Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Anlage 6.1 - 6.13 zu GD 159/19

Abwagung zur 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-

licher Belange

Der Bebauungsplanentwurf, die Satzung der értlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
19.12.2018 sowie die Begriindung in der Fassung vom 19.12.2018 wurden vom 18.02.2019 bis

einschlieBlich 22.03.2019 6ffentlich ausgelegt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende AuBerungen von Birgern und Biirge-

rinnen vorgebracht.

Stellungnahme der Offentlichkeit:

Stellungnahme der Verwaltung:

AuBerung 1
mit Schreiben vom 20.03.2019 (Anlage 6.1)

Bezugnehmend auf die Informationsveranstal-
tung, in der die Anwohner von diesem Vorha-
ben in Kenntnis gesetzt wurden, wurde auf die
hier nachstehenden vorgebrachten Einwande
nicht eingegangen. Zudem gibt es seit 2012
(Bau K3) ununterbrochen Baustellen.

Generell haben die Anwohner (mittelbar und
unmittelbar), die von der Planung betroffen
sind das Recht, dass ihre Einwande absolut kor-
rekt angenommen und respektiert werden. Dies
ist wahrend der Informationsveranstaltung in
keiner Weise geschehen.

Aus diesem Grund werden nachfolgende Ein-
wande erhoben und zur Fristwahrung tbersen-
det. Eine detaillierte Begriindung der Einwande
erfolgt im Nachgang.

1. Einwand gegen die H6he und Art des
Gebdudekomplexes

2. Einwand gegen das Verkehrsaufkom-
men

3. Einwand gegen die Parkplatzsituation

4. Einwand gegen die zusatzliche Larmbe-
lastigung

5. Einwand gegen die zusdtzliche Umwelt-
und Abgasbelastung

6. Wertverlust der bereits bestehenden
Gebdude

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Zu den vorgebrachten Einwanden wird
folgendes festgestellt:

Zu ..

Das stadtebauliche Konzept des geplanten Ge-
baudekomplexes sieht vor, dass dieser sich nach
Art und MaB der baulichen Nutzung in die um-
gebende Bebauung einflgt. Mit der Umsetzung
des Vorhabens wird die bestehende Blockrand-
bebauung geschlossen. Die Hohen und Ge-
schossigkeiten des geplanten Gebdudes orien-
tieren sich an der Bestandsbebauung. Entlang
der Karl- und NeutorstraBe schirmt die ge-
schlossene, sechsgeschossige Bebauung den
dahinter liegenden Blockinnenhof konsequent
vor Einflissen der beiden Verkehrsachsen Karl-
und NeutorstraBe ab und ergénzt das inner-
stadtische StraBenbild. Die Bebauung entlang
der WildstraBe orientiert sich mit fiunf Geschos-
sen an der Hohe der gegenlberliegenden Be-
standsbebauung. Im Blockinneren setzt sich das
Gebaude mit nur noch 4 Geschossen fort. An
der markanten Blockecke zwischen Karl- und
Neutorstral3e akzentuiert ein eingertckter, sie-
bengeschossiger Kopfbau den Eingang in die
KarlstraBe und in das neue Areal. Durch die
Planung wird erreicht, dass sich der geplante
Gebdudekomplex in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt.

Zu?..

Bereits heute weisen die beiden Hauptverkehrs-
straBen KarlstraBe und NeutorstralBe Verkehrs-
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zahlen von bis zu 20.000 Fahrzeugen pro 24
Stunden auf. Die Bessererstrae und die Wild-
stralBe sind mit ca. 1.000 bzw. weniger Fahr-
zeugen pro 24 Stunden nur wenig befahren.
Das Mehr an Verkehrsaufkommen (1.150
Kfz/24h) verteilt sich auf das bestehende Stra-
Bennetz. Das Gesamtniveau in der WildstraBe
und Bessererstral3e bleibt weiterhin gering.

Zu 3.

Die baurechtlich erforderlichen Stellpldtze kon-
nen in der geplanten 2-geschossigen Tiefgarage
nachgewiesen werden.

Zu4./5.:

Unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen (u. a. Festsetzung
von Larmpegelbereichen, Ausschluss von
Nachtandienung) ist davon auszugehen, dass
die Umweltauswirkungen der Planung auf ein
vertretbares MaB reduziert werden kénnen. Die
Neubelastung durch das Vorhaben auf die be-
stehende Bebauung liegt in einem fdr den in-
nerstadtischen Bereich vertraglichen Mal3.

Zu 6.

Eine negative Beeintrachtigung der bestehen-
den Gebdude wird gemal3 dem Gebot der
Rucksichtnahme und unter Abwagung der pri-
vaten und 6ffentlichen Belange weitestgehend
vermieden. Durch die Orientierung der geplan-
ten Gebdudehdhen am Bestand kann eine aus-
reichende Belichtung und Beliftung der beste-
henden Gebaude gewahrleistet werden. Durch
die Gestaltung der aktuell brachliegenden, in-
nerstadtischen Flache erfahrt das Quartier eine
qualitative Aufwertung.

Plandnderungen sind nicht veranlasst.

GemaB § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Behdrden und sonstige Trager &ffentlicher Belange
zum Entwurf des Bebauungsplanes und der Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 19.12.2018 beteiligt:

- Deutsche Telekom

- Handwerkskammer Ulm

- Industrie und Handelskammer (IHK) Ulm

- Landratsamt Alb-Donau-Kreis — Kreisgesundheit

- Nachbarschaftsverband Ulm

- Polizeiprasidium Ulm

- Regierungsprasidium (RP) Tibingen — Ref. 21 Raumordnung (inkl. Ref. 22, 25, 56)

- Regierungsprasidium (RP) Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege (Grabungen)

- Regierungsprasidium (RP) Freiburg, Abteilung 9 — Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

- Regionalverband Donau-lller

- Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH



Fernwarme Ulm

Zentralplanung Unitymedia
Feuerwehr Ulm
Entsorgungs-Betriebe Ulm (EBU)
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SUB/V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht

Keine Stellungnahmen bzw. Stellungnahmen ohne Einwendungen zur Planung wurden von fol-
genden Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange vorgebracht:

Zentralplanung Unitymedia
Feuerwehr Ulm

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen

Regierungsprasidium (RP) Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege (Grabungen)

Handwerkskammer Ulm, mit Schreiben vom 20.03.2019
Nachbarschaftsverband Ulm, mit Schreiben vom 29.03.2019

zum Bebauungsplanverfahren wurden von 11

Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange vorgebracht.

Stellungnahmen der Beh6rden/T6B:

Stellungnahme der Verwaltung:

Fernwarme Ulm

mit Schreiben vom 11.02.2019 (Anlage 6.2)

Im Grundsatz bestehen gegen den Bebauungs-
plan , KarlstraBe — NeutorstraBe — WildstraB3e”
von Seiten der FUG keine Einwande.

Die Planung des Fernwdrme-Hausanschlusses ist
mit der Firma Realgrund AG abgestimmt.

Das neu zu erstellende Gebdude kann an das
Fernwdrmenetz der FUG angeschlossen wer-
den.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen.

Polizeiprasidium Ulm

mit Schreiben vom 25.02.2019 (Anlage 6.3)
Aus verkehrlicher Sicht:

Um Ruckstau von der TG-Zufahrt (wegen war-
tenden Linksabbiegern in die TG, aber auch im
Falle rangierender Liefer-Lkw) auf die stark fre-
guentierte Neutorstral3e zu vermeiden, wird die
im Verkehrsgutachten enthaltene Einbahnvari-
ante 1 empfohlen, die ein Befahren der Wild-
straBBe auch kunftig nur in Richtung Westen
erlaubt. Dies erleichtert auch das Ausfahren aus
der Tiefgarage, da Verkehr nur aus einer Rich-
tung beachtet werden muss.

Fur die Gestaltung der Tiefgaragenzufahrten
wird zur Beachtung dieser Kriterien geraten:
Bei der Anlage der Tiefgaragenausfahrten
ware darauf zu achten, dass die Sichtbezie-
hungen zu bevorrechtigten Nutzern des
Gehwegs und der Fahrbahn nicht durch
Stdtzmauern, Bristungen, Einbauten, Mob-
lierung, Pfosten oder Bepflanzung beein-
trachtigt werden. Begriinung sollte unter
diesem Aspekt kritisch Gberprift werden.
Bei der Pflanzenauswahl ware auf geeignete

Die geplante Tiefgaragenzufahrt befindet sich
im Suden des geplanten Gebaudekomplexes
zur WildstraBBe hin. Ein Rickstau im 6ffentlichen
Verkehrsraum wird nicht ausgeldst, da auf Ni-
veau der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
keine Zufahrtsbeschrankung vorgesehen ist, die
wahrend der Offnungszeiten des groBflachigen
Einzelhandels den Verkehrsfluss einschrankt.
Die WildstraBe ist bisher nur von der Besserer-
straBe in Richtung NeutorstraBBe befahrbar. Ge-
plant ist, die Einbahnregelung in der Wildstral3e
bis auf Hohe der Tiefgaragenzufahrt aufzuhe-
ben, um die Zufahrt Uber die NeutorstraBBe zu
ermoglichen, jedoch einen Schleichverkehr tber
die BessererstraBe zur KarlstraBe zu verhindern.
Zur Berlcksichtigung der verkehrlichen Belange
bei der weiteren Planung wird die Stellung-
nahme an die Vorhabentragerin weitergeleitet.
Die Hinweise werden bei der weiteren Ausfih-
rungsplanung berUcksichtigt. Eine Regelung der
Verkehrsfihrung im 6ffentlichen Verkehrsraum
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Stellungnahmen der Behdrden/ToB:

Stellungnahme der Verwaltung:

Standorte und Wuchsformen zu achten, die
keine Sichtprobleme auslésen.

e Sofern die Zufahrenden in die Tiefgaragen
eine Schranke/Schloss/Tor bedienen oder ei-
ne Ampelregelung beachten mussen, ware
zu gewabhrleisten, dass diese sich daflr nicht
im offentlichen Verkehrsraum aufstellen
mussen.

e Um unberechtigtes und behinderndes Par-
ken vor Ein-/Ausfahrten moglichst zu ver-
hindern, sollten diese selbst sowie davor lie-
gende Verkehrsflachen (z. B. durch dyna-
misch abgesenkte Bordsteine) so gestaltet
werden, dass sie das Erkennen der Tiefgara-
genzufahrten erleichtern. Dies ist auch fir
die spatere Uberwachung wichtig.

Diesbeziigliche Versaumnisse fihren in der Pra-
xis immer wieder zu nachtraglichen Antragen
auf vermeintlich hilfreiche Zick-Zack-
Markierungen oder Verkehrsspiegel.

Aus krimialprdventiver Sicht:

Schreiben der Polizeilichen Pravention vom
21.02.2019.

Aus kriminalpraventiver Sicht ist Sicherheit
durch Nutzungsvielfalt und -qualitat des Wohn-
quartiers zu schaffen.

