierbei in gewisser Weise auch Versténdnis
far unsere Gemeinderéate, die dann von einem zum anderen Vor-Ort-Termin durch die Burger
gerufen werden und sich fortwdhrend den dadurch verursachten Unmut und Arger der
Burger anhéren durfen.

3. Die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans lehne ich aus folgenden Griinden ab:

3.1 Es fehlt eine stadtebauliche Begrundung, warum ein neuer Bebauungsplan aufgestellt
werden muss. Die bisherige Begrindung, dass fur die Neubebauung ein Gutachterwettbe-
werb durchgefuhrt wurde mit dem Ziel eine qualitatsvolle neue Wohnbebauung mit héherer
Baudichte zu erreichen, ist unzureichend, um von den bisherigen Vorgaben der bestehen-
den Bebauungsplédne, die zudem von der Baurechtsbehérde der Stadt Ulm in der Vergan-
genheit mit strengen Maf3stdben Uberwacht wurden, abzuweichen. Das Baurecht schreibt in
§1 BauGB vor, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen, das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell erhalten wird. Wie sollen sich aber 4 geschossige, quaderférmige Wohnein-
heiten in einem Wohngebiet, wo in der Umgebungsbebauung ausschlieRlich nur Wohnge-
baude mit max. 2 Vollgeschossen und Sattelddcher stehen, einfligen, ohne dass diese
Projekte als stérende Baustinden empfunden werden?

3.2 Die geplanten Wohneinheiten mit bis zu 4 Vollgeschossen + Staffelgeschoss und einer
Erhdhung der Geschossflache von 8.530 m? um 74 % auf 14.800 m? sind keine maRvolle
Nachverdichtung, sondern stellen eine massive Nachverdichtung, wie sie nur in innerstadti-
schen Kernbereichen anzutreffen ist, dar.

3.3 Die in den Beschlussvorlagen aufgefiihrten Wohneinheiten des Altbestandes mit 168
Wohnungen flr die dort aufgefuhrten Bauquartiere 1 - 5 sind nachweislich falsch, dies wurde
bereits bei der Burgerbeteilung am 19.04.2010 von der SUB, von Herrn BM Wetzig und vom
Bauherrn, der UWS durch dessen GF, Herrn Dr. Pinsler bestatigt, weil dort 8 Wohneinheiten
des nicht im Geltungsbereich des Aufstellungsbeschluss liegenden UWS-Grundstiickes Nr.
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750/2 (Beim Turmle 3 u. 5) mit eingerechnet waren. Ich zitiere hierzu auch ein an mich ge-
richtetes Schreiben unseres Herrn Oberbirgermeisters vom 31.03.2011, wobei Herr Génner
davon ausgeht, dass die urspringlich vorhandene und auch zukiinftig geplante Anzahl von
UWS-Wohnungen im Turmle wieder erreicht wird. Das sind fir mich ganz einfach 160
Wohneinheiten. Unter Zugrundelegung dieser Vorgabe ware auch unter Berlcksichtigung
des Bebauungsplans 158/19, der ja bereits eine GRZ mit 0,4 sowie eine GFZ mit 0,7 zulésst,
eine Neubebauung der UWS-Grundsticke im Turmle méglich, ohne einen neuen Bebau-
ungsplan aufzustellen zu mussen. Anzuzweifeln ist auch die MaRRgabe, ob unbedingt eine
durchschnittliche WohnungsgréRe von Gber 80 m? je WE bei der Neubebauung herauskom-
men muss, oder ob nicht ein paar Quadratmeter weniger, was im Endeffekt den Neubau der
einen oder anderen kleineren Wohnung mehr bedeutet, moglich ware, um dadurch eine
mafivolle Nachverdichtung zu gewéahrleisten.

