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Stadt Ulm
z. Hd. Heinrich Kastler o
Munchner Stralle 2 oill KA sbie BE1S

89073 Ulm H i)

ihre Referenzen  Herr Kastler, Ihr Schreiben vom 31.10.2013
ansprechpartiner . P 1122 PB5; Fabian Weiblen
Durchwahl  +49 731 100-86507
Datum  06.11.2013
seiiit - Bebauungsplan ,Sedelhofe”

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Zusendung ihrer Planunterlagen zu o.g. Bauvorhaben.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. §68 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH beauftragt und bevoliméchtigt, alle Rechte
und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben.

Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Unserer Stellungnahme vom 29.10.2012 gilt unverandert weiter.

In diesem Zuge weisen wir nochmals darauf hin, dass sich im Bereich zwischen
Friedrich-Ebert-Stralle/Olgastralle und Bebauung ein Kabelkanal mit 40 Rohranlagen
befindet. Dieser befindet sich im o6ffentlichen Bereich. Sollten hierfir Umlegungen
oder Anderungen notwendig sein, sind die Kosten vom Verursacher zu tragen.

Mit freundlichen Grifzen

i. V. i. A.

V4 P f/ |

Peter Mangold Fabian Weiblen
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Bebauungsplan ,Sedelhéfe”

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Schreiben vom 31.10.13 ist bei uns am 05.11.13 eingegangen; leider konnten
wir aus innerbetrieblichen Griinden innerhalb der festgesetzten Frist unsere Stel-
lungnahme zum Bebauungsplan ,Sedelhdfe” nicht abgeben. Diesen flr die Ulmer
Handels- und Gewerbebetriebe so wichtigen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren durchzuftihren ist wohl rechtlich durchaus maéglich, wird der Brisanz
der Sachlage aber nicht gerecht.

Selbstverstandlich begruffen wir vom Grundsatz die Neuordnung und Bebauung
dieses Standorts und die damit verbundene Aufwertung der Ulmer Innenstadt mit
ihrem Handel und Gewerbe.

Trotz Ablauf der offiziellen Beteiligungsfrist méchten wir uns zum Planentwurf
auldern:

Die vorliegenden Projektskizzen zur Gestaltung des Bereichs Bahnhofstrafe /
Bahnhofgasse / Sedelhofgasse sind aus unserer Sicht nach wie vor nicht optimal,
um die Besucherstrome gleichbedeutend in die Bahnhofstrale oder das ,Ein-
kaufszentrum Sedelhéfe® zu fuhren. Das Gebaude Bahnhofstralie 7 verhindert
eine bestmdgliche Gestaltung. Deshalb muss nach wie vor das erste Ziel der
Stadt sein, hier eine einvernehmliche Ldsung mit den Eigentumern zu finden.
Solange dieses Gebaude besteht kann die Bebauung direkt gegentber, als Ein-
gangspforte in die Bahnhofstralle nicht wie geplant realisiert werden. Der Ein-
gangsbereich ist zu schmal; eine starkere Abschragung des geplanten neuen
Gebaudes hin zum Bestand ist zwingend, um hier ausreichen Platz fur FuRgan-
ger und Kunden die auch die Bahnhofstralle direkt erreichen wollen zu schaffen.
Die Schaffung eines freien offenen Bereiches an dieser Stelle — Platz - zur fairen
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26. November 2013

Ihr Zeichen:

Unser Zeichen:
mae.pl/ UL3BR4801

Ansprechpartner:

Elisabeth Maeser

Telefon 0731 1425-6370
Telefax 0731 1425-9370
E-Mail: e maeser@hk-ulm.de

Handwerkskammer Ulm
QOlgastraflte 72
89073 Uim

info@hk-ulm.de
www.hk-ulm.de

Sparkasse Ulm

BLZ 63050000

Konto 12098

IBAN DE86 6305 0000 0000 0120 98
BIC (Swift-Code) SOLADES1ULM

Volksbank Ulm

BLZ 63090100

Konto 1757008

IBAN DE35 6309 0100 0001 757008
BIC (Swift-Code) ULMVDEG6

Postgiro Stuttgart

BLZ 60010070

Konto 1448-703

IBAN DE18 6001 0070 0001 448703
BIC (Swift-Code) PBNKDEFF
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Lenkung der Besucherstrome in alle Bereiche, ob Einkaufszentrum, Bahnhof-
stralRe oder zum OPNV und Bahnhof sollte Ziel sein.

