Anlage 7.1 - 7.9 zu GD 214/17

Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 10.04.2017 - 19.05.2017 durchge-
fhhrt. Parallel dazu wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-

ge, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden, unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden von Seiten der Offentlichkeit folgende AuBerungen vorge-

bracht:

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

Stellungnahmen der Verwaltung:

AuBerung 1, Schreiben vom 30.04.2017 (Anlage 7.1)

Die Einwender auBern, dass sie in ihren Rechten per-
sonlich beeintrachtigt werden und Eigentumsschutz,
Nachbarschutz, Gebietserhaltungsanspruch, Ricksicht-
nahmegebot missachtet werden.

Der Aufstellungsbeschluss basiere auf Formfehlern und
sei somit hinfallig. Der Bebauungsplan 163/29 hat
wesentliche formelle Fehler u.a. handschriftliche Er-
ganzungen, wodurch der vorausgegangene Be-
bauungsplan genehmigt am 23.Juli 1962 weiterhin
rechtskraftig sei. Der Aufstellungsbeschluss erfolgte
auf fehlerhaften Bauplanen und Darstellungen.

Es fehlt weiterhin ein unabhangiges Vemessungsgut-
achten beziiglich der Hohen.

Es wird auf den Notbrunnen hingewiesen, der im Zivil-
schutzfall dem Bund untersteht. Durch das Wasser-
sicherstellungsgesetz wird Bau und Vorhaltung gere-
gelt. Die Einwender flhren aus, dass eine Zusicherung
eines Vorhabentragers ohne Konzept keine Grundlage
flr einen Aufstellungsbeschluss sei und damit ein
Formfehler besteht. Notbrunnen sollten sich in der
offentlichen Hand befinden und ein Verkauf an eine
Privatperson muss unter Beteiligung aller zustandigen
Stellen erfolgen, was nach Kenntnis der Einwender
nicht geschah und was dadurch héherrangiges Recht
verletzt.

Der angezweifelte und fir das Plangebiet beste-
hende Bebauungsplan Nr. 163.29 ist seit Gber 25
Jahren rechtsverbindlich und ersetzt in Teilen den
vorherigen Bebauungsplan von 1962. Der Auf-
stellungsbeschluss des nun vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplans unterliegt daher
keinem Formfehler, indem im Plan eingetragen
ist:

" Mit diesem Bebauungsplan wird der aufgefihr-
te Bebauungsplan in den entsprechenden Teilfla-
chen des Geltungsbereichs ersetzt:

- Bebauungsplan Nr. 163/29 in Kraft getreten am
18.01.1982".

Eine Vermessung der benachbarten Bestandsge-
baude erfolgte aufgrund der AuBerungen zur
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung durch das
Vermessungsamt der Stadt Ulm. Die Hohendiffe-
renz betraf das benachbarte Gebdude Maienweg
10, welches zu niedrig eingezeichnet war. In der
Offentlichkeitsbeteiligung wurde der korrigierte
Vorhabenplan ausgelegt. Ziel der friihzeitigen
Beteiligung ist es gerade, mit einem Vorentwurf
Einwande, Bedenken oder Anregungen fir die
weitere Planung einzuholen und ihre Relevanz
und Auswirkungen abzuwagen bzw. in die Pla-
nung einzustellen. Mit der Beteiligung der Of-
fentlichkeit hat "Jedermann" die Méglichkeit,
seine Interessen und Rechtspositionen im Verfah-
ren darzulegen und zu wahren.

Die Trinkwasser-Notversorgung wurde urspring-
lich fir den Verteidigungsfall zu Zeiten des Ost-
West-Konfliktes konzipiert und wird heute vom
Bundesamt fir Bevolkerungsschutz und Kata-
strophenhilfe (BBK) nach dem Wassersicher-
stellungsgesetz umgesetzt. Damit wird eine
Grundversorgung z.B. im Katastrophenfall ge-
wahrleistet, falls die 6ffentliche Wasserversor-
gung nicht mehr in der Lage ist, Wasser zu lie-
fern. Die Vorhabentragerin hat das Grundsttick,
auf dem sich der Brunnen (Tiefbrunnen 130 Me-
ter, Bauprogramm 1977) befindet, von dem Uni-
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Es wird bemangelt, dass laut Aufstellungsbeschluss
des Bebauungsplans grundsatzlich keine Gewerbeein-
heiten zugelassen werden und es sich um ein allge-
meines Wohngebiet handelt, bei dem Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen sind. Der
Bebauungsplan sei nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt, da die Angabe von zwei Gewerbeein-
heiten nur vage ist und magliche Stérungen und eine
Beurteilung der Auswirkung nicht moglich ist. Es fehlt
die Genehmigung des Regierungsprasidiums.
Desweitern konnen erforderliche Parkflachen fir Ge-
werbe nicht ausreichend berUcksichtigt werden. Eine
genaue Angabe des Gewerbes ist daher notwendig.

Das Gebaude F ist Uberdimensioniert. Neben einem
Einfamilienhaus wird mit 14m geplant. Es wird auf die
relative Gebaudehohe des 1. Bauabschnitts mit max.
12,65m, anschlieBend an die vorhandenen Hochhau-
ser hingewiesen.

klinikum Ulm erworben. Eine Eintragung dazu
gab es weder im Baulastenverzeichnis noch im
Grundbuch. Die Vorhabentragerin ist damit Ei-
gentlmerin des Brunnengrundstlicks und des
Brunnens. Die Stadt Ulm hat gegentber dem
BUND die Verpflichtung, gemaB § 9 Abs. 1 Was-
sersicherstellungsgesetz (WasSG) den Notbrun-
nen ordnungsgemaR zu warten und betriebsfahig
zu halten.

Die Vorhabentragerin nimmt bei bei Ihrer Pla-
nung Rucksicht auf den Notbrunnen und ge-
wabhrleistet die Zuganglichkeit als auch die Zu-
fahrtsmaoglichkeiten zur jahrlichen Wartung und
zu Pumpversuchen. Im Bereich der 6stlichen
Grundstlcksgrenze wird eine 3,5m breite, freie
Zuwegung zu dem Notbrunnen gesichert. Im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich die Vor-
habentragerin flr sich und ihre Rechtsnachfolger
Grunddienstbarkeiten (Fahr- und Leitungsrechte)
fur den Notbrunnen in das Grundbuch eintragen
zu lassen. Das Konzept zur Erhaltung des Not-
brunnens ist Anlage zum Durchflihrungsvertrag.
Sowohl bei der Tiefgaragenplanung als auch mit
dem Hochbau wird die Lage des Notbrunnens.
bertcksichtigt. Im Bereich des Notbrunnens wur-
de die maximale Gebaudeoberkante verringert,
so dass der sogenannte Trimmerkegel, der bei
einer Zerstorung des Gebaudes anzunehmen ist
(mind. 1/4tel der Traufhéhe des Gebaudes bei
Skelettbauweise oder vergleichbarer Bauweise),
eingehalten und ein Verschutten des Notwasser-
brunnens verhindert wird.

Die Versorgung des Notbrunnens mit Strom wird
Uber eine neue Stromleitung, die ebenfalls ding-
lich gesichert wird, sichergestellt.

Die Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" ori-
entiert sich an der Struktur der umgebenden
Nutzungen. Eine Einschrankung erfolgt durch
den Ausschluss von der zur Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, kirchlichen, kulturellen und sportlichen
Einrichtungen, ebenso wie die in § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise aufgeflhrten Nutzun-
gen ( z.B. Gartenbaubetriebe, Tankstellen usw.).
Entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB sind nur sol-
che Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflich-
tet. In § 3 Abs. 2 des DurchflUhrungsvertrages
erfolgt die Einschrankung, dass es sich nur um
nichtstorende Gewerbebetriebe handeln darf.
Der Flachennutzungs-plan wird nach Abschluss
des Verfahrens gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtung angepasst.

Der vorgesehene Baukorper F bildet einen stad-
tebaulich vertretbaren Ubergang zwischen dem
stattlichen Krankenhausgebaude und dem 6stlich
gelegenen Einfamilienhaus (Maienweg 10). Der
Neubau wird in zwei Baukérper gegliedert. Zu




-3-

Ein Spielraum von 50 cm Héhe ist ein Zugestandnis an
den Bautrager, der jeder Grundlage entbehrt.

Die Einwender duBern, dass der Zukauf von Grundstu-
cken privatrechtlicher Natur ist, jedoch nicht die Auf-
nahme eines Grundsticks in einen Rahmenplan mit
Herbeiftihrung einer 6ffentlich-rechtlichen Anderung.

Fir das zusatzliche Verkehrsaufkommen, welches fir
die Anlieger objektiv hoher sei als zu Zeiten des medi-
zinischen Betriebes, da im Bereich Maienweg seit 2011
weitere Wohneinheiten dazugekommen sind, wird ein
Verkehrsgutachten gefordert.

Die erforderlichen Stellpldtze sind nicht vorhanden, da
die Stellplatze des 1. Realisierungsabschnittes nicht
dazugerechnet werden durfen.

Die Begriindung der GRZ ist nichtig, da die Anzahl der
oberirdischen Stellplatze hoher als die unterirdischen
ist. Die Flache wird nicht von parkenden Fahrzeugen
freigehalten.

Ein Abholzen wurde vor dem Aufstellungsbeschluss
genehmigt und damit durch den Bautrager gegen den
Artenschutz verstoBen. Dabei handelt es sich um
streng geschitzte Arten wie Molche, Kroten und Blau-
linge. Es wird ausgefiihrt, dass das Grundstiick eine

dem Einfamilienhaus hin erhalt das Gebdude eine
Hohenabstaffelung und nimmt damit Riicksicht
auf das ca. 10m entfernte, niedrigere Einfamili-
enhaus.

Im 1. Bauabschnitt bestehen differenzierte Ge-
baudehohen. Die Oberkante einiger Gebaudeteile
liegt dabei héher als im 2. Bauabschnitt.

Die Differenz von ca. 0,5 m zwischen der Objekt-
planung und der Planfestsetzung ist erfahrungs-
gemal (z.B. wegen statischer, konstruktiver Auf-
lagen) flr die konkrete Ausfihrungsplanung
notwendig.

Die Gemeinde kann im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit zur Steuerung der stadtebauli-
chen Entwicklung Bebauungsplane aufstellen und
andern. Die Planung der Vorhabentragerin stellt
eine qualitatvolle und vertragliche Weiterentwick-
lung des Quartiers dar und entspricht den ange-
strebten wohnungsbaupolitischen Zielen der
Innenentwicklung. Dass die zugekaufte Flache,
die im Rahmenplan nicht enthalten war, im Zuge
des 2. Bauabschnittes mitentwickelt wird, wird
fur sinnvoll erachtet.

Das Wohngebiet unterliegt wie auch andere
Wohngebiete in Ulm einer stetigen Entwicklung.
In der Gesamtbetrachtung kann aus Sicht der
Fachabteilung Verkehrsplanung das durch die
Neubebauung verbundene Verkehrsaufkommen
vom StraBennetz aufgenommen werden. Erhebli-
che Verkehrsbehinderungen und unzumutbare
Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze erfolgt
gemal der Verwaltungsvorschrift des Wirt-
schaftsministeriums Uber die Herstellung not-
wendiger Stellplatze. Im 1. Bauabschnitt hat die
Vorhabentragerin mehr Stellplatze hergestellt als
baurechtlich notwendig. Diese dem zweiten Bau-
abschnitt zuzurechnen und rechtlich zu binden,
ist legitim. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne
von § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die
Uberschreitung der Obergrenze der Grundfla-
chenzahl fir die Tiefgarage, Kellerrdume und
ErschlieBungswege nicht beeintrachtigt. Zur Be-
grenzung der Versiegelung wird festgesetzt,
dass Platze, Terrassen, Wege und ebenerdige
Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen zu
versehen sind und den Boden versiegelnde Bela-
ge unzulassig. Die Tiefgarage ist mit Ausnahme
der Flachen fir Wege und Terrassen intensiv zu
begrinen und zu unterhalten.

Die Rodungsarbeiten, die nach dem Aufstel-
lungsbeschluss erfolgten, wurden in enger Ab-
stimmung mit Herrn Dr. Schuler als Sachverstan-
digen fur Landschaftsplanung und Artenschutz
und in Abstimmung mit der Stadt Ulm durchge-
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Einheit (Biotop) mit den umliegenden Garten bildet
und die angeblich nicht vorhandenen Amphibien vor-
handen sind. Nistkasten wurden nicht aufgehangt; es
seien auch keine weiteren SchutzmaBnahmen erkenn-
bar. Ausgleichsflachen auf privaten Grundstlicksfla-
chen widersprechen jeder rechtlichen Grundlage.

Das pragende Umfeld ist kleinteilig und nicht hetero-
gen, sondern homogen. Alle Dachformen im direkten
Umfeld sind Satteldacher. Das Krankenhaus, welches
eine Sonderhohe aufweist, bildet eine bauliche Barrie-
re zu den vorhandenen Flachdachern und hoheren
Gebauden. Das Krankenhaus ist fehlerhaft mit 4 Voll-

geschossen angegeben; es hat nur zwei Vollgeschosse.

Die geplante Bebauung fihrt zu einer Verunstaltung,
was man an der bereits erfolgten Bebauung sehen
kann.

Die Bodenbeschaffenheit wurde nicht hinreichend
geprift. Eine Gesamtbeurteilung kann nur durch ein
unabhangiges, umfassendes Gutachten vor Satzungs-
beschluss erfolgen. Die Gutachten sollten durch die
Eigentimer in Auftrag gegeben werden (Kosteniber-
nahme durch Bautrager) und nicht durch den Bautra-
ger.

Die Auswirkungen auf die 6stlich gelegenen Grund-
stlicke im Zusammenhang mit Gerauschverstarkung
und sonstigen nachteiligen Beeinflussungen durch
Wind wurden nicht hinreichend geprift. Die Bebau-
ung kann im Zusammenhang mit der ausgepragten
Hanglage zu einer Nachbarschadigung aufgrund von
Immissionen flhren.

Aufgrund der Hang- und Nordlage ist die Besonnung
der genutzten Hausgarten sehr unglnstig. Die, nur in
wenigen Monaten mogliche Nutzung in den Abend-

stunden, wird durch die Gberdimensionierten Baukor-
per wesentlich beeintrachtigt.

FUr das allgemeine vorhandene Wege- und Fahrrecht
fehlt die Vorgabe, dass der Bautrdger fir eine Siche-
rung wahrend der Bauphase sowie flr eine eindeutige
Kennzeichnung fur die Zukunft sorgt.

fuhrt. Die Naturschutzzeiten wurden beachtet.
Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich die
Vorhabentragerin in Abstimmung mit der Stadt
Ulm, Untere Naturschutzbehérde eine 6kologi-
sche Baubegleitung zu beauftragen und zur Um-
setzung der in der artenschutzrechtlichen Pru-
fung empfohlenen MaBnahmen.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemai

§ 13a BauGB handelt, ist die Durchfiihrung einer
formalen Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4
BauGB nicht erforderlich. Gemal3 § 44 BNatSchG
wurde jedoch eine artenschutzrechtliche Prifung
erstellt. Ergebnis ist, dass das Vorhaben aus Sicht
des speziellen Artenschutzes zulassig ist.

Da sich nordlich des Plangebietes 3- bis 5-
geschossige Flachdachgebaude und 3-geschos-
sige Wohnhauser mit steilen Satteldachern befin-
den, ostlich eine Bebauung mit 1- und 2-
geschossigen Einfamilienhausern anschlieBt und
im Stden 2-geschossige Mehrfamilienhduser mit
Satteldachern vorzufinden sind, kann von einer
heterogenen Umgebungsstruktur ausgegangen
werden. Das Krankenhaus entwickelt Gber die
gesamte Nordseite eine 4-Geschossigkeit.

Da sich der 1. Bauabschnitt in der Fertigstellung
befindet, kann sich jeder Vorort von der Qualitat
des Projektes Uberzeugen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durch-
fUhrungsvertrag ein Baugrundgutachten zu ver-
anlassen. Es ist ortstbliche Praxis, dass die Beauft-
ragung von der Vorhabentragerin ausgeht. Es ist
auch in ihrem Interesse, gesicherte Erkenntnisse
zum Baugrund zu erhalten.

Grundsatzlich gelten die Immissionsrichtwerte
der TA-Larm flr Allgemeine Wohngebiete.

Eine Beeintrachtigung oder gar Nachbarschadi-
gung durch die Neubebauung ist nicht ersicht-
lich.

Entsprechend der DIN 5034 wird die mindestens
erforderliche, tagliche Besonnung von Aufent-
haltsraumen eingehalten (Gutachten zur Sonnen-
einstrahlung vom IB Lohmeyer GmbH & Co. KG,
Karlsruhe, September 2016).

Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich die
Vorhabentragerin die Flache mit Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit in Abstimmung mit
der Stadt herzustellen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Sie verpflichtet sich zu einer Eintragung einer
Dienstbarkeit flr sich und ihre Rechtsnachfolger
im Grundbuch.
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Bisher besteht ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit nur als Stich vom
Maienweg aus bis auf Hohe des Flurstlicks
3299/4. Fur den bisher von der Allgemeinheit
genutzten Weg nordlich des Krankenhauses be-
steht lediglich ein Leitungsrecht zugunsten der
Stadtwerke. Aus Sicherheitsgriinden wurde fir
die Bauphase diese "gewohnheitsmaBig genutz-
te" Durchwegung seitens der Vorhabentragerin
gesperrt und eine entsprechende Beschilderung
vorgenommen.

AuBerung 2, Schreiben vom 08.05.2017 und
14.05.2017 (Anlage 7.2)

Es wird geduBert; ein dreieinhalbgeschossiger Neubau
auf dem Grundstlick Harthauser StraBe 35 (neue
Flst.nr. 3299/4) ist weder durch die bisher bestehenden
und vorliegenden Bauvorgaben genehmigungsfahig,
noch passt sich das Gebaude in das ein- bis zweige-
schossige Umfeld Maienweg/ Harthauser StraBe ein.

Das deklarierte Untergeschoss ist unakzeptabel; es
wird im Bereich des alten Baufensters komplett ausge-
graben. Dadurch ist das geplante Bauwerk von dem
niedrig bebauten Gebiet aus als viergeschossiges
Hochhaus einzusehen.

Die Einwender erkennen den vom Architekten ange-
nommen Bezugspunkt nicht an, da dieser auBerhalb
des eigentlichen Baufensters liegt (oberster linker
Punkt) und damit eine Gelandehéhendifferenz von
1,8m erreicht wird.

Wenn die untere Wohnung (2 Personen) entfallt,
konnte das Haus auch insgesamt niedriger liegen und
damit auch barrierefrei erschlossen werden, da die
1,5m hohe Treppe am Eingang entfiele, was allen
Nachbarn entgegenkommt. Das Gebaude wirde da-
durch 2,5 geschossig in Erscheinung treten.

Es wird geduBert, dass das Gipsmodell zur Blrgerbetei-
ligung wieder falsch ausgeflhrt ist und das vorgenann-
te Gebaude nur 2,5geschossig ausgefiihrt wurde,
womit dem Gemeinderat ein kleineres und damit er-
traglicheres Objekt vorgegaukelt wird.

Das Gebaude ist mit 2 Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss geplant. An der Nord-Ost-Ecke
tritt es aufgrund der Geldndesituation optisch 3-
geschossig mit einem nach Westen zurtickgesetz-
ten Staffelgeschoss in Erscheinung, wobei das
unterste Geschoss kein Vollgeschoss nach Lan-
desbauordnung ist. Die Planung der Vorhaben-
tragerin stellt aus Sicht der Verwaltung eine
qualitatvolle und vertragliche Architektur dar.

Die Terrasse der geplanten Einliegerwohnung
liegt auf einer Hohe von ca. 500,22 m. . NN.
Das Gelandeaufmal weist an der Nord-Ostecke
des Flurstlicks 3299/4 eine Bestandshdhe von
499,87 m U. NN auf. Das Geldnde steigt von
diesem Punkt aus sowohl nach Stden entlang der
Ostlichen Grundstlicksgrenze als auch nach Wes-
ten entlang der nérdlichen Grundstlcksgrenze
um ca. 2m an. Zudem besitzt das Grundstlck
eine Querneigung nach Std-Westen von mehr als
3m. Da das Gelande nach Nord-Osten hin stark
abfallt, tritt das Untergeschoss auf der Nord-Ost-
Ecke optisch hervor.

Die Erdgeschoss-Fussbodenhohe passt sich an die
Hohe des vorhandenen Gelandeniveaus im Be-
reich der Stdseite des Gebaudes an, so dass die
Wohnungen und Terrassen des Erdgeschosses
ebenerdig zum Gelande und nicht unter Gelan-
deniveau liegen. Zu dem Eingang des Gebaudes
gelangt man barrierefrei. Die interne, barriere-
freie ErschlieBung ist durch einen Aufzug gege-
ben. Ein Herabsetzen des Gebaudes wirde be-
deuten, dass die Erdgeschosswohnungen im
Stden im Erdreich sitzen, was weder sinnvoll,
wohntauglich, gestalterisch akzeptabel, noch
wirtschaftlich ist.

Das Gipsmodell diente der Veranschaulichung der
Einflgung der Gebaude in die Gesamtumge-
bung. Die Eckausbildung ist dem MaBstab ge-
schuldet. Die Ansichten und Schnitte des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans, die auch Bestand-
teil des Durchflihrungsvertrages werden, zeigen
sehr deutlich die Gebaudehohen und die Einfu-
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Die Parksituation ist unertraglich. Es wird bemangelt,
dass der Parkplatzfaktor seit der allerersten Birgerbe-
teiligung reduziert wurde und darauf hingewiesen,
dass heutzutage jeder Haushalt durchschnittlich 1,4
Fahrzeuge besitzt.

gung in die Umgebung und ermdglichen sowohl
der Birgerschaft als auch dem Gemeinderat eine
Beurteilung der Hohensituation.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze (ein
Stellplatz pro Wohneinheit) erfolgt gemaB der
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeri-
ums Uber die Herstellung notwendiger Stellplat-
ze.

AuBerung 3, Schreiben vom 17.05.2017 (Anlage 7.3)

1.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich gegenlber der
urspringlichen Rahmenplanung (2011) die Anzahl der
Wohneinheiten durch den zweiten Bauabschnitt um
44 auf nunmehr 100 erhéhen.

2.

Die Bebauung war auf der Flache des Areals geplant,
wie es vom damaligen Trager des Krankenhauses zum
Verkauf angeboten wurde. Diese zu bebauende Flache
wurde nachtraglich um ein weiteres, kleineres Grund-
stlick (klinftig: A. Grundstlck genannt) erweitert.

3.

Dass das relativ kleine A.Grundstlck in der gleichen
Art bebaut werden soll, wie die anderen neu geplan-
ten Gebaude rund um das Krankenhaus ist weder
stadtebaulich erforderlich, noch tragt es dem Charak-
ter der bisherigen Umgebungsbebauung und damit
letztlich dem Gebietscharakter S6flingens Rechnung.
Charakteristisch fir den Bereich des A.Grundstlicks ist,
was im Ubrigen auch fir die Bebauung zwischen dem
Alten Krankenhaus und dem Grundstiick Maienweg
10 gilt, eine kleinteilige Bebauung mit Einfamilienhau-
sern mit Satteldach. Begrtindet wird dies durch den
bestehenden rechtsgultigen Bebauungsplan.

Die vorgesehene Flachdach-Geschossbauweise ist vor
diesem Hintergrund inakzeptabel.

Es wird ausgefihrt, dass das Gebaude auf dem vorge-
nannten Grundstick mit der braunen und damit ten-
denziell dunklen Verklinkerung sowie seiner Gebaude-
dimension und seiner drei- bzw. viergeschossigen Er-
scheinung wie ein Uberdimensionierter Fremdkorper
wirkt, besonders im Zusammenhang mit den von drei
Seiten stehenden Einfamilienhausern, die durch die
Satteldacher wesentlich zierlicher und kleiner sind.
Von keiner Seite gibt es Hauser, die ein Flachdach
aufweisen. Der damalige Bebauungsplan erlaubt aus-
drucklich nur Satteldacher, obwohl die bereits vorhan-
denen Geschosswohnungsbauten sid-westlich des
Krankenhauses reine Flachbauten waren und sind.

Bei der im Zusammenhang mit dem Rahmenplan
angegebenen Wohnungszahl handelt es sich -
um eine unverbindliche und sehr niedrig ange-
setzte Zahl fir das vom Rahmenplan beinhaltete
Gesamtgrundsttick. Fir das Krankenhaus selber
gab es zu dem Zeitpunkt noch kein Nutzungs-
portfolio, so dass hierfiir keine Wohneinheiten
angerechnet wurden. Gegentber der Rahmen-
planung wurden durch die Vorhabentragerin
zwei weitere Grundstlicke (sowohl fir den 1. als
auch fir den 2. Bauabschnitt) dazu erworben.
Zudem hat sich gegentber der Rahmenplanung
vor rund 5 Jahren der Bedarf an Wohnraum im
gesamten Stadtgebiet erhoht. Die geplante An-
zahl der Wohneinheiten wird fir das Areal aus
stadtebaulicher Sicht als vertraglich angesehen.
Das Vorhaben entspricht den wohnungsbaupoli-
tischen Zielen der Stadt Ulm.

Das Gebaude (Baukorper G) auf dem rlckwarti-
gen Grundstick Flst. 3299/4 (von den Einwen-
dern als A.Grundstuck bezeichnet) ist mit 2 Voll-
geschossen und einem Staffelgeschoss geplant.
Der bestehende Bebauungsplan ermdglicht fiir
das vorgenannte Grundsttick eine Bebauung mit
2 Vollgeschossen und einem Satteldach bzw.
gegeneinander versetzte Dachflachen von

15° - 35° Dachneigung.

Zur Veranschaulichung: Die gleiche Festsetzung
bzgl. der Gebaudehdhe besteht bei den Be-
standsgebauden Harthauser StraBe 37 und 39
sowie 41 und 43. Bei Annahme der gleichen
Bebauungstiefe lage der Firstpunkt eines Sattel-
daches um die 2,5m hoher als die Oberkante des
geplanten Flachdaches des niedrigeren, stlichen
Gebaudeteils bzw. ca. auf der Hohe der Oberkan-
te des hoheren Gebaudeteils. Weder die gewahl-
te Kubatur noch die Dachform als Flachdach
storen das Ortsbild bzw. die unmittelbare Umge-
bung. Die geplanten Gebaude wirken nicht als
Fremdkaorper, noch geht von ihnen eine erdru-
ckende Wirkung aus. Bereits heute ist im Quartier
ein Neben- und Miteinander von unterschiedli-
chen Dachformen und Gebaudetypologien vorzu-
finden.
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Ferner wird eingewendet, dass das Wohnhaus
Maienweg 10 von zwei Seiten umbaut und somit vollig
eingemauert wird und ein harmonischer Ubergang
oder eine adaquate Umgebungsbebauung damit nicht
gegeben ist.

Vom Grundstlick Harthauser StraBe 33 (von der Ter-
rasse aus gesehen) ergibt sich eine Hohendifferenz von
ca. 15m, unter Hinzurechnung von weiteren 2m, um
die das bestehenden Gebaude tiefer liegt, die nicht
hinnehmbar ist.

4. Wohneinheiten

Mit der Einschrankung, dass eine gewerbliche Nutzung
im Krankenhaus entfiele, konnte Wohnraum fir eine
entsprechend groBe Anzahl an Personen geschaffen
werden. Die Stadt zeigt ihre Bereitschaft, zwei Gewer-
beeinheiten zuzulassen, dass sie die Schaffung von
Wohnraum auch flir 76 Personen als grundsatzlich
ausreichend sieht. Daraus ergibt sich, dass ohne die
Uberdimensionierte und massive Bebauung des
A.Grundstlcks der von der Stadt gewinschte Wohn-
raumbedarf gedeckt werden kann.

5. Stellplatze/ Garagen

Es wird ausgeflhrt, dass die ausgewiesenen Stell- und
Garagenplatze nicht ausreichen und auf das Kraft-
fahrtbundesamt hingewiesen, laut dem, jeder Haushalt
1,4 Fahrzeuge im Durchschnitt besitzt. Die Einbezie-
hung der Tiefgaragenstellplatze aus dem ersten Bau-
abschnitt ist unzulassig.

6. Verkehr

Die Einwender sehen eine Verscharfung des Verkehrs
und der Parksituation. GroBtenteils muss bei Begeg-
nungsverkehr rangiert werden und der Maienweg und
die Harthauser StraBe kénnen, sobald dort Autos par-
ken, nur noch einspurig befahren werden. Der Busver-
kehr ist nur eingeschrankt maglich.

Die Zufahrt zu den Wohnungen ausschlieBlich Gber
den Maienweg ist nicht ausreichend.

7. Notbrunnen

Zu dem Notbrunnen an der Grenze zum Grundstuck
Maienweg 10 wird geduBert, dass die Zufahrt wesent-
lich zu schmal ist und durch Terrassen zugebaut wird.

Der Baukorper G nordlich des Wohnhauses
Maienweg 10 liegt in einer Entfernung von rund
20 Metern. Der Baukorper F befindet sich west-
lich ca. 10m entfernt. Entlang der westlichen
Grundstlicksgrenze Maienweg 10 steht auf selbi-
gem Grundstlck eine mannshohe Mauer.

Das Gebaude (Baukorper G) ist mit 2 Vollge-
schossen und einem Staffelgeschoss geplant. An
der Nord-Ost-Ecke tritt es aufgrund der Gelande-
situation optisch 3-geschossig mit einem nach
Westen um rund 5m zurlickgesetzten Staffelge-
schoss in Erscheinung, wobei das unterste Ge-
schoss kein Vollgeschoss nach Landesbauord-
nung ist. Die Planung der Vorhabentragerin stellt
eine qualitatvolle und vertragliche Architektur
dar. Sowohl der Hangsituation als auch der
Hohen der Umgebungsbebauung wird durch eine
Abstaffelung der Gebaudeoberkanten Rechnung
getragen.

Wie bereits oben beschrieben, hat sich in den
letzten Jahren der Wohnungsbedarf wesentlich
erhoht, was auch die jingste Wohnungsbaude-
batte, die am 10.05.2017 im Gemeinderat statt-
fand, zeigt.

Generell sind Stadt und Polizei der Auffassung,
dass eine Nutzungsmischung in einem Quartier
der Belebung zu unterschiedlichen Tageszeiten
dient und die subjektive und objektive Sicherheit
fordert (Kriminalpravention).

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze (ein
Stellplatz pro Wohneinheit) erfolgt gemaB der
Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeri-
ums Uber die Herstellung notwendiger Stellplat-
ze. Im 1. Bauabschnitt hat die Vorhabentragerin
mehr Stellplatze hergestellt, als baurechtlich not-
wendig. Diese dem zweiten Bauabschnitt zuzu-
rechnen und rechtlich zu binden ist legitim.

Der Maienweg ist eine ErschlieBungsstraBBe. Die
mit der Neubebauung verbundene Erhdhung des
Verkehrsaufkommens kann vom StraBBennetz
aufgenommen werden. Erhebliche Verkehrsbe-
hinderungen und unzumutbare Beeintrachtigun-
gen sind nicht zu erwarten. Der Busverkehr wird
auch kinftig funktionieren. Die Zufahrt zu den
Wohnungen tber den Maienweg ist ausreichend
dimensioniert. Gegendber der fritheren Nutzung
als Krankenhaus wird das Verkehrsaufkommen
nicht erhoht.

Entlang der ostlichen Grundstlcksgrenze wird
eine 3,5m breite, freie Zuwegung zu dem Not-
brunnen gesichert. Im Durchflihrungsvertrag ver-
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Damit ist die notwendige Versorgung der Bevolkerung
mit Wasser nach dem Wassersicherstellungsgesetz bei

der geplanten Bebauung nicht moglich. Es wird darauf
verwiesen, dass die Allgemeinheit bisher freien Zugang
hatte und der Platz auch fir Menschenansammlungen
ausreichte.

Die geforderte RichtgroBe fir den Trimmerkegelbe-
reich des Notbrunnens wird nicht eingehalten.

8. Geschosshohen / GréBendimensionen

Bei der Uberprifung der Planungsunterlagen wurde
festgestellt, dass die Geschosshohen nicht mit den
Gesamthohen der Gebaude Ubereinstimmen. Mit der
Toleranz konnen die beiden Gebaude um ca. 50 cm
hoher gebaut werden.

Der Baukorper F ist hoher als Teile der Gebaude des
ersten Bauabschnittes und damit zu hoch.
Unbertcksichtigt blieb die gravierende Hohendifferenz
zum Gebaude Maienweg 10. Der Baukorper F ist des-
halb um jeweils eine Geschosshdhe zu reduzieren.