3.4 Aullerdem kommt die Erhéhung der durchschnittichen Wohnflache auf Gber 80 m? auch
deswegen Zustande, weil die geplanten Miethauser in den Quartieren 2 u. 5, die mit 100 bis
120 m? Wohnflache den Wert nach oben erhéhen. Deswegen ist es nicht hinnehmbar bzw.
zulassig, dass insbesondere in Quartier 4, um auch bei den Mietwohnungen entsprechende
Wohneinheiten u. WohnungsgréRen zu erreichen, entgegen gesetzlicher Vorgaben tberpro-
portional verdichtet werden soll, geplante GRZ 0,45 bis 0,8 (infolge des Baues von Tief-
garagenstellplatzen).

3.5 Generell wird die GRZ in den Aufstellungsbeschlussvorlagen mit 0,45 vorgegeben, also
bereits Uber der gesetzlich vorgegebenen Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete nach
BauNVO § 17 Abs. 1. Die Obergrenze von einer GRZ mit 0,4 bzw. von 0,6 (in den Baube-
reichen, wo Tiefgaragensteliplatze geplant sind) darf nur Uberschritten werden, wenn be-
sondere stadtebauliche Grunde dies erfordern. Entsprechende, besondere Grinde, die eine
Uberschreitung der gesetzlich vorgegebenen Obergrenze rechtfertigen, wurden und kénnen
im vorliegenden Fall nicht angefihrt werden.

4. Zur Notwendigkeit des barrierefreien Bauens:

In den vorliegenden Unterlagen zum Bebauungsplanentwurf wird die Notwendigkeit bzw. das
Erfordernis angefuhrt, dass alle Wohnung barrierefrei gebaut werden sollen. Damit soll auch
begriindet werden, dass dies nur méglich ist, wenn die Wohnungen Aufziige erhalten, deren
Bau und spaterer Unterhalt jedoch kostenintensiv ist. Ich bin auch der Meinung, dass ein Teil
der Wohnungen mit barrierenfreien Zugangen errichtet werden soll, aber nicht zu 100 %.
Dies ist allein schon wegen der Kosten fir die technische Anlagen abzulehnen und auch
deswegen nicht erforderlich, weil nicht alle kinftigen Mieter eine barrierefreie Wohnung
brauchen. Die Grundstlckslage lasst auf allen betroffenen Baugrundstiicken zu, dass ohne
besonderen Aufwand die Erdgeschosse neuer Wohnungen barrierefrei errichtet werden kon-
nen. Vorraussetzung ist, dass die Kellergeschosse nicht Uber die Baugrundhthe hinausrei-
chen, also in der Bauhdhe keine Sockel oder Vertiefungen zugelassen werden. Damit wére
eine erhebliche Kosteneinsparung bei 2-geschossiger Bauweise, durch den Wegfall der
technischen Anlagen (Aufzige) moglich; Mittel, die ggf. fur geringe Mehrkosten beim Bau
von Satteldachern verwendet werden kénnten.

5. Einteilung der Baugrundstiicke

Der Bebauungsplanentwurf halt sich nicht an die vorgegebenen Grundsttickflachen. Er sieht
auch eine Uberbauung &ffentlicher Wegflachen des Brombeer- und Himbeerwegs sowie die
nicht grundstiicksgebundene Uberbauung vor. Firr die Bewohner des Turmle ist die Nutzung
der Uberplanten Wegflachen in Planquartier 1 Gewohnheitsrecht, um als Fu3génger bzw. mit
dem Fahrrad, vom Himbeerweg / Brombeerweg aus, die StralRe ,Pfaffenacker® zu erreihen
bzw. von dort zurtck. Ich fordere daher die dingliche grundbuchméRBige Absicherung
dieses Gewohnheitsrechtes.



6. Fehlerhafte Beschlussvorlagen:

Anmerkung: Waére ich als Gemeinderat Mitglied des Bauausschusses, héatte ich mir nicht
derart fehlerhafte Unterlagen zur Entscheidung Uber den Aufstellungsbeschluss vorlegen
lassen, die zudem nicht aktuell waren in Bezug auf die Anderungen fur Planquartier 3. Der
einzige Stadtrat, dem dies auffiel, war Herr Dorfler von der CDU-Fraktion.

