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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ziegellindeweg — Im Gleisdreieck"

Abwadgung der Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Be-

hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 26.07.2021 bis einschlieRlich
30.08.2021 durchgefihrt. Parallel dazu wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden, unterrichtet

und zur Stellungnahme aufgefordert.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden von Seiten der Offentlichkeit 4 Stellungnahmen

vorgebracht:

Stellungnahmen Behérden / TOB

Stellungnahmen der Verwaltung

Einwendung 1,
Schreiben vom 24.08.2021 (Anlage 7.1)

Zu dem Bebauungsplan ,Ziegellande/Gleisdreieck
wird folgende Stellungnahme mit Anregungen ein-
gebracht:

Der Bebauungsplan verstoRt gegen Grundsatze der
Bauleitplanung nach § 1 BauGB und insbesondere
zu bericksichtigende Anforderungen nach § 1 (6)
BauGB:

1 — Die mit dem Bebauungsplan verfolgte massive
bauliche Verdichtung mit einem Mehrfachen der
baulichen Nutzung gegenliber dem bisher festge-
setzten Nutzungsmal} einschlieflich einem priva-
ten Blroturm an der Hochhausgrenze wird an kei-
ner Stelle der Begriindung des B-Planes stadtebau-
lich ndher erldutert. Eine Auseinandersetzung mit
den Auswirkungen auf das hier besonders emp-
findliche Ulmer Stadtbild am Donauufer fehlt vol-
lig. Die Planung kann daher als willkirlich bezeich-
net werden. Es sei denn die stadtebauliche Zielset-
zung hitte ohne Uberpriifung der Stadtbildvertrag-
lichkeit einfach die privaten Nutzungsvorgaben des
Investors libernommen.

Das Fehlen einer solchen abwdgenden Darstellung
der mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkun-
gen auf das Stadtbild ist auch deshalb besonders
zu kritisieren, da der Vorgangerbebauungsplan in
seiner Begriindung genau diesen Aspekt hervorge-
hoben hat. Unter Ziffer —5.2: MaR der baulichen
Nutzung — heiRt es dort:

Mit der Planung ist beabsichtigt, das Gebaude
der ehemaligen Hochschule fiir Kommunika-
tion und Gestaltung (HfK+G) umzunutzen und
durch einen Neubau im nordlichen Bereich des
Grundsticks zu erganzen. Die Planung fiir das
erganzende Birogebdude wurde mehrfach im
Gestaltungsbeirat als objektiv beratendes Gre-
mium teils 6ffentlich und unter Beteiligung der
Fraktionen des Gemeinderats diskutiert. Im
Zuge der eingehenden Auseinandersetzung mit
dem Ort auf Grundlage dutzender Varianten
hat sich herauskristallisiert, dass ein Solitar, der
die Bebauung des angrenzenden Quartiers an
Hohe moderat Ubertrifft, fir dieses isolierte
Grundstick am Briickenkopf (iber die Donau
die stadtebaulich geeignetste Losung darstellt.
Eher flachige Alternativen wurden weder dem
Gebaudebestand noch dem besonderen
Grundstiickszuschnitt oder den wesentlichen
Blickachsen gerecht und daher wieder verwor-
fen. Unter Punkt 4 der Begriindung ist dieser
Abwdagungsvorgang beschrieben.




»,Durch die plateauartige Erh6hung des Plangebie-
tes um ca. 4-5m gegeniiber dem Niveau des Ziegel-
landeweges tritt das Gebaude nicht als markante
Bebauung zur Donau in Erscheinung. Im Wesentli-
chen kann der 3-geschossige Hauptbaukorper
sichtbar wahrgenommen werden. Die Bebauung ist
damit gestalterisch angepasst in die vorhandene
Topographie und das Stadtbild zum Donauufer ein-
gefuigt.”

Der Paradigmenwechsel in der Planung der Stadt
ist an keiner Stelle nachvollziehbar begriindet. Der
in den Unterlagen aufgefiihrte Verweis auf Bera-
tungen im Gestaltungsbeirat der Stadt Ulm (die im
Ubrigen mangels Protokollauszug ebenfalls nicht
nachvollzogen werden kénnen) schafft diesbezlig-
lich keinen Ersatz:

Der Gestaltungsbeirat der Stadt ist ein lediglich be-
ratendes Gremium auswartiger Fachkrafte gegen-
Uber den stadtischen Gremien, das ihm vorgelegte
Planungen beurteilt. Seine Aufgabe besteht nicht
der Entwicklung originarer stadtebaulicher Ziele
der Stadt im Rahmen ihrer Planungshoheit.

2 — Mit der an dieser Stelle GlberméaRigen Verdich-
tung der Bebauung und der damit verknipften
grolRen Tiefgarage werden die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vollkommen negiert. Bereits mit dem Vor-
gangerbebauungsplan wurden mit der Fallung von
8 groRkronigen (It. damaliger Begriindung) Be-
standsbaumen wesentliche Eingriffe in den vor-
handenen wertvollen Baumbestand vorgenom-
men; jetzt werden damals noch als zu erhalten
festgestellte groRe alte Rotbuchen zugunsten des
Tiefgaragenbaus gefallt. Die dargestellten Ersatz-
pflanzungen u.a. von 14 kleinkronigen Baumen auf
dem Tiefgaragendeckel als ,Griindekoration” kdn-
nen bekanntlich in keinster Weise einen natur-
schutzfachlichen Ausgleich schaffen.

Die mit der exzessiven Bebauungsverdichtung ver-
kntpften baulichen Eingriffe in den Griinbestand
stehen im Widerspruch zu der fir diesen sensiblen
Landschaftsbestandteil am innerstadtischen Do-
nauufer zwingend erforderliche Landschaftspflege.

Durch diese, dem Bebauungsplanverfahren
vorgelagerten Beratungen im Gestaltungsbei-
rat fand eine Abwagung der unterschiedlichen
Bauformen statt, und im Ergebnis wurde unter
Einbeziehung aller 6ffentlichen- und privaten
Belange dem vorliegenden Entwurf der Vor-
rang gegeben. Bereits der Vorgangerbebau-
ungsplan intendierte einen zweiten Bauab-
schnitt auf den riickwartigen Grundstiickstei-
len, der stadtebaulich jedoch nicht weiter defi-
niert wurde. Die Entscheidung liber eine bauli-
che Erganzung der Bestandsbebauung und de-
ren Nutzung ist daher im Zuge dieses Verfah-
rens entsprechend der aktuellen Rahmenbe-
dingungen neu zu treffen.

Der Gestaltungsbeirat ist ein beratendes Gre-
mium, welches immer dann zu Rate gezogen
wird, wenn es um eine Bebauung von Grund-
stiicken mit einer besonderen stadtebaulichen
Bedeutung geht. Die Entscheidungen des Ge-
staltungsbeirats sind fir die Verwaltung bzw.
den Gemeinderat nicht bindend. Der Gemein-
derat ist in die Sitzungen des Beirats eingebun-
den; die Fraktionen erhalten zudem alle Sit-
zungsprotokolle.

Die geplante stadtebauliche Dichte ist das, was
aus stadtebaulicher Sicht an diesem Standort
vertretbar ist. Bei der Planung wird zudem der
bestehende Bewuchs mit Baumen und Strau-
chern soweit als moglich beriicksichtigt. Den-
noch war ein primares Ziel der Planung, den
Uberwiegenden Teil der nachzuweisenden
Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubringen
und somit die geplanten Freiflichen weitestge-
hend frei von parkenden Fahrzeugen zu halten.
Durch die damit entstehende Ausbildung der
Tiefgarage muss ein Teil der bestehenden
Bdaume (darunter auch die beiden genannten
Buchen) gerodet werden. Als Ersatz werden
nun 21 neue Baumstandorte aulRerhalb der un-
terbauten Bereiche verbindlich im Bebauungs-
plan festgesetzt. Somit besteht fiir die geplan-
ten Baumstandorte ausreichender Wurzelraum
und somit die Moglichkeit einer Ausbildung
entsprechend ihrem natiirlichen Habitus. Mit
diesen Neupflanzungen kann aus naturschutz-
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Im Hinblick auf die unter Punkt (1) und (2) ange-
fiihrte Aspekte wird eine grundlegende Uberarbei-
tung der Planung gefordert, die mit einer wesentli-
chen Reduzierung des MaRes der Nutzung beziig-
lich Hohe der baulichen Anlagen und des Umfangs
der baulichen Nutzung, sowie einer Reduzierung
der Grundflachenzahl auf das MaR des bestehen-
den Bebauungsplanes Nr. 144/25 die Vorausset-
zungen schafft, die stadtebauliche Weiterentwick-
lung an diesem sensiblen Standort mit aller Sorg-
falt im Hinblick auf das wertvolle Stadt- und Land-
schaftsbild einzufiigen.

3 - Der Bebauungsplan beriicksichtigt unzu-
reichend die Auswirkungen des Vorhabens auf ge-
sunde Wohnverhaltnisse in der Nachbarschaft;
hier: Lairmimmissionen auf die vorhandene Wohn-
bebauung. Es werden zwar Larmemissionen aus
dem Vorhaben in Uberlagerung mit der vorhande-
nen Larmbelastung insbesondere der Bahnstrecke
ermittelt und als unerheblich bewertet. Dabei wird
jedoch nicht auf die Problematik von Schallreflexi-
onen des Bahnldarms an der neuen ca. 30 m hohen
und nahezu 30 m breiten schallharten Fassaden-
wand des Blurohochhauses eingegangen. Es wird
gefordert, insoweit das Larmgutachten auf diesen
Tatbestand auszuweiten und das Ergebnis in die
immissionstechnische Bewertung der Planung ein-
flieBen zu lassen.

4 — Wasserproblematik

Obwohl nicht im direkten Hochwasserbereich gele-
gen gibt es im bestehenden Gebdude seit der Fer-
tigstellung Probleme mit eindringendem Wasser

fachlicher Sicht der vorgesehene Eingriff ausge-
glichen werden. Die zusatzlichen, kleineren
Baume auf der Tiefgaragendecke sind in dieser
Bilanz noch nicht berlicksichtigt.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan setzt
eine Grundflachenzahl von 0,7 fest. Bei der vor-
gesehenen Planung handelt es sich um eine Ub-
liche Nachverdichtung eines innerstadtischen
Grundstickes. Die nun festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,8 orientiert sich an der zul&ssi-
gen Obergrenze der Baunutzungsverordnung
und bildet fir das zur Verfligung stehende
Grundstick eine stadtebaulich vertragliche
Dichte ab. Zudem wurde im Vergleich zum Ent-
wurf des Bebauungsplans die Gebdudehohe
weiter konkretisiert und an die Vorhabenpla-
nung angepasst. Die nun abschlieBend festge-
setzte Gebdaudehdhe weist eine absolute Hohe
von 506,0 m-u.NN auf, was einer relativen Ge-
baudehohe von ca. 29,0 m entspricht.

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse
auch unter Beriicksichtigung des neu hinzu-
kommenden Verkehrs wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung erarbeitet. Durch diesen
(insbesondere durch den Verkehr der geplan-
ten Gastronomie nach 22 Uhr) wurde eine ge-
ringfiigige Uberschreitung der zuldssigen Lirm-
immissionen an der westlich angrenzenden
Wohnbebauung ermittelt. Wie in der Stellung-
nahme richtig angefihrt, ist aufgrund der
Uberlagerung des hinzukommenden Fahrver-
kehrs mit dem bereits bestehenden Bahnlarm
die Uberschreitung als unerheblich einzustu-
fen. Die durch das geplante Bauvorhaben auf-
tretenden Larmreflektionen wurden im Re-
chenmodell des Schallgutachten entsprechend
bericksichtigt. Zunachst nicht ermittelt wurde
der Status Quo ohne die auftretenden Reflekti-
onen infolge des Neubaus. Dies wurde im
Nachgang der 6ffentlichen Auslegung entspre-
chend durch ein ergdnzendes Gutachten nach-
geholt. Dabei wurden keine relevanten Pe-
gelerhéhungen an den umliegenden Immissi-
onspunkten festgestellt.

Das Plangebiet liegt weder im Uberschwem-
mungsbereich eines HQ 100 (Hundertjahriges
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die nie behoben werden konnten und Gegenstand
eines jahrelangen Rechtsstreits sind. Direkt ober-
halb des betroffenen Gebdudeabschnitts verlauft
ein Presskanal der Blau der unterhalb des Gebau-
des in die Kanalisation geflihrt wird. Offensichtlich
gibt es dartber hinaus Wasser, das nicht abfliefen
kann und — nach Beobachtung von Nachbarn — wo-
chenlang in rieseigen Pflitzen auf dem Geldnde
und am Bahndamm steht. Es ist zu beflirchten,
dass es durch den Bau einer sehr grof8 dimensio-
nierten Tiefgarage zu weiterer Verdrangung von
Wassermassen kommen wird, wovon einerseits
der Bahndamm, dariiber hinaus aber auch die tie-
fer gelegenen Wohngebiete Magiruswerk 1 (Schil-
lerstralRe 2/1, 2, 3, 4, Magirushof) inklusive der
dort bereits bestehenden Tiefgaragen und Keller
betroffen waren. Es wird die fachliche Begutach-
tung des betroffenen Geldandes in Bezug auf kinf-
tige Starkregenereignisse in Zusammenhang mit
den bestehenden sowie geplanten zusatzlichen
Bauten gefordert.

Hochwasserereignis) noch eines HQ Extrem
(Extremes Hochwassersereignis).

Das auf dem Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser muss auf dem Grundstlick zu-
rickgehalten, moglichst auf dem Grundstick
versickert und lberschissiges Wasser gezielt
abgeleitet werden. Ein Umleiten des Wassers
auf Grundstiicke Dritter ist nicht gestattet. Die
Planung der notwendigen Lage und Dimensio-
nierung der Versickerungsanlagen wird im Zuge
der Freiflachenplanung entsprechend ermittelt
und beriicksichtigt. Von der Erstellung einer se-
paraten fachlichen Begutachtung wird deshalb
abgesehen. Extreme Starkregenereignisse kon-
nen an keiner Stelle der Stadt Gber die Kanali-
sation bewaltigt werden.

Einwendung 2,
Schreiben vom 28.08.2021 (Anlage 7.2)

Unter 6.2 Mal’ der baulichen Nutzung

Wie im Plan beschrieben ist, betragt die Gesamt-
héhe des gewerblichen Gebdaudekomplexes bis zu
31,90 m.

Des Weiteren wird beschrieben: ... ,Mit den Fest-
setzungen zum MaR der baulichen Nutzung wird
eine angemessene Neuordnung des Baugebiets un-
ter Riicksichtnahme der bestehenden Nachbarbe-
bauung ermoglicht."

Der Einwender kann im Bau eines derart hohen
Gebaudes keine ,,Rlicksichtnahme der Nachbarbe-
bauung" erkennen. Das historische Geb3aude Magi-
ruswerk 1 mit angefligtem Neubau hat eine H6he
von 17m. (Der Vergleich der Anzahl der Geschosse
muss dahingehend betrachtet werden, dass die
Hohen der Geschosse des Gebaudes und des ge-
planten Blirohochhauses einander nicht entspre-
chen. Die Hohe des Gebdudes des Einwenders mit
5 Vollgeschossen plus Flachdachausbildung betragt
lediglich 17m.)

Ein liber 31 Meter hoher gewerblicher Gebaude-
komplex, wie ihn die Objektgesellschaft Ziegellan-
deweg 4 GmbH & Co.KG plant zu verwirklichen,
also fast doppelt so hoch wie das Wohngebaude
des Einwenders, nimmt den Einwender wertvollen
Frei- und Lebensraum ohne Not.

Mit der Planung ist beabsichtigt, das Gebaude
der ehemaligen Hochschule fiir Kommunika-
tion und Gestaltung (HfK+G) umzunutzen und
durch einen Neubau im nordlichen Bereich des
Grundsticks zu erganzen. Die Planung fiir das
erganzende Birogebdude wurde mehrfach im
Gestaltungsbeirat diskutiert. Dabei wurde ei-
nem Solitdrbau als stadtebaulicher Akzent am
Briickenkopf iber der Donau gegenliiber einer
flachigen Bebauung der Vorzug gegeben. Mit
seinen 6 Geschossen zzgl. eines Technikge-
schosses bleibt der Baukdrper mit einer relati-
ven Gebdudehohe von 29,0 unter der Hochaus-
grenze. Die im Bebauungsplan aufgefiihrte
Riicksichtnahme zur Nachbarbebauung beruht
darauf, dass die gemald Landesbauordnung Ba-
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Die von Seiten der Stadt angefiihrten, fast ebenso
hohen Geb&ude entlang der Bahnlinie befinden
sich in ca. 300m Entfernung an der Zinglerbriicke
in Richtung Hauptbahnhof UIm. Ob man dies noch
als Nachbarbebauung bezeichnen kann, ist mehr
als fragwdrdig. In den Augen des Einwenders be-
steht die Nachbarbebauung aus Gebauden in un-
mittelbarer Nachbarschaft. Das Wohngebaude des
Einwenders liegt ungefahr 20m entfernt.

Unter 6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksfla-
chen

wird ausgefiihrt, ,,dass Gebdaude mit einer Lange
von mehr als 50m zulassig sind, was der stadtebau-
lich gewinschten Entwicklung im Bereich des Plan-
gebiets entspricht."

Momentan ist eine Gebdudebreite von lediglich
30m geplant. Eine Verbreiterung des geplanten
Gebaudes auf 50m erschlieRt eine fast doppelte
Grundflache der geplanten neuen gewerblichen
Gebaudekomplexe.

Durch den Bau von 2 neuen Gebdudekomplexen
mit einer jeweiligen Hohe von maximal 15 Metern
wirde ebenso viel Buroflache zur Verfligung ste-
hen, wie durch das Bauen in die Hohe.

Der Einwender stellt sich die Frage, warum der Be-
bauungsplan dahingehend gedandert werden soll,
dass ein solch hohes, gewerbliches Gebadude in der
gewachsenen Umgebung von Wohnraum geneh-
migt werden soll.

den-Wirttemberg vorgeschriebenen Abstands-
flachen bei weitem eingehalten werden kon-
nen. Im Zuge der eingehenden Diskussion auf
Grundlage dutzender Varianten hat sich her-
auskristallisiert, dass ein Solitar, der die Bebau-
ung des angrenzenden Quartiers an Hohe liber-
trifft ohne in die Stadtsilhouette einzugreifen,
fiir dieses isolierte Grundstiick am Briickenkopf
Uber die Donau die stadtebaulich geeignetste
Losung darstellt

Die angefiihrten Geb&dude befinden sich im Be-
reich der Zinglerbricke in einer Entfernung von
ca. 300 m sowie im Bereich an der Adenauer
Briicke (Zentrum fiir Gestaltung). Bei der For-
mulierung im Hinblick auf das Einfligen der Ge-
badude in die umgebende Bebauung geht es je-
doch neben dem Bezug zur Nachbarbebauung
auch um das Einfligen der Neubauten in die
Stadtsilhouette von Ulm. Hierbei wurden im
Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens mehrere
Varianten untersucht und hierbei einem hohe-
ren Baukorper als am besten geeignet weiter-
verfolgt.

Die am ndchsten an der geplanten Neubebau-
ung bestehenden Gebaude weisen einen Ab-
stand von ca. 50 m auf.

Im Bebauungsplan ist unter Ziffer 6.3 eine ab-
weichende Bauweise dahingehend festgesetzt,
dass Gebaude mit einer Lange von mehr als 50
m zuldssig sind. Dies ist notwendig, da das be-
stehende Gebaude der HfK sowie der ergan-
zende Neubau in Nord-Sid-Richtung eine Ge-
samtgebaudeldnge von ca. 69 m aufweisen.

Die Planung des Neubaus wurde mehrmals in-
tensiv im Gestaltungsbeirat diskutiert. Dabei
wurde einem Solitarbau als stadtebaulicher Ak-
zent am Briickenkopf tGber der Donau gegen-
Uber einer flachigen Bebauung der Vorzug ge-
geben. Mit seinen 6 Geschossen zzgl. eines
Technikgeschosses bleibt der Baukorper unter
der Hochausgrenze und Uberragt die benach-
barte Blockrandbebauung zwischen Schiller-
straBe und Gleisanlagen nur moderat. In der
vorangegangenen Variantendiskussion hat sich
gezeigt, dass eher flachige Alternativen weder
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Wie aus dem Artikel der Stidwestpresse vom
12.08.2021 zu entnehmen war, ist dies nicht der
Wunsch des Investors, sondern der Stadtplaner
der Stadt Ulm: Wirtschaftlich und bezlglich der
Betriebsorganisation ware das glinstiger gewesen,
(Siehe Zeitungsartikel, Zitat Herr Geiwitz). Der Ein-
wender fragt sich, warum die Stadt Ulm entgegen
den Wiinschen des Bauherrn und ihrer Birger-
schaft handelt. Die Antwort gibt der Baubirger-
meister im selben Zeitungsartikel: ,,An Infrastruk-
turibergangen (Was ist das? Nicht mal Google
weil hierauf eine Antwort) sehen gestreckte, hohe
Hauser besser aus.” Oberblirgermeister Czisch be-
tont immer wieder, dass die Biirger Experten ihres
Wohngebietes sind. Warum wird ihnen hier kein
Gehor geschenkt, sondern einem Gestaltungsbei-
rat, der ausschlieRlich nach optischen Gesichts-
punkten entscheidet und dessen Mitglieder von
den Baufolgen seiner Entscheidungen nicht betrof-
fen sind?