Der Baukorper G hat an seiner hochsten Stelle eine
Hohe von 13m und damit die gleiche Hohe wie Bau-
korper F. Er ist mit einer extremen Lange von 26,7m
und Breite von 11,45m auf dem verhaltnismaBig klei-
nen A.Grundstlick geplant. Die beiden Gebaude des
Baukorpers F sind von der Grundflache her insgesamt
kleiner. Es wird nachgefragt, wie es zu vertreten ist,
dass Baukorper G groBer ist, obwohl er auf einem
wesentlich kleineren Grundstick liegt. Es wird er-
wahnt, dass der Eingang des Gebaudes G nicht
barrierefrei erreicht werden kann.

pflichtet sich die Vorhabentragerin fir sich und
ihre Rechtsnachfolger Grunddienstbarkeiten
(Fahr- und Leitungsrechte) zum Notbrunnen in
das Grundbuch eintragen zu lassen. Das Konzept
zur Erhaltung des Notbrunnens ist Anlage zum
Durchfuhrungsvertrag. Die Zuwegung wird mit
Schotterrasen ausgestaltet, der von einem 40 t
schweren LKW befahren werden kann. Die Ver-
sorgung des Notbrunnens mit Strom wird Gber
eine neue Stromleitung, die ebenfalls dinglich
gesichert wird, sichergestellt.

Sowohl bei der Tiefgaragenplanung als auch mit
dem Hochbau wird die Lage des Notbrunnens.
berlcksichtigt. Die Vorhabenplane wurden ent-
sprechend angepasst. Durch die Riicknahme der
Betondecke Uber der Loggia des 2. Obergeschos-
ses gegenlber dem Notbrunnen wird der soge-
nannte Trimmerkegel, der bei einer Zerstérung
des Gebaudes anzunehmen ist (mind. 1/4tel der
Traufhohe des Gebaudes bei Skelettbauweise
oder vergleichbare Bauweise), eingehalten und
ein Verschitten des Brunnens verhindert.

Im Bebauungsplan wurde die maximale Oberkan-
te der baulichen Anlage in dem Bereich reduziert.

Die Differenz von ca. 0,5m zwischen der Objekt-
planung und der Planfestsetzung ist erfahrungs-
gemal (z.B. wegen statischer, konstruktiver Auf-
lagen) flr die konkrete Ausfihrungsplanung
notwendig.

Der vorgesehene Baukorper F bildet einen stad-
tebaulich vertretbaren Ubergang zwischen dem
Krankenhausgebaude und dem 6stlich gelegenen
Einfamilienhaus (Maienweg 10).

Der Neubau wird in zwei Baukorper gegliedert.
Zu dem Einfamilienhaus hin erhalt das Gebaude
eine Hohenabstaffelung und nimmt damit Rick-
sicht auf das ca. 10m entfernte, niedrigere Ein-
familienhaus. Zwischen dem First Maienweg 10
und der festgesetzten Oberkante des in einer
Entfernung von ca. 10 m gegenUberliegenden
Neubaus besteht ein Hohenunterschied von rund
80 cm. Die Oberkante des Staffelgeschosses des
Neubaus, dass mind. 3m zurlckversetzt liegt,
liegt ca. 3,80 m hoher als der First.

Der Einwand ist nicht nachvollziehbar, da der
Baukdrper G auf dem rlckwartigen Grundstlck
(A.Grundstick) in seiner Grundflache ca. halb so
groB ist wie der Baukorper F. Zudem liegt die
Oberkante des Baukdrpers G bei 513,00 m G. NN
bzw. 510,00 m t. NN und damit mind. 2m bzw.
5m niedriger als der niedrigste Gebaudeteil des
Baukorpers F mit 515,00 m G. NN.

Der Eingang zum Baukdrper G ist ebenerdig und
damit barrierefrei erreichbar.
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9. Abstandsflachen

Die Abstandsflache des Gebdudes G zum Grundsttick
Maienweg 10 ist mit 3,6m nicht ausreichend. Es wird
darauf verwiesen, dass bei keinem der Nachbargrund-
stlicke beider Bauabschnitte die Abstandsflachen so
gering berechnet sind.

Es wird erlautert, dass die Hohe von 9m angesetzt
werden musste, was bei einem Abstandsflachenfaktor
von 0,6 mindestens 5,4m Abstandsflache ergibt. Die
relevante Gebdudehdhe wird daher mittels eines Staf-
felgeschosses auf 6m Hohe abgesenkt, so dass dieses
Geschoss bei der Abstandsflachenberechnung nicht
hinzugerechnet werden muss.

Die bei beiden Bauabschnitten bei allen GrundstUcks-
nachbarn vorgenommene Erhéhung der Abstandsfla-
chen um 50%, also von 0,4 auf 0,6, wird bezlglich
des Grundsticks Maienweg 10 faktisch unterlaufen,
womit eine Ungleichbehandlung im Hinblick auf nach-
barschutzrechtliche Bestimmungen vorlage.

Ferner wird eingewendet, dass das Grundsttick
Maienweg 10 als einziges Grundstlck von zwei Seiten
massiv zugebaut wird und samtliche Terrassen und
Balkone der 8 Wohnungen auf dieses Grundstuick,
dessen Terrasse im Norden liegt, ausgerichtet sind.

10.
Die vorhandene Bodenbeschaffenheit hinsichtlich der
Hanglage wurde bisher nicht berlcksichtigt.

11.

Zwischen dem Gebaude F und dem Krankenhaus ent-
steht ein Schallkanal, der fur die Nachbarn unzumut-
bar ist.

12.

Es wird ein Rlckstau bei starken Regenfallen aufgrund
einer massiven Versiegelung der Flache beflrchtet und
auf einen Wasserschaden im Jahr 2016 wahrend der
Bauphase 1 hingewiesen.

Der Baukorper G wurde zur Auslegung gegen-
Uber dem Bebauungsplanvorentwurf (friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung) um 1m verschmalert,
so dass die erhdhte Abstandsflache (0,6 x anstatt
0,4 x der Wandhohe gemaB LOB BW) auch nach
Siden zum Grundstiick Maienweg 10 gegeben
ist. Die erhohten Abstandsflachen (50 % hoher
als nach Landesbauordnung § 5 Abs. 7 notwen-
dig) werden somit in Ganze gegentber dem
Grundstick Maienweg 10 eingehalten. Durch das
Vorhaben werden die nachbarrechtlichen Vor-
gaben sowie das Gebot der Ricksichtnahme
nicht verletzt.

Der Baukorper G nordlich des Wohnhauses
Maienweg 10 liegt in einer Entfernung von rund
20 Metern.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durch-
flhrungsvertrag ein Baugrundgutachten zu veran-
lassen.

Grundsatzlich gelten die Immissionsrichtwerte
der TA-Larm fUr Allgemeine Wohngebiete.
Unzumutbare Beeintrachtigung durch Larm
aufgrund von reflektiertem Schall zwischen den
parallel gegenlberliegenden Wandflachen, bei
denen durch die Vorhabentragerin schallabsor-
bierende MaBnahmen getroffen werden, sind
aufgrund der GroBe der Tiefgarage und der
Anzahl der ebenerdigen Stellplatze und der
damit verbundenen Fahrbewegungen nicht zu
erwarten.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass alle Da-
cher mit Ausnahme der Flachen fir Terrassen und
Dachaufbauten extensiv begriint werden mussen.
Sie haben damit eine Riickhaltefunktion, gerade
bei Starkregenfallen. Eine verzdgerte Ableitung
des Dachwassers wird damit gewahrleistet.

Der Wasserschaden 2016 wurde nicht durch das
Neubauvorhaben des 1. Bauabschnittes ausgelost.

AuBerung 4, Schreiben vom 03.07.2017 (Anlage 7.4)

1.

Die Einwender sind der Auffassung, dass die beabsich-
tigte Anderung des bisher bestehenden qualifizierten
Bebauungsplanes bezlglich des "A. Grundsticks"
nicht gerechtfertigt ist. Sie verweisen darauf, dass es

Die Einwender haben bereits mit Schreiben vom
17.05.2017, vertreten durch die Anwaltskanzlei
E.W.B. (siehe AuBerung 3, Anlage 7.3) zu dem

Bebauungsplan lhre Bedenken und Anregungen
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stadtebauplanerisch fur die Gemeinde urspringlich
vollig ausreichend war, lediglich das Krankenhausareal
einer Bebauung zuzufiihren sowie die gewlinschte
Anzahl an Wohnungen zu schaffen, was sich auch in
den Entwiurfen der fUnf Architekturbdros im Jahr
2013/ 2014 zeigte. Der Kauf des "A. Grundsttcks"
erfolgte durch die Vorhabentragerin auch erst im Frih-
jahr/ Sommer 2015.

Von den Einwendern wird ausgefihrt, dass fur dieses
Grundstlck ein qualifizierter Bebauungsplan existiert,
der eine umgebungsadaquate Bebauung vorsieht, die
sich harmonisch einfligt; ganz anders beim vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanentwurf, der einen riesigen
Haus-Klotz ausweist, der einen extremen Fremdkorper
zwischen den bestehenden Einfamilienhausern dar-
stellt.

Es wird die Frage aufgeworfen, warum dieses Grund-
stlck in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
einbezogen wurde, obwohl keine Notwendigkeit be-

stand, da bereits ein qualifizierter Bebauungsplan vor-
liegt.

2.

Es wird geduBert, dass sich Gber geltendes Bundes-
recht hinweggesetzt wird. Betroffen sind die Einhal-
tung einer Abstandsflache zum Notbrunnen, der
Trimmerkegelbereich, genligend Freiflache fir die
Trinkwasserentnahme eines gro3en Teils der Bevolke-
rung, ausreichend Zufahrt fir die Wassertank- und
Loschfahrzeuge, der Zugang flr die Allgemeinheit
sowie die bestehende, und damit nicht Gberbaubare
Grunddienstbarkeit im Zusammenhang mit dem Not-
brunnen.

muliert.

Es wird daher auf die Stellungnahme der Ver-
waltung zur AuBerung 3, hier zu den Ziffern 1,
2 und 4 verwiesen.

Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung
zur AuBerung 3, hier zu Ziffer 3 verwiesen.

Die Gemeinde hat im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit zur Steuerung der stadtebauli-
chen Entwicklung Bebauungsplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist (§1 Abs. 3
BauGB). Die Planung der Vorhabentragerin stellt
eine qualitatvolle und vertragliche Weiterentwick-
lung des Quartiers dar und entspricht den ange-
strebten wohnungsbaupolitischen Zielen der
Innenentwicklung.

Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung
zur AuBerung 3, hier zu Ziffer 7 verwiesen.

Bei der Auslegung des Bebauungsplans wurden folgende Behérden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanentwurf und der Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften

gehort:

- Deutsche Telekom
- Handwerkskammer
- Industrie und Handelskammer Ulm

- Landratsamt Alb-Donau-Kreis - Kreisgesundheit

- Nachbarschaftsverband Ulm
- Polizeidirektion Ulm

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

- Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH (SWU)

- Fernwarme Ulm GmbH (FUG)

- SUB/ V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht
- Zentralplanung Unitymedia
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Es gingen folgende AuBerungen der Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Auslegung zur Abwagung
ein:

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

Stellungnahmen der Verwaltung:

Deutsche Telekom mit Schreiben vom 15.05.2017
(Anlage 7.5)

Es wird auf die Stellungnahme vom 23.11.2016 ver-
wiesen, siehe nachfolgende AuBerungen:

Die Telekom hat gegen die Planung keine Einwande.

Es wird um Mitteilung gebeten welche eigenen und
bekannten MaBnahmen Dritter im Bereich des Plange-
bietes stattfinden sowie die angedachte Realisierungs-

zeiten.

Es wird beantragt folgendes sicherzustellen, dass

- fUr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes

im ErschlieBungsgebebiet eine ungehinderte, un-
entgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen
StraBen und Wege mdglich ist

- Auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungs-
recht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH

als zu belastende Flache (entsprechend § 9 (1) Ziffer

21 BauGB eingeraumt wird.

- Eine rechtszeitige Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen
wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnah-
men fir StraBenbau und Leitungsbau durch den Er-
schlieBungstrager erfolgt, wo wie dies ausdrlcklich
im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 be-
schrieben sieht,

- Die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf
nicht mehr verandert werden.

- Dem Vorhabentrager auferlegt wird, dass dieser fir
das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt.

- Die Planunterlagen mit StraBennamen und Haus-
nummern in digitaler Form zugesendet und

- Termine fir Baubesprechungen mitgeteilt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das

"Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kana-

le", Ausgabe 2013 zu beachten. Es wird um frihzeiti-
ge, schriftliche Information vor Baubeginn (mind. 16
Kalenderwochen) gebeten. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Leitungsbestand vor Beginn der MaB-
nahme Uber die zentrale Trassenauskunft
(planauskunft.suedwest@telekom.de) zu erheben ist.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genom-
men. Da es sich um private Anschlussleitungen
handelt, wird kein Leitungsrecht im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Die Vorhabentragerin sichert zu, die Deutsche
Telekom im Zuge der koordinierten Leitungspla-
nung frihzeitig in die weiteren Planungen einzu-
binden.

Regierungsprasidium Stuttgart, LDA, Archaologische
Denkmalpflege vom 18.05.2017 (Anlage 7.6)

Es wird auf die Stellungnahme vom 16.11.2016 ver-
wiesen, siehe nachfolgende AuBerungen:

Im Krankenhausgarten fand man 1906 ein reich aus-
gestattetes Frauengrab, das vermutlich zu einem klei-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen
und im weiteren Verfahren berlcksichtigt
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nen frihmittelalterlichen Friedhof gehdért. Das Plange-
biet liegt damit im Bereich des ausgedehnten Kultur-
denkmals gem. § 2 DSchG: frihmittelalterliches Rei-
hengraberfeld. Bei Bodeneingriffen ist in den Flachen
ohne moderne Stérungen, wie Keller, tiefgreifende
Fundamente etc. mit archaologischen Funden und
Befunden — Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu
rechnen.

An der Erhaltung der archaologischen Kulturdenkmale
besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse. Um
allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und
spatere Bauverzégerungen zu vermeiden, sollten frih-
zeitig im Vorfeld archadologische Voruntersuchungen
durch das Landratsamt flr Denkmalpflege im Regie-
rungsprasidium Stuttgart (LAD) durchgefiihrt werden.
In Abwagung der bereits stark gestorten Gesamtfla-
chen und des Uberlieferten Grabfundes reduziert sich
dies auf Teilbereiche, in denen ein vorzeitiger Mutter-
bodenabtrag in den ungestorten Flachen in Form von
Sondageschnitten vorgenommen wird. DarUber hinaus
sind zur Beurteilung der Erhaltungsbedingungen vom
Vorhabentrager Planunterlagen zur Verfligung zu
stellen, denen die Unterkellerungen und die Leitungs-
verldufe der aktuellen Bebauung zu entnehmen sind.
Zweck der Voruntersuchung ist es festzustellen ob
bzw. in welchem Umfang es nachfolgende Rettungs-
grabungen bedarf.

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

Darlber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestim-
mungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen.

Um Verzdgerungen in der Bauphase zu vermei-
den wird sich die Vorhabentragerin friihzeitig mit
dem Landratsamt fiir Denkmalpflege bzgl. der
Voruntersuchung abstimmen und die benétigten
planunterlagen zur Verfligung stellen.

Die Vorhabentragerin sichert die Finanzierung zu.
Die Verpflichtung ist im Durchflihrungsvertrag
aufgenommen.

Der entsprechende Hinweis ist im Bebauungs-
planentwurf bereits aufgeflhrt.

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH mit Schreiben
vom 19.04.2017 (Anlage 7.7)

Es wird auf die Stellungnahme vom 14.11.2016 ver-
wiesen, siehe nachfolgende AuBerungen:

Es befinden sich dinglich gesicherte Versorgungslei-
tungen im geplanten Baufeld. Im Einzelnen handelt es
sich um zwei Erdgasleitungen (Hoch- und Nieder-
druck), sowie die Zuleitung Strom zum Notbrunnen
und zu Haus 39. Des Weiteren verlauft ostlich des
bestehenden Gebaudes Nr. 12 eine Kabeltrasse mit
zwei Mittelspannungs-, einem Niederspannungs- zwei
Steuer- und einem LWL-Kabel, welche als Zuleitung
zur Trafostation dient.

Samtliche Versorgungsleitungen mussen durch die
Stadtwerke umgelegt werden. Die Kosten der Umle-
gung sowie die erforderlichen Eintragung ins Grund-
buch sind vom Bauherrn zu tragen.

Im Bebauungsplanentwurf sind Leitungsrechte
zugunsten der Stadtwerke Ulm / Neu-Ulm einge-
tragen.