Fehlerhaft sind: (Fehler wurden bereits bei der Burgerinfo durch die SUB am 19.04.11 als
solche zweifelsfrei erkannt und zugegeben)

6.1 In der Beschreibung der Planunterlagen ist der raumliche Geltungsbereich mit den be-
troffenen Grundstucken aufgefihrt. Flurstiick-Nr. 776/1 ist hier aufgefuhrt, obwohl es gar
nicht innerhalb der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegt.

6.2 In den Unterlagen wird ein Altbestand an Wohneinheiten (WE) fur die Bauquartiere 1 - 5
von 168 WE angegeben. Nachweislich und von der UWS bei der Blrgerinfo bestatigt, sind
hierbei aber 8 WE vom Quartier 6 des Flurstiickes-Nr. 750/2 (Beim Turmle 3, 5), welches
ebenfalls nicht in den Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplan fallt, mit einge-
rechnet. Bewusst oder unbewusst stellt sich hier die Frage, ich kann mir nicht vorstellen,
dass im Vorfeld die genaue Anzahl der WE des Altbestandes nicht bekannt war.

6.3 Im Bauquartier 1 ist die Baulinie eines Punkthauses in Flurstiick-Nr. 785 eingezeichnet,
welches eine Geschosshohe V + Staffelgeschoss zulasst. AuRerdem ist in der Beschluss-
vorlage der SUB vom 04.03.2011 auf Seite 3 zum Sachverhalt unter Ziffer 5.2 bei der Be-
bauung zu Quartier 1 genau diese Geschossigkeit der Hauser mit bis zu 5 Geschossen zzg|..
Staffelgeschoss beschrieben und angegeben, obwohl von der SUB und vom Bauherrn der
UWS immer von WE mit max. 4 Geschossen + Staffelgeschoss ausgegangen wurde.

Festzuhalten bleibt, dass der Bauausschuss des Ulmer Gemeinderats in seiner Sitzung vom
05.04.2011 wie oben angefiihrt, einen Aufstellungsbeschluss fur das Wohngebiet Turmle auf
nachweislich fehlerhaften Beschussvorlagen beschlossen hat.

7. Kinderspielplatze:

§ 9, Abs. 2 des Landesbauordnung (LBO) fordert die Anlage ausreichend groRer Spielplatze
fur Kleinkinder. Dies gilt nur dann nicht, wenn in unmittelbarer Nahe eine Gemeinschafts-
anlage geschaffen wird oder vorhanden ist. Die beiden auflerhalb vom Randbereich des
Wohngebiets Turmle liegenden Kinderspielplatze befinden sich nicht in unmittelbarer Nahe
der Baugrundstlicke, auRerdem ist nur 1 Spielplatz fur Kleinkinder geeignet. Obwohl die vom
Bauvorhaben der UWS betroffenen Grundstiicke eine Baulandflache von Gber 20.000 m?
umfassen, ist in den Planunterlagen auf diesen Grundsticken nicht ein einziger Kinder-
spielplatz ausgewiesen, dies ist gesetzeswidrig. Ich lehne mich daher der Forderung von
Herrn Stadtrat Siegfried Keppler von der CDU-Fraktion an, und fordere wie Herr Keppler die
Ausweisung und Anlage ausreichend grofler Kleinkinderspielplatze auf den Baugrund-
sticken der UWS.

8. Verkehrsaufkommen, Park- und Stellpldtze, Zufahrten:

Das in den Nachkriegsjahren errichtete Wohngebiet Tirmle wurde in einer Zeit gebaut und
anlegt, wo es nahezu keine PKW’s gab. Dementsprechend sind die in dieser Zeit angelegten
StraRen und Wege fur den flieRenden und ruhenden Verkehr sowie fir die FuRganger nicht
fur heutige Mallstabe an Verkehrswege ausgelegt. Ich begrufte daher grundsatzlich die Ab-
sicht der UWS, Tiefgaragen- und oberirdische PKW-Steliplatze auf ihren Baugrundstiicken
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zu erstellen. Es ist aber bei dem kinftigen Mieterklientel davon auszugehen, dass deren
PKW-Bestand Uber einem PKW je Wohneinheit liegt.

