Anlage 6 zu GD 084/19

Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Abwagung zur Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde durchgefihrt. Parallel
dazu wurden gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung berlhrt werden, unterrichtet und zur AuBerung aufge-

fordert.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden von Seiten der Offentlichkeit sechs AuBerungen

vorgebracht:

Stellungnahmen

Stellungnahmen der Verwaltung

Einwender 1,
Schreiben vom 18.10.18 (Anlage 6.1)

.
Dem Vorgang liegt folgender Sachverhalt zu-
grunde:

1. Im Jahr 2005 zog unsere Mandantschaft in-
nerhalb Soflingens um, um nach langer Suche ein
geeignetes Einfamilienhaus beziehen zu kénnen
und bewohnt dieses seither in Eigennutzung.

2. Auswahlkriterium war die besondere
Gruneingebundenheit im Quartier zwischen
"Maienweg" und "Harthauser Stral3e" sowie die
Zentrumsnahe in So6flingen (bis hin zum fuBlaufig
erreichbaren StraBenbahnanschluss).

3. Im Vorfeld zum Kauf hat sich unsere Mandant-
schaft bei der Stadt intensiv nach dem Planungs-
stand dieses Quartiers erkundigt. Man erhielt die
Mitteilung, dass keinerlei Plantiberlegungen be-
stehen und Planungsrecht in Form des Be-
bauungsplans »Harthauser StraBe" bestlinde, der
im Innenquartier ein Bauverbot und damit refle-
xartig eine nachhaltig bestehende Grunzone absi-
chere.

Grundlage war also die Plandbersicht Anlage dst
1. 1, der Bebauungsplan "Harthauser StraBe Teil
I" (Plan Nr. 160/83) genehmigt am 23.07.1962 -
Anlage dst 1.2), sowie der Bebauungsplan ,Hart-
hauser StraBe” (Plan Nr. 163/22 genehmigt am
21.09. 1971 - Anlage dst 1.3). Unsere Mandant-
schaft ist davon ausgegangen, dass - aus der
Sichtweise des Jahres 2005 - ein nachhaltiger

Die zum Zeitpunkt des Kaufs (2005) gesam-
melte Information Uber das Planungsrecht in
der direkten Umgebung kann sich nur auf
den damaligen Zeitraum beziehen. Es besteht
aber kein Anspruch auf Unveranderlichkeit
der stadtebaulichen Situation. Die Gemeinde
hat zur Steuerung der stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung im Rahmen ihrer
kommunalen Planungshoheit Bebauungspla-
ne aufzustellen oder andern.
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Quartiererhalt gewabhrleistet und durch das Bau-
verbot auch dauerhaft sichergestellt sei.

FUr den seinerzeit ...-jahrigen Sohn, sollte im Ub-
rigen im Garten ein Baumhaus errichtet werden,
was stadtseitig bei Nachfrage strikt abgelehnt
wurde.

Il
Eine erste Sichtung des Sachverhalts ergibt fir
den Unterzeichner folgendes Bild:

1. Offenbar wurde der Bebauungsplan »Harthau-
ser Strasse Teil | (Plan Nr. 160/83) genehmigt am
23.07.1962 (Anlage dst 1.2) teilgeandert durch
den Bebauungsplan , Harthauser-StraBe" {Plan
Nr. 163/22) vom 21.09.1971 (Anlage dstl. 3).

2. Der Plan enthielt eine Entwicklungsplanung
dergestalt, dass das (heute noch stehende) Ge-
baude »Maienweg 2" der Gehwegflihrung wei-
chen sollte (vgl. Anlage dst 1.3); im Ubrigen war
eine Bebauung entsprechend einem Baufenster -
als Ersatz eines Bestandsgebaudes - mit Garagen-
orientierung, aber zugleich (durch Ausweisung
eben gerade dieses Baufensters) nach wie vor ein
»Bauverbot” vorgesehen, was also die Planung
des Bebauungsplans Anlage dst 1.2 auf diesem
Grundsttck fortsetzte.

3. Rein tatsachlich wurde stadtseits im Bereich des
Baufensters - aber nicht konform zu diesem - ein
Doppelhaus genehmigt. Jenes Doppelhaus (im
Bestand bis heute vorhanden) sowie das Grund-
stlck unserer Mandantschaft sind nicht im raum-
lichen Geltungsbereich o0.b. Bebauungsplans,
sondern liegen aufBerhalb.

4. Bemuhungen des heutigen Vorhabentragers als
Antragsteller im bauordnungsrechtlichen Verfah-
ren zur Bebauung des GrundstUcks Flst. Nr.
1238/1 fUhrten zu keinem Erfolg. Zur Verdeutli-
chung Uberlasst der Unterzeichner hierneben
noch einmal Katastersituation Anlage dst 2.1 so-
wie Anlage dst 2.2, was die Baufenster in Bezug
auf die Grundstlcke angeht.

Soweit hierzu.

I.
Erlauben Sie dem Unterzeichner an dieser Stelle
einige grundhafte Gedanken:

1. Die Argumente fUr eine innerstadtische Nach-
verdichtung sind plural und Gberall diskutiert; sie

Der bestehende Bebauungsplan von 1971
"Harthauser StralBe" entspricht nicht der
tatsachlichen Verhaltnissen vor Ort, da die
einst geplante StraBenraumarrondierung
nicht durchgefihrt und das Eckgrundstick
an der EinmUndung des Maienwegszu einem
spateren Zeitpunkt in die Flurstlicke 1238/1
und 1238/6 aufgeteilt wurde. Diese Ecksitua-
tion ist stadtraumlich unbefriedigend und
erfahrt mit der Neuplanung eine auf die rea-
len Verhaltnisse angepasste Arrondierung.

Das Doppelhaus wurde mit der Baugenehmi-
gung vom 1983, unter Erteilung einer Befrei-
ung von der Bauweise (zulassig Hausgruppe)
genehmigt. Zugrunde lag der Bebauungsplan
"Harthauser StraBe". Fur die Mandantschaft
des Einwenders gilt der Bebauungsplan
"Harthauser StraBe Teil 1".

Der negative Bauvorbescheid vom
23.05.2016 erging ausschlieBlich deshalb,
weil nachbarschiitzende Baugrenzen Uber-
baut werden sollten und dagegen
Angrenzereinwendungen vorlagen. Die er-
forderliche Befreiung nach § 31 Abs. 2 Nr. 2
BauGB konnte damit ausschlieBlich aus Er-
wagungen des Nachbarschutzes auf der
Grundlage des geltenden Bebauungsplans
nicht erteilt werden. Die stadtebauliche Ver-
tretbarkeit des Entwurfs wurde seitens der
Stadt Ulm dagegen ausdrlcklich bejaht, die
Baukadrper als solche wurden bereits damals
stadtebaulich also gerade nicht als "indisku-
tabel" angesehen, waren aber auf der
Grundlage des geltenden Bebauungsplans
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brauchen hier nicht repetiert zu werden.

2. Allgemeiner Bautragerusus - flr Bautrager wie
fur andere Bauwillige - ist die Vorabklarung der
Bebaubarkeit durch ein bauordnungsrechtliches
Verfahren (sei es ein Bauvorbescheid oder eine
Baugenehmigung); die Baugenehmigung (§ 58 Il
LBO) ergeht unbeschadet privater Rechte Dritter.
Sie kann also von jedem Dritten fir ein Grund-
stick eingeholt werden. lhre Verbescheidung ist
nur in einem engen Bereich seitens der Unteren
Baurechtsbehorde nicht geboten.

3. Der Weg, dann einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einzuschlagen, setzt aus der Sicht
des Unterzeichners die Eigentumssituation des
Vorhabentragers voraus. Diese muss (in der gebo-
tenen notariellen Form) vorliegen, sofern nicht
ohnehin bereits eine Eintragung in Abteilung | des
Grundbuchs des Grundstucks Flst. Nr. 1238/1
vorliegen sollte. Nachdem stadtseits Zugriff auf
das Grundbuch ohne Weiteres besteht, Verhand-
lungen im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertra-
ges angangig sind und die Angelegenheit
stadtseits durchgearbeitet ist, bittet der Unter-
zeichner zunachst hoflichst um unverzlgliche
Ubersendung eines Grundbuchauszuges Grund-
stuck Fist. Nr. 1238/1. Unsere Mandantschaft
mochte zunachst einmal wissen, mit wem sie es
zu tun hat.

4. Der raumliche Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans »Maienweg 22"
scheint sich offenbar nicht an allgemeiner stadte-
baulicher Struktur, sondern an der blo3en Eigen-
tdmersituation vgl. Anlage dst 3 zu orientieren;
ein solcher Planumgriff (§ 1 VIl BauGB) verkennt,
dass die Bebauungsplane »Harthauser StraBBe"
bereits weitere Entwicklungen darstellten und das
Bauverbot z.B. Uber das Grundstuck Flst. Nr.
1238/5 unverandert gilt. Aus der Sicht des Unter-
zeichners durfte es sehr schwierig sein, abwa-
gungsfehlerfrei bei derart kleinem Flachenumgriff
zu einem rechtssicheren Bebauungsplan zu kom-
men. Man mag zwar die Thematik »Bauverbot”
in die Abwagung aufnehmen, Losungsansatze
zeigt der Bebauungsplan freilich diesbezuglich
keine. Der Unterzeichner empfindet im Ubrigen

nicht zu realisieren.

Fir die zweite, modifizierte Bauvoranfrage
stellte sich die Rechtslage identisch dar, da
weiterhin nachbarschitzende Baugrenzen
Uberschritten wurden. Es war damit nur fol-
gerichtig, ein Bebauungsplanverfahren ein-
zuleiten, um den rechtlichen Rahmen fur das
weiterhin stadtebaulich wiinschenswerte
Projekt zu schaffen. Dabei ist es durchaus
nicht untblich, das Bauvoranfrageverfahren
in gegenseitigem Einvernehmen zunachst
ruhen zu lassen, bis der Bebauungsplan tat-
sachlich auf den Weg gebracht wird. Inwie-
weit dieses Verfahren Angrenzer in eigenen
Rechten beeintrachtigen konnte, ist nicht
ersichtlich.

Nach §12 Abs. 1 Satz 1 BauGB muss die
Vorhabentragerin zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses in der Lage sein, ihre Ver-
pflichtungen zu erfillen. Die bestehende
Aufflassungsvormerkung im Grundbuch Uber
den Eigentumsulbertragungsanpruch kommt
diese Anforderung nach.

Eine Weitergabe datenschutzrelevanter An-
gaben an den Einwender ist nicht moglich.

