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Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Abwigung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Offentlich-
keitsbeteiligung und erneuten Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentli-

cher Belange

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB wurde vom 25.11.2019 bis
einschl. 03.01.2020 durchgefihrt. Parallel dazu wurden geman § 4a Abs. 3 BauGB die Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
berthrt werden, erneut unterrichtet und erneut zur Stellungnahme aufgefordert.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB wurde eine

Stellungnahme vorgebracht:

Stellungnahmen Offentlichkeit

Stellungnahmen der Verwaltung

Einwendung 1,
Schreiben vom 30.12.2019 (Anlage 5.1)

Gebietsfestsetzung

Die wesentliche Anderung zu dem Entwurf vom
9.4.2019 besteht darin, dass die Gebietsfest-
setzung geandert wurde. Nunmehr wurde be-
zuglich der Art der Nutzung ein vom Planver-
fasser selbstdefiniertes ,eingeschranktes Ge-
werbegebiet" festgesetzt. Diese Festsetzung
hinsichtlich der Art der Nutzung im Plangebiet
ist rechtswidrig und nicht mdglich. Diese Fest-
setzung widerspricht der allgemeinen Zweck-
bestimmung von Gewerbegebieten. Nach sei-
ner allgemeinen Zweckbestimmung dient ein
Gewerbegebiet vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben.

Durch den generellen Ausschluss aller stéren-
den Gewerbebetriebe im gesamten Plangebiet
wird die Hauptnutzung des durch § 8 BauNVO
vorgegebenen Gebietstypus eines Gewerbege-
biets ausgeschlossen. Die allgemeine Zweck-
bestimmung des Gewerbegebiets wird nicht
mehr gewahrt. <vgl. hierzu VGH Minchen, Ur-
teil vom 14.5.2003 — 14 N 98.3741 — BeckRS
2003,24912).

Der Planverfasser hat fir das gesamte Plange-
biet einen neuen Gebietstypus erfunden. Dies
ist jedoch nicht mdglich, da nur die in § 1 Abs. 2
BauNVO bezeichneten Baugebiete festgesetzt
werden konnen. Der Bebauungsplan krankt
deswegen an einem schwerwiegenden Fehler
und ist schon allein aus diesem Grund rechts-

Die Anderung der Art der baulichen Nut-
zung von einem Mischgebiet (MI) zu einem
eingeschrankten Gewerbegebiet (GE(e))
ruhrt daher, dass innerhalb des Plangebie-
tes keine Wohnnutzung mehr vorgesehen
ist. Aufgrund der damit ausschlieRlichen
gewerblichen Nutzung, wurde als Art der
baulichen Nutzung ein eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Die Einschran-
kung erfolgt daher, dass lediglich Gewer-
bebetriebe zulassig sind, welche das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Damit kann
sichergestellt werden, dass keine unzu-
mutbaren Beeintrachtigungen der umlie-
genden Wohnnutzung durch die vorgese-
hene gewerbliche Nutzung zu erwarten
sind.

Die Festsetzung findet ihre Rechtsgrundla-
ge in § 1 Abs. 5 BauNVO. Nach dieser Re-
gelung kann in einem Bebauungsplan fest-
gesetzt werden, dass bestimmte Arten von
Nutzungen, die nach § 8 BauNVO in Ge-
werbegebieten allgemein zulassig sind,
nicht zulassig sind oder nur ausnahmswei-
se zugelassen werden kdnnen, sofern die
allgemeine Zweckbestimmung des Bauge-
biets gewahrt bleibt. Zulassig sind also nur
solche Einschrankungen, die nicht im Er-
gebnis dazu flhren, dass kein Gewerbege-
biet i.S. von § 8 BauNVO mehr verbleibt.
Dies richtet sich maligeblich nach dem
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widrig. allgemeinen Gebietscharakter eines Ge-
werbegebietes, wie er sich aus § 8 Abs. 1
und Abs. 2 BauNVO ergibt. Hinsichtlich der
vorgesehenen Einschrankungen bzw. Mo-
difizierungen sind die hierfiir sprechenden
stadtebaulichen Griinde nutzungsbezogen
in der Planbegrindung anzufiihren. Dabei
ist in Bezug auf Gewerbegebiete zu be-
ricksichtigen, dass dieser Baugebietstyp
ein besonders breites Nutzungsspektrum
allgemein zulasst. Denn gemaf § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO sind Gewerbebetriebe aller
Art allgemein zulassig. Die Rechtspre-
chung erlaubt daher mit Blick auf Gewer-
begebiete vergleichsweise weitreichende
Einschrankungen, ohne dass dadurch die
allgemeine Zweckbestimmung eines Ge-
werbegebietes aufgehoben wirde.