Die Kosten sind von der Vorhabentragerin zu
tragen. Die Verpflichtung ist im Durchfiihrungs-
vertrag geregelt.
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SUB V, Abt. Umweltrecht und Gewerbeaufsicht mit
Schreiben vom 04.07.2017 (Anlage 7.8)

Es wird ausgeflhrt, dass die Trinkwasser-Notversor-
gung zur Bereitstellung von Trinkwasser fir die von
einer Katastrophe betroffene Bevolkerung heute vom
Bundesamt flr Bevolkerungsschutz und Katastro-
phenhilfe (BBK) nach dem Wassersicherstellungsge-
setz umgesetzt wird.

Mit Verpflichtungsbescheid vom 15.09.1978 hat sich
die Stadt Ulm verpflichtet, den Brunnen 19, Kranken-
haus Soflingen zu warten und betriebsfahig zu hal-
ten. Der Brunnen gehort zu der Ulmer Trinkwasser-
Notversorgung, die sich auf 21 im Stadtgebiet verteil-
te Notwasserbrunnen, stltzt.

Bei Brunnenstandorten ist der Trimmerkegel auf-
grund des Zivilschutzaspektes zu berlcksichtigen.
Aufgrund der vorgelegten Planunterlagen ist ersicht-
lich, dass bei einer Zerstérung des Gebaudes der an-
zunehmende Trimmerkegel den Notwasserbrunnen
verschitten wird.

Es werden Auflagen formuliert, dass

- der Trimmerkegel zu beachten ist,

- jederzeit eine freie 3,5 m breite Zufahrt zum Brun
nen gewabhrleistet sein muss, die von einem 40 t
schweren Lastwagen befahren werden kann,

- im Bereich des Schachtdeckels ausreichend Platz fir
einen ggf. erforderlichen Ein-/ Ausbau und ggf.
Lagerung der Steigleitung bzw. der Pumpe vorhan-
den ist

- der Brunnen vor und wahrend der BaumaBnahme
zu sichern ist.

Es erfolgen zudem Auflagen flr eine Beweissiche-

rung.

Sowohl bei der Tiefgaragenplanung als auch mit
dem Hochbau wird die Lage des Notbrunnens.
berlcksichtigt. Die Vorhabenplane wurden ent-
sprechend angepasst. Durch die Riicknahme der
Betondecke Uber der Loggia des 2. Obergeschos-
ses wird der sogenannte Trimmerkegel, der bei
einer Zerstorung des Gebaudes anzunehmen ist
(mind. 1/4tel der Traufhéhe des Gebaudes bei
Skelettbauweise oder vergleichbare Bauweise),
eingehalten und ein Verschutten des Notwasser-
brunnens verhindert. Im Bebauungsplan wurde im
Bereich des Notwasserbrunnens daher die maxi-
male Oberkante baulicher Anlagen fir einen Teil-
bereich reduziert.

Im Bebauungsplan ist das erforderliche Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Ulm festge-
setzt.

Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich die
Vorhabentragerin fir sich und ihre Rechtsnach-
folger Grunddienstbarkeiten flr das Fahr- und
Leitungsrecht fir den Notbrunnen in das Grund-
buch eintragen zu lassen.

Zusatzlich verpflichtet sich die Vorhabentragerin
im Durchfihrungsvertrag zur Umsetzung der
Auflagen.
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Einwendungen zum Aufstellungsbeschluss Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnquartier Altes
Krankenhaus Soéflingen-Maienweg® vom 28.03.2017

Sehr geehrte Damen und Herren,
bezugnehmend auf den Aufstellungsbeschluss (ibersenden wir lhnen unsere Einwendungen.

Besonders fiir Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll moglichst frithzeitig die Klarung
aller Belange und Probleme sorgfaltig erfasst sowie die Birger umfassend beteiligt werden. Es soll
sichergestellt werden, dass hoherrangiges sowie drittschiitzendes Recht wie Eigentumsschutz,
Nachbarschutz, Gebietserhaltungsanspruch, Ricksichtnahmegebot, eingehalten und beachtet wird.

Wir werden durch die nachfolgend genannten Punkte in unserem Eigentumsrecht und in allen weiteren oben
genannten Rechten personlich beeintrachtigt. Hoherrangiges Recht wird missachtet. Vorherige Zusagen
besonders im Zusammenhang mit der kleinteiligen Umgebungsbebauung werden ignoriert.

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte basierend auf Formfehler und ist somit grundsatziich hinfallig. Der
Bebauungsplan 163/29 hat wesentliche formelle Fehler u.a. handschriftliche Erganzungen. Somit ist der
vorausgegangene Bebauungsplan, aufgestelit von 1961 genehmigt am 23. Juli 1962, mit Bauverbot,
festgelegten Gebauden, Stockwerken, ohne Baufenster, etc., weiterhin rechtskraftig. Und der
Aufstellungsbeschluss nichtig.

Im Zivilschutzfall untersteht der Notbrunnen dem Bund. Durch das Wassersicherstellungsgesetz wird Bau
(u.a. Zugang, Abstande) und Vorhaltung geregelt. Somit ist eine Zusicherung eines Vorhabentragers ohne
Konzept keine Grundlage fiir einen Aufstellungsbeschluss und ein Formfehler. Desweiteren sollten sich
Notbrunnen, deren Lage aufgrund von Sabotagegefehr nicht offentlich gemacht werden sollten, in der
offentlichen Hand befinden. Ein Verkauf an eine Privatperson muss somit unter Beteiligung aller zustandigen
Stellen erfolgen. Dies geschah nach unserer Kenntnis nicht. Somit wird héherrangiges Recht verletzt.

Laut Bebauungsplan, der fir den Aufstellungsbeschluss herangezogen wurde, sind grundsatzlich keine
Gewerbeeinheiten zugelassen. Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet bei dem Ausnahmen nach §
4 Abs. 3 der BauNVo ausgeschlossen sind.

Eine Entwicklung aus einem vorhandenen Flachennutzungsplans bendtigt keine Genehmigung des
Regierungsprasidiums Tubingen. Die wage Angabe mit zwei Gewerbeeinheiten hat keine Aussagekraft Gber
die zukinftige Nutzung gemass Ausnahmen BauNVo, mégliche Stérungen und einer Beurteilung der
Auswirkungen. Somit ist der zu beschlieBende Bebauungsplan keine Entwicklung aus dem
Flachungsnutzungsplan. Der Vorgang kénnte auf eine Umgehung des Regierungsprasidiums Tabingen
durch eine spatere Anderung des Flachennutzungsplans nach erfolgter Bebauung schlieen lassen (siehe
hierzu auch Stellungnahme Nachbarschaftsverband 04.11.2016; keine Beachtung des oben genannten
Ausschlusses von Gewerbeeinheiten). Es fehlt die Genehmigung des Regierungsprasidiums.

Desweiteren kénnen erforderliche Parkflachen fiir Gewerbe nicht ausreichend beriicksichtigt werden. Eine
genaue Angabe der Gewerbeeinheiten ist erforderlich.
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Laut Gutachterverfahren wurde das Gebaude F, westlich an Maienweg 10 anschlieBend, als zu
Uberdimensioniert beurteilt. Jetzt soll noch héher/gréer gebaut werden. Die relative Gebaudehdhe des 1.
Bauabschnitts, dessen Umgebungsbebauung nicht kleinteiligen der Ostseite entspricht, liegt, direkt
anschliefend an die vorhandenen Hochhéauser, bei max. 12,65 m. Diese Hohe wurde als architektonischer
Ubergang von den vorhandenen Hochhauser in die Umgebungsbebauung begriindet. Jetzt wird neben
einem Einfamilienhaus mit 14 m geplant.

Ein Spielraum von 50 c¢m in der Hohe ist ein Zugestandnis an einen Bautriager, das jeder Grundlage
entbehrt. Die Differenz ist, bis auf Anlage 2 der Beschlussvorlage, nicht in den Planen bei den Héhen
angegeben.

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte, trotz rechtzeitiger Hinweise, basierend auf fehlerhaften Bauplanen und
Darstellungen.

Der Zukauf von Grundstiicken ist privatrechtlicher Natur. Jedoch nicht die Aufnahme eines Grundstiicks in
einen Rahmenplan mit Herbeiflihrung einer offentlich-rechtlichen Anderung. Somit unterliegen samtliche
Anderungen und Erfordernisse an dem zugekauften Grundstiick in dieser Phase dem éffentlichen Recht und
vorhandenen Rechtsgrundlagen. Hierunter zahlt auch der Naturschutz oder die Méglichkeit einer weiterer
Erschliefung im Zusammenhang mit der Gesamtbebauung (Verkehr).

Der Begriff reine ErschlieBungstrale fir den Maienweg ist als Argumentation fir die Aufnahme von
zusatzlichem Verkehr nicht anwendbar. Eine ErschlieBungsstrale hat nichts mit Aufnahmekapazitaten eines
vorhandenen Verkehrsweges zu tun. Trotz Verdoppelung der urspriinglich geplanten Wohneinheiten (2011)
und von unkiaren Gewerbeeinheiten, wurde kein emeutes Verkehrsgutachten beauftragt. Fiir uns, als direkte
Anlieger, ist das Verkehrsaufkommen objektiv héher als zu Zeiten des medizinischen Betriebs. Es sind im
Bereich Maienweg seit 2011 weitere Wohneinheiten hinzugekommen. Der Bau der CasaNova-Hauser,
TorstralBe, und der Wegfall von freien Parkflachen hat zu einer Verlagerung in den Maienweg und umliegene
Strallen gefiihrt. Viele nutzen den Maienweg als Ausweichstralle fiir das Nadeldhr Jérg-Syrlin-Strake oder
als Abklrzung zum TSG. Es werden bereits heute Gehwege im Maienweg als Fahrspuren genutzt. Hupen,
Ruckwartsfahren zum Ausweichen bis zu 50 m, zu schnelles Fahren der Anwohner und des Buses (um
maoglichst schnell kritische Stellen zu passieren) gehéren zur Tagesordnung (auch am Wochenende). Dies
war beim Krankenhausbetrieb so nicht vorhanden. Der Maienweg ist Schulweg. Ubliche Markierungen wie in
anderen Wohngebieten in Ulm fehlen. Durch die fehlenden Gehwege in den Seitenstraen sind Fuftganger
gefahrdet. So mussen in diesen Wegen Rollstuhifahrer und Mitter mit Kinderwagen auf der Stralte laufen.
Ein aktuelles Verkehrsgutachten, das auch die Seitenstraen einschlieft, ist somit fiir die Genehmigung des
Bauvorhabens zwingend erforderlich.

Die erforderlichen Stellplatze (44) sind nicht vorhanden. Es werden nur ca. 20 Stellplatze in der Tiefgarage
und 21 oberirdische angegeben. Die Stellplatze des 1. Realisierungsabschnitts diirfen nicht dazugerechnet
werden. Diese waren Bestandteil der Genehmigung fiir die Westseite und sind somit Bestandteil eines
unabhéngigen Bebauungsplans. Die zusatzlichen Einheiten wurden bei dessen Genehmigung positiv
hervorgeben. Sie sollen jetzt dazugerechnet werden und dienen zuséatzlich als Begriindung fiir die GRZ mit
0,9. Somit ist auch die Begrindung der GRZ nichtig, da die Anzahl oberirdische Stellplatze hoher als die
unterirdischen ist. Die Flache wird eben nicht von parkenden Fahrzeugen freigehalten. Sollten die
Tiefgaragenpléatze Westteil bereits auch nur teilweise verkauft sein, ware dies eine zusatzliche Irrefihrung.

Obwoh! wir in unseren AuRerungen rechtzeitig (November 2016) eindringlich auf den Artenschutz verwiesen
hatten, wurde vor dem Aufstellungsbeschluss und der Maéglichkeit der rechtlich relevanten Einwendungen
dem Bautrdger das Abholzen genehmigt. Dies ist ein VerstoR gegen den Artenschutz. Und betrifft auch
Privatpersonen = Bautrager vor Aufstellungsbeschluss.

Es handelt sich u.a. um streng geschitzte Arten wie Molche, Kroten und Blaulinge. Aktuelle Aufnahmen
liegen vor. Mit uns wurde kein Kontakt aufgenommen um weitere Informationen zu den schitzenswerten
Arten einzuholen. Laut Gesetz ist es verboten, wild lebende Tiere streng geschitzter Arten zu stéren. Eine
gesetzverletzende Storung liegt jetzt vor, da der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechert wurde, ihre Ruhestatten gestort wurden, usw. . Es wurden verwaltungsrechtliche Pflichten
verletzt und ggf. gegen das Strafrecht verstossen.



Es wurden somit Tatsachen geschaffen, die im Zusammenhang mit der vorhandenen Flora und Fauna die
Naturschutzrechte umgehen (AuBerungen von uns 15.11.2016: Dieses Grundstiick bildet eine Einheit
(Biotop) mit den umliegenden Garten mit einer innerstidtisch schiitzenswerten Artenvielfalt wie Kréten,
Lurche, Frosche, Fledermiuse, Nistplatze von Raben- und Greifvégeln, Jagdgebiet eines Eisvogels,
Graureiher, Singvogeln, Wildbienen- und hummeln, Sammelstelle von Zugvégeln, alte Obstbidume usw.) ).
Die angeblich nicht vorhanden Amphibien sind nachweislich und es ist nicht anzunehmen, dass diese die
Grundstlicksgrenzen einhalten. Hunde hielten sich in der Regel nicht auf dem Grundstick auf. Die
Nistkasten ~wurden nicht aufgehéngt und weitere Schutzmalnahmen gem. Vorlage zum
Austellungsbeschluss sind nicht erkennbar.

Ausgleichsflachen auf Privatgrundstiicken (laut Naturschutzgutachten des Bautrdgers) aufzufiihren,
widersprechen jeder rechtlichen Grundlage.

Das pragende Umfeld ist kleinteilig (hierzu liegen Schreiben Stadt Uim, Herr Wetzig sowie Frau Rezek vor;
Anlage AuRerungen 15.11.2016). Die Bebauung im Bereich des Aufstellungsbeschlusses ist nicht heterogen
sondern homogen. Alle Dachformen im direkten Umfeld sind Satteldécher, auch bei Neubauten, die nach
2011, genehmigt wurden. Verweigert wurden Flachdacher, direkt gegeniiber der geplanten Neubauten, bei
einem Privatmann. Einzelne, weiterentfernt vorhandene, abweichende Dachformen wurden nach unserem
Kenntnisstand im Einvernehmen mit den direkten Anliegern genehmigt und werden jetzt als Argumentation
vorgelegt. Die Umgebungsbebauung des westlichen Bauabschnitts entspricht nicht dem Gebiet éstlich und
sudlich des Krankenhauses. Das Krankenhaus bildet eine bauliche Barriere zu den vorhandenen
Flachdachern und hoheren Gebauden. Die abweichende Hohe des Geb&dudekomplex direkt nérdlich des
Krankenhauses wurde ausnahmsweise genehmigt (Schreiben Frau Rezek) und dominiert das Gebiet
aufgrund der Hanglage nicht. Heteroges Baugebiet kann deshalb als Begriindung nicht herangezogen
werden.

Das alte Krankenhaus, das mit einem groen Abstand zu der kleinteiligen Bebauung steht, hat eine
Sonderhéhe. Die Sonderhohe hatte und hat nichts mit der Gebaudewirkung des Krankenhauses zu tun. Es
ist eine Sonderhdhe ausgewiesen, da die Umgebungsbebauung und zwar der pragenden Gebaude des
Wohnquartiers Richtung Osten und Siiden niedriger ist. Es sollte dadurch eine zukiinftige Bebauungen wie
jetzt geplant, verhindert werden (Schreiben Frau Rezek).

Das Krankenhaus ist fehlerhaft mit 4 Vollgeschossen angegeben. Das ist falsch, da es nur zwei
Vollgeschosse hat.

Die geplante Bebauung fiihrt zu einer Verunstaltung (Begriff aus dem Baurecht) des StraRenbildes und
Abwertung der Wohngebiets. Die Wirkung sowie die Auswirkungen auf die umliegenden Anwohner kann
aufgrund der bereits erfolgten Bebauung beurteilt werden. Die Begriindung einer qualitativen Aufwertungen
in einem Wohngebiet mit objektiv festgesteliter hoher Wohnqualitét entbehrt jeder Grundlage.

Es gibt eine Bauverbotszone. Eine Uberpriifung der Griinde dafiir fand nicht statt. Nachfragen wurden nicht
beantwortet. Die Bodenbeschaffung wurde nicht hinreichend gepriift, ggf. liegt hierin der Grund fur das
Bauverbot. Besonders im Bereich der Anwohner Ostseite gab es bereits in der Vergangenheit Rissbildungen
an den Gebauden und Mauern, auch an unserem Geb&ude. Das Gebiet wurde méglicherweise nach dem
Krieg nur mit Schutt aufgefiillt und ist instabil. Die Antwort des Regierungsprasidiums dient somit nicht einer
Gesamtbeurteilung. Es wird der Eigentumschutz nicht hinreichend gewiirdigt und gewahrleistet. Dies kann
nur ein unabhangiges, umfassendes Gutachten vor Satzungsbeschluss gewahrleisten.

