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Sehr geehrte Damen und Herren,

namens und in Vollmacht unserer Mandanten

reichen wir anbei im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB die
Stellungnahme unserer Mandanten zu dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans
«Sedelhéfe” (Planungsstand 20. Februar 2014) ein. Eine auf uns lautende Vollmacht unserer
Mandanten reichen wir auf Wunsch gerne nach.

Mit freundlichen GriiBen
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Stellungnahme

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Sedelhsfe”;

hier: Einwendungen

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB nehmen wir zu dem vorlie-
genden Entwurf des Bebauungsplans , Sedelhéfe” (Planungsstand 20. Februar 2014) Stellung:

A.

Zusammenfassung

Der Gemeinderat hat das Planungskonzept ,Sedelhéfe” nicht richtig und nicht rechtzeitig
abgewogen. Die Entscheidung fiir das Planungskonzept ist schon mit der Vergabe an die
MAB GmbH gefallen. Die fiir diese Vergabeentscheidung erforderliche Abwégung nahm
die Verwaltung ohne Beteiligung des Gemeinderates vor. Dies war nicht nur vergabe-
rechtlich nicht geboten, sondern bereits unzuldssig. Dem Gemeinderat wurde lediglich
die Konzeption des von der Verwaltung ausgewihlten Siegers préasentiert und zur Ent-
scheidung vorgelegt. Die Vergabeentscheidung kann eine Abwigung des Gemeinderats
im Bebauungsplanaufstellungsverfahren aber nicht ersetzen. Die Planungskonzeption ist
daher erneut und vorurteilsfrei zu priifen, insbesondere im Hinblick auf Konzepte, die ei-
nen besseren Zugang zur Innenstadt und zur BahnhofstraB3e erlauben.

Die Planung verletzt das Gebot der Wettbewerbsneutralitit. Die Passantenstréme werden
so geleitet, dass die ,Sedelhfe” auf Kosten der BahnhofstraBe einseitig und unberech-
tigt bevorzugt werden. Die von der Stadt vorgelegten Vorschlige zur Verbesserung der
Situation sind sowohl inhaltlich unzureichend als auch unzureichend abgesichert. Ein fairer
Ausgleich zwischen den ,Sedelhéfen” und der iibrigen Innenstadt ist nicht erkennbar. Die
fiskalischen Folgen eines Scheiterns des Projekts ,Sedelhfe” sind offenzulegen, damit
bestehende Zwangslagen offen erértert oder eben ausgerdumt werden kénnen.

Der Begriindung des Bebauungsplans liegen unzutreffende Annahmen zu den Umsatzver-
lagerungen zugrunde. Die ,Sedelh&fe” werden sich weitestgehend nicht aus zusétzlichem
Kaufkraftaufkommen speisen. Vielmehr wird es zu erheblichen Umsatzverlagerungen
kommen. Die vom Investor vorgelegte Studie ist fiir eine gerechte Abwagung ungeeig-
net. Sie legt weder AusmaB noch Griinde eines von der Stadt gleichwoh! unterstellten
hoheren Kaufkraftzuflusses offen.



Der Bebauungsplan hétte das Grundstiick BahnhofstraRe 7 einbeziehen miissen. Die feh-
lende dingliche Verfligungsberechtigung der Stadt Ulm hindert eine Einbeziehung nicht.
Selbst nach der Begriindung des Bebauungsplans ist dieses Grundstiick fiir einen stidte-
baulich sinnvollen und wettbewerbsneutralen Zugang zur Ulmer Innenstadt erforderlich.
Im Bebauungsplan wird sogar eine Fahrtreppe auBerhalb der Gebietsgrenzen des Bebau-
ungsplans eingezeichnet, und sie wird - obwohl ungesichert - sogar der Abwigung zu-
grunde gelegt.

Die Verkehrsflachen, die fiir den 6ffentlichen Zugang vom Bahnhof zur Innenstadt iiber
die BahnhofstraBe erforderlich sind, missen als &ffentliche Verkehrsfliche im Eigentum
der Stadt Ulm festgesetzt werden. Nur so ist — auch im Hinblick auf bereits geplante An-
derungen — der 6ffentliche Zugang zur Innenstadt ausreichend gesichert.

Das raumordnungsrechtliche Beeintrachtigungsgebot ist verletzt. Selbst die von der Stu-
die des Investors aufgezeigten Umsatzverlagerungen haben erhebliche stidtebauliche
Auswirkungen auf Teile der Innenstadt. Das wire auch nicht etwa dadurch geheilt, dass
Umsatzverlagerungen innerhalb der Gesamtstadt ausgeglichen wiirden oder wenn die
Umsétze sogar in der Innenstadt verbleiben wiirden. Vielmehr miissen die Auswirkungen
schon aus raumordnungsrechtlichen, aber auch aus stadtebaulichen Griinden differenziert
untersucht werden. Es ist schon aus Rechtsgriinden zu vermeiden, dass dem Sanierungs-
gebiet ,Sedelhtfe” weitere Sanierungsgebiete in der Innenstadt folgen.

Sachverhalt
Verfahren
Vergabeverfahren

Die Stadt Ulm verfolgt das Ziel, die Innenstadt von Ulm durch die Errichtung eines Ein-
kaufquartiers in den ,Sedelhtfen” aufzuwerten. Hierzu erwarb sie von den bisherigen Ei-
gentiimern die zur Durchfiihrung des Projekts ,Sedelhdfe” erforderlichen Grundstiicke
und fihrte fiir das Projekt ein europaweites Vergabeverfahren durch. Aus dem Vergabe-
verfahren ging die MAB Development Deutschland GmbH (nachstehend: die ,MAB
GmbH") zusammen mit dem Architekturbiiro , Griintuch Ernst Architekten” als Siegerin
hervor. Im April 2012 vergab die Stadt Ulm das Projekt ,Sedelhéfe” an die MAB GmbH
und schloss mit ihr einen Projektvertrag.

An dem Vergabeverfahren war der Gemeinderat nur punktuell beteiligt. Er hat ein - of-
fenbar nicht 6ffentliches - Memorandum beschlossen, welches die stiadtebaulichen und
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen beschreibt. Das Verfahren selbst betrieb eine
Projektlenkungsgruppe, die auch die Auswahlentscheidung eigenstindig traf. Der Ge-
meinderat war lediglich Uber eine politische Arbeitsgruppe aus Vertretern der Fraktion in
das Verfahren eingebunden. Diese Arbeitsgruppe wurde zu den wesentlichen Verfahrens-
schritten einberufen und informiert, entschied aber offenbar nicht.

Beschlussvorlage zur Vergabe vom 25.04.2012, GD 157/12,

Die Vergabeentscheidung selbst traf zwar der Gemeinderat. Grundlage dafiir war aber
lediglich die Présentation des Siegers, offenbar miindlich in der Sitzung. Eine Begriindung
dafiir, warum die MAB GmbH aus dem Vergabeverfahren als Siegerin hervorgegangen ist,
insbesondere eine Darstellung der Bewertungsmatrix, befindet sich in der &ffentlich zu-
ganglichen Beschlussvorlage zur Vergabeentscheidung nicht. Diese Entscheidung konnte
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der Gemeinderat mithin nicht einmal nachvollziehen. Der Inhalt des Projektvertrags ist
nicht veréffentlicht und offenbar auch dem Gemeinderat nicht bekannt.

Bebauungsplanverfahren

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 19. Dezember 2012 erklirte die Stadt Ulm das Areal
»Sedelhéfe” férmlich zum |, Sanierungsgebiet Sedelhofviertel”. In der Sitzung des Fachbe-
reichsausschusses ,Stadtentwicklung, Bau und Umwelt” am 25. Juni 2013 wurde die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Sedelhfe” beschlossen. Im November 2013 fand die friih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung statt.

Am 8. April 2014 beschloss der Gemeinderat, den Bebauungsplanentwurf und die &rtli-
chen Bauvorschriften nebst Begriindung mit Stand vom 20. Februar 2014 &ffentlich auszu-
legen. In der Beschlussvorlage vom 19. Februar 2014 (GD 87/14) setzte sich die Verwal-
tung ausfiihrlich mit den im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung einge-
gangenen Einwendungen auseinander.

