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Einwendungen zum Bebauungsplan Sedelhéfe (Auslegungsbeschluss)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die vorliegende Planung erfiillt trotz geringfugiger Nachbesserungen und zwischenzeitlicher
Zustimmung des Gemeinderats nicht den Anspruch, der an die Neukonzeption des Gesamt-
bereiches Citybahnhof — Bahnhofsvorplatz — Einkaufsquartier Sedelhéfe ab 2006 gestelit
worden war. GroBzugige, komfortable, zukunftsweisende Lésungsansiatze mussten kleinlich-
begrenzt wirkenden Realisierungsmdéglichkeiten weichen, die sich den momentan bestehen-
den Gegebenheiten unterzuordnen haben.

Bereits mit dem Bieterverfahren war die Auflage verbunden, die bisherige Wegebeziehung
Bahnhof — Innenstadt ohne Beeintrachtigung beizubehalten. GD 157/12: ,Den Bietern wurde
daher insbesondere die Aufgabe gestellt, ihre Planungen der heutigen Passage anzupassen
und zu gewabhrieisten, dass eine gednderte Passage mdglich 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.

Soweit der aus Burgersicht misslungene stadtentwicklungspolitische Ansatz.

Noch gravierender sind jedoch aus meiner Sicht die rechtlichen Fehiler. Zwar stelit Dr. Weber
vom RP Tubingen zuletzt in seiner Stellungnahme vom 11.04.2014 fest:

... ,der Gemeinderat (hat) die Vergabe an den erstplatzierten Bewerber beschlossen. Der
Birgermeister vollzieht nach § 43 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GemO) die Beschliisse des
Gemeinderats, nimmt also die Vergabe durch Abschluss eines Vertrages vor. Nach § 42 Abs. 1
GemO hat er hierzu die Vertretungsmacht und kann nach § 53 GemO weitere Bedienstete mit der
Vertretung beauftragen®,

es steht jedoch nicht mit der GemO in Einklang, dass der Gemeinderat (GR) in seiner
Gesamtheit lediglich die Vergabe an den Erstplazierten beschlieRt, dann jedoch keinerlei
Mitspracherecht mehr hat iiber Vertragsinhalte, die letztlich das gesamte Bebauungsplan-
verfahren bestimmen und inhaltlich dieses sogar vorwegnehmen. Mehr noch: Wie Antrage
verschiedener Fraktionen zeigen, hatte der Gemeinderat lange Zeit — vielleicht nie — Einblick
in den am 27.07.2012 mit MAB beschlossenen privatrechtlichen Projektvertrag. Nachgescho-
ben wurde die Behauptung, eine Gruppe von GR-Mitgliedern war zu jeder Zeit unterrichtet.
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Wer diese Gruppe bestimmt hat und nach welchen Kriterien, ist bis heute unbekannt.
Bekannt ist lediglich, dass diese Gruppe gegeniiber den lbrigen GR-Mitgliedern die
Verpflichtung zur Verschwiegenheit auferlegt wurde. Die Beteuerungen, dass der GR zu
jeder Zeit tUber alle Vorgange und Inhalte informiert war — publikumswirksam und massiv
vorgetragen z.B. bei der Podiumsdiskussion am 16.10.2013 - sind alleine schon dadurch
widerlegt, dass die FPD noch am 02.09. 2013 den Antrag gestelit hat, ,den Mitgliedern des
Ausschusses Einblick in das bestehende Vertragswerk® zu gewahren. Damit wird deutlich,
dass noch nicht einmal der zustandige Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und
Umwelt ,Einblick” geschweige denn Kenntnis von Vertragsinhalten hatte. Dieses intrans-
parente Verfahren kann keineswegs mit den ,besonderen Anforderungen an die Anonymitat
der Bieter auch nach Abschluss des Verfahrens und die Vertraulichkeit der abgegebenen
Angebote“ erklart werden, wie geschehen. Es ist schlicht antidemokratisch, weil es Mandats-
trager zu Abstimmungen zwingt ohne Kenntnis von Hintergriinden und Interna zu haben und
es schlieRt die Offentlichkeit von Meinungsbildungsprozess und Mitwirkung aus. Dies kann
nicht Sinn von EU-Richtlinien sein!

Folgerichtig und ebenso undemokratisch ist, dass wichtige Beschliisse ganz Giberwiegend in
nicht-6ffentlichen Sitzungen verabschiedet wurden und die Offentlichkeit auf durftige Presse-
verlautbarungen angewiesen war. Die behauptete Offentlichkeitsbeteiligung hatte lediglich
Pseudocharakter, denn Beteiligungsmdglichkeiten oder eine Entscheidung fiir Alternativ-
planungen, wie sie vom BauGB verbindlich vorgeschrieben sind, waren nie gegeben.

Der Mangel an Offentlichkeitsbeteiligung war den Fraktionen bereits bei der Vergabeent-
scheidung am 25.04. 2012 klar, wie im Protokoll nachzulesen. Deshalb war auch dieser
RechtsverstoR kalkuliert und beabsichtigt.

Letztlich wurde das Bebauungsplanverfahren; wie es vom BauGB geregelt ist, vollkommen
ausgehebelt: Der einzig zulassige, weil gesetzlich vorgeschriebene Weg fiir ein Bauvor-
haben geht Uber ein vorgeschaltetes Bebauungsplanverfahren. Darin hatte der Gemeinderat
(und nur der!) die stadtebaulichen Zielvorstellungen festlegen kénnen. Darin wére auch
Burgerbeteiligung obligatorisch gewesen und nicht durch Vorfestlegungen und abgeschlos-
sene Planung ohne Veranderungsmaoglichkeiten abgewirgt worden. Biirgerbeteiligung hatte
beinhaltet, dass betroffene Anlieger, z.B. Handler, ihre Anliegen in dieser frihen Phase
zielgerichtet hatten vorbringen kénnen. Alternativen hatten aufgezeigt und weiterverfoligt
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
sollite. Dass die horrenden Kosten fiir die Sonderrolle McDonald’s und die Hintergriinde der
Mietvertragsverlangerung der Offentlichkeit vorenthalten werden, passt in das Gesamtbild
gewoliter Intransparenz. Der Abriss eines Innenstadtviertels ohne konkrete Bauplanung und
die damit verbundene Drohung, dass eine jahrelange Brache droht, wenn dem Vorhaben
nicht zugestimmt wird, vervollkommnet die Liste willkiirlichen Vorgehens.

Der ausgelegte Bebauungsplan soll § 13 a BauGB entsprechen. Inhaltlich stelit er jedoch
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan dar nach § 12 BauGB, worauf schon die Formu-
lierung in GD 198/13, Ziff. 6.2 hinweist: ,Die Fa. MAB Development Frankfurt beabsichtigt. ..
...an dieser Stelle ein Einkaufsquartier (zu) entwickeln“. Parzellengenau wird fiir den Inves-
tor, nach seinen Vorstellungen und genau auf dieses Projekt ein Bebauungsplan zugeschnit-
ten, sogar Verkaufsfldchen und Sortimente stehen schon fest. Alternativplanungen, wie das
BauGB und die entsprechenden Kommentare sie zumindest im Konfliktfall vorsehen/empfeh-
len, gibt es nicht. Stadtebaulichen Wettbewerb, wie er nach BM Wetzig bei allen gréReren
innerstadtischen Bauvorhaben mit Beteiligung von ,mindestens sieben, acht Architekten”
durchzufiihren ware und wie bei Citybahnhof, Sanierung Dichterviertel und Wengenviertel
obligatorisch, wurde hier ausgeschlossen. Investor, Planungsbiiro und dessen Entwurf
mussten als Paketlésung akzeptiert werden.
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Ein weiterer rechtlicher Geburtsfehler ist der Verzicht auf ein erneutes Raumordnungsver-
fahren (ROV) und stattdessen der Rickgriff auf das 10 Jahre alte ROV, welches fur die
damals beabsichtigte Ansiedlung des ECE-Centers am Bahnhof durchgefuihrt wurde. Dieses
ROV beriicksichtigt nicht die enorme zwischenzeitliche Zunahme an Handelsflachen im
Raum Uim, Neu-Ulm und Senden und es hat auch damals nicht alle magebenden Umland-
gemeinden beteiligt.

Wegen der genannten planerischen und rechtlichen Fehlerhaftigkeit wird gefordert:

Neuplanung in einem geordneten, dem BauGB entsprechenden Prozess

o dabei engste Verzahnung mit dem Projekt Citybahnhof inklusive

o eines groBeren Umgriffs auf den gesamten Bereich bis zum Wengenviertel

° mit der sonst Ublichen und fur Ulm obligatorischen Alternativplanung

o mit korrekter Birgerbeteiligung, die selbstverstandlich umfassende Information
und entsprechende Transparenz voraussetzt und bei der Beteiligung nicht mit
purer Information gleichgesetzt wird.

Mit ;reundlichen Grulen
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89073 Ulm

Bebauungsplan ,,Sedelhéfe”

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf mein Schreiben vom 18.11.2013 nehme ich Bezug und teile Ihnen mit, dass meinerseits
nachwievor Bedenken hinsichtlich der Zugangssituation zum Objekt ,Sedelhdfe” bzw.
Bahnhofstralle bestehen.

Meine mit Schreiben vom 18.11.2013 gedulerten Einwande sehe ich durch die von der Stadt Ulm
durchgefiihrte Abwéagung nicht entkraftet.

Nachwievor stellt die vorgesehene Planung keine faire Teilung der Passantenstréme zwischen
.oedelhéfe” und der BahnhofstraRe dar, was eine wissenschaftliche Untersuchung belegen wird.

Mit freundlichen GriiRen
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Bebauungsplan ,,Sedelhofe

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir vertreten die Eigentiimerin des Grundstiicks

Eine auf uns lautende Vollmacht fiigen wir in der Anlage bei.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,,Sedelhofe

geben wir geméf § 3 Abs. 2 BauGB folgende Stellungnahme ab und teilen folgende
Anregungen und Bedenken mit:

Anlage 7.3 zu GD 252/14

et

23, MA! 2014

o


SUB02669
Schreibmaschinentext
Anlage 7.3 zu GD 252/14


Der beabsichtigte Bebauungsplan steht im Widerspruch unter anderem zu der Planungsleit-
linie nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB, wonach auch die Belange der Wirtschaft und zwar im
Sinne des ,,Kontaktes nach aulen zu beachten sind. Diese Abwagungsdirektive wird evident
verfehlt. Die Realisierung des beabsichtigten Bebauungsplans wiirde zu einer Umlenkung der

Passentenstrome fiihren.

Der Zugang, liber den voraussichtlich die meistens Passanten zu erwarten sind, namlich vom
Untergeschoss des Bahnhofplatzes, also der Tiefgarage, ist von dem Plangebiet ausgeschlos-
sen, so dass dessen Gestaltung und Ausrichtung gar nicht festgesetzt ist und dieser mafigeb-

liche Belang damit planerisch nicht bewiltigt. Dies ist aber geboten.

Soweit in dem Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan ,,Sedelhfe® unter Ziffer 6.4
ausgeflihrt wird, dass in diesem Bereich vorgesehen ist, dass zusitzlich zur Fahrttreppe am
nordlichen Rand der Treppenanlage eine weitere Fahrtreppe am siidlichen Rand unter dem
Gebéude Bahnhofplatz 7 errichtet wird, mit der Folge, dass eine ,,Blickbeziehung* in die
Bahnhofstralle gewihrleistet ist, handelt es sich dabei nur um eine unverbindliche Absichts-
erklarung. Wie sich diese fiir den ,,Kontakt nach aufien der in der Bahnhofstralie angesiedel-
ten Betriebe ganz mafigebliche Achse entwickelt, ist damit planerisch vollkommen ungeldst

und ausgeklammert,

Selbst wenn es zu der ,,erhofften‘ weiteren Fahrtreppe am siidlichen Rand unter dem Gebiu-
de Bahnhofplatz 7 kommt, wird dadurch die ganz erhebliche Umlenkung der Passantenstro-
me nicht verhindert. Bisher war ein wesentliches planerisches Anliegen, den Blick in die
Bahnhofstrafle weitest moglich frei zu halten, um den Zugang dorthin nicht zu beeintrichtig-
ten. Deswegen wurde mit hohem Aufwand z. B. das Gebiude des Schwibischen V erlags
(Bahnhofstrafie 20, Schwibische Zeitung) mit einer abgetreppten Fassade errichtet. Der Ent-
wurf des Bebauungsplans sieht nunmehr (entlang der Baugrenze) eine breite Front vor, auf
welche die vom UG kommenden Passanten ,.stoflen*. Wenn die Wahl offen steht, ob die Pas-
santen den Weg in Richtung BahnhofstraBe (wie bisher) oder in die neue MAB-Passage
nehmen, so werden die allermeisten Passanten den letztgenannten Weg wihlen. Denn von
diesem Standpunkt aus sind die Geschifte in der Bahnhofstrafe praktisch nicht einsehbar,

sondern nur die Geschéfte in der geplanten MAB-Passage.



3. Weiter verscharft ist die Situation, wenn die Passanten den oberirdischen Zugang vom Bahn-
hofplatz nehmen. Der Bebauungsplan sieht (mit seiner Baugrenze) praktisch einen ,,Vor-
sprung” (im Bereich des ehemaligen Gebdudes Sedelhofgasse 19) vor, welcher die Passan-

tenstrome nahezu ausschlieflich in die MAB-Passage leiten wird.

Durch die Gesamtheit der vorbezeichneten beabsichtigten Planungen wird also die Erschlie-
Bung des Grundstiicks unserer Mandantschaft — von dem fiir die Passantenstrome wichtigen
Bahnhof — weitgehend abgekoppelt und der ,,Kontakt nach auBen” ganz erheblich einge-
schréinkt. Soweit dem dadurch entgegengewirkt werden soll, dass unter dem Gebiude Bahn-
hofplatz 7 eine weitere Rolltreppe in Aussicht gestellt wird, verletzt dies das Gebot der Kon-
fliktbewdltigung. Der Bebauungsplan hat ndmlich die von ihm geschaffenen Konflikte
grundsétzlich selbst zu 16sen und kann die Problemlsung nur dann in den nachfolgenden
Vollzug verlagern, wenn bei vorausschauender Betrachtung die Durchfiihrung der Konflikt-
l6sungsmalinahmen sichergestellt ist. Dies betrifft insbesondere auch den Belang des Ver-
kehrs nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB und damit die fiir die Bebaubarkeit und Nutzung der
Grundstiicke elementare verkehrliche ErschlieBung (VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom
04.11.2013 — 8 S 1694/11).

Hiergegen wurde verstoflen. Die Konfliktbewiltigung ist in keiner Weise gesichert, Es wer-
den lediglich Hoffnungen beschrieben, insbesondere fiir den Fall, dass das Gebiude Bahn-

hofplatz 7 in kiinftige Planungen mit einbezogen werden kann.

4. Nachteilig ist, dass die ,,Schliisselgrundstiicke®, also sowohl der ebenerdige Durchgang vom
Bahnhofplatz als auch die Passage vom Untergeschoss und die zur Bahnhofstrale bzw.
MAB-Passage fiihrenden Verkehrsflichen von der Stadt Ulm an den Investor verkauft wer-
den sollen und lediglich mit einem ,,Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit” belastet/fest-
gesetzt werden sollen. Damit begibt sich die Stadt Ulm zwar nicht jeglichen ,,Zugriffs*, um
kiinftig die Festsetzung auch durchzusetzen. Es kann aber nicht unberticksichtigt bleiben,
dass die Stadt Ulm bei Durchsetzung dieser Planung ganz wesentliche -Herrschaftsrechte®,

nédmlich als Eigentiimerin (§ 903 BGB), verliert.

5. Der Bebauungsplanentwurf verstBt weiter gegen § 2 Abs. 1 BauGB und stellt eine unzu-
lassige Vorwegbindung des Satzungsgebers dar. Die verschiedenen Fraktionen des Stadtrats
haben immer wieder bekundet, dass die gegebene Situation, insbesondere auch wegen des

zuletzt angesprochenen Verkaufs des ,, Tors zur Innenstadt®* von Ulm, also der Verbindungs-



bzw. Verkehrsflachen vom Bahnhof und Bahnhofplatz, duBerst problematisch ist und der
Anderung bedarf. Dies sei aber aufgrund der Vertrdge mit dem Investor, der Firma MAB,
nicht moglich. Man sei dort gebunden. Dies zeigt, dass eine unzulissige Vorwegbindung

des Satzungsgebers gegeben ist.

Mit freundlichen Griiien
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Bedenken und Anregungen: Bebauungsplanentwurf Sedelhofe

Sehr geehrte Damen und Herren,

Zum Verfahren:

Grundsitzlich besteht kein Einwand gegen ein Bebauungsplanverfahren zur Neugestaltung des
Quartiers.

Allerdings muss dieses erfolgen, bevor Vertriige mit einem Investor geschlossen werden.

Ziele der Planung und Alternativen miissen diskutierbar sein, wie es das BauGB ebenso wie das
Verantwortungsgefiihl gegeniiber der Stadtgesellschaft erfordern.

Im vorliegenden Verfahren hat sich die Verwaltung im Vorfeld schon auf eine detaillierte konkrete
Planung festgelegt. Der Bebauungsplanentwurf folgt genau diesen Festlegungen, mit minimalen
Anderungen zur Auslegung. Eine wirkliche Biirgerbeteiligung wie vom BauGB vorgeschrieben hat
bis jetzt nicht stattgefunden. Uber Planungsalternativen wurde von der Verwaltung im
nichtsffentlichen Vergabegremium beschlossen, der Gemeinderat verabschiedete dann die
ausgewdhlte Planung. Die Biirgerschaft blieb auBen vor. Dabei hiitte die Stadt das als Begriindung
fur die Geheimniskrimerei angefiihrte EU-Vergaberecht gar nicht anwenden miissen
(Wildeshausen-Urteil EUGH, 25.3.10 -Rs.C-451/08).
Die frithzeitige Bilrgerbeteiligung fand nur formal statt, wie u.a.folgende Beispiele zeigen:
- das 3-seitige Protokoll zur Podiumsdiskussion vom 16.11.13 enthilt ganze 15 Zeilen an
AuBerungen von Biirgern, obwohl in der Veranstaltung massenhaft Kritik geduBert wurde.
— die Behandlung der schriftlichen Einwendungen und Anregungen der Biirger, die mit
einigen oft unpassenden Textbausteinen (Beispiel unter Planinhalt) abgefertigt wurden. Bei
meiner Einwendung wurden wichtige Passagen einfach weggelassen.

Zum Planinhalt:
Das Projekt wurde 2006/08 im Gemeinderat behandelt/beschlossen.

2014 muss vor einem endgiiltigen Beschluss noch einmal grundsitzlich geklirt werden, ob die
Planung aufgrund verschiedener neuer Entwicklungen noch zeitgemiB ist.

