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Ihre Referenzen  Herr Englert, Ihr Schreiben vom 05.05.2011
Ansprechpartner  PT122 PBS; Fabian Weiblen
Durchwahl  +49 731 100-86507
Datum 09.05.2011
Betrifit Bebauungsplan "Wohnquartier Marchtalerstrale"

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentumerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. §68 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH bheauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte
und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben.

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
Unsere Stellungnahme vom 20.12.2010 gilt unverandert weiter.

Wir bitten Sie, uns Uber Beginn und Ablauf bei einer eventuellen BaumaRnahme so
.. frih wie méglich, mindestens 16 Kalenderwochen vor Baubeginn, schriftlich zu

informieren, damit wir unsere MaRnahmen mit lhnen und den anderen

Versorgungsunternehmen rechtzeitig koordinieren kénnen.

Diesbezugliche Informationen richten Sie an unsere 6rtlich zustdndige PTI. Die

Anschrift lautet:

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Technische Infrastruktur Niederlassung Stdwest
PTI1 22 Uim, PB 5
Olgastr. 63
89073 Ulm

itsche Telekom Netzproduktion GmbH
Hausanschrift frastruktur Niederlassung Stdwest, Olgastr. 63, 83073 Ulm
Postanschrift
Teiekontakie

Konto

Aufsichtsrat
Geschaftsfiihrung
Handelsregister



Datum 09.05.2011
Empfanger
Blatt 2

oder Telefon (0731) 100-86507.

Mit freundlichen GriiRen

/ i A

Peter Mangold e Fabian Weiblen

i V.
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SWU Netze GmbH Postfach 3867 89028 Uim 30 |« SWU Netze GmbH
KarlstralRe 1
Stadt UIm 89073 Ulm
Planung Anlagen und Netze
SUB | - Eng e
89070 Ulm Rolf Herrmann/Sabine Schneider

Telefon 0731 / 166-1830
Telefax 0731 / 166-1809
rolf.herrmann@swu.de

12.05.2011

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Marchtalerstr., Ulm

hier: Stellungnahme der SWU Netze GmbH im Rahmen der Anhérung
der Trager 6ffentlicher Belange nach 3 § 4 BauGB

- Einspruch -
Sehr geehrte Damen und Herren,

wie bereits mit unserer Stellungnahme vom 16.12.2010 mitgeteilt, befinden sich neben der
bekannten Erdgas-Reglerstation auch Hochdruck- und Niederdruckleitungen fur Erdgas,
Steuer-, LWL und Mittelspannungskabel, Schutzrohre und eine Trinkwasserhauptleitung (DN

300) im ausgewiesenen ErschlieRungsbereich der neuen Stralte und des geplanten Ver-
kehrsgrin.

Die SWU moéchten deshalb darauf hinweisen, dass sowohl die gesetzliche wie auch vertrag-
liche Verpflichtung mit der Stadt Ulm besteht, die Bewohner jederzeit und sicher mit Energie
und Trinkwasser zu versorgen. Zur Erflllung dieser Aufgaben sind die SWU als Versor-
gungsunternehmen fur ihre Versorgungsanlagen auf Trassen in offentlichen Verkehrsflachen
angewiesen. In den Konzessionsvertragen, wie auch in Wegerechtsvereinbarungen ist das
Recht auf selbstandige und ungefahrdete Trassen fur die unterirdischen Versorgungsleitun-
gen und die dem Bestand und der Betriebssicherheit dienenden Recht festgelegt.

Die technischen Regeln, wie z. B. die DVGW-Arbeitsblatter fiir den Bau und Betrieb von Ver-
sorgungsleitungen G 4652 oder G 472, aber auch in den Normen der DIN 19630 oder 1998,
hat der Anspruch auf gesicherte und jederzeit zugangliche Leitungstrassen, konsequent sei-
nen Niederschlag gefunden.

Dabei gilt der Grundsatz, die Trassen von unterirdischen Versorgungsanlagen sind von
Uberbauungen, Anschittungen, Bepflanzungen usw. freizuhalten — um den im Interesse der
zu gewahrleistenden Versorgungssicherheit durchzufiihrenden Betrieb der Anlagen frei von
Beeintrachtigungen und Geféhrdungen durch dulere Einwirkungen zu ermdglichen.

Im Namen und Auftrag der SWU Energie GmbH.

Ein Unternehmen der Geschéaftsfuhrer: Vorsitzender des Aufsichtsrats: Bankverbindung:
SWU Energie GmbH Wolfgang Rabe Jargen Schaffner Sparkasse Ulm
Internet: www.swu.de Amtsgericht Uim HRB Nr. 5068 Kto.-Nr. 21038130

E-Mail: info@swu.de Ust.-ID-Nr. DE239005709 BLZ 630 500 00



Die Anderung der bisherigen Baumstandorte im Bebauungsplan, ist aus Sicht der SWU nicht
ausreichend. Das grundsatzliche Problem der direkt bzw. unmittelbar an die Versorgungslei-
tung angrenzend geplanten Baumpflanzungen ist unverandert und kann von der SWU nicht

akzeptiert werden.

Die SWU méchten darauf hinweisen, dass die vorhandene Gasreglerstation im Flst. 799/2
auch weiterhin erforderlich bleibt. Das Grundstiick selbst befindet sich im Eigentum der SWU
Netze und wurde auch mit Stand vom28.10.2009 im Bebauungsplan als festgesetzte Flache

fur Versorgungsanlagen — Zweckbestimmung Gas, planungsrechtlich gesichert.

Der ,neu” im Bebauungsplan ausgewiesene Standort der Gasreglerstation ist technisch még-
lich. Die SWU werden hier aktiv, wenn eine schriftliche Auftragserteilung zur Umsetzung und

Kostentragung vom Investor flr diese Reglerstation vorliegt.

Im Vorfeld derartiger Uberlegungen, muss darauf hingewiesen werden, dass hier mit nicht

unerheblichen Kosten zu rechnen ist.

Wie im aktuellen Bebauungsplan dargestellt und bereits genannt, entstehen massive Beriih-
rungspunkte zwischen SWU-Hauptleitungsbestand und dem dargestellten Ausbaubereich

(Baumstandorte).

Die geplanten Baumstandorte werden von der SWU deshalb weiter abgelehnt. Der SWU-

,Einspruch” vom 16.12.2010 bleibt bestehen.

Wir bitten um Beachtung und frihestmégliche Information zu weiteren Ablaufen.

Freundliche Gruflke

SWU Netze.GmbH
z5.Gm
LA /

, sy
i V. AN ' i Alf AN
Hans 'eter\ Pesch! Florian Meier

Im Namen und Auftrag der SWU Energie GmbH.

Seite 2 von 2
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Entsorgungs-Betriebe o Ulm, 31.05.2011
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Offentliche Auslegung vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnquartier
MarchtalerstraBe*

Ihr Schreiben vom 8.12.2010 (SUB 611-32 — Wulf Englert)

Abwasserwirtschaft (Abt I):

Die geplante Baumreihe zwischen Bahnlinie und neuer Strafle liegt im Bereich eines
vorhandenen Mischwasserkanals DN 400. Augrund der geringen Tiefenlage des Kanals ist
auf die Baumreihe zu verzichten oder diese zu verlegen. Alternativ kann ein neuer privater
Kanal (Vorhabentréger ist der einzige Nutzer/Anschlussnehmer) in die geplante Fahrbahn
vom Vorhabentréger geplant und gebaut werden. Hierfiir ware mit VGV/VP als
Strallenbaulasttréger eine Vereinbarung Uber die Verlegung eines privaten Kanals in
offentlicher Verkehrsflache und den Anschluss der StralRenentwésserung abzuschlielRen.

Nach einer groben Kostenschatzung ist fiir die Verlegung des Kanals mit Baukosten von ca.
75.000,- Euro zu rechnen

Etwaige Entw&sserungsleitungen innerhalb des Plangebiets sind als private Leitungen zu
planen und zu unterhalten. Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen Kanal sind im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des &ffentlichen
Kanals kénnen bei den Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

Abfallwirtschaft (Abt. 11):

Im Baugenehmigungsverfahren sind die Lagerstandorte fiir Abfallbehalter nachzuweisen.
Eine Lagerung auf der 6ffentlichen Verkehrsflache ist nicht zulssig.

Die Raum- und Streupflicht fiir die Wege mit den Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
innerhalb des Plangebiets obliegt den Eigentiimern bzw. Anwohnern.

Wir bitten Sie, uns Uiber Anderungen an den Planunterlagen zu informieren bzw. bei einem
weiteren Auslegungsverfahren erneut zu beteiligen.

Atzbacher
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27. Juni 2011

Vorhabenbezogener Bebauungsplan sWohnquartier Marchtalerstrape”
Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Industrie- und Handelskammer Ulm nimmt im Anhérungsverfahren gemanR § 4 Abs. 2
BauGB zum oben genannten vorhabenbezogenen Bebauungsplan - auf Grundlage der
vorliegenden Unterlagen - folgendermaRen Stellung:

Mit freundlichen GriRen

A 2.
Simon Pfluger Fiata %

GEMEINSAM F(R

Dipl. Geograph Simon Pfiuger Tel. 0731/ 173-230 Industrie- und Handelskammer Ulm FACHKRAFTE
Standortpolitik Fax 0731/173-174 ClgastraBe 95-101, 89073 Ulm bilden CEITEE=rErT)
pflueger@uim.ihk.de Postfach 2460, 89014 Ulm beschftigen

www.ulm.ihk24.de
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REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
AlbertstraBBe 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

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

Freiburgi.Br., 01.07.11
Stadt Ulm Durchwahi (0761)  208-3046

Hauptabteilung Stadtplanung, Name:  Dr. Georg Seufert
Umwelt, Baurecht Atenzeichen: 2511 //11-03634
Minchner StralBBe 2

89073 Ulm

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

A Allgemeine Angaben

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 114/21 fiir das geplante
Allgemeine Wohngebiet "Wohnquartier MarchtalerstraBe" auf der Gemarkung der
Stadt Ulm

(TK 25: 7525 Ulm-Nordwest)

lhr Schreiben Az. SUB-Eng vom 05.05.2011

Anhdrungsfrist 30.06.2011

Anlasslich der Offenlage des o.g. Planungsvorhabens verweisen wir auf unsere friheren
Stellungnahmen (Az. 2511//09-11358 v. 12.01.10 bzw. Az. 2511//10-10017 v. 28.12.10)
zur Planung.

Die dortigen Ausfiihrungen gelten sinngemaf auch fiir die modifizierte Planung.

Im Original gezeichnet

Dr. Georg Seufert
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Heim-Kamm, Brigitte (Stadt Ulm)

Von: Burgerservice Bauen (Stadt Ulm) im Auftrag von Englert, Wulf (Stadt Ulm)
Gesendet: Montag, 18. Juli 2011 07:51

An: Heim-Kamm, Brigitte (Stadt Ulm) _

Betreff: WG: BPL Wohnquartier Marchtalerstrafie, TOB-Anhérung

Zur Info

Wulf

Von: Thiem, Wolfgang (RPT) [mailto:Wolfgang. Thiem@rpt.bwl.de]
Gesendet: Dienstag, 28. Juni 2011 13:09

An: Englert, Wulf (Stadt Ulm)

Betreff: BPL Wohnquartier MarchtalerstraBe, TOB-Anhérung

Sehr geehrter Herr Englert,

Vielen Dank fiir die erneute Beteiligung des Referats Denkmalpflege als Trager ¢ffentlicher Belange im Rahmen des
im Betreff genannten Verfahrens.

GemaR Ihres Anschreibens ist der Hinweis auf die archéologische Fundstelle in der Begriindung des B-Planes
aufgefiihrt. Vielleicht habe ich es liberlesen, aber leider konnte ich diesen besagten Hinweis nicht finden. Insofern
bitten wir darum, eben diesen Hinweis - falls er wirklich noch fehlt - gem. unserer Stellungnahmev vom 11.01.2011
noch aufzunehmen.

Der Hinweis auf die Regelungen des § 20 DSchG ist dankenswerterweise bereits enthalten.
Mit freundlichen GriiRen
Wolfgang Thiem

Regierungsprasidium Tubingen

Ref. 26 - Denkmalpflege

Tel: 07071/757-2473

Fax: 07071/757-2431
Alexanderstralie 48

72072 Tabingen

E-Mail: Wolfgang. Thiem@rpt.bwl.de




Anlage 5.7 zu GD 293/11

24. Juni 2011

Saﬁtmn_
Stadt Ulm H.—“;;pfg.*alilr\qvw’“
Hauptabteilung Stadtplanung ?ﬁﬁtfﬂ71”f mwatt
Umwelt, Baurecht nd B

27 JuR 201
Ulm Vo =

B SR il

-
Betreff: Bauvorhaben MarchtalerstraBe éﬁ;l \TQ// \.’F:- E;ﬂglh

|
|

!

w

Sehr geehrte Damen und Herren,

da ich bei der letzten Diskussion Mitte Mai 2011, das oben genannte Bauvor-
haben betreffend, nichi anwesend sein konnte, habe ich in die beim Baurechtsamt
vorliegenden Unterlagen nochmals Einsicht genommen. Beim Modell stellte ich
gegeniiber der urspriinglichen Anordnung der Gebdude entlang der Sackgasse
Silcherweg 6, 8, 10 und 12 keinerlei Verdnderung fest. Es sind dort nach wie
vor 2-, 3- und 4-geschossige Hiuser platziert.

Solchen Pldnen muB ich mich energisch widersetzen, denn diese Héhe beeinfluBt
ganz wesentlich die Lichtverhdltnisse fiir alle Wohnungen im erwiahnten Bereich
des Silcherwegs und das nicht nur wéhrend der Winterzeit, sondern das ganze
Jahr tber. DaB uns nur ein paar wenige Sonnenstunden zugestanden werden
sollen, halte ich schon fiir eine Zumutung— Anliegern, die zum Teil schon
seit Jahrzehnten hier wohnen !!

Ich schlage vor, die geplanten Giganten nicht so nahe zur StraRenkante,

sondern etwas zurickversetzt vorzusehen, so gibe es mehr Spielraum und folglich
hatten wir mehr Licht. Uns ware damit sehr viel geholfen.

[ch richte also die dringende Bitte an Sie, haben Sie Verstindnis fiir unsere

Situation und schopfen Sie Ihre Moglichkeiten aus, unseren berechtigten Anliegen
gerecht zu werden.

Besten Dank und

freundliche GriRe
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnquartier MarchtalerstraBe“

Sehr geehrte Damen und Herren,

die in der Anlage formulierten Einwendungen beziehen sich auf den mit leichten Ver-
anderungen vorgestellten Bebauungsplan. Wir bitten, diese zur Kenntnis zu nehmen
und bei der weiteren Beratung zu beriicksichtigen.

Mit frepndlichen GriRen

1 Anlage



Ulm, den 26. Juni 2011

Einwendungen gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~Wohnquartier Marchtalerstrale“ — veranderte Fassung

Zu der veranderten Fassung des geplanten Bauvorhabens erheben wir
Einwendungen, da auch durch die eingebrachten Veranderungen die
Lebensqualitdt der ansassigen wie auch kiinftigen Bewohner des Stadtgebietes
Gaisenberg / Unterer Michelsberg langfristig gefahrdet und stark eingeschrankt
werden.

Die in einer dritten Informationsveranstaltung vorgestellten Veranderungen des
Bebauungsplanes haben die von uns Biirgern im Januar eingebrachten
Einwendungen in nicht ausreichendem Mafe beriicksichtigt.

