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Sachdarstellung:

1.

Kurzdarstellung

Um eine innenstadtnahe Wohnbebauung mit hoher stadtebaulicher Qualitat auf dem
brachliegenden Areal zu entwickeln, wurde im Marz 2010 ein Gutachterverfahren (Investor-
Architekt) durchgefiihrt. Ziel war die Entwicklung eines Wohnprojektes mit einem
Wohnstandard, der ein selbststandiges Wohnen im Alter ermdglicht, sowie die Schaffung
von Raumen bzw. Flachen im Gebaude und im AuBenbereich, die das Zusammenleben in der
Gemeinschaft férdern. Der ausgewdhlte Entwurf sah zwei Wohngebaude im Norden und
Westen mit 4 Geschossen, einem Gebdude im Osten mit 5 Geschossen sowie einer
Tiefgarage vor.

Zur Auslegung wurde die Gebdudehohe in einem Teilbereich bei dem westlichen und
nordlichen Gebaude von 4 auf 3 Geschosse reduziert und die Besonnung der nérdlich
angrenzenden Gebdude an der Buchmillergasse nach DIN 5034, Teil 1 (Tageslicht in
Innenraumen) sichergestellt. In der Sitzung des Fachbereichsausschusses Stadtentwicklung,
Bau und Umwelt am 18.10.2011 wurde die Auslegung unter der MalBgabe beschlossen, das
westliche Gebdude um das Uberkragende MaB, im Verhaltnis zum 6stlichen
Nachbargebaude, nach Stden zu verschieben.

Zur 6ffentlichen Auslegung wurden die AuBerungen und Anregungen, die zur friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragen wurden, im Wesentlichen mit folgenden
Stellungnahmen wiederholt vorgebracht:

a) Die geplante Bebauung ist zu dicht und zu hoch und fiigt sich nicht in die Umgebung
ein.

b) Die vorgesehene Bebauung verursacht erhebliche Beeintrachtigungen der bestehenden
Gebaude hinsichtlich Besonnung und Belichtung v.a. in den Wintermonaten.

d) Die Tiefgaragenzufahrt fihrt zu erheblichen Problemen in der Engelbergstrale.

Zudem erfolgten Anregungen zur Gestaltung der Fassade sowie der Ausgestaltung der
Dachterrassen und deren Bristungen bzw. Gelander.

GegenUber der Auslegung wird die Festsetzung der Oberkante Gebaude um 0,5 m reduziert
und die Abstande der Gebaude untereinander entsprechend der Objektplanung von 8,0 m
auf 8,5 m vergroBert.

Rechtsgrundlagen

a) § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI I S. 1509).

b)  § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (BGI. S.
358 ber. S. 416)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstticke: Flurstiicke Nr. 1651, 1652/12 und
1652/16 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1653 (Buchmillergasse) und 3054
(Engelbergstrale) der Gemarkung Ulm, Flur Ulm.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten Bebauungsplane in den entsprechenden
Teilflachen des Geltungsbereiches geandert:
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- Bebauungsplan Nr. 140/55 in Kraft getreten am 21.09.1965
- Bebauungsplan Nr. 140/16 in Kraft getreten am 06.06.1916

Verfahrenstbersicht

Aufstellungsbeschluss im FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 15.03.2011 (siehe
Niederschrift § 59)

offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Ulm und
des Alb-Donau-Kreises Nr. 12 vom 24.03.2011

offentliche Informationsveranstaltung am 31.03.2011
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 31.03.2011 bis einschlieBlich 15.04.2011

Auslegungsbeschluss im FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 18.10.2011 (siehe
Niederschrift § 291)

offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises Nr. 44
vom 03.11.2011

offentliche Informationsveranstaltung am 10.11.2011

offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der Satzung der 6rtlichen
Bauvorschriften sowie der Begriindung bei der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht vom 14.11.2011 bis einschlieBlich 16.12.2011

Sachverhalt

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden,
wurden Stellungnahmen abgegeben, welche in der Vorlage zum Auslegungsbeschluss
behandelt wurden (siehe GD 325/11).