Das urspriinglich beschlossene Projekt war wesentlich kleiner dimensioniert. Erst spéter wurde mit
dem Erwerb von weiteren Grundstiicken, insbesondere von Bahnhofplatz 6 (MCDonalds) das
Projekt vergroBert.

Hieraus ergeben sich die meisten Probleme hinsichtlich der Kosten fiir die Allgemeinheit (MCDo),
der Zugangssituation, der éffentlichen Flidchen.
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Die grundlegende Untersuchung, die mit ,,einem Neukundenpotential von 280 000 Menschen* die
Begriindung fiir das Projekt liefert, ist die zielgruppenorientierte Standortanalyse von 2010. Mit
dieser habe ich mich intensiv befasst.

Die Analyse beruht auf den 2000 Antworten einer Telefonumfrage im Einzugsgebiet.

Das Neukundenpotential von 280 000 Menschen bedeutet lediglich: 280 000 Menschen
(konsumrelevanter Teil der Bevilkerung) kaufen nicht in Ulm ein. Dass diese nun nach Ulm fahren
werden, um in den Sedelhdfen einzukaufen, ist reines Wunschdenken und durch die Analyse nicht
belegt.

Hier nur 1 Beispiel: ,,wichtige Zielgruppe ...Menschen aus héheren Altersgruppen® (aaO S.3)
Hierzu steht in der Analyse als Erkldrung fiir die Tatsache, dass Altere nicht in Ulm einkaufen:
....‘wenn im Alter die Bereitschaft sinkt, fiir die hier analysierten Waren lingere Stecken
zuriickzulegen und stattdessen der wohnortnahe Kauf bevorzugt wird.“ Dass dieses Potential fiir
Ulm zu gewinnen ist, wird in der Analyse sehr in Frage gestellt.(CR S. 94)

Auch in puncto Kannibalisierung des bestehenden Handels macht die Analyse vage Angaben.
Meist wird nur gesagt, dass keine ,,iibermifige Kannibalisierung (CR S.123) zu erwarten ist, oder
dass auf Basis der vorhandenen Daten hierzu keine Aussage gemacht werden kann (S. 107).

Die héufig verbreitete Meinung - Stichwort ,,Standortsicherung®- die Stadt Ulm erleide schweren
Schaden, wenn die vorliegende Planung und der Verkauf an MAB nicht verwirklicht wiirden,
entbehrt jeder wissenschaftlichen Grundlage.

Kommentar der Verwaltung zu dieser von mir bereits in der friihzeitigen Biirgerbeteiligung
geduBerten Kritik: ,,Mit einem ermittelten Neukundenpotential von 280 000 Menschen liefert die
Studie eine konkrete Grife...

Die detaillierte Kritik wird ignoriert und stattdessen Wunschdenken verbreitet.

Auch beim Auslegungsbeschluss wurde diese Thematik nicht diskutiert. Stattdessen wurden rosige
Bilder vom Neukundenpotential gemalt.

Stidtebauliche Ziele:

Mit der vorliegenden Planung werden die stidtebaulichen Ziele eines offenen, gemischt genutzten
Stadtquartiers nicht erreicht.

Hierbei ist auch zu beachten, was vom ,,Center- Papst* Peter Fuhrmann auf der Podiumsdiskussion
(16.11.13) zum Thema Aufenthaltsqualitiit gesagt wurde. Die Kritik an den Plinen wurde
hoflicherweise indirekt, aber umso deutlicher formuliert: Ganz wichtig fiir die Qualitiit einer Stadt
sind Strafen und Plitze.

Ein Blick auf die Modelle zeigt, was gemeint ist. Hier ist keinerlei Aufenthaltsqualtit zu erkennen.
Ein zu 100 % zubetoniertes Quartier mit engen Gassen. Die angrenzenden Viertel sind teils nur iiber
Treppen zu erreichen.

Gegeniiber dem vom Gemeinderat verabschiedeten Memorandum hat sich die Planung stark und
zwar zuungunsten der Stadt verindert.
Zur Verwirklichung der stidtebaulichen Ziele miissen bessere Alternativen gefunden werden.

Verhiiltnism:iBigkeit von Kosten und Nutzen:

Da bislang die Kosten, die fiir die Allgemeinheit entstehen (Mc Donalds, Abbrucharbeiten,
Leitungs-/Kanalverlegungen, Sport-Sohn-Andienung...) sorgfiltig geheimgehalten wurden, ist von
hohen Kosten auszugehen.

Viel zu hoch sind Kosten und Folgekosten fiir diese Planung im Verhiltnis zum moglichen Nutzen.
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Erschwerend kommt das Risiko hinzu, das gesamte Quartier an einen einzigen Investor zu
verkaufen, der dazu nicht hilt, was man von ihm erwartet hat und der demniichst abgewickelt wird.
Das Sedelhofquartier wird zum Spekulationsobjekt, ganz zu schweigen von der Méglichkeit, die
Grundstiicke eines Tages als Teil einer Insolvenzmasse vorzufinden.

Trotz aller Vertriige mit MAB wird die Stadt kaum noch Einfluss auf die kiinftige Nutzung und
Gestaltung haben.

Privatisierung von éffentlichem Raum:

Die Planung sicht in grolem Umfang Privatisierung von 6ffentlichem Raum vor.

Diese bedeutet einerseits den Ausschluss von spiteren anderen Gestaltungsmaglichkeiten (z.B. fir
einen besseren Stadtzugang auf dem Schliisselgrundstiick).

Die andere Konsequenz wurde in der bisherigen Diskussion kaum beachtet, ist aber dramatisch:
Wiihrend den Biirgern gerade noch ein Gehrecht erhalten bleibt, werden wichtige
Biirgerrechte in einem ganzen Stadtquartier zugunsten des Hausrechts eines michtigen
Centermanagements aufgegeben. '

Der Hinweis der Verwaltung auf die Bahnhofspassage, die ja auch Privatgrund sei, greift hier nicht.
Die Privatisierung 6ffentlichen Raums in einem ganzen Viertel hat eine ganz andere Qualitiit.
Beispiele aus dem Konstanzer Einkaufszentrum Lago lassen frésteln: individualisierte
Personenzihlung durch biometrische Videoiiberwachung, striktes Regiment iiber die Mieter, ...

,» Wir planen hier fiir die ndchsten 50 Jahre.” Diese wichtige Aussage von Gemeinderiten kann nicht
ernst genug genommen werden.

HeiBt das aber nicht auch, dass diejenigen, die die néchsten 50 Jahre noch erleben werden, in die
Planung mit einbezogen werden miissen?

Junge Menschen wurden bisher in keiner Weise gefragt, beriicksichtigt, einbezogen.

Man nehme sich ein Beispiel an anderen Stidten (z.B. Heilbronn mit Umfrage Heilbronn 2023)
Die Ausgrenzung der jiingeren Jahrgéinge halte ich fiir einen ganz gravierenden Mangel, der vor
einer Entscheidung behoben werden muss. Dieser Kritikpunkt wurde in der Beschlussvorlage durch
den Hinweis auf den Einsatz neuer Medien beim Forum City-bahnhof keinesfalls entkriftet und
besteht weiter.

Planen wir fiir die Zukunft oder setzen wir Denkmiler fiir die jetzigen Akteure?

Denkmiiler sollen verdienten Akteuren der Vergangenheit gesetzt werden.

Immer wieder suchen Touristen nach Einsteins Geburtshaus. Thm zu Ehren und als wiirdiger und
ansprechender Stadteingang soll an diesem Orte ein Einsteinplatz geschaffen werden. Dazu muss
die geplante Bebauung zuriickgenommen werden und das Schliisselgrundstiick im Besitz der Stadt
verbleiben.

Ich appelliere eindringlich an die Gemeinderite, im Sinne der Zukunft unserer Stadt alle Aspekte
abzuwigen. Die Rechte der Ulmer Biirger im 6ffentlichen Raum diirfen nicht skonomischen
Wunschvorstellungen geopfert werden.

Lassen Sie sich nicht durch vermeintliche Sachzwiinge in schnelle Entscheidungen driingen.

Sie sind nur lhrer eigenen Verantwortung gegeniiber der Biirgerschaft und keiner Nibelungentreue
gegeniiber der Verwaltungsspitze verpflichtet. Der Projektvertrag mit MAB enthilt keine
Verpflichtung, diesen Bebauungsplan zu erlassen. Die Zahlung einer gedeckelten
Aufwandsentschédigung an MAB ist immer noch besser als eine falsche Entscheidung.

Es wire auch zu untersuchen, ob MAB ihren vertraglichen Verpflichtungen bei Abwicklung
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nachkommen kann. ,,Es wird vorausgesetzt, dass der Investor dabei entweder selbst als langfristiger
Betreiber auftritt oder in einer soliden Partnerschaft nachhaltig mit einem Betreiber verbunden ist.
( siche Ausschreibung)

Bei einer Neuausschreibung kann auf das komplizierte EU-Auschreibungsverfahren verzichtet
werden ( Wildeshausen-Urteil EUGH, 25.3.10 -Rs.C-451/08).

Fazit:

Gegen die Schaffung von einigen neuen Verkaufsflichen bestehen keine grundsitzlichen Einwinde.
Die vorliegende Planung erfiillt die stéidtebaulichen Ziele jedoch nicht.

Ein offenes, zu den anderen StraBen hin durchldssiges gemischt genutztes Stadtquartier sieht anders
aus. Nachrangig gestaltete Riickfronten sind vor allem im Norden und Osten vorgesehen. Die
Konzentration eines ganzen Quartiers in der Hand eines einzigen, noch unbekannten
renditeorientierten Investors bedeutet ein groBes Risiko, nicht zuletzt fiir die demokratischen Rechte
der Biirger.

Deshalb darf fiir den vorliegenden Entwurf kein Auslegungsbeschluss gefasst werden.
Es muss eine Neuplanung angegangen werden unter folgenden Vorgaben:

- weniger Verkaufsfliche (max. 15 000 gm)

— mehr Raum fiir Straen und Plitze

— Planung eines Einsteinplatzes auf dem Schliisselgrundstiick unter Zuriicknahme der
Bebauung

— Verbindung mit dem Projekt Citybahnhof

— StraBen und Plitze miissen als 6ffentlicher Raum im Besitz der Stadt bleiben

— korrekte Biirgerbeteiligung von Anfang an

— umfassende Information der Offentlichkeit iiber Kosten und Fol gekosten

»Der Zurechnungsfihige kann auch anders. Der Unzurechnungsfihige nie.* (Robert Musil)

Das Projekt Sedelhdfe soll kein Meilenstein sein in Richtung Demokratieverlust sondern zum
Wohle der gesamten Stadtgesellschaft gestaltet werden.

Mit freundlichen GriiBen

Hinweis an Verwaltung bzw. Biiro Zint: Bitte um ungekiirzte Wiedergabe in der Beschlussvorlage
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Betreff : Einspruch gengen den Bebauungsplan Sedelhofe.

Sehr geehrte Damen und Herren,

Als Eigentimer des Geschaftshauses Bahnhofstr.  und Anteilseigner des Bahnhofplatzes
in Ulm lege ich Einspruch gegen den Bebauungsplan Sedelhofe ein.

Die Verengung der Wegefiihrung aus der Bahnhofspassage kommend wirkt sich fur mich
negativ auf die Passantenstrome aus und bevorzugt durch die neue Wegefiihrung eindeutig die
neu entstehenden Seldelhofe, da sich die Sichtachse zur Bahnhofstrasse erheblich
verschlechtert.

Mein Anspruch dahingehend ist die Aufrecherhaltung eines gleich grossen Durchganges zur
Bahnhofstrasse, wie er vor Abbruch des Gebiudes oberhalb der Sparkasse war.

Ich schliesse mich also den Forderungen von Ulmer City, IHK und Architektenkammer an.

Mit freudlichen Griissen


SUB02669
Schreibmaschinentext
Anlage 7.5 zu GD 252/14


Stadt Ulm Anlage 7.6 zu GD 252/14
Hauptabteilung
Stactrlanung, Umwelt
und Baurecht

Eing. 28 MAI 2014

Tgb.-Nr.
Bearb. Stelle
Durch Boten s
Vorab per E-Mail: sub@ulm.de (ohne Anlagen)
Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung Umwelt Baurecht
Minchner Stralle 2
89073 Ulm

Einwendungen im Bebauungsplanaufstellungsverfahren gegen den Entwurf des
Bebauungsplans ,,Sedelhéfe” (Bebauungsplan Nr. 110.5/100)

Hier: Lenkung der Passantenstrome vom Hauptbahnhof in das Einkaufsquartier
Sedelhdfe zu Lasten des Einzelhandels in der BahnhofstraRe/Hirschstralle

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir vertreten

Auf uns lautende Verfahrensvollmachten sind im Original beigefiigt.

Unsere Mandanten machen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB Einwendungen gegen den be-
absichtigten Beschluss des Bebauungsplans ,Sedelhéfe” geltend.
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Namens und in Vollmacht unserer Mandanten beantragen wir,

den Entwurf des Bebauungsplans ,Sedelhéfe" (Bebauungsplan Nr.
110.5/100) zu &ndern und die Zugangssituation vom Hauptbahnhof Ulm in
die Ulmer Innenstadt unter gerechter Abwagung der dffentlichen und pri-
vaten Belange - gegeneinander und untereinander — so zu gestalten,
dass eine gerechte Verteilung der Passantenstrome — und zwar insbe-
sondere der Passanten in bzw. aus der Bahnhofspassage auf den Ebe-
nen -1 und 0 — auf das Einkaufsquartier Sedelhétfe einerseits und den be-
stehenden Einzethandel in der Bahnhofstralle/Hirschstralle andererseits
erreicht wird.

Das Ziel dieser Planungsanderung muss darin bestehen, die massive Benachteiligung
des bestehenden Einzelhandels in der Bahnhofstralle/Hirschstrafle durch die geplante,
das Einkaufsquartier Sedelhdfe einseitig begiinstigende Fufigéngerfihrung zu vermei-
den, und den Eintritt unzumutbarer wirtschaftlicher Nachteile, die mit dieser Art der
Fufigangerfuhrung flr die betroffenen Einzelhandler und Grundstiickseigentimer ver-
bunden wéren, zu verhindern.
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A

Sachverhalt

Ausgangssituation

Ortlichkeit und Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Sedelhéfe® (Bebauungsplan
Nr. 110.5/100) befindet sich in der Innenstadt der Stadt Ulm unmitteibar ge-
geniber dem Hauptbahnhof Ulm. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
wird durch die Olgastralle im Norden, die Friedrich-Eberi-Stralle im Westen,
die Bahnhofstral’e im Stiden und die Muhlengasse im Osten begrenzt.

Gegenstand der Planung ist damit auch die Fihrung der FuBgangerstrome,
die vom Hauptbahnhof durch die Unterfuhrung unter der Friedrich-Ebert-
Stralle in die Innenstadt kommen und von dort aus zukiinftig sowohl in das
Einkaufsquartier Sedelhdfe als auch in die Bahnhofstralie gelangen kénnen.
Die BahnhofstralRe und in ihrer Verldngerung die Hirschstralle, die als
HaupterschlieBungsachse der Innenstadt den Hauptbahnhof mit dem Miins-
terplatz verbinden, sind aus der Sicht des Einzelhandels als die 1a-lL.age der
Stadt Ulm zu qualifizieren.

Betroffenheit unserer Mandanten

ist rdumlich von der Planung flr das neue Ein-
kaufsquartier Sedeihéfe und deren Auswirkungen auf die Verteilung der
Fullgéngerstréme in dem Plangebiet konkret betroffen, weil die
in der Bahnhofstralle ein Warenhaus betreibt.

Das Grundstiick, auf dem sich die befindet, steht im
Eigentum der die das
Warenhausgebaude an die vermietet hat. Ein



unbeglaubigter Grundbuchauszug ist diesem Schreiben in Ablichtung als
Anlage 1 beigefugt.

ll. Einkaufsquartier Sedelhofe

1.

Entwicklung des Projektes

Die Entwicklung des Einkaufsquartiers Sedelhtfe durch die Stadt Ulm, die
auf einen im Dezember 2008 gefassten Beschluss des Fachbereichsaus-
schusses Stadtentwicklung Bau und Umwelt der Stadt Uim zuriickgeht,
stand aus stadtebaulicher Sicht von Anfang an in einem engen Zusammen-
hang mit dem Ubergeordneten Stadtentwicklungsprojekt ,City-Bahnhof Ulm®,
Ziel der Projektentwicklung Sedeilhéfe als ,Projektbaustein” dieses Stadt-
entwicklungsprojektes ist die Entwicklung eines zentral gelegenen Einkaufs-
quartiers zum Zwecke der Starkung des Einzelhandelsstandortes Ulm. Die
Grundsticke, auf denen das Einkaufsquartier Sedelhdfe errichtet werden
soll, befinden sich im Eigentum der Stadt Ulm.

Zu Beginn der Projektentwicklung wurde von der Stadt Uim und der Indust-
rie- und Handelskammer Ulm ein Gutachten in Auftrag gegeben, das im
Oktober 2010 von der Customer Research 42 GmbH (Prof. Dr. Thomas
Dobbelstein) vorgelegt wurde (,Einkaufsquartier Sedelhéfe/Zielgruppen-
orientierte Standortanalyse®). Das Gutachten enthilt neben Empfehlungen
zu der Gestaltung des Einzelhandelsangebotes und der anzusprechenden
Zielgruppen eine Prognose zu dem Neukundenpotenzial des Einkaufsquar-
tiers Sedelhdfe.

Ebenfalls noch im Jahr 2010 wurde von der Stadt Ulm im Rahmen einer
europaweiten Ausschreibung ein Investorenwettbewerb ausgelobt, der ne-
ben der Planung und dem Bau auch die Finanzierung und den Betrieb des
Projektes Sedelhdéfe zum Gegenstand hatte. im April 2012 wurde dieses
mehrstufige Vergabeverfahren nach intensiv gefuhrten Vergabeverhand-




lungen abgeschlossen und der MAB Development Deutschiand GmbH
(Frankfurt) in Arbeitsgemeinschaft mit der Grintuch Ernst GmbH (Berlin) als
Investor und Projektpartner der Zuschlag erteilt. Das planerische Konzept
(Architektur) ist ein Entwurf der Griintuch Ernst GmbH.

Geplant ist auf vier Baufeldern mit neun Bauk&rpern ein durch éffentlich zu-
gangliche Gassen und Passagen erschlossenes und verbundenes
mehr.geschossiges Einkaufszentrum mit ca. 18.000 gm Verkaufsflache fir
den Einzelhandel. Uber den Verkaufsflachen, die vorwiegend auf den
Ebenen -1, 0 und +1 vorgesehen sind, sollen Flachen zur Nutzung durch
Gastronomiebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen sowie Flichen zur
Wohnnutzung entstehen. Der notwendige Parkraum soll in einer zwei-
geschossigen Tiefgarage mit ca. 540 Einstellplatzen geschaffen werden.