Charakter der Bebauung

An dem Charakter der Bebauung, der sich an einer innerstadtischen Verdichtung
orientiert wurde nichts verandert. Die nach Norden hin angrenzenden zwei- bis
dreigeschossigen Bauten in lockerer Bauweise werden in keinster Weise aufgegriffen.
Hingegen schiebt sich die geplante Bebauung wie ein Riegel zwischen noérdliche
lockere Bauweise und die viergeschossigen Bauten der Jahrhundertwende sidlich der
Brenzbahn. Die hohe Verdichtung mit 110 Wohneinheiten und die immer noch grofte
Hoéhe tragen dazu bei. Es werden nunmehr lediglich maximal 5 Geschosse
angegeben. In Wirklichkeit kommt das ebenerdige Parkgeschoss dazu sowie die auf
dem obersten Stockwerk sich befindenden Dachgérten. In Wahrheit muss man also
von mindestens sechs einhalb Stockwerken sprechen.

Die maximale Hohe der geplanten Gebaude liegt deutlich tiber denjenigen der nérdlich
angrenzenden Wohnblocks im Silcherweg. Insofern ist eine Aufnahme der
Topographie des Michelsbergs, insbesondere die Wahrnehmbarkeit der Hanglage
nach wie vor deutlich beeintrachtigt.

Verdichtung

Mit den neu geplanten 110 Wohneinheiten wird auf der zu bebauenden Flache eine
GRZ von 0,73 erreicht, anstatt dem in der BauNVO vorgesehenen Wert von 0,4. Dies
ist nicht mit der BauNVO vereinbar. Auch die Begrindung mit der Nahe zur
Innenstadt ist nicht nachvollziehbar, da sich eine hohere GRZ nicht fiir stadtnahe
Gebiete, und hier fiir ein allgemeines Wohngebiet, sondern allenfalls fir eine hoch
verdichtete Innenstadt selbst begriinden I&sst.

Seite 1 von 2



Verkehrsanbindung und Anbindung an den OPNV

Fir das zu erwartendes zusatzliche Verkehrsaufkommen von 650 KFZ/24 h wird die
ostliche Anbindung an die Stuttgarter Stral3e fur ausreichend gehalten. Die Zu- bzw.
Ausfahrt vom Regerweg her muss voraussichtlich vor allem wegen der hohen
Verkehrsdichte in der morgendlichen und abendlichen Stol3zeiten zusatzlich geregeit
werden, da auch Ful3ganger und Radfahrer diese Ein-/Ausfahrt queren.

Eine Anbindung der nérdlichen Bebauung an den Ostbahnhof ist weiterhin nicht
vorgesehen. Diese ist jedoch dringend nétig, da von den Nutzern der Bahn bisher die
Gleise als direktester Weg in Richtung Hochschule und Kliniken Giberquert werden.
Sie sollte in die weiteren Planungen aufgenommen werden.

Seite 2 von 2
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27. Juni 2011

Vorhabenbezogender Bebauungsplan ,,Wohnquartier Marchtalerstrafie*

- Offentllchkextsbetelllgung gem. § 3 Abs. 2 BauGB/Auslegung vom 20.05.2011 bis
30.06.2011

-  Bezug:
o Bebauungsplanentwurf vom 31.03.201

© Mein Schreiben vom 10.01.2011 zum Bebauungsplanentwurf vom
08.11.2010

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Durchsicht der Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes i.d.F. der aktuellen &ffentli-
chen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB stelle ich fest, dass der jetzige Entwurf nach wie vor
stadtebaulich nicht erforderlich ist und die zu beriicksichtigenden dffentlichen und privaten
Belange nicht ausreichend gegeneinander abgewogen sind. Der Bebauungsplan weist nicht

nach, dass die durch ihn zulissig werdenden Bauvorhaben umweltvertraglich sind.

Dariiber hinaus ist festzustellen, dass das durch den Bebauungsplan zulédssig werdende Vor-
haben durch die Festsetzungen im vermeintlich ,,vorhabenbezogenen* Bebauungsplan nicht
hinreichend konkret ist, um den gesetzlichen Vorgaben von § 12 BauGB (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan bzw. Vorhabenbezogenen Bebauungsplan) gerecht zu werden. Diese man-
gelnde Konkretheit des Vorhabens zeigt sich z.B. in besonderem MaRe an folgenden Punkten:
- nur ca.-Angabe der insgesamt zuléssig werdenden Anzahl von Wohneinheiten
- keine verbindliche Festlegung und Erkennbarkeit von Durchfiihrungsverpflichtungen
fiir Offentlichkeit und Nachbarn (Verletzung von Nachbarrechten). Dies wiegt hier be-

1



sonders schwer, da Baurecht, das {iber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
schaffen wird, ein schr ,.konkretes und spezifisch nur an einen fixierten Vorhabentra-
ger gebundenes, Baurecht im Vergleich zu Baurecht aus anderen Bebauungsplénen
ohne Vorhabenbezug. Baurecht fiir ein bestimmtes konkretes Verfahren entspricht in
seinem Charakter (zumindest mit den ndtigen und stédtebaulich begriindeten Durch-
fithrungsverpflichtungen) in weiten Teilen schon Verbindlichkeiten einer Baugeneh-
migung. Hierbei kommt es entscheidend darauf an, dass keine nachbarschiitzenden
Belange verletzt werden. Und dies ist hier nicht der Fall, wie durch folgende folgende
Punkte begriindet wird:

Nicht-Erkennbarkeit, wann sich die Umweltsituation wie verdndert (Stufenkonzept?)
Ste.

Unklarheit, wo, wann, durch wen und wie viel der verschiedenen unterschiedlichen
Vorhabensteile nach Art der Vorhaben (Nutzung) errichtet werden (Wohnungen,
Handwerksbetrieb, Dienstleistungen etc.); auch hier ist die fehlende Konkretheit of-
fensichtlich. Der VEP ist viel zu aussagearm. So ist es z.B. fiir die unmittelbaren
Nachbarn am Silcherweg schon unterschiedlich in der stddtebaulichen Wirkung und
der Wirkung auf ihre Eigentumsrechte, ob in den geplanten Gebduden 1, 2, 3, 4 und 5
(gem. Schaubild Anl. 8.1 zu GD 141/11) durchweg lauter ,,nicht-stérende* Hand-
werksbetriebe und sonstige Bertriebe (z.B. Gewerbe, fur soziale und gesundheitliche
Zwecke (z.B. Fitnessstudio) oder Praxen mit viel Besucherverkehr) realisiert werden
oder ausschlieBlich ruhige Wohnungen.

Unklarheit, wer das Vorhaben bzw. die verschiedenen Vorhabenteile tiberhaupt bau-
lich realisiert und auf Dauer unterhélt. Es ist kaum vorstellbar, dass die im vorliegen-
den Bebauungsplan als ,,Vorhabentrager” genannte Fa. Immobilienwerkstatt, Biiro fiir
Planen und Bauen GmbH* dann fiir alle einzelnen, im ,,Gesamtplangebiet™ vorhande-
nen BaumaBnahmen (nach VEP noch in Bauabschnitte unterteilt) als Bauherr und
dauerhafter Eigentiimer auftritt. Es ist aus den vorliegenden Unterlagen nicht erkenn-
bar, dass dieser ,,Vorhabentrager” mit der Namensbezeichnung eines ,,Planungsbiiros*
tatsdchlich in der Lage ist, alle mit dem ,,Gesamtvorhaben* verbundenen Bau- und
Unterhaltungsmafnahmen in einer angemessen ziigigen Zeit zu realisieren und dauer-
haft zu betreiben. Fiir die Offentlichkeit und die Nachbarn ist jedenfalls nicht sicher zu
erkennen, wann welcher Bauzustand eintritt, d.h., wann sie mit welcher Umweltsitua-
tion in ihrer unmittelbaren Nachbarschaft rechnen konnen. Ist eine Realisierung des
Gesamtvorhabens nicht in einer angemessen kurzen Zeit sichergestellt, ist zu hinter-
fragen, ob fiir diese Planung dann rechtlich das Instrument des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes tiberhaupt anzuwenden ist.

Die Planunterlagen geniigen insgesamt nicht den Anforderungen des Umweltinforma-
tionsrechtes der Offentlichkeit.



Die Dichte und max. zuldssige Bauhohe ist auch im gegenstandlichen Entwurf immer noch
viel zu hoch. Die Beschattungsstudie zeigt, dass die Wohn- und Arbeitssituation in der Nach-
barschaft unvertriiglich verschlechtert wird, z.B. ungeniigende Belichtung im Januar, v.a. im
Silcherweg und bei einigen der im Vorhabengebiet geplanten Neubauten selbst. Die neu ge-
planten Gebdude beeintrichtigen sich gegenseitig selbst in unvertriglichem Mal} (ungentigen-
de Abstandsflichen, schluchtartige Wege zwischen zu hohen Gebéuden (vgl. animiertes Bild
v. 11.04.2011 im sogn. VEP (Anl. 8.8 zu GD 141/11 und beigelegte Verschattungsstudien fiir
17.01. und 21.03.); beachte hier insbesondere die Hduserschlucht in der Bildmitte.

Der auf v.g. Animation dargestellte schmale Weg kann unméglich die Funktion einer zentra-
len West-Ost-Ful3-/Rad-Wegeverbindung erfiillen in einem Wohngebiet mit iiber 100 Wohn-
einheiten. Stérend auch der direkte Anbau der Auflenwinde der neuen Gebdude ohne davor-
gelegte Freiflache. Hier ist weder ein ungestortes Wohnen, noch eine angenehme fu3laufige
Durchquerung des Gebietes moglich, was auch fiir andere Wegebeziehungen im Baugebiet

gilt, v.a. auch angesichts deren notwendiger Uberwindung von Gelidndehohen. Der Plan sieht

eine viel zu enge Gebéudestellung und deutlich zu schmale Wegebeziechungen fiir die An-
wohner und die Offentlichkeit vor.

Nebenbei sei zu 0.a. animiertem Bild mit der Bezeichnung ,,unverbindliche Illustration* an-
gemerkt, dass rechtlich fraglich ist, ob ein VEP nach § 12 BauGB, der verbindlicher Teil des
Bebauungsplanes ist und auf den sich der Durchfiihrungsvertrag bezichen muss, eine ,,unver-
bindliche* Illustration enthalten kann. Fiir die Offentlichkeit ist damit absolut nicht nachvoll-
ziehbar, welche stadtebauliche und v.a. Umweltsituation durch das Vorhaben tatséchlich ge-
schaffen wird. Offensichtlich hat der Vorhabentréger hinterher dann doch alle Freiheiten, alles
anders zu bauen als festgesetzt, wenn hier schon “unverbindlich® steht.

Es gibt im Plangebiet zu wenig echte, mit dem sogenannten natiirlichen Boden verbundene
Freiflachen. Die umzusetzenden Pflanz- und Pflegemalinahmen sind naturschutzfachlich und
griingestalterisch sowie bzgl. der Aufenthaltsqualitét im Plangebiet, auch angesichts der vor-
aussichtlichen Bewohner- und Besucherzahl, véllig unzureichend. Der Bebauungsplan 16st
mehr Verkehrsprobleme aus, als er 10st, v.a. bzgl. des ruhenden Verkehrs, z.B. wegen unge-
niigender Anzahl von offentlich nutzbaren Stellpldtzen im Geltungsbereich selbst und man-
gelndem Platz fiir eine in der Begriindung als zukiinftige Baumafnahme angekiindigte Ful3-
gingerbriicke oder —unterfiihrung vom Ostbahnhof zum Michelsberg, die hier ausdriicklich
fiir notig erachtet wird. Er verlagert Verkehrsprobleme in das benachbarte Stralennetz und

fuhrt dort zu unzumutbaren Wohn- und Arbeitsverhéltnissen. Z.B. wird durch das Vorhaben



im Silcherweg (StichstraBe mit kleiner Wendeanlage) mit Sicherheit ein unzumutbare Park-
raumsuchverkehr und eine unangemessene Parksituation ausgeldst. Mindestens muss sicher-
gestellt werden, dass der Silcherweg nur als ,,Anliegerstrasse™ fiir die bisherigen Anlieger vor
Realisierung des Vorhabens straBenrechtlich angeordnet wird. Es ist jetzt schon absehbar,
dass die wenigen der Offentlichkeit und den Besuchern des neuen Baugebiets zur Verfligung
gestellten Parkplitze im Siiden an der Bahn nicht ausreichen werden fiir den auf das neue
Baugebiet bezogenen Besucherverkehr. Die Einfiihrung von ,,Anwohnerparken* hilft gegen
den - durch den vorliegenden Bebauungsplan dbzgl .ausgelosten und durch ihn nicht gelosten
— Konflikt iiberhaupt nichts. Zum einem entstehen den Nachbarn Kosten, die ohne das neue
Baugebiet nicht auftreten wiirden. Zum anderen werden Anwohnerparkzonen von der Stadt
Ulm ja regelméBig fiir viel groBere Gebiete angeordnet und deutlich mehr Parkausweise aus-
gestellt, als KFZ abzustellen sind.

Neben den im vorliegenden Schreiben angefiihrten Anregungen halte ich daher zusétz-
lich alle in meinem Schreiben vom 10.01.2011 angefiihrten Anregungen auch in Bezug
zum Bebauungsplanentwurf vom 31.03.2011 aufrecht und mache diese ausdriicklich
zum Gegenstand des aktuellen Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB.

In Erwartung einer angemessenen Uberarbeitung des derzeitigen Entwurfs, insbesondere einer
weiteren Reduzierung der baulichen Dichte und Hohe mit deutlicher
- Reduzierung der Anzahl der Gebaude,
- Reduzierung der Geschosshohen in allen Gebauden,
- Verkleinerung der tiberbaubaren Fléche (Erdgeschoss und dartiber liegende Geschos-
se, dafiir Stellpldtze in ein oder mehrere Untergeschosse),
- VergroBerung der Abstidnde zwischen Baugrenzen und Stralenverkehrsflichen,
- VergroBerung der tatséchlichen Freiflachen,
- Verbreiterung der Wege fiir die Offentlichkeit und
- Intensivierung der Pflanzmafinahmen (Bédume, Strducher und Griinflaichen) einschliel3-
lich VergréBerung der Vegetationsflachen.
verbleibe ich

mit freundlichen GriBen
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Vorhabenbezogender Bebauungsplan ,,Wohnquartier Marchtalerstrafje*

- (")ffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB/Auslegung vom 20.05.2011 bis
30.06.2011

- Bezug:
© Bebauungsplanentwurf vom 31.03.2017

o Mein Schreiben vom 10.01.2011 zum Bebauungsplanentwurf vom
08.11.2010

Schr geehrte Damen und Herren,

nach Durchsicht der Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes i.d.F. der aktuellen 6ffentli-
chen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB stelle ich fest, dass der jetzige Entwurf nach wie vor

stadtebaulich nicht erforderlich ist und die zu berlicksichtigenden 6ffentlichen und privaten

Belange nicht ausreichend gegencinander abgewogen sind. Der Bebauungsplan weist nicht

nach, dass die durch ihn zulissig werdenden Bauvorhaben umweltvertrdglich sind.

