Anlage 5.1 zu GD 087/14

Schenk, Claudia (Stadt Uim)

Von:

Gesendet: Donnerstag, 31. Oktober 2013 20:52

An: Gonner. Ivo (Stadt Ulm)

Betreff:

Anlagen: Schaukasten Anlieferung mail 10.13.pdf; Schaufenster Anlieferung mail 10.13.pdf;

Anlieferung Lageplan mail 10.13.pdf; Anlieferung Schnitt mail10.13.pdf -

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Génner,
eine funktionierende Anlieferung ist fur die von existenzieller Bedeutung.

Wir haben nun Vorschlage der zukiinftigen Anlieferung durch das Ulmer Architekturbiiro
Mihlich, Fink und Partner zeichnerisch darstellen lassen.
Ziel ist es, die Anlieferung vielseitig und attraktiv nutzbar zu machen und somit nahtlos in die

Sedelhdfe-Schaufensterfront zu integrieren.
Diese Zielsetzung wird durch die 2 angefiigten Varianten erreicht:

-Bei der Schaukasten Anlieferung ist auf die Tore zur Anlieferung vollflachig ein jeweils ca. 80cm tiefer
Schaukasten aufgesetzt, der mannigfache Prasentationsméglichkeiten schafft. Hier kann Ware mit
Schaufensterpuppen genauso gezeigt werden, wie grolRformatige Dia-Stimmungsbilder oder eine
Kombination aus beidem.

-Bei der Schaufenster Anlieferung besteht das Schaufenster aus 2 beweglichen Schichten.

Die erste Schicht ist eine 2 fliigelige Glasfront. Die 2. Schicht ist die Schaufenster Riickwand, die entweder
Trager von grof3formatigen Stimmungsbildern oder auch als Multimedia ~Wand ausgefiihrt sein kann. Im
Falie von Multi-Media lieBen sich auf dar Riickwand u.a. Filme, Modeschauen oder auch Uim
Impressionen/Informationen darstellen. Die Dekoration {iber Schaufensterpuppen kann roIIbarIbewegllch
frei zwischen der Glasschicht und der Riickwand aufgebaut werden.

Beide Varianten ermbglichen, daf} die zukinftige Anlieferung zu Gber 99,5% der Betriebszeit
der Sedelhéfe einen ganz normalen Schaufenster-Charakter hat. Nur wahrend der Einfahrt und Ausfahrt in
oder aus der Anlieferung heraus mussen kurzfristige fiir wenige Minuten die Schaufensterelemente nach

innen geklappt werden.

Wir denken mit unseren Vorschlagen aufzeigen zu kénnen, daR durch die Anlieferung,
entgegen der MAB-Behauptungen, keine schmuddelige Hinterhof-Athmosphére entsteht, die das gesamte

Mietumfeld abwertet und die Attraktivitat der Sedelhéfe gefahrdet.

Durch die Anlieferung verlieren die Sedelhéfe im Erdgeschoss eine Einzelhandels-Mietflache
von ca. 110m?, bei einer Gesamt-Einzelhandels-Mietflache von ca. 23.000m? ( Angabe MAB/ Frithjahr

2012).
Die Anlieferung versorgt eines der umsatzstarksten und meist frequentierten Geschaftshauser

der Ulmer Innenstadt mit 4.000m? Verkaufsflache.
Die Notwendigkeit einer dem __ Geschaftsbetrieb gerecht werdenden Anlieferung wiegt mehr als

der Verlust von 110m? Mietfliche in den Sedelhéfen.

Flr ihre Unterstitzung méchten wir uns bedanken.
Mit freundlichen GriiRen



Stadt Ulm

Herrn Oberbirgermeister
Ilvo Gonner

Marktplatz 1

89073 Ulm
26.11.2013

Bebauungsplan ,Sedelhéfe”

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister,

ich komme zuriick auf das Gesprach, das Sie gestern mit den Vertretern

meiner Mandantinnen, (Betreiber-
gesellschaft) und der (Eigentimerin des
Grundsticks , im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung

nach 8 3 Abs. 1 BauGB geflihrt haben.

Ik
Durch die Planung aufgeworfene Konflikte

lhre Frage, ob das lhnen von Ubermit-
telte Schreiben vom 31.10.2013 als AuRerung im Rahmen von § 3 Abs. 1
BauGB behandelt werden soll, haben wir bejaht und zwar ausdriicklich



auch fir die Grundstlickseigentiimerin . Er-
ganzend halte ich fest, was ich fuir meine Mandantinnen schon in der Be-
sprechung geaul3ert habe:

1: Realisierungshindernis Vordach

Woirden die jetzt 6ffentlich prasentierten Planunterlagen unverandert
zu Festsetzungen eines Bebauungsplans, dann wiare MAB gleich-
wohl nicht in der Lage, das Vorhaben wie mit der Stadt Ulm verein-
bart zu realisieren.

