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Einspruch gegen den Bebauungsplanentwurf 158/28 258/28 Tiirmle,
vom 27.Sept. 2011

Gegen den am 27. Sept. ausgelegten Bebauungsplan Tiirmle erhebe ich Einspruch. Die zum
Aufstellungsbeschluss erhobenen Einwendungen wurden nur unvollstindig bewertet: wichtige
Aspekte wurden nicht aufgenommen, andere verfilscht wiedergegeben.

Gegentiber dem Aufstellungsbeschluss gab es Planédnderungen, die wesentliche Kritik am Verfahren
bleibt jedoch bestehen. Unabhiingig davon habe ich gegen einzelne Bestimmungen Einwendungen.

Einschiitzung

Fiir das Plangebiet bestehen bereits 2 giiltige Bebauungspline (158/6 und 158/19), die einheitlich
fir die Umgebungsbebauung und fiir die Grundstiicke der UWS gelten.

Die Begriindung fiir den vorliegenden Entwurf, der dann »ur fiir 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. Eine Planung auf der
Grundlage des qualifizierten B-Plans 158/19 wurde nie in Betracht gezogen, obwohl dieser eine
dichtere Bebauung zulésst. Der Bestand kann problemlos mit den wesentlichen, jetzt giiltigen
Vorgaben zeitgemdl erneuert werden.

Die stéddtebauliche Erforderlichkeit eines neuen Bebauungsplans ist hiermit nicht beeriindet.

Ein bestehendes Wohngebiet soll iiberplant werden. Der Charakter des Wohngebiets ist gepragt
durch die Geschichte nach dem Krieg. Vertriebene und Fliichtlinge bauten in Eigenleistung Hiuser
im Stil ihrer verlorenen Heimatddrfer im Donauraum oder in Osteuropa: einstockige Hiuser mit
Satteldach, meist miteinander verbunden durch Wirtschaftsriume fiir Kleintierhaltung oder
Kleingewerbe, dazwischen enge Strafien, oft ohne Gehweg, die nicht umsonst alle Wege heif3en.
Des weiteren entstanden noch einige 2-stockige Hauser, meist Reihen/Doppelhiuser, alle mit
Satteldach. Das Gebiet ist gepriigt durch seinen Griinbestand mit alten Bdumen und vielen Biischen,
der nun einem Kahlschlag (35 von 39 alten Bdumen)zum Opfer fallen soll.

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

Die 2-stéckigen Wohnblocks der UWS fiigten sich sehr gut in das dérfliche Stadtrandviertel ein,
Allerdings hat die UWS ihre Geb4ude (bis auf 2 Blocks) verkommen lassen, wihrend die
Umgebungsbebauung von ihren Besitzern mit erheblichem Aufwand saniert wurde. Die beiden
renovierten UWS-Blocks mit 36 preiswerten Wohnungen sollen nun ebenfalls abgerissen werden.



Jetzt droht eine Verschlechterung der Lebensqualitéit und eine Wertminderung des
Grundstiicks.760/6 _Gegen die 3-stockige Bauweise und die geringen Abstédnde vom
Grundstiick760/6 zum Flurstiick 760/5. erhebe ich gesondert Einspruch. Das Gelinde im Flurstiick
760/5 darf nicht bis direkt bis zum Grundstiick 760/6 hin abgegraben werden, da der alte
Griinbestand auf dem Grundstiick bedroht ist. Eine Fliche von mindestens 2 Metern Breite darf
nicht abgegraben werden. Die Abstandsflache zum Grundstiick 760/6 darf nicht durch
untergeordnete Vorbauten von 2,50 Metern iiberbaut werden.

Der unter Ausblendung der Umgebungsbebauung entschiedene Architekenwettbewerb sieht neben
kubischen Reihenhdusern hochverdichtete kubische Gebidudemassen 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. 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 verschirft, da pro Wohneinheit (auch fiir die groBen Reihenhéuser) nur 1 Stellplatz
vorgeschen ist. . Das ist nur ein Beispiel dafiir, wie fernab von der Realitit nur mit juristischen
Minimalstandarts geplant wird.

Soziale Spannungen sind somit vorprogrammiert.

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

Aufgrund der vorausschauenden Grundstiickpolitik der Stadt Ulm verfiigt diese iiber Alternativen,
die abgewogen werden miissen. um eine gerechte Verteilung zu erreichen.

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

Die Hindenburgkaserne ist ein optimales, frei werdendes Gelénde, wo die Planungen der
Architekten, die fiir sich gesehen durchaus ihre Qualititen haben, zu Geltung kommen kdnnen 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.

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 iiber
einen neuen Bebauungsplan durchgesetzt werden, teilweise von denselben Entscheidungstriigern,
die auch schon den Architektenwettbewerb bewerteten. Die Gemeinde als unabhéngige Instanz
zwischen Bauherren und Nachbarn, die eine interessenunabhingige. sachgerechte Abwiigung
gewihrleisten sollte. ist hier personell und sachlich eng verflochten mit der Bauherrin.

Alle 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* werden ihr Wohngebiet nicht opfern, um moglicherweise aus der
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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. Eine Uberarbeitung der Liste der geplanten Baufertigstellungen in
den néchsten 5 Jahren zeigt, dass der Plan von 340 Wohnungen pro Jahr mit iiber 500 lingst
tibererfiillt ist. . Die Prognosen gehen zudem 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 innerstadtischen Kriterien keinen Sinn. Dem
Merkmal der Stadtrandsiedlung triigt der Bebauungsplanentwurf keine Rechnung.

Stadtrandlage heiBit 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 ,, Tlirmle* gezogen. Wenn dieses Stadtrandviertel nun wie geplant verdichtet werden
soll, verliert es mit seiner [dentitdt auch seine Attraktivitdt . Umzugswillige ziehen dann lieber in
eine Nachbargemeinde, z.B. ins nahe Blaustein. Die wohnungspolitischen Ziele der Stadt Ulm, die
neue Bewohner anziehen und alte halten will, werden somit konterkariert.

Den am meisten verdichteten Wohnanlagen drohen Ghettobildung und ldngerfristie [ eerstinde.

Die Ziele der Bauleitplanung sind laut BauGB eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung,
Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen, die Verpflichtung, das Ortsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Planungssicherheit und Vertrauensschutz sollen gewihrleistet werden.
Eine sorgfiltige Beachtung dieser Kriterien ist bei dem vorgelegten Entwurf nicht erkennbar, im
Gegenteil wird ein einzigartiges 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 stindig préisent. Man kann nicht wegsehen, Die
Architektur driickt das Selbstversténdnis, die Kultur einer Gesellschaft aus. An den Gebiiuden sind
gesellschaftliche Strukturen ablesbar. ..(Prof. Carlo Weber am 19.4.11 VH Ulm)

,»Quadratisch, praktisch,aber nicht gut! So wirken die Planungen. Die quer gestellten Gebidude
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 Hauser der zu vernachlidssigenden Anwohner ducken miissen.

Konsequenzen:

Das Bebauungsplanverfahren 158/28 258/28 muss umgehend gestoppt werden.
Die beiden sanierten UWS-Blocks sollen als preiswerter Wohnraum erhalten werden.
Der Neubau der UWS-Gebiiude muss neu geplant werden

1. nach den wesentlichen Bestimmungen des giiltigen Bebauungsplans 158/19
( 2Vollgeschosse, GRZ 0,4, GFZ 0,7)
ausgehend :
2. von der Realitédt vor Ort, auch hinsichtlich der Parksituation
3. nicht nur von Effizienzgesichtspunkten sondern auch von kulturellen
Gesichtspunkten
. unter Berticksichtigung der Umgebungsbebauung
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. unter Berticksichtigung der Stadtrandlage

. unter weitgehender Erhaltung des bestehenden Griinbestandes

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

. mit besonderer Sorgfalt angesichts der engen Verflechtung zw. Bauherrin und Behdérde.

. Bei der Abwigung ist von verfassungsrechtlichen Grundsétzen und von allgemeinen
Wertungsprinzipien auszugehen: Vertrauensschutz, Gleichbehandlungsgebot,
Grundsatz der VerhiltnismaBigkeit und UbermafBverbot. Ebenfalls ist das Gebot der
Riicksichtnahme zu beachten.
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Die vorausschauende Grundstiickspolitik der Stadt Ulm muss ergéinzt werden durch eine
vorausschauende Stadtplanung, die auch das Urteil kommender Jahrzehnte im Kopf hat. Es soll
dann nicht die Rede von den Bausiinden der Zehnerjahre die Rede sein, angesichts von Leerstinden,
verkommenen Ghettos und der Zerstorung der Identitiit 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 7.11.2011
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Einspruch gegen den Bebauungsplanentwurf 158’/28 Tiirmle,
vom 27.Sept. 2011

Als Eigentlimerin der Flurstiicke 760/12 und 760/13 erhebe ich Einspruch gegen den obigen B-
Plan.Meine zum Aufstellungsbeschluss erhobenen Einwendungen wurden nur unvollstindig
bewertet: wichtige Aspekte wurden nicht aufgenommen, andere verfilscht wiedergegeben.
Gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss gab es Planiinderungen, die wesentliche Kritik am Verfahren
bleibt jedoch bestehen.

Einschiitzung

Fiir das Plangebiet bestehen bereits 2 giiltige Bebauungspline (158/6 und 158/19), 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 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. Eine Planung auf der
Grundlage des qualifizierten B-Plans 158/19 wurde nie in Betracht gezogen, obwohl dieser eine
dichtere Bebauung zuldsst. Der Bestand kann problemlos mit den wesentlichen, jetzt giiltigen
Vorgaben zeitgemil erneuert werden.

Die stidtebauliche Erforderlichkeit eines neuen Bebauunesplans ist hiermit nicht beeriindet.

Ein bestehendes Wohngebiet soll iiberplant werden. Der Charakter des Wohngebiets ist geprigt
durch die Geschichte nach dem Krieg. Vertriebene und Fliichtlinge bauten in Eigenleistung Héuser
im Stil ihrer verlorenen Heimatdérfer im Donauraum oder in Osteuropa: einstéckige Hiuser mit
Satteldach, meist miteinander verbunden durch Wirtschaftsriume fiir Kleintierhaltung oder
Kleingewerbe, dazwischen enge Straflen, oft ohne Gehweg, die nicht umsonst alle Wege heiflen.
Des weiteren entstanden noch einige 2-stéckige Hiuser, meist Reihen/Doppelhiuser, alle mit
Satteldach. Das Gebiet ist gepragt durch seinen Griinbestand mit alten Biumen und vielen Biischen,
der nun einem Kahlschlag (35 von 39 alten Biumen)zum Opfer fallen soll.

Im Zusammenhang mit dem noch einzigen aktiven Bauernhof in Ulm verfiigt das ,, Tiirmle * mit
seinem dérflichen Charakter iiber ein stadtebauliches Alleinstellungsmerkmal 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 2-stockigen Wohnblocks der UWS fiigten sich sehr gut in das dorfliche Stadtrandviertel ein.
Allerdings hat die UWS ihre Gebiude (bis auf 2 Blocks) verkommen lassen, wihrend die
Umgebungsbebauung von ihren Besitzern mit erheblichem Aufwand saniert wurde. Die beiden
renovierten UWS-Blocks mit 36 preiswerten Wohnungen sollen nun ebenfalls abgerissen werden.

Jetzt droht eine Verschlechterung meiner Lebensqualitit und eine Wertminderung meiner
Grundstiicke. Gegen die 3-stockige Bauweise und die geringen Abstinde vom meinem Grundstiick
in Flurstiick 760/2 . erhebe ich Einspruch.




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 qm sollen durch ca. 14800 qm ersetzt werden , was z.B. auf den
Flurstiicken 760/5 und /2 zu einer Verdopplung gegeniiber dem Bestand fithren 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 verschirft, da pro Wohneinheit (auch fiir die groBen Reihenhéuser) nur 1 Stellplatz
vorgesehen ist. . Das ist nur ein Beispiel dafiir, wie fernab von der Realitit nur mit juristischen
Minimalstandarts geplant wird.

Soziale Spannungen sind somit vorprogrammiert.

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

Aufgrund der vorausschauenden Grundstiickpolitik der Stadt Ulm verfiigt diese iiber Alternativen
die abgewogen werden miissen. um eine gerechte Verteilung zu erreichen.

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

Die Hindenburgkaserne ist ein optimales, frei werdendes Gelénde, wo die Planungen der
Architekten, die fiir sich gesehen durchaus ihre Qualititen haben, zu Geltung kommen kénnen 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
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 iiber
einen neuen Bebauungsplan durchgesetzt werden, teilweise von denselben Entscheidungstrigern,
die auch schon den Architektenwettbewerb bewerteten. Die Gemeinde als unabhiingige Instanz
zwischen Bauherren und Nachbarn, die eine interessenunabhiingige, sachgerechte Abwioung
gewihrleisten sollte. ist hier personell und sachlich eng verflochten mit der Bauherrin,

Alle 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 [6sen, 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. Eine Uberarbeitung der Liste der geplanten Baufertigstellungen in
den néchsten 5 Jahren zeigt, dass der Plan von 340 Wohnungen pro Jahr mit tiber 500 lingst
iibererfiillt ist. . Die Prognosen gehen zudem davon aus, dass die Anzahl der Haushalte ab dem Jahr
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2020 zurtickgeht. In Verbindung mit der Aussage : ,,Besonders begehrt sind noch immer Orts- und
Stadtrandlagen® ( Regionalmonitor Midrz 2011), besonders gefragt ist das ,.offene Wohnen*(hell,
sonnig, Garten) S. 22) macht eine Verdichtung nach innerstédtischen Kriterien keinen Sinn. Dem
Merkmal der Stadtrandsiedlung tréigt der Bebauungsplanentwurf keine Rechnung.

Stadtrandlage heifit gréfere 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 Identitit auch seine Attraktivitit . Umzugswillige ziehen dann lieber in
eine Nachbargemeinde, z.B. ins nahe Blaustein. Die wohnungspolitischen Ziele der Stadt Ulm. die
neue Bewohner anziehen und alte halten will, werden somit konterkariert.

Den am meisten verdichteten Wohnanlagen drohen Ghettobildung und ldngerfristic Leerstinde.

Die Ziele der Bauleitplanung sind laut BauGB eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung,
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen, die Verpflichtung, das Ortsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Planungssicherheit und Vertrauensschutz sollen gewihrleistet werden.
Eine sorgfiltige Beachtung dieser Kriterien ist bei dem vorgelegten Entwurf nicht erkennbar, im
Gegenteil wird ein einzigartiges Wohngebiet fiir 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
AuBerungen der Menschen ist die Architektur stindig priisent. Man kann nicht wegsehen. Die
Architektur driickt das Selbstverstindnis, die Kultur einer Gesellschaft aus. An den Gebzuden sind
gesellschaftliche Strukturen ablesbar. ,,(Prof. Carlo Weber am 19.4.11 VH Ulm)

.Quadratisch, praktisch,( gut?)” So wirken die Planungen. Die quer gestellten Gebiude 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 Héuser der zu vernachlissigenden Anwohner ducken miissen.

Konsequenzen:
2%(28
Das Bebauungsplanverfahren 158/28 muss umgehend gestoppt werden.
Die beiden sanierten UWS-Blocks sollen als preiswerter Wohnraum erhalten werden.
Der Neubau der UWS-Gebiiude muss neu geplant werden

1. nach den wesentlichen Bestimmungen des giiltigen Bebauungsplans 158/19
( 2Vollgeschosse, GRZ 0.4, GFZ 0,7)
ausgehend :
. von der Realitédt vor Ort, auch hinsichtlich der Parksituation
. nicht nur von Effizienzgesichtspunkten sondern auch von kulturellen
Gesichtspunkten
. unter Berlicksichtigung der Umgebungsbebauung
. unter Beriicksichtigung der Stadtrandlage
. unter weitgehender Erhaltung des bestehenden Griinbestandes
. mit dem Ziel ein lebenswertes Wohnumfeld fiir alte und neue Bewohner zu
erhalten und zu gestalten
. mit besonderer Sorgfalt angesichts der engen Verflechtung zw. Bauherrin und Behérde.
. Bei der Abwiéigung ist von verfassungsrechtlichen Grundsitzen und von allgemeinen
Wertungsprinzipien auszugehen: Vertrauensschutz, Gleichbehandlungsgebot,
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Grundsatz der VerhéltnismiBigkeit und UbermafBverbot. Ebenfalls ist das Gebot der
Riicksichtnahme zu beachten.

Die vorausschauende Grundstiickspolitik der Stadt Ulm muss ergiinzt werden durch eine
vorausschauende Stadtplanung, die auch das Urteil kommender Jahrzehnte im Kopf hat. Es soll
dann nicht die Rede von den Bausiinden der Zehnerjahre die Rede sein, angesichts von Leerstinden,
verkommenen Ghettos und der Zerstdrung der Identitéit eines einzigartigen Viertels.

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

[n der Hoffnung, dass die Verantwortlichen beides aufbringen und das Risiko eines
abwiigungsfehlerhaften Bebauungsplans nicht eingehen wollen.

Ulm, den 3.11.2011
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10. November 2011
Einwande gegen den Bebauungsplan-Entwurf ,Brombeerweg — Holderweg (Turmle)* 258/28

Sehr geehrte Damen und Herren,

im April haben Sie einen Entwurf zu einem Bebauungsplan 258/28 vorgelegt, der in erheblichem
Male untragbar ist.

Trotz der vielfaltigen Einspriiche gegen diesen ausgelegten Planentwurf legen Sie nun erneut einen
Plan aus, der die Grundproblematiken und die stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das Wohngebiet
nicht berlicksichtigt, sondern fir die Wohngebaude der UWS eine nahezu Verdoppelung der
Wohnflachen und eine héhere Wohnungsanzahl ermdglichen soll.

Die Werte fur das MaR der baulichen Nutzung sollen trotz der Einspriiche im den obersten gesetzlich
zuldssigen Bereich festgelegt werden.

Ich halte deshalb meine Einspriiche gegen den Bebauungsplan (siehe mein Schreiben vom
04.05.2011) wie nachfolgend aufgefihrt aufrecht.

Das stadtebauliche Konzept des Wohngebiets gibt eine weitere Verdichtung auf den UWS-Grund-
stiicken, zumindest Uber das Mal} des Bebauungsplan 158/19 hinaus, nicht her.

Es ist in seiner Struktur eher dorflich, bzw. als Kleinsiedlung angelegt. Dies gilt insbesondere auch im
Bezug auf die Wege und Stralien.

Bereits die bisherige UWS-Bebauung ist im Verhaltnis zur umgebenden Bebauung grenzwertig und
nicht harmonisch. Dariiber hinaus lassen die Vorgaben des Bebauungsplan 158/19 sogar noch dich-
tere Bauweisen zu.

Wie sich anhand der neueren Bebauung im Stachelbeerweg aus den 70er -80er- Jahren zeigt, lassen
sich aber danach doch zeitgemale, moderne und gebietsvertragliche Bebauungen realisieren

Ich selbst habe friher im Tannenplatz Nord (Reutlinger Stralle gewohnt), ebenfalls einem allgemeinen
Wohngebiet, mit nahezu vergleichbarer Einwohnerzahl wie das Turmle.

lch kann daher recht gut einschéatzen, 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.

Das heilit eine Bebauung muf sich an dieser vorgegebenen Situation orientieren.

Es verkraftet deshalb keine zusatzlichen Wohnungen und keine zusatzlichen Wohnflachen fur mehr
Menschen, mit héherem Einkommen, mit mehr Fahrzeugen.

Und auch die Verkehrsdichte kann ich recht gut vergleichen.
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Die Haufigkeit mit der Fahrzeuge durch den Holderweg fahren, ist deutlich héher, als z.B. in der
Reutlinger Stralle.

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 Turmle trifft nichts davon zu. Deshalb ist der Individualverkehr deutlich starker.

Da die Straflen aber sehr eng und meist keine Gehwege vorhanden sind, ist der Verkehr nicht flissig.
Den Holderweg an einem Stiick durchfahren zu kénnen, ochne Gegenverkehr abzuwarten, gehért zu
den seltenen Ereignissen.

Die Behinderungen wahrend der derzeitigen Abrissphase und den Baumalinahmen der Fug zeigen,
dass jeder Eingriff in das derzeitige Verkehrssystem und jedes Erhdhung des Verkehrsaufkommens
unweigerlich zu unzumutbaren Stoérungen fuhrt.

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 heifit es gibt bereist heute enorme Parkplatzprobleme.

Andiskutierte Lésungen wie bei der Infoveranstaltung am Eselsberg (Anwohnerparkplatze) bringen nur
dort etwas, wo vorhandene Parkplatze durch Fremde belegt werden. Zuséatzliche Stellplétze schafft
dies nicht.

Fremdparker sind (noch) kein Problem im Tarmle, allenfalls mal sporadisch bei Veranstaltungen im
Jugendtreff Betei Geuze.

Eine Mangelverwaltung von Parkplatzen |8st also das Problem im Turmle nicht.

Das Turmle ist in seiner Anlage einfach nicht geeignet, die Wohnungsprobleme der Stadt zu I6sen und
verkraftet in keinem Fall extrem verdichteten Wohnungsbau mit héherer Bevélkerungszahl und
hoherer Fahrzeugdichte.

Hier ist Augenmal gefragt.

Aussagen wie, es gabe in Ulm auch noch schlimmere Gegenden (gefallen in den Informationsveran-
staltungen), mégen zutreffen.

Sie sind aber weder ein Grund, solche Zustdnde im Turmle anzustreben, noch sollte sich unsere
Stadtplaner dafir rihmen.

Meines Wissens nach gehdrt es auch nicht zu den Aufgaben von Stadtplanern, die jeweils schlech-
testen Bedingungen auf die gesamte Gemeinde zu Ubertragen.

Setzen sie fur das Turmle Parameter, die eine zum Ubrigen Gebiet passende Bebauung zulassen.
Verstehen sie Stadtebau auch als gestalterische Mallnahme zum Schaffen von wohnlicher Umgebung
und Heimat, nicht nur zur Erstellung maglichst groRer 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 GriaRRen
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Bebaungsplan Entwurf 258/28, ,Brombeerweg-Holderweg (Turmle)"
Einspruch

Sehr geehrte Damen und Herren,

meine entsprechenden Einwendungen im Rahmen der Bebaungsplan-Aufstellung (siehe Schreiben
GD_E120110501a.DOC vom 01.05.2011) wurden Gberwiegend nicht oder nur unzutreffend und nicht
mit der nétigen Sorgfalt beriicksichtigt.

Ich halte sie deshalb in nachfolgend beschrieben Umfang aufrecht und lege hiermit gegen die
Erstellung des ausgelegten Bebauungsplan 158/28, generellen Einspruch ein. Weitere Einspriche
gegen detaillierte Einzelfestlegungen im Bebauungsplanentwurf behalte ich mir vor.

Dieser Einspruch richtet sich dagegen, dass

a)

c)

Ein gemeinsamer Bebauungsplan fur Teile des Wohngebiets geschaffen wird, deren einziger
Zusammenhang der einheitliche Besitz der enthaltenen Baugrundsticke in Handen der UWS
ist und der Wusch des Bauherren besteht alle Gebaude so zu ersetzen, dass die wirtschaft-
liche Nutzung der Grundstiicke optimiert wird.

Und, der in Teilen des Waohngebiets eine in Form, Dichie und Gestaltung derart abweichende
Bebauung zulassen soll, so dass das einheitliche Bild und die stadtebauliche Konzeption
nachhaltig gestért wirde.

Weder der Geltungsbereich gesamt noch die darin enthaltenenabgegrenzten Wohnbereiche in
sich erfullen die Bedingungen, die fur den Begriff ,Baugebiet’ im Sinne eines gemeinsamen
und in Abgrenzung zur umgebenden Bebauung eigenstandig zu betrachtenden Gebiets
erflllen oder abweichende stadtebauliche Feststetzungen rechtfertigen. Sie bleiben
Bestandteil des Wohngebiets und Baugebiets Turmle und mussen sich in dieses einfugen.

der Geltungsbereich der gultigen Ortssatzung des Bebauungsplan 158/19 in einen neuen Be-
bauungsplan einbezogen wird, obwohl es keine neuen stadtebaulichen Gesichtpunkte fur ge-
anderte Vergaben gibt und das erklarte Ziel des Bautragers, namlich den Ersatz der beste-
henden Wohnungen durch solche neuer Bauart und zeitgemaRer Grole, auch mit den
bestehenden Vorgaben erfillt werden kénnte.

im Geltungsbereich der gultigen Ortssatzung des Bebauungsplan Nr 158/6 ein neuer Bebau-
ungsplan erstellt wird, der erhebliche erhohte Malle der baulichen Nutzung gegenlber der

umgebenden Bebauung und dem Bestand zulassen soll, obwohl eine ein gebietsvertragliche
Bebauung auch mit dem in Teilen des Wohngebiets (siehe B-Plan 158/19) bereits zugelasse-
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nen Werten méglich ware und somit durch einfache Anderung des bestehenden Bebauungs-
plans oder einzelgrundsticksweise, vorhabenbezogene Bebauungsplane erreicht werden
konnte.

d) der Bebauungsplanentwurf unter den besonderen Sachverhalt des sogenannten Bebauungs-
plans zur Innenentwicklung gestellt wird, obwohl es sich tatsachlich um entweder mehrere
vohaben- und grundstiicksbezogene Einzelbebauungsplane handeln musste oder um Ande-
rungen der rechtsgultigen Bebauungspléne, soweit neuen stadtebauliche Ansatze zu verwirk-
lichen waren.