Das Grundbuchamt ist dem Amtsgericht Ulm
zugeordnet. Ein Grundbuchauszug ist daher
dort zu beantragen.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan setzt
ein konkretes Vorhaben voraus. Anlass fur
das Bebauungsplanverfahren sind geanderte
liegenschaftliche Voraussetzungen fir ein
ganz spezifisches Grundstlck, wodurch sich
die Chance einer stadtebaulichen Arrondie-
rung eroffnet. Die Stadt sieht das Erfordernis
zur stadtebaulichen Neuordnung auf diesem
Grundsttck. Die Planung der Vorhabentrage-
rin entspricht den Stadtentwicklungs- und
wohnungsbaupolitischen Zielen der Innen-
entwicklung der Stadt Ulm. Es besteht keine
stadtebauliche Notwendigkeit fir eine Uber-
greifende Planung in der Form eines Ange-
botsbebauungsplans.

Die Anordnung der Grinflachen entspricht
den gangigen Verhaltnissen im Quartier:
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die Grinfestsetzungen (§ 9 | Ziff. 25a BauGB) und
das gesamte Grlinkonzept bezogen auf den vor-
handenen innerquartierlichen wunderschonen
Grlnbestand als, um es zurlckhaltend zu be-
trachten, suboptimal. Hierbei ist zu beachten,
dass die urspringliche bauliche Ausnutzung
durch die heutigen Gebaude Fist. Nr. 1238/6
(Harthauser StraBBe 27 und 29) bereits erreicht
war.

5. Offenbar wurde das Grundstlck FIstNr. 1238/6
vom Grundstlck FIst. Nr. 1238/1 getrennt. Die
Vorgaben im Baulastenverzeichnis (was die Ge-
baudeabstand und Brandsituation angeht) wer-
den vom Bebauungsplan derzeit nicht bewaltigt.
Ob der artenschutzrechtliche Fachbeitrag tragt,
bedarf einer weiteren Prifung. Hierbei ist zu be-
achten, dass selbstverstandlich nicht das Grund-
stlck FIstNr. 1238/1, sondern die gesamte Zone
untersucht werden muss in Bezug auf migrieren-
de Fauna, die gleichwohl von Belang ist.

Soweit hierzu.

V.

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung
(Wohnnutzung als allgemeines WWohngebiet gem.
§ 4 BauNVO 2017 bestehen zunachst keine Ein-
wendungen; es stellt sich aber die Frage, warum
(Anlage 3 zur GD 338/18) § 4 | BauNVO 2017 im
Grunde nur »abgeschrieben" wurde, nachdem
zwei Gebaude mit alleiniger Wohnnutzung be-
stehen, gleichwohl aber auch nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir soziale und
kulturelle Zwecke zulassig sein sollen. In einem
derart kleinen Flachenumgriff ist eine solche
Durchmischung (zumal vorhabenbezogen ge-
plant) gar nie zu erreichen; sinnvollerweise erfolg-
ten die Ausschllsse gem. § 4 Il BauNVO und wei-
tere Ausschlisse zu Schank- (nicht: Schrank) HR
ANK -) und Speisewirtschaften. Es wird hoflichst
gebeten, dies orthographisch anzupassen.

V.

In Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung ist
die Nutzung véllig Ubersetzt. Diesbezlglich nimmt
der Unterzeichner folgende Position ein:

1. NatUrlich er6ffnet die BauNVO mit ihren
grundsatzlichen MaBstaben zum Mal der bauli-

Bebauung und ErschlieBung orientieren sich
entlang der StraBenzlige, wogegen die
ruckwartigen Bereiche als nicht zu bebauen-
de und gartnerisch anzulegende Flachen
vorgesehen sind. Im Ubrigen wird der vorha-
benbezogene Bebauungsplan Maienweg 2"
wird gemaR § 13 a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung durchgefihrt. Die
Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von
§2a BauGB ist hier nicht erforderlich.

Die Baulast 280/l von 1983 wurde in Rah-
men der GrundstUcksteilung bzw. Bauge-
nehmigung eingetragen. Die Baulast hat
weiterhin Bestand und wird mit der vorlie-
genden Planung bertcksichtigt.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) wurde durch das BlUro Arbeitsgemein-
schaft Landschaftsokologie alg Ulm durchge-
fuhrt und mit der unteren Naturschutzbe-
horde abgestimmt. In den textlichen Festset-
zungen zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan wurden Artenschutzrechtliche
VermeidungsmaBnahmen aufgenommen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht
reine Wohnnutzung vor. Die Gebaude sind
als reine Wohnhauser konzipiert und werden
als solche errichtet. Die Erweiterung der all-
gemein zulassigen Nutzungen nach Nut-
zungskatalog gem. § 4 BauNVO eroffnet auf
lange Frist die Maglichkeit, in Abstimmung
mit der Stadt flexibler auf ggfs. veranderte
Rahmenbedingungen zu reagieren und wei-
tere Nutzungen zu ermdglichen, die der Ei-
genart des Quartiers entsprechen.

Die orthographische Anpassung wurde vor-
genommen.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird
entsprechend der Planungskonzeption auf
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chen Nutzung abgebildet durchVollgeschosse,
Gebaudehodhe, GRZ/GFZ usw. zumeist eine hohe
Ausnutzungszahl, die der urbanen Situation in
Ulm im Ubrigen auch gerecht werden muss.

Allerdings handelt es sich hierbei (insofern hat die
Stadt durch die Nichteinbeziehung der Flachen in
ein abgeschlossenes vorhabenbezogenes Be-
bauungsplanverfahren - der Bebauungsplan ist
vorrausichtlich nichtig - und in dieses Bebauungs-
planverfahren) klargemacht, dass es die
innerquartierliche Bauverbots- (und deshalb Grin-
) Zone unangetastet lasst. Es dirfte stadteplane-
risch nicht angemessen sein, allein grundstUcks-
bezogen (also den Zufalligkeiten der
Katastrierung geschuldet), sondern stadtquartier-
bezogen (also den Besonderheiten des Stadtquar-
tiere entsprechend) vorzugehen. Der Bebauungs-
planentwurf nimmt diese Situation in keiner Wei-
se auf. Ansonsten deklassiert sich die verbindliche
Bauleitplanung zu einer modifizierten bauord-
nungsrechtlichen Vorgehensweise.

Aus der Sicht unserer Mandantschaft ist die Gie-
belhdhe zumindest um 1,5 m abzusenken (was
das zukunftige Gebaude Maienweg 4", also das
unmittelbare Nachbargebaude angeht) und im
Ubrigen auch zu bertcksichtigen, dass zu dieser
Seite (Ostseite) aufgrund der hangaufwartigen
Grenzstandigkeit des GrundstUcks Flst. Nr. 1238/5
auch die Grunseite des Gebaudes unserer Man-
dantschaft (geschuldet auch dem Hohenversatz
zwischen "Maienweg" und internem Teil des
Gartens) liegt, mit der Frihstlcksterrasse auf der
Garage.

In diesem Zusammenhang verwehrt sich unsere
Mandantschaft auch strikt gegen die nach Ziff.
1.6.1 festgesetzte Hauptfirstrichtung, die um
180° gedreht werden sollte. Sie zersprengt den
kleinvillenartigen auf der Nordseite des »Maien-
weges" vorfindlichen Bebauungstyp, der bezogen
auf die (vorbezeichnete) Bauverbotszone quartier-
typisch ist. Dies vor allem vor dem Hintergrund,
dass dem "Maienweg" eine ganz andere inne-
rortliche ErschlieBungsfunktionalitat zukommt,

die Obergrenze von 0,4 gemal §17 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Damit wird das Mal3
der baulichen Nutzung fur Allgemeine
Wohngebiete eingehalten.

Anlass fur das Bebauungsplanverfahren sind
geanderte liegenschaftliche Voraussetzungen
fur ein ganz spezifisches Grundstlick, wo-
durch sich die Chance einer stadtebaulichen
Arrondierung eroffnet. Der Bebauungsplan
beschrankt sich folglich auf ein einzelnes
Vorhaben, das ein intaktes Quartier schlissig
erganzt und sich in seinen stadtebaulichen
Kennwerten auf eben dieses Quartier be-
zieht. Daraus erwachsen keine stadtebauli-
chen Spannungen, die einer neuen stadte-
baulichen Gesamtbetrachtung oder gar einer
Neuordnung des gesamten Quartiers bedurf-
ten. Das vorhabenbezogene Bebauungsplan-
verfahren ist daher mit Bedacht fur diese
spezifische stadtebauliche Aufgabe gewahlt
worden.

Die moderate Hohe der geplanten Baukorper
fugt sich ohne Weiteres in das Spektrum der
in der naheren Umgebung vorhandenen
Gebaudehohen ein. Die notwendigen Ab-
standsflachen werden zu allen Seiten einge-
halten. Eine 2-geschossige Bebauung mit
Satteldacher mit 35°-45° ist in der Umge-
bung vielfach realisiert. Die geplanten Gie-
belhéhen entsprechen den vorhandenen
Hohen von Mehrfamilienhdausern im Quar-
tier. Zudem befinden sich die Neubauten am
tiefsten Punkt des des Gevierts, so dass etwa
eine erdrlickende Wirkung ausgeschlossen
ist. Infolge der Einwendung verzichtet die
Vorhabentragerin auf die TerrassenUber-
dachung mit Balkon vor der Westfassade.
Damit sind beflrchteten Storeffekte in Rich-
tung Grundsticksgrenze und Frihsttckster-
rasse des Nachbargrundstticks noch weiter
reduziert worden.

Die Stellung der Baukorper gibt eine ange-
messene Antwort auf die spezifische stadte-
bauliche Situation. Gerade mit dem Wechsel
von Trauf- und Giebelstandigkeit reagiert die
Planung sehr gekonnt auf die stadtraumli-
chen Anforderungen zur Harthauser Strafe,
zum Maienweg sowie zur gegenUber liegen-
den EinmUndung der WaidstraB3e. Die Varia-
tion der Baukorperstellung zum StraBenraum
ist fUr das gesamte Quartier pragend. Die
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wie z.B. der »Harthauser StraBe", die durchaus
eine etwas starkere Bebauung (auch vom
Bautenbestand her ausgehend) tragen kann. Dies
fUhrt insbesondere dazu, dass nicht etwa die Ge-
baude »Harthauser Stral3e 27, 29" Fist.Nr. 1238/6
mafstabsbildend sein sollten, sondern die auf-
steigende Bebauung auf der Nordseite des »Mai-
enweges", also insbesondere das Gebaude auf
FIst. Nr. 1238/5, wobei durchaus mehrere Wohn-
einheiten auf dem Grundstlck sinnvoll und denk-
bar sind. Soweit hierzu.

VI.