Zu 6.5. Grinordnerische Festsetzungen

Zwei markante Blutbuchen (ca. 160 Jahre alt, laut
Baumexperten Peter Wohlleben im besten Jugend-
alter) werden neben anderen Baumen der Natur
entnommen. Diese Bdume lockern den Boden auf
uns bieten wertvolle Versickerungsmoglichkeit in
die Tiefe. Des Weiteren haben sie einen hochsten
Wert flr das Stadtklima. Eine geplante Terrassen-
begriinung plus die neu geplanten Pflanzungen
stellt in keiner Hinsicht einen Ausgleich dafir dar.

Die Erhaltung dieser innerstadtischen griinen
Lunge ist stadtebaulich eine Investition fir die Zu-
kunft.

Bereits an der Adenauerbriicke sollen entspre-
chende Baume weichen. Hier jedoch fir die Allge-
meinheit und nicht fir einen gewerblichen Inves-
tor.

dem Gebaudebestand noch dem besonderen
Grundstickszuschnitt oder den wesentlichen
Blickachsen gerecht wurden; diese wurden
folglich verworfen.

Die geplante stadtebauliche Dichte ist das, was
aus stadtebaulicher Sicht an diesem Standort
vertretbar ist. Bei der Planung wird zudem der
bestehende Bewuchs mit Baumen und Strau-
chern soweit als moglich berlicksichtigt. Den-
noch war ein primares Ziel der Planung, den
Uberwiegenden Teil der nachzuweisenden
Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubringen
und somit die geplanten Freiflichen weitestge-
hend frei von parkenden Fahrzeugen zu halten.
Durch die damit entstehende Ausbildung der
Tiefgarage muss ein Teil der bestehenden
Bdaume (darunter auch die beiden genannten
Buchen) gerodet werden. Als Ersatz werden
nun 21 neue Baumstandorte aulRerhalb der un-
terbauten Bereiche verbindlich im Bebauungs-
plan festgesetzt. Somit besteht fiir die geplan-
ten Baumstandorte ausreichender Wurzelraum
und somit die Moglichkeit einer Ausbildung
entsprechend ihrem natirlichen Habitus. Mit
diesen Neupflanzungen kann aus naturschutz-
fachlicher Sicht der vorgesehene Eingriff ausge-
glichen werden. Die zusatzlichen, kleineren
Baume auf der Tiefgaragendecke sind in dieser
Bilanz noch nicht berlicksichtigt.
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Der an das bestehende Gebaude angrenzende
Rad- und FuBweg liegt im Hochwassergefahrdungs-
gebiet.

Anstatt einer Verscharfung der Situation durch den
Bau neuer Gebaude sollte die Situation entscharft
werden und fir die Zukunft angepasst werden.

Zu 6.8 Immissionsschutz

Der Fahrverkehr durch Mitarbeiter und Kunden
wird als einzige relevante Schallquelle angefiihrt.
Nicht geprift wurde der Schall, der durch die vor-
beifahrenden Ziige verursacht am neuen Gebaude
reflektiert wird und das Gebdude des Einwenders,
inklusive den Innenhof trifft. Der Einwender for-
dert diesbeziiglich ein neutrales Schallschutzgut-
achten, sollte dieses nicht vorhanden sein.

Bewertung der Verkehrsimmissionen

Hier wird angeflihrt, dass die Immissionsgrenz-
werte (Ladrm) in der Nachtzeit meist Uberschritten
werden. Durch den Bau des Gebdudes wird die Lar-
mimmission auf das Gebdude des Einwenders si-
cher noch verstarkt. Da die Einwender hier woh-
nen, betrifft diese der Larm auch in der Nacht.
Ldrm mache nachweislich krank.

Die Einwender fordern nach § 823 BGB hierfir Vor-
kehrungen zu treffen.

Weitere Anmerkungen:

Im Hinblick auf die Gefahrenquellen Starkregen
und Extremwetter stellt sich fiir die Einwender in-
zwischen die Frage, inwiefern eine Bebauung an
dieser Stelle noch zeitgemal ist. Die Ereignisse in
Ahrweiler und Umgebung haben deutlich gemacht,
dass laut Experten ein Umdenken und Handlungs-
bedarf beziiglich des Stadtebaus erforderlich ist.
Die Stadt braucht Stadtgriin und entsiegelte Versi-
ckerungsflachen. Der Zwickel im Gleisdreieck ist
dafiir optimal pradestiniert. Er liegt zwischen zwei
Wohngebieten und direkt an der Donau. (Denkbar
ist eine Miteinbindung in die Landesgartenschau
2030)

Der HQ 100 Bereich umfasst den bestehenden
Ful3- und Radweg siidlich des Grundstlicks. Die
bestehenden Gebaude selbst wurden mit der
ErdgeschossfuRbodenhohe so geplant, dass
diese knapp liber dem HQ 100 zum Liegen
kommen. Aufgrund des Umstands, dass der HQ
100 Pegel von Westen, also stromaufwarts
kommt, hat eine rlickwartige Bebauung des
weiter stromabwarts gelegenen Grundstlicks
keine Auswirkungen auf die umliegenden
Grundsticke.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung wurden neben dem hinzukommenden
Verkehrslarm auch der Schienenlarm sowie
dessen Reflektion durch die neu hinzukom-
mende Bebauung untersucht. Die Bewertung
der Schallreflektionen wurde zwischenzeitlich
in einem erganzenden Gutachten durchge-
fihrt. Dabei wurden keine relevanten Pegeler-
héhungen an den umliegenden Immissions-
punkten festgestellt.

Durch den neu hinzukommenden Verkehr (ins-
besondere durch den der geplanten Gastrono-
mie nach 22 Uhr) wurde eine geringfligige
Uberschreitung der zuldssigen Lirmimmissio-
nen an der westlich angrenzenden Wohnbe-
bauung ermittelt. Aufgrund der Uberlagerung
des hinzukommenden Fahrverkehrs mit dem
bereits bestehenden Bahnlarm wurde diese
Uberschreitung gutachterlich jedoch als uner-
heblich eingestuft.

Das auf dem Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser muss auf dem Grundstiick zu-
rickgehalten, moglichst auf dem Grundstiick
versickert oder gezielt abgeleitet werden. Ein
Umleiten des Wassers auf Grundstiicke dritter
ist nicht gestattet. Die Planung der notwendi-
gen Lage und Dimensionierung der Versicke-
rungsanlagen wird im Zuge der Freiflachenpla-
nung entsprechend ermittelt und ber{icksich-
tigt. Extreme Starkregenereignisse konnen an
keiner Stelle der Stadt liber die Kanalisation
aufgefangen werden.




Einwendung 3,
Schreiben vom 30.08.2021 (Anlage 7.3)

Der Bebauungsplan verstoRt gegen Grundsatze der
Bauleitplanung nach & 1 BauGB und insbesondere
zu beriicksichtigende Anforderungen nach § 1 (6)
BauGB

1 — Die mit dem Bebauungsplan verfolgte massive
bauliche Verdichtung mit einem Mehrfachen der
baulichen Nutzung gegenliber dem bisher festge-
setzten Nutzungsmald einschlieBlich einem priva-
ten Biroturm an der Hochhaus-grenze wird an kei-
ner Stelle der Begriindung des B-Planes stadtebau-
liche Zielsetzung hatte ohne Uberpriifung der
Stadtbildvertraglichkeit einfach die privaten Nut-
zungsvorgaben des Investors ibernommen.

Das Fehlen einer solchen abwagenden Darstellung
der mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkun-
gen auf das Stadtbild ist auch deshalb besonders
zu kritisieren, da der Vorgangerbebauungsplan in
seiner Begriindung genau diesen Aspekt hervorge-
hoben hat. Unter Ziffer —5.2: Mal der baulichen
Nutzung — heiRt es dort:

»,Durch die plateauartige Erhohung des Plangebie-
tes um ca. 4-5m gegenliiber dem Niveau des Ziegel-
landeweges tritt das Gebaude nicht als markante
Bebauung zur Donau in Erscheinung. Im Wesentli-
chen kann der 3-geschossige Hauptbaukorper
sichtbar wahrgenommen werden. Die Bebauung ist
damit gestalterisch angepasst in die vorhandene
Topographie und das Stadtbild zum Donauufer ein-
gefugt.”

Der Paradigmenwechsel in der Planung der Stadt
ist an keiner Stelle nachvollziehbar begriindet. Der
in den Unterlagen aufgefiihrte Verweis auf Bera-
tungen im Gestaltungsbeirat der Stadt Ulm (die im
Ubrigen mangels Protkollauszug ebenfalls nicht
nachvollzogen werden kénnen) schafft diesbezlig-
lich keinen Ersatz:

Der Gestaltungsbeirat der Stadt ist ein lediglich be-
ratendes Gremium auswartiger Fachkrafte gegen-
Uber den stadtischen Gremien, das ihm vorgelegte
Planungen beurteilt. Seine Aufgabe besteht nicht
der Entwicklung origindrer stadte-baulicher Ziele
der Stadt im Rahmen ihrer Planungshoheit.

2 — Mit der an dieser Stelle ibermaRigen Ver-dich-
tung der Bebauung und der damit verknipften

Die Stellungnahme ist gleichlautend mit der
des Einwenders 1 (Anlage 7.1). Auf die Abwa-
gung der Anlage 7.1 wird verwiesen.




groBen Tiefgarage werden die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vollkommen negiert. Bereits mit dem Vor-
gangerbebauungsplan wurden mit der Fallung von
8 grolRkronigen (It. damaliger Be-griindung) Be-
standsbaumen wesentliche Ein-griffe in den vor-
handenen wertvollen Baumbestand vorgenom-
men; jetzt werden damals noch als zu erhalten
festgestellte groRe alte Rotbuchen zugunsten des
Tiefgaragenbaus gefallt. Die dargestellten Ersatz-
pflanzungen u.a. von 14 kleinkronigen Baumen auf
dem Tiefgaragendeckel als ,Griindekoration” kdn-
nen bekanntlich in keinster Weise einen natur-
schutzfachlichen Ausglich schaffen.

Die mit der exzessiven Bebauungsverdichtung ver-
kntpften baulichen Eingriffe in den Griinbestand
stehen im Widerspruch zu der fir diesen sensiblen
Landschaftsbestandteil am innerstadtischen Do-
nauufer zwingend erforderliche Landschaftspflege.

Im Hinblick auf die unter Punkt (1) und (2) an-ge-
fuhrten Aspekte wird eine grundlegende Uberar-
beitung der Planung gefordert, die mit einer we-
sentlichen Reduzierung des Malles der Nutzung
beziiglich Hohe der baulichen Anlagen und des
Umfangs der baulichen Nutzung, sowie einer Redu-
zierung der Grundflachenzahl auf das Mal} des be-
stehenden Bebauungsplanes Nr. 144/25 die Vo-
raussetzungen schafft, die stadtebauliche Weiter-
entwicklung an diesem sensiblen Standort mit aller
Sorgfalt im Hinblick auf das wertvolle Stadt- und
Landschaftsbild einzuftigen.

3- Der Bebauungsplan bericksichtigt unzureichend
die Auswirkungen des Vorhabens auf gesunde
Wohnverhéltnisse in der Nachbarschaft; hier: Lar-
mimmissionen auf die vorhandene Wohnbebau-
ung. Es werden zwar Lairmemmissionen aus dem
Vorhaben in Uberlagerung mit der vorhandenen
Larmbelastung insbesondere der Bahnstrecke er-
mittelt und als unerheblich bewertet. Dabei wird
jedoch nicht auf die Problematik von Schallreflexi-
onen des Bahnldarms an der neuen ca. 30 m hohen
und nahezu 30 m breiten schallharten Fassaden-
wand des Blrohochhauses eingegangen. Es wird
gefordert, insoweit das Larmgutachten auf diesen
Tatbestand auszuweiten und das Ergebnis in die
immissionstechnische Bewertung der Planung ein-
flieBen zu lassen.
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4 — Wasserproblematik

Obwohl nicht im direkten Hochwasserbereich gele-
gen gibt es im bestehenden Gebdude seit der Fer-
tigstellung Probleme mit eindringendem Wasser
die nie behoben werden konnten und Gegenstand
eines jahrelangen Rechtsstreits sind. Direkt ober-
halb des betroffenen Gebaudeabschnitts verlauft
ein Presskanal der Blau der unterhalb des Gebau-
des in die Kanalisation gefiihrt wird. Offensichtlich
gibt es darliber hinaus Wasser, das nicht abflieBen
kann und — nach Beobachtung von Nachbarn — wo-
chenlang in rieseigen Pfltzen auf dem Geldnde
und am Bahndamm steht. Es ist zu beflirchten,
dass es durch den Bau einer sehr grof8 dimensio-
nierten Tiefgarage zu weiterer Verdrangung von
Wassermassen kommen wird, wovon einerseits
der Bahndamm, dariiber hinaus aber auch die tie-
fer gelegenen Wohngebiete Magiruswerk 1 (Schil-
lerstralRe 2/1, 2, 3, 4, Magirushof) inklusive der
dort bereits bestehenden Tiefgaragen und Keller
betroffen waren. Es wird die fachliche Begutach-
tung des betroffenen Geldandes in Bezug auf kiinf-
tige Starkregenereignisse in Zusammenhang mit
den bestehenden sowie geplanten zusatzlichen
Bauten gefordert.

5 — Verkehrssituation

Die Zunahme des Verkehrs zum besagten Objekt
wird die Zuganglichkeit zu den bestehenden Woh-
nungen erheblich belasten, die bisherigen Parkfla-
chen sind schon sehr beansprucht, ungeklart ist die
Frage der Bahnunterfiihrung, die Bewohner der
bestehenden Wohnungen und ihre Besucher wer-
den das Nachsehen haben.

6 — Anderung des Flichennutzungsplans

Bisher handelte es sich um eine Sondernutzungs-
flache "Hochschule” mit der Bedingung , 6ffentli-
cher Nutzen”, jetzt eingeschranktes Gewerbege-
biet mit allen Konsequenzen fiir die Zukunft.

7 —Zunahme der Larmemissionen

Die Larmemissionen werden durch den giganti-
schen Baukdrper nahe am Bahngleis Strecke Biber-
ach (reflektierender Schall in den Innenhof Magi-
rus Werk 1 und den Magirushof) sowie durch das
geplante Restaurant erheblich zunehmen, zumal
das Restaurant am Abend sowie am Wochenende
geoffnet sein wird.
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Einwendung 4,
Schreiben vom 01.08.2021 (Anlage 7.4)

Der Einwender nimmt wie folgt Stellung:

1) Katastrophenschutz und Hochwasser

Mit Blick auf die tragischen Ereignisse der jlingsten

Flutkatastrophen stellt sich die Frage, inwieweit

der Bau solch eines groflen Gebdudekomplexes in

unmittelbarer Nahe zur Donau mit notwendigen
praventiven Schutzmalnahmen in Einklang zu brin-
gen ist, oder inwieweit dies sogar eine Gefahr der
umliegenden Anwohner sowie Hab und Gut dar-
stellt.

Bei besagten Flutkatastrophen erreichten die Wel-

len H6hen von bis zu 8 Metern. Die Einwender fra-

gen sich:

- Was passiert, wenn solche enormen Wasser-
massen von der Donau auf das Ufer treffen?
Welche Auswirkungen hat dies auf die umlie-
genden (Wohn-) Gebdude, wenn das "Gleis-
dreieck" in solchem Umfang zubetoniert wird?
Aktuell fungiert das Gelande wie ein Trichter,
Uber das die Wassermassen zurlick in die Do-
nau abflieRen kénnen. Was bedeutet es fir
die umliegenden Wohngebiete und Anwoh-
ner, wenn dieser Schutz wegfallt?

- Was passiert mit den umliegenden Gleisen der
Deutschen Bahn, wenn diese Gberschwemmt
sind und ein Abfluss wegen des Gewerbekom-
plexes verhindert wird?

Daher die Anfrage der Einwender:

- Liegt ein Gutachten zu den Themen Katastro-
phenschutz und Hochwasser in der aktuellen
Angelegenheit vor?

Falls nicht, fordern die Einwender die Erstellung ei-
nes umfassenden geologischen und wasserschutz-
rechtlichen Gutachtens, ggf. unter Einbezug der
Deutschen Bahn, um die Gefahrenlage abzuschét-
zen und alle notwendigen MaRnahmen treffen zu
kénnen, die dem Schutz der umliegenden Wohnge-
biete und Anwohner dienen. Als Reaktion auf die
jingsten Ereignisse sehen die Einwender die Er-
stellung eines solchen Gutachtens als zwingend er-
forderlich.

Das Plangebiet liegt weder im Uberschwem-
mungsbereich eines HQ 100 (Hundertjahriges
Hochwasserereignis) noch eines HQ Extrem
(extremes Hochwasserereignis). Das auf dem
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
muss auf dem Grundstiick zurlickgehalten,
moglichst auf dem Grundstick versickert oder
ansonsten gezielt abgeleitet werden. Ein Um-
leiten des Wassers auf Grundstiicke dritter ist
nicht gestattet. Die Planung der notwendigen
Lage und Dimensionierung der Versickerungs-
anlagen wird im Zuge der Freiflachenplanung
entsprechend ermittelt und bericksichtigt. Ein
extremes Starkregenereignis kann nirgendwo
in der Stadt Gber die Kanalisation aufgefangen
werden. In solchen Extremfallen ist die Bebau-
ung eines Nachbargrundstiicks, zumal wenn
dieses durch Bahndamme getrennt ist, von zu
vernachlassigender Bedeutung.

Entsprechende Hochwassergefahrenkarten so-
wie Starkregenkarten liegen vor.

Fiir die Bebauung liegt eine geologische Unter-
suchung vor. Ebenfalls wurde die Deutsche
Bahn am Bebauungsplanverfahren beteiligt
und deren Belange entsprechend beriicksich-
tigt.
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2) Schallschutz fiir Anwohner

Die umfassende und hohe Bebauung des Gleisdrei-
ecks wirkt sich auch auf die Beschallung der umlie-
genden Wohngebiete durch die hochfrequentierte
Befahrung der Bahngleise durch Ziige aus. Die Be-
lastung fir die Anwohner ist bereits jetzt hoch.

Daher die Anfrage der Einwender:

- Liegt ein Gutachten zum Thema Schallschutz
fur die Anwohner vor?

Falls nicht, fordern die Einwender die Erstellung ei-

nes umfassenden Schallschutz-Gutachtens, ggf. un-

ter Einbezug der Deutschen Bahn, um die Larmbe-

lastung abzuschatzen und alle notwendigen Mal3-

nahmen treffen zu kdnnen, die dem Schutz der

umliegenden Anwohner dienen.

3) Wohnflache

Im Hinblick auf den knappen Wohnraum und die
dringend benétigte Wohnflache fordern die Ein-
wender eine Uberpriifung, inwieweit die Errich-
tung solch eines massiven Gewerbekomplexes in-
mitten von Wohngebieten legitim und im Interesse
aller aktuellen und kiinftigen Ulmer Bewohnerin-
nen sein kann.

Fazit

Selbstverstandlich sind sich die Einwender dariber
im Klaren, dass bauliche Veranderungen ein we-
sentlicher und wichtiger Teil stadtischer Entwick-
lung darstellen. Gerne tragen die Einwender diese
Veranderungen als Teil der Gemeinschaft mit.

Im Hinblick auf die jlingste, tragische Flutkatastro-
phe sehen die Einwender jedoch Gefahrenpoten-
tial, das im Rahmen von umfassenden Gutachten
erkannt und bewertet werden muss. Die Einwen-
der sind der Meinung, dass Katastrophen- und
Hochwasserschutz, sowie Schallschutz fiur die An-
wohner und die Schaffung neuen Wohnraums
stets oberste Prioritat haben missen.

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse
durch den neu hinzukommenden Verkehr
wurde eine schalltechnische Untersuchung er-
arbeitet. Durch diesen (insbesondere durch
den Verkehr der geplanten Gastronomie nach
22 Uhr) wurde eine geringfiigige Uberschrei-
tung der zulassigen Larmimmissionen an der
westlich angrenzenden Wohnbebauung ermit-
telt. Wie in der Stellungnahme richtig ange-
fihrt, ist aufgrund der Uberlagerung des hinzu-
kommenden Fahrverkehrs mit dem bereits be-
stehenden Bahnldrm die Uberschreitung als
unerheblich einzustufen. Die durch das ge-
plante Bauvorhaben auftretenden Larmreflek-
tionen wurden im Rechenmodell des Schallgut-
achten entsprechend beriicksichtigt. Was zu-
nachst jedoch nicht ermittelt wurde ist der Sta-
tus Quo ohne die auftretenden Reflektionen.
Dies wurde im Nachgang der 6ffentlichen Aus-
legung durch ein erganzendes Gutachten nach-
geholt. Dabei wurden keine relevanten Pe-
gelerh6hungen an den umliegenden Immissi-
onspunkten festgestellt.