Dem stunde das im Eigentum der ste-
hende Vordach im Wege, welches nahezu den gesamten ndérdlichen
Teil des Gebaudes beherrscht. Im Bereich des
Vordachs ist es unmdéglich, die in den Planunterlagen vorgesehene
geschlossene Bebauung zu realisieren. Dies war das mal3gebliche
Motiv fir die Stadt Ulm, gegen meine Mandantin

eine Beseitigungsverfligung fur dieses Vordach zu
erlassen. Die damit befassten Verwaltungsrichter in Sigmaringen
und beim Hof in Mannheim haben bestéatigt, dass das Vordach von
der Stadt Ulm baurechtlich zugelassen worden ist, nicht von dem
Abschluss eines Gestattungsvertrags abhangig gemacht wurde und
deshalb seine Beseitigung nicht hoheitlich durchgesetzt werden
kann.

8 Abwégungshindernis ErschlieBung/Andienung

Unabhangig von dem Vordach durften bauleitplanerische Festset-
zungen, die den jetzt prasentierten Planunterlagen entsprechen,
nicht mit den Vorgaben von 8 1 Abs. 7 BauGB vereinbar sein.



Die jetzt vorgesehene Planung nimmt dem Grundstiick
die strallenseitige ErschlieBung gerade in dem Bereich, auf
den es nach dem Zuschnitt seiner konkreten, von der Stadt Ulm ge-
nehmigten Bebauung fir den Lkw-Verkehr ausgerichtet ist. Diese
ErschlieBung durch die Sedelhofgasse, fir die von den Eigentimern
der frGheren Grundstiicke ErschlieBungsbeitrage gezahlt wurden und
in den von der gezahlten Kaufpreis
Eingang gefunden haben, wird ersatzlos beseitigt, um ein rein pri-
vatnlitziges Vorhaben eines Dritten zu ermdglichen. Das muss vor
dem Hintergrund gesehen werden, dass das jetzige Grundstick
seinerzeit nicht nur aus mehreren von Privaten
erworbenen Grundstlicken gebildet wurde, sondern dazu auch aus
stadtischem Eigentum Flachen durch die
erworben worden sind. Infolge der Beteiligung der Stadt Ulm
sowohl als VerduRerin einzelner Teilflichen des jetzigen Grund-
sticks BahnhofstralRe als auch als Baugenehmigungsbehdrde fir
das jetzige, flr die Lkw-Belieferung baulich auf die Sedelhofgasse
ausgerichtete Bestandsobjekt durften und dirfen meine Mandantin-
nen darauf vertrauen, dass die Erschlieldung durch eine mit Lkw be-
fahrbare 6ffentliche Stral’e (Sedelhofgasse) nicht ohne Ersatzlésung
an dieser Stelle beseitigt wird.

Die Stadt Ulm muss sich daran festhalten lassen, dass sie baurecht-
lich eine Nutzung des Bestandsgebidudes Bahnhofstralie geneh-
migt hat, die einen An- und Ablieferungsverkehr ausldst, der Uber
die BahnhofstralRe — abgesehen von allen damit verbundenen stad-
tebaulichen Nachteilen - nicht bewaltigt werden kann. Das

mit seinen 4.000 m? Verkaufsflaiche wird téglich
mehrfach vom Zentrallager der
mit einem grofen 7,5-Tonnen-Lkw mit Hebeblhne angefahren, weil
nur so die grolRen Liefermengen von jahrlich Gber 600.000 Teilen,



darunter sperrige Ware wie Fitnessgerate, Snowboards und Skier,
bewaltigt werden kénnen.

Meine Mandantin hat Sie weiter darauf aufmerksam gemacht, dass
an der norddstlichen Gebaudeecke der zur Versorgung des Gebéu-
des Bahnhofstralie dienende Trafo im Boden eingebaut ist. Diese
Stelle wurde seinerzeit gewahlt, damit SWU einen unverbauten und
jederzeit nutzbaren Zugang zu dieser Trafostation hat. Die Planunter-
lagen sehen an dieser Stelle eine Uberbaubare Flache zugunsten von
MAB vor.

il
Erdrterte Lsungsmdglichkeiten

~ErschlieBungstasche”

Sie haben mit meinen Mandantinnen die Plane flr eine ,Erschlie-
Rungstasche” erortert, die lhnen schon vorlagen. Sie laufen darauf
hinaus, im Bereich des Erdgeschosses des von MAB an die Bahnhof-
stral3e anzubauenden Gebaudes anstelle des Vordachs eine
durch zwei ansprechend gestaltete und an die MAB-Fassade ange-
passte Schaufensterkastentore verschlieBbare Anlieferungszone zu
realisieren. Auf den beigefligten, Ihnen und den Gemeinderaten aber
schon vorliegenden Plan des Architekturblros mihlich, fink & part-
ner nehme ich Bezug.