In der Angelegenheit bittet der Unterzeichner
hoflichst um Mitteilung, ob mit Ihnen, sehr geehr-
ter Herr Bauburgermeister von Winning und Ih-
rem Stab in ein konstruktives Gesprach in Bezug
auf die Fortentwicklung des Planungsentwurfs
eingestiegen werden kann, oder dieser praktisch
gesetzt ist und nur noch die formellen Verfah-
rensschritte abgewickelt werden sollen, um dann
maoglichst schnell eine bauliche Umsetzung fir
den Bautrager zu erreichen. Unsere Mandant-
schaft ist im Bereich des "Maienweges" in Bezug
auf eine Nachverdichtung sehr sensibilisiert,
nachdem offensichtlich Bautrager mit GroBbau-
ten und massiven Einsichtmaoglichkeiten in ihre
Bauverbotszone praktisch gleichsam groB3en tro-
janischen Pferden hineingetrieben werden. Lassen
Sie den Unterzeichner also wissen, ob die Ange-
legenheit mit der Mandantschaft mit Ihnen be-
sprochen werden kann. Zur Vorbereitung der
Besprechung bittet der Unterzeichner zudem
hoflichst um Einsichtnahme 1. in den Bebauungs-
plan Plan Nr. 160/83 "Harthauser Stral3e Teil |"
(genehmigt am 23. 07. 1962 und 2. in den Be-
bauungsplan "Harthauser-StraBe" Plan Nr.
163/22 (genehmigt am 21. 09. 1971) durch Uber-
lassen der Originalunterlagen auf die Kanzlei.

Schreiben vom 05.12.18 (zur Anlage 6.1)
Schreiben vom 14.01.19 ( zur Anlage 6.1)

Die Einwender haben anknlpfend an die Bespre-
chung vom 30.11.2018 im weiteren Schriftver-
kehr von 05.12.2018 und 14.01.2019 folgende
neue Punkte vorgebracht:

- Eine Kontaktaufnahme mit der Vorhabentrage-
rin hat ergeben, dass in Griinde keine Anderun-
gen gewollt werden.

Situierung der Baukorper innerhalb des
Grundstucks bzw. zu den Grundstlcksgren-
zen reflektiert die gangigen MaBstabe im
Quartier.

Die Besprechung mit der Verwaltung hat am
30.11.2018 stattgefunden. Die 0.g. genann-
ten Punkte wurden personlich vorgetragen.
Die Stadt hat die stadtebauliche und pla-
nungsrechtliche Situation erlautert.

Die Originalkopien der Bebauungsplane
"Harthauser StraB3e Teil I" (genehmigt am
23.07. 1962 und "Harthauser-StraBe" Plan
Nr. 163/22 (genehmigt am 21. 09. 1971)
wurden am 31.10.2018 zugesandt.

Die Verwaltung ist Uberzeugt, dass die vor-
liegende Planung nach Art und Mal3 der Nut-
zung sowie hinsichtlich der Stellung der Bau-
korper eine sehr angemessene Antwort auf
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- Betrachtung der Uberlegungen der Planungen
der Altvorderen und urbanklimatologische Uber-
legungen in der quartieribergreifenden Stadtpla-
nung. Hier wird Bezug auf die Bauverbotszone als
eine Grlnzone mit einer urbanklimatologischer
Bedeutung genommen.

diese spezifische stadtebauliche Situation.
Mit dem Verzicht auf die der Westfasssade
vorgelagerte Terrasse wurde auf die Einwan-
de der betroffenen Angrenzer reagiert.

In November 2018 wurden die Ergebnisse
der stadtklimatologischen Untersuchung
vorgestellt (GD 438/18). Das Dokument ist
offentlich zuganglich. Dieses Gebiet geniel3t
aufgrund seiner Lage einen wirksamen Kalt-
lufthaushalt. Die Neubebauung orientiert
sich an der vorhandenen klimatisch gunsti-
gen Siedlungsstruktur (offene Bauweise).
Aufgrund der GréBe, Art und Lage der Bau-
korper sind Auswirkungen auf Stadtklima
nicht zu erwarten. Ein angemessener Anteil
der Flache ist weiterhin als Grunflache ge-
gliedert.

Der Einwender hat ferner zwei Schreiben aus
dem Jahr 2016 beigelegt, die er im Rahmen
der vorangegangenen Bauvoranfrage ver-
fasst hat. Diese enthalten keine Uber die
oben benannten Themen hinaus gehende
Sachverhalte.

Einwender 2,
Schreiben vom 18.10.18 (Anlage 6.2)

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbetei-
ligung mochte ich als naher Anwohner
(Maienweg 8) des betreffenden Grundstticks
folgende Einwendungen und Stellungnahmen
abgeben:

1. Sie erhalten in der Anlage zwei Schreiben von
mir (15. 02.2016 und 05. 10.2016) zu den Bau-
voranfragen der Vorhabentragerin an die Stadt

Ulm zum eben jetzt im bauvorhabenbezogenen
Bebauungsplan betreffenden Grundstuck.

Die Vorhabentragerin hat dabei unter Berufung
auf die Zugestandnisse der Stadt beim bauvor-
habenbezogenen Bebauungsplan "Altes Kran-
kenhaus Soflingen” zweimalig versucht, in ekla-
tanter Weise vom bestehenden Bebauungsplan
abweichend und mittels falscher Planangaben
von der Stadt Baurecht fir vollig indiskutable
Baukorper zu erhalten.

Wahrend die Stadt die Einwendungen der An-
wohner bei der ersten Bauvoranfrage aufgriff

Das Vorhaben beschrankt sich auf die Be-
trachtung von dem spezifischen Grundstick
und dessen stadtebauliche Situation. Es be-
steht kein Bezug zu dem von Einwender ge-
nannten Projekt.

Die Darstellung der Verfahrensablaufe trifft
im Wesentlichen zu. Der negative Bauvorbe-
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und der Vorhabentragerin eine unmittelbare
Ablehnung der Voranfrage erteilte, wurde die
Entscheidung der Stadt zur zweiten Voranfrage
vom 22.09.2016 den Anwohnern am
01.10.2018 mitgeteilt, namlich, dass aufgrund
der Riicknahme der Voranfrage durch die Vor-
habentragerin eine Entscheidung durch die Stadt
nicht mehr erforderlich ware. Einen Tag spater
erfolgte der Aufstellungsbeschluss durch den
zustandigen Fachausschuss. Uber zwei Jahre
wurde keine Entscheidung getroffen bzw. nach
meinem Daflrhalten mit der Vorhabentragerin
ein Alternativszenario erarbeitet, wie die dorti-
gen Vorstellungen doch irgendwie umgesetzt
werden konnten. Es scheint so, dass beide Vor-
anfragen in ihrer eklatanten Abweichung zum
bestehenden Bebauungsplan in erster Linie dazu
dienten, die Stadtverwaltung flr einen bauvor-
habenbezogenen Bebauungsplan mirbe zu
klopfen und diesen jetzt -zwar in abgeschwach-
ter Form - aber in immer noch inakzeptabler
Ausfuhrung zur eigenen Vorteilsmaximierung
durch zu bekommen. Bei einer derartigen Vor-
geschichte kann kein Anwohner davon ausge-
hen, dass dieser Bebauungsplan nun plétzlich
dem Bebauungsbild im Umfeld des Maienweg 2
entsprechen soll.

2. Die Bebauung des Grundsticks 1238/1 hat
auf Basis des bestehenden Bebauungsplanes zu
erfolgen. Abweichungen bedurfen der uneinge-
schrankten Zustimmung der Nachbarn. Das ist
den Eigentimern Maienweg 6 von Amtsseite
schriftlich bestatigt worden. Darauf verlasse
auch ich mich als weiterer Anlieger und werde
den direkt betroffenen Anliegern dabei jede
erdenkliche Unterstlitzung anbieten. Wie in
meinen damaligen Schreiben vom 15.02.2016
und 05.10.2016 ausgefhrt, wird sich am Er-
gebnis dieser Bauvoranfragen und dieses Be-
bauungsplanverfahrens auch die Verlasslichkeit
der gemachten stadtischen Aussagen gegenUber
den bestehenden Grundstlckseigentlimern er-
weisen.

3. Die Gegenargumente zu den vorliegenden
Entwdrfen liegen auf der Hand. Das geplante
Zweifamilienhaus angrenzend an das Grund-
stuck Maienweg 6 entspricht weder in Ausrich-
tung (Giebel) noch Hohe dem stadtebaulich pra-
genden Bild des Verlaufs des Maienwegs an
dieser Stelle.

scheid vom 23.05.2016 erging, weil nach-
barschitzende Baugrenzen tUberbaut werden
sollten und dagegen Einwendungen von
Angrenzern vorlagen. Die erforderliche Be-
freiung nach § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB konn-
te damit ausschlieBlich aus Erwagungen des
Nachbarschutzes auf der Grundlage des gel-
tenden Bebauungsplans nicht erteilt werden.
Die stadtebauliche Vertretbarkeit des Ent-
wurfs wurde seitens der Stadt Ulm dagegen
ausdricklich bejaht. Fir die zweite, modifi-
zierte Bauvoranfrage stellte sich die Rechts-
lage identisch dar. Es war damit nur folge-
richtig, ein Bebauungsplanverfahren einzulei-
ten, um den rechtlichen Rahmen fir das
weiterhin stadtebaulich winschenswerte
Projekt zu schaffen. Dabei ist es durchaus
nicht unublich, das Bauvoranfrageverfahren
in gegenseitigem Einvernehmen zunachst
ruhen zu lassen, bis der Bebauungsplan tat-
sachlich auf den Weg gebracht wird.

Die Gemeinde hat zur Steuerung der stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung im
Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit
Bebauungsplane aufzustellen oder zu an-
dern. Die Planung der Vorhabentragerin ent-
spricht den stadtentwicklungs- und woh-
nungsbaupolitischen Zielen der Innenent-
wicklung der Stadt UIm. Die Nachbarschaft
hat die Moglichkeit im Rahmen der frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3
Abs.1 BauGB ihre Belange vorzutragen. Ziel
der frihzeitgen Beteiligung ist es gerade, mit
einem Vorentwurf Einwande, Bedenken oder
Anregungen fur die weitere Planung einzu-
holen und ihre Relevanz und Auswirkungen
abzuwagen bzw. in die Planung einzustellen.