Die Gutachten fir die Wohnhauser sollten durch die Eigentimer in Auftrag (Kosteniibernahme durch
Bautrager) gegeben werden und nicht durch den Bautrager.

Es wird die Veradnderung eines gesamten Wohngebietes, das kleinteilig gepragt ist, eingeleitet und somit die
.Vertreibung” der Anwohner billigend in Kauf genommen. Dies geschieht durch das bewusste Inkaufnehmen
der zuklnftig méglichen Ausnahmen geméss BauGB §31. Dieser Umstand wurde nicht hinreichend im
Zusammenhang mit der GroRe/Hohe der Baukérper sowie der Dachgestaltung beriicksichtigt. Es ist eine
Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs und der Rechtssicherheit der Anwohner.

Der Auswirkungen auf die dstlich gelegenen Grundstiicke im Zusammenhang mit Gerauschverstarkung und
sonstigen nachteiligen BeeinfluBungen durch Wind etc. wurden nicht hinreichend geprift. Durch die
Dachform, der Dimensionen und der Ausnutzung samtlicher baurechtlichen Méglichkeiten durch Staffel- und



Gartengeschosse kann dies im Zusammenhang mit der ausgepragten Hanglage zu einer
Nachbarschadigung aufgrund Immissionen filhren.

Aufgrund der Hang- und Nordlage ist die Besonnung der genutzten Hausgarten sehr unglinstig. Somit ist die
Planung eigentumsverletzend, nachbarschadigend und widerspricht dem Ruicksichtnahmegebot. Die, nur in
wenigen Monaten mdégliche Nutzung in den Abendstunden, wird durch die iberdimensionierten Bauk&rper
wesentlich beeintrachtigt. Die Beschattung durch Baume kann nicht mit Beschattung eines hohen Gebaudes
gleichgesetzt werden. Ein Baum kann durch den Eigentlimer, sollte er stéren, entfernt werden. Laubbdume
beeintrachtigen Lichtverhaltnisse im Winter nur sehr wenig.

Da die Plane des Bautrdgers nachweislich nicht stimmen, fehlt weiterhin ein unabhangiges
Vermessungsgutachten bezliglich der Hohen. Der Bautrager hat dokumentiert bereits am 02. Mai 2017, d.h.
vor der hinreichenden Wurdigung der Einwendungen der Anwohner, mit dem Aufschitten des Gelandes
begonnen. An Stellen, an denen er Geb&dude mit Tiefgaragen etc. plant und, die wichtig fir ein erneutes
Hohengutachten gewesen waren.

Das allgemeine vorhandene Wege- und Fahrrecht wird laut Aufstellungsbeschluss weiterhin erhalten. Es
fehlt jedoch die Vorgabe, dass der Bautrdger flr eine Sicherung wahrend der Bauphase sorgen und eine
eindeutigen Kennzeichnung fir die Zukunft aufstellen bzw. die Wegefihrung markieren, muss.

Der Grundsatzbeschluss der Stadt Ulm zum Wohnungsbau betrifft die Innenstadtlage. Bei dem Gebiet
handelt es sich um ein Wohngebiet in einem Vorort, das sich maximal 250 m vom Ortsendeschild befindet. In
Neubaugebieten in ahnlicher Lage (Rutschhang) wurde auf entsprechenden Mehrgeschosswohnungsbau
zugunsten Einfamilienhausern (Flachenverbrauch) verzichtet. Baugebiete, die trotz Bebauungsplan
brachliegen (Safranberg, Clarissenstral?e) werden nicht bebaut. Obwohl das Baurecht im Zusammenhang
mit vorhabenbezogenen Bebauungsplénen eine ziigige Bebauung vorsieht.

AuRerdem bitten wir zu Uberpriifen, ob Richtlinien zur Objektivitat eingehalten wurden. Frau Weinreich,
Gemeinderatsmitglied Stadtplanung, hat das Grundstiick vermarktet (Ausschreibung ?) bei Abstimmungen
hat sie sich nicht in den Zuschauerraum gesetzt. Die Gemeinderats-Fraktion der CDU hatte den Bautrager
kurz vor der Abstimmung zu einem Vortrag eingeladen.

Erlauterungen zur Vorgehensweise im Zusammenhang mit dem Ablauf zur Klarung von Belangen und
Problemen waren bereits in unseren AuRBerungen vom 15.11.2016 enthalten. Zusétzlich hatte der Bautrager
nicht, wie bei einem Ortstermin den Anwohnern von ihm versprochen, iberarbeitete Plane vorgelegt und vor
dem Aufstellungsbeschluss direkt mit ihnen diskutiert.

Samtliche Griinde der Stadt sowie des Gemeinderats aufgrund der kleinteiligen Umgebungsbebauung, die
gegen die anfanglich vorgesehene Bebauung Ostseite vorgetragen wurden und zur Teilung in Ost-und
Westseite flhrten, fanden keine Einbindung in den jetzigen Aufstellungsbeschluss. Orginalton eines
Gemeinderatsmitglieds 2012 ,Auf der Ostseite kommt es nicht so schlimm®!

Mit_freundlichen GriiRen
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Einwendung
Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnquartier Altes
Krankenhaus Soéflingen - Maienweg"

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir ‘Uhlen uns durch die Ausbauplane im Bereich
Altes Krankenhaus/Maienweg' massiv in unserem sozialen Umfeld zukiinftig eingeschrankt.

Der geplante Neubau im Grundstiick Harthauser Strale 35
Ein dreieinhalb geschossiger Neubau im Grundstiicks Harthauser StraRe 35 (neue Flst.nr. 3299/4)
direkt Uber unserem Grundstiick ist weder durch die bisher bestehenden und vorliegenden
Bauvorgaben genehmigungsfahig, noch passt dieser in das ein- bis zweigeschossige Umfeld
Maienweg/Harthauser Strale. Das als ,UntergeschoR’ im Bauvorhaben deklarierte Geschol? wére
von der bisherigen Bauflache eigentlich tatsachlich komplett im Erdreich, wird aber im Bauvorhaben
im Bereich des alten Baufensters komplett ausgegraben, was wir auf keinen Fall akzeptieren und
auch nicht als genehmigungsfahig halten. Dadurch ist das geplante Bauwerk von dem niedrig
bebauten Gebiet Maienweg/Harthauser Strafle aus als viergeschossiges Hochhaus einzusehen!
In der Birgerbeteiligung wurde klar, dass der Architekt den obersten linken Punkt des Hauses als
Ausgangspunkt nimmt, damit er unten rechts auf eine Geléandehodhendifferenz von immer noch nur
1,8m kommt!! Der Bezugspunkt oben links liegt aber auBerhalb des eigentlichen Baufensters und
wird von uns daher nicht anerkannt!
Wenn die untere Wohnung wegfallt, liegt das Haus auch insgesamt niedriger und allen Nachbam ist
entgegengekommen. FUr den Bauherm entfdlt dann nur die UntergeschoRwohnung. Das
Bauvorhaben ist aber immer noch mehr als rentabel! Bei durchschnittlichen Baukosten von ca.
2.400€/gm (inkl. Grunderwerb der gunstig war) und durchschnittlichen Verkaufskosten von ca.
4.500€ ist ein Reinerids von 2.100€pro gm zu erwarten. Da kommen wir alleine bei dem zusétziichen
Objekt immer noch in Eriése im Bereich von tber einer Million.
Bei solchen Eriés-Summen kann auch der Nachbarschaft etwas mehr entgegen gekommen werden.
Wird das Haus reale 2,5 Geschosse hoch, dann ware auch der hintere Eingang flach erreichbar. In
der aktuellen Planung ist das Haus nicht bamierefreil Durch die Treppe am Eingang.
Ohne Wohnung im Untergeschoss kénnte das Haus barrierefrei tiefer gebaut werden!
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Wenn der Bau auf das Gelandeniveau abgesenkt wird, ist der Eingang hinten barrierefrei.
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Das neue Gipsmodell zur Birgerbeteiligung ist schon wieder falsch ausgefiihrt!
Der obige Neubau ist dort nur 2,5 geschossig ausgefiihrt, genauso wie wir das fordem:
« B K ol NABE ; i

R 5
AT

i

Das bei der Birgerbeteiligung vorliegende Gipsmodell des Neubaus war sogar niedriger als das
Referenzhaus von Hr. A . Aber der Neubau wird aber laut Aussage des Bautragers und den
vorliegenden Planen exakt gleich hoch wie das Haus A . Daher soll das Gipsmodell dem
Gemeinderat wieder einmal ein kleineres und damit ertraglicheres Objekt vorgaukeln!

Extrem enttduscht waren wir auch bei der Birgerbeteiligung vom Verhalten der Stadt in Person von
Hern Jescheck.

Es wurden ununterbrochen die Argumente der Blrger sofort wieder verworfen. Die Stadt stand
immer nur hinter dem Bautrager. So wird kein Vertrauen aufgebaut und gewonnen.



Unertraglich ist auch die Parksituation. In der allerersten Blirgerbeteiligung sprach die Stadt noch von
einem Parkplatzangebot von immerhin 1,6 zu den Wohneinheiten.

Beim letzten Mal vor 4 Monaten erkannte man, dass dies durch die massive Ausdehnung der
Wohneinheiten nicht erreicht werden kann. Also sprach die Stadt damals von einem Faktor 1,2.

Jetzt kann auch dieser Faktor nicht mehr erreicht werden. Also hat man nun einen Faktor von 1,0?
Alles kein Problem im bereits vom Parkraum eingeschrankten Wohnquartier? Wie gut das
heutzutage jeder Haushalt durchschnittlich 1,4 Fahrzeuge besitzt:

Kraftfahrtbundesamt zum 1. Januar 2017:
Fahrzeugdichte in Deutschland 684 Kfz je 1.000 Einwohner
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Einwendung
Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnquartier Altes
Krankenhaus Séflingen - Maienweg"

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur Verdeutlichung der Uberschreitung einer 2,5 geschossige Bebauungen haben wir in einer
Fotomontage das geplante Bauprojekt im von Herr Angelmeier aufgekauften Gelénde als reale 2,5
geschossige Gebdude und als das im Bebauungsplan vorgelegte 2,5 geschossige Gebaude mit
Untergeschoss dargestellt:

-
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Die ware die reale 2,5 geschossige Ausfilhrung auf dem nahezu ebenen Gelénde mit behinderten
gerechten barrierefreien ebenen Eingang auf der Unterseite.




Im Gegensatz dazu die 2,5 geschossige Bebauung mit zusatzlicher Wohnung im Untergeschoss die
zu unserer Seite vollfldchig einsehbar ist:
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Das Gebaude liegt dann Uber 1,5Meter tiefer, wobei der Eingang in das Erdgeschoss nur noch {iber
eine 1,5m hohe Treppe zuganglich ist (die wir nicht mehr simulieren konnten). In Summe entspricht
das dann dem 3m hohen Untergeschoss. Dadurch entspricht das Gebaude in dieser Ausfithrung
nicht mehr der geplanten 2,5 geschossigen Bebauung sondem einer 3,5 geschossigen Ansicht und
entspricht dadurch auch nicht mehr der Umgebungsbebauung.

Wir bitten daher den Gemeinderat, dem Gebaude nur in der niedrigeren Ausfilhrung zuzustimmen.
Der Unterschied in der Gesamtbewohnerzahl liegt rechnerisch bei nur 2 Personen durch Wegfall der
einen Untergeschoss-Wohnung, was auf die Gesamtbebauung Krankenhausgeldnde keinen
Einfluss hat.

Der Unterschied auf die Nachbarschaft ist aber immens durch die deutlich niedrige und ertréglichere
Ausfilhrung. Auch die Familie wird durch das nieder angesetzte 2,5 Geschoss Gebaude um
eine 1,5m niedrigerer Gebaude-Ansichtsfliche entlastet.
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- Bebauungsplan "Wohngquartier Altes Krankenhaus Séflingen-Maienweg"
Sekretariat Frau Pirozzi: 0711/ 2382-424
E-Mail: schaupp-haag@ewb-rechtsanwaelte.de

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnquartier Altes Krankenhaus
Sdflingen-Maienweg"
hier: Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir zeigen an, dass wir die Grundstuckseigentimer

Maienweg , 89081 Ulm
Harthauser Str.  , 89081 Uim und
Maienweg , 89081 Uim

anwaltlich vertreten. Schriftliche Nachweise unserer Vollmacht kénnen
erforderlichenfalls nachgereicht werden.
Unsere Mandanten sind die direkt an die
Flachen angrenzen, die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanent-
wurfs Wohnguartier Altes Krankenhaus Soflingen-Maienweg” angrenzen.
Namens und in Vollmacht

erheben wir folgende Anregungen zum Bebauungsplanentwurf:

Dr. Eberhard Wahle
Prof. Dr. Hans-Jorg Birk

Dr. Frank Eisenmann
Fachanwalt fiir Steuerrecht
Dr. Judith Schaupp-Haag

Dr. Ulrich Weidner

Prof. Dr. Wolfgang Winkelbauer

Dr. Helmut Schuster
char iir Verwaltungsrecht

Prof. Dr. Hans Blichner

Ralf Bérsch

Fachanwalt fiir Bau- und Architektenre

Dr. Uwe Holzapfel

Dr. Thomas Weber

Dr. Reinhard Heer

Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

Torsten Dossmann
Fachanwalt fiir Verwaltunesrecht
Dr. Martin Felsinger
b st v
Dr. Bodo Missling
Dr. Tilo Wiech

1chanwalt fiir Erbrecht

Isabella C. Maier

Dr. Thorsten Alexander

Fachanwalt |

1 Strafrecht

Dr. Olaf Hohmann
Carl Rudolf Grommelt
Dr. Henning Struck
Stefan Hauser

Dr. Felix Rauscher

Sitz der Gesellschaft Stuttgart,
AG Stuttgart PR 720344

70180 Stuttgart

01097 Dresden

Dr. Hellmut Eisenmann (1951-1997)


sub00760
Schreibmaschinentext
Anlage 7.3 zu GD 214/17

sub00760
Schreibmaschinentext

sub00760
Schreibmaschinentext

sub00760
Schreibmaschinentext

sub00760
Schreibmaschinentext


E-W-B

Zunachst darf in Erinnerung gerufen werden, dass zu Beginn der
Uberplanung des gesamten Areals, also beider Bauabschnitte (noch
ohne das ,Grundstiick A ‘) insgesamt 40 Wohneinheiten
(WE) geplant waren, Diese Obergrenze wurde vom seinerzeitigen
Baubtlrgermeister Wetzig zugesichert.

Bei der Vorstellung des Rahmenplans am 27.10.2011 im Zuge der
zweiten Informationsveranstaltung der Bauverwaltung in der Gaststat-
te Krone teilte Herr Jescheck mit, dass sich die geplanten Wohnein-
heiten auf 56 (Krankenhaus eingeschlossen) erhdhen wiirden.

Mit der Planung des zweiten Bauabschnitts und des vorliegenden Be-
bauungsplanentwurfs ist die Anzahl der Wohneinheiten um weitere 44

auf nunmehr 100 gestiegen.

Die Bebauung war auf der Flache des Areals geplant, wie es vom
damaligen Trager des Krankenhauses zum Verkauf angeboten wurde.
Diese zu bebauende Flache wurde nachtraglich um ein weiteres, klei-
neres Grundstuck (hier kiinftig: A -Grundstiick genannt) er-

weitert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht in seinem Entwurf nun-
mehr vor, auch das relativ kleine ,A -Grundstuck” in der glei-
chen Art zu bebauen, wie die anderen (neu geplanten) Gebaude rund

um das Krankenhaus.

a) Das ist weder stadtebaulich erforderlich, noch tragt es dem Cha-
rakter der bisherigen Umgebungsbebauung und damit letztlich
dem Gebietscharakter Soflingens Rechnung. Vielmehr nimmt das
Stadtebaurecht die Stadte in die Pflicht, darauf zu achten, dass
die Bauleitplane dazu beitragen, ... die stadtebauliche Gestal-
tung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln", vergleiche § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB.

Gerade mit dem Erhalt und der behutsamen Riickfilhrung des
Krankenhauses in seinen ehemaligen Zustand wirbt der Bautra-
ger fUr sein Vorhaben, den urspriinglichen Charakter des Kran-
kenhauses wieder herzustellen und mit diesem Erhalt auch zu-

gleich den Gebietscharakter zu bewahren. Wie bisher soll sich
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auch weiterhin das Krankenhaus als prigendes Merkmal der
Umgebungsbebauung prasentieren.