Wir bitten unsere Anregungen entsprechen zu berticksichtigen und uns im weite-
ren Verfahren zu beteiligen.

IV’it freundlichen Grifzen
f'

isabeth Maeser
Dipl.-Ing. (FH)

4™ Karriere
| mitLehre
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Herrn Blirgermeister g"g ]H = JZ g
Alexander Wetzig oV \
Stadt Ulm

Marktplatz 1
89073 Ulm

13. Dezember 2013
Stellungnahme zum Bebauungsplan Sedelhéfe

Sehr geehrter Herr Burgermeister,

die IHK Ulm als Tragerin 6ffentlicher Belange gibt zum Bebauungsplan Sedelhdfe folgende
Stellungnahme ab, die vom Einzelhandelsausschuss vorbereitet und von der
Vollversammlung einstimmig verabschiedet wurde:

I. Stellungnahme:

1. Die Sedelhéfe mit einer geplanten Verkaufsflache von 18.000 gm werden als Erganzung
und zur weiteren Attraktivitatssteigerung der Ulmer City begraft.

2. Im Sinne eines fairen Wettbewerbs zwischen den Sedelhdfen und der City wird eine faire
Lenkung und Teilung der Passantenstréme erwartet, die vom Hauptbahnhof, der SWuU-
Nahverkehrsdrehscheibe sowie vom Busbahnhof und dem kiinftigen Parkhaus mit 800
Platzen kommen.

3. Fur die Vertrage mit dem Investor wird empfohlen sicherzustellen, dass die Lenkung der
Passantenstréme nicht durch sonstige Eingriffe in die éffentlichen Wege und Platze, z.B.
durch Méblierung, verandert werden darf.

4. Um kinftige Entwicklungen steuern und gestalten zu kénnen, wird der Stadt Ulm
empfohlen, die Vertrage mit dem Investor so zu gestalten, dass kinftige
Gestaltungsmaglichkeiten der Stadt Ulm bereits heute mit Wirkung auch fur die
Rechtsnachfolger des Investors verbindlich vereinbart werden.
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li. Begriindung:
1. Geschiftsgrundlage

Die Absicht der Stadt Ulm, in dem Areal der Sedelhofgasse/Kelterngasse/Mihlengasse
Einzelhandelsflachen in einem Umfang
von 18.000 gm anzusiedeln, wurde von Mitarbeit der IHK Ulm beim Projekt Sedelhéfe
der IHK Ulm sowie der Ulmer City direkte Hilfe durch Beteiligung und Beratung
Marketing e.V. (Ulmer City) sowie den
grofRen Handelshdusern der Bassatenziiiin
BahnhofstraRe (groRe Hauser) von e

Anfang an begriit und unterstitzt. Das Empfehlung Einzelhandelsberater
Areal liegt innerhalb des Altstadtrings - Lenkungsgruppe Gutachten ROV
und damit in der City. Des Weiteren wird | Daten der IHK Ulm fiir Bewerber beim

die im Raumordnungsverfahren fur das Ausschreibungsverfahren

ECE-Projekt vom Regierungsprasidium : Einzelhandelskompendium
festgelegte Handelsflache von 18.400 gm . Mietspiegel

nicht Uberschritten.

Zielgruppenanalyse

Ulm braucht die neuen Flachen, um auch in Zukunft ein attraktiver Handelsstandort zu
bleiben. Dabei gilt das Ziel: ,nicht die Beliebigkeit verstirken, sondern das Profil formen!*

Unter Mitwirkung der Ulmer City und der IHK wurde eine Zielgruppenanalyse fur Ulm sowie
eine Passantenzahlung an den Schnittstellen Bahnhof/OPNV und Innenstadt im
Weihnachtsgeschaft durchgefiihrt. Die Zielgruppenanalyse hat ermittelt, welches Angebot in
Uim fehlt, um Dopplungen zu verhindern. Die Passantenzahlung hat gezeigt, mit welchen
Frequenzen schon jetzt in Spitzenzeiten zu rechnen ist. Auf Wunsch der IHK wurde
aulerdem ein externer Einzelhandelsberater hinzugezogen. Laut Drucksache 157/12 des
Ulmer Gemeinderats ,erwies sich dies im weiteren Verfahren als wertvoll.“ Das dem
Raumordnungsverfahren zugrunde liegende Gutachten wurde mit der IHK abgestimmt.