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen abgegeben und
Anregungen vorgebracht. Zum Satzungsbeschluss werden alle im Verfahren geduBerten
AuBerungen dargestellt und abgewogen.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager ffentlicher Belange wurden folgende AuBerungen vorgetragen und behandelt:

Folgende AuBerungen wurden vorgebracht: Stellungnahme der Verwaltung:

Einwender Nr. 1, Niederschrift vom 05.04.2011

Es kommt keine Sonne mehr auf das Grundstick | Die Besonnung des Grundstlicks LindenstraBe 28
Lindenstr. 28 (Wertminderung). Die Nutzung des | wird in den Morgenstunden nur geringfigig
Gebaudes LindenstraBBe 28 als Café ist in der beeintrachtigt. Eine Wertminderung ist dadurch
Zukunft durch das Vorhaben beeintrachtigt. nicht erkennbar. Ebenso ist eine Beeintrachtigung
der Nutzung als Cafe nicht gegeben.

Einwender Nr. 2, Schreiben vom 31.05.2010

Die vorgesehene Bebauung steht im Widerspruch | Im Rahmen der Neugestaltung des Plangebietes
zur umliegenden Bebauung. Alle in diesem ist die Stadt nicht an Vorgaben zur GréBe und
Bereich vorhandenen Gebaude weisen max. 2 ¥2 | Gestaltung der Baukérper auf Grundlage der
bzw. 3 Geschosse auf und sind mit Satteldachern | umliegenden Bebauungsstruktur gebunden. Aus

errichtet. Bei der Neuplanung muss diese stadtebaulicher Sicht ist eine angemessene
Situation bertcksichtigt werden. bauliche Nachverdichtung in innerstadtischen
Die vorgesehene Bebauung weist einen Abstand | Lagen eine wesentliche Zielsetzung der baulichen
der Bebauung von ca. 15,0 m zu den Entwicklung der Stadt Ulm. Um eine
Nachbargrundstticken auf. Bei einem angemessene MaBstablichkeit der

zurlickgesetzten Staffelgeschoss wirde dies Nachverdichtung zu erreichen, wurde im Marz
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annahernd der Nachbarbebauung entsprechen.

Um die Hohen der neuen Bebauung nicht so
massiv wirken zu lassen, sollte Gberlegt werden,
die EFH Hohe eventuell unterhalb der derzeitigen
Gelandeoberflache (= StraBenniveau der
Buchmillergasse) anzusetzen.

2010 ein Gutachterverfahren durchgefihrt. Dabei
wurde die Arbeit des Buros Muhlich, Fink und
Partner zur weiteren Bearbeitung ausgewahlt. Im
Zuge des Planungsprozesses wurde die
Geschossigkeit der Baukorper in Teilbereichen auf
3 Geschosse reduziert. Damit wird neben einer
besseren Besonnung der Gebadude an der
Buchmillergasse auch eine bessere Einfligung der
Bebauung durch eine Abstufung der
Geschossigkeit in nordwestlicher Richtung
erreicht.

Der Vorschlag wird aus Grinden der Einsicht in
die Wohnungen sowie zur Herstellung der
notwendigen Distanz zwischen dem 6ffentlichen
Bereich (StraBBe) und dem privaten Bereich
(Wohnung) nicht berdcksichtigt.

Einwender Nr. 3, Schreiben vom 17.04.2011

Die geplanten Gebdude mit den dazugehérigen
Sicht-, Licht- und SonneneinbuBen bedeuten eine
erhebliche Einschrankung der Lebensqualitat
sowie eine Wertminderung der Hauser an der
Buchmillergasse. Das nachbarschiitzende Gebot
der Riicksichtnahme wurde bei der Planung nicht
ausreichend berUcksichtigt.

Die Gebaude sind zu hoch, zu dicht an der StraBe
und zu eng beieinander stehend.

Folgende Kompromissvorschldge werden
vorgebracht:

- Die EG Wohnungen ebenerdig ohne Sockel
und ohne Erhéhung des Innenhofes gestalten.

- Eine Etage weniger, dadurch wiirden sich die
Gebaude in die Ubrige Bebauung einflgen.

- Das Westgebaude verkirzen und evtl. nach
Stden versetzen, so dass sich der Abstand zur
StraBe vergréBert. Dies ware fur die Bewohner
der Buchmillergasse gunstiger, diese wohnen
dadurch nicht direkt an der StrafBe.

- Abstande zwischen den Gebduden vergréBern,
indem das Nord- und Stidostgebaude verkUrzt
wird. Diese Abstande entsprechen nicht den
Vorgaben und waren bei einer VergréBerung

Die Hohe des nordlichen und westlichen
Gebaudes wird in einem Teilbereich von 4
Geschossen auf 3 Geschosse reduziert. Die
Besonnung der Gebaude an der Buchmillergasse
wird dadurch deutlich verbessert. Das
bauordnungsrechtliche Gebot der
nachbarschitzenden Ricksichtnahme wird damit
nicht verletzt.