Notariell beurkundeter Projektvertrag

Im Anschluss an die Entscheidung des Gemeinderates der Stadt Uim tber
die Zuschlagserteilung ist zwischen der Stadt Ulm und der MAB Develop-
ment Deutschland GmbH mit Datum vom 27.07.2012 ein notariell beurkun-
deter Projektvertrag geschiossen worden. Der Inhalt dieses Projektvertrages
ist unseren Mandanten und uns nicht bekannt.

Bekannt ist jedoch, dass dieser Projektvertrag auf der Grundlage des von
der MAB Development Deutschland GmbH im Vergabeverfahren gelegten
Angebotes geschlossen worden ist, und fur beide Vertragsparteien verbind-
liche Vereinbarungen enthalt. Bekannt ist ferner, dass dieser Projektvertrag
die Rechtsgrundlage fur die weitere Projektentwickiung ist, die nach dem
Beschluss des Bebauungsplans ,Sedelhéfe” durch den Gemeinderat der
Stadt Ulm dadurch abgeschlossen werden soll, dass die Stadt Ulm die fur
die Bauerrichtung des Einkaufsquartiers Sedelhdfe erforderlichen Grund-
stlicke verduBert und die MAB Development Deutschiand GmbH einen



Betrag in Hohe von rd. 31 Mio. € zahlt. Die Kosten fur die Bearbeitung des
Bebauungsplans werden ebenfalls von dem Investor getragen.

Es ist davon auszugehen, dass dem zwischen der Stadt Ulm und der MAB
Development Deutschland GmbH geschlossenen Projektvertrag im Hinblick
auf den Zuschnitt und die Zugangssituation des Einkaufsquartiers Sedelhofe
im Wesentlichen dieselbe Planung zugrunde liegt, die nunmehr in einer neu
erstellten und fortgeschriebenen Fassung (Index c) auch Gegenstand des
Bebauungsplanentwurfes ,Sedelhéfe” geworden ist. Es handelt sich hierbei
um die Vorentwurfsplanung der Grintuch Ernst GmbH, die nunmehr das
Datum 18.04.2013 (Planungsstand 10.05.2013) tr&gt und der Beschiuss-
vorlage der Stadt Uim vom 30.05.2013 zur Aufstellung des Bebauungs-
planes (GD 198/13) als Anlage 5 sowie der Beschlussvorlage der Stadt Ulm
vom 19.02.2014 zur &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
(GD 087/14) als Anlagen 8.1 - 8.9 beigefugt worden ist.

Vor diesem Hintergrund haben Vertreter der MAB Development Deutschland
GmbH bereits 6ffentlich erklart, Anderungen dieser Planung im Hinblick auf
den Zuschnitt des Projektes und inshesondere auch im Hinblick auf die
Zugangssituation des Einkaufsquartiers Sedelhéfe aus der Bahnhofs-
passage nicht zuzustimmen. Dies sei deshalb nicht méglich, weil Basis der
Konzeption und Basis der Wirtschaftlichkeitsberechnung des Projektes
Sedelhéfe das Gesamtgrundstiick sei. Etwas anderes kdme nur dann in
Betracht, wenn weitere geeignete Grundstiicke — wie beispielsweise das
Grundstiick Bahnhofplatz 7 — zur Verfligung stehen wiirden, was in abseh-
barer Zeit jedoch nicht der Fall ist. Insoweit ist auch das Protokoll vom
14.11.2013 dber die Podiumsdiskussion vom 16.10.2013, das der
Beschlussvorlage zur Auslegung des Bebauungsplanentwurfes (GD 087/14)
als Anlage 7 beigefugt worden ist, unvolistédndig und irreflihrend.

Dieser Aussage des Investors stehen folgende Aussagen der Stadt Ulm ge-
geniiber:



»Der Projektvertrag zwischen der Stadt und MAB halt ausdriicklich fest,
dass die planungsrechtlichen Befugnisse der Stadt Ulm nicht einge-
schrankt werden. Die Stadt Ulm ist also weder zur Aufstellung eines
Bebauungsplans Gberhaupt, noch zu bestimmten Festsetzungen in
einem Bebauungsplan verpflichtet. Wie in jedem anderen Bebauungs-
planverfahren obliegt es dem Gemeinderat, die vorgebrachten Einwéande
und Stellungnahmen abzuwéagen.”

[Beschiussvortage GD 087/14 / Seite 28]

.Entscheidet die Stadt Ulm, das fur die Verwirklichung der Planung des
investors erforderliche Baurecht nicht zu schaffen, kommt der Projekt-
vertrag nicht zur Durchfithrung. Dies ist durch eine sogenannte Closing-
Regelung im Projektvertrag abgesichert, nach der die in dem Projektver-
trag geregelten Verpflichtungen zur baulichen Umsetzung des Projekts
erst wirksam werden, wenn genau definierte Voraussetzungen fir die
Umsetzung geschaffen sind.”

[Beschiussvorlage GD 087/14 / Seite 15]

Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzusteilen
(Planungshoheit der Gemeinde). Der Umstand, dass die Stadt Ulm durch
den Abschluss des vorerwahnten Projektvertrages ihre kommunale
Planungshoheit rechtlich nicht eingeschrankt hat und auch nicht aufgeben
oder einschranken durfte, bedarf daher keiner besonderen Erwahnung.
Festzuhalten bleibt jedoch, dass die Stadt UIm durch den Abschluss des
Projektvertrages ihre kommunale Planungshoheit faktisch eingeschrankt hat.
Eine Abwagungsentscheidung der Stadt Uim im Rahmen des laufenden
Bebauungsplanverfahrens, die im Hinblick auf den Zuschnitt und/oder die
Zugangssituation des Einkaufsquartiers Sedelhdfe eine Anderung der
Projektplane (Anlagen 8.1 - 8.9 der Beschlussvorlage GD 087/14) zur Folige
hatte, wirde von der MAB Development Deutschiand GmbH nach eigener
Aussage nicht akzeptiert. Dies wiederum hatte zur Folge, dass das fir die
Verwirklichung der Planung des Investors erforderliche Baurecht nicht
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geschaffen werden wiirde, so dass der Projektvertrag vom 27.07.2012 nach
eigener Aussage der Stadt Ulm nicht zur Durchfiihrung kdme. Die Projekt-
realisierung mit diesem Investor und Projektpartner ware damit gescheitert.

Ill. Bebauungsplanaufstellungsverfahren
1. Bebauungsplan ,Sedelhéfe (Vorentwurf)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sedelhéfe” wurde von dem Fach-
bereichsausschuss Stadtentwicklung Bau und Umwelt der Stadt Ulm in des-
sen Sitzung am 25.06.2013 beschlossen. Grundlage dieses Beschlusses
war die Beschlussvorlage der Stadt Ulm vom 30.05.2013 (GD 198/13) nebst
Anlagen 1-86. Zugleich wurde auch beschiossen, die frilhzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der
Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB durchzufihren. DemgemaR konnte der Vorentwurf des Bebauungs-
planes ,Sedelhéfe” unter Einschluss der Begrindung des Vorentwurfes in
der Fassung vom 10.05.2013 in der Zeit vom 04.11.2013 bis zum
22.11.2013 in der Hauptabteilung Stadiplanung Umwelt Baurecht der Stadt
Ulm und zugleich auch im Internet eingesehen werden.

2. Stellungnahme vom 22.11.2013

Die hat bereits im Rahmen der frithzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung mit Schreiben vom 22.11.2013 zu dem Vorentwurf des
Bebauungsplanes ,Sedelhéfe” Stellung genommen.

In dieser Stellungnahme wurden die Schreiben der
vom 22.05.2013 nebst Aniagen 1 - 8 (Anlage A) und 20.09.2013 (Anlage B)
in Bezug genommen. Beide Schreiben hatte die
gemeinsam mit weiteren betroffenen Einzelhandlern in der Bahnhofstrale/
Hirschstralle, der Industrie- und Handelskammer Ulm und dem Ulmer City
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Marketing e.V. an die Stadtrate und Birgermeister der Stadt Ulm gerichtet
und dort im Einzelnen dargelegt, aus welchen Griinden die Planung der
MAB Deutschiand GmbH fir das Einkaufsquartier Sedelhéfe nicht akzep-
tabel ist.

Mit Schreiben der sind der Ver-
waltung der Stadt Ulm unter Bezugnahme auf das vorerwahnte Schreiben
vom 22.05.2013 nebst Anlagen zunachst die diesseitigen Einwendungen
gegen die geplante Fuligangerfuhrung auf den Ebenen -1 und 0 detailliert
mitgeteilt worden. Zugleich wird dort der Vorschlag ,City Tor Ulm“ als eine
durchaus Uberlegenswerte Planungsalternative fur die fulllaufige Verbindung
zwischen dem Hauptbahnhof Ulm und der Ulmer Innenstadt textlich und
zeichnerisch dargestellt. Das Schreiben der

nebst Anlagen ist auch Gegenstand der vorliegenden Stellung-
nahme zu dem Entwurf des Bebauungsplanes ,Sedelhofe”.

Ergéanzend ist darauf hinzuweisen, dass die betroffenen Einzelhandler, die
Industrie- und Handelskammer Ulm und der Ulmer City Marketing e.V. in
ihren Stellungnahmen mehrfach betont haben, das Projekt Sedelhéfe grund-
satzlich zu begriRen, weil dieses Projekt zur Steigerung der Attraktivitat des
Einzelhandelsstandortes Ulm beitrage. Die diesseitigen Einwendungen rich-
ten sich daher auch nicht gegen das Projekt als solches und den hierdurch
entstehenden Wettbewerb. Entscheidend ist die Forderung gegeniiber der
Stadt Ulm, sich bei der stadtebaulichen Planung und der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Sedelhéfe” wettbewerbsneutral zu verhalten und Wett-
bewerbsverzerrungen von vornherein auszuschlieRen. Hieraus ergibt sich
nach Auffassung unserer Mandanten die unbedingte Verpflichtung der Stadt
Ulm, die Zugangssituation vom Hauptbahnhof in die Innenstadt so zu gestal-
ten, dass eine gerechte Verteilung der FuBgangerstrome zwischen dem Ein-
kaufsquartier Sedelhéfe einerseits und dem bestehenden Einzelhande! in
der Ulmer Innenstadt andererseits erreicht wird.
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Bebauungsplan ,,Sedelhéfe* (Entwurf)

Die offentliche Auslegung des Entwurfes fiir den Bebauungsplan ,Sedel-
héfe" wurde von dem Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung Bau und
Umwelt der Stadt Ulm in dessen Sitzung am 08.04.2014 beschiossen.
Grundlage dieses Beschlusses war die Beschlussvorlage der Stadt Ulm vom
18.02.2014 (GD 087/14) nebst Anlagen 1 - 15. Fur die offentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes unter Einschluss der Begriindung des Ent-
wurfes in der Fassung vom 20.02.2014 ist gemaR Bekanntmachung vom
17.04.2014 die Zeit vom 25.04.2014 bis zum 28.05.2014 festgelegt worden.

Die Beschlussvorlage der Stadt Ulm vom 19.02.2014 (GD 087/14) behandelt
zunachst nach Themengruppen zusammengefasst (Seite 3ff) und an-
schlielend separat (Seite 6 ff.) insgesamt 24 Stellungnahmen, die im
Rahmen der fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung bei der Verwaltung der
Stadt Ulm eingegangen sind. Drei der sechs in der Beschlussvorlage
behandelten ,Themengruppen® sind die geplante Zugangssituation vom
Hauptbahnhof aus der Bahnhofsunterfihrung in die Innenstadt der Stadt
Ulm, die Benachteiligung des Einzelhandels in der Bahnhofstrale durch
eine einseitige Planung der Wegefiihrung zugunsten des Einkaufquartiers
Sedelhéfe und die Vorwegbindung der Stadt Ulm durch den Projektvertrag
als Schwerpunkte der bei der Stadt Ulm eingegangenen Einwendungen. Die
Stellungnahme der wird in der
Beschlussvorlage auf den Seiten 49 ff. behandelt (Einwender 1. Die
Planungsalternative ,City Tor Ulm" wird dort in beiden Alternativen und
Varianten abgelehnt.
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IV. ErschiieRung der Innenstadt

1.

Derzeitige FuBgangerfithrung

Die Fulgangerfrequenz in der Bahnhofstralle und der HirschstralRe steht in
enger Abhangigkeit zu den Fullgangerstromen aus dem Hauptbahnhof Ulm
und dem &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) am Hauptbahnhof. Von
mafgeblicher Bedeutung sind hierbei die Unterfihrung unter der Friedrich-
Ebert-Stralle durch die sog. Bahnhofspassage und deren ¢&stlicher, in die
Innenstadt fithrender Ausgang mit einer Rolltreppe und einer Treppe.

Die derzeitige Zugangssituation vom Hauptbahnhof in die Innenstadt wird
von allen Beteiligten als unbefriedigend empfunden und bedarf der Ver-
besserung. Entscheidend ist jedoch, dass bei der derzeitigen Fulganger-
fihrung flr die FuBganger, die die Bahnhofspassage am Rolltreppen- oder
Treppenende verlassen, eine komplette Sichtbeziehung in die Bahnhof-
stralle besteht. Zugleich besteht damit eine direkte Wegebeziehung zur
Bahnhofstralle, zur HirschstralRe und zum Minsterplatz.

Geplante FuRgingerfiihrung
a) FuBgéingerfithrung auf der Ebene 0

Durch die geplante Fulgangerfihrung, die Gegenstand des vorliegen-
den Entwurfes fir den Bebauungsplan ,Sedelhdfe” ist, werden die
Sichtbeziehung von der Bahnhofspassage (Rolitreppenende) in die
Bahnhofstrale und damit zugleich auch die direkte Wegebeziehung in
die Bahnhofstralle vollstdndig abgeschnitten. Stattdessen wird eine
vollig neue Sicht- und Wegebeziehung hergestellt, die nahezu voll-
standig auf die direkt in die Sedelhéfe fiuhrende, zentrale Gasse des
Einkaufsquartiers Sedelhofe ausgerichtet ist.
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Diese Zugangssituation, die den bestehenden Einzelhandel in der
Bahnhofstrale und der Hirschstralle massiv benachteiligt, wird von der
Verwaltung der Stadt Ulm wie folgt beschrieben:

.Oie vorliegende Planung sieht am dstlichen Ausgang der Passage
auf der Ebene 0 eine &ffentliche Bewegungsflache mit Verteiler-
funktion vor, die an der engsten Stelle im Bereich der Treppenan-
lage immer noch eine Breite von Uber 11,0 m zu den né#chst-
liegenden Fassaden aufweist; nach Norden und Siiden weitet sich
die Flache gleichermafien noch deutlich auf. Die Dimension der
Gassen und Freifiachen orientiert sich dabei an Altstadt-typischen
Querschnitten. Die Treppenaniage selbst fachert sich in zwei Rich-
tungen auf, so dass die Bewegungsrichtung zur Bahnhofstrafie
gleichermaften berlcksichtigt ist. Der Blickkontakt nach Ankunft
aus der Passage auf der Ebene 0 in die Bahnhofstrafle ist gege-
ben.”

{Beschlussvorlage GO 087/14 / Seite 17)

Die Behauptung, dass die Bewegungsrichtung zur Bahnhofstralle
.gleichermallen berlcksichtigt" und der Blickkontakt in die Bahnhof-
strale nach der Ankunft aus der Bahnhofspassage auf der Ebene 0
.weiterhin gegeben® seien, findet sich in ahnlicher Form auch in der
Begrindung des Bebauungsplanentwurfes vom 20.02.2014 (Anlage 4
der Beschlussvorlage GD 087/14) unter Ziffer 6.4 (Verkehrs-
erschlieBung/Geh- und Fahrrechie).

Die vorerwdhnten Behauptungen sind schlicht falsch, was sich anhand
der Vorentwurfsplanung der Grintuch Ernst GmbH vom 18.04.2013
(Planungsstand 10.05.2013) leicht nachvoliziehen lasst. Richtig ist,
dass auf der Grundlage dieser Planung beim Verlassen der Bahn-
hofspassage uber die Rolltreppe kein Blickkontakt in die Bahnhofstrale
mehr besteht, weil die Rolltreppe wesentlich naher an das Einkaufs-
quartier Sedelhéfe herangefuhrt wird und gleichzeitig als Teil des
Einkaufsquartiers Sedelhdfe ein an die Bahnhofstralle angrenzender
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Baukérper entstehen soll, der den Zugang zur Bahnhofstrae deutlich
verengt.

Diese Zugangssituation aus der Bahnhofspassage wird auch nicht
dadurch verbessert, dass die am éstlichen Ausgang der Bahnhofs-
passage neben der Rolitreppe gelegene Treppenanlage in sldlicher
Richtung aufgeweitet wird. Auch fir die Benutzer dieser Treppenanlage
besteht beim Verlassen der Bahnhofspassage keine Sichtbeziehung
und keine direkte Wegebeziehung in die Bahnhofstrale. Ursachlich
hierflr ist wiederum der an die Bahnhofstrale angrenzende Baukérper
des Einkaufsquartiers Sedelhofe.

Im Ubrigen soll das Einkaufsquartier Sedelhéfe an der dem Haupt-
bahnhof zugewandten Seite noch einen weiteren Zugang erhalten, der
von dem nérdlichen Uberweg der neu geplanten OPNV-Haltestelle
uber die Bahnhofsgasse direkt in das Einkaufsquartier Sedelhéfe fihrt.
Dieser weiter nérdlich gelegene Zugang hat zwar fur die Einzelhandler
und Grundstickseigentimer in der Bahnhofstralle keine unmittelbare
Bedeutung, verstarkt aber den Eindruck einer einseitigen Planung der
Wegeflhrung im Bereich der Bahnhofspassage zugunsten des
Einkaufsquartiers Sedelhdfe und zu Lasten des bestehenden Einzel-
handels in der Innenstadt.

FuBgéangerfiihrung auf der Ebene -1

Die Fullgangerfihrung auf der Ebene -1, die auf der Grundlage der
vorliegenden Planung flir den Bebauungsplan ,Sedelhéfe” vorgesehen
ist, fihrt zu einer weiteren massiven Benachteiligung des bestehenden
Einzelhandels in der BahnhofstraRe und der HirschstralRe.

Diejenigen FuBganger, die vom Hauptbahnhof, dem OPNV am Haupt-
bahnhof oder aus der neuen Tiefgarage in die Bahnhofspassage kom-
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men und die Bahnhofspassage an deren &stlichem Ausgang nicht Uber
die Rolltreppe oder die Treppenanlage verlassen, sollen nunmehr tber
eine Verlangerung der Passage direkt in das Untergeschoss und das
Zentrum des Einkaufsquartiers Sedelhéfe gefihrt werden.