Dartiber hinaus ist festzustellen, dass das durch den Bebauungsplan zuldssig werdende Vor-

haben durch dic Festsetzungen im vermeintlich »vorhabenbezogenen* Bebauungsplan nicht

hinreichend konkret ist, um den gesetzlichen Vorgaben von § 12 BauGB (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan bzw. Vorhabenbezogenen Bebauungsplan) gerecht zu werden. Diese man-

gelnde Konkretheit des Vorhabens zeigt sich z.B. in besonderem Mafe an folgenden Punkten:

nur ca.-Angabe der insgesamt zulissig werdenden Anzahl von W ohneinheiten

keine verbindliche Festlegung und Erkennbarkeit von Durchfiihrungsverpflichtungen

fiir Offentlichkeit und Nachbarn (Verletzung von Nachbarrechten). Dies wiegt hier be-
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sonders schwer, da Baurecht, das iiber cinen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
schaffen wird, ein sehr ,,konkretes* und spezifisch nur an einen fixierten Vorhabentri-
ger gebundenes, Baurecht im Vergleich zu Baurecht aus anderen Bebauungspldnen
ohne Vorhabenbezug. Baurecht fiir ein bestimmtes konkretes Verfahren entspricht in
seinem Charakter (zumindest mit den nétigen und stidtebaulich begriindeten Durch-
fuhrungsverpflichtungen) in weiten Teilen schon Verbindlichkeiten einer Baugeneh-
migung. Hierbei kommt es entscheidend darauf an, dass keine nachbarschiitzenden
Belange verletzt werden. Und dies ist hier nicht der Fall, wie durch folgende folgende
Punkte begriindet wird:

Nicht-Erkennbarkeit, wann sich dic Umweltsituation wie veridndert (Stufenkonzept?)
etc.

Unklarheit, wo, wann, durch wen und wie viel der verschiedenen unterschiedlichen
Vorhabensteile nach Art der Vorhaben (N utzung) errichtet werden (Wohnungen,
Handwerksbetrieb, Dienstleistungen etc.); auch hier ist die fehlende Konkretheit of-
fensichtlich. Der VEP ist viel zu aussagearm. So ist es z.B. fiir dic unmittelbaren
Nachbarn am Silcherweg schon unterschiedlich in der stidtebaulichen Wirkung und
der Wirkung auf ihre Eigentumsrechte, ob in den geplanten Gebduden 1, 2, 3,4 und 5
gem. Schaubild Anl. 8.1 zu GD 141/11) durchweg lauter ,.nicht-stérende® Hand-
werksbetriebe und sonstige Bertricbe (z.B. Gewerbe, fiir soziale und gesundheitliche
Zwecke (z.B. Fitnessstudio) oder Praxen mit viel Besucherverkehr) realisiert werden
oder ausschlieBlich ruhige Wohnungen.

Unklarheit, wer das Vorhaben bzw. die verschiedenen Vorhabenteile tiiberhaupt bau-
lich realisiert und auf Dauer unterhilt. Es ist kaum vorstellbar, dass die im vorliegen-
den Bebauungsplan als »Vorhabentriger* genannte Fa. Immobilicnwerkstatt, Biiro fiir
Planen und Bauen GmbH* dann fiir alle einzelnen, im »Gesamtplangebiet* vorhande-
nen BaumalBnahmen (nach VEP noch in Bauabschnitte unterteilt) als Bauherr und
dauerhafter Eigentiimer auftritt. Es ist aus den vorliegenden Unterlagen nicht erkenn-
bar, dass dicser .. Vorhabentrager” mit der Namensbezeichnung cines ..Planungsbiiros*
tatsdchlich in der Lage ist, alle mit dem ,,Gesamtvorhaben® verbundenen Bau- und
UnterhaltungsmaBnahmen in einer angemessen ziigigen Zeit zu realisieren und dauer-
haft zu betreiben. Fiir die Offentlichkeit und die Nachbarn ist Jedenfalls nicht sicher zu
erkennen, wann welcher Bauzustand eintritt, d.h., wann sie mit welcher Umweltsitua-
tion in ihrer unmittelbaren Nachbarschaft rechnen kénnen. Ist cine Realisierung des
Gesamtvorhabens nicht in ciner angemessen kurzen Zeit sichergestellt, ist zu hinter-
fragen, ob fiir diese Planung dann rechtlich das Instrument des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes tiberhaupt anzuwenden ist.

Die Planunterlagen geniigen insgesamt nicht den Anforderungen des Umweltinforma-
tionsrechtes der Offentlichkeit.



Die Dichte und max. zuldssige Bauhohe ist auch im gegenstidndlichen Entwurf immer noch
viel zu hoch. Die Beschattungsstudie zeigt, dass die Wohn- und Arbeitssituation in der Nach-
barschaft unvertréglich verschlechtert wird, z.B. ungeniigende Belichtung im Januar, v.a. im
Silcherweg und bei einigen der im Vorhabengebiet geplanten Neubauten selbst. Die neu ge-
planten Gebdude beeintrachtigen sich gegenseitig selbst in unvertridglichem MaB (ungeniigen-
de Abstandsflachen, schluchtartige Wege zwischen zu hohen Gebéuden (vgl. animiertes Bild
v. 11.04.2011 im sogn. VEP (Anl. 8.8 zu GD 141/11 und beigelegte Verschattungsstudien fiir
17.01. und 21.03.); beachte hier insbesondere die Hauserschlucht in der Bildmitte.

Der auf v.g. Animation dargestellte schmale Weg kann unmdéglich die Funktion einer zentra-
len West-Ost-FuB-/Rad-Wegeverbindung erfiillen in einem Wohngebiet mit iiber 100 Wohn-
cinheiten. Storend auch der dirckte Anbau der AuBenwiinde der neuen Geb#ude ohne davor-
gelegte Freiflache. Hier ist weder ein ungestortes Wohnen, noch eine angenehme fuBliufige
Durchquerung des Gebietes moglich, was auch fiir andere Wegebezichungen im Baugebiet
gilt, v.a. auch angesichts deren notwendiger Uberwindung von Gelindehéhen. Der Plan sicht
cine viel zu enge Gebéudestellung und deutlich zu schmale Wegebeziehungen fiir die An-
wohner und die Offentlichkeit vor.

Nebenbei sei zu 0.a. animiertem Bild mit der Bezeichnung ,,unverbindliche Illustration* an-
gemerkt, dass rechtlich fraglich ist, ob ein VEP nach § 12 BauGB, der verbindlicher Teil des
Bebauungsplanes ist und auf den sich der Durchfiihrungsvertrag bezichen muss, cine ,,unver-
bindliche™ Ilustration enthalten kann. Fiir die Offentlichkeit ist damit absolut nicht nachvoll-
zichbar, welche stidtebauliche und v.a. Umweltsituation durch das Vorhaben tatsichlich ge-
schaffen wird. Offensichtlich hat der Vorhabentriger hinterher dann doch alle Freiheiten, alles
anders zu bauen als festgesetzt, wenn hier schon “unverbindlich® steht.

Es gibt im Plangebiet zu wenig echte, mit dem sogenannten natiirlichen Boden verbundene
Freiflachen. Die umzusetzenden Pflanz- und PflegemaBnahmen sind naturschutzfachlich und
gringestalterisch sowie bzgl. der Aufenthaltsqualitdt im Plangebiet, auch angesichts der vor-
aussichtlichen Bewohner- und Besucherzahl, v6llig unzureichend. Der Bebauungsplan 16st
mehr Verkehrsprobleme aus, als er 16st, v.a. bzgl. des ruhenden Verkehrs, z.B. wegen unge-
niigender Anzahl von 6ffentlich nutzbaren Stellpldtzen im Geltungsbereich selbst und man-
gelndem Platz fiir eine in der Begriindung als zukiinftige BaumaBnahme angekiindigte FuB-
géngerbriicke oder —unterfiihrung vom Ostbahnhof zum Michelsberg, dic hier ausdriicklich
flir nétig erachtet wird. Er verlagert Verkehrsprobleme in das benachbarte StraBennetz und

fuhrt dort zu unzumutbaren Wohn- und Arbeitsverhiltnissen. Z.B. wird durch das Vorhaben
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im Silcherweg (Stichstrale mit kleiner Wendeanlage) mit Sicherheit ein unzumutbare Park-
raumsuchverkehr und eine unangemessene Parksituation ausgeldst. Mindestens muss sicher-
gestellt werden, dass der Silcherweg nur als ,,Anliegerstrasse™ fuir dic bisherigen Anlieger vor
Realisierung des Vorhabens stralenrechtlich angeordnet wird. Es ist jetzt schon abschbar,
dass die wenigen der Offentlichkeit und den Besuchern des neuen Baugebiets zur Verfligung
gestellten Parkplitze im Siiden an der Bahn nicht ausreichen werden fiir den auf das neue
Baugebiet bezogenen Besucherverkehr. Die Einfiihrung von ,,Anwohnerparken™ hilft gegen
den - durch den vorliegenden Bebauungsplan dbzgl .ausgeldsten und durch ihn nicht geldsten
— Konflikt tiberhaupt nichts. Zum einem entstehen den Nachbarn Kosten, dic ohne das ncue
Baugebiet nicht auftreten wiirden. Zum anderen werden Anwohnerparkzonen von der Stadt
Ulm ja regelmiBig fuir viel groBere Gebiete angeordnet und deutlich mehr Parkausweise aus-

gestellt, als KFZ abzustellen sind.

Neben den im vorliegenden Schreiben angefiihrten Anregungen halte ich daher zusitz-
lich alle in meinem Schreiben vom 10.01.2011 angefiihrten Anregungen auch in Bezug
zum Bebauungsplanentwurf vom 31.03.2011 aufrecht und mache diese ausdriicklich

zum Gegenstand des aktuellen Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB.

In Erwartung einer angemessenen Uberarbeitung des derzeitigen Entwurfs, insbesondere ciner
weiteren Reduzierung der baulichen Dichte und Héhe mit deutlicher
- Reduzicrung der Anzahl der Gebiude,
- Reduzierung der Geschosshéhen in allen Gebiuden,
- Verkleinerung der iiberbaubaren Fliche (Erdgeschoss und dariiber liegende Geschos-
se, daftir Stellpldtze in ein oder mehrere Untergeschosse),
- VergroBerung der Abstinde zwischen Baugrenzen und StraBenverkehrsflichen,
- VergroBerung der tatsdchlichen Freifldchen,
- Verbreiterung der Wege fiir die Offentlichkeit und
- Intensivierung der PflanzmafBnahmen (Bdume, Striucher und Griinflichen) cinschlieB-
lich VergroBerung der Vegetationsfliachen.

verbleibe ich
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Vorhabgnbezogender Bebauungsplan ,,Wohnquartier Marchtalerstrafie®
- Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB/Auslegung vom 20.05.2011 bis
30.06.2011

- Bezug:
o Bebauungsplanentwurf vom 31.03.2011

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich schlieBe mich vollinhaltlich der Stellungnahme vom 10. Januar 2011 zum Bebauungs-
planentwurf vom 08.11.2010 der Friihzeitigen Biirgerbeteiligung mit AZ ,,Anlage 6.6 zu GD
141/11% (=Bestandteil der verdffentlichten Planunterlagen im aktuellen Beteiligungsverfahren
nach § 3 Abs. 2 BauGB) an. Alle in dieser Stellungnahme vom 10. Januar 2011 vorgetragenen
Anregungen sind auch in Bezug zum derzeitigen in der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3
Abs. 2 BauGB befindlichen Bebauungsplanentwurf vollinhaltlich giiltig. Ich mache diese An-
regungen ausdriicklich zum Gegenstand meiner vorliegenden Stellungnahme zum Entwurf
vom 31.03.2011.

Aus den in o.g. Stellungnahme angefiihrten Griinden fordere ich eine Anderung des derzeiti-
gen Entwurfes des Bebauungsplanes. Bei dieser Anderung ist dringend eine weitere Reduzie-
rung der baulichen Dichte und Hohe des geplanten Vorhabens vorzunehmen mit deutlicher

- Reduzierung der Anzahl der Gebéude,

- Reduzierung der Geschosshohen in allen Gebduden,
1



_ Verkleinerung der iiberbaubaren Fliche (Erdgeschoss und dariiber liegende Geschos-
se, dafiir Stellplitze in ein oder mehrere Untergeschosse),

- VergroBerung der Abstinde zwischen Baugrenzen und StraBenverkehrsflachen,

- VergroBerung der tatsdchlichen Freiflachen,

- Verbreiterung der Wege fiir die Offentlichkeit und

- Intensivierung der PflanzmaBnahmen (B&ume, Straucher und Griinflichen) einschlie3-

lich VergréBerung der Vegetationsflachen.

Der vorliegende Entwurf ist im Vergleich zum vorhergehenden Entwurf nicht ausreichend
{iberarbeitet worden, insbesondere wurden das Maf} der baulichen Nutzung (Dichte) sowie die
max. zuldssigen Bauhdhen nicht ausreichend reduziert und die Abstidnde zwischen den ge-
planten Geb&uden nicht ausreichend vergroBert bei der Uberarbeitung vom Vorentwurf zum
Entwurf. Der jetzige Entwurf ist daher stiddtebaulich und umweltrechtlich nicht ausreichend
abgewogen, nicht umweltvertraglich und daher nicht erforderlich (vgl. § 1Abs. 6 und 7
BauGB). Er gewihrleistet keine den Anforderungen der Baugesetzgebung entsprechende
stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Auch sind meine Nachbarrechte durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan verletzt. Dies
ist nicht zuletzt dadurch begriindet, dass die zukiinftige Bebauung die Belichtungssituation
und Schallsituation meines Eigentums erheblich verschlechtert (vgl. fehlende ausreichende
Besonnung im Januar gem. beigefiigte Beschattungsstudie, vgl. nicht auf das Vorhaben i.d.
aktuellen Fassung bezogenes Schallgutachten mit iiberholten Eingangsdaten und falschen
Grundannahmen (= Schallgutachten IB Dr. Schicke vom 12.08.2005 zum Wettbewerb als
immissionsschutzfachliche Begriindung, vgl. S. 9 d. Begriindung).

Eine Nutzung gemiB vorliegendem Bebauungsplanentwurf wird die Verkehrssituation im
Silcherweg so verschlechtern ,dass er schon allein wegen ungelSster Verkehrskonflikte als
ungeniigend abgewogen zu bezeichnen ist. Der Bebauungsplanentwurf in der vorliegenden
Form ist daher abzulehnen. Die bauliche und verkehrliche Wirkung der durch den Bebau-
ungsplan zuléssig werdenden Bebauung fiihrt zu einer unvertriglichen Umweltsituation in der
Nachbarschaft sowie im Plangebiet selbst.

Es zeigt sich eine mangelnde Konkretheit des Vorhabens, z.B. in besonderem Mafle an fol-
genden Punkten:
~ nur ca.-Angabe der insgesamt zuldssig werdenden Anzahl von Wohneinheiten
- keine verbindliche Festlegung und Erkennbarkeit von Durchfiihrungsverpflichtungen
fiir Offentlichkeit und Nachbarn (Verletzung von Nachbarrechten). Dies wiegt hier be-
sonders schwer, da Baurecht, das iiber einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-



schaffen wird, ein sehr ,.konkretes™ und spezifisch nur an einen fixierten Vorhabentré-
ger gebundenes, Baurecht ist im Vergleich zu Baurecht aus anderen Bebauungsplidnen
ohne Vorhabenbezug. Baurecht fiir ein bestimmtes konkretes Verfahren entspricht in
seinem Charakter (zumindest mit den ndtigen und stidtebaulich begriindeten Durch-
fihrungsverpflichtungen) in weiten Teilen schon Verbindlichkeiten einer Baugeneh-
migung. Hierbei kommt es entscheidend darauf an, dass keine nachbarschiitzenden
Belange verletzt werden. Und dies ist hier nicht der Fall.