Sie haben dazu die Auffassung vertreten, es sei sachgerecht, wenn
die Schaufensterkastentore in diesem Bereich von meinen Mandan-
tinnen betrieben wirden.



2. Variante mit zuséatzlicher 6ffentlicher Verkehrsflache

Im  weiteren Gesprachsverlauf haben Sie angeregt, die
Schaukastentore weiter zurlickzusetzen und nicht mehr in Fortflh-
rung der 6stlichen AulRenwand des geplanten MAB-Gebaudes auszu-
richten, sondern parallel zu der oOstlichen AulRenwand des
Gebdudes. Den dadurch entstehenden Freiraum wduirde die
Stadt Ulm als offentliche Verkehrsflaiche festsetzen. Den besonde-
ren Charme dieser Lésung haben Sie darin gesehen, dass in dem
dadurch freibleibenden Teil der noérdlichen AuRenwand des Gebéu-

des Bahnhofstralle eine Offnung platziert werden kénnte, die
zwar bei Verkaufsflache kostet, aber einen Rundlaufef-
fekt auslost und der Frequenz von einen Weg in die

kinftigen Sedelhtéfe erdoffnet. Sie hatten das als Variante bezeich-
net. Den dazu angefertigten Plan der Architekten muhlich, fink &
partner flge ich bei.

3 Vertragliche Verstandigung vor einer Auslegung

Meine Mandantinnen haben angeboten, vor einer Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfs zu einer vertraglichen Verstandigung auf ein
solches Andienungsmodell zu kommen, damit die ausgelegten Plane
dann spater nicht erneut gedndert und nochmals ausgelegt werden

mussen.

Ich bin lhnen dankbar, wenn Sie mich in diesem Zusammenhang Uber die
weiteren Entwicklungen auf dem Laufenden halten.

Mit freundlichen GriiRen
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Stadt Ulm
Hagptabteilung
Stadtpianung, Umwelt
und Bauraecht

g?ag;eUIm Eing. 08 NOV. 2013
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht Tgh--Nr.
Bearb. Stelle i

Ulm/Donau
Ulm, den 08. 11. 2013
Betr.: Einspruch gegen Bebauungsplan 2013 und Planung ,Sedelhéfe”
Sehr geehrte Damen und Herren,
als Geschéftsfiihrer der Grundstiicksgesellschaft Johann Werdich GmbH & Co,, KG,
der u. a. die Grundstiicke Ulm, Bahnhofstrasse 10 sowie Uim, Minsterplatz 23
gehdren, lege ich

Einspruch
gegen die obige Bebauung ein.
Begriindung:
Seit Juni 2013 wurden von Seiten der Biirgerschaft, also auch von uns,
Architektenkammer, IHK, Ulmer City aber auch von 4 groBen Gemeinderats-
Fraktionen Veranderungen an der ErschlieBung der Innenstadt vom Bahnhof
kommend gefordert. Diese Wiinsche sind der Stadt Ulm bekannt.
Die vorliegende Planung beriicksichtigt diese Wiinsche in keiner Weise. Sie

verandert den Zugang zur Stadt zum Nachteil der gewachsenen Stadt und iberlasst
die Planungshoheit iber die Stadtentwicklung offensichtlich einem Investor.

Mit freundlichem GruR!
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Stadt Ulm L 8 T ‘fﬂ
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Minchner Str. 2

89073 Ulm

Ulm, 10.11.2013

Einwendungen gegen die Planung Sedelhdfe und den ausgelegten
Bebauungsplan

Sehr geehrte Damen und Herren,

die vorliegende Planung nicht den Anspruch, der an die Neukonzeption des Gesamt-
bereiches Citybahnhof — Bahnhofsvorplatz — Einkaufsquartier Sedelhéfe ab 2006
gestelit worden war. Wegen eines Geflechts scheinbarer und tatsachlicher Abhangig-
keiten, teils selbst geschaffen, zumindest nicht verhindert, mussten groRziigige, kom-
fortable, zukunftsweisende Lésungsansétze den kleinlich-begrenzt wirkenden Reali-
sierungsmoglichkeiten weichen, die sich den momentan bestehenden Gegebenhei-
ten unterzuordnen hatten.