Der Vorschlag wird aus Griinden der Einsicht in
die Wohnungen sowie zur Herstellung der
notwendigen Distanz zwischen dem &ffentlichen
Bereich (StraBe) und dem privaten Bereich
(Wohnung) nicht berdcksichtigt.

Auf die Stellungnahme zu Einwender Nr. 2 wird
verwiesen.

Das angefihrte Gebaude weist einen
vergleichbaren Abstand wie das Haus
LindenstraBBe 32 zur Bebauung der
Buchmillergasse auf. Mit der Ausbildung eines
Sockels wird die notwendige Distanz zwischen
Wohnen und Verkehrsflache gewahrt.

Ergdnzung aufgrund des

Auslegungsbeschlusses:
In der Sitzung des Fachbereichsausschusses

Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am
18.10.2011 wurde beschlossen, das westliche
Gebdude um das Uberkragende MaB, im
Verhéltnis zum &stlichen Nachbargebdude, nach
Stiden zu verschieben.

Durch die Organisation der Wohnungsgrundrisse
und die Lage der Gebaude zueinander im
Plangebiet ist keine Beeintrachtigung der
Wohnqualitdt zu erwarten. Die Vorgaben zu den




auch ein Gewinn fir die angrenzenden
Wohnungen.

- Oberstes Stockwerk nicht auf die Hausgrenzen
setzen, sondern einrlicken (Staffelgeschoss).
Die Licht- und Sonnenverhaltnisse kénnen
dadurch verbessert werden.

Die Vorschlage bringen zwar weniger oder
kleinere Wohnungen mit sich, allerdings ware es
ein Gewinn fUr alle Anwohner, denen
versprochen wurde, dass durch die Sanierung
keine Nachteile fir sie entstehen. Es wird um eine
Prifung der Vorschlage gebeten.

Abstandsflachen werden eingehalten. Die
vorgesehene Bebauung gewahrleistet eine
ausreichende Beltftung, Belichtung und
Besonnung.

Ergdnzung nach der Auslegung:

Der Abstand zwischen dem nérdlichen und
westlichen Gebdude ist von 8m auf 8 5m erhéht
worden.

Ein seitliches Einrlicken der Obersten Stockwerke
warde sich nur unerheblich auf die Besonnung
auswirken. Die Héhe des nordlichen und
westlichen Gebdudes wurde in einem Teilbereich
ge-geniber der urspringlichen Planung reduziert
und die Licht- und Sonnenverhaltnisse damit
verbessert. Die Belichtung und Besonnung
entspricht vergleichbaren innerstadtischen Lagen.

Deutsche Telekom, Schreiben vom 22.03.2011

Es wird darauf hingewiesen, dass sich an der
nordlichen Grundstiicksgrenze (Buchmillergasse)
Telekommunikationsleitungen der Telekom
befinden. Diese dirfen nicht beeintrachtigt
werden.

Die Telekom ist Gber Beginn und Ablauf der
BaumaBnahmen so frih wie moglich, mindestens
16 Kalenderwochen vor Baubeginn schriftlich zu
informieren, damit die Malnahmen mit anderen
Versorgungsunternehmen rechtzeitig koordiniert
werden konnen.

Das Schreiben wurde an die Vorhabentragerin
zur Berlicksichtigung der vorhandenen
Leitungen bei der Ausfiihrungsplanung
weitergeleitet. Die Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH wird rechtzeitig durch
die Vorhabentragerin im Rahmen der
koordinierten Leitungsplanung eingebunden.

SWU Energie GmbH, Schreiben vom 01.04.2011

Im Bereich der EngelbergstraBe befindet sich eine
Fernwarmeleitung der FUG. Von Seiten der SWU
wurden Strom-, Erdgas- und
Trinkwasserhauptleitungen in der Buchmillergasse
verlegt. Aus diesen Bereichen ist die Versorgung
mit Strom, Trinkwasser und Heizenergie moglich.

Um eine frilhestmdgliche Einbeziehung in weitere
Ablaufe wird gebeten.

Das Schreiben wurde an den Vorhabentrager
zur Berlicksichtigung der vorhandenen
Leitungen bei der Ausfiihrungsplanung
weitergeleitet.

Die SWU Netze GmbH wird frihstméglich durch
die Vorhabentragerin im Rahmen der
koordinierten Leitungsplanung eingebunden.

