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Stadt Ulm

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,

Baurecht

Minchner StraBBe 2

89073 Ulm T R R R

Datum 22. November 2013

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir an, dass uns die T ___im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Sedelhdte” mit der Wahrnehmung ihrer Interessen beauftragt
hat. Eine auf uns lautende Vollmacht reichen wir auf lhren etwaigen Wunsch gerne nach,

Unsere Mandantin hat uns gebeten, im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemal} § 3 Abs. 1 BauGB zu dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans ,Sedelh&fe” mit
einer ersten Einschdtzung Stellung zu nehmen. Dieser Bitte kommen wir gerne wie folgt nach:

A. Sachverhalt

Die Stadt Ulm verfolgt das Ziel, die Innenstadt von Ulm durch die Errichtung eines
Einkaufsquartiers in den «Sedelhdfen” aufzuwerten. Hierzu erwarb sie von den bisherigen
Eigentiimern die zur Durchfiihrung des Projekts ,Sedelhdfe” erforderlichen Grundstiicke
und fihrte fiir das Projekt ein europaweites Vergabeverfahren durch. Aus dem Vergabe-
verfahren ging die MAB Development Deutschland GmbH (nachstehend: die ,MAB
GmbH") zusammen mit dem Architekturbiiro ,Griintuch Ernst Architekten” als Siegerin
hervor. Im April 2012 vergab die Stadt Ulm das Projekt ,Sedelhdfe” an die Sieger des
Vergabeverfahrens und schloss mit der MAB GmbH einen Projektvertrag. Der Inhalt des
Projekivertrages ist nicht verdffentlicht.

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 19. Dezember 2012 erklirte die Stadt Ulm das Areal
«Sedelhéfe” formlich zum »Sanierungsgebiet Sedelhofviertel”. In der Sitzung des Fachbe-
reichsausschusses ,,Stadtentwicklung, Bau und Umwelt” am 25. Juni 2013 wurde die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Sedelhafe” beschlossen.

Dem  Aufstellungsbeschluss  des Bebauungsplans  ,Sedelh&fe” liegt  der
Bebauungsplanentwurf des Biiros fiir Stadtplanung Zint vom 10. Mai 2013 zugrunde.
Dieser Entwurf sieht hinsichtlich der ErschlieBung der ,Sedelhdfe” aus der Richtung
Bahnhof/Busbahnhof Ulm vor, dass der nérdliche FuBgéingerijberweg direkt in die
«Sedelhéfe” filhrt. Auf der Ebene -1 werden die Passantenstréme ebenfalls in die ,Sedel-
héfe” gelenkt. SchlieBlich ist auch die Rolltreppe zwischen der Ebene -1 und der Ebene 0
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so ausgerichtet, dass die Passanten in die Sedelhdfe geleitet werden. Im Gegensatz zur
Ausrichtung der derzeit bestehenden Rolltreppe lasst die geplante Ausrichtung der neuen
Rolltreppe keinen Einblick in die BahnhofstraBe mehr zu.

Der Passantenstrom aus der Richtung Bahnhof/Busbahnhof ist der gréBte Frequenzbrin-
ger fiir die Ulmer Innenstadt. Dies gilt insbesondere fiir die BahnhofstraBBe. Erste fach-
mannische Einschdtzungen lassen erwarten, dass sich durch die im Bebauungsplan
«Sedelhdfe” geplante ErschlieBung die Frequenz in der BahnhofstraBe um deutlich mehr
als 50 % vermindern wird. Dies wird sich erheblich auf die Umsitze der in der Bahnhof-
strale angesiedelten Einzelhandelsgeschifte auswirken. Diese Konsequenzen wurden im
Rahmen des bisherigen Verfahrens iiber die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sedelh&fe”
gegeniiber der Stadt Ulm bereits von verschiedenen Seiten, insbesondere seitens der IHK
Ulm, aufgezeigt und L&sungsansitze fiir eine teilweise Vermeidung dieser Konsequenzen
vorgeschlagen. Wir haben unserer Mandantin dariiber hinaus empfohlen, die bisherigen
Einschatzungen durch ein Sachverstindigengutachten zu belegen und zu konkretisieren.
Ein solches Gutachten wird erforderlichenfalls im weiteren Verfahren vorgelegt werden.

