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Betreff: Vorhabensbezogener Bebauungspian ,Wohnquartier Marchtalerstrae®

Sehr geehrie Damen und Herren,

Die Anwohner der Nachbarschaft des geplanten Wohnquartiers Marchtalerstrae haben von
der Beschlussvoriage fir den o.g. Bebauungsplan durch Vorstellung des Entwurfs des Archi-
tektenblros Muhtich, Fink und Partner am 14.12.10, durch die Aushédnge im Baurechtsamt so-
wie anhand von Veréffentlichungen im Internet Kenntnis erhalten.

In einer durch Privatinitiative einberufenen Versammiung der Anwohner am 07. Januar 2011
wurde das geplante Vorhaben diskutiert und beschlossen, die Einwendungen gegen das Vor-

haben schriftlich zu formulieren und dem Baurechtsamt, den Mitgliedern des Gemeinderats
sowie den Medien zur Kenntnis zu geben.

Die nachstehend formulierten Einwendungen wurden den Anwohnern der Nachbarschaft des
Vorhabens schriftlich mitgeteilt. Die in der zugehérigen Unterschriftentiste verzeichneten Per-
sonen unterstltzen die Einwendungen und die darin aufgesteliten Forderungen. Sie bitten die
Verantwortlichen der Stadtplanung sowie die Mitglieder des Gemeinderates, die Einwendungen
und Forderung beim endgtiltigen Beschluss tiber den Bebauungsplan zu berlicksichtigen.

Die Originalliste aller Unterschriften liegen diesem Schreiben bei.

Im Auftrag der Anwohnerversammiung
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Einwendungen gegen den Vorhabensbezogenen Bebauungsplan
wWohnquartier Marchtalerstralle

Die Anwohner begriflen grundsatzlich die Nutzung des Gelandes der ehemaligen Schwabengarage
fir eine angemessene Wohnbebauung.

Sie sehen aber durch das geplante Bauvorhaben in der gegenwartigen Form die Lebensqualitat der
ansassigen, als auch der kinftigen Bewohner des Stadigebietes Gaisenberg/ Unterer Michelsberg,
langfristig gefahrdet und stark eingeschrankt.

Die Einwendungen im Einzelnen

Charakter der Bebauung

Das Baugebiet liegt zwischen einem natiirlich gewachsenen Stadtteil mit niedrig geschossigen zwei
bis drei Familienhausern mit sehr hoher Lebensqualitat einerseits und einem hochverdichteten
Altbauviertel andererseits. Die Brenzbahn bildet beziiglich der raumlichen Gliederung und des
optischen Eindrucks eine natiirliche Grenzlinie, wahrend das Gelande nach Norden direkt in die
vorhandene Bebauung Ubergeht. Eine organische Integration misste sich demnach am Charakter
des Bebauung des Gaisenbergs/Michelsbergs orientieren. Tatsachlich orientieren sich Dichte und
Hohe ausschlielich an den Gegebenheiten der stdlichen Bebauung und tbertrifft sie sogar
bezuglich der Hohe, als gelte es eine hochverdichtete Innenstadtlage zu gestalten.

Verdichtung

Mit den geplanten 150 Wohneinheiten wird auf der zu bebauenden Flache - verglichen mit der
Vorgabe von

§ 17 (1) BauNVO - eine doppelt so groRe Bebauungsdichte erreicht. Die Begrindung flr diese
Ausnahme, wie auch fir weitere Ausnahmen von Bauvorschriften ist immer wieder die ,Stadtnahe”,
ebenfalls ein Indiz daflr, dass sich der Entwurf eher an den Gegebenheiten einer hoch verdichteten
Stad: orientiert.

Darlber hinaus bedeutet eine soiche Verdichtung bezglich der Versiegelung gegenuber dem
bisherigen Zustand keinerlei Verbesserung. Die meisten Griinflachen stehen nicht in Verbindung mit
dem Grundwasser.

Verkehrsanbindung und Parkpléatze

Als Foige der Verdichtung ist mit erheblich héherem flieRenden und insbesondere ruhendem Verkehr
zu rechnen, wobei die Parkplatznot wiederum erhéhten Verkehr durch Parkplatzsuche bedingt. Das
Wohngebiet ist bereits jetzt schon durch die Hochschule, die Kliniken sowie durch den Neubau des
Roten Kreuzes Uberiastet.

Angesichts eines zu erwartenden Bedarf von eher 1,3 Fahrzeugen pro Wohneinheit ist das Angebot
von 150 Garagensteliplatzen zu gering, vor allem, da davon auszugehen ist, dass nicht alle
Anwohner einen Steliplatz mieten werden. Die wenigen freien Stellplatze werden nicht einmal fur den
zusatzlichen Besucher- und Anlieferungsverkehr reichen, geschweige far die ins Wohngebiet
eindrangenden Parker von Hochschule, Klinik und DRK.

Die Erschlielung fur das Gebiet Marchtalerstrafie/Regerweg erfolgt ausschliefilich zur Stuttgarter
Strafle und Uber das enge Nadel6r Marchtalerstralle/Regerweg. Im Regerweg befinden sich aber
noch Gewerbebetriebe, die gegebenenfalls mit LKW bis 7,5 Tonnen versorgt werden missen. Ferner
geschieht es regelm&Rig, dass auch groRere Lastzige zu spat die Héhenbeschrankung der
Bahnuberflihrung der Stuttgarter Strafle bemerken und dann in der Marchtaler Straf3e hangenbleiben.
Konnte dieser LKW-Verkehr bisher die Parkflache der Schwabengarage als Wendemdglichkeit
nutzen, ist eine solche nicht mehr gegeben. Eine regeimanige Blockierung des Wohngebiets ist daher
Zu erwarien.
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Sichtbehinderung und Abschattung

Die vorgesehene Bauhohe ubertrifft (Absolut-Hohe der Flachdacher zwischen 480 und 502 m) die
Hohe der angrenzenden Altbauten (Firsthéhe 497 m bei abgeschragtem Dach). Zusammen mit der
Baudichte ergibt sich so eine erhebliche Sichtbehinderung. Dies gilt einmal for die nérdlich stehenden
Nachbarn. Fur die direkten Nachbarn ist dann der Munsterblick, der fiir die Bewohner einen
erheblichen Wert darstelit und sich nicht zuletzt im Grundstickswert niederschiagt, nicht mehr
gegeben. In gleicher Weise ist fur die sudlichen Nachbarn die freie Aussicht zum Michelsberg nicht
mehr vorhanden oder eingeschrankt. Direkt benachbarte Grundstiicke im Norden erfahren daruber
hinaus eine erhebliche Abschatiung der Sonneneinstrahlung auf Wohnungen und Garten. In den
bisher zuganglichen Schnittzeichnungen ist dieser Sachverhalt nicht leicht zu erkennen, da in diesen
~ wohl mit Bedacht - immer nur die Gebaude mit der geringsten Dachhohe eingetragen waren.

Bahnanbindung, Sicherung der Gleisanlagen

Nicht zu erkennen ist, ob das bisher zugangliche Gleis der Brenzbahn durch eine Einzaun ung
gesichert ist, eine Mallnahme, die woh! unumgangtich ist, wenn in der Nachbarschaft Familien mit
Kindern wohnen sollen.

Andererseits ist eine Fullgangerverbindung durch Steg oder Unterfiihrung zum angrenzendem
Altbauviertel, wie sie auch in den ursprunglichen Planen vorgesehen war, jetzt aber weggelassen
wurde, unumganglich, wenn das Quartier nicht den Charakter eines zur Innenstadt abgeschnarten
Ghettos annehmen soll.

Ferner wird der Ostbahnhof schon jetzt von Studierenden und Lehrenden der Hochschule genutzt. Da
das derzeitig tbliche ungesicherte Uberqueren der Gleise dann aus vorgenannten Grinden nicht
mehr moglich sein sollte. ist des Aufrechterhalten einer kurzen Fullgangerverbindung zwischen
Hochschule und Ostbahnhof durch eine geeignete Passage zu sichern. Eine solche MaRnahme ist
auch im Sinne der Starkung des offentlichen schienengebundenen Nahverkehrs, wie sie die Stadt
anstrebt.

Allgemeine Bemerkung zur Bauhdhe

Es war bisher ein gutes Charakteristikum Ulmer Bauplanung, die Bauhohe im stadtnahen Bereich zu
beschranken. Auch die letzten Entscheidungen bei anderen Bebauungsplanen (Schilinhof, SWU-
Gebaude, Bethesda-Erweiterung. Mehr-Generationen-Haus) folgten dieser Logik. Es ist daher
unverstandlich wie die geplanten Bauhshen eine Genehmigung finden kénnen.

Forderungen:

Nachdem der bisherige Vorentwurf wesentliche o6ffentliche Belange einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung nicht ausreichend beriicksichtigt sowie nachbarschaftsschiitzende
Belange angrenzender Bewohner grob missachtet, ist der Vorentwurf grundsatzlich zu tberarbeiten.
Dabei ist die Offentlichkeit im Vorstadium intensiver zu beteiligen. Insbesondere sind folgende
Gesichtspunkte zu beachten:

Charakter der Architektur, Bauhdhe

Die Art der Bebauung solite sich mehr dem Charakter des nérdlich angrenzenden Gebietes
anpassen. Die Geschosszahlen sind zu reduzieren, die maximale Dachhéhe soll deutlich unter der
des angrenzenden Altbauvierteis liegen.

Parkpldtze, Verkehrsanbindung

Sollte die Planzah! der Bewohner beibehalten werden, ist die Zahl sowoh! der Garagenparkplatze
als auch der freien Parkplatze zu vergroRern.

Der Einfahrisbereich Regerweg / Marchtaler Straie / Stuttgarterstrafie ist so zu gestalten, dass eine
Wendemaglichkeit fur andienende sowie fir irrlaufende Lastwagen moglich ist.

Bahniiberfiihrung

Der vorgesehene Steg Uber die Brenzbahn ist wieder in die Planung aufzunehmen.
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Betreff: Bauvorhaben Marchtalerstrale

Sehr geehrie Herren,

nach Einsicht des Bebauungsplans lber dem Geldnde der ehemallgen Schwaben-
garage bin ich als Anliecer im Silcherweg  (Sackgasse) total geschockt.
Meine Wohnung liegt im UntergeschoB, d.h. ebenerdig und somit auf dem selben
Miveau, ab welchem die vorgesehenen mehrstdckigen Wohnhduser erstellt werden
sollen. Fir mich wirde das bedeuten: Kinftig noch weniger Licht, keine Sonne
und keine Sicht.

Seit dem Jahr 1965 wohne ich dort, bin also seinerzeit in den Neubau der
'BSG Aufbau' eingezogen und habe die Wohnung kduflich erworben. Von einer
kunftigen Besiedelung in einem Stil wie nun geplant, war Uberhaupt nicht
die Rede. Jetzt kommi unsere Stadtspitze auf die Idee, in diesem Areal
'Klein-Manhattan' zu installieren, um méglichst vielen Interessenten

- man hére und staune: 150 Einheiten sollen es werden - komfortable, stadt-
nahe Wohnungen prdsentieren zu kdnnen.

Fir uns als unmittelbare Nachbarn ist es absolut unzumutbar, ein derartiges
Monster vor die Nase gesetzi zu bekommen. Haben die Planer idberhaupt bedacht,
dal auch die ansadssigen Birger ein Recht haben, menschenwiirdig zu wohnen ?

I

£in jedzr sehnt sich nach Licht und Lufl,

Es kann einfach nicht hingenommen werden, dieses Konzept zu akzeptieren.
In anderen Lagen unserer Stadt ist es doch mdglich, gemddigter zu bauen.
Man denke an die Orlinger StraBe (Einfamilienhduser), Safranberg, Tirmle,
Michelsberg (ehemalige Girtnerei Montag) oder EngelbergstrafBe.

Zu erwidhnen wdre noch eine enorme Weriminderung unserer Immobilien.

Ich bitte also um Korrekiur Ihrer Planung unter Beriicksichtigung unserer
Belange.

Mit freundlichen GriBen
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Niederschrift zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnguartier Marchtaler StraBBe”
vom 04.01.2011

Frau hat folgende Einwendungen:

1. Die geplante Bebauung ist zu hoch und zu nah an ihrem Grundstick
2. Bedenken zum kinftigen Verkehrsaufkommen

i.A. Englert
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89073 Ulm

o

Bebauung des ehemaligen Geldndes der Schwabengarage im Marchtalerweg
Sehr geehrte Damen und Herren,

das Bild uber die geplante Bebauung des Gelandes der ehemaligen Schwabengarage ist fur
uns Anwohner ein riesiger Schock da es sich in keiner Weise an die Gegebenheiten anpasst.
Der untere Michelsberg besteht aus iiberwiegend Ein- bis Zweifamilienhiuser von den
zweigeschossigen Wohnblocks im Silcherweg abgesehen. Diese geplante Bebauung
verdichtenden Wohnungsbaus mit Hochhausern! werden von uns Bewohnern der
angrenzenden Straflen abgelehnt da dies absolut nicht ins Bild unseres Wohnviertels passt.
Daher unser entschiedenes Veto!

Wir wiirden es absolut begriifien, wenn gebaut wiirde wie beispielsweise entlang der Orlinger
StraBBe. Keine Hochhauser, trotz der Nachbarschaft zum Eberhardgeldnde.

Bitte verschonen Sie uns mit einem Klein-Manhatten und absehbarem Ghetto.

Auflerdem ist schon heute der flieBende wie auch ruhende Verkehr eine Katastrophe. Gerne
lade ich unsere Stadivater zu einem Rundgang an einem normalen Werktag ein, entlang der
Prittwitzstrale Regerweg, Marchtalerweg . Dies ist schon lange eine Zumutung und
Gefahrdung fur jeden FuBBgédnger.

