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1. Die zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Ndérdliches
Dichterviertel — Teil 1 KleiststralRe" 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 6ffentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 2 BauGB

durchzufuhren.

Jescheck



Sachdarstellung:

1.1

1.2

1.3

Der Geltungsbereich liegt im Bereich des Sanierungsgebiets "Dichterviertel".

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Noérdliches Dichterviertel — Teil 1
Kleiststralle" sollen zur Deckung des Bedarfs an Wohnraum die Rechtsgrundlagen fur
die Nachnutzung des ehemaligen Gewerbegebietes geschaffen werden. Geplant ist im
Sinne der nachhaltigen Stadtentwicklung die Schaffung eines gemischt genutzten
Quartiers. Die innerhalb des Geltungsbereichs bestehenden Gebaude werden
abgerissen und mit einer flinf- bis siebengeschossigen Blockrandbebauung bebaut,
darunter einem Hotel mit Buronutzung (5 Normalgeschosse und 2 Staffelgeschosse)
zum Blaubeurer Tor hin sowie Wohnbebauung (5 Vollgeschosse und 1
Staffelgeschoss). Insgesamt sind 74 Wohneinheiten vorgesehen, davon ca. 23 WE flr
preisgunstiges Wohnen, und eine zweigeschossige Tiefgarage mit ca. 169
Stellplatzen, die teilweise 6ffentlich genutzt werden soll.

Spezieller Artenschutz

Im Bebauungsplan sind die speziellen artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 (1)
BNatSchG laut Gutachten vom Bio-Biliro Schreiber (Anlage 10) grundsatzlich
unproblematisch, insbesondere da der Gebaudeabbruch im Winter erfolgt. Im Rahmen
der gebotenen Vermeidungsmaflnahmen sind zu entfernende GrolRbaume hinsichtlich
Hoéhlen u.A. zu tUberprifen; gegebenenfalls sind vorgezogene Ausgleichsmalnahmen
in Verbindung mit einem Monitoring durchzufuhren. Das Bio-Blro Schreiber ist mit der
Okologischen Baubegleitung sowie der Umsetzung und dem Monitoring (5-10 Jahre)
der dann evtl. auftretenden Malknahmen beauftragt.

Grundsatzlich wird empfohlen, die Grollbaume nach Moglichkeit so weit als moglich zu
erhalten (ggf. durch Schutz und Wurzelmatten), nicht nur aus Artenschutzsicht,
sondern auch aus kleinklimatischen und optischen Grinden. Da die genannten Baume
als geschutzter Baumbestand auf 6ffentlicher Flache im Glacis stehen wird diesem
Anliegen, so weit mdglich, nachgekommen.

Schallschutztechnische Begutachtung

Die Larmberechnung weist fir den Planungsbereich die Notwendigkeit von
Larmschutzmaflnahmen aus, da die Grenzwerte des BImSchG fir gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse weit Gberschritten werden. Ein aktiver Larmschutz in Form einer
Larmschutzwand entlang der B 10 und des Blaubeurer Rings ware sinnvoll fur eine
Beruhigung und Aufwertung der Glacis- Anlage und der Strallenrdume. In den oberen
Geschossen der Gebaude ist allerdings ein passiver Schallschutz unerlasslich.
Architektonisch kann dieser durch entsprechende Orientierung der Rdume erreicht
werden und, wie in diesem Fall, durch entsprechende Nutzungen. Der larmzugewandten
Seite nach Nordwesten wurde deshalb bereits im Entwurf die robuste Nutzung eines
Hotels entgegen gestellt, wodurch die Wohnnutzungen per se einen Schallschutzriicken
erhalten. Bei den West- und Ostfassaden, in die durch die Stralenschneisen der Schall
eindringen kann, wurden so weit als méglich die Grundrisse diesen Anforderungen
angepasst und die Freisitze geschutzt gestaltet. Da dies dennoch nicht ausreichend ist
sind auch konstruktive Mal3nahmen erforderlich, was die Fassadenaufbauten und vor
allem die Schallschutzklassen der Fenster betrifft.
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Durch die Firma Accon GmbH, ProvinostralRe 52, 86153 Augsburg, wurde am
18.09.2015 eine Vorabeinschatzung der Larmsituation erstellt (Anlage 11). Diese hat fur
das Projektgebiet folgendes ermittelt:

Das Plangebiet wird durch den Verkehrslarm der Bundesstraflen B 10 (Hindenburgring),
B 19 (Ludwig-Erhard-Briicke) und B 28 (Blaubeurer Stral3e) und der Bahnstrecken 4700
nach Stuttgart (Vilstalbahn), 5302 nach Augsburg, 4500 nach Friedrichshafen
(Sudbahn), 4540 nach Sigmaringen (Donautalbahn) und 4760 nach Aalen (Brenzbahn)
belastet.

In der schalltechnischen Untersuchung der ACCON GmbH (Bericht Nr. 7141-02-K vom
18.09.2015) wurde die Larmbelastung im Plangebiet mit den bisher vorliegenden
Grundlagendaten prognostiziert. Die Beurteilung erfolgt nach DIN 18005 "Schallschutz
im Stadtebau". Fir Mischgebiete betragen die Orientierungswerte tags 60 dB(A) und
nachts 50 dB(A) (bei Verkehrslarm).

Hinsichtlich des StralRenverkehrslarms wurde folgendes festgestellt:

Tags wird der Orientierungswert im Innenhof und an der Ostfassade um mindestens 5
dB(A) unterschritten. An der Nordwest- und Sudwestfassade wird er um bis zu 9 dB(A)
Uberschritten. Die Beurteilungspegel liegen hier knapp unterhalb der als
gesundheitsgefahrdend geltenden Schwelle von 70 dB(A) am Tag.

Nachts wird der Orientierungswert im Innenhof und an der Ostfassade um mindestens 3
dB(A) unterschritten. An der Nordwest- und Sudwestfassade wird er um bis zu 12 dB(A)
Uberschritten. Die Beurteilungspegel liegen hier teilweise oberhalb der als
gesundheitsgefahrdend geltenden Schwelle von 60 dB(A) in der Nacht.

Aktive SchallschutzmalRnahmen an den angrenzenden Straf3en sind nicht zielfihrend,
die mit der Planung verfolgten stadtebaulichen Ziele werden hingegen als bedeutsam fur
die Stadt Ulm angesehen. Der notwendige Ausgleich wird durch passiven Schallschutz
fur die Fassaden mit Beurteilungspegeln tiber 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A)in der
Nacht hergestellt und festgesetzt. Dies umfasst auch MaRnahmen fir die
schallgedammte Liftung von Schlafraumen.