Eine sog. Nutzungsmischung fuhrt zu einer
Belebung dieser Bereiche zu den unterschied-
lichsten Tageszeiten und foérdert daher die sub-
jektive und objektive Sicherheit.

In der Nahe befindliche Schulen, Tageseinrich-
tungen fur Kinder, Einkaufsmdglichkeiten und
auch Arztpraxen dienen nicht nur der wohnort-
nahen Versorgung mit dem taglich Notwendi-
gen, sie minimieren auch den Mobilitatszwang.
Weiterhin werden hierdurch Familienarbeit und
die Vereinbarkeit von Familie und Beruf besser
ermdglicht.

Auch die eigenstandige Lebensfihrung gerade
der alteren Menschen mit ihrem oft einge-
schrankten Mobilitatsradius wird durch die Nut-
zungsvielfalt positiv beeinflusst. All diese woh-
nortnahen Treffpunkte fir Jung und Alt tragen
zum Abbau der Anonymitat bei.

Studien belegen, dass Anonymitat zu einer ho-
heren Kriminalitatsbelastung fuhrt, da das Ent-
deckungsrisiko fir Straftater minimiert wird.
Kommunikationsbereiche oder multifunktional
nutzbare Freiflachen in der Nahe von Wohnge-
bauden férdern soziale Kontakte.

ist auf Ebene des Bebauungsplanes nicht még-
lich. Plandnderungen sind nicht veranlasst.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis gekom-
men. Aufgrund der geplanten Nutzungen fir
den Gebdudekomplex mit Wohnen und Einzel-
handel/Lebensmittelmarkt wird eine Nutzungs-
mischung erreicht. Das Quartier wird zudem
durch die gute Anbindung an den &ffentlichen
Verkehr positiv beeinflusst und erreicht eine
deutliche Aufwertung der bisher innerstadti-
schen, brachliegenden Flache. Der Innenhofbe-
reich wird als vielfaltig nutzbarer, qualitatsvoller
Gartenhof gestaltet. Er schafft Kommunikati-
onsbereiche fur die Bewohner des neuen Ge-
baudekomplexes.
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Stellungnahmen der Behdrden/ToB:

Stellungnahme der Verwaltung:

Diesbezlglich ist auch auf eine freundliche,
helle Farbgestaltung sowie einer ausreichenden
Beleuchtung hinzuwirken um sog. "Angstrau-
me" (dunkle Ecken, unibersichtliche Hausein-
gange u. d.) zu vermeiden.

Damit einbruchhemmende MaBnahmen bereits
bei der Planung von Gebaduden - meist noch
kostenglnstig - mit einbezogen werden kén-
nen, massen Architekten und Bauherren umfas-
send und frihzeitig informiert werden. Durch
textlichen Hinweis im Bebauungsplan sollte
deshalb auf die kostenfreie Beratung durch die
Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle beim Poli-
zeiprasidium Ulm hingewiesen werden.

Die Gestaltung der Fassaden und &ffentlichen
Bereiche wird im Rahmen eines Durchfiihrungs-
vertrags geregelt. Materialitat und Farbgebung
der Fassaden sind mit der Stadt abzustimmen
und zu bemustern.

Einer Aufnahme des Hinweises im Bebauungs-
plan hinsichtlich der kostenfreien Beratung
durch die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle
bedarf es nicht. Das Hinweisblatt der Polizei
wird bei Baugenehmigungen hinzugefigt.
Plandnderungen sind nicht veranlasst.

Landratsamt Alb-Donau-Kreis — Kreisgesundheit
mit Schreiben vom 28.02.2019 (Anlage 6.4)
Nach Durchsicht der Unterlagen in der 6ffentli-
chen Auslegung bestehen aus Sicht des Fach-
dienstes Gesundheit gegen den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan keine Einwendungen.

Es wird vorausgesetzt, dass zur Einhaltung der
Larmrichtwerte geeignete LarmschutzmalBnah-
men und flr anfallende Altlasten ein entspre-

chendes Entsorgungskonzept eingeplant wer-

den. Das Gesundheitsamt bittet bei infektions-
hygienischer Relevanz um weitere Beteiligung

am Bauvorhaben.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Hinweise betreffen die weitere Ausfih-
rungsplanung. Auf Ebene des Bebauungsplans
wird bereits auf die Erfordernisse hingewiesen
bzw. sind in Bezug auf LarmschutzmaBnahmen
ausreichende Festsetzungen getroffen. Die Stel-
lungnahme wird zur Berticksichtigung bei der
weiteren Planung an die Vorhabentragerin wei-
tergeleitet. Plananderungen des Bebauungspla-
nes sind hierdurch nicht veranlasst.

Regionalverband Donau-lller

mit Schreiben vom 06.03.2019 (Anlage 6.5)
Das geplante Mischgebiet soll unter anderem
die baulichen Nutzungen Einzelhandel und Ein-
zelhandel (Lebensmittelmarkt/Nahversorgung)
fur zulassig erklaren. Das Plangebiet befindet
sich im vorderen Bereich der KarlstraBe, welche
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
der Stadt Ulm liegt. Auf das kommunale Mark-
tekonzept der Stadt Ulm und die Gesamtfort-
schreibung des Regionalplans Donau-lller wird
in diesem Zusammenhang verwiesen.

Zum vorgesehenen groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieb mit der Zweckbestimmung Lebens-
mittelmarkt/Nahversorgung und einer maxima-
len Verkaufsflache von 1.400 m2 bestehen aus
regionalplanerischer Sicht keine Einwande. Die-
ser dient der Nahversorgung und lasst keine
erheblichen Auswirkungen auf benachbarte

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.
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Stellungnahmen der Behdrden/ToB:

Stellungnahme der Verwaltung:

zentrale Orte bzw. den zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Ulm erwarten.

Mit der geplanten Festsetzung von ,Einzelhan-
delsbetrieben...” (Ziff. 1.1.2, dritter Spiegel-
strich der textlichen Festsetzungen) sind nach
derzeitigem Stand auch mehrere kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Zumindest so-
weit dies innenstadtrelevante Sortimente be-
trifft, ist eine derartige Agglomeration an dieser
Stelle regionalplanerisch nicht sinnvoll, da ggf.
der zentrale Versorgungsbereich (=Innenstadt)
der Stadt Ulm beeintrachtigt werden kann. Hier
wird angeregt, zumindest innenstadtrelevante
Sortimente auszuschlieBen.

Neben dem geplanten groBflachigen Einzel-
handelsbetrieb sind entsprechend des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes weitere Flachen
fur einen kleineren Einzelhandelsbetrieb im
Erdgeschoss vorgesehen. Dem geplanten Ge-
baudekomplex kommt aufgrund seiner Lage
zudem die Funktion als Eingang in das derzeit
im Umbruch befindliche Innenstadtareal zu.
Durch den Umbruch und die geplante Entwick-
lung des Stadtquartiers und dessen Umfeldes
entsteht hier eine stadtebaulich integrierte La-
ge, wodurch ein Ausschluss innenstadtrelevan-
ter Sortimente nicht erforderlich ist. Plandande-
rungen sind nicht veranlasst.

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9 Landesamt
fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB)
mit Schreiben vom 18.03.2019 (Anlage 6.6)
Hinweise, Anrequngen oder Bedenken
Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungs-
verfahren des LGRB als Trager &ffentlicher Be-
lange keine fachtechnische Priifung vorgelegter
Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.
Sofern fUr das Plangebiet ein ingenieurgeologi-
sches Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten
oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwor-
tungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.
Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme
der folgenden geotechnischen Hinweise in den
Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der
am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Auenlehm von unbekannter
Machtigkeit. Im tieferen Untergrund stehen
vermutlich Gesteine des Oberen Juras an. Mit
lokalen Auffillungen vorangegangener Nut-
zungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedli-
chen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein. Verkarstungserschei-
nungen (offene oder lehmerfillte Spalten,
Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlieBen.
Sollte eine Versickerung der anfallenden Ober-
flachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaft-
lich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt

Zur Beurteilung des Baugrunds innerhalb des
Plangebietes liegt fur ein friher beabsichtigtes
und dann nicht weiter verfolgtes Projekt ein
Baugrundgutachten vor. Eine ergdnzende Bau-
grunduntersuchung wird durch die Vorhaben-
tragerin veranlasst. Hinweise zu Bodenschutz
und Geotechnik sind im Bebauungsplan bereits
enthalten. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen und zur Berlcksichtigung bei der
weiteren Planung an die Vorhabentragerin wei-
tergeleitet.




-7-

Stellungnahmen der Behdrden/ToB:

Stellungnahme der Verwaltung:

DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall
die Erstellung eines entsprechenden hydrologi-
schen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmerfull-
ter Spalten ist bei Anlage von Versickerungsein-
richtungen auf ausreichenden Abstand zu Fun-
damenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge
der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bo-
denkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Griindungshorizonts, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkars-
tungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen
bzw. lehmerfuillten Spalten) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemal DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurblro empfohlen

Grundwasser

Auf die Stellungnahme als Trager &ffentlicher
Belange unter dem Az. 2511/08-11494 vom
12.01.09 wird hingewiesen: ,, Angaben zu den
geologisch/hydrogeologischen Verhaltnissen
finden sich in den umfangreichen Untersu-
chungen im Zusammenhang mit der Erkundung
des Standorts des ehemaligen Gaswerks Ulm.”
Weiter sind zum Planungsvorhaben aus hydro-
geologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men und an die Vorhabentragerin weitergelei-
tet.

Regierungsprasidium Tibingen — Referat 21
Raumordnung

mit Schreiben vom 19.03.2019_(Anlage 6.7)
Belange der Raumordnung/Bauleitolanung:
Laut den vorgelegten Planunterlagen beabsich-
tigt die Stadt Ulm die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes , KarlstraBe-
NeutorstraBe-WildstraBe”. Als Art der Nutzung
wird ein Mischgebiet festgesetzt. In dem
Mischgebiet sollen Einzelhandelsbetriebe zulas-
sig sein. Zudem soll ein groBflachiger Einzel-
handelsbetrieb der Zweckbestimmung Lebens-
mittelmarkt/Nahversorgung mit einer maxima-
len Verkaufsflache von 1.400 m?2 zulassig sein.
Gegen die Planung bestehen aus Sicht der ho-
heren Raumordnungsbehorde keine Bedenken,
da sich das Vorhaben in stadtebaulich integrier-
ter Lage befindet.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass in ei-
nem Mischgebiet nur solche Einzelhandelsbe-

Zur Integration in den Bebauungsplan wurde
eine gutachterliche Stellungnahme im Hinblick
auf die stadtebaulichen Ziele der Einzelhandels-
entwicklung der Stadt Ulm sowie den

§ 11 Abs. 3 BauNVO erstellt. Diese kommt zu
dem Ergebnis, dass das Lebensmittelmarkt-
Vorhaben im Standortbereich KarlstraBe/ Neu-
torstralBe aufgrund seiner Nahversorgungsfunk-
tion als versorgungsstrukturell sinnvoll, den stad-
tebaulichen Einzelhandelsentwicklungszielen der
Stadt Ulm entsprechend und in allen geplan-
ten/gepriften GréBenordnungen als stadtebau-
lich vertraglich eingestuft wird. Der Hinweis,
dass die Prlifung durch die Untere Baurechtsbe-
horde erst im Baugenehmigungsverfahren er-
folgt, wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahmen der Behdrden/ToB:

Stellungnahme der Verwaltung:

triebe zuldssig sind, die nicht dem Regime des §
11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO unterfallen. Ob
somit der geplante Nahversorgungsmarkt mit
einer Verkaufsflache von max. 1.400 m2 entge-
gen der Regelvermutung des § 11 Abs. 3S. 3
BauNVO als atypischer Markt im Mischgebiet
zugelassen werden kann, kann erst im Bauge-
nehmigungsverfahren von der Unteren Bau-
rechtsbehdrde entschieden werden.