Um eine grundsatzliche Entlastung zu erreichen, hatte ich folgenden Vorschlag, den ich
bereits bei den Informationsveranstaltungen der UWS und der SUB vorgestellt hatte:

Die Tiefgarage fur Quartier 1 soll so angeordnet werden, dass deren Zu- und Abfahrt nicht
wie in den bisherigen Planentwlrfen Uber den Brombeerweg erfolgt, sondern ausschliellich
uber die Strafle ,Pfaffendcker®. Aullerdem schlage ich vor, auf dem ungenutzten, stadt-
eigenen Flurstiick-Nr. 820 in nordlicher Richtung neben der Stralte ,Pfaffendcker” (nach dem
Jugendheim), weitere offentliche PKW-Stellplatze anzulegen. Dies ware ohne groReren
Aufwand maoglich.

9. Gebaudehéhenangaben in Meter

Unter Gebaudehdhenangaben Gber N.N. kann ich mir als Blirger wenig vorstellen, deswegen
bitte ich in den Baubeschreibungen, Hohenangaben in Meter, z. B. ab Bordsteinkante bzw.
ab Gelandeniveau mit aufzunehmen, wie es in anderen Bebauungsplanbeschreibungen,

z. B im Bebauungsplan-Nr. 156/26 - Rulanderweg 156/26, aufgenommen wurde.

10. StraRenbelag Holderweg

Schon jetzt ist der StralRenbelag im Holderweg als HauptzufahrtstraRe in katastrophalem
Zustand - wahrend der Bauarbeiten wird er vollends ruiniert werden. Ich hitte bereits jetzt fur
Belagsarbeiten in den Haushaltsplanungen der Stadt Ulm entsprechende Mittel fur eine
Erneuerung von Strallenbeldgen nach Abschluss der Wohnbauarbeiten im Turmle
einzuplanen.

AbschlieRendes Fazit:

Noch ist Zeit fur kreative Lésungen, vielleicht geht es auch eine Nummer kleiner bei uns im
Turmle zu bauen. Es sollte das Bestreben aller Beteiligten sein, dass sich auf der einen Seite
die bisherigen Bewohner, in der Regel sind dies wie ich private Haus- und Grundstlicks-
besitzer infolge der Neubebauung (hinter der ich stehe) durch die UWS, wie auf der anderen
Seite, die kiinftigen Mieter der neuen Wohnungen, im Tarmle, ihrer alten bzw. neuen Heimat
wohl fUhlen.

In Erwartung einer grundlegenden Uberarbeitupg und Berucksichtigung mdglichst vieler
meiner in diesem Schreiben vorgebrachten AuRerungen, Bedenken und Anregungen
verbleibe ich

mit freundlichen GriifRen
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Es erscheint heute am 12.05.2011 ) Ulm in den
Raumen der Stadt Ulm, Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht und gibt folgende
Erklarung zur Niederschrift ab:

Die mit Schreiben vom 08.05.201 Teingereichten Einwendungen mochte ich wie folgt erganzen:

1. Parkplatzsituation

Im Bebauungsplanentwurf sind keine Besucherparkplatze fur Besucher der Mietwohnungen
vorgesehen.

Es sind keine Kundenparkplatze fir das Backshop-Cafe vorgesehen.

Aus dem Bebauungsplanunterlagen kann nicht entnommen werden, ob fir die barrierefreien
Wohnungen auch barrierefreie Parkplatze geplant sind.

2. 6ffentliche Wegflachen

Aus den Planunterlagen geht nicht hervor, dass Teilflachen des Brombeerwegs (Flurstiick Nr.
773) bereits an die UWS verkauft wurden.

3. Unterschriftenliste
Die Unterschriftenliste mit beigefligtem Text, die 270 Burger, davon 240 Bewohner des
Wohngebiets Tlrmle, unterschrieben haben, wurde am 06.04.2011 im Rahmen der

Informationsveranstaltung der Burgerinitiative Tirmle im Forsthaus So6flingen Herrn
Oberblrgermeister Gonner Ubergeben.