Raumordnungsverfahren

Das RP Tibingen entschied mit Schreiben vom 23. Oktober 2013, von der Durchfiihrung eines
Raumordnungsverfahrens abzusehen. Weder das Kongruenzgebot noch das Beeintrachtigungs-
verbot noch das Integrationsgebot seien verletzt:

a)

Das Kongruenzverbot sei verletzt, wenn (iber 30 % des Kaufkraftzuflusses von auBerhalb
des Verflechtungsbereiches stammen. Nach der GMA-Studie kimen 90 % bis maximal
95 % des Umsatzes aus dem betroffenen Verflechtungsbereich, der Region Donau-lller.
Ein VerstoB gegen das Kongruenzverbot liege daher nicht vor.

Das Beeintrachtigungsverbot schiitze die Funktionsfihigkeit der Stadt- und Ortskerne und
die verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde. Eine Beeintrachtigung kénne in
der Regel ausgeschlossen werden, wenn das Vorhaben — wie vorliegend - im Stadtkern
errichtet werde. Auch in diesem Fall kénne aber eine Beeintrachtigung vorliegen, wenn
wegen zu erwartender Umsatzverluste Geschiftsaufgaben drohen. Anhaltswert dafiir sei
ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 %,
im Ubrigen 20 %. Diese Werte wiirden zwar fiir die Sortimentsbereiche Bekleidung, Schu-
he/Lederwaren und Elektrowaren iiberschritten. Aufgrund der Lage des Vorhabens in der
Innenstadt hatten die Uberschreitungen aber keine stadtebauliche Relevanz. Das Beein-
trachtigungsverbot sei daher nicht verletzt, da es nicht vor Konkurrenz schiitze, sondern
nur vor negativen stddtebaulichen Auswirkungen.

Das Integrationsgebot sei nicht verletzt, da sich das Vorhaben zentral in der Ulmer Innen-
stadt stadtebaulich gut integriert befinde.

Zugang zur BahnhofstraB3e
Bisherige Diskussion

Ein Schwerpunkt der Einwendungen betraf den Zugang zur Innenstadt (BahnhofstraBRe)
vom Hauptbahnhof Ulm aus. Derzeit kénnen Passanten die BahnhofstraBe durch eine an
den Bahnhof angeschlossene Unterfiihrung unter der Friedrich-Ebert-StraBe und iiber ei-
nen ebenerdigen FuBgangeriiberweg erreichen. Bei Verlassen der Bahnhofsunterfiihrung
blickt man — derzeit noch —in die BahnhofstraRe.



2.

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht hierzu vor, dass am Ende der Bahnhofsunterfiih-
rung unmittelbar an der siidlichen Grenze des Bebauungsplangebiets eine Verbindung
zum Erdgeschoss herzustellen ist. Die Treppe endet weiter &stlich als bislang. Die Art der
Treppe wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt, geplant ist aber wohl eine Rolltreppe
am nérdlichen Rand der Treppe. Ein Sichtkontakt in die BahnhofsstraBe ist durch die Ver-
schiebung nach Osten und die neue Bebauung nicht mehr gegeben. Zudem ist im Bebau-
ungsplan eine Rolltreppe auBerhalb des Geltungsbereiches eingezeichnet, und zwar auf
dem Grundstiick der BahnhofstraBe 7. Die FuBgéngeriiberginge iiber die Friedrich-Ebert-
StraBe sind nicht Teil des Bebauungsplans.

Zur Bahnhofsunterfiihrung wird in der Begriindung zum Bebauungsplan ausgefiihrt, dass
die Bahnhofspassage wegen liegenschaftlicher Zwange nicht in die Achse der Bahnhof-
straBBe verlegt werden kénne und daher unverindert nérdlich des Gebaudes Bahnhofs-
platz 7 an die Innenstadt anschlieBe. Die Treppenanlage fichere sich in zwei Richtungen
auf, so dass die Bewegungsrichtung zur BahnhofstraBe bzw. in das neue Einkaufsquartier
gleichermaBen aufgenommen sei. Zusatzlich zur Fahrtreppe am nérdlichen Rand der
Treppenanlage sei eine weitere Fahrtreppe an deren siidlichen Rand unter dem Gebaude
Bahnhofplatz 7 vorgesehen. Diese L&sung ist mit dem Eigentiimern offenbar noch nicht
verhandelt, wie sich aus der Beschlussvorlage ergibt. Diese Fahrtreppe befindet sich be-
reits auBerhalb des Plangebiets. Eine Blickbeziehung in die BahnhofstraBBe nach Ankunft
aus der Passage auf der Ebene 0 sei damit (durch die siidliche Rolltreppe) weiterhin ge-
wahrleistet. Die Planung sehe am &stlichen Ausgang der Passage eine éffentliche Bewe-
gungsfldche mit Verteilerfunktion vor; nach Norden und nach Siiden weite sich der Raum
gleichermaBBen in die BahnhofstraBe und die ,Sedelhéfe” auf. Weitere Verbesserungen
bei der Anbindung der Bahnhofstra3e an den Hauptbahnhof seien vorgesehen, sobald
das Objekt Bahnhofsplatz 7 in die Planung einbezogen werden kénne.

In der Beschlussvorlage heiBt es dazu, stadtebauliches Ziel bleibe die axiale Durchbin-
dung der BahnhofstraBe zum Bahnhofsplatz, sobald die bislang gescheiterten Bemiihun-
gen erfolgreich seien, mit dem Eigentiimer des Grundstiickes BahnhofstraBe 7 eine Eini-
gung zu finden. Zukinftig solle der 6stliche Aufgang aus der Unterfiihrung weiter nach
Siden unmittelbar bis an die Grundstiicksgrenze Bahnhofsplatz 7 erweitert werden. Diese
Planungen seien aber unabhangig von dem Bebauungsplan ,Sedelh&fe”, da sie Flichen
stdlich der Grenze des Bebauungsplangebiets betreffen.

Ausfihrungen zur ebenerdigen ErschlieBung der ,Sedelhéfe” erfolgen in der Begriindung
nicht.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Insgesamt verbleibt es im Ergebnis dabei, dass auf der Ebene -1 der Bahnhofspassage die Pas-
santenstrédme unmittelbar in die ,Sedelhdfe” gelenkt werden. An welcher Stelle die Rolltreppe
zwischen der Ebene -1 und der Ebene 0 (siidlich oder nordlich) errichtet wird, wird im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt. Nach den Planungen ist diese so ausgerichtet, dass die Passanten
ebenfalls in die ,Sedelhdfe” geleitet werden. Lediglich eine einfache Treppe muss am siidlichen
Rand des Bebauungsplans errichtet werden. Ob die Rolltreppe auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans realisiert wird, ist unsicher, da sie vom Bebauungsplan nicht umfasst wird.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Treppen lassen damit — entgegen der Auffassung der
Stadt — keinen Sichtkontakt mehr in die BahnhofstraBe zu.



Weiterhin einseitige Steuerung des Passantenstroms

Der Passantenstrom aus Richtung Bahnhof/Busbahnhof ist der gréBte Frequenzbringer fiir
die Ulmer Innenstadt, insbesondere fiir die BahnhofstraBe. Unsere Mandanten und weite-
re Auftraggeber haben zu den Auswirkungen des Bebauungsplans eine Passantenstudie
bei der Hochschule Ostfalia, Prof. Jenne, in Auftrag gegeben. Diese soll am 6. Juni 2014
vorliegen und wird nachgereicht werden.

Prof. Jenne teilte miindlich erste Ergebnisse und Einschatzungen der Studie mit:

- Passanten neigten dazu, an einer Abzweigung geradeaus weiterzugehen und nicht
abzubiegen.

- Auch blieben Passanten lieber auf der gleichen Ebene als iiber Treppen die Ebe-
ne, zu wechseln.

- Weiterhin folgten Passanten hiufig anderen Menschen, so dass sich ein bestehen-
der Effekt verstarkt.

- Dies bedeutet fiir Passanten, die die Bahnunterfiihrung nutzen, dass diese zu ei-
nem GroBteil bereits im UG die ,Sedelhéfe” betreten und erst spater die Ebene
- allerdings innerhalb der ,Sedelhdfe” — wechseln werden.

- Der Anteil der Passanten, die unmittelbar mit der Rolltreppe auf die StraBenebene
wechseln, wird zu einem GroBteil geradeaus in die ,Sedelhéfe” gehen.