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Schreiben vom
13.04.2011

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser
geplant ist, wird die Erstellung entsprechender
hydrogeologischer Versickerungsgutachten
empfohlen. Fir die geplanten MaBnahmen
werden objektbezogenen
Baugrunduntersuchungen gemaB DIN 4020
empfohlen.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis
genommen und an die Vorhabentragerin zur
BerUcksichtigung bei der ingenieurtechnischen
Planung weitergeleitet.




Regierungsprasidium Tubingen, Referat 26,
Denkmalpflege, E-Mail vom 18.04.2011

Gegen die Planung tragt das Referat
Denkmalpflege keine Anregungen oder
Bedenken vor. Es wird gebeten einen Hinweis
auf § 20 DSchG aufzunehmen.

Der Hinweis ist bereits unter Punkt 4.2 der
textlichen Festsetzungen im
Bebauungsplanvorentwurf enthalten.

SUB V, Untere Naturschutzbehérde, Schreiben
vom 18.04.2011

Aus der Begriindung geht hervor, dass die 4 an
der Engelbergstral3e vorhandenen Geholze
erhalten werden und der Abriss der Altbebauung
bereits erfolgt ist. Zum Bebauungsplan werden
keine Einwande vorgebracht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

6.2 Behandlung der zur 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen

Der Bebauungsplanentwurf, die Satzung der ¢rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
18.10.2011 sowie die Begriindung in der Fassung vom 18.10.2011 wurden vom
14.11.2011 bis einschlieBlich 16.12.2011 6ffentlich ausgelegt. Am 10.11.2011 fand eine
offentliche Informationsveranstaltung mit rund 16 Blrgerinnen und Birgern im Rahmen
der Auslegung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes statt. Der Vermerk liegt als

Anlage 7 der Beschlussvorlage bei.

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Behérden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange gingen insgesamt 8 Stellungnahmen ein, davon eine ohne

Einwendungen.

Folgende AuBerungen wurden vorgebracht:

Stellungnahme der Verwaltung:

Einwender Nr. 01, Schreiben vom 15.11.2011
(Anlage 5.1)

Gegen das Bauvorhaben wird Einspruch erhoben:
- Hohe der Gebaude.

- Die Einstrahlung der Sonne auf das Gebaude
in der LindenstralBe 28 ist beeintrachtigt.

- Die Einfahrt in die Tiefgarage beeintrachtigt
den Gehweg vor der LindenstraBe und der
Engelbergstrale.

- Kann die Tiefgarageneinfahrt in die
Buchmillergasse verlegt werden?

- Wie wird mit barrierefreiem Bauen
umgegangen?

Die Oberkante der Gebdude wird nach der
offentlichen Auslegung um 0,5 m reduziert.

Die Besonnung des Gebaudes wird durch die
Neubebauung nur geringflgig in den
Morgenstunden beeintrachtigt. Die Besonnung
nach DIN 5034, Teil 1 (Tageslicht in
Innenrdumen) ist sichergestellt.

Eine Beeintrachtigung des Gehweges mit ca. 4m
Breite vor der Tiefgaragenrampe ist nicht
gegeben.

Eine Verlegung der Tiefgaragenzufahrt in die
Buchmillergasse ist nicht sinnvoll, da dadurch der
Verkehr in die Buchmillergasse und LindenstraBe
hineingezogen und zu Beeintrachtigungen
derbestehenden Wohnbebauung fuhren wiirde.

Die Gebaude werden Uber eine Rampe vom
FuBweg der EngelbergstraBe aus barrierefrei
erschlossen. Fur die barrierefreie interne
ErschlieBung ist in jedem Gebdude ein Aufzug
geplant.
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Einwender Nr. 02, Firma Schwenk, Schreiben vom
07.12.2011 (Anlage 5.2)

Der Bebauungsplan sieht zur Verbesserung der
FuBwegeverbindung zwischen dem Plangebiet
und den weiter nérdlich angrenzenden
Grunflachen der Blauinsel vor, die
Buchmillergasse auf eine Verkehrsflachenbreite
von 6,0 m zu reduzieren, so dass im Bereich der
geplanten Bebauung ein FuBweg mit einer
durchgangigen Breite von ca. 1,90 m realisiert
werden kann.

Der im Katasterplan ausgewiesene
Kreuzungsbereich der
Buchmillergasse/Engelbergstralle wird nicht
zutreffend dargestellt. Es ist auf der 6stlichen
Seite im Mundungsbereich eine Parkflache mit 3
Stellpldtzen und vorgelagertem Gehweg
vorhanden. Deshalb entsteht unzutreffender
weise der Eindruck, die Einmindung sei weit und
groBflachig. Tatsachlich handelt es sich um eine
sehr enge Einmindung. Die Fahrbahn im
Einmlndungs-bereich der Buchmillergasse ist nur
6,50 m breit. Die geplante Reduzierung auf 6,0 m
wurde die jetzt schon schwierigen
Verkehrsverhaltnisse insbesondere flr den
Schwerlastverkehr so erschweren, dass eine
ordnungsgemafBe Nutzung nicht mehr méglich
ware.