Dazu geh&ren auch:

- der Abriss eines Innenstadtviertels ohne konkrete Bauplanung

- ein auf den Kopf gestelites Bebauungsplanverfahren, in dem in vertraglichen
Fixierungen mit dem Investor das stadtebauliche Konzept unveranderlich festgelegt
wird, bevor das Bebauungsplanverfahren eingeleitet wird

Hinzu kommt vorgeblicher Zeitdruck, welcher bessere Lésungen verhindert, z.B.
dass Ulm das versprochene, sich éffnende Tor zur Innenstadt erhalt und dass FuR-
gangersirome ebenerdig wie unterirdisch so geleitet werden, dass sie ungehindert in
die FuBgéngerzone wie auch in das Einkaufszentrum gelangen. Zielvorgabe und
Mafstab muss angesichts der gewaltigen Investitionen — auch an Steuergeldern —
stets das zukunftsweisende Optimum sein, nicht der Blick zuriick auf die bisherige
Losung. Wenn am Ende auch nur Kompromisslésungen oder gar Verschlechterun-
gen stehen, ist das Ziel verfehlt worden und die Investition muss unbesehen der
Vorleistung in Frage gestellt werden!

Soweit das Grundsatzliche, hier die Einzeleinwendungen:



a) Der Meinungsbildungsprozess wurde durch vorenthaltene Kommunikation
unnotiger Weise erschwert. Die ersten offentlichen AuRerungen von Verantwortlichen
am 30.10.2013 (SWP) hatten ohne Not bereits zu Beginn des Verfahrens, also im
Frihjahr 2012 abgegeben werden kénnen, konform mit den EU-Ausschreibungs-
richtlinien und ohne Bieterinteressen zu verletzen. Nach wie vor fehlen jedoch
wesentliche Informationen von Vorfestlegungen im Projektvertrag iiber Brand-
schutzfragen bis hin zu den — aus heutiger Sicht — vermeidbaren, unsinnig hohen
Kosten, die fir die Umsiedlung von McDonald s aus Steuermitteln aufzuwenden sind.

b) Der einzig zulassige, namlich gesetzlich vorgeschriebene Weg geht liber ein vor-
geschaltetes Bebauungsplanverfahren. Darin hatte der Gemeinderat (und nur der!)
die stadtebaulichen Zielvorstellungen festiegen kénnen. Darin wire auch Biirgerbe-
teiligung obligatorisch gewesen und nicht durch Vorfestlegungen und abgeschlosse-
ne Planung ohne Verénderungsmaoglichkeiten abgewiirgt worden. Biirgerbeteiligung
hatte beinhaltet, dass betroffene Anlieger, z.B. Handler, ihre Anliegen in dieser frii-
hen Phase zielgerichtet hatten vorbringen kénnen. Alternativen hitten aufgezeigt und
weiterverfolgt werden kénnen, z.B. ob eine bestehende Tiefgarage abgerissen und
auf jahrlich 600.000 € Parkeinnahmen verzichtet werden soll. Oder ob Bahnhofstr. 7
sich im Planungsumgriff befindet, hatte zusammen mit allen unliebsamen Folgen
vorab geklart werden kénnen, auch, ob McDonald s nicht besser am angestammten
Platz bleiben und man darum herum planen solite

c) Der ausgelegte Bebauungsplan soll § 13 a BauGB entsprechen. Inhaltlich stellt er
jedoch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan dar nach § 12 BauGB, worauf
schon die Formulierung in GD 198/13, Ziff. 6.2 hinweist: ,Die Fa. MAB Development
Frankfurt beabsichtigt...an dieser Stelle ein Einkaufsquartier (zu) entwickeln®.
Parzellengenau wird fir den Investor, nach seinen Vorstellungen und genau auf
dieses Projekt ein Bebauungsplan zugeschnitten, sogar Verkaufsflachen und
Sortimente stehen schon fest. Alternativplanungen, wie das BauGB und die
entsprechenden Kommentare sie zumindest im Konfliktfall vorsehen/empfehlen, gibt
es nicht. Stédtebaulichen Wettbewerb, wie er nach BM Wetzig bei allen gréBeren
innerstadtischen Bauvorhaben mit Beteiligung von ,mindestens sieben, acht
Architekten“ durchzufiihren wére und wie bei Citybahnhof, Sanierung Dichterviertel
und Wengenviertel obligatorisch, wurde hier ausgeschlossen. Investor, Planungsbiiro
und dessen Entwurf mussten als Paketlésung akzeptiert werden.

