Anlage 9.1 zu GD 252/14

Bebauungsplan "Sedelhofe"”

Podiumsdiskussion am 16.10.2013 im Kornhaus im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit

Protokoll

Zur Veranstaltung waren ca. 300 Burgerinnen und Biirger erschienen. Vorab wurde ein
Informationsflyer in einer Auflage von ca. 2.500 Exemplaren in der Ulmer Innenstadt verteilt, mit
dem Uber das Projekt informiert und fiir die Veranstaltung geworben wurde.

Auf dem Podium waren folgende Personen:

Herr Blrgermeister Wetzig

Frau Caroline Rauschenbach als Vertreterin des Investors MAB Development Deutschland GmbH
Herr Prof. Thomas Dobbelstein / Duale Hochschule Weingarten und Geschaftsfiihrer des
Marktforschungsinstituts Customer Research 42 GmbH

Herr Otto Salzle / Geschaftsfihrer der IHK Ulm

Herr Michael Klamser / Vorstand Ulmer City Marketing

Herr Peter Fuhrmann / Experte fOr die Entwicklung innerstadtischer Einkaufsquartiere

Frau Anita Schlesack / Moderatorin

Zu Beginn stellt Herr BM Wetzig die Podiumsteilnehmer vor und erlutert anhand einer
Prasentation das Projekt und die Projektziele und erklart, dass man nun im formellen
Bebauungsplanverfahren sei, als nachster Verfahrensschritt folge der Auslegungsbeschluss.
AnschlieBend Gbernimmt Frau Schlesack die Moderation auf dem Podium und bittet die
Teilnehmer um ihre Statements.

Peter Fuhrmann: Der Handel steht in Konkurrenz zum Internethandel, Bestandsbewahrung hat
daher keine Zukunft. Die Tendenz geht in Richtung mehr Aufenthaltsqualitat. Shopping-Center
missen in der Innenstadt sein. Die Verkaufsflache ist keine messbare GroBe, einzig messbar ist
die Mietflache nach gif. Der Einzelhandel hat zwei Jahre Zeit sich auf die Sedelhéfe einzustellen.
Er erwartet positive Effekte auf das Umfeld. Die Kundenstréme miissen aber gefihrt werden,
damit die Sedelhofe erfolgreich sind.

Otto Saizle: Die IHK beflrwortet das Projekt und ist von Anfang an beim Projekt dabei gewesen.
Die Gréfienordnung von 18.000 gm Verkaufsflache ist gesetzt, der Standort ist richtig. Die
FuBgdngerzone ist die Hauptschiagader des Einzelhandels. Die IHK erwartet daher eine faire
Teilung der Passantenstrome vom Bahnhof in die Innenstadt und in die Sedelhéfe und sieht dies
beim gegenwartigen Planungsstand nicht gewdahrleistet. Herr Sélzle zeigt hierzu eine
Prasentation. Fir spatere Umplanungen muss gesichert werden, dass diese durchsetzbar sind.

Michael Klamser: Die Sedelhofe bedeuten eine Stirkung des Standortes, die einzelnen Betriebe
missen sich darauf einstellen.



Caroline Rauschenbach: Die MAB steht zu dem Projekt und wird es umsetzen. Es ist ein
schwieriges Grundstick und ein groBe Herausforderung. Ziel der MAB ist die Vernetzung des
neuen Viertels mit der Innensiadt.

Herr BM Wetzig: Aus Sicht der Stadt ist die gerechte Teilung der Passantenstrdme in der Planung
gewahrleistet, ohnehin vermischen sich die Passantenstrome. Es ist kein Projekt auf der griinen
Wiese, sondern es gibt Bindungen. Mc Donald’s schrankt die Dispositionsmdglichkeiten ein. Ggf.
besteht die Moglichkeit der Nutzung der Kleinen Blau zur Verbreiterung der Treppe aus der
Bahnhofsunterfihrung sowie einer stadtebaulichen Neuordnung am Eingang zur BahnhofstraBe
sofern man sich mit den betroffenen Eigentimern einigt.

AnschlieBend bittet Herr BM Wetzig die Zuhérer um ihire Fragen und Anregungen:

1

Burgerinnen und Birger:

Eine Standortaufwertung sei richtig, aber warum ein Shopping-Center? Das Konzept sei von
einem unbekannten Gremium ausgewahlt worden und habe grofie Mangel. Alternativen
seien nicht veroffentlicht und diskutiert worden. Es wird auf §13a BauGB verwiesen. Der
Vertrag mit MAB sei nichtig.