Anlage: Text der Unterschriftenliste

Ulm, 12.05.2011

FUr die Richtigkeit



Ulm, 11.05.2011

Unterschriftenliste

Die Unterschriftenliste mit nachfolgend aufgefiihrtem Text, die 270 Burger, davon
240 Bewohner des Wohngebiets Turmle unterschrieben haben, wurde am
06.04.2011 im Rahmen der Informationsveranstaltung der Burgerinitiative Ttrmle im
Forsthaus Séflingen Herrn Oberbiirgermeister lvo Génner tibergeben.

Text der Unterschriftenaktion der Blrgerinitiative Turmle

,Keine Wohnklotze am Tiirmle!

e Fiir einen Neubau der UWS-Wohnungen in Orientierung an der
Umgebungsbebauung, sowohl in der Hohe (max. 2 Vollgeschosse) aus
auch in der Bauform, wie im Bebauungsplan Nr. 158/19 (Gebiet 6stl. des
Holderwegs) festgeschrieben.

e Wir fordern ein Verkehrskonzept und ausreichende oberirdische
Parkpldtze, um ein Parkchaos zu vermeiden.

e Wir fordern Vertrauensschutz, Planungssicherheit und gleiches Recht
fur alle.”
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TR ™

Einwendungen gegen den Bebauungsplanentwurf 158/28 Tiirmle
Einschiitzung

Fiir das Plangebiet bestehen bereits giiltige Bebauungspléne, die einheitlich fur die
Umgebungsbebauung und fiir die Grundstiicke der UWS gelten.

Die Begriindung fiir den vorliegenden Entwurf, der dann nur fir die UWS-Grundstiicke gelten soll.
besteht allein darin, dass damit die Realisierung der Bauwiinsche der UWS erméglicht werden soll.
Die Bauwiinsche konkretisieren sich in den Ergebnissen eines Architektenentwurfs, der nur das
Gebiet der UWS im Blick hatte und die Umgebungsbebauung ignorierte. Eine Einpassung des
UWS-Neubauprojekts in das vorhandene Umfeld wird nicht vorgenommen.

Die stiddtebauliche Erforderlichkeit eines neuen Bebauungsplans ist hiermit nicht beeriindet.

Ein bestehendes Wohngebiet soll tiberplant werden. Der Charakter des Wohngebiets ist gepriigt
durch die Geschichte nach dem Krieg. Vertriebene und Fliichtlinge bauten in Eigenleistung Héiuser
im Stil ihrer verlorenen Heimatdorfer im Donauraum oder in Osteuropa: einstéckige Hauser mit
Satteldach, meist miteinander verbunden durch Wirtschaftsraume fiir Kleintierhaltung oder
Kleingewerbe, dazwischen enge Straflen, oft ohne Gehweg, die nicht umsonst alle Wege heifien.
Desweiteren entstanden noch einige 2-stéckige Hauser, meist Rethen/Doppelhiiuser, alle mit
Satteldach.

Im Zusammenhang mit dem noch einzigen aktiven Bauernhof in Ulm verfiigt das .. Tiirmle* mit
seinem ddorflichen Charakter tiber ein stddtebauliches Alleinstellungsmerkmal am Eselsberg. Dieses
historische Erbe muss besonders in einer Stadt, die sich ihrer engen Beziehungen zum Donauraum
rithmt, mit Respekt und Sorgfalt behandelt werden.

Die bestehenden 2-stéckigen Wohnblocks der UWS fiigen sich sehr gut in das dérfliche
Stadtrandviertel ein.

Der wohltuende Gegensatz zum stark verdichteten ,.weiflen Eselsberg™ hat uns damals bewogen, ins
. Tlirmle™ zu ziehen. Jetzt drohen eine Verschlechterung unserer Lebensqualitit und eine
Wertminderung unserer Grundstiicke.

Der unter Ausblendung der Umgebungsbebauung entschiedene Architekenwettbewerb sieht neben
kubischen Reihenhdusern hochverdichtete kubische Gebdudemassen vor, die den Charakter des
kleinrdumigen Viertels sprengen. Die Menschen im Wohngebiet fiihlen sich erschlagen. Besucher
sagen spontan: ..Das passt nicht hierher.”