Hinsichtlich des Schienenverkehrslarms liegen die relevanten Daten bislang noch nicht
vor. Jedoch konnte in der Einschatzung folgendes festgestellt werden:

Tags werden im Plangebiet Pegel zwischen 55 und 65 dB(A) erreicht und der
Orientierungswert teilweise Uberschritten.

Nachts werden im Plangebiet Pegel zwischen 45 und 55 dB(A) erreicht und der
Orientierungswert regelmafig tUberschritten.

Aktive SchallschutzmalRnahmen an der Bahn sind nicht vorgesehen. Als Ausgleich wird
passiver Schallschutz fur die Fassaden mit Beurteilungspegeln tber 60 dB(A) am Tag
und 50 dB(A)in der Nacht festgesetzt. Dies umfasst auch MaRnahmen fir die
schallgedammte Lftung von Schlafraumen.

Der passive Schallschutz ist nach VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen" (August 1987) zu bemessen. Das Ublicherweise angewendete
Verfahren der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise"
(November 1989) ist im vorliegenden Fall nicht sachgerecht, da u. a. die La&rmbelastung
im Nachtzeitraum nicht ausreichend beriicksichtigt wird.

Die vorliegende Einschatzung der Larmsituation vom 18.09.2015 ist Bestandteil des
Bebauungsplans, wobei die in der Planzeichnung der Anlagen 1.1 und 1.2 in den
Baufeldern eingetragenen mafgeblichen AulRenschallpegel bei der Bemessung der
erforderlichen Schalldammmale der Aulienbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume
nach VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" (August
1987) zugrunde zu legen sind. Der entsprechende Nachweis ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Das endgiiltige Schallgutachten wird mit Zugrundelegung der finalen Vorhaben- und
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ErschlieBungsplanung erstellt, zum Satzungsbeschluss vorgelegt und Bestandteil des
Bebauungsplans.

Es ist davon auszugehen, dass bei der noch ausstehenden abschlieenden Berechnung
mit den konkreten Werten des Schienenverkehrs nachts an den, den Gleisanlagen
zugewandten Gebaudeseiten noch héhere Pegel erreicht werden. Dies ist ausschlief3lich
fur die Neubebauung im Geltungsbereich relevant, bei der Genehmigungsplanung
werden die angepassten Pegelbereiche bericksichtigt. Da von der Neubebauung keine
Emissionen ausgehen ist fur die vorhandene Nachbarbebauung keine Verschlechterung
der Larmsituation zu erwarten. Larmreflexionen der Neubebauung hin zu den
bestehenden Gebauden kdnnen zwar minimal auftreten, werden aber durch die
abschirmende Wirkung der Blockstruktur mehr als ausgeglichen. In der Summe ist eine
spurbare Verbesserung der Larmsituation zu erwarten, sowohl fiir den Bestand als auch
fur die zukunftigen Strukturen.

Rechtsgrundlagen

a)

b)

§ 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 20.11.2014 (BGBI. | S.1748)

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

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Flache von 7079 m?
umfasst die Grundsticke: Fl.st. Nr. 610, Nr. 611/2, Nr. 614 (Kleistralte), Nr. 622
(Mérikestralie) und Nr. 3040 (innere Wallstralde), Flur Ulm.

Anderung bestehender Bebauungspline

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgeflihrten Bebauungsplane in den
entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereichs ersetzt:

- Bebauungsplan Nr. 142/ 27, in Kraft getreten am 23.08.1962
- Bebauungsplan Nr. 142/ 33, in Kraft getreten am 17.08.1967

Verfahrensiibersicht

Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und
Umwelt vom 26.03.2015

offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt UIm und des Alb-Donau-
Kreises Nr. 14 vom 02.04.2015

frhzeitige Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfs und der Satzung der
ortlichen Bauvorschriften sowie der Begrindung bei der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vom 13.04.2015 bis 30.04.2015

Durchflhrung einer Mehrfachbeauftragung fur die Gestaltung der Abschnitte B und
C, Jurysitzung am 13.05.2015 (Protokoll siehe Anlage 8)

Abstimmung der Entwurfsplanung fiir die Baukérper der Abschnitte A und D mit
dem mobilen Gestaltungsbeirat am 07.05.2015 und 16.06.2015 (Protokolle siehe
Anlage 9.1 und 9.2)

Sachverhalt
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Das Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebietes "Dichterviertel" am westlichen Rand der
Ulmer Innenstadt zwischen den Bahnanlagen sowie dem Hindenburgring. Es liegt
nordlich der Kleinen Blau zwischen der Kleiststralte und dem Glacispark und stellt den
ersten Baustein der Umsetzung des Rahmenplanes Dichterviertel Nord dar. Insofern ist
es ein ,Pioniergrundstlick®, das sowohl den Auftakt der umfassenden Umstrukturierung
des nordlichen Dichterviertels markieren soll, als auch Mal3stabe fir die Qualitat der
Bebauung und Freirdume setzt.

Das Plangebiet wurde urspriinglich von der Fa. Wagner und Hefele genutzt. Die Fa.
MultiSpace 13 GmbH & Co. KG Ulm hat das Grundstiick im Februar 2014 erworben und
beabsichtigt, als Vorhabentrager das Areal neu zu gestalten.

Dem Projekt gingen intensive Abstimmungsgesprache der Sanierungstreuhand Ulm und
der stadtischen Amter voraus. Eine Projektgruppe definiert die Standards fir den
offentlichen Raum im gesamten Gebiet.

Bereits jetzt ist absehbar, dass zeitnah weitere Investoren in die Entwicklung ihrer
Grundstlicke einsteigen werden. Auch die stadtischen Grundstlicke Ostlich des
Plangebietes /der Kleiststrale sollen baldmdglichst in die Entwicklung einbezogen
werden, so dass sich das neue Quartier von innen heraus um den neuen Stadtplatz
entwickeln kann. Temporare Konflikte wie die Nichteinhaltung notwendiger
Abstandsflachen wahrend der Umbauphase werden im Bebauungsplan geregelt und auf
Zeit geduldet.

Als Grundlage fir die Neubebauung dient der stadtebauliche Rahmenplan
"Dichterviertel“ des Biros Bohm, Benfer, Zahiri welcher am 15.07.2014 vom
Gemeinderat beschlossen wurde.

