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Antrag:
1. Die zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Wohnquartier Altes

Krankenhaus Séflingen" vorgebrachten Stellungnahmen in der von der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vorgeschlagenen Art und Weise zu behandeln.

2. Die Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB

durchzufiihren.
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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung
Mit dem vorhabenbezogene Bebauungsplan "WohnquartierAltes Krankenhaus
Soflingen” soll die Nachnutzung des ehemaligen Krankenhausareals gesichert werden.
Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung werden folgende Plananderungen
vorgenommen:
— die Kante des obersten Geschosses des Gebaudes D wurde auf die Bauflucht
von Gebaudeteil F zurickgenommen
— 49 (bisher 50) Wohneinheiten mit 68 (bisher ca. 60) Stellplatzen entstehen
— geringflgige Erweiterung des Plangebietes bis an die AuRenmauer des
bestehenden ehemaligen Krankenhausgebaudes zugunsten weiterer
Tiefgaragenstellplatze
— erganzende artenschutzrechtliche Festsetzungen als Ubernahme aus dem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
— Ubernahme der Vorgaben der archéologischen Denkmalpflege als Hinweis im
Bebauungsplan
— Ubernahme des textlichen Hinweises zum Bodenschutz entsprechend dem
Vorschlag von SUB V
Die Nutzung des ehemaligen Krankenhauses wird zu einem spateren Zeitpunkt
geklart.

2. Rechtsgrundlagen
a) § 12 Abs. 2, § 13 a, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414) geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.1548)

b) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010
(BGI. S. 358 ber. S. 416), zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03.12.2013

3. Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Flache von 5.963 m?
umfasst die Grundsticke: Flursticke Nr. 1238, 1235/2, 3298 und 3299/2 der
Gemarkung Ulm, Flur Séflingen.

4. Anderung bestehender Bebauungspline
Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgeflhrten Bebauungspléane in den
entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereichs ersetzt:

- Bebauungsplan Nr. 163/29 gen. d. Erlass des Regierungsprasidium (RP)
Nordwdurttemberg vom 18.01.1982 Nr. 13-41/412.1-1165/81

- Bebauungsplan Nr. 163/23 gen. d. Erlass des RP Nordwurttemberg vom 7.12.1972 Nr.
13-2210-63-Ulm

5. Verfahrensubersicht
a) Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und
Umwelt vom 16.12.2014

b) o&ffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-
Kreises Nr. 52 vom 30.12.2014
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c) frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung am 29.01.2015

c) frihzeitige Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfs und der Satzung der
ortlichen Bauvorschriften sowie der Begrindung bei der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vom 07.01.2015 bis 06.02.2015

Sachverhalt

Das Plangebiet wurde bis Mitte 2012 von der Klinik fur Dermatologie und Allergologie
der Uniklinik UIm genutzt. Nach deren Umzug im Juli 2012 auf den Oberen Eselsberg
wurde das Grundstuck von der Fa. Eberhardt Immobilienbau GmbH, Moltkestralie 4/3,
89077 Ulm, erworben. Der Vorhabentrager beabsichtigt, das Areal zusammen mit dem
sudlich angrenzenden Gartengrundstick Flurstick Nr. 3298 (Teilflache) und 1235/2
neu zu gestalten.

In einem ersten Realisierungsabschnitt soll zunachst das Gartengrundstick durch zwei
Wohngebaude bebaut werden. Das leerstehende Schwesternwohnheim wird
abgebrochen. Das ehemalige Krankenhausgebaude Maienweg 12 bleibt bestehen und
soll in einem zweiten Realisierungsabschnitt einer Nachnutzung zugefthrt werden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb der
rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 163/ 29 und Nr. 163/ 23. Die darin getroffenen
Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, der Gberbaubaren Flache
und der Zahl der Vollgeschosse stimmen nicht mehr mit einer kiinftigen Entwicklung u.
Ordnung des Gebietes uberein. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt u. Baurecht ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne
von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich, der die planungsrechtliche Sicherung fir die
Neuordnung und Neubebauung gewahrleisten soll.

Die Planung wird gemall § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefihrt. Der Bebauungsplanvorentwurf, die Satzung der oértlichen Bauvorschriften
in der Fassung vom 18.11.2014 sowie die Begrindung in der Fassung vom
18.11.2014 wurden vom 07.01.2015 bis einschlieRlich 08.02.2015 frihzeitig ausgelegt.

Im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurden zahlreiche Anregungen
vorgebracht, die sich im Wesentlichen auf Bebauungsdichte, Gebaudehéhe und
Verschattungssituation beziehen. Diese Punkte wurden auch in der o6ffentlichen
Informationsveranstaltung zur frihzeitigen Burgerbeteiligung am 29.01.2015
angesprochen (siehe Anlage 10).

Hinsichtlich der Verschattung sicherte der Vorhabentrager Herr Eberhardt zu, die
Bedenken und Einwendungen zu prifen, und die Gebaudehille so zu modifizieren,
dass eine ca. zweistiindige Besonnung sichergestellt ist. Dazu wurde die
Besonnungsstudie Uberarbeitet.

Aktualisiertes Besonnungsgutachten

Die modifizierte Planung sieht vor, dass das oberste Geschoss des Gebaudeteils D auf
die Bauflucht des Gebaudeteils F zuriickgesetzt wird.

Fir die Abschatzung der Besonnungsverhaltnisse an den umliegenden
Wohngebduden wurde vom Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co KG, Karlsruhe, das
"Gutachten zur Sonneneinstrahlung auf Nachbargrundsticke nach DIN 5034 am
Maienweg in Ulm auf Grundlage der modifizierten Planung erganzt.

Am Standort Finf-Bdume-Weg 17 (Erdgeschoss) wird das winterliche Kriterium bereits
heute (d.h. ohne geplante Bebauung) nicht eingehalten. Mit der Planung wird dort am
17.01. zwar am Mittag eine direkte Besonnung ermaéglicht, jedoch nicht fur eine ganze
Stunde. Am Standort Funf-Bdume-Weg 21 wird mit der Planung das winterliche
Kriterium um wenige Minuten nicht eingehalten. An allen anderen Standorten wird das
winterliche Kriterium mit der Planung eingehalten. Am Standort Finf-Baume-Weg 21
(Erdgeschoss P3) erhéht sich die Besonnung mit der Planung zwischen 17.1. und
31.1. um 50%.
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Insgesamt ist nach der Uberarbeitung der Planung festzustellen, dass fast alle
Wohnungen von der Zurticknahme des obersten Geschosses von Haus D profitieren,
nur im Erdgeschoss des Gebaudes Funf-Baume-Weg 17 wird das winterliche Kriterium
der Besonnungsdauer von 1 Stunde nicht ganz erreicht. Das Kriterium fiur die Tag- und
Nachtgleichen mit einer Besonnungsdauer von 4 Stunden wird an den meisten
Standorten eingehalten.

) + Untersuchungspunkte
Geb_Bestand_z
Bl sonnenstudie_neu_korr
[5] peplante Gebaude
| bestehendes Krankenhaus
. [ entf. Gebaude

Abb. 1: Lageplan, vgl. Auszug aus dem erganzenden Besonnungsgutachten (Anlage 8, S.22)
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Zusammenfassung Sonnenscheindauer Harthauser StraBe 17, 21, 23

Angabenin h:

min

Bestand vor Neubehauung

Messpunkt

P12

P1

P11

P2

P3

P4

P5

PG

P7

17. Jan
31. Jan

21. Mrz

Grundvariant

Messpunkt

0:13
0:57

6:02

P12

0:00
0:00

3:44

P1

0:55
1:41

6:29

e, Stand Novemnbe

P11

4:26
6:06

5:39

r2014

P2

4:29
5:32

5:42

P3

4:48
5:21

4:48

P4

3:09
3:41

5:44

P5

5:19
5:33

5:26

PG

4:34
4:51

4:24

P7

17. Jan
31. Jan

21. Mrz

0:43
1:33

6:48

0:00
0:00

2:14

1:29
2:13

6:29

1:52
3:33

11

0:47
1:48

4:54

1:35
3:17

3:10

2:02
2:43

3:52

2:52
3:58

3:39

2:15
2:31

4:24

Stand Marz 2015 [oberstes Geschoss von Haus D auf der Nordseite eingeriickt auf die Flucht von

Haus F)

Messpunkt

P12

P1

P11

P2

P3

P4

P5

PG

P7

17. Jan
31. Jan

21. Mrz

0:43
1:33

6:48

0:00
0:00

2:14

1:29
2:13

6:29

1:52
3:52

5:11

0:535
2:48

4:54

2:59
4:10

3:10

2:02
2:43

3:52

3:48
3:58

3:39

2:15
2:31

4:24

Alle Zeitangaben stammen vom Ingenieurbiro Lohmeyer, ermittelt im Zuge des Gutachtens zur Sonneneinstrahlung.
Zusammengefasst von Martin Margraf, Fa. Eberhardt-Immaobilienbau GmbH

Abb.2 Zusammenfassung Sonnenscheindauer Harthauser Straflte 17:21 und 23

Frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende Anregungen

vorgebracht:

Folgende wurden

vorgebracht:

Stellungnahmen

Stellungnahmen der Verwaltung:

Stellungnahme 1, Schreiben vom 04.01.2015

Viele Soéflinger Burger u. Anlieger winschen
sich im Plangebiet eine lockere Bebauung mit
Ein- u. Zweifamilienhdusern. Von diesen
Vorstellungen weicht der vorgelegte Plan ab.

1. Der Investor legt eine verdichtete Bauweise
vor. Die zwei L-formigen Baukdrper
erstrecken sich fast an den gesamten
Baugrenzen entlang.

Das funfgeschossige Bauwerk an der
Nordwestecke flhrt zu einer Beschattung
der Hauser u. Wohnungen auf den darunter
legenden noérdlichen Grundsticken.

Ebenso werden die zwei Bauwerke des
Nord-Ost-L wesentliche Einschrankungen
der Nachbargrundstiicke verursachen.

4. Auch das Viergeschosshaus, entlang des

Um eine stadtebaulich und architektonisch
hochwertige Lésung zu erhalten, hat der
Vorhabentrager  ein Gutachterverfahren
(Mehrfachbeauftragung) in Abstimmung mit
der Stadt Ulm durchgefuihrt. Dabei wurde der
Entwurf des Biros Braunger Wortz
Architekten mit dem 1. Rang ausgewahilt.

Mit dem  (berarbeiteten Entwurf der
Vorhabenplanung wird ein dem Standort
angemessener Wohnungsbau ermdéglicht. Die

Planung sieht ein differenziertes
Wohnungsangebot mit schwellenlos
erreichbaren Wohnungen in allen

Geschossen vor. Es handelt es sich um eine
moderate, angemessene Verdichtung. Die
gesetzlichen Hoéchstmalle der BauNVO
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FuBweges zwischen Maien- und Funf-
Baume-Weg, steht in seiner Lange und
Hbéhe im Widerspruch zu den bestehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern an diesem
Verbindungsweg.

Es wird gebeten, den Vorhabentrager zu
veranlassen, die notwendigen Korrekturen
vorzunehmen.

werden unterschritten. Die Grundflachenzahl
(GRZ) betragt 0,3, mit Tiefgarage 0,55 und
die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7.

Die Vorhabenplanung sieht weder eine 5-
bzw. 4-geschossige Bebauung vor. Die
héchsten Gebdudeteile weisen angrenzend
an das Krankenhaus sowie im Siden 3
Vollgeschosse und ein  zusatzliches
Staffelgeschoss auf. Im Entwurf sind nach
der  Uberarbeitung 49  Wohnungen
vorgesehen.

In der Uberarbeitung wurden Dbereits
Gebaudehéhen reduziert, die Grinrdume
zwischen den Gebaudekoérpern wurden
deutlich erweitert, die Abstandsflachen sind
bewusst um 50% erhoéht (0,6 H anstelle 0,4
H).Hinsichtlich der Bebauungsdichte und der
Geschossigkeit bildet das Vorhaben an der
Nahtstelle zwischen den 2-geschossigen
Gebauden im Sidden und den 4- bis 5-
geschossigen Gebauden im Norden einen
vertretbaren stadtebaulichen Ubergang.

Stellungnahme 2, Schreiben vom 03.02.2015

Die Beschattung der Hauser Nr.21 und 23 ist
nicht hinnehmbar. Der Gebaudeteil D der
Bauplanung sollte ersatzlos gestrichen werden.
Alternativ sollte das oberste Stockwerk entfernt
werden und das Gebaude westwarts soweit
wie mdglich verschoben werden. Dasselbe gilt
fir Haus 23 Gebaude C. Hier sollte das
oberste Stockwerk nach Westen verschoben
werden.

Die Anwohner sind alles Menschen (keine
Gesetze), die auf den Werterhalt ihres
Eigentums bedacht sind.

Bezlglich der Verschattung wird auf die
Ausfihrungen  zur  Stellungnahme 21,
Schreiben vom 10.01.2015, verwiesen.

Stellungnahme 3, Schreiben vom 22.01.2015

Namens und in Vollmacht der
Grundstickseigentimer Maienweg 10 wird
zum Entwurf des  vorhabenbezogenen

Bebauungsplans wie folgt geaulert:

Die geplante Zufahrt zum Gelénde des
ehemaligen Krankenhauses Sdflingen soll
direkt an der Grenze zum Grundstick
Maienweg 10 erfolgen. Zum einen sind die
Immissionen, die von dieser
Tiefgaragenzufahrt, die nicht nur fir die
Bebauung des nordostlichen Teils des Areals
vorgesehen ist, sondern auch fur die
zuklinftige Nutzung des ehemaligen
Krankenhausgebaudes sowie den zweiten
Bauabschnitt, fur dieses Grundstuck
unzumutbar. Hinzu kommt, dass eine Reihe
von Stellplatzen direkt an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze erstellt werden sollen. Mit
diesen Immissionen wird das Grundstick
unzumutbar beeintrachtigt.

Unmittelbar angrenzend an das Grundstick
Maienweg 10 besteht bereits eine Zufahrt
zum Grundstuick des ehemaligen
Krankenhauses mit ca. 30 ebenerdigen
Stellplatzen. Entlang der Grundstliicksgrenze
zu den Stellplatzen besteht eine ca. 2 m
hohe, durchgehende Wand zu dem
Wohngebaude. In der neuen Tiefgarage sind
insgesamt 68 Stellplatze vorgesehen. Bei
einem 2-fachen Umschlag mit Ein- und
Ausfahrten ergibt sich eine Gesamtbelastung
von insgesamt ca. 270 Bewegungen pro Tag.
Zu den morgendlichen Spitzenzeiten ergibt
sich damit eine Belastung von ca. 30
Fahrzeugbewegungen pro Stunde. Diese
Belastung ist als zumutbar anzusehen.
Zudem ist eine wesentliche Verschlechterung
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Die geplante Tiefgarage fir die 50
Wohneinheiten, die ausschlieBlich  vom
Maienweg aus angefahren werden soll, fihrt
zu einer wesentlichen Verscharfung der
Verkehrsprobleme auf dem Maienweg. Der
Maienweg ist in diesem Bereich relativ steil
und schmal. Die ErschlieRungsstral3e reicht fur
die angrenzenden Grundsticke derzeit gerade
noch aus. Als das Krankenhaus Sdflingen noch
in Betrieb war, gestaltete sich die Zu- und
Abfahrt zum Krankenhaus als relativ schwierig.
Es kam wiederholt zu Verkehrsbehinderungen.

Die vorgelegte Planung, die sich nur auf einen
Teil der Flachen des ehemaligen
Krankenhauses Soflingen bezieht, kann durch
den Maienweg nicht (mehr) ausreichend
erschlossen werden. Die topografische (und
verkehrliche) Situation direkt vor der geplanten
Zufahrt der Tiefgarage lasst eine gefahrlose
und hindernisfreie ErschlieBung sowohl des
ehemaligen Krankenhauses Séflingen als auch
der umgebenden Grundstiicke nicht zu. Die
Situation wird zusatzlich verscharft, wenn eine
zweite Tiefgarage fir die Nutzung des
ehemaligen Krankenhausgebaudes selbst und
einer (angedachten) Bebauung ostlich des
Klinikgebaudes erstellt wird. Die seinerzeit
geaduRerte Uberlegung, der Ersatz der
Kliniknutzung durch Wohnnutzung filihre zu
einem Ruckgang des Verkehrs, kann bei der
Planung  von 50 Wohneinheiten mit
entsprechender Tiefgarage nur auf einer
Teilflache des Gelandes des ehemaligen
Krankenhauses nur als nicht zutreffend
bezeichnet werden.