d) Das Einkaufszentrum soll nach Erkenntnissen der Marktforschung entwickelt wer-
den. Hinweise auf die Grundlagen fehlen ebenso wie etwaige Gutachten. Die ziel-
gruppenorientierte Standortanalyse von Customer Research aus 2010 sagt nichts
Uber die hier festgelegte Grofle von 18.000 gm Verkaufsfliche aus. Aktualisierte
Stellungnahmen des RP Tubingen vor dem Hintergrund stetig gewachsener Handels-
flachen in Ulm und darum herum fehlen.

e) Dem Grundsatzbeschluss zum Wettbewerb Bahnhofsvorplatz lag die Machbar-
keitsstudie vom 31.07.2012 zugrunde. Weder dort noch in der Beschlussvorlage GD
10/13 wird der Bau einer neuen Sedelhof-Tiefgarage erwahnt. Hingewiesen wurde
lediglich auf den Entfall der dortigen 500 Parkplatze, womit der Neubau der Bahn-
hofstiefgarage mit 800 Pkw-Parkplatzen begriindet wurde, der dann auch im Fach-
ausschuss kontrovers diskutiert wurde. In der Beschlussvorlage GD 157/12 fiir die
nicht-&ffentliche Sitzung (dort als &ffentlich gekennzeichnet) am 25.04.2012 heil3t es:
~Anstelle von Parkebenen ausschlielich in den oberen Geschossen wird nun auch
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eine Parkgarage im Untergrund favorisiert*. In GD 198/13 (Aufstellungsbeschluss
Sedelhdfe vom 25.06.2013) wird die Tiefgarage in einem einzigen Satz erwahnt: ,Die
notwendigen Parkplétze befinden sich in einer zweigeschossigen Tiefgarage mit ca.
500 Einstellplatzen“. Uber Abbruch der bestehenden TG wurde so wenig beschlos-
sen wie Uber den Neubau an derselben Stelle sowie iiber die Art deren Nutzung
(eingeschrankter Nutzerkreis oder &éffentlich zugénglich?).

f) Der Verkauf einer innerstadtischen Flache an einen Investor darf immer erst nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens zu den dort beschlossenen Bedingungen
erfolgen. Hier wird der Vertrag zwar erst 2014 ratifiziert, aber der bereits geschlos-
sene Vorvertrag (,privatrechtlicher Investorenvertrag”) enthalt bereits alle maRgeb-
lichen Festlegungen, was auch in GD 157/12 (nicht-6ffentliche Sitzung am 25.04.12)
zum Ausdruck kommt: ,Zur Sicherung der stadtebaulichen und stadtentwicklungs-
politischen Ziele soll dem kiinftigen Investor das Projektgrundstiick in Verbindung mit
einem Projekivertrag verkauft werden®.

g) Mit dem Verkauf &ffentlicher Flachen an einen privaten Investor gibt die Stadt auf
alle Zeit Gestaltungsmoglichkeiten aus der Hand, gerade dort, wo sich durch die
aktuelle Kritik zeigt, dass Optimierungsbedarf besteht und kiinftig bessere Lésungen
mdéglich wéren.

h) Bereits mit dem Bieterverfahren war die Auflage verbunden, die bisherige Wege-
beziehung Bahnhof — Innenstadt ohne Beeintrachtigung beizubehalten. GD 157/12:
»Den Bietern wurde daher insbesondere die Aufgabe gestellt, ihre Planungen der
heutigen Passage anzupassen und zu gewéhrleisten, dass eine gesnderte Passage
maglich ist ohne Beeintrachtigung der Wegebeziehung zwischen Bahnhof und
Innenstadt”. Davon ist im vorliegenden Entwurf nichts mehr zu erkennen. Bevorzugt
bedient wird eindeutig die Einkaufspassage Sedelhéfe.

i) GemaB der Ulmer Richtlinie zur Forderung von preiswertem Wohnraum bei priva-
ten Konversionsflachen ab 0,5 ha missen 20 Prozent des Wohnraums vergiinstigt
zur Verfugung gestelit werden. Abschluss des Bebauungsplanverfahrens und Datum
des Kaufvertrags machen dies auch hier erforderlich. Die Planung sagt dariiber
nichts aus.

Mit freundlichen GriiRen
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Einschreiben m. Rilckschein

Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Minchner Str. 2

89073 UL M

Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan ,Sedelhéfe” gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

gerne nehme ich als Eigentimer der Immobilie ,Bahnhofstr. 11" zum ausgelegten Bebauungsplan
.Sedelhéfe" wie folgt Stellung:

Die aktuell zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ausgelegten Planunteriagen
stellen keine faire Teilung der Passantenstrome zwischen Sedelhéfe und BahnhofstralRe dar.
Die FuBgéanger werden vielmehr in die Sedelhéfe zwangsweise geleitet, ohne dass diese auf
einem entsprechenden ,Orientierungsplatz* entscheiden kénnen, welchen Weg sie nehmen
mdéchien.