Zulassig ist nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts etwa die Fest-
setzung eines Gewerbegebietes, in dem
nur Geschafts-, Biro- und Verwaltungsge-
baude zulassig sind (BVerwG, Beschluss
vom 8.11.2004 — 4 BN 39/04, NVwZ 2005,
324 ff.). Ebenfalls obergerichtlich anerkannt
ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet, in
dem nur Gewerbebetriebe bzw. Hand-
werksbetriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, ferner Geschaftsgebaude,
BlUrogebaude und Verwaltungsgebaude
sowie Wohnungen fir Aufsichtspersonal,
Bereitschaftspersonal zulassig sind
(BVerwG, Beschluss vom 15.04.1987 -4 B
71/87, NVwZ 1987, 970). Schlielich wird
auch der Ausschluss von Lagerhausern,
Lagerplatzen, 6ffentlichen Betrieben, Tank-
stellen und von Anlagen fur sportliche
Zwecke als eine gemal § 1 Abs. 5 BauN-
VO zulassige Einschrankung eines Gewer-
begebietes angesehen (VGH Mannheim,
Urteil vom 5.07.2013 — 8 S 1784/11,
NVwZ-RR 2014, 21; Soéfker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
Baugesetzbuch, Stand: Februar 2019, § 1
BauNVO, Rn. 74).

Stadtebauliche Rechtfertigung
Das Erfordernis zur Schaffung eines Gewerbe- | Primares Ziel des Bebauungsplans ist die
gebietes in dem Bereich Leingrubenweg wird Schaffung von Bauland entsprechend den
nicht stadtebaulich begriindet. Vielmehr wird als | stddtebaulichen Vorgaben des flr diesen
Anlass der Planung lediglich angegeben, dass | Bereich bestehenden Funktionsplans. Dar-
seitens eines im Raum Ulm ansassigen Unter- | liber hinaus besteht der Ansiedelungs-
nehmens der Wunsch fiir eine Umsiedlung de- |wunsch eines bereits in UIm ansassigen
ren Biroflachen an den neuen Standort beste- | Unternehmens fiir diesen Standort. Daraus
he. Aus der weiteren Begriindung Uber den resultiert ebenfalls die Festsetzung eines
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Anlass und das Ziel der Planung (Z. 2 der Be-
grindung) wird deutlich, dass die in § 8 Abs. 1
BauNVO gebietstypischen Gewerbebetriebe
aber gerade nicht erwlinscht, ja sogar ausge-
schlossen werden sollen. Auch hieraus ergibt
sich, dass eine stadtebauliche Rechtfertigung
fur die Festsetzung eines Gewerbegebietes gar
nicht besteht.

Vielmehr soll dem Funktionsplan
,»Wohnquartier ehemalige Klinikum Safranberg"
Rechnung getragen werden. Auch dies schlief3t
die Festsetzung eines Gewerbegebietes aus.

Hinzuweisen ist auch auf den Begriindungswi-
derspruch. Einerseits wird dargelegt, dass mit
der Planung dem Wunsch eines Unternehmens
Rechnung getragen werden soll. Andererseits
wird unter Z. 4 der Begriindung ausgefuhrt,
dass es sich nicht um einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan handele und die als Be-
standteil der Planunterlagen dienenden Gebau-
deplanungen lediglich als Rahmen fiir den Be-
bauungsplan dienen, aber nicht dessen bin-
dender Bestandteil sein sollen. Demnach ist
unklar, welche stadtebauliche Rechtfertigung
malfigeblich sein soll.

(erneuter) Etikettenschwindel

Es wird zwar formal als Art der Nutzung ein
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.
Durch die erganzenden Festsetzungen wird
jedoch eine gebietstypische Nutzung entspre-
chend § 8 BauNVO wieder ausgeschlossen.

eingeschrankten Gewerbegebietes, da eine
Wohnnutzung innerhalb des Plangebiets
(wie in einem Mischgebiet zwingend not-
wendig) derzeit aus stadtebaulicher Sicht
nicht vorgesehen ist. Um dabei an den um-
liegenden schiitzenswerten Nutzungen
nach wie vor gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu gewahrleisten, wurde das
Gewerbegebiet dahingehend einge-
schrankt, dass lediglich solche Nutzungen
zuldssig sind, welche das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Die Zielsetzung bzw. der
Charakter eines Gewerbegebietes bleibt
jedoch nach wie vor erhalten (siehe Abwa-
gung zum Punkt Gebietsfestsetzung).

Der Funktionsplan auf informeller Pla-
nungsebene macht keine naheren Anga-
ben zur Art der baulichen Nutzung. Hierin
werden lediglich die ErschlieBungsflachen
sowie die Bauflachen gegliedert.

Fir die Ausgestaltung des Bebauungs-
plans ist vorgesehen, die bauplanungs-
rechtliche Zuldssigkeit eines konkreten
gewerblichen Vorhabens mittels eines An-
gebotsbebauungsplans zu ermdglichen.
Hierzu ist in der Rechtsprechung aner-
kannt, dass die planende Kommune bei der
Wahl der Planungsform eines mit einem
stadtebaulichen Vertrag mit einem be-
stimmten Investor verknipften Angebots-
bebauungsplans mit Gewerbegebietsaus-
weisungen (anstatt eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans) ein weites Pla-
nungsermessen zusteht. Die Stadt Ulm ist
insofern bei der Wahl des Planungsinstru-
ments ,weitestgehend frei“.