Das bedeutet dann aber fur das ,A -Grundstuck®, dass
mit gleichem stadtebaulichem BeurteilungsmaRstab gemessen
werden muss und auch hier auf den Gebietscharakter und die
Umgebungsbebauung Riicksicht zu nehmen ist: Charakteristisch
flr dieses Gebiet ist die kleinteilige Bebauung mit Einfamilien-
hausern, die alle ein Satteldach aufweisen. Diese gilt im Ubrigen
auch fur die Bebauung zwischen dem Alten Krankenhaus und
dem Grundstick Maienweg 10. Nicht umsonst erlaubt der noch
gultige Bebauungsplan vom 18.02.1982 als qualifizierter Bebau-

ungsplan hier keine andere Bebauung.

Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Flachdach-
Geschossbauweise ist vor diesem Hintergrund véllig inakzepta-
bel. Mit der braunen, und damit tendenziell dunklen Verklinke-
rung, einer Gebaudelange von 26,70 m, einer Breite von 11,45 m
und als drei- bzw. viergeschossig in Erscheinung tretend, wirkt
dieses Gebaude wie ein Uberdimensionierter Fremdkérper, be-
sonders im Zusammenhang mit den von drei Seiten stehenden
Einfamilienhausern, die durch die Sattelddcher wesentlich zierli-
cher und kleiner sind. Betrachtet man diese GebZude von der
Harthauser StralRe, Héhe Pfarrheim, kommen zur bestehenden
Hohe von 13 m noch einmal 6 m an topografischer Héhe hinzu.

Ein Flachdach, wie auf dem A -Grundstiick® geplant,
lehnen unsere Mandanten strikt ab, da sich ein solches in diesem
Bereich der kleinteiligen Umgebungsbebauung absolut nicht ein-
flgt. Von keiner Seite gibt es Hauser, die ein Flachdach aufwei-
sen: Das gilt auch fUr die Reihenhauszeilen unterhalb des Kran-
kenhauses. Der damalige Bebauungsplan vom 18.02.1982 er-
laubt ausdriicklich auch nur Satteldacher, obwohl die bereits vor-
handene Geschosswohnungsbebauung stdwestlich des Kran-
kenhauses reine Flachbauten waren und noch sind. Der geplante
Baukorper G wird folglich von allen Seiten umringt von Giebel-
hausern; die Situation der Flachdacher wird hier (berhaupt erst

mit der Krankenhausbebauung geschaffen.
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c) Das Wohnhaus Maienweg 10 wird durch die beabsichtigte, fiir
das Wohngebiet bislang vollig fremde und Uberhdhte Geschoss-
bauweise von zwei Seiten umbaut und somit véllig ,eingemau-
ert”. Von einem harmonischen Ubergang oder einer adaquaten

Umgebungsbebauung kann hier keine Rede sein.

d) Vom Grundstick Harthauser Strale 33 (von der Terrasse aus
gesehen) ergibt sich eine nicht hinnehmbare Héhendifferenz von
ca. 15 m, unter Hinzurechnung von weiteren 2 m, um die das be-
stehende Gebaude tiefer liegt (die Hohe des Gebaudes an dieser
Stelle hat 13 m). Der Kubus von 26,70 m Lange und (iber 11,45

m Breite ist auch von dieser Seite her inakzeptabel.

e) Es ist mit aller Deutlichkeit darauf hinzuweisen, dass mit dieser
Bebauung auf dem A -Grundstick" ein Prazedenzfall
geschaffen wird, der einer gleichen Bebauung in nachster Umge-
bung Tir und Tor offnet. In diesem Zusammenhang verweisen
wir auf das Grundstiick Maienweg  auf dem — wie bekannt — ein
Bautrager eine ahnlich umgebungsfremde und iiberdimensionier-

te Bebauung vorzunehmen beabsichtigt.

In der Anlage legen wir vier Fotos vor, die die beschriebene Situation

vor und nach der geplanten Bebauung zeigt.

Es obliegt grundsatzlich den Stadten, dariiber zu wachen, dass die
stadtebauliche Gestalt und das Ortsbild erhalten bleiben, so lange
keine wesentlichen gegenteiligen stadtebaulichen Belangte tangiert
werden. Solche Belange sind, was das ,A =~ -Grundstiuck" an-
langt, nicht ersichtlich. Auch nicht im Hinblick auf den Bedarf neuer
Wohnungen, denn die stédtebauliche Zielsetzung der Wohnraumbe-
schaffung kann auch ohne extensive Bebauung des ,A
Grundstiicks" erreicht werden.

Das veranschaulicht nachstehende Berechnung:

In der offentlichen Informationsveranstaltung zum zweiten Bauab-
schnitt dieses Bebauungsplanentwurfs wurde seitens der Stadt mitge-
teilt, dass bei 45 Wohneinheiten Wohnraum fiir 90 Personen geschaf-

fen wiirde. Hieraus ergibt sich folgendes:
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- Fir das Krankenhaus geplant sind entweder 16 Wohneinheiten
oder 10 Wohneinheiten und zwei Gewerbebetriebe.

- Fir die beiden Gebdude &stlich des Krankenhauses: 20
Wohneinheiten.

-  Furdas Gebaude auf dem ,A -Grundstuck”: 8 Wohnein-
heiten.

Somit insgesamt entweder 44 Wohneinheiten fiir 88 Personen oder

38 Wohneinheiten (abziiglich 6 Wohneinheiten aufgrund der Gewer-

bebetriebe) fur 76 Personen.

Woirde nunmehr das A -Grundstick® mit einem Zweifamili-

enhaus/einer Doppelhaushélfte bebaut, stiinde hier ein Wohnraum fr

zwei Familien und — im Schnitt gerechnet — 10 Personen zur Verfi-

gung. Somit ergabe sich bei Verzicht auf beide Gewerbebetriebe fol-

gende Berechnung:

- Furdas Krankenaus: 16 Wohneinheiten fiir je 2 Personen.

- Fdr die beiden Gebdude ostlich des Krankenhauses: 20
Wohneinheiten fir je 2 Personen und

- fur das ,A -Grundstuck®: 2 Wohneinheiten fiir je 5 Per-
sonen.

Insgesamt: 38 Wohneinheiten fiir 82 Personen. Es kénnte folglich

auch hier Wohnraum fiir eine entsprechend groRe Anzahl an Perso-

nen geschaffen werden; lediglich mit der Einschrénkung, dass eine

gewerbliche Nutzung im Krankenhaus entfiele. Aber dieses Gewerbe

wirde ohnehin nicht der Entlastung der Wohnsituation dienen und ist

bereits jetzt schon fiir die Stadt nur optional.

Die Stadt zeigt hiermit ihre Bereitschaft, zwei Gewerbeeinheiten zuzu-

lassen, dass sie die Schaffung von Wohnraum auch fiir 76 Personen

als grundsatzlich ausreichend ansieht.

Zusammenfassend ergibt sich daraus, dass einerseits auch ohne die
uberdimensionierte und massive Bebauung des A

Grundsticks® der von der Stadt gewinschte Wohnraumbedarf ge-
deckt werden kann, und andererseits der stadtebauliche Gestaltungs-
pielraum im Hinblick auf den Gebietscharakter und die Umgebungs-
bebauung mit der dort vorgesehenen (iberdimensionierten kubischen

Geschossbauweise mehr als Uberschritten wird.,
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Stellplatze/Garagen:

Die in der Planung ausgewiesenen Stell- und Garagenplitze reichen
fur die geplante Nutzung nicht aus. Laut Kraftfahrtbundesamt besitzt
jeder Haushalt durchschnittlich 1,4 Fahrzeuge.

Dariiber hinaus ist die Einbeziehung der Tiefgaragenplatze aus dem
ersten Bauabschnitt unzuldssig, indem eine bestimmte Anzahl noch
einmal, jetzt allerdings zum zweiten Bauabschnitt, hinzugezahlt wird,
um die baurechtlich geforderten Stellplatze nachweisen zu kénnen.

Es ist davon auszugehen, dass samtliche Stellplatze des ersten Bau-
abschnitts bereits verkauft wurden bzw. noch verkauft werden und ei-
ne absichtliche Zurlickbehaltung dieser Platze unter dem Gesichts-
punkt der Hinzurechnung zum zweiten Bauabschnitt rechtlich unzu-

lassig ware.

Verkehr:

Der Verkehr und die Parksituation werden sich in den 6ffentlichen
Strallen stark verscharfen. Bereits jetzt finden Anlieger nicht ausrei-
chend Parkméglichkeiten. GroBtenteils muss bei Begegnungsverkehr
rangiert werden und der Maienweg und die Harthauser Strafte kon-
nen, sobald dort Autos parken, nur noch einspurig befahren werden.
Der Busverkehr wird so nur eingeschrankt maglich.

Mit Sicherheit ist davon auszugehen, dass fast samtliche Zweitautos
in den umliegenden Stralken geparkt und abgestellt werden, und zwar
wahrend der ganzen Woche, auch nachts. Diese Situation ist nicht
vergleichbar mit der des ehemaligen Krankenausbetriebes. Zur dama-
ligen Zeit wurde dort nur tagsliber geparkt, jedoch nicht am Wochen-
ende.

Die Zufahrt zu den Wohnungen ausschlieBlich iiber den Maienweg ist
deshalb nicht ausreichend und damit rechtlich unzulassig.

Notbrunnen:

Die Zufahrt zu dem Notbrunnen, an der Grenze zum Grundstiick Mai-
enweg 10, ist wesentlich zu schmal und wird zugebaut (Terrassen).
Die notwendige Versorgung der Bevdlkerung mit Wasser nach dem
Wassersicherstellungsgesetz ist bei dieser geplanten Bebauung nicht

maoglich.
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Nach dem bislang gultigen Bebauungsplan vom 18.02.1982 verlauft
das ,Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Aligemeinheit"
noch neben dem Notbrunnen, sodass damit bislang sichergestellt ist,
dass die Allgemeinheit freien Zugang hatte und der Platz auch fir
Menschenansammlungen ausreichte.

Auch die geforderte RichtgroRe fir den TrGmmerkegelbereich des
Notbrunnens wird nicht beachtet. Der notwendige Abstand des Ge-
baudes zum Notbrunnen wird nicht eingehalten.

SchlieRlich stellt sich die Frage ob das Areal um den Notbrunnen nicht

im Eigentum des Landes/Bundes hatte verbleiben miissen.

Geschosshéhen/Grokendimensionen:

Bei der Uberpriifung der Planungsunterlagen musste festgestellt wer-
den, dass die Geschosshdhen mit den Gesamthdhen bei beiden Ge-
baude nicht Ubereinstimmen. Auch kénnen mit dieser Toleranz beide
Gebaude jeweils um ca. 50 cm héher gebaut werden. Erdaufschiit-
tungen vor dem Gebdude dienen dem Bautrager ebenfalls, da damit
faktisch eine Geschosshthe abgezogen werden kann, die Fassaden-
hohe kann rechnerisch reduziert und damit auch die Grenzabstande
verringert werden,

Der Baukérper F ist gemal FD/OK = 519,50 m und OK = 518,00 m
hoher als Teile der Gebadude des ersten Bauabschnitts (vgl. Bebau-
ungsplan erster Bauabschnitt, FD/OK = 516,00 m; OK = 518,50 m:
OK = 517,50 m; OK = 515,00 m) und damit zu hoch. Dass sich dieser
von der Hohe her dem Gelandeverlauf optisch, weil zu hoch geplant,
nicht anpasst, war von der Stadt Uim bereits bei einem ersten, vom
Bautrager vorgelegten Entwurf bemangelt worden. Hierauf wurde nur
eine geringfigige Anderung vorgenommen, die Geschossflachenzahl
aber nicht verringert. Insbesondere unberlcksichtigt blieb die gravie-
rende Hohendifferenz zum Gebaude Maienweg 10. Der Baukorper
des Gebaudes F sind deshalb um jeweils eine Geschosshéhe zu re-
duzieren.

Der Baukorper G auf dem A -Grundstick” hat an seiner
hochsten Stelle eine Héhe von 13 m und damit die gleiche Hohe wie
der Baukorper F. Zudem ist der Bau des Baukérpers G auf dem ver-
haltnismaiig kleinen A -Grundstlck” mit einer extremen

Lange von 26,70 m und Breite von 11,45 m geplant; dagegen weisen
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beide Gebaude des Baukdrpers F je nur eine Lange von 21,60 m und
eine Breite von 12,30 m auf und sind damit von der Grundflache her
insgesamt kleiner. Wie ist es zu vertreten, das Gebaude G groRer zu
planen, obwohl es auf einem wesentlichen kleineren Grundstiick liegt
und sich bereits wegen seiner Form in keinster Weise in die Umge-
bungsbebauung einfligt?

Nur am Rande darf erwahnt werden, dass der Eingang des Gebaudes
G nur Uber mehrere Treppen erreicht werden kann und hier keine Bar-

rierefreiheit gegeben ist.

Abstandsflachen:

Die Abstandsflache des Gebaudes G zum Grundstiick Maienweg 10
ist mit 3,6 m nicht ausreichend.

Bei keinem der Nachbargrundstiicke beider Bauabschnitte (1 und 2)
ist die Abstandsflache so gering berechnet. Samtliche Abstandsbe-
rechnungen beider Bauabschnitte wurden/werden fir alle Grundstii-
cke mit 0,6 vorgenommen (offizielles MaR der baulichen Nutzung:
0,4). Nun misste bei dem zum Grundstiick Maienweg 10 geplanten
Gebaude G, da zum Siiden hin dreigeschossig, auch die Hohe von 9
m angesetzt werden: 9 m Hoéhe multipliziert mit 0,6 ergabe eine Ab-
standsflache von 9 m x 0,6 = 5,4 m.

Bei dieser Abstandsflache von 5,4 m ware allerdings eine Bebauung
wie im Entwurf geplant aufgrund der geringen Breite des Grundstiicks
nicht mehr maglich.

Aus diesem Grund ist ein Staffelgeschoss vorgesehen, um die fir die
Berechnung der Abstandsfliche entscheidende und relevante Ge-
baudehdhe von urspringlich 9 m auf 6 m senken zu kénnen, sodass
dieses Geschoss bei der Abstandsflachenberechnung nicht hinzuge-
rechnet werden muss, obwohl es lediglich 1,60 m zur{ickspringt. Der
Anfang des Staffelgeschosses wurde dabei genau auf den Beginn der
Grundstlicksgrenze abgestimmt, sodass eine Abstandsflichenbe-
rechnung mit nur 6 m Hohe und nicht mit 9 m Héhe erfolgen konnte.
Damit ergibt sich eine Abstandsflache von nun mehr 6 m x 0,6 = 3,6
m.

Entgegen der fir beide Bauabschnitte bei allen Grundstiicksnachbarn
vorgenommenen Erhéhung der Abstandsflaichen um 50%, also von

0,4 auf 0,6, wird somit nur bei diesem Grundstiick der Grenzabstand
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10.

11.

12.

von 0,6 beziglich des MaRes der baulichen Nutzung faktisch unter-
laufen, indem die Hohe des Gebaudes durch Errichtung eines Staffel-
geschosses von 9 m auf 6 m gedriickt wird.

Insoweit liegt bezlglich des Grundstiicks Maienweg 10 im Vergleich
zu samtlichen anderen betroffenen Grundstiicken eine Ungleichbe-
handlung im Hinblick auf nachbarschutzrechtliche Bestimmungen vor,
die nicht fur zulassig erachtet wird.

Diese Ungleichbehandlung setzt sich insoweit fort, als das Grundstiick
Maienweg 10 wiederum als einziges Grundstiick von zwei Seiten
massiv zugebaut wird und samtliche Terrassen und Balkone der 8
Wohnungen des ,A -Grundstucks” auf dieses Grundstiick

Maienweg 10, dessen Terrasse im Norden liegt, ausgerichtet sind.

Hanggrundstlicke:

Bisher blieb die vorhandene Bodenbeschaffenheit der Nachbargrund-
sticke unbertlicksichtigt. An den Hanggrundstiicken rutscht das Erd-
reich. Seit Beginn der Bauarbeiten ist eine vermehrte Erdbewegung
festzustellen. Auch zeigen sich in den anliegenden Hausern zuneh-
mend Risse, die eindeutig mit der BaumaRnahme in Verbindung zu

bringen sind.

Immissionen:
Die Zufahrt zur Tiefgarage verlauft unter anderem mit einer Breite von
6 m zwischen dem Gebdude F und dem Krankenhaus. An dieser Stel-

le entsteht ein Schallkanal, der fir die Nachbarn nicht zumutbar ist.