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

Begrundungen
Allgemein:

Der Bauherr (UWS) hat ohne Prifung ob die Erfilllung seiner Ziele {Ersatz der bestehenden Wohnun-
gen durch neue mit zeitgemalem Zuschnitt und zeitgemaRer Gréle) unter Einhaltung der bestehen-
den Ortssatzungen moglich ware, eine Planung beauftragt, die in Dimension, Verdichtung und Bau-
wiese nicht mit dem Ubrigen Baugebiet harmoniert.

Er hat die betreffenden Planer (ebenfalls nach Aussagen in Informationsveranstaltungen) nicht auf die
Vorgaben der gultigen Bebauungsplane hingewiesen und auch nicht ermitteln lassen, ob und wie eine
Bebauung nach diesen Kriterien durchfuhrbar ware.

Fur geplante Ersatzbebauung hat er einen Architekten-Wettbewerb durchgefiihrt, der die Einhaltung
der geltenden Ortsbausatzungen, bzw. das Einfiigen der neuen Bebauung in das umgebende Wohn-
gebiet nicht zum Ziel hatte.

Er hat somit aus grober Fahrlassigkeit eine Planung erstellen lassen, die geltendem Recht wider-
spricht und erwartet nun, dass die Vorgaben so angepasst werden, dass die Planung wieder rechtma-
Rig wird.

Nach einer weiteren Begrundung hat der Bauherr nach eigenen Angaben ein Gutachten erstellen
lassen, aus dem sich — ebenfalls lediglich nach mindlichen Aussage im laufenden Verfahren - er-
geben 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.

Das Ergebnis dieser Untersuchen wurde nicht vorgelegt und war weder Bestandteil der Beratungen
noch der bisherigen Entscheidungen zum Bebauungsplan.

Auch hier handein die Entscheidungstrager ausschlieislich nach Hoérensagen.

Eine eigenméchtig und in Abweichung der gesetzten Vorgaben erstellte Planung eines Bauherren
kann aber nicht Grundlage fir das Erstellen oder Andern eines Bebauungsplans sein.

Da BauGB sieht Anderungen oder Neuerstellungen von Bebauungsplénen ausschlieRlich dann vor,
wenn es hierflr neue oder gednderte stadtebauliche Voraussetzungen gibt.

Der blofRe Wusch eines Bauherren, von den gegebenen Vorschriften abweichend bauen zu wollen
oder die bessere wirtschaftliche Nutzung der Grundstlicke anzustreben ist kein solcher stadtebau-
licher Grund.

Zu a)

Nur regulére Bebauungsplane als Bauleitplanung fur ein bestimmtes Gebiet umfassen mehrere
Grundstucke. In allen anderen Fallen spricht die Gesetzgebung stets den Begriff des Baugrundstiucks
(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.
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Eine Zusammenlegung von Grundsticken, um lediglich einem Bauherren die bessere wirtschaftliche
Nutzung seiner Grundstiicke zu erméglichen ist nicht vorgesehen.

Im vorliegenden Fall ist die Zusammenlegung ausschliellich in dem Wunsch begrindet, eine Plane-
rische Einheit zu konstruieren. Hierzu werden auch beliebig offentliche Grundstliicke mit den privaten
Grundsticken des Bauherren vermischt um solche Einheiten zu erzeugen.

Trotzdem ist dies nicht vollstandig gelungen. Tats&chlich handelt es sich nun um einen Entwurf zu ei-
nem Bebauungsplan, der zwei raumlich nicht zusammenhéngende Bereiche aus den Planungsbe-
reichen von zwei giltigen Bebauungsplanen herausgreift, die beide dem selben Baugebiet ange-
horen. Einziger Zusammenhang des geplanten Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 258/28 ist,
dass der selbe Bauherr dort abeichend von den gultigen Ortssatzungen bauen will.

Dartiber hinaus sollen sogar 6ffentliche Geh- und Radwege, die im sogenannten Quartier 1 zur Durch-
lassigkeit des Areals fur alle Bewohner des Wohngebiets zum westlichen Griin- und Naherholungs-
glrtel dienen, einbezogen und Uberbaut werden.

Dies konterkariert jede Bauleitplanung. Zwangsldufige Folge wére kiinftig bauliche Anarchie im
Stadtgebiet Ulm, da natiirlich kiinftig das Recht, beliebig ohne Beachtung der Leitplanung eine
Planung erstellen zu diirfen, der dann die Gemeinde durch Anderung der Satzungen folgt,
jedem Bauherren zustehen miisste.

Denn - bei allen geaulerten Begrindungen einer angeblich besonderen Stellung der UWS — der Ge-
setzgeber hat weder in der Bauleitplanung noch im sonstigen Baurecht Sonderfunktion von Bauge-
nossenschaften, 6ffentliche Bauverwaltungen und schon gar nicht von éffentlichen Unternehmen die
nach privatwirtschaftlichen Gesetzmanigkeiten wirtschaften, definiert.

Im vorliegenden Fall ist die Zusammenfassung der einzelnen Baubereiche nicht méglich, da es sich
nicht um die Festlegung geanderter baulicher Vorgaben augrund einer stadtebaulichern Neuordnung
in einem Berech handelt.

Solche bauherrengefallige Begriindungen sind im BauGB nicht als zulassiges Vorgehen fir die Erstel-
lung von Bebauungsplanen vorgesehen.

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

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

Die bloRe Behauptung eines Bauherren, er kénne seine Ziele unter den gegebenen Ortssatzungen
nicht verwirklichen, ist jedoch keine stichhaltige Begriindung.

Erklartes Ziel fur die Aufsteilung des Bebauungsplanes ist es auf den Arealen weiterhin Wohnbebau-
ung in Geschossbauten zu realisieren. Genauer: Der Bauherr plant, seine Vorhandenen Wohnungen
durch neue zu ersetzen. Dies ist keine neue stadtebauliche Nutzung, die eine grundlegende Anderung
der bestehenden Ortssatzungen erforderlich macht.

In der Tat ist ein Ersatz der in der vorhandenen Bebauung realisierten Anzahl an Wohnungen auch
unter Einhaltung der bestehenden Ortssatzung maéglich.

Zub)

Der glltige Bebauungsplan 158/19 wurde 1969 erstellt und hat den ehemaligen Nachkriegsbebau-
ungsplan ersetzt.

Er ist nicht- wie verwaltungsseits begriindet - ein liberholter Bebauungsplan zu Linderung der
Wohnungsnot in der Nachkriegszeit. Auch der mehrfach angesprochene Begriff ,,Behelfsbau-
ten® ist irreflihrend. Tatschlich handelt es sich nicht um Baracken, sondern um regelrecht er-
richtet Wohngebaude.

Zum Zeitpunkt seiner Erstellung bestanden die UWS-Wohngebaude bereits, d.h. es wurde bereits mit
dem Erstellen des B-Plans 19 festgelegt, welchen Vorgahen eine Neubebauung zu folgen hat. Im tbri-
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gen enthalt der Bebauungsplan auch bereits Vorgaben flr die Male der baulichen Nutzung, die eine
deutlich verdichtete Bauweise gegenuber dem Bestand zulassen.

Diese Vorgaben lassen auf den betreffenden Grundstiicken der sogenannten Quartiere 3 und 4 fol-

gende Bebauung zu:

Istbestand Vorgabewete GréRe/O
| max.Anzahl WE bei
' Ist GRZ 0,4 GFZ 0,7 m2 (>75m2)
GréBRe in| Anzahl
FlurSt Beschreibung m? WE GrFl GFL WFL/WE WE WFI (m2)
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 77,13 21 80,80
745/3 |Holderweg 38 1265 12 506 885,5 73,79 11 80,50
745/4  [Holderweg 40 1631 12 652.4 11417 95,14 15 76,11
745/5 |Holderweg 42 1993 12 7972 1395,1 116,26 18 77.51
Summen Quartier 4 4889 36 1955,60 3422,3 95,06 44 77,78
Durchschnitt 158/19 6882 58 2925,20 5119,10 88,26 65 78,76

Das heil’t, unter Ansatz der Vorgabewerte des Bebauungsplans 158/19 lieBen sich im Quartier 3 pro-
blemlos die selbe Anzahl an Wohnungen (22) mit heute tblicher GréRe von durchschnittlich tiber 75

m? (tatsachlich 77,8 mz) errichten wie sie im Bestand waren.
Im sogenannten Quartier 4 lieRen die Vorgaben des Bebauungsplans 158/19 sogar den Bau einer
gleichen Anzahl an Wohnungen wie heute, in vergleichsweise groRzigiger GroRe zu.

Es gibt somit keinen Gesichtspunkt, der fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 158/19 Ande-
rungen erfordert.

Zuc)

Zur den stadtebaulichen Begrindungen s. a).
Der Bebauungsplan 158/6 entstammt in der Tat noch der direkten Nachkriegszeit. Vorrangiges Prob-
lem far eine Neubebauung stellen hier die ortssatzungsgemaRen Bauverbotszonen dar, die eine Ver-
grolerung der Grundflachen nicht zulieRen, wie sie fur einen Ersatz der Geb&ude notig ware.
Neubaumaflnahmen missen wohl schon wegen heutiger Anforderungen an Warmeschutz zwanglau-
fig von den Baufenstern abweichen.

Hier waren aber lediglich Anderungen an diesen Vorgaben notig (hauptsachlich Anpassung der sid-
lichen Baulinien, sowie Festsetzung konformer Maf3e fir die zulassige bauliche Dichte wie im Bebau-
ungsplan 158/19) um eine gleichermafen zeitgemaRe und wohngebietsvertragliche Ersatzbebauung
zu ermdglichen, die einen vollstandigen, heutigen Gesichtpunkten geniigenden, Ersatz des

Wohnungsbestandes zulasst.

maximal erreichbare Werte bei gleichen Vorgaben wie
im B-Plan 158/19
max.Anzahl WE
Ist GRZ 0,4 GFZ 0.7 (>75m2)
GroRe in| Anzahl
FlurSt Beschreibung m? WE GrFl GFL WFL/WE WE WFI
1782 Himbeerweg 11-17 2381 18 952,4 1666,7 92,59 22 75,76
783 J‘Brombeerweg 25-31 2205 18 882 1543,5 85,75 20 77,18
785 |Brombeerweg 21, 23 2172 18 868.8 1520.4 84 47 20 76,02
Summen Quartier 1 6758 54 2703,2 4730,6 87,60 62 76,30
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772/2 _|Brombeerweg 14 1020 408 714 102.00 9 79,33
772/3  |Brombeerweg 18 1071 428.4 749.7 107,10 9 83,30
772/4 |Brombeerweg 22 1076 430,4 753,2 107,60 10 75,32

Summen Quartier 2 3167 21 1266,80 2216,90 105,57 28 79,18
776/2  |Holderweg 47, 49, 51 1780 14 712 1246 89.00 16 77,88
776/3 |Holderweg 53, 55, 57 1531 14 612.4 10717 76,55 14 76,55

Summen Quartier 5 3311 28 1324,40 2317,7 82,78 30 77,26

Dies zeigt, dass Uber s@mtliche Areale der UWS-Bebauung bei selber Anzahl an Wohnungen solche
mit erheblich gréRerer Wohnflache realisierbar waren, oder es kénnten 6 Wohnungen mehr als heute
entstehen, die allesamt Gber 75 m2 Wohnflache hatten.

Die Behauptung, dass eine zeitgemaRe Neubebauung, nach den vorgegeben Parametern die
im Tirmie gelten, nicht méglich sei, ist also nachweislich falsch.

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.

Ausdriicklich ist deshalb erwiinscht, dass Bebauungsplane erstellt werden, die parzellengenau Vor-
gaben fir eine gesteuerte stadtebaulich erwiinschte Bebauung geben. Sofern eine Kommune diese
Vorgaben nicht machen will, kann sie auf Bebauungspléne verzichten und im Einzelfall ein jeweiliges
Vorhaben nach §34 BauGB priifen.

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

zZu c)

Der Bebauungsplan ist falschlicherweise als solcher der sogenannten Innenentwicklung deklariert.
Urspringlich wohl auch, um in Anspruch zu nehmen, das beschleunigte Verfahren durchzuftihren.

Die Voraussetzungen eines Bebauungsplanes zur Innenentwicklung geman §13a BauGB beinhalten 3
mogliche Griinde, diese liegen im vorliegenden Fall jedoch nicht vor:

1. Wiedernutzbarmachung von Flachen

Die Flachen im geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bereits genutzt und als Allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen. Es ist lediglich durch den Bauherren geplant, seine dortigen Wohn-
gebaude zu ersetzen und mindestens die selbe Anzzahl von Wohnungen wieder zu erstellen.

Fur die Flachen bestehen rechtsgiiltige Ortssatzungen, die einen solchen Ersatz vollstandig erlauben.

Obschon die Flachen bereits bei der ersten Bebauung deutlich héhere Verdichtungen zulieRen, 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 hohere Verdichtung
der Bebauung zugelassen.

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

Im Gbrigen entstand dieser Bebauungspan (158/19) zu einem Zeitpunkt, zu dem die laut Bautrager
abzureilenden Gebaude bereits standen und gibt auch fir diese Grundstiicke — soweit sie im
Geltungsbereich des Bebauungspians 158/19 liegen, geanderte Vorgaben.

Das heilt, die Vorgaben fir eine mégliche Ersatzbebauung wurden bereits gesetzt, von Bauherren
nicht widersprochen und somit aktuell guitig.

Die Nutzung des Areals soll unverandert bleiben.
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2. Nachverdichtung

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

Diese Situation ist nicht gegeben.

Die Baugrundsticke im Wohngebiet Turmle sind so eingeteilt, dass eine Uber die Flache weitgehend
gleichartig strukturierte Bebauung erzielt wird. Die jeweilige Bebauungsdichte ist bereist so hoch, dass
die maoglichen abteilbaren Grundsticksflachen zu klein waren, eigenstandige Baugrundstiicke zu sein.
Die Teilung der Baugrundsticke lasst somit keine zusatzlichen Baukdrper zu.

Der vorgelegte Bebauungsplan soll dazu dienen, in Teilen des Geltungsbereichs von Ortssatzungen
einem Bauherren eine dichtere, vom umgebenden Gebiet erheblich abweichende, Bebauung zu
ermaoglichen, dies ist durch den Begriff ,Nachverdichtung® nicht gedeckt.

3. Andere MaBBnahmen der Innenentwicklung

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
durchgefihrt habe, die eine Uberbauung mit héherer Baudichte zum Inhalt gehabt habe.

Ein stadtebauliches Erfordernis fir die Neuordnung des Gebiets ist nicht gegeben und wird auch nicht
begriindet.

Bei dem Wohngebiet handelt es sich um eine gewachsene Stadtrandsiedlung (allgemeines Wohnge-
biet), welches auf den Grundstiicken des Bauherren UWS bereits eine deutliche dichtere Bebauung
als im umgebenden Gebiet zulésst.

Der ausgewiesene Bereich stellt nur ca. 20% der Gesamtflache des Gebiets dar. Eine Anderung in
der Baustruktur, mit der Zulassung noch weiter von der umgebenden Bebauung abweichender Merk-
male, wirde dem Einfuigungsgebot nach BauGB widersprechen und eine unzulassige Zerstérung des
gewachsenen Stadtebildes bewirken.

Entgegen der geduflerten Ansicht der Verwaltung ist der Einfigegedanke auch Grundlage des BauGB
in sich und muss stets in Planungen einflieen.

Das Interesse eines Bauherren, eine héhere wirtschaftliche Ausbeute seiner Baugrundstlicke zu erzie-
len ist kein stadtebauliches Ziel, auch dann nicht, wenn dieser Bauherr éffentliches Vermdgen verwal-
tet.

Ansonsten ware jeglicher Bauwunsch eines Bauherren, der von der Vorgaben der Ortssatzung ab-
weicht, eine Begriindung zur Erstellung einen neuen Bebauungsplanes.

Der Gesetzgeber hat Bauleitplanungen nach BauGB jedoch gerade deswegen eingefihrt, 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 da-
mit also enge Grenzen fur eine mogliche Anderung von Bauleitplanungen vor.

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

Viel eher ist zu fordern, dass gerade ein stadteigener Bautrager sich an die gesetzten VVorgaben der
geltenden Ortssatzungen halt.

Eine Begrindung fir 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 Bebauungspléne kédnnen — bei vorliegender Begrindung — auch geandert werden.
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Das eingeleitete Verfahren zur Erstellung des Bebauungsplans 158/28 dient also lediglich dazu bau-
herrengeféallige Anderungswiinsche zu verwirklichen.
Dies ist nach BauGB nicht vorgesehen und widerspricht den Grundzielen des Gesetzes.

Fazit:

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

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

Das Aufstellungsverfahren des genannten Bebauungsplans sollte deshalb umgehend gestoppt
werden.

Soweit erforderlich und begriindbar sind ggf. regulire Verfahren zur Anderung bestehender
Bebauungsplidne einzubringen oder einzelner vorhabenbezogener Bebauungsplane einzulei-
ten.

Mit freundlichen-Griifien
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Entwurf zum aufgestellten und ausgelegten Bebauungsplanentwurf 258/28 ,Brombeerweg —
Holderweg (Turmle)*; Bebauungsplanentwurf nebst Begriindung; -Detaillierte Einspriiche-

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit Ubersende ich [hnen meine Einwendungen gegen die Festlegungen im o0.g. Bebauungsplan-
entwurf, incl. der zugehorigen textlichen Festsetzungen und der Begriindungen (s.auch Verwaltungs-
vorlage GD 295/11).

Diese Einwendungen richten sich gegen die Details im ausgelegten Entwurf, meine grundsatzlichen
Bedenken dagegen, dass Uberhaupt ein neuer Bebauungsplan erstellt wird (siehe mein Schreiben
GD_20111023_E1.doc vom 23.10.2011), bleiben bestehen.

Soweit im Text der Begriff ,Gegenbegrindungen” genannt ist, bezieht er sich auf die Zusammenfas-
sungen der Verwaltung zu den eingereichten Einspriichen und Anregungen im Aufstellungsverfahren
(s. GD_295_11_Beschlussvorlage)

Zum Bebauungsplan (B-Plan) Textliche Festsetzungen;
Teil: Gesetzliche Grundlagen

Trotz meiner entsprechenden Ausstellung im Aufstellungsverfahren wird in den textlichen
Festsetzungen erneut eine Quelle fur die Landesbauordnung zitiert, die nicht nachvoll-
ziehbar ist und keinen Schluss zu lasst, welche Fassung der Landesbauordnung von Ba-
den-Wirttemberg zugrundegelegt wird.

Die verwaltungsseitige Gegenbegriindung zu meinem diesbeziiglichen Wider-
spruch im Aufstellungsverfahren ist falsch!

Die aufgefuhrte Versffentlichungs-Quelle gibt es nicht!

BGl (groles | am Ende) steht z.B. fur Berufsgenossenschaftliche Information fur Sicher-
heit und Gesundheit, BGI (kleines L am Ende) steht z.B. fur Bergisch-Glattbach.

Beides sind keine Verdffentlichungsstellen fur Gesetze des Landes Baden-Wurttemberg,
bzw. moglicherweise dort veréffentlichte Gesetze sind fur das Land nicht malRgebend.

Die ,allgemeine Ortsbausatzung der Stadt Ulm" ist nicht aufgefihrt.
Wohl auch, weil die dort gemachten Vorgaben im Entwurf nicht eingehalten werden.

Sie enthalt jedoch wesentliche grundsatzliche Vorgaben insbesondere zur Bauhdhe in
Baugebieten innerhalb des Stadtgebiets und ist gesetztes Recht.
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Die folgende Gliederung der Einspriche (Teil 1) richtet sich nach der Gliederung der ,Begriindung
zum Bebauungsplan® und den betreffenden (im Einzelfall angemerkten) Punkten in den textlichen
Feststetzungen.

Im 2. Teil sind detaillierte Einspriiche gegen die Feststetzungen im Planteil des Bebauungsplans auf-
geflihrt.

Teil 1

Jeweils bezogen auf die Gliederung der ,,Begriindung zum Bebauungsplan*

zu 1. Der Begriff Plangebiet ist irrefuhrend.
Tatsachlich umfasst der Bebauungsplan-Entwurf zwei voneinander unabhangige Planbe-
reiche, die allesamt im Plangebiet 158 liegen und in rechtsgultigen Bebauungsplanen be-
reits Uberplant sind.
Beide hierfur aufgestellte und gultige Bebauungsplane (158/6 und 158/19) weisen die
Planbereiche bereits als allgemeines Wohngebiet aus.

Es handelt sich somit nicht um einen Bebauungsplan, der aus dem Flachennutz-
ungsplan entwickelt wurde, sondern um die Konstruktion eines gemeinsamen Be-
bauungsplans fiir mehrere Grundstiicke, die einem Eigentiimer gehéren und - ohne
verdnderte Nutzung — erneut iiberplant werden sollen.

Der Bebauungsplan weist somit die wesentliche Merkmale vorhabenbezogener Be-
bauungsplédne auf.

Die Festlegungen im BauGB gehen stets von einem Plangebiet eines Bebauungs-
plans aus. Eine Konstruktion aus mehreren Teilflaichen ist nicht vorgesehen.

Exakt handelt es sich im Planungsbereich um 13 einzelne Flachen, die aus festegelegten
und im Grundbuch der Stadt Ulm eingetragenen Baugrundstticken bestehen, die sich al-
lenfalls in 7 durch offentliche Stralen und Wege, sowie Fremdgrundstiicke umgrenzte A-
reale strukturieren lieRen.

Areal 1 Flurstick 782 allseitig von &ffentlichen Wegen umgeben

Areal 2 Flurstiick 783 allseitig von 6ffentlichen Wegen umgeben

Areal 3 Flurstlick 785 allseitig von &ffentlichen Wegen umgeben

Areal 4 Flurstiick 772/2 Begrenzt durch Brombeerweg/Heidelbeerweg und
Flursttck 772/3 diverse Grundsticke verschiedener Eigentimer
Flurstlick 77214

Areal 5 Flurstuck 760/5 Umgrenzt durch Holderweg, Stachelbeerweg
Flurstick 760/2 und diverse Grundstiicke verschiedener Eigentimer

Areal 6 Flurstick 745/3 Umgrenzt durch Holderweg, Stachelbeerweg und
Flurstlick 745/4  Flursticke 745/2 und 744
Flurstiick 745/5

Areal 7 Flurstiick 776/2 Umgrenzt durch Holderweg und diverse Grundstiicke
Flurstiick 776/3 verschiedener Eigentimer

Es miissten demnach (mindestens) 7 vorhabenbezogene Bebauungspline erstellt
werden.

Im Ubrigen ist es falsch, den vorliegenden Bebauungsplan einem Plangebiet 258 zuzu-
ordnen.

zZu 2. Die Begrundung erweckt den falschen Eindruck (der auch stets ebenso falsch publiziert
wurde), es sei Ziel des Bebauungsplans, lediglich die vorhandenen Wohnungen durch
neue zu ersetzen.
Tatsachlich ist jedoch die Neubebauung der Grundsticksflachen geplant, wobei der Bau-
herr abweichend von den gultigen Ortsbausatzungen bauen will, um eine héhere Ausbeu-
te seiner Grundstiicke zu erreichen und so sowohl die Zahl der Wohnungen, als auch de-
ren vermietbare Wohnflache zu steigern.
Dies zeigt insbesondere die Tatsche, dass diese Zahlen wahrend der bisherigen Pla-
nungsphasen stets nach oben optimiert wurden.



GD_20111107_E2.doc Seite 3

Die Begrifflichkeit ,Quartiere” ist aus den Unterlagen zum Architekten-Wettbewerb des
Bauherren entnommen und nimmt dessen willkirliche Zusammenfassung seiner Wohnge-
baude zu Hausgruppen auf.