Antwort BM Wetzig: Grundlage allen Verwaltungshandels ist die reprasentative
Demokratie. Das Projekt wurde seit Jahren in Verbindung mit dem Citybahnhof-Projekt
offentlich dargestellt und in einer Reihe von Beschliissen des Gemeinderates behandelt. Die
Entscheidungen trifft der Gemeinderat. Eine der wichtigen Aufgaben des Gemeinderates ist
die Sicherung des Standortes Ulm.

Blrgerinnen und Blrger:
Warum sind keine Gemeinderate auf dem Podium?

Antwort Gemeinderdtin / Gemeinderat:

Der Gemeinderat wagt die privaten und 6ffentlichen Belange ab und entscheidet dann. Ulm
braucht die Region, mit den Sedelhéfen wird eine Aufwertung der Innenstadt erreicht.

Der Gemeinderat war von Anfang an in die Projektentwickiung eingebunden gewesen. Zur
Sicherung spaterer Umbauten am Passagenaufgang missen MalBnahmen getroffen
werden. Die Projekte Sedelhofe und Citybahnhof miissen gesamt entwickelt werden.

Birgerinnen und Birger:
Es wird Kritik an der Ulmer Birgerbeteiligung geiibt. Warum sind keine jungen Menschen
beteiligt worden?

Antwort BM Wetzig / Prof. Dobbelstein:
Die Marktanalysen-Studie hat gerade junge Menschen befragt. Die Sedelhofe sind auch ein
Beitrag zur Sicherung von Arbeitspldtzen in der Zukunft.

Birgerinnen und Birger:
Ist im Vertrag MAB als Betreiber genannt? Wenn MAR nicht Betreiber ist, ist sie dann
vertragsbriichig?



Antwort Herr Fuhrmann:
Es ist Ublich, dass derartige Immobilien nach Fertigsteliung veraufBert werden. Bauherr ist nie
gleich Betreiber.

Birgerinnen und Birger:
ks sollten mehr Wohnungen gebaut werden.

Antwort Frau Rauschenbach:
MAB will auch mehr Wohnungen. Es wird noch weiter geplant, aber es gibt Zwangspunkie,
die die Wohnnutzung einschranken.

Borgerinnen und Blirger:
Wer kommt in die Sedelhéfe? Es gibt Unsicherheit beim Handel.

Antwort Frau Rauschenbach:
Es gibt viele Anfragen. Namen kénnen noch nicht genannt werden.

Birgerinnen und Birger:

Ulm steht im Wettbewerb mit dem Umland und hat einen Nachfragedruck nach guten
Einzelhandelsflachen. Der Einzelhande! der Innenstadt war von Anfanag mit im Projekt dabei.
Vorschlage des Handels wurden auch von der Verwaltung aufgenommen. Die Stadt muss
die Gestaltungshoheit tiber die Grundstiicke behalten.

Der Birger muss die freie Entscheidung haben, wohin er gehen will und darf nicht
entmindigt werden.

Antwort BM Wetzig:

Fir alle 6ffentlich zugdnglichen Flachen ist dauerhaft gewahrleistet, dass diese durch ein
Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit 24 Stunden am Tag zuganglich sind. Schon heute
sind in der Stadt viele Flachen in privatem Eigentum mit 6ffentlicher Widmung Gber den
Bebauungsplan und Absicherung im Grundbuch.

Frau Rauschenbach:

Die Ausschreibung hat ein Grundstiick definiert, das die wirtschaftliche Grundlage des
Vertrages darstellt. Wenn im Zusammenhang mit dem Gebdude Bahnhofplatz 7 eine neue
Situation entsteht, dann kann es neue Gesprache geben. MAB ist zu Anpassungen an dieser
Stelle bereit.

Abschiiefend bedankt sich Herr BM Wetzig bei allen Anwesenden. Das
Bebauungsplanverfahren wird mit dem Auslegungsbeschiuss weitergefihrt werden. Ein
Termin hierzu steht noch nicht fest. Als nachster Schritt geht man in die Offentlichkeits- und
Tragerbeteiligung.

14.11.2013
Gez. Walter



Anlage 9.2 zu GD 252/14

Bebauungsplan ,Sedelhéfe”

Informations- und Diskussionsveranstaltung am 29.04.2014 im Kornhaus im Rahmen der
Burgerbeteiligung zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans; 19:00 - 20:45 Uhr

Protokoll

Zur Veranstaltung sind ca. 70 - 80 Birgerinnen und Biirger erschienen.