Die \ betreibt in ihrer Zweianiederlassuna in der
in Ulm ein groBflachiges Modehaus unter der

Il. Rechtsausfiihrungen

Wiirde der Bebauungsplan ,Sedelhéfe” in dem Stand des derzeit vorliegenden Entwurfs
beschlossen, verstieBe er gegen das Abwigungsgebot.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans erfordert die gerechte Abwigung der &ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander, § 1 Abs. 7 BauGB. Bei der
Durchfiihrung dieser Abwagung hat die Stadt Ulm einen breiten Ermessensspielraum.
Gleichwohl kann die Durchfiihrung dieser Abwigung nach der Rspr. des BVerwG in zwei-
erlei Hinsicht lUberpriift werden, vgl. grundlegend BVerwG-Urt. 4 C 50/72 v. 5.7.1974,
BVerwGE 45, 309: Zum einen kann die Abwagung daraufhin iiberpriift werden, ob eine
solche iberhaupt stattgefunden hat (Uberpriifung eines sog. Abwigungsausfalls bzw.
Uberpriifung der Einhaltung des Gebots der Abwagungsbereitschaft). Zum anderen kann
die Abwagung daraufhin iiberpriift werden, ob in die Abwagung ,an Belangen eingestellt
worden ist, was nach Lage der Dinge eingestellt werden musste, ob die Bedeutung der
betroffenen &ffentlichen und privaten Belange richtig erkannt worden ist und ob der Aus-
gleich zwischen den von der Planung beriihrten &ffentlichen und privaten Belange in einer
Weise vorgenommen worden ist, die zu ihrer objektiven Gewichtigkeit in einem angemes-
senen Verhaltnis steht, vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urt. 3 S 1259/05 v. 30.1.2006, ZfBR
2006, 584.

Aus dem derzeit vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans ,Sedelhéfe” ergibt sich, dass
die Belange der in der BahnhofstraBe ansdssigen Einzelhandelsunternehmen jedenfalls
noch nicht beriicksichtigt wurden, obwohl sie bereits gegeniiber der Stadt Ulm vorgetra-
gen worden sind. Der Entwurf des Bebauungsplans ,Sedelhéfe” ist seit Mai 2013 unver-
andert.

Die Einhaltung des Abwédgungsgebots fiihrt rechtlich auch zwingend zu einer Anderung
des Bebauungsplans ,Sedelhéfe” und zwar dergestalt, dass die ErschlieBung aus der
Richtung Bahnhof/Busbahnhof Ulm in Richtung der BahnhofstraBe zu &ffnen ist, so dass
der Passantenstrom zumindest gleichmiBig in die ,Sedelhéfe” und in die BahnhofstraBe
gelenkt wird.



Dabei wird nicht verkannt, dass ein durch einen Bebauungsplan bewirktes Hinzutreten von
Konkurrenzbetrieben im Regelfall keine Beeintrichtigung abwigungsrelevanter Belange
begriindet und Wettbewerbsinteressen durch das Bauplanungsrecht nicht geschiitzt wer-
den. Andererseits ist im Rahmen der Abwidgung die Wettbewerbsneutralitat des Baupla-
nungsrechts im Sinne des allgemeinen &ffentlichen Interesses zu beachten, vgl. dazu kiirz-
lich OVG Koblenz, Urt. 8 C 11257/12.0VG v. 28.5.2013, NJW-Spezial 2013, 440.

Dem wird der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans ,Sedelhdfe” in zweierlei Weise
nicht gerecht. Zum einen bevorzugt der Entwurf im Hinblick auf die ErschlieBung aus der
Richtung Busbahnhof/Bahnhof Ulm einseitig die Einzelhandelsbetriebe, die in den
~Sedelhdfen” angesiedelt werden sollen und lasst die Interessen der in der Bahnhofstrafle
angesiedelten Einzelhandelsbetriebe, die seit Jahren die Versorgung der Innenstadt Ulm
mit dem vorgehaltenen Einzelhandelsangebot sicherstellen und aufrecht erhalten, véllig
auBBer Acht. Der Bebauungsplan ,Sedelhdfe” fithrt mithin nicht nur zu einem baupla-
nungsrechtlich unbedenklichen Hinzutreten von Konkurrenzbetrieben, sondern dazu, dass
diese Konkurrenzbetriebe nicht in Wettbewerb zu den Einzelhandelsbetrieben in der
BahnhofstralBe treten miissen. Damit wird durch den Bebauungsplan ,Sedelhéfe” der
Wettbewerb zwischen den Einzelhandelsbetrieben einseitig zu Gunsten der Einzelhan-
delsbetriebe in den ,Sedelhéfen” entschieden. Dies ist mit der Wettbewerbsneutralitit
des Bauplanungsrechts nicht vereinbar.