Ich bitte daher diese Planung noch einmal zu Gberdenken und fur die Menschen zu bauen und
diese auch mit einzubinden. Zum Beispiel bei einem gemeinsamen Rundgang uber das

Gelinde

Mit freundlichem Gruf3
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Betr.: Vorhabenbezogender Bebauungsplan »Wohnquartier Marchtalerstr afle*

hier: Anregungen im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.
1 BauGB zur Ems:chtllnternet-\ erdffentlichung vom 27.12.2010 bis 12.01. 2011

Bezue: Bebauungsplanvorentwurf vom 08.11.2010

Sehr geehrte Damen und Herren.

mit dem der o.g. Offentlichkeitsbeteiligung zugrunde liegendem Vorentwurf flir den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bin ich nicht einverstanden. Fiir die durch den
Bebauungsplan zuldssig werdende bauliche Nutzung, insbesondere bzgl. der Zahl der
Gebiiude. Wohneinheiten. Dichte und Gestaltung besteht keine stidtebauliches Erfordernis.
Der vorliegende Vorentwurf zeigt keinestalls eine gerechte Abwiigung von allen. in der
vorliegenden Bebauungsplanung zu beriicksichtigenden dffentlichen und privaten Belangen.
Er beriicksichrigt wesentliche Belange tiberhaupt nicht in ausreichendem Mafle und fiihrt zu
unvertrfiglichen Wohn- und Arbeitsverhiltnissen in der an das Plangebiet angrenzenden
Nachbarschaft. Dies gilt v.a. im nordlich und stlich an das Plangebiet angrenzenden
Wohnbereich des siidlichen Michelsberg, der mit liberwiegend zwei- bis maximal

dreigeschossigen Wohngebduden in Einzelhausbauweise mit groferen Hausgirten bebaut ist.



Die gemif vorliegendem Bebauungsplanentwurf vorgesehene Bebauung fiigt sich {iberhaupt

nicht in die Umgebung ein. Sie wirkt wie ein iiberdimensionierter Fremdkorper.

Den ausgelegten Planunterlagen kann auch keinerlei Begriindung entnommen werden. die die
Dimension der vorgesehenen Bebauung rechtfertigen wiirde. Fiir die zuldssige Baumasse
(Zahl der vorgeschenen Wohneinheiten, Gebiudehdhe und Dichte) besteht kein begriindbarer
Bedarf, Der Bebauungsplan scheint sich ausschlieBlich an den pri vatwirtschaftlichen
Interessen des Grundstiickseigentiimers des ..Vorhabens™ zur Gewinnmaximierung zu

orientiersn.

Dariiber hinaus sind die in Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren zwingend zu
beriicksichtigenden Belange von Natur- und Landschaftsschutz und Umweltschutz nicht
ausreichend in die Planung eingestellt. Es fehlt an natiirlichen Griin- und Freiflichen. wie sie
beispielsweise fiir die umgebenden Bereiche tiblich sind. z.B. Hausgiirten, 6ffentliche
Griinflichen. Viel zu kleine, kiinstlich angelegte Zierrasenflichen zwischen hohen

Wohntiirmen konnen diese Funktion nicht fibernehmen.

Aus meiner Sicht ist es durchaus stidtebaulich erforderlich, das derzeit brachliegende
chemalige Gewerbeareal (e¢hem. Schwabengarage) an der Marchtalerstrafie einer neuen,
stidtebaulich geordneten Nachnutzung zuzutiihren. Die Entwicklung eines neuen
Wohngebietes in diesem Bereich wird von mir grundsitzlich begriiit. Die derzeit
vorgesehene. iiberzogene Dichte, unvertriigliche Gestaltung, mangelnde Griinordung.
fehlende stidtebauliche Einfiigung in die Umgebung. ungeniigende VerkehrserschlieBung
bzgl. flieBendem und ruhendem KFZ-Verkehr und nicht ausreichend behandelte
Umweltbelange (z.B. Aussagen zu Altlasten. Planungsauswirkung der benachbarten
Grundwassernuizung. vel. rechtsverbindlicher Bebauungsplan) mussen jedoch dazu fithren.
dass hinter dem Bebauungsplanvorentwurf stehende stidtebauliche. griinordnerische und
verkehrliche Konzept grundsiitzlich zu dndern. Vor einer Baurechtschaffung ist das Konzept
auch dringend weiter zu konkretisieren und in geiinderter Form der Offentlichkeit und
Nachbarschafi emeut zur Beteiligung an der Planung vorzulegen. In der jetzt vorliegenden
Form fehlt dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die notige Konkretisierung des
Vorhabens. Es ist kein stichhaltiger Nachweis flir die Umweltvertriglichkeit der Planung
vorgelegt. Die alleinige Reduzierung des Versiegelungsgrades als umweltverbessernde
MaBnahme sichert keine Umweltvertriglichkeit bzgl. der sonstigen zu berticksichtigenden
Umweltschutzgiiter (z.B. erhebliche Beeintriichtigung des Orts- und Landschafisbildes). Eine
Sichersteliung der tatsichlichen und vollstindigen Durchfiihrung des Vorhabens ist nicht in

den vorliegenden Unterlagen erkennbar.



Nachdem der bisherige Vorentwurf wesentliche éffentliche Belange einer geordneten
stidiebaulichen Entwicklung nicht ausreichend beriicksichtigt sowie nachbarschiitzende
Belange von angrenzenden Bewohnern grob missachtet. fordere ich von der Stadt Ulm eine
grundsiitzliche Uberarbeitung des Vorentwurfs und eine erneute und intensivere dffentliche

Beteiligung am weiteren Verfahren.

Zur weiteren Begriindung meiner Ablehnung des bisherigen Vorentwurfs verweise ich im

Einzelnen auf nachfolgende Anregungen:

- Das Grundstiick gehdrt noch zum Michelsberg. welcher seine Grenze an der Bahnlinie
findet. Daher sollte sich die Gestaltung der Fliche eindeutig an der bestehenden
Bebauung des Michelsbergs orientieren und nicht an der der Oststadt.

Zudem ist. laut meiner Information, die in einem anfinglichen Entwurf geplante
Briicke {iber den Bahndamm inzwischen hinfillig.

Somit ist eine Verschmelzung der Areale fiir mich noch weniger nachvollzichbar.

In dem vorangegangenen Wettbewerb waren einige Vorschlige. die eine deutlich
lockerere Bebauung vorgesehen hatten, welche eindeutig besser zum Michelsberg

passt.

- Wenn schon der Stil der Bebauung ..stéidtischer werden soll als am Michelsberg
iiblich. so ist zumindest die Gebiudehdhe dringend zu reduzieren.

Durch die momentan geplante Anzahl von fiinf bis sieben Geschossen habe ich eine
erhebliche Einbufle an Tageslicht und Aussicht, was zu einer erheblichen Abwertung
meiner Wohnsituation flihrt.

Di¢ neuen Gebiude (und deren Bauhohe) direkt vor der Hausgruppe Sicherweg 6 und
8 sind viel zu nah an diesen Gebiiudebestand herangeriickt.

Es besteht kein Bedarf diese Gebiude mit dem Erdgeschossfuboden auf das Niveau

des Silcherwegs hoch zu heben.

- Der Entwurf geht von ca. 130 — 150 Wohnungen aus. Das ist in Anbetracht der
Verkehrsiage eindeutig zu viel.
Die Umgebung des Areals ist momentan schon durch schiecht betahrbare. enge
Strafen. oft Einbahnstraffien und Sackgassen geprigt.
Ein Riickstau vom Regerweg in die Stuttgarter Strafle ist jetzt schon an der
Tagesordnung.
Durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen durch die nahe liegende Fachhochschule und

die Finsatz- sowie Mitarbeiterfahrzeuge des Roten Kreuzes sind die Straflen jetzt

4



schon an ihrer Belastungsgrenze, was den Verkehrsfluss. die Frequenz und die

Parkplatzsituation betrifft.

Mein Vorschlag lautet deshalb:

Orientierung an dem vorherrschenden Bebauungsstils des Michelsbergs.

['nbedingte Reduzierung von Wohnungsanzahl, Anzahl von Geschossen und zuldssigen
Bauhdhen.

Planung einer Tiefgarage als vollstindig unterirdische Anlage.

Uberdenkung der bis jetzt geplanten Zufahrtswege.

In Erwartung einer angemessencn Uberarbeitung der bisherigen Planung unter

Beriicksichticung meiner Anregungen verbleibe ich

mit freundlichen Griilen
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Vorhabenbezogender Bebauungsplan ,Wohnquartier Marchtalerstrafie*
- Friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB/Auslegung vom
27.12.2010 bis 12.01.2011

. Bezug: Bebauungsplanvorentwurf vom 08.11.2010

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus meiner Sicht ist es stidtebaulich erforderlich, dass derzeit brachliegende chemalige Ge-
werbeareal (ehem. Schwabengarage) an der Marchtalerstrafie einer neuen. stidtebaulich ge-
ordneten Nachnutzung zuzufiihren. Die Entwicklung eines neuen Wohngebietes in diesem

Bereich ist grundsiitzlich zu begriifien.

Die derzeit vorgesehene. iiberzogene Dichte. unvertriigliche Gestaltung. mangelnde Griinord-
nung. fehlende stidtebauliche Einfiigung in die Umgebung. ungeniigende V erkehrserschlie-
Bung bzgl. flieBendem und ruhendem KFZ-Verkehr und nicht ausreichend behandelte Um-
weltbelange miissen jedoch dazu fithren, das hinter dem Bebauungsplanvorentwurf stehende
stidrebauliche. griinordnerische und verkehrliche Konzept grundsiitzlich zu dndern. Vor einer
Baurechtschaffung ist das Konzept auch dringend weiter zu konkretisieren und in gednderter
Form der Offentlichkeit und Nachbarschaft erneut zur Beteiligung an der Planung vorzulegen.
In der jetzt vorliegenden Form fehlt dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die notige
Konkretisierung des Vorhabens. Die den Auslegungsunterlagen beigefiigte Anlage 6.1 zuGD

439/10 kann nicht den Anforderungen entsprechen, die an Inhalt. Form und Konkretisie-
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rungsgrad eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nach § 12 BauGB zu stelien sind. Die
der Offentlichkeit vorgelegten Planunterlagen lassen keine Sicherstellung der tatsiichlichen

und vollstindigen Durchfiihrung des Vorhabens erkennen.

Nachdem der bisherige Vorentwurf wesentliche 6ffentliche Belange einer geordneten stiidte-
baulichen Entwicklung nicht ausreichend beriicksichtigt. sowie nachbarschiitzende Belange
von angrenzenden Bewohnern grob missachtet. fordere ich von der Stadt Ulm eine grundsitz-
liche {"berarbeitung des Vorentwurfs und eine erneute und intensivere Beteiligung der Offent-

lichkeit am weiteren Verfahren.

Zur Begriindung meiner Ablehnung des bisherigen V orentwurfs verweise ich im Einzelnen

auf nachfolgende Anregungen:

1. Anlass und Ziel der Planung

In der Begriindung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes wird angefiihrt. dass
der Vorhabentriiger plant, den ..2003 primierten Entwurf des Ulmer Biiros Miihlich. Fink &
Partner” durch den gegenstindlichen Bebauungsplanentwurf umzusetzen. Zahlreiche Festset-
zungsvorschlige werden im Bebauungsplan nicht tatsiichlich begriindet, es wird hdufig nur
auf das Ergebnis des vorausgegangenen Wettbewerbs (kurz: Wettbewerb 2003) verwiesen.
Der reine Verweis auf einen vorausgegangenen Wettbewerb ist jedoch keine Abwigung aller
zu beriicksichtigender Belange gemdf § 1 Abs. 6 BauGB. Der Wetthewerb hat sich z.B. nicht
ausreichend mit allen umweltrelevanten- und verkehrlichen Belangen auseinandergesetzt und
hat das Plangebiet nicht flichendeckend in dem fiir einen Bebauungsplan erforderlichen fld-
chenscharfen MaBstab tiberplant. Z.B. werden auch Baugrenzen fiir unterschiedliche Ge-
schosse getroffen. ohne jedoch konkrete Festsetzungen zu genaucn Hohelage von Geschossen

vorzugeben.

Bei Betrachtung des angesprochenen Wettbewerbsergebnisses aus dem Jahr 2005 fallen be-
sonders folgende Sachverhalie auf, die im Bebauungsplanentwurt falsch oder ungeniigend
behandelt wurden:
- Wettbewerbssicger war ein anderes Biiro mit einer weitaus weniger dichten Bebauung.
die auch griinordnerische und umweltschiitzende Belange stirker beriicksichtigt hat.
. Der Wetthewerbsentwurf vom Biiro Mithlich, Fink & Partner kam im Wettbewerb nur
auf Platz 4. Folglich gab es mindestens 3 weitere ceeignete Entwiirfe, die besser plat-

ziert wurden.



- Der dem ausgelegten Bebauungsplanentwurf zugrundeliegende Stiadtebauentwurf des
Biiro Miihlich. Fink & Partner entspricht vielfach nicht dem viertplatzierten Wettbe-
werbsentwurf dieses Biiros. Gegeniiber dem Wettbewerbsentwurf wurde insbesondere
die Dichte, Baumasse und -hohe veraréBert und die ohnehin schon geringen Natur-
schutz- und GriinordnungsmafBnahmen im Wettbewerbsentwurf nochmals reduziert.

- Auch die Wettbewerbsauslobung als abgestimmte Vorgabe einer zukiinftigen Bebau-
ung zwischen der Stadt Ulm und dem Vorhabentrdger sah eine deutlich weniger inten-
sive Bebauung vor.

- Die Begriindung zum Bebauungsplan. die hier vorgibt. dass der 2005 priimierte Ent-
wurf umgesetzt wiirde, ist so also nicht stimmig. Gegeniiber dem alten Wettbewerbs-
entwurf wurden zwischenzeitlich diverse Verinderungen vorgenommen. die zu einer
erheblichen und unvertriglichen Beeintriichtigung der Lebenssituation in der Umge-

bung des Plangebietes und der gesamten Ulmer Oststadt fiihren.