Ein Angebotsbebauungsplan mit der Fest-
setzung eines eingeschrankten Gewerbe-
gebiets ist insofern im Vergleich das flexib-
lere Planungsinstrument. Er bietet zudem
den Vorteil, dass er auch dann eine stadte-
bauliche Ordnungsfunktion erflllen kann,
wenn das urspringlich wahrend der
Planaufstellung anvisierte Projekt spater
nicht zustande kommt.

Siehe Abwagung zum Punkt ,Gebietsfest-
setzung®.




Fehler bei der Auslegung
Aus der Veréffentlichung in der Tageszeitung Die erneute o6ffentliche Auslegung des Be-
vom 16. November 2019 ist ersichtlich, dass bauungsplans fand in der Zeit vom

der Bebauungsplanentwurf vom 25.11.2019 bis |25.11.2019 bis zum 03.01.2020 statt. Die
3.1.2020 zu den angegebenen Dienstzeiten im | regularen Offnungszeiten des Biirgerser-
Burgerservice Bauen einsehbar sei. Die Dienst- | vice Bauen sind dabei von Montag bis
zeiten werden angegeben von Montag bis Mitt- | Mittwoch zwischen 8:00 Uhr und 16:00
woch zwischen 8:00 Uhr und 16:00 Uhr, don- Uhr, donnerstags von 12:00 Uhr bis 18:00
nerstags von 12:00 Uhr bis 18:00 Uhr und frei- | Uhr und freitags von 8:00 Uhr bis 12:00
tags von 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr. Der Blrger Uhr.

Service war jedoch entgegen diesen Angaben | Aufgrund der im Auslegungszeitraum lie-

vom 24. Dezember bis einschlie3lich 26. De- genden Weihnachts- und Neujahrsfeiertage
zember geschlossen. Ebenso ist der Blrger waren die Offnungszeiten des Burgerser-
Service am 31. Dezember 2019 und am vice Bauen aufgrund der gesetzlichen Fei-

1.1.2020 geschlossen. Die veroéffentlichten An- | ertage entsprechend eingeschrankt. Die
gaben Uber die Offnungszeiten des Biirgerser- | geanderten Offnungszeiten wahrend der
vice sind demnach unzutreffend. Feiertage wurden auf der Internetseite der
Stadt UIm bekannt gegeben. Um dennoch
ausreichend Zeit fur die Einsicht der Be-
bauungsplanunterlagen zu haben, wurde
der Auslegungszeitraum angemessen ver-
langert. Zudem konnten die Auslegungsun-
terlagen im Internet jederzeit eingesehen
werden.

Einbeziehung
Die mit Einwendungsschrift vom 24.5.2019 vor- | Die vorgebrachten Einwendungen vom
getragenen Einwendungen im Ubrigen werden |24.05.2019 wurde im Rahmen der Abwa-
aufrechterhalten und zum Gegenstand dieser | gung zur 6ffentlichen Auslegung (GD Nr.
Einwendungsschrift gemacht. Eine Mehrferti- 417/19) behandelt.

gung der Einwendungsschrift vom 25.5.2019
wird diesem Schriftsatz beigefiigt.

Es wird drauf hingewiesen, dass bei der Abar-
beitung der mit Schriftsatz vom 25.5.2019 vor-
getragenen Einwendungen auf letztere nur un-
zureichend eingegangen wird. im Wesentlichen
wird bei der Stellungnahme der Veraltung zu
den Einwendungen nur wiedergegeben, was im
Bebauungsplan bzw. dessen Begrindung steht.

GemalR § 4a Abs. 3 BauGB wurden folgende Behdrden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange zum Entwurf des Bebauungsplans und der Satzung der értlichen Bauvorschriften erneut
gehort:

- Fernwarme Ulm (FUG)

- Zentrale Planung Unitymedia BW GmbH

- Polizeiprasidium Ulm

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Stadtwerke UIm/Neu-Ulm (SWU)

- Regierungsprasidium Freiburg-Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Landratsamt Alb-Donau-Kreis-Kreisgesundheit

- Regierungsprasidium Stuttgart-Landesamt fir Denkmalpflege
- Entsorgungsbetriebe Ulm (EBU)

- Regionalverband Donau-lller

- Industrie- und Handelskammer UIm (IHK)

- Handwerkskammer Ulm (HWK)
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- Regierungsprasidium Tubingen-Raumordnung

- Feuerwehr Um

- Nachbarschaftsverband Ulm

- SUB/V Umweltrecht u. Gewerbeaufsicht
- Universitat Ulm

- Vermoégen und Bau B-W

Von den folgenden Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurden keine Stel-
lungnahmen bzw. Stellungnahmen ohne Einwendungen vorgebracht:

- Industrie- und Handelskammer Ulm (IHK), mit Schreiben vom 11.12.2019
- Feuerwehr Ulm, mit Schreiben vom 12.12.2019
- Handwerkskammer Ulm (HWK), mit Schreiben vom 02.01.2020

Von den folgenden 6 Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stellung-
nahmen mit Anregungen und Hinweisen zum Bebauungsplanverfahren vorgebracht:

Stellungnahmen Behérden / TOB

Stellungnahmen der Verwaltung

Fernwdrme Ulm (FUG),
E-Mail vom 27.11.2019 (Anlage 5.2)

Im Grundsatz bestehen gegen den Bebau-
ungsplan ,Leimgrubenweg” von Seiten der FUG
weiterhin keine Einwande.