Geschaftsgrundlage war des Weiteren das stadtebauliche Konzept unter dem Stichwort
,Subway”. Dieses war Grundlage der Gesprache und auch Gegenstand einer aufwandigen
Birgerbeteiligung fiir den ,City Bahnhof Ulm*“. Nach diesem Konzept soll eine durchgehende
Verbindung auf der Ebene -1 von der Schillerstrale (im Westen des Bahnhofs) bis in die
obere Bahnhofstralle geschaffen werden. Dabei soll die bestehende Bahnsteigunterfiihrung
eingebunden, diese durch den Hauptbahnhof bis zur bestehenden Unterfiihrung der
Friedrich-Ebert-Strale sowie der SWU-Haltestelle verlangert und diese wiederrum bis in die
obere Bahnhofstralle weitergefihrt werden, wo sie mit einer Rampe ebenerdig auslaufen
soll.

Dieses Konzept wurde allseits begriiRt und war Gegenstand nicht nur der Gesprache der
Vertreter der innerstadtischen Wirtschaft mit der Stadt, sondern auch Gegenstand der EU-
weiten Ausschreibung der Stadt Uim flir das Einkaufsviertel Sedelhéfe. In dem Pflichtenheft
vom 16. Dezember 2010 heif3t es dazu: ,Die Neukonzeption des Citybahnhofs sieht vor,
dass die Bahnhofspassage ebenfalls neu gebaut wird und der Innenstadtzugang zur
Passage in dem Bereich zwischen die Gebaude Bahnhofsplatz 7 und Bahnhofstralte 17
verlegt wird. Dies ist grundsatzlich zu beachten. Darliber hinaus kénnen weitere Vorschlage
zur ErschlieBung der Bahnhofspassage auf dem Baugrundstiick und zur Verkniipfung der
Sedelhéfe mit der neuen Passage und dem Bahnhof gemacht werden.*
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Dies war die Geschéaftsgrundlage fir die Zusammenarbeit der Uimer City, der grofien Hauser
sowie der IHK mit der Stadt Ulm und gleichzeitig Grundlage fiir das Vergabeverfahren. Im
Laufe des Vergabeverfahrens bzw. im zeitlichen Zusammenhang damit wurde bekannt, dass
die Subway-Lésung mit dem Abschluss in der oberen BahnhofstralRe nicht zur
Verwirklichung kommen soll. Dem tragt auch das Managementsummery in der Anlage 1 zur
GD Nr. 157/12 Rechnung, in dem die Weiterfiihrung bis in die obere Bahnhofstrale nicht
mehr erwdhnt wird: ,Die Teilung der FuRgangerstrome vom Bahnhof aus der
Bahnhofspassage in die Sedelhéfe und in die Bahnhofstrale muss durch eindeutige

Fiihrung und klare Orientierung intuitiv nachvoliziehbar sein. Es ist eine gute Sichtbeziehung
zwischen der Passage und der FuRgangerzone in beide Richtungen herzustellen.” Das von
der MAB vorgestellte Konzept zur Anbindung der Sedelhdfe und der Bahnhofstral3e wird
selbst diesen im Vergleich zur urspriinglichen Konzeption deutlich geringeren Anforderungen
nicht gerecht. Dies gilt auch fur die Blickbeziehung von der BahnhofstraBe in Richtung
Passage/Bahnhof.

2. Bedeutung der Bahnhof-/HirschstraBe fiir die Ulmer City

Der Ulmer Hauptbahnhof, die SWU-OPNV-Drehscheibe in der Friedrich-Ebert-Stralle sowie
der Busbahnhof sind mit weitem Abstand der gréRte Frequenzerzeuger fir die Ulmer
Innenstadt. Dies lasst sich anhand der Passantenzihiungen eindeutig belegen. Die Bahnhof-
/ HirschstraRe ist die Hauptschlagader der Ulmer Innenstadt (siehe Abb.1 und 2 im Anhang).
Die dadurch erzeugte Frequenz wirkt sich bis zum Munsterplatz und darliber hinaus aus.