Wegen der prekaren verkehrlichen Situation
auf dem Maienweg wird angeregt, die
Tiefgarage (auch?) uber die Harthauser Stralle
anzubinden. Das Flurstliick Nr. 3299/1 kann
ohne weiteres zu einer Tiefgaragenzufahrt
ausgebaut und umgestaltet werden. Damit
konnte ein Teil des Verkehrs zumindest aus
dem Maienweg herausgenommen werden, um
die dort entstehende Verkehrssituation zu
entscharfen.

Allein die Planung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Wohnquartier Altes
Krankenhaus Séflingen" weist 2 Wohngebaude
auf gemeinsamer Tiefgarage mit insgesamt 50
Wohneinheiten aus. Nach Aufgabe des
Krankenhauses Soéflingen wurde von den
Vertretern der Stadt eine Rahmenplanung fir
das Areal des ehemaligen Krankenhauses
Soflingen vorgestellt, die far das
Gesamtgrundstiick nur 40 - 45 Wohneinheiten
vorgesehen hatte. Nun soll allein fiur den
westlich des Krankenhauses gelegenen Tell
der Grundsticksflache die Anzahl von 50
Wohneinheiten verwirklicht werden. Grundlage

gegenuber dem urspringlichen Zustand des
Krankenhausbetriebes damit nicht erkennbar.

Die Planung sieht nach der Uberarbeitung

derzeit 49 Wohneinheiten vor. Eine
wesentliche Verscharfung der
Verkehrsprobleme auf dem Maienweg ist
dadurch nicht ersichtlich. Das

Verkehrsaufkommen im Maienweg als reine
ErschlieBungsstralle des gesamten

Wohngebietes ist nicht so hoch, dass

erhebliche Verkehrsbehinderungen zu
erwarten sind.

Die weitere Nutzung des ehemaligen
Krankenhausgebaudes steht noch nicht

abschliellend fest, so dass keine Aussagen
Uber das zusatzliche Verkehrsaufkommen
gemacht werden kénnen. Nach dem
derzeitigen Stand der Planung sollen jedoch
die gegeniber den bauordnungsrechtlich
erforderlichen (49), Uberzahligen Stellplatze
(19) far die Nachnutzungen des
Krankenhausgebaudes verwendet werden.

Die topografische Situation vor der geplanten
Zufahrt zum Plangebiet im Maienweg lasst
keine Einschrankungen der ErschlieBung
erkennen. Sowohl das Plangebiet
einschlieRlich der weiteren Flachen des
ehemaligen Krankenhauses kénnen, wie alle
anderen Grundstucke entlang dem
Maienweg, gefahrlos und hindernisfrei
erschlossen werden.

Eine zusatzliche ErschlieRung der Tiefgarage
Uber den FulRweg Flurstick Nr. 3299/1 von
der Harthauser Stralle ist aufgrund der
Hohendifferenz zwischen der Strafle und
dem Plangebiet sowie der geringen Breite
des Weges (2,5 m, zusatzlich 25 m
Bepflanzung) grundséatzlich nicht méglich.
Der Weg dient zudem der fuBlaufigen
ErschlieBung der Wohngebaude Harthauser
Strafle 15 und 17.

Bei der im Zusammenhang mit dem
Rahmenplan angegebenen Wohnungszahl
handelt es sich um eine unverbindliche und
sehr niedrig angesetzte Zahl fiur das
Gesamtgrundstick. Diese Aussage wurde im
Rahmen der Mehrfachbeauftragung unter
Einbeziehung von externen Fachgutachtern
durch die Auswahl des pramierten Entwurfes
vom Architekturbliiro Braunger Wortz mit 50
Einheiten fur den Bereich westlich des
Klinkgebaudes  konkretisiert und  aus
stadtebaulicher  Sicht als  vertraglich
angesehen. Es handelt es sich um eine
moderate, angemessene Verdichtung. Die
gesetzlichen Hbéchstmalle der BauNVO
werden mit der Planung unterschritten. Die
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3, mit
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fur die seinerzeitige Beschrankung der Anzahl

der Wohneinheiten war zum einen, das
bestehende Klinikgebdude wegen seines
Erinnerungswertes und des guten

Bauzustandes zu erhalten, zum anderen sollte

wertvoller Baumbestand erhalten und
erweiterte Abstandsflachen vorgesehen
werden. Die Stadtplanung &uBerte sich im

Ubrigen dahingehend, dass eine Bebauung mit
3 Geschossen und einem Staffelgeschoss als
vertraglich angesehen werde.

Die jetzt vorgelegte Planung sprengt diesen
seinerzeitig als vertraglich angesehenen
Rahmen. Es sind keine Griinde erkennbar,
weshalb die seinerzeitigen Uberlegungen
nunmehr "Uberholt" und nicht mehr anwendbar
sein sollten.

Im Ubrigen wird zu bedenken gegeben, dass
die Bebauung entlang des Maienweges durch
eine lockere Ein- und
Zweifamilienhausbebauung charakterisiert ist.
In diese Bebauung fiigt sich die jetzt geplante
Bebauung durch zwei groRBe Baukoérper
westlich des Soflinger Krankenhauses nicht
ein, und zwar weder in der H6he, noch in der
Kubatur als solcher. Mit der geplanten
Bebauung wird die bislang vorhandene
Baustruktur entlang des Maienweges im Sinne
einer nicht vertraglichen Bebauung verandert.

Tiefgarage 0,55 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7. Auf dieser
Grundlage wird die Bearbeitung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
weitergeflihrt. Das Plangebiet bildet mit der
vorgesehenen Bebauung einen stadtebaulich
vertretbaren Ubergang zwischen den nérdlich
gelegenen, verdichteten Geschossgebauden
und der Einzelhausbebauung im Siden.

Die Uberarbeitete Planung ist wie dargestellt
als stadtebaulich vertragliche und die
umgebende Bebauung ausreichend
einbezogene Lésung zu bewerten.

Die umgebende Bebauung ist nicht nur durch
eine lockere Ein- und
Zweifamilienhausbebauung  charakterisiert.
Noérdlich und westlich angrenzend an das
Plangebiet besteht eine 3-5-geschossige,
verdichtete Wohnbebauung. Die geplanten
Gebaude stellen einen gelungenen Ubergang
zwischen den beiden Strukturen dar und
figen sich damit sowohl in der Héhe als auch
in ihrer Kubatur in die umgebende
Baustruktur ein.

Stellungnahme 4, Schreiben vom 29.01.2015

Anwaltliche Vertretung von 3
Grundstickseigentimern wird angezeigt.

Die Mandanten sind Eigentimer von
Grundstuicken, die in unmittelbarer
Nachbarschaft des ehemaligen Krankenhauses
Soéflingen sowie des Flurstlicks Nr. 3298
liegen. [Es ist beabsichtigt, fur die
Neubebauung dieses Quartiers den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen"
aufzustellen. Es wird namens und in Vollmacht
der Mandanten folgende Stellungnahme
abgegeben:

Allein die Planung, die in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans "Wohnquartier Altes
Krankenhaus Séflingen" aufgenommen werden
soll, weist 2 Wohngebaude auf gemeinsamer
Tiefgarage mit insgesamt 50 Wohneinheiten
aus. Nach Aufgabe des Krankenhauses
Soflingen wurde von den Vertretern der Stadt
eine Rahmenplanung fir das Areal des
ehemaligen Krankenhauses Soflingen
vorgestellt, die fir das Gesamtgrundstick nur
40 - 45 Wohneinheiten vorgesehen hatte. Nun
soll allein fur den westlich des Krankenhauses
gelegenen Teil der Grundstlicksflache die
Anzahl von 50 Wohneinheiten verwirklicht

Es wird auf die Ausflihrungen zur
Stellungnahme 3, Schreiben vom 22.01.2015
verwiesen
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werden. Grundlage fiir die seinerzeitige
Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten
war zum einen, das bestehende Klinikgebaude
wegen seines Erinnerungswertes und des
guten Bauzustandes zu erhalten, zum anderen
sollte wertvoller Baumbestand erhalten und
erweiterte Abstandsflachen vorgesehen
werden. Die Stadtplanung &uBerte sich im
Ubrigen dahingehend, dass eine Bebauung mit
3 Geschossen und einem Staffelgeschoss als
vertraglich angesehen werde.

Die jetzt vorgelegte Planung sprengt diesen
seinerzeitig als vertraglich angesehenen
Rahmen. Es sind keine Griinde erkennbar,
weshalb die seinerzeitigen Uberlegungen
nunmehr "Uberholt" und nicht mehr anwendbar
sein sollten.

Die geplante Tiefgarage fir die 50
Wohneinheiten, die ausschlieBlich  vom
Maienweg aus angefahren werden soll, fuhrt
zu einer wesentlichen Verscharfung der
Verkehrsprobleme auf dem Maienweg. Der
Maienweg ist in diesem Bereich relativ steil
und schmal. Die ErschlieBungsstralle reicht fir
die angrenzenden Grundstiicke derzeit gerade
noch aus. Als das Krankenhaus Soéflingen noch
in Betrieb war, gestaltete sich die Zu- und
Abfahrt zum Krankenhaus als relativ schwierig.
Es kam wiederholt zu Verkehrsbehinderungen.

Die jetzt vorgelegte Planung, die sich nur auf
einen Teil der Flachen des ehemaligen
Krankenhauses Soéflingen bezieht, kann durch
die Maienweg nicht (mehr) ausreichend
erschlossen werden. Die topografische (und
verkehrliche) Situation direkt vor der geplanten
Zufahrt der Tiefgarage lasst eine gefahrlose
und hindernisfreie ErschlieBung sowohl des
ehemaligen Krankenhauses Sdflingen als auch
der umgebenden Grundstiicke nicht zu. Die
Situation wird zusatzlich verscharft, wenn eine
zweite Tiefgarage fur die Nutzung des
ehemaligen Krankenhausgebaudes selbst und
einer (angedachten) Bebauung ostlich des
Klinikgebaudes erstellt wird. Die seinerzeit
geauBerte Uberlegung, der Ersatz der
Kliniknutzung durch Wohnnutzung fihre zu
einem Rickgang des Verkehrs, kann bei der
Planung von 50  Wohneinheiten  mit
entsprechender Tiefgarage nur auf einer
Teilflaiche des Geldndes des ehemaligen
Krankenhauses Soéflingen nur als nicht
zutreffend bezeichnet werden.

Wegen der prekaren verkehrlichen Situation
auf dem Maienweg wird angeregt, die
Tiefgarage (auch?) Uber die Harthauser Stralle
anzubinden. Das Flurstick Nr. 3299/1 kann
ohne weiteres zu einer Tiefgaragenzufahrt
ausgebaut und umgestaltet werden. Damit
konnte ein Teil des Verkehrs zumindest aus
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dem Maienweg herausgenommen werden, um
die dort entstehende Verkehrssituation zu
entscharfen.

Im Ubrigen wird zu bedenken gegeben, dass
die Bebauung entlang des Maienweges durch
eine lockere Ein- und
Zweifamilienhausbebauung charakterisiert ist.
In diese Bebauung fugt sich die jetzt geplante
Bebauung durch zwei groRe Baukoérper
westlich des Sdéflinger Krankenhauses nicht
ein, und zwar weder in der H6he, noch in der
Kubatur als solcher. Mit der geplanten
Bebauung wird die bislang vorhandene
Baustruktur entlang des Maienweges im Sinne
einer nicht vertraglichen Bebauung verandert.

Stellungnahme 5, Schreiben vom 01.02.2015

Die  vorgesehene Aufteilung in  zwei
Bauabschnitte wird abgelehnt, da sie dem fir
die Entscheidung zustandigen Gemeinderat
einen unvollstandigen bzw. falschen Eindruck
von den mit dem Gesamtvorhaben fir die
angrenzenden Nachbarn und fir den
gesamten Bereich Maienweg—Laue—
Gartnerweg-Wistenroter-Weg-Waidstralle
verbundenen Auswirkungen vermittelt und
somit keine geeignete Grundlage fur eine
Entscheidung Uber die den Betroffenen
zumutbaren Beeintrachtigungen ihrer
Lebensqualitdt und ihres Vermodgens sein
kann. Die im Verhaltnis zu den Ankindigungen
verdoppelte Gesamtdimension lasst sich so
nicht erahnen. Ebenso wenig die einseitige
Begunstigung der Neubauten gegeniber den
bestehenden Gebauden.

Es ermoglicht zwar eine gute Argumentation
fur eine optimale Verwertung, ist aber keine
gute Ausgangsbasis fir ein gedeihliches
nachbarschaftliches Verhaltnis, wenn alle
Vorziige (Nachbarschaftsplatz, autofreie Zone)
einseitig den Neubauten und die Nachteile

(Zufahrt, Durchgangsweg Nord-Sud,
Wuchtigkeit der Baukérper aufgrund
geringerem  Abstand) ausschlieBlich den
Angrenzern zugemutet werden sollen. Eine

ausgewogene Planung wirde versuchen, die
Vorteile und Nachteile gleichmaRig auf die
Betroffenen zu verteilen. Dies lasst sich aber
nur durch eine einheitliche Planung des
gesamten Areals erreichen. Ein sich aus dem
Allgemeinwohl ergebender Grund fir die
jetzige Vorgehensweise oder ein Vorteil fur die
Allgemeinheit ist aus der Aufteilung in zwei
Bauabschnitte nicht ersichtlich. Vielmehr
entsteht der Eindruck, dass einseitig die
Interessen des Bautrdgers verfolgt werden
sollen. Sind durch den ersten Bauabschnitt erst
einmal Tatsachen geschaffen, ergibt sich der
Rest von alleine.

Die Aufteilung in zwei Bauabschnitte ist
erforderlich, da fur den 6stlichen Teilbereich
des ehemaligen Krankenhaus Areals eine
abschlielende Nutzung nicht feststeht. Von
Seiten des Vorhabentragers finden hierzu
seit langerem Verhandlungen mit mdglichen
Nutzern, insbesondere aus dem Bereich der
gesundheitlichen und arztlichen Versorgung,
statt. Da die Gesprache und Verhandlungen
mit komplexen und langwierigen Inhalten
verbunden sind, wird der westliche
Teilbereich als 1. Bauabschnitt vorgezogen.
Der 2. Bauabschnitt wurde abgespalten, um
der Investorensuche die notwendige Zeit
einzurdumen. Sobald die  zukinftigen
Nutzungen des &stlichen Teilbereiches
feststehen, wird ein eigenstandiges
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Die Planung wurde im Rahmen eines
Gutachterverfahren (Mehrfachbeauftragung)
in  Abstimmung mit der Stadt Ulm
durchgeflhrt. Mit dem in der Zwischenzeit
Uberarbeiteten Entwurf der Vorhabenplanung
wird ein dem Standort angemessener
Wohnungsbau ermdéglicht. Es handelt es sich
um eine moderate, angemessene
Verdichtung. Die gesetzlichen Hdéchstmalie
der BauNVO werden unterschritten. Die
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3, mit
Tiefgarage 0,55 und die
Geschossflachenzahl  (GFZ) 0,7. Das
Plangebiet bildet mit der vorgesehenen
Bebauung einen stadtebaulich vertretbaren
Ubergang zwischen den nérdlich gelegenen
verdichteten Geschossgebduden und der
Einzelhausbebauung im Suden.

In der Uberarbeitung wurden bereits
Gebaudehohen reduziert, die Grinraume
zwischen den Gebaudekoérpern wurden

deutlich erweitert, die Abstandsflachen sind
bewusst um 50% erhéht (0,6 H anstelle 0,4
H).