Belange des Immissionsschutzes:

Das Plangebiet , KarlstraBe - Neutorstral3e -
WildstraBe” befindet sich im unmittelbaren
Einwirkungsbereich einer viel befahrenen Kreu-
zung. Durch die geplante Riegelbebauung in
unmittelbarer StraBenndhe entsteht eine Stra-
Benschlucht und die Beltftung des Stral3enab-
schnitts verschlechtert sich. Aus diesen Grinden
ist an der geplanten Wohnbebauung mit Stick-
stoffdioxid-(NO,)-Belastungen, die um den Jah-
resmittelgrenzwert von 40 ug/m3 liegen, zu
rechnen. Zum Vergleich: An der straBennahen
Spotmessstelle in der KarlstraBe 20 wurde 2018
eine Stickstoffdioxid-(NO,)-Belastung von

35 pg/m3 im Jahresmittel gemessen. Hier befin-
det sich die Wohnbebauung weiter vom Stra-
Benrand entfernt und ein Kreuzungseinfluss ist
nicht mehr gegeben.

Auch aus diesem Grund hélt es das Regie-
rungsprasidium — Abteilung Immissionsschutz
fur angezeigt, dass die Anforderungen an die
BelUftung von Schlaf und Kinderzimmern fest-
geschrieben werden. Es sollte sichergestellt
werden, dass die Fenster bzw. die Einldsse zum
Ansaugen von Frischluft an den Stralen abge-
wandten Seiten bzw. auf den Dachern positio-
niert werden.

Eine Analyse der durch das Vorhaben entste-
henden Belastungen durch Luftschadstoffe fehlt
in den Planunterlagen.

Belange des StralBenwesens:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der stra-
Benrechtlichen Ortsdurchfahrt (OD/E) von Ulm
an der L 1079. Die StraBenbaulast an der Lan-
desstraBBe obliegt hier der Stadt. Das Regie-
rungsprasidium — Abteilung StraBenwesen und
Verkehr — ist somit durch das Plangebiet nicht
betroffen.

Die Anregungen zu Belangen des Immissions-
schutzes werden zur Kenntnis genommen. Die
geplante Wohnbebauung greift die bestehende
Bebauungsflucht auf und rickt nicht naher an
die Stral3e heran. Bei dem Uberplanten Baublock
handelt es sich um eine innerstadtische zum
Grof3teil brachliegende Flache. Den Zielen der
Innenentwicklung folgend, schafft der Bebau-
ungsplan die Voraussetzung zur Wiedernutz-
barmachung dieser Flache.

Entsprechend des Luftreinhalteplans der Stadt
Ulm wurden bereits MaBnahmen zur Senkung
der Belastung durch Luftschadstoffe aufgestellt
und umgesetzt. Durch diese MaBnahmen konn-
ten unter anderem an der Spotmessstelle in der
KarlstraBBe 20 bereits positive Entwicklungen
beobachtet werden, sodass keine Grenztber-
schreitungen des Jahresmittelwerts fur Feinstaub
und NO, mehr auftreten.

Auf Ebene des Bebauungsplanes besteht kein

Bedarf weitergehende MaBnahmen zu treffen.
Plananderungen sind daher nicht veranlasst.

Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahmen der Behdrden/ToB:

Stellungnahme der Verwaltung:

Entsorgungs-Betriebe der Stadt Ulm (EBU)

mit Schreiben vom 21.03.2019 (Anlage 6.8)
Abwasser und Gewdsser:

Der im Kataster dargestellte Kanal DIN 1100 im
Bereich des Baufeldes (FIst 724, 724/1) wurde im
Zuge des StraBenbahnausbaus L2W umverlegt
und abgemauert. Das bedeutet, dass in Teilab-
schnitten der stillgelegte Kanal auf den Grund-
stiicken noch vorhanden ist. Dieser ist deshalb
im Zuge der Erdbauarbeiten von der Vorhaben-
tradgerin auf dessen Kosten zu entfernen.

Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwasser-
satzung der Stadt Ulm zu beachten. Danach sind
u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis
zum o6ffentlichen Kanal in der StraBBe als private
Leitung zu planen, bauen und unterhalten.
Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen
Kanal sind im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des
offentlichen Kanals kénnen bei den Entsor-
gungs-Betrieben der Stadt Ulm angefordert
werden.

Der stillgelegte Kanal DN 1100 im Bereich des
Baufeldes (FIst-Nrn. 724 und 724/1) wird auf
Kosten der Vorhabentragerin entfernt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men und zur Berlcksichtigung bei der weiteren
Planung an die Vorhabentrdgerin weitergeleitet.

Industrie- und Handelskammer (IHK) Ulm

mit Schreiben vom 22.03.2019 (Anlage 6.9)
Grundsatzlich steht die IHK Ulm dem Bauvorha-
ben positiv gegentber. Zur geplanten Ansiede-
lung des Lebensmittelmarkts hat die IHK jedoch
Anmerkungen.

Das im Gutachten vorgestellte Einzugsgebiet
halt die IHK fur nicht realistisch. Der Michelsberg
wird nur zum geringen Teil den Markt nutzen.
FUr die Neustadt und das geplante Theaterviertel
wird der geplante Markt aber der zentrale Ver-
sorger sein. Aber auch Pendler (Streuumsatze)
werden nicht unerheblich zum Umsatz beitra-
gen. Daher wird die Umsatzplanung als realis-
tisch beurteilt und langfristig (Theaterviertel) ein
noch héheres Potential gesehen.

Die Anlieferung ist gemdaf3 des Begriindungs-
entwurfs auBerhalb von Gebauden zwischen 22
und 6 Uhr unzuldssig. Eine nachtliche Anliefe-
rung ist jedoch branchentblich, denn die Lo-
gistiksysteme im Lebensmitteleinzelhandel sind
stark optimiert. Die Routen sind auf das Gesamt-
filialnetz abgestimmt und Lieferslots kaum varia-
bel. Ein Verbot der nachtlichen Anlieferung
wurde den Betreiber vor groBe Schwierigkeiten
stellen. Da sich der Standort an zwei stark fre-
guentierten StraBen, einer StraBenbahnlinie und

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men und an die Vorhabentragerin weitergelei-
tet.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind die
Belange des Immissionsschutzes zu prifen. Ent-
sprechend der gesetzlichen Vorgaben sind
Larmemissionen aus gewerblicher Nutzung und
Verkehrslarmemissionen dabei getrennt vonei-
nander zu betrachten. Demnach sind auch un-
terschiedliche MaBnahmen/Festsetzungen zum
Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Bebauungsplan getroffen. Der Ausschluss
einer Nachtanlieferung ist demnach zwingend
erforderlich und mit maglichen Betreibern des
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Stellungnahmen der Behdrden/ToB:

Stellungnahme der Verwaltung:

in Horweite der Bahnlinie befindet, werden oh-
nehin erh6hte LarmschutzmaBnahmen erforder
lich sein, so dass weiterer Larmschutz zur Er-
maoglichung der Nachtbelieferung vertretbar ist.
Es wird daher darum gebeten, die nachtliche
Andienung fir den Lebensmittelmarkt sicherzu-
stellen.

Die angesetzte Zahl der Kunden pro Tag (1.000
bis 1.200) wird fur die innenstadtnahe Lage als
sehr gering angesetzt gehalten. Durch die fuB-
laufige Nahe zu umliegenden Gewerbe- und
Verwaltungsstandorten und die darlber hinaus
sehr verkehrsglnstige Lage an der Karlstral3e
(B19) und dem Zubringer NeutorstraBe erscheint
es der IHK wahrscheinlich, dass der Markt eine
hoéhere Kundenzahl generieren wird.

Bei einem Jahresumsatz von 5,3 Mio. € und 300
Verkaufstagen p.a. ergibt dies bei 1.200 Kunden
am Tag laut Gutachten ein Durchschnittsbon
von 14,72 €. Vergleichszahlen aus dahnlichen
Standorten (innenstadtnahe Lagen) ergeben
niedrigere Durchschnittsbons. Rechnet man mit
11,00 € Durchschnittsbon bedeutet dies 1.600
Kunden am Tag. Diesen Ansatz halt die IHK fir
realistischer und er sollte Grundlage der Ver-
kehrsplanung sein. Langfristig ist eine weitere
Steigerung der Kundenfrequenz und damit auch
PKW-Kunden zu erwarten.

Daraus ergibt sich ein Konfliktpotenzial in der
Verkehrsfiihrung. Wenn Kunden von Osten
kommend aus der KarlstraBe links in die Besse-
rerstraBBe einbiegen, besteht durch die Gestal-
tung des StraBenraums die Gefahr eines Riick-
staus. Gerade im Feierabendverkehr ist die Stelle
bereits jetzt sehr ausgelastet. Es wird daher um
eine Uberprifung der Zufahrtssituation gebeten
und ein Abbiegeverbot in die BessererstraBe fur
den Verkehr auf der KarlstraBBe stadtauswarts
empfohlen.

Es wird gebeten, die IHK im weiteren Verfahren
zu beteiligen.

Einzelhandelsbetriebes abgestimmt. Planande-
rungen sind nicht veranlasst.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Aufgrund der integrierten Lage des ge-
planten Lebensmittelmarktes sowie der sehr
guten Anbindung an den &ffentlichen Verkehr
und fuBlaufigen Erreichbarkeit ist davon auszu-
gehen, dass ein kleinerer Anteil an PKW-Kunden
zu erwarten ist. Gemal3 des vorliegenden Ver-
kehrsgutachtens ist mit einem Mehr an Ver-
kehrsaufkommen von ca. 1.150 Fahrzeugen pro
24 Stunden zu rechnen. Der zusatzliche Verkehr
verteilt sich auf das bestehende StraBennetz.
Auf der NeutorstralBe und der KarlstraB3e sind
keine verkehrlichen Beeintrachtigungen durch
das zusatzliche Verkehrsaufkommen zu erwar-
ten. In der Bessererstral3e und WildstraBe bleibt
das Gesamtniveau weiterhin gering.