- Nur wenige werden, zumal der Sichtkontakt zur BahnhofstraBe fehlt, rechts in die
BahnhofstraBe abbiegen.

- Da nach den Ergebnissen der Studie 25 % der Passanten vom Bahnhof aus in die
Innenstadt kommen, wird der Passantenstrom durch die BahnhofstralRe signifikant
abnehmen.

Die zusammen mit den Unterlagen ausgelegte Auswirkungsanalyse der GMA ist fiir die
Bewertung dieser Verénderungen ungeeignet.

- Sie wurde im Auftrag des Vorhabentragers erstellt und ist bereits damit nicht ob-
jektiv.

- Die Studie legt in keiner Weise offen, wie sie Umsatzriickgidnge und
-verlagerungen berechnet.

- Der Kautkraftzufluss in die Ulmer Innenstadt wird weder quantifiziert noch - ge-
schweige denn Uberzeugend — begriindet.

- SchlieBlich bewertet diese Studie in keiner Form, wie sich die , Sedelh&fe” gerade
auf Unternehmen in der BahnhofstraBBe auswirken.

Die Begriindung zum Bebauungsplan stellt zur Frage von Umsatzverlagerung weitestge-
hend auf die Studie der Customer Research 42 GmbH aus dem Jahr 2010 ab. Diese Stu-
die habe solche Zielgruppen ermittelt, die durch das Angebot im Einkaufsquartier zusétz-
lich erreicht werden konnten. Auf diese Weise solle eine ~Kannibalisierung” durch bloBe
Nachfrageverschiebung bei bereits bestehenden Zielgruppen vermieden werden. Die Un-
tersuchung komme im Falle einer entsprechenden Ausrichtung der ,Sedelhéfe” auf ein
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Neukundenpotential von ca. 280.000 Menschen aus Ulm und der gesamten Region. Ent-
sprechend wiirden fiir verschiedene Sortimente Hochstgrenzen festgelegt werden. Die
abschlieBende Verteilung der Verkaufsflichen werde im Rahmen der Baugenehmigung
festgelegt.

Weder enthélt aber der Bebauungsplan hierzu Festsetzungen noch sind der Projektver-
trag oder andere Durchfiihrungsvertrage bekannt. Sie kénnen damit dem Bebauungsplan
nicht zugrunde gelegt werden.

Mit dieser Begriindung wird der Eindruck erweckt, die ,Sedelhéfe” hitten keine oder
wenn iiberhaupt nur geringe Auswirkungen auf die Umsitze der in der Innenstadt ansis-
sigen Unternehmen.

Diese — der Abwagung offenbar zugrunde gelegte — Schlussfolgerung lasst die Studie
aber nicht zu. Die Studie kommt zwar zu einem theoretischen Neukundenpotential von
280.000 Menschen. Wértlich heif3t es in der Studie:

~Inwieweit diese maximalen Potentiale tatsdchlich akquiriert werden kén-
nen, hangt von weiteren Faktoren wie Entfernung und Konkurrenzaktivita-
ten ab.”

Fir 75 % aller potenziellen Neukunden sei die Entfernung der wichtigste Grund, nicht in
Ulm einzukaufen. Das Sortiment sei als zweitwichtigster Grund gerade mal von 12 % an-
gegeben worden.

Die ,Sedelhdfe” mit einer Verkaufsflache von 10.000 gm fiir Kleidung filhren aber nicht
einmal zu einer Erweiterung des Sortiments. Es ist damit nicht nachgewiesen, dass die
~Sedelhsfe” lberhaupt zu neuen Kunden fiir die Innenstadt fiihren. Ganz im Gegenteil
zeigt die Studie, dass der wichtigste Punkt, warum potentielle Kunden nicht in die Innen-
stadt kommen, nédmlich die Entfernung, sich durch die Ansiedlung der ,Sedelhéfe” gera-
de nicht verandert.

Es ist daher davon auszugehen, dass zwar einige Neukunden erschlossen werden kénnen,
von denen dann allerdings ausschlieBlich die ,Sedelhéfe” profitieren. Der iiberwiegende
Teil des Umsatzes der ,Sedelhdfe” wird aber auf Kosten der bestehenden Einzelhandler
gehen. Ob hierdurch einzelne Unternehmen ihr Geschéft aufgeben miissen, ist weder aus-
reichend untersucht (siehe oben zur Studie der GMA), noch kann es von vornherein aus-
geschlossen werden.

Zu berlicksichtigen ist schlieBlich, dass derzeit erhebliche Verlagerungen von Kunden-
stromen in das Internet stattfinden. Die Folge hiervon sind erhebliche Kaufkraftminderun-
gen flir stationdre Einzelhandelsgeschafte. Ein Gutachten von 2010 ist damit schon jetzt
nicht mehr aktuell und bereits wieder (iberarbeitungsbediirftig.

Abwi&gung des Plankonzepts

Die Begriindung erlautert an keiner Stelle, warum der Bebauungsplan in der vorgelegten Form
beschlossen werden soll. Hierzu wird an vielen Stellen allein auf die pramierte Planungskonzepti-
on Bezug genommen. So wird zur Begriindung der geplanten Neugestaltung des Plangebiets,
des Mafes der baulichen Nutzung und der Bauweise allein auf die pramierte Planungskonzeption
verwiesen. Mit Alternativen setzt sich weder die Begriindung auseinander noch hatte der Ge-



meinderat je die Chance, Alternativplanungen in seine Uberlegungen einzubeziehen (siehe oben
zum Vergabeverfahren).

V. Festsetzung von Verkehrsflichen

1 Die Gassen innerhalb des Bebauungsplangebiets werden als Gehrechte zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt.

Nach der Begriindung soll damit und durch eine entsprechende dingliche Sicherung ge-
wahrleistet werden, dass diese Fliachen fiir die Offentlichkeit jederzeit zugénglich sind. Of-
fenbar sollen diese Flachen auch an den Investor verkauft werden.

2; Damit wird die in der Begriindung des Bebauungsplans angefiihrte zukiinftige Umplanung
der Bahnhofsunterfiihrung aber erschwert, wenn nicht gar unméglich gemacht. Jedenfalls
der Anschluss der Bahnhofsunterfiihrung an die BahnhofstraBe muss in &ffentlicher Hand
verbleiben und als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt werden, um geplante Neugestal-
tungen umsetzen zu kénnen.

V, Keine Abwégung mit frilherer Bebauung
Eine Auseinandersetzung mit der friiheren Bebauung findet nicht statt.

Dies liegt offenbar darin begriindet, dass die Stadt sdmtliche Grundstiicke aufgekauft und die
bestehenden Gebaude abgerissen hat, ohne dass die neue Planung bereits feststand.

Nicht berlicksichtigt wurde, dass die abgerissene Tiefgarage Parkraum fiir die Innenstadt entfal-
len I8sst, der durch die neue Tiefgarage, die weitestgehend fiir die Wohnungen und Gewerbe-
rdume bestimmt ist, nicht ausgeglichen wird. Bereits der Abriss der Sedelhofgarage hat zu einem
splirbaren Frequenz- und Umsatzriickgang in den angestammten Geschéftslagen gefiihrt. Auf
Basis des Jahres 2012 betrug z. B. der Verlust an Kunden in dem Geschaft in der
BahnhofstraBe  im Jahr 2013 15 %, der Umsatzverlust 7,5 %.

VL Betroffenheit unserer Mandanten

1.

2.

3.

4, Folge des Riickgangs an Kunden in der BahnhofsstraBe werden erhebliche weitere Um-

satzeinbuBen unserer Mandanten sein. Der Wert der Grundstiicke und die erzielbaren
Pachten werden erheblich gemindert, da die BahnhofstraBe zu einer B-Lage degradiert
wird. Dieser Umsatz- und Vermdégensverlust ist als Belang nicht in die Abwa&gung einge-
stellt worden.