Sie stehen nicht im Zusammenhang mit den stadtebaulichen Vorgaben fur das Wohnge-
biet und sind nach den geltenden Baugesetzen nicht vorgesehen.

Weder in den Begriindungen selbst, noch in den Gegenbegrindungen wurden Grinde
aufgefuhrt, die es stadtebaulich erforderlich machen, oder geboten erscheinen lassen, im
Wohngebiet Tlrmle Teile von der allgemeinen Bebauungsstruktur abweichend zu bebau-
en.

Weder die geplante Ubermafige und nicht im Verhaltnis zum Wohngebiet stehende Bau-
dichte, noch die extrem Uberhohte Bebauung, noch die von der Kultur, stadtebaulicher
und wohngebietstypischer Tradition und umgebender Bebauung abweichende Dachform
werden stichhaltig begrindet (wohl, weil es dafur auch tatsachlich keine Rechtfertigung
gibt).

Dass es bei der Planung des Bauherren nicht vorrangig um den Ersatz baufalliger Bauten
geht, sondern um eine véllig abweichende Neubebauung wird durch die Begriindung
deutlich, es sei eine Neuordnung des Plangebiets durch die bestehenden Festsetzungen
nicht erreichbar.

Im letzen Satz wird dann auch deutlich, dass es nicht um stiadtebauliche Zielsetzun-
gen geht, sondern um die ,,planrechtliche Absicherung” der von den geltenden
Ortssatzungen abweichenden Bauwiinschen des Bauherren.

Es ist also die Beugung des Planungsrechts zugunsten eines Bauherren!

Dieser Bauherr ist eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung. Sie ist zwar im Be-
sitz der Stadt Ulm, genieRt deswegen jedoch nach den Baugesetzen keine beson-
deren Privilegien.

Die Definition von Grundstiicken ist eine der besonders wesentlichen stadtebaulichen
Festlegungen in einem Gebiet (BauGB §9,1 3.), da sie, in Verbindung mit den Festlegun-
gen zum Mal der baulichen Nutzung, die méglichen Baukérper bestimmt.

Diese Festlegung ist fur das Wohngebiet Turmle im Rahmen der Baulandumlegung im
Sinne des §45 BauGB bereits 1952-1957und 1969 erfolgt.

Die in den geltenden Ortssatzungen festgelegten Grundstiicke sind fur eine Bebauung ge-
eignet, eine Begriindung zur Neuordnung gibt es nicht.

Die §§45-84 BauGB lielen eine Neuordnung von Grundsticken zwar grundsatzlich zu,
jedoch waren hierfur strenge MaRstabe anzulegen.

Insbesondere ist eine Vereinigung dann unzuldssig, wenn sie lediglich dazu dient, einem
Bauherren die wirtschaftlichere Nutzung der Grundstiicke zu ermaglichen.

Genau dies ist jedoch Ziel des vorgelegten Bebauungsplans.

Die Neuordnung der Grundstiicke verfolgt lediglich das Ziel, dem Bauherren weitaus gré-
Rere Baukorper als im umgebenden Gebiet tiblich, zu erméglichen. Dies wirde das Ge-
samtgeflige und die stadtebauliche Konzeption des Wohngebiets nachhaltig stéren.

Ein solches Vorgehen wird durch die Rechtsnormen nicht gedeckt.

Entsprechende Planungen sind zu verwerfen.

Im ursprunglichen Plan wurden durch nicht sachlich begriindbare Einbeziehung von &f-
fentlichen Wegen zwei Teilbereiche entwickelt, die ebenfalls nicht im Zusammenhang ste-
hen. Offensichtlich sollen sie lediglich dem Ziel dienen, eine Begrundung zu einem ge-
meinsamen Bebauungsplan herzustellen.

Wohl um Ausstellungen zum ausgelegten Entwurf im Aufstellungsverfahren zu entkraften
wurden im neuen Entwurf Zusammenhange nachtraglich dadurch konstruiert, dass die 6f-
fentlichen Stral’en zwischen den Grundstucken nun als zu schaffende verkehrsberuhigte
Zonen ausgewiesen werden.
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Eine solche verkehrstechnische Festlegung gehort nicht zu den Vorgaben, die in einem
Bebauungsplan zu treffen sind. Sie ist auch kein Kriterium, einen stadtebaulichen Zusam-
menhang zwischen Grundstucken herzustellen.

Richtigerweise gibt es zwei Moglichkeiten die vorgesehenen Vorhaben iber B-Plane zu
steuern

1. flr den Fall dass neue stadtebauliche Begrindungen zu bejahen wéaren:
Anderung der geltenden Ortssatzungen (im vorliegednen Fall 158/6 und 158/19.

2. fur den Fall, dass lediglich bauherrenspezifische Abweichungen von den geltenden
Ortssatzungen fur die Vorhaben des Bauherren ermaéglicht werden sollen:
Erstellen jeweils eines vorhabenbezogenen B-Plans fur jedes der 13 Grundstiicke.

Der Hinweis im BauGB bezuglich der Zusammenfassung mehrere B-Plane, die zeitlich
oder réaumlich im Zusammenhang stehen ist lediglich zur Berechnung der Bemessungs-
grenze fur die Zulassigkeit des beschleunigten Verfahren gegeben.

Hieraus lasst sich ein Zusammenfassen der B-Pléane selbst oder das Erstellen eines Be-
bauungsplans mit voneinander unabhangigen Geltungsbereichen nicht begrinden.

Dass ein Abriss mit anschlieRender Neubebauung notwendig ist, weil die bestehenden
Gebaude nicht mehr sanierungsfahig seien, ist eine Unterstellung des Bauherren, ebenso
dass er hierfur umfangreiche Untersuchungen durchgeftihrt habe.

Beweise hierflr wurden weder im entscheidenden Gremium, noch in den Begriindungen
zum B-Plan vorgelegt. Die Verwaltung handelt hier nach Hérensagen.

Gegenbeweis ist, dass in unmittelbarer Nachbarschaft zu angeblich abrisspflichtigen Ge-
b&uden 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 Holderweg 12-16).

Auffalliger Unterschied ist, dass beide Gebaude nicht, oder nicht vollstandig im Besitz der
UWS sind.

Der Hinweis in den Verwaltungserklarungen zu den Einspriichen im Aufstellungs-
verfahren, dass diese Gebaude nicht Bestandteil des Bebauungsplans seien, ent-
kraftet diesen Gegenbeweis nicht.

Weiterer Gegenbeweis ist, dass zwei weitere Gebaude der UWS aus dem Vorhaben erst
vor wenigen Jahren mit erheblichem Aufwand saniert wurden. Art und Umfang dieser Sa-
nierungsmafnahmen liegen erheblich tber den tblichen Unterhaltungsmalnahmen und
zeigen, dass der Bauherr zu diesem Zeitpunkt von einer noch langerfristigen Nutzbarkeit
seiner Gebaude ausging.

Es ist somit anzunehmen, dass der Bauherr mit den Planungen zu den Ersatzbauten le-
diglich neuere wirtschaftliche Interessen verfolgt und eine héhere wirtschaftliche Ausbeute
der Grundstiicke anstrebt.

Dies zeigen auch Statistiken (Wirtschaftplane, Geschaftsberichte der UWS), nach denen
die UWS zielstrebig Wohnungen im untersten Preissegment (wie im Tlrmle) aufgibt und
durch héherpreisigen Mietraum ersetzt.

Der Verdacht liegt nahe, dass es sich bei dem angeblich erstellten Gutachten des Bauher-
ren lediglich um ein Gefalligkeitsgutachten zur Begriindung seiner Abrisswiinsche han-
delt.

Dass die Gebdudegrundrisse kein zeitgemalies Wohnen erlauben, ist eine nicht nach-
weisbare und nicht naher untersuchte Unterstellung.

Die Feststellung( Seite 3) in den Gegenbegriindungen, es handle sich bei den abzu-
reifenden Wohngebauden um Behlfsbauten, ist falsch.

Tatsachlich handelt es sich um solide Wohngebé&ude, die auch stets zu Mietpreisen
fiir Wohngebduden vermietet waren.

Im weiteren wird begriindet, dass die zweigeschossigen Laubenganggebdude nicht
mehr zeitgemaR seien.

Auch dies ist falsch:

Sowohl am Eselsberg (Mehrgenerationenhaus), als in vielen Bereichen der Stadt
Ulm (z.B. SoflingerstraBe) wurden in den letzten Jahren Laubenganggebaude er-
richtet und stets als zeitgemiaRe Bauform angepriesen.

1-2-geschossige Bauten sind in Wohngebieten nach wie vor bundesweit Standard
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und hochverbreitet.

Einen Dachausbau im eigentlichen Sinne gab es in den UWS-Bauten nicht, d.h. die
Dacher wurden nicht zu Wohnzwecken genutzt. Allerdings befanden sich darin La-
ger- und Stauflachen fiir die Mieter, die im Mietpreis fiir die Wohnraume enthalten
waren.

Hier kann allenfalls begriindet werden, dass es zeitgemdR sei, Flachdachbauten
ohne solche Stauflachen zu errichten, um so die entsprechend erforderlichen Fla-
chen im mietzinspflichtigen Wohnraum zu realisieren. Es also fiir den Bauherren
wirtschaftliche Vorteile bringt, Flachdachbauten zu erstellen.

In den weiteren Begriindungen wird insbesondere unterstellt, dass Menschen, die in ver-
gleichbaren Wohnverhaltnissen wie in den UWS-Bauten gelebt haben und leben, dies
nicht zeitgeman tun.

Tatsachlich werden in Ulm auch vermehrt kleine, billige Wohnungen von Studenten und
Rentnern mit geringem Einkommen nachgefragt (und auch gebaut), so dass eine Weiter-
nutzung der vorhandenen Gebaude durchaus maglich und bedarfsgerecht gewesen wére.
Die fur den Ersatzbau getroffenen Unterstellungen basieren lediglich auf der gesetzten
wirtschaftlichen Vorbedingung, dass zumindest die gleiche Anzahl an Wohnungen mit je-
weils mehr Raumen und gréfRerer Wohnflache einzubauen ware.

Die Zahl der zu erstellenden Wohnungen, die Zahl der darin herzustellenden Raume
und die Grofe der einzelnen Wohnungen auf einem Grundstiick sind jedoch keine
gesetzliche Vorgabe.

Die Zahl zu schaffender Wohnungen kénnte zwar in Ortssatzungen festgelegt wer-
den, dies ist jedoch fiir das Wohngebiet Tiirmle nicht erfolgt und kann deshalb auch
nicht flir Begriindungen herhalten.

Somit ergibt sich die Zahl der realisierbaren Wohnungen auf den Grundstiicken aus
den, unter Einhaltung der Vorgaben der Ortssatzungen, planbaren Gebduden. Wie
es auch nach der geltenden Baugesetzgebung vorgesehen ist.

Aus den Zielvorstellungen des Bauherren einen Zwang zu gebietsatypischer Be-
bauung abzuleiten ist also nicht zuldssig!

Eine Neuordnung des Plangebiets ist nicht erforderlich!
Ebenso bedarf es keines eigenstiandigen Bebauungsplans!

Unabhangig davon waren jedoch die vorgetragenen Ziele des Bauherren, also den zeitge-
malen Ersatz seiner Wohnungen (mindestens in gleicher Zahl und in zeitgemafer Gros-
se) im Geltungsbereich des Bebauungsplan 158/19 auch ohne Anderungen maglich.

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

Grundsatzlich sieht das BauGB vor, dass in solchen Fallen eine Einzelfallprifung geman
§34 BauGB zu erfolgen hat. Auch fir diesen Bereich lassen sich deshalb keine zwingen-
den Grinde fur eine Neuerstellung eines Bebauungsplans finden.

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

Auf diese Weise waren auch im Geltungsbereich des B-Plans 158/6 die (dargelegten) Zie-
le des Bauherren realisierbar ohne das Geflige des Wohngebiets unbotmafig zu stéren.
In diesem Falle kdnnten auch - unter Einhaltung all der bereits glltigen Vorgaben des B-
Plan 19 - im Geltungsbereich des B-Plans 158/6, alle Wohnungen zeitgemal ersetzt wer-
den .

Der Bauherr hat nicht untersucht, ob er sein Vorhaben unter Einhaltung dieser Vorgaben
realisieren kénnte, sondern ein Gutachten in Auftrag gegeben, das eine véllige Neustruk-
turierung voraussetzt.

In wesentlichen Parametern weichen die Ergebnisse von den im Wohngebiet Tlurmle b-
lichen Baustrukturen erheblich ab. Zum Teil unterschreiten die in Architekten-Entwiirfen
enthaltenen Baumassen gesetzliche Mindestvorgaben (Abstandsflachen nach LBO) oder
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zu 3.

Uberschreiten gesetzliche zuldssige Maximalwerte (Maf der baulichen Nutzung nach
BauNVO), vorgegebene Grundstlicksformen aus den gegebenen Ortssatzungen werden
nicht eingehalten.

Die Wettbewerbsergebnisse sind somit als Studien geeignet, nicht jedoch fiir die
Begriindung zum Erstellen eines Bebauungsplans, insbesondere nicht in einem
allgemeinen Wohngebiet im Geltungsbereich deutschen Rechts nach BauGB,
BauNVO und LBO BW.

Die Beschreibungen sind unvolistandig, zum Teil falsch und geben die stédtebauliche Ein-
ordnung nicht oder nur verfalscht wieder.

Tats&chlich sind im Entwurf des Bebauungsplans zwei voneinander getrennte Plangebiete
enthalten, deren einziger Zusammenhang ist, dass sie dem selben Bautrdger gehoren.
Beide liegen eingebettet in das Wohngebiet Turmle.

Die Gelandebeschreibung ist deshalb notgedrungen falsch, weil die beiden ausgewiese-
nen Teilflachen deutlich unterschiedlich gelegen sind, eine gemeinsame Beschreibung so-
mit der realen Situation nicht gerecht werden kann.

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

Dieser ist fur das Stadtgebiet UIm einmalig und stellt somit ein erhaltenswertes stadte-
bauliches Alleinstellungsmerkmal dar.

Die westliche der Planflachen liegt unmittelbar am Stadtrand Ulms gegen Blaustein, es
stellt den westlichen Rand des Wohngebiets Turmle und somit der Bebauung Ulms dar.
Die ¢stliche Planflache liegt uberwiegend inmitten des Wohngebiets, im Norden grenzt es
an eine Grinflache, im Osten an ein landwirtschaftliches Anwesen.

Das Gesamtwohngebiet Turmle ist ein Stadtrand-Wohngebiet mit betont kleinzelliger Be-
bauung und dérflichem Charakter. Am 6stlichen Rand des Gebiets wurden wahrend des
2. Weltkriegs Behelfsbauten fur ein Kriegsgefangenenlager errichtet, die nach dem Krieg
Ubergangsweise zu Wohnzwecken genutzt wurden, inzwischen jedoch abgerissen sind.
Das Gebiet selbst wurde beginnend 1946 mit Wohnbauten und einem Landwirtschaft-
lichen Anwesen bebaut. In zwei Wellen folgte ab 1952 und 1957 die Uberwiegende Be-
bauung und wurde seither kontinuierlich weiterentwickelt. In den 70er bis 90er-Jahren
folgten nochmals groRere Erganzungen der Bebauung.

Mit Ausnahme der meisten UWS-Bauten wurden die Geb&ude auch laufend modernisiert.

Die bestehenden Gebaude sind zum groflen Teil 1- bis 2-geschossige Einzel- oder Dop-
pelhauser. Neuere Gebaude sind auch als Reihenhausbebauung ausgefuhrt. Geschoss-
wohnungsbau ist nur auf den UWS-Grundstiicken (2-geschossig) vorhanden. Am &stli-
chen Rand des Wohngebiets stéRt ein kleines Wohngebiet mit bis zu 3 geschossiger
Bauweise und ein Kleingewerbegebiet an.

Sowohl gegen die Bebauung des Eselsbergs im Norden und Osten, als auch in Richtung
Stadtrand und gegen Séflingen ist das Wohngebiet klar durch Grungurtel oder Sportanla-
gen abgegrenzt.

Die Stadtmitte liegt rund 3,5 km entfernt. Eine direkte Verbindung zur innerstadtischen Be-
bauung gibt es nicht. Die Flachen zum Stadtkern hin sind durch Bahngelande und weit-
flachig angelegt Einzelhandels-Betriebe gepragt, die im tbrigen auch nur 1-2 Vollge-
schosse aufweisen.

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

Die Einbeziehung der Flursticke 773 (Brombeerweg), Flurstiick 432 (Holderweg) und
Flst.Nr. 747 (Stachelbeerweqg) hat fur die Bebauung keine Relevanz.

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

Tatséachlich ware jedoch allenfalls eine Anderung des Bebauungsplans 158/6 erforderlich,
oder alternativ fur jedes der Grundsticke ein vorhabenbezogener Bebauungsplan zu er-
stellen.
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Eine Zusammenfassung des Plangebiets ist deshalb nicht vorzusehen und ist, da
keine neuen stiadtebaulichen Voraussetzungen vorliegen, auch nicht gesetzeskon-
form.

Die Uberschrift ist irrefihrend, da von einem Wohngebiet gesprochen wird, in der Tat je-
doch die nachfolgenden Begrindungen nur auf einzelne einem Bauherren gehdrende
Grundstucke bezogen sind, die lediglich etwa 20% des Wohngebiets Turmle umfassen.
Siehe Anmerkungen zu 3.

Die grundsatzlichen Vorgaben sind den Zielvorstellungen des Bauherren im Architekten-
wettbewerb enthommen.

Diese waren erklartermafien vorrangig auf die verbesserte wirtschaftliche Nutzung
seiner Grundstiicke ausgelegt.

Stadtebauliche Aspekte hat der Bauherr nicht untersucht.

Eine eigenstdndige stadtebauliche Planung und Entwicklung ist auch nicht durch
die Stadtplaner durchgefiihrt worden (s. Beschlussvorlage, S.34).

Es gehorte nicht zu den Zielen des Bauherren, seine Bauabsichten auf das Einfligen in
die umgebende Bebauung zu prifen. Eine solche Prifung wurde ebenfalls auch nicht
durch die Stadtplaner vollzogen.

Eine der Wesentlichsten Vorgaben des BauGB wurde somit nicht geprift. (das BauGB
wurde seinerzeit erstellt, um durch die Beschreibung einer Bauleitplanung und ihrer Pa-
rameter das Einfigen von Bebauungen im Geltungsbereich eines Bebauungsplans si-
cherzustellen und so eine Einzelpriifung zu vermeiden, die ansonsten nach §34 BauGB
vorgeschrieben ist).

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

Hinweis: Einfligen nach BauGB meint, dass eine neue Bebauung sich in Form,
GroBe, Hohe, ggf. auch Baustoffen und Farbgebung harmonisch in die umgebende
Bebauung einfiigt.

Nicht gemeint ist der rein technische Begriff, dass eine Neubebauung lediglich von
ihren AuBenmaBen her in die Freiflichen passen muss. Dies ist selbstverstandlich.

Entgegen der in den Gegenbegriindungen geduBerten Ansichten ist der §34 BauGB
nicht ausschlieBlich fiir BaumaBnahmen im AuBenbereich giiltig, sondern - der
Rechtsprechung folgend - Grundlage fiir alle MaBnahmen.

Die Aussage, dass sich auf den Grundstlcken bereits Wohngeb&ude und Grunflachen
befinden ist nur noch zum Teil richtig.

Tats&chlich ist ein Teil der ehemaligen Gebaude bereits abgebrochen und die Griin-
flachen sind verwistet.

Die Feststellung, dass durch die Auswahl von drei Entwirfen eine héhere Vielfalt hinsicht-
lich Architektur und Gestaltung zur erreichen sei, ist merkwurdig und falsch.

Tatsachlich ware bei einer Neutiberplanung der einzelnen 13 Grundstiicke — wie es ein
regelrechtes Vorgehen impliziert - durch jeweils einen Architekten, eine deutlich hohere
Vielfalt erreichbar.

Sie folgt dem falschen und unzuldssigen Vorgehen des Bauherren, zuerst eine beliebige
Planung zu erstellen, um dann die Leitplanung anpassen zu lassen.

In konsequent weitergehender Fehlinterpretation zu 4.0 wird unterstellt, dass es ein ge-
meinsames Plangebiet gabe, das aufgeteilt wird.

Dies ist falsch!

Auch die Tatsache, dass mehrere Flachen in einen Plan gezeichnet werden, schafft kein
zusammenhangendes Plangebiet.

Die beschriebene geplante Bebauung mit Einzel- und Reihenhausern in den sogenannten
Quartieren 1, 2 und 5 folgt im Grundsatz den betreffenden Vorgaben der geltenden Orts-
satzung und entspricht auch der kleinzelligen Struktur der umgebenden Bebauung.
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Allerdings kann bei der vorgegebenen GrundsticksgréRe und den gebietsiiblichen Vorga-
ben zum Mal der baulichen Nutzung, dann nicht die gewtinschte Zahl der Wohneinheiten
realisiert werden.

Um trotzdem seine wirtschaftlichen Ziele (Gesamtwohneinheiten) halbwegs zu erreichen,
hat der Bauherr insbesondere westlich des Brombeerwegs vollig iberzogene Bauhéhen
gewahlt.

Die Zusammenfassung von Baugrundstiicken verfolgt lediglich den Zweck, gréRere Bau-
korper zu ermdéglichen, als es die bestehenden Ortssatzungen und Grundstucksteilungen
erlauben.

Hierdurch ist die Planung nicht mit dem restlichen Wohngebiet kompatibel.

Die geplanten Gebaude weichen in Héhe, Zahl der Geschosse, Bauform, Lage und Struk-
tur derart von der umgebenden Bebauung ab, dass ,Einfigen“ unter keinen Gesichtpunk-
ten gewahrt wird. Es handelt sich auch nicht um eine Weiterentwicklung des Gebiets.

Eine Begrindung, warum durch die Neubebauung kein Bedirfnis mehr fur die Altbewoh-
ner des Gebiets gegeben sein soll den Grungurtel zu erreichen, warum also Fu3- und
Radwege des Flurstiicks 773 aufgelost werden sollen, ist nicht dargestellit.

Sie ware in jedem Fall auch falsch. Die bestehenden Rad- und FuBwege sind weiterhin
zur Durchlassigkeit erforderlich.

Entgegen der Verwaltungsansicht besteht natiirlich ein Gewohnheitsrecht fiir die
Benutzung von Rad- und FuBwegen, insbesondere von 6ffentlichen StraBen, Wegen
und Platzen.

Nicht jedoch gibt es eine Begriindung, die bestehenden Wege der &éffentlichen Nut-
zung zu entziehen und zu entwidmen. Diese Entwidmung von Geh- und Radwegen
kann nicht im Bebauungsplanverfahren erfolgen.

Fur die Quartiere 3 und 4 ist eine Bebauung geplant, die extrem vom umgebenden Wohn-
gebiet abweicht. Dass es dem Bauherren und dem Siegerarchitekten hier lediglich um die
maximale Ausbeute der Grundstiicke gegangen ist, zeigt die Tatsache, dass die Planent-
wrfe Baukorper enthielten, bzw. enthalten, die MaRe der baulichen Nutzung erfordern
wirden, die nach deutschem Recht in allgemeinen Wohngebieten nicht zuléssig sind.
Auch nach der Uberarbeitung im vorliegenden Bebauungsplanentwurf sind noch immer
Baukdrper im obersten Wertebereich fur das MalR der baulichen Nutzung geplant, obwohl
es sich im umgebenden Gebiet eher um die Struktur einer Kleinsiedlung handelt.

Tatsachlich sollen in diesen Arealen die Defizite in der Wohnungszahl aufgefangen wer-
den, die Bebauung der anderen Bereiche, mit besonders groRzigigen Wohnungen und
Reihenhausern, erbringt.

Eine stadtebauliche Begriindung fiir eine derartige Zerstérung der gewachsenen
Gebietsstruktur kann nicht hergeleitet werden. Einen Baudichteausgleich zwischen
Grundstiicken sieht die Baugesetzgebung nicht vor.

Insgesamt soll durch die Planung eine unmiRige Verdichtung der Bebauung erfol-
gen.

Die Zahl der Wohnungen soll von 160 auf 177 gesteigert werden, also um 10,1%.
Die Wohnflache von 8117 m2 auf 14460 m2, also um 78,14%
Der Anteil der liberbauten Grundflache soll bis zum Doppelten, das Geschoss-
flachenverhaltnis zur GrundstiicksgréRe bis zum 6,5-fachen dessen erreichen, was
in der angrenzenden Bebauung zugelassen und realisiert ist.