Zu Beginn der Buchmillergasse befindet sich die
Einfahrt zum Werksgeldnde des Baumarkts
Baustoffring. Durch die geplante
Fahrbahnverengung ware die bereits jetzt schon
sehr eingeschrankte Zufahrtsmdoglichkeit auf das
Betriebsgrundstlck durch den Schwerlastverkehr
behindert.

Die bestehenden Stellplatze im
Einmlndungsbereich sind im amtlichen
Katasterplan nicht verzeichnet. Es handelt sich
um eine 6ffentliche Flache mit 3 Stellplatzen
(Senkrechtparker) und einem Grinstreifen mit
einer Tiefe von rund 8,0 m und einem
vorgelagerten Gehweg mit einer Breite von ca.
2,0m.

Es ist geplant, den StraBenraum der
Engelbergstrale und der Buchmillergasse neu zu
gestalten. Im Bereich der Buchmillergasse ist eine
Verbreiterung des Gehweges auf der westlichen
Seite vorgesehen. Damit ist eine Reduzierung der
Fahrbahn auf 6m verbunden.

Die Schleppkurven wurden gepruft. Die
Fahrbahnbreite reicht aus. Die Zufahrtssituation
zum Werksgelande des Baustoffrings wird
gewabhrleistet.

Die Situation kann verbessert werden, indem der
bestehende Gehweg und die Stellplatze auf der
Ostlichen StraBenseite um 1m nach Osten verlegt
werden.

Einwender Nr. 03, Schreiben vom 12.12.2011
(Anlage 5.3)

Es wird anerkannt, dass die bisherigen
Veranderungen der Plane die Situation etwas
verbessern. Allerdings sind Dachterrassen mit
Pergolen nicht gleichbedeutend mit , Reduzierung
von Teilbereichen von 4 auf 3 Geschosse”, da bei
Dachterrassen die Bristungshéhe noch
dazukommt. Auch bei diesen Plandnderungen ist
die Belichtungs- und Besonnungssituation im
Winter extrem schlecht. Vielmehr lieBen die
Auskunfte von der Stadt Ulm und der
Sanierungstreuhand vor dem Hauskauf eine solch
drastische Verschlechterung nicht erahnen.

Zur Verbesserung des Projektes werden folgende
Vorschlage vorgetragen:

Das Gefalle des Grundstiickes betragt ca. 0,6 m
in Nord-Sud-Richtung. Der Sockel der Gebdude
ist an der niedrigsten Stelle im Stden mit 1,40
m geplant und wird in Richtung

Durch die teilweise Zuriicknahme von 4
Geschossen auf 3 Geschosse sowie die
Verschiebung des westlichen Gebdudes nach
Stden wurde eine bessere Besonnungssituation
an den umliegenden Gebauden, insbesondere im
noérdlichen Bereich der Buchmillergasse erreicht.
Der Entwurf wurde so ausgestaltet, dass die
Besonnung der angrenzenden Wohnbebauung
nach DIN 5034, Teil 1 (Tageslicht in
Innenrdumen) sichergestellt ist.

Der Reduzierung der Gebaudehthe um 0,5 m
wird entsprochen.
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Buchmillergasse entsprechend héher. Um eine
ausreichende Abgrenzung zur Stral3e zu
gewahrleisten ist eine Sockelhéhe von 0,9m
notwendig. Die Gebaudehdhe kénnte also um
0,5 m verringert werden. Evtl. kénnte auch die
optische Abgrenzung zur Umgebung, die durch
eine Innenhofhohe von 0,45 m gegendiber der
Stral3e erreicht werden soll durch andere
MaBnahmen umgesetzt werden.