Ich bitte die Planung wie folgt zu &ndern:

1. Nach Ankunft auf der Ebene 0 ist ein groRziigig bemessener Platz zur ,Orientierung®
vorzusehen. Der FuRganger sollte nicht in eine Richtung geleitet werden, sondern er solite
durch entsprechende Beschilderung frei seinen Weg wéhlen kénnen.

Dazu ist es unbedingt notwendig, dass von diesem Ankunftsplatz aus der Passage heraus, ein
Blickkontakt zur Bahnhofstrafie besteht.

2. Die Querung Ebene 0 und Ebene -1 solite auf diesem ,Orientierungsplatz* zusammengefasst
werden.

3. Der Investor MAB muss kiinftige Verbesserungen — wenn diese zu einem spéateren Zeitpunkt

hinsichtlich dem Geb&ude Bahnhofsplatz 7 méglich sind- fir sich und evt. Rechtsnachfolger
akzeptieren.

Mit freundlichen GriiRen =
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Stadt uim T
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Minchner Stralte 2

89073 Ulm

18.11.2013

Birgerbeteiligung Projekt Sedelhéfe — Einwendungen und Bedenken

Sehr geehrte Damen und Herren!

Wir haben als Birger dieser Stadt und Betreiber zweier Cafébetriebe in der Innenstadt
folgende Einwendungen gegen den derzeitigen Planungsstand Sedelhéfe:

1

Der Zugang in die Innenstadt vom Bahnhof und dem kinftigen Parkhaus
Bahnhofsplatz flhrt geradeaus weiter in die Sedelhéfe - sowohl auf Ebene - 1 als
auch auf Ebene 0 (Uber die Rolltreppe). Die Abzweigung in die BahnhofstralRe wird
scharf nach links abgewinkelt und durch die Bebauung stark verengt. Pendler, die
direkt in die Bahnhofstrasse wollen, miissen diesen engen, unkomfortablen Weg in
die Bahnhofstralle akzeptieren.

Die urspringlich avisierte Planung einer durchgehenden Wegfiihrung auf Ebene -1
bis zur Schillerstralle entfallt volistandig. Eine Begriindung fiir die Anderung gibt es
nicht.

Haus Bahnhofstralle 7 konnte zu keinem Zeitpunkt in die Planung einbezogen
werden, da seitens der Eigentimergemeinschaft nie Verkaufsabsichten geauRert
wurden. Auch in absehbarer Zukunft kann damit nicht gerechnet werden.

Insofern héatte schon urspriinglich (diese zu Recht ,groRstadtisch") genannte Lésung
unter Einbeziehung der gegeniiber von Bahnhofstralle 7 liegenden
Grundstucksflache geplant werden missen. Jetzt aber soll diese Fiache bebaut und
in die Verkaufsflachen der Sedelhéfe einbezogen werden.

Damit wird die Wegfuhrung auf Ebene 0 kinstlich verengt und eine Blickbeziehung
zur BahnhofstralRe entfalit.

Durch die gerade Wegfilhrung direkt in die Sedelhdfe wird der Birger, Pendler und
Konsument verkaufspsychologisch manipuliert.



Insbesondere flhrt dies zwangslaufig dazu, dass minderjéhrige Pendler (zum
Beispiel Schiler) direkt vom Bahnhof in nicht kontrollierbare Konsumwelten geleitet
werden. Ist das im Interesse des Jugendschutzes? Dies mag im Interesse des
investors liegen, ist aber nicht vereinbar mit dem 6ffentlichen Interesse.
Wissenschaftliche Forschungen belegen, dass Wegefiihrungen unter
verkaufspsychologisches Gesichtspunkten zu mehr Umsatz fithren. Genau dies wird
bei der Planung Sedelhéfe unterstiitzt. Diese ,moderne* verkaufspsychologischen
Wegfiihrung spiit dem Betreiber automatisch 30 000 Menschen taglich in die
Verkaufsraume. Allein damit lassen sich leicht 150 Mio. investieren!

4. Durch den Wegfall der urspriinglich ebenen Unterfuhrung (Durchgehend auf Ebene -
1) entsteht wiederum eine erhebliche Einschrankung fir Gehbehinderte und
Rollstuhifahrer; auch Passanten mit Kinderwagen und/oder kleinen Kindern miissen
beschwerliche Wege vom Bahnhof Richtung Stadtzentrum auf sich nehmen.