Zum anderen liegt die derzeit aus der Richtung Busbahnhof/Bahnhof Ulm geplante
ErschlieBung nicht im &ffentlichen Interesse. Sie dient vielmehr einseitig den Partikularin-
teressen der Stadt Ulm als Grundstiickseigentiimerin der von dem Bebauungsplan
.Sedelhéfe” betroffenen Grundstiicke sowie der MAB GmbH als Vertragspartnerin der
Stadt Ulm im Rahmen des Projektvertrages. Es liegt auf der Hand, dass die derzeit aus der
Richtung Busbahnhof/Bahnhof Ulm geplante ErschlieBung der ,Sedelhéfe” durch die
~Zuweisung” des weit (iberwiegenden Teils der Passantenfrequenz zu den , Sedelhsfen”
den Wert der dort geplanten Einzelhandelsflichen wesentlich erhht. Die derzeitige
Planung ist mithin — vereinfacht ausgedriickt — darauf ausgerichtet, den wesentlichen Teil
der Passantenfrequenz aus der Richtung Busbahnhof/Bahnhof Ulm an die MAB GmbH zu
verkaufen und der MAB GmbH zu erméglichen, méglichst wertvolle, weil frequenzstarke,
Einzelhandelsflachen an ihre Investoren weiterzugeben. Dieses aus der derzeit vorliegen-
den Planung deutlich hervorgehende Partikularinteresse ist mit den Aufgaben der Bau-
leitplanung unter keinem Gesichtspunkt zu vereinbaren. Dies fiihrt zwingend dazu, dass
die geplante ErschlieBung aus der Richtung Busbahnhof/Bahnhof Ulm wettbewerbsneut-
ral auszugestalten ist. Die ErschlieBung ist in der Weise in Richtung der BahnhofstraBBe zu
offnen, dass der Passantenstrom zumindest gleichmaBig in die ,Sedelhéfe” und in die
Bahnhofstralle gelenkt wird, d. h. die Passanten nicht bereits durch die Gestaltung der Er-
schlieBung in die eine oder andere Richtung gelenkt werden. Dies gilt umso mehr, als
eine solche Lésung ohne weiteres mdglich wire und von verschiedenen Seiten hierfiir
bereits Vorschldage unterbreitet wurden.

Unsere Mandantin und wir sind gerne bereit, die vorstehenden Aspekte mit lhnen zu erdrtern,
um eine Losung zu erarbeiten, die einen angemessenen Ausgleich zwischen allen in die Abwi-
gung einzubeziehenden Belangen erméglicht. Der derzeitige Stand des Entwurfs des Bebau-
ungsplans ,Sedelhdfe” wird von unserer Mandantin unter keinen Umstinden hingenommen
werden.



Bitte zbgern Sie nicht, den Unterzeichner bei Riickfragen direkt anzusprechen.

Mit freundlichen GriiBen
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Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Mdnchner Str. 2

89073 Ulm

Disseldorf, 21. November 2013

Start der Birgerbeteiligung zu den Sedelhéfen

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Unternehmen steht dem Projekt Sedelhdfe in Ulm positiv gegentiber.
Die Attraktivitat der Stadt Uim als Uberregionales Einkaufszentrum wird durch dieses Projekt deutlich
erhdht.

Unser Bedenken, das wir im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung einbringen méchten, ist die sich
abzeichnende Benachteiligung der Bahnhofstrasse durch die aktuelle Planung der Wegfiihrung vom
Bahnhof kommend.

Durch die Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes und der Fussgéngerunterfiinrung wird diesem Eingang
in die Ulmer City in Zukunit eine noch wesentlich starkere Bedeutung zukommen.

Das Ziel solite sein, dass der Passant, aus der Unterflhrung kommend, einen klaren Blick auf die
eigentliche Innenstadt (Bahnhofstrasse) erh&lt und sich dann entscheiden kann, ob er in die Sedelhdfe
geht oder direkt in die Bahnhofstrasse.

In der derzeit geplanten Darstellung wird die Passantenfrequenz durch Rolltreppen und
Treppengestaltung zum Nachteil der Bahnhofstrasse in die Sedelhéfe geleitet.

Wir wlrden uns freuen, wenn dieser Einwand beriicksichtigt werden kann.

Mit freundlichen GriiRen __
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Stadt Uim S
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Minchner Stralle 2

89073 Ulm

Ulm den 20.11. 2013

Bebauungsplan ,,Sedelhéfe”, Einwendungen im Rahmen der Friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Bebauungsplan ,Sedelhdfe* habe ich im Rahmen der Frithzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung folgende Einwendungen:

1.) Friihzeitige 6ffent!ichkeitsbeteiligung ist nicht gewidhrleistet
Von einer Friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung kann keine Rede sein, da
spatestens bei der von der Bauverwaltung durchgefilhrten Podiumsveran-
staltung am 16. 10. 2013 klargestellt wurde, dass die Vertragsbedingungen
mit dem Investor MAB und damit die konkrete Bauplanung, in keiner Weise
geandert werden konnen und MAB zu Kompromissen nicht bereit ist. Jegliche
Offentlichkeitsbeteiligung wird damit sinnlos und das Verfahren hinfallig.

2.) Bebauungsplan nach §13a BauGB oder vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB
Der ausgelegte Bebauungsplan ,Sedelhéfe* bezieht sich auf ein konkretes
Projekt und ist bereits bis ins Kleinste detailliert, was einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan zur Folge haben muR. In diesem Fall miissen
samtliche Planungskosten vom Investor (ibernommen werden. Warum wird
hier nach §13a BauGB verfahren?