Nach den derzeitigen Planungen sind die Sedelhtfe bei der Gestaltung der
Passantenstréme gegeniber der Uimer City eindeutig im Vorteil. Der nérdliche Uberweg von
der neu geplanten OPNV-Haltestelle fuhrt direkt in die Bahnhofsgasse der Sedelhdfe. Auf
der Ebene -1 werden die Passantenstréme vom Bahnhof, von der kiinftigen Tiefgarage mit
800 Platzen sowie der OPNV-Haltestelle ebenfalls zum Teil in die Sedelhdfe gelenkt. Der
sechs Meter Héhe iiberwindende Aufgang auf die Ebene 0 innerhalb der Sedelhdfe wird
uberwiegend iber eine Rolltreppe erfolgen, die eindeutig auf die Sedelhofgasse ohne
Blickbeziehung zur FuRgéngerzone der Bahnhofstrale ausgerichtet ist (siehe Abb. 3, 4 und
5 im Anhang).

3. Aktueller Verfahrensstand

Nach mehreren Gesprachen mit der Stadt, zweimal unter Einbeziehung der MAB, die zu
keiner Anderung der Planung fiihrten, haben Uimer City, die groen Hauser sowie die IHK
Ulm mit Schreiben vom 22. Mai 2013 einen Vorschlag ,Citytor Ulm“ vorgelegt, um das
urspriingliche Ziel einer fairen Teilung der Passantenstrome zwischen Sedelhdfen und der
Ulmer Innenstadt zumindest beim Aufgang auf die Ebene 0 zu erreichen (siehe Abb. 6 im
Anhang). Dieser Vorschlag (siehe Abb.6 im Anhang) wurde von den Fraktionen von CDU,
Freien Wahler, Grinen und SPD aufgegriffen.

Am 24. September 2013 fand ein Gesprach von Ulmer City, hochrangigen Vertretern der
groRen Hauser sowie der IHK mit OB Génner und den Birgermeistern Czisch und Wetzig
unter Einbeziehung der Fraktionsvorsitzenden statt. Bei dem Gespréch wurden die
gegenseitigen Positionen ausgetauscht, wobei Herr Mandac von Kaufhof Galeria das Projekt
generell in Frage stelite. Diese Auffassung wird von der IHK nicht geteilt (siehe Punkt 1.)
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4. Zur Stellungnahme im Einzelnen:

1. An der Zustimmung zu dem Projekt Sedelhdfe mit einer Handelsflédche von 18.000 gm
sollte festgehalten werden. Sowohl Ulmer City als auch die groRen Hauser (mit einer
Ausnahme) sehen trotz der Verhaltensweise der Stadt keinen Anlass, davon abzurticken.

2. Eine faire Teilung der Passantenstrome zwischen Sedelhéfen und Ulmer City ist
angesichts der Aufgabe der Anbindung der oberen Bahnhofstrae iber den Subway nur
noch begrenzt méglich. Umso mehr ist es notwendig, hier noch eine Anderung der
bisherigen Planung der MAB zu erwirken. Der gemeinsame Vorschlag von Ulmer City,
den groRen Hausern und der IHK (siehe Abb. 6) sieht nach der Ankunft auf Ebene O einen
Platz zur Orientierung vor, von dem aus sich die Passanten frei entscheiden kénnen,
welchen Weyg sie wahlen. Eine solche Orientierungsflache ist in den Pléanen der MAB nicht
vorgesehen. Fir Passanten in Richtung Bahnhof besteht kein Blickkontakt mehr zum
Bahnhof.

3. Wie die Stadt in ihrer Anlage 1 zu GD Nr. 157/12 feststellt, ,muss die Teilung der
FuRgangerstrome durch eine eindeutige Filhrung und klare Orientierung intuitiv
nachvollziehbar sein." Insoweit solite sichergestellt werden, dass der kinftige Betreiber
der Sedelhofe den 6ffentlichen Raum nicht einseitig verandern darf.

4. Die derzeit angestrebte Verbesserung der Anbindung unter Ziffer 2. kann nur eine
begrenzte Verbesserung mit sich bringen. Fur die Zukunft solite sichergestellt sein, dass
weitergehende Verbesserungen vom Investor MAB fiir seine Rechtsnachfolge bereits
heute akzeptiert werden. In den nachsten Jahren besteht die Chance, dass die Stadt das
Gebiude Bahnhofsplatz 7 erwirbt und dadurch eine deutliche Verbesserung der
Anbindung der Ulmer City méglich wird. Dieser Weg sollte durch rechtlich verbindliche
Vereinbarungen mit der MAB bereits heute abgesichert werden (siehe Abb.7 im Anhang).