Eine gerechte Verteilung der auf der Ebene -1 vorhandenen Fuligan-
gerfrequenz, die nur Ober eine Bindelung der fullaufigen Verbindung
zwischen Hauptbahnhof und Innenstadt auf der Ebene 0 zu erreichen
ware, scheidet durch diese Art der Fulgangerfilhrung von vornherein
aus.

3. Vorliegende Gutachten

a)

Gutachten der GMA Geselischaft fiir Markt- und Absatzforschung
mbH {(Auswirkungsanalyse/November 2012)

Im Juni 2012 hat die MAB Development Deutschland GmbH ein
Gutachten in Auftrag gegeben, das im November 2012 von der GMA
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH vorgelegt worden ist
(.Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung des innerstadtischen Einkaufs-
zentrums ,Sedelhéfe* im Oberzentrum Ulm®). Gegenstand dieser
Untersuchung sind die mdglichen wirtschaftlichen, stadtebaulichen,
versorgungsstrukturelien und raumordnerischen Wirkungen der
Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufszentrums in Ulm. Auf der
Grundlage dieser Aufgabensteliung kommt diese Untersuchung zu
dem Ergebnis, dass von dem Einkaufsquartier Sedelhdfe keine als
schédlich einzustufenden Auswirkungen zu erwarten sind.

Die geplante FulBgéngerfiihrung vom Hauptbahnhof Ulm in die Ulmer
Innenstadt und die Gestaltung der Zugangssituation des Einkaufsquar-
tiers Sedelhdfe zu Lasten des bestehenden Einzelhandels in der
Bahnhofstralle und der Hirschstralle sind hingegen nicht Gegenstand
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dieser Auswirkungsanalyse. DemgemaR enthalt das Gutachten der
GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH auch keine
Aussage zu den schadlichen Auswirkungen, die aus der Veranderung
und einseitigen Lenkung der Passantenstrome fur den bestehenden
Einzelhandel in der Ulmer Innenstadt zu erwarten sind.

Wissenschaftliche Studie der Ostfalia Hochschule fiir angewandte
Wissenschaften (Auswirkungsanalyse/Mai 2014)

Im Februar 2014 hat die gemeinsam mit wei-
teren betroffenen Einzelhandlern und dem Ulmer City Marketing e.V.
eine wissenschaftliche Studie in Auftrag gegeben, die in den nachsten
Tagen von der Ostfalia Hochschule flir angewandte Wissenschaften
{Hochschule Braunschweig/Wolfenblttel) vorgelegt werden wird
{,Analyse mdoglicher Veranderungen der Passantenstrome in der Ulmer
Innenstadt durch den Bau des Einkaufszentrums Sedelhéfe*). Diese
Studie wird kurzfristig nachgereicht und dieser Stellungnahme als
Anlage 2 beigefiigt.

Gegenstand dieser Untersuchung ist die Prifung, ob und inwieweit es
durch den Bau der ,Sedelhdfe” trotz, oder gerade wegen der Neu-
gestaitung der Eingangssituation (City Tor) zu einer Verdnderung der
Laufwege und Orientierungspunkte und damit zu einer Verschiebung
bzw. Verédnderung von Passantenstrémen in der Ulmer Innenstadt
kommt. Hieraus resultieren folgende wesentliche Fragesteliungen der
Untersuchung:

e Wie verlaufen die Wege der (Einzelhandels-) Besucher der
Ulmer Innenstadt heute? Wie orientieren sich diese?

» Wie werden diese Orientierungsmuster durch die ,Sedelhofe”
bzw. das City Tor verdndert? Was bedeutet dies fur die
Herausbildung neuer Laufwege und damit Passantenstrome?
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» Welche Rolle spielen dabei die ,Sedelhtfe” als neue
Frequenzgeneratoren?

e Haben die neuen Laufwege und Passantenstrome Aus-
wirkungen auf die Lageattraktivitdt des Einzelhandels ins-
besondere in der Bahnhofstralle?

¢ Wie kann ggf. das bisherige Konzept modifiziert werden, um
negative Auswirkungen auf die traditionellen Einkaufslagen zu
minimieren bzw. ggf. positive Effekte zu optimieren?

Die Untersuchung versucht folglich, qualitative und quantitative Ver-
anderungen von Passantenstrémen durch den Einfluss der ,Sedelhéfe”
bzw. des City Tors auf die traditionellen Einkaufsiagen der Uimer
Innenstadt abzuschatzen. Diese Abschatzung erfolgt anhand umfang-
reicher empirischer Datenerhebungen auf wissenschatftlicher Basis.

4. Einzelhandel in der Bahnhofstralle

a)

Verinderung der Passantenstréome

Es ist offensichtlich, dass die geplante Fulgéngerfuhrung, die Gegen-
stand des vorliegenden Entwurfes fiir den Bebauungsplan ,Sedelhéfe”
ist, eine erhebliche Veranderung der Passantenstrome innerhalb des
Plangebietes zur Folge hétte.

Durch diese Art der FuRgangerfihrung wiirden die bestehenden Lauf-
wege nachhaltig verandert und die vom Hauptbahnhof, dem OPNV am
Hauptbahnhof und aus der neuen Tiefgarage in die Ulmer Innenstadt
kommenden Passanten zu Lasten des bestehenden Einzelhandels in
der BahnhofstraBe/Hirschstralle gezielt in das Einkaufsquartier Sedel-
héfe gelenkt werden. Wegen der Einzelheiten wird auf die noch nach-
zureichende wissenschaftliche Studie der Ostfalia Hochschule fiir
angewandte Wissenschaften verwiesen.
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Verlust in der FuRgingerfrequenz

Auf der Grundlage des derzeitigen Bearbeitungsstandes der vorerwih-
nen Studie der Ostfalia Hochschule fur angewandte Wissenschaften,
der unseren Mandanten von Herrn Prof. Dr. Jenne vorab mundlich mit-
geteilt worden ist, sowie auch aufgrund aligemeiner Daten zu Passan-
tenfrequenzveranderungen im Zuge neu angesiedelter Einkaufszentren
in verschiedenen Stadten Deutschlands (z.B. DSSW-Studie Wirkung
von Einkaufszentren in der Innenstadt, 2012; Wirkung innerstadtischer
Einkaufscenter auf die Stadtwirtschaft in Mittelzentren, Dr. Klaus Peter
Moller, Baro fur Systemanalysen, 2010; Zum Umgang mit groRen
innerstadtischen Einkaufscentern, Ministerium fir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen,
Arbeitshilfe 2011; Auswirkungen Innerstadtischer Shopping Center,
Thomas Kriger, Monika Walther 2007) gehen wir davon aus, dass es
in der Gesamtschau, aiso auch unter der Beriicksichtigung méglicher
zusatzlicher Passantenfrequenzen, zu einem Frequenzverlust von 8 bis
13 Prozent in der Bahnhofstraf’e kommen wird.

Zur Ermittlung der Auswirkungen auf die Filiale der
in Ulm sind zunéchst die Ausgangsdaten bzw. die derzeitigen
Passantenfrequenzen heranzuziehen.

Anhand vorliegender Ergebnisse verschiedener Passantenzéhlungen
(Industrie- und Handelskammer Ulm 2006, 2012, 2014; Ostfalia Hoch-
schule fur angewandte Wissenschaften 2014; Passantenfrequenz-
zahlung, TOP 50 nach Stadten, Jones Lang La Salle 2013) ist davon
auszugehen, dass an Wochentagen (Montag bis Freitag wahrend der
Ladendffnungszeiten (von 9:30 bis 20:00 Uhr) taglich zwischen ca.
33.000 und 38.000 Menschen die entlang der
Bahnhofstralle passieren. An Samstagen gehen wahrend der Laden-
offnungszeiten (ebenfalls von 9:30 bis 20:00 Uhr) zwischen rund
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55.000 und etwa 60.000 Menschen entlang der Bahnhofstralle an der
vorbei.

Ergénzend ist hierzu anzumerken, dass EinflussgréRen wie Wetter,
Jahreszeit oder saisonale Schwankungen einen nur schwer zu kalku-
lierbaren Einfluss auf die Passantenanzahl haben und die Vergleich-
barkeit der erhobenen Daten erschweren. Vor diesem Hintergrund
werden die Passantenzahlen im Rahmen der nachstehenden Betrach-
tungen/Berechnungen in einer Spannweite angegeben. Die Spann-
weite ist ein einfaches aber verlassliches Mittel, um Aussagen Uber die
Streuung von Daten zu treffen. Hinzuweisen ist auf den Umstand, dass
bei sehr stark abweichenden Einzelfdllen die Aussagekraft dieses
Streuungsmalies leiden kann. Vor diesem Hintergrund wurden auch
die Zahlen verkaufsoffener Sonntage, die im letzten Jahr an zwei
Tagen in der stattgefunden haben, bei den
Berechnungen nicht berlcksichtigt. Verkaufsoffene Sonntage steilen
besondere singuldre Ereignisse dar, die Daten und Fakten zu Passan-
tenstromen malgeblich beeinflussen kénnen.

Die ist an 251 Wocheneinkaufstagen (Montag
bis Freitag, Ladendffnungszeit von 9:30 bis 20:00 Uhr) sowie an
51 Samstagen (Ladendéffnungszeit von 9:30 bis 20:00 Uhr) fur den
Verkauf gedffnet (Daten von 2013). Legt man die Tagesanzahien fur
die Wochentage und die Samstage als durchschnittliche Jahreswerte
den weiteren Berechnungen zu Grunde, dann passieren jahriich
zwischen 8.283.000 und 9.538.000 Passanten an Wochentagen sowie
2.805.000 bis 3.060.000 Menschen an Samstagen den antlang
der Bahnhofstralle. Aufaddiert ergibt sich eine Gesamtfrequenz im Jahr
zwischen 11.088.000 und 12.598.000 Menschen. Diese Gesamiwerte
werden ais Basis fUr die folgenden, weiteren Berechnungen verwendet.
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Die verfugt entlang der Bahnhofstralle Gber
zwei ebenerdige Ein-f/Ausgange. Fir diese beiden Ein-/Ausgdnge
liegen detaillierte Besucherfrequenzzahlen vor, die anhand vorhande-
ner elektronischer Zéhleinrichtungen ermittelt wurden bzw. werden. An
diesen beiden Ein-/Ausgéngen registriert die im
Jahr 2.368.965 Besucher (Daten von Mai 2013 - Aprii 2014). Die

schépft somit jahrlich durchschnittlich rund 20,1
Prozent des vorhandenen Passantenpotenzials in der Bahnhofstralle
ab. Da die das grolte Haus am Platz ist und
keine Reduktion der Verkaufsflache oder wesentliche Umgestaltungen
der Ein-/Ausgange an der Bahnhofstralke geplant sind, erscheint die
konstante Annahme der ,Abschopfungsquote” von 20,1 Prozent ge-
rechtfertigt bzw. nachvollziehbar.

Besucherentwicklung bei 8prozentiger Passantenreduktion

Bei einer prognostizierten Reduktion der Passantenfrequenz in der
Bahnhofstrale von 8 Prozent passieren jahrlich zwischen 7.620.360
und 8.774.944 Passanten an Wochentagen und 2.580.600 bis
2.8156.200 an Samstagen den entlang der Bahnhofstrale.
Aufsummiert ergibt sich eine absolute Reduktion der Gesamtfrequenz
im Jahr zwischen 887.040 und 1.007.856 Menschen. Bei einer durch-
schnittlich angenommenen, konstanten ,Abschopfungsquote” der

von 20,1 % ergeben sich gegenliber den heuti-
gen Werten Besucherverluste in einer Spannbreite von 178.295 bis
202.579 Verbrauchern.

Besucherentwicklung bei 13prozentiger Passantenreduktion
Nimmt die Passantenfrequenz um 13 Prozent ab, so gehen jahrlich nur

noch zwischen 7.206.210 und 8.298.060 Passanten an Wochentagen
sowie 2.440.350 bis 2.662.200 an Samstagen entiang der Bahnhof-
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stralle am vorbei. Saldiert ergibt sich eine Reduktion der
Gesamtfrequenz im Jahr zwischen 1.441.440 und 1.637.740 Passan-
ten. Setzt man auch bei dieser Variante die ,Abschépfungsquote” der

mit 20,1 Prozent als Konstante an, ergeben
sich gegeniber den heutigen Werten Besucherverluste in einer
Spannbreite von 289.729 bis 329.186 Personen.

Auswirkungen (Prognose der Mandanten)
aa) Umsatzveriust der Warenhausbetreiberin

Anhand vorliegender Unternehmensdaten liegt die Kauferguote in
der Filiale der in Ulm bei 27,1 Prozent,
d.h. von allen registrierten Besuchern des Hauses kaufen 27,1
Prozent dann letztendlich tatsachlich auch etwas ein (Daten von
Mai 2013 - April 2014). Legt man diesen Durchschnittswert auch
bei den einstromenden Passanten aus der BahnhofstralRe zu
Grunde, dann generiert die derzeit jahrlich
rund 641.990 zahlende Kunden aus der Bahnhofstralle.

Der durchschnittliche Einkaufsbetrag je Kunde in der
liegt bei ca. 33,28 €. Legt man wiederum diesen
Durchschnittswert auch bei den Passanten bzw. Kunden aus der
Bahnhofstralle zu Grunde, dann generiert die
aus der Bahnhofstrafle jahrlich rund 21.365.427 € an Umsat-
zen. Bezogen auf den Gesamtumsatz (Netto) der
in Héhe von rund 31.565.000 € (Daten von 2013)
macht das einen Anteil von 67,7 Prozent aus und verdeutlich
damit das enorme Gewicht der Bahnhofstralle.
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Umsatzauswirkungen bei 8prozentiger Passantenreduktion

Bei einer konstant angenommenen Kéuferquote von 27,1 Prozent
ergibt sich bei einer prognostizierten Reduktion der Passanten-
frequenz in der Bahnhofstrafle um 8 Prozent ein ,Verlust® zahlen-
der Kunden in der in einer Spannbreite
von 48.318 bis 54.899. Bei einem konstant angenommenen
Durchschnittsbon von 33,28 € je Kunde, ergibt sich ein Umsatz-
verlust in Hohe von 1.608.023 bis 1.827.038 € p.a. Bezogen auf
die bisherigen Umsatzanteile ,aus der Bahnhofstralle" ergeben
sich somit prozentuale Umsatzverlusie zwischen 7,5 und 8,6
Prozent. Der Anteil der Bahnhofstrale am Gesamtumsatz der

reduziert sich von 67,7 auf rund 62,2
Prozent.

Umsatzauswirkungen bei 13prozentiger Passantenreduktion

Nimmt die Passantenfrequenz um 13 Prozent ab, so erleidet die

einen Verlust von jahrlich 78.517 bis
89.209 zahlender Kunden. Bleibt der Durchschnittsbon ebenfalls
konstant, ist mit Umsatzverlusten von 2.613.046 bis 2.968.876 €
p.a. zu rechnen. Bezogen auf die bisherigen Umsatzanteile ,aus
der Bahnhofstrale* ergeben sich somit prozentuale Umsatz-
verluste zwischen 12,2 und 13,9 Prozent. Der Anteil der Bahnhof-
strale am Gesamtumsatz der sinkt auf
etwa 59,9 Prozent.

Wertverlust der Grundstiickseigentiimerin
Die geht fir das

in ihrem Eigentum stehende Grundstick und Warenhausgebaude
in der BahnhofstraBe in Ulm von einem Verkehrswert (Marktwert)
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in Héhe von rd. 43 Mio. € aus. Dieser Wertermittiung liegen die
derzeitige Netto-Jahresmiete in Héhe von rd. 3,07 Mio. € und der
Faktor 14 als ein fir eine Immobilie dieser Art angemessener
Multiplikator zugrunde.

Die im Eigentum unseres Mandanten stehende Immobilie wiirde
durch den vorstehend dargestellten Fulgangerfrequenzveriust in
der Bahnhofstralle und den damit verbundenen Umsatzverlust in
dem derzeit von der betriebenen
Warenhaus einen deutlichen Wertverlust erleiden. Erfahrungs-
gemal besteht ein enger Zusammenhang zwischen dem Markt-
wert einer Einzelhandelsimmobilie und dem dort erzielten Einzel-
handelsumsatz, so dass auch im vorliegenden Fall von einem
Wertverlust der im Eigentum der )

stehenden Immobilie auszugehen ware, der
prozentual dem durch die geplante FuRgangerfihrung zu erwar-
tenden und vorstehend dargestellten Umsatzverlust der Waren-
hausbetreiberin entspricht. Erforderlichenfalls kénnte der hiernach
zu erwartende Wertverlust der Grundstiickseigentiimerin in einer
GréRenordnung zwischen rd. 3,5 Mio. € und rd. 5,5 Mio. € noch
durch ein auf der Grundlage der Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) zu erstellendes Marktwertgutachten
nachgewiesen werden.

5. Bestehen von Planungsalternativen

a)

Planungsalternative ,,City Tor Ulm“

Gemeinsam mit weiteren betroffenen Einzelh&ndiern in der Bahnhof-
straRe/HirschstralRe, der Industrie- und Handelskammer Ulm und dem
Ulmer City Marketing e.V. hat die — wie be-
reits ausgefuhrt — mit Schreiben vom 22.05.2013 (nebst Anlagen 1 - 8)
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den Vorschlag ,City Tor Ulm* als Planungsalternative fur die fuBlaufige
Verbindung zwischen dem Hauptbahnhof Uim und der Ulmer Innen-
stadt vorgelegt. Gegenstand dieser Planungsalternative ist eine Blnde-
lung der vom Hauptbahnhof Ulm kommenden Fullgangerstréme auf
der Ebene 0 und die Schaffung einer groRzlgigen Eingangssituation
zur Ulmer Innenstadt mit einer Orientierungsflache, die im Gegensatz
zu der vorliegenden Planung den Zwang zu einer bestimmten Wege-
fihrung vermeidet.

Die Verwaltung der Stadt Uim hat diese Planungsalternative in alien
Alternativen und Varianten aus  funktionalen“ und ,stadtstruktureilen®
Griinden abgelehnt, weil sich diese Planungsalternative nach Prifung
der technischen Machbarkeit und der stadtebaulichen Auswirkungen
als nachteilig erwiesen habe. Wegen der Einzelheiten wird auf die
Seiten 49 ff. (Einwender 18) und die Seiten 65 ff. (Einwender 23) der
Beschlussvorlage vom 19.02.2014 (GD 087/14) verwiesen.

Die Bedenken, die die Verwaltung der Stadt Ulm gegen die Planungs-
alternative ,City Tor Uim" erhoben hat, sind im Ergebnis nicht durch-
greifend. Zur Begrindung wird auf das als Anlage 3 in Ablichtung bei-
gefigte Schreiben der

verwiesen.