Die vorgelegte Planung gibt nach Art und
MaB der Nutzung sowie Stellung der Bau-
korper einer sangemessenen Antwort auf die
spezifische stadtebauliche Situation. Gerade
mit dem Wechsel von Trauf- und
Giebelstandigkeit reagiert die Planung sehr
gekonnt auf die stadtraumlichen Anforde-
rungen zur Harthauser StraBBe, zum
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3. Offensichtlich werden entlang des Grund-
stlcks heute vorhandene 6ffentliche Parkplatze
entfallen, da es Zufahrten zum Grundstlck ge-
ben muss, die heute nicht in dieser Form vor-
handen sind. Nach der erst teilweisen Fertigstel-
lung der Bebauung Areal Krankenhaus hat sich,
wie von den Anwohnern im damaligen Verfah-
ren kritisiert, die Parksituation erheblich ver-
schlimmert. Gerade auf Hohe des Maienweg 2 -
GrundstUcks ist die rechte StraBenseite 7/24
vollstandig beparkt. Wegfallende 6ffentliche
Parkplatze im Zuge der MaBnahme werden die
Situation verscharfen.

4. Besonders unsinnig ist nicht nur fir uns An-
wohner, sondern sicher fur jeden, der sich fragt,
wie effizient die Stadtverwaltung noch arbeitet,
die Tatsache Uberhaupt, dass hier fur ein gerade
mal knapp 800 gm groBes (kleines) Grundsttick
ein teurer, zeitaufwendiger bauvorhabenbezo-
gener Bebauungsplan durchgefihrt wird, nur
weil sich die Vorhabentragerin mit zwei eklatant
vom bestehenden Baurecht abweichenden Bau-
voranfragen selbstverstandlich nicht mit den
Anwohnern einigen konnte. Hatte hier die
Stadtverwaltung klare Kante gezeigt und dem
Bautrager das geltende Baurecht als Verhand-
lungsbasis vorgeschrieben, hatte er sich auch
mehr Gedanken zur Bebauung gemacht und die
Einigungschance mit den Anwohnern erhoht.
Jetzt kommen Stadt und Gemeinderat einem
Bautrager entgegen, der mit seinen Tochter-,
Schwester-, Mutter- oder auch Vorgangergesell-
schaften bislang ganz bestimmt kein Aushange-
schild far korrekte und reibungslose Wohnbe-
bauung in Ulm gewesen ist. Er hatte gerne bei
dieser Bebauung zeigen kénnen, dass er es bes-
ser kann. Wenn er sich ordentlich wie jeder an-
dere an das hier gultige Bebauungsrecht gehal-
ten hatte, hatte er auch ein Mitwirken der An-
lieger bekommen. So werden jetzt Ressourcen
von Verwaltung, Gemeinderat und Anwohnern

Maienweg sowie zur gegenuber liegenden
Einmindung der WaidstraBBe. Die Variation
der Baukorperstellung zum StraBenraum ist
flr das gesamte Quartier pragend. Die Situie-
rung der zwei Baukorper innerhalb des
Grundstucks bzw. zu den Grundstlcksgren-
zen reflektiert die gangigen MaBstabe im
Quartier. Die geplanten Giebelhohen ent-
sprechen den vorhandenen Hohen von
Mehrfamilienhausern im Quartier.

Die bestehenden Stellplatze im 6ffentlichen
Raum sind von den geplanten Zufahrten
gerigflgig betroffen. Es werden voraussicht-
lich zwei Stellplatze entfallen.

Bestehende Bebauungsplane sind entspre-
chend dem Erfordernis und dem Bedarf fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
zu andern. Der bestehende Bebauungsplan
von 1971 "Harthauser StraBBe" entspricht
nicht mehr der tatsachlichen Verhaltnissen
vor Ort, da die einst geplante StraBenraumar-
rondierung nicht durchgefihrt und das Eck-
grundstlck an der Einmindung des
Maienwegszu einem spateren Zeitpunkt in
die Flursticke 1238/1 und 1238/6 aufgeteilt
wurde. Diese Ecksituation ist stadtraumlich
unbefriedigend und erfahrt mit der Neupla-
nung eine auf die realen Verhaltnisse ange-
passte Arrondierung. Es war somit konse-
guent fur die Stadt Ulm, ein Bebauungsplan-
verfahren einzuleiten, um den rechtlichen
Rahmen fur die stadtebaulich winschenswer-
te Bebauung zu ermaglichen.




-10 -

verschwendet, die schlussendlich nur der Vor-
teilsmaximierung des Bautragers helfen.

5. Den Anwohnern und Burgern der Stadt wird
hier wieder einmal gezeigt, dass Bauleitlinien-
planungen, auf die man sich beim Kauf seiner
Immobilie verlassen will, null Rechtssicherheit
darstellen, wenn der Nachbar verkauft. Jeder
neue Kaufer bendtigt lediglich das Argument
der Nachverdichtung, um Bebauungsplane in
noch so abstruser Weise lostreten zu durfen, die
bei entsprechend klarer Ausrichtung der Stadt-
verwaltung Uberhaupt nicht nétig waren, um
den gleichen Wohnraum zu schaffen.

6. AbschlieBend riige ich die Tatsache, dass das
Artenschutzgutachten nur das betreffende
GrundstUck analysiert hat. Geboten ist fur eine
Begutachtung dieser Materie selbstverstandlich
auch die Analyse der Gartenflachen der Umge-
bung. Bei lacherlichen 800 gm kann sich keine
ordentliche Befundung in Sachen Artenschutz
ergeben. Das Gutachten muss deutlich mehr
Flache einbeziehen, um eine abschlieBende Aus-
sage hierzu zu treffen. So wie auch die Bauvor-
anfragen fUr mich als betroffenen Anlieger nicht
genehmigungsfahig waren, ist auch der vorlie-
gende bauvorhabenbezogene Bebauungsplan
aus den damaligen und den hier zusatzlich ge-
nannten Grinden abzulehnen.

Es besteht keinen Anspruch auf Unverander-
lichkeit der stadtebaulichen Situation.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine angemes-
sene Nachverdichtung eine wesentliche Ziel-
setzung bei der baulichen Entwicklung. In
der vorliegenden Planung wird die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) gemaB §17 Abs. 1
BauNVO entsprechend der Planungskonzep-
tion auf einen moderaten Wert von 0,4 fest-
gesetzt. Damit wird das Mal3 der baulichen
Nutzung fir Allgemeine Wohngebiete ein-
gehalten.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) wurde nach den gesetzlichen Anforde-
rungen durch das Blro Arbeitsgemeinschaft
Landschaftsokologie alg Ulm durchgefihrt
und mit der unteren Naturschutzbehorde
abgestimmt. In den textlichen Festsetzungen
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wurden artenschutzrechtliche Vermeidungs-
maBnahmen aufgenommen.

Der Einwender hat ferner zwei Schreiben aus
dem Jahr 2016 beigelegt, die er im Rahmen
der vorangegangenen Bauvoranfrage ver-
fasst hat. Diese enthalten keine Uber die
oben benannten Themen hinaus gehende
Sachverhalte.

Einwender 3,
Schreiben vom 29.10.18 (Anlage 6.3)

Mit diesem Schreiben mochten wir uns als nahe
Anwohner zu dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan fur das Grundstlick Maienweg 2
im Rahmen der "Beteiligung der Offentlichkeit”
auBern. Wir unterstiitzen mit diesem Schreiben
die Einwendungen, die von den Eigentimern
der Grundstlcke Maienweg 6, 8 und 10 vorge-
tragen werden, weil wir ihre Sorgen und Beden-
ken teilen und unterstitzen.

Folgenden Aspekt der Einwendungen mochten
wir besonders aufgreifen:
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Mit einem Schreiben vom 26.9.2018 (Az;
01346-16-30) wurden wir informiert, dass die
Bauvoranfrage fur das Grundstlick Maienweg 2
zurlickgezogen worden sei, nach unserer
Kenntnis geschah dies nach einer ca. zweijahri-
gen Vorgeschichte seitens des Vorhabentragers.
Am 2.10.2018, also nur ca. eine knappe Woche
spater, wurde im "Fachbereichsausschuss Stadt-
entwicklung Bau" ein Beschluss fur einen "Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan "Maienweg
2" einstimmig beschlossen (TOP 3 /2. 10.2018
/TO 1786/18 /GD 338/18), der in der SUdwest-
presse veroffentlicht wurde, wodurch wir
Kenntnis von diesem Vorgang bzw. Beschluss
erhielten. Abgesehen davon, dass hier die zeitli-
chen Ablaufe doch seltsam erscheinen und eini-
ge Fragen aufwerfen, stellt sich die grundlegen-
de Frage, warum fur ein Gebiet, fir das ein gel-
tendes Baurecht besteht, Gberhaupt ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan erstellt werden
muss, also dem "Vorhaben" einstimmig ein Vor-
rang gegenutber dem Baurecht eingeraumt wird.

Warum kann das Grundsttck Maienweg 2 nicht
in der Form bebaut werden, wie es das beste-
hende Baurecht vorsieht bzw. erlaubt, namlich
eine Bebauung, die sich an dem Verlauf und
dem stadtebaulichen Bild des Maienwegs an
dieser Stelle orientiert, vor allem auch, was die
Giebelausrichtung der geplanten Bebauung be-
trifft.

Man kann sich des Eindrucks nicht erwehren,
dass hier die Interessen eines professionellen
Vorhabentragers den Interessen der Anwohner,
die sich auf bestehendes Baurecht, das ja auch
far ihre Grundstucke gilt, berufen, vorangestellt
bzw. bevorzugt werden. Worauf kann man sich
mit Blick auf das Baurecht als Anwohner in der
Umgebung des Vorhabens verlassen, wenn be-
stehendes Baurecht auch bei einem relativ klei-
nen Grundstlck einfach geandert wird, sobald
ein Bautrager eine bauliche MaBnahme auf die-
sem Grundstuck plant?

Bei beiden Bauvoranfragen stellte sich die
rechtliche Lage identisch dar. Mit der Pla-
nung hatten die nachbarschitzenden Bau-
grenzen (It. Bebauungsplan von 1971 "Hart-
hauser StraBBe") Uberbaut werden sollen. Die
erforderliche Befreiung nach § 31 Abs. 2 Nr.
2 BauGB konnte damit ausschlieBlich aus
Erwagungen des Nachbarschutzes nicht er-
teilt werden. Die stadtebauliche Vertretbar-
keit des Entwurfs wurde seitens der Stadt
Ulm dagegen ausdrlcklich bejaht. Es war
damit nur folgerichtig, ein Bebauungsplan-
verfahren einzuleiten, um den rechtlichen
Rahmen fUr das weiterhin stadtebaulich
wunschenswerte Projekt zu schaffen. Dabei
ist es durchaus nicht unublich, das Bauvoran-
frageverfahren (bei der zweiten Bauvoran-
frage) in gegenseitigem Einvernehmen zu-
nachst ruhen zu lassen, bis der Bebauungs-
plan tatsachlich auf den Weg gebracht wird.