Da vorgesehene Ausmall und das
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Im Einzelnen wird das jetzt vorgesehene
Ausmal} der Bebauung sowohl hinsichtlich der
Lange als auch der Hoéhe der Baukorper
beanstandet. Statt 40 Wohnungen erhoéht sich
die Zahl mit groRer Wahrscheinlichkeit auf 100.
Das sind mehr Einheiten als im gesamten
angrenzenden  Bereich  Maienweg—Laue—
Gartnerweg-Wistenroter Weg.

Dies fuhrt zu einer zusatzlichen Verscharfung
des laufenden Verkehrs, der ausschlieBlich
Uber den Maienweg stattfinden wird. Ganz zu
schweigen von der Parksituation, die heute
schon angespannt ist. Die vorgesehenen 60
Stellplatze fir 50 Wohnungen werden nicht
ausreichen. Realistisch sollte mit 2 PKW pro
Wohnung gerechnet werden. D.h. zusatzliche
40 PKW zuzuglich Besucher-PKW, die alle vor
fremden Grundsticken abgestellt werden,
fuhren zu einer weiteren Verscharfung der
Parksituation. Nicht berlicksichtigt ist dabei der
2. Bauabschnitt, der sicher je nach Nutzung
des alten Krankenhauses  zu einer
Verdopplung dieser Zahlen fihren wird, so
dass ein realistischer Ansatz eher von mind.
100, nicht auf dem Areal untergebrachte PKW
und entsprechendem Suchverkehr ausgehen
solite. Ein fir alle Beteiligte besserer Ansatz
ware, wie in der urspringlichen Planung
vorgesehen, nur 40 Wohnungen zuzulassen
und so viele TG-Stellplatze vorzusehen, dass
auler den Nutzern des alten Krankenhauses
auch den Angrenzern zur Entlastung der
Parksituation Stellplatze angeboten werden
koénnen.

Fur die unmittelbaren Angrenzer ist auch von
Bedeutung, dass sich der wuchtige Baukdrper
durch  seine Héhe und durch die
Dachgestaltung/Bauweise nicht in die locker
bebaute Maienwegumgebung einflgt, sondern
sich als ein bewusst hart abgrenzender
Fremdkoérper darstellt. Dieser Eindruck wird
durch die zu geringen Abstandsflachen noch
verscharft.

Wie bereits erwahnt, sollten auch die weiteren
Nachteile der Bebauung nicht nur einseitig zu
Lasten der Angrenzer geldést werden. Dies
betrifft zum einen die Verlegung des
Verbindungswegs zur Harthauser Stralle, der
ausschlieBlich zu Lasten der Angrenzer
entlang der Grenze und nicht gleichmaRig
mittig angelegt werden soll. Bei der
urspriinglich  vorgesehenen aufgelockerten
Bebauung mit mehreren Baukoérpern wurde
dieser Weg in die ErschlieBungswege
zwischen den neuen Gebauden integriert, so
dass auch die Allgemeinheit von diesem
schonen Areal profitieren konnte.

Ein weiterer ausschliellich zu Lasten der
Einwender geldster Nachteil ist die Zufahrt zur

Bauvolumen bildet, wie bereits dargestellt,

mit der vorgesehenen Bebauung einen
stadtebaulich vertretbaren Ubergang
zwischen den nordlich gelegenen,

verdichteten Geschossgebauden und der
Einzelhausbebauung im Siden mit einer
moderaten Verdichtung.

In der neuen Tiefgarage sind insgesamt 68
Stellplatze vorgesehen. Entsprechend der
Vorgabe der Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung
notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) ist
pro Wohneinheit ein Stellplatz bereitzustellen.
Kommunen kbénnen nur in besonderen
Einzelfallen mehr Stellplatze einfordern. Dies
kann hier nicht begrindet werden. Bei der
Planung werden bereits mehr als die
erforderlichen 49 Stellplatze entsprechend
der geplanten Wohnungszahl bereitgestellt.
Die weitere Nutzung des ehemaligen
Krankenhausgebaudes steht noch nicht
abschlieflend fest, so dass keine Aussagen
Uber die erforderliche Anzahl der Stellplatze
sowie das zusatzliche Verkehrsaufkommen
gemacht werden koénnen. Nach dem
derzeitigen Stand der Planung sollen jedoch
die gegenuber den bauordnungsrechtlich
erforderlichen (49), Uberzahligen Stellplatze
(19) far die Nutzungen des
Krankenhausgebaudes verwendet werden.

Hinsichtlich der geplanten Baumasse wird auf

die  oben dargelegten  Ausflhrungen
verwiesen. Die gemalR § 5 Abs. 7
Landesbauordnung vorgegebenen

Abstandsflachen werden eingehalten und
sind bewusst um 50% erhdht worden (0,6 H
anstelle 0,4 H).

Einseitige Nachteile durch die vorgesehene
Bebauung zu Lasten der Angrenzer sind
durch die Einhaltung aller gesetzlichen
Vorgaben nicht erkennbar. Ebenso ist nicht
ersichtlich. dass durch die Verlangerung des
FuBweges von der Harthauser Stralle zum
bestehenden Fullweg Flurstick Nr. 1233
Nachteile fur die Angrenzer entstehen. Aus
stadtebaulicher Sicht stellt eine fullaufige
Verknipfung von bestehenden Wegen und
Baugebieten unabhangig und abseits von
ErschlieBungsstrallenstrallen ein Gebot der
Verkehrssicherheit dar.

In der Tiefgarage sind insgesamt 68
Stellplatze vorgesehen. Bei einem 2-fachen
Umschlag mit Ein- und Ausfahrten ergibt sich
eine Gesamtbelastung von insgesamt ca. 270
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Tiefgarage und die an dieser Stelle geplanten
Parkplatze. Statt, wie es naheliegend ware, mit
der Tiefgaragenzufahrt gleich an der
Grundstiicksgrenze zu beginnen und nur Ful3-
und Feuerwehrwege oberirdisch vorzusehen,
soll in der zwischen dem alten Krankenhaus
und den Gebauden Maienweg 16-18/1
oberirdisch verlaufenden und far
Parkplatzsuchende sowie Besucher- bzw.
Lieferanten als Sackgasse endenden
Tiefgaragenzufahrt der gesamte Verkehr
abgewickelt werden. Das Verkehrsaufkommen
durfte hoher sein als im Gartnerweg und
Wistenroter Weg zusammen, welche beide
den Verkehrsabfluss in zwei Richtungen
zulassen.

Es wird der Appell an den Gemeinderat
gerichtet, fir einen angemessenen Ausgleich
der Interessen aller Beteiligten zu sorgen und
nicht durch die durch nichts zu rechtfertigende
Aufteilung in zwei Bauabschnitte Tatsachen zu
schaffen. Insbesondere da der Bautrager
sowieso das gesamte Areal zum gleichen
Zeitpunkt fertigstellen moéchte. Da die jetzige
Planung soweit von den Vorankindigungen
abweicht und so einseitig zu Lasten der

heutigen ~ Anwohner  geht,  wird eine
grundlegende Uberarbeitung zur
Herbeiflihrung eines angemessenen

Interessenausgleichs fir geboten gehalten.

Bewegungen pro Tag. Zu den morgendlichen
Spitzenzeiten ergibt sich damit eine
Belastung von ca. 30 Fahrzeugbewegungen
pro Stunde. Diese Belastung ist als zumutbar

anzusehen. Zudem ist eine wesentliche
Verschlechterung gegenuber dem
ursprunglichen Zustand des

Krankenhausbetriebes damit nicht erkennbar.
Ein Parkplatzsuchverkehr von Besuchern und
Ortsfremden zur Tiefgarage ist hier nicht zu
erwarten, da nur Bewohner des Vorhabens
eine Berechtigung zum Parken in der Garage
haben. Ein Fremdverkehr soll durch eine
entsprechende  Beschilderung verhindert
werden.

In der Uberarbeitung wurden bereits
Gebaudehohen reduziert, das Gebaude D
wird auf die Bauflucht des Gebadudes F
zuriickgenommen, die Grinrdume zwischen
den Gebaudekorpern wurden  deutlich
erweitert, die Abstandsflachen sind bewusst
um 50% erhoéht (0,6 H anstelle 0,4 H). Damit
wird ein planerisch angemessener
Interessensausgleich verwirklicht. Eine
zeitgleiche Fertigstellung der Bebauung des
Plangebietes mit den &stlichen Flachen des
ehemaligen Krankenhausareals ist nicht
vorgesehen. Wie dargestellt ist vor einer
Bebauung dieser Flachen zunachst die
Nutzung zu klaren.

Stellungnahme 6, Schreiben vom 02.02.2015

Die Bebauung des alten Krankenhausareals
sollte noch mal Uberdacht werden. Der Artikel
vom 31. Januar in der SWP zeigt schon einige
Verbesserungsvorschlage, aber damit ist es
noch nicht genug.

Die Erhéhung des Grenzabstandes muss auf 6
m gesetzt werden und auch mussen weniger
Wohnungen auf dem neuen Areal gebaut
werden, damit diese in die Ortsrandlage
passen.

Auch die Beschattung ist ein Problem, da jeder
die Sonnentage, so lange wie mdglich auf
seinem Balkan sonnig und nicht schattig
genielien will.

Daher wird gefordert, dass der hochste Block,
Gebaudeteil D, ganz weggelassen wird.
Dadurch wirde die 44 m lange Fassade
entlang der ndérdlichen Baulinie um 12m
verkurzt. Diese entspricht momentan nicht der
Norm. Sie ware dann zufriedenstellend und
weitrdumiger geldst. Beide Seiten wirden von
diesem Kompromiss profitieren.

Es wird auf die Ausflhrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen

Bezuglich der Verschattung wird auf die
Ausfuhrungen  zur  Stellungnahme 21,
Schreiben vom 10.01.2015, verwiesen.

Stellungnahme 7, Schreiben vom 06.02.2015

Bebauung, Form der Baukérper
Die Verwaltung und der Gemeinderat werden

Es wird auf die Ausfihrungen zur




-13 -

aufgefordert, den Plan der Bebauung in Bezug
auf die Grolle der Baukorper, der Art der
Bebauung und der Anzahl der Wohneinheiten
zu prufen.

Begriindung:

Entgegen den Ausfuhrungen am
Informationsabend besteht nicht die Meinung,
dass sich die Baukoérper in der GroRe und
Form gut in das Gebiet einpassen. Vorrangig
im Gebiet ist die Bebauung mit Einzel- und
Mehrfamilienhausern mit Giebeldach. Auch
das Krankenhaus ist mit einem Giebeldach
versehen. Warum im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan z.B. vom Giebeldach Abstand
genommen wird oder Baukdrper mit bis zu 45
Meter zugelassen werden, ist unverstandlich.

Soll der Charakter des Krankenhauses als
pragendes Element erhalten bleiben, wird
vorgeschlagen die Bebauung kleinteiliger zu
gestalten. Da bereits heute pro Gebaudeteil
aus der Tiefgarage ErschlieBungsschachte
geplant sind, kann eine kleinteiligere Bebauung
dies aufgreifen.

Da im nachgelagerten Verfahren fir das
Krankenhaus und die heutige Freiflache u.U.
auch eine Wohnbebauung zum tragen kommt,
hat dies weitere Auswirkungen auf die
nachfolgenden Punkte. Die isolierte
Betrachtung der beiden Verfahren verschleiert
u.a. den Blick auf die Dimension der gesamten
Bebauung. Daher wird vorgeschlagen, beide
Verfahren in einem Bebauungsplan zu
behandeln und nicht mit einer schrittweisen
Genehmigung Fakten zu schaffen. Hierzu wird
empfohlen dem Gemeinderat in der Sitzung fur
die  Verabschiedung des aktuellen
Bebauungsplans den mdglichen
Gesamtumfang und die Auswirkungen im
Detail darzustellen.

Staffelgescholle

Die Verwaltung und der Gemeinderat werden
aufgefordert den Plan der Bebauung in Bezug
auf die rechtliche Haltbarkeit der
Staffelgeschole zu prifen.

Begrindung:

Die Baukoérper bestehen aus einzelnen
Elementen (im Plan mit Gebaudeteil A, B, C
usw. bezeichnet). Die einzelnen Gebaudeteile

sind z.B. Uber die Tiefgarage einzeln
erschlossen und auch von der Zuwegung
einzeln  angefahren. Daher ist davon

auszugehen, dass die Gebaudeteile in sich
geschlossene Hauser darstellen. Da das
Staffelgeschold z.B. nicht zuriickspringt oder
nur 75% der darunterliegenden Gescholiflache
belegt, ist die Argumentation flr die Bauhdhe
in Bezug auf  Staffelgeschofle  nicht
nachvollziehbar.

Stellungnahme 5, Schreiben vom 01.02.2015,
verwiesen.

Gemall § 1 Abs. 6 LBO sind oberste
Geschosse, bei denen die H6he von 2,3 m
Uber weniger als drei Viertel der Grundflache
des darunterliegenden Geschosses
vorhanden sind, keine Vollgeschosse. Diese
Vorschrift bezieht sich auf Gebaude und nicht
auf Gebaudeteile. Die jeweilige Erschlieung
sowie Zuwegung spielt dabei keine Rolle.
Ebenso ist ein Zuriickspringen von einzelnen
Baufluchten dabei nicht erforderlich.

Es wird auf die Ausflhrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
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Verkehrs- und Parksituation

Die Verwaltung und der Gemeinderat werden
aufgefordert, den Plan der Bebauung in Bezug
auf die Verkehrs- und Parksituation zu prifen.
Durch die hohe Anzahl an Wohnungen in
beiden Abschnitten wird es zu massiven Park-

und Verkehrsproblemen im  Wohngebiet
kommen.

Begrindung:

Durch das Parkraumkonzept in Soflingen

verlagert sich der Parkdruck von den bisher frei
nutzbaren Parkplatzen und seit 11/2014 mit
Schildern versehenen Parkplatzen in die
WohnstralRen. Bei Veranstaltungen der TSG,
im Pfarrheim oder dem Klosterhof ist dies
verstarkt in den angrenzenden Wohnquartieren
zu beobachten.

Durch die hohe Anzahl an Wohnungen und
deren Gestaltung ist damit zu rechnen, dass
die Mieter/Eigentimer im Durchschnitt zwei
Fahrzeuge besitzen. Natirlich wird zu der
Wohnung ein Tiefgaragen Stellplatz verkauft.
Das zweite Fahrzeug wird jedoch dann im
offentlichen Strallenraum abgestellt.

Da die Linie 11 der SWU von Gleil3elstetten
Uber die Route JorgSyrlin-Stralle, Auf der
Laue, 4-Maienweg zur Endhaltestelle fihrt,
wird sich auch die Verkehrssituation
verscharfen. Zu der Linienfihrung in diesem
Zusammenhang wird ein weiteres Schreiben
gesendet.

Baustellenlogistik

Die Verwaltung und der Gemeinderat werden
aufgefordert, sich vor Baustellenbeginn mit der
Verkehrssituation und der notwendigen
Baustellenlogistik auseinander zu setzen und
Vorschlage auszuarbeiten oder vom
Bauunternehmen ausarbeiten zulassen. Die
Verwaltung und der Gemeinderat werden
aufgefordert sich im Vorfeld zu den StraRen
und Gebauden einen Zustandsbericht erstellen
zu lassen.

Begrindung:

Das Wohngebiet ist grol¥flachig als Tempo 30
Zone ausgeschildert. Die Wohnstral3en sind in
vielen Bereichen nicht far einen
Schwerlastverkehr ausgebaut. Eine Zu- und
Abfahrt zur Baustelle durch die Wohnstrallen

stellt fir die Anwohner eine zusatzliche
Belastung dar.

Der Maienweg ist im Schulwegeplan als
Schulweg vorgesehen. Daneben ist der
Maienweg der Laufweg zum Kindergarten
Sonnenheim St. Maria. Dies ist bei der

Baustellenlogistik zu berlicksichtigen.