Die innerhalb des Geltungsbereichs bestehenden Gebaude werden dabei abgerissen
und durch einen geschlossenen Baublock mit Wohnungen, einem Gastronomiebetrieb
sowie einem Hotel- und Buroneubau ersetzt. Bereits im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens wurde festgelegt, fir das Gebaude am Stadtplatz und den
preisgunstigen Wohnungsbau im westlichen Blockrandbereich (Abschnitte B+C) eine
Mehrfachbeauftragung zur Gestaltung der Baukdrper durchzufuhren. Mittlerweile
wurde die Arbeit des Architekturbliros Ruoff Architekten, Béblingen, zur weiteren
Bearbeitung ausgewahlt und die Ergebnisse in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan sowie die Vorhaben- und ErschlieBungsplane integriert. Die Planung
fur den Wohnungsbau am 6stlichen Blockrand und das Hotel mit Buronutzung im
Norden (Abschnitte A+D) wurde in zwei Sitzungen mit dem mobilen Gestaltungsbeirat
der Architektenkammer abgestimmt und die Uberarbeitete Planung von Steinhoff /
Haehnel Architekten GmbH, Stuttgart, in den Bebauungsplan sowie die Vorhaben- und
Erschlielungsplane Gbernommen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb der
rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 142/27, in Kraft getreten am 23.08.1962 und Nr.
142/33, in Kraft getreten am 17.08.1967. Die darin getroffenen Festsetzungen
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und der Gberbaubaren Flache stimmen nicht
mehr mit der kinftig vorgesehenen Entwicklung des Gebietes Uberein. Deshalb ist
nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich, der
die planungsrechtliche Sicherung fir die Neuordnung und zukulnftige Bebauung
gewabhrleisten soll.

Die Planung wird gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefihrt. Der Bebauungsplanvorentwurf, die Satzung der értlichen Bauvorschriften
in der Fassung vom 23.02.2015 sowie die Begrundung in der Fassung vom
23.02.2015 wurden vom 13.04.2015 bis einschlieBlich 30.04.2015 frihzeitig ausgelegt.
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Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende Anregungen

vorgebracht:

Folgende Stellungnahmen wurden
vorgebracht:

Stellungnahmen der Verwaltung:

Stellungnahme 1, Schreiben vom
06.05.2015

(Anlage 5)

MaR der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan definierte Héhe der
baulichen Anlagen im Bereich Morikestralle/
Kleiststrale wird als kritisch gesehen, da
aufgrund der Abstandsflachen eine mdgliche
Entwicklung auf der nérdlichen Seite der
MérikestralRe mallgeblich eingeschrankt wird.
Die Anzahl der Voll- und Staffelgeschosse wird
durch die Festsetzung der Héhe der baulichen
Anlage definiert.

Verkehrsflachen

Die Anordnung des Hotelzugangs und dessen
"Vorfahrtsbereich“ am Ende der Mérikestralle
wird als kritisch gesehen. Es ist davon
auszugehen, dass insbesondere entlang der
MérikestralRe die von der Stadt Ulm geplanten
offentlichen Stellplatze Uberwiegend von
Hotelgasten, Besuchern des Hotels und
Besuchern der Buroflachen belegt sein
werden. Hotelnutzung 24h taglich,
Blronutzung 9h mind. taglich zu den ublichen
Zeiten. Es wird eine deutliche Benachteiligung
und Einschrankung der Qualitaten der nordlich
gelegenen Bebauung gesehen.

Besondere Zweckbestimmung

Die Andienung des Hotels soll Uber
festgesetzte Verkehrsflachen besonderer

Die Hoéhe der baulichen Anlagen ist im
Rahmenplan mit 5 Vollgeschossen
angedacht, was bei den Bauteilen A, B und C
zuzlglich eines Staffelgeschosses auch
eingehalten wird. Flr den ndrdlichen Bereich
D (Hotel) sind 5 Normalgeschosse zzgl. 2
Staffelgeschosse (7 Vollgeschosse)
vorgesehen, was sich aus stadtraumlicher
Sicht gut einfigt. Aufgrund der Nahe zur
bestehenden Bebauung wurde im Nachgang
an die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
entgegen dem Rahmenplan der Verlauf der
ndrdlichen Baulinie dahingehend geadndert,
dass zu den noch bestehenden Gebauden
der MdrikestraRe (Mdrikestralle 12) ein
Mindestabstand von 5,0 m eingehalten
werden kann. Damit wird die bestehende
Bebauung durch den Neubau nicht Gber
Gebluhr belastet und als temporar zumutbar
bewertet. Die Abstandssituation bei einer
Realisierung der Neubebauung nérdlich der
MoérikestralRe wird sogar deutlich vergréRert.

Der Vorfahrtsbereich am westlichen Ende der
Moérikestrale ist 6ffentliche Verkehrsflache
und kein Parkraum. Es werden Taxis
vorfahren und Gaste, die anschlieRend in der
zweigeschossigen Tiefgarage parken
werden, wo flr die geplanten Nutzungen
ausreichend Stellplatze zur Verfliigung
stehen. Zudem befindet sich das Plangebiet
in unmittelbarer Nahe des Ulmer
Hauptbahnhofs, wodurch mit einem hohen
Anteil der anreisenden mittels OPNV
gerechnet werden kann. Von einer Erhéhung
des Parkdrucks auf die umliegenden
Quartiere kann damit nicht ausgegangen
werden.

Die Andienung des Hotels soll Gber die
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung an der Stiidwestecke des
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Zweckbestimmung erfolgen. Geman Grafik B-
Plan ist dies nicht dargestellt, stattdessen ist
die betreffende Flache als 6ffentliche
Verkehrsflache definiert, welche nicht im
Sidwesten sondern vielmehr im Nordosten —
zumindest flr das Hotel — liegt. Hieraus wird
eine Benachteiligung der Qualitat des
Baufeldes ndérdlich der Morikestralle gesehen.

Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des B-Plans

Die Grenze wurde exakt bis an die
Grundstiicksgrenze der nérdlich gelegenen
Bebauung gelegt. Dies wird fiir ein nicht
Ubliches Vorgehen gehalten. Die
Zwangslaufigkeit eines Teilabbruchs wird somit
erzeugt. Der Teilabbruch wird vom Eigentiimer
zwar angestrebt, kann aber zum jetzigen
Zeitpunkt nicht zugesichert werden. Statische
Untersuchungen stehen noch aus. Daruber
hinaus ist aufgrund der geplanten Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches eine 6ffentliche
Aufenthaltsqualitat und eine Mitgestaltung
durch die Planverfasser der Eigentiimer
nahezu bis ganzlich ausgeschlossen. Gegen
diese Festsetzung wird Einspruch eingelegt.