3.) Uberlassung 6ffentlicher Flichen
Trotz dem zugesagten Wegerecht auf den mitverkauften und uberbauten
6ffentlichen Platzen und Stralen muR mit einer &rtlich und zeitlich einge-
schrankten Nutzungsméglichkeit (z. b. Absperrung in den Nachtstunden zur
Vermeidung von Verschmutzung u. 4.) gerechnet werden, ohne dass zukinftig
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eine Einwirkungsmaglichkeit seitens der Stadt besteht. Zudem ist unkon-
trollierte Videoliberwachung o. &. nicht auszuschlieBen. Beispiele hierfir gibt
es andernorts genug. Weiters sind keinerlei Nachbesserungen und Optimier-
ungen der Planung, welche sich aus der allseitigen Kritik als dringend not-
wendig ergeben, moglich.

4.) Abgrenzung zur Innenstadt
GD 157/12: ,Den Bietern wurde daher insbesondere die Aufgabe gestellt, ihre
Planungen der heutigen Passage anzupassen und zu gewahrleisten, dass
eine geanderte Passage mdglich ist ohne Beeintrachtigung der Wegebezieh-
ung zwischen Bahnhof und Innenstadt®.
Entgegen einer geforderten Integration in den vorhandenen, gewachsenen
Bestand der Innenstadt wird, genau gegenteilig, ein abgegrenztes Quartier mit
Alleinstellungsmerkmal und Begrenzung nach allen Seiten geplant. Die not-
wendige Verbindung vom Bahnhof (iber die Bahnhofsstrale zur Hirschstralle
und zum Miinsterplatz wird bewusst blockiert, um die erhofften Kundenstréme
in die Sedelhofe zu leiten. Der in mehreren Ebenen liegende Durchgangsweg
in Richtung Wengengasse und die engen, schlauchartigen Querverbindungen
zur BahnhofstralRe behindern den gradlinigen Durchgang eher, als dass sie
freien Blick und ungehinderten Durchgang gewahren. Eine grofstadtische
Lésung sieht anders aus und erfordert breite, unverstellte Wege und freie
Platze! Eine sinnvolle Anbindung an das Sanierungsgebiet Wengenviertel fehlt

vollig.

5.) VerkaufsflaichengroBe
Die geplante Gesamtverkaufsflache von 18.000 m? entstammt Untersuch-
ungen und Analysen, welche von der Realitat inzwischen tberholt worden
sind. So ist das derzeit entstehende Einkaufszentrum Glacis-Galerie in Neu-
Ulm bei den Betrachtungen nicht beriicksichtigt und muf® wenigstens zu einer
geénderten Nutzungsstruktur in den Sedelhéfen fihren. Eine bessere Durch-
mischung mit Dienstleitung, Gastronomie, Hotel, Geschaften verschiedener
GréRen und Wohnungen, zusétzlich zu Mode, Kleidung, Schuhe, ist dringend
geboten, um Einseitigkeit und Austauschbarkeit zu vermeiden.

In der Hoffnung, dass meine Einwendungen auf fruchtbaren Boden fallen und an
verschiedenen Stellen des weiteren Verfahrens Verbesserungen bringen kénnen,

verbleibe ich.

Mit freundlichen GriiRen
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Mehrfartigung ﬂ ﬂ g ﬁ/y/
&
Stadt Ulm
Birgermeister Alexander Wetzig.-
Marktplatz 1
89073 Ulm Z
25 No¥. 13 . 19. Noyember 2013

‘h-r g =

Sehr geehrter Herr Blrgermeister Wetzig,

Uber den Bahnhof, Busbahnhof und OPNV Knoten pendeln rund 30 000 Menschen
taglich in die Stadt — zur Arbeit, fir Dienstleistungen jeder Art, zu Schulen,
Hochschulen und Ausbildungsinstituten - und auch um einzukaufen!

Kinftig kommen noch Individualreisende durch das neue Parkhaus mit 800
Stellplatzen fir PKW und 500 fur Fahrrader dazu. Des Weiteren kdnnen durch die
Linie 2 und die neu entstehende ICE Strecke weitere Frequenzanstiege erwartet

werden.

All diese Menschen kommen nicht nur zum Einkaufen in die Stadt. Wir als Stadt Ulm
mussen die Pendler und Blrger — auch die, die nicht einkaufen wollen - respektieren
und sie nicht durch eine psychologisch geschickte Wegfilhrung zum Konsum
verleiten.

Der klrzeste Weg in die Innenstadt ist die BahnhofstralRe. Die Bahnhof- und
Hirschstrale sind zusammen die Schlagader der Stadt Ulm, die mit lhren

Frequenzen dafiir sorgen, dass Ulm in Baden-Wurttemberg die Nummer 2 hinter

Stuttgart ist. Deutschlandweit war Ulm 2011 bei allen Stadten Deutschlands auf Platz z
14 der Frequenzmessung und bei Stadten mit Einwohnzahlen bis 250.000 sogar mit

Abstand auf Platz eins. :


SUB02669
Schreibmaschinentext
Anlage 5.22 zu GD 252/14


Ulm muss sich seine Neutralitat in Bezug auf das Handelsangebot erhalten und sich
nicht durch geschickte, verkaufspsychologische Wegefiihrung von einem (heute noch
unbekannten) Betreiber abhdngig machen, dessen Angebotsqualitét unbekannt ist.