Referenten :
- Alexander Wetzig, Blrgermeister
- Volker Jescheck, Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
— Dr. Joachim Will, ecostra GmbH

1. BegriiBung

Herr BM Wetzig begri3t die Anwesenden, stellt die Refernten vor und erlautert den
Veranstaltungsablauf.

2. Impulsvortrag Herr Dr. Will:

Herr Dr. Will erlautert die aktuelle Situation und die allgemeinen Rahmenbedingungen des
Einzelhandelsstandorts Ulm. In der Ulmer Innenstadt herrsche eine sehr stabile
Einzelhandelssituation. Die Ladenleerstandsquote sei auBerordentlich niedrig, die
Flachennachfrage Ubersteige das Angebot z.T. deutlich. Diese Situation sei insbesondere auf
die hohe Zentralitat der Stadt sowie auf die restiktive Einzelhandelspolitik der Stadt in nicht
integrierten Lagen zurlckzufihren.

Herr Dr. Will macht allerdings darauf aufmerksam, dass auch die Stadt Ulm wachsendem
Wettbewerb ausgesetzt ist: In der naheren Umgebung konkurrieren Neu-Ulm/Senden,
Augsburg und Ravensburg; in etwas weiterer Entfernung sind Miinchen und Stuttgart
erreichbar. Nicht zuletzt das Internet stelle eine schnell wachsende Konkurrenz fiir den
ortlichen Einzelhandel dar. Ulm mdsse sich diesem Wettbewerb stellen.

Herr Dr. Will weist auf die Notwendigkeit und die groBen Vorteile einer aktiven Rolle der
Stadt bei der Einzelhandelsentwicklung hin. Den Standort der Sedelhdfe beurteilt er als sehr
gut, das Konzept der Fa. MAB (Entwurf, Kaufpreis, Bonitat) Uberzeuge: die Sedelhdfe dienten
der Innenstadtentwicklung und vernetzten die Haupteinkaufslage in der Breite. Mit den
Sedelhofe werde ein offenes Quartier, ein "urban village", geschaffen und eben kein
konventionelles Shopping-Center. Dabei miisse darauf geachtet werden, dass in den
Sedelhofen keine Duplizierung des bereits vorhandenen Handels in Ulm stattfindet, sondern
vielmehr mit hochwertigen Mietern ein "trading up"-Effekt erzielt wird. Die Studie der GMA
habe aber festgestellt, dass keine Schadigung des bestehenden Einzelhandels zu erwarten
sei. Herr Dr. Will betont, dass sich die Sedelhofe zwar in die 1a-Einkaufslage integrierten,
ihrer Lage in zweiter Reihe wegen aber keinesfalls einen Selbstldufer darstellten.



3. Impulsvortrag Herr Jescheck:

Herr Jescheck erlautert das konkrete Projekt der Sedelhofe. Das Projekt diene der Starkung
des Oberzentrums, es schaffe ein neues innerstadtisches Einkaufsquartier, welches neben den
Einzelhandelsflachen auch Dienstleistungs- und Wohnnutzung integriere. Mit den Sedelhéfen
wirde ein Baustein des libergeordneten Projektes citybahnhof ulm verwirklicht.

Das Projekt Sedelhofe weise 18.000 m2 Verkaufsflache auf; dies entspreche etwa 15 % der
Verkaufsflache in der Innenstadt. Eine derartige GroBenordnung sei allgemein als
unbedenklich einzuschatzen. Anhand der Rahmenplane ,Sedelhofe” und |, Wengenviertel”
habe gezeigt werden kdnnen, dass sich das Projekt in die nahere Umgebung einflige. Dies sei
insbesondere durch die offene Struktur der Sedelhdfe und die Vermeidung des ansonsten
gangigen , closed-shop”-Systems erreicht worden. Auf die beiden meist diskutierten
Problemstellungen (Andienung BahnhofstraBe 16 und Zugang BahnhofstraBe) habe man
zum Auslegungsbeschluss verbesserte Losungen anbieten konnen.

4. Fragen und Diskussion

— Frage einer Burgerin:
Wird es kinftig einen zusatzlichen ebenerdigen Ubergang vom Hauptbahnhof in die
Sedelhafe/BahnhofstraBBe geben?

Antwort Herr Jescheck:
Eine weitere ebenerdige Querungsmaglichkeit im Bereich der Sedelhdfe/ BahnhofstraBe ist

geplant; diese kann allerdings im Bereich der Bahnsteige nicht barrierefrei ausgefuhrt
werden.