Satzung der ortlichen Bauvorschriften

Im B-Plan sind keine Regelungen zu
Werbeanlagen getroffen, lediglich ein Verweis
auf Vereinbarungen im Durchfihrungsvertrag.
Es werden Festsetzung zu Regelung
gewilnscht, dass z.B. am Hoteleingang, am
Vordach, etc. weder am Tag noch eine in der
Nacht leuchtende Werbeanlage angebracht
werden darf, um einer unverhaltnismaRigen
Benachteiligung der Nachbarschaft Rechnung
zu tragen.

geplanten Gebaudes erfolgen. Eine
Beeintrachtigung des Baufeldes nordlich der
MorikestralRe ist hierdurch nicht gegeben.

Die Grenze des Geltungsbereichs ist im
Norden des Plangebietes auf die nordliche
Seite der MoérikestralRe definiert. Dies
resultiert daraus, dass es aufgrund der
NeubaumaRnahme zu Anderungen an der
Verkehrsflache kommt und dies
planungsrechtlich gesichert werden muss.
Des Weiteren befinden sich in diesem
Bereich Leitungen von verschiedenen
Leitungstragern, welche ebenfalls
berlicksichtigt werden mussen. Die
Zwanglaufigkeit eines Teilabbruchs des
Gebaudes Morikestrale 12 ist daraus nicht
abzuleiten. Die StralRenflachen werden, wie
bislang auch, 6ffentliche Verkehrsflachen und
nach den Vorgaben der Stadt neu gestaltet
werden.

Die textlichen Festsetzungen werden unter
Pkt. 2.2.1. um folgende Formulierung
erganzt: "Jeweils eine Werbeanlage wird
gemal der Vorhaben- und
ErschlieBungsplane an der Nord- und
Westseite des Abschnitts D biindig mit der
Fassade angebracht. Zusatzlich ist im
Eingangsbereich des Hotels eine
untergeordnete Beschilderung zulassig. Die
genaue Ausfihrung der Werbeanlagen wird
im Durchflihrungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
geregelt."

Damit ist eine Beeintrachtigung der
Nachbarschaft auszuschlieRen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Behérden und sonstige

Trager offentlicher Belange beteiligt:

- Deutsche Telekom Technik GmbH
- Handwerkskammer Ulm

- Industrie und Handelskammer Ulm

- Landratsamt Alb-Donau-Kreis - Kreisgesundheit

- Nachbarschaftsverband Ulm
- Polizeidirektion Ulm

- Regierungsprasidium Tlbingen - Referat 21 Raumordnung
- Regierungsprasidium Stuttgart - Landesamt fir Denkmalpflege (Grabungen)
- Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9, Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und

Bergbau

- Regierungsprasidium Tubingen, Abt. 4, Strallenwesen und Verkehr
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- Regierungsprasidium Tubingen — Referat 47.2 Dienstsitz Ehingen (Strallenbau)
- Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH (SWU)/

- Fernwarme Ulm GmbH (FUG)

- SUB/ V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

Es wurden 12 Stellungnahmen abgegeben, 2 davon ohne Anmerkungen:

Folgende Stellungnahmen wurden Stellungnahmen der Verwaltung:
vorgebracht:

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt
fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
Schreiben vom 06.05.2015 (Anlage 6.1)

Stellungnahme Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
Es existieren keine rechtlichen Vorgaben genommen.

aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall nicht Gberwunden werden kénnen.
Es liegen keine beabsichtigten eigenen
Planungen und MafRnahmen vor, die den Plan
berihren kénnen, mit Angabe des

Sachstandes.

Allgemeine Hinweise Die Stellungnahme wird zur Berlicksichtigung
Geotechnik bei der Ausfiihrungsplanung an die

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Vorhabentragerin weitergeleitet.

Geodaten liegt das Plangebiet im
Verbreitungsbereich von organischen
Talfullungen, die von verkarsteten
Karbonatgesteinen des Oberjuras unterlagert
werden. Die Machtigkeiten der quartaren
Sedimente sind nicht im Detail bekannt.
Auffillungen der vorangegangenen Nutzung
sind im Plangebiet nicht auszuschlie3en.

Mit einem kleinrdumig deutlich
unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhanden
organische Anteile kdnnen zu zuséatzlichen
bautechnischen Erschwernissen fihren. Der
Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachen Gewasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und
im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen.

Fur die geplanten MaRnahmen (u.a. Bau einer
Tiefgarage) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiro empfohlen. Im Vorfeld der
Arbeiten sollte ggf. ein
Beweissicherungsverfahren der umliegenden
Bebauung und Grundstiicke eingeleitet
werden. Ferner wird darauf hingewiesen, dass
im Anhdrungsverfahren des LRGB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische
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Prifung vorgelegter Gutachten oder von
Ausziigen daraus erfolgt.

Zum Planungsvorhaben sind zu den folgenden
Punkten keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.

e Boden,

e Mineralische Rohstoffe,
e Grundwasser,

e Bergbau

Belange des geowissenschaftlichen
Naturschutzes sind nicht tangiert. Die lokalen
geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen
dem bestehenden Geologischen Kartenwerk,
eine Ubersicht (iber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des
LGRB entnommen werden.

Regierungsprasidium Stuttgart, Landesamt
fur Denkmalpflege, Schreiben vom
12.05.2015 (Anlage 6.2)

In Bezug auf das o.g. Planverfahren tragt das
Referat Denkmalpflege keine Anregungen oder
Bedenken vor. Zwar befindet sich das
Plangebiet im gem. § 15/3 DSchG geschutzten
Umgebungsbereich des zur Bundesfestung
gehdrigen Blaubeurer Tores, doch stellt das
Neubauvorhaben im Verhaltnis zur
bestehenden Bebauung und dessen
Umgebung sowie im Verhaltnis zu den das Tor
umgebenden StralRen und Briicken keine
Beeintrachtigung dar.

Falls nicht bereits geschehen, wird darum
gebeten, den Hinweis auf § 20 DSchG
aufzunehmen und gegebenenfalls
entsprechend nachfolgender Vorlage zu
modifizieren:

"Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise
Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z.B. Mauern, Graber, Gruben,
Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fur Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8)
unverzuglich zu benachrichtigen. Fund und
Fundstelle sind bis zur sachgerechten
Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des
4. Werktags nach Anzeige, unverandert im
Boden zu belassen. Die Méglichkeit zur
fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen."

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Der angefuhrte Textbaustein wurde bereits
unter Punkt 3.3 unter Hinweise zum
Bebauungsplan entsprechend berlicksichtigt.