Zur weiteren Begriindung meiner Ablehnung des vorliegenden Bebauungsplanentwurf ver-

weise ich zusitzlich auf folgende Anregungen im Einzelnen:

1. Art der baulichen Nutzung

Es ist nicht klar geregelt und fiir die Offentlichkeit/Nachbarschaft erkennbar, wo im Vorha-
bengebict nach Lage und Hohe welche Nutzungen in welcher GroBenordnung angesiedelt
werden. Da von ,,nicht storenden Handwerksbetrieben, Anlagen fiir soziale und kirchliche
7wecke oder Betrieben von Freiberuflern und Nutzungen von Berufstitigen in dhnlicher Art
ganz andere Auswirkungen zu erwarten sind (z.B. Verkehrsbelastung), als von ausschlieBlich
Wohnnutzung in reinen Wohngebauden, ist diesbeziiglich das Vorhaben zu konkretisieren. Es
sind entsprechende Auswirkungen aufzuzeigen. In bestimmten Planbestandteilen wie z.B.
dem sogn. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ist auch nur von ,,Wohneinheiten™ die
Rede. Das beigefiigte Schallgutachten von IB Dr. Schicke + Bayer vom 12.08.2005 unter-
stellt und priift auch nur hinsichtlich einer zukiinftigen Mischgebietsnutzung (MI) nach § 6
BauNVO. Damit lassen die Planunterlagen fiir die Offentlichkeit und Nachbarschaft, die hier
ein Recht auf diese Umweltinformation in richtiger und aktueller Form haben, nicht erkennen,
welches konkrete Vorhaben durch den vorliegenden Bebauungsplan jetzt konkret Baurecht
erhilt und wie es im einzelnen realisiert wird; d.h., fiir welche einzelnen Bau- und Erschlie-
fungsmafBnahmen als Teil des Gesamtvorhabens an welchem Ort wie und wann welche
Durchfiihrungspflicht besteht. Unverstindlich ist dabei auch, warum sich z.B. die 15 %ige
zulissige Uberschreitung von bestimmten Gebiudeteilen nach Ziff. 1.2.2.1 der Festsetzungen
nur auf ., Wohngebéude* bezieht. Was ist dann mit Gebiuden fiir die anderen zuldssigen Nut-

zungen gem. Ziff 1.1.1 der Festsetzungen?
2. Mabfe der baulichen Nutzung

Unklar ist die Definition einer ,,absoluten™ Hohe gemiB Ziff. 1.2.2 der Festsetzungen. Damit

ist wohl ein Bezug auf m it NN im Vergleich zu sonst in Bebauungsplinen auch verwendeten
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HéhenmaBen iiber einer bestimmten festgesetzten anderen unteren Bezugshohe gemeint. Es
ist zwar zu vermuten, dass damit der oberste Punkt einer baulichen Anlage gemeint ist. Dies

geht jedoch nicht eindeutig aus der gewihlten Festsetzungsart hervor.

Nicht nachvollziehbar ist auch, welcher Messpunkt an den Gebiduden oder sonstigen bauli-
chen Anlagen gilt. Dies sollte aus Griinden der Klarheit festgesetzt werden. AuBlerdem ist
dabei zwingend festzusetzen, dass auch durch feste oder dauerhaft aufgestellt mobile Einrich-
tungen auf Dachterrassen keine héheren MaBe erreicht werden diirfen, als absolut zuldssig.
GemiB der Begriindung S. 3 ist von Dachterrassen auf Flachdichern die Rede. Unter Beriick-
sichtigung der Tatsache, dass solche Dachnutzungen gegen Absturz gesichert werden miissen
und Bewohner im Laufe der Zeit dort hiufig zahlreiche massive Aufbauten (Sonnenschutz-
iiberdachungen, Windschutzwénde u.d.) anbringen, ist davon auszugehen, dass das derzeit im
Bebauungsplan angefiihrte Maximum an Gebiudehshen tatsichlich noch deutlichiiberschrit-
ten wird. AuBerdem stimmten die Ergebnisse der Auswirkungspriifung (z.B. Beschattungs-
studien) sowie die Darstellung im VEP (z.B. Schnitte Anlage 8.6 zu GD 141/11) so nicht mit
den max. realisierbaren Gebiudedimensionen iiberein. Gleiches gilt fiir die ebenfalls im VEP
8.6 enthaltene Abstandsflichenberechnung.

Die nach Ziff. 1.2.2.1 auf einer Grundfliche von 15 % zulissige Uberschreitung der zuléssi-
gen max. Hohen um bis zu 2,80 m ist bei den gesamten Vertriglichkeitsnachweisversuchen
auch nicht beriicksichtigt. Eine Hohe von 2,80 m entspricht einer iiblichen vollen Geschoss-
hohe. Bei entsprechender Anordnung der Teilfléche mit Uberschreitung gegeniiber nahe an-
geordneten Nachbargebéduden (auBerhalb und innerhalb des Neubaugebiets) sind dort erhebli-
che nachbarbeeintrichtigende Wirkungen auszumachen (z.B. Anordnung der jeweiligen Ho-
heniiberschreitungen jeweils auf den Nordseiten, insbesondere bei Haus 4 ggil. Silcherweg.
6.). Es ist gefordert, dass entweder das Vorhaben so konkret offengelegt wird, dass exakt alle
Héhen einschl. Aufbauten an allen Gebéuden exakt festgelegt sind, oder die allgemeinen max.
Oberkanten so weit reduziert werden, dass zuldssige weitere Aufbauten und prozentuale
Uberschreitungen dann keine nochmalige Massierung der Baumasse bewirken.

7u Ziff. 1.3.1 Festsetzungen ist anzumerken, warum in einem Baugebiet, fur das eine vollige
Neubebauung geplant wird und das sich stidlich in die aufgelockerte Hangbebauung des std-
lichen Michelsbergs einfiigen soll, ein abweichende Bauweise erforderlich sein soll, wonach
die Bebauung keine Grenzabsténde einhalten muss. Das Plangebiet ist insgesamt so grof, dass
auch ein Entwurf mit weniger Gebéuden, niedrigeren Gebduden und grofBeren Grenzabstén-
den immobilienwirtschaftlich und stidtebaulich deutlich harmonischer realisiert werden kann.
Dies wird meinerseits gefordert.



3. Sonstige Anregungen im Zusammenhang mit dem MaB der baulichen Nutzung und

weiteren baulichen Kennziffern

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP=Anlage 8.2 zu GD 141/11) ist die Angabe
der zu erwartenden Wohneinheiten im Vorhaben als _Ca.-Wert* vermerkt. Bei einem,
den Vorhabentriger zur Durchfiihrung verpflichtenden Planunterlage, die den gesetz-
lichen Anspriichen von Konkretheit nach den Regelungen der Baugesetzgebung mit
dazugehorender Rechtsprechung entsprechen miissen, kann es nicht sein, dass wesent-
liche Regelungen nur mit ,,Cirka® festgelegt sind und die wirklichen Bauvorhaben
einschl. ihrer Auswirkungen verharmlost oder verschwiegen werden. Diese, auch we-
sentlichen umweltrelevanten, Informationen sind der Offentlichkeit und den Nachbarn
detailliert darzulegen. Das Vorhaben ist dbzgl. genauer zu beschreiben und zu begriin-
den.

Ca.-Angaben bzgl. voraussichtlichen Gebdudehdhen in der Abbildung (Schnitte) der
VEP-Unterlage und die ,,Nicht-Darstellung von Schnitten durch alle geplanten Gebédu-
de und in alle Himmelsrichtungen zeigen gleichermafen, wie unprizise das Vorhaben
selbst im Bebauungsplan geregelt wird. Damit sind nicht alle wesentlichen Sachver-
halte fiir die Offentlichkeit und Nachbarn offengelegt.

Irrefiihrend und den Sachverhalt der tatsichlich entstehenden, viel zu groBen Gebau-
dehshen und Geschosszahlen sind die Einschriebe der rémischen Zahlen zur Erlaute-
rung der Geschossanzahl in den verschiedenen Gebéuden laut VEP-Unterlagen Abbil-
dungen ,,Schaubild* und ,,Funktionsplan®, weil das vollstindig ebenerdige Garagenge-
schoss (= Erdgeschoss) nicht mitgezahlt wird. In der baulichen Wirklichkeit entstcht
also ein Geschoss mehr. Die Beschreibung der zukiinftigen Geschossigkeit der vorge-
sehenen Bebauung in der Begriindung ist dahingehend auch irrefithrend, wenn ausge-
fithrt wird, dass ,jede Gebdudegruppe differenziert mit 2 bis 5 Geschossen ausgebildet
wird“ (siche Begriindung, S. 3, 3. Abs. v.u.). Defacto entsteht unter diesen Geschos-
sen jeweils ein weiteres Geschoss, weshalb die wahrnehmbare Bausubstanz jeweils ein
Geschoss mehr aufweist und mindestens dadurch stéddtebaulich unvertriglich wird.
Der Begriindungstext informiert auch entsprechend: ,.Die Garagendecke stellt die an-
gehobene Grundstiicksfléche fiir die Gebaudegruppen dar®. Das Garagengeschoss ist
gemiD festgesetzter Baugrenze fur das EG ja explizit als ,,iberbaubare Grundstiicks-
flache™ definiert.

Von mir wird gefordert, das Garagengeschoss als Tiefgaragengeschoss auszubilden,
um in der Gesamthdhenentwicklung dadurch bei jedem Gebdude mindestens ein Ge-
schoss nach oben einzusparen. Dies ist bei vergleichbaren Neubaugebieten heute

Standard (siehe vergleichbare Neubaugebiete auf chemaligen gewerblich genutzten



Arealen in Ulm, wie z.B. Ott-Areal, Schiilinhof, Wielandgelinde, alle in der Ulmer

Oststadt zum Plangebiet, aber auch Magirusgelande u.v.m.).

Die Abbildung ,,Schnitte* der ,,VEP-Unterlage beweist optisch in sehr eindriicklicher
Weise, dass der West-Ost-verlaufende Weg zwischen den siidlichen Gebduden A-H
und den nérdlichen Gebiuden 1-6 viel zu schmal ist fiir ein komfortables Begegnen
von Menschen in einem quasi &ffentlichen Raum (z.B. Begegnung von Kinderwagen
mit zwei Passanten). Dieser viel zu schmale Weg durch eine Hauserschlucht, die dann
ab dem 3. OG auch noch iiberbaut werden soll mit einer driickenden tunnelartigen
Wirkung von oben, entspricht keinesfalls den Anforderungen an heutige Sicherheits-
bediirfnisse im Stadtraum (z.B. nichtliche Begegnung einer einzelnen Frau mit einer
Gruppe aggressiver Jugendlicher ohne Flucht- und Wegbewegungsmoglichkeit).

Die v.g. Abbildung ,,Schnitte” sowie die Abbildung ,,Abstandsflichen nach LBO* der
_VEP-Unterlage zeigen anschaulich die insgesamt zu grof dimensionierten Baufelder.
Die Gebiude fiillen den gesamten Planungsraum und lassen zu wenig Freiraum. Des-
wegen ist es auch nicht verwunderlich, dass der Vorhabentriger mit seiner Planung die
nach Landesbauordnung (LBO) vorgeschriebenen Abstandflichenerfordernisse zwi-
schen seinen eigenen Gebauden nicht einhalten kann. Die Begriindung fiihrt sogar im
Zusammenhang mit der Unterschreitung der Mindestabstande im Baugebiet selbst an,
dass eine ausreichende Beleuchtung mit Tageslicht nur durch Versatze der Baukdrper
untereinander gewihrleistet wird (Begriindung S. 7). Diese Versitze sind es jedoch ge-
rade, die zu einem erheblichen stéddtebaulichen Mangel bzgl. des Landschafts- und
Ortsbildes bei der Betrachtung des Gebietes von aufien, vor allem von der Nord- oder
Siidseite aus, fiihrt. Die Versitze fithren dazu, dass die 14 geplanten Gebdude in der in
West-Ost-Richtung ca. 200m langen, aber in Nord-Stid-Erstreckung schmalen Bauge-
bietsfliche als komplett zusammengebauter massiver Gebauderiegel wahrgenommen
wird (§1 Abs. 5 und 6 BauGB). Die in der Begriindung als ,,griine Hofe" bezeichneten
minimalisierten Griinflichen entfalten daher keine von aufien wahrnehmbare Wirkung
hinsichtlich der gebotenen Mindestanforderungen an eine vertrégliche Ein- und
Durchgriinung.

Die Einhaltung der Mindestabstédnde nach LBO muss aus Sicht einer, an der allgemei-
nen Wohlfahrt orientierten Stédtebauplanung, in einem véllig neu iiberplanten Stadt-
raum (Gewerbebrache-Wiedernutzung) von 1,08 ha Fliche umgesetzt werden. Die
Entscheidungstriger (Stadtriten/innen) sind hier gefordert, um dbzgl. eine gerechte
Bodennutzung sicherzustellen mit Gleichbehandlung der Baugebiete. Der Gesetzgeber
hat Abstandsflichenunterschreitungen fiir die Falle vorgesehen, wo es wirklich nicht

anders geht, z.B. in einem historisch bebauten Altstadtbereich. Hier im Neubaugebiet



ist eine Unterschreitung der Mindestabstande nach LBO nicht begriindet Eine voll-
stindige Einhaltung lasst sich durch eine einfache Anderung am stédtebaulichen Ent-
wurf mit Reduzierung der MaBe der baulichen Entwicklung problemlos erreichen. Es
kann nicht sein, dass ein stidtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt wird und am Ende
ein Wettbewerb zur Realisierung kommt, der nicht einmal die geforderten Mindestab-
stinde zwischen den neu geplanten Héusern einhélt. Die zukinftigen Bewohner des
Plangebietes wiirden dies mit Sicherheit bei Realisierung aller Gebdude nach dem ak-
tuellen Entwurf auch so sehen, spitestens dann, wenn Thnen die Nachbarn und Pas-
santen auf den Teller im Wohnzimmertisch oder ins Schlafzimmer stieren. Neben der
Einhaltung der Abstandfldchen aus bauordnungsrechtlichen Griinden ist deren Einhal-
tung unter Bezug auf die Vorgaben des BauGB zu fordern. Bauleitpléne sollen eine
nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und um-
weltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Genera-
tionen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewiéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie
die stidtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild (...), (§ 1 Abs. 5
BauGB).

4. Verkehrserschlieffung

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist zudem aus verkehrlicher Sicht wegen der nicht
ausreichenden Beriicksichtigung der Vorgaben von § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB abzulehnen und
insofern zu iiberarbeiten, wie nachfolgend begriindet wird. Dies betrifft die ungeniigende
Wiirdigung der Belange des Personenverkehrs und der Mobilitit der Bevolkerung einschlieB-
lich des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr aus-
gerichteten stédtebaulichen Entwicklung:

- In der Begriindung (S. 8) wird angefiihrt, dass von der Stadt Ulm cine Anbindung der
MarchtalerstraBe zum Ostbahnhof iiber eine Briicke bzw. eine Unterfiihrung der Bahn-
trasse im Rahmen des Ausbaus eines S-Bahn #hnlichen Taktverkehrs verfolgt wird.
Diese Verkniipfung sei aus verkehrlicher Sicht zur Verbesserung des offentlichen
Nahverkehrs erforderlich. Der Ausbau kénne jedoch nicht im Rahmen des vorliegen-

den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geldst werden®.