Die vorgeschene Massierung der Baudichte. insbesondere die Zahl und Hohe der Gebidude
sichert keine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung. die das Wohl der Allgemeinheit ge-
withrieistet. Die Planung fithrt zu unvertriiglichen Wohn- und Arbeitsverhiiltnissen im Neu-
baugebiet selbst, sowie seiner Umgebung. Die Planung schafft keine Aufrechterhaltung eines
vertriiglichen Stadt- und Landschafisbildes. Die IHohe und Dichte der zukiinftigen Bebauung
wird der Lage des Plangebiets aufierhalb des unmittelbaren Stadtzentrums nicht gerecht. Das
dem Bebauungsplan zugrundeliegende Konzept ist daher abzulehnen und komplett zu iiberar-

beiten.

2. Mangeinde Beriicksichtigung der besonderen riumlichen Lage und Topographie des
Plangebiets am Hangfufl des Albaufstiegs im locker besiedelten Stadtrandgebiet von
Ulm

Die gemil vorliegendem Bebauungsplanentwurf vorgesehene Bebauung fiigt sich nicht in

die Umgebung ein. Sie wirkt wie ein iiberdimensionierter Fremdkorper.

Die bisherige Begriindung zum Bebauungsplanentwurf weist darauf hin, dass bereits mit der
vorhandenden Bebauung der urspriinglichen gewerblichen Nutzung (ehemalige Schwaben-
garage) massiv in die vorhandene Hanglage des Plangebiets eingriffen wurde. Es besteht kein
stidtebaulicher Anlass dazu. mit der zukiinftigen Bebauung diesen stidiebaulichen Missstand
beizubehalten bzw. zu verstirken. Der derzeitige Entwurf des Biiro Mithlich. Fink & Partner
wiirde auferund des zur Marchtalerstrafie hin ebenen Garagengeschosses und der bis zu 7-

geschossigen dariiber liegenden massiven Bebauung diesen urspriinglichen Fehler aufnehmen
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und ihn verschiirfen mit einer noch weiter in die Hohe wachsenden Neubebauung (..Wohn-
tiirme auf der Garagendecke. die die angehobene Grundstiicksfldche darstell™; vel. Begriin-
dung S. 3. Ziff. 4). Wieso sollte ausgerechnet in dem ohnehin schon hiingigen Geldnde die
neue Bebauung nochmals zusiizlich angehoben werden. Zur Verhinderung der unvertriglich
nach oben wachsenden Neubebauung ist es dringend geboten. die nicht zum stdndigen Auf-
enthalt dienenden Geschosse (zumindest alle Garagengeschosse) vollstindig unter die Ge-
lindeoberkante am nicdrigsten Punkt des Geliindes zu legen. Das Bewohnerparken muss

ve verwirklicht werden. Es besteht auch kein Bedarf dazu. die

=

daher vollstiindig als Tiefgarga
ErdeeschoBtuBbodenhshe der nordlichen Neubebauung an das Hohenniveau der Silcherstrafle

anzupassen. Das Neubaugebiet ist nur nach Stiden erschlossen.

Das Plangebiet liegt im unteren Hangbereich (HangfuB3). der den Ubergang vom flachen,
geomorphologisch zum Donautal gehdrenden dstlichen Innenstadtgebiet zur Albhochfldche
bildet (Albaufstieg). Das Plangebiet ist sowohl geologisch, wie auch durch seine bisherige
stidiebaulich-landschafiliche Ausprigung eindeutig Teil des Michelsberges. Die bisherige
Bebauung des Michelsberges hat sich mit einer hohenlinienparallelen Erschliefung und daran
orientierten Bebauung weiteehend diesen topographischen V orgaben angepasst. Die jetzige
Planung wiirde wie ein mauerartiger Riegel die Wahrnehmbarkeit der natiirlichen Hangsitua-

tion zerstoren.

Aufoabe einer Bebauungsplanung an einem Standort. der bereits einen stidiebaulichen Miss-
stand aufweist, ist aber gerade. diesen zu beseitigen und nicht durch einen neuen andersarti-
gen Missstand zu ersetzen. Der vorliegende Entwurf gewihrleistet keine nachhaltige stidte-
bauliche Entwicklung und triigt keinesfalls dazu bei, eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung zu gewihrleisten und die stidtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Damit sind die wesent-
lichen Anforderungen an Bauleitpliine nach § 1 Abs. 5 BauGB mit dem vorliegenden Ent-

wurf nicht eingehalten.

Den ausgelegten Planunterlagen kann auch keinerlei Begriindung entnommen werden. die die
Dimension der vorgesehenen Bebauung rechtfertigen wiirde. Fur die zuldssige Baumasse
(Zahl der Wohngebidude, vorgesehenen 150 Wohneinheiten und Dichte ist kein Bedarf be-
griindet. Der Bebauungsplan scheint sich ausschlieRlich an den privatwirtschaftlichen
Wunschvorstellungen des Grundstiickseigentiimers des _Vorhabens™ zur Gewinnmaximie-

rung zu orientieren.



3. Fehlende Angaben zu Bauabschnitten, Realisierungszeiten und Sicherstellung der
Vorhabenverwirklichung durch den Vorhabentriiger
Im Bebauungsplan fehlt wie vorab angefiihrt der Nachweis des Bedarfes und der konkreten
Nachfrage fir die gesamte Baunutzung und ErschlicBung in der geplanten Form. fiir die jetzt
in einem Schritt vorhabenbezogenes Baurecht geschaffen werden soll. Angesichts der aktuel-
len Brachflichensituation ist der Wunsch der Stadt Ulm. das Gebiet stidtebaulich neu zu ord-
nen. nachvollziehbar. Ob dies jedoch mit der vorgeschenen Investorenplanung fur die Allge-
meinheit dienend und fiir die Nachbarn schiitzend realisiert werden kann, ist zu bezweiteln.
Vorhabenbezogenes Baurecht kann jedoch nur geschaffen werden, wenn die einheitliche und
zilgige Realisierung des Vorhabens durch den Vorhabentriger gesichert ist. Aulerdem muss
der Bebauungsplan tatsiéichlich ein konkretes Bauvorhaben umfassen. Die derzeitigen Planun-
terlagen lassen die erforderliche Konkretheit der Vorhabenbeschreibung vermissen. Ange-
sichts der Grofe des Vorhabens (iiber 1 ha Fliche mit 3 grofen Gebiiudegruppen mit bis zu
150 Wohneinheiten) ist zweifethaft, dass der jetzige Vorhabentriger Immobilienwerkstatt™

das Vorhaben entsprechend schnell. nachhaltig und alleine realisieren kann.)

4. Zu Mab der baulichen Dichte und Bauweise im einzelnen
4.1 Grundfliichenzahi

Eine einheitliche Festsetzung einer max. Grundflichenzahl von 0.8 ist zu hoch und zu undif-
ferenziert. AuBerdem tiberschreitet sie die Obergrenzen gem. § 17. BauNVO. Dass eine ge-
wisse Uberschreitung wegen der notigen Tiefgaragen erforderlich wird. ist nachvollziehbar.
Der Bebauungsplan differenziert hier jedoch nicht, damit kann die massive Uberschreitung
letztendlich durch alle méglichen Bauanlagen erfolgen. (Vgl. z.B. bisheriger rechisverbindli-

cher Bebauungsplan, der eine Uberschreitung der Obergrenze nur fiir Tiefgaragen zulisst.

Die Problematik der iiberhohten GRZ, die gem. Begriindung zum Vorentwurf nicht wirklich
{iberzeugend begriindet ist. zeigt gerade das wesentliche Defizit der Planung auf. nimlich dass
0 wenig. bzw. iiberhaupt keine natirlichen Freifidichen im Baugebiet entstehen. Dies. weil
insgesamt zu viele Gebdude und Wohneinheiten im Plangebiet vorgesehen sind. Wegen den
damit verbundenen nitigen Nebenanlagen. Stellpldtzen und sonstigen Erschlieflungseinrich-
tungen bleibt dann fiir Flichen mit nachhaltig das Wohnumfeld aufwertenden Vegetations-
formen. natiirlichen Bodenfunktionen und naturndherer Gestaltung (6fTentliche oder private

Griinfldchen) kein Platz.
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Nachdem es sich beim Baugebiet nach Abriss der alten Bausubstanz um eine vollige Neube-
bauung handelt (z.B. kein Erfordernis zum Einfiigen einzelner Gebiude in eine Gemengela-
ge). ist nicht einsehbar, warum der Bebauungsplanentwurf nicht weniger Baufelder und dafiir
mehr Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern, dffentliche Griinflachen und

Baumstandorte 1. Ordnung mit gebietspriigender Wirkung festsetzt.

4.2 Abweichende Bauweise (vgl. Satzung Ziff. 1.3.1 und 1.3.1.1)

Die abweichende Bauweise ist nicht hinreichend definiert. Wenn von den Vorgaben des § 22
Abs. 1 bis 3 BauNVO abgewichen wird. muss genau lestgesetzt werden, wo und in welchem
MaB (an welcher Wand) abgewichen werden darf. Eine unverbindliche Beschreibung und
pauschale Abweichung fiir das gesamte Baugebiet ist nicht begriindet. Aufgrund fehlender
Festsetzungen von (vorhabenbedingt) exakten Wandhohen. Dachformen u.a. Gestaltungsvor-

aben ist die Festsetzung abweichender Bauweisen nicht nachvollziehbar und zu unbestimmt.

Unabhiingig von der v.g. Anregung zur Art der Festsetzung einer abweichenden Bauweise
zeigt die Notwendigkeit einer Unterschreitung von Mindestabstinden innerhalb des komplett
neu zu bebauenden Gebiets, dass hier deutlich zu viele und deutlich zu hohe Gebiiude geplant
werden. die vielfach auch zu eng an der Grenze des Plangebietes situiert sind. Auch bei dem
Ziel eines neuen dichteren innenstadinahen Wohnquartiers ist es stidtebaulich vollig unange-
messen. innerhalb eines tiber 1 ha grofien Areals von vorne herein so zu planen, dass sich
nicht einmal die von der Landesbauordnung vorgegebenen Mindestabstandsflichen einhalten

lassen.

4.3 Fehlende Beurteilungsfiihigkeit einer {’berschreitung einer maximal vertriiglichen
Geschofifliiche

Der Bebauungsplanentwurf enthélt keine verbindliche Festsetzung zu einer max. zuldssigen
Geschossflichenzahl (GFZ) oder Baumassenzahl (BMZ). Nachdem auch keine Vorgaben zu
max. zulissigen Geschossen (bzw. Vollgeschossen) fiir alle zukiinftigen Gebiude geregelt
sind (bisher fehiende konkrete Pline gem. Ziff. 1.13.6 der Satzung). ist angesichts der geplan-
ten Gebiudezah! und OK-Festlegungen zu befiirchten. dass durch den vorliegenden Entwurf
nicht nur die Obergrenze der GRZ gem. § 17 BauNVO (iberschritten ist. wie in der Begriin-
dung erldutert (OK=0Oberkante). Der Sachverhalt ist dringend darzulegen. Vorsorglich wird
bereits jetzt darauf verwiesen. dass die in der Begriindung Ziff 3.2 angefithrten vermeintlich

stidtebaulichen Griinde zur Uberschreitung der GRZ- Obergrenze nicht fiir eine Uberschrei-



tung einer in einem Aligemeinen Wohngebiet max. zuliissigen GFZ herhalten kdnnen. Die
bisherige Bestandssituation hat gerade keine so hohe GeschoBzah! aufgewiesen. In der mali-
gebenden Umgebung sind auch keine so massiven MehrgeschoBbauten vorhanden (vgl. hierzu

auch Wettbewerbsergebnisse, die alle niedrigere Geschofizahlen zeigen).

4.4 Hishenfestsetzung der baulichen Anlagen

Aus der Bebauungsplansatzung wird nicht eindeutig klar, ob die festgesetzien absoluten
Hohen der baulichen Anlagen nur Hochstwerte oder Mindest- und Hochstwerte sind. Die
Unklarkeit ergibt sich v.a. aus der Festsetzung Ziff. 1.13.2. wonach Bereiche ..unterschiedli-
cher Hochsterenzen von Gebiudehthen™ festgesetzt werden, wogegen Ziffer 1.2.2 der Fest-

setzungen cm-genaue Mindest- und Hochstgrenzen vermuten lassen.

Aus Vertriiglichkeitsgriinden mit der Umgebung und zum Schutz des Stadi- bzw. Land-
schafisbildes ist hier auBerdem dringend zu fordern, dass die max. zulissigen Gebiudehohen
aus stidtebaulichen Griinden reduziert werden. Besonders notwendig ist dies im mittleren
Abschnitt Richtung Norden. Dort weist die neue Bebauung den geringsten Abstand zur be-
stehenden Nachbarbebauung auf (Silcherweg 6+8, Regerweg 7). Wiihrend diese Bestandsge-
hiude nur eine max. Firsthohe in Bezug zur OK Silcherweg von ca. 12m (Fensterhdhe deut-
tich niedriger) aufweisen, entstiinden durch den Bebauungsplan in nur 11-15 m Entfernung
nach Siiden in dichtester Bauweise mehrere 13-22m hohe Hiuser (Bezugshéhe OK
Silcherweg). Dies vermindert die Wohngualitiit in den bestehenden Nachbargebiduden in un-
verhiiltnisméBigem MaB (vgl. Anlage: Foto des ausgestellten Modells mit Blickbezichung
von Nordosten). Die vorliegende Bebauungsplanung gefihrdet den Erhalt und die Fortent-

wicklung der unmittelbar angrenzenden Stadtquartiere.

4.5 Art der baulichen Nutzung

Aus hiesiger Auffassung ist es wie v.g. stidiebaulich durchaus erforderlich. dass derzeit
brachliegende ehemalige Gewerbeareal (ehem. Schwabengarage) an der Marchtalerstrafie
einer stidtebaulich neu geordneten Nachnutzung zuzufihren. Die Entwicklung eines neuen
Wohngebietes in diesem Bereich ist grundsitzlich zu begriilen. Zu hinterfragen ist jedoch. ob
die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauGB sachlich richtig und
rechtlich moglich ist, wenn gleichzeitig alle sonstigen allgemein zuldssigen und ausnahms-

weise zuliissigen Nutzungen cines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO ausgeschlos-



sen sind. Dem Charakter nach handelt es sich dann faktisch um ein Reines Wohngebiet (WR)

nach § 3 BauNVO. Es sollen ja offensichtlich auch nur Wohngebiude zugelassen werden.