— Statement einer Burgerin:
Der Umgang der Verwaltung mit AuBerungen/Anregungen aus der Blrgerschaft wird
kritisiert. So hatten Einwendungen, die im Rahmen der Vielzahl von Veranstaltungen
geauBert worden seien, keinen Eingang in das Projekt gefunden. Zum Beispiel verknappe
das Protokoll der Podiumsdiskussion vom 16.10.2013 die AuBerungen der Burger auf 15
Zeilen. In der Beschlussvorlage zum Auslegungsbeschluss wirden Einwendungen
ausgeklammert oder inhaltslos wiedergegeben. Die Einwenderin flhrt dazu verschiedene
Beispiele an. Nur durch die VergroBerung des Projektes seien Probleme wie die
Verlagerung von McDonalds und die dadurch gestiegenen Kosten entstanden. Der
Gemeinderat misse sich entscheiden, ob er fir den Investor oder im Sinne der
Stadtgesellschaft z.B. flir den Vorschlag eines Einsteinplatzes im Bereich des Einsteinschen
Geburtshauses abstimme. Es gebe keinen Zwang zum Beschluss des Bebauungsplans;
Veranderungen seien moglich.

Redaktionelle Anmerkung:

In die Gegentiberstellung der Argumente im Rahmen der Beschlussvorlage werden nur
solche Textpassagen aufgenommen, die tatsachlich abwagungsrelevantes Material
enthalten. Auslassungen in der Beschlussvorlage sind markiert. Der komplette Wortlaut
der einzelnen Schreiben liegt der Beschlussvorlage als Anlage bei und kann dort
nachgelesen werden.

Antwort Herr Wetzig:

Die Entscheidungshoheit liege beim Gemeinderat. Der Gemeinderat habe sich fur das
Projekt ausgesprochen. Es sei wahr, dass die Blrgerinnen und Blrger nicht gefragt
worden seien, ob sie den Sedelhofen einen Platz 0.a. vorziehen wirden. Man habe jedoch



gemeinsam mit dem Gemeinderat als dem gewahiten Volksvertreter ein Projekt entwickelt
und parallel dazu Beratungen und Beschlisse 6ffentlich kommuniziert. Im Unterschied
zum geplanten Sedelhofquartier diene ein (Einstein-)Platz nicht den Zielen der
Sadtentwicklung und der Quartiersvernetzung.

Erganzung Herr Dr. Will

Die Stadt dirfe nicht schlafen. Die Sedelhofe sollten ein "soziales Ereignis”, ein
Einkaufserlebnis darstellen. Durch die Breite/Tiefe des Angebots miissten Potentiale
ausgebaut und Chancen genutzt werden, andernfalls verlagere sich die Kaufkraft.

Statement eines Burgers:
Problematisch sei das Parkplatzangebot in Ulm.

Antwort Herr Jescheck:

Die ca. 500 Parkplatze im Sedelhof ersetzen etwa die Stellplatze, die im Zuge der
Projektrealisierung abgebrochen worden seien. Diese wirden von den Besuchern der
Sedelhofe bendtigt. Zur Kompensation entstiinden mit dem Bau der neuen Tiefgarage
unter dem Bahnhofsareal aber weitere 800 Stellplatze auf vier Ebenen.

Erganzung Herr Wetzig:
Zusatzlich werde es Fahrradstellplatze geben. Fiir den TG-Bau wiirden bereits
Probebohrungen/-untersuchungen in der Friedrich-Ebert-StraBe durchgefiihrt.

Statement eines Burgers:

Urspranglich habe es geheiBen, der Baubeginn Sedelhéfe sei 2014 - so auch die Aussage
von MAB und die Information auf den verteilten Flyern. Nun hore man jedoch nichts mehr
uber den Termin des Baubeginns.

Antwort Herr Wetzig:

Der Baubeginn sei erst méglich, wenn das Baurecht vorhanden, also der Bebauungsplan
beschlossen ist. Dies sei vrsl. noch vor der Sommerpause der Fall. Erst wenn der Bauantrag
durch, also der "Rote Punkt" zur Baufreigabe vorhanden sei, flieBe das Geld zwischen
Investor und der Stadt bzw. kame der Grundstiicksverkauf zum Abschluss.