Ruckstau:

Durch die massive Versiegelung der Flache sind topografische Gege-
benheiten nicht berlcksichtigt. Bei starken Regenfillen kann das
Wasser durch Versickerung nicht mehr aufgenommen werden. Not-
wendige Riickstauventile werden hier nicht die notwendige Sicherheit
schaffen, da das Gelande abschissig ist.
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-10 -

Im Jahre 2016 trat wéahrend der Bauphase 1 bei einer Erdgeschoss-

wohnung ein Wasserschaden durch nicht versickerten Regen auf.

Mit freundlichen GriRen
Rechtsanwaltin

\OM - &Q&a

- Dr. Schaupp-Hadg -
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Maienweg 8

Harthauser StrafRe 33
89081 Ulm-Séflingen

Anlage 7.4 zu GD 214/17

Maienweg 10
89081 Ulm-Soflingen

89081 Ulm-Soflingen

i

au Lng i

Stadiplanung, Urnwvelt i

Stadt Ulm und Bauracht i

Hauptabt. Stadtplanung, Umwelt, Baurecht /] ting. & oty 2017

z.Hdn. v. Herrn Volker Jescheck ' . . ..

Postfach AL / | il (:T IV |V
89070 Ulm zd | N1 UIm, den 03.07.2017

Vorab liber FAX: 161-1630

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnquartier Altes Krankenhaus Soéflingen - Maienweg”
2. Bauabschnitt Gebdude F, Gebdude G
hier: 1. Qualifizierter Bebauungsplan vom 18.02.1982

2. Notbrunnen

Sehr geehrter Herr Jescheck,

in vorbezeichneter Angelegenheit sehen wir uns zu folgender Mitteilung veranlasst:

1. Qualifizierter Bebauungsplan vom 18.02.1982

Innerhalb des beabsichtigten vorhabenbezogenen Bebauungsplans gibt es fiir das sogenannte
A Grundstiick” einen qualifizierten Bebauungsplan vom 18.02.1982.

”

GemadR § 1 Abs. 3 BauGB kann die Gemeinde, ,,sobald und soweit es fiir die stédtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist” einen Bebauungsplan erstellen oder im Rahmen eines vorhabenbezogenen

Bebauungsplans, § 12 BauGB, tatig werden.

jedoch stehen

Damit besitzi die Gemeinde zwar eine stddtepauiiche Gestaltungsbefugnis,
Bauleitplanungen grundsatzlich nicht beliebig zur Disposition, sie sind vielmehr der Gemeinde als
offentliche Aufgabe insoweit anvertraut, als sie diese nach MaRgabe des Baugesetzbuches im Interesse

einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durchzufiihren hat.

§ 1 Abs. 3 BauGB begrlindet deshalb gleichzeitig eine Verpflichtung zur planerischen Zuriickhaltung, indem
eine Bauleitplanung nicht erfolgen darf, wenn und soweit sie nicht fiir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. § 1 Abs. 3 BauGB verbindet somit das Gebot erforderlicher Planung mit dem
Verbot nicht erforderlicher Planung. Nicht erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB ist ein
Bebauungsplan unter anderem, wenn er , Fehlentwicklungen” im Plangebiet oder dessen Umgebung
ermoglicht, ,stadtebauliche Unordnung” schafft, oder sich als ,grober” oder ,einigermaRen
offensichtlicher Missgriff” erweist. Dies gilt grundsatzlich nicht nur fiir die erstmalige Planung, sondern
auch fiir die inhaltliche Anderung oder Aufhebung eines bestehenden Bauleitplans.


sub00760
Schreibmaschinentext
Anlage 7.4 zu GD 214/17


Unter Bezugnahme auf die Gesetzeslage, sind wir der Auffassung, dass die beabsichtigte Anderung des
bisher bestehenden qualifizierten Bebauungsplans beziiglich des ,A _ Grundstiicks” nicht
gerechtfertigt ist. Stadtebauplanerisch war es fiir die Gemeinde urspriinglich vollkommen ausreichend,
lediglich das Krankenhausareal einer Bebauung zuzufiihren. Die Stadt sah dieses Areal als absolut
ausreichend an, hier die gewiinschte Anzahl an Wohnungen zu schaffen. Das zeigte sich auch an den
Entwirfen der finf Architekturbiiros im Jahr 2013/2014, wonach die Neugestaltung des Plangebiets allein
das Krankenhausareal betraf. Der Kauf des , A Grundsticks” erfolgte durch die Vorhabentrigerin

auch erst im Frihjahr/Sommer 2015.

Dieser Zuerwerb wurde von der Vorhabentragerin aus wirtschaftlichen Erwadgungen vorgenommen. Die
Vorhabentragerin beabsichtigte dariiber hinaus das Grundstiick Maienweg 10 zu erwerben, und die
Bebauung &stlich des Krankenhauses zusitzlich zu vergréRern. Dies konnte sie jedoch nicht realisieren und

so verblieb es beim Kauf allein des ,A Grundstiicks”.

Fir dieses Grundstiick existiert der oben genannte qualifizierte Bebauungsplan vom 18.02.1982. Dieser
sieht eine umgebungsadiquate Bebauung vor, die sich auch harmonisch einfligt. Ganz anders beim
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf, der einen riesigen Haus-Klotz mit fast 27 m Liange und liber

11 m Breite ausweist.

Es ist nicht richtig, dass sich eine Bebauung des , A Grundstlicks”, wie im Bebauungsplan vom
18.02.1982 vorgesehen, hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Fliche und der Zahl
der Vollgeschosse nicht mehr mit einer kiinftigen, nachhaltigen Entwicklung und Ordnung des Gebietes
Ubereinstimmen soll, wie in der Entwurfsbegriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu lesen
ist. Wir halten diese Argumentation fiir eine rein vorgeschobene Begriindung, die jeglicher stiadtebaulicher

Grundlage entbehrt.

Wir kénnen nicht erkennen, dass hier die in § 1 Abs. 7 BauGB zwingend vorgeschriebene Abwigung
vorgenommen wurde. Stadtebaulich stellt dieser oben beschriebene braune Haus-Klotz einen extremen
Fremdkorper zwischen den bestehenden Einfamilienhiusern dar und kann auch nur als solcher gewertet

werden.

Wir stellen uns die Frage, warum dieses Grundstiick dennoch in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit einbezogen wurde, obwohl keine Notwendigkeit bestand, da ja bereits ein qualifizierter

Bebauungsplan vorliegt.

Die Stadt darf im Rahmen der Stidteplanung keine wirtschaftlichen Erwdgungen heranziehen und
dennoch war lhre Antwort auf die Frage einer Blrgerin bei der letzten Birgerbeteiligung, ob man auf dem
A Grundstick” nicht 2 oder 3 Reihenhduser vorsehen kénne: ,Das rechnet sich fiir uns nicht”.

Aufgrund dieser besonderen Sachlage hinsichtlich eines schon bestehenden rechtsgliltigen qualifizierten

Bebauungsplans fir das , A Grundstiick” behalten wir es uns vor, den gesamten Planvorgang

gegebenenfalls einer rechtlichen Uberpriifung zuzufiihren.

2. Notbrunnen

Als Hauptabteilungsleiter der unteren Wasserbehorde tragen Sie die Verantwortung fir die Einhaltung
samtlicher bundes- und landesgesetzlicher Normen rund um den Notbrunnen.

Gleichwohl haben Sie sich iiber geltendes Bundesrecht hinweggesetzt und eine Bebauung wie von der
Vorhabentrégerin geplant, befiirwortet. Betroffen sind hiervon unter anderem die Einhaltung einer
Abstandsflaiche zum Notbrunnen, der Triimmerkegelbereich, genigend Freifliche fir die
Trinkwasserentnahme eines groRen Teils der Bevélkerung, ausreichende Zufahrt fiir die Wassertank- und



Loschfahrzeuge, der Zugang fir die Allgemeinheit sowie die bestehende, und damit nicht tiberbaubare
Grunddienstbarkeit im Zusammenhang mit dem Notbrunnen.

Dem Gemeinderat wurde ein Satzungsentwurf prisentiert und von |hnen freigegeben, der zwar die
wirtschaftlichen Interessen der Vorhabentrigerin unterstiitzt, geltendes Recht aber vollig auRer Acht
lasst. Wichtige Informationen wurden dem Gemeinderat vorenthalten, und an deren Stelle ein Sachverhalt

vorgelegt, der faktisch nicht gegeben ist,

Das zeigt sich auch im Antwortschreiben Ihrer Abteilung SUB V vom 25.01.2017, Anlage 6.11 zu GD 068/17,
das bundesrechtliche Normen nachweislich nicht beachtet.

Wir bitten um eine dezidierte schriftliche Stellungnahme zu dieser Sach- und Rechtslage und behalten uns
auch hier eine gerichtliche UberprUfung vor, sollte sich zeigen, dass geltendes Recht nicht vollumfanglich

Beachtung findet.

Ferner weisen wir darauf hin, dass wir eine Dienstaufsichtsbeschwerde einreichen werden, falls Sie
beabsichtigen, den Satzungsentwurf unverindert dem Gemeinderat vorzulegen.

Mit freundlichen GriiRen 3

0731/161-1620
0731/161-1634
0731/ 161-1634
0228 / 99550-1620

FAX cc:  Stadt Ulm Herrn Oberbiirgermeister Czisch
Stadt Ulm Abt. Feuerwehr und Katastrophenschutz
Stadt Ulm SG Zivil- und Katastrophenschutz
Bundesamt fiir Bevdlkerungsschutz und Katastrophenhilfe

CDU Gemeinderatsfraktion 0731 /61299
FWG Gemeinderatsfraktion 0731/67479
0731 /9217701

SPD Gemeinderatsfraktion
GRUNE Gemeinderatsfraktion
FDP Gemeinderatsfraktion
Stadtrat Uwe Peiker

0731/161-1097
0731/ 161-1019
uwe.peiker@t-online.de
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Hauptabteily ing
-I- " w Stadiplanung, Umwel ERLEBEN, WAS VERBINDET.
Leing. 17 Mai 2017
DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH s KR f i g fV’ L
Olgastrae 63, 89073 Uim zdA L1 ]
Stadt Ulm / SUB
z. Hd. Herrn Kastler
Minchner Strafie 2
89070 Ulm

rererenzen  Herr Kastler, lhr Schreiben vom 30.03.2017
ansprecHpaRTNER P11 22 PB5, Ruben Miess
teceronnummer . 0731 100 84721
parum  15.05.2017
serrirer  SUB - Ka; Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,\Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen - Maienweg"

Sehr geehrter Herr Kastler,

vielen Dank fiir die Zusendung ihrer Planunterlagen zu o0.g. Bauvorhaben.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zuder 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Unsere Stellungnahme vom 23.11.2016 gilt unverandert weiter,

Mit freundlichen Grifien

I A

% // / | 74 / e
ik

Peter Ma Ruben Miess

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

Hausanschrift: Technik Niederlassung Stidwest, Olgastr. 63, 89073 Ulm

Postanschrift: Olgastr. 63, 89073 Ulm

Telefon: +49 731 100-0; E-Mail: info@telekom.de; Internet: www.telekom.de

Konto: Postbank Saarbriicken (BLZ 590 100 66), Kto.-Nr. 248 586 68; IBAN: DE17 5901 0066 0024 8586 68; SWIFT-BIC: PBNKDEFF590
Aufsichtsrat: Dr. Thomas Knoll (Vorsitzender); Geschaftstihrung: Dr. Bruno Jacobfeuerborn (Vorsitzender), Carsten Miller, Dagmar Vockler-Busch
Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Bonn; UStldNr. DE 814645262

123 456 789-0GP
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REFERENZEN

ANSPRECHPARTNER

TELEFONNUMMER

123 456 789-0GP

DATUM

BETRIFFT

-iu . ERLEBEH A¥AS VIS .

e ——

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH &
Olgastrafie 63, 89073 Ulm E s

iuna
ng

, -u‘n‘.wcft
Stadt Ulm / SUB , i
z. Hd. Herrn Kastler i; ting. 24 Nov. 2015
Miinchner Strafie 2 ==

89070 Ulm P J
TR eng T &

Herr Kastler, Ihr Schreiben vom 19.10.2016
PTI 22 PB5, Ruben Miess
073110084721

23.11.2016
SUB | - Ka; Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen - Maienweg*”

Sehr geehrter Herr Kastler,

vielen Dank fiir die Zusendung ihrer Planunterlagen zu o.g. Bauvorhaben.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentlimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderfichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen |hre Planung haben wir keine Einwande.

Zur Versorgung des Baugebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aufierhalb des Plangebiets einer Priifung vorbehalten,

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten MaBnahmen
Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden sowie die angedachten Realisierungszeiten.

Bei positivem Ergebnis der Priifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine
unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung
aller Vorteile einer koordinierten Erschliefiung méglich ist. Wir beantragen daher folgendes sicherzustellen,

dass

fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschliefungsgebiet eine ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Straen und Wege maéglich ist,
auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH als zu

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

Hausanschrift: Technik Niederlassung Siidwest, Olgastr. 63, 89073 Ulm

Postanschrift: Olgastr. 63, 89073 Ulm

Telefon: +49 731 100-0; E-Mail: info@telekom.de; Internet; www.telekom.de

Konto: Postbank Saarbriicken (BLZ 590 100 66), Kto.-Nr. 248 586 68; IBAN: DE17 5901 0066 0024 8586 68: SWIFT-BIC: PBNKDEFES90

Aufsichtsrat: Dr. Thomas Knoll (Vorsitzender); Geschéftsfiihrung: Dr. Bruno Jacobfeuerborn (Vorsitzender), Carsten Mdller, Dagmar Véckler-Busch
Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Bonn; USt-ldNr. DE 814645262
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belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird
und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fiir Strafenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt, so- wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3
beschrieben sieht,

- die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr verindert werden.

dem Vorhabentrager auferlegt wird, dass dieser fiir das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt

- die Planunterlagen mit StraBennamen und Hausnummern in digitaler Form zugesendet

- Termin fiir Baubesprechungen mitgeteilt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale®,
Ausgabe 2013 zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Wir bitten Sie, uns Gber Beginn und Ablauf bei einer eventuellen Baumafinahme so friih wie mdglich,
mindestens 16 Kalenderwochen vor Baubeginn, schriftlich zu informieren, damit wir unsere Mainahmen mit
Ihnen und den anderen Versorgungsunternehmen rechtzeitig koordinieren kénnen.

Diesbeziigliche Informationen richten Sie an unsere értlich zusténdige PTI. Die Anschrift lautet;

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Siidwest
PTI22 Uim, PB 5
Olgastr. 63
89073 Ulm

oder Telefon (0731) 100-84721.

Wir bitten Sie der bauausfiihrenden Firma mitzuteilen, vor Beginn der Mafinahme unseren aktuellen
Leitungsbestand iiber unsere zentrale Trassenauskunft Planauskunft. Suedwest@telekom.de zu erheben.

Mit freundlichen Griilen

Ny A % L

Peter M Ruben Miess
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Anlage 7.6 zu GD 214/17
Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Von: Thiem, Wolfgang (RPS) [Wolfgang.Thiem@rps.bwl.de]

Gesendet: Donnerstag, 18. Mai 2017 16:34

An: Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Cc: Scheschkewitz, Dr. Jonathan (RPS); Schmid, Dr. Doris (RPS)

Betreff: Ulm, Sélflingen, BPL (VEB) Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen-Maienweg,
erneute TOB-Anhorung

Anlagen: 2016-11-16 STN BPL Altes Krankenhaus-Maienweg_Soflingen.pdf

Sehr geehrter Herr Kastler,

Vielen Dank fir die erneute Beteiligung des Landesamtes fiir Denkmalpflege als Trager &ffentlicher Belange im
Rahmen des im Betreff genannten Verfahrens.

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege:
Wie bereits bei der frihzeitigen Beteiligung tragt die Bau- und Kunstdenkmalpflege keine Anregungen oder Bedenken

vor.