Der einzigartige Charakter des Wohngebiets wiirde auf immer zerstort.

160 Wohnungen mit ca. 8100 gm sollen durch ca. 14800 qm ersetzt werden . was z.B. auf den
Flurstiicken 760/5 und /2 zu einer Verdopplung gegeniiber dem Bestand fiihren wiirde. Von einer
malvollen Nachverdichtung kann hier nicht die Rede sein. Mafvoll sind ca.20% mehr Wohnfldche
gegeniiber dem Bestand.

Die aufgrund der historischen Entwicklung jetzt schon schwierige Parksituation wird durch die
Planungen stark verschérft, da pro Wohneinheit (auch fiir die groflen Reihenhduser) nur 1 Stellplatz




vorgesehen ist. oft weit entfernt von der Wohnung. Das ist nur ein Beispiel dafiir. wie fernab von
der Realitidt nur mit juristischen Minimalstandarts geplant wird.

Auch wenn in Ulm Mietwohnungen fehlen. ist es stidtebaulich nicht erforderlich. diese iiber eine
malivolie Nachverdichtung hinaus in ein intaktes Wohneebiet zu pressen.

Aufgrund der vorausschauenden Grundstiickpolitik der Stadt Ulm verfiigt diese {iber Alternativen.

Wir fordern deshalb die Offenlegung der Grundstiicksreserven der Stadt sowie Auskunft dariiber.
wo eine Ausiibung des Vorkaufsrechts der Stadt Ulm geplant ist (z.B.Bleidornkaserne. ....
Giiterbahnhof).

Moglicherweise findet sich ein frei werdendes Gelédnde, wo die Planungen der Architekten, die fiir
sich gesehen durchaus ihre Qualititen haben, zu Geltung kommen und wo auch das Umfeld
barrierefrei gestaltet werden kann. Letzteres ist im .. Tiirmle* auch mit dem besten Willen nicht zu
schaffen. Beispiel WA 3: schmale, abschiissige Gehwege, weite Wege und Steigungen zu den
Versorgungseinrichtungen und zum &ffentlichen Nahverkehr, weiter Weg zur Tiefgarage unter der
ndchsten Wohnanlage.

Die Planung geht nicht von der konkreten Realitit vor Ort aus. Wunschvorstellungen werden in den
Computer eingegeben, der mit den gesetzlichen Mindeststandarts plant, das Ergebnis soll dann tiber
einen neuen Bebauungsplan durchgesetzt werden, teilweise von denselben Entscheidungstriigern,
die auch schon den Architektenwettbewerb bewerteten. Die Gemeinde als unabhingige Instanz
zwischen Bauherren und Nachbarn. die eine interessensunabhiingige. sachgerechte Abwigung
gewdhrleisten sollte. ist hier personell und sachlich eng verflochten mit der Bauherrin.

Die ganzen Defizite des Ulmer Mietwohnungbaus sollen im .. Tiirmle* auf bilanzschonende Art und
Weise aufgeholt werden. Aber die eierlegende Wollmilchsau ist auch im ., Tiirmle™ nicht zu finden.
Die Anwohner im .. Tiirmle™ wollen ihr Wohngebiet nicht opfern. um méglicherweise aus der
Vergangenheit rithrende Bilanzprobleme der Bauherrin zu 16sen. die sie unter dem Mantel des
Gemeinwohls verbirgt.

Die Anlage zu Wohnungbaudebatte am 11.5. 11 im Gemeinderat zeigt nicht nur die Defizite des
bisherigen Mietwohnungsbaus und dass aktuell Wohnungen fehlen. Die Prognosen gehen davon
aus, dass die Anzahl der Haushalte ab dem Jahr 2020 zuriickgeht. In Verbindung mit der Aussage :
..Besonders begehrt sind noch immer Orts- und Stadtrandlagen* ( Regionalmonitor Mirz 2011),
besonders gefragt ist das ..offene Wohnen*(hell. sonnig, Garten) S.22) macht eine Verdichtung
nach innerstidtischen Kriterien keinen Sinn. Dem Merkmal der Stadtrandsiedlung triigt der
Bebauungsplanentwurf keine Rechnung.