G Rechtliche Wiirdigung
l. Abwigungsgebot

Wird der Bebauungsplan ,Sedelhdfe” in der Fassung des derzeit vorliegenden Entwurfs be-
schlossen, verstieBe er gegen das Abwagungsgebot.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans erfordert die gerechte Abwigung der &ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander, § 1 Abs. 7 BauGB. Bei der Durchfiihrung
dieser Abwagung hat die Stadt Ulm einen breiten Ermessensspielraum. Gleichwohl kann die
Durchfiihrung der Abwégung daraufhin lberprift werden, ob zum einen eine Abwigung iiber-
haupt stattgefunden hat, zum anderen ob in die Abwégung

~an Belangen eingestellt worden ist, was nach Lage der Dinge eingestellt werden
musste, ob die Bedeutung der betroffenen &ffentlichen und privaten Belange rich-
tig erkannt worden ist und ob der Ausgleich zwischen den von der Planung be-
riihrten &ffentlichen und privaten Belange in einer Weise vorgenommen worden
ist, die zu ihrer objektiven Gewichtigkeit in einem angemessenen Verhdltnis
steht.”,

VGH Baden-Wiirttemberg, Urt. v. 30.1.2006, Az. 3 S 1259/05, juris; grundlegend:
BVerwG, Urt. v. 5.7.1974, Az. 4 C 50/72, juris.

Aus dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans ,Sedelhéfe” ergibt sich, dass die Belange
der in der BahnhofstraBBe ansdssigen Einzelhandelsunternehmen weiterhin unzureichend beriick-
sichtigt sind, obwohl sie gegenliber der Stadt Ulm bereits mehrfach vorgetragen wurden.

I Keine Abwéagungsbereitschaft
1. Vorwegnahme der Abwéagung im Vergabeverfahren

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sedelhéfe” fehlt es bereits an der Bereitschaft der
Stadt Ulm, die notwendige Abwégung im Hinblick auf das Planungskonzept vorzunehmen und
dabei die Belange unserer Mandanten einzustellen. Denn der Inhalt des Bebauungsplans und die
dafiir erforderliche Abwagung wurden bereits im Rahmen des Vergabeverfahrens und der Aus-
wahl des Angebots der MAB GmbH weitgehend vorweggenommen. Entsprechend verweist der
Bebauungsplan im Hinblick auf die Planungskonzeption und viele weitere Festsetzungen lediglich
darauf, dass diese dem ausgewahlten (pramierten) Planungskonzept der MAB GmbH entspra-
chen.

Daran dndert auch der Hinweis der Stadt nichts, die Stadt habe sich im Projektvertrag nicht zur
Aufstellung eines Bebauungsplans verpflichtet und sei daher frei in ihrer Entscheidung. Bei der
Vorwegnahme der Abwégung geht es nicht darum, ob die Stadt noch von der Konzeption ab-
weichen kann, sondern allein darum, ob sie die Abwagung fiir oder gegen ein Konzept im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplans vornimmt oder sich fiir diese Abwagung auf eine friihe-
re Entscheidung beruft. Letzteres ist der Fall. Mit der Vergabe des Projektvertrages an die MAB
GmbH hat sich die Stadt fir die Umsetzung deren Konzepts entschieden und sich dabei auf die
Abwigungsentscheidung der Verwaltung im Rahmen des Vergabeverfahrens gestiitzt.



2.

Voraussetzungen fiir eine Vorwegnahme nicht erfiillt

Eine solche Vorwegnahme der Abwégung ist nur unter strengen Voraussetzungen zulissig. Das
Bundesverwaltungsgericht stellt in dem bereits angefiihrten Urteil zwar fest, dass die Vorstellung,
die Bauleitplanung miisse frei von jeder Bindung erfolgen, lebensfremd sei. Eine - daher hinzu-
nehmende -Vorwegbindung sei aber nur unter drei Voraussetzungen zul3ssig:

~Erstens muss die Vorwegnahme der Entscheidung als Vorwegnahme — auch unter
dem Gesichtspunkt des dadurch belasteten Anregungsverfahrens — sachlich ge-
rechtfertigt sein.

Zweitens muss bei der Vorwegnahme die planungsrechtliche Zustindigkeitsord-
nung gewahrt bleiben, d. h., es muss, soweit die Planung dem Gemeinderat ob-
liegt, dessen Mitwirkung an den Vorentscheidungen in einer Weise gesichert wer-
den, die es gestattet, die Vorentscheidungen (auch) dem Rat zuzurechnen.

Drittens endllich darf die vorgezogene Entscheidung - und auch dies insbesondere
unter Beachtung gerade ihrer planerischen Auswirkung — nicht inhaltlich zu bean-
standen seien.”

BVerw@G, a.a.0., Rn. 49.

Eine sachliche Rechtfertigung der Vorverlagerung der Abwigungsentscheidung iiber die
planerische Konzeption (und damit auch die Ausgestaltung der Anbindung an die Bahn-
hofstraBBe) mag vorliegend aufgrund des durchgefiihrten Vergabeverfahrens noch gege-
ben sein. Obgleich ein Vergabeverfahren europarechtlich nicht erforderlich gewesen wi-
re,

ein Grundstlicksverkauf ist auch bei einer Bauverpflichtung mit Riicktritts-
recht grundsétzlich vergabefrei,

EuGH, Urteil vom 25.3.2010 - C-451/08,
steht es der Stadt frei, ein solches Vergabeverfahren durchzufiihren.

Die zweite Voraussetzung des BVerwG ist aber nicht erfiillt: Der Gemeinderat als fiir die
Planung zustédndiges Gremium war in das Vergabeverfahren und insbesondere in die Ab-
wagungsentscheidung nicht ausreichend eingebunden. Der Gemeinderat hat zwar durch
ein Memorandum die Ziele der Planung offenbar noch mitfestgelegt. Eine Beurteilung der
verschiedenen eingegangenen Angebote und Planungskonzepte erfolgte aber lediglich
durch die Verwaltung. Der Gemeinderat hat nur férmlich tiber die Vergabe beschlossen,
ihm wurde aber lediglich der Sieger aufgrund der von der Verwaltung getroffenen Abwi-
gungsentscheidung vorgestellt. Eine eigene Bewertung oder gar einen Vergleich mehre-
rer Konzeptionen hat der Gemeinderat mithin weder vorgenommen noch die Entschei-
dung der Verwaltung insoweit auch nur nachvollzogen. Der Gemeinderat war also entge-
gen der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts nicht an der vorweggenomme-
nen Abwagungsentscheidung beteiligt, sondern hat die von der Verwaltung getroffene
Entscheidung ohne Kenntnis der Alternativen lediglich im Nachhinein gebilligt.

Dieses Vorgehen ist auch nicht durch vergaberechtliche Zwinge gerechtfertigt. Da das
europiische Vergaberecht nicht anwendbar war, stand es der Stadt frei, ein Vergabever-
fahren in einer anderen Form, etwa auch unter Beteiligung der Offentlichkeit, durchzufiih-
ren. Selbst bei Anwendbarkeit des europaischen Vergaberechts kann der Gemeinderat



auch an der Abwégungsentscheidung und damit an der Bewertung der Angebote mitwir-
ken. Der in der Beschlussvorlage zur Vergabeentscheidung als Begriindung des Geheim-
verfahrens angefiihrte Grundsatz des Geheimwettbewerbs schlieBt ein solches Vorgehen
nicht aus. So kann der Gemeinderat in nicht dffentlicher Sitzung beraten. Um den Ge-
heimwettbewerb darliber hinaus sicherzustellen, kann der Gemeinderat auch eine anony-
misierte Zusammenfassung und Wertung der Angebote zur Grundlage seiner Entschei-
dung machen. Dieses ist im Hinblick auf das Vergaberecht nicht nur méglich, sondern
aufgrund der Vorgaben der Gemeindeordnung auch zwingend geboten. Jedenfalls aber
hatte der Gemeinderat in dem Moment beteiligt werden kénnen, indem von (mehreren)
Bietern nach den Verhandlungen das letztverbindliche Angebot vorgelegt wurde. Der
Grundsatz des Geheimwettbewerbs, d. h., dass die Bieter sich nicht untereinander kennen
diirfen, endet mit Offnung der Angebote. Dabei diirfen die Bieter zugegen sein, § 14 EG
VOB/A bzw. § 22 EG Abs. 2 VOB/A i. V. m. § 14 VBOB/A.

3, Ergebnis

Im Rahmen des Bebauungsplans kann sich die Stadt mithin nicht auf einen Abwégungsvorgang
im Rahmen des Vergabeverfahrens beziehen. Trotzdem dient der Bebauungsplan (allein) zur Um-
setzung der Plankonzeption der MAB GmbH. Damit ist eine unzulissige Vorwegbindung gege-
ben.