Fur Linksabbieger von der KarlstraBe in die Bes-
sererstraBBe kann der gepflasterte Mittelstreifen
genutzt werden, um so einen Rickstau zu ver-
hindern. Zudem ist geplant, die Einbahnregelung
in der WildstralB3e bis auf Hohe der Tiefgaragen-
zufahrt aufzuheben, um die Zufahrt auch tber
die NeutorstraBe zu erméglichen. Eine Anderung
der Verkehrsfihrung im &ffentlichen Verkehrs-
raum ist auf Ebene des Bebauungsplanes nicht
maoglich. Plananderungen der Bebauungspla-
nung sind nicht veranlasst.

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH

mit Schreiben vom 25.03.2019 (Anlage 6.10)
Die Strom-, Gas- und Trinkwassernetzanschlisse
der zum Abbruch vorgesehenen Gebaude mis-
sen rechtzeitig vor Abbruchbeginn von der
Stadtwerke UIm/Neu-Ulm Netze GmbH zu Las-
ten des Bauherrn getrennt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men und zur BerUcksichtigung bei der weiteren
Planung an die Vorhabentragerin weitergeleitet.
Die Hinweise betreffen die weitere Ausfih-
rungsplanung. Die Vorhabentragerin hat im
Vorfeld der Vorhabenplanung bereits Abstim-
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Stellungnahmen der Behdrden/ToB:

Stellungnahme der Verwaltung:

Aus den vorgelagerten Netzen ist die Versor-
gung mit Trinkwasser und Strom durch die
Stadtwerke Ulm/Neu Ulm Netze GmbH mdglich.

Eventuell wird eine private Trafostation notwen-
dig. Dies ist abhangig von der Nutzung und
somit von der benétigten elektrischen Leistung.
Hierzu benétigt die Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm
Netze GmbH bauseitige Angaben zur elektri-
schen Leistung.

Auf der nordlichen und westlichen Seite des
geplanten Gebaudes verlaufen Niederspan-
nungs- und Beleuchtungskabel. Diese Kabel
muUssen wahrend der BaumaBnahme geschitzt
und gesichert werden. Sollten die Kabel umge-
legt werden mussen, tragt die Kosten dieser
Umlegung der Verursacher.

An den bestehenden Gebé&uden sind Teile der
offentlichen StraBenbeleuchtung (z.B. Anker der
Seilleuchten) angebracht.

Falls es fur die BaumalBnahme notwendig ist
Teile der 6ffentlichen StraBenbeleuchtung abzu-
bauen bzw. diese beeintrachtigt werden, bittet
die Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH um
frihzeitige Abstimmung zur Planung u.a. far
den Abbau, die Errichtung eines Provisoriums
und das Wiederanbringen am Gebaude. Die
KostenUbernahme ist vorab mit der Stadt abzu-
stimmen. Falls das Geb&ude eine Fassade be-
kommt, sollte auch der Fassadenbauer friihzeitig
die offentliche StraBenbeleuchtung in seiner
Planung beriicksichtigen und z.B. entsprechende
Fassadenanker einplanen und diese mit der
Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH abstim-
men.

Es wird um Beachtung und frihestmdgliche
Information der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze
GmbH zu weiteren Schritten gebeten.

mungen mit der Stadtwerke UIm/Neu Ulm Netze
GmbH, insbesondere zur privaten Trafostation
durchgefthrt. Planadnderungen der Bebauungs-
planung sind nicht veranlasst.

Die Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH wird
im Zuge der koordinierten Leitungsplanung
frihzeitig in die weiteren Planungsschritte ein-
gebunden.

SUB/V Umweltrecht u. Gewerbeaufsicht

mit Schreiben vom 01.04.2019 (Anlage 6.11)
Altlasten

Auf dem Grundsttck WildstraBe 5/1(Flurstick
722/1, 722/2) ist der Altstandort 01271 im Alt-
lastenkataster erfasst. Dieser Altstandort ist flr
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser mit
B=Entsorgungsrelevanz bewertet. Aufgrund der
bekannten Bodenverunreinigungen ist bei Erd-
arbeiten ggf. mit erhdéhten Entsorgungskosten

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Die Entsorgungsrelevanz ist der Vorhaben-
tragerin bereits bekannt. In Bezug auf die erfor-
derlichen Grundwassermessstellen hat die Vor-
habentragerin bereits Abstimmungen mit der
zustandigen Behorde gefihrt. Die Grundwas-
sermessstellen werden in Abstimmung mit der
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Stellungnahmen der Behdrden/ToB:

Stellungnahme der Verwaltung:

ZU rechnen.

Im Plangebiet liegen Grundwassermessstellen,
die fur das Grundwassermonitoring im Zusam-
menhang mit der bekannten Grundwasserverun-
reinigung des ehemaligen Gaswerkes auf dem
Grundstlck KarlstraBe 1 (Flurstiick 636, 639)
erstellt wurden und auch zukinftig benétigt
werden.

Eine ggf. erforderliche Bauwasserhaltung fur die
Errichtung der zweigeschossigen Tiefgarage darf
zu keiner Zeit zu einer Verschlechterung der
derzeitigen hydrogeologischen Verhaltnisse und
somit zu einer Verschleppung der bekannten
Grundwasserverunreinigung fuhren.

Naturschutz

Die im Fachbeitrag Artenschutz sowie in Ziffer
1.9. der textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans genannten MaBBnahmen zum Arten-
schutz sind zwingend zu beachten bzw. einzu-
halten.

An den neu entstehenden Gebaudekomplexen
sollten an geeigneten Stellen auf jeden Fall in die
Gebdudefassade integrierte kinstliche Nisthilfen
fur Gebdudebriter (Fledermause, Mauersegler,
Mehlschwalben) vorgesehen werden. Anzahl,
Lage und weitere Details sind vorab mit der un-
teren Naturschutzbehoérde abzustimmen.

Bei einem moglichen stadtebaulichen Vertrag
bittet die untere Naturschutzbehérde um vorhe-
rige Abstimmung.

Unteren Wasserbehdrde in den Gehwegbereich
verlegt.

Die Hinweise werden bei der weiteren Ausfih-
rungsplanung berUcksichtigt. Plananderungen
sind nicht veranlasst.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men und an die Vorhabentragerin Ubermittelt.
Der Durchfthrungsvertrag wurde mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde abgestimmt. An den
neu entstehenden Gebduden werden seitens der
Vorhabentragerin Nisthilfen fur Gebaudebrdter
angebracht. Plananderungen sind nicht veran-
lasst.

Deutsche Telekom

mit Schreiben vom 04.04.2019 (Anlage 6.12)
Im betroffenen Bereich befinden sich hochwer-
tige Telekommunikations-(TK-)Linien der Tele-
kom, welche nicht beeintrachtigt werden dr-
fen. Diese befinden sich im Bereich der Karl-
stralBe im Gehwegbereich auf 6ffentlichem
Grund und wurden im Zuge des Linie-2-Projekts
neu verlegt. Hierbei handelt es sich um

12 Kabelschutzrohre voll belegt mit Hauptka-
beln und es handelt sich um eine wichtige
Hauptversorgungsachse fur Ulm. Die Leitungen
liegen gewohnlich auf einer Tiefe von ca.

0,60 m und im 6ffentlichen Bereich. Zur genau-
en Ortung der Leitungen wird empfohlen,
bauseits Suchschlitze zu tatigen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men und an die Vorhabentragerin weitergelei-
tet. Die Hinweise betreffen die weitere Ausfih-
rungsplanung. Die Deutsche Telekom wird im
Zuge der koordinierten Leitungsplanung frihzei-
tig in die weiteren Planungsschritte eingebun-
den. Plananderungen der Bebauungsplanung
sind hierdurch nicht veranlasst.
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Stellungnahmen der Behdrden/ToB:

Stellungnahme der Verwaltung:

Zur Versorgung des Baugebiets mit Telekom-
munikationsinfrastruktur durch die Telekom ist
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien
im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets
einer Prifung vorbehalten.

Es wird zum Zweck der Koordinierung darum
gebeten mitzuteilen, welche bekannten MaB-
nahmen im Bereich des Plangebietes stattfinden
werden, welche Realisierungszeiten angedacht
werden sowie die Anzahl der zukiinftig zu er-
wartenden Bauplatze/WWohneinheiten. Bei posi-
tivem Ergebnis der Prifung wird darauf auf-
merksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen
Grinden eine unterirdische Versorgung des
Neubaugebietes durch die Telekom Deutsch-
land GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile
einer koordinierten ErschlieBung mdglich ist. Es
wird daher beantragt sicherzustellen, dass:

- fUr den Ausbau des Telekommunikations-
liniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und kosten-
freie Nutzung der kinftigen StraBBen und
Wege maglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein
Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Fla-
che festzusetzen entsprechend
§ 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingerdaumt wird,

- eine rechtzeitige Abstimmung der Lage
und der Dimensionierung der Leitungszo-
nen vorgenommen wird und eine Koordi-
nierung der TiefbaumaBnahmen fur den
StraBenbau und Leitungsbau durch den Er-
schlieBungstrager erfolgt, so wie dies aus-
drucklich im Telekommunikationsgesetz
§ 68 Abs. 3 beschrieben steht,

- die geplanten Verkehrswege in Lage und
Verlauf nicht mehr verdndert werden,

- dem Vorhabentrager auferlegt wird, dass
dieser fur das Vorhaben einen Bauablauf-
zeitenplan aufstellt, die Planunterlagen mit
StraBennamen und Hausnummern in digi-
taler Form zugesendet und

- Termine fUr Baubesprechungen mitgeteilt
werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das

»Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und

Kanale”, Ausgabe 2013 zu beachten. Es wird

darum gebeten sicherzustellen, dass durch die

Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
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Stellungnahmen der Behdrden/ToB:

Stellungnahme der Verwaltung:

und Erweiterung der Telekommunikationslinien
der Telekom nicht behindert werden.

Es wird gebeten, Uber Beginn und Ablauf bei
einer eventuellen BaumaBnahme so frih wie
maoglich, mindestens 16 Kalenderwochen vor
Baubeginn, schriftlich zu informieren, damit die
MaBnahmen der Deutschen Telekom Technik
GmbH mit der Vorhabentragerin und den ande-
ren Versorgungsunternehmen rechtzeitig koor-
diniert werden kénnen.

Diesbezlgliche Informationen sind an die ¢rtlich
zustandige PTI der Deutschen Telekom Technik
GmbH zu richten.

Es wird gebeten der bauausfihrenden Firma
mitzuteilen, vor Beginn der MalBnahme den
aktuellen Leitungsbestand der Deutschen Tele-
kom Technik GmbH Uber die zentrale Trassen-
auskunft zu erheben.
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ginwand Bauvorhaben Ulm Karistrafie - Neutorstrafie - WildstraBe
Sehr geehrte Damen und Herren,
bezugnehme'nd auf die informationsveranstaitung in der die Anwohner von diesem Vorhabar.l in
Kenntnis gesetzt wurden, wurde auf die hier nachstehend vorgebrachten tinwande nicht
eingegangen. Zudem haben wir seit 2017 (Bau K3) ununterhrochen Bapstellen. _ VA

Generell haben die Anwohner (n;\ittelbar und unmittelbar), die hiervon betroffen sind das Recht,
dass ihre Einwiinde absolut korrekt angenommen und respektiert werden. Ojes ist wahrend der
Informationsveranstaltung in keiner Weise geschehen.