Die Umlegungsarbeiten der FUG, sind inzwi-
schen abgeschlossen, so dass die Neubebau-
ung wie geplant realisiert werden kann.

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

Die Planung des Fernwarme-Hausanschlusses
ist zwingend im Vorfeld mit der FUG abzustim-

men.

Die Lage der bestehenden Fernwarmeleitungen
ist im beigeflgten Lageplan ersichtlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird zur Berlcksichti-
gung bei der weiteren Gebaudeplanung an
den Bauwerber weitergegeben.

SUB/V Umweltrecht u. Gewerbeaufsicht,
Schreiben vom 17.12.2019 (Anlage 5.3)

Bodenschutz

Statt der aktuell im B-Plan ,Leimgrubenweg”
verwendeten Formulierung bitte die sonst in
anderen Bebauungsplanen oft verwendete
Formulierung Gbernehmen:

.Mit dem natlrlichen Bodenmaterial ist geman
BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV §
12, DIN 19731, DIN 18915 sowie den vorlie-
genden Leitfaden zum Schutz der Bdden bei
Auftrag von kultivierbaren Bodenaushub bzw.
zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen
Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme
schonend umzugehen. Die gesetzlichen und
fachlichen Regelungen sind zu beachten und
umzusetzen.”

Aulerdem bitte erganzen:

Die Formulierung unter Ziffer 3.5 (Boden-
schutz) der Hinweise zum Bebauungsplan
wird entsprechend der vorgeschlagenen
Formulierung angepasst.

Die vorgeschlagen Erganzung wird unter
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»2AUf den zukinftigen Freiflachen sind im
Oberboden die Prifwerte fir Park- und Frei-
zeitanlagen der BBodSchV flir den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch einzuhalten.”

Naturschutz

Fir den stadtebaulichen Vertrag empfehlen wir
aus naturschutzfachlicher Sicht folgendes:

Am Neubau sind auf der Nordseite oder Sid-
seite im Traufbereich mindestens 3 Niststeine
fur Mauersegler anzubringen. Alternativ sind
am Neubau mindestens 3 Nisthilfen fir Mehl-
schwalben oder Flederméause auf der Nordseite
oder Sudseite im Traufbereich anzubringen.

SUB/V weist diesbezliglich auf ihre aktuellen
Forderprogramme ,Fassadenbegrinung“ und
».gebaudebewohnende Arten® hin. Hierzu kann
bei der Abteilung Umweltrecht und Gewerbe-
aufsicht ein Forderantrag gestellt und weitere
Beratung eingeholt werden. Die Kosten von
Quartier-/Nisthilfen werden zu 100 % gefdrdert.
Die Kosten flir Einbau bzw. Aufhangung wer-
den zu 80 % gefordert. Die Forderobergrenze je
Gebaude liegt bei 500 €. Weitere Informationen
sind auch unter www.ulm.de (Suchbegriff: Nist-
hilfen) erhaltlich.

Ziffer 3.5 der Hinweise zum Bebauungs-
plan aufgenommen.

Regierungsprasidium Tiibingen -
Raumordnung, Schreiben vom 19.12.2019
(Anlage 5.4)

Belange des Immissionsschutzes

Nachdem nun ein eingeschranktes Gewerbe-
gebiet ohne Wohnnutzung geplant ist, beste-
hen aus Sicht des gebietsbezogenen Immissi-
onsschutzes keine Bedenken gegen diese
geanderten Planungen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Regionalverband Donau-lller,
Schreiben vom 20.12.2019 (Anlage 5.5)

Die planerischen Festsetzungen begrenzen die
Zulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe auf nicht
zentrenrelevantes Sortiment. Dies begruf3t der
Regionalverband ausdricklich. Weitere Anre-
gungen oder Einwande bestehen aus Sicht des
Regionalverbandes keine.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Zentrale Planung Unitymedia BW GmbH,
Schreiben vom 30.12.2019 (Anlage 5.6)

Im Planbereich liegen Versorgungsleitungen
der Unitymedia BW GmbH. Unitymedia ist
grundsatzlich daran interessiert, ihr glasfaser-
basiertes Kabelnetz zu erweitern und damit
einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandver-
sorgung flr die Blrger zu leisten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Die Anfrage wurde an die zustandige Fachab- | Sollte von Seiten der Bauwerber ein An-
teilung weitergeleitet, die sich zu gegebener schluss gewiinscht sein, wird die Unityme-
Zeit in Verbindung setzen wird. Bis dahin bittet | dia BW friihzeitig in die weiteren Planungs-
Unitymedia, weiter am Bebauungsplanverfah- | schritte eingebunden.

ren beteiligt zu werden.