Bereits die Busfahrer der Linie 11 halten die
Tempo 30 Begrenzung nicht ein. Das

22.01.2015 und 5, Schreiben

01.02.2015, verwiesen

vom

Die Baustellenlogistik ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplans und kann damit in
diesem Rahmen nicht geregelt werden. Die
entsprechenden Vorkehrungen werden vor
Baubeginn mit den Abteilungen Verkehr
sowie Sicherheit und Ordnung der Stadt Ulm
abgeklart. Ziel ist dabei, die Baustellenlogistik
SO zu organisieren, dass Beeintrachtigungen
der Nachbarn sowie des Verkehrsablaufes
weitgehend vermieden werden.
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Ordnungsamt sieht dies jedoch als nicht so
wichtig u.a. in der Frequenz der Buslinie
begrindet. Als Verkehrsteilnehmer  wird
gefragt, warum Uberhaupt Tempo 30 Schilder
aufgehangt werden.

Zulieferer zu unterschiedlichen Baustellen im
Wohnquartier nutzen die Wohnstralte als
Abkurzung zur Deponie oder als Abrollflache
fur die verschmutzen Fahrzeuge. Der
Maienweg wurde 2014 mit einem neuen Belag
und Kanal versehen nach dem u.a. der Kanal
in der Stralke eingebrochen war. Dieser neue
Belag wird sicherlich durch die Baustelle in
Mitleidenschaft gezogen.

Die Wohnstrale z.B. Auf der Laue ist bereits
heute in einem sehr schlechten Zustand. Als
Anwohner besteht z.B. das Problem, dass
Erschitterungen an den Gebauden durch
vorbeifahrende Busse auftreten. Das
Unternehmen, welches die Buslinie 11 bedient,
setzt nicht die zugesagten kleineren Busse ein.
Es wird zu einer Ortsbesichtigung eingeladen.

Die Vibrationen sind u.a. darin begriindet, dass
die Stralle in einem schlechten Zustand ist und
jedes schwere Fahrzeug Uber ca. 5 Tonnen bei
hoherer Geschwindigkeit durchfedert.

Daher ist eine Substanzdokumentation nicht
nur fir die Stralle sondern auch fiur die Hauser
der Anwohner im Rahmen eines Gutachtes
notwendig.

Vor Baubeginn wird ein
Beweissicherungsverfahren der
benachbarten Bebauung durch den
Vorhabentrager durchgefiihrt, um
entsprechende Regelungen fir madgliche
Bauschaden fachgerecht abwickeln zu

konnen.

Stellungnahme 8, Schreiben vom 05.02.2015

Die geplanten Baukdrper passen in ihrer
Dimension nicht in das Wohngebiet mit den
vorhandenen 1- bis 4- Familienhdausern. Es ist
klar zu erkennen, dass die Anzahl der
geplanten Wohneinheiten von den Finanzen
bestimmt wird. Je mehr Einheiten, umso
besser geht die Rechnung auf. Die
genehmigende Behdrde sollte einschreiten.

Die Parkplatzplanung mit Faktor 1,2 st
sicherlich auch nicht der Weisheit letzter
Schluss. Die ca. 50 Familien werden doch
nicht nur einen PKW je Familie haben, sondern
bei steigendem Wohlstand eher mehr. Was zur
Folge hat, dass die NebenstralRen zugeparkt
werden.

Man darf nicht vergessen, dass das alte
Krankenhaus ebenfalls Parkplatze bendotigt.

Weitere an das alte Krankenhaus angrenzende
Grundsticke sind im  Eigentum  des
Vorhabentragers mit dem Wunsch und der

Verpflichtung,  weitere ~ Wohnungen  mit
mdglichst  hoher  Wohnraumdichte pro
Grundflache zu erstellen. Dieses legitime

Interesse hat nun mal
genauso, wie Anlieger

ein Unternehmer,
dieser bevorzugten

Es wird auf die Ausfihrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen
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Wohngegend diese erhalten mdchten.

Es wird eindringlich gebeten, maRigend auf
das Vorhaben einzuwirken.

Stellungnahme 9, Schreiben vom 08.02.2015

Als unmittelbar betroffener Anlieger besteht
kein Einverstandnis mit dem Bebauungsplan.

Begrindung:

Die bisherige Bebauungslinie entlang dem
FuBweg (Nr. 3260) oberhalb des Areals mit
kleinen Einfamilienhausern wird durch die
Planung vollig zerstért. Das Haus des
Einwenders wurde 1994 mit seiner Sudost-
Ausrichtung im Wissen und der Annahme
geplant, dass das benachbarte
Gartengrundstiick (Flurstiick Nr. 1235/2) kein
Baugrund war und bleibt.

Auch wenn die jetzt geplante zweigeschossige
Bebauung 6 m Abstand zur Grenze wabhrt,
kénnten so die Bewohner der 2. Etage quasi in
der Zeitung des Nachbarn lesen, wenn er auf
seiner Terrasse sitzt. Im urspringlichen
Entwurf war der Abstand immerhin noch etwas
grofer.

Es wird dringend gebeten, wenn schon der
Bebauungsstil der Umgebung zerstort werden
soll, den Grenzabstand deutlich zu vergrof3ern,
auch wenn der geplante Innenhof schrumpft.
Es ist bewusst, dass die Anlieger im Norden
noch wesentlich starker eingeschrankt werden,
deren Forderungen werden unterstitzt.

Es wird auf die Ausfihrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen

Stellungnahme 10, Schreiben vom 03.02.2015

Die Wohnung des Einwenders im Funf-Baume-
Weg 21 ist nach Siuden zum
Krankenhausgarten ausgerichtet.

Der Einwand betrifft konkret den Bauteil D.
Ohne diesen Gebaudeteil wirde die Freiflache
von 18 auf 26 m erweitert und die insgesamt
massive und dichte Bebauung aufgelockert. Es
wirde Raum fir mehr als die zwei geplanten
Baume Blickfeld entstehen. Auch die Situation
mit der Verschattung fir die Hauser Funf-
Baume-Weg 17 wund 21 ware deutlich
verbessert.

Es sollte eine Losung gefunden werden, die fur
den Investor und den Einwender tragbar ist.

Nach einer Abstimmung mit den ndrdlich
angrenzenden Nachbarn wird das Gebdude
D auf die Bauflucht des Gebgudes F
zurickgenommen. Diesem  Kompromiss
wurde zugestimmt.

Bezlglich der Verschattung wird auf die
Ausfiuhrungen  zur  Stellungnahme 21,
Schreiben vom 10.01.2015, verwiesen.

Stellungnahme 11, Schreiben vom 04.02.2015

Als direkter Nachbar des Krankenhaus wird
Einspruch gegen die geplante Bebauung
eingelegt.

Eine Aufteilung in 2 nacheinander zu
genehmigende Bauabschnitte zuziglich des
Umbaus des alten Krankenhauses lasst eine
Abschatzung des Bauvolumens nicht zu und
fuhrt zwangslaufig zu einer schrittweisen

Es wird auf die Ausfihrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen
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Abwertung der Immobilie des Einwenders und
damit zur Zwangsenteignung in einem seit
mehr als 5 Jahrzehnten beziglich
Einwohnerzahl und Verkehrsaufkommen
stabilen Wohngebietes.

Die direkt an der Grundstiicksgrenze des

Einwenders entlang verlaufende
Tiefgarageneinfahrt wird weder dem
Verkehrsaufkommen der geplanten

Wohneinheiten gerecht, noch wird die Anzahl
der geplanten Tiefgaragenstellplatze der zu
erwartenden PKW-Menge gerecht.

Es wird gefordert, die Tiefgarageneinfahrt
direkt an den Maienweg vorzuverlegen, eine
weitere ErschlieBung der Tiefgarage Uber die
Harthauserstrasse zu gewahrleisten, den
Bebauungsplan des gesamten Areals in einem
Stlick zu erstellen und die Anzahl der maximal
zuldssigen Wohneinheiten in allen neu zu
erstellenden Gebauden auf insgesamt 50
Wohneinheiten zu begrenzen.

Die Stadt Ulm sollte in der Lage sein, aus
Bausliinden des letzten Jahrtausends in der
direkten Nachbarschaft des unteren Finf-
Baume-Wegs zu lernen und einer
Ghettoisierung in einem der schonsten Teilorte
Ulms nicht Vorschub zu leisten.

Stellungnahme 12, Schreiben Eingang vom
02.02.2015

Die Beschattung der Gebaude 21 und 23 ist
besonders intensiv. Fur die Bewohner Haus 23
ist der Gebaudeteil C der Bauplanung genauso
belastend wie der Gebaudeteil D fir die
Bewohner von Haus 21 (Beschattung, Licht,
Sicht).

Es wird gebeten, die gleiche Berlcksichtigung
bei etwaigen Verbesserungen, und die
Beschattungspunkte 1 — 7 gleichwertig zu
behandeln.

Bezuglich der Verschattung wird auf die
Ausfihrungen  zur  Stellungnahme 21,
Schreiben vom 10.01.2015, verwiesen.

Stellungnahme 13, Schreiben vom 04.02.2015

Die derzeitige Planung flur die Bebauung
Ubersteigt die ursprungliche Planung
quantitativ betrachtlich, auBerdem ist noch
unklar, wie die Nutzung des Krankenhauses an
sich und wie die Bebauung des Gelandes
ostlich des Krankenhauses realisiert werden
soll.

Es wird darum gebeten, dass die geplante
Bebauung insgesamt vor dem Hintergrund der
gegebenen Bebauung im Maienweg (Ein- und
Zweifamilienhauser) nicht "klotzartige"
AusmaRe annimmt, was Anzahl der
Wohnungen und vor allem auch die Hohe der
geplanten Bauten anbetrifft. Man kann sich
Ubergéange auch eher flieRend vorstellen, um
die Einbindung der neuen Wohnanlage in die

Es wird auf die Ausfihrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen
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gegebene Bebauung im Maienweg harmonisch
und nicht zu "harsch" zu gestalten.

Die schon jetzt problematische
Verkehrssituation, v.a. im unteren Maienweg,
wird sich in der Folge der geplanten Bebauung
weiter verscharfen und die Grenze des
Zumutbaren erreichen bzw. Ubersteigen. Nur
wer hier wohnt kann sehen, was sich tagtaglich
im unteren Bereich des Maienwegs auf der
StralRe abspielt, was sich in Zeiten von starken
Wintereinbriichen weiter zuspitzt.

Es ist auch zu bedenken, dass diese Stralie
von vielen Grundschulkindern mit
entsprechenden kindlichen Verhaltensweisen
frequentiert wird.

Es wird gebeten deshalb dringend zu prifen,
ob nicht eine weitere Anbindung des
Krankenhausareals Uber die Harthauserstrasse
sinnvoll sein kénnte, um die Verkehrsbelastung
zumindest etwas zu verteilen und von daher
auch zu entlasten.

Fir die Bauphase sollte man auch bedenken,
ob es nicht sinnvoll wére, die Buslinien im
unteren Maienweg umzuleiten, sodass eine
standige Begegnung zwischen Bussen und
schweren Baufahrzeugen (z.B. Erdaushub)
zumindest fur diese Phase vermieden wird. Es
wird vorgeschlagen, sich die Problematik
einmal vor Ort anzusehen.

AbschlieBend wird gewlinscht, dass diese
Punkte in die Uberlegungen und Planungen
einbezogen werden, weil Anwohner von dieser
sich dndernden Wohn- und Verkehrssituation
sehr stark betroffen sind.

Stellungnahme 14, Schreiben vom 04.02.2015

Die geplante Bebauung ist nicht
nachbarschaftsvertraglich. Das gesamte
Gebiet rund um das Krankenhaus besteht
Uberwiegend aus Ein- bis Zweifamilienhdusern
mit sehr groRzigigen Grundsticken und jetzt
soll jetzt eine Geschossbauweise erfolgen, in
einer Hohe, die fir alle Anwohnern wesentliche
Einschnitte bedeutet, was das Wohnflair
anbelangt.

Die Auslegung, was Staffelgeschoss heif3t ist
unglaublich. Ein solches ist vor unserem
Fenster, vor dem ein 13 m hoher Bau, der
jeglichen Blick in ein bislang grolRes Areal
nimmt, nicht erkennbar. Es ware durchaus
angemessen, die Stockwerke um ein
Geschoss zu reduzieren.

Warum sich die Stadt fir diese Art von
Bebauung entschieden hat, ist nicht
nachvollziehbar, nachdem wohl auch eine
lockere Bebauung im Gesprach war. Zudem ist
die Bebauung Uberhaupt nicht

Es wird auf die Ausfihrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen

Bezulglich der Staffelgeschosse wird auf die
Ausfiihrungen zur  Stellungnahme 7,
Schreiben vom 06.02.2015, verwiesen
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familienfreundlich, was zeigt, dass es der Stadt
nur um Masse geht und Familien nicht wirklich
im Fokus stehen. Eine Familie kann sich hier
keine Wohnung leisten.

Beispiel (Annahme € 4.500,- pro m?
Wohnflache, Familieneinkommen € 80.000,-, 2
Kinder). Eine 100 m? Wohnung kostet dann
ohne Kaufnebenkosten € 450.000,- +
Kaufnebenkosten 10% = € 45.000,- ergibt
einen Kaufpreis von € 500.000,-. Es soll einer
Familie mit 2 Kindern eine 100 m? Wohnung
zugestanden werden. Was aus der Sicht der
Einwender eher klein ist, zumal kein
ausreichender Garten dabei sein wird. Bei der
Finanzierung wird davon ausgegangen, der
Kaufer hat € 50.000,- Eigenkapital. Bei
angenommen Zinsen von 2,5% auf 20 Jahre
fest geschrieben und nach 20 Jahren getilgt,
ergibt sich eine Belastung von € 2500,- mtl. Bei
einem Nettoeinkommen von € 4.300,- bleiben
nicht mehr viel fir Kinder, Nebenkosten und
sonstige Sparziele.

Fir den Investor, als Vermieter der Wohnung,
ist es relativ einfach. Bei € 4.500,- pro m? und
€ 15,- Kaltmiete, ergebt sich eine Rendite von
4 % (Bruttorendite ohne Kaufnebenkosten u.
Steuer). Es sind ca. 3 % Nettorendite bei € 15,-
pro m2. Wenn dann noch angenommen wird,
dass nur € 12,- Miete pro m? zu bekommen ist,
liegt die Rendite bei ca. 2%. Da steht der
Landflucht junger Familien nichts mehr im
Wege und die Stadt wird schon kinderleer sein.
Na dann auf eine gute Zukunft in der City.

Zur Fassade: Der Vorhabentrdger baut laut
Aussage schdéne Gebdude. Das wurde vor 40
Jahren zum  Plattenbau auch gesagt.
Einfachste AuRRenfassaden, dicke Isolierungen,
Betonwande und fertig sind 49 Wohneinheiten.

Was sehr argerlich ist, dass nicht mehr von 40
Wohneinheiten, sondern plétzlich von 49 die
Rede ist. Dies wirkt sich mafigeblich auf die
Parkplatzsituation aus. Die
Tiefgaragenstellplatze werden nicht reichen.
Wo sollen diejenigen, die keine Garage haben
dann noch parken? Die Parkplatze sind jetzt
schon rar.

Es ware sehr wiinschenswert, wenn die Stadt
die Bebauung zugunsten der "Soflinger"
Anwohner nochmals Uberdenken wiurde.
Einfach Uber die Képfe hinweg zu entscheiden
wird nicht fir gut befunden. Grundséatzlich
werden alle gesetzlichen Vorschriften
eingehalten und es konnte sofort gebaut
werden. Trotzdem gibt es neben den Gesetzen
wie genannt auch noch andere Aspekte.

Die angefiihrten Uberlegungen hinsichtlich
moglicher Annahmen zum Einkommen von

potentiellen Wohnungskaufern sowie
Baukosten, zu erzielende Mietpreise und
Renditen sind grundsatzlich nicht

Gegenstand der Bebauungsplanung. Der
Vorhabentrager hat das volle Risiko fur seine
Investition zu Ubernehmen, der Kauf- bzw.
Mietpreis der Wohnungen wird bzw. muss
sich am Markt bzw. den entsprechenden
rechtlichen Vorgaben orientieren.