Die iibrigen Parameter (zulassen von Nebenanlagen, Stellplitze usw. in den Schutz-
abstdnden) wiirden nahezu vollstandige Geldndeversiegelung bewirken.

Das im Auftrag der UWS durchgefiihrte Verkehrsgutachten wurde anhand statistischer
Durchschnittswerte berechnet und stellt daher die Situation eines beliebigen Wohngebiets
vergleichbarer GroRe innerhalb der Bundesrepublik Deutschland dar.

Die tatsachlichen Zahlen, Fakten und Verhaltnisse im Wohngebiet wurden dabei nicht be-
achtet. So ist selbst die verwendete Zahl der Einwohner fir das Gebiet erheblich falsch.
Ein solchermalen erstelites Gutachten kann - mangels dort exakter Zahlen- fur eine Neu-
planung eines Wohngebietes, nicht jedoch fir die Beurteilung eines bestehenden Gebiets
herangezogen werden.

Im tbrigen hat das Gutachten in der Veranstaltung de Bauherren auch lediglich dazu ge-



GD_20111107_E2.doc Seite 9

dient, die (im Gbrigen nie strittige) Leistungsfahigkeit der Kreuzung In der Wanne/ Holder-
weg nachzuweisen.

Richtig ist:

Das Wohngebiet Turmle wird im Wesentlichen durch eine einzige Stralle versorgt, den
Holderweg. Dieser ist lediglich bis zur Kreuzung Brombeerweg in fur Wohngebiete dieser
GroRenordnungen erforderlichen Abmessungen (vergl. Richtlinien fur die Anlage von
StadtstralRen (kurz RASt)) ausgebaut.

Die restlichen Strallen und Wege des Wohngebiets blieben hinter diesen Normen erheb-
lich zurtick. Insbesondere sind nirgends Gehwege angelegt, die den Normen ent-
sprechen.

Behelfsweise kann das Wohngebiet auch Uber die ausgebauten Feldwege (Pfaffenacker
und oberer Holderweg) erreicht werden.

Wie die Planung zeigt, sollen die &ffentlichen Verbindungswege (Geh- und Radwege)
zwischen Brombeerweg und Pfaffenacker im Zuge des Vorhabens entfallen.

Somit soll offensichtlich die Verkehrssituation des Gebiets, entgultig auch fur Fuigénger
und Radfahrer, den weit unter Niveau liegenden Standards der Strallen angepasst wer-
den.

Fur diese Zielsetzung ist keine plausible und ausreichende Begriindung aufgefuhrt.
Grinde, die eine Entwidmung von 6ffentlichen Wegen rechtfertigen wirden sind nicht dar-
gelegt.

Sofern es zutrifft (Aussage von BM Wetzig am 6.4.2011), dass die entsprechenden
Grundstiicke bereits an die UWS verkauft sind, handelt es sich um einen unzulds-
sigen Verkauf aktiv genutzter 6ffentlicher Wege, der riickgédngig zu machen ist.

Zum ONV:

Innerhalb des Wohngebiets gibt es weder Trassen noch Haltestellen des 6ffentlichen
Nahverkehrs.

Lediglich die Linien 6 und 13 berthren mit der Haltestelle ,Turmle" den auBersten stidost-
lichen Rand. Alle anderen Haltestellen liegen aufterhalb des Grungurtels und sind tber-
wiegend nur Uber enge, steile, sowie nicht oder nur schlecht beleuchtete Wege erreich-
bar, die meisten nur durch Uberwinden von Treppen.

Die bisher von den Anwohnern Uberwiegend genutzte Haltestelle Stachelbeerweg wird
2012 verlegt. Der Weg zu ihr (einfachster direkter Weg ohne Treppen) weist eine Steil-
strecke mit 141,5 m bei einer Steigung von 4,3% auf.

Der angegebene Entfernungsbereich zu den Haltestellen von 300 m resultiert aus jewei-
liger Luftlinienmessung. Durch die Umfriedung des Wohngebiets mit Sport und Grunanla-
gen, besteht fur das Wohngebiet jedoch keine Standardsituation im Bezug auf die Durch-
lassigkeit der Flachen, sondern es miissen Umwege gegangen werden.

Leider hat sich die Verwaltung in ihren Begrindungen nicht auf die bereits vorliegenden
detailliert ausgearbeiteten Unterlagen der Burgerinitiative gestitzt, sondern sich auf die
schematischen Erhebungen der Ingenieurgesellschaft Dr.Brenner bezogen.

Die Anlage ,Turmle; Anbindung an den 6NV* gibt die reellen Verhaltnisse wieder.

Daraus ergibt sich allenfalls fur junge sportliche Heranwachsende und Erwachsene eine
akzeptabel nutzbare Versorgung durch 6ffentliche Verkehrsmittel.

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

Barrierefreineit mul? sich aber auch aulerhalb des Wohngebaudes fortsetzen.

Durch die zu erwartende Zahl an zahlungskraftigeren Mietern, bei gleichzeitig maniger
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.

Die geplante Schaffung je eines Stellplatzes pro Wohnung wird der ebenfalls geplanten
héheren Wohnqualitat und der deswegen zu erwatenden deutlich héheren PKW-Zahl
nicht gerecht.

Entlang des nérdlichen Holderweg sollen zwar Stellplatze auf den Grundstiicken des Bau-
trégers geschaffen werden, daflr fallen aber mindestens die selbe Anzahl an heute in
dem Bereich verfugbaren Parkmaglichkeiten entlang der 6ffentlichen Wege weg. Zudem
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deutet die Planung von Verkehrsberuhigten Zonen daraufhin, dass auch hier weniger
Stellmdglichkeiten als bisher verbleiben werden.

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

Zudem hatte das Wohngebiet 2 Kindergarten mit jeweils angesiedelten Sozialraumen.

Der noch verbliebene katholische Kindergarten soll 2013 ebenfalls aufgelost werden.

Das urspringlich von der Stadt Ulm vorgehaltene Ersatzgrundstick fur den evangelischen
Kindergarten wurde in den 70er Jahren veraufert und Gberbaut, weil flr das Turmle kein
Bedarf mehr gesehen wurde.

Im Turmle befinden sich somit zum Zeitpunkt der Realisierung des Ersatzwohnungsbe-
darfs keine Sozialeinrichtungen mehr.

Der nachste Kindergarten ist fur Kinder selbst nicht zu Fuf} erreichbar. Hier wird somit ein
reger Bring- und Holverkehr durch Mitter 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 Gber den In-
dividualverkehr bewerkstelligt.

Fazit:

Die verkehrstechnischen Anlagen des Wohngebiets Tiirmle lassen eine nochmals
verdichtete Bebauung mit erhéhter Wohnungs- und Flachenzahl auf den UWS-
Arealen im Verhéltnis zu den geltenden Ortssatzungen nicht zu.

Die Neubebauung dieser Flachen muss unter Beriicksichtigung dieser Aspekte
deutlich reduziert erfolgen und auf die Dichten in der umliegenden Bebauung redu-
ziert werden.

Insbesondere im Holderweg miissen die Vorgaben des bestehenden Bebauungs-
plans 158/19 zur Schaffung eines &stlich des Holderwegs verlaufenden Gehwegs
tibernommen und eingehalten werden.

Die Begriindungen des Geschaftsfiihres des Bauherren in dessen Prdsentations-
veranstaltung ,,der Weg kdnne ja im unteren Bereich des Holderwegs wegen der
Besitzverhiltnisse nicht fortgesetzt werden und sei deshalb unsinnig®, ist falsch.
Zum einen wurde nicht gepriift, ob ggf. die betroffenen Grundstiickseigentiimer ei-
nem Wegebau zustimmen wiirden, zum Zweiten wire dies unerheblich, da das
Schaffen des Weges im Laufe der Zeit doch méglich wiirde.

Der 4. Abschnitt ist falsch, diese gemachte falsche Einordnung der Gebaude zieht sich
durch den gesamten Plan und lasst vermuten, dass bereits die Ansatze der Planung von
falschen Voraussetzungen ausgehen.

Im Plangebiet standen zu keiner Zeit Behelfsbauten.

Behelfsbauten standen im Turmle 6stlich des Forts, in Form von Baracken des ehemali-
gen Kriegsgefangenenlagers. Sie standen nicht auf den UWS-Grundstiicken. Sie wurden
bereits in den 60er Jahren abgebrochen.

Die laut Bauherr UWS anzureiRenden Bauten in den Plangebieten sind regulare Wohnge-
baude in herkémmlicher Bauweise und wiesen bereits, die erst in den letzten Jahren von
Stadtpianern im Ulm als besonders modern gepriesene, Laubengangbauweise auf.

Sie wurden deshalb vom Bautrager auch nie als Behelfsunterkiinfte, sondern als regularer
Wohnraum vermietet.

Im Gbrigen s. zu 2.

Sofern es tatsachlich Ziel des Gutachterwettbewerbs gewesen sein solite, eine mafvolle
Nachverdichtung zu erreichen, wurde dieses Ziel erheblich verfehlt.

Bei einer Steigerung von der Wohnflachen um 78,14% auf selbem Areal von maRvoll zu
reden widerspricht diesem Begriff.

Allerdings ist der gesamte Plan auch nicht auf Nachverdichtung ausgelegt. Tats&chlich
bestehen die hierfur erforderlichen Bedingungen, namlich Freiflachen, die eine zusatzliche
Bebauung zulielen, nicht.

Vielmehr ist eine Neutberplanung mit unverhaltnismaniger Dichte geplant.
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Die Aussage, dass aufgrund des Gutachtverfahrens innerhalb des Plangebiets 177 Woh-
nungen, anstelle der bisherigen 160 Wohnungen errichtet werden kdnnen, ist nicht kor-
rekt.

Tatsachlich wurde im Gutachterverfahren lediglich ermittelt, welche Wohnungsanzahlen,
unter Missachtung aller Ortsbausatzungen und vollstandiger Ausreizung der gesetzlichen
Maximalwerte des Malles der baulichen Nutzung, sowie der Minimalvorgaben fur Ab-
standsflachen, errichtet werden kénnten.

Durch die genannte Ausreizung der maéglichen Vorgebewerte wird das Minimum dessen
eingehalten, was die Gesetzgebung im Bezug auf gesunde Wohnverhaltnisse zulasst.
Neu Freiraume werden nicht geschaffen, sondern die bisherigen Freiflachen nahezu voll-
standig Uberplant.

Die betreffenden Begrundungen im letzten Absatz sind deshalb an Zynismus kaum zu
uberbieten.

Die Obergrenze fur die Grundflachenzahl ist fur allgemeine Wohngebiete nach BauNVO
§17 auf maximal 0,4 festgelegt. Dieser Wert enthalt geman §19 (4) BauNVO regelmaRig
auch Garagen, Stellplatze, deren Zufahrten, Nebenanlagen und unterirdische bauliche
Anlagen (BauNVO §17(4)). Die von der Verwaltung vorgelegten Zahlen beziehen sich
falschlicherweise lediglich auf die reinen Wohngeb&ude, im Gbrigen ebenso falschlicher-
weise ohne untergeordnete Bauteile die mehr als 1,5 m tber die AuBenwand hervorra-
gen.

Die zulassigen Werte nach BauNVO §17 werden (nach den Aufenmafen im Plan) in den
einzelnen Bereichen wie folgt tberschritten:

Grundfldchen

Sogenanntes Quartier | Erreichter Wert (ohne Tiefgaragen) Uberschreitung
2 0,57 0,17
3 0,44 0,04
4 0,47 0,07
5 0,42 0,02

Zur Erinnerung:

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

Die Vorgaben fir die bauliche Nutzung sind in Bebauungsplanen grundsticksbezogen
anzugeben.

Der maximal zulassige Wert kann ausnahmsweise tberschritten 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 solche 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 véllig 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.

b) Nach BauGB §19(4) i
Hier wird eine ausnahmsweise Uberschreitung bis zu 50% iiber den gesetzlichen Maxi-
malwert zugelassen (also in allgemeinen Wohngebieten maximal 0,6).
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Fur die Anlage von oberirdischen Stellplatzen und Garagen jedoch maximal 0,1 (BauNVO
§21a(3))

Die Kappungsgrenze von 0,8, die im §19 (4) BauNVO angegeben ist, kann aus den Wer-
ten nach §17 in allgemeinen Wohngebieten nicht erreicht werden und ist somit fur den
vorliegenden Bebauungsplanentwurf nicht anzuwenden.

Eine Uberschreitung der zulassigen GRZ fir Nebenanlagen im Sinne des §19(4)2., also
Nebenanlagen nach §14 BauNVO, ist nicht maglich.

Die Zulassung des Wertes von 0,8 wie unter 1.2.1.1 in den textlichen Festsetzungen
zum B-Plan-Entwurf wird durch den zitierten Paragrafen der BauNVO nicht gedeckt
und ist somit ist gesetzeswidrig. AuBerdem sind die Werte jeweils fiir die Gebiete,
nicht aber die Baugrundstiicke festgelegt. Vorgaben im Bebauungsplan sind jedoch
stets grundstiicksweise zu treffen.

Zusatzlich ist zu beachten, dass gemaR 1.4.3.3 untergeordnete Bauteile bis zu einer
Tiefe von 2,5 m zugelassen sein sollen. Nach LBO §5(6) bleiben jedoch nur Gebiu-
deteile, die weniger als 1,5 m vor die AuBenwand ragen, in den Abstandsflachen un-
beriicksichtigt. Und nur solche untergeordneten Bauteile blieben auch bei der Be-
rechnung der Grundflache ohne Ansatz.

Eine genaue Berechnung der GRZ und GSZ ist somit erst nach exakter Festlegung
derartiger Gebaudeteile méglich.

Die Festlegung in 1.2.4, dass sogenannte Gartengeschosse nicht auf die Geschos-
se (also Geschossflache und Geschosszahl anzurechnen sind) wird durch die Fest-
legungen der Landesbauordnung nicht gedeckt.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein nicht unter der Erdoberfliche gelege-
nes Geschoss, das im Mittel um mehr als 1,4 m liber den Erdboden ragt und des-
halb angerechnet werden muB.

Somit wird im genannten Areal die zuldssige Zahl der Vollgeschosse liberschritten.

Die relative Gebaudehthe tber der Meeresoberflache (Héhenlage) ist gemaR der ein-
schlagigen Kommentare zur BauNVO nur dann vorzugeben, wenn es fur deren Fest-
setzung (z. B. wegen eines besonderen Stadtbildes) erforderlich ist. Ansonsten wird die
Hohe der Gebaude als absolute Hohe im m tber einem Bezugspunkt (in der Regel das
Mittel des Gelandeniveaus) oder die Anzahl der Vollgeschosse vorgegeben.

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf sind Hohenlagen der Gebaudeoberkanten (also
die relative Hohe uber dem mittleren Meeresspiegel) angegeben, die unteren Bezugs-
punkte (Basen) fehlen jedoch. Die Vorgaben sind somit nichtig. Eine exakte Berechnung
der Abstandsflachen ist nicht méglich.

Die Berechnungen zur Geschossflache sind fraglich, da Gebaudeteile, die mehr als 1,5 m
hervorragen und nach Bebauungsplan zugelassen sind, nicht eingerechnet sind.

Sofern soiche Gebaudeteile in den Arealen der sogenannten Quartiere 1, 3 und 4 vorge-
sehen sind, ist von einer Uberschreitung der zulassigen Werte auszugegehen.

Keines der Architektenmodelle hat eine besondere stadtebauliche Konzeption enthalten,
die eine Planung zeigt, die eine von Mindeststandards abweichende Baukonzeption im
Bezug auf Freiraume, Durchltftung oder Aufenthaltsqualitat zulasst.

In den sogenannten Quartieren 1, 3, 4 und 5 werden dem entgegen massive Gebaude-
konzentrationen geplant, die die Luftstromungsverhaitnisse im gesamten Wohngebiet ver-
andern wirden und somit einen massiven Eingriff in die bestehenden Verhaltnisse der
umgebenden Bebauung bewirken wiirden.

Durch betonte Beachtung , bzw. Unterschreitung der gesetzlichen Mindestvorgaben, bzw.
der geplanten Uberschreitung von Maximalwerten sind Baukérper geplant, die eine be-
sonders beengte Situation far die Bewohner bewirken wiirden. Und wiirde aufgrund ein-
gehaltener Minimalstabstande und der sparlich ausgebauten &ffentlichen StralRen auch fir
die umgebende Bewohnerschaft eine bedrickende und einengende Situation bedeuten.
Ebenfalls ist nicht zu erkennen, wo und wie, bei hochstméglicher Baudichte und engsten
Abstandsflachen, besonders groRzugige Freiflachen entstehen sollen.
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Zu 5.3

zu 5.4

Die Festlegung der Bauweise erfolgt nicht nach stadtebaulicher Planung und den Vorga-
ben, dass sich Bauten in die umgebende Bebauung einfligen missen.

Sie folgt vielmehr der Planung eines Grundsticksbesitzers, mit dem dieser hat ermitteln

lassen, welche Baumassen auf seinen Grundstticken, ohne Berlcksichtigung von Orts-

bausatzungen und umgebender Bebauung, realisierbar waren.

Sie widersprechen somit jeder Planungssorgfalt und sind geeignet, das bestehende Ge-
flge des Wohngebiets vollig zu zerstdren und zu verunstalten. Dies ist nach BauGB, LBO,
BauNVO und allgemeiner Ortsbausatzung der Stadt UIm Grund, die Vorhaben zu verwer-
fen.

Hier muss dem Bauherren (besonders auch einem der 6ffentliches Kapital verwaltet) zu-
gemutet werden, dass er seine Planung an die Gegebenheiten anpasst und gegebe-
nenfalls auch nicht maximierte wirtschaftliche Ergebnisse akzeptiert.

Die Baugrenzen sind ohne Berlcksichtigung der gegebenen Grundsticke, insbesondere
auch von o¢ffentlichen Geh- und Radwegen vorgesehen. Die geplanten Bauweisen fuigen
sich nicht in die Gebietsstruktur ein, lediglich die Errichtung von Reihenhausern ware ge-
bietstypisch. Allerdings mussten auch hier die gebietstiblichen Vorgaben fur Dachformen
eingehalten werden.

Entgegen der Festlegungen der LBO sollen ,untergeordnete Bauteile und Vorbauten® zu-
gelassen werden, die mehr als 1,5 m (némlich bis 2,5 m) tiber die AuRenmauern (und da-
mit in die Schutzabstande) vorragen.

Solche Bauteile kénnen demnach nicht mehr als untergeordnete Bauteile im Sinne der
Vorgaben der LBO §5 (6) betrachtet werden und missen in die Berechnung der Ab-
standsflachen, Grundflachen und Geschossflachen einbezogen werden.

Da sie in den Planungen nicht ausgewiesen sind, sind die entsprechenden Vorgaben
nicht prafbar, die Planung nichtig.

Zur verkehrstechnischen ErschlieBung des Gebiets sieh auch die Anmerkungen zu 4.2

Die Zufahrt Uber die Stralte Pfaffenacker wird nicht zusatzlich geschaffen, sondern ist be-
reits heute Fakt.

Sie war stets Zufahrt fur die UWS-Gebaude im Brombeerweg/Himbeerweg.

Die uberwiegende Zahl der Stellplatze fur die Bewohner dieser Gebaude war entlang des
Pfaffenacker angelegt.

Der erste Planentwurf sah unsinnigerweise vor, dass auch diese Gebaude kiinftig tiber
die ohnehin unzulanglichen Zufahrtswege des restlichen Wohngebiets angedient werden
sollen und fuhrte deshalb zu Protesten.

Die Zufahrt zur Tiefgarage im sogenannten Quartier 1 Uber den Pfaffenacker entlastet so-
mit lediglich von einem Teilverkehr dieses Areals, der bisher Uber Holderweg/Brombeer-
weg floss.

Eine Entlastung findet nicht statt.

Es entfallt durch die geanderte Planung nur ein Teil der zusatzlichen Belastungen durch
das zu erwartende erhohte Verkehrsaufkommen im verkehrstechnisch weniger problema-
tischen Bereich.

Der schlecht ausgebaute Bereich des Holderwegs ab der Kreuzung zum Brombeerweg
wird weiterhin unzumutbar Uberlastet werden.

An offentlichen Stellplatzen auf privaten Grundflachen werden lediglich solche im oberen
Holderweg (ab Kreuzung Stachelbeerweg) ausgewiesen. Hierdurch entfallen jedoch
gleichzeitig die bisherigen an der Strale gelegenen o6ffentlichen Stellflachen. Es ist also
im Bezug auf Stellplatze keine Verbesserung zur derzeitigen Situation zu erwarten.
Allerdings ist zu begriiBen, dass durch die geplante Anlage von 6ffentlichen Stellplatzen in
diesem Bereich eine Verbesserung der StralRensituation (Fahrbreite) erméglicht wird.

Trotzdem bestehen erhebliche Bedenken, ob der Holderweg im oberen Bereich (we-
gen der dort geplanten, mehr als doppelten Anzahl an Stockwerken gegeniiber heu-
te) ausreichen wiirde, im Brandfall eine ausreichende Andienung durch Rettungs-
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Zu 5.5

Zu 5.6

Zu 5.7

Zu 5.8

und Léschfahrzeuge zu gewihrleisten.

Nicht vertretbar ist, dass die Vorgabe der geltenden Ortssatzung, nimlich dass &st-
lich des Holderwegs (bei Veranderungen der Bebauung) ein Gehweg anzulegen ist,
nicht ibernommen wurde und so eine wichtige verkehrstechnische Verbesserung,

die bereits gesetztes Recht war, nicht realisiert werden soll.

Eine sinnvolle und lebensfahige Begriinung ist bei Uberdeckungen von nur 30 cm Uber
den Tiefgaragen nicht moglich. Zumindest kann keine ortstypische Vegetation gedeihen.
Bei der geplanten volligen Ausreizung der Bauflachen (minimalste Bauabstande) verblei-
ben wenn tberhaupt nur schmale Griinflachen.

Bei einer solchen geplanten extrem hohen Baudichte ist somit absehbar, dass die Vor-
gaben zur Bepflanzung mit Baumen nicht realisierbar sein wird.

Eine Gesamtbegriinung der Freiflachen kann also nur in einer Form (vergleichbar Brauer-
viertel) erfolgen, die dem umgebenden Baugebiet nicht entspricht und weder die gesetz-
lichen Bestimmungen noch die gesetzten Vorgaben erfallen kann.

Alle standortgerechten Baume fordern gréRere Wurzelflachen, als sie im Gebiet (mit Aus-
nahme evtl. des Platzes an der Ecke Stachel- /Holderweg) realisierbar sind.

Die Begrunung der Flachdacher ist allenfalls wie im tbrigen Stadtgebiet wohl nur mit
Pseudopflanzungen, keinesfalls aber mit standorttypischen Pflanzen moglich, zumal auch
Fotovoltaikanlagen geplant sind.

Granordnerisch kann sich die geplante Bebauung somit keinesfalls in die Gegend und die
umgebende Bebauung einfiigen und wiirde erhebliche Eingriffe in die natirliche Umge-
bung bewirken.

Die Feststellungen sind falsch.

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um einen sogenannten Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, sondern um die Neuiiberplanung bereits tiberplanter Gebiete.

Durch die geplante abweichende gebietsuntypische Bebauungsform und —dichte sind
massivste Auswirkungen auf Umwelt und Naturhaushalt zu befiirchten.

Dies wird schon alleine dadurch deutlich, dass 90% aller derzeit vorhandenen, standort-
typischen Baume abgeholzt werden sollen (deren Zahl im ubrigen bereits hinter den Vor-
gaben zurlckblieb).

Die geplanten Neupflanzungen bleiben von der Anzahl (38) her weit hinter den Vorgaben
(90) und der gebiets- und landschaftstypischen Zahl und Artenvielfalt zuriick.

Fur die Grunflachen stellt die Planung somit eine Fortsetzung der katastrophalen okologi-
schen Entwicklung auf den Eselsberg dar.

Zudem sind erhebliche Eingriffe in die Bodenoberflache und deren weitgehende Versie-
gelung geplant.

Bezulglich der Eingriffe durch TiefbaumaRnahmen sind keine Untersuch ungen erfolgt oder
angeordnet, obwohl das Gebiet wegen seinem Kalkmergel- und Karstuntergrund erheb-
lich auf die Oberflachenwasser und die Blau wirkt.

Ebenso fehlen Untersuchungen, welche Auswirkungen die massiven Eingriffe in die Ge-
l&ndeoberflachen bewirken werden.

keine Anmerkungen

Die geplanten 6rtlichen Bauvorschriften weichen von den Festlegungen im Bestand und
dem umgebenden Wohngebiet erheblich ab.