Andere wichtige Punkte aus der
Burgerversammlung:

Dachterrassen erhalten lichtdurchlassige
Brustungen

Pergolen werden mit moglichst geringem
Schattenwurf, ohne Dach gebaut
Sonnenschutzvorrichtungen und dhnliche
MaBnahmen dirfen nicht fest installiert
werden

Die Gebaude werden in hellen Farben
gehalten

Die Tiefgarage hat eine natUrliche Beltftung
im Ost-Westverlauf des Fahrweges der
Tiefgarage

Das Vorhaben ist als griine Zone in der Weststadt
geplant worden. Von Anfang an hat der
Grundsatz gegolten, dass nicht nur eine schéne
Wohnanlage gebaut werden soll, sondern auch
die Leute, die schon da sind, keinen Nachteil
durch die Sanierung erfahren. Dieses Ziel ist mit
einer 4-5-stéckigen Bebauung nicht zu erreichen.
Die umgebende Bebauung besteht nur aus 2
Vollgeschossen. Lediglich in der Verlangerung des
geplanten 5-stdckigen Gebaudes steht ein Haus
mit 3 Vollgeschossen. Erst in Richtung
WagnerstraBe gibt es héhere Gebaude. Die
geplante Anlage ragt weit Uber die Umgebung
hinaus und fugt sich nicht in die Nachbarschaft
ein.

Von Seiten der Vorhabentragerin wurde
angeklndigt, im Dialog mit der Stadtverwaltung
die Wohnanlage so zu verandern, dass das
nordliche sowie das westliche Haus um eine Etage
verringert wird. Die Reduzierung der Héhe ware
also machbar. Es wird deshalb gebeten, den
Vorschlag aufzugreifen, die Geschosszahl um eine
Etage zu reduzieren Der immer wieder als
Gegenargument angefihrte Aufzug, der sich
lohnen muss, ist in Wahrheit kein echter Grund.

Regelungen werden im Durchflhrungsvertrag
getroffen.

Eine Festlegung im Durchfihrungsvertrag erfolgt
nicht, da die ingenieurtechnische Planung erst im
weiteren Projektverlauf erfolgen kann.

Die Planung stellt eine standortgerechte und
angemessene Bebauung in dieser
innenstadtnahen Lage dar und entspricht den
wohnungspolitischen Zielsetzungen der Stadt
Ulm. Die Gebadude wurden so angeordnet, dass
diese zu den an-grenzenden Wohngrundstlcken
der LindenstraBe und Buchmillergasse max. 3-4
geschossig sind.

Die Zielsetzung und Weiterentwicklung des
Gebietes sind wesentliche Aspekte neben der
bestehenden stadtebaulichen Struktur. Die
vorhandene 2geschossige Bebauung mit steilem
Satteldach stellt neben anderen nur einen Belang
flr die stadtebauliche Planung dar. Im Zuge des
Planungsprozesses wurde die Geschossigkeit der
Baukdrper in Teilbereichen auf 3 Geschosse
reduziert. Damit wird neben einer besseren
Besonnung der Gebaude an der Buchmillergasse
auch eine bessere Einfligung der Bebauung durch
eine Abstufung der Geschossigkeit in
nordwestlicher Richtung erreicht. Nach der
offentlichen Auslegung wurden die
Gebaudehdéhen um 0,5m reduziert.

Aufgrund der o0.g. Zielsetzungen der Stadt Ulm
ware eine Reduzierung auf einheitlich 3
Vollgeschosse nicht sinnvoll.

Nach DIN 5034 soll eine Besonnung eines




Die nach DIN-Vorgabe erfillte Besonnung von
1,5h am 17. Januar erscheint gerade in Ulm, wo
die Sonne sich nicht unbedingt an das zur
Besonnung mdgliche Zeitfenster von 10:45 Uhr
bis 12:00 Uhr halt, als viel zu wenig und
unertraglich.

Fensters im Erdgeschoss am 17. Januar von
mindestens 1,0 h gewadhrleistet sein. Durch die
teilweise Reduzierung der Geschossigkeit, dem
Abstand der Gebaude untereinander von 8,5 m,
der Verschiebung des westlichen Gebaudes nach
Stden sowie der Reduzierung der Gebdaudehdhen
um 0,5 m ist eine ausreichende Besonnung
gewahrleistet.

Einwender Nr. 04, Schreiben vom 15.12.2011
(Anlage 5.4)

Das Plangebiet ist Teil des immer noch gdltigen
Bebauungsplanes ,, Buchmillergasse”. Dieser sieht
auf der jetzigen Planflache ein Gewerbegebiet mit
maximal 2 Geschossen sowie eine
Grundflachenzahl von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl von 1,2 vor. Die an das
jetzige Plangebiet westlich und nérdlich
angrenzenden Grundstticke sind in dem
Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet mit 2
Geschossen, einer Grundflachenzahl von 0,4 und
einer Geschossflachenzahl von 0,7 ausgewiesen.