Fir die geplante Erweiterung besteht ein kon-
kreter Ansiedelungswusch, so dass es sich um
keine reine Angebotsplanung handelt. Um si-
cherzustellen, dass durch die geplante Erweite-
rung keine negativen Auswirkungen auf die
umliegende, schiitzenswerte Wohnnutzung
auftreten, wurde ein Schallgutachten erstellt
und die Ergebnisse entsprechend im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan beriicksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Die aufgefiihrten Gefahren-/Stérpotenti-
ale wurden ermittelt und in die Bewertung des
Vorhabens eingestellt. Daraus lassen sich keine
Erkenntnisse ableiten, dass das Bauvorhaben
zu relevanten Beeintrachtigungen flhrt.
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Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange zum
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Satzung der ortlichen Bauvorschriften ge-

hort:

- DB Services Immobilien GmbH / Netze BW GmbH

- Eisenbahn Bundesamt (EBA)

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- EnBW Stuttgart

- Terranets bw (GVS)

- Handwerkskammer Ulm (HWK)

- Industrie- und Handelskammer Ulm (IHK)

- Landratsamt Alb-Donau-Kreis-Kreisgesundheit

- Nachbarschaftsverband Ulm
- Polizeiprasidium Ulm

- Regierungsprasidium Tibingen-Raumordnung

- Regierungsprasidium Stuttgart-Landesamt fiir Denkmalpflege
- Regierungsprasidium Freiburg-Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Regierungsprasidium Stuttgart-Kampfmittelbeseitigungsdienst BW

- Regionalverband Donau-lller

- Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm (SWU)

- Fernwdrme Ulm (FUG)

- SUB/V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht
- Zentrale Planung Unitymedia

- Feuerwehr Ulm

- Entsorgungsbetriebe Ulm (EBU)

Von den folgenden Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden keine Stellungnah-
men bzw. Stellungnahmen ohne Einwendungen vorgebracht:

- Terranets bw (GVS), mit Schreiben vom 26.07.2021

- Industrie- und Handelskammer Ulm, mit Schreiben vom 05.08.2021
- Regionalverband Donau -lller, mit Schreiben vom 12.08.2021

- Regierungsprasidium Tlibingen, mit Schreiben vom 19.08.2021

- Zentrale Planung Unitymedia, mit Schreiben vom 27.08.201

- Landratsamt Alb-Donau-Kreis, mit Schreiben vom 27.08.2021

- Deutsche Telekom Technik GmbH
- EnBW Stuttgart

- Nachbarschaftsverband Ulm

- Polizeiprasidium Ulm

- Regierungsprasidium Stuttgart-Landesamt fiir Denkmalpflege

Von den folgenden 10 Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stellungnahmen
mit Anregungen und Hinweisen zum Bebauungsplanverfahren vorgebracht:

Stellungnahmen Behérden / TOB

Stellungnahmen der Verwaltung

SUB/V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht
Schreiben vom 20.07.2021 (Anlage 7.5)

Naturschutz
Im Jahr 2021 wurde durch das Gutachterbiiro
Schuler die Flache auf Eidechsen untersucht, da sich

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurde durch das Biro fir Landschaftsplanung
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auf der Flache ein altes, schlecht gepflegtes Zau-
neidechsenbiotop befindet und aus der Vergangen-
heit Funde von Zauneidechsen bekannt waren. Zu-
dem wurde der gréRere Teil der Freiflache als ge-
eignet fiir Eidechsen beurteilt.

Im Bereich der Vorhabenflache wurden sowohl
Zaun- als auch Mauereidechsen festgestellt. Die
Mauereidechsen sind in Ulm allerdings nicht au-
tochthon, so dass fur diese Art keine besonderen
MalBnahmen zum Erhalt der Population ergriffen
werden missen. Das Totungsverbot gem. § 44
BNatSchG greift aber weiterhin.

Da sich die aufgefundenen Zauneidechsen knapp
auBerhalb des Baufeldes befinden, ist auch hier ein
entsprechender Schutz ohne weitergehende Mal3-
nahmen zur Verbesserung des Habitats erforder-

lich.

In Abstimmung mit dem Gutachter wurde folgende
Vorgehensweise festgelegt:

Die gesamte Flache des Bauvorhabens ist wah-
rend der ganzen Zeit der BaumalRnahmen bis
zur Fertigstellung der AuBenanlagen mit einem
Reptilienzaun gegen das Einwandern von Ei-
dechsen zu schiitzen. Der Zaun ist regelmaRig
von einer fachlich geeigneten Person zu Uiber-
prifen und instand zu setzen. Gegebenenfalls
ist der Bereich auszumahen.

Die Mauereidechsen sind vor Beginn der Bau-
maRnahmen und dem Abrdumen des Geldndes
von der Flache abzusammeln und in einem an-
grenzenden Gleisbereich, in dem sich keine
Zauneidechsen befinden, wieder auszusetzen.
Ggf. beim Absammeln der Mauereidechsen
doch noch aufgefundene Zauneidechsen kénn-
ten in den nicht von Mauereidechsen besiedel-
ten Bereich des Gleichdreieckes umgesetzt
werden. Sollten doch noch Zauneidechsen
beim Absammeln der Mauereidechsen gefun-
den werden, ist die untere Naturschutzbe-
horde umgehend zu informieren.

Der Lebensbereich der Zauneidechsen ist mit
einem Bauzaun oder einem festen Zaun wah-
rend der gesamten Zeit der BaumalRnahmen
bis zur Fertigstellung der AuBenanlagen vor Be-
anspruchung zu schiitzen und die Tiere sind
durch einen Reptilienzaun vom Einwandern in
die Flache abzuhalten.

Die Untersuchungen zu Vogeln, Fledermausen und
Haselmausen sind noch nicht abgeschlossen, daher
kann eine abschlieende Stellungnahme in Bezug

und Artenschutz Dr. Andreas Schuler ein Arten-
schutzfachliches Gutachten erstellt. Dabei
wurde die Flache auf Vorkommen von Zaun-
und Mauereidechsen untersucht.

Die aus den Begehungen resultierenden Ver-
meidungsmalRnahmen wurden mit der Unte-
ren Naturschutzbehoérde abgestimmt und un-
ter Ziffer 1.12.1 in den Bebauungsplan eingear-
beitet.

Die Untersuchungen zu Vogeln, Fledermausen
und Haselmausen sind mittlerweile abge-
schlossen. Die daraus resultierenden Vermei-
dungsmalRnahmen (Aufhdngen von Nisthilfen)
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auf Artenschutz erst nach Vorlage der abgeschlos-
senen Untersuchung stattfinden.

Sehr bedauerlich ist der Verlust der beiden grof3en
Blutbuchen auf dem Geldnde. Solche Baume kon-
nen in keiner Weise durch Neupflanzungen ausge-
glichen werden, auch dann nicht, wenn jeweils
mehrere Baume als Ersatz gepflanzt werden. Ob die
Baume auch artenschutzrechtlich relevant sind,
wird erst das noch ausstehende Gutachten zeigen.
Die neu zu pflanzenden Baume sollten nicht nur
heimisch sein, sondern auch standortgerecht.

Die zu erhaltenden Baume sind mit entsprechenden
Schutzmalnahmen wie einem Bauzaun o0.a. von der
Baustelle abzugrenzen und zu schiitzen. Der Zaun
muss in einem Abstand von mindestens 1,5m vom
Kronenbereich der Baume aufgestellt werden. Die
Gestaltung des Baukorpers ist bisher nicht im Detail
bekannt. Falls groRRe Glasflachen verwendet wer-
den, sind bereits praventiv Mallnahmen gegen Vo-
gelschlag einzuplanen. Gerade in ndachster Nahe der
Donau bei einem so exponierten Gebaude kann das
Risiko flir Vogelschlag sehr hoch sein.

Wertvolle Hinweise kann dazu die Broschiire
"Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der
Schweizer Vogelwarte liefern. Die Broschiire kann
auf der Seite https://www.vogel-
warte.ch/de/voegel/ratgeber/gebaeude-und-
voegel/vogelkollisionen-an-glas-vermeiden
heruntergeladen werden.

Die Abstimmung der Gestaltung der Fassaden des
Gebadudes ist im Vorfeld mit der unteren Natur-
schutzbehodrde abzustimmen, um ein erhohtes Ri-
siko von Vogelschlag von Anfang an zu vermeiden.
Die untere Naturschutzbehérde empfiehlt auRer-
dem Quartiermoglichkeiten fiir gebdudebewoh-
nende Arten wie Fledermduse und bestimmte Vo-
gelarten vorzusehen. Diese kdnnen sehr unauffallig
in die Fassaden integriert werden. Der vorliegende
Standort eignet sich besonders fiir Fledermausquar-
tiere und aufgrund der Hohe des Gebaudes fir
Mauersegler. Bei diesen Arten findet auch keine
Verunreinigung von Fassaden statt.

Die Umweltrecht und Gewerbeaufsicht verweist
dazu auch auf das Forderprogramm der Stadt Ulm
fiir gebdudebewohnende Arten:

https://www.ulm.de/leben-in-ulm/umwelt-energie-
entsorgung/naturschutz/f%C3%B6rderprogramm-
biologische-vielfalt

wurden ebenfalls unter Ziffer 1.12. in den Be-
bauungsplan eingearbeitet.

Die Stellungnahme wird zur Bericksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentra-
ger weitergeleitet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Die untere Naturschutzbehérde wurde

im Rahmen der Abstimmung zur Fassadenge-
staltung entsprechend mit einbezogen.
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Die untere Naturschutzbehorde berat gerne zu ge-
eigneten Quartieren.

Eisenbahn-Bundesamt
Schreiben vom 22.07.2021 (Anlage 7.6)

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Plan-
feststellungsbehdrde fiir die Betriebsanlagen und
die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruk-
tur) der Eisenbahnen des Bundes. Es prift als Tra-
ger o6ffentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme
vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die Aufga-
ben nach § 3 des Gesetzes liber die Eisenbahnver-
kehrsverwaltung des Bundes beriihren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden
von der Planung berihrt. Der B-Plan liegt direkt
zwischen der Bahnstecke Ulm — Lindau (Sidbahn)
im PfA 1, bei der die Elektrifizierung der Strecke
4500 Ulm — Friedrichshafen stattfindet.

Aufgrund dessen besteht eine gesetzliche Verande-
rungssperre nach § 19 AEG. Hiernach dirfen auf
den von der Planfeststellung betroffenen Flachen
bis zu ihrer Inanspruchnahme ,wesentlich wertstei-
gernde oder die geplanten Baumafinahmen erheb-
lich erschwerende Veranderungen” nicht vorge-
nommen werden (Verdnderungssperre).

Wegen der daraus resultierenden Beschrankungen
wenden Sie sich bitte an die Vorhabentragerin des
Projekts. Die Anschrift lautet:

DB Netz AGDB ProjektBau GmbH
Regionalbereich Stidwest
Monchstrasse 29

70191 Stuttgart

Im Ubrigen weist das Eisenbahn Bundesamt darauf
hin, dass keine zeichnerische Darstellung der Bahn-
anlagen im Bebauungsplan festgesetzt wurde.
Ebenso wurden keine Nutzungsarten festgesetzt.
Wenn diese Nutzungsarten im Bebauungsplan fest-
gesetzt werden sollen, haben diese die Einwirkun-
gen aus dem Eisenbahnverkehr zu dulden. Im Hin-
blick auf die Veranderungssperre i.S. § 19 Abs. 1
AEG bittet das Eisenbahn Bundesamt insofern die
gednderten Planunterlagen dem Bebauungsplan-
verfahren zugrunde zu legen und die graphische
Darstellung zu tberprifen, sofern die Unterschiede
nicht dem Anspruch an die gewahlte graphische Ge-
nauigkeit gerecht werden.

Weiterhin weist das Eisenbahn Bundesamt darauf
hin, dass Flachen einer Eisenbahn des Bundes nicht

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Im Nachgang an die Stellungnahme wurde
bzgl. der angefiihrten Veranderungssperre mir
der Deutschen Bahn — Eigentumsmanagement
Kontakt aufgenommen. Von der Deutschen
Bahn wurde mit Email vom 14.10.2021 besta-
tigt, dass es fiir den Bereich des Bebauungs-
plans keine Verdanderungssperre mehr gibt. Die
angefiihrten Belange hinsichtlich der gesetzli-
chen Veranderungssperre nach § 19 AEG kom-
men somit nicht mehr zum Tragen.

Fir die im Ostlichen Bereich des Plangebiets
verlaufenden Leitungen der DB Netze wurde
ein Leitungs-, Wege- und Wartungsrecht fest-
gesetzt.

Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst
keine Flachen der Bahn.
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Uberplant werden diirfen. Um solche Flachen han-
delt es sich, wenn
- Grundstiicke von einer Entscheidung gemal §

18 AEG erfasst worden sind,

- das planfestgestellte Vorhaben verwirklicht
worden ist,

- die Grundstlicke fiir Bahnbetriebszwecke tat-
sachlich in Dienst genommen worden sind.

Aus diesem Grund sind diese Flachen aufgrund des
Fachplanungsprivilegs aus § 18 AEG i.V.m. § 38
BauGB der kommunalen Planungshoheit entzogen,
solange sie nicht gemaR § 23 AEG von Bahnbe-
triebszwecken freigestellt worden sind. Soweit noch
nicht geschehen, sollte bitte die Deutsche Bahn AG,
DB Immobilien, Region Stidwest, Gutschstr.6, 76137
Karlsruhe beteiligt werden. Diese vertritt den Be-
treiber der Eisenbahninfrastruktur, der fir die Si-
cherheit der Eisenbahnbetriebsanlagen verantwort-
lich ist.

FUG Fernwdrme Ulm,
Schreiben vom 23.07.2021 (Anlage 7.7)

Die Stellungnahme vom 14.04.2021 bleibt weiterhin
bestehen (siehe Anlage). Die Lage der bestehenden
Fernwarmeleitungen ist im beigefligten Lageplan
ersichtlich.

Im Grundsatz bestehen gegen den Bebauungsplan
»Ziegellandeweg — im Gleisdreieck” von Seiten der
FUG keine Einwande.

Das neu zu erstellende Geb&dude kann nach techni-
scher Klarung an das Fernwarmenetz der FUG ange-
schlossen werden.

Die Planung des Fernwdarme—Hausanschlusses ist
zwingend im Vorfeld mit der FUG abzustimmen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men und zur Beriicksichtigung bei der weiteren
Planung an den Vorhabentrager weitergeleitet.
Fiir die bestehenden Leitungen wurde ein Lei-
tungsrecht zugunsten der FUG festgesetzt.

Regierungsprasidium Stuttgart Kampfmittelbesei-
tigungsdienst BW
Schreiben vom 04.05.2021 (Anlage 7.8)

Damit der Kampfmittelbeseitigungsdienst tatig wer-
den kann, bittet dieser den beigefligten Antrag aus-
zufillen, zu unterschreiben und mit Lageplanen zu-
rickzusenden. Aufgrund der ausgedehnten Kampf-
handlungen und Bombardierungen, die wahrend
des 2. Weltkrieges stattfanden, ist es ratsam, im
Vorfeld von jeglichen Bau- (Planungs-)verfahren

Die Stellungnahme wird zur Beriicksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentra-
ger weitergeleitet. Zudem wurde bereits unter
Ziffer 3.7 ein Hinweis auf Kampfmittel aufge-
nommen.
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eine Gefahrenverdachtserforschung in Form einer
Auswertung von Luftbildern der Alliierten durchzu-
fihren.

Alle nicht vorab untersuchten Baufldachen sind da-
her als potentielle Kampfmittelverdachtsflachen
einzustufen.

Seit dem 02.01.2008 kann der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst Baden-Wiirttemberg allerdings Luft-
bildauswertungen flr Dritte, zur Beurteilungen
moglicher Kampfmittelbelastungen von Grundsti-
cken auf vertraglicher Basis nur noch kostenpflich-
tig durchfihren.

Diese Auswertung kann mittels eines Vordrucks be-
antragt werden. Die dafiir benotigten Formulare
kénnen auch unter www.rp-stuttgart.de (->Service-
>Formulare und Merkblatter) gefunden werden.
Auch der Anhang ist hierzu betrachten.

Die momentane Bearbeitungszeit hierfir betragt
zur Zeit mind. 16 Wochen ab Auftragseingang. Eine
Abweichung von der angegebenen Bearbeitungszeit
ist nur in dringenden Fallen (Gefahr in Verzug) mog-
lich. Von Nachfragen diesbeziiglich ist abzusehen.
Weiterhin weist der Kampfmittelbeseitigungsdienst
bereits jetzt darauf hin, dass sich aufgrund der
VwV-Kampfmittelbeseitigungsdienst des Innenmi-
nisteriums Baden-Wirttemberg vom 31.08.2013
(GABI. S. 342) die Aufgaben des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes Baden-Wirttemberg auf die Ent-
scharfung, den Transport und die Vernichtung von
Kampfmitteln beschranken.

Die Beratung von Grundstlckseigentimern sowie
die Suche nach und die Bergung von Kampfmitteln
kann vom Kampfmittelbeseitigungsdienst nur im
Rahmen seiner Kapazitdt gegen vollstandige Kos-
tenerstattung Gbernommen werden. Soweit der
Kampfmittelbeseitigungsdienst nicht tatig werden
kann, sind fur diese Aufgaben gewerbliche Unter-
nehmen zu beauftragen. Bei eventuellen Rickfra-
gen steht der Kampfmittelbeseitigungsdienst gerne
personlich zur Verfligung

Feuerwehr Ulm
Schreiben vom 02.08.2021 (Anlage 7.9)

Aus brandschutztechnischer Sicht muss nachfolgen-
des betrachtet werden:

- Der zweite Rettungsweg wird augenscheinlich
zum Teil Gber Hubrettungsfahrzeuge sicherge-
stellt. Eine entsprechende Zufahrt mit Aufstell-
flache muss fiir die Feuerwehr ausgewiesen wer-
den.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Im Nachgang an die o6ffentliche Auslegung
fanden bereits Abstimmungen zwischen den
Planern und der Feuerwehr zu den angefiihrten
Themen statt.

Die in der Stellungnahme angefiihrten Punkte
werden dabei in der Gebaudeplanung entspre-
chend bericksichtigt.
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- Der zweite Rettungsweg kann nur fiir maximal
30 Personen pro Brandabschnitt tber Leitern si-
chergestellt werden. Speziell in der Ebene 6 wer-
den hier Bedenken erkannt. Auch sind die ande-
ren Geschosse dahingehend zu Uberprifen.

- Die Rettungswegfenster sind bei der Fassaden-
gestaltung zu Bedenken, damit diese eine ausrei-
chende Breite aufweisen.

- Beim Dachgarten ist anzunehmen, dass dieser
auf Grund der GroRe, als "Aufenthaltsraum" ge-
nutzt wird. Demnach ist ein zweiter Rettungsweg
herzustellen. Die maximale Rettungshdhe der
Drehleiter von 23m ist zu beachten.

- Zur wirksamen Brandbekdampfung ist ein Hydrant
mit einer maximalen Entfernung von 100m zum
Objekt erforderlich. (96m2/h tber einen Zeit-
raum von zwei Stunden)

- Zur Einspeisung der Loschwasserleitung trocken
ist im Abstand von maximal 40m vom Treppen-
raum eine Bewegungsflache (12x7m) freizuhal-
ten.

Anforderungen zu notwendigen Feuerwehrzufahr-
ten und -aufstellflaichen werden im Rahmen der je-
weiligen Baugesuche gestellt.

Regierungsprasidium Freiburg,
Schreiben vom 16.08.2021 (Anlage 7.10)

Die Stellungnahme mit dem Aktenzeichen 2511//21-
03871 vom 04.05.2021 ist weiterhin giltig.

Die Stellungnahme wurde im Rahmen des Aus-
legungsbeschlusses vom 18.06.2021 wie folgt
abgewogen:

Die Stellungnahme wird zur Bericksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentra-
ger weitergeleitet.

Fiir das Bauvorhaben wurde im Zuge der weite-
ren Planungen eine Baugrunduntersuchung
durch das Biro HPC erstellt.

Im Untergrund wurden dabei bis max. 4,20 m
Tiefe Aufflllungen bzw. Auelehm erkundet. Da-
runter folgen Terrassenschotter bis in Tiefen
zwischen 5 und 8 m unter Geldnde. Dieser wird
unterlagert von den Kalksteinen des Oberjura,
bis in Tiefen von max. 30 m unter Gelande.

Die Griindung des Tragwerks kann daher ent-
weder Uber vertiefte Einzelfundamente oder
Uber Pfahle erfolgen. Bodenplatten kénnen bei
geringen Lasten auch elastisch gebettet gegriin-
det werden.

Grundwasser wurde nicht angetroffen. Der Be-
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messungswasserstand wurde anhand der histo-
rischen Hochststande der Donau bei 470,59 m
0. NN empfohlen. Aufgrund der geringen Was-
serdurchlassigkeit des oberflichennahen Un-
tergrunds ist mit zumindest temporar aufstau-
endem Sickerwasser zu rechnen.

Die Ergebnisse des Gutachtens werden bei der
weiteren Gebaudeplanung bericksichtigt.

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH,
Schreiben vom 17.08.2021 (Anlage 7.11)

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde von
der Stadtwerken Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH auf ei-
gene Belange untersucht. Im Grundsatz bestehen
keine Einwdnde gegen die Bebauung von Seiten der
Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH.

Zusatzlich mochten die Stadtwerke mitteilen, dass
auf dem Geldnde neben den Hausanschlussleitungen
in der Verlangerung des Ziegellandewegs Richtung
Eisenbahnbriicke eine Trinkwasserleitung DN500
und eine Stromleitung der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm
Netze GmbH verlaufen.