Das Projekt Bahnhofsvorplatz und Sedelhéfe wird zu Recht als Jahrhundertchance
gesehen. Es soll das neue Eingangstor der Stadt werden und dazu gehort auch eine

optimale Wegfuhrung.
Wir haben dazu diese 3 Forderungen:

o Die offentlichen Flachen von der Passage zur Bahnhofstrale missen im
Eigentum der Birgerschaft (der Stadt Ulm) verbleiben. Nur so kann auf Dauer
das allgemeine Interesse aller Menschen garantiert werden, die Stadt
individuell auf dem kiirzesten Weg zu erreichen. Dienstbarkeiten, Wege- und
Gehrechte auf allen Ebenen und sonstige Rechtskonstrukte kdénnen dieses
Interesse nicht gewahrleisten. Fir kiinftige neue Erkenntnisse missen wir uns
Anderungen in der Wegfiihrung vorbehalten konnen. Der Eingang in die Ulmer
Innenstadt solite in groRziigiger Platz geschaffen werden und keine
JKleinlésung" mit einem engen Zugang in die Bahnhofstralle.

« Ein barrierefreier Zugang zur Passage von der Bahnhofstrafie aus. Nicht uber
Rolltreppen, sondern {iber ein entsprechend ldngeres Laufband mit in der
Bahnhofstralle endendem Ausgang. (Laufbander sind weniger
stérungsanfllig! Die Rolltreppen haben in den letzten 30 Jahren zu
vielfachem Unmut gefiihrt!). Ahnlich zu der urspriinglich von der Verwaltung
prasentierten Idee (Runder Tisch vom 17.1.2012), den Bahnhof durch
Passage aus der Bahnhofstrale auf der Ebene minus 1 ohne Hindernisse zu
erreichen. Dieser Vorschlag trug zu unserer positiven Gesamteinstellung
maRgeblich bei. Wir wollen kein ,Trepp auf - Trepp ab"!

e Dazu ist es notwendig, die Bebauung gegentiber den derzeitigen Rolitreppen
zugunsten eines breiteren &ffentlichen Durchgangs (Zugang sowohi Gber
Ebene minus 1 als auch tber die Ebene 0), zuriickzunehmen.

Der Wegfall der 500 Parkplatze in der Sedelhofgarage hat fur viele
Gewerbetreibende (Handler, Dienstleister und Gastronomen) zu schmerzhaften
EinbuBen gefiihrt und es ist wichtig, dass dieser Missstand schnell korrigiert wird.
Aber es ist noch wichtiger, dass die Zukunft optimal gestaltet wird.

Der Ankauf der Grundstiicksflaichen hatte ein Ziel:

Die Planungshoheit im Gebiet und die stadtischen, offentlichen Interessen
bestmoglich gegeniiber den Investoren zu vertreten. Dies rechtfertige den teuren
Kauf, da mit dem gesetzlichen Planungs- und Vorkaufsrecht zu wenig wirksame
Werkzeuge vorhanden seien, um gestalterischen Einfluss auszulben. Diese
Strategie wurde dem Gemeinderat prasentiert, der sein Plazet dazu gab.



Leider ist genau das Gegenteil eingetreten: Die Stadt hat sich dem Investor in Bezug
auf Planung und Wegflihrung ausgeliefert. Der Investor entscheidet, was geht — oder
besser was nicht geht. Wo ist die Planungshoheit? Wo werden die 6ffentlichen
Interessen vertreten?

Wir haben jetzt die Chance, ein Jahrhundertprojekt auf die Schiene zu setzen.
Nitzen wir sie. Lassen Sie uns nach einer gemeinsamen Lésung fiir eine bestindige
stadtebauliche Lésung suchen, die Uim noch attraktiver macht. Wir fordern eine faire
Verteilung der Frequenzen in die Bahnhofstrate und die Sedelhéfe.

Gez.

Wi i Sl s s ol
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Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf Sedelifien
Hauntabteilung
Stadiplanung, Umwelt

und Baurecht

Eing. 13 BEZ 2013
Tgh.-Nr.
Bearb. Stelle

12.12.2013

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit méchten wir als Geschiftsfiihrung der Firma
eine Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf Sedelhdfe abgeben.

In Riicksprache mit Herrn Laitenberger/ Stadt Ulm ist uns eine Abgabe der Stellungnahme auch nach Ablauf der Frist vom
22.11.2013 maglich. Wir mdchten bitten, den Eingang unserer Stellungnahme ins Beteiligungsverfahren'zu bestatigen.

Zur Sache:

Mit dem Projekt Sedelhdfe verbindet die Stadt Ulm die Hoffaung auf eine Attraktivitiitssteigerung des innerstidtischen
Einzelhandels, mit der Neugestaltung eines Stadtviertels und der Schaffung einer verbesserten Eingangsituation vom
Bahnhof/ OPNV in die Innenstadt.