In einer Entfernung von 6-7 m von der
Grundsticksgrenze soll nun das 25 m lange und
13,70 m hohe Neubauprojekt errichtet werden.
Ein solcher Gebaudekomplex ist nicht zumutbar.
Die AusmaBe des geplanten Gebaudes haben
eine erdrickende Wirkung. Belichtung und
Besonnung des Grundstlckes werden durch den
riesigen Gebdudekomplex, der in komplettem
Gegensatz zur Wohnsituation der letzten 50 Jahre
steht, fundamental beeintrachtigt. Die
vorgenommene Hoéhenreduzierung betrifft das
Anwesen nicht.

Zu keinem Zeitpunkt befanden sich derart hohe
und massige Baukoérper in der Umgebung. Solche
waren und sind auf Grund des immer noch
gultigen Bebauungsplanes auch nicht zuldssig.
Alle in der Nachbarschaft befindlichen Bauten
sind lediglich 2-geschossig. Aus diesem seit 1965
gegebenen Bestand ergibt sich das Interesse und
der Anspruch auf Beibehaltung der Eigenart des
Gebietes, das durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit seinen massigen Bauten, der
Vielzahl der enthaltenen Wohnungen samt
Tiefgarage sowie zusatzlichen gewerblichen
Nutzungen wesentlich verandern wirden.

Die vorliegende Objektplanung der neu geplanten
Wohngebaude reagiert zu Lasten der
Wohnbevélkerung. So fuhrt nun die geplante
Tiefgaragenzufahrt Gber die zu verschmalernde
EngelbergstraBe direkt angrenzend an die
Wohnbebauung der LindenstraBe. Die Tiefgarage
mit 41 Stellplatzen beeintrachtigt durch die Lage
der Ein- und Ausfahrt die Rechte durch die von
den zu erwartenden Fahrzeugbewegungen

Die vorgesehene Bebauung gewadhrleistet eine
ausreichende Beltftung, Belichtung und
Besonnung innerhalb des Plangebietes sowie fur
die angrenzenden Grundstlcke und erzeugt keine
erdriickende Wirkung.

Es besteht kein Anspruch auf die Erhaltung einer
bestehenden stddtebaulichen Situation. Im
Rahmen der Neugestaltung des Plangebietes mit
einem neuen Bebauungsplan ist die Stadt nicht
an Vorgaben zur GroBe und Gestaltung der
Baukdrper auf Grundlage der umliegenden
Bebauungsstruktur gebunden. Aufgrund dessen,
dass der Innenentwicklung ein Vorrang vor der
Ausweisung neuer Bauflachen im AuBenbereich
gewahrt werden muss, ist eine angemessene
Bebauungsdichte auf Grundstiicken in
innerstadtischer Lage eine wesentliche Zielsetzung
der kiinftigen baulichen Entwicklung von Ulm.

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist im
Bereich der westlichen Grundstlcksgrenze
geplant. Die Fahrbahn der EngelbergstraBBe wird
im Zuge der Neubebauung von derzeit ca. 6,50
m auf 6,0m reduziert. Dadurch kann in diesem
Bereich eine Geschwindigkeitsreduzierung
erreicht werden. Durch die Tiefgarage ist
aufgrund der geringen Fahrzeugbewegungen mit
keinen wesentlichen Beeintrachtigungen der
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ausgehenden Larm- und Abgasimmissionen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl Gberschreitet
die in der Baunutzungsverordnung vorgegebene
Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete. Eine
Zulassigkeit ist entgegen den Ausfihrungen in
der Begriindung nicht gegeben, da eine Planung
ohne Uberschreitung méglich gewesen ware.
Vorgebliche stadtebauliche Griinde mégen eine
Uberschreitung rechtfertigen, jedoch nicht
erfordern, weshalb die vorgesehene
Uberschreitung rechtlich unzuléssig ist.

Die angefiihrten stadtebaulichen Belange stehen
teilweise im Widerspruch zu den bisherigen
Vorgaben. In der Entwurfsbegriindung wird
ausgefihrt, dass nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt nicht zu erwarten sind, obwohl
festgestellt wird, dass eine formale
Umweltprifung und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich seien.

angrenzenden Bebauung zu rechnen.

Die Obergrenze der Grundflachenzahl fur
allgemeine Wohngebiete ist in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) auf 0,4
festgelegt. Diese Obergrenze kann Uberschritten
werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde
dies erfordern und die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
nicht beeintrachtig werden. Diese
Ausnahmeregelung liegt wie in der Begriindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan unter
Punkt 5.2 angefihrt mit der vorliegenden
Planung und dem im Vorfeld durchgefihrten
Gutachterverfahren vor. Die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse werden durch die
Uberschreitung der GRZ nicht beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefihrt. Die Erstellung einer formalen
Umweltprifung sowie eines Umweltberichtes ist
nicht erforderlich. Fur die zu erwartenden
Eingriffe auf die jeweiligen Schutzguter wurde im
Vorfeld eine Uberschldgige Abschatzung
durchgefihrt.