Leitungen dirfen nicht Giberbaut werden. Von den
Leitungen ist mit Bebauung ein Mindestabstand von
2 Meter einzuhalten. In begriindeten Ausnahmefal-
len kann der Abstand von 2 Metern zur Bebauung
unterschritten werden.

Die genaue Lage der Leitungen ist im Zweifel mit ei-
nem Suchschlitz festzustellen. Werden folgende Ab-
stdnde zu den Leitungen unterschritten, darf nurin
Handaushub gearbeitet werden. Wird ein Abstand
von einem halben Meter zu der Niederspannungslei-
tung unterschritten und ist diese nicht in einem
Schutzrohr verlegt, muss die Leitung freigelegt und
neu eingesandet werden (mit Hinweisband). Die Lei-
tungen sind gegen mechanische Gefahrdungen und
Belastungen zu schiitzen, z.B. durch Abdecken oder
Unterbauen. Sollten diese Leitungen umgelegt wer-
den missen, so tragt der Verursacher die Kosten der
Umlegung.

Die Stadtwerke bitten dies bei weiteren Planungen
zu bericksichtigen. Um weitere Abstimmung und
Einbeziehung bittet die Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm
Netze GmbH.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die angefiihrten Leitungen wurden, sofern
diese nicht im Bereich der 6ffentlichen Flache
des Ziegellandewegs liegen, liber ein Leitungs-
recht zugunsten der SWU gesichert.

Die Stellungnahme wird zur Beriicksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentra-
ger weitergeleitet.

Die SWU Netze GmbH wird im Zuge der koordi-
nierten Leitungsplanung an der weiteren Pla-
nung beteiligt.
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Deutsche Bahn AG / Netze BW
Schreiben vom 23.08.2021 (Anlage 7.12)

Gegen die Neuaufstellung des o. g. Bebauungsplan
bestehen aus Sicht der DB Netz AG Bedenken, da die
sichere Durchfiihrung des Eisenbahnbetriebs gefahr-
det ist.

Im Geltungsbereich der vorgelegten Planung befin-
det sich ein Teil der betriebsnotwendigen Oberlei-
tung (OL) flr die benachbarte Bahnlinie.

Dazu gab es bereits Gesprache und einen Ortstermin
mit dem Eigentimer der Flache, der Stadt Ulm. Erst
nach der vertraglichen Regelung fir die Oberleitung
(Abschluss des Gestattungsvertrages) kann die DB
Netz AG dem Bebauungsplan zustimmen.

Folgende Bedingungen/Auflagen und Hinweise sind
aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen
zu beachten und einzuhalten:

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe
z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen
an benachbarter Bebauung fithren kénnen.

In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstre-
cke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflus-
sung von Monitoren, medizinischen Untersuchungs-
geraten und anderen auf magnetische Felder emp-
findlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bau-
herrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu
sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausge-
henden Emissionen sind erforderlichenfalls von der
Stadt oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kos-
ten geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen bzw.
vorzunehmen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von
Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, miissen den Be-
langen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes ent-
sprechen.

Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Richtlinie
(Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegeta-
tionskontrolle" zu beachten und lber folgende Be-
stelladresse zu erwerben:

DB Kommunikationstechnik GmbH, Medien- und
Kommunikationsdienste, Informationslogistik,
KriegsstraRe 136, 76133 Karlsruhe, Tel. 0721 / 938-
5965, Fax 0721 / 938-5509 E-Mail: zrwd@deutsche-
bahn.com

S. Abwagung zur Stellungnahme vom
06.05.2021:

Die angefiihrten Oberleitungen befinden sich
im éstlichen Bereich des Plangebiets (parallel
zur Bahnlinie UIm-Miinchen) und ragen mit ei-
nem Ausleger auf das Baugrundstiick. Die Lei-
tungen wurden im Bebauungsplan durch ein
Leitungsrecht zugunsten der DB gesichert.

S. Abwagung zur Stellungnahme vom
06.05.2021:

Im Hinblick auf eine Beeintréchtigung der vor-
gesehenen Nutzungen durch die elektrifizierten
Bahnstrecken wurde durch das EM-Institut eine
Beurteilung der elektrischen und der magneti-
schen Felder erstellt. Diese kommt abschlie-
flend zu dem Ergebnis, dass die Grenzwertevor-
gaben der 26. BImSchV im Bereich der geplan-
ten Bebauung und des vorgesehenen Auf3enbe-
reichs des Restaurants sicher eingehalten wer-
den.

S. Abwagung zur Stellungnahme vom
06.05.2021:

Die Stellungnahme wird zur Beriicksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentrd-
ger weitergeleitet.
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Die gesamte Ril kann nur als Gesamtwerk bestellt
werden. Der Grol3teil des Regelwerks beschaftigt
sich mit verschiedenen Aspekten zu Bepflanzungen
an Bahnstrecken. Die derzeit aktuellen Bestellkosten
bittet die Deutsche Bahn AG bei der DB Kommunika-
tionstechnik GmbH zu erfragen.

Abstand und Art von Bepflanzungen miissen so ge-
wahlt werden, dass diese z. B. bei Windbruch nicht in
die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstande sind
durch geeignete MaRnahmen Rickschnitt u. a.) stan-
dig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahn-
betriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshoéhe
zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen
Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese
entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei
Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das
Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigenti-
mers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen. Die
Deutsche Bahn AG bittet deshalb, entsprechende
Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahn Ndhe von
vornherein auszuschlieSen."

Der Bewuchs im Bereich der LSW und/oder im Be-
reich von der Oberleitung darf eine Wuchshdhe von
8m nicht Gberschreiten. Hier diirfen nur niedrig
wachsende Pflanzen angeordnet werden.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanla-
gen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuch-
tung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der
Gleise oder von Bahniibergdngen etc. hat der Bau-
herr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahr-
zeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen,
Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbil-
dern nicht vorkommen.

Sollte sich nach Inbetriebnahme der Reklameeinrich-
tung herausstellen, dass es doch zu Beeintrachtigun-
gen der Signalsicht kommt, ist DB seitig mit einem
Widerruf der Zustimmung bzw. mit Einschrankungen
oder Abdnderungen zu rechnen.

Alle weiteren Planungen miissen mit der DB Netz AG
abgestimmt werden. Ansprechpartner: DB Netz AG,
Regionalbereich Sidwest, Karlstr. 31-33, 89073 Ulm,
Herr Heller, Tel: 0731 102 1237, E-Mail: Marcel.Hel-
ler@deutschebahn.com

Aulerdem ist der Baubetriebskoordinator der DB
Netz AG, PD Ulm, KarlstraBBe 31- 33, 89073 Ulm,
ebenfalls rechtzeitig zu beteiligen. Ansprechpartner:
DB Netz AG, Regionalbereich Sidwest, Karlstr. 31-33,
89073 Ulm, Herr Heller, Tel: 0731 102 1237, E-Mail:

S. Abwagung zur Stellungnahme vom
06.05.2021:

Der Vorhabentrdger ist mit der DB Netze AG
derzeit hinsichtlich des weiteren Vorgehens in
Abstimmung.

Der Vorhabentrager ist mit der DB Netze AG
derzeit hinsichtlich des weiteren Vorgehens in
Abstimmung.

S. Abwéagung zur Stellungnahme vom
06.05.2021:

Die Stellungnahme wird zur Berilicksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentrd-
ger weitergeleitet.

Die Ansprechpartner werden an den Vorha-
bentrager weitergeleitet.
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Marcel.Heller@deutschebahn.com

AuBerdem ist der Baubetriebskoordinator der DB
Netz AG, PD Ulm, KarlstraRe 31-33, 89073 Ulm,
ebenfalls rechtzeitig zu beteiligen. Ansprechpartner:
Herr Nottensteiner, Tel: 0160 9743 1347, E-Mail:
Juegen.Nottensteiner@deutschebahn.com.

Dabei missen aktuelle Plane/Schnitte vorgelegt wer-
den. Darin soll die Baugrube; Bahngrenze; Bahngleis
mit Anlagen ggf. OL Masten (Elektr. Projekt); Ab-
stdande zur Bahngrenze Bahngleis dargestellt sein.
Ansprechpartner wie Bauherr, Bauleiter, Bautiberwa-
cher Bahn etc. sollten ebenfalls schon mitbenannt
werden.

Der Abstand zur Bahngrenze, wie im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufgefiihrt, muss eingehalten wer-
den.

Fiir alle BaumalRnahmen auf dem Bahngeldande und
fiir die BaumalRnahmen auBerhalb des Bahngelan-
des, die Einflisse auf Bahngeldande bzw. Bahnanlagen
haben kdnnen, ist rechtzeitig bis 6 Wochen vor Be-
ginn der Arbeiten eine Baudurchfiihrungsvereinba-
rung (BDV) mit der DB Netz AG abzuschlieRen: An-
sprechpartner: DB Netz AG, Immobilienmanage-
ment, Schwarzwaldstr. 86, 76137 Karlsruhe, Herr
Winter, Tel.: 0721 / 938-7014, E-Mail: Alfred.Win-
ter@deutschebahn.com

Die BDV regelt die technischen Rahmenbedingungen
und die SicherheitsmaRnahmen, die bei der Bauaus-
flihrung zu beachten sind. Alle hieraus entstehenden
Kosten gehen zu Lasten des Antragstellers oder des-
sen Rechtsnachfolgern. Die bestehende Larmschutz-
wand muss jederzeit auch wahrend der Bauarbeiten
auf beiden Seiten fir Inspektionen zuganglich sein.
Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch ge-
fahrdet werden. Wahrend der Bauarbeiten ist der
Regellichtraum (4,0 m beidseitig der Gleisachse) ent-
lang der Gleise immer freizuhalten. Das Betreten von
Bahnanlagen durch Dritte ist ohne Genehmigung
nicht gestattet. Bei der Bauausfiihrung darf grund-
satzlich kein Bahngeldande in Anspruch genommen
werden. Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf
Bahngelande zwischen- oder abgelagert werden, La-
gerungen von Baumaterialien entlang der Bahnge-
landegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen
Umstanden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich
(auch durch Verwehungen) gelangen. Fir den Zeit-
raum der Bauausfiihrung ist im Mindestabstand von
3,00 m zur Gleisachse, als Betretungsschutz zum

Die Planungen werden der DB entsprechend
den Vorgaben vorgelegt.

S. Abwagung zur Stellungnahme vom
06.05.2021:

Die Stellungnahme wird zur Berilicksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentrd-
ger weitergeleitet.

S. Abwéagung zur Stellungnahme vom
06.05.2021:

Die Stellungnahme wird zur Berlicksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentrd-
ger weitergeleitet.
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Gleisbereich, ein Flatterband (rot/weiR) oder eine
feste Absperrung anzubringen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen
nicht auf oder liber Bahngrund abgeleitet werden.
Sie sind ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisa-
tion abzuleiten. Bahneigene Durchldsse und Entwas-
serungsanlagen dirfen in ihrer Funktion nicht beein-
trachtigt werden (DB Ril 836.4601 ff.). Ein Zugang zu
diesen Anlagen fir Inspektions-, Wartungs- und In-
standhaltungsmaRnahmen ist sicherzustellen. Die
Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahn-
anlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel- und Lei-
tungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise
etc.) sind stets zu gewahrleisten.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu
der Oberleitungsanlage. Die Deutsche Bahn AG weist
hiermit ausdriicklich auf die Gefahren durch die
15000 V Spannung der Oberleitung hin und die hier-
gegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen.
Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der
Bahnbetriebsanlagen, insb. der Gleise und Oberlei-
tungen und -anlagen, ist stets zu gewahrleisten.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in rdumlicher Ndhe
zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz der Baumal3-
nahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das
Einhalten von Sicherheitsabstanden zwingend vorge-
schrieben.

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Ndhe
unter Spannung stehender, der Beriihrung zugangli-
cher Teile der Oberleitung ist von diesen Teilen auf
Baugerate, Krdne, Gerilste und andere Baubehelfe,
Werkzeuge und Werkstiicke nach allen Richtungen
ein Sicherheitsabstand von 3,50 m einzuhalten (DIN
EN 50122-1 (VDE 0115-3): 2011-09 und DB Richtli-
nien 997.0101 Abschnitt 4 und 132.0123A01 Ab-
schnitt 1). In diesem Bereich durfen sich weder Per-
sonen aufhalten noch Gerate bzw. Maschinen aufge-
stellt werden.

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hub-
geraten (z.B. (Mobil-) Kran. Bagger etc.) ist das Uber-
schwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsan-
lagen mit angehangten Lasten oder herunterhdangen-
den Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen
ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung
(mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind
vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu
tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Be-
triebsanlagen der DB (iberschwenkt, so ist mit der

S. Abwagung zur Stellungnahme vom
06.05.2021:

Die Stellungnahme wird zur Berlicksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentrd-
ger weitergeleitet.

Die Hinweise werden im Zuge der weiteren
Planung bericksichtigt.
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DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzu-
schlieRen, die mindestens 4-8 Wochen vor Kranauf-
stellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf
eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewie-
sen.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der
Konzernstellungnahme der DB zum Vorhaben bei der
DB Netz AG, Regionalbereich Stidwest, Karlstr. 31-33,
89073 Ulm, Herr Krock,

Mobil: 0160 9744 6764 Fax 0731 / 102-2620, E-Mail:
Mathias.Krock@deutschebahn.com

einzureichen. Generell ist auch ein maRstablicher La-
geplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen
Schwenkradius vorzulegen. Werden feste Bauteile
(Gebaude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugerite,
Krdne usw. in einem Abstand von weniger als 5,00 m
zur Bahnanlage errichtet bzw. aufgestellt, so sind
diese bahnzuerden. Der Gefahrenbereich betragt ho-
rizontal 3,50 m von der nachstgelegenen Gleisachse
und reicht bis in eine Hohe von 3,00 m tGber dem
hochstgelegenen unter Spannung stehenden Teil der
Oberleitungsanlage. Dieses AbstandsmaR ist auch
von allen unter Spannung stehenden Teilen der
Oberleitungsanlage einzuhalten, die sich auBerhalb
des Gefahrenbereichs befinden. Baumaschinen, die
im 4 m-Bereich der Bahn-Oberleitung (15 000 Volt)
arbeiten, sind bahnzuerden. Davon betroffen sind
auch Baumaschinen, die sich zwar aulRerhalb des Ge-
fahrenbereiches befinden, deren Ausleger bzw. An-
hangelast sich aber in den Gefahrenbereich der
Ober- und Speiseleitung bewegen kénnen.

Bei Abbrucharbeiten ist die Staubentwicklung in
Grenzen zu halten. Sie darf die freie Sicht im Bereich
der Gleisanlagen, insbesondere des Bahniibergangs,
nicht einschranken. Sollte mit Wasser zur Vermei-
dung der Staubemissionen gearbeitet werden, so ist
in jedem Fall eine Lenkung des Wasserstrahls auf die
Bahnanlage auszuschlieRen. Es muss in jedem Fall
dafiir gesorgt werden, dass keine Teile der Abbruch-
massen auf die Bahnanlage (Gleisbereich) gelangen
konnen (Vermeidung von Betriebsgefahrdungen).
Beim moglichen Einsatz eines Spritzgerates verwei-
sen wir auf die Gefahr (z.B. elektrischer Uberschlag),
die von der angrenzenden Bahn-Oberleitung (15 000
V) ausgeht.

Mitarbeiter des DB Konzerns und beauftragte Dritte
haben ein jederzeitiges Wege- / Zufahrts- und Betre-
tungsrecht der Bahnbetriebsanlagen auch wahrend
der Bauarbeiten.

Der Ansprechpartner wird an den Vorhaben-
trager weitergeleitet.

Die Hinweise werden im Zuge der weiteren
Planung bericksichtigt.
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Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Inte-
resse der offentlichen Sicherheit und auch im Inte-
resse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick ver-
kehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzufrie-
den, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten
und Befahren von Bahngeldande oder sonstiges Hin-
eingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanla-
gen verhindert wird. Die Einfriedungen zur Bahnei-
gentumsgrenze hin sind so zu verankern, dass sie
nicht umgeworfen werden kénnen (Sturm, Vandalis-
mus usw.). Ggf. ist eine Bahnerdung gemaR VDE-
Richtlinien vorzusehen. Die Absprache zur Errichtung
der Zaunanlage zur Gleisseite sowie die Festlegungen
zur Sicherung der Arbeiten in Gleisndhe sind recht-
zeitig mit dem Bezirksleiter Fahrbahn der DB Netz
AG, Netze Ulm vorzunehmen. Die Einfriedung ist
vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern lau-
fend instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die an-
fallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw.
seiner Rechtsnachfolger.

Die Bauarbeiten missen grundsatzlich aulRerhalb des
Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten durch-
gefiihrt werden. Wenn dies nicht moglich ist, ist
rechtzeitig vor Baubeginn eine gepriifte statische Be-
rechnung vorzulegen (Konzernrichtlinien 836.2001
i.V.m. 800.0130 Anhang 2). Erdarbeiten innerhalb
des Druckbereichs von Eisenbahnverkehrslasten diir-
fen nur in Abstimmung mit der DB Netz AG und dem
EBA ausgefihrt werden. Im Bereich der Signale,
Oberleitungsmasten und Gleise diirfen keine Gra-
bungs-/ Rammarbeiten durchgefihrt werden.
Rammarbeiten zur Baugrubensicherung (auch aulRer-
halb des Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslas-
ten) dirfen nur unter standiger Beobachtung des
Gleises durch Mitarbeiter der DB Netz AG erfolgen.
Die Bauilberwachung ist rechtzeitig tiber den Termin
zu verstandigen. Der Stiitzbereich ist definiert in den
DB Konzernrichtlinie 836.2001 i.V.m. 800.0130 An-
hang 2. Gelandeanpassungen im Bereich der Grund-
stlicksgrenze sind unter Beachtung der DB Konzern-
richtlinien 800.0130 und 836 zulassig. Ggf. ist das Ei-
senbahn-Bundesamt (EBA) als die Uberwachungsbe-
horde der Deutschen Bahn AG zu beteiligen. Hierzu
ist die Planung Uber einen Planvorlageberechtigten
beim EBA einzureichen und genehmigen zu lassen.
Alle hieraus anfallenden Kosten sind vom Antragstel-
ler zu tragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmit-
telbaren Grenzbereich jederzeit mit dem Vorhanden-

Die Hinweise werden im Zuge der weiteren
Planung bericksichtigt.

Die Hinweise werden im Zuge der weiteren
Planung bericksichtigt.

Die Hinweise werden im Zuge der weiteren
Planung bericksichtigt.
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sein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Ver-
rohrungen gerechnet werden muss. Eine Kabel- und
Leitungsermittlung im Grenzbereich bzw. auf dem
Baugrundstiick wurde seitens der DB Netz AG nicht
durchgefihrt. Sollte dies gewlinscht werden, so ist
rechtzeitig ca. 6 Wochen vor Baubeginn eine ent-
sprechende Anfrage an die Deutsche Bahn AG zu
richten. Ggf. sind im Baubereich vor Baubeginn ent-
sprechende Suchschlitze von Hand auszuflihren.
Eventuell vorgefundene Kabel/ Leitungen diirfen
nicht Gberbaut werden und sind zu verlegen.

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach
es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen
oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreini-
gen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtun-
gen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu berei-
ten oder andere betriebsstorende oder betriebsge-
fahrdende Handlungen vorzunehmen. Fiir Schaden,
die der DB aus der BaumaRnahme entstehen, haftet
der Planungstrager / Bauherr im Rahmen der gesetz-
lichen Vorschriften und gegebenenfalls in vollem
Umfang. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft ne-
gative Einwirkungen auf die Bahnstrecke ergeben.
Entsprechende AnderungsmaBnahmen sind auf Kos-
ten des Vorhabentragers bzw. dessen Rechtsnachfol-
ger zu veranlassen. Sdmtliche Kosten, die der DB aus
der BaumaRnahme entstehen, sind vom Antragstel-
ler zu tragen und werden gesondert in Rechnung ge-
stellt. Die Abrechnung erfolgt nach den , Allgemeinen
Vertragsbedingungen fiir aulRertarifliche Leistungen
der DB AG (AVBL)". Der Antragsteller hat hierzu dem
zustandigen Netzbezirk eine entsprechende schriftli-
che Kostenlibernahmeerklarung abzugeben.

S. Abwagung zur Stellungnahme vom
06.05.2021:

Die Stellungnahme wird zur Berilicksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentrd-
ger weitergeleitet.

Handwerkskammer Ulm,
Schreiben vom 26.08.2021 (Anlage 7.13)

Mit Schreiben vom 6. Mai 2021 hat die Handwerks-
kammer Ulm im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
am Bebauungsplanverfahren bereits eine erste Stel-
lungnahme abgegeben. Diese hélt die Handwerks-
kammer Ulm nach wie vor aufrecht.

Diese mochte die Stellungnahme, auch aufgrund der
Vorlage weiterer Unterlagen, um folgenden Punkte
erganzen:

Fiir den bestehenden Bebauungsplan bzw. das Ge-
badude gibt es einen Gemeinderatsbeschluss, vermut-
lich aus dem Jahr 2008. Hier stellt sich die Frage, ob
ein solcher Beschluss nicht zumindest formlich aufge-
hoben werden muss, bevor eine neue und andere

Auf die Abwagung zur Stellungnahme vom
06.05.2021 wird verwiesen.