Entsorgungsbetriebe Stadt Uim (EBU),
Schreiben vom 02.01.2020 (Anlage 5.7)

Abwasser und Gewasser (Abt I)
Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwasser- | Die Stellungnahme wird zur Bertcksichti-
satzung der Stadt Ulm zu beachten. Danach gung bei der Gebaudeplanung an den je-
sind u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebau- |weiligen Bauwerber weitergegeben.

de bis zum offentlichen Kanal in der Stralde als
private Leitungen zu planen, bauen und unter-
halten.

Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen
Kanal sind im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen
des offentlichen Kanals kdnnen bei den Entsor-
gungs-Betrieben der Stadt UIm angefordert
werden.

Abfall und Stadtreinigung (Abt II)

Der vorhandene Containerstandort am Rand Der bestehende Containerstandort kann
des Baugebiets an der Heidenheimer Stral3e aufgrund der Lage der festgesetzten Bau-
muss unbedingt erhalten bleiben. fenster nicht erhalten werden.

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen sowie der Weiterentwicklung der Planung sind
folgende Anderungen am Bebauungsplan erforderlich:

- Erganzung der Begriinung bzgl. der Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung

- Anpassung des Hinweise unter Ziffer 3.5 (Bodenschutz)

- Geringfligige Anpassung der Baugrenze fir Tiefgarage und Kellerrdume. Diese wurde
gegenitber dem Entwurf des Bebauungsplans vom 15.10.2019 etwas Richtung Nord-
westen verschoben. Aufgrund dieser Verschiebung werden die Belange der angrenzen-
den Grundstlcke nicht Gber der derzeit bestehende Maf} hinaus beeintrachtigt.

Durch die eingearbeiteten Anderungen des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Pla-
nung nicht berlhrt. Es besteht somit kein erneuter materieller Regelungsbedarf, sodass eine
formelle erneute éffentliche Auslegung nicht erforderlich ist. Um jedoch der betroffen Offentlich-
keit die Mdglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme zu den Anderungen am Bebauungsplan
zu geben, wird diese jedoch erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Der Zeitraum
wird dabei auf 14 Tage beschrankt, so dass die Erneute Stellungnahme bis zum Satzungsbe-
schluss in der Sitzung des Gemeinderats am 05.05.2020 nachtraglich in die Abwagung einge-
arbeitet werden kann.
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Einwendungsschrift

namens und im Auftrag der
Bev.: Rechtsanwalt Dr. Hagen, Kanzlei HAGEN-KOLLEGEN, Hafenbad 35, 86073 Ulm
trage ich ergéanzend zu den bereits mit der Einwendungsschrift vom 24.5.2019

vorgetragenen Einwendungen nachfolgende Einwendungen und Anregungen zu
dem erneut ausgelegten Bebauungsplanentwurf eimgrubenweg® vor.
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4. Gebietsfestsetzung

20  Die wesentliche Anderung zu dem Entwurf vom 8.4.2019 besteht darin, dass die
Gebietsfestsetzung gesndert wurde. Nunmehr wurde bezliglich der Art der
Nutzung ein vom Planverfasser selbstdefiniertes ,eingeschranktes
Gewerbegebiet" festgesetzt, Diese Festsetzung hinsichtlich der Art der Nutzung
im Plangebiet ist rechtswidrig und nicht moglich. Diese Festsetzung widerspricht
der allgemeinen Zweckbestimmung von Gewerbegebieten. Nach seiner
allgemeinen Zweckbestimmung dient ein Gewerbegebiet vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetriehen.

21 Durch den generelien Ausschiuss aller stérenden Gewerbebetriebe im gesamten
Plangebiet wird die Hauptnutzung des durch § 8 BauNVO vorgegehbenen
Gebietstypus eines Gewerbegebiets ausgeschlossen. Die aligemeine
Zweckbestimmung des Gewerbegebiets wird nicht mehr gewahrt. <vgl. hierzu
VGH Miinchen, Urteil vom 14.5.2003 - 14 N 98.3741 — BeckRS 2003,24912),

22  Der Planverfasser hat fur das gesamte Plangebiet einen neuen Gebietstypus
erfunden. Dies ist jedoch nicht maglich, da nur die in § 1 Abs. 2 BauNVO
bezeichneten Baugebiete festgesetzt werden kdnnen. Der Bebauungsplan krankt
deswegen an einem schwerwiegenden Fehler und ist schon allein aus diesem
Grund rechtswidrig.

5. Stadfebauliche Rechtfertigung

23 Das Erfordernis zur Schaffung eines Gewerbegebietes in dem Bereich
Leingrubenweg wird nicht stadtebaulich begrindet. Vielmehr wird als Anlass der
Planung lediglich angegeben, dass seitens eines im Raum Ulm anséssigen
Unternehmens der Wunsch fir eine Umsiedlung deren Baroflichen an den neuen
Standort bestehe. Aus der weiteren Begrindung Uber den Anlass und das Ziel
der Planung (Z. 2 der Begrundung) wird deutlich, dass die in § 8 Abs. 1 BauNVO
gebietstypischen Gewerbebetriebe aber gerade nicht erwiinscht, ja sogar
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ausgeschlossen werden sollen. Auch hierays ergibt sich, dass eine
stadfebauliche Rechtfertigung fur die Festsetzung eines Gewerbegebietes gar
nicht besteht. Vielmehr soll dem Funktionsplan ,Wohnguartier ehemalige Klinikum
Safranbberg” Rechnung getragen werden. Auch dies schlieft die Festsetzung
eines Gewerbegebietes aus.