Polizeiprasidium Ulm, Schreiben vom
05.05.2015, (Anlage 6.3)

Verkehrliche Sicht

Bei der Anlage der Tiefgaragenausfahrt ist
darauf zu achten, dass die Sichtbeziehungen
zu bevorrechtigen Nutzern des Gehwegs und
der Fahrbahn nicht durch Stitzmauern,
Bristungen, Einbauten, Mdblierung, Pfosten

Die Tiefgaragenausfahrt ist so gestaltet, dass
die Sichtbeziehungen auf die Gehwegbereich
sowie die Fahrbahn der Kleiststralle
gewabhrleistet sind.
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oder Bepflanzung beeintrachtigt werden.
Begriinung ist ggf. unter diesem Aspekt kritisch
zu Uberprifen. Bei der Pflanzenauswahl ist auf
geeignete Standorte und Wuchsformen zu
achten, die keine Sichtprobleme auslésen.
Sofern die Zufahrenden in die Tiefgarage eine
Schranke/Schloss/Tor bedienen oder eine
Ampelregelung beachten missen, ist zu
gewahrleisten, dass diese sich daflr nicht im
offentlichen Verkehrsraum aufstellen missen.
Sofern im verkehrsberuhigten Bereich
Stellplatze angelegt werden, ist darauf zu
achten, dass diese durch Markierungen oder
deutlich unterschiedlichen Belag eindeutig
erkennbar sind, um richtiges Verhalten zu
férdern und Probleme in der Uberwachung zu
verhindern.

Kriminalpraventive Sicht

Aus kriminalpraventiver Sicht ist Sicherheit
durch Nutzungsvielfalt und —qualitat des
Wohnquartiers zu schaffen.

Eine sog. Nutzungsmischung fuhrt zu einer
Belebung dieser Bereiche zu den
unterschiedlichsten Tageszeiten und fordert
daher die subjektive und objektive Sicherheit.
In der Nahe befindliche Schulen,
Tageseinrichtungen fir Kinder,
Einkaufsmoglichkeiten und auch Arztpraxen
dienen nicht nur der wohnortnahen Versorgung
mit dem taglich Notwendigen, sie minimieren
auch den Mobilitdtszwang. Weiterhin werden
hierdurch Familienarbeit und die Vereinbarkeit
von Familie und Beruf besser ermoglicht.
Auch die eigenstandige Lebensflihrung gerade
der alteren Menschen mit ihrem oft
eingeschrankten Mobilitatsradius wird durch
die Nutzungsvielfalt positiv beeinflusst. All
diese wohnortnahen Treffpunkte fir Jung und
Alt tragen zum Abbau der Anonymitét bei.
Studien belegen, dass diese Anonymitat zu
einer hdheren Kriminalisierung fuhrt, da das
Entdeckungsrisiko fur Straftater minimiert wird.
Kommunikationsbereiche oder multifunktional
genutzte Freiflachen in der Nahe von
Wohngebauden foérdern soziale Kontakte.
Diesbezuglich ist auch auf eine freundliche,
helle Farbgestaltung sowie eine ausreichende
Beleuchtung hinzuwirken, um so genannte
"Angstrdume" zu vermeiden.

Damit einbruchhemmende MaRnahmen bereits
bei der Planung von Gebauden mit einbezogen
werden kénnen, mussen Architekten und
Bauherren umfassend und friihzeitig informiert
werden. Durch textlichen Hinweis im
Bebauungsplan sollte deshalb auf die
kostenfreie Beratung durch die
Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle beim

Eine Begriinung ist aufgrund der
festgesetzten Baulinie im Ein- und
Ausfahrtsbereich zur Tiefgarage nicht
maoglich.

Die Stellungnahme wird zur Bertlicksichtigung
bei der Ausfiihrungsplanung der
Tiefgaragenein- und ausfahrt an die
Vorhabentragerin weitergegeben.

Die detaillierte Gestaltung von Stellplatzen im
offentlichen Raum kann im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht geregelt
werden. Die exakte Gestaltung der Stelllatze
im verkehrsberuhigten Bereich wird im
Rahmen der Ausbauplanung der Stralten
berlicksichtigt.

Durch die Art der baulichen Nutzung sowie
die bereits angedachten Nutzungsformen
(Hotel, Bironutzung, Wohnen) kann von
einer ausgewogenen Nutzungsmischung
innerhalb des Baublocks ausgegangen
werden.

Die Farbgestaltung der Gebaude wird im
Rahmen des Durchfiihrungsvertrags zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
geregelt. Die Stellungnahme wird jedoch zur
Bericksichtigung bei der weiteren Planung
an die Vorhabentragerin weitergeleitet.

Der angefuihrte Vorschlag wird zur Kenntnis
genommen, ein Hinweis im Bebauungsplan
ist

nicht erforderlich. Im Rahmen der
Bauberatung

werden die Bauwerber auf diese
Informations-und Beratungsmadglichkeit
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Polizeiprasidium Ulm hingewiesen werden.

hingewiesen.

IHK Ulm, Schreiben vom 06.05.2015,
(Anlage 6.4)

Die IHK Ulm hat zum Vorentwurf des
Bebauungsplans keine Bedenken oder
Anregungen vorzubringen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Handwerkskammer Ulm, Schreiben
Eingang vom 05.05.2015, (Anlage 6.5)
Die Handwerkskammer Ulm hat zum

derzeitigen Verfahrensstand keine Bedenken
vorzubringen.

Die Ausweisung als Mischgebiet wird begrift.

Dadurch sind zum einen die gewerblichen
Nutzungen in der ndheren Umgebung aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht durch das
Vorhaben nicht tangiert. Andererseits muss
auch durch die Gebietsausweisung weiterhin
Wohnen neben gewerblicher Nutzung moglich
sein. Wohnen und Arbeiten kann nur so
funktionieren und an diesem zentralen
citynahen Standort sollte dies auch umgesetzt
werden.

Dariber hinaus ist die Verkehrslarmbelastung
fir diesen Bereich des Bebauungsplanes nicht
zu unterschatzen und es ist fraglich, ob hier
durch geeignete Mallnahmen, auch baulicher
Art, die geplante Bebauung in allen Bereichen
Uberhaupt mdéglich sein wird. Ein
Larmschutzgutachten sollte bereits zur
Aufstellung des Bebauungsplanes vorliegen,
um alle Belange reflektieren zu kénnen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Bereits im Entwurf wurde die
Larmproblematik erkannt und berlcksichtigt.
Die Ansiedlung der robusten Nutzung eines
Hotels mit 7 Geschossen zu den
schalltechnisch relevanten Bereichen hin und
die Orientierung der Grundrisse sind aktive
Beitrage zur Erhaltung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse. Eine Vorabeinschatzung
der Larmsituation durch die Fa. ACCON
GmbH, Augsburg, wurde erstellt und ist mit
ihren Schallpegeln Bestandteil des
Bebauungsplans (Anlage 11). Das endgliltige
Schallgutachten wird auf Grundlage der
endgultigen VEP-Planung bis zum
Satzungsbeschluss erstellt und dann
ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplans.
Die konkreten Maflnahmen werden wahrend
des Baugenehmigungsverfahrens
festgesetzt.