Die bestehende Situation ist aus stadtplaneri-
scher Sicht stadtraumlich unbefriedigend.
Der bestehende Bebauungsplan von 1971
"Harthauser StraBe" entspricht nicht der
tatsachlichen Verhaltnissen vor Ort, da die
einst geplante StraBBenraumarrondierung
nicht durchgefihrt und das Eckgrundsttick
an der EinmUndung des Maienwegszu einem
spateren Zeitpunkt in die Flursticke 1238/1
und 1238/6 aufgeteilt wurde. Diese Ecksitua-
tion ist stadtraumlich unbefriedigend und
erfahrt mit der Neuplanung eine auf die rea-
len Verhaltnisse angepasste Arrondierung.
Die Variation der Giebelausrichtung zum
StraBenraum ist fUr das gesamte Quartier
stilpragend.

Die Verwaltung sieht angesichts veranderter
liegenschaftlicher Verhaltnisse das Erforder-
nis zur stadtebaulichen Neuordnung auf die-
sem Grundstuck. Die im Bebauungsplan von
1971 intendierte Planung lasst sich unter den
gegebenen Umstanden nicht mehr ohne
Weiteres umsetzen. Die nun vorgelegte Pla-
nung gibt nach Art und Mal3 der Nutzung
sowie hinsichtlich der Stellung der Baukorper
eine angemessene Antwort auf die spezifi-
sche stadtebauliche Situation. Die Neubau-
konzeption sieht zwei Baukorper fur die
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Des Weiteren verweisen wir auf die ausfihrli-
chen Einwendungen der anderen unmittelbaren
und mittelbaren Anwohner des Grundstticks
Maienweg 2, wie sie in den Schreiben der An-
wohner (Einwender 1 und Einwender 6) vorge-
tragen worden sind.

Auch wir wenden uns entschieden gegen den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das
Grundsttck Maienweg 2, der offensichtlich ur-
plotzlich "vom Himmel gefallen ist" und der die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen des Mai-
enwegs an dieser Stelle zu wenig berlcksichtigt.
Deshalb fordern wir Sie auf, die Einwendungen
der Anwohner zur Kenntnis zu nehmen und die
geplante Bebauung auf der Grundlage dieser
Einwendungen zu Uberprtfen und auch zu kor-
rigieren.

Wohnnutzung vor. Die gewahlte Kubatur
der Baukorper orientiert sich am Charakter
der Umgebung. In der vorliegenden Planung
wird die zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
entsprechend der Planungskonzeption auf
die Obergrenze von 0,4 gemaR §17 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Damit wird das Mal3
der baulichen Nutzung fur Allgemeine
Wohngebiete eingehalten.

Einwender 4,
Schreiben vom 07.11.18 (Anlage 6.4)

Als betroffene Anwohner des unteren
"Maienweg-Areals" mdchten wir im Rahmen
der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zu
obigem Bauvorhaben wie folgt Stellung neh-
men:

Seit Uber drei Jahren sind zusammen mit einer
Vorhabentragerin Planungen im Gange, wie eine
Neubebauung des Maienweg 2 umgesetzt wer-
den kann. Hierzu gab es zwei Bauvoranfragen
seitens der Vorhabentragerin, die den Rahmen
einer umgebungsvertraglichen Bebauung aller-
dings derart sprengten, dass dies zu einer Ab-
lehnung der ersten und Ricknahme der zweiten
Bauvoranfrage flhrte.

Mittlerweile soll die Bebauung durch einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan erfolgen. Die
angrenzenden GrundstlUckseigentimer wurden
hierGber nicht informiert. Vielmehr war den Ei-
gentiimern Maienweg 6 von Amtsseite schrift-
lich zugesichert worden, dass die Bebauung des
Grundstiicks 1238/1 ohne Anderung des bisher
glltigen Bebauungsplans und auf dessen Grund-
lage erfolgen wirde. Wir gehen davon aus, dass
diese schriftliche Bestatigung Rechtswirkungen
entfaltet, Uber deren Hinwegsetzung entspre-
chende rechtliche Folgen eintreten durften.

Bei beiden Bauvoranfragen stellte sich die
Rechtliche Lage identisch dar, da nachbar-
schitzende Baugrenzen dberschritten wur-
den. Die erforderliche Befreiung nach § 31
Abs. 2 Nr. 2 BauGB konnte damit ausschlieB3-
lich aus Erwagungen des Nachbarschutzes
nicht erteilt werden. Die stadtebauliche Ver-
tretbarkeit des Entwurfs wurde seitens der
Stadt Ulm dagegen ausdrlcklich begriBt.
Somit war diese Planung stadtebaulich ver-
tretbar, jedoch planungsrechtlich nicht um-
setzbar.

Es war folgerichtig, ein Bebauungsplanver-
fahren einzuleiten, um den rechtlichen Rah-
men fur die weiterhin stadtebaulich wiin-
schenswerte Bebauung zu schaffen.

Es besteht kein Anspruch auf Unverander-
lichkeit der stadtebaulichen Situation. Die
Gemeinde hat zur Steuerung der stadtebau-
lichen Entwicklung und Ordnung im Rahmen
ihrer kommunalen Planungshoheit Be-
bauungsplane aufzustellen oder zu andern.
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Der im Bebauungsplan vorgesehene Entwurf
weist einige eklatante Mangel auf:

Die beiden Hauser sind wenig ansprechend, ja
fast schon lieblos gestaltet. Die langlichen Fens-
ter und das zu kurze Dach, das unmittelbar an
der Hauswand endet und zudem keine, wie
ringsum Ublich, roten Dachziegel aufweist, ge-
ben den Gebaduden einen strengen, fast schon
gotischen Charakter, der so gar nicht zu den
anderen Hausern passt.

Die Ausrichtung des oberen Hauses erfolgt nicht
parallel zur StraBe, wie es im Bereich des unte-
ren Maienwegs bei den anderen Gebauden der
Fall ist. Dieses steht zudem zu nahe am Grund-
stick Maienweg 6, so dass eine Privatsphare fur
die Eigentdmer nicht mehr gewabhrleistet ist.
Terrasse und Balkon des geplanten Gebaudes
befinden sich ausgerechnet unmittelbar an das
Grundstlck Maienweg 6 angrenzend, als ob nur
hier Platz daflr ware. Im Gegenzug sind ausge-
rechnet zwischen den geplanten Gebauden drei
Carports vorgesehen, auf den unseres Erachtens
besten Platzen, genau in der Mitte des Grund-
stcks.

ZweckmaBigerweise sollte fur diese Bebauung
eine Tiefgarage gewahlt werden, die auch mehr
als die vier Stellplatze ausweist, da mit Sicherheit
ein erhorter Bedarf an Stellplatzen gegeben sein
durfte, unter Bertcksichtigung des Umstandes,
dass Familien oft zwei Autos bendtigen. Hiermit
ware gleichzeitig die Parksituation im unteren
Maienweg entscharft, nachdem sich diese mitt-
lerweile durch die Bebauung im Krankenhausbe-
reich sowohl im Maienweg als auch in der Hart-
hauser Stral3e untragbar zuspitzt.

Wir bemangeln ferner, dass beide Gebaude zu
hoch fur die Umgebungsbebauung geplant sind:
Samtliche Hauser ringsum sind kleiner und we-
sentlich aparter. Unberlcksichtigt bleiben unver-
standlicherweise mit der vorgenommenen Ver-
dichtung - bislang steht auf diesem Grundsttck
nur ein sehr kleines Einfamilienhaus - auch die
fur ein gesundes Leben ebenfalls dringend er-

Die Architektur ist qualitatvoll und entspricht
modernen Wohnbedurfnissen. Die gewahlte
Kubatur und die Dachform reagieren auf die
Umgebungsstruktur. Details wie etwa Dach-
deckung und Farbgebung sind noch nicht
abschlieBend. Dies wird im Durchflhrungs-
vertrag naher definiert.

Die vorliegende Planung gibt nach Art und
MaB der Nutzung sowie hinsichtlich der Stel-
lung der Baukorper eine angemessene Ant-
wort auf die spezifische stadtebauliche Situa-
tion. Gerade mit dem Wechsel von Trauf-
und Giebelstandigkeit reagiert die Planung
gekonnt auf die stadtraumlichen Anforde-
rungen zur Harthauser StraBBe, zum
Maienweg sowie zur gegenuber liegenden
Einmindung der WaidstraBe. Die Variation
der Baukorperstellung zum StraBBenraum ist
fdr das gesamte Quartier stilpragend. Die
Situierung der Baukaorper innerhalb des
Grundstucks bzw. zu den Grundstlcksgren-
zen reflektiert die gangigen MalBstabe im
Quartier. Die zunachst vorgesehene Terras-
senUberdachung mit Balkon an der Westfas-
sade entfallt. Damit sind unzumutbare Stor-
effekte in Richtung Grundstlcksgrenze und
Frahstlcksterrasse des Nachbargrundstlcks
nicht zu erwarten.

Die Zuordnung der Stellplatze ist sinnvoll.
Der orstubliche Stellplatzschlissel fir Wohn-
nutzung von 1,0 entspricht den Anforderun-
gen der LBO. Es werden fur die Planung vier
Stellplatze nachgewiesen. Der Bau einer
Tiefgarage ware unverhaltnismalig.

Eine 2-3 geschossige Bebauung mit Sattelda-
chern ist in der Umgebung vielfach realisiert.
Die geplanten Trauf- und Firsthohen ent-
sprechen den vorhandenen Hohen von
Mehrfamilienhausern im Quartier. Ein far
statische Wohnverhaltnisse Ublicher und An-
teil der Flache dient weiterhin als Grinflache.
Diese Flache wird nicht Uberbaut. Dies regelt
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forderlichen Grinflachen. Nicht umsonst wird die moderate Grundflachenzahl (GRZ) von
diesem Umweltaspekt immer mehr Raum durch |0,4 gemaB §17 ABs. 1 BauNVO. Damit wird
die Gesetzgebung gegeben. GemaR den ur- das MaB der baulichen Nutzung fur Allge-
springlichen Bebauungsplanen im Bereich meine Wohngebiete eingehalten.
Maienweg - Harthauser StraB3e sollten, wie bis-
lang durch ein Bauverbot geschutzt, diese Grin-
flachen unbedingt erhalten bleiben.