Bezuglich der weiter vorgetragenen Belange

wird auf die Ausfihrungen 2zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom

01.02.2015, verwiesen

Stellungnahme 15, Schreiben vom 31.01.2015

Das Alte Krankenhaus und der sogenannte

Es wird auf die Ausfihrungen zu den
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"Nonnengarten" sind weit Uber 100 Jahre alt.
Von diesem Gelande ausgehend wurde die
notleidende Bevdlkerung Soflingens in Kriegs-
und Notzeiten mit dem Lebensnotwendigen
versorgt. Die geplante Abholzung des
parkartigen Geldndes wird als hochbetagter
Mensch  und direkte  Anwohnerin  als
Katastrophe empfunden.

Mit diesem vorher noch nie bebauten
Krankenhausgelénde sollte sensibel
umgegangen werden. Die schutzwirdigen
Interessen  der  Anwohnerschaft  sollten
berlcksichtigt werden. Ziel war, dass am Ende
fur alle Beteiligten eine befriedigende Ldsung
steht. So aulerten sich die Verantwortlichen

der Stadt im Laut des Verfahrens.

Nun missen die Anwohner darum ringen, dass
ihnen noch ein bisschen die Sonne scheint, wo
sie vorher stundenlang ungehindert schien. Sie
muissen daflir kdmpfen, dass sie nicht nur
Beton u. Mauerwerk sehen, wo sie vorher
freien Blick auf die herrliche Natur hatten.

Die Mitbewohner der unteren Etagen kdnnen
einem Leid tun, da aus ihren Wohnungen nur
noch auf Mauerwerk zu sehen ist. Fir einen
Teil hat man ein Sichtfenster in die neue
Bebauung hinein geschaffen. Das ist gut und
verdient Anerkennung. Ein anderer Tell
hingegen erfahrt grobe Benachteiligungen und
soll sich dartber hinaus noch mit geringerer
Besonnung =zufrieden geben. Die Proteste
dagegen sind zu verstehen, das Gebaude D
soll entfallen.

Das mag dem Vorhabentrager wehtun, aber er
fugt auch den Anwohnern als lange schon im
Bestand Lebenden erhebliche Schmerzen zu
und die Immobilien erfahren eine ganz
empfindliche Wertminderung durch zu dichte
Bebauung, die den bisherigen freien Blick
verstellt.

Der Wegfall von Gebaudeteil D brachte beiden
Seiten Vorteile. Die kinftigen Bewohner und
die bisherigen Anwohner hatten mehr Licht,
Luft, Sonne und Aussicht. Ein Ausgleich fur
ohnehin zu erduldende Benachteiligungen
ware gegeben.

Schreiben
Schreiben

Stellungnahmen 3,
22.01.2015 und 5,
01.02.2015, verwiesen

Die bereits durchgefiihrte Entfernung der

vom
vom

ehemals vorhandenen Gehoélze wurde
entsprechend den arten- und
naturschutzrechtlichen Vorgaben
durchgefuhrt.

Bezlglich der Verschattung wird auf die
Ausfihrungen  zur  Stellungnahme 21,
Schreiben vom 10.01.2015, verwiesen.

Bezlglich der Verschattung wird auf die
Ausflihrungen  zur  Stellungnahme 21,
Schreiben vom 10.01.2015, verwiesen.

Stellungnahme 16, Schreiben vom 05.02.2015

Der Einwender besitzt eine Wohnung im 5-
Baumeweg 15. Er ist nicht unmittelbar von der
Verschattung in den Wintermonaten betroffen.
Hingegen macht die geringe Anzahl der
geplanten Parkplatze Sorgen. Die neu zu
bauenden Wohnungen werden als hoch
qualifiziert angeboten, das bedeutet, dass pro
Wohnung mindestens zwei Autos vorhanden
sein werden. Bereits jetzt ist der Maienweg
ziemlich zugeparkt und durch die Einfiihrung

Bezlglich der Verschattung wird auf die

Ausfiuhrungen  zur  Stellungnahme 21,
Schreiben vom 10.01.2015, verwiesen.
Hinsichtlich der  weiter  vorgebrachten
Belange wird auf die Ausfuhrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom

01.02.2015, verwiesen
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von Anwohnerparkplatzen hat sich die
Parksituation in den Nebenstrallen erheblich
verschlechtert. Da auch der Kleinbus diese
StraRe  fahrt, ist ein Verkehrschaos
vorprogrammiert.

Was auch nicht gefallt, dass die Planung im
ehemaligen Schrebergartengelande am
bestehenden FuBweg, zwischen bereits
vorhandenen Ein- und Zweifamilienhdusern ein
massives Blockgebdude vorsieht. Warum
konnen dort nicht z.B. Zweifamilienhauser
errichtet werden? Dadurch wirde auch eine

bessere optische Gliederung erreicht.
Gleichzeitig wirde Familienwohnraum
geschaffen, was bei den geplanten

Wohneinheiten nicht der Fall sein dirfte.

Es wird eingesehen, dass eine gewisse
Verdichtung auch in Séflingen notwendig sein
wird, aber gleich so massiv? Es wird
vorgeschlagen, die Planung nochmals zu
Uberdenken, auch hinsichtlich der betroffenen
Anwohner, deren Wohnungen wirklich massiv
an Wert verlieren werden.

Stellungnahme 17, Schreiben vom 05.02.2015

Die Beschattung der Hauser Nr. 21 u. 23 ist
nicht hinnehmbar. Die Wohnung des
Einwenders liegt am Beschattungs-Punkt 3 im
Erdgeschoss. Da die Wohnung ganz nach
Westen ausgerichtet ist, erfolgt eine totale
Verschattung durch den Neubau.

Der Gebaudeteil D sollte ersatzlos gestrichen
werden. Alternativ sollte wenigstens das
oberste Stockwerk entfernt werden. Dasselbe
gilt fur Haus 23, Gebaudeteil C. Hier sollte das
oberste Stockwerk nach Westen verschoben
werden.

Die Anwohner sind alles Menschen (keine
Gesetze), die auf den Werterhalt ihres
Eigentums bedacht sind. Es wird auf
wohlwollende Unterstitzung gehofft.

Bezlglich der Verschattung wird auf die
Ausfihrungen  zur  Stellungnahme 21,
Schreiben vom 10.01.2015, verwiesen.

Stellungnahme 18, Schreiben vom 04.02.2015

Da die schutzwirdigen Interessen der
Anwohnerschaft bericksichtigt werden sollten
und mit dem Krankenhausgelande sensibel
umgegangen werden sollte mit dem Ziel, flr
alle Beteiligten eine befriedigende Lésung zu

erreichen, werden folgende Einwande
mitgeteilt.
Sieht man von der Erhéhung des

Grenzabstandes auf 0,6 der Gebaudehodhen
ab, der sich nachbarschaftsschitzend
auswirkt, allerdings auch dem erheblichen
Gefalle des Nordhanges geschuldet ist, wird
mit dem Baugrundstiick nicht sensibel genug
umgegangen.

Die urspringliche Baudichte von ca. 50

Es wird auf die Ausfihrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen
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Wohnungen wurde auf das gesamte Gelande
berechnet, so wurde es den Anwohnern am
Anfang mitgeteilt. Jetzt betrifft diese Baudichte
allerdings nur ein Teilgrundstiick. Dies flhrt zu
Gebaudeabmessungen, die gelinde gesagt der

umgebenden Baustruktur vollig
entgegenstehen.
Bisher ist dies eine aufgelockerte

Bebauungsstruktur in Ortsrandlage. Die neue
Bebauung steht dem vdllig entgegen, dies trifft
auf die Gebaudeteile F, A, vor allem aber auf
das Gebaude D zu, welches die Anwohner
bzw. den Einwender besonders trifft (er ist
Eigentimer einer 2-Zimmer Wohnung Finf-
Baume Weg 21, die unmittelbar an Bauteil D
grenzt).

Dies betrifft vor allem die Verschattung aber
auch die Massivitat des Bauteiles D.

Es wird gefordert, auf das Gebaudeteil D zu
verzichten. Das  schmalert zwar die
Gewinnerwartung des Investors, aber der Wert
der Immobilie (bzw. zumindest aller Anwohner
von Finf Baume Weg 21) wird deshalb (auch
bei einer "normalen" Bebauung) ebenfalls
massiv gemindert. Die Anwohner haben ihre
Wohnungen mit erheblichem Preisaufschlag
fur diese sonnige Lage mit Aussicht auf ein
parkahnliches Gelande erworben und blicken
zukunftig weitgehend auf Mauern. Betont wird,
dass die Anwohner schon Jahrzehnte hier
leben und ein neu entstehendes Projekt, so
gesetzeskonform es auch sein mag, deshalb
Rucksichtnahme erfordert.

Durch den Wegfall von Gebaudeteil D wirde
sich eine groRzigige Offnung des Innenhofes
mit erweiterten Blickachsen sowohl fur die
kunftigen Bewohner als auch die Anwohner
ergeben. Die Besonnungssituation entspricht
derzeit nicht der Norm. Sie ware dann
zufriedenstellend und groRziigiger geldst.
Beide Seiten wirden von diesem fairen
Ausgleich profitieren. Der Weg fir eine gute
Nachbarschaft ware damit geebnet.

Bezlglich der Verschattung wird auf die
Ausfihrungen  zur  Stellungnahme 21,
Schreiben vom 10.01.2015, verwiesen.

Stellungnahme 19, Schreiben vom 10.02.2015

Die  Einwenderin ist Besitzerin  einer
vermieteten Wohnung im Funf-Baume-Weg 15.
Gegen das Bauvorhaben wird folgender
Einspruch erhoben:

- Sichtminderung durch das noch nicht klar
dargestellte und somit umstrittene Gebdude
D.

-Wertminderung durch Schluchtenbildung auf
Grund der Gebdudehohe und dadurch
erhdhtes Windaufkommen

-Verschattung auf Grund der beiden Winkel-
Neubauten

-verminderter Baumbestand
ebenfalls Wertminderung

und dadurch

Bezlglich der Verschattung wird auf die

Ausfihrungen  zur  Stellungnahme 21,
Schreiben vom 10.01.2015, verwiesen.
Hinsichtlich der  weiter  vorgebrachten

Belange wird auf die Ausfuhrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen.

Die Beschlisse der Ulmer Wohnungsbau-
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- nicht eingeplanter Sozialer Wohnungsbau

debatte greifen im laufenden Verfahren zum
vorliegenden vorhabenbezogenem
Bebauungsplan nicht, da diese nicht
rickwirkend auszufiihren sind.

Stellungnahme 20, Schreiben vom 20.02.2015

Im vorliegenden Entwurf sind nahezu samtliche
im Vorfeld gemachten Versprechungen und
Angaben zur Gestaltung des Quartiers nicht
eingehalten worden. Massigkeit und Héhe der
Gebaude beeintrachtigen insbesondere die
Anwohner der tiefer liegenden Gebaude an der
nordlichen Grenze des Baugeldndes massiv.

Bisher gibt es, auch im Winter, Sonne fur den
ausschlieBlich nach Siddwest und West
ausgerichteten Wohn- und Lebensbereich der
Einwender (Wohnzimmer + Terrasse). Sobald
die Sonne sudlich hinter dem Dach des
Schwesternhauses hervortritt, besteht nur
kurzzeitig eine Beeintrachtigung durch den
Schattenwurf der groBen Baume, welcher im
Winter unwesentlich ist. In Zukunft werden die
Einwender in den Wintermonaten nach Siiden
von dem gegenulber ihrer Terassenebene mit
einem 9,35 m hohen und 33 m langen
Gebaude E durchgehend beschattet und es
besteht somit keine Chance auf
Sonneneinstrahlung. Die derzeit aufgestellte
Hoéhenlatte zeigt diese HOhe in erschreckender
Weise.

Was erschwerend hinzukommt st die
Tatsache, dass anschlieRend Bau D folgt, mit
nochmals 12 m Lange und 1 Stockwerk héher
(insgesamt ca. 13 m). Im weiteren Verlauf folgt
dann Bau C mit ebenfalls 3 Stockwerken und
einer Hohe von ca. 14 m. Wenn auf dem
beigelegten Plan (Anlage 1) der Schattenwurf
nachvollzogen wird, bestehen in sudwestlicher
und westlicher Richtung nur hohe
Einschrankungen gegeniber dem heutigen
Zustand.

Beider nochmaligen Uberarbeitung  der
Planung darf keinesfalls nur Kosmetik
betrieben werden. Da die zugesagte
Neubewertung des Punktes P 1 im
Sonneneinstrahlungsgutachten und ein
versprochener HOhenschnitt in  Richtung
Siudwesten nicht vorliegen, sind die Sorgen der
Einwender wegen einer Beschattung aus
Sudwesten und Westen, auch durch eine
Ricknahme des oberen Geschosses von
Gebdude D um 6 m nach Siden, keineswegs
ausgeraumt. Es wird die komplette Streichung
des 3. Geschosses von Gebdude D gefordert,
um eine nennenswerte Nachmittagsbesonnung
zu behalten. Mit allen durch die verbleibende
Bebauung entstehenden Einschrankungen
sind die Einwender schon genug
beeintrachtigt.

Es wird auf die Ausfihrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen.

Zur Ermittlung der Verschattung der nérdlich
angrenzenden Wohnungen wurde das
"Gutachten zur Sonneneinstrahlung auf
Nachbargrundsticke nach DIN 5034 am
Maienweg in Ulm", mit Stand November
2014; erganzt Marz 2015, erstellt.

In Deutschland gibt es keine gesetzlichen
Grundlagen Uber die Anforderungen an die
Minimalbesonnung von Wohnungen. Bei
stadtebaulichen Planungen ist jedoch die DIN
5034 ‘"Tageslicht in Innenrdumen" zu
berticksichtigen, die Richtwerte Uber die
minimal erforderliche tagliche
Sonnenscheindauer von Aufenthaltsrdumen
angibt. Dabei sollten eine mindestens
einstindige mdgliche Sonnenscheindauer am

17.01. und eine mindestens 4 stindige
Sonnenscheindauer an den Tag- und
Nachtgleichen (21.03. bzw. 23.09.)

ermdglicht werden. Als Nachweisort gilt die
Fenstermitte in Fassadenebene.

Im Rahmen der Berechnungen wurde
festgestellt, dass am Standort P1 der
Einwender das winterliche Kriterium bereits
heute (d.h. ohne geplante Bebauung) nicht
eingehalten wird. Mit der Planung wird dort
am 17.1. zwar am Mittag eine direkte
Besonnung ermdglicht, jedoch nicht fir eine
ganze Stunde.

Nach der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung wird das Gebaude
D auf die Bauflucht des Gebdudes F
zurickgenommen. Die Verschattungsstudie
wurde bezlglich der Uberabeiteten Planung
erganzt. Am Punkt 1 der Einwender, im
Erdgeschoss Gebaude Finf-Baume-Weg 17,
wirkt sich das Zurlicksetzen des Gebaudes
im Sommerhalbjahr am spaten Nachmittag
durch eine langere Besonnung aus. Der
Richtwert einer 4 stindigen Besonnung an
den Tag- und Nachtgleichen (21.03. bzw.
23.09.) kann dabei ermdglicht werden.

Nach einem Abstimmungsgesprach mit den
nordlich  angrenzenden  Nachbarn am
16.03.2015 wurde der Kompromisslésung zur
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Mit der vorliegenden Planung werden die
zukinftigen Bewohner der  Neubauten
bezliglich Platz, Licht u. Sonneneinstrahlung
innerhalb ihrer Anlage bestens bedient. Dies
jedoch geht vor allem auf Kosten der
noérdlichen Anwohner, deren Wohn- und
Lebensqualitat in einem nicht hinnehmbaren
Umfang vermindert werden. Dazu kommt noch

ein realer Wertverlust von bestehenden
Wohnungen durch die Uberdimensionierte
Neuplanung.

Reduzierung von Gebaude D von den durch
die zu erwartende Verschattung betroffenen
Anwohnern zugestimmt.

Nach Abwagung aller offentlichen und
privaten Belange ist die Einschrankung der
Besonnung der Einwender im Rahmen der
Uberarbeiteten Planung vertretbar. Ein realer
Wertverlust von bestehenden Wohnungen ist
dabei nicht ersichtlich, da insbesondere bei
innerstadtischen Grundstiicken grundsatzlich
von einer Bebauung ausgegangen werden
kann.