Sie sind geeignet das Landschaftsbild und das Bild des Wohngebiets nachhaltig zu zer-
storen und damit einer Fehlentwicklung des Wohngebiets Vorschub zu leisten.

Zu den Festlegungen im Entwurf zur Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften im Einzelnen:

21/211

Flachdacher sind von ihrer Herkunft typische Bauformen der sudlichen, insbesondere der
arabischen Lander und dem dortigen Klima angepasst.

Sie entsprechen weder europaischer noch deutscher Kultur und sind lediglich eine Zeiter-
scheinung. Wirtschaftliche Vorteile bringen Flachdacher nur beim Bau von Industrieanla-



GD_20111107_E2.doc Seite 15

gen und grofken Handelsanlagen.

Sie sind im Wohngebiet Turmle untypisch und nach den bestehenden Ortsatzungen auch
nicht zugelassen. Vielmehr sind Satteldacher vorgeschrieben.

Es besteht keine Begriindung von diesen Vorgaben abzuweichen.

Die satzungsgemalie Vorschrift zu einer derartigen kultur-, landes- und gebietsuntypi-
schen Dachform wiederspricht jeglicher Vernunft.

Sie ist nicht hinnehmbar.

21.2
Bei Festsetzung bereits landschafts- und gebietsuntypischer Bauhdhen ist die Zulassung
weiterer Aufbauten nicht akzeptabel.

Weitere Ausstellungen zum Bebauungsplanentwurf:

In den textlichen Festsetzungen sind sowohl Beispiele fur Festlegungen (in Art einer Legende), als
auch tatsachliche Festlegungen gemischt.

Es ist somit nicht klar erkennbar, ob und wann es sich tatsachlich um Festsetzungen, wann um Erlau-
terungen und wann um eine Planlegende handelt.

Hier wére eine klare Strukturierung hilfreich, anderslautende Verwaltungsbegriindungen, zu den Aus-
stellungen zum Planentwurf im Aufstellungsverfahren, sind es nicht.

Teil 2

Die nachfolgenden Ausstellungen beziehen sich auf die Detailplanungen im Bebauungsplanentwurf.
Sie erganzen die im Teil 1 getroffenen Feststellungen.

Soweit erforderlich werden Gebaude Grundstiicksweise von West nach Ost und Siid nach Nord
nummeriert angesprochen.

Generelle Anmerkung:

Die maximalen Gebaudehohen sind in m G.N.N. angegeben, stellen also relative Hohen (iber dem
Meeresspiegel dar.

Die in diesem Fall erforderlichen unteren Bezugspunkte (Gebaudebasis) fehlen. Die absoluten Geb&u-
dehdhen lassen sich deshalb nicht exakt berechnen.

Grundsatzlich sind alle Hohenangaben deshalb nichtig.

Fur die uberschlagige Berechnung der Abstandsflachen wurden hilfsweise die bisherigen Héhenanga-
ben zum bestehenden Gelandeniveau genutzt.

Flurstick 773
Teile des Flurstiicks verlaufen als &ffentliche Geh- und Radwege vom Brombeerweg zum Pfaffen-
acker.

Diese sind unzulassigerweise durch die Gebaude 783 Nr.2 und 3 Uberplant.
Notgedrungen sind dadurch Abstandsflachen nicht eingehalten.

Flurstuck 785
In das Grund-(Flurstuck) ragen Teile eines Gebaudes von Flurstick 783 Nr.2 (Einwande siehe dort).
Die Abstandsflache zum Gebaude 2 wird nicht eingehalten.

Beim Gebaude 2 wird an der stddstlichen Ecke die Mindestabstandsflache nach LBO BW nicht ein-

gehalten.
Ungeklart muf? bleiben, ob ggf. durch zugelassene Vorbauten weitere Verstée vorliegen.

Flurstick 783

Gebadude 1
Die Abstandsflache wird an der Sudwestlichen Ecke nicht eingehalten.
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Ungeklart muss bleiben, ob ggf. durch zugelassene Vorbauten weitere Verstél3e vorliegen.

Gebéude 2

Das Gebaude Uberschreitet die Grundstlicksgrenze und ist zum Teil auf 6ffentlichem Grund geplant.
Die Abstandsflache zum Nachbargebaude 785 Nr. 2 wird an der stddstlichen Ecke nicht eingehalten.
Ungeklart muss bleiben, ob ggf. durch zugelassene Vorbauten weitere Verstolle vorliegen.

Gebaude 3

Das Gebaude Uberschreitet die Grundstiicksgrenze und ist zum Teil auf 6ffentlichem Grund geplant.
Die Abstandsflache zum Gebaude 2 wird an der sudostlichen Ecke nicht eingehalten.

Die Abstandsflache zum Gebaude 782 Nr. 2 wird an der nordéstlichen Ecke nicht eingehalten.
Ungeklart muss bleiben, ob ggf. durch zugelassene Vorbauten weitere Verstolle vorliegen.

Flurstack 782

Gebaude 2

Die Abstandsflache zum 6ffentlichen Weg wird an der Nordwand nicht eingehalten.

Die Abstandsflache zum Gebaude 783 Nr. 3 wird an der stidwestlichen Ecke nicht eingehalten.
Ungeklart muss bleiben, ob ggf. durch zugelassene Vorbauten weitere VerstoRie vorliegen.

Die Angabe der Grundflachenzahl (GRZ) muss grundstlicksbezogen erfolgen. Im Bebauungsplan sind
diese jedoch Gebaudebezogen eingetragen. Dies wirde tber alle Gebaude des Areals der Flurstucke
782, 783 und 785 eine GRZ von 2,8 (7x 0,4) ergeben. Diese Flache wird auch bei unzulassiger Uber-
bauung der &ffentlichen Wegen nicht maglich.

Nach den textlichen Festsetzungen wird fur das Gesamtareal eine Grundflachenzahl von 0,8 zugelas-
sen. Dies Ubersteigt die Grenze nach §19(4) BauNVO von 0,4+ 50% = 0,6 und ist unzulassig.

Eine grundsticksiberschreitende Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung ist gemaR BauGB
und BauNVO nicht vorzusehen.

Die Verwaltung wurde bereist mehrfach auf die Fehlinterpretation des §19(4) (sowohl im Planauf-
stellungsverfahren, als auch in weiteren Planverfahren in Ulm hingewiesen) und handelt demnach in
diesem Punkt offensichtlich mit Vorsatz.

Flurstick 772/2

Fur das Grundstick wird im Plan eine GRZ von 0,4 vorgegeben, in den textlichen Festsetzungen wird
jedoch fur das Areal in dem das Grundstuck liegt eine Uberschreitung bis 0,6 zugelassen. Eine solche
grundstickiberschreitende Festlegung der MaRe der baulichen Nutzung ist nicht vorgesehen.

Der Wert von 0,4 fur die iberbaute Flache incl. der Stellplatze und Zufahrten ware gemanl §§17 und
§19 BauNVO korrekt.

Flurstuck 772/3

Im Grundstick sind zwei Baufenster eingezeichnet. Das sudliche davon liegt zu nahe an der Grund-
stlicksgrenze zu 772/2, sowie zu 769/3. In beiden Fallen werden die Abstandsflachen nach LBO nicht
gewahrt.

Das nordliche Baufenster Uberschreitet die Grundstiicksgrenze zu 772/4 und stellt somit eine unzulés-
sige Uberbauung dar.

Hier wird auch die erforderliche Abstandsflache zu 769/1 nicht eingehalten.

In beiden Baufenstern sind jeweils GRZ von 0,4 zugelassen. Die ergébe eine unzulassige Gesamt-
GRZ von 0,8, wobei allerdings nicht erkennbar ist, auf welche Grundstiicksflache sich die Werte des
Baufensters 2 bezieht.

Ungeklart muss bleiben, ob ggf. durch zugelassene Vorbauten weitere VerstoRe vorliegen.

Zur grundsticksiuberschreitenden Festlegung der tolerierten GRZ-Uberschreitung siehe 772/2.
Flurstuck 772/4

Im Grundstuck sind zwei Baufenster eingetragen (sudliches siehe 772/3). Beim nérdlichen Baufenster
werden die Abstandsflachen zu 769/1, 774 und 773/1 nicht eingehalten.
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Wie bereits unter 772/3 beschrieben sind in beiden Baufenstern GRZ von 0,4 zugelassen. Auch hier
ist nicht ersichtlich auf welche Grundsttcksflache sich diese beziehen sollen. Bei Addition der Werte
ergibt sich ein unzulassiger Wert von 0,8.

Zur grundstticksuberschreitenden Festlegung der tolerierten GRZ-Uberschreitung siehe 772/2.

Ungeklart muss bleiben, ob ggf. durch zugelassene Vorbauten weitere VerstoRe vorliegen.

Flurstuck 760/5

An der nordlichen Wand wird die Abstandsflache zu 760/2 nicht eingehalten (allerdings kann dies
durch Baulast geregelt werden).

An der siiddstliche Ecke wird die Abstandsflache zu 758/11 nicht eingehalten.

Sowohl an der stdlichen, als auch an der westlichen Wand ist die Abstandsflache kritisch. Hier durfen
nur solche untergeordneten Bauteile vorhanden sein, die nicht mehr als 50cm vor die AuRenwand
ragen (Abstandsgebot 2,0 m zu Nachbargrenzen).

Die westliche Geb&udewand entlang des Holderwegs tberragt mit einer Héhe von rund 10 m dle
Wandhohen benachbarter Gebaude (3m) erheblich. Die Gesamtwandflache wiirde mit 225 m? alle
offenen Wandflachen, die im Wohngebiet Ublich und sichtbar sind, bei weitem Ubersteigen und durch
ihre Nahe zur Strale (ohne Gehweg) eine bedrohliche Enge im Holderweg schaffen.

Die wurde das Wohngebiet in seinem Charakter unzumutbar verandern.

Flursttick 760/2

Die gesetzlichen Abstandsflachen werden gegentiber 760/12 und 760/20 nicht eingehalten.

Die nordliche Gebaudewand entlang des Stachelbeerwegs uberragt mit einer Hohe von rund 10 m die
Wandhohen benachbarter Gebaude im Stachelbeerweg erheblich. Die Gesamtwandflache wiirde mit
ca. 375 m* alle offenen Wandfléchen, die im Wohngebiet Ublich und sichtbar sind, bei weitem tber-
steigen und durch ihre Nahe zur Straf&e eine bedrohliche Enge im Stachelbeerweg schaffen.

Die wirde das Wohngebiet in seinem Charakter unzumutbar verandern.

Nach den textlichen Festsetzungen wird fur das Gesamtareal eine Grundflachenzahl von 0,8 zugelas-
sen. Dies Ubersteigt die Grenze nach §19(4) BauNVO von 0,4+ 50% = 0,6 und ist unzul&ssig.

Eine grundstiicksuberschreitende Festlegung des Maes der baulichen Nutzung ist gemal BauGB
und BauNVO nicht vorzusehen.

Flurstuck 745/3

Das Baufenster ist Gber die Grundstucksgrenzen hinweg geplant. An der sudlichen Wand werden die
Abstandsflachen nicht eingehalten. Dieser Gebaudeteil ragt in seiner Massigkeit so weit vor, dass er
das Gesamtgeflige des Wohngebiets nachhaltig stéren und eine Trennlinie markieren wirde.

Die Angabe der GRZ ist im Baufenster eingetragen, ohne dass erkennbar ware, auf welchen Grund-
stucksteil sich diese bezieht. Die Angabe ist somit nichtig.

Flurstuck 745/4

Das Baufenster ist Uber die Grundstiicksgrenzen hinweg geplant.

Die Angabe der GRZ ist im Baufenster eingetragen, ohne dass erkennbar ware, auf welchen Grund-
stucksteil sich diese bezieht. Die Angabe ist somit nichtig.

Die Bebauung ist 4-geschossig geplant. Es erscheint nicht sichergestellt, dass die Andienung und
Versorgung des Gebaudes im Brandfalle gewahrleistet werden kann, da sie nur vom (schmalen) Hol-
derweg her erfolgen kdnnte. Die Tiefgaragendecke ist bei einer Uberdeckung von nur 30 cm sicher
nicht fir Schwerlastfahrzeuge befahrbar.

Flurstick 745/5

Das Baufenster ist tiber die Grundstiicksgrenzen hinweg geplant.

Die Angabe der GRZ ist im Baufenster eingetragen, ohne dass erkennbar ware, auf welchen Grund-
stucksteil sich diese bezieht. Die Angabe ist somit nichtig.

Die Bebauung ist 4-geschossig geplant. Es erscheint nicht sichergestellt, dass die Andienung und
Versorgung des Gebaudes im Brandfalle gewahrleistet werden kann, da sie nur vom (schmalen) Hol-
derweg her erfolgen kénnte. Die Tiefgaragendecke ist bei einer Uberdeckung von nur 30 cm sicher
nicht fir Schwerlastfahrzeuge befahrbar.
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Areal 745/3, 745/4 und 745/5 zusammen

Nach den textlichen Festsetzungen wird fur das Gesamtareal eine Grundflachenzahl von 0,8 zugelas-
sen. Dies Ubersteigt die Grenze nach §19(4) BauNVO von 0,4+ 50% = 0,6 und ist unzulassig.

Eine grundstiicksuberschreitende Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung ist gemanR BauGB
und BauNVO nicht vorzusehen.

Flurstuck 776/2

Auf dem Grundstuck sind zwei Baufenster eingetragen, dessen westliches die Grundsticksgrenze zu
776/3 uberschreitet. Hier werden somit die Abstandsflachen nicht eingehalten.

Flr beide Baufenster ist Angabe der GRZ ist im Baufenster eingetragen, ohne dass erkennbar ware,
auf welchen Grundstiicksteil sich diese bezieht. Die Angaben sind somit nichtig.

Die Summe beider Grundflachen wirde im ubrigen 0,8 ergeben und ware somit nach deutschem
Recht nicht zulassig.

Flursttck 776/3

Auf dem Grundstiick sind zwei Baufenster eingetragen, dessen 6stliches die Abstandsflache zu 776/3
Uberschreitet.

Fur beide Baufenster ist Angabe der GRZ ist im Baufenster eingetragen, ohne dass erkennbar ware,
auf welchen Grundsticksteil sich diese bezieht. Die Angaben sind somit nichtig.

Die Summe beider Grundflachen wirde im tbrigen 0,8 ergeben und ware somit nach deutschem
Recht nicht zul&ssig.

Mit freundlichen Griufken

An!ag’én

Wegezeiten zu den Haltestellen des 6NV



EIETS - 1YIBAYEN JBYOIJUY0 - BjLLIN | win

]

19}8WUBYOH 98 w 028 Bunuwispuy Bemising sjiezuape J19xyydlBowsineyug suabajelisyoru :SiomulH

"usliam Nz 8yo|os s|e Y2 osfe puis ‘afiemyar) ue usbuniapiojuy a1p 11U B|wWIN ] j8Igebuyo Wi uagens pun abapy
sap Bueyjue usjiaiispuey ua)lblisajeq USUSPUBYION BSIBM|IS) AIP US|INKS (ISYY ZINY) USgYRISIPEIS UOA aBejuy aIp Ny UaIuiiydly gewes

(yarauag saziny unu () :Bap Jowesurs ‘Jajyonajaq 1yos|yas ‘Layoaisabun=n

(Yoey 01-€ 87 ‘axuesy| ‘a19lly ‘Yoey-g 187 Jegpuimiaqn yoiu [ynisjjoy ‘10jejjoy 10} uaddal | =
(4OB} 0}-€ W87 ‘axuely ‘Budlly \Yoe)-g 18z legpuimiagn yaiu [ynisjjoy ‘1ojejjoy nj BunBiais %e < Dansuejisig=g
Bunbiais o%,¢ "xew siq uagg =3

lauasyoemiz Japunsab Japuoniguie youods tuajnuipy ul

1HSMBZIGOJ D)

dfibapn
J|zyay

L n'slyi-2 Tise |6 n'slei-2 [19g  [v n'slyi-2 leve v n'slsi-8  [ziol ad utau| uabuiljes joyuyeg
9 n:s[s-v €95 e N'S[sv 9sy |z n's[s-¥ 0ss |z n'sl6-s 509 /E°0E ulau QUUBAA JBp Uj
W Ui w w uiw w w uiwl wi wi uiw wi
w J1g HfdAibe miezyan [(w) pu3ku g H[dABa m[iezysn (W) nuI|u g H|dAbem|iiezuen (W) pug u Hia [|dkbe miez0e0 (W) 1T
[ 0 €0 [49) LD uaiury| 18nyag aj|21S9l|eH
ANOQO Sap u3lj|sisaljeH m.&_umcow
gl (n):slri-9 sz 6 (n)3loi-s  [6v9 7 N'S|t-9 [avs 4 Nn:'sfzi-9  |oig £1'9 uau ayonuquajdnT
91 (n):slot-s Joga o1 (n):3als-v 029  [/1 N'slri-s {062  [9L n'sloi-s o1z €1'9 VEY a|wlin | wreg
L Nn's|9-¢ oy |1 n's|9-¢ ory  [81 n:{01-s  Jooz [zt Nn's|s-v 059 £1'9'S uidujisu)bamiasglayoels
Ll Nn‘s|g-¢ 08 [t n's[o-¢ 0.8 |81 N's|s-v 029  [/1 Nn's[s-v 085 £1'9'G dtod|  Bomieeqreyoris
9l n'rslz-e 01s o1 n‘1'slz-¢ 0L |21 n'Lsfri-s oz |91 n'r'sfor-s fozz g ureu Bamiapue|ny
m n:1:slo-¢ 06€ |61 n‘1'slo-¢ 09% [0z n:1:s[o-¢ oy |6t N L'sly-2 02¢ g ureu Damuauifijop
w urw w W ulwl w w ui a0} w i w
w p1g H|dAba m[iezyenfw) pu3 i g H|dABam[iezuab|[w) pugfu pig {|dkBam |Iez0en (W) fus i nd [ dAyba m[iezyen|w) jug
[ 19 9] ) LD udui| J1enyag EEIEEIE

win 191GeBIpelS Wi ANO Sap uajjaisaljey




Zeichen
Datum

Ihr Zeichen
Betreff

Anlage 6.23

Stadt Ulm
ailung
ung, Umwelt

und Baurecht
Eing. 18. NOV. 2011
b.-hr.
Stadt Ulm Tgb.-ir
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht Bearb. Stelle
Munchner StraBe 2 Ser E-lodl o). /
89073 U|IT] ¥ — aA € f/?j f/‘"”/’;j f"{ ‘/é‘/i'

GD_20111117_E3.doc
17. November 2011

Sehr geehrte Damen und Herren,

erganzend zu meinen Schreiben GD_20111023_E1.doc und GD_20111107_E2.doc bitte ich noch
folgende Einwande zum Bebauungsplan 258/28, bzw. 158/28 in die Beratungen einflieBen zu lassen:

1. Der Entwurf ist handwerklich derart fehlerhaft erstellt, dass ich eine Weiterbehandlung im
laufenden Verfahren fir nicht gerechtfertigt halte und deshalb vorschlage, das Aufstellungs-
verfahren umgehend einzustellen.

Diese gravierenden Mangel sind (neben der grundsatzlichen Fragwirdigkeit, ob es dieses
Bebauungsplans tberhaupt bedarf)

a) Fehlerhafte Angabe der zugrundeliegenden Landesbauordnung

b) fehlerhafter Ansatz der GRZ (je Gebaude) ohne Flachen- bzw. Grundstlicksbezug

c) fehlerhafte Hohenangabe (ohne Basis-Bezugspunkie)

d) das Plangebiet ist falsch bezeichnet (258 statt 158)

e) das Plangebiet ist eine willkiirliche Zusammenfassung von Grundstiicken eines Bauherren
zu zwei Teilbereichen, die sich beide im Wohngebiet Tlrmle, jedoch im Geltungsbereich
zweier Bebauungsplane befinden.

2. Meine Bedenken gegen den Bebauungsplan richten sich ausdricklich auch dagegen, dass
diesem — anders als es nach geltendem Bebauungsplan und umgebender Bebauung —
vorgesehen ist, die Abstandsflachen nach geanderter (neuer) LBO zugrunde liegen sollen.
Tatsachlich sind die Abstande gemaB der fir das Wohngebiet maBgebenden Landesbauord-
nung mit mindestens 0,6 der Gebdudehdhe anzusetzen. Dieser Wert wird im Bebauungsplan-
entwurf auf allen Grundstiicken Uberschritten und zwar sowohl zwischen den geplanten
Gebé&uden zueinander, als auch zu den Nachbargrundsticken.

Diesen Bruch in den &rtlichen Vorgaben kann man nicht mit der Anderung der LBO begrtin-
den, da diese keine zwingenden Abstandsflachen vorschreibt, sondern die als Minimum ein-
zuhaltenden.

D.h. die fir das Gebiets bisher geltenden Werte von min 0,6 werden nicht auBer Kraft gesetzt.

Mit freundlichen GriiBen
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Stadtebau und Baurecht 1|
Muanchner Strafze 2

89070 Ulm Ulm, 16.11.2011

Einspruch und Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplans mit der Nr. 258/ 28,
,Brombeerweg — Holderweg (Tiirmle)*“ — Wohnungsbausituation in Ulm

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Bewohner und Eigentimer im Wohngebiet Turmle und hab mich im Bezug zum
oben genannten Bebauungsplanverfahren und der darin vorgesehenen extremen Nach-
verdichtung von +77%, etwas mit der Wohnungsbausituation in Uim beschaftigt und Ih-
nen dazu ein paar Daten und Informationen zusammen gestellt.

Um eine solch drastische MalRnahme fur notwendig zu erachten, sollte ein enormer Be-
darf an neuem Wohnraum vorhanden sein, fur dessen Deckung es in Ulm keinerlei Al-
ternativen mehr gibt. In Anlehnung an die Wohnungsdebatte 2011 wurden diverse Bau-
vorhaben genannte die zur Deckung des Bedarfs als ausreichend angesehen wurden.
Ich hab diese Zahlen nochmals aktualisiert und bin dabei auf einen weitaus hoheren
Wert gestoRen, wie es damals der Fall gewesen ist. Leider konnte man mir im Biirger-
service Bauen keine Auskunft geben, wer sich in Ulm mit diesen Zahlen auseinander
sefzt, die Zielsetzung Uberwacht und mir eine entsprechende Auskunft dazu geben kann.

Da in dieser Wohnungsdebatte zudem auch ein Ruckgang des Bedarfs ab 2020 prog-
nostiziert wurde, sollte es unbedingt im weiteren Verlauf des Verfahrens eine Berick-
sichtigung finden, um zu vermeiden, dass ein harmonisches Wohngebiet mit bewahrter
Struktur einfach zerstort wird, nur um einem prognostiziertem Bedarfszuwachs flr einen
Zeitraum von 4 Jahren zu decken.

Allein die Tatsache, dass man im Wohngebiet Turmle die (private) Schaffung von zwei
Wohneinheiten (WE) mit je 70- 75gm mit der Begriindung abgelehnt hat ,da laut Bebau-
ungsplan an dieser Stelle kein zweites Vollgeschoss zuldssig ist* und das, obwohl aktuell
im angrenzenden Grundstiick mit drei Geschossen geplant wird und keine 50 Meter wei-
ter sogar funf geschossige Geb&ude entstehen sollen, zeigt mir persdnlich auf, dass der
Wohnungsbedarf in Ulm nicht so groR sein kann, wie man es bislang nach aufien hin
dargestelit hat.

Wenn man die bisherigen Kennzahlen zu diesem Vorhaben genauer betrachtet, dann
geht fur mich ganz klar hervor, dass urspringlich fur die 168 WE mit inren durchschnitt-
lich rund 51gm ein Ersatz mit 180 WE und durchschnittlichen 75gm vorgesehen waren.



Es ging hierbei also um den reinen Ersatz von Wohnungen und das bedeutete damals
bereits eine nicht unerhebliche Nachverdichtung von +47%. Zwischenzeitlich sind aus
den Ersatzwohnungen bereits Reihenhduser und Geschosswohnungen geworden und
trotzdem wird noch immer vom Ersatz der Wohneinheiten gesprochen und die Mengen-
angaben werden 1:1 dbermommen und miteinander verglichen.

Fur mich stellt es einen erheblichen Unterschied dar, ob ich eine Wohnung mit 51gm ge-
gen eine Wohnung mit 75gm austausche, oder ob an dieser Stelle ein Reihenhaus, oder
eine Geschosswohnung mit 120gm, oder noch groferer Wohnflache entstent. Das Gan-
ze verfélscht seine Aussagekraft und darf meines Erachtens nicht als einziger MaRstab
und Zielvorgabe fur die UWS und das Bauvorhaben herangezogen werden.