Stadtrandlage heifit grofiere Entfernung zur Stadtmitte mit allen damit verbundenen Nachteilen.
dafiir aber mehr Licht , Luft, Sonne und ein griines Umfeld, sowie entspanntes Parken. Deshalb sind
auch wir ins . Ttirmle™ gezogen. Wenn dieses Stadtrandviertel nun wie geplant verdichtet werden
soll. verliert es mit seiner Identitét auch seine Attraktivitéit . Umzugswillige ziehen dann lieber in
eine Nachbargemeinde. z.B. ins nahe Blaustein.

Den am meisten verdichteten Wohnanlagen drohen Ghettobildune und ldnecerfristie Leerstinde.

Die Ziele der Bauleitplanung sind laut BauGB eine nachhaltige stiddtebauliche Entwicklung.
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen. die Verpflichtung. das Ortsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Eine sorgfiltige Beachtung dieser Kriterien ist bei dem vorgelegten
Entwurf nicht erkennbar, im Gegenteil wird ein einzigartices Wohngebiet fiir immer zerstort.




..Es gibt eine gesellschaftliche Verpflichtung, fiir das kulturelle Erbe zu sorgen. Die Architektur soll
die Mannigfaltigkeit des gesellschaftlichen Lebens w iderspiegeln. Diese ist jedoch oft nicht zu
spiiren beim schnellen Hochziehen von neuen Vierteln. Im Unterschied zu anderen kulturellen
AuBerungen der Menschen ist die Architektur stéindie prasent. Man kann nicht wegsehen. Die
Architektur driickt das Selbstverstdndnis. die Kultur einer Gesellschaft aus. An den Gebduden sind
gesellschaftliche Strukturen ablesbar. ..(Prof. Carlo Weber am 19.4. VH Ulm)

..Quadratisch, praktisch. gut!* So wirken die Planungen. Die quer gestellten Gebiude riegeln die
Umgebung ab: Hohe Effizienz, Riicksichtslosigkeit der Umgebung gegentiber, die in Beton
gegossene Dominanz der Bauherrin, mit der Verwaltung der Stadt in ihrem Riicken. vor der sich die
kleinen Héuser der zu vernachlissigenden Anwohner ducken miissen.

Konsequenzen:
Der Neubau der UWS-Gebiiude muss neu geplant werden

1. ausgehend von der Realitit vor Ort
2. von den wesentlichen Bestimmungen der giiltigen Bebauungspline
( 2Vollgeschosse, GRZ 0.4. GFZ 0,7)
- nicht nur von Effizienzgesichtspunkten sondern auch von kulturellen
Gesichtspunkten
4. unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung
5. unter Beriicksichtigung der Stadtrandlage
6. mit dem Ziel ein lebenswertes Wohnumfeld fiir alte und neue Bewohner zu erhalten
und zu gestalten
7. mit besonderer Sorgfalt angesichts der engen Verflechtung zw. Bauherrin und Behérde

2

Die vorausschauende Grundstiickspolitik der Stadt Ulm muss erginzt werden durch eine
vorausschauende Stadtplanung, die nicht nur die Zahlen des nichsten F tinfjahresplans (siche Anlage
zur Wohnungsbaudebatte) im Kopf hat, sondern auch das Urteil kommender Jahrzehnte. Es soll
dann nicht die Rede von den Bausiinden der Zehnerjahre die Rede sein, angesichts von Leerstinden,
verkommenen Ghettos und der Zerstérung der Identitit eines einzigartigen Viertels.

Dies erfordert Miihe, da neu gedacht und geplant werden muss.
Und vor allem Mut. da man zu méglichen Versidumnissen stehen muss.

In der Hoffnung, dass die Verantwortlichen beides aufbringen und das Risiko eines
abwégungsfehlerhaften Bebauungsplans nicht eingehen wollen.

Ulm. den 6.5.2011