Der letzte Teil der Aussage mag nachvollziehbar sein. Eine eisenbahnrechtlich bedeu-

tende BaumaBnahme kann nicht iiber einen Bebauungsplan zur Durchfiihrung gelan-



gen. Wenn die Stadt Ulm jedoch das vorgenannte Ziel einer neuen Briicke oder Unter-
fiihrung zur unmittelbaren Fugénger und Radverkehrsanbindung des Plangebiets so-
wie des gesamten dstlichen Teils des Michelsberges mit dem Ostbahnhof ernsthaft
verfolgt, dann muss sie die Verkehrsflachenplanung und sonstige Wegeplanung im
vorliegenden Bebauungsplan auch an diesem wichtigen, und von mir unterstiitzen
Verkehrsziel ausrichten. Hieraus folgt dann aber auch die Konsequenz, dass im Be-
bauungsplan zur Vorsorge einer spateren Realisierungsmoglichkeit einer solchen Bri-
cke oder Unterfithrung eine ausreichend grofie und nach Lage richtig angeordnete
Freihaltefliache fiir die spétere Errichtung der Briicke bzw. Unterfihrung gesichert
werden muss. Fiir ein solches Bauwerk muss auf der Nordseite der Bahnstrecke, d.h.
im jetzigen Plangebiet, das die Marchtalerstrasse einschlieBt, auch ausreichend Platz
zur bautechnischen Anordnung geeigneter Rampen zur Uberwindung der Héhenunter-
schiede sowie zur Errichtung von Briickenwiderlagern oder sonstigen statisch erfor-
derlichen Bauwerksteilen vorhanden sein. Der jetzige Entwurf mit unmittelbar an den
Nordrand der StraBenfliche der Marchtalerstrasse heranriickenden Gebéuden und die
zu schmale StraBenfliche der Marchtalerstrae nach der vorgesehenen Ausbauplanung
des Bebauungsplanentwurfs verhindern aber gerade die spitere Einrichtung der expli-
zit als Ziel im Bebauungsplan angefiihrten neuen Anbindung zum Ostbahnhof, der
dann als wichtiger Bahnhof in einem S-bahnartigen Schienenverkehr dient.

Diese Verbindung wiirde dann sicher auch eine groe Anzahl von Beschiftigten und
Besuchern der zahlreichen zentralen Einrichtungen auf dem Michelsberg zur tiglichen
Anreise nutzen (z.B. Klinken, FH-Standort etc.), gleichwie viele auspendelnden Be-
wohner aus dem Michelsberggebiet und dem neuen Baugebiet diese kurze Verbindung
zum Ostbahnhof nehmen wiirden. Hierfiir muss eine attraktive und méglichst kurze
Fuss- und Radwegeverbindung von der neuen Briicke/Unterfithrung weiter nach Nor-
den geschaffen werden. Das jetzt geplante Bauvorhaben mit der zu dichten Bebauung
und einem aufs schmilste MaB reduzierten FuBweg als ,,Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit* stellt eine Verhinderungsplanung fiir die notwendige Verbesserung der
Verkehrssituation in Bezug zu den angefiihrten umweltrelevanten Verkehrsarten des
Fuss- und Radverkehrs sowie des OPNV dar. Als Grundlage fiir eine ordentliche Ab-
wigung des vorliegenden Bebauungsplanes miissen die genannten Verkehrsbelange in
einem entsprechenden Gesamtverkehrskonzept fiir den Michelsberg und die angren-
zende Oststadt aufgearbeitet und schliissig dargelegt werden. Hierzu gehort auch eine
iiberzeugende tiefbautechnische Machbarkeitspriifung der angestrebten neuen Briic-
ke/Unterfiihrung mit Darlegung der Weiterfiihrung der Wegeverbindungen zu den ver-
schiedenen Bereichen des Michelsbergs. EinzuschlieBen ist bei dieser Priifung zudem,

ob und wenn ja, wie in Ostbahnhofsnihe auf der Nord- und/oder Studseite attraktive



Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrider geschaffen werden kénnen. Der jetzige Bebau-
ungsplanentwurf mit seiner minimalisierten Flachenbereitstellung fur die Bedarfe des
offentlichen FuB-, Fahrrad- und KFZ-Verkehr ist nicht geeignet, hierfiir erforderliche

Losungen anzubieten.

5, Griinordnung und Freiraumgestaltung

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Pflanzmafinahmen innerhalb der Baufla-
che, und in besonderem MaBe die, die in den nordlich angrenzenden offentlichen Straflenraum
hineinwirken miissten (jedoch iiberhaupt nicht bauleitplanerisch verbindlich vorgegeben wer-
den), sind so gering dimensioniert, dass der vorliegende Bebauungsplanentwurf mitnichten
die Anforderungen an die Belange des Naturschutzes einschlieflich Landschafts- (Orts-)bild
gemiB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfiillt. Es fehlt véllig an einer angemessenen Festsetzung von
straBenraumbezogenen Baumstandorten (grofkronige Baume 1. Ordnung, mind. 3xverpflanzt
mit dickem Stammumfang) gegeniiber dem nérdlich angrenzenden Silcherweg sowie in den
fir die Allgemeinheit vorgesehenen (viel zu schmalen) Bereichen mit Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit innerhalb des Plangebiets. Letzteres gilt sowohl fiir die Nord-Siid-, als auch die
West-Ost-Verbindung durch das Baugebiet. Die Vernachlassigung der gestalterischen Wir-
kung der vorgeschenen, zu massiven Bebauung gegeniiber dem nérdlich angrenzenden Be-
reich ohne gestaltprigende Eingriinung schafft nach Norden einen schmuddeligen Hinterhof-
charakter, der durch den Graben zwischen Stiitzmauer und Baugrenze noch verstérkt wird.
Dies gerade dort, wo die zu hohen Gebédude mit wohl nur langweiligere Fassaden, Funktional-
raumen (z.B. milchverglasten Badezimmerfenster, Treppenhduser u.dgl.) viel zu nahe an die
StraBenbegrenzung des Silcherweges heranriicken.

Das anfiihren eines Hinweises, dass im Rahmen des Baugenchmigungsverfahrens ein Freifla-
chengestaltungsplan einzureichen ist, ist vollig wirkungslos hinsichtlich der nétigen Umset-
zungsverpflichtung der — wie vorgenannt angefiihrt — ohnehin ungeniigenden Pflanz- und
PflegemafBnahmen. Dies begriindet sich z.B. allein schon aus folgenden Punkten:

- Ein Hinweis hat keine Rechtsverbindlichkeit.

- Das Einreichen eines Freiflichengestaltungsplanes gewiéhrleitet noch keine angemes-
sene inhaltliche Qualitét der dargestellten Maflnahmen.

- Beim gegenstindlichen Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, der Baurecht fiir ein ganz bestimmtes, und darin konkret zu fassendes
Bauvorhaben erteilt. Entsprechend miissen dann auch bereits auf Ebene der Bebau-
ungsplanung alle naturschiitzenden, landschaftsgestalterischen und sonstigen griinord-

nungsrelevanten MaBnahmen, wozu in einem stédtischen Plangebiet in besonderem



auch die Gestaltung des straBenraumbezogenen Stadtbild gehort, in ausreichendem
MaBe geregelt werden. Zu einer Vorhaben- und ErschlieBungsplanung muss im vor-
liegenden Fall des massiv zur Bebauung vorgesehenen Plangebiets auch ein entspre-
chend detaillierter griinordnerischer Teil eines Vorhaben- und ErschlicBungsplanes
vorgelegt werden, z.B. in Form eines Vorentwurfes des ohnehin spétestens zum Bau-
antrag erforderlich werdenden Freiflachengestaltungplanes. Der Bebauungsplan selbst
ist mit einem qualifizierten Griinordnungsplan, der diesen Anspruch auch wirklich er-
fiillt, auszustatten. Es miissen darin auch die MaBnahmen zur Sicherung einer ange-
messenen Aufenthaltsqualitit im 6ffentlichen und privaten Freiraum begriindet wer-
den. Mit den im jetzigen Bebauungsplanentwurf vorgelegten Unterlagen zum Belang
.Naturschutz und Griinordnung®, die ja wesentlicher Teil der gesamten Umweltbelan-
ge sind, stehen der Offentlichkeit und der Nachbarschaft keine ausreichenden umwelt-
bezogenen Informationen zur Verfiigung, anhand derer sie mit Sicherheit bewerten
konnen, dass die gesetzlichen Umweltmindestanforderungen dbzgl. eingehalten sind.
Der vorgelegte Entwurf zeigt hier erhebliche naturschutzfachlich-griinordnerische De-
fizite.

Auch bei einem Verzicht auf die Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregel
in der vorliegenden Bebauungsplanung sind trotzdem alle naturschutzfachlich relevan-
ten Wirkungen des zukiinftigen Vorhabens in angemessener Weise aufzuzeigen, zu
bewerten, planerisch zu bewiltigen und der Offentlichkeit aufzuzeigen. Die Festset-
zung von nur 7 Baumstandorten in einem extrem dicht bebauten Allgemeinen Wohn-
gebiet mit 14 massiven Gebéuden mit bis zu 5 (mit Garagen-EG sogar 6) Geschossen
ist der gesetzlichen Anforderungen von Natur- und Landschaft nicht angemessen
(Pflanzung von einem 1/2 Baum pro Geb#ude mit einem ,,robusten Haustyp, vgl. Be-
grindung S. 3 und Planzeichnung).

Die zu wenigen Baumstandorte diirfen gemaf Festsetzungen (Ziff. 1.11.1.1) zudem
noch verschoben werden. Damit ist iiberhaupt nicht sichergestellt, dass Béume so situ-
iert werden, dass sie einen wesentlichen Beitrag zur Aufenthaltsqualitdt auf den fiir die
Allgemeinheit zur Verfligung gestellten Wegen durchs Baugebiet und eine wirksame
Eingriinung zum nérdlich angrenzenden offentlichen StraBenraum leisten konnen.
Dort, entlang des Sicherweges, ist eine Qualitétssicherung des Straflenraumes wegen
der zu hohen und zu nah an die Stralenfléche platzierte Neubebauung jedoch beson-
ders wichtig.

Inwieweit die Festsetzung Ziff. 1.11.2.1 tiberhaupt zur sicheren Umsetzung einer an-
gemessenen Ein- und Durchgriinung des Baugebietes beitragen kann, ist mehr als
fraglich. Der Bebauungsplan ist hier vermutlich wirkungslos, weil er die Anlage und
den Erhalt von Vegetationsfldchen auf den "nicht iiberbauten Grundstiicksflachen™

fordert. Diese kommen im gesamten Baugebiet (WA) jedoch nur in einer duferst ge-
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ringen FldchengroBe vor, nachdem die bestimmten Baugrenzen (zumindest die fur das
EG = Garagengeschoss) fast umlaufend um die gesamte Wohngebietsfliache verlauft.
In diesem Sinn gibt es im Baugebiet selbst auch keine Freiflédche, weshalb dann eine
auf deren GroBe bezogene weiterfithrende Festsetzung ebenfalls keinen Beitrag zur
ausreichenden Ein- und Durchgriinung leisten kann (vgl. Ziff. 1.11.2.1, Satz 2, wo-
nach ,,je angefangener 300qm Freifldche (die es kaum gibt), ein Baum der Artenliste 1
und 2 zu pflanzen ist). Mit dem in Ziff. 1.11.2.1, Satz 3 festgesetzten Zusatz, dass da-
bei dann auch noch ,,festgesetzte Biume angerechnet werden kénnen®, bleibt die fest-
gesetzte Vorgabe vollig wirkungslos. Dies, sicher auch, weil von vorneherein schon
unklar ist, welche festgesetzten Biume mit welchen iiberhaupt verrechnet werden diir-
fen.

Die gesamten griinordnerischen Festsetzungen sind fiir die Offentlichkeit und Nach-
barn nicht nachvollziehbar und nicht eindeutig fiir einen Vollzug. Ganz zu schweigen
davon, dass sie die materiell-rechtlichen Belange zu Natur und Landschaft nicht aus-
reichend beriicksichtigen und keine nachhaltigen, an allgemeingiiltigen Standard der
Stadtokologie orientierte nachhaltige Stadtentwicklung gewihrleisten. Zu fordern ist,
dass an allen Réndern, sowie innerhalb des Plangebiets eine intensivere Begriinung
realisiert wird. Der Geltungsbereich bildet schliefilich den siidlichen Abschluss des

aufgelockerten bebauten Michelsbergs, worauf der Begriindungstext selbst hinweist.

6. Schallschutz Schienenverkehrslirm

Der Belang des Schallschutzes ist in dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan-

entwurf nicht ausreichend und sachlich nicht angemessen beriicksichtigt. Die Grundlagen sind

unvollstindig bzw. zu alt als wiirdige Bewertungsgrundlage des jetzigen Entwurfs. Damit ist
die Bewertung des Bestands sowie die Prognose der zukiinftigen Schallentwicklung und -
einwirkung auf schiitzenswerten Nutzungen ungeniigend oder gar falsch (vgl. Schallgutachten
von IB Dr. Schiicke + Bayer vom 12.08.2005 als Bestandteil der Bebauungsplanbegriindung
des jetzigen Entwurf im Jahr 2011).

Bei einer ordentlich durchgefiihrten bauleitplanerischen Bestandsaufnahme und —bewertung

des Belangs ,.Schienenverkehr* hétte das Planungskonzept voraussichtlich anders ausschen

miissen. Dies wird durch folgende Argumente begriindet:

Das Schallgutachten aus dem Jahr 2005 beriicksichtigt Ausgangsdaten fiir den Zug-
verkehr (nur) der Deutschen Bahn AG aus dem Jahr 2005 als Ist-Zustand. Es ist un-
angemessen fiir einen Bebauungsplan, der im Jahr 2011 aufgestellt wird, zur Be-

schreibung der Ist-Situation 6-Jahre alte, iiberholte Bestandszahlen zu verwenden.
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Ob auf den zu beriicksichtigenden Schienenstecken (Gleis 1 und 2 der Stecke Ulm —
Stuttgart sowie der Strecke Ulm — Aalen) auch Schienenverkehr anderer Betreiber
durchgefiithrt wird, und zu beriicksichtigen ist, ist nicht dargelegt. Bei der fortscheiten-
den Privatisierung des Schienenverkehrs z.B. auch Ausbaubestrebungen offentl. Nah-
verkehr etc. wire dies zumindest zu priifen.

Nachdem in der Begriindung zum vorliegenden Bebauungsplan im Kapitel ,,Verkehrs-
erschlieBung® selbst angefiihrt wird, dass auf der Bahnstrecke Ulm — Aalen ein S-
bahnartiger Nahverkehr betrieben wird und /oder weiter ausbebaut werden soll, ist
dieser Sachverhalt auch entsprechend bei den Ist- und Prognosedaten fiir die Schie-
nenverkehrsldarmbeurteilung zu wiirdigen.

Der unterstellte Prognosezeitpunkt mit dem gewdéhlten Jahr 2015 ist zu kurz. Hier ist
mindestens das Jahr 2020 zu nehmen.