2. Archdologische Denkmalpflege:
Die archaologische Denkmalpflege verweist auf lhre Stellungnahme vom 16.11.2016.

Mit freundlichen Grulten

Wolfgang Thiem
Stadtebauliche Denkmalpflege

Landesamt fiir Denkmalpflege

im Regierungsprasidium Stuttgart
Ref. 83.2 - Denkmalkunde

Tel: 07071/757-2473

Fax: 07071/757-2431
Alexanderstralie 48

72072 Tlbingen

E-Mail: Wolfgang.Thiem@rps.bwl.de
Internet: www.denkmalpflege-bw.de
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Schmid, Dr. Doris (RPS)

Von: Scheschkewitz, Dr. Jonathan (RPS)

Gesendet: Mittwoch, 16. November 2016 15:44

An: h.kastler@ulm.de

Cc: Schmid, Dr. Doris (RPS)

Betreff: Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen - Maienweg - SN

Archaologische Denkmalpflege LAD

Sehr geehrter Herr Kastler,

anbei die Stellungnahme der Arch&ologischen Denkmalpflege zum o.g. Verfahren:

1.) Darstellung des Schutzgutes

Im Krankenhausgarten fand 1906 ein reich ausgestattetes Frauengrab, das vermutlich zu einem kleinen
frahmittelalterlichen Friedhof gehort. Das Plangebiet liegt damit im Bereich des ausgedehnten Kulturdenkmals gem.
§ 2 DSchG: frihmittelalterliches Reihengraberfeld. Bei Bodeneingriffen ist in den Flachen chne moderne Stérungen,
wie Keller, tiefgreifende Fundamente etc., mit archdologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2
DSchG - zu rechnen.

2.) Darlegung der konservatorischen Zielsetzung, weiteres Vorgehen

An der Erhaltung der ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein offentliches
Interesse. Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen zu vermeiden, sollten
frlihzeitig im Vorfeld archdologische Voruntersuchungen durch das Landesamt fur Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) durchgefuihrt werden. In Abwagung der bereits stark gesttrten Gesamtflache
und des Uberlieferten Grabfundes reduziert sich dies auf Teilbereiche, in denen ein vorzeitiger Mutterbodenabtrag in
den ungestorten Flachen in Form von Sondageschnitten vorgenommen wird. Dariiber hinaus sind zur Beurteilung der
Erhaltungsbedingungen vom Vorhabentrdger Planunterlagen zur Verfugung zu stellen, denen die Unterkellerung und
Leitungsverlaufe der aktuellen Bebauung zu entnehmen sind. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen,
ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet das Landesamt fur
Denkmalpflege den Abschluss einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h.
insbesondere zu Fristen fur die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere Informationen
finden sie unter (http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-denkmalpflege/pilotprojekt-

flexible-prospektionen.html)

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen durch das LAD die Bergung und
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
Durchfiihrung der MaRnahme archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemal3 § 20 DSchG
Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Griber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2 — Regionale
Denkmalpfiege, Schwerpunkte, Inventarisation) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Fiir weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das Landesamt fiir Denkmalpflege, Dr.
Jonathan Scheschkewitz (Jonathan.Scheschkewitz@rps.bwl.de; Tel. 0711-904 45 142).




Wir bitten, diese Hinweise in die Planunterlagen einzufiigen.

Mit freundlichen GruRen
Jonathan Scheschkewitz

Dr. Jonathan Scheschkewitz

Landesamt fir Denkmalpflege im

Regierungsprasidium Stuttgart

Ref. 84.2 Regionale Denkmalpflege, Schwerpunkte, Inventarisation
Fachbereich Mittelalter- und Neuzeitarch&ologie

Berliner Stralle 12

73728 Esslingen am Neckar

Telefon ++49 (0)711-904 45 142
Telefax ++49 (0)711-904 45 147

E-Mail: Jonathan.Scheschkewitz@rps.bwl.de

www.denkmalpflege-bw.de
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e B Stadtwerke Uim/Neu-Ulm
HAL| | A Netze GmbH
zdAl
Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH Postfach 3867 89028 Ulm Stadtwerke Uim/Neu-Ulm Netze GmbH
KarlstralRe 1-3
89073 Ulm
Stadt Ulm A
SUBI-Ka ;:Sﬁat-Management& Planung/Projektierung
Minchner Str. 2 Wolfgang Daubner/Alexandra Weber
Telefon 0731/ 166-10 85
89073 Ulm Telefax 0731 / 166-18 19

wolfgang.daubner@uim-netze.de

19.04.2017

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen - Maienweg", Ulm

hier: Stellungnahme der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH im Rahmen der
Unterrichtung der Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange gem.

§ 4 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie in unserer Stellungnahme vom 14.11.2016 bereits erwéahnt, befinden sich dinglich gesi-
cherte Versorgungsleitungen im geplanten Baufeld.

Im Einzelnen handelt es sich um zwei Erdgasleitungen (Hoch- und Niederdruck), sowie die
Zuleitung Strom zum Notbrunnen und zu Haus 39. Diese Versorgungsleitungen miissen um-

gelegt werden.

Des Weiteren verlauft nérdlich und éstlich des bestehenden Gebaudes Nr. 12 eine Kabelt-
rasse mit zwei Mittelspannungs-, einem Niederspannungs-, zwei Steuer- und einem LWL-
Kabel, welche als Zuleitung zur Trafostation dient. Fir diese Kabeltrasse ist ein Leitungs-
recht zugunsten der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH vorgesehen.

Die Kosten der Umlegung sowie die erforderlichen Eintragungen ins Grundbuch sind
vom Bauherrn zu tragen.

Freundliche Griilte

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH

il

Han eriPeschl Florian Meier

Anlagen

Bestandsplane Strom, Erdgas, Trinkwasser

Ein Unternehmen der Geschaftsflihrer: Vorsitzender des Aufsichtsrats: Sparkasse Ulm

SWU-Gruppe Wolfgang Rabe Klaus Eder BIC SOLADES1ULM
www.ulm-netze.de Manfred Staib Amtsgericht Ulm HRB Nr. 5068 IBAN DEO4 6305 0000 0021 0381 30

Ust.-ID-Nr. DE239005709 Kto.-Nr. 21038130

info@ulm-netze.de
BLZ 630 500 00
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Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht

ulm

Stadt Um - SUBV -+ 89070 Uim Abteilung Umweltrecht und
Gewerbeaufsicht

Munchner StraBe 4

Stadt Ulm Sachbearbeitung  Frau Dr. Schenk
Stadtebau u. Baurecht | Telefon  {(0731) 161-6046

Minchner Strale 2 Telefax (0731} 161-1622

89073 Ulm E-Mail umweltrecht@ulm.de
Unser Zeichen SUBV-NWB 19
Datum 04.07.2017

Notwasserbrunnen 19, Krankenhaus Soflingen

Sehr geehrte Frau Rezek,
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Trinkwasser-Notversorgung wird heute vom Bundesamt flr Bevolkerungsschutz und Katastro-
phenhilfe (BBK) nach dem Wassersicherstellungsgesetz umgesetzt.

Aufgabe der Trinkwasser-Notversorgung ist die Bereitstellung von Trinkwasser fir die von einer
Katastrophe betroffene Bevdlkerung. Es wird eine Grundversorgung gewahrleistet, sofern die 6f-
fentliche Wasserversorgung dazu nicht mehr in der Lage ist.

Da Grundwasser in der Regel eine bessere Wasserqualitat aufweist als Oberflachenwasser, ist dies
far die Trinkwasserversorgung besser geeignet, so dass beim Aufbau der Trinkwasser-
Notversorgung zwischen 1966 und 1994 in der Regel Brunnen errichtet wurden.

Daher stitzt sich die Trinkwasser-Notversorgung in Ulm auf 21 Notwasserbrunnen, die im Stadtge-
biet verteilt sind. Mit Verpflichtungsbescheid vom 15.09.1978 hat sich die Stadt Ulm u.a. verpflich-
tet den Brunnen 19, Krankenhaus Soflingen zu warten und betriebsfahig zu halten.

Bei Brunnenstandorten ist jedoch weiterhin der Trimmerkegel aufgrund des Zivilschutzaspektes zu
berlcksichtigen. (Gemdal3 Wassersicherstellungsgesetz, RW WaSG ist die , Lage des Brunnens so zu
wdhlen, dass dieser jederzeit leicht zugdnglich ist. Sie mussen aullerhalb von u.U. entstehenden
Trimmerkegeln fiegen. Der Trummerkegel eines Hauses herkommiicher Bauart erreicht einen Radi-
us von 1/3 der Traufhohe des Gebédudes, bei Skelettbauten erreicht der Trimmerkegel % der Trauf-
hohe des Gebdudes.” (RW WaSG Ziffer 1.1.2 Allgemeine Planungsgrundsatze). Im Falle einer Zer-
storung des Gebaudes soll der Brunnen nicht verschittet werden.

Auf dem Grundstuck des ehemaligen Krankenhaus Soflingen ist eine Neubebauung mit einer
mehrstéckigen Wohnanlage geplant. Aufgrund der vorgelegten Planunterlagen ist ersichtlich, dass
bei einer Zerstérung des Gebdudes der anzunehmende Triimmerkegel den Notwasserbrunnen ver-

schitten wird.

Montag - Mittwoch 08.00 - 12.00 Uhr und 14.00 - 15.30 Uhr
Donnerstag 08.00 - 12 00 Uhr und 14.00 - 18.00 Uhr PNV-Hal ile:
Freitag 08.00 ~ 12.00 Uhr Willy-Brandt-Platz {Linien 1, 4 und 7)
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Folgende Auflagen sind einzuhalten:

1.

Der Trimmerkegel ist zu beachten. Auch nach einem Neubau muss der Notwasserbrunnen
auBerhalb des Trimmerkegels liegen.

Es muss jederzeit eine freie Zufahrt zum Notwasserbrunnen gewahrleistet sein.

Die Zufahrt muss so angelegt sein, dass eine Breite von 3,5 m gewdhrleistet ist und ein 40 t
schwerer Lastwagen diese befahren kann.

Im Bereich des Schachtdeckels muss ausreichend Platz fir den ggf. erforderlichen Ein- und
Ausbau und ggf. fir die Lagerung der Steigleitung bzw. der Pumpe vorhanden sein.

Vor und wahrend der BaumaBnahme ist der Notwasserbrunnen zu sichern. Die MaBnahmen
sind der Abteilung Umweltrecht und Gewerberecht rechtzeitig vor Baubeginn mitzuteilen.

Des Weiteren ist fir den Notwasserbrunnen eine Beweissicherung mit folgendem Umfang
durchzufihren:

- Kamerabefahrung vor und nach Abschluss der BaumaBnahmen

- Pumpversuch bzw. Erfassung der Ergiebigkeit vor und nach Abschluss der BaumaBnah-
men

- Grundwasseruntersuchung auf das Grundmessprogamm G (Ubersichtsanalyse) sowie
LHKW (inkl. VC) und MKW vor und nach Abschluss der BaumaBnahmen

FUr Rackfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Freundliche GriiBe

[ ug”

F A

L_t _
Dr. Schenk

Mehrfertigung:

FWV Herr Mullek
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Krankenhaus Séflingen — Maienweg” (2.BA)
Bericht (iber die Informationsveranstaltung im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung

04. Mai 2017 im Clarissenhof, Clarissenstra3e 11, Ulm - Soflingen

Zahlreiche Burgerinnen und Blrger sowie Gemeineratinnen und -rate wurden von Herrn Jescheck,
Hauptabteilungsleiter Stadtplanung, Umwelt und Baurecht begriiBt und Uber den Stand des Bebauungs-
plans informiert. Danach stellte Herr Eberhart, Eberhardt Immobilienbau GmbH als Vorhabentrager die
Anderungen gegentber dem Vorentwurf zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vor und erldutert das
Vorhaben und den Projektablauf.

In der anschlieBenden Diskussion wurden folgende Fragen, AuBerungen und Anregungen vorgebracht.

Burger/-innen: Das Gebaude im rlckliegenden Grundsttick (Baukorper G) ist zu Uberdimensio-
niert, sowohl gegenuber den nord-6stlich gelegenen Grundsticken Harthauser
StraBe als auch insbesondere im Bezug zum Einfamilienhaus Maienweg 10.

Es handelt sich um ein Grundsttck im Innenbereich und die Umgebungsbebauung
besteht aus Einfamilienhausern. Ein Geschosswohnungsbau fiigt sich hier nicht
ein. Die Planung sollte wie der bestehende Bebauungsplan vorsieht, zugunsten von
3 Einfamilienhdusern oder Doppelhdusern, die im innerstadtischen Bereich gesucht
werden, abgeandert werden.

Verwaltung: Aus stadtplanerischer Sicht ist ein Geschosswohnungsbau in der geplanten
GroBe in der Umgebung vertraglich. In der unmittelbaren Umgebung sind
Geschosswohnungsbauten vorzufinden. Es werden dringend Wohnungen
gesucht.

Vorhabentrager Das Gebaude wurde gegentber dem Vorentwurf um 1 m verschmalert und
geringflgig nach Norden verschoben. Damit konnen die um 50% erhohten
Abstandflachen (statt Landesbauordnung 0,4 x der Wand hohe, nun 0,6 x der
Wand hohe) gegenltber dem Grundstlck Maien weg 10 eingehalten werden.

Zudem staffelt sich das Gebaude entsprechend der Hanglage und der Umgebungs-
Bebauung von Westen nach Osten bzw. Std-Osten hin ab.

Burger/-innen: Auch das geplante Gebaude zwischen dem Krankenhaus und Maien weg 10 ist
viel zu hoch.
Vorhabentrager Die vorliegende Planung sieht einen wesentlich niedrigeren Gebaudeteil zum

Maien weg 10 gegenuber dem damaligen Gutachterverfahren vor, was hier auch
kritisiert wurde. Zudem wurde auch das ca. 5m von der aufgehenden Ostlichen
Wand zurlickgesetzte Staffelgeschoss niedriger. Insgesamt wurden nochmals die
Hohen gegentiber der Vorent wurfsplanung und friihzeitigen Blrgerbeteiligung
reduziert. Mit der Hohenabstaffelung wird auf die bestehende Nachbarbebauung
sehr wohl Rucksicht genommen.

Burger/-innen: Die Zufahrt (shared space) zur Tiefgarage sollte anstatt 1-spurig besser 2-spurig
ausgebaut werden, auch unter der Voraussetzung, dass in dem Bereich FuBgan-
gerverkehr (Kinder, Familien) stattfindet. Es werden schalltechnische Probleme
vor allem durch anfahrende Fahrzeuge beflrchtet.



Verwaltung:

Vorhabentrager:

Blrger/-innen:

Verwaltung:

Blrger/-innen:

Verwaltung:

Birger/-innen:

Vorhabentrager:

Birger/-innen:

Verwaltung:

Vorhabentrager:

Birger/-innen:

Vorhabentrager:

Birger/-innen:

Verwaltung:

i.A. A. Rezek
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Eine einspurige Zu- bzw. Abfahrt wird fir die Anzahl der anzudienenden Stell-
platze als ausreichend angesehen. Der "shared space" wird sowohl fir den Fahr-
als auch FuBwegverkehr ausreichend dimensioniert. Seitlich sind Langsstellplatze
angeordnet.

Um Beeintrachtigung durch Larm aufgrund von reflektiertem Schall zwischen den
parallel gegenlberliegenden Wandflachen zu minimieren, sind schallabsorbierende
MaBnahmen vorgesehen.

Der Parkdruck im Quartier wird durch das Neubauvorhaben weiter zunehmen. Die
Stellplatze im Maienweg sind bereits heute zugeparkt. Auf die Problematik mit
Postzustellerfahrzeugen und Pendlerverkehr wird hingewiesen.

Der durch die geplanten Wohnungen entstehende Verkehr wird fir vertraglich
gehalten. Es wird auf die ehemals hohe Verkehrsbelastung beim Krankenhaus-
betrieb hingewiesen.

Statt Flachdachgebaude sollten Satteldachgebaude erstellt werden. Das oberste
Geschoss mit Flachdach dient lediglich der Gewinnoptimierung.

Das Thema Flachdach wird aufgrund der heterogenen Umgebungsbebauung
als vertraglich gehalten.

Der eingezeichnete Gelandeverlauf insbesondere zur Harthauser Stra3e wird
angezweifelt. Hier sei das Gelande zugunsten der Planung umgeformt worden.

Dies stimmt nicht. Es gibt ein Gelandeaufmal.

Das Krankenhaus wird in der Begriindung als 4-geschossig beschrieben. Zudem
wird es anstatt freigestellt, eingekastelt

Eine Prifung bzgl. der angegebenen Geschossigkeit erfolgt.

Das Krankenhaus wird durch eine hochwertige Fassadengestaltung in seine
urspringliche architektonische Ordnung zurlckgefihrt. Damit entsteht wieder ein
"Schmuckstiick", mit dem sich die Soflinger identifizieren.

Es wird bzgl. der geplanten Fassadengestaltung nachgefragt.

Die Neubauten sollen die gleiche hochwertige Materialitat wie beim ersten
Bauabschnitt erhalten, d.h. beige-braune Klinkerfassade.

Auf marode StraBBenbereiche im Bereich Einfahrt Maienweg/ Gartnerweg
(Kanaldeckel) und Auf der Laue wird hingewiesen.

Dies wird an die zustandige Abteilung weitergegeben.
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