24  Hinzuweisen ist auch auf den Begrundungswiderspruch, Einerseits wird
dargelegt, dass mit der Planung dem Wunsch eines Unternetmens Rechnung
getragen werden soll. Andererseits wird unter Z. 4 der Begrindung ausgefiihrt,
dass es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handele und
die als Bestandteil der Planunterlagen dienenden Geb&udeplanungen lediglich
als Rahmen fiir den Bebauungsplan dienen, aber nicht dessen bindender
Bestandteil sein sollen. Demnach ist unklar, welche stadtebauliche Rechtfertigung
mafigeblich sein soll.

6. (emeuter) Etikettenschwindel

25  Es wird zwar formal als Art der Nutzung ¢in Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
festgesetzt. Durch die erganzenden Festsetzungen wird jedoch eine
gebietstypische Nutzung entsprechend § 8 BauNVO wieder ausgeschiossen.

7. Fehler bei der Auslegung

26 Aus der Versffentlichung in der Tageszeitung vom 16. November 2019 ist
ersichtlich, dass der Bebauungsplanentwurf vom 25.11.2019 bis 3.1 .2020 zu den
angegebenen Dienstzeiten im Blrgerservice Bauen einsehbar sei. Die
Dienstzeiten werden angegeben von Montag bis Mittwoch zwischen 8:00 Uhr und
16:00 Uhr, donnerstags von 12:00 Uhr bis 18:00 Uhr und freitags von &:00 Uhr
bis 12:00 Uhr. Der Birger Service war jedoch entgegen diesen Angaben vom 24,
Dezember bis einschliefiich 26. Dezember geschlossen. Ebenso ist der Burger
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Service am 31. Dezember 2019 und am 1.1.2020 geschlossen. Die
verdffentlichten Angaben iiber die Offnungszeiten des Burgerservice sind
demnach unzutreffend.

8. Einbeziehung

27 Die mit Einwendungsschrift vom 24.5.2019 vorgetragenen Einwendungen im
Ubrigen werden aufrechterhalten und zum Gegenstand dieser
Einwendungsschrift gemacht. Eine Mehrfertigung der Einwendungsschrift vom
25.5.2019 wird diesem Schriftsatz beigefligt.

28  Es wird drauf hingewiesen, dass bei der Abarbeitung der mit Schriftsatz vom
25.5. 2019 vorgetragenen Einwendungen auf letztere nur unzureichend
eingegangen wird, Im Wesentlichen wird bei der Stellungnahme der Veraltung zu
den Einwendungen nur wiedergegeben, was im Bebauungsplan bzw. dessen

Begrtindung steht.
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FERNWARME ULM

Loty

! | [ | Technische Betriebsfiihrung

PR TR CVSVS S [ — Magirusstrafie 21 / 89077 Uim
Postfach 1740 / 89007 Uim

Tel.: 0731/3992-0
Fax; 07 31/ 365 46

FUG Fernwarme Ulm GmbH / Postfach 17 40 / 85007 Ulm

Stadt Ulm Kaufmannische Betriebsfiihrung
suB KarlstraBe 1-3 / 89073 Ulm
Herr Kastler Postfach 3867 / 89028 Ulm
Muinchner Strafle 2 Tel: 0731 /166G
89070 Ulm Fax. 0731 /166-1469

E-Mail: info@fernwaerme-ulm.de

Unsere Zeichen Durchwahl Datum

H. Nagel/FIN 3992-137 27.11.2019

Bebauungsplan ,,Leimgrubenweg®, Ulm

Sehr geehrter Herr Kastler,

im Grundsatz bestehen gegen den Bebauungsplan ,Leimgrubenweg” von Seiten der FUG
weiterhin keine Einwande.

Die Umlegungsarbeiten der FUG, sind inzwischen abgeschlossen, so dass die Neubebauung
wie geplant realisiert werden kann.

Das neu zu erstellende Gebdude kann nach technischer Klarung an das Fernwérmenetz der
FUG angeschlossen werden.

Die Planung des Fernwarme-Hausanschlusses ist zwingend im Vorfeld mit der FUG
abzustimmen.