Diese Fragestellung ist auch in Zusammenhang mit der tiberzogenen Dichte und vorgesehe-
nen Zahl von Wohneinheiten (WE) = zukiinftigcen Wohnungskiiufern zu sehen. Bei 150 WE
ist durchaus zu priifen. ob nicht doch auch Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets (z.B.
Nahversorgung, Wohnortnahe Gaststitte/Cafe. Einrichtungen fiir soziale Begegnungen wie
Kindertagesstitte etc.) dort erforderlich werden. Gewisse Folgenutzungen sind dann auch
vom Vorhabentriiger einzufordern. Das flichenmiilige Zukleistern des gesamten Gebiets mit
ausschlieBlich Wohngebiuden lisst keine flichenmiiiige Befriedigung anderer Bediirfnisse
im Wohnumfeld mehr zu. Die Planung zeigt hier eine zu einseitige Ausrichtung auf immobi-
lienwirtschaftliche Renditeerwartungen durch eine zu hohe Wohneinheitenanzahl. Eine Be-
riicksichtigung weiterer sozialer und freiraumbezogener Bediirtnisse von Wohnbevdéikerung
im unmittelbaren Umfeld kommt viel zu kurz. Dieses bei der vorliegenden Planung vergesse-
ne Planerfordernis zeigt sich auch dadurch. dass es in den Entwiirfen der anderen Wettbe-
werbsteilnehmer, insbesondere der Plitze 1 — 3 behandelt wird. Hierin sind diese Belange
stiirker beriicksichtigt. z. B. in Form von begriinten Platzriiumen. zentralen inneren. der Of-
fentlichkeit dienenden Griinrdumen, Spielriume vielfiltiger privater und 6tfentlicher Nut-

zungsformen, Sondernutzungen wie ..Kinderhort™, Platz-Entree u.a.

4.6 Fehlende Regelung zu Nebenanlagen

Der Bebauungsplanentwurt enthiilt keine Festsetzung, dass Nebenanlagen. Garagen. Carports
oder Stellplitze nicht aullerhalb der Baugrenzen errichtet werden diirfen. Dies wird fiir erfor-
derlich gehalten, da sonst noch mehr Baumasse an der Grenze zur Nachbarschaft entstehen

kann. Diese Flichen gehdren ordentlich begriint.

5. Verkehr
5.1 Flieflender Verkehr

Die Auswirkungen des geplanten Baugebiets sind nicht ausreichend in der bisherigen Planung
berticksichtigt. Der aus 1530 neuen Wohneinheiten entstehende KFZ-Verkehr zum und vom
sonstigen dffentlichen Straflennetz wird offensichtlich nur nach Osten in Richtung Kari-.
Stuttgarter-. Heidenheimer- . Friedenstrafie oder Konig-Wilhelmstrafie gelenkt. Fiir den nach

Westen und Stidwesten bezogenen Fahrverkehr wird keine zusiitzliche Anbindung geschaffen.



Damit ist zu befiirchten. dass der durch das neue Baugebiet entstehende Zusatzverkehr vor
allem Richtung Westen und Siiden die heute schon iiberlasteten StraBen der Oststadt unver-
triglich mehr belasten. Zu befiirchten ist dabei auch ein unvertriigliches Verkehrswachstum in
der fur Durchfahrtsverkehr nicht geeigneten Friedenstrasse als geradlinige schnellste Fithrung
Richtung Siiden. Die v.g. Straflen einschl. Nebenstrafien leiden jedoch heute schon sehr stark
unter den verkehrlichen Negativwirkungen vergleichbarer neuer Wohnquartiere auf ehemali-
gen Industrieflichen. wo zu wenig Stellplitze fiir Bewohner und Besucher dieser neuen

Wohnquartiere geschaffen wurden (z.B. Wieland-Areal. Out-Gelinde. Schiilin-Hof).

Die genauen Auswirkungen des Baugebiets im Verkehrsnetz von Ulm sind in der Planung
detailliert darzulegen. Zur Verhinderung einer ausschlieBlichen Zufithrung des Zusatzverkehrs
nach Osten ist zwingend auch eine Strafienverkehrsanbindung Richtung Westen herzustellen.
Es kann nicht sein, dass die Ulmer Oststadt die gesamten negativen Verkehrsauswirkungen
des {iberzogen dicht bebauten neuen Wohngebiets alleine zu verkraften hat. Eine Reduzierung
der Baudichte wiirde hier auch positiv hinsichtlich negativer Verkehrsauswirkungen im beste-

henden Netz wirken.

5.2 Verkehrsberuhigte Marchtalerstrafie als alleinige Zufahrt

Die als verkehrsberuhigte Stichstrafle angelegte MachtalerstraBe mit Zufahrtsbereich von der
Regerstrafie aus als alleiniger Zu- und Abfahrtsweg fiir Anwohner-, Liefer und Rettungsver-
kehr wird fiir 150 Wohneinheiten nicht ausreichen. Die Vorstellung einer Verkehrsblockade
im Einmiindungsbereich zum Regerweg, z.B. in den Spitzenstunden zeigt. wie notwendig es
ist, das fiber | ha grofle Baugebiet auch im Westen anzubinden und die Marchtalerstral3e tiir
den durchfahrenden Verkehr in geeigneter Form auszubauen. Dies unterstiitzt auch das Ziel
der Biindelung von linearen Verkehrsinfrastruktureinrichtungen durch das Zusammenlegen

von Bahnlinie und Swrafle.

Dariiber hinaus ist festzustellen. dass die max. verfiigbare Fliche der (nur) PKW-
Wendeanlage am Westende der Marchtalerstrae im Plangebiet viel zu klein ist (z.B. Liefer-
verkehr, Mébelwagen. Miillfahrzeug, Rettungsweg).

5.3 Mangelndes Konzept fiir ruhenden Verkehr

Vollig ungeniigend geldst ist die notwendige Unterbringung der KFZ des Besucherverkehrs

der Bewohner der angedachten 150 neuen Wohneinheiten. Laut Begriindung werden 130 Ein-
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stellpldize im Garagengeschof} bereitgestellt. Die vorgesehene Anzahl von Wohneinheiten
sowie die angedachten Wohnformen im modernen Geschofwohnungsbau werden mit Sicher-
heit dazu fiihren, dass die zukiinfiigen Bewohner einen erheblichen Besucherverkehr nach
sich zichen. Dieser durch die Planung neu initiierte Konflikt ist durch die Planung selbst zu
I6sen. Keinestalls kann es sein. dass durch das Vorhaben die angrenzenden. im Parksuchver-
kehr ohnehin schon erstickenden Quartiere, weiter belastet werden. Es ist zu erwarten, dass
die einer Bauleitplanung zugrundeliegenden stidtebaulichen Kennziffern aufeinander abge-
stimmt werden (Grofle Baufliche, Anzahl Gebdude, Anzahl Wohneinheiten, Anzahl Stellpliit-
ze fiir Bewohner und Besucher. Anzahl, Gréfe und Lage von Abstellflichen fiir motorisierte

Zweirdder, Fahrrider, Kinderwagen. Gehhilfen u. dgl.).

Das gesamte. dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept ist aus verkehrlicher Sicht
nicht durchdacht, was letztendlich auch wiederum mit der vollig iiberzogenen Dichte zusam-
menhingt. Kleinere Hauser mit weniger Wohnungen und mehr Frei- und Verkehrsfliichen fiir
alle Verkehrsbediirfnisse sind hier der Schitissel tiir die Losung der ungeklirten Verkehrs-

probleme.

6. Naturschutz/Griinordnung/Freiraumsituation

Nicht nachvollziehbar ist, dass der Bebauungsplanentwurf keinerlei fliichenhafie Festsetzun-
gen zu erforderlichen Griin- oder sonstigen Pflanzflichen trifft. Eine verbindliche Mindestan-
pflanzung von nur 5 Laubbdumen in einer Allgemeinen Wohngebietsfliche (WA) mit einer
Flachengrofie von 0.81 ha fiir 150 Wohneinheiten ist vollig unzureichend. Der Bebauungs-
planentwurf entspricht hier auch nicht den beigefiigten Architektenskizzen (= Vorhaben- und
ErschlieBungsplan?). AuBlerdem ist nicht nachvollziehbar, warum die Baum- und sonstigen
Ptlanzmalinahmen ggii. dem Wettbewerbsentwurf im Bebauungsplanentwurf nochmals redu-
ziert wurden. Die Nichtfestsetzung von verbindlichen Baumstandorten sowie Griin- und
sonstigen PHlanzflichen zeigt deutlich. dass der Bebauungsplanentwurf zu viel Baufldche
(Baufenster) und damit Grundfliche fiir Wohngebéude und evtl. baulicher Nebenanlagen ent-

hiilt (vgl. hierzu auch rudimentire Planungsstatistik in der Begriindung).

Dic Einhaltung eines Mindesistandards an naturschiitzender. und damit den neu entstehenden
Freiraum aufwertender, standortbezogener Vegetation kann iiber die getroffenen Festsetzun-
gen nicht sichergestellt werden. Wenn sich die Mindestanzah!l von Biumen auf die angefan-
gene Quadratmetergrofe von Freiflichen bezieht, ist es eine logische Konsequenz. nur weni-

¢
ge Freiflichen vorzusehen und demzufolge auch nur wenige Biume zu pflanzen. Erforderlich

=
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ist hier, die MindestmafBnahmen zur Griinordnung an die Intensitit der Bebauung zu binden.

7.B. MindestpflanzmalGnahmen pro {iberbaute Grundstiicksfliche).

Nicht nachvollziehbar ist auch. warum im Bebauungsplan keinerlei Eingriinung auf der
Wohngebietsfliche am nordlichen Geltungsbereich entlang der Silcherstralie vorsieht. Der
Abstand zwischen Baugrenze und Strafle ist hier deutlich zu vergréfiern und die Fliiche ist

intensiv zu bepflanzen.

7. Mangelnde Beurteilung von umweltrelevanten Planauswirkungen

Die Behauptung. dass sich die Umweltsituation im Vergleich zum Bestand verbessert. ist zu
pauschal und unzureichend angesichts der komplexen umweltrelevanten Wirkzusammenhin-
ge. Bei der umweltrelevanten Bewertung einer Planung geht es auch nicht nur um die Fliche
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, sondern um das gesamte mit dem Plangebiet
okotunktional zusammenhiingende Gesamtgebiet. Die alleinige Bewertung, dass die Umwelt-

situation besser wird. weil die Versiegelung reduziert wird. ist ungeniigend.

Nachdem eine Reihe umweltrelevanter Sachverhalte nach hiesiger Meinung bisher véllig un-
geniigend in den Bebauungsplan eingetlossen sind. steht zu befiirchten, dass die Verwirkli-
chung der Planung zu erheblichen Umweltauswirkungen fiihrt. Die Durchfiihrung einer Um-
weltpriifung mit ausfithrlicher Behandlung aller Schutzgiiter und méglicher Wechselwirkun-
gen wird daher fiir erfordertich gehalten (vgl. auch nachfolgende Zitfern). Dabei ist insbeson-
dere auch auf mogliche erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltbecintrichtigungen der an

das Plangebiet angrenzenden Bereiche vertieft einzugehen.

8. Klima und Luftsituation - Kaltluftabflussgebiet als wesentlicher umweltschutzbezo-

gener Belang

Das Plangebiet liegt im Frischlufizustrombereich von der Albhochflédche iiber den Michels-
berg in die Innenstadt. Bisher ist das Gebiet niedrig bebaut. Zukiinftig soll eine bis zu 7 Ge-
schossen aufweisende dichte Bebauung entstehen. Diese wird sich als west-ost-verlaufender
dichter Gebduderiegel als Hindernis fiir die Frischlufizufuhr auswirken. Gegebenenfalls kon-
nen sich hier durchaus erhebliche negative Auswirkungen auf die stadtklimatische Situation
ergeben. Aufgrund nicht geplanter naturnaher Vegetationsbestinde im Plangebiet selbst wird
dieses auch keine positiven Efickte auf die Verbesserung der lufthygienischen Situation ent-

falten.



9.  Schallschutz Schienenverkehrsiirm

[n der Begriindung zum vorliegenden Bebauungsplan wird auf ein vorhandenes Schallgutach-
ten verwiesen. das nicht Gegenstand der Offentlichkeitsbeteiligung war. Danach soll die —
ausschlieilich als Wohnnutzung — geplante Bebauung nicht aktiv geschiitzt werden. Uber
mdgliche Verdnderungen der Schallbestandssituation an den an das Plangebiet angrenzenden
Nutzungen durch die geplante Neubebauung wird in den vorliegenden Unterlagen keine Aus-

sage getroffen.

In Bezug zur Bestandssituation ist davon auszugehen ist. dass die derzeitige ..Schwabengara-
genbebauung™ als Lirmschutzbebauung wegen Schienenverkehrslirm in nordlicher Richtung,
wo schitzenswerte Wohnnutzungen sind. wirkt. Durch die Neubebauung wird sich die Lirm-
ausbreitung de facto auch fiir die Umgebung veriindern. Insofern ist im Planungsverfahren
auch fiir die Offentlichkeit nachzuweisen. dass sich durch die neue Bebauung mit Wohntiir-
men mit dazwischenliegenden schmalen, schiuchtartigen Freiriiumen keine negativen Schatl-

schutzauswirkungen ergeben.

Aus den Planunterlagen kann nicht entnommen werden. bis wann welche Finzelhiiuser und
Gebiiudegruppen vollstindig realisiert sind. Dies. obwohl es sich um einen Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan handelt, dessen volistindiger Vollzug in einem stiidtebaulich kurzen Zeit-
raum sichergestellt sein muss. Die Planung muss sich daher zwingend auch mit allen schali-
schutzrelevanten ..Zwischensituationen™ auseinandersetzen. die entstehen kénnen und zu un-
vertriiglichen Wohn- und Arbeitsverhiiltnissen fiihren kénnen. wenn nur Teilschritte des neu-
en Gesamtkonzepts baulich verwirklicht werden. Durch eine Nichtrealisierung von einzelnen
Gebiuden oder eine jahrzehntelange Aufrechterhaltung von einzelnen Bauliicken im Plange-

biet kénnen sich ganz andere Larmsituationen ergeben, die bisher nicht untersucht sind.