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fur
Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Schreiben vom

08.11.2011 (Anlage 5.5)

Auf die Stellungnahme vom 13.04.2011 wird
verwiesen. Die dortigen Ausfiihrungen gelten
sinngemaf auch far die modifizierte Planung.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis
genommen und an die Vorhabentragerin zur
Berlicksichtigung bei der ingenieurtechnischen
Planung weitergeleitet.

Deutsche Telekom, Schreiben vom 10.11.2011
(Anlage 5.6)

Im Planbereich befinden sich bereits hochwertige
Telekommunikationsanlagen die bei
Durchflhrung der Planung geschitzt, umgebaut
oder verlegt werden mussen.

Die Telekom ist Gber Beginn und Ablauf der
BaumaBnahmen so friih wie moglich, mindestens
16 Kalenderwochen vor Baubeginn schriftlich zu
informieren, damit die Malnahmen mit anderen
Versorgungsunternehmen rechtzeitig koordiniert
werden kénnen.

Das Schreiben wurde an die Vorhabentragerin
zur Berlicksichtigung der vorhandenen
Leitungen bei der Ausfiihrungsplanung
weitergeleitet. Die Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH wird rechtzeitig im
Rahmen der koordinierten Leitungsplanung
eingebunden.

Stadt Ulm, SUB V, Schreiben vom 22.11.2011
(Anlage 5.7)

Naturschutz

Es sollte Uberpruft werden, ob von den 7
gesunden Baumhaseln entlang der
EngelbergstraBe mehr als 2 erhalten werden
kénnen. Bei den beiden westlichen Baumen
kdnnte dies durch eine geringfligige Ricknahme
der Baugrenze erreicht werden.

Zur besseren Besonnung der bestehenden
Gebaude in der Buchmillergasse wurde der
westliche Baukérper in Richtung EngelbergstraBe
verschoben. Eine geringfligige Ricknahme der
Baugrenze reicht nicht fir den Erhalt der Baume
aus.
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Wenn dies nicht maglich ist, sollte durch zwei
weitere Pflanzgebote der Ausgangszustand von 7 | Das Grundstick ist groBflachig mit einer
Stadtbaumen wieder hergestellt werden. Tiefgarage unterbaut. Die 3 festgesetzten
Baumstandorte befinden sich in Bereichen
auBerhalb der Tiefgarage. Weitere
Baumstandorte auf der Tiefgarage werden nicht
festgesetzt, da eine ausreichende und langfristige
Entwicklung als Stadtbdume aufgrund des
geringen durchwurzelbaren Raumes nicht

Wasserrecht . gewahrleistet werden kann.
Es wird darauf hingewiesen, dass der

Bemessungswasserstand fur ein hundertjdhriges
Hochwasser (HQ 100) in der Kleinen und GroBen | Die Stellungnahme wird an die Vorhabentragerin
Blau bei 477,60 miNN liegt. zur Berlcksichtigung im Rahmen der
Objektplanung weitergeleitet.

Anderungen aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen zur 6ffentlichen Auslegung

- Reduzierung der Oberkante der Gebaude um 0,5 m,

- VergroBerung der Gebaudeabstande entsprechend der Objektplanung auf 8,50 m,

- Erganzende Festsetzung, dass innenrhalb der Bauflache keine ebenerdigen Stellplatze
zulassig sind,

- Anpassung der Flache far die Tiefgarage entsprechend der Objektplanung

- Darstellung der bestehenden Stellplatze und des Gehweges und 6stlich der
Buchmillergasse
(auBerhalb des Plangebietes).

§ 12 Abs. 1 BauGB schreibt vor, dass zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Durchfuhrungsvertrag abzuschlieBen ist, in dem sich die Vorhabentragerin zur
Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet. Der
Durchfuhrungsvertrag liegt als Anlage 8 bei.

Vorbehaltlich der Zustimmung zum Durchfihrungsvertrag kénnen der Bebauungsplan in
der Fassung vom 10.01.2012 gemaB § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches und die Satzung der
ortlichen Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wdrttemberg als Satzungen
erlassen und die beiliegende Begriindung in der Fassung vom 10.01.2012 hierzu festgelegt
werden.