Regionalverband Donau lller, Schreiben
Eingang vom 21.04.2015, (Anlage 6.6)
Regionalplanerische Belange sind durch o.g.

Bauleitplanung nicht berihrt. Es bestehen
daher keine Einwande.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Stadtwerke Ulm Neu-Ulm Netze GmbH,
Schreiben Eingang vom 17.04.2015

(Anlage 6.7)

Im nérdlichen Teil der geplanten Baulinie
liegen Fernwarme-, Steuer-, LWL- und
Stromleitungen, wie auch eine
Erdgasmitteldruckleitung, die nicht aufgegeben
werden kénnen. Die FUG und die Stadtwerke

Die angefiihrten Leitungen befinden sich im
Norden des Plangebiets und fiihren derzeit
auf 6ffentlichem Grund, vom Glacispark
kommend Uber die bestehende Wendeplatte
der Moérikestrale in Richtung Innenstadt.
Hierbei handelt es sich um eine
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erheben deshalb gegen die dargestellte
Bebauung in diesem Teilbereich Einspruch.

Der beschriebene Einspruch kann durch die
FUG und die Stadtwerke erst aufgehoben
werden, wenn eine Auftragserteilung durch den
Investor zur Umlegung dieser Leitungen und
zur Kostenubernahme der entstehenden
Aufwendungen vorliegt.

Um frihestmogliche Einbeziehung der
Versorgungstrager in weitere Schritte wird
gebeten.

Fernwarmeleitung der FUG
(HeilRwasserleitung) sowie um Strom-,
Wasser- und Gasleitungen der SWU. Zur
Abstimmung evtl. mdglicher
Leitungsverlegungen wurde am 10.06.2015
ein gemeinsames Spartengesprach mit allen
Leitungstragern bei der Abteilung
Stadtplanung, Umwelt- und Baurecht
durchgefuhrt.

Es stellte sich heraus, dass es sich bei den
Angefihrten Leitungen der SWU um eine
Gasleitung handelt, welche mit Ausnahme
eines Hausanschlusses, der verlegt werden
kann, au3erhalb der geplanten
Baumalnahmen zum Liegen kommt und
somit die Planungen nicht weiter tangiert.

Bei der Fernwarmeleitung der FUG handelt
es sich um eine vor kurzer Zeit neu verlegte
HeilRwasser-Hauptleitung zur Versorgung der
Innenstadt, welche im Bereich des heutigen
Wendehammers Mérikestralle das neu zu
errichtende Gebaude unterschneidet. Eine
Verlegung der Leitung ware aufwendig und
kostspielig, vor allem aber aufgrund
mangelnden Platzes kaum realisierbar. In
Absprache mit der FUG werden die
Untergeschosse im Bereich der Leitungen in
ausreichendem Abstand ausgespart.
Dadurch gehen 8 Stellplatze verloren, die
jedoch Uberzahlig waren. Ab dem
Erdgeschoss ist eine Uberbauung der
Leitungen méglich, der Zugriff fur
Wartungsarbeiten kann seitlich erfolgen. Im
Bebauungsplan wird ein Leitungsrecht
zugunsten der FUG aufgenommen, im
Durchfihrungsvertrag die Baudurchfiihrung
und die Zustandigkeiten geregelt.

Regierungsprasidium Baden-Wirttemberg,

Tubingen, Schreiben Eingang vom
08.04.2015, (Anlage 6.8)

Die Belange des Regierungsprasidiums
Tibingen Abteilung StralRenwesen und
Verkehr, werden durch das Vorhaben nicht
berihrt.

Die Bundesstral3e 10 befindet sich im
betroffenen Abschnitt in der Baulast der Stadt
Ulm. Die Berucksichtigung strallenrechtlicher
Belange obliegt daher der Stadt Ulm.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen. Eine Anderung der Planung ist
nicht erforderlich.

Deutsche Telekom GmbH, Schreiben vom
08.04.2015, (Anlage 6.9)

Gegen die bestehenden Planungen hat die
Telekom keine Einwande.

Im nérdlichen Randbereich des
Bebauungsplanes besteht von der Telekom

Das Verteilerzentrum der Telekom in der
Bahnhofsstralte versorgt einen Grofiteil des
suddeutschen Raumes. Bei der
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eine umfangreichere Schachtanlage, die nicht
geandert werden kann. Desweiteren befindet
sich im Baufeld die Zuleitung zu den beiden
sudlichen Hausanschlissen. Evtl. muss diese
im Zuge der Bebauung angepasst werden.

Es wird gebeten, die Telekom Uber Beginn und
Ablauf bei einer eventuellen Baumaflinahme so
frih wie mdglich, mindestens 16
Kalenderwochen vor Baubeginn, schriftlich zu
informieren, damit die Malnahmen mit den
anderen Versorgungsunternehmen rechtzeitig
koordiniert werden kénnen.

Schachtanlage im nérdlichen Randbereich
des Plangebietes handelt es sich um ein
umfangreiches Bauwerk, in welchem
Glasfaserleitungen weit Gber das Stadtgebiet
hinaus verteilt werden. Eine Verlegung der
Schachtanlage ist finanziell nicht darstellbar.
Im Nachgang an das vom 10.06.2015
durchgefuhrte Spartengesprach wurde die
Schachtanlage digital eingemessen und kann
nach Uberlagerung mit dem geplanten
Bauvorhaben in seiner derzeitigen Lage ohne
Veranderungen am Gebaude erhalten
bleiben. Eine Kollision mit den geplanten
Baumalnahmen ist nicht gegeben.

Die Telekom wird im Rahmen der
koordinierten Leitungsplanung friihzeitig in
die weiteren Planungsschritte eingebunden.

Entsorqungsbetriebe der Stadt Ulm (EBU),
Schreiben vom 22.04.2015, (Anlage 6.10)

Die geplante Bebauung kollidiert mit einem
bestehenden Mischwasserkanal DN 400 der
EBU im Bereich des Wendehammers in der
Morikestrale.

Die bestehende Haltung muss bei Ausfiihrung
des geplanten Gebaudes zurtckgebaut
werden. Vor Rickbau dieser Haltung ist sie auf
vorhandene Zuldufe eventueller Strallen
einlaufe oder sonstigen Zulaufe zu
untersuchen. Des Weiteren ist die Anbindung
der Hausentwasserung an den 6ffentlichen
Kanal fur das Gebaude MorikestralRe Nr. 12
naher zu untersuchen. Eventuell ist hier eine
Umverlegung des Hausanschlusses
vorzunehmen.