Weitere Planungsalternativen

Nachdem das europaweit ausgeschriebene Vergabeverfahren im April
2012 abgeschlossen und dem Bieter MAB Development Deutschiand
GmbH/Grintuch Ernst GmbHM der Zuschlag erteilt worden war, sind von
der Verwaltung der Stadt Ulm keine weiteren Planungsalternativen
entwickelt oder zumindest untersucht worden, die zu einer gerechten
Verteilung der vom Hauptbahnhof Ulm kommenden FuRgangerstréme
zwischen dem Einkaufsquartier Sedelhdfe einerseits und dem beste-
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henden Einzelhandel in der Bahnhofstrale/Hirschstralle andererseits
fihren wirden.

Dies wird von der Verwaltung der Stadt Uim auch selbst eingerdumt,
die hierzu folgendes mitgeteilt hat:

.Die genannten Planungsvarianten wurden im Zuge der Projektvorbe-
reitung untersucht:

+ Die Sedethofgarage lieR sich in ihrer bestehenden Form nicht in
die geplante, umfassende Restrukturierung des Sedelhof-
quartiers integrieren; sie wird daher durch eine neue Garage im
CQuartier ersetzt,

» Die Aufnahme des Gebaudes Bahnhofstralte 7 in den Umgriff des
Bebauungsplans wirde sich nur als sinnvoll erweisen, wenn es
auf absehbare Zeit angekauft werden und damit verbunden eine
konkrete Entwicklungsabsicht abgeleitet werden konnte. Dies ist
trotz intensiver Bemthungen nicht absehbar.

» Die provisorische Auslagerung des McDonalds-Restaurants war
aufgrund eines bestehenden langfristigen Mietverhaltnisses
unumganglich. Die Beibehaltung des Status quo wiirde zu einer
Verfestigung der unbefriedigenden Situation am westlichen
Zugang vom Hauptbahnhof zur Innenstadt fihren.

Diese Ergebnisse wurden im voriiegenden Planungsvorschlag umge-
setzt und kénnen nun im Zuge des férmlichen Beteiligungsverfahrens

beurteilt und diskutiert werden.”

[Beschiussvorlage GD 087/14 / Seite 13 f]

Ferner hat die Verwaltung der Stadt Uim in diesem Zusammenhang
Folgendes mitgeteilt:

,PDie Prifung von Planungsalternativen hat im EU-Ausschreibungs-
verfahren stattgefunden. Die investoren mussten sich mit jeweils
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einem Projekt bewerben, das nach funktionalen, gestalterischen und
wirtschaftlichen Kriterien bewertet wurde. SchiieBlich wurde die Arbeit
der Arbeitsgemeinschaft MAB Development/Griuntuch Ernst ausge-
wahlt. Der Bericht tiber das Ergebnis des EU-Ausschreibungsverfah-
rens wurde dem Gemeinderat am 25.04.2012 (GD 156/12) vorgelegt.”

[Beschlussvorlage GD 087/14 / Seite 14]

Die Stadt UIm hat hiermit bestatigt, die Planung der MAB Development
Deutschland GmbH aus dem Vergabeverfahren als Grundlage fiir den
voriiegenden Entwurf des Bebauungsplanes ,Sedelhéfe” ibernommen
und im Anschiuss daran im Hinblick auf die Zugangssituation zu dem
Einkaufsquartier Sedelhdfe keine weiteren Planungsalternativen unter-
sucht zu haben. Tatsachiich bestehen jedoch weitere Planungsalterna-
tiven zur Gestaltung der Zugangssituation vom Hauptbahnhof Ulm in
die Ulmer Innenstadt, die zu einer gerechten Verteilung der Passan-
tenstréome ~ und zwar insbesondere der Passanten in bzw. aus der
Bahnhofspassage auf den Ebenen -1 und 0 - flihren wirden; aus
planerischer Sicht ist es ohne Weiteres mégiich, den diesseitigen — be-
reits mit Schreiben der

detailliert mitgeteilten — Einwendungen gegen die geplante Fulganger-
fllhrung auf der Ebene -1 und der Ebene 0 Rechnung zu tragen und
den Entwurf des Bebauungsplanes ,Sedelhéfe” entsprechend zu
andern.

Bestatigt hat die Stadt Ulm damit im Ubrigen auch, dass alle in der
Beschlussvoriage vom 19.02.2014 (GD 087/14) und der Begriindung
des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom 20.02.2014 geéau-
Rerten stiadtebaulichen Uberlegungen, die unter Einbeziehung des
Grundstickes und Gebaudes Bahnhofplatz 7 eine Verbesserung der
Anbindung der Bahnhofstrale an den Hauptbahnhof in Aussicht stel-
len, aus derzeitiger Sicht keine realistische Option darstellen. Dies gilt
auch fir den Planungsvorschlag Treppenaufgang Bahnhofspassage
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(Anlage 9 zu GD 087/14), der auBerhalb des Plangebietes eine zuséatz-
liche Fahrtreppe im Bereich des Kanals der ,Kleinen Blau® vorsieht.
Tatsachlich ist Uberhaupt nicht absehbar, ob und gegebenenfalls wann
das Objekt Bahnhofplatz 7 flr stadtebauliche Zwecke zur Verfligung

stehen kdnnte,
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B. Rechtliche Beurteilung

Der von der Stadt Ulm aufgestellte Entwurf des Bebauungsplanes ,Sedelhdfe” ist im
Hinblick auf die geplante FuBgangerfuhrung vom Hauptbahnhof Ulm in die Ulmer
Innenstadt und die geplante Zugangssituation fur Fulganger, die vom Hauptbahnhof,
dem OPNV am Hauptbahnhof oder aus der neuen Tiefgarage durch die Bahnhofs-
passage kommend in das Einkaufsquartier Sedelhofe geleitet werden, rechtswidrig und
verletzt die Rechte der als Betreiberin der
und Mieterin des Warenhausgebaudes in der Bahnhofstralle sowie der

- . als Eigentimerin des Grundstucks, auf

welchem sich das vorgenannte Warenhausgebaude befindet.

Der Beschluss des Bebauungsplanes ,Sedelhdfe” durch den Gemeinderat der Stadt
Um auf der Grundlage der bisher vorliegenden Planung wirde gegen das planungs-
rechtliche Abwagungsgebot verstofien.

Die Stadt Uim hat in wesentlichen Punkten der Planung rechtswidrig eine Abwagung
nicht durchgefihrt bzw. Belange nicht in die Abwégung eingestellt, die nach Lage der
Dinge hatten eingestellt werden missen. Ferner ist die Bedeutung der jeweils betroffe-
nen privaten Belange offensichtlich verkannt worden. SchlieBlich hat die Stadt Ulm den
gebotenen Ausgleich zwischen den betroffenen Belangen fehlerhaft in einer Weise vor-
genommen, die zur Gewichtung der einzelnen Belange aufler Verhéltnis steht.

Ein Beschluss des Bebauungsplanes unter Verstol gegen das Abwéagungsgebot wird
die Rechte der als Grundstiickseigen-
timerin aus Artikel 14 GG verletzten. Die als Mieterin und
Warenhausbetreiberin wird durch einen solchen Beschluss in ihren Rechten aus Artikel
12 Abs. 1 GG verletzt. Dies kann gegebenenfails zu einer Haftung der Stadt Ulm fur die
durch die rechtswidrige Planentscheidung entstehenden Schaden (Wertverlust an dem
Grundstiick und Umsatzrickgange) fuhren.
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Anwendbare Rechtsgrundsatze

Bei der Bauleitplanung sind insbesondere die Vorgaben einerseits des § 1 Abs. 5
und Abs. 6 BauGB und andererseits des § 1 Abs. 7 BauGB zu beachten.

Wihrend in § 1 Abs. 5 BauGB die allgemeinen Ziele der Bauleitplanung in Form
von Planungsgrundsatzen zusammengefasst sind, enthalt § 1 Abs. 6 BauGB in
Konkretisierung dessen beispielhaft aufgefiihrte Planungsieitlinien. Dabei werden
dort wichtige 6ffentliche und private Belange aufgelistet, die bei der Aufstellung
der Bauleitplane insbesondere zu bericksichtigen sind. Zu diesen Belangen ge-
héren gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB u.a. die Belange der Wirtschaft.

Bei den Planungsgrundsétzen nach § 1 Abs. 5 und 6 BauGB handelt es sich um
unbestimmte Rechtsbegriffe. Der planenden Gemeinde steht hinsichtlich der In-
haltsbestimmung dieser Belange kein Beurteilungsspielraum zu. Auslegung und
Anwendung der Planungsleitlinien sind mithin kein Akt der planerischen Gestal-
tung und unterliegen daher vollumfanglich der aufsichtlichen und der gerichtiichen
Uberprifung (BVerwGE 34, 301, 308 f.).

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offenti-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen.

Dieses Abwagungsgebot ist das zentrale Gebot rechtsstaatlicher Planung. Es hat
drittschitzenden Charakter hinsichtlich der privaten Belange, die fir die Abwa-
gung erheblich sind (BVerwGE 107, 215).

Das Gebot zur gerechten Abwéagung und die dazu bestehenden Abwagungs-
grundsétze richten sich sowohl an den Abwagungsvorgang als auch an das Ab-
wagungsergebnis. Das Planungsermessen der Gemeinde umfasst innerhalb der
konkreten Bauleitplanung zwar die Befugnis zu einer eigenen autonomen Ziel-
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und Inhaltsfindung, wird jedoch durch das Abwéagungsgebot rechtlich gebunden.
Ohne eine gerechte Abwagung ist eine rechtsstaatliche Planung daher nicht méog-
lich. Das Gebot gerechter Abwagung hat dementsprechend fur sémtliche 6ffentli-
chen Planungen, insbesondere aber fir die Bauleitplanung, insgesamt pragende
Bedeutung. Seine Einhaltung unterliegt, wenn auch mit Ricksicht auf das Pla-
nungsermessen der Gemeinde nur eingeschrankt, der aufsichtlichen und gericht-
lichen Kontrolle, und zwar im Hinblick darauf, ob die Abwégungsgrundsatze und
damit die Anforderungen an das Gebot der gerechten Abwagung bei dem Abwa-
gungsvorgang und beziglich des Ergebnisses der Abwagung erfiilit sind (BVerw-
GE 34, 301, 309; BVerwGE 45, 312 ff.).

Offentliche und private Belange

§ 1 Abs. 7 BauGB verpflichtet zur Abwagung 6ffentlicher und privater Belange.
Die jeweils von der Bauleitplanung berUhrten Belange sind im Zuge der Zusam-
menstellung des Abwéagungsmaterials zu ermitteln. Abzuwéagen sind die &ffent-
lichen Belange gegeneinander und untereinander, die privaten Belange gegen-
einander und untereinander sowie die 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander. Dabei sind die Belange nach den konkreten Gege-
benheiten und den in ihnen enthaitenen unterschiedlichen Gesichtspunkten zu
gewichten. Insoweit ist malgeblich, dass das Gesetz weder den o&ffentlichen
Belangen insgesamt noch einzelnen offentlichen oder einzelnen privaten Belan-
gen einen Vorrang einrdumt. Im Falle des Widerstreits 6ffentlicher mit privaten
Belangen wie auch offentlicher und privater Belange untereinander ist vielmehr im
Sinne der von § 1 Abs. 7 BauGB geforderten gerechten Abwagung zu prufen, ob
sachgerechte, also an den Planungsleitsédtzen orientierte und hinreichend gewich-
tige Griinde es rechtfertigen, den einen Belang hinter den anderen Belang zurtick-
treten zu lassen (BVerwGE 47, 144, 148).

Bertihrt die Bauleitplanung unterschiedliche private Belange, zielt deren Abwa-
gung gegeneinander und untereinander auf einen Interessenausgleich. Ohne
sachliche Rechftfertigung dirfen beriihrte private Belange mit Rucksicht auf den
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Grundsatz der Verhaltnismaligkeit und die Eigentumsgarantie nicht ungleich be-
handelt werden (BVerfGE 21, 73, 82 ff.; BGHZ 67, 320).

1.

Betroffene private Belange

Betroffen und damit in die Abwagung einzustellen sind hier inshesondere die
Belange der Wirtschaft gemalk § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB. Davon umfasst sind
nicht nur die Belange der Wirtschaft in ihrer Gesamtheit, sondern auch die
privaten wirtschaftlichen Belange einzelner Gewerbetreibender.

a)

Der Begriff der privaten Belange umfasst alie Interessen, die durch den
Bebauungsplan und seine Anwendung gegenwartig oder in absehbarer
Zeit betroffen werden. Dazu z&hlt nicht nur das Interesse des Grund-
stiickseigentimers. Auch die mit einer Grundstlicksnutzung auf der
Grundlage eines Miet- oder Pachtvertrages zusammenhangenden
Interessen sind bei der planerischen Abwagung zu bericksichtigen
(BVerwGE 59, 87, 101). Denn auch das Recht am eingerichteten und
ausgelbten Gewerbebetrieb gehdrt zu den zu beachtenden privaten
Belangen (BVerfGE 1, 264, 276 ff.). Abwagungsbeachtlich ist daher bei
Gewerbebetrieben u. a. das Interesse an der Erhaltung oder Nutzung
von Erwerbschancen (BVerwGE 59, 87, 101 f.).

Die Gemeinde hat im Rahmen der Bauleitplanung den stadtebaulichen
Aspekt in den Vordergrund zu stellen. Dabei muss sie die Belange der
Wirtschaft berlicksichtigen. Systemimmanent und zuldssig ist es, dass
sich gemeindliche Standortentscheidungen ~ im vorliegenden Fall fur
die neuen Sedelhéfe — regelmaRig mittelbar auch auf die Wettbewerbs-
situation bestehender und wirtschaftlich betroffener Betriebe auswir-
ken. Dabei ist anerkannt, dass einzeine Gewerbetreibende grundséatz-
lich keinen Anspruch darauf haben, vor einer Verschlechterung der
vorhandenen Wettbewerbssituation durch hinzutretende Konkurrenz
geschutzt zu werden. Ein dahingehendes Interesse der Gewerbetrei-
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benden ist grundsatzlich nicht schutzwiirdig, weit mit neuer Konkurrenz
standig gerechnet werden muss.

Dies wird diesseits nicht verkannt. Es ist nochmals klarzustellen, dass
es bei den Einwendungen unserer Mandanten nicht etwa um den
Schutz vor hinzutretender Konkurrenz geht.

Gleichermalen anerkannt ist, dass in begrindeten Einzelifdllen die
Interessen von einzelnen ansissigen und betroffenen Betrieben in die
Bauleitplanung einbezogen werden kénnen und missen, weil das
Stadtebaurecht nicht als Steuerungsinstrument zur Beeinflussung der
Marktverhaltnisse missbraucht werden darf. Das Stadtebaurecht muss
sich vielmehr wettbewerbsneutral verhaiten (BVerwG NVwZ 1897,
683).

So ware es beispielsweise sachfremd, wenn die Gemeinde mit ihrer
Planung anstelle der Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung unmit-
telbar den Wettbewerbsschutz des ortsansassigen Handels verfolgen
wiirde (BVerwG NJW 1984, 1768). Demnach wére es gleichermalen
sachfremd, wenn die Gemeinde mit ihrer Planung umgekehrt nicht vor-
dergriindig die Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung, sondern zu-
gleich das Ziel verfolgen wiirde, neu anzusiedeinde Gewerbebetriebe
gegeniber dem und zu Lasten des ortsanséassigen Handels ohne sach-
liche Rechtfertigung aus stadtebaulicher Sicht zu bevorzugen. Damit
ware ein mit dem Gebot der gerechten Abwéagung nicht zu verein-
barender unmittelbarer Eingriff in die Marktverhéltnisse und zugleich
ein Versto gegen den durch die Bauleitplanung gegeniber dem orts-
ansassigen Handel zu wahrenden Wettbewerbsschutz verbunden.

Wird das Stadtebaurecht als Steuerungsinstrument zur Beeinflussung
der Marktverhaltnisse in diesem Sinne missbraucht, bedeutet dies fir
den betroffenen Gewerbetreibenden einen rechtswidrigen Eingriff in
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den eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebetrieb und damit in seine
Rechte aus Artikel 12 Abs. 1 GG. Fir den Eigentimer des Grund-
stiicks, auf dem der betroffene Gewerbebetrieb liegt, bedeutet dies zu-
gleich eine rechtswidrige Verletzung seiner Rechte aus Artikel 14 GG.

Eine unzulassige Beeinflussung der Marktverhaitnisse durch die beab-
sichtigte Bauleitplanung ist bezogen auf die fulldufige Verbindung
zwischen dem Hauptbahnhof Ulm und der Uimer Innenstadt, insbeson-
dere der BahnhofstralRe und in ihrer Verlangerung der Hirschstralle als
HaupterschlieBungsachse der Innenstadt und als 1a-l.age der Stadt
Ulm, Gegenstand der Einwendungen unserer Mandanten.

Die derzeitige Zugangssituation vom Hauptbahnhof in die Innenstadt
gestaltet sich dahingehend, dass fur die Fullganger, welche die Bahn-
hofspassage am Rolltreppen- oder Treppenende verlassen, eine kom-
plette Sichtbeziehung in die Bahnhofstralle besteht. Zugleich besteht
damit eine direkte Wegebeziehung zur Bahnhofstrale, zur Hirsch-
stralde und schlief3lich zum Miinsterplatz.

Durch die geplante FulBgéngerfihrung, die Gegenstand des vorliegen-
den Entwurfes flir den Bebauungsplan ,Sedelhdfe” ist, werden auf der
Ebene 0 die Sichtbeziehung von der Bahnhofspassage (Rolltreppen-
ende) in die Bahnhofstrafte und damit zugleich auch die direkte Wege-
beziehung in die Bahnhofstralte volistandig abgeschnitten. Stattdessen
wird eine vollig neue Sicht- und Wegebeziehung hergestellt, die nahe-
zu vollstandig auf die direkt in die Sedelhéfe fihrende, zentrale Gasse
des Einkaufsquartiers Sedelhdfe ausgerichtet ist.

Die dem von der Stadt Uim entgegen gehaltenen Behauptungen, dass
die Bewegungsrichtung zur Bahnhofstralle ,gleichermaflien beriicksich-
tigt" und der Blickkontakt in die Bahnhofstralle nach der Ankunft aus
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der Bahnhofspassage auf der Ebene 0 ,weiterhin gegeben” seien, sind
unrichtig.

Anhand der Vorentwurfsplanung der Gruntuch Ernst GmbH vom
18.04.2013 (Planungsstand 10.05.2013) lasst sich leicht nachvollzie-
hen, dass auf der Grundlage dieser Planung beim Veriassen der
Bahnhofspassage ilber die Rolltreppe tatsachlich kein Blickkontakt in
die BahnhofstralRe mehr besteht, weil die Rolltreppe wesentlich naher
an das Einkaufsquartier Sedelhéfe herangefuhrt wird und gleichzeitig
als Teil des Einkaufsquartiers Sedelhéfe ein an die Bahnhofstralte an-
grenzender Baukérper entstehen soll, der den Zugang zur Bahnhof-
strale deutlich verengt. Die Aufweitung der am &stlichen Ausgang der
Bahnhofspassage neben der Rolltreppe gelegenen Treppenanlage in
siidlicher Richtung &dndert an dieser Situation entgegen den Behaup-
tungen der Stadt Ulm tatsachlich nichts. Denn auch fur die Benutzer
dieser Treppenanlage bestehen beim Verlassen der Bahnhofspassage
tatsachlich keine Sichtbeziehung und keine direkte Wegebeziehung in
die Bahnhofstrae. Ursachlich hierfur ist wiederum der an die Bahnhof-
straRe angrenzende Baukorper des Einkaufsquartiers Sedelhofe.