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

Mit freundlichen GriRRen

Fernwarme Ulm GmbH

i V. i. A

) % . _-J‘- — .
7 /

R. Scholler T. Nagel

Anlage

Vorsitzender des Aufsichtsrates / OberblUrgermeister Gunter Czisch, Uim und Dr. Georgios Stamatelopoulos, Stuttgart
GeschdfisfUhrer / Klaus Eder, Uim und Michael Berger, UIm

Sitz der Gesellschaft / Ulm, Amitsgericht Ulm / HRB 463 / USt-ldNr. DE 811717244 / St.-Nr. 88002/16900 / Zoll-Nr. 5068975
Bankverbindung / Sparkasse Ulm / IBAN DE21 6305 0000 0000 0187 00 / BIC SOLADESTULM

__www.fernwaerme-ulm.de
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Bebauungsplan , Leimgrubenweg”
SUB V nimmt zu dem Bebauungsplan wie folgt Stellung:

3.5 Bodenschutz:

Statt der aktuell im B-Plan "Leimgrubenweg" verwendeten Formulierung bitte die sonst in
anderen Bebauungsplénen oft verwendete Formulierung Ubernehmen :

"Mit dem nattrlichen Bodenmaterial ist gem&B BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchv
§ 12, DIN 19731, DIN 18915 sowie den vorliegenden Leitfadden zum Schutz der Bdden bei
Auftrag von kultivierbaren Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen
Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme schonend umzugehen. Die gesetzlichen und
fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen. "

AuBerdem bitte erganzen:
" Auf den zukunftigen Freiflachen sind im Oberboden die Priifwerte fiir Park- und
Freizeitanlagen der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch einzuhalten.

Naturschutz

Fr den stadtebaulichen Vertrag empfehlen wir aus naturschutzfachlicher Sicht folgendes:

Am Neubau sind auf der Nordseite oder Stidseite im Traufbereich mindestens 3 Niststeine fiir
Mauersegler anzubringen. Alternativ sind am Neubau mindestens 3 Nisthilfen fir
Mehlschwalben oder Flederméuse auf der Nordseite oder Stidseite im Traufbereich anzubringen.

Wir weisen diesbeziiglich auf unsere aktuellen Férderprogramme "Fassadenbegriinung” und

" gebdudebewohnende Arten” hin. Hierzu kann bei der Abteilung Umweltrecht und
Gewerbeaufsicht ein Forderantrag gestellt und weitere Beratung eingeholt werden. Die Kosten
von Quartier-/Nisthilfen werden zu 100 % geférdert. Die Kosten flr Einbau bzw. Aufhdngung
werden zu 80 % gefordert. Die Férderobergrenze je Gebéude liegt bei 500,- €. Weitere
Informationen sind auch unter www.ulm.de (Suchbegriff: Nisthilfen) erhaltlich.

I A

L}hre/



Regierungsprisidium Tiibingen - Postfach 26 66

Stadt Ulm
SUB
Herrn Heinrich Kastler

Per E-Mail: h.kastler@ulm.de
CC: info@ulm.de

REGIERUNGSPRASIDIUM TUBINGEN

- 72016 Tiibingen

Tiibingen
Name
Durchwahl

Aktenzeichen
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19.12.2019
Sandra KreuBer
07071 757-3253

21-15/2511.2-2101.0/123/39
(Bitte bei Antwort angeben)

#& Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an Bauleitplanverfahren und vergleichba-

ren Satzungsverfahren (§ 4 Abs. 2 Baugesetzbuch)

Schreiben vom 15.11.2019

A. Allgemeine Angaben

Stadt Ulm

[ ] Flachennutzungsplananderung
X Bebauungsplan , Leimgrubenweg*

[ ] Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

[] sonstige Satzung

B. Stellungnahme

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

1. Belange der Raumordnung / Bauleitplanung

Dienstgebiude Konrad-Adenauer-Str. 20 - 72072 Tiibingen - Telefon 07071 757-0 - Telefax 07071 757-3190

poststelle@rpt.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de

Buslinie 2 - Haltestelle ,,Regierungsprisidium" oder ,,Landespolizeidirektion"

s



Keine Anregungen oder Bedenken.

. Belange des Immissionsschutzes

,Nachdem nun ein eingeschranktes Gewerbegebiet ohne Wohnnutzung geplant ist,
bestehen aus Sicht des gebietsbezogenen Immissionsschutz keine Bedenken gegen
diese geanderten Planungen.®

gez.
KreuBer
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Regionalverband

b
Regionalverband Donau-liler = Schwambergerstr. 35 = 89073 Ulm
Telefon: 0731/17608-17
Stadt Ulm r R Telefa?)f: 0731. / 17698-3917
SUB | Stadt Ulin . E-Mail: martm.sar_nam@rvdl.de
Miinchner StraBe 2 ;- Hauptabteii { Homepage: www.rvdi.de
s H
89073 Ul | StaddtBP'a?U!:J Lirmayaly i Ihr Aktenzeichen:  SUB-Ka
m | Hina Baurecr | Ihr Schreiben vom:  15.11.2019
| Eing. 23 Lis= 2772 | Unser Zeichen: Sam
| i Datum: 20.12.2019
AL [T TV
|zdA] | 1

Bebauungsplan "Leimgrubenwegq", Stadt Ulm

Sehr geehrte Damen und Herren,

die planerischen Festsetzungen begrenzen die Zulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe auf
nicht zentrenrelevantes Sortiment. Dies begriiBen wir ausdriicklich. Weitere Anregungen
oder Einwande bestehen aus unserer Sicht keine.