Stellungnahme 21, Schreiben vom 10.01.2015

Den wiederholten Zusagen eines sensiblen
Umgangs mit dem vorher noch nie bebauten
Krankenhausgelande wird nicht entsprochen.
Die Obergrenzen des Malles der baulichen
Nutzung (§ 17 BauNVO) werden ohne
eingehende Begrindung wund erkennbare
Notwendigkeit Uberschritten. FUr Uberbaute
Flachen wird Uber die im Ausnahmefall
erlaubte 50-prozentige Uberschreitung mit GFZ
0,7 ein Wert ermdglicht, der nahe an der
Kappungsgrenze von 0,8 liegt, ein MaR, das
unter keinen Umstanden uberschritten werden
darf. Sieht man von der Erhéhung des
Grenzabstandes auf 0,6 der Gebadudehdhen
ab, der sich nachbarschaftsschitzend
auswirkt, aber auch dem erheblichen Gefalle
dieses Nordhangs geschuldet war, ist so
verfahren worden, wie in jedem anderen
strittigen Baugebiet bislang auch.

Das geplante Vorhaben zeigt gelungenen
Ensemblecharakter fur die  zuklnftigen
Bewohner, es offnet sich auch fir einen Teil
der Anwohnerschaft im Norden wohltuend.
Allerdings fahren die genannten
Maximalvorgaben zu einer weit hoheren
Baudichte, als dies jemals angekiindigt (und
damit wohl auch beabsichtigt) war und ebenso
zu erschreckenden Gebdudedimensionen.
Dies ftrifft vor allem auf die Geb&udeteile F, A
und D zu.

Die 40 Wohneinheiten auf dem Gesamtareal
von gut 7.000 m?, zu denen sich Herr BM
Wetzig am 20.07.2011 auf ausdrickliche
Nachfrage nochmals bekannt hatte, wurden in
der zweiten Birgerinfo zunachst aufgegriffen:
"Wir sind mal von einer Untergrenze von 40
WE ausgegangen. Dabei gab es noch keinen
Gedanken daran, ob das Krankenhaus
erhalten wird oder nicht und wir wissen auch
jetzt noch nicht, ob diese Zahl zuséatzlich zum
Krankenhaus oder gesondert anzunehmen ist.
Das kommt z.B. darauf an, ob groRRe oder
kleine Wohnungen gebaut werden sollen. Wir
wollen dort groRere Abstédnde sehen, keine

Bezuglich der vorgesehenen Bebauung wird
auf die Ausflihrungen zu den Stellungnahmen
3 und 5 verwiesen. Die Obergrenzen zum
Malf der baulichen Nutzung gemaf § 17 Abs.
1 BauNVO werden mit dem Bauvorhaben in
allen Belangen eingehalten. Mit dem
Uberarbeiteten Entwurf der Vorhabenplanung
wird ein dem Standort angemessener
Wohnungsbau erméglicht. Es handelt es sich
um eine moderate, angemessene
Verdichtung. Die Grundflachenzahl (GRZ)
betragt 0,3, mit Tiefgarage 0,55 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7.

Die gemall § 5 Abs. 7 Landesbauordnung
vorgegebenen  Abstandsflachen  werden
eingehalten und sind bewusst um 50% erhdht
worden (0,6 H anstelle 0,4 H).

Die Planung wurde im Rahmen der
Mehrfachbeauftragung unter Einbeziehung
von externen Fachgutachtern durch die
Auswahl des Entwurfes vom Architekturbiro
Braunger Wortz mit 50 Einheiten bestimmt
und aus stadtebaulicher Sicht als vertraglich
angesehen. Das Plangebiet bildet mit der
vorgesehenen Bebauung einen stadtebaulich
vertretbaren Ubergang zwischen den nérdlich
gelegenen verdichteten Geschossgebauden
und der Einzelhausbebauung im Suden.

Auf dem Plangebiet besteht die Chance, die
Grundstiicke als innenstadtnahe
Wohnbauflachen zu aktvieren. Aufgrund des
Bedarfs an Wohnungen in der Stadt, der
Lage im Stadtraum und der
Umgebungsbebauung ist
Geschosswohnungsbau aus stadtebaulicher
Sicht erforderlich. Bei der im Zusammenhang
mit  dem Rahmenplan angegebenen
Wohnungszahl von 40 — 45 Wohneinheiten
handelt es sich um eine unverbindliche und
sehr niedrig angesetzte Zahl fir das
Gesamtgrundstick. Diese Aussage wurde im
Rahmen der Mehrfachbeauftragung unter
Einbeziehung der externen Fachgutachter
durch die Auswahl des pramierten Entwurfes
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Verdichtung, die im Grunde strukturfremd
ware". Der Bogen wurde dann jedoch gespannt
(unter Grundlegung der GFZ von 0,8 nach der
Rechnung 7.000 x 0,8 = 5.600 : 100 m?*WE)
auf bis zu 56 Wohneinheiten, je nachdem wie
viele kleinere Wohnungen geplant werden
wlrden. Die erstaunten Anwesenden wurden
mit dem Hinweis beruhigt, dass es weniger auf
die Anzahl der Wohnungen ankomme.
Vielmehr seien Lage, Kubatur und Kérnigkeit
der Gebaude ausschlaggebend.

Nach o0.g. Rechnung dirften auf dem
Uberplanten Teilgrundstick von nunmehr
knapp 5.000 m? lberschlagig 40 WE a 100 m?
Wohnflache entstehen, tatsachlich sind aber
50 Einheiten geplant, was Auswirkungen auf
Gebaudelangen und —hoéhen hat, damit
verbunden auch auf Verschattung hat und zu
Lasten von Kubatur und Kornigkeit geht.
Verschattung war die Gefahr, die zuvor von
allen Seiten betont und gewdurdigt worden war.
Zitat: "Wegen dem Nordhang mit seinem
Gefalle wird man genau hinschauen missen,
gerade wegen der Bebauung, die unten liegt.
muss man genau aufpassen” (Birgerinfo
27.10.2011).

An drei Seiten des Bauvorhabens entstehen
Fronten, die den hdchstzulassigen MafRen (50
m) nahekommen. Im Rahmenplan beschlossen
wurden maximal drei Vollgeschosse plus
Staffelgeschol, welches coram puplico als
zurlickgesetztes Geschoss angekindigt
worden war. In der vorgesehenen Planung
wirken die  Staffelgeschosse auf den
Gebdudeteilen A, D und F eindeutig wie
Vollgeschosse, denen nur durch kihne
Gesetzesauslegung noch der Charakter einer
Staffel zugedacht werden kann. Fir die
angrenzende Nachbarschaft haben sie
erschlagende Wirkung.

Besonders entlang des Fullweges im Siden
kann keinesfalls von einem (iberzeugenden
Ubergang zur bestehenden  Bebauung
gesprochen werden. Bei Gebaudeteil F wachst
ein Flachdach erheblichen Ausmales auf die
Hohe von 520,5 m 4. NN und ist damit exakt so
hoch wie der Giebel des benachbarten
Krankenhausgebdudes, nur mit wesentlich
wuchtigerer Wirkung. Vom FulRweg von der
Harthauser Stralle aus gesehen entsteht eine
schluchtartige Wirkung. Diese Gebaudehbhe
bedingt auch Verschattung fiir die im Norden
angrenzende Bebauung. Noch gravierender
wirkt sich die Massivitat des Gebaudeteils D

aus. Die besonders einschrankenden
Auswirkungen sind im  Gutachten zur
Sonneneinstrahlung far Messpunkt 2
festgehalten, merkwulrdiger  Weise im

entsprechenden zusammenfassenden Teil von
GD 378/14 (1.5 Gutachten zur

mit 50 Einheiten fiir den Bereich westlich des
Klinkgebaudes konkretisiert. Die Planung
sieht nach der Uberarbeitung derzeit 49
Wohneinheiten mit einem
Wohnungsgemenge von dabei 15 Zwei-
Zimmer WE, 22 Drei-Zimmer WE, 9 Vier-
Zimmer WE, 1 Funf-Zimmer WE sowie 2
sechs-Zimmer WE vor.

Es sind, wie bereits dargestellt, im Plangebiet
insgesamt 49 Wohneinheiten geplant. Diese
Anzahl wurde weder vorgegeben noch vom
Vorhabentrager aus wirtschaftlichen
Erwagungen bestimmt, sondern auf der
Grundlage der stadtebaulich vertretbaren
Gebaudekubatur entwickelt. Die vorgesehene
Bebauung fugt sich stadtebaulich in die
umgebende Gebaudestuktur ein.

Gemall § 1 Abs. 6 LBO sind oberste
Geschosse, bei denen die Hohe von 2,3 m
Uber weniger als drei Viertel der Grundflache
des darunterliegenden Geschosses
vorhanden sind, keine Vollgeschosse. Diese
Vorschrift bezieht sich auf Gebaude und nicht
auf Gebaudeteile. Die aufgeflhrten Vorgaben
sind damit eindeutig eingehalten, eine kiihne
Gesetzesauslegung ist daher nicht gegeben.
Ebenso ist mit der vorgesehenen Bebauung
weder eine erschlagende noch eine
erdrickende Wirkung zu erkennen. Das
Plangebiet befindet sich in einem bebauten,
heterogenen Umfeld mit unterschiedlichen
Gebaudeformen, die bei der Einfligung der
Neugestaltung bertcksichtigt wurden.

Das Gebaudeteil F ist zur Gliederung der
gesamten Bebauung zulickgesetzt und
entfaltet damit nicht die angefihrte Wirkung.
Nach der Uberplanung wird das Geb&udeteil
D ebenfalls auf die gleiche Flucht wie
Gebdude D zurlckgesetzt und fihrt damit zu

einer weiteren Differenzierung und
Gliederung der gesamten Bebauung.

Wie bereits in den Ausfihrungen zur
Stellungnahme 20 dargelegt, gibt es in

Deutschland keine gesetzlichen Grundlagen
uber die Anforderungen an die
Minimalbesonnung von Wohnungen. Bei
stadtebaulichen Planungen ist jedoch die DIN
5034 "Tageslicht in Innenrdumen" zu
bertcksichtigen, die Richtwerte (keine
verbindlichen Grenzwerte) Uber die minimal
erforderliche tagliche Sonnenscheindauer
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Sonneneinstrahlung auf Nachbargrundstiicke
nach DIN 5034) tberhaupt nicht erwahnt.

Statt bisheriger ungehinderter
Sonneneinstrahlung am 17.01. von 4 Std. 37
min. in einer nutzbaren Zeit von 11.30 Uhr an
soll den Bewohnern eine Reduzierung durch
die Neubebauung auf 48 min. zugemutet
werden, die vor allem auf die Vormittagszeit u.
knapp noch auf die Mittagszeit fallen. Die
Einwender haben bislang von Mitte November
bis Mitte Februar ungehinderte mehrstindige
Sonneneinstrahlung, wie die mitgelieferten
Bilder (Aufnahmezeitpunkt: 05. Januar, 12.00,
13.00, 14.00, 15.00 Uhr) und ihre Wohnung
nach diesem Gesichtspunkt erworben. Die
Einwender sind nicht bereit, diese
unzumutbare Harte hinzunehmen! Dafiir wurde
bei der Informationsveranstaltung Verstandnis
aufgebracht. Uber das AusmaR  der
zugemuteten Verschattung bestand
Erschrecken. Der Vorhabentrager wurde dabei
beauftragt, eine Uberplanung vornehmen zu
lassen, die den bisherigen Besonnungsstand
erfasst u. beriicksichtigt.

Aus Sicht der Einwender gibt es nur eine
einzige Losung zur Befriedung, Gebaudeteil D
muss ganz entfallen. Die Verschattung fiele
damit zumindest geringer aus. Nachteile
gegenuber den bisher vorteilhafter liegenden
Messpunkten 3 - 7 wirden ausgeglichen und
eine weitere starke Einschrankung gegenuiber
dem Status Quo ware aufgehoben: Gebaude D
liegt auf Hohenlinie 506 m. Wegen des gut 1 m

aus dem Geldnde herausragenden TG-
/Kellergeschoss soll das Gelande
aufgeschittet werden. Zur Terrasse der

Einwender, die auf Hohenlinie 504 m liegt,
ergibt sich eine Hohendifferenz von gut drei
Metern. Wo bisher ungehindert Horizont zu
sehen war, blicken die Einwender nach dem
jetzigen  Planungsstand nur noch auf
Mauerwerk der Gebaude D und E. Die
gelungene Losung eines Freiraumes mit
Offnung nach Norden hin kdme nicht nur
einem Teil der Angrenzer, sondern auch den
Einwendern zugute.

Wie betont wurde, befindet sich die Planung

zum gegenwartigen Zeitpunkt in einem
Konfliktbewaltigungsverfahren. Die genannte
Forderung wirde zweifelsfrei zur

Problemlésung fihren. Der Vorhabentrager
musste auf sechs der geplanten Wohnungen
verzichten, lage damit aber immer noch
deutlich Uber der den Biirgern avisierten
Planzahl. Den kunftigen Bewohnern ware
zusatzlicher Freiraum gegonnt. Gleichzeitig
wlirden die Voraussetzungen fur ein
auskdmmliches Miteinander geschaffen, auf
welches der Vorhabentrager so viel Wert legt.

von Aufenthaltsraumen angibt. Dabei sollten
eine  mindestens einstindige = madgliche
Sonnenscheindauer am 17.01. und eine
mindestens 4 stiindige Sonnenscheindauer
an den Tag- und Nachtgleichen (21.03. bzw.
23.09.) ermoglicht werden. Als Nachweisort
gilt die Fenstermitte in Fassadenebene.

Zur Ermittlung der Verschattung der nérdlich
angrenzenden Wohnungen wurde das
"Gutachten zur Sonneneinstrahlung auf
Nachbargrundsticke nach DIN 5034 am
Maienweg in Ulm", mit Stand November
2014; erganzt Marz 2015, erstellt.

Entsprechend der Begutachtung wurde bei
der urspriinglichen Planung festgestellt, dass
an der nordlich gelegenen, bestehenden
Bebauung am Finf-Baume-Weg gegenuber
dem derzeitigen Zustand im Erdgeschoss
Einschrankungen der mdglichen direkten
Besonnung im Winterhalbjahr bestehen.

Auf Grund der Uberarbeiteten Planung mit
der Zuricksetzung des Gebaudes D im
obersten Geschoss wurde die
Verschattungsstudie entsprechend erganzt.
Am Punkt 2 der Einwender, im Erdgeschoss
Gebaude Funf-Baume-Weg 21, wird die
Besonnung verbessert und das winterliche
Kriterium einer 1-stliindigen Besonnung
eingehalten. Der sommerliche Richtwert einer
4-stindigen Besonnung an den Tag- und
Nachtgleichen (21.03. bzw. 23.09.) wird
eingehalten.

Nach einem Abstimmungsgesprach mit den
nérdlich  angrenzenden  Nachbarn am
16.03.2015 bei der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt Baurecht der Stadt
Ulm wurde der Kompromisslésung mit der
Zurucksetzung des Gebdudeteils D im
obersten Geschoss auf die Bauflucht des
Gebaudeteils F einvernehmlich zugestimmt.
Damit kdnnen die Richtwerte der DIN 5034
"Tageslicht in  Innenrdumen" in den
Erdgeschossen der nérdlich angrenzenden
Bebauung mit 2 geringen Ausnahmen der
winterlichen Besonnung weitgehend
eingehalten werden.




- 27 -

Allerdings steht dem im Wege, dass der
Vorhabentrager der Auffassung zu sein
scheint, genug Entgegenkommen gezeigt zu
haben, wenn die Vorgaben der DIN Norm 5034
erfillt sind. Das entsprechende Gutachten
weist jedoch ebenso wie oben Gesagtes auf,
dass durch die jetzige Planung noch nicht
einmal diesen "Richtwerten fir minimal
erforderliche tagliche Sonnenscheindauer von
Aufenthaltsrdumen” (i.S. von Arbeitsstatten,
Kindertagesstatten usw.) hinreichend
Rechnung getragen werden kann. So wird
auch das Kriterium fir die Tag- und
Nachtgleichen an drei der sieben Messpunkte
nicht (ganz) erreicht. Es ist aber ebenso wie
die Mindestbesonnung von einer Stunde am
17. Januar unabdingbare Voraussetzung, um
diese Richtwerte zu erfullen.