Mithin ist festzustellen, dass die Stadt Ulm die vermeintlich gleichma0i-
ge Bericksichtigung der Bewegungsrichtung zur Bahnhofstrae und
den vermeintlich weiterhin gegebenen Blickkontakt in die Bahnhof-
strale auf eine subjektive Sichtweise stlitzt, der objektiv unrichtige
Fakten und Annahmen zugrunde gelegt werden. Auf dieser unzutref-
fenden Grundlage und damit unter AuBerachtlassung der realistischen
Gegebenheiten, die durch die geplante Wegefuhrung geschaffen wer-
den sollen, werden die gezielt zugunsten des Einkaufsquartiers Sedel-
héfe geplante Wegefihrung und die damit verbundene massive
Benachteiligung des bestehenden Einzelhandels in der Bahnhofstraite/
Hirschstrafle von der Stadt Ulm in Abrede gesteilt.
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Auf der Ebene 0 soll das Einkaufsquartier Sedelhéfe zudem an der
dem Hauptbahnhof zugewandten Seite im Ubrigen noch einen weiteren
Zugang erhalten, der von dem nérdlichen Uberweg der neu geplanten
OPNV-Haltestelle Uber die Bahnhofsgasse direkt in das Einkaufsquar-
tier Sedelhéfe fihrt. Dies bedeutet eine zusatzliche Beglnstigung des
Einkaufsquartiers Sedelhéfe, der ebenfalls eine entsprechende Ver-
starkung der Benachteiligung des bestehenden Einzeihandels in der
BahnhofstralBe/Hirschstralle gegenlbersteht.

Noch krasser zugunsten des Einkaufsquartiers Sedelhéfe und zu Las-
ten des bestehenden Einzelhandels in der BahnhofstralRe/Hirschstralle
gestaltet sich die geplante FuBgangerfihrung auf der Ebene -1. Die-
jenigen FuRgénger, die vom Hauptbahnhof, dem OPNV am Haupt-
bahnhof und aus der neuen Tiefgarage in die Bahnhofspassage kom-
men und diese an deren 6stlichem Ausgang nicht Uber die Rolltreppe
oder die Treppenaniage verlassen, werden nach der vorliegenden Pla-
nung Uber eine Verldngerung der Passage direkt in das Untergeschoss
und das Zentrum des Einkaufsquartiers Sedelhéfe gefuhrt. Auf dieser
Ebene besteht keinerlei Durchgangsméglichkeit zur Bahnhofstra-
Re/Hirschstralle, so dass dort durch die geplante Art der Fullganger-
fuhrung jegliche Verteilung der Fufl)gangerstrome zumindest auch zu-
gunsten der in der Bahnhofstralle/Hirschstralte ansassigen Einzel-
handier von vornherein ausscheidet.

Dies macht deutlich, dass der vorliegende Entwurf des Bebauungs-
planes ,Sedelhofe” auf der Ebene 0 sowie erst recht auf der Ebene -1
bei realistischer Betrachtung auf der Basis zutreffender Fakten und
Annahmen eine ausgepragt einseitige Planung der Wegefihrung im
Bereich der Bahnhofspassage zugunsten des Einkaufsquartiers Sedel-
hdéfe und zu Lasten der traditionellen Einkaufslagen der Ulmer Innen-
stadt, insbesondere zu Lasten des bestehenden Einzelhandels in der
BahnhofstralBe/Hirschstralle vorsieht. Die Fulgéngerstrome aus dem
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Hauptbahnhof, aus dem OPNV am Hauptbahnhof und aus der neuen
Tiefgarage in die Bahnhofspassage werden nach dieser Planung abso-
jut vorrangig, augenscheinlich gezielt, in das Einkaufsquartier Sedel-
héfe gelenkt. Der damit einerseits verbundene erhebliche Wettbe-
werbsvorteil fir das neue Einkaufsquartier, dem auf diese Weise quasi
zwangslaufig und dauerhaft tausende potentieller Kunden zugefthrt
werden, liegt auf der Hand. Ebenso offensichtlich ist der andererseits
mit dieser Wegefiihrung verbundene erhebliche Wettbewerbsnachteil
fur die in der HaupterschlieBungsachse der Innenstadt (Bahnhofstrafle,
Hirschstrafle bis zum Minsterplatz) anséssigen Einzelhandler — ihnen
werden quasi zwangslaufig und dauerhaft tausende potentieller Neu-
kunden sowie bestehender Kunden vorenthalten bzw. entzogen.

Die Befiirchtungen unserer Mandanten, wie auch anderer Betroffener,
dass die Umsetzung der vorliegenden Planung zu einer massiven
Benachteiligung des bestehenden Einzelhandels in der Bahnhof-
straRe/HirschstraBe fuhren und diese Achse letztlich ihren Status als
1a-Lage der Stadt Ulm einbufen wirde, sind somit nachvollziehbar
und augenscheinlich berechtigt. Wegen der diesbezlglichen Einzel-
heiten wird auf die (in Kiirze noch nachzureichende) wissenschaftliche
Studie der Ostfalia Hochschule fur angewandte Wissenschaften ver-
wiesen.

Damit begriindet und verdeutlicht sich zugleich der Vorwurf gegentiber
der Stadt Ulm, dass mit dem Beschluss des vorliegenden Bebauungs-
planentwurfes ein Missbrauch des Stadtebaurechts als Steuerungs-
instrument zur Beeinflussung der Marktverhaltnisse zugunsten des
neuen Einkaufquartiers und zu Lasten der traditionellen Einkaufsiagen
der Ulmer Innenstadt, insbesondere zu Lasten des bestehenden Ein-
zelhandels in der Bahnhofstralle/Hirschstralle, verbunden wére. Dies
wire als eklatanter VerstoR gegen die Verpflichtung der Stadt Ulm,
sich bei der Bauleitplanung wettbewerbsneutral zu verhalten und den
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Wettbewerbsschutz des ortanséssigen Handels zu wahren, zu qualifi-
Zieren.

Das Interesse unserer Mandanten an der Erhaltung der vorhandenen

Erwerbschancen flr den wird durch derart
gravierende Pflichtverletzungen der Stadt Ulm ganz erheblich beein-
trachtigt.

Offentliche Belange

Betroffen ist vorliegend gleichfalls der offentliche Belang der Wirtschaft. Die
vorstehend bereits erwdhnte Verpflichtung der Gemeinde, sich im Rahmen
der Bauleitplanung wettbewerbsneutral zu verhalten, liegt selbstverstandlich
auch im &ffentlichen Interesse.

Nicht nur im privaten Interesse betroffener Gewerbetreibender, sondern
zugleich im &ffentlichen Interesse liegen insbesondere die Interessen vor-
handener Gewerbebetriebe an der Erhaltung ihres betrieblichen Bestandes
und an der Sicherung bestehender Moglichkeiten, um einen konkurrenzfahi-
gen Betrieb zu fuhren. Letztlich geht es dabei um die Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen, also um Aspekte, die in § 1 Abs. 6 Nr. 8
BauGB ausdriicklich als bei der Abwagung zu berucksichtigende Belange
genannt werden.

Wie vorstehend aufgezeigt worden ist, wirde sich der Beschluss des
Bebauungsplanes auf der Grundlage der vorliegenden Planung augen-
scheinlich als Missbrauch des Stadtebaurechts im Sinne eines Steuerungs-
instruments zur unzulassigen Beeinflussung der Marktverhaltnisse zugun-
sten des neuen Einkaufquartiers und zu lLasten des in der Bahnhofstra-
Re/Hirschstrale bestehenden Einzelhandeis darstellen. Durch die einseitige
Planung der gezielten Wegefiihrung im Bereich der Bahnhofspassage zum
Vorteil des Einkaufsquartiers Sedelhéfe und zum Nachteil des bestehenden
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Einzelhandels in der Innenstadt ist eine massive Benachteiligung der in der
BahnhofstraBe/Hirschstrale ansassigen Einzelhandler ernsthaft zu be-
flirchten. Es ist zu erwarten und wird durch die wissenschaftliche Studie der
Ostfalia Hochschule fiir angewandte Wissenschaften belegt werden, dass
diese Achse letztlich ihren Status als 1a-Lage der Stadt Ulm einbiflen
wirde.

Im Falle der Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes werden
die in der BahnhofstraRRe/Hirschstrae vorhandenen Gewerbebetriebe nach-
haltig darin behindert werden, ihren betrieblichen Bestand zu erhaiten und
die bestehenden Méglichkeiten, um einen konkurrenzfahigen Betrieb zu fih-
ren, zu sichern. Dies wiederum wird zundchst zu splrbaren Umsatz-
einbulen fur die betroffenen Einzelhandler fuhren. Als weitere Folgen sind
strukturelle Anderungen des Einzelhandels in der Bahnhofstrale/Hirsch-
strale in Gestalt von Verkleinerungen oder gar SchlieBungen von Gewerbe-
betrieben, Abwanderungen von Handiern zu anderen attraktiveren Stand-
orten etc. zu erwarten. Folglich wird die vorliegende Planung selbstredend
nicht der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen dienen; sie
wird vielmehr das Gegenteil bewirken, namlich den Grundstein fir eine
Arbeitsplatzvernichtung legen.

Verletzung des Abwigungsgebotes

Nach dem in § 1 Abs. 7 BauGB normierten Abwagungsgebot hat die Gemeinde
im Zuge der Bauleitplanung alle entscheidungsrelevanten und erkennbaren
sffentlichen und privaten Belange zu ermitteln, zu erfassen sowie untereinander
und gegeneinander unter Beachtung des VerhaltnismaRigkeitsprinzips zu gewich-
ten und miteinander zum Ausgleich zu bringen. Das Gebot zur gerechten Ab-
wagung samtlicher betroffenen Belange als zentrales Gebot rechtsstaatlicher
Planung erfordert einen umfassenden und ungebundenen Abwagungsvorgang,
an den sich eine von Bindungen freie Abwagungsentscheidung anzuschlieen hat
(BVerwGE 45, 319 ff.).
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Abwigungsgebot und Vorwegbindung der Gemeinde

Mit dem Gebot eines umfassenden und ungebundenen Abwéagungsvorgan-
ges und einer anschiieBenden Abwagungsentscheidung, die frei von Bin-
dungen ist, ist es grundsatzlich nicht vereinbar, wenn der abschlielfende
Abwagungsvorgang durch vorherige Bindungen der Gemeinde sachwidrig
verkiirzt wird; dies widerspricht dem Gebot der gerechten Abwégung {(grund-
legend: BVerwGE 45, 309, 316 ff.).

a)

Ungeachtet dessen findet in der Praxis nicht selten — so auch im vor-
liegenden Fall — eine Bindung der Abwagung durch Vorentscheidungen
der Gemeinde statt. Vor allem bei gréReren Projekten sind regelmafig
Vertrage, insbesondere stidtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB, an-
zutreffen, die bereits vor dem Aufstellungsbeschluss flir einen neuen
Bebauungsplan abgeschlossen werden. Hierher gehdren vor allem so
genannte Planverwirklichungsvertrage, welche Gemeinden in der Re-
gel vor der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Grundstickseigen-
timern des Plangebiets oder mit Investoren abschlieRen, um die Ver-
wirklichung ihrer planerischen Absichten sicherzustellen. Dies hat auch
das Bundesverwaltungsgericht gesehen und dazu in seiner vorgenann-
ten grundlegenden Entscheidung Folgendes ausgefuhrt:

Der einen Bauleitplan tragende Abwagungsvorgang findet zwar nicht
,auf sozusagen planerisch freiem Feld" statt. Der fur den Abwagungs-
vorgang entscheidende Zeitpunkt, der erst am Ende des Planungsver-
fahrens liegt, wird vielmehr ,sehr haufig mehr von Bindung als von
Freiheit beherrscht”. Bereits die auf ein bestimmtes Ziel gerichtete
Einleitung des Planverfahrens und sein Ablauf, insbesondere die
Einbeziehung der Stellungnahmen der Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Offentiichkeit, fihren ,durchweg zu einer
mehr oder weniger starken Prajudizierung des Verfahrensergebnisses”.
Besonders bei Projekten einer bestimmten GréRenordnung konnen
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nicht alle Entscheidungen bis zur abschlieBenden Abwégung zurick-
gestellt werden. Dabei hat das Gericht ausdriicklich hervorgehoben,
dass es zu einer notwendigen Wechselwirkung zwischen der plane-
rischen Festsetzung und ihrer konkreten Verwirklichung kommt, je um-
fangreicher und je komplizierter ein planerisches Vorhaben ist. Dies
fiuhrt zu mehr oder weniger endgiiltigen Festlegungen, die eine ent-
sprechende Schmalerung des abschlielenden Abwéagungsvorganges
bewirken und auch bewirken sollen. Denn ,den Planverfahren vor-
geschaltete Besprechungen, Abstimmungen, Zusagen, Vertrage etc.
kénnen geradezu unerlasslich sein, um Gberhaupt sachgerecht planen
und eine angemessene effektive Realisierung dieser Planung gewahr-
leisten zu kénnen“ (BVerwGE 45, 317).

Vorentscheidungen, welche die Gemeinde vor dem flir Abwagungsvor-
gang und Abwagungsentscheidung entscheidenden Zeitpunkt, also vor
dem Abschluss des Planungsverfahrens trifft, fihren mithin faktisch in
aller Regel zu einer erheblichen Bindung der Gemeinde. Bindet sie
sich, wie vorliegend, durch einen Vorvertrag, beispielsweise einen so
genannten Planverwirklichungsvertrag, gegenuber einem Investor flr
ein groReres Projekt bereits vor der Aufstellung eines Bebauungs-
planes, hat dies regelmafig zur Folge, dass bei einem Scheitern der
Planung auch die im stadtebaulichen Vertrag eingegangenen Verpflich-
tungen des Investors entfailen.

Der sich daraus ergebende Widerspruch zu den Anforderungen an das
Gebot der gerechten Abwagung im Sinne eines umfassenden und
ungebundenen Abwagungsvorganges und einer von Bindungen freien
Abwagungsentscheidung am Ende des Planungsprozesses liegt auf
der Hand.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts bedeutet
eine derartige Vorabbindung der Gemeinde bei der Bauleitplanung
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gleichwohl! nicht zwingend einen Versto? gegen das Gebot der gerech-
ten Abwigung, allerdings vorausgesetzt, die stadtebauliche Erforder-
lichkeit der Planung (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) wird nicht falsch einge-
schatzt und die Abwéagung nach § 1 Abs. 5 bis 7 BauGB erfolgt nicht
fehlerhaft.

Zugleich hat das Bundesverwaltungsgericht hervorgehoben, dass sich
aus Vorwegbindungen der Gemeinde ein Konflikt zwischen der Effek-
tivitat einer Planung mit Hilfe von Vorentscheidungen und dem nach
§ 1 Abs. 7 BauGB bestehenden Gebot der umfassenden und unge-
bundenen Abwigung ergibt. Diesen Konflikt hat das Bundesverwal-
tungsgericht in seiner oben angefihrten grundlegenden Entscheidung
aus dem Jahre 1974 zugunsten des Grundsatzes einer von Bindungen
freien Abwagungsentscheidung entschieden (BVerwGE 45, 319 ff.).

In diesem Zusammenhang hat das Bundesverwaltungsgericht folgende
Grundséatze und Anforderungen aufgestelit:

Dem Abwagungsgebot {auft es zuwider, wenn eine Gemeinde durch
vorherige Bindungen und Verpflichtungen den Abwagungsvorgang
sachwidrig verkiirzt und/oder ihre Entscheidungsfreiheit sachwidrig
verengt (schadliche Vorwegbindung). Die Gefahr einer schéadlichen
Vorwegbindung, welche das Planungsverfahren zu einer funktions-
losen Formiichkeit werden lasst, ist um so groBer, desto starker und
umfassender die durch Vorabentscheidungen geschaffenen Bindungen
sind. Denn eine Abwagung ist grundséatzlich unvollstandig, wenn ihr
sich aus rechtlichen oder tatsachlichen Grinden bindend auswirkende
Festlegungen vorangegangen sind (Abwagungsdefizit).

Vor diesem Hintergrund hat die héchstrichterliche Rechtsprechung
klargestellt, dass eine selbstbindende Vorentscheidung der Gemeinde
nur dann dem Abwagungsgebot geniigt, wenn bei der Vorwegbindung
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folgende Anforderungen von der Gemeinde beachtet und erfillt wer-
den:

Erstens muss die Vorentscheidung sachlich gerechtfertigt sein.

Zweitens muss die planerische Zustindigkeitsordnung gewahrt
bleiben. Das heilt, es muss, soweit die Planung — wie bei der Bauleit-
ptanung — dem Gemeinderat obliegt, dessen Mitwirkung an den
Vorentscheidungen in einer Weise gesichert sein, die es gestattet, die
Vorentscheidung auch dem Rat zuzurechnen.

Drittens muss die vorgezogene Entscheidung inhaltlich den Anforde-
rungen genigen, die an sie zu richten waren, wenn sie als Bestandteil
des abschlieffenden Abwagungsvorganges getroffen wiirde.

SchlieRlich mussen die vorgenannten Anforderungen kumulativ erfillt
sein (BVerwGE 45, 321; NJW 1973, 1885).

Unter diesen Voraussetzungen kann auch ein auf der Grundlage eines
vom kinftigen Bauherrn/Investor vorgelegten Projektentwurfs auf-
gestellter Bebauungspian unbedenklich sein (BVerwG Beschluss vom
28. August 1987, NVwZ 1988, 351).

Weiterhin ist zu beachten, dass es gemaf vorgenanntem Beschluss
des Bundesverwaltungsgerichis auf einen Abwagungsfehler hindeuten
kann, wenn zu einer faktischen Bindung der planenden Kommune an
den Projektentwurf eines kinftigen Investors beim Abwagungsvorgang
der Verzicht auf die Einbeziehung von naheliegenden, aus der Sicht
der Gemeinde real mdéglichen und daher ernsthaft erwagenswerten
Alternativen zu dem Planentwurf oder zu Einzelfestsetzungen hinzu-
kommt. Denn nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB soll die Gemeinde bei der
frihzeitigen Burgerbeteiligung in Betracht kommende, sich wesentlich
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unterscheidende Ldsungen fur die Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebiets gegebenenfalls aufzeigen. Das Aufzeigen von Alter-
nativen ist kein Selbstzweck, sondern soil dazu dienen, die unter den
tatséchlichen Gegebenheiten bestmdégiiche Losung fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung zu finden. Dies gilt auch fir die plane-
rische Abwagung. In Betracht kommende Alternativen missen also von
der Kommune erkannt und in die Abwagung einbezogen werden.
Selbstverstéandlich gilt dies erst recht fur alternative Lésungen, die an
die Gemeinde herangetragen werden, zum Beispiel im Rahmen von
Birgerbeteiligungen. Werden in Betracht kommende Alternativen letzt-
lich verworfen, muss diese Entscheidung aus sachlichen Griinden und
ohne grobe Fehlgewichtung erfolgen.