AbschlieRend wirrden wir es begriiRen, wenn baldmaglichst wieder ein Gesprach mit den
Vertretern der City und der IHK zum weiteren Vorgehen stattfinden wiirde.
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Baden-Wiirttemberg

POLIZEIDIREKTION ULM
FUHRUNG- UND EINSATZSTAB

Stadt Ulm Datum 22.11.2013
Hauptabteilung Stadtplanung, Name Vater, EPHK
Umwelt, Baurecht Durchwah!l 0731/188-2300
Munchner Stralle 2 E-Mail Reimund@polizei.le.de

Aktenzeichen R3 — 1132.6
89070 Ulm

~& Bebauungsplan ,Sedelhéfe”

s& Schreiben der Stadt UIm — Hauptabt. Stadtplanung — vom 31.10.13, SUB | - Ka

Die Polizeidirektion Ulm nimmt zum Bebauungsplan Sedelhofe wie folgt Stellung:

1.  Gegen die Bebauungsplanung ,Sedelhdfe” bestehen keine grundsatzlichen ver-
kehrspolizeilichen Bedenken.

2. Im Bereich der Keltergasse ist im norddstlichen Bebauungsbereich unmittelbar ne-
beneinander die Tiefgaragen Zu- und Ausfahrt sowie die Ladezone vorgesehen.
Dies bedingt durch die unvermeidbaren Rangiervorgange des Lieferverkehrs Beeint-
rachtigungen im Zu- und Ausfahrtsbereich.

3. Derzeit ist die Keltergasse von der Sterngasse bis zur ehemaligen Einmindung Se-
delhofgasse in westliche Richtung als Einbahnstralle ausgewiesen. Diese Regelung
musste den zukUnftigen Bedingungen angepasst werden. Hierbei waren auch unter
Berucksichtigung der Fahrtrichtungen in der Keltergasse entsprechende Anlieferzo-
nen als ,Wartebereiche" fiir den Lieferverkehr vorzusehen.

gez.
Reimund Vater
Erster Polizeihauptkommissar
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Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Von: Thiem, Wolfgang (RPT) [Wolfgang.Thiem@rpt.bwl.de]
Gesendet: Freitag, 29. November 2013 16:53

An: Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Betreff: BPL Sedelhofe, TOB-Anhérung

Sehr geehrter Herr Kastler,

vielen Dank flr die Beteiligung des Referats Denkmalpflege als Trager &ffentlicher Belange im Rahmen des im Betreff
genannten Verfahrens. Die verspatete Abgabe unserer Stellungnahme bitten wir auslastungsbedingt zu
entschuldigen.

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege:
Nach Riicksprache mit Frau Wolfrum als zustandige Gebietsreferentin ist festzuhalten, dass in Bezug auf das o. g.
Planverfahren keine Anregungen oder Bedenken vorgetragen werden.

2. Archaologische Denkmalpflege:

Bezlglich der Belange der Archaologischen Denkmalpflege wird auf die Vereinbarung zwischen der Stadt Ulm und
dem Land Baden-Wirttemberg vom 23.4.2012 hingewiesen. In dieser sind die notwendigen Maltnahmen hinsichtlich
‘osten, Dauer und Durchfuhrung der notwendigen Rettungsgrabungen geregelt.

Ansprechpartner sind:

Herr Wolfgang Thiem (Planungsberatung): Tel. 07071/757-2473; FAX 07071/757-2431, mailto:
wolfgang.thiem@rpt.bwl.de;

Herr Dr. Scheschkewitz (Mittelalter- und Neuzeitarchdologie Stadt Ulm): Tel. 0711/90445-142; FAX 0711/90445-147,
mailto: Jonathan.Scheschkewitz@rps.bwl.de.