Das betrifft auch den Artenschutz, der hier noch | GemaR §44 BNatSchG wurde eine arten-

nicht vollumfanglich im Hinblick auch auf die schutzrechtliche Prifung fr dieses Vorhaben
benachbarten Grundstticke berticksichtigt wur- | durchgeflhrt. Daraus ergeben sich keine
de. Anhaltspunkte, die die Zulasigkeit des Vor-

habens infrage stellen kénnten

Letztlich wird mittlerweile unter dem Schlagwort | In einem langen Planungsprozess wurde um
der Nachverdichtung alles genehmigt, was satte |eine dem Ort angemessene Bebauung ge-
Gewinne bringt, deren negativen Folgen jedoch |[rungen, die die stadtebaulichen Anforderun-
keiner der involvierten Planungs- und Entschei- | gen an dieses schwierige Grundstlck bewal-
dungstrager selbst zu tragen hat und sicher tigt. Das MaB3 der Nutzung wurde intensiv
auch nicht zu tragen gewillt ware. Die Bebauung | diskutiert und im Zuge des Planungsprozes-
des Maienwegs 2 lehnen wir deshalb im Status | ses modifiziert. Derartige Planungsentschei-
der derzeitigen Planung ab. Es ist moglich und | dungen werde also keineswegs leichtfertig
durchfthrbar, eine Planung zu realisieren, die getroffen sondern unter Abwagung aller zu
achtsam und umsichtig auch auf Belange ein- berlcksichtigenden Belange.

geht, die nicht allein durch wirtschaftliche Inte-
ressen bestimmt sind.

Einwender 5,
Schreiben vom 08.11.18 (Anlage 6.5)

Als Bewohnerin im Gebiet Maienweg-
Harthauser StraBe, in dem die Firma Gottfried
Projektbau GmbH einen bauvorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingereicht hat, mochte ich im
Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung zu obigen Bauvorhaben Stellung nehmen:

Bereits seit Jahren werden immer wieder durch | Mit der der Bauvoranfrage von 2016

die Firma Gottfried Bauvoranfragen bezlglich zugrund liegenden Planung hatten die nach-
einer Bebauung dieses Gartengrundstlckes ge- | barschutzenden Baugrenzen gem. Be-

stellt, die dermaBen Uberdimensioniert fir die bauungsplan von 1971 "Harthauser StraBe"

Umgebung waren, was sogar zu einer Ableh- Uberbaut werden sollen. Die erforderliche
nung und auch zu einer Riicknahme durch den | Befreiung nach § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
Bautrager fUhrte. Vor diesem Hintergrund soll konnte damit ausschlieBlich aus Erwagungen
inzwischen eine Bebauung durch einen vorha- | des Nachbarschutzes nicht erteilt werden.
benbezogenen Bebauungsplan erfolgen. Die stadtebauliche Vertretbarkeit des Ent-

Die auf dem 880 gm groBen Grundstlick vorge- |wurfs wurde seitens der Verwaltung dage-
stellte Planung der Firma Gottfried umfasst hier | gen ausdricklich begriBt. Eine 2-

2 Gebaude, die von 3 Carports unterbrochen geschossige Bebauung mit Satteldachern ist
werden. Kennt man die Umgebung in der diese |in der Umgebung vielfach realisiert. Die ge-
Gebaude eingebaut werden sollen, erinnern planten Giebelhohen entsprechen den vor-

einen die in den Planungsbildern dargestellten handenen Hohen von Mehrfamilienhausern
Gebaude, mit der blockisch, wuchtigen Kubatur |im Quartier. Die Neubebauung halt zu den
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eher an eine Mauer, die sehr nahe an den Nach-
barn, sich wenig in die grazile Umgebungsbe-
bauung mit Einfamilienhausern einpasst und
somit den gesamthaften Charakter dieses
Soflinger Gebietes weiter zerstort. Auch die
Dachausrichtung entspricht nicht der im gesam-
ten Wohngebiet vorgegebenen Ausrichtung.

Auch die Parkplatzsituation, fir diese 3 Carports
entfallen 3 offentliche Parkplatze am Maienweg,
erscheint wenig Interesse bei Planern und Be-
flrworter zu wecken. Insgesamt sollte bei diesen
Baukorpern mit bis zu 8 Autos auch eine Tiefga-
rage gedacht werden, die nur eine Ein-/Ausfahrt
bendtigt. Bei 2 Einfamilienhausern waren Car-
ports denkbar. Die Parkplatzsituation ist im Be-
reich Maienweg-Harthauserstral3e seit der Be-
bauung des Krankenhausareals inzwischen sehr
angespannt. Oft ist es den Bussen und Autos
eine Durchfahrt nicht mehr moglich, da die
StraBenseiten beidseitig zugeparkt sind. Eine
gefahrlose Ausfahrt aus einer Garagenzufahrt,
ist nicht mehr maoglich.

Wie Sie Ihren Planen entnehmen koénnen, ist in
den Gartengrundsticken Maienweg 6-8 und
Harthauserstrasse 31- 33 ein Bauverbot in den
Garten eingetragen. Es haben sich schon vor 60
Jahren Menschen dartber Gedanken gemacht,
was es bedeutet, eng und eingemauert zu le-
ben, ggf. auch die Garten zur Versorgung zu
nutzen. In unserer Zeit mussen Garten und Frei-
flachen erhalten bleiben, da sie als "grine Lun-
ge" unabdingbar wichtig fur die klimatischen
Bedingungen in einer Stadt sind. In den letzten
3 Jahren wurden viele "Feinstaubfilter", also
groB3e Laubbaume die in der Nacht unser CO 2
abbauen, in Ulm fur Bauvorhaben gefallt. Es
dauert viele Jahre, bis neue Baume diese GroBe
und somit diese Blattflache erreichen! Schade,
dass Natur, somit auch Gesundheitsschutz fir
die BUlrger der Stadt so wenig Bedeutung haben
und Beachtung finden.

Grundsticksgrenzen die Abstandsflachen
von 0,4 nach §5 LBO ein. Die vorgelegte
Planung gibt nach Art und MaB der Nutzung
sowie hinsichtlich der Stellung der Baukorper
eine angemessene Antwort auf die spezifi-
sche stadtebauliche Situation. Gerade mit
dem Wechsel von Trauf- und
Giebelstandigkeit reagiert die Planung ge-
konnt auf die stadtraumlichen Anforderun-
gen zur Harthauser StraB3e, zum Maienweg
sowie zur gegenuber liegenden Einmindung
der WaidstraBe. Die Variation der Baukorper-
stellung zum StraBenraum ist fir das gesam-
te Quartier stilpragend. Die Situierung der
Baukaorper innerhalb des Grundstlcks bzw.
zu den Grundstucksgrenzen reflektiert die
gangigen MaBstabe im Quartier.

Die bestehenden Stellplatze im 6ffentlichen
Raum sind von den geplannten Zufahrten
gerigfligig betroffen. Es werden voraussicht-
lich zwei Stellplatze entfallen. Gemal3 LBO
besteht fir Wohnnutzung ein Stellplatz-
schlissel von 1,0/Wohneinheit; dieser orts-
tbliche Wert wird eingehalten. Es werden
insgesamt vier Stellplatze nachgewiesen. Der
Bau einer Tiefgarage ware dagegen unver-
haltnismalig.

Um den vorhandenen Siedlungsdruck auf-
fangen zu kénnen, mussen Flachen bereitge-
stellt werden. Die Ablehnung einer Nachver-
dichtung in bereits erschlossenen Stadtquar-
tieren wirde zwangslaufig zu einer
vertstarkten Ausweitung in bislang unbesie-
delte Naturraume nach sich ziehen. Der
okologische Eingriff ware dadurch ungleich
hoher, zumal hier auf moderate Weise nach-
verdichtet wird. Ein in stadtischen Wohlagen
angemessener Anteil der Flache ist weiterhin
als Grunflache vorgesehen. Diese Flache wird
nicht Uberbaut. Dies regelt die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 gemal3 §17
ABs. 1 BauNVO. Damit wird das MaB der
baulichen Nutzung fir Allgemeine Wohnge-
biete eingehalten. Ein Anteil der bestehen-
den Baume bleibt erhalten und neue Baume
werden zur Anpflanzung festgesetzt. Zudem
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- Gewinnmaximierung der Bautrager contra
gesundes Stadtklima fur uns alle - .

Immer wieder stellt man als Blrger fest, dass
Antrage von Bautragern wohlwollend, mit Ge-
nehmigung und Unterstltzung der stadtischen
Behorden, erlaubt werden. Fragt der Burger
nach, ob er in einem 1000 gm groBen Grund-
stlick einen Anbau an ein bestehendes Einfamili-
enhaus machen kann, um noch eine weitere
Wohnung maoglich zu machen, wird dies von
lhrer Behorde mit dem Hinweis auf " Grinfla-
chenausgleich" abgelehnt. Diese Vorgange, die
nachweislich erfolgt sind, verwundern die Ulmer
BUrger schon sehr und implizieren Fragen an die
stadtischen Behorden und Entscheidungstrager.
Den Eigentumern Maienweg 6 ist von Amtsseite
schriftlich zugesichert worden, dass die Bebau-
ung des Grundsticks 1238/1 auf Grundlage des
bisher gultigen Bebauungsplans erfolgen wirde.
Am nachsten Tag galt diese Zusage nicht mehr!
Auch das Recht auf den Gebietserhaltungsan-
spruch scheint nach wirtschaftlichen Gesichts-
punkten ausgelegt werden zu durfen.

Einerseits das dringliche Thema Nachverdich-
tung, unter dessen Deckmantel Bautragern fast
alles genehmigt wird, steht aber das Thema be-
zahlbarer Wohnraum fir Ulmer Blrger und be-
sonders Familien dementgegen. Die Schaffung
bezahlbaren Wohnraums konnte auch eine Bau-
vorgabe sein! Wichtig ist im Wohnungsbau wohl
nur noch alles, was Gewinn bringt und deren
negativen Folgen keiner der zustandigen Pla-
nungs- und Entscheidungstrager selbst zu tragen
hat.

wurden in die textlichen Festsetzungen zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan arten-
schutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen
aufgenommen.

Stadtebauliche Entscheidungen werden in
Abwagung aller fur diese Entscheidungen
relevanten Belange getroffen; dies ist aus-
schlieBlich objekt- und nicht personenbezo-
gen. Die stadtebaulichen, verkehrlichen,
nachbarlichen, planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Umstande unterscheiden sich von
Fall zu Fall erheblich. Auch in scheinbar ver-
gleichbaren Situationen kann dies u.U. zu
unterschiedlichen Ergebnissen fthren.
Grundsatzlich besteht aber kein Anspruch
auf Unveranderlichkeit der stadtebaulichen
Situation. Die Gemeinde hat zur Steuerung
der stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen
ihrer kommunalen Planungshoheit Be-
bauungsplane aufzustellen oder zu andern.
Die Planung der Vorhabentragerin entspricht
den Stadtentwicklungs- und wohnungsbau-
politischen Zielen der Innenentwicklung der
Stadt Ulm.

Der Gemeinderat hat im Jahr 2017 woh-
nungspolitische Grundsatzbeschlisse ge-
fasst, die die Rahmenbedingungen fur die
Schaffung bezahlbahren Wonraums setzen.
Das vorliegende Projekt fallt angesichts sei-
ner geringen GroBe (4 Wohneinheiten) nicht
unter die in den Beschllssen festgelegten
Kriterien.