Nach alledem lasst sich im Ergebnis Folgendes festhalten:

Wenn eine Kommune — wie im vorliegenden Fall ~ die Mdglichkeit
wahlt, vor der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit einem kiinftigen
Investor einen Planverwirklichungsvertrag oder eine &hnliche vertrag-
liche Bindung zu vereinbaren, um sodann auf der Grundlage eines vom
kinftigen Investor vorgelegten Projektentwurfs einen Bebauungsplan
aufzustellen, muss sie sich gleichwohl mit allen erkennbaren offent-
lichen und privaten Belangen/interessen auseinandersetzen. Samtliche
relevanten Belange/Interessen sind fehlerfrei zu ermitteln, zu erkennen,
zu gewichten und zu anderen widerstreitenden Belangen/interessen
wertend ins Verhdltnis zu setzen, soweit sie nicht im Wege der gebote-
nen planerischen Konfliktbewéltigung zum Ausgleich gebracht werden
kénnen. Keinesfalls darf die Gemeinde &ffentliche und/oder private
Belange/interessen etwa unter Hinweis auf die bestehende rechtliche
undfoder faktische Vorwegbindung bei ihrer Gewichtung zuriicksetzen
oder gar einfach Ubergehen und im Rahmen des Abwéagungsvor-
ganges sowie bei dem Abwagungsergebnis unbericksichtigt lassen.
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Des Weiteren ist festzuhalten, dass die Gemeinde die Ermittlung und
Einbeziehung der abwégungsrelevanten Belange/interessen und den
diesbeziglichen Abwagungsvorgang und die Abwagungsentscheidung
ebenfalls in die Phase der Vorabentscheidung vorziehen muss, wenn
sie die erforderliche besondere Rechtfertigung fir die an sich schad-
liche Vorwegbindung erbringen und einen Verstol} gegen das Gebot
der gerechten Abwéagung vermeiden will. Auch die erforderliche
Gewichtung und eine etwaige Zuriicksetzung abwagungsrelevanter
Belange/linteressen, die sachlich, unvoreingenommen und unparteiisch
vorgenommen werden muss, muss die Gemeinde im Falle einer ver-
traglichen Vorwegbindung in die Phase der Vorabentscheidung vorzie-
hen. Denn die Anforderung der hochstrichterlichen Rechtsprechung
des umfassenden und ungebundenen Abwagungsvorganges und der
von Bindungen freien Abwagungsentscheidung kann die Gemeinde
grundsétzlich nur erfilien, wenn sie die gerechte Abwagung vornimmt,
bevor sie vertragliche Bindungen mit einem kinftigen Investor eingeht
und damit den Abwé&gungsvorgang verkiirzt und ihre Entscheidungs-
freiheit einschrankt.

Fur den Fall, dass die Kommune die vorstehend aufgezeigten Anfor-
derungen nicht oder nicht volistédndig bereits bei der Vorwegbindung
beachtet und erfillt hat, sie also die Ermittlung und Einbeziehung ab-
wéagungsrelevanter Belange/Interessen in die Abwégung sowie deren
Gewichtung und Wertung in der Phase der Vorabentscheidung ganz
oder teilweise versdumt hat, stellt sich die Frage, ob dies nachgeholt
werden kann.

Vor dem Hintergrund, dass der fiir Abwagungsvorgang und Abwa-
gungsergebnis entscheidende Zeitpunkt der Abschiuss des Planungs-
verfahrens ist, wird man dies grundsatzlich bejahen kénnen. Will die
Kommune in der Phase der Vorabentscheidung nicht oder nicht aus-
reichend bericksichtigte abwagungsrelevante Belange/interessen
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nachtraglich ermitteln, erfassen und in die Abwéagung einbeziehen so-
wie pflichtgemal gewichten und werten, um einen Verstoll gegen das
Gebot der gerechten Abwéagung zu vermeiden bzw. noch rechtzeitig zu
heilen, so wird sie dies spéatestens nach der Durchfithrung der form-
lichen Offentlichkeitsbeteiligung tun missen. Dadurch bedingte Ver-
zdgerungen des Planungsverfahrens wird sie gegebenenfalls in Kauf
nehmen mussen. Im Ubrigen gilt in diesem Fall erst recht, dass die
Gemeinde abwagungsrelevante Belange/Interessen keinesfalls mit der
Begrindung, es bestehe eine rechtliche und/oder faktische Vorwegbin-
dung gegeniiber einem Investor sowie die Gefahr dessen Abspringens
bei etwaigen Planungsanderungen, bei ihrer Gewichtung zurlicksetzen
oder gar einfach Ubergehen und im Rahmen des Abwéagungsvorgan-
ges sowie bei dem Abwagungsergebnis unbericksichtigt lassen darf.
Denn die Gefahr des Abspringens des Investors kennt die Kommune
von Anfang an. Diese Gefahr geht sie bewusst ein, wenn sie die Mag-
lichkeit wahlt, vor der Aufstellung eines Bebauungsplanes gegenilber
einem kunftigen Investor eine Vorwegbindung zu begriinden, um
sodann auf der Grundlage eines vom kinftigen Investor vorgelegten
Projektentwurfs einen Bebauungsplan aufzustellen.

Vorwegbindung der Stadt Ulm gegeniiber dem Investor

Die Stadt Ulm behauptet, sie habe ihre planungsrechtlichen Befugnisse
durch den Abschluss des Projektvertrages mit der MAB Development
Deutschland GmbH nicht eingeschrankt. Sie sei gegenlber dem Investor
insbesondere nicht zur Aufstellung eines Bebauungsplanes und auch nicht
zu bestimmten Festsetzungen in einem Bebauungsplan verpflichtet. Daher
bestehe keine Bindung durch Vorentscheidungen. Der Gemeinderat habe
die vorgebrachten Einwande und Stellungnahmen wie in jedem anderen Be-
bauungsplanverfahren abzuwagen. Dies ist unrichtig.
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Da sowohl unseren Mandanten als auch uns der Inhalt des Projektvertrages
mit dem Investor nicht bekannt ist, vermogen wir zwar nicht zu beurteilen, ob
dieser Vertrag tatsachiich keine die Stadt Ulm verpflichtenden Regelungen
im Hinblick auf die Aufstellung eines Bebauungspianes und/oder auf
bestimmte Festsetzungen im Bebauungsplan enthalt. Selbst wenn man an
dieser Stelle die diesbezligliche Darstellung der Stadt UIm einmal als zutref-
fend unterstelit, andert dies aber nichts daran, dass die Stadt Ulm ihre kom-
munale Planungshoheit durch den Abschluss des Projektverirages jedenfalls
faktisch nicht nur unerheblich eingeschrankt hat.

Diese Beurteilung ergibt sich, wenn man die vorstehend dargestellten, von
der hdchstrichterlichen Rechtsprechung entwickelten Grundsétze hier an-
wendet. Danach fihren Vorentscheidungen, weiche die Gemeinde vor dem
fur Abwagungsvorgang und Abwagungsentscheidung entscheidenden Zeit-
punkt, also vor dem Abschluss des Planungsverfahrens trifft, im konkreten
Fall vielleicht nicht rechtlich, in aller Regel zumindest aber faktisch zu einer
erheblichen Bindung der Gemeinde. Die vorvertragliche Bindung gegenuber
einem Investor flr ein groBeres Projekt bereits vor der Aufstellung eines
Bebauungsplanes hat namlich regelméaRig zur Folge, dass bei einem
Scheitern der Planung auch die vertraglichen Verpflichtungen des investors
entfallen. Es ist nicht ersichtlich, dass dies im vorliegenden Fall anders 2u
beurteilen ware.

Der sich daraus zwangslaufig ergebende Widerspruch zu den Anforderun-
gen an das Gebot der gerechten Abwagung im Sinne eines umfassenden
und ungebundenen Abwagungsvorganges und einer von Bindungen freien
Abwagungsentscheidung am Ende des Planungsprozesses liegt auch vor-
liegend auf der Hand. Es kann hier daher auch keinerlei Rede von einem
Verfahren und einer Abwagung wie in jedem anderen Bebauungsplanverfah-
ren sein.
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Entscheidend fir diese Beurteilung sind folgende Umsténde:

Nach einem investorenwettbewerb, der die Planung, den Bau, die Finan-
zierung und den Betrieb des Projektes Sedelhéfe zum Gegenstand hatte,
wurde im April 2012 der MAB Development Deutschland GmbH (in Arbeits-
gemeinschaft mit der Griintuch Ernst GmbH) als Investor und Projekipartner
der Zuschlag erteilt. Das planerische Konzept (Architektur) ist ein Entwurf
der Grintuch Ernst GmbH. Im Anschiuss an die Entscheidung des Gemein-
derates der Stadt Ulm Uber die Zuschlagserteilung ist zwischen dem Investor
und der Stadt Uim der notariell beurkundete Projektvertrag vom 27.07.2012
geschlossen worden. Grundlage dieses Vertrages ist das vom Investor im
Vergabeverfahren gelegte Angebot. Dieser Projektvertrag ist somit die
Rechtsgrundlage fur die weitere Projektentwicklung. Danach ist vorgesehen,
dass die fir die Realisierung des Projekts Sedelhdfe erforderlichen Grund-
stiicke von der Stadt UIm fiir rd. 31 Mio. € an den Investor veraulert werden,
nachdem der Bebauungsplan ,Sedelhéfe” durch den Gemeinderat der Stadt
Uim beschlossen worden ist. Die Kosten fur die Bearbeitung des Bebau-
ungsplanes werden ebenfalls von dem Investor getragen.

Dem Projektvertrag vom 27.07.2012 liegt im Hinblick auf den Zuschnitt und
die Zugangssituation des Einkaufsquartiers Sedelhéfe im Wesentlichen die-
selbe Planung (Vorentwurfsplanung der Griintuch Ernst GmbH) zugrunde,
die nunmehr in einer neu erstellten und fortigeschriebenen Fassung (Index c)
auch Gegenstand des Bebauungsplanentwurfes ,Sedelhdfe” geworden ist
(Planungsstand 10.05.2013, Anlage 5 der Beschlussvorlage der Stadt Ulm
vom 30.05.2013 =zur Aufstellung des Bebauungsplanes (GD 198/13),
Anlagen 8.1 - 8.9 der Beschlussvorlage der Stadt Ulm vom 19.02.2014 zur
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes (GD 087/14)).

Demzufolge ist festzustellen, dass hier genau die Konstellation gegeben ist,
mit der sich das Bundesverwaltungsgericht bereits im Jahre 1974 eingehend
befasst und die vorstehend aufgezeigten Grundsétze entwickelt hat (Aufstel-
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lung eines Bebauungsplanes auf der Grundlage des Projektentwurfs eines
kinftigen Investors nach vorheriger vorvertraglicher Bindung gegeniber
dem klnftigen Investor).

Der bei einer derartigen Konstellation typischerweise und zwangslaufig
entstehende Konflikt zwischen der Effektivitat einer Planung mit Hilfe von
Vorentscheidungen und den Anforderungen an das Gebot der gerechten
Abwagung im Sinne eines umfassenden und ungebundenen Abwagungs-
vorganges und einer von Bindungen freien Abwéagungsentscheidung ist
auch im vorliegenden Fall festzustellen. Ferner ist das damit regelmaRig
verbundene Risiko, dass bei einer die Interessen des [nvestors nachteilig
beriihrenden Abweichung der Bauleitplanung von seinem Projektentwurf
auch die vorvertraglichen Verpflichtungen des Investors entfalien und dieser
das Projekt woméglich insgesamt aufgibt, hier offenkundig in erheblichem
Mafle gegeben.

Dies ist in aller Deutlichkeit daraus ersichtlich, dass die Vertreter des Inves-
tors bereits &ffentlich erklart haben, Anderungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurfes im Hinblick auf den Zuschnitt des Projektes sowie insbe-
sondere hinsichtlich der Zugangssituation des Einkaufsquartiers Sedelhéfe
aus der Bahnhofspassage nicht zuzustimmen. Die Ernsthaftigkeit und hohe
Bedeutung dieser Erklarung wird anhand der von dem Investor angeftihrten
Begrindung erkennbar. Anderungen der vorgenannten Art zu akzeptieren,
sieht sich der Investor nach seiner eigenen Darsteliung nicht in der Lage,
weil Basis der Konzeption sowie Grundlage der Wirtschaftlichkeitsberech-
nung des Projektes Sedelhéfe das Gesamtgrundstiick ist. Etwas anderes
kommt aus der Sicht des Investors nur dann in Betracht, wenn weitere ge-
eignete Grundstiicke — beispielsweise das Grundstiick Bahnhofstrasse 7 ~
zur Verfiigung stehen wirden. Dies wiederum ist nach den eigenen Aus-
sagen der Stadt Ulm gerade nicht der Fall. Dazu hat diese wiederholt einge-
raumt:
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L0ie Stadt hat [...] sich durch eine langfristige Liegenschaftspolitik
Gestaltungsfreirdume im Quartier geschaffen.

Uber den Status quo hinausgehende Arrondierungen (etwa die Einbe-
ziehung des Gebaudes Bahnhofsiralte 7) sind auf absehbare Zeit aller-
dings nicht moglich, so dass die Planung auf die aktuellen Rahmen-
bedingungen abgestimmt werden muss.”

[Beschlussvoriage GD 087/14 / Seite 12]

Die Aufnahme des Gebaudes Bahnhofstrafle 7 in den Umgriff des
Bebauungsplans wiirde sich nur als sinnvoll erweisen, wenn es auf
absehbare Zeit angekauft werden und damit verbunden eine konkrete
Entwicklungsabsicht abgeleitet werden konnte. Dies ist trotz intensiver
Bemuhungen nicht absehbar.”

[Beschlussvortage GD 087/14 / Seite 13}
Wesentlich ist insoweit auch folgende Aussage der Stadt Uim:

.Entscheidet die Stadt Ulm, das fir die Verwirklichung der Planung des
Investors erforderliche Baurecht nicht zu schaffen, kommt der Projektver-
tfrag nicht zur Durchfihrung. Dies ist durch eine sogenannte Closing-
Regelung im Projektvertrag abgesichert, nach der die in dem Projektver-
trag geregelten Verpflichtungen zur baulichen Umsetzung des Projekts
erst wirksam werden, wenn genau definierte Voraussetzungen fir die
tUmsetzung geschaffen sind.”

[Beschlussvorlage GD 087/14 / Seite 15

Eine etwaige Abwigungsentscheidung der Stadt Ulm, die im Hinblick auf
den Zuschnitt und/oder die Zugangssituation des Einkaufsquartiers Sedel-
hofe aus der Bahnhofspassage eine Anderung des Bebauungsplanentwur-
fes zur Folge hatte, wiirde demnach mit héchster Wahrscheinlichkeit etztiich
zu dem Resultat fihren, dass das fur die Verwirklichung der Projektplanung
des Investors erforderliche Baurecht nicht geschaffen werden wirde, so
dass der Projektvertrag vom 27.07.2012 nach eigener Aussage der Stadt
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Ulm nicht zur Durchfilhrung kdme. Die Projektrealisierung mit diesem Inves-
tor ware damit gescheitert.

Dies veranschaulicht, dass der vorgenannte, im Rahmen der Abwagung zu
bewaltigende Konflikt hier sehr gravierend ist. Mit Ricksicht darauf, dass
dieser Konflikt nach den von der hochstrichterlichen Rechtsprechung ent-
wickelten und vorstehend aufgezeigten Grundsatzen im Zweifel zugunsten
einer von Bindungen freien Abwagungsentscheidung zu I6sen ist, bleibt dem
Gemeinderat keine andere Wahl: Er muss den Beschluss des Bebauungs-
planes auf der Grundlage des vorliegenden Planentwurfes ablehnen, wenn
er dem Gebot der gerechten Abwagung Rechnung tragen und nicht sehen-
den Auges einen nichtigen Bebauungsplan schaffen will, was auch fur den
Investor nicht zielfilhrend ware.

Als Fazit ist nach ailedem Folgendes festzustellen:

Die Behauptung der Stadt Ulm, es gehe hier um ein Verfahren und eine
Abwagung wie in jedem anderen Bebauungsplanverfahren, ist aus den vor-
genannten Griinden schlicht absurd.

Die Tatsache, dass die Stadt Uim durch den Abschluss des Projektvertrages
vom 27.07.2012 mit der MAB Development Deutschland GmbH eine Vor-
wegbindung begriindet und damit zugleich ihre Planungshoheit ein-
geschrankt , den abschlieBenden Abwagungsvorgang sachwidrig verkirzt
sowie ihre Entscheidungsfreiheit sachwidrig eingeengt hat, ist aus den vor-
genannten Grinden unbestreitbar.

Die weitere Tatsache, dass vorliegend entgegen den Darstellungen der
Stadt Ulm eine dem Abwagungsgebot zuwider laufende Vorwegbindung
(schadliche Vorwegbindung) gegeben ist, ist offenkundig.
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Der Versuch der Stadt Ulm, diese Tatsachen mit der Begriindung, in ihrer
Eigenschaft als Grundstiickeigentumerin/-verkauferin stinden ihr umfang-
reiche Einflussmaglichkeiten zur Verfugung, so dass der Bebauungsplan bei
Wahrung der stadtischen Interessen im klassischen Verfahren durchgefuhrt
werden kénne, in Abrede zu stellen, ist offensichtlich untauglich.

in Anbetracht dessen,

o dass dem Projektvertrag als Vertragsgrundlage die Projektplanung
des Investors zugrunde liegt, die im Hinblick auf den Zuschnitt und/
oder die Zugangssituation des Einkaufsquartiers Sedelhofe aus der
Bahnhofspassage im Wesentlichen genau dem vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf entspricht,

e dass Vertreter des Investors bereits offentlich erklart haben, Ande-
rungen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes im Hinblick auf
den Zuschnitt des Projektes sowie insbesondere hinsichtiich der
Zugangssituation des Einkaufsquartiers Sedeihéfe aus der Bahn-
hofspassage nicht zuzustimmen, und

o dass die Stadt Ulm dazu selbst erklart hat, der Projektvertrag komme
nicht zur Durchfiihrung, wenn diese entscheide, das fur die Verwirk-
lichung der Planung des Investors erforderliche Baurecht nicht zu
schaffen,

ist nicht ersichtlich, welche angeblichen (nicht konkretisierten) Einflussmog-
lichkeiten als Grundstiickeigentiimerin/-verkauferin der Stadt Ulm tatsachlich
zur Verfugung stehen koénnten, um mit dem beabsichtigten Bebauungsplan
nicht nur die eigenen stadtischen Interessen, sondern auch die Interessen
unserer Mandanten als von der Planung Betroffene ohne Verstofd gegen das
Gebot der gerechten Abwagung zu wahren.
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Darliber hinaus ist festzustellen, dass die von der Rechtsprechung auf-
gesteliten und vorstehend dargestellten vier Anforderungen, die bei einer
Bindung der Abwagung durch Vorentscheidungen einzuhalten sind, damit
ein auf der Grundlage eines vom kinftigen Investor vorgelegten Projektent-
wurfs aufgestellter Bebauungsplan Uberhaupt unbedenklich sein kann, im
vorliegenden Fall augenscheinlich nicht erflillt worden sind.