Neue Verkaufsflachen:

In den Sedelhdfen werden 18.000m? neue Verkaufsfliche entstehen, die Platz fiir sinnvolle Erginzungen zum Handels-
Bestand der Ulmer Innenstadt bieten sollen.

Hierflir wurden im Vorfeld der Ausschreibung der Sedeihdfe Untersuchung gemacht und konkrete Empfehlungen
ausgesprochen — in einvernehmlicher Zusammenarbeit der Stadt Ulm mit der Wirtschaft.

Die Erreichung dieses Ziel kann nach heutigem Stand nicht beurteilt werden, da der Investor MAB 1,5 Jahre nach
Verkiindung des Zuschlags im Investoren-Wettbewerb noch immer kein Mieterkonzept/Vermietungsstand kommuniziert
hat.

Durch die Abwicklung des Investors MAB ist das urspriinglich langfristig orientierte Betreiber- und Vermietungskonzept
nicht mehr gegeben.

Wir empfehlen der Stadtverwaltung und dem Gemeinderat, sich friihzeitig und regelmiBig iiber den konkreten
Stand der Vermietung/ Vorvermietung durch den Investor informieren zu lassen und auf die Einhaltung der
formulierten Empfehlungen zu achten.

Mit Herrn Dr. Will steht der Stadtverwaltung und dem Gemeinderat ein hierfiir geeigneter Handels-Experte bereits
zur Verfiigung — er muss nur noch entsprechend beauftragt werden.

-Eingangssituation/ Passantenfreguenz:

Mit den Sedelhdfen soll eine verbesserte Eingangsituation zur Innenstadt entstehen. Ausschreibungs-Vorgabe war eine neue
Passage zwischen Bahnhof und BahnhofStrasse mit ebenerdiger, komfortabler und groBziigiger Verbindung.

Der Runden Tisch zur Biirgerbeteiligung Citybahnhof hat formuliert klar, dass auch zukiinftig der Hauptstrom der
Passanten in die Bahnhofstrasse geleitet werden soll.

Nach dem Abriicken von einer neuen Passage stellt die Stadt Ulm selber die Forderung auf, dass die neue Aufteilung der
FuBgingerstrdme vom Bahnhof aus der bestehenden Bahnhofpassage zwischen Sedelhdfen und Bahnhofstrasse eindeutig
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geflihrt, Klar orientiert und intuitiv nachvollziehbar sein muss. Die Stadt Ulm fordert ebenfalls, dafl eine gute Sichtbeziehung
zwischen der Passage und der Fussgéingerzone hergestellt werden muss. .

Die dem Bebauungsplanentwurf Sedelhsfe zugrunde liegende Planung der MAB wird einer Verbesserung der
Eingangsituation zur Innenstadt nicht gerecht — im Gegenteil.

Der Eingang zur Bahnhofstrasse wird wesentlich verengt.

Es besteht keine Blickbeziehung vom Rolltreppen-Ausgang der Passage in die Bahnhofstrasse. Eine Blickbeziechung aus der
Bahnhofstrasse zum Bahnhof wird nicht geschaffen.

Ein Platz zur Orientierung der Passanten ist nicht vorhanden.

Die intuitive Wegeflihrung ist eindeutig auf die Sedelhofe ausgerichtet. :

Es gibt keinen direkt erkennbaren Eingang in die Ulmer Innenstadt mehr iiber die HaupterschlieBungsachse Bahhofstrasse-
Hirschstrasse.

Die Passanten werden durch einen Umweg in die Sedelhdfe umgeleitet — die Passantenfrequenzen verschieben sich einseitig
zu ungunsten der bestehenden Innenstadt,

Die Ulmer City, [HK, groBe Handelshiuser, Architektenkammer und 4 Gemeinderatsfraktionen haben konkrete
Verbesserungsvorschlige zur bestehenden MAB-Planung gemacht.

Auch Biirgermeister Wetzig hatte die Problematik der Eingangsituation/ Passantenfrequenz erkannt — Zitat SWP 14.2.2013:
Eine Veranderung gegeniiber dem MAB-Entwurf, der vom Berliner Biiro Griintuch Ernst Architekten stammt, wird sich auf
Jeden Fall ergeben: Die Bahnhofsunterfiihrung soll so gestaltet werden, dass die Fi ussgdangerstrome keinesfalls von der
Bahnhofstrasse weg — und ausschlieflich Richtung Sedelhife geleitet werden, kindigte Welzig an. ,, Daran arbeiten wir.
Ich habe grofies Verstdndnis fiir die Sorgen des Einzelhandels in der Bahnhofstrasse.