Der Bebauungsplan beschreibt beziiglich der Verkehrslirmsituation nicht in ausreichendem
Malle die durch das Vorhaben ausgeldsten, mdglicherweise erheblichen Umweltauswirkun-
gen. Dieser Mangel bezieht sich nach Durchsicht der bisherigen Planunterlagen sowohl auf
baubedingte Zwischenzustiinde (z.B. Abriss vor einer Neubebauung. teilweise Neubebauung)

als auch auf den vorgesehenen Endzustand.

10, Art des Verfahrens/Vorhabenbezug des Bebauungsplanes



Aus den vorgelegten Unterlagen ist nicht ersichtlich, zu welchen MafBnahmen sich der Vorha-
bentriiger tatsiichlich verpflichtet und ob sich dadurch alle dftentlich-rechtlich relevanten Pla-
nungserfordernisse und -konflikte bewiiltigen lassen. Die Ziffern 1.1.1.1 und 1.13.6 der Sat-
zung deuten an. dass noch detailliertere Planungen und Vertragsausgestaltungen angedacht
sind. Auferund der Schwierigkeitsgrad des Planvorhabens und der oftfensichtlich vielen noch
ungeldsten Konflikte ist es wesentlich. eine iiberarbeitete konkrete Vorhabenplanung der Of-
fentlichkeit vorzulegen und darin darzulegen, welche vertraglichen Regelungen zur Durch-
filhrung des Bebauungsplanes getroffen werden. Angesichts der GroBe des Vorhabens ist zu
befiirchten, dass die gesamte Mafinahme nicht ziigig und von einem Vorhabentriger realisiert

wird.

11. Fazit

Als Fazit der vorgetragenen v.g. Anregungen ist festzustellen, dass fiir den der o.g. Offent-
lichkeitsbeteiligung zugrunde liegendem Vorentwurt fiir den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan kein stidtebauliches Erfordernis besteht. Fiir das durch den Bebauungsplan zu-
lissig werdende MaB der baulichen Nutzung. insbesondere bzgl. der Dichte und vorgesehenen
Anzah!l von Wohngebiiuden und Wohneinheiten besteht kein stidtebauliches Erfordernis. Die
durch die Baudichte und -héhe aufgeworfenen Gestaltungs-, Verkehrs- und Umweltprobleme
werden durch die bisherigen Festsetzungen im Bebauungsplan nicht ausreichend geregelt. Der
vorliegende Vorentwurl zeigt daher keinesfalls eine gerechte Abwigung von allen. in der vor-
liegenden Bebauungsplanung zu beriicksichtigenden &ftentlichen und privaten Belangen. Er
beriicksichtigt wesentliche Belange {iberhaupt nicht in ausreichendem Mafle und fithrt zu un-
vertriiglichen Wohn- und Arbeitsverhiltnissen in der an das Plangebiet angrenzenden Nach-
barschaft. In der vorliegenden Entwurfsfassung dient der Bebauungsplan nicht dem Wohl der
Allgemeinheit. Er sichert keine menschenwiirdige Umwelt in der Umgebung und verschlech-
tert das Orts- und Landschaftsbild erheblich. Die Negativtolgen der Planung zeigen sich v.a.
im nordlich und 8stlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnbereich des stidiichen Michels-
berg, der mit tiberwiegend zwei- bis maximal dreigeschossigen Wohngebiuden in lockerer
Struktur mit Einzelhausbauweise mit groBBeren Hausgiirten bebaut ist. Hierauf weist sogar die
Begriindung zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf selbst hin. Durch die Bahnlinie im
Siiden auf einem ca. 2m hohen Damm sowie den parallelen Strafienverlauf besteht eine ein-
deutige Zisur im Stadigefiige, so dass eindeutig ist. dass das Plangebiet strukturell zam nérd-
lich angrenzenden Michelsberg gehort und nicht zur Ulmer Ost- oder Innenstadt. Es sollte
daher im Plangebiet ein wirklich nachhaltiges und umweltvertriigliches Nutzungs-. Gestal-

rungs- und Verkehrskonzept realisiert werden. das sich in das lockerer besiedelte siidliche



Michelsberequartier zwischen der Prittwitzstrale im Osten und den beiden Bahnlinien Stutt-
24

gart — Ulm sowie Aalen — Ulm harmonisch einfligt.
In Frwartung einer angemessenen [berarbeitung der bisherigen Planung unter Beriicksichti-
sung der vorgetragenen Anregungen verbleibe ich

mit freundlichen GriiBen

Anlage:
- Foto Modell Entwurf zu Bebauungsplanvorentwurf des Stadtplanungsamtes wiihrend

Auslegungsfrist mit Blickrichtung von Nordwest nach Stidwest
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Stadt Ulm

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Minchner Str. 2

89073 Ulm

Bauvorhaben MarchtalerstraRe

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum verhabenbezogenen Bebauungsplan , Wohnquartier Martaler Stralke” méchten wir aus folgenden
Griinden Einspruch erheben.

1} Bebauung:

Die Stadt Ulm und die SG Holding AG & Co. KG laden zu einem ideewettbewerb zur neuen Bebauung der
Marchtaler Strae ein und vergeben Preise. Der Zuschiag wird jedoch nicht wie (iblich dem Gewinner
zuteil, sondern falit zugunsten 6rtlichen Interessen herunter. Dieser Sachverhalt 13Rt jedermann
eigentlich gleich auf Vetterleswirtschaft schiieRen.

Dieser Bebauungsplan weiRt eine sehr hohe Dichte an Wohneinheiten auf und ist im 70er Jahre Stil im
Blockbaukarakter entworfen. Die Geschichte zeigte bisher, daR die Anfinge der Bewohnung gut
verlaufen, jedoch nach einigen lahre vergaht und ins sozizgle Absaits
sehr deutlich auf wie zum Beispiel in Hamburg-Mimmelmannsberg, wo eine sehr hohe Arbeitslosigkeit
herscht. Paris und die Kravalle in solchen Siedlungen méchten hier auch nicht ungenannt bleiben.

= LE ieniple 708 i
erat. Heutige Seispicle zeigen dies

Vereinzelt werden solche Blocke aus den 70ern in manchen Stidten in Sachsen sogar schon wieder
,entsiedelt” und abgerissen.

2) Parkplatzsituation:

Wenngleich auch 20 Parkpldtze in der neugestalteten Marchtaler StraRe vorgesehen sind, sind diese
schon jetzt zu wenig. Zahit man die parkenden Autos heute schon, libersteigt dies die vorgesehenen
Kapazitdten bei weitem. Die neuen Anwohner werden dann mit den (brigen konkurieren und auch
auf den Silcherweg und ggf. auf den Veitsbrunnenweg ausweichen. Eine weitere Verstopfung der



Sackgassen Marchtaler Strafie, Silcherweg und Regerweg steht somit nichts menar im Weg.
Nebenbei bemerkt: das Sackgassenschild (Zeichen 357) ist am Eingang Regerweg zu weit in der
Kurve angebracht.

Nachgefragt: die ersten 60m der EinbahnstraRe Silcherweg gehoren zur Einbahnstrale? Wenn ja,

dann wirde jeder Fahrer eines Fahrzeuges des Zolls auf Dauer arm werden...
3} Anbindung zur ,Oststadt” bzw. zum Cstbahnhof:

Beim Gewinner des Ideenwetibewerbds ist eine Briicke liber die Brenzbahnstrecke vorgesehen. Dies ist
aus mehreriei Hinsicht zu begrdRen:

¢ Sicherheit: mehrfach am Tag laufen heute schon die Burger uber die Gleise. Bei ankcmmenden
Ziigen kann man dann des Zuges lautes Horn auch innerhalb des Hauses gut mitbekommen.
Wird nicht eine Moglichkeit geschaffen, diese Trasse zu Uber- oder unterqueren, dann wird sich
dies noch viel weiter verstarken, will man nicht diese Gebiet noch zusdtzlich mit einem Zaun
abtrennen!

s Honig: Auf der 6ffentlichen Prisentationsveranstaltung im Birgerhaus Mitte (Schaffnerstrafle)
wurde uns das Projekt als Fortfihrung der GroRe und Machtigkeit der Jugendstilhauser
prasentiert...

o Wo bleibt der Bahnibergang als menschliche Verbindung und sichtbare Fortfihrung?
o Wieist die Fortfuhrung auch an die angrenzenden Hauser des Silcherwegs zu erlautern,
hinsichtlich der Gebaudehone und Abstand von denen der Brenzstralle und An der

Brenzbahn und denen dann vom Silcherweg zum Bauvorhaben?

Denn dieser letzte Punkt ist auch einer, welcher die ,,Sonne” der dahinterliegenden Gebdude nehmen
wird. Vergleicht man Bebauung des gesamten Michels- / Gaisenbergs oder auch anderer wie Kuhberg,
so folgt dem doch das einvernehmliche Muster: die am Hang unterhalb liegenden Hauser sind von der
Firsthohe immer niederer oder maximal gleichhoch gebaut. In diesem Bauvorhaben werden jedoch die
anliegenden Hauser viel héher ausgelegt.

Aus diesem Grund solite hier in jedem Falle eine Simulation des Lichts (Wintersonne) durchgeflinrt
werden.

Bitte Gberprifen Sie unsere eingebrachten Vorbehalte und Einwande und binden sie Sie bei inren
ndchsten Schritten mit ein.

Vielen Dank im Voraus und mit freundlichen GriiRen, (8g A i "
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Stadt Ulm
SUB
Miuinchner Strale 2

89070 Ulm

12.01.2011

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnquartier Marchtaler StraRe”

Sehr geehrte Damen und Herren,

als direkter Anwohner an das oben genanntes Bebauungsplangebiet habe ich im Verfahren
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Bau GB gegen die Planung
folgende Bedenken und Einspriiche vorzubringen.

1. zu hohe Bebauungsdichte und Bauhdhe

Die geplante Bebauungsdichte {ibersteigt wesentlich die ibliche Dichte des Gebietes
Michelsberg.

Selbst das durch die Bahnlinie abgegrenzte Gebiet des Ostbahnhofes wird in der Bauhdhe
und Dichte weit Uberschritten. Von einer vergleichbaren Kdrnigkeit kann nicht gesprochen
werden.

Obwohl einzelne Objekte in der Hohe hervorgehoben sind ist es ein Trugschluss dass die
Objekte daneben niedriger ausfallen. Die hohen Tirme haben kein eigenes Treppenhaus, so
dass sie von den angrenzenden Gebauden aus erschlossen werden und diese somit auf
dieseibe HOhe anwachsen.

Zusdtzlich zu den Grundrissen sind diese Geb&udeteile in valler Hdhe miteinander verbunden.
Auf alien Dachern sind Terrassen eingezeichnet, welche eigentlich als weiteres Stockwerk
gewertet werden miissen, aber in der Bauhohe nicht beriicksichtigt sind. Auf den Terrassen
sind undefinierte Aufbauten eingezeichnet.

Bei einer Nutzung ist davon auszugehen, dass durch hohe Pflanzen, oder
Beschattungselemente die Hohe noch zunimmt.



2. unzureichende und unsichere Verkehrsanbindung des Gebietes

Eine reine Andienung durch die Machtaler Strafe ist fiir diese Objektgroflie nicht
ausreichend.

Bei erhéhtem Verkehrsaufkommen ist es jetzt bereits schwierig in die Karistrale zu
gelangen.

Bei den hiufig vorkommenden Unfdllen in der KarlstralSe ergibt sich oft ein Riickstau so
dass kein Abbiegen aus diesem Gebiet in die KarlstraRe mdglich ist.

An der Einmiindung Marchtalerstrae in die Stuttgarter Strafke kommt es regelmadfdig zu
ZusammenstoRen zwischen Autos und dem kreuzenden Radweg. Die meisten gehen
gliicklicherweise nur mit Blechschdden aus.

Auf Grund der jetzigen Situation haben Radfahrer die Vorfahrt in diesem Bereich und
kommen mit eine hohen Geschwindigkeit aus einem flr Autofahrer trotz angebrachtem
Verkehrsspiegel sehr schlecht einzusehenden Bereich.

Wenn die gesamte Verkehrsfiihrung nicht geandert wird sind durch das erhohte
Verkehrsaufkommen schwere Zusammenstdle vorprogrammiert.

Diese Problem muss im Vorfeld gelést werden und nicht erst nach dem ersten Toten.

3.keine ausreichenden Parkplatze im Objekt und im &ffentlichen Bereich

Die durch den Umzug der Schwabengarage frei gewordenen &6ffentlichen Parkplatze haben
die Parksituation in diesem Gebiet nur kurzzeitig entspannt. Beim Neubau des Roten
Kreuzes an der Einbiegung Stuttgarter StraRe MarchtalerstralRe wurden keine
Mitarbeiterparkplitze berlcksichtigt.

Die auf dem Gelinde bereitstehenden Parkplatze sind fir Dienstfahrzeuge. Die Mitarbeiter
parken auf den 6ffentlichen Flichen. Ofters werden sogar die Dienstfahrzeuge auf den
offentlichen Parkpldtzen abgestellt. Wenn bei grofReren Veranstaltungen das Rote Kreuz die
Einsatzkrifte der Region zusammenzieht ist dies auch notig wobei sie sogar auf der Stralle
abgestelit wurden.

AuRer den offentlichen Parkpldtzen werden die eigentlichen Parkpidtze der
Schwabengarage, die fir Mitarbeiter und Kunden waren, zu Zeit voll z.B. von Mitarbeitern
des Roten Kreuzes, der Fachhochschule oder anderen genutzt. Die letzteren Parkpldtze
liegen auf dem Baugrund aber kompensieren den groRen Mangel an offentlichen Platzen.
Bei der Planung des Objektes wird ein viel zu kieiner Schliissel fir die Parkpldtze angesetzt.
Bei der gehobenen Qualitat die angestrebt ist handelt es sich nicht um Geringverdiener und
man muss je Haushalt mit mindesten 2 Fahrzeugen rechnen. Auf dem Bauplan sind auf dem
Areal fiir 150 geplante Wohneinheiten 123 Parkplatze eingezeichnet. Durch die bauliche
Enge die vieleicht der Mindestnorm entspricht wird sich aber ergeben, dass je nach
FahrzeuggroBe und Einparkverhalten oft nur 3 KFZ auf vorgesehene 4 Platze passen.