Es wird dringend gebeten, im Sinne eines
fairen Interessenausgleichs den Anliegen der

Einwender das erforderliche Gewicht
beizumessen und es entsprechend zu
unterstitzen. Gleichzeitig wird gefordert, in

kinftige Tischvorlagen folgenden Satz aus o.g.
Abschnitt nicht mehr zu Ubernehmen: "Durch
die Topographie (Nordhang) sowie die
Ausrichtung der Gebaude sind die Wohnungen
bereits heute verschattet. Dieses wird durch
die neue Bebauung nicht malgeblich
verschlechtert". Diese Wertung trifft in ihrer
Absolutheit auf keinen der Messpunkte zu. Sie
ist deshalb nicht nur falsch, sondern verfuhrt
auch unweigerlich zu Beschlissen mit
unumkehrbaren, weitestreichenden Nachteilen
fur die Anwohner. Mitgelieferte Aufnahmen
zeigen, dass auch die darauf folgende
Feststellung der angeblichen Verschattung
durch Bestandsbdume ("auch unbelaubt"),
nicht zutrifft.

Stellungnahme 22, Schreiben vom 31.01.2015

Der Einwender ist Séflinger und wohnt seit 40
Jahren direkt am Nonnengarten, der zum
Krankenhaus gehdrt. Die geplante Abholzung
des parkartigen Gelandes macht ihn und seine
Frau krank. Noch stehen die Waschestangen
auf dem Gelande, wo Jahrzehnte lang die
Windeln der Kinder getrocknet wurden, die im
Soflinger Krankenhaus geboren wurden.
Bisher umgibt die Einwender herrliche Natur.
Deswegen haben sie sich entschieden, genau
hier zu leben. Kinftig schauen sie auf
Mauerwerk und versiegelte Landschaft. Baume
sollen in Tiefgaragen gepflanzt werden und
durch Loécher in der Betondecke
herauswachsen. Gequalte Natur!

Eigentlich sollte mit diesem noch nie bebauten
Krankenhausgelande sensibel umgegangen
werden u. die Interessen der Anwohner sollten
soweit berucksichtigt werden, dass am Ende

Nach Abwagung aller offentlichen und
privaten Belange ist die Einschrankung der
Besonnung der Einwender im Rahmen der
Uberarbeiteten Planung vertretbar. Ein realer
Wertverlust von bestehenden Wohnungen ist
dabei nicht ersichtlich, da insbesondere bei
innerstadtischen Grundstiicken grundsatzlich
von einer Bebauung ausgegangen werden
kann. Bei der Abwagung wird insbesondere

den Offentlichen Belangen einer
ausreichenden Wohnungsversorgung
entsprechend der ortlichen Bedarfe, des

sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden in Form einer
flachensparenden Nachverdichtung unter
Berucksichtigung der umgebenden Bebauung
sowie dem gemall § 1 Abs. 4 Satz 3 BauGB
aufgefiihrten Belang von stadtebaulichen
Maflnahmen durch Innentwicklung Vorrang
gegeniber den privaten Belangen der
Bestandswahrung einer teilweise unbebauten
Freifliche des ehemaligen Krankenhauses
gegeben. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse werden durch
eine weitgehende Einhaltung der Richtwerte
der DIN 5034 sichergestellt.

Es wird auf die
Stellungnahme 21,
10.01.2015 verwiesen.

Ausfuhrungen
Schreiben

zZur
vom
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alle Beteiligten damit leben kdnnen. Das war
das Ziel, gedulert von Birgermeister Wetzig.

Jetzt wird um Sonne im Minutentakt gekampft,
wo sie bisher véllig ungehindert scheint. Dazu
lugt die Vorlage fiir den Gemeinderat und fihrt
ihn damit in die Irre. In diesem Punkt sind die
Bewohner des zweiten Stockwerks besser
dran als die Erdgeschossbewohner, aber auch
ihre Sicht soll versperrt werden vom Gebaude
D, dessen Wegfall fur alle, aber vor allem fir
das Erdgeschoss Verbesserungen bringen
wurde. Dort bestehen die groften
Benachteiligungen gegenliber dem bisherigen
Zustand. Die Einwender verstehen die Proteste
dagegen, das Gebaude D muss entfallen.

Der Vorhabentrager riskiert seinen bisher
guten Ruf in Soéflingen. Die Wohnungen der
Einwender haben wegen der Lage mit Blick auf
Natur und viel Griin gerade bei den derzeitigen
Immobilienpreisen einen hohen Wert. Die
EinbufRen, die vom Unternehmen hinzunehmen
waren, stehen in keinem Verhaltnis zu dem
Wertverlust, den die Wohnungen haben, wenn
zugebaut wird.

Es wird gebeten, fir einen gerechten Ausgleich
zu sorgen und Gebaude D nicht bauen zu
lassen.

Stellungnahme 23, Schreiben vom 06.02.2015

Die geplanten Parkplatze sind viel zu wenig.

Es wird auf die Ausflhrungen zu den

Es ist vorauszusehen, dass der Wdistenroter | Stellungnahmen 3, Schreiben vom
Weg wieder zugeparkt wird wie in den Zeiten, | 22.01.2015 und 5, Schreiben vom
als das Krankenhaus noch in Betrieb war. Die | 01.02.2015, verwiesen.

Einwender konnten manchmal nicht mehr aus

der Einfahrt hinausfahren.

Stellungnahme 24, Schreiben vom 28.01.2015

Bei allen vorausgegangenen Besprechungen | Es wird auf die Ausfihrungen zu den
war die Rede von 40 bis max. 56 | Stellungnahmen 3, Schreiben vom
Wohneinheiten, bezogen auf ein Areal von | 22.01.2015 und 5, Schreiben vom
7.650 m2. Jetzt sind beim ersten Bauabschnitt | 01.02.2015, verwiesen. Bezuglich der

von ca. 5.000 m? schon 48 WE geplant. Bei
dem jetzt «ca. 1.200 m? groReren
Gesamtgelande koénnten somit im zweiten
Bauabschnitt noch 32 WE dazukommen, also
zusammen 80 WE, weit entfernt von den
urspringlich angesagten 40 bis max. 56 WE.

Die ebenfalls zugesagte umgebungs- und
nachbarschaftsvertragliche Bebauung wird
durch die geplanten Betonkl6tze keinesfalls
realisiert. Auch die Baumasse der
vorhandenen Blocke im Funf- Baume- Weg 15
bis 29 ist zu grol® geraten, aber das bedeutet
ja nicht, dass man den gleichen Fehler noch

mal machen muss. Immerhin sind diese
Gebaude deutlich gegliedert.

Vollig  inakzeptabel ist der fehlende
Ricksprung der 2. Obergeschosse der

Verschattung wird auf die Ausfuhrungen zur
Stellungnahme 21, Schreiben vom
10.01.2015, verwiesen.
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geplanten Gebaude C und D. Dies verursacht
wegen des deutlichen Sid-Nord Gefélles eine
erhebliche Verminderung des Licht- und
Sonneneinfalls u. damit der Wohn- wu.
Lebensqualitat der davon betroffenen
Bewohner im Finf-BaumeWeg 21 u. 23.
Besonders beeintrachtigt  werden die
Wohnungen im Erdgeschoss, aber auch die
daruber liegenden Wohnungen erleiden eine

nicht zumutbare Qualitatsminderung.
Vernlnftig ware jedenfalls, den Block D
insgesamt wegzustreichen.

Erfahrungsgemall werden bei derartigen

Gebauden wesentlich mehr Stallplatze bendtigt
als hier vorgesehen 60 TG-Platze. Wo sind
diese Platze?

Stellungnahme 25, 4 gleichlautende Schreiben
vom 31.01.2015, 02.02.2015, 03.05.2015 u.
04.02.2015

Mit dem vorher noch nie bebauten
Krankenhausgelande sollte sensibel
umgegangen und die schutzwirdigen

Interessen der Anwohnerschaft sollten dabei
beriicksichtigt werden. Ziel war, dass am Ende
fur alle Beteiligten eine befriedigende Lésung
steht.

Sieht man von der Erhéhung des
Grenzabstandes auf 0,6 der Gebaudehoéhen
ab, der  sich nachbarschaftsschitzend
auswirkt, aber auch dem erheblichen Gefalle
dieses Nordhangs geschuldet war, sind diese
Zusagen bisher nicht erfullt worden. So waren
z.B. fur das Gesamtgrundstick proportional
weniger Wohnungen vorgesehen als heute auf
dem Teilgrundstiick geplant werden. Das wirkt
sich zwangslaufig auf die Baudichte aus und
fuhrt zu Gebaudeabmessungen, die nicht in die
bisher aufgelockerte Bebauungsstruktur und
Ortsrandlage passen. Dies trifft auf die
Gebaudeteile F, A, vor allem auf das Gebaude
D zu, welches die Einwender als unmittelbare
Anwohner am meisten beeintrachtigt, und zwar

sowohl bezlglich Verschattung als auch
Massivitat.
Es wird gefordert, Gebaudeteii D ganz

entfallen zu lassen. Das schmalert die
Gewinnerwartungen des Investors, aber auch
der Wert der Immobilien der Einwender wird
erheblich  gemindert. Sie haben ihre
Wohnungen mit Preisaufschlag fur diese
sonnige Lage mit ungehinderter Aussicht auf
ein parkahnliches Geldnde erworben und
blicken zukinftig weitgehend auf Mauern.
Betont wird, dass die Einwender schon
Jahrzehnte hier leben und ein neu
entstehendes Projekt, so gesetzeskonform es
auch sein mag, deshalb Ricksichtnahme
erfordert.

Es wird auf die Ausfihrungen zu den

Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen. Bezlglich der

Verschattung wird auf die Ausfuhrungen zur
Stellungnahme 21, Schreiben vom
10.01.2015, verwiesen.
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Durch den Wegfall von Gebaudeteil D wirde
sich eine groRziigige Offnung des Innenhofs
mit erweiterten Blickachsen sowohl fir die
kinftigen Bewohner als auch alle Anwohner
ergeben. Die Besonnungssituation entspricht
derzeit nicht der Norm. Sie ware dann
zufriedenstellend und groRzigiger geldst.
Beide Seiten wirden von diesem fairen
Ausgleich profitieren. Der Weg flr eine gute
Nachbarschaft ware geebnet.

Stellungnahme 26, Schreiben vom 04.02.2015

Das Plangebiet soll mit groen und
entsprechend hohen Wohneinheiten bebaut
werden. Es wird gebeten, sich bei der Grofie
der Neuanlage an die umliegende lockere
Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern
anzupassen, insbesondere was die Anzahl der
Wohneinheiten und die = GeschoRhohe
anbelangt.

Eine besondere Problematik ist das hdhere
Verkehrsaufkommen / Parkplatzbedarf fir so
viele neue Wohnungen. Zu Zeiten der
Hautklinik war diesbeziiglich schon eine grolie
Belastung auch der Anlieger in den
angrenzenden NebenstralRen gegeben.
Speziell der Maienweg war aufgrund der
dichten Beparkung schlecht befahrbar. Wenn
der Bus der Linie 11 entgegenkam, gab es
regelmafig Platzprobleme mit
Ausweichmandvern auf die Gehsteige und
Verstopfung der StralRe. Dieser Zustand wurde
bei der geplanten Bebauung wieder eintreten
und sich noch verscharfen.

Es wird gebeten daflr sorgen, durch
besonders hohe Park- und Stellplatzvorgaben
schon heute fir einen gut durchgangigen
Maienweg sicher zu stellen.

Es wird auf die Ausfihrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen.

Stellungnahme 27, Schreiben vom 04.02.2015

Die Bebauung im Gebiet Maienweg besteht
Uberwiegend aus Ein- bis Dreifamilienhausern,
ausschlieBlich mit Satteldach und tberwiegend
geringer Dachneigung bis 35°. Die geplanten,
durchaus ansehnlichen, modernen kubischen
Gebaude sprengen die ortsiibliche Bauweise.
In verdichteten Baugebieten wirde die
Gebaudeplanung mit Schenkellangen von uber
40 Metern sicherlich gut passen, jedoch im
locker bebauten Wohngebiet Maienweg
harmoniert diese Bauweise nicht. Auch
aufgrund der geplanten Héhe sowie Lange der
neuen Gebaude und der Tatsache, dass
Flachdacher anstatt Satteldacher verwirklicht
werden sollen, wird gebeten, die Bauweise und
Dachgestaltung zu tberdenken und nicht in der
derzeitigen Form zu genehmigen.

Die geplante Wohnanlage geht zudem Uber die
als vertraglich angesehene Planung von bis zu

Es wird auf die Ausfihrungen zu den
Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen.
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45 Wohneinheiten deutlich hinaus und im
zweiten Bauabschnitt werden sicherlich mehr
als zehn weitere Wohneinheiten geplant.

Auch die Verkehrssituation wird als kritisch
erachtet. Es wird gebeten, eine Anbindung
Uber die Harthauser Stralle per Flurstiick
3299/1 zumindest fiur das Parkdeck des
zweiten Bauabschnitts in Betracht zu ziehen
und die Machbarkeit einer verteilten
Verkehrsanbindung Uber zwei Zufahrten zu
prufen.

Stellungnahme 28, Schreiben vom 05.02.2015

Das Projekt soll nach neuen Erkenntnissen
wider der urspringlichen Planung sowohl von
der Menge der Wohneinheiten als auch von
der Geschosshohe erweitert werden. Fur die
Anwohner bedeutet dies eine gewaltige
Einschrankung ihrer Wohnqualitat, weil
dadurch Lichteinfall, Sicht, Parksituation und
Verkehr im Maienweg und Gartnerweg
nachhaltig negativ beeinflusst werden.

Es wird gebeten, dieses Bauprojekt noch
einmal eingehend zu prufen und auf die
Einwendungen der Anwohner Rucksicht zu
nehmen.

Es wird auf die Ausfihrungen zu den

Stellungnahmen 3, Schreiben vom
22.01.2015 und 5, Schreiben vom
01.02.2015, verwiesen. Bezlglich der

Verschattung wird auf die Ausfiihrungen zur
Stellungnahme 21, Schreiben vom
10.01.2015, verwiesen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans
Trager oOffentlicher Belange beteiligt:
- SUB/V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

wurden folgende Behérden und sonstige

- Regierungsprasidium (RP) Stuttgart - Landesamt flir Denkmalpflege (Grabungen)

- Nachbarschaftsverband Ulm

- Fernwarme Ulm GmbH (FUG)

- Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH (SWU)/
- Industrie und Handelskammer (IHK) Ulm

- RP Freiburg, Abt. 9, Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau

- Polizeidirektion Ulm
RP Tubingen - Referat 21 Raumordnung
- Deutsche Telekom Technik GmbH
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Folgende Stellungnahmen wurden
vorgebracht:

Stellungnahme der Verwaltung:

SUB V. _Umweltrecht und Gewerbeaufsicht
Schreiben vom 13.02.2015

Es wird empfohlen, die Ziffer 3.1 Bodenschutz
unter  "Nachrichtliche = Ubernahmen und
Hinweise" durch folgenden Wortlaut zu
ersetzen:

Mit dem natirlichen Bodenmaterial ist geman
BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV §
12, DIN 19731, DIN 18915 sowie dem
vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Boden
bei Auftrag vom kultivierbaren Bodenaushub
bzw. zur  Erhaltung fruchtbaren und
kulturfahigen Bodenaushub bei
Flacheninanspruchnahme schonend
umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen
Regelungen sind zu beachten und
umzusetzen.