Das im vorliegenden Bebauungsplan verwendete Schallgutachten wurde fiir einen
(den?) Wettbewerb ,,Marchtalerstrafie in Ulm als Plangebiet” erstellt. Das Gutachten
untersucht damit nicht das konkrete Vorhaben, fiir den der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Baurecht schafft. Hervorzuheben sind hier folgende Aspekte:

o Das Untersuchungsgebiet im Schallgutachten stimmt nicht mit dem Vorhaben-
gebiet des Bebauungsplanes tiberein.

o Das Vorhaben selbst sowie evtl. eintretende baulichen Zwischensténde ist in
den Geldandemodellen der Prognoseberechnungen nicht richtig und angemessen
modelliert.

o Die Bewertung der berechneten Beurteilungspegel erfolgt (nur) bezogen auf
eine Schutzwiirdigkeit eine Mischgebietes (MI). Im Bebauungsplan wird je-
doch ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer hoheren Schutzwiirdigkeit
festgesetzt. (Auf die nicht ausreichende Bestimmtheit der Vorhabenbeschrei-
bung hinsichtlich der Nutzungszuléssigkeit - wie an anderer Stelle des Schrei-
bens ausgefiihrt - sei hierbei nochmals verwiesen. Der im Bebauungsplanent-
wurf beigefligte Vorhaben- und Erschliefungsplan (VEP) beschreibt bzgl. der
Nutzung sogar nur Wohnnutzung und entspricht damit dem Charakter eines
.,Reinen Wohngebietes* (WR) nach BauNVO. WR hat eine héhere Schutz-
funktion.

o Die Ausbreitungsberechnung des Schienenverkehrslédrms erfolgt unter Beriick-
sichtigung von Dampfungstermen (z.B. Beriicksichtigung von Geldnde- und
Baustruktur auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Auf den
dauerhaften Erhalt dieser Strukturen hat der vorliegende Vorhabenbezogene
Bebauungsplan keinen bauplanungsrechtlich verbindlichen Einfluss zum Er-
halt dieses Zustandes. Zu hinterfragen ist daher, ob die Bestandssituation bei

der vorliegenden Begutachtung bzw. bauleitplanerischen Abwégung angemes-
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sen und richtig beurteilt wurde z.B. Modellierung mit freier Schallausbrei-
tung).

o Die Festlegung der betrachteten Immissionsorte (IO) ist nicht angemessen und
ausreichend. Die Lage der IO muss bei einem auf ein konkretes Vorhaben be-
zogenen Bebauungsplan auch dem Vorhaben entsprechen. Dies betrifft dann
auch alle Hohenverhiltnisse, fiir die geméfl Bebauungsplan schiitzenswerte
Nutzungen zuldssig werden. Mindestens muss die Beurteilung nach DIN 4109
mit Festlegung von baurechtsrelevanten Larmpegelbereichen die richtige Mo-
dellierung und ausreichende Immissionsorte (I0) fiir alle mageblichen schiit-
zenswerten Orte beriicksichtigen. AuBlenbereiche sind auch schiitzenswert.

o Das Schallgutachten geht von viel geringeren (max.) Geschosszahlen aus, als
im Bebauungsplan zuldssig werden. Dariiber hinaus beriicksichtigt es auch
keine zum Aufenthalt von Menschen zulédssigen Dachterrassen (10 {iber dem
obersten Geschoss)

* Anmerkung: Die niedrigere unterstellte Geschossigkeit im Schallgut-
achten, das vom Vorhabentrager (=Eigentiimer) fiir den Wettbewerb in
Auftrag gegeben wurde, bestétigt im Vergleich mit dem vorausgegan-
genen, aber auch dem jetzigen Bebauungsplanentwurf nochmals, dass
der Eigentiimer jetzt beim MaB der baulichen Nutzung iiber alle gesun-
den Verhiéltnisse hinausgeht im Bestreben seiner Renditemaximierung.
Wie durch das Schallgutachten offensichtlich wird, gingen selbst der
Eigentiimer und die Stadtverwaltung Ulm zu Beginn der Planiiberle-
gungen, d.h. vor dem ausgelobten Wettbewerb, auch von einer deutlich
geringeren Bauhohe (Geschossigkeit) aus.

o Nachdem es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, miis-
sen alle schutzwiirdigen Nutzungen im Plangebiet, auch unterschieden nach
Hohe im Plangebiet, genau definierbar sein, z.B.

= Lage aller Fenster in allen zuldssigen Geschossen einschl. Aufenthalts-
bereiche auf Dachern oder Balkonen (Problematisch erscheint dbzgl.
auch die Festsetzung des Bebauungsplanentwurfs, dass die Baugrenzen
fiir untergeordnete Bauteile wie auch Balkone z.T. bis zu 3 Meter tiber-
schritten werden diirfen. Wo liegen denn dann die wesentlichen 10
nach Lage und Hohe, die fiir eine angemessenen Beurteilung der zu-
kiinftigen schallbezogenen Umweltsituation zu betrachten sind?

» Aufenthaltsbereiche im Freien, auch am Rand des Baugebiets, sind
auch zu berticksichtigen.

o Unter Beriicksichtigung einer angemessen ermittelten Schallprognose, insbesondere

der von der Strecke Ulm — Stuttgart ausgeldsten Schienenverkehrsldrmimmissionen,
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die von Norden her auf das Neubaugebiet einwirken, ist nachfolgende Situation zu be-
fiirchten, die stidtebaulich nicht vertriiglich ist und ggf. meinen Nachbarschutz nicht
sicherstellt. Der Bebauungsplanentwurf enthlt eine Festsetzung, dass die max. Ge-
biaudehohe auf bis zu 15 % der Grundfliche durch Treppenaufgénge und technisch be-
dingte Aufbauten iiberschritten werden darf. AuBierdem enthélt er die Zuléssigkeit von
Dachterrassen. Es ist nun méglich, dass Gebdude mit der max. Geschosszahl und Bau-
hohe errichtet werden, bei denen jeweils auf der Nordseite (z.B. zur Abschirmwirkung
nach Norden) zusitzlich durchgingige Aufbauten errichtet werden (mit z.B. siidlich
davon angelegten Dachterrassen), die gegeniiber den jeweils nérdlich benachbarten
Gebiduden innerhalb und auBerhalb des Gebéudes wie ein weiteres geschlossenes Ge-
schoB wirken. Dadurch werden die Gebéude sich noch negativer auswirken auf ihre
jeweils sehr nah stehenden nérdlichen Nachbargebdude. Die im vorliegenden VEP
enthaltenen Schnitte sowie die Ergebnisse der Beschattungsstudien beziehen solche
moglichen Auswirkungen gar nicht in ihre Aussagen mit ein. Nachdem die geplante
Bebauung bereits schon allein aus den vorgelegten Unterlagen heraus als unvertriglich
mit ihrer nordlichen Nachbarschaft zu bezeichnen ist, erlauben die nicht aufeinander
abgestimmten Bebauungsplanfestsetzungen eine noch zunehmende Verscharfung der
Umweltunvertraglichkeit bei einer mdglichen Ausnutzung der Bebauungsplanliicken.
Dies auch unter dem Aspekt, dass der VEP-Teil ders Auslegungsunterlagen ohne In-
formationen iiber Durchfiihrungsverpflichtungen viel zu unprézise ist.

Angesichts der vorliegend nicht ausreichend untersuchten Schallsituation ist sehr zu
bezweifeln, ob die geméf vorliegendem Bebauungsplanentwurf vorgesehene Nutzung
mit der geplanten Geb&udestruktur iiberhaupt ausreichend vor den Schallimmissionen
der im Baugebiet von zwei Seiten einwirkenden Schienenverkehrsgerdusche geschiitzt
werden konnen. Fiir eine nicht realisierbare Nutzung darf kein Baurecht geschaffen
werden. Der Offentlichkeit ist aufzuzeigen, ob nicht auch aus Griinden des Schall-
schutzes eine Umplanung des vorliegenden Entwurfes mit einer geringeren Gebéude-
massierung und anders angeordneter Aufenthaltsrdume erforderlich ist. Die Offent-
lichkeit und damit auch zukiinftige Bewohner und sonstige Nutzer des Baugebiets ha-
ben hier ein Umweltinformationsrecht, wie die zukiinftige Umweltsituation genau sein
wird. Aufgrund der bisher vorgelegten Schallbetrachtung ist mit erheblicher Wahr-
scheinlichkeit damit zu rechnen, dass die Gebdudehthen von Geschossen mit dann
auch genau zu definierenden (schiitzenswerten) Nutzungen zu reduzieren sind und
insbesondere keine weitere Dachfléchennutzung zulédssig ist.

Bei einer stufenweisen Realisierung ist auch aufzuzeigen, mit welcher Schallsituation
in welchem Zeitraum als Zwischenstufen zu rechnen ist.
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Allein schon bei der Betrachtung der Schallschutzbelange bzgl. der Schienenverkehrsimmis-
sionen ist mit erheblichen Umweltbelastungen zu rechnen. Die Argumentation in der vorlie-
genden Begriindung, dass sich die gesamte Umweltsituation durch das Vorhaben verbessert,
kann daher so nicht nachvollzogen werden. Es fehlt der Nachweis hierfiir. Das richtige bau-
leitplanerische Instrument zur Nachweisfiihrung ist eine Umweltvertréglichkeitspriifung, die
fiir das gegenstindliche, aus stidtebaulich-umweltrelevanter Sicht komplexe Bebauungsplan-
verfahren zu fordern ist. Dies auch deswegen, weil es fiir das gegensténdliche Verfahren
zwingend ist, die Auswirkungen verschiedener Umweltbelange (z.B. Schutzgiiter Mensch,
Boden, (Grund)-Wasser etc.) auch in ihren Wechselwirkungen untereinander zu erheben und
zu bewerten sind. Die Ergebnisse sind der Offentlichkeit vollstindig offen zu legen.

7. Sonstige Umweltbelange

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die auf die Schutzgiiter ,,Boden® und Wasser (hier v.a.
Grundwasser) bezogenen Umweltbelange nicht in einer ausreichenden Art. Dies wird wie
folgt begriindet:

- Unter Ziff. 3.3 der Hinweise wird angefiihrt, dass sich irgendwo in der ndheren Umge-
bung eine sensible Grundwassernutzung befindet. Eine genaue Lage und Beschrei-
bung sowie die darauf bezogene Bewertung der Auswirkungen der Planung wird nicht
angefiihrt. Aus der im Hinweis angefiihrten allgemeinen Empfehlung, dass ,,negative
Beeintrichtigungen zu vermeiden sind*, konnen fiir die Offentlichkeit und Nachbar-
schaft keine ausreichenden Umweltinformationen gezogen werden, welche moglichen
negativen Auswirkungen {iberhaupt zu befiirchten sind und wie diese sich auswirken.
Es ist dbzgl. auch nicht nachvollziehbar, welche umweltrelevanten Vermeidungsmaf-
nahmen iiberhaupt zu treffen sind. Der Hinweis zu diesem Belang, ohne ausreichende
Behandlung in einem Umweltbericht, weist auf ein erhebliches Abwigungsdefizit hin.
Wie kann eine Vermeidungsmafnahme, noch dazuhin ohne genaue Beschreibung,
aber dann nur als Empfehlung (nicht als verbindliche Festsetzung) vorgegeben wer-
den, wenn nicht vorab umweltgutachterlich gepriift wurde, welches Beeintréachti-
gungsmal die (potentielle) Gefahrdungen i.S.d. Umweltvertraglichkeitsgesetzgebung
aufweist.

- Die gleiche Forderung nach einer angemessenen Umweltpriifung und Aufklérung der
Offentlichkeit und Nachbarn ist auch beziiglich der im Plangebiet bekannten Altla-
stensituation zu stellen (vgl. Ziff. 3.4 Hinweise und Ziff. 5.8. Altlasten). Hier wird so-
gar noch explizit angefiihrt, dass bei der aktuellen Bestandssituation ,.eine Gefdhrdung
durch Bodenverunreinigungen besteht®. Fiir das Plangebiet liegt offensichtlich noch

nicht mal eine orientierende Untersuchung zu bekannten, und nach der Begriindung als
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Gefihrdung bezeichneten Altlastensituation vor. Die Altlastensituation ist also noch
nicht ausreichend nach den gesetzlichen Vorgaben der Boden- und Wasserschutzge-
setzgebung untersucht. Mdglichen Umweltfolgen sind demnach nicht ermittelt und
bewertet worden. Bezogen auf diesen Umweltbelang ist damit nicht sichergestellt,
dass das Vorhaben in der jetzt geplanten Art und Weise liberhaupt realisierbar ist. Es
ist deshalb zu hinterfragen, ob durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan fiir ein bestimmtes konkretes Vorhaben iiberhaupt Baurecht und eine Bau-
verpflichtung geschaffen werden konnen (z.B. Vertriglichkeit Kinderspielplatz auf
Altlastenfliche im Wohngebiet. An dieser Stelle sei als Exkurs darauf hingewiesen,
dass Kinderspielplitze in der Vorhabenplanung vollig fehlen. Fiir ein konkretes Vor-
haben mit iiber 100 Wohneinheiten ist dieser Punkt ebenfalls zu bearbeiten. In der
Umgebung gibt es weit und breit keine ausreichenden Spielbereiche fiir Kinder in den

verschiedenen Altersklassen.

Die Anmerkung, dass ,,die Ergebnisse der noch nicht durchgefiihrten orientierenden
Untersuchung der Altlasten, die die Umweltsituation gefdhrden, in den Bebauungsplan
eingearbeitet werden (vgl. S. 9 Begriindung), stellt keine ausreichende inhaltliche Ab-
wigung des Sachverhalts und keine ausreichende Umweltinformation dar, solange die
Ergebnisse selbst nicht vorliegen sowie deren bauleitplanerische Behandlung nicht im
Bebauungsplan selbst begriindet werden. Spitestens zur jetzigen Offentlichkeitsbetei-
ligung hitten diese Sachverhalte in die Planunterlagen, und zwar in Form einer ordent-

lichen Umweltpriifung eingearbeitet werden miissen.

8. Fazit:

Die derzeit vorgesehene, tiberzogene Dichte, unvertragliche Gestaltung, mangelnde Griinord-
nung, fehlende stédtebauliche Einfiigung in die Umgebung, ungeniigende Verkehrserschlie-
Bung bzgl. flieBendem und ruhendem KFZ-Verkehr und nicht ausreichend behandelte Um-
weltbelange miissen dazu fithren, das hinter dem Bebauungsplanentwurf stehende stadtebauli-
che, griinordnerische und verkehrliche Konzept nochmals grundsitzlich zu dndern. Vor einer
Baurechtschaffung ist das Konzept dringend noch weiter zu konkretisieren und in geédnderter

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 8.1 zu GD
141/11 kann nicht den Anforderungen entsprechen, die an Inhalt, Form und Konkretisie-
rungsgrad eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nach § 12 BauGB zu stellen sind. Offen
zu legen sind auch die Regelungen, die im Durchfithrungsvertrag getroffen werden. Die der
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Offentlichkeit vorgelegten Planunterlagen lassen keine Sicherstellung der tatsichlichen und

vollstindigen Durchfithrung des Vorhabens erkennen.

Dem Bebauungsplan in der jetzt vorgelegten Entwurfsfassung fehlt es zudem an einer iber-
zeugenden Darlegung des Planungserfordernisses. Der Bedarf flir die Dimensionicrung des
Vorhabens ist nicht ausreichend und auch nicht schliissig begriindet. Die Folgen der Planung,
2.B. bzgl. der sozialen Infrastruktur sind nicht aufgezeigt. Wie hoch ist die zukiinftige Be-
wohnerzahl und Zahl sonstiger Nutzer, z.B. Betriebe, Biiros, Praxen etc.? Dies gilt auch fuir
dessen Teilnutzungen, z.B. Anzahl Wohneinheiten nach Realisierungszeitrdumen sowic ande-
re bauliche Nutzungen. Der zum Bebauungsplanentwurf vorgelegte ,,Begriindungstext™ ent-
halt mehr deskriptive Bestandteile als tatsichliche Argumente zur Begriindung des Vorhabens
und seiner Ausprdagung. Insbesondere 1st fur die Offentlichkeit nicht nachvollziehbar, wieso
an diesem Standort mit der vorgegebenen Grofie so viele Wohneinheiten in der vorgestellten
Ausprigung errichtet werden sollen. Es wird nicht hinreichend bestitigt, dass es hierflir einen
Bedarf und eine realistische Umsetzungschance in einem absehbaren Zeitraum gibt. Dies um-
so mehr, als das Baugebiet doch erhebliche Umweltbeeintriachtigungen (z.B. Schallbelastun-
gen) hinnehmen muss. Dbzgl. Vermeidungsmafnahmen sind nicht behandelt.

Die Fachgutachten zum Nachweis einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung und zur Si-
cherstellung einer umweltvertriglichen und nachhaltigen Planung sind auf den aktuell im

vorhabenbezogen Bebauungsplan enthaltenen Planstand und Detaillierungsgrad anzupassen.