Aus diesem Grund erheben wir nachfolgende Einwande und {ibersenden ihnen diese zur
fristwahrung. Eine detaillierte Begrundung der Einwdnde folgt im Nachgang

ginwand gegen die H3he und Art des Gebiudekomplexes
Einwand gegen das verkehrsaufkommen

Einwand gegen die parkplatzsituation

Einwand gegen die susétzliche Lirmbeldstigung

ginwand gegen die susitzliche Umwelt- und Abgasbelastung
wertverlust der bereits bestehenden Gehidude '

L e

Hochachtungsvoll
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FERNWARME ULM

Technische Betriebsflihrung

_Stf"“fr Uim i ! MagirusstraBe 21 / 89077 Ulm
} Hauptabteilung Postfach 1740 / 89007 Ulm
FUG Fernwdrme Ulm GmbH / Postfach 17 40 / 89007 Ulm Stadtpianung, Umweft Tel: 073173992 -0
und Baurecht Fax. 07 31/36546
gﬁ‘gt U Eing. 13 Feb' ‘2{}?9 f Kaufmannische Betriebsfilhrung
H KarlstraBe 1-3 / 89073 Ulm
Herr Kastler S - Postfach 3867 / 89028 Ulm
Minchner Strale 2 ' vy Tel: 0731 /1660
89070 Ulm zdA j : Fax 0731 /166-1469

E-Mail: info@fernwaerme-ulm.de
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Unsere Zeichen Durchwahl Datum

H. Nagel/RME 3992 —137 11.02.2019

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,KarlstraBe — Neutorstralle - WildstraBle*

Sehr geehrter Herr Kastler,

im Grundsatz bestehen gegen den Bebauungsplan ,Karlstrafte — Neutorstralle - Wildstrafze” von
Seiten der FUG keine Einwande.

Die Planung des Fernwadrme-Hausanschlusses ist mit der Firma Realgrund AG abgestimmt.

Das neu zu erstellende Gebaude kann an das Fernwarmenetz der FUG angeschlossen
werden.

Die Lage der bestehenden Fernwarmeleitungen ist im beigefiigten Lageplan 1:500 ersichtlich.

Mit freundlichen Grufien

Fernwarme Ulm GmbH

Rfty 7ot

R. Scholler T. Nagel

Anlage

Vorsitzender des Aufsichtsrates / Oberblrgermeister Gunter Czisch, Ulm und Dr. Georgios Stamatelopoulos, Stuttgart
GeschdaftsfUhrer / Klaus Eder, Uim und Michael Berger, Uim

Sitz der Gesellschaft / Ulm, Amtsgericht Ulm / HRB 463 / USt-IdNr. DE 811717244 / St.-Nr, 88002/16%00 / Zoll-Nr. 5068975
Bankverbindung / Sparkasse Ulm / IBAN DE21 6305 0000 0000 0187 00 / BIC SOLADESTULM

www.fernwaerme-ulm.de
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Anlage 6.3 zu GD 159/19

Kastler, Heinrich (Stadt Uim)

Von: Durst, Reiner [Reiner.Durst@polizei.bwi.de]

Gesendet: Montag, 25. Februar 2019 08:35

An: Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Betreff: Stellungnahme zum Bebauungsplan Karl- Neutor- Wildstralte

Anlagen: Stellungnahme Kriminalpravention zu Bebauungsplan Neutor-Wild-Karlstr..pdf

Sehr geehrter Herr Kastler,

Zum o.4a

. Bebauungsplan nehmen wir wie folgt Stellung.

Aus verkehrlicher Sicht:

Um Riickstau von der TG-Zufahrt (wegen wartenden Linksabbiegern in die TG, aber auch im Falle rangierender
Liefer-Lkw) auf die stark frequentierte NeutorstraBe zu vermeiden, empfehlen wir die im Verkehrsgutachten
enthaltene Einbahnvariante 1, die ein Befahren der Wildstrae auch kiinftig nur in Richtung Westen erlaubt. Dies
erleichtert auch das Ausfahren aus der Tiefgarage, da Verkehr nur aus einer Richtung beachtet werden muss.

Fur die Gestaltung der Tiefgaragenzufahrten raten wir zur Beachtung dieser Kriterien:

Bei der Anlage der Tiefgaragenausfahrten ware darauf zu achten, dass die Sichtbeziehungen zu
bevorrechtigten Nutzern des Gehwegs und der Fahrbahn nicht durch Stiitzmauern, Briistungen, Einbauten,
Moblierung, Pfosten oder Bepflanzung beeintrachtigt werden. Begriinung sollte unter diesem Aspekt
kritisch Uberpriift werden. Bei der Pflanzenauswahl wire auf geeignete Standorte und Wuchsformen zu
achten, die keine Sichtprobleme auslosen.

Sofern die Zufahrenden in die Tiefgaragen eine Schranke/Schloss/Tor bedienen oder eine Ampelregelung
beachten miissen, wiare zu gewahrleisten, dass diese sich dafiir nicht im o6ffentlichen Verkehrsraum
aufstellen miissen.

Um unberechtigtes und behinderndes Parken vor Ein-Ausfahrten moglichst zu verhindern, sollten diese
selbst sowie davor liegende Verkehrsflichen (z.B. durch dynamisch abgesenkte Bordsteine) so gestaltet
werden, dass sie das Erkennen der Tiefgaragenzufahrten erleichtern. Dies ist auch fiir die spatere
Uberwachung wichtig.

Diesbeziigliche Versaumnisse fiihren in der Praxis immer wieder zu nachtraglichen Antragen auf vermeintlich
hilfreiche Zick-Zack-Markierungen oder Verkehrsspiegel.

Aus kriminalpraventiver Sicht:

Siehe beigefiigtes Dokument der Polizeilichen Pravention.

Freundliche GriiRe

Reiner Durst

Polizeip

rasidium Ulm

Flthrungs- und Einsatzstab
Einsatz/Verkehr
Miinsterplatz 47

89073 Ulm



Tel. 0731 188 2134
Internet: www.polizei-ulm.de

E-Mail Dienstzweig: ulm.pp.fest.e.v@polizei.bwl.de (Bitte fiir Anhérungen verwenden, da Sichtung auch bei meiner
Abwesenheit erfolgt)

E-Mail personlich: reiner.durst@polizei.bwl.de (keine Sichtung bei Abwesenheit)




Baden-Wiirttemberg

POLIZEIPRASIDIUM ULM
REFERAT PRAVENTION
Polizeiprasidium Uim Datum 21.02.2018
Name Bemd Wieser
StB Einsalz Durchwshl 0731/188-1415
-Sachbereich Verkehr- CNP
Aktenzeichen

(Bitte bei Antwort angeben)

A& Anhorung Vorhabenbezogener Bebauungsplan "KarlstraBe-Neutorstralle-Wildstrae, Ulm

Stellungnahme aus kriminalpraventiver Sicht

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus kriminalpraventiver Sicht ist, Sicherheit durch Nutzungsvielfalt und -qualitat des
Wohnquartiers zu schaffen.

Eine sog. Nutzungsmischung fuhrt zu einer Belebung dieser Bereiche zu den unterschiedlichsten
Tageszeiten und férdert daher die subjektive und objektive Sicherheit.

In der Nahe befindliche Schulen, Tageseinrichtungen fur Kinder, Einkaufsmdglichkeiten und auch
Arztpraxen dienen nicht nur der wohnortnahen Versorgung mit dem taglich Notwendigen, sie
minimieren auch den Mobilitatszwang. Weiterhin werden hierdurch Familienarbeit und die
Vereinbarkeit von Familie und Beruf besser ermoglicht.

Auch die eigensténdige Lebensfiihrung gerade der dlteren Menschen mit ihrem oft
eingeschrankten Mobilitatsradius wird durch die Nutzungsvielfalt positiv beeinflusst. All diese
wohnortnahen Treffpunkte fir Jung und Alt tragen zum Abbau der Anonymitét bei.

Studien belegen, dass Anonymitat zu einer héheren Kriminalitatsbelastung fihrt, da das
Entdeckungsrisiko fir Straftater minimiert wird.

Kommunikationsbereiche oder multifunktional nutzbare Freifldchen in der N&he von
Wohngebauden fordern soziale Kontakte.

SchwambergerstraBe 6 - 89073 Ulm - Telefon 0731/188-1413 - Telefax Hernd. Wieseredpolizer bwl.de
OPNV-Anschiuss: Willy-Brandt-Platz



-
Diesbeziglich ist auch auf eine freundliche, helle Farbgestaltung sowie einer ausreichenden
Beleuchtung hinzuwirken um sog. ,Angstraume" (dunkle Ecken, uniibersichtliche Hauseingange

u.a.) zu vermeiden.

Damit einbruchhemmende MaRnahmen bereits bei der Planung von Geb&uden - meist noch
kostengiinstig - mit einbezogen werden kénnen, miissen Architekten und Bauherren umfassend

und friihzeitig informiert werden. Durch textlichen Hinweis im Bebauungsplan sollte deshalb auf
die kostenfreie Beratung durch die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle beim Polizeiprasidium Ulm

hingewiesen werden.

Mit freundlichen GrifRen

B. Wieser
Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle

ALGEXT 003 10/ 200e



Stadt Ulm
Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt
und Baurecht

Eing. 09 Marz 2019

HALL L i IviV
zdA|

Landratsamt Alb-Donau-Kreis e Postfach 28 20 « 89070 Uim

Stadt Ulm

SUB

Herr Kastler
Milnchner Strasse 2
89070 Ulm

e an SEB W

Anlage 6.4 zu GD 159/19

LANDRATSAM T ALB-DONAU- KREIS

Bearbeiterin/Bearbeiter:
Susanne Dreher
Gesundheit

Zimmer 2G-07

Telefon 0731 185-1703

Telefax 0731 185-1738
E-Mail:
susanne.dreher@alb-donau-kreis.de

28. Februar 2019

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,KarlstraBe-NeutorstraBe-WildstraRe*

Sehr geehrter Herr Kastler,

nach Durchsicht der Unterlagen in der éffentlichen Auslegung bestehen aus Sicht des
Fachdienstes Gesundheit gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Ein-

wendungen.