Die Stadt ist damit bereits nicht abwéagungsbereit. Ein Bebauungsplan kann auf der Grundlage
der Konzeption der MAB GmbH abwiagungsfehlerfrei ohne erneute Abwigung der Plankonzep-
tion gar nicht erfolgen.

Darliber hinaus ergibt sich aus der Vergabe an die MAB GmbH und dem daraufhin abgeschlos-
senen Projektvertrag zusammen mit dem offenbar vereinbarten Verkauf der Grundstiicke eine
faktische Verpflichtung der Stadt, einen Bebauungsplan aufzustellen. Dies stellt einen VerstoB
gegen § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB dar, der nicht nur die Nichtigkeit der Vertrage zur Folge haben
kann, sondern unmittelbar auch zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans fiihrt.

Gierke, in: Brigelmann, BauGB, Loseblatt, Stand 10/2013, § 1 Rz. 214.

. Abwiagungsdefizite
1. Passantenstrom

Die Einhaltung des Abwégungsgebots fiihrt dariiber hinaus auch rechtlich zwingend zu einer An-
derung des Bebauungsplans ,Sedelhéfe”, und zwar dergestalt, dass die ErschlieBung aus der
Richtung Bahnhof/Busbahnhof Ulm in Richtung der BahnhofstraBe zu &ffnen ist, so dass der Pas-
santenstrom zumindest gleichméaBig in die ,Sedelhéfe” und in die BahnhofstralRe gelenkt wird.

Dabei wir nicht verkannt, dass ein durch einen Bebauungsplan bewirktes Hinzutreten von Konkur-
renzbetrieben im Regelfall keine Beeintrdchtigung abwégungsrelevanter Belange begriindet und
Wettbewerbsinteressen durch das Bauplanungsrecht nicht geschiitzt werden. Andererseits ist im
Rahmen der Abwigung die Wettbewerbsneutralitit des Bauplanungsrechts im Sinne des allge-
meinen &ffentlichen Interesses zu beachten.

Vgl. dazu BVerwG, Beschluss vom 26.2.1997 — 4 NB 5/97 —, juris; kiirzlich OVG
Rheinland-Pfalz, Urt. vom 28.5.2013, Az. 8 C 11257/12. OVG, juris.
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Dem wird der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans ,Sedelhdfe” in zweierlei Weise nicht
gerecht. Zum einen bevorzugt der Entwurf im Hinblick auf die ErschlieBung aus der Richtung
Busbahnhof/Bahnhof Ulm einseitig die Einzelhandelsbetriebe, die in den ,Sedelhéfen” angesie-
delt werden sollen, und lasst die Interessen der in der BahnhofstraBBe bereits angesiedelten Ein-
zelhandelsbetriebe, die seit Jahren die Versorgung der Innenstadt Ulm mit dem vorgehaltenen
Einzelhandelsangebot sicherstellen und aufrecht erhalten, auBer Acht. Der Bebauungsplan ,Se-
delhofe” fiihrt mithin nicht zu einem bauplanungsrechtlich unbedenklichen Hinzutreten von Kon-
kurrenzbetrieben, sondern dazu, dass diese neuen Konkurrenzbetriebe gar nicht erst in Wettbe-
werb zu den Einzelhandelsbetrieben in der Bahnhofstral3e treten miissen. Damit wird durch den
Bebauungsplan ,Sedelhéfe” der Wettbewerb zwischen den Einzelhandelsbetrieben einseitig zu
Gunsten der Einzelhandelsbetriebe in den , Sedelhéfen” entschieden. Daran dndert ein — unver-
bindliches — Konzept fiir die Zukunft genauso wenig wie die unverbindliche ,Festsetzung” einer
Rolltreppe auBerhalb des Plangebietes (siehe dazu ausfiihrlich unten). Dies ist mit der Wettbe-
werbsneutralitdt des Bauplanungsrechts nicht vereinbar.

Zum anderen liegt die derzeit aus der Richtung Busbahnhof/Bahnhof UIm geplante ErschlieBung
nicht im offentlichen Interesse. Sie dient vielmehr einseitig den Partikularinteressen der Stadt Ulm
als Grundstiickseigentiimerin der von dem Bebauungsplan ,Sedelhofe” betroffenen Grundstiicke
sowie der MAB GmbH als Vertragspartnerin der Stadt Ulm im Rahmen des Projektvertrages. Es
liegt auf der Hand, dass die derzeit aus der Richtung Busbahnhof/Bahnhof Ulm geplante Er-
schlieBung der ,Sedelhéfe” durch die ,Zuweisung” des weit iberwiegenden Teils der Passanten-
frequenz zu den ,Sedelhéfen” den Wert der dort geplanten Einzelhandelsflichen wesentlich er-
hoht. Die derzeitige Planung ist mithin — vereinfacht ausgedriickt — darauf ausgerichtet, den we-
sentlichen Teil der Passantenfrequenz aus der Richtung Busbahnhof/Bahnhof Ulm an die MAB
GmbH zu verkaufen und der MAB GmbH zu erméglichen, méglichst wertvolle, weil frequenzstar-
ke Einzelhandelsflachen an ihre Investoren weiterzugeben. Dieses aus der vorliegenden Planung
deutlich hervorgehende Partikularinteresse ist mit den Aufgaben der Bauleitplanung unter kei-
nem Gesichtspunkt zu vereinbaren. Jedenfalls aber sind die fiskalischen Interessen der Stadt an
dem Grundstlcksverkauf offenzulegen, damit der Gemeinderat — und die Offentlichkeit — eine
ausreichende Grundlage fiir die Abwégungsentscheidung hat.

Dies fiihrt zwingend dazu, dass die geplante ErschlieBung aus der Richtung Busbahnhof/Bahnhof
Ulm wettbewerbsneutral auszugestalten ist. Die ErschlieBung ist in der Weise in Richtung der
BahnhofstraBe zu &ffnen, dass der Passantenstrom zumindest gleichmiBig in die ,Sedelhsfe”
und in die BahnhofstraBBe gelenkt wird, d. h. die Passanten nicht bereits durch die Gestaltung der
ErschlieBung in die eine oder andere Richtung gelenkt werden. Dies gilt umso mehr, als eine sol-
che Lésung ohne weiteres maglich wére und von verschiedenen Seiten hierfiir bereits Vorschlage
unterbreitet wurden.

2, UmsatzeinbuBBen

Die Stadt geht offenbar davon aus, dass die ,Sedelhéfe” aufgrund eines Neukundenpotenzials
von 280.000 Kunden nicht zu signifikanten EinbuBen der Einzelhandelsunternehmen in der Innen-
stadt Ulm fiihren. Dabei gibt sie — wie ausgefiihrt — die in Bezug genommene Studie falsch wie-
der. Sie stellt also ihre Abwégung auf eine unzutreffende Grundlage. Damit leidet die Abwagung
unter einem Abwagungsdefizit.

Nicht untersucht hat die Stadt, wie sich die ErschlieBung der Innenstadt durch die Bahnhofsunter-
flihrung auf Einzelhandelsunternehmen in der BahnhofstraBe auswirkt. Die Belange dieser
—durch die ,Sedelhéfe” besonders betroffenen — Anlieger konnten also nicht addquat in die
Abwégung einflieBen. Auch hieraus folgt ein Abwagungsdefizit.
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3. Grenzen des Bebauungsplans

Das Grundstiick BahnhofstraBe 7 ist nicht Teil des Bebauungsplans. Die Stadt begriindet dies
damit, dass sie das Eigentum an dem Grundstiick nicht erwerben konnte bzw. Verhandlungen mit
dem Grundstiickseigentlimer gescheitert seien. Um die Aufteilung der Passantenstréme wenigs-
tens als etwas fairer darzustellen, ist im Bebauungsplan, aber auBerhalb der Grenze des Bebau-
ungsplangebiets, eine Rolltreppe eingezeichnet. Auf diese Rolltreppe wird auch im Rahmen der
Begriindung und damit im Rahmen der Abwégung Bezug genommen.

Daraus folgt zwingend, dass der Bebauungsplan auf das Grundstiick der BahnhofstraBe 7 zu er-
weitern ist.