Nachdem der bisherige Vorentwurf wesentliche 6ffentliche Belange einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung nicht ausreichend beriicksichtigt, sowie nachbarschiitzende Belange
von angrenzenden Bewohnern grob missachtet, fordere ich von der Stadt Ulm eine grundsitz-
liche Uberarbeitung des Entwurfs und eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit am weiteren
Verfahren.

An dieser Stelle appelliere ich an die Verantwortung aller Stadtriite, die iber das Vorhaben
zu entscheiden haben. Stadtrite haben bzgl. Bebauungsplanentscheidungen das Gemeinwohl
im Auge zu haben. Private und 6ffentliche Interessen sind gerecht untereinander abzuwégen
(§1 Abs. 7 BauGB). Und das schlieBt die Notwendigkeit mit ein, zu priifen, welche langfristi-
gen Auswirkungen durch die Baurechtsschaffung und — bei vorhabenbezogenen Bebauungs-
plénen auch Baurechtsverpflichtung — fiir ein bestimmtes Vorhaben entstehen. Wiirde das
Vorhaben in der jetzt vorliegenden Form errichtet, werden mit Sicherheit die neuen (dann
alten) Bewohner im Quartier ,,Marchtalerstrasse™ spétestens in 8-10 Jahren wiinschen, sie
hitten eine deutlich weniger dicht bebaute Umgebung, mehr Griin, einen qualitativ besseren
gestalteten Aufenthaltsraum um ihre Gebaude herum und groBere Freiflichenbereiche. Dies
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auch, um z.B. platzerfordernde Gegenstinde des alltéglichen Gebrauchs rund um das Haus
(wie Fahrrider, Mofas, Rollstiihle, Kinderwagen, noch neu cingefithrte Miilltonnen, Rasen-
miher, Sitzbinke, Spielgerite fiir verschiedene Altersklassen, Zweit-KFZ u.a.) unterzubrin-
gen. Vielleicht wollen die Bewohner auch nicht in die Fenster der Nachbarn schauen oder
selbst beobachtet werden in ihren Wohnungen aufgrund der zu engen Bebauung. Die jetzt
vorgesehene Dichte lisst nicht zu, dass sich das Baugebiet selbst dynamisch nach den sich
indernden Bediirfnissen von Bewohnern entwickelt, was in allen Baugebieten jedoch stetig
stattfindet. Die jetzt vorgesehenen Wege im Baugebiet, die deutlich zu eng und steil angelegt
sind und spiter nicht erweitert werden kdnnen, sind beispielsweise fiir Menschen mit Gehbe-
hinderung nicht geeignet (vgl. auch Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB). Damit
widerspricht der im Bebauungsplan umgesectzte Stadtebauentwurf auch den Anforderungen
des Baugesetzbuches und der Landesbauordnung. Die Bediirfnisse von Menschen mit Behin-
derungen und der Aspekt der Stirkung von Familien ist im Stidtebau besonders zu bertick-
sichtigen. Das gemiB jetzigem Entwurf vorgesehene Baugebiet beriicksichtigt jedoch nur vor-
rangig kurzfristige Renditeerwartungen des Eigentiimers weswegen er eine max. Ausnutzung
der Fliche im Baugebiet anstrebt. Fiir die Offentlichkeit bleibt auch unklar, ob der Vorhaben-
triger WeiterverduBerungsabsicht hat oder dauerhafter Besitzer aller Anlagen bleibt und die
Immobilien dem Mietwohnungsmarkt zugefiihrt werden. Je nach dem ergeben sich hierdurch
auch unterschiedliche stiddtebauliche Erfordernisse und Auswirkungen, die in der Begriindung
nicht erldutert sind.

Die jetzt von allen Stadtriten/innen richtig zu bewertenden stidtebaulich-landschaftlichen und
umweltrelevanten Auswirkungen des heute zur Neubebauung anstehenden Stadtgebietes wer-
den dauerhaft bleiben. Sie werden die Lebensqualitit, die Verkehrssituation und das Stadtbild
im Quartier und in seiner Nachbarschaft auf Dauer bestimmen. Wenn ein Gebiet einmal zu
massiv mit Gebiuden bestanden ist, dann bleibt es auf Dauer zu massiv. Ein Verweis auf den
vorausgegangenen stidtebaulichen Wettbewerb als mogliches Argument, dass die zu beriick-
sichtigenden Auswirkungen dort gepriift wurden, kann dbzgl. nicht als ausreichende Abwa-
gungsbegriindung fiir den jetzt vorliegenden Bebauungsplanentwurf und dessen Abwagungs-
erfordernisse gelten. Zu verweisen ist hier insbesondere auf folgende Griinde:

- Der Wettbewerb wurde vom Eigentiimer selbst ausgelobt, d.h., er hat auch die zu be-
ricksichtigenden Vorgaben maligeblich bestimmt.

- Im Preisgericht des Wettbewerbs waren zahlreiche Vertreter des Eigentiimers.

- Die in der jetzigen Bebauungsplanabwégung zu beriicksichtigenden Belange (v.a. zu
Umweltvertriiglichkeit, vgl. Schutzgut Mensch) waren zum Wettbewerbszeitpunkt
nicht bekannt.

- Beim Wettbewerb, wie bei den meisten dieser Wettbewerbe, wurde fast nur auf archi-
tektonische Gestaltungsaspekte geachtet. Die Lebenssituation und die Bediirfnisse der

18



Menschen, die in dem Gebiet wohnen und arbeiten sollen, werden nicht ausreichend
gewiirdigt. Wesentliche Umweltbelange bleiben unberiicksichtigt.

Der jetzige Entwurf sieht an vielen Stellen immer noch héhere und massivere Gebaude
vor, als in fast allen anderen Wettbewerbsentwiirfen.

Das Vorgehen des Vorhabentragers ist gegeniiber der Offentlichkeit, der Nachbarn
und des Stadtrates als Augenwischerei zu bezeichnen und offensichtlich haben hierbei
die Bauverwaltung und andere Behorden/Triger offentlicher Belange nicht ausrei-
chend gepriift. Es ist dbzgl. nicht in Ordnung, wenn in den Bebauungsplanvorentwurf
fiir die Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung im Vergleich zum ,,vermeintlich fairen®
Wettbewerbsergebnis noch extra viel zusitzliche Geschosse aufgenommen werden,
um dann bei der Uberarbeitung zum Entwurf diese wieder zu reduzieren um darzu-
stellen, man wire ausreichend auf die Argumente der Einwender eingegangen und ha-
be die Planung auf ein vertrigliches MaB reduziert. Der stiddtebauliche Fehler ist aber,
dass bereits der Ausgangsentwurf nach dem Wettbewerb, vor dem Bebauungsplan-

vorentwurf zu viele, zu hohe und viel zu eng stehende Gebdude vorsah.

In Erwartung einer angemessenen Uberarbeitung der bisherigen Planung unter Beriicksichti-

gung der vorgetragenen Anregungen verbleibe ich

mit freundlichen Griiflen

=/
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Bearlindung:

Die Einwendungen, welche mit Schriftsatz vom 12.01.2011 vorgetragen wurden, werden

aufrecht erhalten und auf diese zur Meidung vom Wiederholungen Bezug genommen.

Im Hinblick auf die Erwéagungen in der Beschlussvorlage des Fachbereichs Stadtplanung,

Umwelt und Baurecht vom 31.03.2011 wird wie folgt und insoweit ergénzend ausgefiihrt:

Verkehrsabwicklung im Regerweg

18 Es soll an dieser Stelle betont werden, dass es keineswegs die Absicht der Einwenderin

19

ist, die Verwirklichung des Vorhabens zu verhindern. Es geht der Einwenderin
ausschlief3lich um die Aufrechterhaltung des Betriebs der seit ~ Jahren dort
existierenden fabrik und des ungestdrten Ablaufs des damit verbundenen
Andienungsverkehrs. Diesem Belang wird mit den vorgesehenen Anderungen nicht

Rechnung getragen.

Es wird nochmals mit Nachdruck verdeutlicht, dass der Betrieb standig von Lastzlgen
bis zu 18,75 m Lange und bis zu 15,5 m langen Sattelschleppern angefahren wird. Die
Andienung erfolgt mit Fahrzeugen vom kleinen 3-Achser bis zum 40-Tonner, sowie mit
LKWs mit Anhénger und Sattelziigen. Alle geschlossenen LKW Typen , die auf dem in
der Anlage beigefugten Bild ,LKW Skizzen" aufgefuhrt sind , kommen bei der
Anlieferung vor.

Anlage ES1 LKW Gesamtlangen
Die Gesamtlédnge der Lastzlige kann dabei bis zu 18,75 m und die Gesamtlange von
Sattelfahrzeugen bis zu 16,50 m betragen. Beim Austausch von Maschinen ist
zeitgleich mit 2 groRen LKWs, einem Schwerlastkran und ggf. mit einem
Sonderfahrzeug zu rechnen. Bisher konnte die Einwenderin hierfur in der Marchtaler
StralRe ein Parkverbot beantragen. Fir den Schwerlastkran wurde eine
Sondernutzungsgenehmigung erteilt, da dieser vor dem Betriebsgebaude aufgestelit
wird und die volle Stralenbreite beansprucht. Der Kran musste bisher so aufgestellt

werden, dass der fliesende Verkehr Uber die Einfahrt der Schwabengarage ausweichen
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konnte.
Des weiteren wird eine Skizze eines gelegentlich zum Einsatz gekommenen Tiefladers
beigeflgt.

Anlage ES 2  Skizze LKW Tieflader

Beim Tausch der Abrollkippmulde wird von dem Entsorgungsbetrieb ein Rangierabstand
von 20 m von der Rampe benétigt. Hierzu lege ich eine Bestatigung der Firma
REMONDIS vom 29.06.2011 vor.

Anlage ES 3 Schreiben der Firma REMONDIS vom 29.06.2011

Trotz Beschilderung ist auch mit anderen, nicht dem Betrieb der Einwenderin dienenden
Fahrzeugen zu rechnen. Selbst Reisebusse wenden gelegentlich im Regerweg unter
Inanspruchnahme der Freiflachen der Schwabengarage und des Betriebes der

Einwenderin.

Es werden fur die Produktion im Betrieb der Einwenderin Rohstoffe angeliefert und fertige
Produkte abgeholt und Abfélle tber Abkippmulden entsorgt. Der damit verbundene
Verkehr wurde bisher tber die Freiflache der Schwabengarage abgewickelt. Im Gegenzug
beanspruchte die Schwabengarage fur Wendemandéver der die Schwabengarage
anfahrenden LKWs die Hofflache des Betriebsgrundstiicks der Einwenderin. Die Beladung
der LKWs erfolgt Uber eine Rampe. Dabei ist fur die beanspruchte Gesamtlange die
Fahrzeuglédnge, die Rampe und die Rangierflache fur Stapler additiv zu berticksichtigen

Nur erganzend sei erwahnt, dass aufgrund des Fehlens eines Wendehammers auch die
Verkehrsabwicklung des PKW Verkehrs zu Problemen fihrt und auch von PKWs oftmals
die Freiflachen der Schwabengarage oder des Grundstiicks der Einwenderin in Anspruch

genommen werden.

Il. planerische Pflicht zur Konfliktvermeidung und zur Konfliktiésung

Mit den Festsetzungen des beabsichtigen B-Planes entsteht eine neue, den Betriebsablauf

der Produktionsstatte der Einwenderin erheblich beeintrachtigende Verkehrssituation im
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Bereich Regerweg. Dieser durch die Planung erzeugte Konflikt muss bereits im
Planaufstellungsverfahren bewéltigt werden und darf nicht sehenden Auges unbewaltigt
bleiben. Méglicherweise wurde der sich anbahnende Konflikt durch die Nichtbewaltigung
der Verkehrssituation im Aufstellungsverfahren bisher nicht gesehen und nicht ausreichend
gewichtet. Der Regerweg ist eine Sackgasse ohne Wendehammer. Die planerisch nicht
bewaltigte Verkehrsabwicklung wurde bisher im Wege der Nachbarschaftshilfe der dort
angesiedelten Gewerbebetriebe gelést. Mit den geplanten Festsetzungen wird diese Art
der Konfliktldsung nicht mehr méglich sein. Der bereits bisher durch den Satzungsgeber
nicht bewaltigte Konflikt bei der Verkehrsabwicklung wird durch die beabsichtigte Planung
unlésbar, und demnach verschéarft. Der Satzungsgeber ist aber gehalten erkennbare
Konflikte mit der Bauleitplanung zu l6sen, und nicht zu verstarken. Die Planung wirkt sich
unmittelbar konfliktverstarkend auf den Verkehr in der angrenzenden ErschlieBungsanlage

Regerweg aus.

[ll. Anregung

Es wird angeregt, die Planung durch die Festsetzung von Verkehrsflachen so
umzugestalten, dass ein Wenden und Rangieren von LKWs méglich ist. Hierdurch kénnte
der ohnehin von dem Satzungsgeber zu I6sende Konflikt bei der Verkehrsabwicklung im
Regerweg geldst und die mit der Planung verbundenen Beeintrachtigungen der Lkw-
Andienung des Gewerbebetriebs der Einwenderin deutlich abgemildert werden und ein
gerechter Ausgleich der zu beriicksichtigenden privaten und é&ffentlichen Belange erreicht

werden.

Weiter wird angeregt, ggf. einen Fahrversuch vor Ort durchzuftihren.

gez. Dr. Hagen

- Dr. Hagen -

Rechtsanwalt

Fachanwalt fur Verwaltungsrecht

Fachanwalt fur Baurecht und Architektenrecht



Anlagen zur Einwendungsschrift vom 30.06.2011:

ES1
ES 3
ES 2

LKW Gesamtléangen
Schreiben der Firma REMONDIS vom 29.06.2011
Skizze LKW Tieflader
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REMONDIS S0d GmitH w Postfach 5004 30 = B0974 Minchen

Remondis Si{id GmbH
Niederlassung Ulm
Voithstr. 5

89079 Ulm

Christian Eckhard

Telefon: 0151/14718116
Telefax: 0731/49199-25

E-Mail:
christian.eckhard@remondis.de

1 Uim, den 29.06.2011

= Rangierabstand Abrolimuldenkipper

Sehr geehrter Herr

bezlglich hrer Anfrage des benétigten Abstandes zum Tausch einer Abroilkippermulde
kénnen wir Innen mitteilen, dass wir nach vorne ca. 20 m Abstand zu einer Rampe 0.4.

(hintere Muldenwand) bendtigen.
Dieser Abstand setzt sich zusammen aus ca. 7,00 m Muldeniange, ca. 8,50 m LKW-Lange
und ca. 5,00 m Rangierabstand des LKW nach vorne. '

Wir haben lhnen ein Foto zur Veranschaulichung beigefugt.

Mit freundlichen GriRen

Remondis Sid GmbH

LLV. LA
Siegffied Gtdttner Christian Eckhard
Niederlassungsleiter Vertrieb

REMONDIS Siid GmbH = Pasteursirafe 22, 80999 Munchen w Telefon; -+43(0) 89/8 92 17+0 = Telefax: +45(0)85/832 17-246
a Intemet: www.remondis.de = E-Mail: sued@rsmondis.de » Amtsgericht Mnchen, HRB 170730 = Geschaftsfihrer; Frank Gartner, Eckhard Vogt
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Anlage 5.12 zu GD 293/11

(/\‘ - i RN ,l_:.-”. i
D-89075 Ulm |
D-89075 Ulm | Eing. 1. i
Abt. Stadtplanung, Umwelt, Baurecht Fax _ f“~—_~_ o
MiinchnerstralRe 2 Mobil Tel. t I _4: ;

E-mail:

89070 Ulm
Ulm, 30.06.201 1

Vorhabensbezogener Bebauungsplan Wohnquartier Marchtaler Straf’e im
Stadtteilbereich Mitte Ulm - Michelsberg

Hier: Stellungnahme zur Begriindungen des betreffgenannten Bebauungsplan als
_Fortentwicklung zum Wohnquartier It. Anlage 5 zu GD 141/11" naher
gekennzeichnet mit Planbereich- Nr. 114 und Plan- Nr. 21 -
ausgelegt mit Datum vom 31.03.2011 bis 30.06.2011 —
und
Gegenvorstellungen zu ausdriicklich nicht beabsichtigten aber nach dem
Bundesbaugesetz zu beriicksichtigenden wechselseitigen Beziehungen
Umwelt- bezogener Auswirkungen auf den Menschen, seiner und der
der benachbarten Bevolkerung Gesundheit.