5. Der Investor wird die Sedelhéfe nicht selbst bewirtschaften. Daraus ergibt sich eine
nicht abschatzbare Unsicherheit in Bezug auf die Qualitat kiinftiger Betreiber. Wie
verhélt sich die Stadt, wenn der Betreiber mit Diskount, 1 € - L&den und Factory
Outlets den gréften und wichtigsten Eingang zur Stadt bespielt?

Grundlage fir jede private Baugenehmigung ist ein klares, detailliertes
Nutzungskonzept. Bei den Sedelhdfen gibt es quasi eine pauschale Freigabe? Wird
hier mit zweierlei Malk gemessen?

Es geht nicht um die Verhinderung der Sedelhéfe, sondern um Ausgewogenheit und
Chancengleichheit fur alle Beteiligte!

Die derzeitige Planung bedarf einer sorgféltigen und ausgewogenen Uberarbeitung unter

Einbeziehung der Interessen der Birger, der angestammten Ulmer Kaufleute und des
Investors. -

Mit freundlichen GriiRen,
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Projekt Eingang Innenstadt / Sedelhofe
Sehr geehrte Damen und Herren,
anbel unsere Stellungnahme zum Projekt Eingang Innenstadt / Sedelhofe.

Es sollte jedem Kunden, Arbeitnehmer, Touristen, Schiiler, die Wahl gelassen werden,
ob er direkt vom Bahnhof aus iiber die Bahnhofstrasse in die Stadt laufen méchte oder
erst einen ,,Umweg" in kauf nehmen will.

Ein zusitzlicher Ubergang ist notwendig, da Jeder der es eilig hat (zur Arbeit oder
Schule) den direkten Weg iiber die Friedrich-Ebert-Strasse nehmen wird.

Zum Beispiel: Kinder auf dem Weg zu Schule rennen kurz mal iiber die Strasse.

Was macht es fiir einen Eindruck auf einen Touristen, wenn er mit der Bahn ankommt
und auf seinem Weg erst mal durch ein Einkaufscenter geschleust wird.

Das sollte nicht der erste und letzte Eindruck sein, den Auswirtige von Ulm
mitnehmen.

Ein Einkaufscenter zu durchqueren ist keine Attraktion, Ulm zu durchqueren schon.
Wir haben so eine schone Innenstadt, da sollte es doch Ziel sein, diese zu stirken und
nicht die Menschen durch Umwege abzulenken.

Wir wiinschen uns eine gemeinsame Losung, welche sowohl fiir die
Gewerbetreibenden in der Innenstadt, als auch fiir die Stadt Ulm von Vorteil ist.

Mit freundlichen Griissen
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Betrifft: Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB
Bebauungsplan ,,Sedelhofe” hier : Parken

Sehr geehrte Damen und Herren

Die folgenden Punkte sollten beachtet werden:

1. Die bestehenden Parkplatze in den Untergeschossen der stiligelegten
Sedelhofgarage sind als Parkplatze zu erhalten - und nicht wie in einer friheren
Beschreibung als Lagerraum zu nutzen. In den Etagen -3 und -4 durften nochmals
200 Platze zur Verfugung stehen, die fur die Beschaftigten oder Dauermieter genutzt
werden kdnnen.

2. Die Parkbuchten sind auf die derzeitigen SUV Pkws eizurichten, also mindestens
2,5 m breit.

3. Die Ausfahrt allein Uber die Keltergasse ist unzureichend. Im Falle z.B. eines
Feuers 18Rt sich die Tiefgarage nicht schnell genug evakuieren. Als Beispiel ist das
Caos vom 31.Mai 2013 des Blautalcenters zu nennen als die Besucher fir Stunden
das Parkhaus nicht verlassen konnten, da in der Blaubeurer Str. Bauarbeiten
durchgefihrt wurden.

Bitte beachten Sie, daf nur ein Bruchteil der in Ihrer Studie aufgefilhrten méglichen
kunden - Zitat :,Innerhalb des Einzugsgebiets des Ulmer Einzelhandels leben etwa
960.000 Menschen." - mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln anreisen werden.

Heute hangt der Erfolg eines Einkaufszentrums in erster Linie von der Erreichbarkeit
mit dem PKW ab.

Uper Ihre Stellungnahme wiirde ich mich sehr freuen.