Es wird vorausgesetzt, dass zur Einhaltung der Larmrichtwerte geeignete Larm-
schutzmalnahmen und flr anfallende Altlasten ein entsprechendes Entsorgungskon-
zept eingeplant werden. Das Gesundheitsamt bittet bei infektionshygienischer Rele-

vanz um weitere Beteiligung am Bauvorhaben.

tfreundllchen er
ll’\ A
U‘sa‘Lne Drehe

ﬁ Besuchszelten

Mo-Fr 08:00 - 12:30 Uhr
Do 08:00 - 17:30 Uhr

und nach Vereinbarung

Dienstgebédude
Landratsamt

Alb-Donau-Kreis
Schillerstralle 30 Direktanschluss siehe oben
) 88077 Ulm Internet: www.alb-donau-kreis.de

£ 0731 185-0

Zahlungsempfénger: E|[:
Kreiskasse Alb-Donau-Kreis

IBAN: DE67 6305 0000 0000 0000 24 ﬂ und Haltestelle
BIC: SOLADES1ULM

>

Hauptbahnhof,
) Busbahnhof

Ehinger Tor



Anlage 6.5 zu GD 159/19

Regionalverband

Donau_:
— _ler

Regionalverband Donau-lller = Schwambergerstr. 35 = 89073 Ulm

'S—tad't“U*I%” EEE— Telefon: 0731/ 17608-17
Stadt Ulm Hauptabteilung Telefapf: 0731/17608-3917
SUB Stadtplanung, Umwelt EH-g/rIr?eleléage' mnSZTZE@Nd"de
Miinchner StraBe 2 und Baurecht L o
89073 Ulm . U 8 M 20 19 thr Aktenzeichen: SUB-Ka

ng. . Marz Ihr Schreiben vom:  07.02.2019
—— — Unser Zeichen: Sam
HALL Ll fu[wv]v Datum: 06.03.2019
| zdA | [ ]

Bebauungsplan "KarlstraBe - NeutorstraB3e - WildstraBe", Stadt Ulm

Sehr geehrte Damen und Herren,

das geplante Mischgebiet soll unter anderem die baulichen Nutzungen Einzelhandel und
Einzelhandel (Lebensmittelmarkt/Nahversorgung) fiir zuldssig erklaren. Das Plangebiet
befindet sich im vorderen Bereich der KarlstraBe, welche auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt Ulm liegt. Auf das kommunale Marktekonzept der Stadt
Ulm und die Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller wird in diesem
Zusammenhang verwiesen.

Zum vorgesehenen groBflachigen Einzelhandelsbetriecb mit der Zweckbestimmung
Lebensmittelmarkt/Nahversorgung und einer maximalen Verkaufsfliche von 1.400 m?
bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Einwande. Dieser dient der Nahversorgung
und l3sst keine erheblichen Auswirkungen auf benachbarte zentrale Orte bzw. den
zentralen Versorgungsbereich der Stadt Ulm erwarten.

Mit der geplanten Festsetzung von ,Einzelhandelsbetrieben...” (Ziff. 1.1.2, dritter
Spiegelstrich der textlichen Festsetzungen) sind nach derzeitigem Stand auch mehrere
kleinflichige Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Zumindest soweit dies innenstadtrelevante
Sortimente betrifft, ist eine derartige Agglomeration an dieser Stelle regionalplanerisch
nicht sinnvoll, da ggf. der zentrale Versorgungsbereich (=Innenstadt) der Stadt Ulm
beeintrachtigt werden kann. Hier regen wir an, zumindest innenstadtrelevante Sortimente
auszuschlieBen.

Mit freundlichen GriiBen

/‘
Mﬂﬁ’“ -
Martin Samain

stv. Verbandsdirektor
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REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
AlbertstralBe 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

E-Mail: abteilung9@rpf.bwl.de - Internet: www.rpf.bwl.de
Tel.: 0761/208-3000, Fax: 0761/208-3029

Freiburgi.Br., 18.03.19
Stadt Ulm Durchwahl (0761)  208-3045

Hauptabteilung Stadtplanung, N Ne;mei \zlgllin}/inlfg l\gi;koe;
Umwelt, Baurecht tenzeichen: -

Miinchner Stral3e 2
89073 Ulm

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
A Allgemeine Angaben

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Karlstral3e - Neutorstral3e - WildstralRe", Stadt
Ulm (TK 25:7525 Ulm-Nordwest, TK 25:7526 Ulm-Nordost)

lhr Schreiben Az. SUB-Ka vom 07.02.2019

Anhdrungsfrist 22.03.2019

B Stellungnahme
Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fir geowissenschaftliche und bergbehérdliche

Belange auf3ert sich das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht Gberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen,
die den Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine



LGRB Az. 2511 // 19-01404 vom 18.03.19 Seite 2

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdrungsverfahren des LGRB als Trager offentli-
cher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise
in den Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Auenlehm von unbekannter Méachtigkeit. Im tieferen Untergrund
stehen vermutlich Gesteine des Oberne Juras an. Mit lokalen Auffillungen vorangegan-
gener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist
zu rechnen. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Verkarstungser-
scheinungen (offene oder lehmerflllte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht auszu-
schlie3en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmerflllter Spalten ist bei Anlage von
Versickerungseinrichtungen 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 Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antref-
fen verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten) wer-
den objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafld DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.



LGRB Az. 2511 // 19-01404 vom 18.03.19 Seite 3
Grundwasser

Auf die Stellungnahme als Trager offentlicher Belange unter dem Az. 2511/08-11494 vom
12.01.09 wird hingewiesen: "Angaben zu den geologisch/hydrogeologischen Verhaltnissen
finden sich in den umfangreichen Untersuchungen im Zusammenhang mit der Erkundung
des Standorts des ehemaligen Gaswerks Ulm."

Weiter sind zum Planungsvorhaben aus hydrogeologischer Sicht keine Hinweise, Anre-
gungen oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen
ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder Althohlrdumen betroffen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht
tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen

Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http://Ilgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-
otop-Kataster) abgerufen werden kann.

Valentina Marker



Anlage 6.7 zu GD 159/19

Baden-Wiirttemberg

REGIERUNGSPRASIDIUM TUBINGEN

Regierungsprésidium Tibingen - Postfach 26 66 - 72016 Tubingen
Tilbingen 19.03.2019

Stadt Ulm Name Sandra KreuRer

SUB Durchwahl 07071 757-3253

Herrn Heinrich Kastler Aktenzeichen 21-15/2511.2-
2101.0/111.2/24

Per E-Mail: h.kastler@ulm.de (Bitte bei Antwort angeben)

CC: info@ulm.de

#& Beteiligung der Trager offentlicher Belange an Bauleitplanverfahren und vergleichba-
ren Satzungsverfahren (8 4 Abs. 2 Baugesetzbuch)
Schreiben/E-Mail vom 07.02.2019

A. Allgemeine Angaben

Stadt Ulm

[ ] Flachennutzungsplananderung

Xl Vorhabenbez. Bebauungsplan , KarlstraBe — NeutorstraBe — WildstraRe®
[ ] Satzung tiber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan

[ ] sonstige Satzung

B. Stellungnahme

[ ] Keine Anregungen oder Bedenken.
X Fachliche Stellungnahme siehe Seite 2.

Dienstgebdude Konrad-Adenauer-Str. 20 - 72072 Tibingen - Telefon 07071 757-0 - Telefax 07071 757-3190
poststelle@rpt.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de rpt
Buslinie 2 - Haltestelle ,,Regierungspréasidium" oder ,,Landespolizeidirektion"



1. Belange der Raumordnung / Bauleitplanung

Laut den vorgelegten Planunterlagen beabsichtigt die Stadt Ulm die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Karlstral3e-Neutorstral3e-WildstraRe“. Als Art
der Nutzung wird ein Mischgebiet festgesetzt. In dem Mischgebiet sollen Einzelhan-
delsbetriebe zulassig sein. Zudem soll ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb der
Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt/Nahversorgung mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 1.400 m? zul&ssig sein.

Gegen die Planung bestehen aus Sicht der hoheren Raumordnungsbehdrde keine
Bedenken, da sich das Vorhaben in stadtebaulich integrierter Lage befindet.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass in einem Mischgebiet nur solche Einzelhan-
delsbetriebe zul&ssig sind, die nicht dem Regime des § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO
unterfallen. Ob somit der geplante Nahversorgungsmarkt mit einer Verkaufsflache
von max. 1.400 m? entgegen der Regelvermutung des 8§ 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO als
atypischer Markt im Mischgebiet zugelassen werden kann, kann erst im Baugeneh-
migungsverfahren von der Unteren Baurechtsbehorde entschieden werden.

2. Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet ,Karlstrafl3e - Neutorstral3e - Wildstral3e* befindet sich im unmittelba-
ren Einwirkungsbereich einer viel befahrenen Kreuzung. Durch die geplante Riegel-
bebauung in unmittelbarer StralRennéhe entsteht eine Stral3enschlucht und die Beluf-
tung des StralRenabschnitts verschlechtert sich. Aus diesen Grinden ist an der ge-
planten Wohnbebauung mit Stickstoffdioxid-(NO,)-Belastungen, die um den Jahres-
mittelgrenzwert von 40 pug/ms liegen, zu rechnen. Zum Vergleich: An der Stral3enna-
hen Spotmessstelle in der Karlstral3e 20 wurde 2018 eine Stickstoffdioxid-(NO,)-
Belastung von 35 pg/m? im Jahresmittel gemessen. Hier befindet sich die Wohnbe-
bauung weiter vom Stral3enrand entfernt und ein Kreuzungseinfluss ist nicht mehr
gegeben.

Auch aus diesem Grund halten wir es fur angezeigt, dass die Anforderungen an die
Bellftung von Schlaf und Kinderzimmern festgeschrieben werden. Es sollte sicherge-



stellt werden, dass die Fenster bzw. die Einlasse zum Ansaugen von Frischluft an
den Stral3en abgewandten Seiten bzw. auf den Dachern positioniert werden.

Eine Analyse der durch das Vorhaben entstehenden Belastungen durch Luftschad-
stoffe fehlt in den Planunterlagen.

. Belange des Stral3enwesens

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der stral3enrechtlichen Ortsdurchfahrt (OD/E)
von Ulm an der L 1079. Die StralRenbaulast an der Landesstral3e obliegt hier der
Stadt. Das Regierungsprasidium — Abteilung StraRenwesen und Verkehr — ist somit
durch das Plangebiet nicht betroffen.

gez.
Kreul3er



Nr. 21-15/2511.2-2101.0/111.2/24

Dem
Landratsamt Alb-Donau-Kreis
Per E-Mail: info@alb-donau-kreis.de

und

Dem

Regionalverband Donau-lller
Per E-Mail: sekretariat@rvdi.de
CC: martin.samain@rvdi.de

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Tubingen, 19.03.2019
Regierungsprasidium

gez.
Kreul3er
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Entsorgungs-Betriebe Uim, 21.03.2019
der Stadt Uim Nst.: 6693
FM/HT

SUB | - Herr Kastler
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,KaristraBe — Neutorstrafe -
WildstraBe*

Stellungnahme der Entsorgungs-Betriebe der Stadt Uim

Abwasser und Gewasser (Abt 1):

Der im Kataster dargestellte Kanal DN 1100 im Bereich des Baufeldes (Flst 724, 724/1)
wurde im Zuge des StralRenbahnausbaus L2W umverlegt und abgemauert. (siehe Lageplan)
Das bedeutet, dass in Teilabschnitten der stiligelegte Kanal auf den Grundstiicken noch
vorhanden ist. Dieser ist deshalb im Zuge der Erdbauarbeiten vom Vorhabentréager auf
dessen Kosten zu entfernen.

Bei der Abwasserbeseitung ist die Abwassersatzung der Stadt Uim zu beachten. Danach
sind u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis zum 6ffentlichen Kanal in der Strafle als
private Leitungen zu planen, bauen und unterhalten.