Mit freundlichen GriiBen

Fal
Y,

(R
f ol ¥ |

‘('_r i A
Martin Samain '
stv. Verbandsdirektor
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DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)

1112,

1.2

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

1.3.

1.3.1.

1.3.2.

1.4.

1.4.1.

14.2.

14.3.

1.5.

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 8. 5¢
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

GE(e) eingeschrénktes Gewerbegebiet (GE(e)) gemaR § 8 BauNVO

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,

- Einzelhandespetriebe mit nicht zentrenrelevantem Sortiment, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fir gesundheitliche Zwecke —

Nicht zuldssig sind: et retf&L{HM"e/ HMNQS MF"’L‘Q{Q
- Tankstellen TN esane” S\kl(uwf)bmaL\wﬂ'

- Vergniigungstétten . . ]
SRS ther Leldt nod, gin ,.fe .

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

0.9 max. zuldssige Grundfidchenzahl

- relative Hohe der baulichen Anlagen als Héchstgrenze in Metern
zB.OK=2350m ¢'16 Abs. 2 BauNVO)

Die Geb&audeoberkante (OK) wird als relatives MaR zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist die Hohe de
unmittelbar zugeordneten éffentlichen Stralenverkehrsflache des Leimgrubenwegs, gemessen in der Mitt
der zur Verkehrsfliche zugewandten Hauswand des Gebaudes.

Die festgesetzte Gebaudeoberkante (OK) darf fir Dachaufbauten bis zu einer Héhe von max. 3,0 m auf eine
Flache von max. 30 % (bezogen auf die gesamten Dachflichen) Uberschritten werden. Die Dachaufbaute
missen mind. 1,50 m Abstand zur GebaudeauRenkante einhalten. Des weiteren darf die festgesetzt
Gebdudehéthe fir Absturzsicherungen (Geldnder) um 1,20 m (berschritten werden. Dachaufbauten ir
Bereich der Gebaudehdhe von OK=6,0 m sind mit ausnahme von Absturzsicherungen (Gelinder) nict
zuldssig.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVQ)
a abweichende Bauweise

Es sind Gebdude mit einer Lange von mehr als 50 m zul&ssig.
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

ST Baugr enze

Baugrenze TG Baugrenze fiir Tiefgarage und Kellerrdume

Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind auerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfléchel
zuléssig.

VERKEHRSFLACHEN
{§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

[ | e e Lo - -
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unitymedia

Ein Vodafone Unternehmen

Unitymedia BW GmbH | Postfach 10 20 28 | 34020 Kassel Bearbeiter(in): Herr Kiewning

Abteilung: Zentrale Planung
Stadt Ulm Direktwahl: +49 561 7818-149
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht E-Mail: ZentralePlanungND@unitymedia.de
Abte”ung Stadtebau und Baurecht | Vorgangsnummer: 345976 / EG-6602

Herr Heinrich Kastler
Mulnchner StraBe 2
89073 Ulm

Datum Seite 1/1
30.12.2019

erneute Auslegung Bebauungsplan "Leimgrubenweg"

Sehr geehrter Herr Kastler,

vielen Dank fir Ihre Informationen.

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia BW GmbH. Wir sind grundsétzlich daran interessiert,
unser glasfaserbasiertes Kabelnetz zu erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung

far lhre Biirger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weiter geleitet, die sich mit Ihnnen zu gegebener Zeit in
Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

Far Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an.

Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverlegung, Baufeldfreimachung, etc. oder eine
Koordinierung/Abstimmung zum weiteren Vorgehen, dass Vodafone und Unitymedia trotz der Fusion
hier noch separat Stellung nehmen. Demnach gelten weiterhin die bisherigen Kommunikationswege.
Wir bitten dies fir die ndchsten Monate zu bedenken und zu entschuldigen.

Freundliche GriiBe

Zentrale Planung Unitymedia

Unitymedia BW GmbH

Postanschrift: Unitymedia BW GmbH, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel

Handelsregister: Amtsgericht Kéln | HRB 83533 | Sitz der Gesellschaft: Kéln | USt-ID DE 251338951

Geschaftsflihrung: Dr. Johannes Ametsreiter (Vorsitzender) | Anna Dimitraova |Bettina Karsch | Andreas Laukenmann | Gerhard Mack | Alexander Saul

www.unitymedia.de
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Entsorgungs-Betriebe Ulm, 02.01.2020
der Stadt Ulm Nst.: 6693
FM/Sn

SUB | — Herr Kastler

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs »Leimgrubenweg*

Stellungnahme der Entsorgungs-Betriebe der Stadt Ulm

Abwasser und Gewasser (Abt I):

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

Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen 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 Stadtreinigung (Abt I1):

Der vorhandene Containerstandort am Rand des Baugebiets an der HeidenheimerstralRe
muss unbedingt erhalten bleiben.

Kaufmannische Dienste (Abt I11):

Keine Einwande

Fuhrpark und Betriebe (Abt IV):

Keine Einwande

iLA.

Gt

Mammel