Einwender 6,
Schreiben vom 08.11.18 (Anlage 6.6)

Ich lege Einspruch ein gegen den Bebauungs-
plan zum Grundstick Flurstick Nr. 1238/1, Ge-
markung Ulm, Flur Séflingen (Maienweg 2, Ulm)
sowie gegen eventuelle Bauvoranfragen, -
antrage zu diesem Grundstuck.

Grunde:

Eine Umweltprifung ist nach verninftigen MaB-
staben und unter Anwendung von Artikel 20a
GG sehr wohl und zwingend erforderlich. Auch
Artikel 2 GG wird u.a. beruhrt. Der Bebauungs-

Grundlage zur Beurteilung der Umweltbe-
lange bei der Aufstellung von Bauleitplanen
ist nicht das Grundgesetz, sondern die sind
die einschlagigen Spezialgesetze (Baugesetz-
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plan ist duBerst kurzsichtig, bringt er doch er-
hebliche kleinklimatische und 6kologische Nach-
teile mit sich. Auch Hochwasserschutz bleibt
darin ohne gebotene Berlcksichtigung. Spates-
tens mit dem Sommer 2018 muss jedem Ver-
nunftbegabten die Wichtigkeit von Klimaschutz,
Naturschutz etc. klar sein, dies gilt insbesondere
fur verantwortliche Funktionstrager, die mit Ar-
tikel 20a GG (auch EU-Recht??) grundsatzlich
verpflichtet sind, derlei in Betracht zu -1. neh-
men und gebotenen Vorrang zu geben. Es ist
langst bekannt, dass in Stadten die Temperatu-
ren bei Sonnenschein schon jetzt ca. 10° C plus,
minus, hoher sind wie im Umland, was durch die
Bebauung jeglicher Grinflachen erheblich ver-
scharft wird. Moderner Stadtebau muss dem
jetzt entgegenwirken. Fihrende Architekten
beflrworten nachdrlcklich den Erhalt von Grin-
flachen in den Stadten, insbesondere von alten,
gewachsenen wie Maienweg 2 in Ulm-
Soflingen. Diese halten noch besser wie neu
angelegte Wasser zurlck (speichen), sind auch
okologisch wertvoller (Tierwelt etc.). Daher ist
eine Nachverdichtung von Wohnraumen zwin-
gend auf schon versiegelten Flachen vornehm-
lich durchzufdhren und allein zukunftsfahig.

Weltweit fihrende Architekten setzen dies
schon langst um, verbunden mit einer Bepflan-
zung solcher Gebaude. Beispiel: Parkplatze
Uberbauen, Lidls, Aldis etc. , aufstocken”, vor-
handene Wohnblocks um 1 Stockwerk erhohen
und begriinen. Dabei kdnnen noch weitere kli-
matisch und 6kologisch giinstige Sachen umge-
setzt werden. Dies passt zudem hervorragend
zum Konzept , griine Energiesparstadt Ulm”.
Nachverdichtung von Wohnraumen wie bei-

buch, Bundesnaturschutzgesetz usw.). Da es
sich bei dem Bebauungsplan um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemaf
13a BauGB handelt, ist die Durchfihrung
einer formalen Umweltprifung gemaR §2
Abs. 4 BauGB nicht erforderlich. GemaB §44
BNatSchG wurde jedoch eine artenschutz-
rechtliche Prifung fir dieses Vorhaben
durchgeflihrt. Das Vorhaben ist aus Sicht des
speziellen Artenschutzes zulassig. Es liegen
keine artenschutzrechtlichen Anhaltspunkte
vor, die eine bauliche Entwicklung behin-
dern. In den textlichen Festsetzungen zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden
Artenschutzrechtliche VermeidungsmaB-
nahmen aufgenommen. Darunter sind u.a.
der Teilerhalt und Pflanzung von Baumen,
die Begriinung von den Flachdachern der
Carports sowie die Bereitstellung von zwei
Vogel- und Fledermauskasten vorgesehen.
Selbstverstandlich hat eine Bebauung in ei-
ner bislang groBztgigen Gartenflachen ge-
wisse Auswirkungen auf das Kleinklima. Bei
einer sehr moderaten Dichte und offenen
Bauweise sind zu erwartenden Auswirkun-
gen aber als geringfligig einzuschatzen. Im
November 2018 wurden die Ergebnisse der
stadtklimatologischen Untersuchung vorge-
stellt (GD 438/18). Das Dokument ist offent-
lich zuganglich. Das hier betroffene Gebiet
genieBt aufgrund der Lage, einen wirksamen
Kaltlufthaushalt. Die Neubebauung orientiert
sich an der vorhandenen klimatisch gunsti-
gen Siedlungsstruktur (offene Bauweise).
Aufgrund der GroBe, Art und Lage der Bau-
korper sind Auswirkungen auf Stadtklima
nicht zu erwarten. Ein fir stadtische Quartie-
re angemessener Anteil der Flache ist weiter-
hin als Granflache gebildet. Ferner ist das
Planungsgebiet nicht von Hochwasser be-
troffen und nicht in den Hochwassergefah-
renkarten festgehalten.

Das Thema der Innenentwicklung/ Nachver-
dichtung betrifft alle Stadtquartiere glei-
chermal3en, jedoch in unterschiedlicher Aus-
pragung. Die vom Einwender vorgeschlage-
nen MaBnahmen werden auch in Ulm mit
Nachdruck verfolgt. Aus stadtebaulicher
Sicht ist eine angemessene Nachverdichtung
aber nicht nur in den bereits verdichteten
Innenstadten sondern auch - wo maglich - in
Wohn- und Mischgebieten eine Zielsetzung
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spielsweise in Ulm-Soflingen, ehemals Kranken-
haus, ist hingegen und unverkennbar das krasse
Gegenteil, schon allein wegen des Verbrauchs
der wertvollen Grinflachen, welche sich entsp.
Artikel 20a GG verbietet.

Weiter wird auf meinen Einspruch vom
28.Feb.2016 zu einer Bauvoranfrage zu selbem
Grundstuck verwiesen. Mit Bauvorbescheid
wurde hierzu die Bebauung des GrundstUcks als
unzulassig abgelehnt. Weitere Anhorung als
Beteiligte liegt mir bis dato nicht vor.

Ausdricklich wird nochmals darauf verwiesen,
dass die Eigentumsverhaltnisse zu Maienweg 2,
Ulm noch nicht abschlieBend geklart sind.

Ein Teil von Haus Maienweg 2 ist sehr alt (vor
1880), gehorte moglicherweise zum Kloster
Clarissenhof.

Nicht zuletzt werden bei einer Bebauung meine
Tochter mit Familie (2 Kinder) ihrer Heimat be-
raubt.

der baulichen Entwicklung. In der vorliegen-
den Planung wird eine moderate Grundfla-
chenzahl (GRZ) entsprechend der Planungs-
konzeption von 0,4 gemal §17 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Dies entspricht dem
MaB der baulichen Nutzung fur Allgemeine
Wohngebiete.

Bei der genannte Bauvoanfrage konnte die
erforderliche Befreiung nach § 31 Abs. 2 Nr.
2 BauGB ausschlieBlich aus Erwagungen des
Nachbarschutzes nicht erteilt werden. Die
stadtebauliche Vertretbarkeit des Entwurfs
wurde seitens der Stadt Ulm dagegen aus-
drucklich bejaht. Somit war diese Planung
stadtebaulich vertretbar, jedoch planungs-
rechtlich nicht umsetzbar.

Nach §12 Abs. 1 Satz 1 BauGB muss die
Vorhabentragerin zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses in der Lage sein, ihre Ver-
pflichtungen zu erfillen. Die bestehende
Aufflassungsvormerkung im Grundbuch Uber
den Eigentumsulbertragungsanpruch kommt
diese Anforderung nach.

Das Landesamt fir Denkmalpflege im Regie-
rungsprasidium Stuttgart hat in seiner Stel-
lungnahme auf den Priffall " Abgegangener
klosterlicher Ziegelstadel Soflingen™ hinge-
wiesen. Enstprechende Hinweise wurden in
den textlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan aufgenommen. Die Vorhaben-
tragerin wird frihzeitig mit der archaologi-
schen Denkmalpflege Kontakt beztglich der
weiteren Vorgehensweise im Vorfeld der
BaumaBnahmen aufnehmen.
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Folgende Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden zum Vorentwurf des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans und der Satzung der ortlichen Bauvorschriften gehort:

- Polizeiprasidium Ulm

- FUG (Fernwarme Ulm)

- Unitymedia BW GmbH

- Landratsamt Alb-Donau-Kreis

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Regierungsprasidium TlUbingen - Ref. 21 /Raumordnung

- Stadtwerke Ulm / Neu-UIm Netze GmbH
- Regionalverband Donau-lller

(Anlage XYZ 8)

- Landesamt flr Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
- Regierungsprasidium Freiburg Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

- Industrie und Handelskammer Ulm (IHK)

- Handwerkskammer Ulm

- Entsorgungsbetriebe Stadt Ulm (EBU)

- SUB V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

Keine AuBerung bzw. AuBerungen ohne Einwendungen zur Planung wurden von folgenden Be-
horden und sonstigen Tragern offentlicher Belange vorgebracht:

- FUG (Fernwarme Ulm)
- Unitymedia BW GmbH
- Landratsamt Alb-Donau-Kreis

- Regierungsprasidium Tlbingen - Ref. 21 /Raumordnung

- Regionalverband Donau-lller
- Industrie und Handelskammer Ulm (IHK)
- Handwerkskammer Ulm

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen zum Bebauungsplanverfahren wurden von 12
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgebracht.

Stellungnahmen Behorden / TOB

Stellungnahmen der Verwaltung

Polizeiprasidium Ulm
Schreiben vom 10.10.2018 (Anlage 6.7)

Aus verkehrlicher Sicht

Aus verkehrlicher Sicht bestehen keine Einwande.
Bei der Wahl der Bepflanzung und deren Stan-
dorte ware darauf zu achten, dass beim Ausfah-
ren aus den Carports die Sicht auf Bevorrechtigte
nicht eingeschrankt wird.

Es wird verwiesen auf die kostenlose kriminal-
technische Beratungsstelle.

Aus verkehrlicher Sicht

Diese Anregung wird in der weiteren Pla-
nung berlcksichtigt. Die Art der Bepflanzung
wird bei der Erstellung eines Freianlagen-
plans gewahlt und angegeben. Der Freianla-
genplan wird Bestandteil der Bauantragsun-
terlagen.