Frau Simone Wolfrum (Gebietsreferentin): Tel. 07071/757-2469; FAX 07071/757-2431, mailto: simone.wolfrum
@rpt.bwl.de;

Mit freundlichen Griften
Wolfgang Thiem

Regierungsprasidium Tubingen

ef. 26 - Denkmalpflege

1 el: 07071/757-2473

Fax: 07071/757-2431
Alexanderstralle 48

72072 Tubingen

E-Mail: Wolfgang. Thiem@rpt.bwl.de
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~& Beteiligung der Trager offentlicher Belange an Bauleitplanverfahren und vergleichba-
ren Satzungsverfahren (§ 4 Abs.1 Baugesetzbuch)
Schreiben vom 31.10.2013, SUB I- Ka

A. Allgemeine Angaben

Stadt Ulm

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan fur das Gebiet ,,.Sedelhofe
Satzung Uber den Vorhaben- und Erschliellungsplan

OOX O

sonstige Satzung

B. Stellungnahme

[] Keine grundsatzlichen Bedenken.
Fachliche Stellungnahme siehe Seiten 2 bis 4.
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Das Regierungsprasidium entnimmt den Unterlagen die Absicht der Ulm die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Einkaufszentrums mit
einer insgesamten maximalen Verkaufsflache von 18.000 m? im Bereich Sedelhofe zu
schaffen. Die maximalen zulassigen Flachenanteile auf die einzelnen Sortiments-
gruppen teilen sich wie folgt auf:

e Nahrungs- und Genussmittel 2.800 m* VK
o Gesundheit / Korperpflege 1.500 m* VK
e Blumen, Pflanzen, Zoologischer Bedarf 500 m? VK
e Zeitung, Zeitschriften, Blcher 1.000 m? VK
e Papier/Blro/Schreibwaren, Hobby sowie

Bastel- und Spielwaren 1.800 m2 VK
e Bekleidung 10.000 m2 VK
e Schuhe 1.700 m2 VK
e Sport 1.200 m? VK
¢ Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat, Geschenkartikel 1.500 m? VK
e Elektrowaren 2.800 m? VK
e Einrichtung, Mobel 500 m? VK
¢ sonstiger Einzelhandel 1.000 m? VK

Des Weiteren soll die abschlieRende Verteilung der Verkaufsflache im Rahmen der
Baugenehmigung festgelegt werden.

Grundsatzlich ist nach § 1 Nummer 19 der Raumordnungsverordnung, ,fur Einkaufs-
zentren, groRflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof¥flachigen Handels-
betrieben” ein Raumordnungsverfahren durchzuflihren, wenn das Vorhaben im Ein-
zelfall raumbedeutsam ist und (iberortliche Bedeutung hat. Das Vorhaben ist aufgrund
seiner GrofRe und seiner Ausstrahlung Gber den unmittelbaren Stadtbereich UIm hin-
aus raumbedeutsam und von Uberortlicher Bedeutung.

Nach § 18 Abs. 4 Landesplanungsgesetz - LplG - kann von einem Raumordnungsver-
fahren abgesehen werden, wenn die Beurteilung der Raumvertraglichkeit des Vorha-
bens bereits auf anderer raumordnerischer Grundlage hinreichend gewahrleistet ist;
dies gilt insbesondere, wenn das Vorhaben u.a. Zielen der Raumordnung entspricht
oder widerspricht.



Im Rahmen einer projektbezogenen Abstimmung fanden im August / September 2012
sowie im Januar 2013 mit den Beteiligten (Regierungsprasidium Tubingen, Regional-
verband Donau-lller, Stadt Uim, IHK Ulm) sowie dem Projektentwickler MAB drei Ab-
stimmungstermine statt, in denen die raumordnerischen Rahmenbedingungen fur das
Projekt diskutiert und flir die Auswirkungsuntersuchung durch die Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) festgelegt wurden. Aufgrund der maglichen
raumordnerischen Auswirkungen, wurde im Einzugsgebiet des Vorhabens der Fokus
insbesondere auf die Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und
Elektrowaren gelegt, da diese Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs we-
sentliche Attraktivitatsfaktoren des Oberzentrums Ulm sind und somit eine wesentlich
starkere Marktdurchdringung als der kurzfristige Bedarf (Grundversorgung d.h. Le-
bensmittel und andere nahversorgungsrelevante Bereiche) erreichen. Nach Vorlage
der ,Auswirkungsanalyse zum geplanten Einkaufszentrum Sedelhofe” durch die GMA
vom Januar 2013 sind die einschlagigen Prifungskriterien des Landesentwicklungs-
plans 2002 das Kongruenz- und Integrationsgebot sowie das Beeintrachtigungs-
verbot, die als eigenstandige Ziele' der Raumordnung gelten, einhalten.