Die vorrausichtlich als 6ffentlich geplante Parkplatze entlang der Bahnlinie ersetzen nicht
einmal die durch die Umgestaltung der MachtalersiralRe wegfallenden Steliflachen. Dieser
Flache ist laut Plan zusatzlich als verkehrsberuhigter Bereich eingezeichnet. Bei der
geplanten Anordnung wird die StraRe nach Plan bis auf den Wendehammer eingeengt, so
dass keine 2 KFZ aneinander vorbei kommen.



4. kein (berschaubares Konzept fir die Versorgung und Entsorgung

Die Erfahrung hat gezeigt dass in Gemeinschaftsobjekien meist keine
gemeinsamenMilitonnen verwendet werden. Das heillt, dass im wdchentlichen Wechsel
die StraRe zugestellt wird mit bis zu 150 kleine grauen Eimern, Biotonnen, gelben Tonnen
und Sacken, grau Tonnen mit biauen Deckel, ganz blaue Tonnen. Es ist weder eine zentrale
Sammel-Ablagestelle vorgesehen, noch wer in diesem Fall fiir die Sauberkeit sorgt.

Um diese Anzahl zu entleeren wir viel Zeit bendtigt wobei die Stralle jeweils vollsténdig
blockiert wird, wie es bereits im Regerweg jetzt schon der Fall ist. GroRere Fahrzeuge
missen rickwarts die Strale einfahren, weil an den Enden keine ausreichende
Wendeflache vorhanden ist.

Bei einer eventuell gesetzlichen Anderung der Entsorgung, z.B. wie einer weiteren
Trennung des Mulis oder einer freien Entsorgerwah! wird sich dieses Problem verscharfen.

In Zeiten van online-Shopping ist mit einem honen Lieferaufkommen zu rechnen. Bei 150
Wohneinheiten kann man unzdhlige Post und Paketdienstleistern erwarten, die wegen der
Zustellung je Paket sogar mehrmals kommen und das gesamte Objekt durchqueren

miissen.

In der Stadt fiihrt dies bereits zu Behinderungen weil diese oft in 2. Reihe halten. Die
Marchtaler StralRe und der Regerweg werden in diesem Fzlle komplett blockiert solange der
Dienstleister die Anlage durchquert.

Haltestellen der &ffentlichen Verkehrsmittel liegen sehr unglinstig und das Gebiet ist von
der Oststadt durch die Bahnlinie abgeschnitten. Selbst kleine Einkaufsmoglichkeiten sind in
diesem Areal zu Ful nur mithsam zu erreichen, was so viel heil’t, dass alle Bewohner mit
dem KFZ zum einkaufen gehen was ein vielfach erhdhtes Verkehrsaufkxommen bedeutet.

Bei einer hohen Zahi an Wohnungen sind Instandhaltungen an der Tagesordnung. Fir
Handwerker sowie fiir Servicedienstleister sind keine Parkmdglichkeiten vorhanden, es
sind weder in der Anlage noch im offentlichem Raum Parkplatzflichen fiir Transporter oder
LKW vorhanden. Ebenso ist kein abstelien in 2. Reihe moglich da dies die Strale blockiert.

Diese gesamte Situation wird im Winter noch durch den natiirlichen Schneefall verscharft.
Die wenigen Parkpldtze werden vom Pflug, da es keine andere Mdglichkeit gibt zugeschippt,
und durch die verbleibende einspurige Stralle muss sich der gesamte Verkehr zwangen.



5. Erwartungen

Das gesamte Konzept muss komplett Uberarbeitet und in einer geringeren Hohe und
Bebauungsdichte geplant werden.

Die Stadt muss |hr Recht nutzen um die Marchtalerstralle und den Regerweg im gesamten
breiter auszubauen.

Die 6ffentlichen KFZ Stellflachen missen erhaliten bzw. ausgebaut werde um bereits die
allgemeine Entwicklung auszugleichen.

Die mangelhafte Parkplatzplanung beim Bau des Roten Kreuzes macht es zwingend notig
bei einer Umgestaltung des Areals neue Stellflichen zu schaffen.

Einer der Favorisierten Entwirfe aus dem Architektenwetthewerb ware vorzuziehen.

in Sicht auf die Neubebauung am Safranberg wire ein Versorgungsgebiet mit Einzelhandel
oder einem Markt wie ALDI zu empfehlen. Es gibt auch ALDImérkte mit Wohnanlagen, oder
Fachmaérkten.

Die hohe geplante Dichte und die zu erwartete Problematik wird dauerhaft flr die alt
Eingesessenen und Eigentimern zu anhaltenden Konflikten fihren, wobei es sich bei den
Neubauten um Anlageobjekte handelt dessen Mieter sich bald jahrlich die Kiinke in die
Hand geben.

Etwaigen Anwohnerkiagen muss die Planung im Vorfeld begegnen.

Eine Verminderung der Waohnqualitat der jetzigen Anwohnern muss bereits in der
Planungsphase entgegengewirkt werde.

Mit Freundlichen GriiRen
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Vorab mailto:
buergerservice-bauen@uim de
Stadt Ulm

Minchner Stralie 2

859073 Uim

Akienzeichen
Ihr Zeichen

, Einwendungsschrift

des
Herrn Inhaber der Firma
Regerweg , 89075 Ulm

Bev.: Dr. Othmar Hagen, HAGEN-KOLLEGEN, Hafenbad 35, 82073 Uim

gegen den

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Wohnquartier Marchtaler Strafte.

Gunzburg Ulm
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Sachbearbeiter

RA Dr. Othmar Hagen
Fachanwall fir Bauracht
Fachanwalt fir Verwaltungsrecht

mebilmailbox 6171-33 11 138
dr hagen@hagen-kollegen de

12.01.2011/Ha/sp-01

- Einwender -

Sankverbindung
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Namens und im Auftrag des Einwenders trage ich in Bezug auf den Planentwurf wie folgt

VOr:

.

Der Einwender ist Inhaber einer fabrik auf dem Grundstick Regerweg in Uim.
Der Gewerbebetrieb existiert dort bereits seit Jahren, und in der Familie des
Einwenders in zweiter Generation. Der Gewerbebetrieb stellt her und
beschaftigt im Schnitt 10 Mitarbeiter. Der Gewerbebetrieb ist auf eine
Andienungsmdglichkeit durch an- und abfahrenden Lkw-Verkehr fir den An- und
Abtransport von Material, Produkte und Maschinen angewiesen. Wahrend der Produktion
fahren das Betriebsgrundstiick in der Woche zwischen 5 und 10 Lkws verschiedener
Grole an. Bei einer Maschinenerneuerung, die im Hinblick auf den Innovations- und
Wettbewerbsdruck etwa alle 2 Jahre anfallt, wird das Betriebsgrundstiick auch mit Lkws
von bis zu 40 t Gesamigewicht angefanhren. Die immer wieder anfallenden Investitionen fir
Maschinen kénnen einen Investitionsaufwand von bis zu € 500.000.- umfassen.

Um den mit dem Betrieb der fabrik zusammenhangenden Lkw-Verkehr in der
ohnehin schon schmalen ErschlieBungsstrale Regerweg bewaitigen zu kdnnen, hat der
Einwender mit der Stadt Ulm bisher eine Berechtigung zur kurzfristigen Inanspruchnahme
und Absperrung der &ffentlichen Parkplaize in der Marchtaler Stralke im Bereich der
Einmindung in den Regerweg vereinbart. Auerdem wurde mit dem Betriebsinhaber der
vormaligen Schwabengarage eine standige und wechselseitige Duldung und Ubung
vereinbart, dass die Lkws, welche den Gewerbebetrieb des Einwenders anfahren, auf das
Betriebsgeldnde der Schwabengarage zurlicksetzen kdnnen um dann wieder vom
Regerweg ausfahren zu kénnen. in gleicher Weise duldete der Einwender das Befahren
des Betriebsgrundsticks durch Lkws, welche die Schwabengarage andienten. Diese
wechselseitig Gbernommenen Duldungen erfolgten im Rahmen der gegenseitigen
Hilfestellung der in diesem Bereich ansassigen beiden Gewerbebetriebe. Auf diese Art und
Weise konnte bisher trotz der schwierigen Verkehrsverhalinisse im Regerweg die
Andienung der vormaligen Schwabengarage und die Andienung des Gewerbebetriebs des

Einwenders problemlos und im Ergebnis stérungsfrei abgewickelt werden.



03 Der Einwender ist mit seinem Gewerbebetrieb auch zukiinftig auf eine mégliche und
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05

stérungsireie Andienung seines Betriebsgrundstiicks angewiesen. Andernfalls ist der
Betrieb in seiner Existenz gefahrdet. Die fabrik ist existenziell zwangslaufig auf
die Moglichkeit zur Anlieferung des zu verarbeitenden Materials und zur Abholung der

hergesteliten Produkie angewiesen.

Durch den Produktionsbetrieb und dessen Versorgung mit Material und Abholung der
Produkte mittels Lkws entstehen auch Larmimmissionen. Aufgrund des Zwangs zu immer
kiirzeren Produktionszeiten entstehen solche Larmimmissionen auch hin und wieder
frihmorgens und spat abends. Dies war bisher im Hinblick auf die gewerbliche Nutzung
der nunmehr Gberplanten Grundsticke und der Nahe zu der L&rm emittierenden Bahnlinie
Ulm-Aaien kein Problem und fiihrte auch nie zu irgendwelchen Beanstandungen durch die

Nachbarschaft , obwoh! in dem Betrieb des Einwenders auch Schichtbetrieb gefahren wird.

Nach dem Entwurf des vorhabensbezogenen Bebauungsplans Marchtaler Stralle ist Ziel
der Planung die Schaffung eines neuen innerstadtnahen urbanen Wohnquartiers <Ziffer 2
Abs. 1 B-Planbegrindung> bei dem eine Wohnbebauung ohne stérende Beeintrachtigungen
durch konkurrierende Nutzungen vorgesehen ist <B-Planbegrindung Ziffer 5.1 Abs. 2>, Um
dieses Planziel zu erreichen, sollen zum Schutz dieses Planungsziels alle anderen in § 4
Abs. 2 BauNVO allgemein zuiassigen sowie auch die in § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnanmsweise zuldssigen Nuizungen im Plangebiet ausgeschlossen werden
<B-Planbegrindung Ziffer 5.1 Abs. 2>. Zu solchen ausgeschiossenen Nutzungen gehoren
sogar die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht storende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige.
nicht stdrende Gewerbebetriebe. Selbst die Nutzung fur kirchliche, kulturelie, soziale,
gesundheitiiche und sportliche Zwecke und auch Anlagen fur Verwaltungen sollen
ausgeschlossen werden. Begriindet wird der rigide Ausschluss auch der nur mit einem
geringen Stérungsgrad versehenen Nuizungen damit, dass diese Nutzungen mit dem
geplanten verdichteten Wohnguartier nicht vereinbar seien und fiir solche Nutzungen

Standorte mit geringeren Stdrungen fur die Umgebung zur Verfliigung stiinden <B-



06

07

Planbegrundung Ziffer 5.1 Abs. 2> Genannt werden diese Alternativstandorie allerdings nicht,
so dass sich nicht erhellt, welche Standorte gemeint sind.

Damit wird im Ergebnis unter dem Deckmantel eines WA- Gebietes in Wahrheit ein WR -
Gebiet festgesetzt. Der Plan verstolt deswegen von vornherein gegen das
Transparenzgebot.

Das Planungsziel wird in der Begriindung im Ergebnis wie folgt zusammengefasst:

Mit der Neugestaltung wird ein innerstadtnahes Wohnquartier mit hoher stadtebaulicher
Qualitat geschaffen. Die vorgesehenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
entsprechen der Zielsetzung des Vorhabens fiir eine hachwertige Wohnbhebauung ohne
storende Beeintrdchtigung durch konkurrierende Nutzungen.

<B-Planbegriindung Ziffer 5.1 Abs. 6>

Damit wird die Absicht, faktisch ein WR Gebiet Uber Ausschlusstatbestande fesizusetzen,

deutlich zum Ausdruck gebrachi. Das ist nichts anderes als ein Etikettenschwindel.

Um das Planungsziel eines faktischen WR Gebietes zu erreichen, soll seibst die
Erschiieungsanlage Regerweg, welche als Zufahrt zu dem Gewerbebetrieb des
Einwenders dient, teilweise als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt werden. Genau
tber diesen verkehrsberuhigtem Bereich findet jedoch die Andienung des
Betriebsgrundsiiicks des Einwenders mit bis zu 40 t schweren Lkws und Kranwagen statt.
Aulerdem mussen die Lkws gerade in diesem verkehrsberuhigtem Bereich der
ErschlieBungsaniage wenden und riickwaérts in die mit Parkbuchten und Anpflanzungen
versehene verkehrsberuhigie Zone einfahren, die wiederum unmittelbar an die
(hochwertigen) Wohngebaude anschliefit. Es handelt sich dabei um den stdéstlichen
Bereich des Plangebiets. Aufgrund der vargesehenen Anpflanzungen mit hochwichsigen
Baumen und den Parkbuchten wird vermutlich ein rlickwarts Einfahren in diesen Bereich

zum Wenden fur groRere LKWSs gar nicht mehr moglich sein.
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Die Planung ubergeht die berechtigten Belange des bestandsgeschiitzten
Gewerbebetriebs der Einwender und setzt sich iber diese in geradezu riicksichtsloser
Weise hinweg. Der Vorhabenstrager setzt sich in der Begriindung zu dem Plan nicht
einmal mit den sich geradezu aufdrangenden Belangen des Einwenders auseinander. Der
Gewerbebetrieb des Einwenders ist offenkundig und nicht zu Gbersehen und konnte
deswegen bei der Erfassung des Bestandes nicht unberiicksichtigt bleiben. Gleichwohi
findet sich in den Darlegungen zum Bestand kein Wort und keine Silbe zu dem
vorhandenen, die vorgesehene hochwertige Wohnbebauung stérenden Gewerbebetrieb
des Einwenders <vgl. Ziffer 3 der B-Planbegriindung, Angaben zum Bestand>. Die
unverstandliche vaéllige lgnorierung des an das Plangebiet angrenzenden storenden
Gewerbebetriebs des Einwenders, dessen Storpotential mind. die ausgeschiossenen
Nutzungen des § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO erreicht, ist véllig unverstandlich, es sei denn
man unterstellt dem Vorhabenstrager, dass dieser das sich daraus ergebende
Konfliktpotential in der Planbegriindung vorsatzlich ignoriert und unterdriickt. Es darf
unterstelit werden, dass bei einer nicht im gewinnorientierien Interesse erfolgten
Planaufstellung durch die Stadt Ulm eine derart dreiste Unterdriickung eines vorhandenen
Konfliktpotentials nicht erfolgt ware und die Stadt Ulm sich mit dieser Problematik auch

auseinandergesetzt hatie.