Seit dieser Presseerkldrung ist es zu keinen nennenswerten Veridnderungen an den Planen der MAB gekommen. Dennoch
kann Herr Wetzig heute die Sorgen des Einzelhandels in der Bahnhofstrasse und der gesamten Innenstadt nicht mehr
verstehen — in 6ffentlichen AuBerungen gibt er zu erkennen, dass er in der MAB-Planung keine Wegleitung der
Passantenstrdme von der Bahnhofstrasse erkennen kann.

Die Meinung der Stadtverwaltung steht gegen die Meinung der Ulmer City, [HK, groBer Handelshiuser und der
Architektenkammer.

Wir empfehlen der Stadtverwaltung und dem Gemeinderat ein Fachgutachten gemeinsam mit der Wirtschaft in
Auftrag zu geben, das die MAB-Planung in Bezug auf die Verinderungen der Passantenstrome analysiert und
Empfehlungen fiir eine faire Verteilung der Frequenzen ausspricht,

Dieses Gutachten sollte zu gleichen Teilen von der Stadt Ulm und der Wirtschaft finanziert werden, um
groBtmogliche Akzeptanz und Neutralitit sicher zu stellen.

Des weiteren empfehlen wir der Stadtverwaltung und dem Gemeinderat, den vorliegenden Vorschlag City-Tor von
Ulmer City, IHK und groBen Handelshiiusern zur Grundlage des Bebauungsplans fiir die Sedelhéfe zu machen.

Wir empfehlen der Stadtverwaltung und dem Gemeinderat, die Grundstiicke im Bereich der HaupterschlieBung der
Ulmer Innenstadt zwischen Bahnhofspassage und Bahnhofstrasse im Eigentum zu behalten.

Eine mit dem Investor auch fiir dessen Rechtsnachfolger zu treffende verbindliche Vereinbarun g, die der Stadt Ulm
fiir diesen riumlichen Bereich in Zukunft weiterhin Planungs- und Gestaltungsfreiheit Iisst, kann Eigentumsrechte
nicht ersetzen.

Zur Anlieferung der haben wir bereits in direkten Gespriichen mit und einem Schreiben an Herm
Oberblirgermeister Génner Stellung genommen.
o

Mit frenndlichen GriiRen
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Bearp. Stelle

Uim, 12.12.2013

Betreff: Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf Sedelhdfe

Sehr geehrte Damen und Herren,

—im Rahmen der frohzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit mochten wir als Geschaftsfuhrung deric=sisaa
~ derdie Grundstiucke und Gebaude gehdren, eine Stellungnahme zum
Bebauungsplanentwurf Sedelhtfe abgeben.

in Riicksprache mit Herrn Laitenberger/ Stadt Uim ist uns eine Abgabe der Stellungnahme auch nach Ablauf der
Frist vom 22.11.2013 mdglich. Wir mochten bitten, den Eingang unserer Steliungnahme ins
Beteiligungsverfahren zu bestatigen.

Zur Sache:

Mit dem Projekt Sedelhdfe verbindet die Stadt Uim die Hoffnung auf eine Attraktivitatssteigerung des
innerstadtischen Einzelhandels, mit der Neugestaltung eines Stadtviertels und der Schaffung einer verbesserten
Eingangsituation vom Bahnhof/ OPNV in die Innenstadt.

Neue Verkaufsflichen:

In den Sedelhafen werden 18.000m? neue Verkaufsflache entstehen, die Platz fir sinnvolle Erganzungen zum
Handels-Bestand der Ulmer Innenstadt bieten sollen.

Hierfur wurden im Vorfeld der Ausschreibung der Sedelhtfe Untersuchung gemacht und konkrete
Empfehlungen ausgesprochen — in einvernehmiicher Zusammenarbeit der Stadt Ulm mit der Wirtschaft.

Die Erreichung dieses Ziel kann nach heutigem Stand nicht beurteilt werden, da der Investor MAB 1,5 Jahre
nach Verkiindung des Zuschlags im Investoren-Wettbewerb noch immer kein Mieterkonzept/Vermietungsstand
kommuniziert hat.

Durch die Abwicklung des Investors MAB ist das urspranglich langfristig orientierte Betreiber- und
Vermietungskonzept nicht mehr gegeben.

Wir empfehlen der Stadtverwaltung und dem Gemeinderat, sich frihzeitig und regelmaRig Uber den konkreten
Stand der Vermietung/ Vorvermietung durch den Investor informieren zu lassen und auf die Einhaltung der
formulierten Empfehiungen zu achten.

Mit Herrn Dr. Will steht der Stadtverwaltung und dem Gemeinderat ein hierfiir geeigneter Handels-
Experte bereits zur Verfilgung — er muss nur noch entsprechend beauftragt werden.

Eingangssituation/ Passantenfrequenz:
Mit den Sedethdfen soll eine verbesserte Eingangsituation zur Innenstadt entstehen. Ausschreibungs-Vorgabe

war eine neue Passage zwischen Bahnhof und Bahnhofstrasse mit ebenerdiger, komfortabler und grofRzilgiger
Verbindung.
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Der Runden Tisch zur Burgerbeteiligung Citybahnhof hat formuliert kiar, dass auch zukinftig der Hauptstrom der
Passanten in die Bahnhofsirasse geleitet werden soll.