Mir ist die UWS als Unternehmen bekannt, dass in Ulm Gber Jahrzehnte fiir den sozialen
Wohnungsbau ,verantwortlich® war, sich dabei einen Namen erarbeitet hat und in diesem
Bereich den grofiten Teil des Bedarfs deckte. Wenn ich die Entwicklung der letzten Jah-
re betrachte, dann besteht dort nach wie vor ein nicht zu vernachléssigender Bedarf an
biligem Wohnraum, der leider auf ein immer geringer werdendes Angebot stolt, das
Bewusst Uber die Zielvorgaben herbeigesteuert wird.

Im Anhang habe ich Ihnen entsprechende Zahlen und Daten beigelegt, die aus der
Wohnungsdebatte 2011, den Zielvorgaben der Stadt Ulm, bzw. dem Wirtschaftsplan
2011 der UWS stammen. Damit méchte ich folgendes Aufzeigen:

o Mit der Anzahl der aktuellen Bauprojekte wird das Ziel von 340 neuen Wohnein-
heiten pro Jahr (inkl. Sicherheitszuschlag von 10%) im Zeitraum von 2012 - 2016
um jahrlich ca. 200 Wohneinheiten Gberschritten (kleinere Bauvorhaben sind da-
bei unberticksichtigt geblieben).

e Dem Hauptkritikpunkt mit der extremen Nachverdichtung hat man damit entgegen
gewirkt, dass weiter nachverdichtet wurde, wodurch man von anfanglichen
13.500gm Wohnflache bei zwischenzeitlich 15.107gm Wohnflache gelandet ist.

¢ Diverse Kennzahlen aus den Zielvorgaben der Stadt Ulm, bzw. dem Wirtschafts-
plan 2011 der UWS belegen, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit zu Beginn ande-
re Wohneinheiten vorgesehen waren und sich im Verlauf eine neue Zielgruppe
ergeben hat, die nicht mehr die sozial schwache Bevdlkerung darstellt, sondemn
eher Familien, Mitarbeiter aus dem Science-Park, bzw. der Universitat am oberen
Eselsberg,... anspricht, wodurch sich die Art der Wohneinheiten veréndert haben
- bei gleichbleibender Anzahl der Einheiten, und diese neue Zielgruppe hat mit
Sicherheit im Durchschnitt nicht nur einen Pkw in Ihrem Besitz, wodurch sich
auch die Parkplatzsituation im Tarmle weiter verschlechtert — wie ich bereits in ei-
nem separaten Schreiben deutlicher aufgefiihrt habe.

Es darf nicht passieren, dass ein kleines harmonisches dorfliches Wohngebiet aus rei-
nen wirtschaftlichen und politischen Griinden so zerstort wird, nur um Zielvorgaben zu
erreichen, die bestimmt auch auf anderem Wege realisierbar sind.

Obwonhl es sich hierbei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, wird nur
flr einen einzelnen Bauherm eine extreme Nachverdichtung erméglicht, wo bei Nach-
barn nicht einmal ein 2. Vollgeschoss mdglich ist. Dieser Bebauungsplan stellt leider kein
Gesamtkonzept fur dieses kleine Uberschaubare Wohngebiet dar und bei wichtigen
Punkten (wie z.B. die Umstrukturierung des verkenrsberuhigten Bereichs,...) fehlen der
Offentlichkeit noch samtliche Detailinformationen, um sich dazu dufern zu kénnen.



Um dem Gleichbehandlungsgrundsatz und den Vertrauensschutz zu bewahren muss
hier unbedingt eine Anpassung erfolgen, die dem entspricht. Man darf nicht einem Bau-
herrn Gberdimensionales Bauen ermdéglichen, wo andere (direkte Nachbam) gedrosselt
und eingeschrankt werden. Eine solche Realisierung wirde auch zukinftig fir Unruhen
sorgen, da man sich bei diversen Vorhaben immer auf die UWS- Geb&ude beziehen
kénnte, um diese abweichenden Dimensionen, Bauformen, ... zu erméglichen.

Hiermit mochte ich nochmals um eine gerechte Anpassung der Manahme in Orientie-
rung an die Umgebungsbebauung bitten, um die bewéhrte harmonische und soziale
Struktur des Wohngebiets zu erhalten.

Vorab besten Dank fir Ihre Bemihungen

Mit freundlichen GriRen

Anlagen



Aktuelle Bauvorhaben in Ulm (in Anlehnung an Wohnungsdebatte 2011)

be.3 Ok F 8 25
Auf stadtischen
Grundstiicken  Grundstiicken
Stadtteile
Mitte
Marchthaler Strafe 100 100
{zusatzliche WE, zur Angabe in WD 2011) 10 10
Oststadt b
Klinikum Safranberg 150 150
(zusdtziiche WE, zur Angabe in WD 2011) 280 280
Bethesda 68 €8
Bachstr./Wichernstr. 65 65
Bofingen
Lettenwald 450 225
{zusaizliche WE, zur Angabe in WD 2011) 100 ? 7
Weststadt
KdnigstraBe (Christuskirche} 36 36
Masterpian Kuhberg 100 100
(zusaizliche WE, zur Angabe in WD 2011) 245 245
Dichtenvieriel 50 50
Warth-Seydlitz-Biticherstr. 45 45
(zusatzliche WE, zur Angabe in WD 2011) 5 5
Engeibergstr. 40 40
Gummi-Welz 20 20
Lindenhdhe 15
Soflingen
Stadtragal 40 40
Krankenhaus 40 40
Klingensteiner Srafe - Clanissensiraie 69 69
Griesgasse-Blaukanal 25 25
Merzigweg - Mettlachweg {gepiant 35-40) -15
(negaiiver Wert, da Bestand reduziert wird)
Eselsberg
Beim TOmie 13 13
Virchowstrale 30 30
Siflinger Strafle 200 14 ? 4
Griesgasse-Blaukanal (Uimer Heimslatie) 25 i ?
Wiblingen
Am Untenveiler Weg 90 -
Am Pranger 48 43
Donautal . -
Grimmelfingen - -
Crtschaften
Jungingen
Unter cem Hart 95
Mahringen
Kreuz steig 33 -
Lehr
Beim Wengenholz (l} 100 40
Beim Wengenhoiz (1} 170 30
Beim Wengenhoiz (i) zukdnfig ber. geplant 50
Loherstrafle 19 ?
Eggingen
Steinfeldstr./ Uimer Wag 30




Ermingen H
Reuteberg

Einsingen

Bei den Morgen 35 -
Hagdacker 25

Unterweiler
Breite-Ost 15 .
Donaustetten-Gogglingen -
Beim Brickle 20 -

Pro Jahr 5 ren)

Abkiirzungen:

WE = Wohneinheit
WD = Wohnungsdebatte

Die roten Angaben stellen eine Veranderyng, bzw. Erweiterung zur Ubersicht aus den Unteriagen
der Wohnungsdebatte 2011 dar. Als Ziel Wurde darin auf die Schaffung von insgesamt 340
Wohneinheiten/Jahr verwiesen, was zudem auch einen Sicherheitszuschiag von +10% beinhaltet.



Entwicklung der Wohnflache im Verlauf des geplanten Bauvorhaben

! Entwicklung der geplanten Wohnfldche
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Entwicklung des sozialen Wohnungsbaus (billiger Wohnraum) in Ulm,
anhand diverser Kennzahlen der UWS

Entwicklung der UWS Wohnungbewerber/
Wohnungsvergaben 1990-2010

4500 -~ e e e

3000 -

2.500 -

2.000

1.500 —
1.000 -

500

Anzahl Wohnungsbewerber und -Vergabe

2000 2005 2006 2007 = 2008 = 2009 | 2010
1483 1620 | 1323 | 1238 1247 1333 | 1.358

s Wohnungsvergabe | 754 880 836 659 625 680 653 597 | 599 |

@ Wohnungsbewerber  3.821 1.8

Den Kennzahlen der Grafik kann entnommen werden, dass die Anzahl der Woh-
nungsbewerber in den vergangenen Jahren am Ansteigen war, sich die Wohnungs-
vergaben jedoch reduziert haben.



Entwicklung des sozialen Wohnungsbaus

der UWS
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2007 2008 2008 2010 2018
2007 | 2008 2002 10 2011 |
W unter 4€/m* 2125 | 1.5843 1454 1125 850 |
W yon 4€/m? bis 4,49€/m" 4,845 2.014 1.615 1.485 1.130
® von 4,50€/m’ bis 4,98¢/m’ 0 1.580 2.227 2.581 2652 |
W von 5,00€/m? bis 5,486/m? 0 =55 =54 S84 | &7z |
4 {iber 5,00€/m? 0 | 878 81 1.058 1174 |




UWS Wohnungsbestand 2007

‘@ unter 4€/m*
® von 4€/m® bis 4,49€/m”
= von 4,50€/m? bis 4,95¢/m?
= von 5,00€/m? bis 5,49€/m*
W dber 5,00¢/m* :

UWS Wohnungsbestand 2011

® unter 4€/m®

= von 4€/m? bis 4,49€/m*

= von 4,50€/m? bis 4,99€/m?
® von 5,00€/m* bis 5,45€/m*
W aber 5,00€/m?
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Kastler, Heinrich (Stadt Ulm) | T wmwieun
fing. 21
Von: _ ! e o L NOV. 2011
Gesendet: Freitag, 18. November 2011 19:47 R e e
An: Burgerservice Bauen (Stadt Uim) Bearb. Stalle
Betreff: Hinweis zu einer notwendigen Erganzung im E des-Bebauungspians-ritder | /v ~
Nr. 258/28 (Brombeerweg-Holderweg, Turmle) b
Anlagen: Ubersicht zu zwei falschen bzw. fehlenden Planungspunkten des B-Plans.pdf //C't
Sehr geehrte Damen und Herren,
mir sind zu dem oben genannten Bebauungsplanentwurf noch verschiedene Punkte aufgefallen, die ich hiermit noch

nachreichen moéchte.

1.

In allen 5 Plangebieten (Quartier Nr. 1- 5) wurde die geforderte Mindestanzahl an Baumen der Artenliste 2
nicht eingehalten und teilweise weit unterschritten (Textliche Festsetzung Punkt 1.10.3., siehe auch Ubersicht
Anlage).

Aus einer eigenen Bauanfrage heraus hab ich in Erinnerung, dass Nebenanlagen (z.B. fur Mull, Fahrrader,..)
vom Standort her anzugeben sind, um auszuschlieBen, dass daraus ein ,Storfaktor” fur Nachbarn entsteht.
Im kompletten Bebauungsplan konnte ich dazu keinen einzigen Standort sehen, obwohl es in Summe 30
Nebenanlagen sein miissten, wenn ich die Vorgaben des Bebauungsplans richtig definiert und zugeordnet
habe (siehe Ubersicht der Anlage).

Auf der Seite 14 der Begriindung wird im Mittleren Abschnitt von ,fachkundigen Entfernen von
Fledermiusen” gesprochen, was meines Wissens streng verboten ist. Auf diesen Punkt wird sogar auf der
Seite 10 unter Punkt 4.2 hingewiesen. Auch diirfen die Bdume, in denen Hohlen sind, nicht einfach gefallt
werden. Sie miissen mit einer Spezialkamera auf ihre Hohlenbeschaffenheit untersucht werden.

Die Anlage 8 (Ubersichtsplan Nutzungsdichte) mit der Nr. GD 295 11 verfalscht meines Erachtens das Bild
der umgebenden Bebauung, da meines Wissens die Geschossflachenzahl immer auf ein Flurstiick bezogen
ist und nicht auf die Flichen mehrerer einzelner Flurstiicke. Der Hintergedanke dazu ist, dass zur ein
Verhiltnis zwischen Grundstiick und Geschossfliche geschaffen wird, woraus sich indirekt wieder die
entsprechenden Gebiudehdhen ergeben. Deshalb sollte es auch keine Zusammenfiihrung der Flurstiicke im
Tiirmle geben, da damit ein abweichender MaRstab gesetzt wird, der absolut nicht mehr mit den
umgebenden Flurstiicken verglichen werden kann.

Unter Punkt 4.2 wird erwihnt, dass es vorgesehen ist die anliegenden StraBen im Tirmle verkehrsberuhigt
umzugestalten. Trotz mehrfachen Anfragen bei der zustandigen Behorde wurde jegliche Aussage dazu
verweigert und es gibt absolut kein Gesamtkonzept, wie dieser verkehrsberuhigte Bereich aussehen soll. Da
man dazu keine Aussage erhalten hat, war es nicht méglich entsprechende Anregungen einzubringen und
entsprechend zu reagieren. Flr interessierte Burger macht das eine Beteiligung unmoglich, was ich nicht
akzeptabel finde.

Fiir mich ist nicht nachvollziehbar, warum sich unter Punkt 6.1 (Flachenbilanz) die Flache der Wohngebiete
WA1 — WA 5 auf einmal reduziert hat. Dort hat sich nichts verdndert und trotzdem hat eine Reduzierung
stattgefunden. Hierzu hitte ich bitte eine kurze Erkldrung erhalten, da die Grundstucksflachen auf die
Bewertung einen Einfluss nehmen.

Bitte bestatigen Sie mir noch kurz den Erhalt dieser Email und ob es bei Ihnen noch fur das Verfahren mit
aufgenommen wurde.

Besten

Freundl

Dank fiir lhre Unterstiitzung

iche Griule
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Anlage 6.26

oA

Kastler, Heinrich (Stadt Ulm) Paspers oo T iropvelt 1
9 | und Baurecht
on: s _ .
Gesendet: Freitag, 18. November 2011 22:39 Eing. z21 NOV. 2011
An: Burgerservice Bauen (Stadt Ulm) 500 K¢
Betreff: Offentlichkeitsbeteiligung und Offentichkeitiformaion baim

Bebauungsplanverfahren 258/28 Brombegrieeg-HoIE

SE ,,/4

Sehr geehrte Damen und Herren,

da in UIm die Brgerbeteiligung und Burgerinformation immer sehr grofs geschrieben wird mochte ich in Anlehnung
an das oben genannte Verfahren ein paar Anmerkungen abgeben, die dem Ganzen ein komplett anderes Bild
verleihen.

Nicht nur die Burger, auch die Regionale Planungsgruppe Eselsberg wurde erst uber das Bauvorhaben
(komplette Neubebauung) im Turmle informiert, als der Architektenwettbewerb dazu abgeschlossen war und
die Ergebnisse vorlagen.

Laut Herr Baubiirgermeister Wetzig kann man im Burgerservice Bauen zu den aktuellen UWS-Kennzahlen
(GRZ und GFZ des Altbestandes) tber eine einfache Dreisatzrechnung eine Angabe machen. Bei der
anschlieRenden Anfrage wurde man aber auf die UWS verwiesen, da nur diese als Eigentimer die genauen
Grundstiicksangaben haben. Von Seiten der UWS wird man jedoch ,abgewimmelt* mit der Aussage: ,Da
diese Gebidude in naher Zukunft abgebrochen werden, ist der Aufwand der Ermittiung
unverhaltnismaBig®. Komischer weise war es aber méglich fir samtliche Nachbargrundstiicke diese
Kennzahlen zu ermitteln, ohne dabei die Eigentimer zu kontaktieren (Anlage 8 zum Bebauungsplan).

Man hat als Brger nicht die Daten und Angaben erhalten, die in einer 6ffentlichen Prasentation der SUB
zum Bauvorhaben genannt wurden.

Zu dieser SUB Infoveranstaltung hat man auf Nachfrage keine Kopie des Protokolls erhalten, um
entsprechend reagieren zu kénnen, oder Angaben in seinen Anregungen mit aufzunehmen - erst Monate
spater erhielt man Zugang uber die 6ffentliche Auslegung.

Es stehen unterschiedliche Aussagen im Raum:

Aussage Herr Wetzig Protokoll der SL%ES I4n£%v1e1ranstaltung vom

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Den Bebauungsplans zahlt die UWS
Innenentwicklung und dieser wird immer von der
Offentlichkeit getragen.

Die UWS hat die offentlichen FulRwege Die Wegflachen werden zum ublichen
(Wegflachen) zum tblichen Baulandpreis Baulandpreis an die UWS verkauft
gekauft.

Obwohl es in der Begriindung unter Punkt 6.0 ein Punkt zu den Kostenangaben gibt, blieb diese
Angabe leer. Sollten die Wegflachen noch nicht an die UWS verauRert sein, dann plant man aktuell
auf offentlichem Grund, der noch nicht erworben wurde und ich bin mir sicher dass es auch
Méglichkeiten gibt zu bauen, ohne dass diese o6ffentlichen Wege verauliert werden mussen.

Beim Burgerservice Bauen wurde angefragt, wer in Uim die Zielvorgaben zum Wohnungsbau verfolgt und
iberwacht und es konnte keine Aussage dazu gemacht werden. Da im Wohngebiet eine erhebliche
Nachverdichtung erfolgt ware eine Aussage von der verantwortlichen Stelle mehr als hilfreich gewesen, um in
Anlehnung zu den aktuellen Bauvorhaben eine Beurteilung fallen zu kénnen.

Der Bauherr hat ein Verkehrsgutachten erstellen lassen und dabei lagen falsche Einwohnerzahlen zum
Turmle vor. Obwohl darauf hingewiesen wurde, hat man dazu nicht mehr reagiert und diese Aussagen/
Bewertungen stehen lassen.



e Von Seiten der Behadrden hat man sich nicht auf eine private Bewertung der Stral3ensituation im Turmle
ge4uRert und dabei lediglich von Sachbearbeiter zu Sachbearbeiter verwiesen — ohne weitere Reaktion zur
Aussagekraft,... (Stand 18.11.2011).

e Im Bebauungsplan wurden nur Teilbereiche als Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Den betroffenen
Burgern hat man trotz mehrfachen Anfragen das Ganze nicht erklart, obwohl (je nach Art der Planung) mit
einem verkehrsberuhigten Bereich ein erheblicher Einfluss auf die Parkplatzsituation genommen wird. Durch
diese fehlende Information konnte dieser Eingriff von den Burgern nicht bewertet werden und es war
unmaéglich Anregungen, Verbesserungsvorschlage einzureichen. Obwohl es ein Bestandteil des
Bebauungsplans zur Innenentwicklung ist, wurde die Realisierbarkeit der verkehrsberuhigten Bereiche zum
aktuellen Zeitpunkt vom Fachbereich noch nicht untersucht.

Meine Liste beinhaltet bestimmt noch nicht alle Punkte, die bei diesem Verfahren in punkto Offentlichkeitsbeteiligung
und Offentlichkeitsinformation etwas schlecht gelaufen sind und mir stellt sich dabei die Frage, ob damit tatséchlich
die vorbildliche Ulmer Birgerbeteiligung und Burgerinformation gemeint sein kann? Es ist argerlich wenn man sich als
junger Burger im Vertrauen auf eine Gleichbehandlung und den Vertrauensschutz eine Immobilie kauf und die Stadt
Ulm kurz darauf das angrenzende Umfeld fur einen Bauherren komplett umgestaltet, andere Malistabe und Regeln
ansetzt und im Verfahren dazu dann auch noch Dinge passieren, die von den Verantwortlichen anscheinend ignoriert,
oder akzeptiert werden.

Fur ein Gesamtkonzept in Anlehnung an den Gleichbehandlungsgrundsatz ist es im Wohngebiet Tirmle noch nicht
~u spat und es kénnten gleiche Regeln fur alle Eigentimer, Bauherren und Bewohner im Turmle geschaffen werden.
Jnter solchen Bedingungen sollte nicht ein Wohngebiet ,zeitgemaR” weiterentwickelt werden.

Es ware schén, wenn Sie mir noch kurz bestatigen konnten, dass Sie meine Email erhalten haben und ob diese
Punkte noch eine entsprechende Berlcksichtigung finden.

Vorab besten Dank.

Mit freundlichen Grifien
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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 Tirmle und bin mit dem bisherigen
Ablauf des Verfahrens nicht ganz zufrieden.

Bislang wurden den Burgern verschiedene Fragen nicht beantwortet und angefragte Da-
ten bewusst zuriick gehalten. Durch diese Verhaltensweise erschwert man allen Beteilig-
ten das Verfahren, es sorgt fur Unmut und eine gemeinsame Losungsfindung wird unné-
tig erschwert.

Im Anhang habe ich Ihnen Punkte zusammengestellt, die ich im Allgemeinen zu diesem
neuen Entwurf des Bebauungsplans hervorbringen méchte und die nach meinem Emp-
finden unbedingt berlicksichtigt gehtren.

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

Ich hoffe, dass dies auch Ihrem Interesse entspricht?

Vorab besten Dank fur Ihre Unterstitzung.

Freundliche GriRe

Anlage



Anlage

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

1. Da ein solches Verfahren mit Aufwand und Kosten verbunden ist fehlt mir persén-
lich nach wie vor die Angabe, ob auf der Basis der bisher gultigen Bebauungspla-
ne (158/6 und 158/19) keine weitere Verdichtung moglich gewesen wére. Nach
meinem Wissen waren dort die ,Grenzen" noch nicht ausgereizt und nach den
bisherigen Aussagen zu urteilen, liegt dazu keine vorangegangene Bewertung
vor. Ungeachtet dessen wird trotzdem ein neuer Bebauungsplan fir die soge-
nannten UWS- Quartiere als notwendig erachtet, der sich zudem in zwei unter-
schiedlichen Plangebieten befindet und die nicht zusammen hangt. Diese Vorge-
hensweise zerreilt ein Gebiet mit gewachsener Struktur und stellt keine gesamte
Weiterentwicklung eines Wohngebiets dar.

2. Im Bezug auf die Kosten des Verfahrens fehlt in der Begriindung unter Punkt 6.0
noch immer die Angabe des Kostentragers. Hierzu stehen verschiedene Aussa-
gen im Raum, die sehr widerspriichlich sind. So nannte zum Beispiel Herr Bau-
birgermeister Wetzig die Blrgerschaft als Kostentrager, da es ein Bebauungs-
plan der Innenentwicklung ist, und im Protokoll zu einer Infoveranstaltung der
SUB wird wiederum die UWS als Kostentrager genannt.

3. In der Begriindung wird nach wie vor auf keine stadtebauliche Notwendigkeit fiir
diese erhebliche Nachverdichtung von zwischenzeitlich +77% zusatzlichem
Wohnraum hingewiesen. Man bezieht sich lediglich auf einen Architektenwettbe-
werb, dessen Ziel es war eine qualitatvolle neue Wohnbebauung mit hoher Bau-
dichte zu erreichen. Daraus geht fir mich hervor, dass aus reinen wirtschaftlichen
Grinden diese massive Nachverdichtung vorgenommen wird, was meines Erach-
tens nicht akzeptabel ist, da das komplette Umfeld davon leidet.

4. In Summe sollten 168 Wohneinheiten Altbestanden mit 8.523m?2 Wohnflache
durch 178 Wohneinheiten mit 14.800m2 Wohnflache ersetzt werden. Auf den
Hauptkritikpunkt mit der massiven Nachverdichtung hat man damit reagiert, in-
dem man die Wohnungszahl auf 183 Wohneinheiten erhéhte und aktuell mit
15.107gm plant.

Diese geplante Nachverdichtung wiirde bei der aktuellen durchschnittlichen Woh-
nungsgrofie (50m?), 132 zusatzlich Wohneinheiten bedeuten, was meines Erach-
tens absolut nicht als maRvolle Nachverdichtung bezeichnet werden kann. In
Summe bedeutet diese eine Nachverdichtung von +77%.

5. Im kompletten Verfahren werden immer nur die Anzahl der Wohneinheiten vergli-
chen, obwohl es sich hierbei auf der einen Seite um kleine Wohnungen handelt
die Ersatzwerden sollen, auf der anderen Seite jedoch um Reihenhauser und Ge-
schosswohnungen. Dies stellt fir mich keine vergleichbaren Einheiten dar. an de-
nen ein Projekt gemessen werden sollte.

6. Im sogenannte Quartier Nr. 1 werden zwischen den Flurstiicken 782, 783 und
785 zwei offentliche FuBwege Gberbaut, was trotz mehrfachen Hinweisen aus der
Bevdlkerung mit keinem Wort in der Begriindung Beachtung findet. Diese Wege
bilden auch die Struktur des Gebiets ab und dienten bislang als Kommunikations-
raum zwischen den Bewohnern, sowie als Zugang zu den westlich gelegenen



10.

11

Grinflachen. Es darf nicht zugelassen werden, dass 6ffentliche Wege einfach
Uberbaut werden, wenn auch andere Lésungen méglich sind.