Das Grundstiick der Hochschule ist nicht in stad-
tischer Hand. Der Verkauf des Objekts durch
den Eigentliimer an einen Dritten ist ein Gblicher
Vorgang und zunachst keine Angelegenheit der
Stadt. Nachdem das Grundstiick seit Jahren
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Planung erfolgt. Eine Gemeinnitzigkeit der Grund-
stlicksflache durch den geplanten Betrieb eines Res-
taurants zu begriinden ist bedenklich. Wird sich das
Restaurant wirtschaftlich nicht tragen, dann wird es
geschlossen. Der Gemeinnutz kann sehr schnell ent-
fallen. Er wird auch rechtlich nicht durchsetzbar sein.
Winschen der Stadt kann u.U. schnell auch aus wirt-
schaftlichen Griinden nicht mehr entsprochen wer-
den; siehe auch Bootshaus-Projekt und Wunsch ,,Be-
lebung des Donauufers".

In den Festsetzungen wird unter Ziffer 1.1.1.2 zur Art
der baulichen Nutzung angegeben, dass auch aus-
nahmsweise Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm
gegenlber im Grundflachenbaumalie untergeordnet
sind, zulassig sind.

Diese Festsetzung sollte aus Sicht der HWK géanzlich
gestrichen werden, da in den Begriindungen und
Aussagen in der Gemeinderatsitzung von Seiten der
Stadt 6fters erklart wurde, dass hier keine Wohnbe-
bauung entstehen soll, sondern ausschlieBlich Ge-
werbe in Form von lberwiegender Biironutzung und
eines Restaurants. Wenn sowieso keine Wohnnut-
zung gewlinscht ist und dies auch so bleiben soll,
muss diese Festsetzung entfallen. Sie sollte auch
nicht suggerieren, dass in einiger Zeit eine solche
Nutzung moglich sein kann, wenn beispielsweise der
angenommene Bedarf an Blirordumen zu hoch ange-
setzt wurde. Insofern waren auch keine Larmimmissi-
onsrichtwertlberschreitungen an entsprechenden
Wohnnutzungen im Bebauungsplan zu befiirchten.

Die HWK mdchte in Bezug zum vorigen Absatz doch
anregen, dass der geplante Bedarf an Anzahl und
GroRe der Biiroflachen liberdacht wird. In den letz-
ten Monaten hat sich deutlich gezeigt, dass das Ar-
beiten im Home-Office eine Alternative fiir viele Be-
schaftigte darstellt. Mittelfristig ist dadurch eine
deutliche Reduzierung von Biroflachen zu erwarten.
Es ist mehr als wahrscheinlich, dass schon in naher
Zukunft kein derartig grofRer Flachenverbrauch fiir
Blironutzungen mehr notwendig sein wird. Beispiel:
Sparkasse Ulm vermietet die Halfte des erst 2015 be-
zogenen Backstein-Neubaus. Sie benétigt die Flache
nicht mehr.

brachliegt und sich gezeigt hat, dass eine schu-
lische Nachnutzung an dieser Stelle nicht realis-
tisch ist, unterstitzt die Stadt eine sinnvolle
Entwicklung und Wiederbelebung des Grund-
stiicks mit anderweitigen, adaquaten Nutzun-
gen. Fir das Plangebiet besteht ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan aus dem Jahr 2010 wel-
cher in Teilbereichen durch den nun in Bearbei-
tung befindlichen Bebauungsplan ,Ziegellande-
weg - Im Gleisdreieck” Gberlagert wird. Ein Auf-
hebungsbeschluss fiir den Teilbereich des der-
zeit rechtskraftigen Bebauungsplans ist nicht
erforderlich.

Die angefiihrten Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind derzeit nicht geplant
und fir die Zukunft lediglich ausnahmsweise zu-
lassig; sie missen dem Gewerbebetrieb in ihren
Ausmalien untergeordnet sein. Aufgrund dieser
Anforderungen ist Gberhaupt nur eine sehr ge-
ringe Anzahl an Wohnungen bauplanungsrecht-
lich zuldssig. Daher handelt es sich nicht um
eine typische Wohnnutzung (Wohnnutzung im
Gewerbe) so dass an der Festsetzung nach wie
vor festgehalten wird. Auswirkungen auf die er-
mittelten Larmimmissionen sind durch die mog-
lichen Wohnungen nicht gegeben. Im Ubrigen
stellt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP), bindender Bestandteil des Bebauungs-
plans kein Wohnnutzung dar. Uber eine diesbe-
ziigliche Anderung des VEP in Zukunft wére zu
gegebener Zeit zu entscheiden.

Die Anzahl und GrofRe der geplanten Birofla-
chen wurde von Seiten des Vorhabentragers
projektiert. Dennoch liegt es in der Verantwor-
tung der Stadt Ulm im Rahmen ihrer Planungs-
hoheit Uber das stadtebauliche Einfligen des
Baukodrpers in das Stadtgeflige zu entscheiden.
Es handelt sich um ein konkretes Projekt fiir ei-
nen konkreten Nutzer. Moglicherweise vorhan-
dene Biiroleerstande verteilt tiber die Stadt sind
fir ein Unternehmen mit einem konkreten Fla-
chenbedarf und innerbetrieblichen Anspriichen
an die Raumlichkeiten keine Alternative.
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Noch zwei Hinweise zum Larmgutachten, die fir uns
einer Erklarung bedirfen:

Im Gutachten wird die zweimal taglich angenom-
mene Lkw-Andienung nur in den fir Wohngebiete
zuschlagsfreien Zeiten zwischen 7 und 20 Uhr be-
rechnet. Dies halt die HWK allerdings, gerade bei der
Andienung von Lebensmitteln (Restaurant), nicht fur
sachgerecht, da Frischwaren oft schon friih am Mor-
gen angeliefert werden. Somit ist eine Andienung ab
6 Uhr nicht auszuschliefSen. Betreiber konnen oft we-
nig Einfluss auf die Liefertermine nehmen. Unter
Punkt 9.3 wird angegeben, dass Reflektionen durch
die neue Bebauung berticksichtig werden. Ersichtlich
ist nur, dass bei der Berechnung der Immissions-
werte im Plangebiet, also an den neuen Gebé&uden,
Reflektionen mitberiicksichtigt wurden. Unklar ist, ob
auch eine Beriicksichtigung einer moglichen Pegeler-
héhung durch Reflektionen an den neuen Gebduden,
insbesondere durch den Zugverkehr auf der Stecke
nach Friedrichshafen, bei der Larmbelastung an den
Nachbarimmissionsorten auBerhalb des Gebiets er-
folgt ist. Dort gegebenenfalls weitere Pegelerh6hun-
gen gerade beim Verkehrslarm waren dann ursach-
lich auf den geplanten Neubau zu beziehen.

Die HWK hofft, dass die eingebrachten Anregungen
und Bedenken Beriicksichtigung finden und sieht ei-
ner gerechten Abwagung aller Belange mit Zuversicht
entgegen.

Die im Schallgutachten angefiihrten Betriebsab-
l[dufe wurden in Abstimmung mit dem Vorha-
bentrager festgelegt. Sollten im Lauf des Be-
triebs abweichende Arbeitsvorgdange notwen-
dig sein, missen diese bzw. deren Auswirkun-
gen erneut gutachterlich untersucht werden.
Die durch das geplante Bauvorhaben auftreten-
den Schallreflektionen wurden im Rechenmo-
dell des Schallgutachten entsprechend beriick-
sichtigt. Zunachst nicht ermittelt wurde der Sta-
tus Quo ohne die auftretenden Reflektionen in-
folge des Neubaus. Dies wurde im Nachgang der
offentlichen Auslegung entsprechend durch ein
erganzendes Gutachten nachgeholt. Dabei wur-
den keine relevanten Pegelerh6hungen an den
umliegenden Immissionspunkten festgestellt.

Entsorgungsbetriebe der Stadt Ulm (EBU),
Schreiben vom 30.08.2021 (Anlage 7.14)

Abwasser und Gewasser (Abt 1):

Im Nordwestlichen Bereich des geplanten Baugebie-
tes ragt die geplante Tiefgaragenplanung in das Lei-
tungsrecht der EBU ein. Die Planung der Tiefgarage
muss hier abgeriickt werden, da in diesem Bereich
ein bestehender Abwassersammler ON 1600 der EBU
verlauft. Die Kanaltrasse (Leitungsrecht) darf nicht
Uberbaut werden.

Der Mindestabstand von neu zu pflanzenden Bau-
men zu 6ffentlichen Kandlen muss gemaR dem Regel-
werk DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen
und Kanéle) 2,50 m betragen (AuRenkante Rohr zur
Achse des Baumes). Eine Unterschreitung des Min-
destabstandes bis auf 1,50 m darf nur in Ausnahme-
fallen nach Freigabe durch die EBU erfolgen. In die-
sem Fall ist ein Wurzelschutz vorzusehen.

Die Tiefgaragenplanung wurde dahingehend
angepasst, dass diese nun auRerhalb des Lei-
tungsrechts zugunsten der EBU liegt.

Die Stellungnahme wird zur Bericksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentra-
ger weitergeleitet.
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Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwassersatzung
der Stadt Ulm zu beachten. Danach sind u.a. Hausan-
schlussleitungen vom Gebaude bis zum 6ffentlichen
Kanal in der Strale als private Leitungen zu planen,
bauen und unterhalten. Hausanschlussleitungen an
den 6ffentlichen Kanal sind im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen
des offentlichen Kanals kénnen bei den Entsorgungs-
Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

Abfall und Stadtreinigung (Abt 11):
1. Vermeidung und Verwertung von Bau- und Ab-
bruchabfallen gern. LKreiWiG

Bei geplanten ErdbaumalRnahmen ist gemal § 3. Abs.
3 LKreiWiG darauf zu achten, dass ein Erdmassenaus-
gleich stattfindet. Dabei sollen die bei der Baumaf3-
nahme zu erwartenden anfallenden Aushubmassen,
vorausgesetzt einer bau- und umwelttechnischen
Eignung, vor Ort wiederverwendet werden.

Fiir nicht verwendbare Aushubmassen sind entspre-
chende Entsorgungsmoglichkeiten einzuplanen.

GemaR § 3, Abs. 4 LKreiWiG ist bei verfahrenspflichti-
gen Bauvorhaben mit einem zu erwartenden Anfall
von mehr als 500 m? Bodenaushub ein Abfallverwer-
tungskonzept vorzulegen und durch die zustéandige
Abfallrechtsbehdrde zu prifen.

GemaRk§ 2, Abs. 4 LKreiWiG sind im Rahmen der Vor-
bildfunktion bei der Ausfiihrung nicht unerheblicher
Baumalinahmen der 6ffentlichen Hand

- die Bauleistungen so zu planen und auszuschrei-
ben, dass geeignete und gliteiiberwachte RC-Bau-
stoffe gleichberechtigt mit Baustoffen angeboten
werden, die auf Basis des Einsatzes von Primar-
rohstoffen hergestellt wurden.

- Insbesondere als Schittmaterial, Tragschichtma-
terial, Zuschlagstoff fiir RC-Beton, sowie fir Ver-
fallungen, Damme und Waille sind vorrangig RC-
Baustoffe einzusetzen.

Andernfalls sind die Griinde fiir eine Nichtberiicksich-
tigung von RC-Baustoffen zu nennen.

2. Getrenntsammel- und verwertungspflicht gem.
GewAbfV

Gemal § 8, Abs. 1 GewAbN sind Bau- und Abbruch-
abfille (alle gern. AW 17, ausgenommen Boden 17

Die Stellungnahme wird zur Berlicksichtigung
bei der weiteren Planung an den Vorhabentra-
ger weitergeleitet.

Die Rahmenbedingungen vor Ort lassen einen
vollstandigen Erdmassenausgleich nicht zu. Im
Zuge des vorliegenden Bauvorhabens muss
eine Tiefgarage errichtet werden, die lber die
notwendigen Stellplatze fiir den Neubau hinaus
auch die notwendigen Stellplatze fiir das Be-
standsgebaude berlicksichtigt. Auf den nicht
unterbauten Flachen befinden sich zu erhal-
tende Geholze bzw. zu erhaltende historische
Gemauer, deren Hohenlage nicht verandert
werden kann. Soweit der Aushub nicht fir
Oberflachenmodulation verwendet werden
kann, ist dieser zwangslaufig abzutransportie-
ren. Dazu ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens ein Abfallverwertungskonzept
vorzulegen.

Es handelt sich nicht um ein Vorhaben der 6f-
fentlichen Hand.

Die Stellungnahme wird zur Berlicksichtigung
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05 ), die technische Machbar- und wirtschaftliche Zu-
mutbarkeit vorausgesetzt, nach Stoffstromen ge-
trennt zu sammeln und beférdern, sowie vorrangig
der Vorbereitung zur Wiederverwendung oder dem
Recycling zuzufihren.

Dariiber hinaus ist gern. § 8, Abs. 3 GewAbN, bei
Baumalknahmen mit einem zu erwartenden Abfallvo-
lumen ab 10 m?, die getrennte Sammlung, Beforde-
rung und Verwertung von Bau- und Abbruchabfallen
dokumentationspflichtig.

bei der weiteren Planung an den Vorhabentra-
ger weitergeleitet. Der Sachverhalt ist im Zuge
des Abfallverwertungskonzepts wahrend des
Baugenehmigungsverfahren zu klaren.




Anlage 7.1 zu GD 368/21
Uim, 24.08.2021

Stadt Ulm

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht |
Minchner Str. 2 |zdA]
89073 Ulm

Betreff: Stellungnahme zu Bauprojekt Ziegellinde/ Gleisdreieck
Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Bebauungsplan ,Ziegelldandeweg — Im Gleisdreieck” wird folgende
Stellungnahme mit Anregungen eingebracht:

Der Bebauungsplan verstoRt gegen Grundsatze der Bauleitplanung nach § 1
BauGB und insbesondere zu berlicksichtigende Anforderungen nach § 1 (6)
BauGB:

1 - Die mit dem Bebauungsplan verfolgte massive bauliche Verdichtung mit einem
Mehrfachen der baulichen Nutzung gegeniiber dem bisher festgesetzten
Nutzungsmal einschlieRlich einem privaten Biroturm an der Hochhausgrenze
wird an keiner Stelle der Begriindung des B-Planes stadtebaulich ndher erldutert:
eine Auseinandersetzung mit den Auswirkungen auf das hier besonders
empfindliche Ulmer Stadtbild am Donauufer fehlt véllig; die Planung kann daher
als willkirlich bezeichnet werden. Es sei denn die stidtebauliche Zielsetzung hitte
ohne Uberpriifung der Stadtbildvertraglichkeit einfach die privaten
Nutzungsvorgaben des Investors Gibernommen.

Das Fehlen einer solchen abwagenden Darstellung der mit dem Vorhaben
verbundenen Auswirkungen auf das Stadtbild ist auch deshalb besonders zu
kritisieren, da der Vorgdngerbebauungsplan in seiner Begriindung genau diesen
Aspekt hervorgehoben hat. Unter Ziffer - 5.2 : MaR der baulichen Nutzung — heilst
es dort:

»Durch die plateauartige Erh6hung des Plangebietes um ca. 4-5 m
gegeniiber dem Niveau des Ziegellindeweges tritt das Gebaude nicht als
markante Bebauung zur Donau in Erscheinung. Im Wesentlichen kann der 3-
geschossige Hauptbaukérper sichtbar wahrgenommen werden. Die Bebauung
ist damit gestalterisch angepasst in die vorhandene Topographie und das
Stadtbild zum Donauufer eingefiigt.”
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Der Paradigmenwechsel in der Planung der Stadt ist an keiner Stelle
nachvollziehbar begriindet. Der in den Unterlagen aufgefiihrte Verweis auf
Beratungen im Gestaltungsbeirat der Stadt Ulm (die im Ubrigen mangels
Protokollauszug ebenfalls nicht nachvollzogen werden kdnnen) schafft
diesbeziiglich keinen Ersatz:

Der Gestaltungsbeirat der Stadt ist ein lediglich beratendes Gremium auswartiger
Fachkrafte gegeniiber den stadtischen Gremien, das ihm vorgelegte Planungen
beurteilt. Seine Aufgabe besteht nicht der Entwicklung originarer stadtebaulicher
Ziele der Stadt im Rahmen ihrer Planungshoheit.

2 - Mit der an dieser Stelle GibermaRigen Verdichtung der Bebauung und der
damit verknipften groBen Tiefgarage werden die Belange des Umwelt- und
Naturschutzes und der Landschaftspflege vollkommen negiert.

Bereits mit dem Vorgdngerbebauungsplan wurden mit der Fallung von 8
grolRkronigen (It. damaliger Begriindung) Bestandsbaumen wesentliche Eingriffe
in den vorhandenen wertvollen Baumbestand vorgenommen; jetzt werden
damals noch als zu erhalten festgestellte groBe alte Rotbuchen zugunsten des
Tiefgaragenbaus gefillt.

Die dargestellten Ersatzpflanzungen u.a. von 14 kleinkronigen Baumen auf dem
Tiefgaragendeckel als ,Griindekoration” konnen bekanntlich in keinster Weise
einen naturschutzfachlichen Ausgleich schaffen.

Die mit der exzessiven Bebauungsverdichtung verknilpften baulichen Eingriffe in
den Griinbestand stehen im Widerspruch zu der fiir diesen sensiblen
Landschaftsbestandteil am innerstddtischen Donauufer zwingend erforderliche
Landschaftspflege.

Im Hinblick auf die unter Punkt (1) und (2) angefiihrten Aspekte wird eine
grundlegende Uberarbeitung der Planung gefordert, die mit einer wesentlichen
Reduzierung des Mal3es der Nutzung beziiglich Hohe der baulichen Anlagen und
des Umfangs der baulichen Nutzung, sowie einer Reduzierung der
Grundflachenzahl auf das MaR des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 144/25 die
Voraussetzungen schafft, die stadtebauliche Weiterentwicklung an diesem
sensiblen Standort mit aller Sorgfalt im Hinblick auf das wertvolle Stadt- und
Landschaftsbild einzufligen.

3 - Der Bebauungsplan beriicksichtigt unzureichend die Auswirkungen des
Vorhabens auf gesunde Wohnverhéltnisse in der Nachbarschaft; hier:
Larmimmissionen auf die vorhandene Wohnbebauung. Es werden zwar
Larmemissionen aus dem Vorhaben in Uberlagerung mit der vorhandenen
Larmbelastung insbesondere der Bahnstrecke ermittelt und als unerheblich
bewertet. Dabei wird jedoch nicht auf die Problematik von Schallreflexionen des



Bahnldrms an der neuen ca. 30 m hohen und nahezu 30 m breiten schallharten
Fassadenwand des Blirohochhauses eingegangen.

Es wird gefordert, insoweit das Larmgutachten auf diesen Tatbestand
auszuweiten und das Ergebnis in die immissionstechnische Bewertung der
Planung einflielen zu lassen.

4 — Wasserproblematik

Obwohl nicht im direkten Hochwasserbereich gelegen gibt es im bestehenden
Gebdude seit der Fertigstellung Probleme mit eindringendem Wasser die nie
behoben werden konnten und Gegenstand eines jahrelangen Rechtsstreits sind.
Direkt oberhalb des betroffenen Gebaudeabschnitts verlauft ein Presskanal der
Blau der unterhalb des Gebaudes in die Kanalisation gefiihrt wird. Offensichtlich
gibt es dariiber hinaus Wasser, das nicht abflieRen kann und - nach Beobachtung
von Nachbarn - wochenlang in riesigen Pflitzen auf dem Geldande und am
Bahndamm steht. Es ist zu beflirchten, dass es durch den Bau einer sehr gro3
dimensionierten Tiefgarage zu weiterer Verdrangung von Wassermassen
kommen wird wovon einerseits der Bahndamm, dariiber hinaus aber auch die
tiefer gelegenen Wohngebiete Magiruswerk 1 (SchillerstraRe 2/1,2,3,4,
Magirushof) inklusive der dort bereits bestehenden Tiefgaragen und Keller
betroffen waren. Es wird die fachliche Begutachtung des betroffenen Gelandes in
Bezug auf kiinftige Starkregenereignisse in Zusammenhang mit den bestehenden
sowie geplanten zusadtzlichen Bauten gefordert.

Mit freundlichen GriiRen
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Stadt Ulm

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Mdinchner Str. 2

89073 Ulm

Ulm, den 28.08.2021
Betreff: Stadt Ulm

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Ziegellindeweg- Im Gleisdreieck”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit duBern wir uns in der obigen Sache und nehmen wie folgt Stellung:

Unter 6.2 Mal der baulichen Nutzung

Wie im Plan beschrieben ist, betragt die Gesamthdhe des gewerblichen
Gebaudekomplexes bis zu 31,90 m.

Des weiteren wird beschrieben:... ,Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung wird eine angemessene Neuordnung des Baugebiets unter Riicksichtnahme
der bestehenden Nachbarbebauung erméglicht.”

Wir kdnnen im Bau eines derart hohen Gebaudes keine ,,Riicksichthnahme der
Nachbarbebauung” erkennen. Unser Gebaude (das historische Gebdaude Magiruswerk
1 mit angefligtem Neubau) hat eine Hohe von 17m. (Der Vergleich der Anzahl der
Geschosse muss dahingehend betrachtet werden, dass die Hohen der Geschosse
unseres Gebaudes und des geplanten Blurohochhauses einander nicht entsprechen.
Die Hohe unserer 5 Vollgeschosse plus Flachdachausbildung betragt lediglich 17m.)