Alle zuvor genannten Punkte sind vom und auf
Kosten des Vorhabentragers durchzufiihren
und die Ergebnisse mit der EBU vor der
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
durchzusprechen.

Die geplante Gebaudeentwasserung sollte
nach Maoglichkeit an den bestehenden Kanal in
der Morikestralte angeschlossen werden.

Entwasserungsleitungen innerhalb der zu
bebauende Flache sind als private Leitungen
zu planen, zu bauen und zu unterhalten.
Hausanschlussleitungen an den 6&ffentlichen
Kanal sind im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu beantragen.

Es missen Abstellflachen fir Restmll-/
Biotonnen, gelber Sack und blaue Tonne

Der bestehende Mischwasserkanal liegt als
Stichkanal im Bereich des Wendehammers in
der Morikestrale. Hieran ist lediglich das
Gebaude Mdorikestrale 12 mit einem
Hausanschluss angebunden. In Abstimmung
mit der EBU am 10.06.2015 kann der
Stichkanal im Bereich des neu geplanten
Gebaudes so verlegt werden, dass dieser mit
der Baumafinahme nicht mehr kollidiert.
Ebenso wird in diesem Zug der
Hausanschluss des Gebaudes Moérikestralle
12 an die gednderte Kanalflihrung
angepasst.

Die Kosten der Kanalumlegung gehen in
Ubereinstimmung mit der EBU zu Lasten des
Leitungstragers (EBU), da es sich um eine
Neuplanung von Verkehrsflachen handelt.

Die Entwasserung der neu geplanten
Gebaude wird an den bestehenden Kanal in
der MdrikestralRe angebunden.

Die notwendigen internen
Entwéasserungsleitungen werden als private
Leitungen geplant und unterhalten. Die
Hausanschlussleitungen werden im Zuge des
Genehmigungsverfahrens beantragt. Die
Stellungnahme wird zur Berticksichtigung bei
der Ausfuhrungsplanung an die
Vorhabentragerin weitergeleitet.

Notwendige Abstellflachen fur Abfallbehalter
mussen in die Gebdude integriert werden.
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ausgewiesen werden.

Es muss eine Aufstellflache fir die
Werkstofferfassung 3 x Glas und 1 z.b.V.
Platzbedarf: ca. 2,0 m x 6,4 m gefunden
werden.

Von einer separaten Festsetzung im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
abgesehen.

Fir die von der EBU geforderten
Aufstellflachen fir Wertstoffcontainer ist im
Plangebiet keine geeignete Flache
vorhanden. Die Glacis- Anlage als einzig
moglicher Standort soll aufgewertet werden,
Einbauten dieser Art sind dem nicht
zutraglich. Da der Wertstoffstandort das
gesamte Dichterviertel abdeckt wird in
Zusammenarbeit mit der EBU bei der
weiteren Umsetzung ein geeigneter Standort
gefunden werden. Interimsweise sind
ausreichend Brachen vorhanden auf die die
Container temporar verlegt werden kénnen.

SUB V, Schreiben vom 21.05.2015,
(Anlage 6.11)

Bodenschutz und Altlasten

In den textlichen Festsetzungen ist auf den
Altstandort 03194 ,Innere Wallstralke 42, 42/1
u. 44 hinzuweisen.

Im Plangebiet liegt der Altstandort 03194
"Innere Wallstralle 42, 42/1 u. 44". Der
Altstandort ist mit
SU=Sanierungsuntersuchung bewertet. Auf
dem Grundstick sind Bodenverunreinigungen
bekannt. Des Weiteren sind auch
Verunreinigungen des Schichtwassers nicht
auszuschlieBen. Die auf dem Grundstulick
vorhandenen Grundwassermessstellen sind
nur in Abstimmung mit der unteren Altlasten-
und Bodenschutzbehoérde zu verschlieRen.
Grundsétzlich sind die Messstellen zunachst
zu erhalten und ggf. in den Neubau zu
integrieren. Mit der unteren Altlasten- und
Bodenschutzbehorde ist das Vorgehen im
Zuge der AushubmaRnahmen rechtzeitig
abzustimmen.

Naturschutz

Randlich tangiert ist der geschutzte
Griinbestand /geschiitzte
Landschaftsbestandteil "UIm" Nr. 22 "Kleine
Blau zwischen Schillerstral’e und
Hindenburgring". Dieser geschutzte Bestand
ist zu einem spateren Zeitpunkt entsprechend
zu berichtigen.

Die GroRbaume im Randbereich sind
grundsatzlich zu erhalten und vor
Beschadigung zu schitzen.

Auf den Altstandort 03194 wird unter Punkt 3
"Hinweise" entsprechend der vorgetragenen
Formulierung verwiesen.

Sollte ein Verschluss der
Grundwassermessstellen notwendig sein,
wird dies frihzeitig mit der unteren Altlasten-
und Bodenschutzbehoérde abgestimmit.

Ebenso werden die notwendig werdenden
Aushubarbeiten im Vorfeld mit der unteren
Altlasten- und Bodenschutzbehérde
abgestimmt. Hierzu wird die Stellungnahme
zur Berucksichtigung bei den weiteren
Planungen an die Vorhabentragerin
weitergeleitet.

Der geschutzte Griinbestand befindet sich
westlich des Plangebietes und wird in einem
kleinen Teilbereich durch die neue
Trassenfuhrung des Geh- und Radwegs
tangiert. Dies wird zu einem spateren
Zeitpunkt in den entsprechenden
Kartierungen berichtigt.

Die bestehenden Grollbadume werden
wahrend der Bauphase vor Beschadigung
geschutzt.
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Die Stellungnahme wird zur Berlicksichtigung
Vorab erteilt die untere Naturschutzbehorde fiir | bei den weiteren Planungen an die

die geplanten notwendigen Vorhabentragerin weitergeleitet.
Eingriffe/Handlungen in den Flachen des
geschitzten Griinbestandes/ des geschiitzten
Landschaftsbestandteils ,UIm“ Nr. 22 eine
naturschutzrechtliche Erlaubnis.