Nach dem Abriicken von einer neuen Passage stelit die Stadt Ulm selber die Forderung auf, dass die neue
Aufteilung der FuBgangerstrome vom Bahnhof aus der bestehenden Bahnhofpassage zwischen Sedelhéfen und
Bahnhofstrasse eindeutig gefiihrt, klar orientiert und intuitiv nachvoliziehbar sein muss. Die Stadt Ulm fordert
ebenfalls, daf eine gute Sichtbeziehung zwischen der Passage und der Fussgangerzone hergestellt werden
muss.

Die dem Bebauungsplanentwurf Sedelhéfe zugrunde liegende Planung der MAB wird einer Verbesserung der
Eingangsituation zur Innenstadt nicht gerecht — im Gegenteil.

Der Eingang zur Bahnhofstrasse wird wesentlich verengt.

Es besteht keine Blickbeziehung vom Rolltreppen-Ausgang der Passage in die Bahnhofstrasse. Eine
Blickbeziehung aus der Bahnhofstrasse zum Bahnhof wird nicht geschaffen.

Ein Platz zur Orientierung der Passanten ist nicht vorhanden.

Die intuitive Wegefilthrung ist eindeutig auf die Sedelhtfe ausgerichtet.

Es gibt keinen direkt erkennbaren Eingang in die Uimer Innenstadt mehr Gber die HaupterschlieBungsachse
Bahhofstrasse-Hirschstrasse.

Die Passanten werden durch einen Umweg in die Sedelhéfe umgeleitet — die Passantenfrequenzen verschieben
sich einseitig zu ungunsten der bestehenden Innenstadt.

Die Ulmer City, IHK, grof3e Handelshauser, Architekienkammer und 4 Gemeinderatsfraktionen haben konkrete
Verbesserungsvorschlage zur bestehenden MAB-Planung gemacht.

Auch Burgermeister Wetzig hatte die Problematik der Eingangsituation/ Passantenfrequenz erkannt — Zitat SWP
14.2.2013: Eine Veranderung gegeniber dem MAB-Entwurf, der vom Berliner Biiro Grtintuch Ernst Architekten
stammt, wird sich auf jeden Fall ergeben: Die Bahnhofsunterfihrung soll so gestaltet werden, dass die
Fussgéangerstréme keinesfalls von der Bahnhofstrasse weg — und ausschliellich Richtung Sedelhdfe gelsitet
werden, kundigte Wetzig an. , Daran arbeiten wir. Ich habe groes Verstandnis fir die Sorgen des
Einzelhandels in der Bahnhofstrasse.“

Seit dieser Presseerklarung ist es zu keinen nennenswerten Veranderungen an den Planen der MAB
gekommen. Dennoch kann Herr Wetzig heute die Sorgen des Einzelhandels in der Bahnhofstrasse und der
gesamten Innenstadt nicht mehr verstehen — in offentlichen Auferungen gibt er zu erkennen, dass er in der
MAB-Planung keine Wegleitung der Passantenstrome von der Bahnhofstrasse erkennen kann.

Die Meinung der Stadtverwaltung steht gegen die Meinung der Ulmer City, IHK, groBer Handelshauser und der
Architektenkammer.

Wir empfehlen der Stadtverwaltung und dem Gemeinderat ein Fachgutachten gemeinsam mit der
Wirtschaft in Auftrag zu geben, das die MAB-Planung in Bezug auf die Verinderungen der
Passantenstrdme analysiert und Empfehlungen fiir eine faire Verteilung der Frequenzen ausspricht.
Dieses Gutachten solite zu gleichen Teilen von der Stadt Ulm und der Wirtschaft finanziert werden, um
groBtmdgliche Akzeptanz und Neutralitit sicher zu stellen.

Des weiteren empfehlen wir der Stadtverwaltung und dem Gemeinderat, den vorliegenden Vorschlag
City-Tor von Uimer City, IHK und groBen Handelshdusern zur Grundlage des Bebauungsplans fiir die
Sedelhéfe zu machen.

Wir empfehlen der Stadtverwaltung und dem Gemeinderat, die Grundstiicke im Bereich der
HaupterschlieBung der Ulmer Innenstadt zwischen Bahnhofspassage und Bahnhofstrasse im Eigentum
zu behalten.

Eine mit dem Investor auch fiir dessen Rechtsnachfolger zu treffende verbindliche Vereinbarung, die der
Stadt Ulm fiir diesen raumlichen Bereich in Zukunft weiterhin Planungs- und Gestaltungsfreiheit lisst,
kann Eigentumsrechte nicht ersetzen.

Zum Vordach und zur Anlieferung haben wir bereits in direkten
Gesprachen mit und einem Schreiben an Herrn Oberbiirgermeister Gonner Stellung genommen.

Mit freundlichen GriiRen . s