Im Hinblick darauf, dass die raumordnerischen Kernregelungen der Einzelhandels-
steuerung des Landesentwicklungsplans 2002 beachtet werden und im vorliegenden
Fall einem Raumordnungsverfahren (ROV) keine wesentliche Steuerungsfunktion
mehr zukommt, kam das Regierungsprasidium zum Ergebnis, dass von einem ROV
abgesehen werden kann und hat mit Schreiben vom 22.02.2013 den beruhrten Pla-
nungstragern Gelegenheit gegeben, sich sowohl zu den raumordnerischen Gesichts-
punkten als auch zur Verfahrensweise zu auf3ern.

Mit Schreiben vom 23.10.2013 hat das Regierungsprasidium entschieden, dass auf
die Durchflhrung eines ROV fiur den geplanten Bau eines Einkaufzentrums im Be-
reich der Sedelhofe in der Stadt Ulm unter Mal3gaben abgesehen werden kann. Aus
der Begriindung des Bebauungsplans ist zu entnehmen, dass diese Maligaben in der
Form von maximalen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen als auch die absolute
Verkaufsflache des Einkaufszentrums eingehalten werden. Da die Stadt Ulm ein
Kerngebiet fur den Bereich Sedelhofe ausweist und eine sortimentsbezogene Ver-
kaufsflachengréRe bauplanungsrechtlich nicht zulassig ist, ist diese Festlegung noch

' Ziel der Raumordnung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB. §§ 3 Nr. 2 u. 4 Abs. 1 ROG u. des § 4 Abs. 1
u. 4 LplG



in einem oOffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Ulm und dem Regierungs-
prasidium Tabingen vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans zu sichern.

Adler
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89073 Ulm

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

A Allgemeine Angaben

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 110.5/100 und ortlicher Bauvorschriften im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fur den Bereich "Sedelhofe"” im
Stadtteil Mitte der Stadt Ulm (TK 25: 7525 Ulm-Nordwest)

Ihr Schreiben Az. SUB | - Ka vom 31.10.2013

Anhorungsfrist 22.11.2013

B Stellungnahme
Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit flr geowissenschaftliche und bergbehdérdliche

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

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

Keine

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

Keine



LGRB Az. 2511 // 13-09864 vom 20.11.13 Seite 2
3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Nach vorlaufiger Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Verbreitungsbereich von
Lésslehm und anmoorigem Auenlehm, die sandigen und kiesigen Flusssedimenten
auflagern. Im tieferen Untergrund stehen verkarstete Karbonatgesteine des Oberjuras
sowie ggf. Gesteine der Unteren SliBwassermolasse an.

Aufflillungen der vorangegangenen Nutzung sind im Plangebiet nicht auszuschlieBen.

Far Eingriffe in den Baugrund bzw. falls eine Versickerung von Oberflichenwasser
geplant sein sollte, wird die Erstellung entsprechender objektbezogener Baugrundunter-
suchungen bzw. Versickerungsgutachten empfohlen.

Bodenkunde

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

Mineralische Rohstoffe

Zur Planung sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Be-
denken vorzutragen.

Grundwasser

Zum innerstadtischen Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine die o. a.
Ausfahrungen erganzenden Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau

Gegen die Planung bestehen von bergbehdérdlicher Seite keine Einwendungen.

Geotopschutz

Far Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes verweisen wir auf unser Geotop-
Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://www.lgrb.uni-freiburg.de/lgrb/Service/geotourismus_uebersicht

(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann

0 } S "1‘ 7
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Anke Koschel
Dipl.-Ing. (FH)
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Regicnalverband Donau-lller = Schwambergerstr. 35 = 83073 Ulm Telefon: 0731/17608-17
i o Telefax: 0731/17608-33

Stadt Ulm U g T (l E-Mail: martin.samain@rvdi.de
Hauptabteilung SUB :Omipage:_ ) ;""‘;W'r‘::"de
Munchner Str. 2 Ihr Aktenzeichen: UB - Ka
89u7n3 i3 thr Schreiben vom: 31.10.2013

Unser Zeichen: Sam

Datum: 22.11.2013

Bebauungsplan Sedelhodte

Sehr geehrte Damen und Herren,

die flichendeckende, wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung mit Waren des taglichen
Bedarfs und durch den Handel belebte Innenstidte sind wesentliche Ziele der
Entwicklungsplanung der Region Donau-lller. Die Geschaftsstelle des Regionalverbands hat
in Abstimmung mit den zentralen Orten ein regionales Einzelhandelskonzept erarbeitet,
das Standorte flr groBflachigen Einzelhandel abgrenzt. Ziel dieser in Aufstellung
befindlichen Teilfortschreibung des Regionalplans ist es, eine sinnvolle Steuerung der
groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe zu gewéhrleisten.