Statement einer Gemeinderatin:

In Ulm existiere ein guter regionaler Handel, vor allem auch die kleinen Laden um das
Minster seien wichtig. Es bestehe daher die Sorge, dass in den Sedelhofe in der 1a-
Einkaufslage mit sehr hohen Mieten nur die Giblichen Filialisten zum Zuge kommen
konnten, die ohnehin bereits mehrfach in Ulm vertreten seien. Was sei mit Kunst und
Kultur, "Kunst am Bau"? Man habe Angst, dass dies vergessen werde. AuBerdem bestehe
die Sorge bzgl. der Sicherheit im Center: Werden die Kunden gescannt, wie es im “Lago"
in Konstanz der Fall sei (Vortrag 15.04.14 Herr Schaal, Wirtschaftsférderung Konstanz)?
Wie wird der Blrger davor geschiitzt? Wird es einen Sicherheitsdienst in den Sedelhafen
geben?

Antwort Herr Dr. Will:

Zielsetzung der Sedelhdfe sind "trading up*-Effekte. Es solle keine Duplizierung des
bereits bestehenden Ulmer Handels bzw. der Ketten stattfinden. Dies sei von Seiten der
Stadt jedoch nicht steuerbar. Die Flachen vermiete der Investor, der spater das Projekt
ubernimmt, nicht die Stadt. Das Projekt wiirde aber deutschlandweit als Prestige-Objekt



wahrgenommen. Es gehe somit nicht nur der Stadt sondern auch den Betreibern um die
positive AuBenwirkung der Sedelhdfe; daher werde mit Sicherheit eine Vermietung an
hoherwertige Mieter angestrebt, ein hohes Niveau kénne also erwartet werden. In Ulm sei
die Nachfrage an Handelsraum hoch, der Leerstand jedoch gering; auch deshalb benétige
man die Sedelhofe. Es werde Raum nicht nur fir Filialisten, sondern u.U. auch fiir andere,
vielleicht kleinere Handler geben, denen man mit dem Mietpreis evtl. aber
entgegenkommen musse. In diesem Zusammenhang durfe man aber die Preise in der
Bahnhofs- und HirschstraBe nicht unterschatzen.

— Statement eines Gemeinderats:
Das Projekt Sedelhofe werde begriBt und sei nicht strittig, sondern vom Gemeinderat
gewollt. Man befinde sich auf der Zielgeraden. Die Hirden, deren drei wesentliche Herr
Jescheck erlautert habe (Zugang BahnhofstraBe, Andienung BahnhofstraBe 16, Anteil
Wohnnutzung), seien mittlerweile erfolgreich genommen. Kann MAB durch den
Bebauungsplan dazu gezwungen werden, die geplante Wohnflache einzuhalten?

Antwort Herr Jescheck:

In den jeweils obertsten Geschossen an Keltergasse, Heigeleshof und Muhlengasse sei
Wohnnutzung im Bebauungsplan zwingend festgesetzt.

— Statement einer Burgerin:
Sie widerspreche dem Vorredner bezlglich der Formulierung “sich bereits auf der
Zielgeraden befinden". Das Projekt sei vielmehr eine "Operation am offenen Herzen". Der
Abbruch im Bereich der Sedelhofe verursache erhebliche Probleme in der Innenstadt. Hier
musse mit hoher Sensibilitdt vorgegangen, Wege missten offen gehalten werden, um die
Durststrecke in der Ubergangszeit moglichst gering zu halten.

Antwort Herr Wetzig:

In Anbetracht der Erfahrung in der Neuen Mitte kénne man optimistisch sein. Auch dies
sei eine "Operation am offenen Herzen" gewesen und sei positiv verlaufen. Der Weg zu
den Sedelhofen sei zugegeben ein mihsamer, man dirfe sich diesbeziglich nichts
vormachen. Wahrend der Bauzeit werde es Schwierigkeiten geben, die zu meistern sein
werden.

— Statement eines Burgers:
Dem Projekt Sedelhofe konne man optimistisch entgegensehen. Das Viertel dort sei nie
attraktiv gewesen. Stadtplanung sei Entwicklung und Wandel, es sei an der Zeit zu
handeln und Leute/Kunden mithilfe von Projekte wie den Sedelhofen nach Ulm zu holen.
Auch die Bauvorhaben Stadthaus und Neuen Mitte habe zunachst niemand haben wollen;
im Nachhinein sei jeder stolz. Heute schaue man auf Ulm. Risiken fur die
Steigerung/Beibehaltung der Attraktivitat Ulms mussten eingegangen werden, sonst
wanderten die Leute ab.

Es wurden keine weiteren Statements oder Fragen vorgebracht. Herr BM Wetzig
verabschiedet die Anwesenden.

aufgestellt am 02.05.2014
SUB Ill, Dietz/Rimmele