Da der Vorhabenstrager das von dem Gewerbebetrieb des Einwenders ausgehende
Konflikt- und Stérpotential jedoch ignoriert, werden zwangslaufig auch keine Lésungen fiir
den Konflikt vorgesehen oder geplant. Der Vorhabenstrager nimmt in Kauf, dass der
bestandsgeschiitzte und gewerbesteuerzahlende Produktionsbetrieb des Einwenders bei
Verwirklichung der geplanten Vorhaben aufgrund dessen Stérpotentials verdrangt und in
dessen Existenz gefahrdet wird. Es ist zu erwarten, dass der Gewerbebetrieb des
Einwenders nach Verwirklichung des Vorhabens durch Eigentiimer der geplanten
Vorhaben wegen der Unvertréaglichkeit des stérenden Gewerbebetriebs mit der geplanten
hochwertigen Wohnbebauung verklagt oder gar zur Betriebseinstellung gezwungen
werden wird. Es ist offenkundig, dass ein stérender Produktionsbetrieb mit an- und
abfahrendem Lkw-Verkehr mit einer unmittelbar angrenzenden hochwertigen

Wohnbebauung. bei der nach der Planbegriindung stérende Beeintrachtigungen durch
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anderweitige Nutzungen ausgeschlossen werden. unvereinbar ist. Der sich augenfallig

anbahnende Konflikt wird durch den Vorhabenstirager auch nicht ansatzweise geldst.

Der planerisch nicht geldste Konflikt flihrt dazu, dass Betriebserweiterungen des nach der
Gebietsart planerisch zuléssigen Gewerbebetriebes des Einwenders méglicherweise am
Ricksichinahmegebot scheitern und damit unzulassig werden, was derzeit - jedenfalls
planungsrechtlich — nicht der Fall wére. Es erfolgt mit Verwirklichung des Plans also ein
Eingriff in die eigentumsrechtlich geschitzte Rechtsposition des Einwenders aus Art. 14
Abs. 1 GG und in seine ebenfalls grundrechtlich geschitzte Unternehmerfreiheit. Derartige
Eingriffe braucht der Einwender jedoch nicht hinnehmen. Es liegt auch kein
Gemeinwohlinteresse vor, dass einen solchen Eingriff in grundrechtlich geschitzte
subjektiven Rechte rechtfertigen wirde, ganz abgesehen davon, dass diese dann zu
entschadigen wéaren. Vorliegend ist vielmenr zwischen dem wirtschaftlichen Interesse des
Vorhabentragers an der gewinnmaximierten Ausnutzung seines Grundstlcks und dem
wirtschaftlichen Interesse des Einwenders an dem Erhalt und mdéglichen Enweiterung
seines Gewerbebetriebs abzuwagen. Dabei ist das Abwagungsergebnis klar. Der
Gewerbebetrieb des Einwenders ist bereits  Jahre am Standort vorhandenen und
planerisch zulassig errichtet worden. Hierauf hat der Vorhabenstréger, der ebenfalls nur

und ausschliellich private interessen verfolgt, Ricksicht zu nehmen.

V.

Der Betrieb des Einwenders, der die Situation auf den benachbarten Wohngarundstiicken
beeinflusst, genielt Bestandsschutz. Nach der Rechisprechung des BVerwG ist der
Bestandsschuiz Bestandieil der Situation, in die das Grundstick und seine Umgebung
hineingestellt sind. Fur mit der Nutzung verbundene Beeintrachtigungen wirkt er auf der
einen Seite als Situationsberechtigung, nach der anderen als Situationsbelastung (vg!.
BVerwGE 50,49,98, BVerwG NVwZ 1996 379m.Anm. Fickert) und kann somit die Grenze
der Zumutbarkeit gegentiber dem Schutzniveau eines idealtypischen Wohngebiets
verschieben <VGH Miinchen, Urteil vom 15. 3. 1999 - 14 B 93.1542 - NVwZ-RR 2000, 273>. Bei
einer vorhandenen Gemengelage aus Gewerbebetrieben und Wohnbebauung, ist zur

Ermittlung der abwagungserheblichen Belange eine sorgfaltige Bestandsauinahme
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durchzufihren, mit der die genehmigten Nutzungen und die zuldssigen (L&rm-}Emissionen
und die damit verbundenen Verkehrsimmissionen der Betriebe ermittelt und bei der
Prognose- und Abwéagungsentscheidung berticksichtigt werden. <OVG Nordrh.-Westf. Urteil
vom 7. Marz 2006 - 10 D 10/04 NE - ZfBR 2007, 64>

Der Vorhabenstrager hat bereits den mafgeblichen Sachverhalt als Grundlage der zu
treffenden Abwagungsentscheidung nicht ausreichend ermitielt. Die Ermittlung aller
abwagungsrelevanten Gesichispunkte erfordert bei der Uberplanung eine erkennbare
Bestandsaufnahme. Dies gilt insbesondere dann, wenn - wie hier - eine vorhandene
Gemengelage, in der gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzung unmittelbar aufeinander
treffen, Gberplant wird. Vor allem die hier vorgenommene Aufteilung des urspriinglichen
einheitlichen Plangebietes in ein aligemeines Wohngebiet und in ein (verbleibendes)
Mischgebiet machen eine sorgfaltige Bestandsanalyse erforderlich, die Einzelheiten vor
allem hinsichtlich des im Plangebiet vorhandenen und auch des auf das Plangebiet
einwirkenden betrieblichen Emissionsgeschehens umfasst <vgl. OVG Manster, BRS 55 Nr
12>. Dies erfolgte vorliegen nicht. Damit sind wesentliche Belange nicht in die Abwagung

eingestellt worden <vgl. zu diesem Aspekt der Abwagung BVerwGE 34, 309>,

Der Konflikt zwischen (reiner) Wohnbebauung und angrenzender gewerblicher Nutzung
mit erheblichem Stiérpotential aufgrund erzeugten Larms und LKW Verkehrs wird durch
die Planung nicht gelost. sondern durch die Gber Ausschiusstatbestande erreichie
faktische Festsetzung eines WR Gebietes noch verscharit. Wenn aber dem Plangebiet im
Ergebnis der Schutzanspruch eines reinen Wohngebiets zugesprochen wird, muss der
Plangeber auch sicherstellen, dass dieser gewahrt werden kann <OVG Minster, B.v.
15.02.2005 — 10 B 517/04 - NVwZ-RR 2006, 94> Genau dies ist aber aufgrund des
bestandsgeschitzien sitrenden Gewerbebetriebs des Einwenders nicht méglich. Der Plan

ist deswegen nicht umsetzbar.

In Wahrheit handelt es sich bei der allgemeinen Festsetzung eines WR Gebietes in
Verbindung mit den vorgesehenen Festseizungen des vorhabenbezogenen
Bebauungspians Wohnguartier Marchtaler Stralle um einen Etikettenschwindel, der den
durch die Fesisetzung eines WA Gebietes geschafienen Koniliki nicht 16st, sondern
verscharit < zum Etiketienschwinde! bei einem vorhabenbezognen Bebauungsplan OVG Bautzen

Uv 12.01.2010 - 1 D 11/07 - BeckRS 2010, 45792; im {brigen vgl. OVG Luneburg Urt. v.
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30.6.1886-10VG C5/86 -, BRS 46 Nr. 17; v. 16.7.1990- 1 K 2/89 -; v. 27.7.1990 -1 OVG C
11/88 -, BRS 50 Nr. 18; v. 22.4.1998 - 1 K 1719/97 -;: HessVGH. Beschl. v. 22.9.1988 - 3 N 20/83 -,
BRS 48 Nr. 11;; OVG Saarland, Urt. v. 28.9.1993 - 2 R 50/92 -, BauR 1994, 77)>

Grundsatzlich gilt aber, dass jeder Bebauungsplan die von ihm geschaffenen oder ihm
sonst zurechenbaren Konflikte zu l6sen hat <vgl. BVerwGE 45, 309 = NJW 1975, 70>. Das
Gebot der Konfliktbewaltigung hat seine rechtliche Wurzel im Abwagungsgebot des § 1 VI
BauGB und besagt nicht mehr, als dass die von der Planung berlihrten Belange zu einem
gerechten Ausgleich gebracht werden missen. Die Pianung darf nicht dazu flhren, dass
Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener letztlich ungeldst

bleiben. Der Fehler bei der Abwéagung ist evident.

V.

Es wird angereqt, dass der Vorhabenstrager die Planung so Uberarbeitet. dass der
planerisch zulassig errichtete und bestandsgeschitzte Gewerbebetrieb des Einwenders
nicht in seiner Existenz, seinem Foribestand und in seinen Erweiterungsmaglichkeiten
gefahrdet wird. Hierzu ist zumindest u.a. die Festsetzung eines passiven Schallschutzes
an der Ostseite der an den Regerweg angrenzenden Wohngebaude und die Ermdglichung
einer zum Wenden erforderlichen Einfahrt in den verkehrsberuhigten Bereich, indem dieser
zumindest auf einer ausreichenden Lange von Bepflanzungen und Stellplatzen
freigehalten wird. Es muss in dem Plan auch ein Hinweis auf den bestandsgeschiitzten
Gewerbebetrieb und dessen méglicher Erweiterung erfolgen. Jedenfalls sind die
schiitzenswerten Belange des Einwenders bei der Planung ausreichend zu

berlicksichtigen.

Fs 3

/.

- Dr. Hagen ~

Rechtsanwalt

Fachanwalt fir Verwaltungsrecht

Fachanwalt fur Baurecht und Architektenrecht
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Vorhabenhezogener Bebauungsplan ,Wohnquartier MarchtalerstrafBe®

Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB Services Immobilien GmbH, als von der Deutschen Bahn AG bevolimachtigtes Unter-
nehmen, iibersendet thnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der DB AG als Trdger of-
fentlicher Belange und aller Unternehmensbereiche zum o.g. Verfahren:

Gegen den o. g. Bebauungsplan bestehen von Seiten der Deutschen Bahn AG hinsichtlich der
T6B-Belange keine Einwendungen, wenn folgende Hinweise und Anregungen beachtet und
beriicksichtigt werden:

Im Bebauungsplan wurde im Punkt. 1.11 die Anpflanzung von Baumen geregelt.

Es ist eine Bepflanzung nach Artenliste 1 festgelegt. Die in der Artenliste 1 genannten
verschiedenen Eichen kénnen eine Hohe von 30 m bis zu 40 m erreichen.

Der seitliche Pflanzabstand zur Gleisachse muss min. 15 m betragen. Die zu erwartende
Grofe der Baume kann in spateren Jahren eine Gefahr fir den Bahnbetrieb darstellen,
mit der Folge das Aste zurlickgenommen oder die Baume volistandig beseitigt werden
missen.

Die entstehen Kosten fiir die Baumpflege oder Beseitigung werden nicht von der

DB Netz AG bernommen; sie sind vom Eigentimer des benachbarten

Grundstlickes zu bezahien.

Die Wah! der Bepflanzung solite nochmals Uberdacht werden

immcbhien GmbH  Vorsitzender des Geschaftsfunrer
htsrates Torsten Tniele
Raif Schweisel {Vorsiizender)
By bur Bodo Bonifer
SGS  Hrsas 70 Matthias Kiekebusch
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Der Anliegerverkehr erfoigt Gber die verkehrsberuhigte Marchtalerstrafle. Um zu
verhindern, dass Fahrzeuge in den Gleisbereich gelangen xénnen, empfehlen wir
mit einer Begrenzung am Fahrbahnrand zum Gleis hin einen Schutzmallinahme
vorzusehen.

Anregung:
Um die Attraktivitat des neuen Wohngebiets zu erhohen, konnte eine Verknupfung
mit dem Bahnhaltepunkt "Uim Ost" (iber einen Fullgangersteg hergestelit werden.

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind entschadigungslos zu
dulden, hierzu gehéren auch Bremsstaub, Larm, Erschutterungen und elektrische Beeinflus-
sungen durch magnetische Felder. Schutzmalnahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich
der Eisenbahn haben auf Kosten des Bauherren auiderhalb Eisenbahngelédndes zu erfoigen.

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen, sind blendfrei zum
Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so an-

zuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist. Solite sich
nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende

Abschirmungen anzubringen.

Bei Planungen und BaumaRnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutschen Bahn AG als
Angrenzer frithzeitig zu beteiligen. Bei der Bauausfihrung sind ggf. Bedingungen zur sicheren
Durchfiihrung des Bahnbetriebs zu beachten. Da Kabel und Leitungen auch aufRerhalb von DB-
eigenem Geldnde verlegt sein kdnnen, ist rechtzeitig vor Beginn von MaRnahmen eine Kabel-
und Leitungspriifung durchzufthren.

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

Mit freundlichen GriiRen

DB Services Immobilien GmbH
Nieder%assung;!?artsruhe

m
V. ¥ L LA. SR T

Cornelia Bednarek Barbara Schreiber
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnquartier Marchtaisirasse”

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange haben Sie uns nach §4
BauGB eine Mehrfertigung des 0. g. Bebauungsplans Ubersandi.