Arbeits- und Umweltschutz
Keine Einwande

Naturschutz

Um die Fallarbeiten bzw. das Entfernen der
Gehdlze freigeben zu koénnen, ist es aus
artenschutzrechtlicher Sicht erforderlich, dass
eine Okologische Baubegleitung beauftragt u.
benannt wird, die die im Gutachten unter Punkt
"5.1 MalRnahmen zur Vermeidung"
beschriebenen Maflinahmen qualifiziert
begleitet, anleitet u. beaufsichtigt. Diese
schriftiche Beauftragung muss der Unteren
Naturschutzbehérde vor Beginn der Arbeiten
vorliegen.  Uber die  Aktivititen  der
Okologischen Baubegleitung ist der UNB ein
Tatigkeitsbericht zuzusenden.

Es wird angeregt, die
VermeidungsmaBRnahmen V1 - V5 u. die
Okologische Baubegleitung als textliche
Festsetzungen zu Ubernehmen.

Der vorgeschlagene Text wird als Hinweis

zum Bebauungsplan Gibernommen.

Die Stellungnahme wird zur
genommen.

Kenntnis

Die Fallarbeiten sind bereits mit einer
Okologischen Baubegleitung in Abstimmung
mit der  unteren Naturschutzbehoérde
durchgefuhrt worden. Der angeforderte
Tatigkeitsbericht wurde bereits erstellt und

der Behdrde Gbergeben.

Die vorgeschlagenen Festsetzungen werden
Ubernommen und in den Bebauungsplan

eingeflgt.

Regierungsprésidium (RP) Stuttgart -
Landesamt fur Denkmalpflege (Grabungen) e-
mail vom 30.01.2015

Bau- und Kunstdenkmalpflege:
Es werden keine Anregungen oder Bedenken
vorgetragen.

Archdologische Denkmalpflege

Im Krankenhausgarten wurde 1906 ein reich
ausgestaltetes Frauengrab gefunden, das
vermutlich zu einem kleinen
frihmittelalterlichen Friedhof gehoért. Das
Plangebiet liegt damit im Bereich des
ausgedehnten Kulturdenkmals gem. § 2
DSchG: frihmittelalterliches Reihengraberfeld.
Geophysikalische  Untersuchungen  haben
jedoch keine weiteren Aufschlisse gegeben,

Die Stellungnahme wird zur
genommen.

Kenntnis

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird

entsprechend des angefihrten
erganzt.

Befundes
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ob mit weiteren Bestattungen im Plangebiet zu
rechnen ist. Trotzdem ist weiterhin bei
Bodeneingriffen mit archaologischen Funden
und Befunden, Kulturdenkmalen gem. § 2

DSchG, =zu rechnen, die sich in der
geophysikalischen Messung nicht
niedergeschlagen haben.

An der Erhaltung der ausgewiesenen

archaologischen Kulturdenkmale besteht
grundsatzlich ein offentliches Interesse. Sollte
an den Planungen in der vorliegenden Form
festgehalten werden, wird Folgendes angeregt:
In Abwagung des negativen Messergebnisses
und des Uberlieferten Grabfundes sollte ein
vorzeitiger Mutterbodenabtrag im Rahmen der
ErschlieBung vorgenommen werden. Der
Abtrag hat in Anwesenheit eines Mitarbeiters
des Landesamtes fiur Denkmalpflege zu
erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle
notwendiger Rettungsgrabungen durch das
LAD die Bergung u. Dokumentation der
Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in
Anspruch nehmen kann und durch den
Vorhabentrager finanziert werden muss.

Dariiber hinaus wird auf die Einhaltung der
Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG
verwiesen. Sollten bei der Durchfliihrung der
MaRnahme archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gem. § 20
DSchG die Denkmalbehérden oder die Stadt
umgehend zu benachrichtigen.

Archdologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der

Anzeige in unverdndertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehoérde oder das

Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2,
Regionale Denkmalpflege, = Schwerpunkte,
Inventarisation) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
verwiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

Es wird gebeten, diese Hinweise in die
Planunterlagen einzufugen.

An den Planungen in der vorliegenden Form
wird festgehalten. Die aufgeflihrte Vorgabe
zum Abtrag des Mutterbodens wird auf der
Grundlage des Denkmalschutzgesetzes als
Hinweis im Bebauungsplan bernommen.
Der Vorhabentrager wird kurzfristig mit der

archaologischen  Denkmalpflege  Kontakt
aufnehmen beziglich der weiteren
Vorgehensweise im Vorfeld der
BaumaRnahmen.

Der Hinweis auf maogliche
Rettungsgrabungen  wird zur  Kenntnis

genommen. Der Vorhabentrager wird, wie
bereits aufgefihrt, frihzeitig Kontakt mit der
archaologischen Denkmalpflege aufnehmen.

Der entsprechende  Hinweis ist im
Bebauungsplanentwurf bereits aufgefiihrt und
wird wie angeflhrt erganzt.

Nachbarschaftsverband Ulm, Schreiben vom
28.01.2015

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Es
werden keine Anregungen vorgebracht.

Die Stellungnahme wird Kenntnis

genommen.

Zur
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Fernwarme Ulm Schreiben

23.01.2015

Gegen den Bebauungsplan bestehen von
Seiten der FUG keine Einwande.

(FUG), vom

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

SWUuU Netze
21.01.2015

Gegen die Planung bestehen keine Einwande.
Die Versorgung mit Strom, Erdgas und
Trinkwasser ist aus den vorgelagerten Netzen
mdglich. Um frihestmdgliche Einbeziehung in
weitere Schritte wird gebeten.

GmbH, Schreiben  vom

Die Stellungnahme wird Kenntnis
genommen.

Die SWU wird frihzeitig in die weitere
Planung im Rahmen der koordinierten

Leitungsplanung einbezogen.

zur

IHK Ulm, Schreiben vom 26.01.2015

Es werden keine Bedenken vorgebracht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

RP Freiburg, Abt. 9, Landesamt fir Geologie,

Rohstoffe _und Bergbau, Schreiben vom
23.01.2015
Geotechnik
Nach  Erkenntnissen der  Geologischen

Landesaufnahme besteht der Untergrund aus
Gesteinen der Unteren Sollwassermolasse,
welche oberflachennah verwittert sind. Im
tieferen Untergrund stehen verkarstet Kalk-
und Mergelsteine des Oberjuras an. Mit
lokalen Auffillungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

Sofern eine Versickerung von
Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig ist, wird die
Erstellung eines hydrologischen

Versickerungsgutachtens empfohlen.

Im Zuge weiterer Planungen bzw. Bauarbeiten
werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durch ein
Ingenieurbiro empfohlen. Im Vorfeld der
Arbeiten sollte ein Beweissicherungsverfahren
der umliegenden Bebauung und Grundstiicke
eingeleitet werden.

Die Stellungnahme wird an den
Vorhabentrager zur weiteren Verwendung im
Rahmen der Ausfihrungsplanung zugesandt.

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des

geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht

tangiert.

Polizeiprasidium Ulm, Schreiben vom

23.01.2015

Aus verkehrlicher Sicht: Die Zufahrt wurde entsprechend der
Die spitzwinklige Anbindung der| vorgefundenen Situation Ubernommen. Die
ErschlieBungsstraBe an den Maienweg | ehemalige Zufahrt zum Krankenhaus war in

bedeutet gegenlber einer stumpfwinkligen
Anbindung erhebliche Nachteile und sollte

hinterfragt werden. Sie erschwert
insbesondere nach rechts die Sicht beim
Ausfahren. Zudem erfordert sie unter

der gleichen Art und Weise vorhanden. Die
wesentliche Verkehrsbeziehung besteht in
Ostliche Richtung zum  Ortskern von
Soflingen. Eine starke Beeintrachtigung
durch ein Ausfahren aus dem Plangebiet in
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Umstanden, dass Rechtsabbieger in den
Maienweg die Gegenfahrbahn (berstreichen,
zugleich wird das Linksabbiegen vom
Maienweg ins Wohnquertier erschwert.

Diese Aspekte koénnten nachtraglich eine

Beschrankung einzelner Fahrbeziehungen
erforderlich machen. Zusatzlich ist zu
befirchten, dass die als zu erhalten

gekennzeichneten Baume am Rand des
Maienwegs den Ausfahrenden die Sicht nach
rechts und damit die Achtung der Vorfahrt
erschweren. Aulierdem fordert der spitze
Winkel unangemessen schnelles Einfahren in
den "Shared space" aus Richtung Osten.

Bei den FuBwegen empfiehlt sich eine
Ausgestaltung, die ein Befahren mit
Kraftfahrzeugen nicht ermdglicht, bzw. erst
nach berechtigtem Entfernen von z.B.
Sperrpfosten. Diese sollten auch nicht einfach
zu umfahren sein, indem z.B. die Grinflache
genutzt wird. Andernfalls sind
Abkurzungsfahrten oder bequemliches
Befahren zum Be- und Entladen zu erwarten,
mit allen damit verbundenen Problemen u.
Risiken. Nachbesserungen sind dann haufig
schwierig. Das zeigt andernorts die Erfahrung
im Bestand, z.B. aktuell im Weidachweg.

westliche Richtung sowie die Einfahrt aus
dieser Richtung ist damit nicht zu erwarten.

Die im Bebauungsplan als zu erhaltende
Baume mussen aus natur- und
artenschutzrechtlichen Griinden bestehen
bleiben. Sie werden so geschnitten und
behandelt, dass die Sichtbeziehung beim
Ein- und Ausfahren aus dem Plangebiet nicht
beeintrachtigt werden. . Ein Baum wurde im
Einfahrtsbereich wurde bereits entfernt

Die geplanten FuBwege werden
ausgestaltet, dass ein Befahren
Kraftfahrzeuge nicht mdéglich ist.

SO
durch

Aus kriminalpraventiver Sicht:
Es bestehen aus kriminalpraventiver Sicht
keine Einwande.

Bei der weiterfihrenden Gestaltung, insb.
Begrinung ist auf die Vermeidung von
"Angstraumen"  hinzuwirken.  Hierbei ist
besonders auf das gesteigerte
Sicherheitsempfinden von alteren,
gebrechlichen und auch Pflegebedurftigen
Personen einzugehen. Weiterhin ist eine
hofbildende  Bauweise (z.B. um eine
Wendeanlage oder eine Gemeinschaftsflache)
zu bevorzugen. Diese Bauweise ermoglicht
soziale Kontrolle und schafft sichere
Aufenthaltsorte und starkt somit auch das Wir-
Geflhl.

Damit einbruchhemmende MaRnahmen bereits

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Bei der Planung der Gebaude wurde der
angeflihrte  Vorschlag einer Hofbildung
bereits aufgegriffen, wobei hier vorrangig
stadtebauliche Grinde malgeblich waren.
Dem angefihrten Sicherheitsbedirfnis der
zukUnftigen Bewohner kann damit Rechnung
getragen werden.

Der angeflihrte Vorschlag wird zur Kenntnis
genommen, ein Hinweis im Bebauungsplan

bei der Planung van Gebauden mit einbezogen |ist nicht erforderlich. Im Rahmen der
werden koénnen, muissen Architekten und|Bauberatung werden die Bauwerber auf
Bauherren umfassend und frihzeitig informiert | diese Informations- und
werden. Durch textliche Hinweise im|Beratungsmdglichkeit hingewiesen.
Bebauungsplan sollte deshalb auf die

kostenfreie Beratung durch die

Kriminalpolizeiliche = Beratungsstelle  beim

Polizeiprasidium Ulm hingewiesen werden.

Regierungsprdsidium  Tdbingen, 7 RP

Tdbingen - Referat 21 Raumordnung,
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Schreiben vom 21.01.2015

Das artenschutzrechtliche Gutachten soll erst
noch erstellt werden. Ob naturschutzrechtliche| Die  abschlieRende artenschutzrechtliche
Belange betroffen sind, kann daher derzeit| Begutachtung liegt mit Bericht vom

nicht abschlieBend beurteilt werden. Wenn|01.12.2014 vor. Vorgezogene
sich aus dem Gutachten eine Betroffenheit| Ausgleichsmallnahmen sind bei
streng geschutzter Arten ergeben sollte, wird | Bertcksichtigung der  vorgeschlagenen
um erneute Beteiligung gebeten. Vermeidungsmalnahmen nicht erforderlich.

Die erforderlichen Vermeidungsmal3inahmen
wurden mit der unteren Naturschutzbehdrde
intensiv abgestimmt und teilweise bereits
umgesetzt.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben
vom 29.12.2014

Gegen die Planung bestehen keine Einwande. |Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Hinsichtlich Baumpflanzungen ist das
"Merkblatt Ober Baumstandorte u. | Die entsprechenden Vorgaben hinsichtlich
unterirdische Ver- u. Entsorgungsanlagen" der|von Baumpflanzungen im Plangebiet werden
Forschungsgesellschaft fir Stralen und|{im Rahmen der Ausfihrungsplanung der
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; insbesondere | Freianlagen berlcksichtigt.

Abschnitt 3, zu beachten. Es wird gebeten
sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung u.
Erweiterung der Telekommunikationslinien der
Telekom nicht behindert werden.

Es wird gebeten, Uber Beginn und Ablauf bei| Die Deutsche Telekom Technik GmbH wird
BaumalBnahmen so frth wie mdglich, |frihzeitig in die weitere Planung im Rahmen

mindestens 16 Kalenderwochen vor | der koordinierten Leitungsplanung
Baubeginn, schriftlich zu informieren, damit|einbezogen.

MalRnahmen anderen

Versorgungsunternehmen rechtzeitig

koordiniert werden konnen.

Anderungen am vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen

Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung werden folgende Plananderungen

vorgenommen:

- Zuricksetzung des Gebaudeteils D im obersten Geschoss auf die Bauflucht von
Gebaudeteil F

- bisher ca. 60 Stellplatze und nun 68 Stellplatze

- Geringfligige Erweiterung des Plangebietes bis an die AuRlenmauer des bestehenden
ehemaligen Krankenhausgebaudes zugunsten weiterer Tiefgaragenstellplatze. Die
uberarbeitete Planung sieht eine vollstandige Unterbauung im Kellerbereich bis an
die AuRenmauer des bestehenden Gebaudes vor. Die Festsetzung der Flachen fir
die Tiefgarage und Kellerrdume wird entsprechend vergréfiert.

- Erganzende artenschutzrechtliche Festsetzungen als Ubernahme aus dem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag

- Ubernahme der Vorgaben der archéologischen Denkmalpflege als Hinweis im
Bebauungsplan

- Ubernahme des textlichen Hinweises zum Bodenschutz entsprechend dem
Vorschlag von SUB V

Das beauftragte Buro fur Stadtplanung hat in Abstimmung mit der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt und Baurecht auf der Grundlage des Ergebnisses der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange den Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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"Wohnquartier Altes Krankenhaus Soéflingen" und die Satzung der oértlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 20.03.2015 vorbereitet, der mit der beiliegenden
Begrindung vom 20.03.2015 o6ffentlich ausgelegt werden kann.

Umweltbelange

Die Planung innerhalb des Vorhabengebietes bertcksichtigt die Anforderung an die
natlrlichen Schutzgliter unter dem Aspekt der Reaktivierung bislang ungenutzter,
innerstadtischer Siedlungsflachen entsprechend dem Leitgedanken ,Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung®.

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope
werden Pflanzgebote fur Baume, Straucher und Hecken festgesetzt. Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG unter Berlcksichtigung der VermeidungsmaRRnahmen sind nicht
erfullt. Eine Befreiung nach § 67 BNatSchG ist nicht erforderlich. SchutzmalRnahmen
und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF MaRnahmen) auf der Grundlage des
Artenschutzgutachtens sind nicht erforderlich.

GemalR Fachbeitrag Artenschutz vom 01.12.2014 ist das Projekt aus Sicht des
speziellen Artenschutzes zulassig.

Denkmalschutz und Archaologie

Im Bereich des Krankenhausgartens ist ein alemannisches Grab aus der Merowingerzeit
verzeichnet. Mit weiteren Funden muss daher gerechnet werden.

Weiteres Vorgehen

Der Beginn der Baumafnahmen (Abbruch und Aushub) wird das 2. Quartal 2015
avisiert. Der Start der BaumafRnahmen soll im 3. Quartal 2015 erfolgen.

Kosten
Fir die Stadt Ulm fallen keine Kosten an.
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