Ein Gber 31 Meter hoher gewerblicher Gebdaudekomplex, wie ihn die Objekt-
gesellschaft Ziegellandeweg 4 GmbH & Co.KG plant zu verwirklichen, also fast doppelt
so hoch wie unser Wohngebdaude nimmt uns wertvollen Frei- und Lebensraum ohne
Not!

Die von Seiten der Stadt angefiihrten, fast ebenso hohen Gebaude entlang der
Bahnlinie befinden sich in ca. 300m Entfernung an der Zinglerbriicke in Richtung
Hauptbahnhof Ulm. Ob man dies noch als Nachbarbebauung bezeichnen kann, ist
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mehr als fragwiirdig. In unseren Augen besteht die Nachbarbebauung aus Gebauden
in unmittelbarer Nachbarschaft. Unser Wohngebaude liegt ungefahr 20m entfernt.

Unter 6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

wird ausgefiihrt, ,,dass Gebaude mit einer Lange von mehr als 50m zulassig sind, was
der stadtebaulich gewilinschten Entwicklung im Bereich des Plangebiets entspricht.”

Unsere Stellungnahme hierzu:

Momentan ist eine Gebaudebreite von lediglich 30m geplant. Eine Verbreiterung des
geplanten Gebadudes auf 50m erschliel3t eine fast doppelte Grundflache der
geplanten neuen gewerblichen Gebaudekomplexe.

Durch den Bau von 2 neuen Gebaudekomplexen mit einer jeweiligen Héhe von
maximal 15 Metern wiirde ebenso viel Blroflache zur Verfligung stehen, wie durch
das Bauen in die Hohe.

Wir stellen uns die Frage, warum der Bebauungsplan dahingehend geandert werden
soll, dass ein solch hohes, gewerbliches Gebaude in der gewachsenen Umgebung von
Wohnraum genehmigt werden soll.

Wie aus dem Artikel der Siidwest Presse vom 12.08.21 zu entnehmen war, ist dies
nicht der Wunsch des Investors, sondern der Stadtplaner der Stadt Ulm:
Wirtschaftlich und beziglich der Betriebsorganisation ware das glinstiger gewesen,
(Siehe Zeitungsartikel, Zitat Herr Geiwitz). Wir fragen uns, warum die Stadt Ulm
entgegen der Wiinsche des Bauherrn und ihrer Biirgerschaft handelt. Die Antwort
gibt der Baublirgermeister im selben Zeitungsartikel: ,An Infrastrukturiibergangen
(Was ist das? Nicht mal Google weiR hierauf eine Antwort) sehen gestreckte, hohe
Hauser besser aus.”. Oberbiirgermeister Czisch betont immer wieder, dass die Blirger
die Experten ihres Wohngebietes sind. Warum wird ihnen hier kein Gehor geschenkt,
sondern einem Gestaltungsbeirat, der ausschlieBlich nach optischen Gesichtspunkten
entscheidet und dessen Mitglieder von den Baufolgen seiner Entscheidungen nicht
betroffen sind?

Zu 6.5 Gruinordnerische Festsetzungen.

Zwei markante Blutbuchen (ca.160 Jahre alt, laut Baumexperten Peter Wohlleben im
besten Jugendalter) werden neben anderen Baumen der Natur entnommen. Diese
Baume lockern den Boden auf und bieten wertvolle Versickerungsmoglichkeit in die
Tiefe. Des Weiteren haben sie einen héchsten Wert fiir das Stadtklima. Eine geplante
Terrassenbegriinung plus die neu geplanten Pflanzungen stellt in keiner Hinsicht
einen Ausgleich dafiir dar.

Die Erhaltung dieser innerstadtischen griinen Lunge ist stadtebaulich eine Investition
in die Zukunft).



Bereits an der Adenauerbriicke sollen entsprechende Baume weichen. Hier jedoch fiir
die Allgemeinheit und nicht flr einen gewerblichen Investor.

Der an das bestehende Gebaude angrenzende Rad- und Fullweg liegt im
Hochwassergefahrdungsgebiet.

Anstatt einer Verscharfung der Situation durch den Bau neuer Gebaude sollte die
Situation entscharft werden und fir die Zukunft angepasst werden.

Zu 6.8 Immisionsschutz

Der Fahrverkehr durch Mitarbeiter und Kunden wird als einzige relevante Schallquelle
angefihrt. Nicht geprift wurde der Schall, der durch die vorbeifahrenden Ziige
verursacht am neuen Gebaude reflektiert wird und unser Gebaude, inklusive den
Innenhof trifft. Wir fordern diesbezliglich ein neutrales Schallschutzgutachten, sollte
dieses nicht vorhanden sein.

Bewertung der Verkehrsimmissionen.

Hier wird angeflihrt, dass die Immissionsgrenzwerte (Larm) in der Nachtzeit meist
Uberschritten werden. Durch den Bau des Gebadudes wird die Larmimmission auf
unser Gebaude sicher noch verstarkt. Da wir hier wohnen, betrifft uns der Larm auch
in der Nacht!!!Larm macht nachweislich krank.

Wir fordern nach §823BGB hier flir uns Vorkehrungen zu treffen.

Weitere Anmerkungen:

Im Hinblick auf die Gefahrenquellen Starkregen und Extremwetter stellt sich flir uns
inzwischen die Frage inwiefern eine Bebauung dieser Stelle noch zeitgemal} ist. Die
Ereignisse in Ahrweiler und Umgebung haben deutlich gemacht, dass laut Experten
ein Umdenken und Handlungsbedarf bezliglich des Stadtebaus erforderlich ist. Die
Stadt braucht Stadtgriin und entsiegelte Versickerungsflachen. Der Zwickel im
Gleisdreieck ist dafiir optimal pradestiniert. Er liegt zwischen zwei Wohngebieten und
direkt an der Donau. (Denkbar ist eine Miteinbindung in die Landesgartenschau 2030)

Bitte bestatigen Sie uns den Erhalt dieses Schreibens.

Mit freundlichen GrifRen



30-AUG-2E21 18:24 Fr_ _ To: 1611630 Pase:1/3

Anlage 7.3 zu GD 368/21

Fax Nr. 0731 1611630

Stadt Ulm

Amt fir Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Minchner Stralte 2

89073 Ulm

Zu dem Bebauungsplan ,Ziegelliindeweg -
Im Gleisdreieck” wird folgende Stellungnahme
mit Anregungen eingebracht: 30.08.2021

J8r g8eNrte Damen und Harran
ich schlieRe mich vollumfénglich den Ausfiuhrungen von _
vom 25.08.2021 an und ergénze sie mit Punkt 5-7,

Der Bebauungsplan verstsiit gegen Grundsatze der Bauleitplanung nach § 1 BauGB
und insbesondere zu beriicksichtigende Anforderungen nach § 1 (6) BauGB

1 - Die mit dem Bebauungsplan verfolgte massive bauliche Verdichtung mit einem
Mehrfachen der baulichen Nutzung gegeniiber dem bisher festgesetzten Nutzungsmal

EnSChIgRich einem privaten Birotum an der Hochnalsgrenze wird an keiner Stell
der Begrindung des B-Planes stadtebaulich naher erlautert; eine Auseinandersetzung
mit den Auswirkungen auf das hier besonders empfindliche Uimer Stadtbild am
Donauufer fehit véllig; die Planung kann daher als willkiirich bezeichnet werden. Es sei
denn die stédtebauliche Zielsetzung hitte ohne Uberpriifung der Stadtbildvertraglichkeit
einfach die privaten Nutzungsvorgaben des Investors tibernommen.

Das Fehlen einer solchen abwagenden Darsteliung der mit dem Vorhaben
verbundenen Auswirkungen auf das Stadtbild ist auch deshalb besonders zu kritisieren,
da der Vorgangerbebauungsplan in seiner Begriindung genau diesen Aspekt
hervorgehoben hat. Unter Ziffer - 5.2 : MaR der baulichen Nutzung — heilt es dort:

»Durch die plateauartige Erhéhung des Plangebietes um ca. 4-5 m
gegeniiber dem Niveau des Ziegellindeweges tritt das Gebiude nicht als
markante Bebauung zur Donau in Erscheinung. Im Wesentlichen kann der 3-
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Gestaltungsheirat der Stadt Uim (die im librigen mangefs Protokoliauszug abenfalls
nicht nachvollzogen werden kinnen) schafft diesbezilgich keinen Ersatz

Der Gestaltungsbeirat der Stadt ist ein lediglich beratendes Gremium auswartiger
Fachkrafte gegeniiber den stadtischen Gremien. das ihm vorgelegte Planungen
beurteitt. Seine Aufgabe besteht nicht der Entwicklung originrer stadtebaulicher Zigle
der Stadt im Rahmen ihrer Planungshoheit,

2 - Mit der an dieser Stelle iibermaRigen Verdichtung der Bebauung und der damit
verknilpften groRen Tiefgarage werden die Belange des Umnwelt- und Naturschutzes
und der Landschaftspflege vollkommen negiert.

Bereits mit dem Vorgangerbebauungsplan wurden mit der Fallung von 8 aroRkronigen
(it. damaliger Begriindung) Bestandsbaumen wesentliche Eingriffe in den vorhandenen
wertvollen Baumbestand vorgenommen: jetzt werden damals noch als zu erhalten
festgestellte groRe alte Rotbuchen zugunsten des Tiefgaragenbaus gefallt.

Die dargesteliten Ersatzpflanzungen u.a. von 14 kieinkronigen Baumen auf dem
Tiefgaragendeckel als ,Gruindekoration" kénnen bekanntlich in keinster Weise einen
naturschutzfachlichen Ausgleich schaffen,

Die mit der exzessiven Bebauungsverdichtung verkniipften baulichen Eingriffe in den
Grunbestand stehen im Widerspruch zu der fur diesen sensiblen

Landschaftsbestandteil am innerstadtischen Donauufer 2wingend erforderliche
Landschaftspflege.

Im Hinblick auf die unter Punkt (1) und (2) angeftihrien Aspekte wird sine grundlegende
Uberarbeitung der Planung gefordert, die mit einer wesentlichen Reduzierung des
Mafles der Nutzung beziiglich Hhe der baulichen Anlagen und des Umfangs der
baulichen Nutzung, sowie einer Reduzierung der Grundflachenzah! auf das MaR des
bestehenden Bebauungsplanes Nr. 144/25 die Voraussetzungen schafft, die
stadtebauliche Weiterentwicklung an diesem sensiblen Standort mit aller Sorgfalt im
Hinblick auf das wertvolle Stadt- und Landschaftsbild einzufiigen.

3 - Der Bebauungsplan beriicksichtigt unzureichend die Auswirkungen des Vorhabens
auf gesunde Wohnverhdltnisse in der Nachbarschaft; hier: Larmimmissionen auf die
vorhandene Wohnbebauung. Es werden zwar Larmemissionen aus dem Vorhaben in
Uberlagerung mit der vorhandenen Larmbelastung insbesondere der Bahnstrecke
ermittelt und als unerheblich bewertet. Dabei wird jedoch nicht auf die Problematik von
Schallreflexionen des Bahnlérms an der neuen ca. 30 m hohen und nahezu 30 m
breiten schallharten Fassadenwand des Birohochhauses eingegangen.

Es wird gefordert, insoweit das Larmgutachten auf diesen Tatbestand auszuweiten und
das Ergebnis in die immissionstechnische Bewertung der Planung einfliefen zu lassen.

4 — Wasserproblematik

Obwohl nicht im direkten Hochwasserbereich gelegen gibt es im bestehenden Gebzude
seit der Fertigstellung Probleme mit eindringendem Wasser die nie behoben werden
konnten und Gegenstand eines jahrelangen Rechtsstreits sind. Direkt oberhalb des
betroffenen Gebaudeabschnitts verlduft ein Presskanal der Blau der unterhalb des
Gebaudes in die Kanalisation gefilhrt. Offensichtlich gibt es dariiber hinaus Wasser,

das nicht abflie3en kann und - nach Beobachtung von Nachbarn - wochenlang in

rnesioen Pfiitzen auf dem Galinda und am Rahndamm etoht Fz iet 711 hafiirrhtan Aaesc
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Magirushof ) inklusive der dort bereits bestehenden Tiefgaragen und Keller betroffen
waren. Es wird die fachliche Begutachtung des betroffenen Geléndes in Bezug auf

kiinftige Starkregenereignisse in Zusammenhang mit den bestehenden sowie geplanten
zusétzlichen Bauten gefordert,

5 - Verkehrssituation

Die Zunahme des Verkehrs zum besagten Objekt wird die Zuganglichkeit zu den
bestehenden Wohnungen erheblich belasten, die bisherigen Parkflachen sind schon
sehr beansprucht, ungeklrt ist die Frage der Bahnunterfilhrung, die Bewohner der

bEstenandan Wonnungan und inre Boguaher Wardan Aas NASKARASA kaias

[}
6 — Anderung des Flichennutzungsplans
Bisher handelte es sich um eine Sondernutzungsfiiche ,Hochschule® mit der
Bedingung ,Gffentlicher Nutzen®, jetzt eingeschrénktes Gewerbegebiet mit allen
Konsequenzen fur die Zukunft.

7 — Zunahme der Larmemissionen

Die Lamemissionen werden durch den gigantischen Baukdper nahe am Bahngleich

mrecl(e D!LeracL Jre’ eLl!erentJer éc:l\a" in den Innenhof Magirus Werk 1und den

Magirushof) sowie durch das geplante Restaurant erheblich zunehmen, zumal das
Restaurant am Abend sowie am Wochenende gedffnet sein wird.

Ich bitte Sie eindringlich, die angefihrten Punkte zu iiberprifen.

Im Voraus besten Dank.

¥ g0 nen i i gome meien
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SUB V- 20.07.2021
Nst. 6045

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ziegellindeweg - Im Gleisdreieck”

SUB V nimmt zu dem Bebauungsplan wie folgt Stellung:

Naturschutz

Im Jahr 2021 wurde durch das Gutachterblro Schuler die Flache auf Eidechsen untersucht, da
sich auf der Flache ein altes, schlecht gepflegtes Zauneidechsenbiotop befindet und aus der
Vergangenheit Funde von Zauneidechsen bekannt waren. Zudem wurde der groBere Teil der
Freiflache als geeignet fUr Eidechsen beurteilt.

Im Bereich der Vorhabenflache wurden sowohl Zaun-als auch Mauereidechsen festgestellt.
Die Mauereidechsen sind in Ulm allerdings nicht autochthon, so dass flr diese Art keine
besonderen MaBnahmen zum Erhalt der Population ergriffen werden mussen. Das
Totungsverbot gem. § 44 BNatSchG greift aber weiterhin.

Da sich die aufgefundenen Zauneidechsen knapp auBerhalb des Baufeldes befinden, ist auch
hier ein entsprechender Schutz ohne weitergehende MalBBnahmen zur Verbesserung des Habitats
erforderlich.

In Abstimmung mit dem Gutachter wurde folgende Vorgehensweise festgelegt:

e Die gesamte Flache des Bauvorhabens ist wahrend der ganzen Zeit der BaumalBnahmen
bis zur Fertigstellung der AuBenanlagen mit einem Reptilienzaun gegen das Einwandern
von Eidechsen zu schitzen. Der Zaun ist regelmaBig von einer fachlich geeigneten
Person zu Uberprifen und instand zu setzen. Gegebenenfalls ist der Bereich
auszumahen.

e Die Mauereidechsen sind vor Beginn der BaumaBnahmen und dem Abraumen des
Gelandes von der Flache abzusammeln und in einem angrenzenden Gleisbereich, in dem
sich keine Zauneidechsen befinden, wieder auszusetzen. Ggf. beim Absammeln der
Mauereidechsen doch noch aufgefundene Zauneidechsen kénnten in den nicht von
Mauereidechsen besiedelten Bereich des Gleichdreieckes umgesetzt werden. Sollten
doch noch Zauneidechsen beim Absammeln der Mauereidechsen gefunden werden, ist
die untere Naturschutzbehorde umgehend zu informieren.

e Der Lebensbereich der Zauneidechsen ist mit einem Bauzaun oder einem festen Zaun
wahrend der gesamten Zeit der BaumaBnahmen bis zur Fertigstellung der AuBBenanlagen
vor Beanspruchung zu schitzen und die Tiere sind durch einen Reptilienzaun vom
Einwandern in die Flache abzuhalten.

Die Untersuchungen zu Vogeln, Fledermausen und Haselmausen sind noch nicht abgeschlossen,
daher kann eine abschlieBende Stellungnahme in Bezug auf Artenschutz erst nach Vorlage der
abgeschlossenen Untersuchung stattfinden.

Sehr bedauerlich ist der Verlust der beiden groBen Blutbuchen auf dem Gelande. Solche Baume
kdonnen in keiner Weise durch Neupflanzungen ausgeglichen werden, auch dann nicht, wenn
jeweils mehrere Baume als Ersatz gepflanzt werden. Ob die Baume auch artenschutzrechtlich
relevant sind, wird erst das noch ausstehende Gutachten zeigen.

Die neu zu pflanzenden Baume sollten nicht nur heimisch sein, sondern auch standortgerecht.
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Die zu erhaltenden Baume sind mit entsprechenden SchutzmaBnahmen wie einem Bauzaun o.a.
von der Baustelle abzugrenzen und zu schutzen. Der Zaun muss in einem Abstand von
mindestens 1,5m vom Kronenbereich der Baume aufgestellt werden.

Die Gestaltung des Baukorpers ist bisher nicht im Detail bekannt. Falls groBe Glasflachen
verwendet werden, sind bereits praventiv MaBnahmen gegen Vogelschlag einzuplanen. Gerade
in nachster Nahe der Donau bei einem so exponierten Gebaude kann das Risiko fur Vogelschlag
sehr hoch sein.

Wertvolle Hinweise kann dazu die Broschire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der
Schweizer Vogelwarte liefern. Die Broschlre kann auf der Seite
https://www.vogelwarte.ch/de/voegel/ratgeber/gebaeude-und-voegel/vogelkollisionen-an-glas-
vermeiden heruntergeladen werden.

Die Abstimmung der Gestaltung der Fassaden des Gebaudes ist im Vorfeld mit der unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen, um ein erhéhtes Risiko von Vogelschlag von Anfang an zu
vermeiden.

Die untere Naturschutzbehorde empfiehlt auBerdem Quartiermoglichkeiten fr
gebaudebewohnende Arten wie Fledermause und bestimmte Vogelarten vorzusehen. Diese
kdonnen sehr unauffallig in die Fassaden integriert werden. Der vorliegende Standort eignet sich
besonders fir Fledermausquartiere und aufgrund der Hohe des Gebaudes fir Mauersegler. Bei
diesen Arten findet auch keine Verunreinigung von Fassaden statt.

Wir verwiesen dazu auch auf das Forderprogramm der Stadt Ulm flr gebdudebewohnende
Arten: https://www.ulm.de/leben-in-ulm/umwelt-energie-
entsorgung/naturschutz/f % C3%B6rderprogramm-biologische-vielfalt

Die untere Naturschutzbehorde berat gerne zu geeigneten Quartieren.

Aus dem Aufgabenbereich Bodenschutz und Altlasten, Arbeits- und Umweltschutz und Wasserrecht
werden keine Einwendungen gegen das geplante Bauvorhaben erhoben.

Folgende Merkblatter sind der Baugenehmigung beizufiigen:

[ ] 1. Abbruch [ ] 4. Baumschutz auf Baustellen []7.
[ ] 2. Asbest [ ] 5. Gille-Festmist-Jauche

[ ] 3. Bauldrm [ ] 6. Staubminderung

I.A.

Biihrle

Interner Bearbeitungsvermerk

Freigabe durch: am:
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% Eisenbahn-Bundesamt AuBenstelle Karisrune/stwtigart

Eisenbahn-Bundesamt, SiidendstraBe 44, 76135 Karlsruhe

Bearbeitung:  Petra Eisele

Stadt Ulm Telefon: +49 (721) 1809-141

Miinchner Strasse2 Telefax: +49 (721) 1809-9699

89070 Uim E-Mail: EiseleP@eba.bund.de

Uber email sb1-kar-stg@eba.bund.de
Internet: www.eisenbahn-bundesamt.de
Datum: 22.07.2021

Geschiftszeichen (bitte im Schriftverkehr immer angeben) EVH-Nummer: 256039

59142-591pt/019-2021#222

Betreff: Ulm, Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ziegellandeweg - Im Gleisdreieck"
Bezug: lhr Schreiben vom 19.07.2021, Az. SUB I - Li- 144/26

Anlagen:

Sehr geehrte Damen und Herren,

lhr Schreiben ist am 20.07.2021beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier unter dem
0. a. Geschéaftszeichen bearbeitet. Ich danke Ihnen fiir meine Beteiligung als Trager 6ffentlicher
Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehérde flr die Betriebsanlagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es pruft
als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben
die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes berih-

ren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Planung berthrt. Der B-Plan liegt direkt
zwischen der Bahnstecke Ulm — Lindau (Stdbahn) im PfA 1, bei der die Elektrifizierung der Stre-
cke Strecke 4500 Ulm — Friedrichshafen stattfindet.