Grundsatzlich ist die Stadt zwar darin frei, wie sie die Grenzen eines Bebauungsplans festlegt.
Das Argument der Stadt, sie habe die Verfigungsgewalt (iber das Grundstiick nicht erhalten
kénnen, verfangt jedenfalls nicht. Es ist — wie bekannt sein diirfte — durchaus moglich, nicht im
Eigentum der Stadt befindliche Grundstiicke zu iiberplanen, und manchmal - so auch hier — so-
gar geboten.

Das Bundesverwaltungsgericht fiihrt dazu aus:

~Ldsst sich eine stidtebauliche sinnvolle Planung aber nicht ohne ein fremdes
Grundstiick durchzufihren, so muss die Gemeinde das Grundstiick in ihre Planung
einbeziehen und anschlieBend von dem durch das Baugesetzbuch bereitgestellten
Instrumentarium zur Realisierung der Planung gebrauch machen; will sie dies nicht,
so muss sie von der Planung insgesamt absehen”,

BVerwG, Beschl. v. 20.11.1995, 4 NB 23/94, juris, erster Orientierungssatz.

Die Stadt hatte also das Grundstiick in den Bebauungsplan aufnehmen miissen. Im Rahmen der
Abwégung hitte sie dann die Belange des Grundstiickseigentiimers und die weiteren Belange
einstellen kénnen und missen. So hitte die jetzt auBerhalb des Planbereiches, aber in der Pla-
nungszeichnung befindliche Rolltreppe verbindlich und durchsetzbar festgesetzt werden kénnen.
Auch die weiteren Konzepte, die die Stadt fiir die Zukunft ankiindigt oder die von anderer Seite
vorgeschlagen werden (z. B. ,Tor zur Innenstadt”), hitten u. a. mit den Interessen des Eigenti-
mers des Grundstlicks BahnhofstraBe 7 abgestimmt werden kénnen, statt sie von vornherein aus-
zuschlieBen.

Unrichtig ist die Behauptung in der Begriindung, die weiteren Konzepte seien unabhangig von
dem Bebauungsplan, da sie Flachen siidlich der Bebauungsplangrenze betrifen. Sowohl der Be-
bauungsplan als auch die zukiinftigen Konzepte suchen nach einer Lésung fiir dasselbe Problem:
den Zugang zur Innenstadt vom Bahnhof und von der Bahnhofsunterfiihrung aus. Durch den Be-
bauungsplan wird nun eine - ihrerseits abwigungsfehlerhafte — Lésung umgesetzt. Andere Lo-
sungen flir die Zukunft werden dadurch zumindest erschwert, da dadurch Kosten doppelt anfal-
len, der vorliegende Bebauungsplan gedndert und der zukiinftige Grundstlickseigentimer (der
Investor) eingebunden werden miisste.

Unzulassig ist es bereits, die Abwéagungsentscheidung auf eine ,Festsetzung” auBerhalb des
Plangebietes zu stiitzen, deren Umsetzung unsicher ist.

4. Offentliche Verkehrsfliche

Die Gassen innerhalb der ,Sedelhéfe” werden nicht als 6ffentliche Verkehrsfliche, sondern als
Kerngebiet mit ,Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit im EG" festgesetzt. Dadurch soll offen-
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bar dem Umstand Rechnung getragen werden, dass sich darunter nicht nur eine Tiefgarage, son-
dern auch das Untergeschoss des Einkaufszentrums befindet.

Dies begegnet Zweifeln, da sich diese Verkaufs- und Baufldchen auBerhalb der Baugrenzen be-
finden.

Noch problematischer aber ist, dass auch die Verbindung zwischen Bahnhofsunterfiihrung und
der BahnhofstraBBe lediglich als Kerngebiet mit Gehrecht ausgestaltet ist. Diese Flachen miissen
als &ffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen werden, da sie entscheidend fiir die Verbindung zwi-
schen zwei 6ffentlichen Rdumen — Bahnhof und BahnhofstraBBe — sind. Zudem wird nur durch die
Ausweisung als 6ffentliche Verkehrsflache — im Eigentum der Stadt — gewahrleistet, dass zukiinf-
tige Konzeptionen zur Verbesserung der Anbindung der BahnhofstraBe ohne Zustimmung des
Investors moglich sind. Gegen diese Belange steht lediglich das Interesse des Investors bzw. der
Stadt, auch diese Flachen im Untergeschoss nutzen zu kdnnen. Diese fiskalischen Interessen mis-
sen aber einer geordneten und zukunftsfahigen Verkehrsfiihrung weichen. Auch darin liegt ein
Abwagungsdefizit.

IV. Aspekte der Raumordnung

Es fehlen jedenfalls ausreichende Nachweise, die eine Verletzung des Kongruenzgebotes und
des Beeintrachtigungsverbotes ausschlieBen:

8 Kongruenzgebot

Die Einschatzung des RP Tibingen, auf die sich auch die Begriindung zum Bebauungsplan stiitzt,
griindet auf dem Gutachten der GMA. Dieses Gutachten erscheint aber inhaltlich nicht nachvoll-
ziehbar, insbesondere enthilt es keine ausreichende Herleitung der zugrunde gelegten Zahlen.
Es kann daher eine raumordnungsrechtliche Einordnung nicht stiitzen. Es ist ein nachvollziehba-
res Gutachten im Auftrag der Stadt einzuholen, das samtliche Aspekte objektiv und nachvollzieh-
bar beleuchtet. Dabei dirfte sich zeigen, dass die vorhandene Kaufkraft nicht ausreicht, auch
noch das erweiterte Angebot nachzufragen - zumal in Zeiten des Internethandels.

2. Beeintrachtigungsgebot

Das Beeintrachtigungsgebot ist entgegen den Ausfilhrungen des RP Tiibingen und der Begriin-
dung des Bebauungsplans verletzt. So kommt das RP Tibingen in seiner Einschatzung selbst auf
Grundlage der Zahlen der GMA dazu, dass die Umsatzverlagerungen zu einem signifikanten Um-
satzriickgang in der Ulmer Innenstadt fihren. Da die Studie der GMA die Zahlen iiber den Kauf-
kraftzufluss weder begriindet noch offenlegt, ist mit einer wesentlich héheren Umsatzverlagerung
zu rechnen. Denn bei richtiger Interpretation des Gutachtens der Customer Research wird der
Kautkraftzufluss in die Innenstadt durch das Vorhaben marginal sein. Die Umsétze der ,Sedelhd-
fe” werden mithin auf Kosten der lbrigen Innenstadt gehen.

Entgegen den Ausfiihrungen des RP Tiibingen ergibt sich aus diesen Umsatzverlagerungen eine
erhebliche stadtebauliche Relevanz:

- Die Umsatzriickgange werden sich nicht gleichmé&Big auf die lbrige Innenstadt verteilen.
Vielmehr wird insbesondere die BahnhofstraBe wegen der Umleitung des Passanten-
stroms in die ,Sedelhéfe” erheblich starker betroffen sein.

- Die Konzentration von Verkaufsflachen auf einer vergleichsweise geringen Grundfliche
fihrt zwingend dazu, dass die weitldufigere ibrige Innenstadt in einer vergleichsweise
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gréBeren Flache beeintrachtigt wird. Wiirde die — auch in der Ulmer Innenstadt begrenzte
— Kaufkraft allein auf Einkaufszentren verteilt, so wiirde die Innenstadt im Ubrigen und
damit groBflachig veréden.

- Bereits die ,Sedelhéfe” werden in stiddtebaulich relevanter Weise andere Bereiche der
Innenstadt, insbesondere die BahnhofstraBe, beeintrachtigen. Nach den vom RP Tibin-
gen zugrunde gelegten Anhaltswerten wird es zu GeschaftsschlieBungen kommen.

- Es ist stadtebaulich nicht sinnvoll, die Aufwertung eines StraBenzuges durch entsprechen-
de Abwertung anderer StraBenziige zu erreichen und damit Probleme nicht zu l8sen,
sondern zu verlagern.

Es ist mithin verfehlt, ohne nihere Priifung davon auszugehen, dass die Auswirkungen der ,Se-
delhdfe” auf die ibrige Innenstadt keine raumordnungsrechtliche oder stidtebauliche Relevanz
hatten. Jedenfalls aber wére die Stadt gefordert gewesen, die Auswirkungen innerhalb der In-
nenstadt differenziert zu untersuchen. Es muss nicht nur aus politischen Griinden ausgeschlossen
werden, dass dem Sanierungsgebiet ,Sedelhdfe” durch Fehlplanungen der Stadt Sanierungsge-
biete an anderer Stelle folgen.