Das Vorhaben ,Einkaufszentrum Sedelhofe” befindet sich in der Standortkategorie
~Innenstadt Bestand”. Die Neuansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
groBbetrieben, die der jeweiligen zentralértlichen Stufe der Standortkommune
entsprechen, ist im Bereich dieser Standortkategorie sowohl fiir zentrenrelevante als auch
fur nicht zentrenrelevante Sortimente zulassig. Insoweit stimmt das Vorhaben mit dem
Entwurf der Teilfortschreibung des Regionalplans, Kapitel Einzelhandel, iberein.

Das geplante Vorhaben entspricht aus unserer Sicht der zentraldrtlichen
Versorgungsfunktion des Teil-Oberzentrums Ulm. Einwande aus regionalplanerischer Sicht
bestehen nicht.

Mit freundlichen GriBBen

.‘I:‘

/Martin Samain
Siedlungsplaner
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Stadt Ulm Stadtteil Mitte
Bebauungsplan ,,Sedelhéfe”

Sehr geehrte Damen und Herren

v

H. Stumpf/FIN

3992-138
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ULM GMBH

Technische Befriebsfihrung

Magirusstralle 21

89077 Ulm

Postfach 1740 - 89007 Ulm
Telefon 07 31 /39 92-0
Telefax 0731 /3 65 46

e-mail: info@fernwaerme-ulm.de

-

Kaufménnische Betriebsfihrung

Karlsiraf3e 1

89073 Ulm

Postfach 3867 - 89028 Ulm
Telefon 07 31 /1 66-0
Telefax 07 31 /166-34 10

e-mail: maithias.berz@swu.de

Datum

chwanl LDatyr

26.11.2013

gegen den Bebauungsplan bestehen von Seiten der FUG keine grundséatzlichen Einwande.

Aus dem Grundriss UG der Vorentwurfsplanung (Planungstand 10.05.2013) haben wir
festgestellt, dass an der OlgastralRe zwei Stlitzen Fundamente im Bereich der bestehenden
Fernwarmeleitung vorgesehen sind. Die Lage der FW-Leitung ist nicht genau bekannt und

gaf. durch Suchschlitze festzustellen.

Die weitere Planung in diesem Bereich ist mit uns abzustimmen.

Mit freundlichen GruRen

Fernwarme Ulm GmbH

i. V. i. A
; 47
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R. Schéller B/ Stumpf
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Entsorgungs-Betriebe
der Stadt Ulm
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Bebauungsplan ,,Sedelhofe” )
Ihr Schreiben vom 23.10.2013 — frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Stellungnahme der Entsorgungs-Betriebe der Stadt Uim (EBU) zum Bebauungsplan
,Sedelhofe”.

Abwasserwirtschaft (Abt I):

Der &ffentliche Kanal in der bisherigen Sedelhofgasse wird nicht mehr benotigt. Dieser ist im
Zuge der Abrissarbeiten zuriickzubauen und am Zulauf zu Schacht 2 abzumauern. Die
Arbeiten fur die Abmauerung sind den EBU anzuzeigen und von den EBU abzunehmen.

Nach den der EBU vorliegenden Informationen verlauft im nordwestlichen Bereich des
Plangebiets (Olgastrafie/Keltergasse) der Stadtgraben. Je nach Bauausflihrung und genauer
Lage des neuen Gebaudes und der genauen Lage des Stadtgrabens tangiert das
Bauvorhaben den Stadtgraben. In diesem Bereich miisste der Stadtgraben zuriickgebaut
werden. Die darin evt. verlaufenden Versorgungsleitungen anderer Leitungsbetreiber
mussen in diesem Fall verlegt werden. Die genaue Lage des Stadtgrabens ist durch
Suchschlitze zu sondieren.

Entwéasserungsleitungen innerhalb des Plangebiets sind als private Leitungen zu planen, zu
bauen und zu unterhalten. Hausanschlussleitungen an den offentlichen Kanal sind im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des offentlichen
Kanals kénnen bei den Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

Atzbache