Ein Artenschutzgutachten ist beauftragt und

Die abzubrechenden Gebaude kénnen der Umfang des Gutachtens sowie der
geschutzte gebaudebritende oder — Detaillierungsgrad bereits mit der unteren
bewohnende Arten enthalten. Die Naturschutzbehdrde abgestimmt. Bei einer

artenschutzrechtlichen Bestimmungen nach § ersten Begehung des Plangebietes wurden
44 Abs. 1 BNatSchG sind zu beachten. Es ist keine Verbotstatbestande gemal § 44
daher eine friihzeitige artenschutzrechtliche BNatSchG festgestellt (s. Anlage 10).
Untersuchung der relevanten Arten
erforderlich. Das Fachgutachten zum
Artenschutz sowie der Detaillierungsgrad und
Umfang der Untersuchung ist mit der unteren
Naturschutzbehdrde vorab abzustimmen. Bei
erforderlichen Fallungen von Gehdlzen
insbesondere in den Randbereichen sind diese
in die artenschutzrechtliche Untersuchung mit

einzubeziehen. Die 6kologische Baubegleitung sowie die

Durchfiihrung und das Monitoring evtl.
Die Heranziehung einer 6kologischen anfallender MalRnahmen wurden ebenfalls
Baubegleitung ist erforderlich. Einzelheiten bereits beauftragt.

sind mit der unteren Naturschutzbehorde

abzustimmen. Die Stellungnahme wird zu Beriicksichtigung

bei den weiteren Planungen an die
Wasserrecht Vorhabentragerin weitergeleitet.

Fur den Fall, dass die zweigeschossige
Tiefgarage in das Grundwasser einbindet,
muss das Vorhaben dicht und auftriebssicher
geplant und hergestellt werden. Fur eine
mogliche bauzeitliche Grundwasserhaltung ist
rechtzeitig vorab eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen.

Regierungsprasidium Tiubingen,
Raumordnung Schreiben vom 08.05.2015,

Anlage 6.12 Die artenschutzrechtliche Priifung hat

In den Unterlagen finden sich keine Hinweise | mittlerweile stattgefunden (s. Anlage 10).
darauf, ob eine artenschutzrechtliche Relevanz | Eine dkologische Baubegleitung sowie
z.B. hinsichtlich gebaudebriitender Durchfihrung und Monitoring evtl.
Vorgelarten, Fledermausarten oder MalRnahmen ist ebenfalls beauftragt.
Zauneidechsen geprift wurde. Eine
artenschutzrechtliche Prufung fehilt.

7. Anderungen am Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

7.1 Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung werden folgende Planédnderungen vorgenommen:

- Zurucksetzung des Gebaudeteils D an der nordéstlichen Ecke auf mind. 5,0 m Abstand
zur nérdlich angrenzenden Bebauung (Mérikestr. 12). Somit wird der Brandschutz
gewahrleistet. Die Unterschreitung der notwendigen Abstandsflachen kann aufgrund der
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temporaren Begrenzung der Situation gewahrt werden und wird als vertraglich bewertet.

Durch die Versetzung der nordéstlichen Gebaudeecke riickt der Gebaudeknick des
asymmetrischen Blocks, der bislang Gebdude A von D getrennt hat, aus geometrischen
Grunden in die Hotelfassade. Dies ist weder architektonisch noch stadtebaulich
nachvollziehbar. Um weiterhin die Gebaude klar ablesbar zu gestalten und die
Architektur zu stltzen wird die siddstliche Ecke des Hotels freitragend aus der strengen
Geometrie des Blocks geschoben und kragt somit ca. 2 m aus. das Gebaude A stofdt
somit seitlich an eine geschlossene Wandscheibe, was die unterschiedlichen
Geschosshohen optisch gut abfangt. Diese Auskragung im Hotel und modellierte
Bereiche im Bauteil C stellen leichte Briche der ansonsten strengen Grundform dar,
was der Mal3stablichkeit im stadtischen Kontext aber gut tut und Abwechslung in der
Gebaudeabwicklung bringt. Dies wiederum stlitzt den gewlinschten Eindruck des
kleinteiligen Bauens auf der Parzelle.

Pkt. 2.2.1. Werbeanlagen wurde konkretisiert.

Aufgrund der planerischen Weiterentwicklung des Vorhabens wurden folgende Punkte
des Bebauungsplanes angepasst:

Pkt. 1.2.2. Erhéhung der max. Gebaudehdhe des Bauteils D von 502,90 i NN auf
503,20

U NN. Grund sind Anderungen der Geschosshéhen aufgrund technischer Installationen.
Im Gestaltungsbeirat wurde die Hohenentwicklung des Hotels durchaus thematisiert,
eine zwischen den Sitzungen zusatzlich geforderte Analyse hat aber gezeigt, dass die
Gesamthohe unschadlich ist fiir das Stadtbild. Kritisch bewertet wurde allerdings die
Relation vom Hauptbaukdrper zu den Staffelgeschossen, eine weitere Erhdhung der
Staffelgeschosse wurde ausgeschlossen. Da die Erhéhung sich aber durch alle
Geschosse zieht bleibt die Proportion erhalten, die geringfugige Erhéhung der
Gesamthdhe kann gewahrt werden.

Pkt. 1.4.1.2. Neu: Zuldssigkeit des Dachliberstandes im 6. OG des Bauteils D (Hotel)
unter der Voraussetzung, dass die Abstandsflachen eingehalten werden kénnen (z. B.
durch Abbruch von nachbarlichen Bestandsgebauden).

Pkt. 1.5.1. Die zulassige Unterbauung der spater 6ffentlichen StralRenverkehrsflache im
Siudwesten wird vergréRert und auch nérdlich des Hotels unterhalb des zukunftigen
Ful-und Radweges gestattet. Bislang war lediglich eine Durchfahrt von der Tiefgarage
in den stdlich angrenzenden Baublock (derselbe Eigentimer) geplant. Durch die
Weiterentwicklung des Projektes werden weitere Flachen fur Keller, Technik und vor
allem Fahrrader bendtigt, die aufgrund der zweigeschossigen Tiefgarage nicht unter
dem eigentlichen Baufeld unterzubringen sind. Das Unterbaurecht wird im
Durchflihrungsvertrag geregelt, der zum Satzungsbeschluss vorliegen wird.

Pkt. 9.1. Aufnahme der Vorgaben des schallschutztechnischen Vorabeinschatzung in
die Planung.

8. Kosten

Die offentlichen Flachen werden von der Vorhabentragerin erstellt und an die Stadt
Ubergeben. Durch das Vorhaben notwendige Anpassungen im Leitungsbestand sind
ebenso bauseits zu Ubernehmen. Diese und weitere Punkte werden im
Durchfuhrungsvertrag geregelt, der zum Satzungsbeschluss geschlossen wird. Ob die
Neuverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen im Dichterviertel, sowohl in den
bestehenden als auch in den neu anzulegenden Verkehrsflachen, entsprechend
Konzessionsvertrag von den Leitungstragern zu ubernehmen ist, ist entsprechend zu
prufen.
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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 "
Nordliches Dichterviertel — Teil 1 KleiststraRe" und die Satzung der ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 15.09.2015 vorbereitet, der mit der beiliegenden
Begrundung vom 15.09.2015 &ffentlich ausgelegt werden kann.
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