Hausanschlussleitungen an den éffentlichen Kanal sind im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des offentlichen Kanals kénnen bei den
Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

Abfall und Stadtreiniqgung (Abt 1)

keine Stellungnahme

Kaufmannische Dienste (Abt Iil):

keine Stellungnahme

Fuhrpark und Betriebe (Abt IV):

keine Stellungnahme

gt

Mammel

Anlage:
o Lageplan offentliche Kanale im Bereich Neutor-/KarlstralRe
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Standortpolitik

IHK Ulm | Postfach 24 60 | 89014 Ulm

Stadt Ulm

SUB

Mulnchner Stralle 2
89070 Ulm

22. Marz 2019

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,KarlstralRe — Neutorstrale — WildstralRe “ in Ulm
Beteiligung der bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
2 BauGB

Sehr geehrter Herr Kastler,

die Industrie- und Handelskammer Ulm hat im Anhdrungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB
zum oben genannten Bebauungsplan - auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen — folgende
Anregungen:

Grundsatzlich steht die IHK UIm dem Bauvorhaben positiv gegentber. Zur geplanten
Ansiedelung des Lebensmittelmarkts haben wir jedoch Anmerkungen.

Das im Gutachten vorgestellte Einzugsgebiet halten wir fir nicht realistisch. Der Michelsberg
wird nur zum geringen Teil den Markt nutzen. Fur die Neustadt und das geplante
Theaterviertel wird der geplante Markt aber der zentrale Versorger sein. Aber auch Pendler
(Streuumsatze) werden nicht unerheblich zum Umsatz beitragen. Daher beurteilen wir die
Umsatzplanung als realistisch und sehen langfristig (Theaterviertel) ein noch hdheres Potential

Die Anlieferung ist gemanR des Begrindungsentwurfs auferhalb von Gebauden zwischen 22
und 6 Uhr unzulassig. Eine nachtliche Anlieferung ist jedoch branchentblich, denn die
Logistiksysteme im Lebensmitteleinzelhandel sind stark optimiert. Die Routen sind auf das
Gesamtfilialnetz abgestimmt und Lieferslots kaum variabel. Ein Verbot der nachtlichen
Anlieferung wirde den Betreiber vor grof3e Schwierigkeiten stellen. Da sich der Standort an
zwei stark frequentierten Straf3en, einer Stral3enbahnlinie und in Hérweite der Bahnlinie
befindet, werden ohnehin erhéhte LarmschutzmalRnahmen erforderlich sein, so dass weiterer
Larmschutz zur Erméglichung der Nachtbelieferung vertretbar ist. Wir bitten daher, die
nachtliche Andienung fir den Lebensmittelmarkt sicherzustellen.

Die angesetzte Zahl der Kunden pro Tag (1.000 bis 1.200) halten wir fur die innenstadtnahe
Lage als sehr gering angesetzt. Durch die ful3laufige Nahe zu umliegenden Gewerbe- und
Verwaltungsstandorten und die dariiber hinaus sehr verkehrsgiinstige Lage an der KarlstralRe
(B19) und dem Zubringer Neutorstral3e erscheint es uns wahrscheinlich, dass der Markt eine
héhere Kundenzahl generieren wird.

Bei einem Jahresumsatz von 5,3 Mio. € und 300 Verkaufstagen p.a. ergibt dies bei 1.200
Kunden am Tag laut Gutachten ein Durchschnittsbon von 14,72 €. Vergleichszahlen aus
ahnlichen Standorten (innenstadtnahe Lagen) ergeben niedrigere Durchschnittsbons. Rechnet
man mit 11,00 € Durchschnittsbon bedeutet dies 1.600 Kunden am Tag. Diesen Ansatz halten

Annika Héntsch M. Sc. Tel. 0731/ 173-357 Industrie- und Handelskammer Ulm
Standortpolitik Fax 0731/ 173-210 Olgastral3e 95-101, 89073 Ulm
hoentsch@ulm.ihk.de Postfach 2460, 89014 Ulm
www.ulm.ihk24.de



wir fur realistischer und er sollte Grundlage der Verkehrsplanung sein. Langfristig ist eine
weitere Steigerung der Kundenfrequenz und damit auch PKW-Kunden zu erwarten.

Daraus ergibt sich ein Konfliktpotenzial in der Verkehrsfiihrung. Wenn Kunden von Osten
kommend aus der KarlstralRe links in die Bessererstral3e einbiegen, besteht durch die
Gestaltung des StralRenraums die Gefahr eines Riickstaus. Gerade im Feierabendverkehr ist
die Stelle bereits jetzt sehr ausgelastet. Wir bitten daher um eine Uberpriifung der
Zufahrtssituation und empfehlen ein Abbiegeverbot in die BessererstralRe fur den Verkehr auf
der Karlstral3e stadtauswarts.

Wir bitten Sie, uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und hoffen, dass unsere Anmerkungen
Berlicksichtigung finden.

Mit freundlichen GriiRen
/-\\ \\Eﬂ%cék-

Annika HOntsch

Annika Héntsch M. Sc. Tel. 0731/ 173-357 Industrie- und Handelskammer Ulm
Standortpolitik Fax 0731/ 173-210 Olgastral3e 95-101, 89073 Ulm
hoentsch@ulm.ihk.de Postfach 2460, 89014 Ulm
www.ulm.ihk24.de
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Stadiwerke Ulim/Neu-Ulm Netze GmbH Postfach 3867 89028 Ulm Stadtwerke Ulm/Neu-Uim Netze Gmbl-i
Karlstrale 1-3 :

Stadt Uim 89073 Uim

SUB | - Herrn Kastler ﬁs1s:et Management & Planung/Projektierung

Monchner Str. 2 Wolfgang Daubner/Alexandra Weber

89073 Ulm Telefon 0731 166-10 85

Telefax 0731 166-18 09
wolfgang.daubner@uim-netze.de

25.03.2019

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "KarlstraRe - NeutorstraRe - WildstraRe", in Ulm

hier: Stellungnahme der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH im Rahmen der
Unterrichtung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

von Seiten der Stadtwerke Uim/Neu-Ulm Netze GmbH wurde der vorhabenbezogene
Bebauungsplan "Karlstra3e — Neutorstrale - Wildstrale*, Ulm auf eigene Berihrungspunkte
geprift.

Die Strom-, Gas- und Trinkwassernetzanschlisse der zum Abbruch vorgesehenen
Gebaude missen rechtzeitig vor Abbruchbeginn von der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze
GmbH zu Lasten des Bauherrn getrennt werden.

Aus den vorgelagerten Netzen ist die Versorgung mit Trinkwasser und Strom durch die
Stadtwerke Ulm/Neu Ulm Netze GmbH mdglich.

Eventuell wird eine private Trafostation notwendig. Dies ist abhéngig von der Nutzung und
somit von der benétigten elektrischen Leistung. Hierzu benétigen wir bauseitige Angaben zur
elektrischen Leistung.

Auf der nérdlichen und westlichen Seite des geplanten Gebaudes verlaufen Niederspan-
nungs- und Beleuchtungskabel. Diese Kabel miissen wahrend der Baumalnahme geschitzt
und gesichert werden. Sollten die Kabel umgelegt werden miissen, tragt die Kosten dieser
Umlegung der Verursacher.

An den bestehenden Geb&uden sind Teile der 6ffentlichen StraRenbeleuchtung (z.B. Anker
der Seilleuchten) angebracht.

Seite 1 von 2
Ein Unternehmen der Geschéftsfihrer: Vorsitzender des Aufsichtsrats: Sparkasse Ulm
SWU-Gruppe Wolfgang Rabe Klaus Eder - BIC SOLADES1ULM
www.ulm-netze.de Manfred Staib Amtsgericht Uim HRB Nr. 5068 IBAN DE04 6305 0000 0021 0381 30

info@ulm-netze.de Ust.-ID-Nr. DE239005709



B Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm
Netze GmbH

Falls es fur Ihre Baumafinahme notwendig ist Teile der éffentlichen StraRenbeleuchtung
abzubauen bzw. diese beeintrachtigt werden, bitten wir um frithzeitige Abstimmung zur
Planung u.a. fir den Abbau, die Errichtung eines Provisoriums und das Wiederanbringen am
Gebaude. Die Kostenlibernahme ist vorab mit der Stadt abzustimmen.

Falls das Gebé&ude eine Fassade bekommt, sollte auch der Fassadenbauer friihzeitig die
oéffentliche StraRenbeleuchtung in seiner Planung beriicksichtigen und z.B. entsprechende
Fassadenanker einplanen und diese mit uns abstimmen.

Wir bitten um Beachtung und friihestmégliche Information der Stadtwerke Uim/Neu-Ulm
Netze GmbH zu weiteren Schritten.

Freundliche GriRe -

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH

i A /w/ i A .
Dr. Holgeé

uf Wolfgang Daubner

Anlage
Bestandsplan Strom, Erdgas, Trinkwasser

Seite 2 von 2
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Stadtplanung, Umwelt
und Baurecht
SUB V-41/19 01.04.2019

Eing. 02 Aoril 2019
HALL o [ [ [ vl

28 -

Nst. 6045

SUB |

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , KarlstraBe — NeutorstraBe — WildstraBe”
SUB V nimmt zu dem Bebauungsplan wie folgt Stellung:
Altlasten

Auf dem Grundstiick WildstraBe 5/1(Flurstuck 722/1, 722/2) ist der Altstandort 01271 im
Altlastenkataster erfasst. Dieser Altstandort ist fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser mit
B=Entsorgungsrelevanz bewertet. Aufgrund der bekannten Bodenverunreinigungen ist bei
Erdarbeiten ggf. mit erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen.

Im Plangebiet liegen Grundwassermessstellen, die flir das Grundwassermonitoring im
Zusammenhang mit der bekannten Grundwasserverunreinigung des ehemaligen Gaswerkes auf
dem Grundstiick KarlstraBe 1 (Flurstiick 636, 639) erstellt wurden und auch zuk(inftig benctigt
werden.

Eine ggf. erforderliche Bauwasserhaltung fiir die Errichtung der zweigeschossigen Tiefgarage
darf zu keiner Zeit zu einer Verschlechterung der derzeitigen hydrogeologischen Verhaltnisse
und somit zu einer Verschleppung der bekannten Grundwasserverunreinigung fihren.

Naturschutz

Die im Fachbeitrag Artenschutz sowie in Ziffer 1.9. der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans genannten MaBnahmen zum Artenschutz sind zwingend zu beachten
bzw. einzuhalten.

o Tl

An den neu entstehenden Gebaudekomplexen soliten an geeigneten Stelle% die
Gebaudefassade integrierte klinstliche Nisthilfen fur Gebaudebrter (Fledermause,
Mauersegler, Mehlschwalben) vorgesehen werden. Anzahl, Lage und weitere Details
sind vorab mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Bei einem mdglichen stadtebaulichen Vertrag bittet die untere Naturschutzbehérde um
vorherige Abstimmung.