Hierzu nehmen wir wie foigt Stellung:

im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG,
die aus den beigeflgten Lagepldnen ersichtlich sind. Das Baugebiet kann von den
bestehenden TK-Anlagen entlang der Marchtalsirasse oder/und vom Regenweg aus
versorgt werden. Die Aufwendungen der Deutschen Telekom AG sollten allerdings
bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie méglich gehalten werden.
Deshalb bitten wir, die Planung so anzupassen dass unsere bestehenden
Telekommunikationslinien nicht verandert oder verlegt werden mussen.

Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorie und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu beachten. Unsere vorhandenen
Telekommunikationslinien (s. beigeflgie Plane), insbesondere entlang der
Marchtalsirasse, durfen davon nicht gefahrdet und Aufgrabungen, die gaf. zur
Beseitigung von Stdrungen notwendig werden kénnten, nicht liber Gebuhr erschwert
werden. Wir bitten Sie daher, auf unsere Anlagen Rucksicht zu nenmen und lhre
Planung so zu andern, damit eine Verlegung unserer Anlagen nicht notwendig wird.

Sollte trotzdem eine Veriegung bzw. soliten SchutzmalRnahmen notwendig werden,
sind der Deutschen Telekom AG. die dadurch entsienenden Kosien zu erstatien.
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Wir pitten Sie daher. uns Uber Beginn und Ablauf evtl Baumaflinanmen so frih wie
méglich zu informieren, damit wir unsere Malnahmen mit Ihnen und den anderen
Versorgungsunternehmen rechtzeitig koordinieren konnen

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

Deutsche Telekom Netzprodukiion GmbH
Technische Infrastruktur Niederlassung Sudwest
PTI 22
Olgastrasse 63
89073 Ulm

Mit freundlichen Gruflen
| A

s "/
R AT e B

4

Gerhard Baum Heroert Kopf
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnquartier Marchtalerstrafie”

Sehr geehrie Damen und Herren,

gegen den uns vorgeiegien Bebauungsplan haben wir im Grundsatz keine Bedenken vorzu-
bringen, wenn durch diese Planung einzelne Handwerksbetriebe nicht nachteilig betroffen sind.

Einen Nachteil kdnnen Handwerksbetriebe z.B. dadurch erlangen, dass die Ausiibung des
Gewerbes in Zukunft durch Auflagen erschwert oder gar unmaéglich gemacht wird. Dieser Fall
kann z.B. dadurch eintreten, dass neue Wohnbebauungen an bestehende Grundstiicke oder
Gebaude heranriicken.

Ist eine Beeintrachtigung einzeiner Betriebe nicht auszuschlieRen und Ihnen bekannt, so bitten
wir um Mitteilung dieser Firmen, damit ggf. unter Hinzuziehung unserer Beratungsdienste eine
Losung gefunden werden kann.
Mit freundlichen Grlen

f

Eiisabéth Masser
Dipl.-Ing. (FH)

Bankkonten
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnquartier Marchtalerstrafie®
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemiR § 4 BauGB

Sehr geehrie Damen und Herren,

die Industrie- und Handelskammer Ulm nimmt im Anhérungsverfahren geman § 4 BauGB
zum oben genannten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans - auf Grundlage der
vorliegenden Unterlagen - folgendermafen Stellung:

Die Umwandiung des ehemaligen Gewerbegebiets in ein allgemeines Wohngebiet sehen wir
Kritisch, da hiervon ein angrenzender Gewerbebetrieb im Regerweg 8 betroffen ist. Von die-
sem konnen durch Produkiion und Lieferverkehr Larmemissionen ausgehen. Aus Sicht der
IHK muss bei der Planung sichergestelit werden, dass negative Auswirkungen durch die
heranrlickende Wohnbebauung auf diesen Gewerbebetrieb ausgeschlossen werden.

Die heranriickende Wohnnutzung ist auf einen entsprechenden immissionsschutz (Larm)
angewiesen, was zu Konflikien mit dem vorhandenen Gewerbebetrieb filhren kann. Der
Darlegung fur die Standortsicherung des Betriebes wichtiger Belange (planungsrechtliche
Absicherung von Investitionen, keine zusatzliche Belastung durch nachtragliche Anordnun-
gen, usw.) kommt eine zentrale Bedeutung zu. Hinsichtlich der L&rmemissionen muss be-
achtet werden, dass zum Teil ein unregeimaBiger Andienverkehr zum Betrieb besteht. Die-
ser kann auch in den Abendstunden bis 20 Uhr nicht ausgeschiossen werden. Hinzu komm,
dass im Betrieb teilweise von 6 Uhr bis 22 Uhr gearbeitet wird. Aufgrund der geplanten ho-
hen stadtebaulichen Verdichtung der Wohnbebauung im Plangebiet kann davon ausgegan-
gen werden, dass dies zu Problemen zwischen den unterschiedlichen Nutzungen fihrt.
Nachtragliche immissionsschutzrechtliche Anordnungen fiir den Betrieb milssen abgelehnt
werden. Im Gegensatz dazu sind passive Schallschutzmal3nahmen auch fur die Wohnge-
bdude im Gstlichen Planungsgebiet am Regerweg vorzuschreiben.

Die VerkehrserschlieBung im ostlichen Plangebiet/Regerweg ist problematisch. Im Regerweg
fehit eine Wendemaoglichkeit fur Pkw oder Lkw. Lieferverkehre sowie Ver- und Enisor-
gungsfahrzeuge nutzen die Einfahrt zur ehemaligen Schwabengarage auf Hohe des Reger-
wegs 8 und dessen Vorhof (Flurstiick 830/5) als Wendemdglichkeit. Aufgrund dieser Situa-
tion ist es notwendig. auf Hohe des Flurstiicks 830/5 im Gstlichen Plangebiet ebenfails ein
Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festzusetzen, um eine Wendemaglichkeit zu schaf-
fen.

\
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im Hinblick auf den geplanten 2 m breiten Gehweg im Regerweg solite eine notwendige
Stralienbreite fur Lkw und Pkw bedacht werden. Fir die Andienung des Betriebs werden
auch Lkw im Regerweg be- und entladen. Hierdurch ist ein ungehinderter Begegnungsver-
kehr eines zu entladenden Lkws und eines Pkws notwendig. Ein Parkverbot auf dem Reger-
weg entlang des Plangebiets sollte hierfur auch angeordnet werden.

Mit freundlichen GriiRen

Simon Pfluger
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SWU Energie GmbH Postfach 3867 85028 Uim SWU Energie GmtH
Karlstrae 1
88073 Uim
Stadt Uim
N1t
sSuB I—Eng Planung Netze und Anlagen
Minchner Str .2 N1
89073 Ulm Roif Herrmann/Sabine Schneider

Telefon 0731 / 1€6-1830
Telefax 0731/ 166-1808
rolf herrmann@swu.de

16.12.2010

Vorhabenbezogener Bebauungspian "Wohnquartier Marchtalerstr.”, Ulm

hier: Stellungnahme der SWU Energie im Rahmen an der Anhérung der Trager
offentlicher Belange nach § 4 Baugesetzbuch (BauGB)
- Einspruch -

Sehr geehrie Damen und Herren,

im dargesteliten Bereich soli durch die Firma Immobilienwerkstatt, Biiro flr Planen und Bau-
en GmbH, Frauenstr. 7, in Ulm als Vorhabentrégerin, der 0. g. Geltungsbereich neu gestaltet
werden.

Von Seiten der SWU Energie liegen im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflache mit Zweck-
bestimmung verkehrsberuhigter Bereich eine Gasreglerstation, Erdgas-Nieder- und -
Hochdruckleitungen, Steuer-, LWL- und Mittelspannungskabel, Schutzrohre und eine Trink-
wasserhauptleitung.

Durch die geplanten Baumpflanzungen im siidlichen Teilbereich der Marchtalerstr., wird die
bestehende Trinkwasserhauptleitung DN 300 und vier Schutzrohre — je DN 125 direkt iber-
pflanzt. Diese Standorie kénnen deshalb nicht akzeptiert werden. Die SWU Energie erheben
gegen diese geplanten Baumstandorte — die im Auszug aus dem Bebauungsplan ,rot durch-
kreuzt" dargestellt wurden ,EINSPRUCH"!

Der dargestellte Bereich des Wohnguartier Marchtalerstr., kann mit Erdgas und Trinkwasser
aus der Marchtalerstr. erfolgen. Die bestehende Gasreglerstation muss versetzt werden. Aus
den angrenzenden Bereichen ist zur Stromversorgung die Erweiterung des bestehenden
Stromnetzes erforderlich.

Wir bitien um Beachtung und Pianungsénderung der Baumstandorte auRerhalb des genann-
ten SWU Energie-Bestandes.

Geschafisfuhrer: Vorsitzender des Aufsichtsrats. Bankvarbindung:
miNeu-Uim GmeH Matthias Berz QOberbirgermeister lvo Gonner Sparkasse Uim
Jurgen Schaffner Amtsgericht Uim HRB Nr_ 4711 Kto.-Nr. 100089

Ust-ID-Nr. DEB12774827 BLZ 8§30 500 00
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tir eine
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Um frihestmogliche Einbeziehung der SWU Energie in weitere Schritte mdchten wir Sie
hiermit bitten.

Freundiiche Grie

SWu Energi}Gmbt\i ) ,

V. | (/([ A F A
e [ (Y

Hans-Pgter’I;ésChi Florian Meier

Anlagen
Auszug des Bebauungsplanes mit 0. g. Baumstandorien
Bestandsplane Strom, Erdgas Trinkwasser
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REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
Albertstrafie 5 - 79104 Freiburg i. Br.. Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

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

Freiburg i, Br 28.12.10
Stadt Um Durchwahi (0751)  208-3046
Hauptabteilung Stadtplanung, e 205',‘1(136.,0;% §33f1e?n
Umwelt, Baurecht e e
Mlnchner StraBe 2
83073 Uim

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

A Allgemeine Angaben

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Marchtalerstrafie”, Ulm,
Landkreis Uim

(TK 25: 7525 Uim-Nordwest)

thr Schreiben Az. SUB | - Eng vom 09.12.2010

Anhorungsfrist 14.01.2011

Die akiuelle Planflache ist Bestandieil der Flache des BP "MarchtalerstraBe - Silcherweg -
Regerweg”, zu der das LGRB unter Az. 2511//09-11358 vom 12.01.2010 Stellung ge-
nommen hat.

Die Ausfliihrungen dort gelten sinngeman.

Im Entwurf gezeichnet

Dr. Georg Seufert
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Biirgerservice Bauen (Stadt Ulm)

Von: Thiem, Wolfgang {RPT) [Wolfgang. Thiem@rpt bw!.de]
Gesendet: Dienstag, 11. Januar 2011 18:22

An: Englert, Wulf (Stadt Uim)

Cc: Schmid, Dr. Beate (RPT); Scheschkewitz, Dr. Jonathan (RPS)
Betreff: BPL (VEB) Wohnquariier Marchtalerstrafie

Sehr geehrter Herr Englert,

Vielen Dank fur die Beteiligung des Referats Denkmalpflege als Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen des
im Betreff genannten Verfahrens.

Seitens der Bau- und Kunstdenkmaipflege sowie der vor- und friihgeschichtlichen Archaologie werden keine
Anregungen oder Bedenken vorgetragen.

Die Archaologie des Mittelalters weist auf eine Fundestelle im Gberplanten Areal hin. Demnach wurde im Jahr
1842 bei Kanalisationsarbeiten stark versinterte mittelalterliche Keramik westlich des Gebaudes Nr. 23 auf der
Parzelle 799/2 aufgefunden, deren archaologischer Zusammenhang jedoch nicht dokumentiert worden ist.
Aufgrund der massiven Bodeneingriffe in die Hanglage und dem damit verbundenen Bodenabtrag im Zuge
der bestehenden Bebauung ist aber davon auszugehen, dass zu vermutenden Bodendenkmale weitgehend
zerstort worden sind.

Da sich aber vielleicht doch noch Reste mittelaiterlicher Siedlungsstrukturen partiell erhalten haben kénnten,
wird ausdriicklich auf die Regelungen des § 20 DSchG hingewiesen:

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archiologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben.
Brandschichien o. a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Meiallieile,
Knochen). sind das Regierungsprdsidium Tiibingen. Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich
Archdologische Denkmalpflege und das Regierungspidsidinum Stuttgart, Ref. 85 -
Denkmalpflege, Fachbereich Archdiologische Denkmalpflege (Schwerpunkigrabungen).
unverziiglich zu benachrichiigen. Auf §20 DSchG wird verwiesen.

Mit freundlichen Grifien
Wolfgang Thiem

Regierungspréasidium Tubingen

Ref. 28 - Denkmalpflege

Tel: Q7071/757-2473

Fax: 07071/757-2431
Alexanderstralle 48

72072 Tubingen

E-Mail: Wolfgang Thiem@rnt.bwi.de
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28.12.2010

SUB V-1030/10 BA/BP-Sk ; | Nst.: 6046

N
Co

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Marchtalerstral3e”

SUB V nimmt zu dem Bebauungsplan wie folgt Stelluna:

Bodenschutz und Altlasten

Erganzend ist unter Hinweise Punkt 3.4 folgendes aufzunehmen:
b

Wird bei Erdarbeiten verunreinigtes Erdmaterial festgestellt oder werden sonstige Hinweise auf
Untergrundverunreinigungen gefunden, ist umgehend die Abteilung Umweltrecht und Gewer-
peaufsicht der Stadt Ulm als untere Bodenschutz- und Altlastenbehdrde bzw. als untere Was-
serbehorde zu informieren. Die ggf. erforderlichen bodenschutzrechtlichen und wasserwirt-
schaftlich MaBnahmen werden dann unverziglich festgelegt.

Aus dem Aufgabenbereich Arbeits- und Umweltschutz, Naturschutz und Wasserrecht werden
keine Einwendungen gegen den Bebauungsplan erhoben.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die im Bebauungsplanverfahren geforderte orientierende
Untersuchung bisher nicht durchgefiinrt wurde (vgl. Begriindung Pkt. 5.8)
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