Aufgrund dessen besteht eine gesetzliche Veranderungssperre nach § 19 AEG. Hiernach dirfen

auf den von der Planfeststellung betroffenen Flachen bis zu ihrer Inanspruchnahme ,wesentlich

Hausanschrift: Uberweisungen an Bundeskasse Trier

SudendstraBe 44, 76135 Karlsruhe Deutsche Bundesbank, Filiale Saarbriicken

Tel.-Nr.  +49(721) 1809-0 BLZ 590 000 00 Konto-Nr. 590 010 20

Fax-Nr.  +49 (721) 1809-9699 IBAN DE 81 5900 0000 0059 001020  BIC: MARKDEF1590
De-Mail: poststelle@eba-bund.de-mail.de Leitweg-ID: 991-11203-07
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wertsteigernde oder die geplanten BaumafRnahmen erheblich erschwerende Veranderungen® nicht

vorgenommen werden (Veranderungssperre).

Wegen der daraus resultierenden Beschrankungen wenden Sie sich bitte an die Vorhabentragerin
des Projekis.

Die Anschrift lautet:

DB Netz AGDB ProjektBau GmbH

Regionalbereich Stidwest

Monchstrasse 29

70191 Stuttgart

Im Ubrigen weise ich darauf hin, dass keine zeichnerische Darstellung der Bahnanlagen im Be-
bauungsplan festgesetzt wurde. Ebenso wurden keine Nutzungsarten festgesetzt. Wenn diese
Nutzungsarten im Bebauungsplan festgesetzt werden sollen, haben diese die Einwirkungen aus
dem Eisenbahnverkehr zu dulden.

Im Hinblick auf die Veranderungssperre i.S. § 19 Abs. 1 AEG bitte ich insofern die geanderten
Planunterlagen dem Bebauungsplanverfahren zugrunde zu legen und die graphische Darstellung
zu Uberprufen, sofern die Unterschiede nicht dem Anspruch an die gewéhlte graphische Genauig-
keit gerecht werden.

Weiterhin weise ich Sie darauf hin, dass Flachen einer Eisenbahn des Bundes nicht Uberplant
werden durfen. Um solche Flachen handelt es sich, wenn

» Grundstlicke von einer Entscheidung gemaR § 18 AEG erfasst worden sind,

» das planfestgestellte Vorhaben verwirklicht worden ist,

« die Grundstticke flr Bahnbetriebszwecke tatsachlich in Dienst genommen worden sind.

Aus diesem Grund sind diese Flachen aufgrund des Fachplanungsprivilegs aus § 18 AEG i.V.m. §
38 BauGB der kommunalen Planungshoheit entzogen, solange sie nicht geman § 23 AEG von
Bahnbetriebszwecken freigestellt worden sind.

Soweit noch nicht geschehen, beteiligen Sie bitte die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region
Sltdwest, Gutschstr.6, 76137 Karlsruhe. Diese vertritt den Betreiber der Eisenbahninfrastruktur,
der fur die Sicherheit der Eisenbahnbetriebsanlagen verantwortlich ist.

Mit freundlichen GriiBBen
Im Auftrag

gez. Eisele

Seite 2 von 3



Anlage 7.7 zu GD 368/21

LA/

FERNWARME ULM

Technische Betriebsfiithrung

MagirusstraBe 21 / 89077 Ulm
Postfach 1740 / 89007 Ulm
Tel:  0731/3992-C

Fax: 07 31/ 365 46

FUG Fernwédrme Ulm GmbH / Postfach 17 40 / 89007 Ulm

Stadt Ulm Kaufmannische Betriebsfithrung
SUB KarlstraBe 1-3 / 89073 Ulm
Frau Liebhardt Postfach 3867 / 89028 Uim
Minchner Strafle 2 Tel: 0731 /1660

E-Mail: info@fernwaerme-uim.de

Unsere Zeichen Durchwahl Datum

H. Nagel/RME 3992 -137 23.07.2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ziegellindeweg — Im Gleisdreieck*
Sehr geehrte Frau Liebhardt,
unsere Stellungnahme vom 14.04.2021 bleibt weiterhin bestehen (siehe Anlage).

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

Mit freundlichen GriiRen

Fernwarme Ulm GmbH

i. A i A
P i
‘/B. Steeger T. Nagel

Anlage

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

Sitz der Gesellschaft / Uim, Amisgericht Ulm / HRB 463 / USt-IdNr. DE 811717244 / St-Nr. 88002/16900 / Zoll-Nr. 5068975
Bankverbindung / Sparkasse Uim / IBAN DE21 46305 0000 0000 0187 00 / BIC SOLADESTULM

www.fernwaerme-ulm.de
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FERNWARME ULM

Technische Betriebsfilhrung

Magirusstrale 21 / 89077 Ulm
Postfach 1740 / 89007 Ulm

Tel: 0731739920
Fax: 07 31/ 365 46

FUG Fernwérme Ulm GmbH / Postfach 17 40 / 89007 Ulm

gtggt Ulm Kaufménnische Betriebsfilhrung
. KarlstraRe 1-3 / 89073 Ulm
Frau Ergln Postfach 3867 / 83028 Ulm
Minchner StraRe 2 Tel: 0731 /1660
89070 Uim Fax: 07 31 /1 66-1469

E-Mail: info@fernwaerme-ulm.de

Unsere Zeichen Durchwahl Datum

H. Nagel/RME 3992-137 14.04.2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nZiegelldindeweg — Im Gleisdreieck®
Sehr geehrte Frau Ergin,

im Grundsatz bestehen gegen den Bebauungsplan ,Ziegellindeweg — Im Gleisdreieck” von
Seiten der FUG keine Einwande.

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

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

Die Lage der bestehenden Fernwérmeleitungen ist im beigefugten Lageplan M 1 : 500
ersichtlich.

Mit freundlichen Grifen

Fernwarme Uim GmbH
i. V. i. A

R. Schéller T. Nagel

Anlage

i.V.R. Scholler i. A. T. Nagel

Vorsitzender des Aufsichisrates / Oberbirgermeister Gunter Czisch, Uim und Dr. Georgios Stamatelopoulos, Stuttgart
Geschdaftsfohrer / Klaus Eder, Uim und Michael Berger, Um

Sitz der Geselischaft / Ulm, Amtsgericht Ulm / HRB 463 / USt-IdNr. DE 811717244 / St.-Nr. 88002/16900 / Zoll-Nr. 5068975
Bankverbindung / Sparkasse Ulm / IBAN DE21 6305 0000 0000 0187 00 / BIC SOLADESIULM

www.fernwaerme-uim.de
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Fernwarme Ulm GmbH

Magirusstr. 21, 89077 Ulm / Tel. 0731/3992-0 / netze@fernwaerme-ulm.de

FERNWARME

UIM GMBH

Ort: Ziegelldndeweg
Projektnr.:

Projekt:

Bearbeiter: NAT

Datum: 14.04.2021
MaRstab: 1:500

Die Unterlage ist urheberrechtlich geschiitzt. Sie darf ausschlieRlich im Rahmen dieses Projekts genutzt werden.
Weitere Nutzung, Verwertung, Vervielféltigung, insbesondere durch Dritte bedarf der Genehmigung der FUG.
Hinsichtlich der Katasterkarten (Grundkarte/ALK) bestehen Urheberrechte seitens der Vermessungsverwaltung.
Eine anderweitige Nutzung dieser Daten (2.B. separate Nutzung der Hintergrundinfo) ist nicht zuldssig.
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Ergiin, Ummii (Stadt Ulm)

—— =
Von: Miiller, Andreas (RPS) <Andreas.Mueller@rps.bwl.de>
Gesendet: Donnerstag, 29. Juli 2021 11:04
An: Blrgerservice Bauen (Stadt Ulm)
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ziegellandeweg - Im Gleisdreieck"
Anlagen: 20210722143230.pdf; 16_kmbd_antr_ueberpr_grundst.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir lhre Anfrage. Damit wir fiir Sie tatig werden kénnen, bitten wir Sie den
beigefiigten Antrag auszufiillen, zu unterschreiben und mit Lageplénen an uns zuriick zu senden.
Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen, die wahrend des 2.
Weltkrieges stattfanden, ist es ratsam, im Vorfeld von jeglichen Bau(Planungs-)verfahren eine
Gefahrenverdachtserforschung in Form einer Auswertung von Luftbildern der Alliierten
durchzuflhren.

Alle nicht vorab untersuchten Bauflichen sind daher als potentielle Kampfmittelverdachtsflachen
einzustufen.

Seit dem 02.01.2008 kann der Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirttemberg allerdings
Luftbildauswertungen fiir Dritte, zur Beurteilungen méglicher Kampfmittelbelastungen von
Grundstiicken auf vertraglicher Basis nur noch kostenpflichtig durchfiihren.

Diese Auswertung kann bei uns mittels eines Vordrucks beantragt werden. Die dafiir benétigten
Formulare kénnen auch unter www.rp-stuttgart.de (->Service->Formulare und Merkblétter)
gefunden werden.

Bitte beachten Sie hierzu auch den Anhang.

Die momentane Bearbeitungszeit hierfiir betragt zur Zeit mind. 16 Wochen ab Auftragseingang.
Eine Abweichung von der angegebenen Bearbeitungszeit ist nur in dringenden Fallen (Gefahr in

Verzug) méglich. Bitte sehen Sie von Nachfragen diesbeziiglich ab.

Weiterhin  weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass sich aufgrund der VwVv-
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Innenministeriums Baden-Wiirttemberg vom 31.08.2013 (GABI.
S. 342) die Aufgaben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttemberg auf die
Entschérfung, den Transport und die Vernichtung von Kampfmitteln beschranken.

Die Beratung von Grundstiickseigentimern sowie die Suche nach und die Bergung von
Kampfmitteln kann vom Kampfmittelbeseitigungsdienst nur im Rahmen seiner Kapazitdt gegen
volistandige Kostenerstattung Gbernommen werden. Soweit der Kampfmittelbeseitigungsdienst
nicht tatig werden kann, sind fiir diese Aufgaben gewerbliche Unternehmen zu beauftragen.

Bei eventuellen Riickfragen stehen wir lhnen gerne personlich zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRen

Andreas Miiller
Kampfmittelbeseitigungsdienst
Baden-Wiirttemberg
Pfaffenwaldring 1

70569 Stuttgart

Telefon: 0711-904-40000
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FW 02.08.2021
NSt. 7122

SUB |
Frau Liebhardt

Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Ziegellindeweg - Im Gleisdreieck”
lhre Anschreiben vom 19.07.2021

Aus brandschutztechnischer Sicht muss nachfolgendes beachtet werden:

- Der zweite Rettungsweg wird augenscheinlich zum Teil Gber Hubrettungsfahrzeuge
sichergestellt. Eine entsprechende Zufahrt mit Aufstellfliche muss fiir die Feuerwehr
ausgewiesen werden.

- Der zweite Rettungsweg kann nur fir maximal 30 Personen pro Brandabschnitt Giber
Leitern sichergestellt werden. Speziell in der Ebene 6 werden hier Bedenken erkannt. Auch
sind die anderen Geschosse dahingehend zu Gberpriifen.

- Die Rettungswegfenster sind bei der Fassadengestaltung zu Bedenken, damit diese eine
ausreichende Breite aufweisen.

- Beim Dachgarten ist anzunehmend, dass dieser auf Grund der GroBe, als

" Aufenthaltsraum" genutzt wird. Demnach ist ein zweiter Rettungsweg herzustellen. Die
maximale Rettungshéhe der Drehleiter von 23m ist zu beachten.

- Zur wirksamen Brandbekampfung ist ein Hydrant mit einer maximalen Entfernung von
100m zum Objekt erforderlich. (96m2/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden)

- Zur Einspeisung der Ldschwasserleitung trocken ist im Abstand von maximal 40m vom
Treppenraum eine Bewegungsflache (12x7m) freizuhalten.

Anforderungen zu notwendigen Feuerwehrzufahrten und -aufstellflichen werden im
Rahmen der jeweiligen Baugesuche gestellt.

Sauter
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REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
AlbertstraBe 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

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

Freiburgi. Br., 16.08.2021
Stadt Ulm Durchwahl (0761)  208-3047

Hauptabteilung Stadtplanung, Name: Mirsada Gehring-Krso
Umwelt, Baurecht Aktenzeichen: 2511 // 21-08151
Minchner StralBe 2

89073 Ulm

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
A Allgemeine Angaben

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ziegellandeweg - Im Gleisdreieck", Stadt Ulm,
Lkr. Ulm (TK 25: 7625 Ulm-Siidwest)

Ihr Schreiben Az.: SUB | - Li 144/26 vom 19.07.2021
lhr Schreiben vom 19.07.2021

Anhorungsfrist 30.08.2021

B Stellungnahme
Unter Verweis auf unsere weiterhin giltige Stellungnahme mit dem Aktenzeichen

2511//21-03871 vom 04.05.2021 sind von unserer Seite zum offengelegten Planvorhaben
keine weiteren Hinweise oder Anregungen vorzubringen.

Mirsada Gehring-Krso
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— el B Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm

[ - —— Netze GmbH
- - ST SRS = _ 1
Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH Postfach 3867 89028 Uim Stadtwerke Uim/Neu-Ulm Netze GmbH
KarlstraBe 1-3

Stadt Ulm 8078 Uim
S U B | Asset Management
Frau Erg tn Nicolas Harder

™ Telefon 0731 166-1699
MunChner Stra&e 2 Teiefax 0731 166-1809
89070 UIm nicolas.harder@ulm-netze.de

Stellungnahme der Stadtwerke UiIm/Neu-Ulm Netze GmbH, hier 17.08.2021
zu: Bebauungsplan Ziegellindeweg — Im Gleisdreieck

)I fdirglied der Kemmunalen Unternehmer
www. dickommunalanuntemehmen.de

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde von der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH auf
eigene Belange untersucht. Im Grundsatz bestehen keine Einwande gegen die Bebauung von Sei-
ten der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH.

Zusiétzlich méchten wir lhnen mitteilen, dass auf dem Gelande neben den Hausanschlussleitungen,
in der Verlangerung des Ziegellandewegs Richtung Eisenbahnbriicke eine Trinkwasserleitung
DN500 und eine Stromleitung der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH verlaufen.

Leitungen dirfen nicht Uberbaut werden. Von den Leitungen ist mit Bebauung ein Mindestabstand
von 2 Meter einzuhalten. In begriindeten Ausnahmefallen kann der Abstand von 2 Metern zur Be-
bauung unterschritten werden.

Die genaue Lage der Leitungen ist im Zweifel mit einem Suchschlitz festzustellen. Werden folgende
Absténde zu den Leitungen unterschritten, darf nur in Handaushub gearbeitet werden.

bis 1 kV 11,0m
| (Niederspannung) |

Uber 1 kV bis 60 kV 1,5m
| (Mittelspannung) i

{iber 60 kV bis 110 kV | 3,0 m
| (Hochspannung) |

Wird ein Abstand von einem halben Meter zu der Niederspannungsleitung unterschritten und ist
diese nicht in einem Schutzrohr verlegt, muss die Leitung freigelegt und neu eingesandet werden
(mit Hinweisband). Die Leitungen sind gegen mechanische Gefahrdungen und Belastungen zu
schitzen, z.B. durch abdecken oder unterbauen.

Seite 1 von 2
Ein Unternehmen der Geschaftsfiihrer: Vorsitzender des Aufsichtsrats: Sparkasse Uim
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
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Sollten diese Leitungen umgelegt werden missen, so trégt der Verursacher die Kosten der Umle-
gung.

Wir bitten Sie dies bei Ihren weiteren Planungen zu berticksichtigen. Um weitere Abstimmung und
Einbeziehung der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH in weitere Schritte lhrer Planungen méch-
ten wir Sie hiermit bitten.

Freundliche GriRe

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH

Hans-P schl

Anlage:
Bestandsplan

Seite 2 von 2
Ein Unternehmen der Geschéftsfithrer: 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 DEQ4 6305 0000 0021 0381 30

info@ulm-netze.de Ust.-ID-Nr. DE239005709
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Deutsche Bahn AG

DB Immohilien

Region Siidwest

. Gutschstrae 6

B 76137 Karlsruhe

Deutsche Bahn AG * DB Immobilien www.deutschebahn.com
Gutschstralle 6 « 76137 Karlsruhe
|

i Barbara Schreiber

- Telefon 0721 938-3675

Stadt Ulm ‘ | : elefax 069 26091-3386
SUB | barbara.ba.schreiber
1 S e @deutschebahn.com
89070 Ulm | * | Feibhen CR.R 04-SW(E) Sr
i | ' TOB KAR 21-110440
23.08.21
lhre Zeichen: SUB | -Li - 14426 thr Schreiben vom: 19.07.21

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ziegellindeweg — Im Gleisdreieck*

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien als von der DB Netz AG bevoliméchtigtes
Unternehmen, ibersendet lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der Trager
dffentlicher Belange zum o.g. Verfahren:

Gegen die Neuaufstellung des o. g. Bebauungsplan bestehen aus Sicht der DB Netz AG
Bedenken, da die sichere Durchfiihrung des Eisenbahnbetriebs geféhrdet ist.

Im Geltungsbereich der vorgelegten Planung befindet sich ein Teil der betriebsnotwendigen
Oberleitung (OL) fur die benachbarte Bahnlinie.

Dazu gab es bereits Gesprache und einen Ortstermin mit dem Eigentimer der Flache, der
Stadt Ulm. Erst nach der vertraglichen Regelung fur die Oberleitung (Abschluss des
Gestattungsvertrages) kann die DB Netz AG dem Bebauungsplan zustimmen.

Folgende Bedingungen/Auflagen und Hinweise sind aus Sicht der DB AG und ihrer
Konzernunternehmen zu beachten und einzuhalten:

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fihren kénnen.

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit
der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeréten und anderen auf
magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fir
entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Stadt oder den einzelnen
Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmaRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Deutsche Bahn AG Vorsitzender des Vorstand: Dr. Levin Holle Unser Anliegen:

Sitz Berlin Aufsichtsrates: Dr. Richard Lutz, Berthoid Huber
Registergericht Michael Odenwald Vorsitzender Dr. Sigrid Evelyn Nikutta i
Berlin-Charlottenburg Renald Pofalla DEUTSCHLAND BRAUCHT

HRB 50 000 Martin Seiler EINE STARKE SCHIENE
USt-1dNr.: DE 811569869 r


Praktikant
Textfeld
Anlage 7.12 zu GD 368/21



,Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen.

Zu den Mindestpflanzabsténden ist die DB Richtlinie (Ril) 882 ,Handbuch
Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle® zu beachten und tber folgende
Bestelladresse zu erwerben: '

DB Kommunikationstechnik GmbH, Medien- und Kommunikationsdienste,
Informationslogistik, Kriegsstrafie 136, 76133 Karlsruhe, Tel. 0721 / 938-5965, Fax 0721/
938-5509 E-Mail: zrwd@deutschebahn.com

Die gesamte Ril kann nur als Gesamtwerk bestellt werden. Der Grofteil des Regelwerks
beschaftigt sich mit verschiedenen Aspekten zu Bepflanzungen an Bahnstrecken. Die derzeit
akiuellen Bestellkosten bitten wir bei der DB Kommunikationstechnik GmbH zu erfragen.

Abstand und Art von Bepflanzungen miissen so gewahit werden, dass diese z. B. bei
Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Absténde sind durch geeignete
Mafinahmen Riickschnitt u. a.) standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum
Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen. Soweit von
bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb,
entsprechende Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahn N&he von vornherein
auszuschlieRen.” .

Der Bewuchs im Bereich der LSW und/oder im Bereich von der Oberleitung darf eine
Wuchshéhe von 8m nicht {iberschreiten. Hier dirfen nur niedrig wachsende Pflanzen
angeordnet werden.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der N&he der Gleise oder von
Bahntibergéngen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der
Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfélschungen, Uberdeckungen und
Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Sollte sich nach Inbetriebnahme der Reklameeinrichtung herausstellen, dass es doch zu
Beeintrachtigungen der Signalsicht kommt, ist DB seitig mit einem Widerruf der Zustimmung
bzw. mit Einschriankungen oder Ab&nderungen zu rechnen.

Alle weiteren Planungen milssen mit der DB Netz AG abgestimmt werden. Ansprechpartner:
DB Netz AG, Regionalbereich Siidwest, Karlstr. 31-33, 89073 Ulm, Herr Helier, Tel: 0731
102 1237, E-Mail: Marcel.Heller@deutschebahn.com

Aufierdem ist der Baubetriebskoordinator der DB Netz AG, PD Ulm, Karlstrale 31 — 33,
89073 Ulm, ebenfalls rechtzeitig zu beteiligen. Ansprechpartner: Herr Nottensteiner, Tel:
0160 9743 1347, E-Mail: Juergen.Nottensteiner@deutschebahn.com

Dabei miissen aktuelle Plane/Schnitte vorgelegt werden. Darin soll die Baugrube;
Bahngrenze; Bahngleis mit Anlagen ggf. OL Masten (Elektr. Projekt); Absténde zur
Bahngrenze Bahngleis dargestellt sein. Ansprechpartner wie Bauherr, Bauleiter,
Bauiiberwacher Bahn etc. sollten ebenfalls schon mitbenannt werden.

Der Abstand zur Bahngrenze, wie im Vorhabens- und ErschlieBungsplan aufgefiihrt muss
eingehalten werden.