Das gesamte Wohngebiet ist gepragt durch einen kleinzelligen Charakter. Bei al-
len Eigentimern und Bauherren wurde in den vergangenen Jahren und Jahrzehn-
ten ein grofier 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 Héhe,
sowie deren Ausrichtung und der Dachform immer auf das umgebende Umfeld
abgestimmt und dadurch ein passendes Verhaltnis zum entsprechenden Flur-
stiick und der Umgebung geschaffen.

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

Rolle mehr. Es werden Flurstlicksgrenzen (iberbaut, oder zusammengefiihrt, die
Gebaude entgegen der umgebenden und bisherigen Bebauung ausgerichtet und
bezliglich der Ho6he und Dachform komplett andere MaRstiabe gesetzt.

Durch die einheitliche Umgebungsbebauung ergeben sich bislang nahezu einheit-
liche Gebaudehdhen, die entsprechend das Landschaftsbild (Gefalle,...) wieder
geben und flr eine gewisse Harmonie sorgen. Innerhalb der geplanten Bebauung
gibt es bereits Héhenunterschiede von 5- 8 Metern, was fast eine Hohendifferenz
von einem kompletten Gebaude des Altbestandes bedeutet.

In der Begriindung wird unter dem Punkt 4.2 gesagt, dass die StraRen in lhrer
Leistungsfahigkeit ausreichend dimensioniert sind. Welche Untersuchung, oder
Kennzahlen gingen dieser Aussage voraus, da die Straken im Wohngebiet ei-
gentlich recht eng ausgelegt sind und durch den Mangel an Stellplatzen immer
nur in einer Fahrtrichtung genutzt werden kann? Es besteht zwar eine Verkehrs-
untersuchung des Bauherren, dabei wurden allerdings falsche Einwohnerzahlen
heran gezogen und da es sich um eine Schatzung des Verkehrsaufkommen nach
Gebietstypen handelte, spiegelt das nicht die Situation im Wohngebiet Tirmle
wieder.

Unter dem Punkt 4.2 der Begriindung wird zudem gesagt, dass anliegenden
Strallen verkehrsberuhigt umgestaltet werden. Da hiermit ein erheblicher Einfluss
auf den ruhenden Stralenverkehr genommen wird, muss dazu vorab unbedingt
eine Bewertung und ein Gesamtkonzept erstellt werden, da es meines Erachtens
die Parkplatzsituation weiter verschéarfen wird. Die Kosten dieser MaRnahme darf
nicht auf die Bewohner des Gebiets zurlickgefiihrt werden, da die Strukturande-
rung/ Einfluss durch diese Baumafnahme vorgenommen wird.

Unter Punkt 4.2 wird zudem gesagt, dass durch die Linie 5, 6 und 13 eine gute
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr besteht. Zur barrierefreien Erreichbar-
keit sollte (als Ersatz fur den Stachelbeerweg) eine separate Haltestelle geschaf-
fen, die man z.B. in der Wanne Richtung Gértnerei Stollmaier platzieren kénnte
und dort zudem etwas den Verkehr von und nach Blaustein ,entscharft".

Da es sich beim Wohngebiet Tirmle um ein erschlossenes und eingegrenztes
Wohngebiet handelt, finde ich es duBerst wichtig bei einer Planung und einem
Eingriff in diesem Ausmaf auch auf die bisherige Strukturen zu achten und dabei
auch die Parkplatzsituation im Gesamten zu berlicksichtigen. Bisher wurden die
Wohnungen der UWS hauptsachlich von sozial schwachen Mietern genutzt, die
meist keinen, oder nur einen Pkw zur Verfigung hatten. Zukiinftig wird durch die
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4-5 Zimmer Wohnungen, bzw. den Reihenhausern eher eine Zielgruppe ange-
sprochen, bei denen die Tendenz eher Richtung Zweitwagen gehen wird. Diese
Tatsache muss unbedingt eine entsprechende Beriicksichtigung finden, da im
Wohngebiet bereits jetzt eine angespannte Parkplatzsituation vorhanden ist. Hier-
zu mussen aktuelle Zahlen heran gezogen werden und 1 Stellplatz pro Wohnein-
heit ist flr die gewlinschte Zielgruppe absolut nicht zeitgeman.

Vergleichbare Vorgaben konnte ich bereits in den Bebauungsplanen ,Am Unter-
weiler Weg", bzw. ,Unter dem Hart" finden. Hierbei handelte es sich zwar um
komplett neu erschlossenen Baugebiete, aber genau deshalb finde ich es im
Tarmle 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 Anzahl an barrie-
refreien Stellplatze (gemaf DIN 17040) zur Verfliigung gestellt werden. Dazu
konnte ich in der Begriindung bislang keinen Vermerk finden.

Die geplanten 13 Besucherparkplatze konzentrieren sich auf 2 Wohnquartiere. Da
dort die bereit gestellten Stellplatze nicht zeitgemaR ausgelegt sind werden diese
absolut nicht ausreichend sein. Hinzu kommt dass dabei auch eine Backstube,
bzw. ein Backshop geschaffen werden soli, der auch entsprechende Publikum
anziehen wird und entsprechende Stellplatze benétigt..

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.

Im gesamten Wohngebiet sind maximal 1, oder 2 Vollgeschosse zugelassen. Die
Planung der sogenannten Quartiere 1/ 3/ 4 sieht darin 3 Vollgeschosse mit Staf-
felgeschoss und teilweise sogar Gartengeschoss vor was Mehr als eine Verdop-
pelung bedeuten und durch die gebietsuntypischen Flachdacher enorme Wand-
flachen verursacht die erdrickend auf die umgebende Bebauung und vor allem
die angrenzenden Bewohner wirken.

Die Art der Gebaudeanordnung im sogenannten Quartier Nr. 1 und 5 zerstért
Kommunikationsraum der Bewohner und schlieBt Nachbarn vom gemeinsamen
Leben aus, wo bislang Begegnungen und Gesprache méglich waren.

Die bisherigen ,offenen Kommunikationsraume“ waren nicht nur pragend 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.

Mit dem Bauvorhaben werden 90% des (iber Jahrzehnte gewachsenen Baumbe-
standes zerstért und nicht mal 50% der geforderten Baumbestande (aus der Ar-
tenliste 2) entsprechend der stadtischen Vorgaben wieder bepflanzt. In diesem
Punkt muss die Planung absolut nochmal Gberdacht und an die stadtischen Min-
destvorgaben angepasst werden.

Sollte das Bauvorhaben im geplanten Umfang und GréRe zur Realisierung kom-
men, dann sehe ich darin fur zuklnftige Bauvorhaben die Gefahr, dass diese Ge-
baude in der ndheren Umgebung als MaRistab herangezogen werden und somit
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19.

ein ,wildes Bauen" im Wohngebiet Tiirmle ermdglicht wird. Fiir mich wird dadurch
ein harmonisches und angenehm strukturiertes Wohngebiet zerstért, um reine
wirtschaftliche Interessen eines Bauherren umzusetzen, ohne Riicksicht auf die
bisherige Struktur eines Wohngebiets zu nehmen. Zudem schafft man damit in-
nerhalb eines Wohngebiets zweierlei MaRstidbe, wonach Streitigkeiten voraus-
programmiert sind und der Gleichbehandlungsgrundsatz verletzt wird.

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 sichergestellt werden, dass diese massive Nachver-
dichtung und ,hochwertigere* Nutzung der Wohnungen das System nicht (iberlas-
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 Turmle duRerste Stadtrandlage handelt.
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Einspruch und Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplans mit der Nr. 258/ 28,
,Brombeerweg — Holderweg (Turmlie)*“ — StraBenbild und ruhender Verkehr
(Parkplatzsituation)

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Bewohner und Eigentimer im Wohngebiet Tarmle und méchte mich mit diesem
Schreiben zum geplanten Stralenbild und der unsicheren Situation beziiglich des ruhenden
Verkehrs dauftem.

Im oben genannten Bebauungsplan wird leider nur angedeutet, dass man vorgesehen hat
die anliegenden Straen im Turmle zu einem verkehrsberuhigten Bereich umzugestalten.
Leider gibt es dazu keine weiteren Aussagen, wie man das Ganze erfolgreich umsetzen
mdchte. Da im neuen Entwurf des Bebauungsplans nur Teilbereiche als verkehrsberuhigt
ausgewiesen sind und vorgesehene Gehwege, oder teilweise auch vorhandene Gehwege
entfernt wurden, muss dazu unbedingt noch ein Gesamtkonzept ausgearbeitet und vorgelegt
werden, bevor weitere Entscheidungen dazu fallen.

Mit der extremen Nachverdichtung, sowie der geadnderten Zielgruppe an Mietern der UWS
wird bereits ein erheblicher Einfluss auf den ruhenden Verkehr genommen, was durch einen
verkehrsberuhigten Bereich noch weiter verscharft wird, da nur noch dort geparkt werden
darf, wo Stellflachen ausgewiesen werden.

Mit der aktuellen Planung wurde dieses Thema weiter verschérft, da die UWS entlang der
Stralke im sogenannten Quartier Nr. 2 und 4 eigene Stellplatze angeordnet hat und somit
entlang dieser Flachen nicht mehr auf der Strale geparkt werden kann.

Zur aktuellen Situation habe ich eine Bewertung durchgeflihrt die meines Erachtens nicht zu
streng bemessen ist und in der Realitat weitaus problematischer zur Geltung kommen durfte
— siehe Tabelle in den Anlagen. Dazu habe ich auch aktuellere Bewertungen des ADAC bei-
gelegt, die sich mit der Frage beschéftigt hat, weiche Anzahl von Fahrzeugen pro Haushalt
vorhanden sind.

In den Anlagen habe ich auch versucht, die Situation des Straenbildes mit Bildem zu do-
kumentieren, um damit aufzuzeigen, das 3- 5 geschossige Gebaude in diesem Wohngebiet
sehr massig und erdriickend wirken, da ihnen meist ein- bis zweigeschossige Gebdude ge-
geniiber stehen, die im Einzelfall zur Hauptstrae hin sogar 1- 1,5m im Grundstiicksniveau
abgesetzt liegen.



Das Wohngebiet Turmle ist das einzige Wohngebiet in Ulm, dass trotz seiner Nahe zur Stadt
einen dorflichen Charakter mit einem Landwirtschaftsbetrieb hat und dadurch in den vergan-
genen Jahren viele neue Jungeigentimer und Familien anzog, die ansonsten vermutlich in
das Nahere Umfeld wie Blaustein, Senden,... abgewandert waren. Diese Blirger haben sich
auf den Vertrauensschutz und den Gleichbehandlungsgrundsatz verlassen und sich mit ho-
hem (finanziellem und kérperlichem) Einsatz den Traum einer eigenen Immobilie in Ulm er-
fullt. In diesem Wohngebiet sind all die Bedlrfnisse zu finden, nach denen laut der Woh-
nungsdebatte 2011 meist gesucht wird und die viele Blrger nur noch im Umland von Ulm
finden kénnen.

Es darf nicht sein, dass unter diesen Gesichtspunkten inmitten eines langjéhrig gewachse-
nen Wohngebiets in Ortsrandlage fir ein Bauherren solch abweichende MaRstédbe geneh-
migt werden, die von der Dichte her eher einem Wohngebiet im Innenstadtbereich gieicht
und damit diesen einzigartige dorflichen Charakter zerstéren wiirde.

In der Stellungnahme der Verwaltung wird erwahnt, dass ,stadtebauliche Planungen immer
eine Gesamtkonzeption voraussefzen”. Beim Betrachten dieser Plane und Begriindungen
kann ich das leider Gberhaupt nicht feststellen, da einzig nur die Planung des Bauherren im
Vordergrund steht, dessen Ausrichtung klar (und auch nachvollziehbar) auf wirtschaftliche
Interessen gerichtet sind.

Fir mich sind dazu nach wie vor folgende Fragen offen:

1. Warum wird ein neuer abweichender Bebauungsplan angestrebt, ohne vorher die
Moglichkeiten des vorhandenen Bebauungsplans zu tberpriifen und dessen Még-
lichkeiten auszuschépfen?

2. Warum werden einfach Flurstiicke zusammengelegt und somit zum Umfeld erheblich
abweichende Verhaltnisse (GrundstiicksgroRe/ Gebaudegrolie) geschaffen, wenn es
auch Méglichkeiten gébe, innerhalb der Flurstiicke angemessen zu bauen?

3. Warum werden einfach éffentliche Wege verdufRert und (berbaut, wenn es bestimmt
auch andere Mdéglichkeiten zur baulichen Realisierung gegeben hatte?

4. Warum wird bei einem Bebauungsplan der Innenentwickiung fir ein solch kieines und
tbersichtliche Wohngebiet nur die Situation eines Bauherren betrachtet und nicht die
Gesamisituation dieses Gebiets (wie z.B. Parkplatzsituation,...)?

5. Warum werden mit diesem Bebauungsplan absichtlich zweierleih Malstabe geschaf-

fen, die einem Bauherrn 5 Geschosse erlauben, den Birgern/ Eigentimern der an-
grenzenden Grundstiicke aber nur 1 Vollgeschoss, bzw. maximal 2 Vollgeschosse?

fch wirde mich freuen, wenn man dazu noch ein Gesamtkonzept finden wirde, in dem auch
das restliche Wohngebiet mit einbezogen wird und entsprechende Mafstabe gefunden wer-
den, die dem vorhandenen Orts- und Landschaftsbild (zumindest annahernd) entsprechen.
Vorab besten Dank flr Ihre Unterstiitzung.

Mit fraundjichen Griken
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Ubersicht zu Autos pro Haushalt (Quelle: Autobild)

Autos pro Haushalt

kein ein zwei drei vier oder mehr

Bundesland Auto Auto Autos Autos Autos

Baden-Wiirttemberg 11,40% 54,90% 27,70% 4,60% 1,50%

Bayern 12,80% 55,10%  25,50% 5,20% 1,40%
Berlin 41,20%  46,50% 11,30%  0,90%  0,00%
Brandenburg 21,70% 50,30% 22,70% 4,40% 0,90%
Bremen 27,60%  55,50% 15,60%  1,20%  0,10%
Hamburg 34,00%  51,10% 13,30%  1,40%  0,20%
Hessen 15,00%  50,80% 28,70%  4,20%  1,20%
:,‘:::;f::;’;?“ 23,80%  52,30% 21,50%  1,90%  0,60%

Niedersachsen 13,30% 57,30%  24,80% 3,80% 0,70%
Nordrhein-Westfalen 16,70% 52,70%  25,60% 4,00% 1,00%

In Anlehnung an diese Bewertungen wurde das folgendes Fiir das
Wohngebiet Tiirmle und das Bauvorhaben der UWS aussagen:

Ergebnis dar Studia:

Anzahl Autoz/Haushalt in %: 11,40'£ - 5490% 2},70%

In Orientierung daran badouwt das fir die UWS bei 160 Wohneinheiten:
kenAlin anAmn mAubs dratAqhs 'mrmh Sunme:_

Anzahl Haushalte: e B:B 44 7 2 160
Anzahl Autos: 0 a8 88 2 8

i

Parkplatzdefizit fir Mioter von:

Bei diesen Zahlen wurde nicht beracksichtigt, dass bei der Altersstruktur im Wohngebiet Tormile gerade
ain Umbruch stattfindet und zukonftig mit mehr Fahrzeugen zu rachnen ist



Stddtebau und Baurecht II
Miinchner Stresse 2

89070 Ulm

% Anlage 6.29

Ulm, den 16.11.2011

Weitere Einspriiche und Bedenken zum Bebauungsplan 258/ 28, fiir das Wohngebiet
s Tlirmle* zu den sogenannten UWS- Quartieren Nr. 1- 5 (Flurstiicke 772/2, 772/3, 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 Thnen im Anhdngenden Dokument (Anlage) zusammengefasst habe.

Ich wiirde mich freuen, wenn auch diese Punkte entsprechende Beriicksichtigung finden

wiirden.

Vorab besten Dank fiir [hre Unterstiitzung.

Mit freundlichen Griiffen

Anlage



Anlagel

Weitere Einspriiche und Bedenken zu meinen bisherigen Schreiben:

(O8]

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

Es gibt keine sinnvolle Begriindung, warum in den Quartieren 3 + 4 nicht nach dem
aktuellen Bebauungsplan Nr. 19 gebaut werden kann. Die Vorgaben dieses
Bebauungsplans lassen eine Nachverdichtung zu und danach kann genauso
zeitgeméler Wohnraum geschaffen werden. In nicht allzu ferner Vergangenheit hatte
die UWS schon einmal die Neubebauung dieser Gebdude vorgesehen und damals
stellten die Vorgaben des Bebauungsplans auch keine Hindernisse dar — warum jetzt?

Der Altbestand der UWS- Geb#dude war bisher immer mit der Giebelseite zur Strafie
hin ausgerichtet und bildete damit eine harmonische Struktur die sich in das
Wohngebiet und die umgebende Bebauung eingefiigt hat. Pro UWS- Gebédude
bedeutete dies bislang eine Wandfldche von ca. 75m? die zur Straf3e hin blickte. Nach
der aktuellen Planung zu urteilen steht man dort zukiinftig enormen Wandreihen
gegentiber, die in den engen Strae sehr erdriickend wirken diirften. Dies erscheint mir
fiir dieses Wohngebiet nicht angemessen zu sein und sollte an die
Umgebungsbedingungen angepasst werden, um sich in das Orts- und Landschafts- und
Straflenbild entsprechend einzufiigen.

Beziiglich der Umgebungsbebauung muss ich noch anmerken. dass ein GroBteil nur
ein Vollgeschoss besitzt, wodurch das Bauvorhaben im Verhiltnis noch massiver
wirken wird.

Meines Erachtens ist das Wohngebiet Ttirmle fiir barrierefreie Wohneinheiten weniger
geeignet. Im gesamten Wohngebiet gibt es mit der Ausnahme einer kleinen Béckerei
keinerlei Einkaufsmdoglichkeiten, es gibt keine Haltestelle fiir 6ffentliche
Verkehrsmittel, es sind hauptsédchlich nur einseitig befestigte Randstreifen vorhanden
(und keine Gehwege), das Gebiet hat ein Gefille in stidlicher 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 auserwihlten Gebiet
tiberhaupt Sinn macht?

Wiirde ich einen barrierefreien Wohnraum suchen, dann wiire es fiir meine
Entscheidung enorm wichtig, dass ich mich auch auflerhalb 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 fiir die barrierefreien Wohneinheiten und
Reihenhduser iiberhaupt keine barrierefreien Stellplétze vorgesehen sind und auch
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10.

11,

beziiglich der ,,Abfallplitze* die Barrierefreiheit nicht erwihnt wurde. Wird dies in
der Planung automatisch entsprechend beriicksichtigt, um eine entsprechende Nutzung
auch zu ermdglichen? Dazu sollte auf jeden Fall ein Vermerk in der Begriindung
ergdnzt werden, denn wenn dies nicht gegeben ist, dann kann meines Erachtens eine
entsprechende Nutzung nicht méglich sein und man kénnte Platz und Kosten
einsparen.

Bei der Bewertung der Parkplatzsituation sollte zudem auch beriicksichtigt werden,
dass im Tiirmle an den umgebenden StraBen zur BaumaBnahme momentan ca. 20%
der Bewohner unter 18 Jahren ist und rund 26% iiber 60 Jahren (laut DUV A-
Auswertung vom 31.12.2010). Das bedeutet fiir 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 Beriicksichtigung finden.

In der Begriindung wird leider nur angemerkt, dass die anliegenden Strafien im Tiirmle
zum verkehrsberuhigten Bereich umgestaltet werden sollen. Ein solcher Bereich
bedeutet fiir mich jedoch weitere Einschrdnkungen im Bezug auf 6ffentliche
Parkfléchen. Im Plan selbst wurden nur Teilabschnitte als Verkehrsberuhigter Bereich
gekennzeichnet. Gibt es dazu nihere Bewertungen und ein Gesamtkonzept wie man
die vorhandenen und zukiinftigen Pkw’s unterbringen kann, bzw. méchte?

Im Bezug auf den Kostentriger stehen von der Verwaltung verschiedene Aussagen im
Raum. Als Steuerzahler wiirde mich interessieren, ob ich indirekt als Steuerzahler fiir
diese Kosten des Bebauungsplanverfahrens aufkommen darf, da leider in der
Begriindung nach wie vor kein entsprechender Vermerk beinhaltet ist.

Warum diirfen von einem Bauherren 6ffentliche Flichen iiberplant werden, wenn dort
an gleicher Stelle auch eine alternative Bebauung vorgenommen werden konnte? Es
darf nicht zugelassen werden, dass man aus wirtschaftlichen Interessen eines
Bauherren einfach 6ffentliche Flidchen verdufBert, wenn es dazu keinen zwingenden
Grund gibt (der hier absolut fehlt).

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

Es werden 90% des Baumbestandes abgeholzt und fiir den Ersatz nicht einmal ie
Mindestvorgabe der Begriindung eingehalten, was ein Baum der Artenliste 1 pro
250m? Grundstiicksfliche bedeuten wiirde. Hier sollte das Abholzen etwas reduziert
werden und mindestens der geforderte Mindestbestand erreicht werden.

. Im Bebauungsplan fehlen die Standorte der Nebenanlagen fiir Fahrrider bzw. den

Miill. Die Platzierung spielt eine wichtige Rolle und sollte ausgewiesen werden, da es
dabei nicht nur um das Umgebungsbild geht, sondern auch um mégliche
Einflussnahme auf Wohnqualitit in unmittelbarer Nachbarschaft (wegen
Geruchsausbildungen,...).

o
Y
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89075 Ulm

Stadtebau und Baurecht 11 Ulm, den 15.11.2011
Minchner Stralle 2

89070 Ulm

Weitere Einspriiche und Bedenken zum Bebauungsplan 258/ 28, fiir das
Wohngebiet ,, Tiirmle* zu den sogenannten UWS- Quartieren Nr. 1- 5
(Flurstiicke 772/2, 77213, 77214 - 782, 783, 785 - 760/2, 760/5 - 745/3, 745/4, 745/5
- 77612, 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 allen Flurstiicken und Quartieren beigelegt habe.

Ich wiirde mich freuen, wenn auch diese Punkte entsprechende Beriicksichtigung
finden wiirden.

Vorab besten Dank fiir Ihre Unterstltzung.

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 iberbaut
und vernichtet wurde, aber fir die Kinder der neuen Bewohner nichts mehr
vorgesehen ist. Ich finde das enorm wichtig fir die zuktinftigen Mieter und
Spielflache sollten meiner Meinung nach nicht wirtschaftlichen Aspekten
weichen. Dieser Punkt mit der Spielflache ist mir 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 zerstért wird. Diese Anordnung war ein enorm
wichtiger Bestandteil der sozialen Struktur und sollte zukiinftig beibehalten
werden und nicht das Umfeld entsprechend ausgrenzen.

3. Die Aufteilung und Anordnung im sogenannten Quartier Nr. 5 hat sich bisher
an der umgebenden Bebauung orientiert und fir einen ,offenen”
Kommunikationsraum gesorgt, der nun durch neue Anordnung im Flurstiick
775/2 und 775/3 komplett zerstért wird. Diese Anordnung war ein enorm
wichtiger Bestandteil der sozialen Struktur und sollte zukiinftig beibehalten
werden und nicht das Umfeld entsprechend ausgrenzen.

4. Ich bekomm taglich mit, welcher Aufwand damit verbunden ist die néchste
Haltestelle am Stachelbeerweg zu erreichen, um 6ffentliche Verkehrsmittel
nutzen zu kénnen. Diese Haltestelle soll zeitnah abgeschafft werden und
trotzdem wird in der Begriindung von einer guten Anbindung an die
offentlichen Nahverkehrsmittel gesprochen, was ich nicht ganz nachempfinden
kann. Diese Bewertung entspricht nach meinem Empfinden nicht der Realitat
und sollte nochmals Gberpriift und entsprechend angepasst werden.

5. Daich selber nicht mehr so gut zu FuR bin méchte ich noch anmerken, dass
das Umfeld nach meiner Beurteilung nicht besonders gut fiir barrierefreie
Wohneinheiten geeignet ist, da weder entsprechende Gehwege und
,benutzerfreundliche* Umgebungsbedingungen fur eine solche
Personengruppe gegeben ist. Aus diesem Grund macht fir mich die komplette
Bebauung mit barrierefreiem Wohnraum keinen Sinn und kénnte erheblich
reduziert werden.