V. Schlussfolgerungen

Die dargelegten Abwagungsdefizite sind abzustellen. Eine Abwigung der Gesamtkonzeption,
méglichst unter Einbeziehung von Alternativen, ist nachzuholen. Im Hinblick auf den Passanten-
strom bedarf es insbesondere folgender Anderungen:

1 Die zuséatzlichen Rolltreppen von der Bahnhofsunterfiihrung auf StraBenhdhe an der siidli-
chen Grenze des Bebauungsplans miissen bis 2016 realisiert werden. Die Wegflihrung in
die ,Sedelhdfe” und die BahnhofstraBe ist — unter Beriicksichtigung des typischen Pas-
santenverhaltens — gleichwertig auszugestalten. Beides ist im Rahmen des Bebauungs-
plans oder anderweitig vor Beschluss des Bebauungsplans verbindlich festzulegen.

2 Der Ausgang der nordlichen Rolltreppe muss auf der West-Ost-Achse auf der bestehen-
den Hohe verbleiben und darf nicht nach Osten verschoben werden. Die Sichtachse zur
BahnhofstraBe ist auf diese Weise beizubehalten. Der , Orientierungsplatz” ist — unter Be-
ricksichtigung des typischen Passantenverhaltens — so auszugestalten, dass beide Wege
als gleichwertig erkannt werden.

3. Der Ausgang zur BahnhofstraBe ist in voller Breite zu erhalten. Dies bedeutet, dass die
Gebéudeecke am sudlichen Ausgang der ,Sedelhéfe” oberirdisch auf der ehemaligen
Baulinie verbleiben muss.

Ravensbura.-den 28. Mai 2014
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Stadt Ulm =
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht
Rathaus
89073 Ulm

Bebauungsplan Sedelhofe — Stellungnahme

27.05.2014
Sehr geehrte Damen und Herren!

Wir beschaftigen in unseren beiden Betrieben in der Ulmer BahnhofstraRe und
HirschstralRe 25 festangestellte Mitarbeiter und 40 Aushilfskrafte. Die derzeitige
Planung Sedelhofe, insbesondere die Wegfiihrung unter der Friedrich-Ebertstrale
durch direkt in die Sedelhofe hinein erflllt uns mit groRer Sorge, denn wir befiirchten
erhebliche Frequenz- und Gaste-/KundeneinbuRen.

Diese ist eindeutig zum Vorteil fur die Geschafte und gastronomischen Betriebe in
dem neuen Einkaufsquartier angelegt. Die Passanten sollen bewusst in ihrer
Wegfindung beeinflusst werden. Wir halten die Wegfuhrung fir
wettbewerbsverzerrend. Sie muss dringend im Sinn des gesamten Ulmer
Einzelhandels korrigiert werden, dass grundsatzlich Chancengleichheit zwischen
eingesessenem Handel/Gastronomie und neuen Geschaften in der den Sedelhéfen
hergestellt wird.

Weil stadtische Argumente unsere Beflirchtungen nicht ausrdumen konnten, haben
wir gemeinsam mit anderen Einzelhandelsunternehmen eine wissenschaftliche
Studie zu Passantenfrequenzen an der Ostfalia Hochschule fir angewandte
Wissenschaften - Hochschule Braunschweig/Wolfenbuttel in Auftrag gegeben, die
das Verhalten der Passanten in Bezug auf die Wegflihrung erforschen sollte. Herr
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Professor Dr. Arnd Jenne, Prodekan der Fakultat Handel und soziale Arbeit, hat die
Studie nach neuesten wissenschaftlichen Erkenntnissen durchgefiihrt und die
Ergebnisse ausgewertet.

Er hat uns, den Auftraggebern, vorab Ausziige daraus zur Kenntnis gegeben. Sie
wird in der endgultigen Fassung spatestens Mitte Juni 2014 vorliegen.

Die folgenden Fakten wurden aus den Passantenbefragungen erarbeitet:

Der Passant hat in seiner Wegeplanung nur wenig Anlaufpunkte — maximal 3 — 5
Positionen.

Gerade Wegelinien werden bevorzugt. Kurven und Kanten, unibersichtliche
Wegfiihrungen vermeidet der Passant.

Menschen folgen Menschen — daraus ergibt sich ein Selbstverstarkungsprozess.
Der Mensch ist unwillig seine Laufrichtung zu andern. Also ist Abbiegen — in die
Bahnhofstralie — besonders nachteilig. Zumal hier keine Blickbeziehung mehr
angeboten werden soll.

Die durchschnittliche Weglange betragt ca. 2 km. Nur 1/3 der Passanten legt langere
Wege zurlick. Auch die Zeit ist nicht unbegrenzt erweiterbar. Die Studie beweist,
dass durch die erzwungene Wegfithrung und die damit verbundene Aufenthaltsdauer
grofl3e Teile insbesondere im Osten der Stadt abgeschnitten werden.

Wir befurchten massive Umsatzverluste in unseren Geschaften und weisen auf das
Risiko hin, dass viele Arbeitsplatze verloren gehen werden. Deshalb fordern wir die
Stadt Ulm auf, die Wegfuhrung in die Innenstadt und in die Sedelhéfe dringend zu
Uberarbeiten und Vorschlage fur eine gerechte Passantenverteilung zu machen. Dies
kdnnte zum Beispiel eine Rolltreppe in Richtung Bahnhofstralle sein, die in dem
ehemaligen Bachbett der Blau gleichzeitig wahrende des Baus der Sedelhofe
installiert wird.

Durch die Verlangerung der Wege werden Platzgasse, Hafengasse erheblich
Frequenz verlieren. Genaue Zahlen wird die Studie liefern.

Wir fordern die Stadt Ulm deshalb noch einmal dringend auf, die Planung so
uberarbeiten, dass Chancengleichheit fir bestehenden und neu hinzukommenden
Handel besteht und die wettbewerbsverzerrenden Wegebeziehungen zugunsten
der Sedelhofe zu korrigieren.

Mit freundlichen GriRen,
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Ulm, den 28.05.2014
Bedenken und Anregungen zum Bebauungsplanentwurf ,Sedelhdfe”

Nach §1 Abs.5 des Baugesetzbuchs ist die Gemeinde zu einer nachhaltigen stidtebaulichen
Entwicklung verpflichtet:

»Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung gewahrleisten...”

Diese Anforderung ist beim Projekt ,Sedelhéfe” allenfalls bedingt erfiillt.

Jeder cm? wird versiegelt, die Grundflachenzahl betrégt 1,0. Das Argument, dass es vorher
nicht besser war, zdhlt nicht, denn inzwischen ist ja alles abgerissen und auRerdem soll es
doch besser werden? Die paar extensiv begriinten Dacher taugen aus 6kologischer Sicht
nicht einmal als Alibi. Allermindestens sind auf den Wegen Bdume vorzusehen, dazu noch
Fassadenbegriinung an den Gebaduden. Sonst bleibt in den heifRer werdenden Sommern nur
die Flucht ins wahrscheinlich klimatisierte Innere — auch nicht gerade von 6kologischer
Weitsicht geprdgt - besser ware es, verpflichtend ein 6kologisches Klimakonzept unter
Verwendung von Wasser und Pflanzen vorzusehen.

Die Anordnung der Gebaude ist gut, ebenso die Festsetzung von Wohnnutzung in den
obersten GescholRen, mit schonem Ausblick aufs Umland, im Gegensatz zum Neu-Ulmer
Glacis-Center, dort ist das oberste GeschoR und die schone Aussicht den geparkten Autos
vorbehalten. (Ein weiteres Negativbeispiel beim Glacis-Center ist der Umgang mit der
Wegverbindung ,Griine Briicke”. Die vielbeworbene ,,Griine Briicke” von den Wiley’'s zur
Donau sollte urspriinglich als 6ffentlicher Weg durch das Center fiihren, wurde aber auf
Druck des Investors kassiert und ist nun privat und abschlieRbar).

Die Sedelhofgasse ist 6ffentlich gewidmet, die an ihrer Stelle vorgesehene ErschlieBung der
,Sedelhéfe” soll es bleiben. Die Stadt wird sonst, trotz grundbuchrechtlicher Sicherung eines
Gehrechts zur Bittstellerin.