Sehr gehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Bauburgermeister Wetzig,

der Unterzeichner dieses fristgerecht eingereichten auRergerichtlichen Rechtsbe-
helfes filhlt sich seinen Ulmer Mitburgern verpflichtet, 6ffentlich zu rligen, was
expressis verbis begrindet, im Bebauungsplan, als nicht zu bertcksichtigen
vorgesehen sei, namlich: Der ,aktive Liarmschutz* gegen den Schienenlarm, der
Bahntrasse Ulm- Aalen — Laupheim- Biberach, die ca. 250 - 300 m direkt sudlich des
pot. Wohnquartiers entlangfuhrend.

Dies ist deswegen nicht nachvollziehbar,

1. weil das BBaugesetz, mehrmals zwingend betont, namlich: Die ,Umwelt-
bezogenen Auswirkungen® auf Menschen, seine und der Bevdlkerung
Gesundheit sind in wechselseitiger Hinsicht und vielféltig zu beachten.
...l.. also:. bei jeder Planung, sohin auch bei einer Vorhabensplanung mit
einer Umwidmung vom gemischt genutzten zum klassischen WA —
Stadtteilbezirk.




2 Unter Punkt 5.9. Immissionschutz wird ndmlich ausdriicklich erlautert, dass
dieser Bahnlarm belastend und damit nachteilig fur den Wohnkomfort, aber
auch fur die Gesundheit sich auswirkt. Wider besseres Wissen wird einfach
dann als Abhelf dieser heutzutage nicht mehr zumutbaren Schienen -Be-
larmung, lapidar empfohlen, den passiven Larmschutz anzubringen.

3. Diesen begriindet man auch damit, dieser sei nicht so aufwendig, wie der
aktive Larmschutz inform einer Larmschluckschutzwand. AnlaBlich des
Informationsabend am 17.05.2011 wurde auf entsprechende Kritik, lapidar
gekontert, dass der aktive Larmschutz nicht infrage komme Denn so wurde
weiter behauptet, dass dieser zu teuer und deswegen auch fur das Vorhaben
rein kalkulatorisch nicht zu tragen sei.

4. Dem ist entgegenzuhalten:

a)

b)

d)

sowohl| der Vorhabenstrager ist anzuhalten, sich eine Kalkulation
erstellen zu lassen, diese Angebotspreise auf die Quadratmeter
Baugrund umzulegen bzw. auch vollends auch auf die Wohnflachen
umzulegen. Denn nach Sach-Kenntnis schlagt dieser aktive
Larmschutz weder beim Grundstiickspreis noch dem NFL-
Quadratmeterkosten zu Buche.

Ferner hat das angehérte Ingenieurbiiro im 3. Absatz namlichen
Punktes 5.9. , klar durch Untersuchungen festgestellt und erklart,
dass sowohl tags- wie auch nachtsiiber die Orientierungswerte nach
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) wesentlich Gberschritten
werden. Wenn dann des weiteren durch das Ing-Buro Dr.Schacke +
Bayer GmbH noch erklért wird, dass unstreitig im Plangebiet der
Larmpegelbereich Il herrsche, so ist dessen ungeachtet auch noch zu
betonen, dass die Bahnlarmbeléstigung nachts den Orientierungs-
wert von 45 dB(A) um mindestens 15- 20 dB(A) in Wirklichkeit héher
zu gewichten ist, weil dieser noch nach Hallraumnormen und nicht
nach ,in situ“- Messung vorgenommen wurde.

Dem Bau- und Planungsamt wird empfohlen, sich zu informieren tber
die DIN EN Entwirfe ( 16272-1 2011, dann EN 1627772-2 2011 und
EN 16271-3-1 2011 ) betreffend die Messungen zu Zertifizierung von
Larmschluck(schutz)wanden unter Berlicksichtigung der bisher eher
sweifelhaften als wirklich zu akzeptierenden Messmethoden
insbesondere fir exaktere ,Schienenbelarmungsmel- und Grenzwerte
Vorgaben . Denn die gebréuchliche Hallraummessung zeitigt
keinesfalls die richtigen( in situ ) Schalldammwerte; die Methode ist
langsten Uberholt und gehért nicht mehr ins Beurteilungsrepertoire fur
Bemessungsgrenzwerte bzw. Auflagen.. Zumindest hat in diesem
Zusammenhang wohl der Bundesrat am 18.03. den Schienenbonus
der DB abgeschafft. Da das BBaugesetz die Burgermitbeteiligung bei
allen Planungsvorhaben vorgibt, gehoren auch diese Anregungen vom
Bau- und Planungsamt der Stadt Ulm beim gegenstandlichen Vorhab-
ensplan befolgt.

Zur ,Lirmbekdmpfung gehért (zuerst) auch die Ruhe schiitzen”,
denn Lirm macht krank ( Siehe dazu auch LfU-Broschire Baden-
Wirttemberg der Landesanstalt fur Umweltschutz, welche sich ganz
besonders den Vorgaben fur die kommunale Larmminderungsplanung,
gegen Umweltkrach durch Schienen- und StraRenverkehr widmet.




h)

Viel zu wenig wurde in den Begriindungen darauf eingegangen. Hier
sind erhebliche Versaumnisse nachzuholen.

Auch sei verwiesen auf die stédndigen Wiederholungen unseres
Oberbiirgermeisters, dass jeder Biirger das Recht auf Ruhe habe....!
Dieser Verpflichtung sollte hier beispielhaft von Amtswegen nachge-
kommen werden. Dies durfte keine Schwierigkeiten mit sich bringen,
weder planungsrechtlich noch finanzierungsmaRig. Denn es gibt ja ich
die Versffentlichungen des Bundesministreiums fur Verkehr,Bau und
Stadtentwicklung inform des ,Nationalen Verkehrslarmschutzpaket |,
Larm vermeiden — vor Larm schitzen vom 02.Februar 2007 und
besonders dieses NATIONALE VERKEHRSLARMSCHUTZPAKET Il
vom 27.August 2009. Nach dem letzteren geht der aktive Larmschutz
dem passiven vor. Wenn es der Stadt Ulm wichtig ist, stets fir die
Belange ihrer Biirger besonders einzustehen, so kann sie mit diesem
Larmschutzpaket Nr Il bei der Bundesbahn durchsetzen, den aktiven
Larmschutz dem neuen ,Wohnquartier entlang Marchtaler Stra3e” und
der dortigen DB Gleis —Trasse der Brenzbahn, die sicherlich in
absehbarer Zeit mit einem hoheren Guterzugaufkommen rechnet nach
dem Slogan: Den Lastverkehr weg von der StralRe auf die
Schiene“ verlagern ..!

Die Ulmer Planungsbehérde muB sich entsprechend bemiihen bei der
Bundesbahn den aktiven Larmschutz durchzusetzen. Denn alle Vor-
aussetzungen sind dazu geboten; denn der Schienenbonus ist
mittlerweile weg: hinter diesem kann sich die DB nicht mehr verschan-
zen oder gar herummogeln, um nicht mehr aufkommen zu missen fur
die Kosten dieser ca 300 m langen ,Larmschluckwand entlang des
MarchtalerstraRen Wohn-Quartier”.

Im brigen stehen, wie oben bereits bemerkt, die Kosten dieser
ganzen Larmschutzwand in keinem nicht zu akzeptierenden Verhaltmis
zu den pot. fur die Bewohner zu schaffenden ,aktiv-larmberuhigten”
und sodurch viel wertvoller gewordenen Wohnfléchen. Anmerkung:
Der Vollstandigkeit halber sei nur erwéhnt: Sollte es der Stadt nicht
gelingen, dass die DB die Gesamtkosten tragt, so sind die um wenige
Cents hdheren Quadratmeterpreise zu rechtfertigen. Denn den
passiven Larmschutz zu wiahlen, heilt auch 25 % dieser dabei
entstehenden Einbaukosten der Wohnungseigentiimer trage. Der
Vorhabenstrager hat sogar einen Anspruch, dass die Stadt Ulm den
aktiven Larmschutz bei der DB durchsetzt.

DaR die DB schon seit Jahren damit rechnete, geht aus dem Plan des
DB —Umweltbundesamtes Berlin hervor. Dieser liegt als Anlage bei. In-
teressant, dass der doppelt hervorgehobene Gelbstreifen darauf weist,
dass die Larmschutzwand von der DB zu bezahlen ist.

Der kiinftige Ulmer ,Wohnquartierburger” hat sohin zumindest einen
_mittelbar geltend zu machen Gesetzesanspruch aus dem oben
erwahnten Nationalen Larmschutzpaket 1I. Das zu wissen und dement-
sprechend von Amtswegen verfolgt zu sehen, darfte ein zum Wohl-
fuhlen gereichendes , Ulmer Stadt-Zucker!" sein. Diesen Birgerbonus
sollte sich die Bauverwaltung nicht entgehen lassen.

(@S]



5 Die wissenschaftlich durch Belarmung festgestelliten gesundheitlichen
Schiaden, hervorgerufen durch den Stral3en und,hier gegenstandlich, des
Schienenverkehrs.

Dazu sei auf folgendes hingewiesen:
In der oben bereits erwahnten LfU — Broschiie unseres Bundeslandes weist
Der Schallpegel in dB(A) daraufhin:
Bei bereits 30 dB(A) beginnen Schlafstérungen und die Lern- und Konzen-
trationsstérungen hin und, bei
40-60 db(A) beginnen gesundheitliche Folgen, die zu
Produktivitatsverlusten und Leistungsabfall fihren, die bei
60-80 die gesundheitlichen Langzeitfolgen, Gehorsschadigungen
und dariiber hinaus Physische Zerstérungen und Schmerz-
60-81 grenzen mit sich bringen.

Beweis: Tabelle wichtige Larmwirkungen nach VDI 2719 und BGV
Seite 10 LfU

Dazu gehért zu den dB(A)- Grenzwerten der DB bemerkt, dass diese meist
unbeschadet des bisherigen DB- Bonus um_20 bis 25 dB(A) in Wirklichkeit =
(in situ MeRwert) héher anzusetzen sind, und entsprechend die Gesundheits-

schadigungen kritischer als wie zuvor beschrieben, also friher auftreten.

6. Zum Abhelf weiterer festzustellenden gesundheitsschédlicher Larmschaden
Ist zu vermerken, dass die Stadt Ulm sich wenig einsetzte, um diese
personlichen Belange beim Land und der DB durchzusetzen. Ausweislich
der Liste tber die Dringlichkeit von SchallschutzmaBnahmen steht bei Ulm
nur vermerkt: die eine Teilstrecke der DB Trasse 4700 und zwar die
Schienenstrecke im Orlinger Tal; leider géanzlich auBer Acht blieben die
schienenlarmsensiblen ,Ulmer Etter- Bezirke" mit einem aktiven
Larmschutz zu versehen. Deswegen sind auch die dort angrenzenden
Wohn- und Universitats- und Hochschulbezirke am Michelsberg nicht
beriicksichtigt worden..... leider eine fahrlassige Unterlassung.!

Beweis: Dringlichkeitsliste fur Schallschutzmanehmen Seite 28 aaO LfU
Diese Unterlassungen sollten tunlichst nachgeholt werden fiir den

vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir das Wohnquartier
Marchtaler Stralte.

7. Zu den neuesten vorliegenden wissenschaftliche bewiesenen
gesundheitlichen Larmbeschédigungen von Biirgern folgendes:

Dass Lirm lebensbedrohlich das Hormon Cortisol auslost, ist
wissenschaftlich bewiesen. Falls gewiinscht, werden samtliche
international vorliegenden Stresstest- Expertisen noch vorgelegt. Doch
schon allein das Wissen darum und die oben angesteliten Beweisan-
tritte reichen aus, um die entsprechend zu ergénzenden Auflagen zur
Vermeidung von Immissionskonflikten, gereichend zu Lasten der



pot. Wohnbiirger auszuschliefen .

8. Jedenfalls ist der passive Lidrmschutz abzulehnen, da dieser letztlich
der nichts tagsiiber und wenig zum Schlafen an Wohlfiihlqualitdt bringt.
Eine Stadtwohnung wird in erster Linie beurteilt, wie in ihr den ganzen
Tag liber ohne unangenehme Belarmung zu leben ist.
Zum akquisitorischen Potential einer zu errichtenden, kaufenden oder zu
mietenden Wohnung gehért nun'mal keine durch Verkehrslarm gesundheits-
gesfahrdete Umgebung. Diese lasst sich im diesseits ausgelegten Vorhaben
ohne weiteres bewerkstelligen mit den Méglichkeiten des gebotenen »aktiven
Larmschutzes der durchzusetzen ist, ist seitens des Vorhabenstragers und
mit Unterstiitzung von Amtswegen..

Zum besonderen Ambiente einer Stadtwohnung gehort die larmberuhigte
Umgebung. Mit den von Amtswegen bevorzugten ,passiven Larmschutz-
maRnahmen* lasst sich der als geboten erwartete Wohnkomfort nicht bewerk-
stelligen . Das zeigen die jungsten Erfahrungen von Burgern, die entlang der
Eisenbahnlinie Stuttgart Ulm im ulmischen DB- Streckenabschnitt 4700 die
entsprechenden Beluftungsgeréte einbauen lassen mussten. Denn einheit-
lich hért man: Zum Leben gehort der 24 Stundentag und nicht nur die
Schlafenszeit (1) sondern auch der Luftraum aulerhalb der Wohnung und
das Offnen von Fenstern gehodrt zum Wohnen in unseren Breitengraden wie
das Luftholen in Garten, auf Dachterassen und Balkonen....!

Nach diesen Momenten beurteilen Mieter das gewisse angenehme Wohnen.

9. Mit der aktiven Lirmschutzmafnahme nach dem ,Nationale Larmschutz
Paket Il ( siehe aaO angefiihrt ) lassen sich diese heutzutage erwarteten
Anspriiche an eine Wohnung auch bei diesem Vorhaben realisieren.

So betrachtet sind diese“aktiven Larmschutz- Aspekte” im
Bebauungsplan zu verankern und bei der DB durchzusetzen.

10.Gleichzeitig 16sen sich mit der keinesfall sichtbehindernden
Lirmschutzwand auch die Bedenken zum Gefahrenmoment nicht
abgegrenzter Bahndammstrecke. Des weiteren lassen sich damit auch
die Uberginge zur dortigen Haltstelle Ost tibersichtlicher, sicherlich
praktischer anordnen auch fir alle Bewohner des Wohnquartiers.

Mit diesen notwendig erscheinenden Anregungen zu Verbesserungen
der Neugestaltung dieses Planungsgebietes mit den doch beachtlich
immerhin 110 Wohnungen wie unter 6.0 und 6.1. Flachenangaben und
Flichenbilanz beschrieben, lassen sich die erwarteten Ziele erfolg-
versprechend erreichen.

So bétrachtet, wird erwartet, dass die Anregungen entsprechendes
Gehdr bei, Vorhabenstrager und beim Ulmer Bauamt finden.
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