Aus den Aufgabenbereichen Arbeits- und Umweltschutz und Wasserrecht
werden ergeht keine Stellungnahme.

I A
Irln'i/ \ ‘;' ﬂr\j/-\/

Schiwarz
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Analge 6.12 zu GD159/19
] I E NN ERLEBEN, WAS VERBINDET.

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH .
Olgastrafe 63, 89073 Ulm ' Stadt UImNM

Hauptabteijyng

.

Stadt Ulm / SUB | stadpabteilung.
z. Hd. Herm Kastler | und Baurecht’ Umwelt
Munchner Strafe 2 Eing. (5, Aoril 2019

._ !
89070 Uim | —_—

Herr Kastler, Ihr Schreiben vom 07.02.2019

PTI 22 PB5, Ruben Miess

073110084721

04.04.2019

SUB-Ka; Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Karlstrae - Neutorstraie - Wildstrae"

Sehr geehrter Herr Kastler,

vielen Dank fiir die Zusendung ihrer Planunterlagen zu 0.g. Bauvorhaben.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt). - als Netzeigentimerin 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.

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

Im betroffenen Bereich befinden sich hochwertige TK-Linien der Telekom, welche nicht beeintrachtigt werden
dirfen. Diese befinden sich im Bereich der Karlstrale im Gehwegbereich auf 6ffentlichem Grund und wurde
im Zuge des L2-Projekts neu verlegt (siehe beiliegender Lageplan). Hierbei handelt es sich um 12
Kabelschutzrohre voll belegt mit Hauptkabel und es handelt sich um eine wichtige Hauptversorgungsachse
fur Ulm. Unsere Leitungen liegen gewdhnlich auf einer Tiefe von ca. 0,60m und im &ffentlichen Bereich. Zur
genauen Ortung unserer Leitungen empfehlen wir bauseits Suchschlitze zu téatigen.

-Zur Versorgung des Baugebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung

neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets einer Priifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder lhnen bekannten Manahmen
Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden, die angedachten Realisierungszeiten, sowie die
Anzahl der zukiinftig zu erwartenden Baupldtze/Wohneinheiten.

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

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: Niek Jan van Damme (Vorsitzender) | Geschéftsfihrung: Walter Goldenits (Vorsitzender), Maria Stettner, Dagmar Véckler-Busch

Handelsregister: Amtsgericht Bonn' HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Bonn | USt-ldNr. DE 814645262



aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung moglich ist. Wir beantragen daher folgendes sicherzustellen,
dass

—  fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Straen und Wege moglich ist,

~ auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH als zu
belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingerdumt wird,

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

~die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr verdndert 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 Kanéle®,
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 tber Beginn und Ablauf bei einer eventuellen Baumafinahme so frih wie maéglich,
mindestens 16 Kalenderwochen vor Baubeginn, schriftlich zu informieren, damit wir unsere Mainahmen mit
lhnen und den anderen Versorgungsunternehmen rechtzeitig koordinieren kénnen.

Diesbeziigliche Informationen richten Sie an unsere ortlich zustandige PTI. Die Anschrift lautet:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Stidwest
PTI22 Ulm, 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 tiber unsere zentrale Trassenauskunft Planauskunft. Suedwest@telekom.de zu erheben.

Mit freundlichen Griiien

i A. ) :
// e

Ruben Miess




A\

3573283.64
3572841.92 5363487 95
Ulm
Neutorstr.
Fa.Gerlach
—0——58m
3572855.09 3573320.75

5362883.42 5362885.81






Stadt Ulm
Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

ulm

Anlage 6.13 zu GD 159/19

Protokoll

Projekt/Thema Biirgerinformationsveranstaltung am 26.02.2019, 19.00 Uhr
im Biirgerhaus Mitte Ulm
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,KarlstraBBe - NeutorstraBe
- WildstraBe”

Datum 26.02.2019

Teilnehmer Angrenzer/-innen

Bauherrschaft: Realgrund

B-Plan-Verfasser: Kling Consult

Gemeinderate: Frau Weinreich, Frau Adler, Herr Bahler
Vertreter der Verwaltung

gesamt: ca. 40 Teilnehmer/-innen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,KarlstraBe - NeutorstraBBe - WildstraBBe”

Herr Rimmele begriBt die Anwesenden und stellt den aktuellen Stand der Planung vor. AnschlieBend
wird der Ablauf des Bebauungsplanverfahrens erlautert. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung kon-
nen bis zum 22.03.2019 Stellungnahmen bei der Stadt abgegeben werden.

Es schlieBt sich eine Fragerunde an. Nachfolgend werden die Themen aufgelistet.

Abgrenzung zu 6stlichen Nachbarn
- Denkbar ware beispielsweise das Aufstellen von Zaunen.

- Dieser Punkt muss noch geklart werden.

ErschlieBung TG und Andienung Uber KarlstraBe
- Eine TG-ErschlieBung und eine Andienung Uber die KarlstraBe sind im Vorfeld gepruft wor-

den. Die Kreuzung 'KarlstraBe/Neutorstra3e' ist einer der am starksten ausgelasteten Kno-
tenpunkte in Ulm. Aus verkehrlichen Griinden missen die TG-ErschlieBung und die Andie-
nung Uber die WildstralBe erfolgen.

Bauablauf/Baustelleneinrichtung
- Mit der BaumaBnahme soll voraussichtlich im Spatherbst begonnen werden.

- Die Bauzeit betragt ca. 18-22 Monate.

- Die Karl- und NeutorstraBBe werden nicht gesperrt. Gehwege und Teilbereiche der Wild-
straBe mussen u.U. gesperrt werden.

- Eine detaillierte Baustelleneinrichtung befindet sich noch in der Planung.

Mietkosten der Wohnungen
- Diesbezuglich ist zum heutigen Stand noch keine Aussage mdglich.

Seite 1/3



- Wer Interesse hat, kann sich gerne an Realgrund wenden.

- Es wird verschiedene WohnungsgréBen (1- bis 5-Zimmerwohnungen) geben.

- Es wird preisglnstigen Mietwohnungsbau geben (20% der Wohnflache in Bezug auf die
von der Stadt verduBerten Grundstiicksanteile).

Verkehr WildstraBe
- Die WildstraBe wird von Westen bis zur TG-Einfahrt im 2-Richtungsverkehr freigegeben. Die

Durchfahrt in die BessererstraBBe bleibt weiterhin untersagt.

Abriss Bestand
- Die Bestandsgebadude sollen voraussichtlich im Sommer/Herbst 2019 abgerissen werden.

Genehmigung des Vorhabens
- Das Vorhaben befindet sich in der Auslegungsphase des Bebauungsplanverfahrens.

- Im BurgerserviceBauen besteht die Mdglichkeit sich Uber das Vorhaben zu informieren.
- Der Satzungsbeschluss ist noch vor der Sommerpause geplant.
- AnschlieBend findet das Baugenehmigungsverfahren statt.

TG-Zufahrt
- Um Ruckstau zu verhindern, wird erst im unteren Teil der Tiefgarage eine Schranke positio-
niert.
- Nachts wird die Tiefgaragenzufahrt fir die Offentlichkeit geschlossen.

Stellplatze in der TG

- Essind ca. 130 Wohneinheiten geplant. Fiir den Vollsortimenter sind ca. 33 Stellplatze vor-
gesehen.

- Die baurechtlich notwendige Anzahl an Stellplatzen wird hergestellt. Nach Einschatzung Re-
algrund kénnte es sein, dass v.a. nicht jeder Bewohner der 1-Zimmer-Apartments ein Auto
besitzt und somit Stellpldatze an Dritte vermietet werden kénnen.

- Wer Bedarf an einem TG-Stellplatz hat, kann sich bei Realgrund melden.

- Beim benachbarten Vorhaben 'KarlstraBe/EnsingerstraBe' von Realgrund wird es ein Uber-
angebot geben. Auch hier kénnen Interessierte einen Stellplatz mieten.

Bestehende Zufahrt der innenliegenden Stellpldtze Gber KarlstraBe
- Die zukUnftige Bebauung schlieBt direkt an die Bestandsbebauung an. Somit entfallt die Zu-

fahrt Gber die KarlstraBe. Die ErschlieBung der Stellplatze ist Gber die Ostlich gelegene Bes-
sererstraBBe gesichert.

Gewerbe
- Es wird ein Vollsortimenter entstehen. Die weitere Nutzung der gewerblichen Einheiten ist
noch nicht bekannt.

Grundwassermessstellen
- Die Grundwassermessstellen werden in Abstimmung mit dem Umweltamt im Zuge der Bau-

maBnahme umverlegt.

Parken entlang WildstraBe
- Aufgrund der Tiefgaragenzufahrt entfallen entlang der WildstraBBe beidseitig ein paar Stell-
platze.

Stellplatze allgemein

Seite 2/3



- Der Mangel an Stellplatzen ist generell ein Thema.
- Fur die einzelnen Bereiche werden sukzessive Parkraumbewirtschaftungskonzepte erarbei-
tet.

Eigentums-/Mietwohnungen
- Es entstehen nur Mietwohnungen.

Wohnungsexposé
- Wohnungsexposés sind ca. 10 Monate vor Fertigstellung bei Realgrund erhaltlich.

Gestaltung Dachflache
- Die Dachflache des Erdgeschosses steht nur den Bewohnern zur Verfigung. Neben einem

Spielplatz werden hier mind. 13 Baume gepflanzt.

Beweissicherungsverfahren
- Realgrund sichert den direkten Angrenzern zu, dass es ein Beweissicherungsverfahren ge-
ben wird.

Verbau
- Bzgl. des Verbaus wird Realgrund auf die Nachbarn zugehen und das Verbaukonzept vor-
stellen.

Raumliche Abdeckung des Vollsortimenters
- Der Vollsortimenter wird keine Gberregionale Funktion haben. Vorrangig werden Bewohner

der Neustadt und Bewohner des Michelbergs den Vollsortimenter aufsuchen.

Larmschutz
- Esliegen Gutachten zum Verkehrs- und Gewerbeldrm vor. Um die entsprechende DIN ein-

zuhalten, werden LarmschutzmalBnahmen getroffen.
- Die Andienung des Vollsortimenters wird zeitlich befristet (keine Nachtandienung). Die An-
dienung findet zudem in rdumlich abgetrennten Bereichen statt.

Hoéhenentwicklung
- Es wird bemangelt, dass das Verhaltnis zur BessererstraBe nicht dargestellt ist.

- Die Gebaude in der BessererstralBe (zwischen Karl- und WildstraBe) bestehen aus drei und
vier Geschossen mit einer geneigten Dachausbildung.

Verschattung der 6stlichen Baukérper
- Die 06stlich angrenzenden Baukdrper werden durch den Neubau in einem vertretbaren Mal3

verschattet. Die nach LBO erforderlichen Abstandsflachen werden in diesem Bereich einge-
halten.

ZeitblomstraBe
- Das Vorhaben hat keine Auswirkung auf die Zeitblomstral3e.

Ulm, den 27.02.2019
i.A. Krumbach
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