Es mag an dieser Stelle dahinstehen, ob die erste Voraussetzung (sachliche
Rechtfertigung der Vorentscheidung) und die zweite Anforderung (hinrei-
chende Mitwirkung des Rates der Stadt Ulm, um ihm die Vorentscheidung
zurechnen zu kdnnen) eingehalten worden sind.

Jedenfalls ist die dritte Voraussetzung hier nicht erfullt, weil die vorgezogene
Entscheidung nicht den Anforderungen geniigt, die an sie zu richten wéren,
wenn sie als Bestandteil des abschlieRenden Abwagungsvorgangs getroffen
wirde. Da die vorgenannten drei Voraussetzungen schliellich kumulativ
eingehaiten werden muissen, ist somit auch diese vierte Anforderung hier
nicht erfillt.

Nach der Rechtsprechung kann ein umfassender und ungebundener Abwa-
gungsvorganges und eine von Bindungen freie Abwagungsentscheidung —
wie vorstehend im Einzelnen dargelegt worden ist — nur erfilit werden, wenn
die Gemeinde die gerechte Abwagung vornimmt, bevor sie vertragliche
Bindungen mit einem kiinftigen investor eingeht und damit den Abwagungs-
vorgang verkiirzt und ihre Entscheidungsfreiheit einschrankt. Die Stadt Ulm
hat bei dem Einkaufsquartier Sedelhéfe mit dem kunftigen Investor den Pro-
jektvertrag vom 27.07.2012 abgeschlossen, um sodann auf der Grundiage
des vom kinftigen Investor vorgelegten Projektentwurfs den vorliegenden
Bebauungsplanentwurf aufzustellen. Wegen der mit dieser Vorabentschei-
dung verbundenen, zumindest faktischen Vorwegbindung hatte die Stadt
Ulm folglich den gesamten Abwagungsvorgang (sdmtliche relevanten und
erkennbaren &ffentlichen und privaten Belange/interessen fehlerfrei ermit-
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teln, erkennen, gewichten und zu anderen widerstreitenden Belangen/Inter-
essen wertend ins Verhaltnis setzen, soweit sie nicht im Wege der gebote-
nen planerischen Konfliktbewaltigung zum Ausgleich gebracht werden kén-
nen) sowie die Abwagungsentscheidung ebenfalls in die Phase der Vor-
abentscheidung vorziehen missen. Dies hat sie jedoch nach ihrer eigenen
Darlegungen nicht getan. In der Beschlussvoriage GD 087/14, Seite 49, wird
dazu ausgefuhrt;

-Mit dem Aufstellungsbeschiuss und dem Beschluss zur frihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange im Juni
2013 wurden das Bebauungsplanverfahren und damit ein mehrstufiger
Abwagungsprozess nach BauGB eingeleitet; dieser ist erst mit dem Sat-
zungsbeschluss abgeschlossen.”

Demzufolge ist die Stadt Ulm also erst fast ein Jahr nach der erfolgten
vertraglichen Vorwegbindung gegenliber dem kunftigen Investor in den
Abwagungsprozess eingetreten.

Vor dem Hintergrund, dass der fir Abwéagungsvorgang und Abwagungser-
gebnis entscheidende Zeitpunkt der Abschluss des Planungsverfahrens ist,
kann die von der Stadt Uim bei der Vorwegbindung versdumte gerechte
Abwagung nach diesseitiger Auffassung zwar nachgeholt werden. Wie
nachstehend noch naher begriindet wird, ist aber auch dies jedenfalls bis
dato nicht geschehen.

Fehlerhaftigkeit der Abwigungsentscheidung

Das Abwagungsgebot verlangt von der planenden Gemeinde, dass kein
Abwagungsausfall vorliegt, kein Abwégungsdefizit gegeben ist, keine Abwé-
gungsfehleinschatzung erfoigt und schliellich keine Abwagungsdispropor-
tionalitat festzustellen ist. Diese rechtlichen und gerichtlich Uberpriifbaren
Anforderungen, die in diesem Sinne an das Gebot der gerechten Abwégung
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zu stellen sind, hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwGE 34, 301, 309)
wie folgt zusammengefasst:

« Das Gebot gerechter Abwagung ist verletzt, wenn eine — sach-
gerechte — Abwagung Gberhaupt nicht stattfindet.

» Es ist verletzt, wenn in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt
wird, was nach lL.age der Dinge in sie eingestellt werden muss.

o Es ist ferner verletzt, wenn die Bedeutung der betroffenen privaten
Belange verkannt wird.

» SchiieBlich ist es verletzt, wenn der Ausgleich zwischen den von der
Planung berlihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die
zu der objektiven Gewichtung der einzeinen Belange auller Verhalt-
nis steht.

Dazu im Einzeinen:
a) Abwigungsausfall als Abwagungsmangel
aa) Rechtliche Grundsitze

Das Gebot der Abwéagung ist im Sinne eines Abwégungsausfalis
verletzt, wenn eine (sachgerechte) Abwagung uUberhaupt nicht
stattfindet.

Daher muss die Kommune im ersten Schritt des Abwagungsvor-
ganges alle entscheidungsbeachtlichen, erkennbaren Belange er-
mittein, sich also aller abwéagungserheblichen Interessen bewusst
werden. Der Schwerpunkt dieser Sammlung des Abwéagungsma-
terials liegt in der Praxis vor allem in der Einbeziehung der gegen
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die Planung sprechenden Grinde bzw. der Belange, die durch die
Planung beruhrt werden kénnen. Bei der planerischen Abwagung
durfen lediglich betroffene Interessen aufier Acht gelassen wer-
den, die — objektiv betrachtet — nur geringwertig oder aber nicht
schutzwiirdig sind (VGH Mannheim, NJOZ 2007, 2647).

Nicht schutzwlrdig sind Interessen zum Beispiel dann, wenn es
um Umstande geht, mit denen Betroffene stets rechnen mussen
und deshalb in ihrem Vertrauen auf den Fortbestand etwa
bestimmter Marktverhaltnisse nicht geschitzt sind. Deshalb wird
beispielsweise Gewerbetreibenden grundsatzlich kein Anspruch
darauf zuerkannt, vor einer Verschlechterung der vorhandenen
Wettbewerbssituation durch hinzutretende Konkurrenz geschiitzt
zu werden, Schutzwirdig und daher abwagungsbeachtlich sind
hingegen die oben unter Ziffer B. 1l. 1. dargesteliten Interessen
von Gewerbetreibenden an der Erhaltung und Nutzung von
Erwerbschancen sowie daran, dass durch die Bauleitplanung
nicht unmittelbar in die Marktverhaltnisse eingegriffen wird,
sondern der Wettbewerbsschutz des ortsansassigen Handels
durch die Bauleitplanung gewahrt wird (Gebot des wettbewerbs-
neutralen Stadtebaurechts).

Im Ubrigen geniigt fur die Abwagungsbeachtlichkeit von {schutz-
wirdigen) Betroffenheiten durch die Bauleitplanung, dass diese
mehr als nur geringfiigig sowie erkennbar und in ihrem Eintritt
nicht véllig unwahrscheinlich sind (VGH Mannheim, NVwZ 1990,
982).

Diese Grundsatze gelten sowohl fir gegenwartige Belange als
auch fur zuklnftig betroffene Interessen, deren Ermittlung ggf.
durch Prognosen zu erfolgen hat.
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bb) Abwigungsausfall bei dem Projekt Sedelhofe

Die u. a. in der Beschlussvoriage GD 087/14, hervorgehobenen
stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Oberziele der
Stadt Ulm bestehen erkldrtermalen darin, mit der Ansiedlung des
Einkaufsquartiers Sedelhdfe nicht nur das betroffene bahnhofs-
nahe Areal aufzuwerten, sondern zugleich die Attraktivitat des
Einzelhandelsstandorts Ulm wie auch die bestehenden Einzel-
handelslagen in der Ulmer Innenstadt zu starken.

Dabei war und ist sich die Stadt Ulm offensichtlich bewusst, dass
einerseits der Bahnhofstrale/Hirschstrale bis hin zum Minster-
platz als HaupterschlieBungsachse der Innenstadt, die aus der
Sicht des Einzelhandels ais 1a-Lage zu qualifizieren ist, eine be-
sondere Bedeutung zukommt. Ferner war und ist sich die Stadt
Ulm offensichtlich bewusst, dass andererseits die Verbindung
vom Hauptbahnhof zu dieser HaupterschlieBungsachse im Sinne
eines Tors zur City gleichfalls besondere Bedeutung hat. Schlief3-
lich bestand und besteht bei der Stadt Ulm offenbar das Bewusst-
sein, dass diese Verbindung, wenn sie funktionieren und den
erkidrten stadtebaulichen und stadtentwickiungspolitischen Ober-
zielen gerecht werden soll, zwingend die Gewahrleistung einer
Blick- und Wegebeziehung zwischen dem Bahnhofplatz und der
Bahnhofstralle in vorzugsweise verbesserter Qualitat, zumindest
aber in der bisher vorhandenen Qualitat erfordert. Dies verdeut-
lichen insbesondere folgende AuRerungen der Stadt Uim:

.Burgermeister Wetzig fuhrt aus, [...]
Man verfolge zwei stadtentwicklungspolitische Oberzigle mit

dem Projekt Sedelhéfe. Zum einen gehe es um die Starkung
des Handelsplatzes Ulm und zum zweiten sei es ein stadte-
bauliches Ziel. [...] Die Verkn{ipfung zum Bahnhof werde
Uber die bereits heute vorhandene Passage erfolgen [...]"
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[Niederschrift Gber die Verhandiung des Gemeinderats vom
25.04.2012 | § 22 Einkaufsviertel Sedelhofe — Entscheidung
(ber die Vergabe -]

JMit dem Projekt Sedelhdfe beabsichtigt die Stadt gerade
gine Starkung des Einzelhandelsstandorts Ulm in toto und
damit eine Steigerung der Besucherfrequenz.”

[Beschlussvoriage GD 087/14 / Seite 5]

,Die Achse Bahnhofstralle-Hirschstrafle bleibt uneinge-
schrankt die HaupterschlieBung fir die westliche City
zwischen Hauptbahnhof und Munsterplatz. [...] dieser fur die
gesamte Innenstadt bedeutsamen Erschliefungsachse [...]"

[Beschlussvorlage GD 087/14 / Seite 2]

,Die dominierende Achse vom Hauptbahnhof in die Innen-
stadt ist und bleibt auch kinftig die Bahnhofstrafie.”

[Beschlussvoriage GD 087/14 / Seite 32)

,Ungeachtet dessen ist eine gute Anbindung der Bahnhof-
straRe an den Hauptbahnhof ein Ubergeordnetes stadtebau-
liches Ziel."

[Beschlussvorlage GD 0B7/14 / Seite 42/43]

.Stadtebaulich erstrebenswert ist vielmehr die Wiederher-
stellung der axialen Ausrichtung der Bahnhofstra3e auf den
Hauptbahnhof."

[Beschlussvorlage GD 087/14 / Seite 31}

In dem Bewusstsein der besonderen Bedeutung einer guten und
funktionierenden Anbindung der Bahnhofstrale an den Haupt-
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bahnhof als Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel wurde dem
Stadtrat in der Sitzung vom 25.04.2012 erlautert:

,Die Bahnhofspassage unter der Friedrich-Ebert-Stralle ist
die hauptsachliche ErschireBung fur Fullgénger von und zur
Innenstadt und bindet die OPNV-Haltestelle an. Es ist vor-
gesehen, die Passage neu zu gestalten. [}

Den Bietern wurde daher insbesondere die Aufgabe gestellt,
ihre Planungen der heutigen Passage anzupassen und zu
gewahrleisten, dass eine geadnderte Passage mdglichst ist
ohne Beeintrachtigung der Wegebeziehung zwischen Bahn-
hof und Innenstadt.”

[Beschlussvorlage GD 157/12 / Seite 3]

Vor diesem Hintergrund bleibt festzuhalten, dass die Stadt Ulm
den sehr bedeutsamen Aspekt einer notwendigen guten und funk-
tionierenden Anbindung der BahnhofstraBe an den Hauptbahnhof
bei der Ausschreibung des Projekts erkannt hatte.

Die ausdriickliche Anforderung an die Bieter, zu gewdhrieisten,
dass eine gednderte Passage mdoglichst ist ohne Beeintrachti-
gung der Wegebeziehung zwischen Bahnhof und Innenstadt
vorgesehen wird, ist jedenfalls in dem Angebot der MAB
Development Deutschiand GmbH nicht erflllt worden. Auch dies
hatte die Stadt Ulm ausweislich der Niederschrift Uber die Ver-
handlung des Gemeinderats vom 25.04.2012 (§ 22 Einkaufs-
viertel Sedelhéfe — Entscheidung Uber die Vergabe -} seinerzeit
erkannt. Ein Ratsmitglied der CDU-Fraktion pries die Projekt-
planung der MAB Development Deutschland GmbH als ,kein
Projekt in Insellage®, sondern als solches an, das ,hervorragend
in die Innenstadt integriet werde”. Er vertrat die Ansicht, die
Bahnhofstralle leide nicht darunter, dass man hier ein ,intelli-
gentes Scharnier am Eingang" habe. Diese Beschreibung der
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Projekiplanung, die bei wirtschaftlicher Betrachtung aus dem
Blickwinkel des Investors zweifellos ein hervorragendes Erfolgs-
rezept darstellt, vermochte jedoch nicht daruber hinweg-
zutduschen, dass die stadtebaulich sehr wichtige Anforderung
.geénderte Passage ohne Beeintrachtigung der Wegebeziehung
zwischen Bahnhof und Innenstadt® als ausdricklich Ubergeord-
netes Ziel dabei grundlegend verfehlt worden ist. Ratsmitglieder
anderer Fraktionen bemerkten diese Problematik und forderten,
diesen Punkt im weiteren Verfahren noch zu 16sen. Dies verdeut-
lichen insbesondere folgende AuRerungen von Ratsmitgliedern
der Fraktionen FWG, SPD und GRUNE, mit denen die Problema-
tik schon damals auf den Punkt gebracht wurde:

.Man pladiere dafir, Sichtbeziehungen zum Bahnhof herzu-
stelilen. £s kénne nicht sein, dass Strallenzige abgeschnit-
ten werden, dadurch, dass ein Knick an der falschen Stelie
sei. Es dirfe niemand durch falsche Wegebeziehungen be-
nachteiligt werden. [...}

Jedoch sei die enge VerkniOpfung mit der direkten unter-
irdischen Verbindung zum City-Bahnhof sehr kritisch zu be-
werten. Es wurde beim City-Bahnhof im Birgerdialog ge-
winscht, dass méglichst keine bevorzugte Anbindung des
Bahnhofs Gber die Sedelhofe erfolgen solle. Der Fullganger-
Hauptstrom solle in die Bahnhofstralle geleitet werden. [...]

Wenn man von den Gleisen kommend in die Stadt gehen
wolle, lande man zundchst in den Sedelhéfen. Die Fuli-
gangerzone sei erst in zweiter Reihe zu erreichen.”

Gleichwohl stimmten auch die anderen Fraktionen der Vergabe
an die MAB Development Deutschland GmbH zu, und zwar offen-
bar im Vertrauen auf folgendes Verhandlungsergebnis:
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.In der Diskussion wurde zugesichert, dass es formal im wei-
teren Verfahren durchaus maoglich sei, an solchen Details
noch zu feilen."

.Man gehe davon aus, dass das erforderliche Raumord-
nungsverfahren das gewinschte Ergebnis bringe und auch
die Anbindung Bahnhof-BahnhofstraRe-Einkaufscenter-City
zufriedenstellend geldst werde.”

Eingeldst wurde die vorgenannte Zusicherung in der Folgezeit
allerdings nicht. Die Erfullung der stadtebaulich sehr wichtigen
Anforderung ,gednderte Passage ohne Beeintrachtigung der
Wegebeziehung zwischen Bahnhof und Innenstadt® als ausdriick-
lich Uibergeordnetes Ziel geriet in der Folgezeit sowohl bei dem
Abschluss des Projektvertrages mit dem Investor als auch im
Bebauungsplanaufstellungsverfahren vollstandig aus dem Blick.
Die Problematik der ungelésten Verbindung zwischen Bahnhof
und Innenstadt, die den stadtebaurechtlichen Grundsatzen sowie
den Belangen/interessen des bestehenden Einzelhandels in der
Ulmer Innenstadt, u. a. unseren Mandanten, eklatant zuwider lauft
(VerstdRe gegen das Gebot des gegenilber dem ortsanséssigen
Handel zu wahrenden Wettbewerbsschutzes und gegen das
Verbot des Missbrauchs des Stadtebaurechts als Steuerungs-
instrument zur Beeinflussung der Marktverhaltnisse), findet sich in
dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf unverandert wieder.

Dies dokumentiert einen schwerwiegender Abwagungsfehler u. a.
im Sinne eines Abwagungsausfalls.

Zur Begriindung ihrer Auffassung, es lage kein Abwéagungsausfall
vor, fuhrt die Stadt Ulm an:

,Mit dem Projekt Sedelhofe beabsichtigt die Stadt gerade
eine Starkung des Einzelhandelsstandorts Uim in toto und
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damit eine Steigerung der Besucherfrequenz. Die Zielgrup-
pen-orientierte Standortanalyse, die die Stadt und die IHK
Ulm im Jahr 2010 bei der Customer Research 42 GmbH in
Auftrag gegeben haben, kommt bei einer entsprechenden
Sortimentsausrichtung der Sedelhdfe auf ein Neukunden-
potential von ca. 280 000 Menschen. Ein Gbermaliger
Verdrangungswettbewerb auf Kosten der bestehenden
Einzelhandelsstruktur ist unter diesen Voraussetzungen
nicht zu erwarten.”

[Beschlussvorlage GD 087/14 / Seite 5]

.Die Spekulationen (ber einen Freque