Das Hinweisblatt der Polizei wird bei Bauge-
nehmigungen hinzugeflgt.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 16.10.2018 (Anlage 6.8)

Die Deutsche Telekom Deutschland GmbH (nach-
folgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin
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udn Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG
- hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauf-
tragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflich-
ten der Wegesichrung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellung-
nahmen abzugeben. Zu der a. o. Planung neh-
men wir wie folgt Stellung:

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen
Telekommunikationslinien missen weiterhin ge-
wahrleistet bleiben.

Der Ausbau des Telekommunikationsnetzes fur
die neuen Gebaude sowie Beginn und Ablauf des
StraBenbaus und BaumalBnahmen im Bebauungs-
plangebiet sind rechtzeitig schriftlich bei der Tele-
kom Technik GmbH angezeigt und mit ihr und
den anderen Leitungstragern koordiniert werden.

Die Stellungnahme wird im Hinblick auf die
mit Telekommunikationsleitungen neu zu
versorgenden Gebaude bei den weiteren
Planungen bertcksichtigt und zwecks frih-
zeitiger Abstimmung an die Vorhabentrage-
rin weitergeleitet. Bei den innerhalb des
Plangebiets befindlichen Telekomleitungen
handelt es sich um Hausanschllsse, welche
dem Abriss der Gebaude in Abstimmung mit
der Telekom zurtickgebaut werden mussen.

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH
Schreiben vom 29.10.2018 (Anlage 6.9)

Es wird darauf hingewiesen dass Strom-, Gas-,
Trinkwasser- und der Freileitungsanschluss des
zum Abbruch vorgesehenen Gebaudes rechtzeitig
vor Beginn der Abbrucharbeiten von den SWU zu
Lasten des Bauherrn getrennt werden mussen.
Aus vorgelagerten Netzen ist die Versorgung mit
Trinkwasser, Erdgas und Strom durch die Stadt-
werke Ulm/ Neu Ulm Netze GmbH maglich.

Bezlglich der bestehenden &ffentlichen Stral3en-
beleuchtung am Haus Maienweg 2 ist die frihzei-
tige Abstimmung zur eventuellen Planung u.a. fir
den Abbau, die Errichtung eines Provisoriums und
das Wiederanbriengen am Gebaude notwendig.
Dle Kostentubernahme ist vorab mit der Stadt
abzustimmen.

Eventuelle Fassadenanker fur die 6ffentliche Stra-
Benbeleuchtung sind friihzeitig abzustimmen.

Die Stellungnahme wird im Hinblick auf den
Ruckbau der bestehenden Leitungen an die
Vorhabentragerin weitergeleitet und vor
Baubeginn frihzeitig mit der SWU abge-
stimmt.

Im Bebauungsplan sind bereits Leitungsrech-
te zugunsten der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm
eingetragen.

Die Kostentbernahme bei der eventuellen
Planung an der 6ffentlichen
StraBenbeleutung wird im Durchfihrungs-
vertrag geregelt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungspra-
sidium Stuttgart
Schreiben vom 31.10.2018 (Anlage 6.10)

Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Es werden keine Anregungen oder Bedenken
vorgetragen.

Archéologische Denkmalpflege:

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Priif-
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falls,, Abgegangener klosterlicher Ziegelstadel
Soflingen”. Bei Bodeneingriffen ist daher mit ar-
chaologischen Funden zu rechnen, bei denen es
sich um Kulturdenkmale gem. §2DSchG handeln
kann.

Es wird um die Ubernahme von Hinweise in der
Planunterlagen gebeten:

Sollte an den Planungen in der vorliegenden
Form festgehalten werden, wird Folgendes ange-
regt: Im Vorfeld vor Bodeneingriffen (auch im
Rahmen von Abbrucharbeiten, Leitungstrassen,
etc.) auf Kosten des Planungstragers den Humus-
bzw. Oberbodenabtrag im Bereich der Bodenein-
griffsflachen zeitlich vorgezogen in Abwesenheit
eines Vertreters der Archaologischen Denkmal-
pflege durchzufiihren. Dies betrifft insbesondere
die unbebauten Freiflachen. Fur diese Arbeiten ist
ein ausreichend grofBes Zeitfenster bis zum Bau-
beginn freizuhalten, da mit wissenschaftlichen
Ausgrabungen/Dokumentationen in Bereichen
archeologischer Befunde (Kulturdenkmale gem. §
2DSch@G) zu rechnen ist. Diese MaRBnahmen frih-
zeitig durchzuflhren, ist im Interesse des Pla-
nungstragers sowie der Bauherren, da hiermit
Planungssicherheit erreicht werden kann und
Wartezeiten durch archaologische Grabungen
vermieden oder minimiert werden kénnen. Soll-
ten sich hierbei archaologische Befunde zeigen,
ist im Anschluss daran mit wissenschaftlichen
Ausgrabungen zu rechnen. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass im Falle einer notwendigen Ret-
tungsgrabung durch das Ref. 84.2 die Bergung
und Dokumentation der Kulturdenkmale durch
den Planungtrager finanziert werden muss.

Die Stellungnahme der archaologischen
Denkmalpflege wird an die Vorhabentragerin
weitergeleitet.

Der entsprechende Hinweis ist im Be-
bauungsplanentwurf bereits aufgefihrt und
wird wie angefihrt erganzt.

An den Planungen in der vorliegenden Form
wird festgehalten. Der Vorhabentrager wird

frihzeitig mit der archaologischen Denkmal-
pflege Kontakt bezuglich der weiteren Vor-

gehensweise im Vorfeld der BaumaBnahmen
aufnehmen.

Die Vorhabentragerin sichert die Finanzie-
rung zu. Die Verpflichtung wird im Durch-
fuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen.

Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Schreiben vom 06.11.2018 (Anlage 6.11)

Geotechnik:

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhorungs-
verfahren des LGRB als Trager offentlicher
Belange keine fachtechnische Prifung
vorgelegter Gutachten oder von Auszligen
daraus erfolgt. Sofern flr das Plangebiet ein
ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht
vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen
im Verantwortungsbereich des gutachtenden
Ingenieurburos.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme
der folgenden geotechnischen Hinweise in

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und zur Bertcksichtigung bei der
weiteren Planung an der Vorhabentragerin
weitergeleitet.
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den Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der
am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich der Unteren SBwassermolasse. Im
tieferen Untergrund stehen vermutlich Gesteine
des Oberen Juras an. Mit lokalen Auffillungen
vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmer-
flllte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der an-
fallenden Oberflachenwasser geplant bzw. was-
serwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens empfoh-
len. Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmer-
fullter Spalten ist bei Anlage von Versickerungs-
einrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauar-beiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung, bei Antreffen verkarstungsbeding-
ter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfull-
ten Spalten) werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemal3 DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurblro empfoh-
len.

Die die geotechnischen Hinweise werden in
den Textteil des vorhandenen Bebauungs-
planes Ubernommen.

Im Rahmen der weiteren Planung wird eine
objektbezogene Baugrunduntersuchung
durchfuhrt.

Entsorgungsbetriebe der Stadt Ulm (EBU)
Schreiben vom 12.11.2018 (Anlage 6.12)

Abwasser und Gewasser (Abt. I):

Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwassersat-
zung der Stadt Ulm zu beachten. Danach sind
u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis
zum offentlichen Kanal als private Leitung zu pla-
nen, bauen und unterhalten.

Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen Kanal
sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu
beantragen. Bestandsunterlagen des offentlichen

Kanals konnen bei den Entsorgungs-Betrieben der
Stadt Ulm angefordert werden.

Die Stellungnahme wird zur Berucksichti-
gung bei der weiteren ErschlieBungsplanung
an die Vorhabentragerin weitergeleitet.

Die Stellungnahme wird zur Berucksichti-
gung bei der weiteren ErschlieBungsplanung
an die Vorhabentragerin weitergeleitet.

SUB V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht
Schreiben vom 14.11.2018 (Anlage 6.13)

Bodenschutz:
Auf den zukunftigen Freiflachen sind im Oberbo-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
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den die Prifwerte der BBodSchV flr den Wir-
kungspfad Boden-Mensch einzuhalten.

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist gemaf3
BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV § 12,
DIN 19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden
Leitfaden zum Schutz der Boden bei Auftrag von
kultivierbarem Bodenaushub bzw. zur Erhaltung
fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushubs bei
Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen.
Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind
zu beachten und umzusetzen.

Naturschutz:

Da es sich um einen Bebauungsplan nach §13a
BauGB handelt, entfallt die Pflicht fir den Um-
weltbericht und die Kompensationspflicht.

Die in der artenschutzrechtlichen Prifung SAP
vom Mai 2018 und die VermeidungsmalBnahmen
zum Artenschutz der textlichen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind zwin-
gend einzuhalten. RodungsmaBnahmen bzw.
Baufeldraumungen vom 01.Marz bis
30.September sind zwingend mit der unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

In die textlichen Festsetzungen vorhandenen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan sollten noch
aufgenommen werden:

1. 6kologische Baubegleitung mit Dokumentation
und Informationspflicht gegendber der unteren
Naturschutzbehorde

2. Bei Bereitstellung von Vogel- und Fledermaus-
kasten sollte eine 10 jahrige Wartung benannt
werden.

Eine Fassadenbegriinung wird begruft.

Die Festsetzungen zur Baumerhaltung, Baum-
pflanzung der Altholzpergola und den Dachbe-
grinungen, sowie den artenschutzrechtlichen
VermeidungsmaBnahmen sind zwingend einzu-
halten. Womaoglich sind Gehdlze als Lebensraum
fUr Tiere zu erhalten, und es sollten blltenreiche
Flachen entstehen. Im Rahmen des
Baugesuchsverfahrens soll ein qualifizierter Frei-
flachengestaltungsplan entsprechend den textli-
chen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans erstellt und mit der unteren Natur-
schutzbehorde abgestimmt werden.

nommen und der Vorhabentragerin weiter-
geleitet.

Die SchutzmaBnahmen zum Bodenschutz,
Naturschutz, Artenschutz und den Ro-
dungsmaBnahmen werden eingehalten wer-
den. In die textlichen Festsetzungen werden
die okologische Baubegleitung sowie die 10-
jahrige Wartung der Vogel- und Fledermaus-
kasten Ubernommen. Die in den textlichen
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans zur Baumerhaltung, Baum-
pflanzung und Altholzpergola sind zwingend
einzuhalten. Ein qualifizierter Freiflachenge-
staltungsplan ist bis zur Baugenehmigung
mit einzureichen.

Eine Fassadenbegriinung ist stadtebaulich
nicht erstrebenswert. Die Begriinung von
den Flachdachern der Carports wird jedoch
im Bebauungsplan geregelt.

Die vorgeschlagenen Festsetzungen werden
tbernommen und in den Bebauungsplan
eingeflgt.