Fur alle BaumaRnahmen auf dem Bahngelénde und fir die Baumafinahmen aulerhalb des
Bahngeldndes, die Einflusse auf Bahngelénde bzw. Bahnanlagen haben kénnen, ist
rechtzeitig bis 6 Wochen vor Beginn der Arbeiten eine Baudurchfiihrungsvereinbarung (BDV)
mit der DB Netz AG abzuschlieflen: Ansprechpartner: DB Netz AG, Immobilienmanagement,
Schwarzwaldstr. 86, 76137 Karlsruhe, Herr Winter, Tel.: 0721/ 938 — 7014, E-Mail:

Alfred Winter@deutschebahn.com. _

Die BDV regelt die technischen Rahmenbedingungen und die Sicherheitsmalnahmen,

die bei der Bauausfiihrung zu beachten sind. Alle hieraus entstehenden Kosten gehen zu
Lasten des Antragstellers oder dessen Rechtsnachfolgern.

Die bestehende Larmschutzwand muss jederzeit auch wahrend der-Bauarbeiten auf beiden
Seiten fiir Inspektionen zuganglich sein.

Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch geféhrdet werden.
Wahrend der Bauarbeiten ist der Regellichtraum (4,0 m beidseitig der Gleisachse) entlang
der Gleise immer freizuhalten.

Das Betreten von Bahnanlagen durch Dritte ist ohne Genehmigung nicht gestattet.

Bei der Bauausfiihrung darf grundsatzlich kein Bahngelénde in Anspruch genommen
werden. '

Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf Bahngelénde zwischen- oder abgelagert
werden, Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeléndegrenze sind so
vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch
durch Verwehungen) gelangen.

Fiir den Zeitraum der Bauausfiihrung ist im Mindestabstand von 3,00 m zur Gleisachse, als
Betretungsschutz zum Gleisbereich, ein Flatterband (rot/weiR) oder eine feste Absperrung
anzubringen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser diirfen nicht auf oder tber Bahngrund abgeleitet
werden. Sie sind ordnungsgemaR in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.

Bahneigene Durchidsse und Entwésserungsanlagen durfen in-ihrer Funktion nicht
beeintrachtigt werden (DB Ril 836.4601 ff.). Ein Zugang zu diesen Anlagen fir Inspektions-,
Wartungs- und Instandhaltungsmafnahmen ist sicherzustellen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm,
Kabel- und Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu
gewahrieisten.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nihe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen
hiermit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und
die hiergegen einzuhaltenden einschlégigen Bestimmungen. Die Standsicherheit und
Funktionstiichtigkeit der Bahnbetriebsanlagen, insb. der Gleise und Oberleitungen und —
anlagen, ist stets zu gewahrleisten.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in rdumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz
der BaumaRnahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von
Sicherheitsabstanden zwingend vorgeschrieben.

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der N&he unter Spannung stehender, der
Beriihrung zugénglicher Teile der Oberleitung ist von diesen Teilen auf Baugerate, Kréne,
Geriiste und andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen Richtungen ein
Sicherheitsabstand von 3,50 m einzuhalten (DIN EN 50122-1 (VDE 0115-3): 2011-09 und
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DB Richtlinien 997.0101 Abschnitt 4 und 132.0123A01 Abschnitt 1). In diesem Bereich
diirfen sich weder Personen aufhalten noch Gerate bzw. Maschinen aufgestelit werden.

Bei Bauausfilhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeréten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.)
ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten
Lasten oder herunterhéngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch
den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten
sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB uiberschwenkt, so
ist mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranveréinbarung abzuschliefen, die mindestens 4 —
8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf.
erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzernstellungnahme der DB zum
Vorhaben bei der

DB Netz AG, Regionalbereich Siidwest, Karlstr. 31-33, 89073 Ulm, Herr Krock,

Mobil: 0160.9744 6764 Fax 0731/102 - 2620, E-Mail: Mathias.Krock@deutschebahn.com
einzureichen. Generell ist auch ein mabstablicher Lageplan (M 1:1000) mit dem
vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen.

Werden feste Bauteile (Geb&ude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugeréte, Krane usw. in
einem Abstand von weniger als 5,00 m zur Bahnanlage errichtet bzw. aufgestellt, so sind
diese bahnzuerden.

Der Gefahrenbereich betragt horizontal 3,50 m von der nachstgelegenen Gleisachse und
reicht bis in eine Hohe von = 3,00 m tber dem hochstgelegenen unter Spannung stehenden
Teil der Oberleitungsaniage. Dieses Abstandsmal ist auch von allen unter Spannung
stehenden Teilen der Oberleitungsaniage einzuhalten, die sich auBerhalb des
Gefahrenbereichs befinden. - '

Baumaschinen, die im 4 m-Bereich der Bahn-Oberleitung (15 000 Volt) arbeiten, sind
bahnzuerden. Davon betroffen sind auch Baumaschinen, die sich zwar auferhalb des
Gefahrenbereiches befinden, deren Ausleger bzw. Anhangelast sich aber in den
Gefahrenbereich der Ober- und Speiseleitung bewegen kénnen.

Bei Abbrucharbeiten ist die Staubentwickiung in Grenzen zu halten. Sie darf die freie Sicht
im Bereich der Gleisanlagen, insbesondere des Bahnibergangs, nicht einschranken.

Sollte mit Wasser zur Vermeidung der Staubemissionen gearbeitet werden, so ist in jedem
Fall eine Lenkung des Wasserstrahls auf die Bahnanlage auszuschlieBen. Es muss in jedem
Fall dafiir gesorgt werden, dass keine Teile der Abbruchmassen auf die Bahnanlage
(Gleisbereich) gelangen kénnen (Vermeidung von Betriebsgefahrdungen).

Beim moglichen Einsatz eines Spritzgerétes verweisen wir auf die Gefahr (z.B. elektrischer

Uberschlag), die von der angrenzenden Bahn-Oberleitung (15 000 V) ausgeht.

Mitarbeiter des DB Konzerns und beauftragte Dritte haben ein jederzeitiges Wege- /
Zufahrts- und Betretungsrecht der Bahnbetriebsanlagen-auch wahrend der Bauarbeiten.

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der sffentlichen Sicherheit und
auch im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen und
Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren
von Bahngelande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen
verhindert wird.

Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu verankern, dass sie nicht
umgeworfen werden kdnnen (Sturm, Vandalismus usw.). Ggf. ist eine Bahnerdung gemaf
VDE-Richtlinien vorzusehen.
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Die Absprache zur Errichtung der Zaunanlage zur Gleisseite sowie die Festlegungen zur
Sicherung der Arbeiten in Gleisnéhe sind rechtzeitig mit dem Bezirksleiter Fahrbahn der
DB Netz AG, Neize Ulm vorzunehmen.

Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten
und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger.

Die Bauarbeiten miissen grundséatzlich aulerhalb des Druckbereiches von
Eisenbahnverkehrslasten durchgefiihrt werden. Wenn dies nicht méglich ist, ist rechtzeitig
vor Baubeginn eine gepriifte statische Berechnung vorzulegen (Konzernrichtlinien 836.2001
i.V.m. 800.0130 Anhang 2). Erdarbeiten innerhalb des. Druckbereichs von
Eisenbahnverkehrslasten diirfen nur in Abstimmung mit der DB Netz AG und dem EBA
ausgefiihrt werden. Im Bereich der Signale, Oberleitungsmasten und Gleise dirfen keine
Grabungs-/ Rammarbeiten durchgefuhrt werden. .

Rammarbeiten zur Baugrubensicherung (auch auferhalb des Druckbereiches von
Eisenbahnverkehrslasten) diirfen nur unter sténdiger Beobachtung des Gleises durch
Mitarbeiter der DB Netz AG erfolgen. Die Bautiberwachung ist rechtzeitig iiber den Termin
zu verstandigen. Der Stiltzbereich ist definiert in den DB Konzernrichtlinie 836.2001 i.V.m.
800.0130 Anhang 2. Gelandeanpassungen im Bereich der Grundstiicksgrenze sind unter
Beachtung der DB Konzernrichtlinien 800.0130 und 836 zuldssig.

Ggf. ist das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) als die Uberwachungsbehorde der Deutschen
Bahn AG zu beteiligen. Hierzu ist die Planung tber einen Planvorlageberechtigten beim EBA
einzureichen und genehmigen zu lassen. Alle hieraus anfallenden Kosten sind vom
Antragsteller zu tragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Grenzbereich jederzeit mit dem
Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrrungen gerechnet werden
muss.

Eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich bzw. auf dem Baugrundsttick wurde
seitens der DB Netz AG nicht durchgefiihrt. Sollte dies gewlinscht werden, so ist rechtzeitig
ca. 6 Wochen vor Baubeginn eine entsprechende Anfrage an uns zu richten.

Ggf. sind im Baubereich vor Baubeginn entsprechende Suchschlitze von Hand auszufihren.
Eventuell vorgefundene Kabel/ Leitungen dirfen nicht iberbaut werden und sind zu
verlegen.

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen,
Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschédigen oder zu verunreinigen, Schranken
oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu tffnen, Fahrthindernisse zu bereiten
oder andere betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Fir Schaden, die der DB aus der BaumaBnahme entstehen, haftet der Planungstrager /
Bauherr im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften und gegebenenfalls in vollem Umfang.
Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstrecke ergeben.
Entsprechende Anderungsmalnahmen sind auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Samtliche Kosten, die der DB aus der BaumaRnahme entstehen, sind vom Antragsteller zu
tragen und werden gesondert in Rechnung gestellt. Die Abrechnung erfolgt nach-den
,Aligemeinen Vertragsbedingungen fur aulertarifliche Leistungen der DB AG (AVBL)".

Der Antragsteller hat hierzu dem zusténdigen Netzbezirk eine entsprechende schriftliche
Kostentibernahmeerklarung abzugeben
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Falls noch nicht geschehen, bitten wir im Rahmen der Anhérung der Tréger 6ffentlicher
Belange das Eisenbahn-Bundesamt zu beteiligen. Zustandige Stelle in diesem Falle:
Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Karlsruhe/Stuttgart, Siidendstralle 44, 76135 Karlsruhe

Wir bitten Sie, uns die Abwégungsergebnisse zu gegebener Zeit zuzusenden und uns an
dem Verfahren weiterhin zu beteiligen.

Mit freundlichen Griifien
Deutsche Bahn AG

Digital unterschrieben von

Cornelia CO Cornelia Co Lorenz

Datum: 2021.08.23 3 B
Lorenz 11:44:11 +0200' Barbara Ba Schreiber s>

i.V. iA.

+++ Datenschutzhinweis: Aus aktuellem Anlass méchten wir Sie darauf hinweisen, dass
die in Stellungnahmen des DB Konzerns enthaltenen personenbezogenen Daten von
DB Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern (Vor- und Nachname, Unterschriften, Telefon,
E-Mail-Adresse, Postanschrift) vor der &ffentlichen Auslegung (insbesondere im Internet)
geschwarzt werden missen. +++
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Handwerkskammer Ulm ¢ OlgastraRe 72 » 83073 Ulm
Stadt Ulm

SUB

89070 Ulm

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Ziegellindeweg - Im Gleisdreieck”

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 6. Mai 2021 haben wir im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung am Bebauungsplanverfahren bereits eine erste Stellungnahme
abgegeben. Diese halten wir nach wie vor aufrecht. Wir méchten unsere
Stellungnahme, auch aufgrund der Vorlage weiterer Unterlagen, um
folgenden Punkte ergédnzen:

m Fir den bestehenden Bebauungsplan bzw. das Gebaude gibt es einen
Gemeinderatsbeschluss, vermutlich aus dem Jahr 2008. Hier stellt sich die
Frage, ob ein solcher Beschluss nicht zumindest férmlich aufgehoben
werden muss, bevor eine neue und andere Planung erfolgt. Eine
Gemeinnltzigkeit der Grundstiicksfliche durch den geplanten Betrieb
eines Restaurants zu begriinden ist bedenklich. Wird sich das Restaurant
wirtschaftlich nicht tragen, dann wird es geschlossen. Der Gemeinnutz
kann sehr schnell entfallen. Er wird auch rechtlich nicht durchsetzbar sein.
Winschen der Stadt kann u.U. schnell auch aus wirtschaftlichen Griinden
nicht mehr entsprochen werden; siehe auch Bootshaus-Projekt und
Wunsch ,,Belebung des Donauufers”.

m In den Festsetzungen wird unter Ziffer 1.1.1.2 zur Art der baulichen
Nutzung angegeben, dass auch ausnahmsweise Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniber im
GrundflichenbaumaRe untergeordnet sind, zuldssig sind.

Diese Festsetzung sollte aus unserer Sicht gdnzlich gestrichen werden, da in

den Begriindungen und Aussagen in der Gemeinderatsitzung von Seiten
der Stadt 6fters erklart wurde, dass hier keine Wohnbebauung entstehen
soll, sondern ausschlielich Gewerbe in Form von Giberwiegender
Blronutzung und eines Restaurants. Wenn sowieso keine Wohnnutzung
gewiinscht ist und dies auch so bleiben soll, muss diese Festsetzung
entfallen. Sie solite auch nicht suggerieren, dass in einiger Zeit eine solche

Nutzung méglich sein kann, wenn beispielsweise der angenommene Bedarf

Ve

Digitalisierung
Umwelt
Gestaltung

26. August 2021

lhr Zeichen:
Unser Zeichen:
BB21br3301.docx mae/pat

Ansprechpartner:
Elisabeth Maeser
Telefon: 0731 1425-6370
Telefax: 0731 1425-9370
e.maeser@hwk-ulm.de

Handwerkskammer Ulm
Olgastrale 72
89073 Uim

info@hwk-ulm.de
www.hwk-ulm.de

Prasident:
Joachim Krimmer

Hauptgeschiftsfiihrer:
Dr. Tobias Mehlich

Sparkasse Uim
IBAN DE86 6305 0000 0000 0120 98
BIC {Swift-Code) SOLADES1ULM

Volksbank Ulm-Biberach eG
IBAN DE35 6309 0100 0001 7570 08
BIC (Swift-Code) ULMVDE6G6

DAS HAN:)

DIE WIRTSCHAFTSMACHT. VON NEBENAN,



Praktikant
Textfeld
Anlage 7.13 zu GD 368/21



' Handwerkskammer
Ulm

Seite 2

an Burordaumen zu hoch angesetzt wurde. Insofern wiren auch keine
Larmimmissionsrichtwertliiberschreitungen an entsprechenden
Wohnnutzungen im Bebauungsplan zu befiirchten.

m Wir mochten in Bezug zum vorigen Absatz doch anregen, dass der geplante
Bedarf an Anzahl und GréRe der Biiroflichen iiberdacht wird. In den letzten
Monaten hat sich deutlich gezeigt, dass das Arbeiten im Home-Office eine
Alternative fiir viele Beschéftigte darstellt. Mittelfristig ist dadurch eine
deutliche Reduzierung von Buroflichen zu erwarten. Es ist mehr als
wahrscheinlich, dass schon in naher Zukunft kein derartig groRer
Flachenverbrauch fiir Bironutzungen mehr notwendig sein wird.

Beispiel: Sparkasse Ulm vermietet die Halfte des erst 2015 bezogenen
Backstein-Neubaus. Sie benotigt die Flache nicht mehr.

m Noch zwei Hinweise zum Lirmgutachten, die fiir uns einer Erkldrung
bediirfen:

Im Gutachten wird die zweimal tdglich angenommene Lkw-Andienung
nur in den fiir Wohngebiete zuschlagsfreien Zeiten zwischen 7 und 20
Uhr berechnet. Dies halten wir allerdings, gerade bei der Andienung
von Lebensmitteln (Restaurant), nicht fiir sachgerecht, da
Frischwaren oft schon friih am Morgen angeliefert werden. Somit ist
eine Andienung ab 6 Uhr nicht auszuschlieBen. Betreiber kénnen oft
wenig Einfluss auf die Liefertermine nehmen.

Unter Punkt 9.3 wird angegeben, dass Reflektionen durch die neue
Bebauung beriicksichtig werden. Ersichtlich ist nur, dass bei der
Berechnung der Immissionswerte im Plangebiet, also an den neuen
Gebauden, Reflektionen mitberiicksichtigt wurden. Unklar ist, ob
auch eine Beriicksichtigung einer moglichen Pegelerhéhung durch
Reflektionen an den neuen Gebduden, insbesondere durch den
Zugverkehr auf der Stecke nach Friedrichshafen, bei der
Ladrmbelastung an den Nachbarimmissionsorten auRerhalb des
Gebiets erfolgt ist. Dort gegebenenfalls weitere Pegelerhdhungen
gerade beim Verkehrslarm waren dann ursachlich auf den geplanten
Neubau zu beziehen.

Wir hoffen, dass unsere eingebrachten Anregungen und Bedenken
Beriicksichtigung finden und sehen einer gerechten Abwiégung aller Belange
mit Zuversicht entgegen.

l?/lit freundlichen GriiRen

\,U e SR—

Elisabeth Maeser

Dipl. Ing. (FH)

Umwelt- und Infrastrukturberatung

DAS HANSYWERK

DIE WIRTSCHAFTSMACHT. VON NEBENAN,
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Entsorgungs-Betriebe Ulm, 30.08.2021
der Stadt Ulm Nst.: 166-3512
FM/HR/Kn

SUB | - Frau Liebhardt
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Ziegellindeweg — Im
Gleisdreieck”

Stellungnahme der Entsorgungs-Betriebe der Stadt Ulm

Abwasser und Gewasser (Abt 1)

Im Nord-westlichen Bereich des geplanten Baugebietes ragt die geplante Tiefgaragen-
planung in das Leitungsrecht der EBU ein. Die Planung der Tiefgarage muss hier abgertickt
werden, da in diesem Bereich ein bestehender Abwassersammler DN 1600 der EBU
verlauft. Die Kanaltrasse (Leitungsrecht) darf nicht Uberbaut werden.

Der Mindestabstand von neu zu pflanzenden Bdumen zu éffentlichen Kanalen muss gemaf
dem Regelwerk DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle) 2,50 m betragen
(AuRenkante Rohr zur Achse des Baumes). Eine Unterschreitung des Mindestabstandes bis
auf 1,50 m darf nur in Ausnahmeféllen nach Freigabe durch die EBU erfolgen. In diesem Fall
ist ein Wurzelschutz vorzusehen.

Bei der Abwasserbeseitung ist die Abwassersatzung der Stadt Ulm zu beachten. Danach
sind u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebéude bis zum offentlichen Kanal in der Straflte als
private Leitungen zu planen, bauen und unterhalten.

Hausanschlussleitungen an den offentlichen Kanal sind im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens zu beantragen. Bestandsunteriagen des 6ffentlichen Kanals kénnen bei den
Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

Abfall und Stadtreiniqung (Abt H):

1. Vermeidung und Verwertung von Bau- und Abbruchabféilen gem. LKreiWiG

Bei geplanten Erdbaumalinahmen ist gemak § 3, Abs. 3 LKreiWiG darauf zu achten, dass ein
Erdmassenausgleich stattfindet. Dabei sollen die bei der Baumafinahme zu erwartenden
anfallenden Aushubmassen, vorausgesetzt einer bau- und umwelttechnischen Eignung, vor
Ort wiederverwendet werden.

Fir nicht verwendbare Aushubmassen sind entsprechende Entsorgungsmaglichkeiten
einzuplanen.

Gemal § 3, Abs. 4 LKreiWiG ist bei verfahrenspflichtigen Bauvorhaben mit einem zu
erwartenden Anfall von mehr als 500 m® Bodenaushub ein Abfallverwertungskonzept
vorzulegen und durch die zusténdige Abfallrechtsbehorde zu priifen.

Gemalk § 2, Abs. 4 LKreiWiG sind im Rahmen der Vorbildfunktion bei der Ausflihrung nicht
unerheblicher BaumaRnahmen der &ffentlichen Hand


Praktikant
Textfeld
Anlage 7.14 zu GD 368/21



- die Bauleistungen so zu planen und auszuschreiben, dass geeignete und giiteiiberwachte
RC-Baustoffe gleichberechtigt mit Baustoffen angeboten werden, die auf Basis des
Einsatzes von Primarrohstoffen hergestelit wurden.

- Insbesondere als Schiittmaterial, Tragschichtmaterial, Zuschlagstoff fir RC-Beton, sowie
fur Verfillungen, Ddmme und Wélle sind vorrangig RC-Baustoffe einzusetzen.

Andernfalls sind die Griinde fiir eine Nichtberiicksichtigung von RC-Baustoffe zu nennen.

2. Getrenntsammel- und verwertungspflicht gem. GewAbfV

GemaR § 8, Abs. 1 GewAbfV sind Bau- und Abbruchabfille (alle gem. AVV 17 .. ..,
ausgenommen Boden 17 05 ..), die technische Machbar- und wirtschaftliche Zumutbarkeit
vorausgesetzt, nach Stoffstrémen getrennt zu sammeln und beférdern, sowie vorrangig der
Vorbereitung zur Wiederverwendung oder dem Recycling zuzufihren. -

Dariiber hinaus ist gem. § 8, Abs. 3 GewAbfV, bei Baumalnahmen mit einem zu erwartenden

Abfallvolumen ab 10 m?, die getrennte Sammlung, Beférderung und Verwertung von Bau-
und Abbruchabfillen dokumentationspflichtig.

Fuhrpark und Betriebe (Abt [V):

Keine Einwénde

%@mﬁ/

Mammel