6. Beiden Aussagen der Verwaltung konnte ich einen Passus finden, in dem
gesagt wird, dass bei stédtebaulichen MaRnahmen immer ein Gesamtkonzept
zugrunde liegt. Im diesem aktuellen Fall kann ich aber leider nicht erkennen,
wie man die Problematik mit den Pkw- Stellplatzen in den Griff bekommen will
und welche Mallnahmen fir das einfachere Erreichen der éffentlichen
Verkehrsmittel angedacht sind. Zudem schafft man auf der einen Seite neue



barrierefreie Wohneinheiten fir Familien, andererseits schafft man dabei aber
Kindergarten und die am haufigsten benutze Bushaltestelle am
Stachelbeerweg wieder ab. Unter einem Gesamtkonzept waren meiner
Ansicht nach diese Punkte auch bearbeitet worden. Hierzu sollte unbedingt
das Konzept erweitert werden.

. Im Bezug auf den aktuellen Baumbestand ist mir aufgefallen, dass ca. 90%
davon den Neubauten weichen muss und dass der geforderte Mindestbestand
nicht erflllt wird. Hier muss unbedingt geschaut werden, ob noch weitere
Baume des Bestandes erhalten kann und dass (mindestens) die
Mindestforderungen erfillt wird — das gilt bei allen Quartieren.

. Bei einer Anfrage meines Sohnes fir einen kleinen Gerateschuppen wurde ein
Lageplan im MafRstab 1:500 gefordert, mit lageméaRiger Darstellung und
Ansicht des Schuppens,... . Lauft dieser Schuppen nicht auch als eine Art
Nebenanlage?

In der textlichen Festsetzung sind zwar Nebenanlagen bis zu max. 15gm
vorgegeben, die ich in den Planen nirgends finden konnte. Da es hierbei um
mehrere Standorte fir Mill und Fahrrader geht, muss das unbedingt noch mit
ausgewiesen werden, um einen Eindruck zu bekommen, wo diese geplant
sind und stérender Einfluss genommen werden kénne (z.B. durch
Geruchsentwicklung,...). Das Ganze nimmt zudem auch Einfluss auf die
Platzierung und Umgebung der neuen Spielflache der Kinder von den neuen
Mietern und sollte auch deshalb eine Berticksichtigung finden.

. Fur die technischen Aufbauten war urspriinglich mit 0,7m gerechnet worden
und zwischenzeitlich ist man bei 1,5 Metern angekommen. Warum wird hier
plétzlich mehr Aufbauhéhe fur Solarkollektoren,... benétigt als urspriinglich?
Das ist mehr als das Doppelte der bisherigen Angabe, was absolut nicht
notwendig ist, da sich an der Bauart und dem Bedarf nichts gedndert haben
dirfte.



Anlage 6.31

89075 Ulm

Stadtebau und Baurecht Il
Minchner Stralle 2

83070 Ulm Ulm, L1201

Einspruch und Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplans mit der Nr. 258/ 22,  Erombzerweg - Holderweg
(Turmle)", Flurstiicks- Nr.: 745/3, 74574, T45/5, TE0/Z, T60/5, T12/2, T12/3, T12/6, TI6N (), TT6/2, TTE/ 3,
782, 783, 785 und 773 (Brombeerweg)

Senr geshrte Damen und Herren,

ich bin erst seit kurzem eine Bewohnerin im Tirmle und hab mich fiir dieses Gehiet entschieden, weil es mit seiner kiginzalli-
gen Aufteilung einen dérflichen Charakter vorweist und sich trotzdem in der Nahe der Stadi befindet.

Trotz der erfolgten Anpassungen bin ich etwas ober die Art der Bebauung und den erheblich abweichenden Dimensionen und
Vorgaben zu den Gebéuden erschrocken, da sich diese dberhaupt nicht in die umgebende Landschaft einordnen und meines
Erachtens die angenehme und harmanische Strukiur des darflichen Wohngebiets zersttiren.

Da die kleinzellige Aufteilung kennzeichnend und prégnant fir dieses Wohngebiet ist und die GraRe und der Umfang der Ge-
baude tiber Kennzahlen (BFZ GSZ) ins Verhaltnis zum jeweiligen Flurstick gesetzt werden, habe ich meine Einspriiche mit
dem jeweiligen Yerweis auf das betroffene Flurstick bezogen und als Anlage diesem Schreiben beigefigt.

Durch die massive Nachverdichtung und Bebauung wird das bestehends Orts- und Landschafishbild komplett zerstirt und ich
hoffe. dass meine Einspriche und Anregungen ein Gehir finden und die Neubauten an die durchdachte und gewachsene

Struktur des Wohngebiets angepasst wird und somit der Charakter erhalten bleibt.

Mit freundlichen Griflen



Anlage I:

Einspriiche und Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplans mit der Nr. 258/ 28, ,Brambeerweg - Huolderweg
(Turmle)” , Flurstucks- Nr.: 745/3, 745/4, T45/5, T60/2, T60/5, T72/2, T72/3, T72/4, T768/2, T16/3, 782, 783,
785 und 773 (Brombeerweg)

. Meines Wissens wurde der aktuell giltige Bebauungsplan mit der Nr. (58/19 noch nicht ausgereizt und deshalb
kann ich nicht verstehen, warum man dort fur einen Eigentamer einen eigenen Bebauungsplan schafft, der komplett
von den Regeln und Mallvorgaben der Umgebung abweicht an die sich aber nach wie vor alle angrenzenden Nach-
barn zu halten haben. Aus der Begriindung konnte ich dazu nur wirtschaftliche Aspekte heraus lesen, was far mich
nicht akzeptabel ist und weshalb ein solches Wohngebiet nicht ,zerstirt” werden darf.

Um hier den Gleichbehandlungsgrundsatz zu erfiillen und dem Vertrauensschutz gerecht zu werden, sollte die Mafi-
nahme an den Vorgaben des Bebauungsplans mit der Nr. 158/1 realisiert werden und der veraltete Bebauungsplan
mit der Nr. 158/6 an dessen Yorgaben angepasst werden.

2. Gibt es eine Bewertung, welche Wohnungszahl aufgrund der aktuellen Bebauungsplane maglich ware? Meines Wis-
sens spielte man vor mehreren Jahren bereits mit dem Gedanken, diese Gebude zu ersetzen und damals war es
mit den vorhandenen Planen méglich die gewtinschte Wohnungszahl zu erreichen. Warum kann es nun nicht mehr
auf der damaligen Basis realisiert werden?

3. Im [usammenhang mit diesem Bebauungsplan wurde mehrfach erwahnt. dass man damit ein Wohngebiet weiter
entwickeln méchte und dass es sich deshalb um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Ist es dabei
tblich, dass nur die Planungen eines Bauherren zur Berticksichtigung kommen und nicht ein Gesamtkanzept fiir ein
Wohngebiet erstellt wird und dass obwohl man damit einen erheblichen Einfluss auf die bestehende und tber Jahe-
zehnte gewachsene Struktur nimmt? Fir mich ist dabei leider kein Gesamtkonzept zu erkennen, in dem man vor-
handene Probleme mit aufgreift und entsprechende Verbesserungen vornimmt.

4. Im lusammenhang mit dieser Neubebauung wurden im Varfeld mehrfach erwahnt, dass man die varhandenen Wah-
nungen durch moderne energiesparende Wohnungen ersetzten méchte, die auch in hrer GraBe ein zeitgemaBes
Wohnen darstellen sollen. Laut dem Bauherrn UWS wird sich an der Anzahl der Bewohner nichts andern und man
kammt im Durchschnitt auf 2 Personen pro Wohneinheit. In diversen Unterlagen und Studien konnte ich dabei gine
angemessene Wohnflache von T5gm pro Wohnung entnehmen, was bei 160 Wohneinheiten eine Gesamtwohnflache
von [2.000qm bedeuten wiirde.

Um eine gerechte Beurteilung des Bauumfangs zu erméglichen. dirfen nicht einfach unterschiedliche Arten van
Wohnginheiten miteinander verglichen werden. Es ist ein erheblicher Unterschied, ab man eine 50qm Wohnung

durch eine 7qm Wohnung ersetzt, oder stattdessen ein Reihenhaus, oder eine Geschosswohnung entsteht. Als

Maigabe dirfte somit nicht der Ersatz von 160 Wohneinheiten genommen werden.

9. Das gesamte Wohngebiet ist gepragt durch seine kleinzellige Aufteilung und Struktur. Mit der Zusammenlegung der
Flurstiicke in Wohnguartiere wird ein erheblicher Einfluss auf die Dimensionen genommen, was in keinem Verhalt-
nis zur umgebenden Bebauung steht. Die die Neubebauung an verschiedenen auseinander liegenden Fléchen er-
folgt. zerreiBt man damit das Wahngebiet und damit auch die bestehende Harmonie, was negativen Einfluss auf das
zukinftige Wohngefihl und miteinander haben wird.

6. Im sagenannte Quartier Nr. | werden zwischen den Flursticken 782, 783 und 785 zwei dffentliche FuRwege tber-
baut. was mit keinem Wart in der tberarbeiteten Begriindung erwahnt wird. Diese Wege zwischen den Flursticken
sind pragnant fir die Struktur und Aufteilung des westlichen Gebiets. Sie dienten als Kommunikationsraum far die
Bewahner und haben fiir Vertrauen und ein gemeinsames Miteinander gesorgt. Ich finde es nicht gut. dass man
diese Wege einfach dberbaut, obwohl es zu [00% andere Maglichkeiten der Bebauung geben wiirde.
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Die Gebaude im sagenannten Quartier Nr. |, Flurstacken 782, 783 und 785 werden versetzt auf Grundsticksgren-
zen platziert. was der einheitlichen Struktur des Wohngebiets komplett widersprich, wa bislang die Gebaude immer
an der Nordseite des Flurstiicks ihre Anordnung fanden. Die bisherige Anordnung lockerte nicht nur das Straflen-
bild. es sorgte auch fiir einen angenehmen Lichtdurchlass, was durch den Versatz der Gebaude nicht mehr gege-
ben ist und man als Passant. oder Anwohner dichten Hauserfronten gegenaber steht.

Im sogenannten [uartier Nr. |, Flursticken 782, 783 und 785 kannte ich keinen Ersatz fiir die bisherigen Spielfla-
chen fiir die Kinder der Mieter finden. Werden diese nur tberbaut und nicht mehr ersetzt, was fir mich (und die zu-
kiinftigen Mieter) nicht akzeptabel wére.

Im sagenannten Quartier Nr. |, Flurstiicken 782, 783 und 785 war hislang je Flurstiick eine Gebaudereihe in Aus-
richtung Ost-West angelegt. Entsprechend dieser Ausrichtung zeigen ca. T5gm Wandflache (Giebelseite) pro Ge-
baudereihe in Richtung Brombeerweg, bzw. Pfaffendcker. Durch die geplante wilde Anordnung werden dies zukinf-
tig 7 Gebaude mit ca. 145gm Wandflache (3 Vollgeschosse) sein. wo zudem auch noch ein Staffelgeschoss mit auf-
gesetzt werden soll und teilweise Gartengeschosse mit eingeplant wurden. Diese Massive Planung wird erheblichen
Einfluss auf die umgebende Bebauung nehmen und die Sonne diirfte zukinftig an dieser Stelle schan wesentlich
froher untergegangen sein. Far die dstlich gelegenen Anwohner durfte dies kein schiner Gedanke sein und es ist
bestimmt auch fiir die zukanftigen Mieter der UWS im Flurstack 772/2, T72/3 und 772/4 (im sogenannten Quartier
Nr. 2) nicht angenehm. Das Wohngebiet verliert an dieser Stelle erheblich an Wohnqualitat, da diese Gebaude im
Vergleich zum aktuellen Bestand massive ,Bliicke” darstellen, die absolut nicht in dieses Gebigt passen.

Im sogenannten Quartier Nr. 2, Flursticken 772/2. T12/3 und T12/4 ist ein zusatzlicher Hauserblock geplant, der
sich auf der Flurstiicksgrenze 772/3 und 772/4 befindet. Damit wird der bestehenden Struktur widersprachen, die
sich an der Ausrichtung und Platzierung angrenzender Gebaude orientiert hat, was nun keine Bericksichtigung
mehr findet. Auch hier konnte ich keine Spiefflache fir Kinder mehr finden, nur die Abschaffung der bisherigen
Miglichkeiten.

An der Ecke Holderweg/ Stachelbeerweg des sogenannten Quartier Nr. 3 (Flurstiick 760/2) lauft man momentan
vom Heidelbeerweg kommend auf die Giebelseite des Altbestandes zu, die ca. 75gm Wandfliche haben misste, was
durch die Dachschragen etwas aufgelockert und freundlich wirkt. Zukanftig dorfte dieses Gebaude eine Wandflache
von ca. 120qm aufweisen. was in meinen Augen einen negativen und erdrickenden Einfluss auf die Umgebung neh-
men wirde. ts sollte dabei unbedingt auf die Umgebungsbebauung geachtet werden, die in Richtung Westen nicht
nur | Vollgeschoss aufweist. sondern teilweise von der Grundstiickshiihe auch noch abgesenkt ist. Hier muss unbe-
dingt entsprechende Anpassungen erfolgen, in der diese Punkte beriicksichtigt sind.

An zwei der vier Ouartiersseiten des sogenannten Ouartier Nr. 3 (Flurstick 760/2 und 760/5) ist in der Nachbar-
schaft nur ein Vollgeschoss verbaut, beim den anderen Beiden Quartiersseiten zwei Vollgeschosse. Hier sollte un-
bedingt eine entsprechende Anpassung erfolgen, die dies bertcksichtigt und entsprechend aufnimmt.

Mir kommt der Mindestabstand im sogenannten uartier Nr. 3. Flurstiick 760/5 an der Sud-Ostecke sehr eng be-
messen vor. Hier muss meines Erachtens nochmals eine Uberpriifung und Anpassung erfalgen.

Da es sich beim Wohngebiet Tarmle um ein erschlossenes und eingegrenztes Wohngebiet handelt, finde ich es 4u-
Rerst wichtig bei einer Planung und einem Eingriff in diesem AusmaR auch auf die bisherige Strukturen zu achten
und dabei auch die Parkplatzsituation entsprechend zu beriicksichtigen. Bei Mistern von Wohneinheiten mit mehr
als Tagm Wohnflache schein mir deshalb | Stellplatz nicht mehr zeitgerecht zu sein und sallte auf 2 Stellplitze er-
weitert werden um die Parkplatzsituation etwas zu entlasten. Zudem konnte ich keine Stellpltze fir Besucher er-
kennen, was in der Planung im Bezug auf die Ouartiere auch eine Bericksichtigung finden sallte.
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Da man mit der Bauweise meist Familien, oder Personen ansprechen machte, bei denen das barrierefreie Wohnen
eine Rolle spielt. sollte dieser Punkt allgemein beim Thema Parklatze auch entsprechende Beriicksichtigung finden.
In den varliegenden Unterfagen konnte ich dazu leider keine Angaben und Hinweise finden.

Im sogenannten Ouartier Nr. 4 (Flurstiick 743/3, 745/4 und 745/5) sehe ich die erheblichste Verdichtung einge-
plant. die in keinster Weise in dieses Wohngebiet passt. Im Vergleich zu den umliegenden Gebauden dirften diese
monstrds wirken und das Landschafts- und StraBlenbild duBerst negativ beeinflussen und pragen. Zudem konnte ich
nicht erkennen, ab die bisherigen Grin- und Spielflachen zwischen den Hauserreihen wieder ersetzt werden, oder
nur dem erweiterten Wohnraum weichen. Da in der umgebenden Bebauung nur eingeschossige Hauser anzutreffen
sind, dirften diese Blicke zukanftig wie Riesen gegentberstehen und sehr erdrickend auf das gesamte Umfeld
wirken.

Im sogenannten Ouartier Nr. 4 (Flurstiick 743/3) ist eine Backerei, oder Cafe vorgeplant. dass nicht mal eigene
Besucherparkplatze ausweist, was fir mich nicht nachvallziehbar ist. lch kann mir zudem vorstellen, dass die Be-
wohner dieser Hauserbltcke lieber Ihre Terrasse in Ruhe genieBen, als vor lhrer Wohnung auf dem ,Préasentiertel-
ler” zu sitzen. Judem diirfte dieses Cafe mit Aulenbestuhlung eher ein Negativkriterium fir potenzielle Mieter dar-
stellen, wegen l&rm und entsprechendem Passantenverkehr.....

Im sogenannten Quartier Nr. & (Flurstiick Nr. 776/2 und 776/3) wird die Art der Anordnung der Bebéude gegen die
bisherige Ordnung und Struktur verstoflen, welche die umgebende Bebauung berticksichtigt hatte und fir eine ge-
wisse Harmonie sorgte. Auch hier werden bisherige Spielflachen fur Kinder und Kommunikationsraum zerstart und
durch einen ,abgeschotteten” Innenhof ersetzt. Dadurch wird ein wichtiger Bestandteil fur das bisherige soziale
[usammenleben im Tirmle vernichtet.

Sollte das Bauvorhaben im geplanten Umfang und Griife zur Realisierung kommen, dann sehe ich darin die Gefahr,
dass fiir zukiinftige Bauvorhaben diese Gebdude ein (negatives) Beispiel darstellen und ein ,wildes Bauen” im
Wohngebiet Tarmle erméglicht, bei dem sich jeder auf die Uberdimensional und wild angeordneten Bauten des
Nachbarn ,IWS" berufen kann. Da das Vorhaben nicht das Wohngebiet beinhaltet, sondern nur die Grundstiicke ei-
nes Bauherren geht dabei der Gleichbehandlungsgrundsatz und Vertrauensschutz verloren, den man ja sigentlich
durch das Anlegen von Bebauungsplanen schaffen michte.

In der Textlichen Festsetzung ist mit unter dem Punkt 1.10.3. aufgefallen, dass es diverse Vorgaben zur Bepflanzung
der Grundstiicke gibt. die sich an der GrundstacksgroBe orientieren. Wenn ich diese Vorgabe richtig deute, dann
wird sie in keinem der betroffenen Grundsticke eingehalten und somit sollte eine Nachbesserung in der Planung
gemacht werden, die dieser wichtigen Forderung nachkommt.

In der Begriindung wird erwahnt, dass die anliegenden StraRien im Wahngebiet Tirmle verkehrsberuhigt umgestal-
tet werden sollen. Wenn ich dies richtig deute. dann darf anschlieRend nur noch an ausgewiesenen Stellflachen ge-
parkt werden, was eine weitere Verscharfung der Parkplatzsituation bedeuten wirde. Bibt es dazu Bewertungen
und ein Gesamtkonzept wie man diesem Problem entgegen wirken machte? Da durch die Neubebauung eine andere
[ielgruppe angesprochen wird und mit einem haheren Pkw- Bestand zu rechnen ist. muss dieser Purkt unbedingt
genau untersucht und in der Planung mit einbezogen werden.

Ich sehe im Tarmle bei den Gebauden der UWS absolut auch, dass dort von Seiten der UWS etwas geschehen muss,
Fir mich wird jedoch mit der aktuellen Planung ein harmanisches und angenehm strukturiertes Wohngebiet zer-
stirt, um reine wirtschaftliche Interessen umzusetzen, ohne auf die bisherige Strukturen des Wohngebiets Rack-
sicht zu nehmen. Hierbei sehe ich die Verwaltung in der Pflicht entsprechende MaRnahmen zu ergreifen und mali-
voll entgegen zu wirken.
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Bitte um Stellungnahme und Erltuterung zu diversen Aussagen und Angaben zum 2. Entwurf des Bebauungs-
plans mit der Nr. 258/ 28, ,Brombeerweg - Holderweg (Turmle)”, Flursticks- Nr.: 745/3, 745/4, 745/5,
160/2, 76073, 772/2,772/3, T12/4, 776/2, T16/3, 782, 783, 785 und 773 (Brombeerweg)

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin erst seit geringer Zeit eine Bewohnerin im Tormle und hab mich fur dieses Wohngebiet entschieden, weil es mit
seiner kleinzelligen Aufteilung einen ddrflichen Charakter vorweist und man sich trotzdem in der Nahe der Stadt befin-
det.

Tum oben genannten Vorhaben stehen diverse Punkte im Raum zu denen ich gerne eine kurze Stellungnahme und Erlau-
terung haben mdchte. Dazu habe ich lhnen folgende Punkte zusammengefasst:

. Da es sich hierbei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung far das Wohngebiet Turmle handelt, sollte
meines Erachtens bei einem dermaRen groBem Eingriff in das Gebiet auch ein Gesamtkonzept zum Thema ru-
hender Verkehr (Pkw- Stellplatze) mit eingebracht werden, was bislang nicht geschehen ist, obwohl in der
Stellungnahme der Verwaltung gesagt wird, dass ,stadtebauliche Planungen immer ein Gesamtkonzept vor-
aussetzen”. Hier muss zwingend eine Ergiinzung und das vorausgesetzte besamtkonzept erstellt werden.

2. Inden gesamten Unterlagen konnte ich keinen Hinweis finden, welche Untersuchungen und Bewertungen die-
sem Bebauungsplanverfahren vorausgegangen sind. um dessen Notwendigkeit zu untermavern. Mir st bis da-
to weder gine Untersuchung/ Bewertung bekannt, in der oberprift wurde, ob mit den bestehenden Bebay-
ungsplanen eine Nachverdichtung maglich ware, noch stadtebauliche (berlegungen zu alternativen Standar-
ten. oder Objekten, die eine mafivollere Gesamtlasung zugelassen hatten. Kannen Sie mir dazu bitte die vo-
rausgegangenen Bewertungen/ Untersuchungen zukommen lassen, um dieses Yerfahren und die drastische
Nachverdichtung besser verstehen zu kinnen?

3. Wenn man die Kennzahlen der Nachverdichtung betrachtat, dann weist die Beschossflachenzahl (6FZ) in den
sogenannten Quartieren mit der Nummer |, 3 und 4 den funffachen Wert zur umgebenden Bebauung auf. Im
sogenannten (Quartier mit der Nr. 2 und 5 mindestens eine Verdoppelung, baw. zu einzelnen Angrenzern den
drei bis sechsfachen Wert. Wenn man im Vergleich dazu den neuen weillen Eselsberg betrachtet, dann liegen
dort die Werte bei den angrenzenden Bereichen noch wesentlich darunter. Konnen Sie mir diese Angaben bes-
tatigen und stellt diese Dichte eine mafvalle Nachverdichtung und das Einfagen in ein Wohngebiet dar?



b Ist es bei solchen Verfahren ublich die Kopien der Finwendungen mit leserlichen Unterschriften, Telefonnum-
mern.... im Internet offentlich auszulegen? Unterliegen diese Schreiben nicht einem bestimmten Datenschutz?

In den veraffentlichten Unterlagen ist mir zudem aufgefallen. dass von einem Finwender eine personliche An-
frage an eine Behorde als Einspruch aufgenommen wurde, abwohl sie dafar nicht vorgesehen war und keine
Bestatigung der erstellten Bewertungen varlag. Noch gravierender finde ich dabei, dass diese personliche An-
frage auch zur Kenntnisnahme an den Bauherren weiter geleitet wurde. Stellt diese Vorgehensweise eine gan-
gige (,Uimer”) Praxis dar? Unterliegen dabei nicht auch die Behiirden einer gewissen Schweigepflicht, die da-
durch ggf. missachtet wurde?

3. Im Protokall der Informationsveranstaltung der SUB vom 18.4.2011 wurde festgehalten, dass es sich laut Ver-
waltung bei der UWS um keinen Bautrager handelt. Hat die UWS somit andere Rechte als normale Biirger und
Eigentimer und muss sich die UWS dadurch nicht an die gleichen Vorgaben und Regeln halten, wie es fir die
restlichen Eigentamer und Barger im Wahngebiet der Fall ist?

b. Im neuen Entwurf des Bebauungsplans wird darauf hingewiesen, dass die anliegenden StraBen im Tarmle ver-
kehrsberuhigt umgestaltet werden. In den Planen selbst sind nur Teilabschritte der Strallen als salcher Be-
reich gekennzeichnet. Das fehlende Konzept lasst dazu leider keine Bewertung und Beurteilung zu. es darfte
aber die kritische Parkplatzsituation im Tarmle weiter verscharfen. Zudem platziert auch der Bauherr mehre-
re Stellplatze entlang der Strallen, wodurch sich die maglichen Stellplatze weiter reduzieren. Erganzende In-
formationen wéren dazu sehr hilfreich.

Es wire schan, wenn Sie mir dazu zeitnah eine Rickmeldung geben kannten, damit ich diese Punkte fir mich entspre-
chend bewerten und mit aufnehmen kann,

Yorab besten Dank fir Ihre Rockmeldung dazu.

Mit freundlichen Grifen