Mit freundlichen Griften
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Birgerbeteiligung Projekt Sedelhdfe — Einwendungen und Bedenken

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentimer einer an den Einzelhandel vermieteten Immobilie am
Minsterplatz und haben folgende Einwendungen gegen den derzeitigen
Planungsstand Sedelhdfe:

1. Der Zugang in die Innenstadt vom Bahnhof und dem kiinftigen Parkhaus
Bahnhofsplatz fiihrt geradeaus weiter in die Sedelhofe — sowohl auf Ebene — 1
als auch auf Ebene 0 (Uber die Rolltreppe). Die Abzweigung in die
Bahnhofstrale wird scharf nach links abgewinkelt und durch die Bebauung
stark verengt. Pendler die direkt in die BahnhofstraRe wollen, miissen diesen
engen, unkomfortablen Weg in die Bahnhofstralle akzeptieren.

2. Die urspringlich avisierte Planung einer durchgehenden Wegfiihrung auf
Ebene — 1 bis zur SchillerstraBe entfillt volistéandig. Eine Begriindung fir die
Anderung gibt es nicht.

Haus Bahnhofstralle 7 konnte zu keinem Zeitpunkt in die Planung einbezogen
werden, da seitens der Eigentiimergemeinschaft nie Verkaufsabsichten
geduBert wurden. Auch in absehbarer Zeit kann damit nicht gerechnet
werden.

Insofern hatte schon urspringlich (diese zu Recht ,groRstédtisch”) genannte
Losung unter Einbeziehung der gegeniiber der Bahnhofsrale 7 liegenden
Grundstiicksflache geplant werden missen. Jetzt aber soll diese Flache
bebaut und in die Verkaufsflache der Sedelhéfe einbezogen werden.

Damit wird die Wegfiihrung auf Ebene 0 kiinstlich verengt und eine
Blickbeziehung zur Bahnhofstrae entfallt.



3. Die angestrebte Wegfiihrung fuhrt zwangslaufig dazu, dass minderjahrige
Pendler (z.B. Schiiler und Lehrlinge) direkt vom Bahnhof in nicht
kontrollierbare Konsumwelten gefiihrt werden. Ist das im Interesse des
Jugendschutzgesetzes? Dies mag im Interesse des Investors liegen, ist aber
nicht vereinbar mit dem 6ffentlichen Interesse. Wissenschaftliche
Forschungen belegen, dass Wegeflihrungen unter verkaufspsychologischen
Gesichtspunkten zu mehr Umsatz filhren. Genau das wird bei der Planung
Sedelhéfe unterstiitzt. Diese moderne verkaufspsychologische Wegfithrung
spilt dem Betreiber automatisch ca. 30.000 Menschen téglich in die
Verkaufsraume. Allein damit lassen sich leicht € 150 Mio. investieren.

4. Durch den Wegfall der urspriinglich ebenen Unterfiihrung (durchgehend auf
Ebene - 1) entsteht wiederum eine erhebliche Einschrankung fir
Gehbehinderte und Rollstuhlifahrer als auch fiir Passanten mit Kinderwagen
und/oder Kleinkindern. Diese mussen nun den beschwerlicheren Weg vom
Bahnhof in Richtung Stadtzentrum auf sich nehmen. Ist das unter den
heutigen Gesichtspunkten und den Erkenntnissen iiber behinderten- und
familien- bzw. kindergerechten Lésungen noch vereinbar?

5. Der Investor wird die Sedelhéfe nicht selbst bewirtschaften. Daraus ergibt sich
eine nicht abschétzbare Unsicherheit in Bezug auf die Qualitat der kiinftigen
Betreiber. Wie verhalt sich dann die Stadt, wenn der Betreiber den gréRten
Zugang zur Stadt z.B. an Discountl&den, 1- € - L&den, Factory Qutlets und
Spielhallen oder ,Kneipen“ vermietet? Grundlage fir jede private
Baugenehmigung ist doch ein klares, detailliertes Nutzungskonzept, das auch
zur Stadt und ihrem Charakter insgesamt passt. Bei den Sedelhéfen, so
scheint es, gibt es quasi eine pauschale Freigabe! Wird hier mit zweierlei MaR
gemessen?

Die derzeitige Planung bedarf einer sorgfaltigen und ausgewogenen Priifung und
Uberarbeitung unter Einbeziehung der Interessen der Biirger und Immobilienbesitzer
als auch vor allem jener Ulmer Kaufleute, sie sich seit vielen Jahren fiir und um Uim
engagieren.

Es muss vor allem im Interesse der Stadt Ulm liegen, dass eine deutlich verbesserte

Anbindung an die Bahnhofstrasse und damit auch an die Ulmer Innenstadt
gewahrleistet wird. Das ist die Stadt Ulm dem alteingesessenen Handel schuldig.

Mit freundlichen Griissen