Die Notwendigkeit der siidlichen Bebauung an der BahnhofstraRRe erschlieBt sich nicht. Der
geplante Gebadudezwickel wirkt bruchstiickhaft. Gebaude Bahnhofstralle 18 wird erdriickt,
wenigstens hatte dieses Gebdude in den Bebauungsplan einbezogen werden sollen, um eine
angestrebte geordnete stadtebauliche Entwicklung nachvollziehen zu kénnen. Solange die
beiden Gebaude BahnhofstraRe 18 (Sparkasse im EG) und Bahnhofsplatz 7 (Volksbank)
nicht fiir eine Neubebauung zur Verfligung stehen sollte dieser Bereich freigelassen werden


SUB02669
Schreibmaschinentext
Anlage 7.11 zu GD 252/14


oder mit einer vorlaufigen Nutzung belegt werden. Ein ,Einsteinplatz“ ware gar nicht
schlecht, denn der jetzige Bahnhofsplatz ist mit dem Abgang zur Unterfiihrung viel zu klein
und bietet, zusammen mit dem Bahnhofsumfeld samt bleibender 4-spuriger StralRe keine
umwerfende Aufenthaltsqualitdt — zumindest bis zur Realisierung des neuen
Bahnhofsplatzes.

AuRerdem ist nicht klar, wie sich Einkaufszentren durch die Zunahme des On-line- Handels
entwickeln. Der Bereich der BahnhofstraRe bliebe, unter Einbeziehung der jetzt noch nicht
zur Verfligung stehenden Flachen fir die kiinftige Entwicklung offen.

Das Gebilde ,Sedelhofe” ist durch seine offene Anordnung fiir eine schrittweise
Vorgehensweise geeignet.

Auch wenn MAB aussteigen sollte und der Stadt moéglicherweise Mehrkosten entstehen,
sollte das Projekt nicht ausschlieflich unter wirtschaftlichen, vor allem dem Investor
dienenden Gesichtspunkten durchgezogen werden. Der Gemeinderat miisste sich dann auch
nicht nur mittels externer Hilfe zu durchschauenden vertragsrechtlichen Bestimmungen
auseinander setzen, sondern konnte sich mit der konkreten baulichen Entwicklung befassen.
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Ulm, den 27.05.2014

Stellungnahme im Rahmen der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplans ,Sedelhofe"

Sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates,

im Rahmen der 6ffentlichen Ausleauna des Bebauungsplans ,Sedelhsfe" mochten wir,
Stellung nehmen.

Wir verweisen an dieser Stelle auf unsere Stellungnahme vom 21.11.2013 zur frihzeitigen Beteiligung im
Bebauungsplanverfahren, die weiterhin Guiltigkeit behalt. Im Besonderen machten wir auf den Abschnitt
zum Thema 'Privatisierung der FuR3- und Fahrwege im Sedelhofquartier’ hinweisen.

Die im aktuellen Planungsstand vorgesehene Andienung fir das Geb&ude 'Bahnhofstrale 16' (aktuell Fa.
Sport Sohn) mittels einer, in den Neubau integrierten, separaten Anlieferzone (Liefergarage) halten wir fur
einen guten Kompromiss.

Wir freuen uns, dass hier eine Losung gefunden werden konnte.

Nach wie vor ist die Aufteilung der FuRgangerstrome im Bereich der Unterfithrung ein wichtiger
Kritikpunkt an der Planung der Sedelhofe.

Der Planungsvorschlag zur erganzenden Fahrtreppe im Bereich des Grundstickes 'Bahnhofsplatz 7' zur
gleichmaBigeren Verteilung des FuRgangerstromes zwischen dem Einkaufsquartier und der
BahnhofsstralRe erachten wir als héchstens marginale Verbesserung.

Zudem liegt die Fahrtreppe auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und hat daher keine
rechtliche Bindung.

Der, im Entwurf des Wettbewerbsgewinners zum Bahnhofsvorplatz dargestellte, Fulgangeriberweg auf
Ebene 0 ware hier tatsachlich eine Verbesserung der Situation. Wir fordern die Stadtverwaltung und den
Gemeinderat hiermit ausdricklich auf, diesen Vorschlag auf diese oder eine ahnliche Weise zu
bertcksichtigen.

Ein wichtiges Kriterium im Investoren-Wettbewerb, dass die Entscheidung zugunsten des Investors MAB
ausfallen lies, war die Zusicherung, das Einkaufszentrum nach Abschluss des Baus auch selbst zu
betreiben. Aufgrund der bekannten Insolvenz von MAB ist diese Zusicherung hinfallig. Hier sehen wir das
Risiko, dass durch Festhalten an diesem Investor am Stadteingang Ulm eine Bauruine entstehen kénnte.
Dies muss unbedingt vermeiden werden. Daher fordern wir die Stadt auf die entsprechenden Vertrage,
soweit moglich, offen zu legen, um diese Bedenken auszurdumen.
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Ulm war und ist stets eine Stadt, die sich flr ihre weitsichtige und durchdachte Stadtplanung riuhmt. Bei
anderen Projekten wurde dies teilweise auch vorbildlich umgesetzt. Wir méchten Sie eindringlich dazu
auffordern, nicht zugunsten eines Investors solch eine sachliche Planung zu vernachldssigen. Die
berechtigten Anforderungen der Ulmer Burger, potentieller Kundschaft, der Anwohner, umliegender
Betriebe und der Fachleute durfen nicht ignoriert werden. Auch nicht um ein vermeintlich "gutes Geschaft"

Zu machen.
Fir Fragen stehen wir Ihnen gern zur Verfiigung!

Mit freundlichen Grufen,
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Bebauungsplan ,Sedelhdfe”, hier: Offentliche Auslegung

Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister,

ich vertrete weiter die (Betreiberge-
sellschaft) und die (Eigentimerin des Grund-
stilcks BahnhofstraRe ). Fiir meine Mandantinnen gebe ich gemal § 3
Abs. 2 BauGB die nachfolgende

Stellungnahme
ab.

Ts Flar meine Mandantmnen bedeutet der ausgelegte Entwurf und das
Projekt Sedelhéfe den dauerhaften und endgultlgen Verlust jeder

= \\;

Mogllchkelt einer Erwenterung des bestehenden
, einem grofden Frequenzbrlnger fur andere Einzelhand-
ler der Ulmer City. Der Stadt Ulm ist seit langem bekannt, dass
einen akuten Erwetterungsbe-

darf von 3.000 m? bis 4.000 m? Netto- Verkaufsﬂache hat. Die
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Stadt Uim hat nlcht ermogllcht dass dieser Erweiterungsbedarf ganz
oder wemgstens te:lwelse in den Sedelhéfen befriedigt werden
kann. Die Stadt ist nach wie vor Eigentiimerin dieser Grundstiicke;

das ,Closing” der Vertrage mit MAB ist noch nicht erfolgt.

2, Gegen _den_ Willen meiner Mandanten kann das Vorhaben
_Sedelhdfe” ohnehin nicht wie zwischen.MAB und Stadt vereinbart
realisiert werden. Denn dem stiinde das im Eigentum der

stehende Vordach im Weg, welches nahezu
den gesamten nordlichen Teil des Gebiudes BahnhofstraRe =~ be-
herrscht. Im Bereich des Vordachs ist es unmoglich, die in den aus-
gelegten Planunteriagen vorgesehene geschlossene Bebauung zu re-
alisieren. Dies war das maRgebliche Motiv fir die Stadt Ulm, gegen
meine Mandantin eine Beseitigungsverfiigung flr dieses Vordach er-
lassen. Die damit befassten Verwaltungsrichter in Sigmaringen und
beim Verwaltungsgerichtshof in Mannheim haben bestéatigt, dass
das Vordach von der Stadt Ulm baurechtlich zugelassen worden ist,
nicht von dem Abschluss eines Gestattungsvertrages abhangig ge-
macht wurde und desha!b seine Beseitigung nicht hoheitlich durch-
gesetzt werden kann.

Melne Mandantlnnen sind keine vertragllchen Verpflichtungen ein-
gegangen “den Abbruch des Vordachs vorzunehmen oder zu du!den

Mit freundlichen Grif3en
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