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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Die planungsrechtliche Sicherung zur Neugestaltung der Grundstiicke der FLUWO Bauen
Wohnen eG, Stuttgart am Mettlach- und Merzigweg.

Nach Kenntnisnahme der AuBerungen, die zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
vorgebracht wurden und in Abstimmung mit der Stadtverwaltung Ulm, entschied sich die
Vorhabentragerin, den Entwurf von Nething Generalplaner zu verwirklichen. Dieser
Entwurf weist die geringste Dichte der 3 Entwrfe auf.

Der Entwurf aus einer Mehrfachbeauftragung wurde unter Berticksichtigung der
AuBerungen zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung Gberprift bzw. angepasst.
Gegeniber dem Aufstellungsbeschluss wurde der Bebauungsplanentwurf auf der
Grundlage des Uberarbeiteten Vorhabens von Nething Generalplaner weiter
ausgearbeitet.

In der Sitzung am 06.12.2011 hat der Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und
Umwelt den Auslegungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Mettlachweg
— Merzigweg" vertagt. Folgende Punkte werden kritisiert:

- die Bauweise; Einfamilienhauser statt Geschosswohnungsbau realisieren

- die Art der baulichen Nutzung, nur Wohngebaude zulassen

- die Obergrenze der Grundflachenzahl nach BauNVO soll eingehalten werden (0,4 + 50%)
- Gebaudehohe Uberprifen

- Sanierung des Bestandes statt Neubau

- zusatzliche Tiefgaragenzufahrt im Merzigweg

- geneigte Dacher prufen.

Die Kritikpunkte wurden mit der Vorhabentragerin detailliert besprochen. Die Ergebnisse
der Prifung wurden in der Fachbereichsausschusssitzung vom 28.02.2012 dargestellt und
erortert. Der Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt hat daraufhin
beschlossen, den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Mettlachweg —
Merzigweg" mit den folgenden MaBgaben 6ffentlich auszulegen:

1. Reduzierung der Oberkante der 3-geschossigen Gebdudeteile im Mettlachweg um
0,5m
2. Anlegung von 6 oberirdischen Stellplatzen auf dem Grundstick im Merzigweg

3. Begrenzung der Grundfldchenzahl auf 0,4 + 50% (= 0,6) fir Garagen, bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, Wege, Terrassen und Nebenanlagen.

4.  Beschrankung der Art der baulichen Nutzung auf Wohngebaude.

Zur 6ffentlichen Auslegung vom 16.03.2012 bis einschlieBlich 16.04.2012 wurden
AuBerungen und Anregungen mit folgenden Kernaussagen gemacht, die im
Wesentlichen auch zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgebracht wurden.

a)  Eswird die Einhaltung des gultigen Bebauungsplans Nr. 148.1/26 v. 23.05.1950
und die Bertcksichtigung der Allgemeinen Ortsbausatzung der Stadt Ulm vom 1.
Okt. 1913 in der Fassung vom 5. Mai 1959 gefordert. Eine Neubebauung wird nur
im Rahmen des gultigen Bebauungsplans beftrwortet.

b)  VergréBerung der Grenzabstédnde (z. B auf 7,00 m) oder Reduzierung der Anzahl



der Geschosse.

c¢)  Die Bebauung ist immer noch zu dicht. Auf die vorhandene Bebauung wird zu
wenig Rucksicht genommen.

d)  Die Besonnung des Bestandes wird sich verschlechtern. Die angrenzenden
Grundsticke werden verschattet, Photovoltaik-Anlagen sind nicht mehr méglich.

e)  Herstellung der Tiefgarage vollstandig unter der Oberflache und nicht als
Garagengeschoss zum Mettlachweg.

f) Entstehung von Verkehrsproblemen durch hoéheres Verkehrsauftkommen,
g)  Erhalt des bestehenden Griinbestandes.

Zum Satzungsbeschluss wurde der Bebauungsplan redaktionell (vgl. Ziffer 8)
weiterentwickelt.

Rechtsgrundlagen
a) § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

b) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S.
358 ber. S. 416)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke: Flurstlicke Nr. 5959, 5960,
5961, Teilbereich 5962 (Mettlachweg) und 5963 der Gemarkung Ulm, Flur Ulm.

Anderung bestehender Bebauungspléne

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten Bebauungsplane in den
entsprechenden Teilflachen des Geltungsbereiches gedndert:
- Bebauungsplan Nr. 148.1/21 genehmigt am 20.05.1935

- Bebauungsplan Nr. 148.1/26 genehmigt am 23.05.1950

Verfahrensubersicht

a) Aufstellungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 12.07.2011
(§ 233)

b) offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises
Nr. 29 vom 21.07.2011

¢) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 30.07.2011 bis einschlieBlich
12.08.2011 durchgefihrt.

d) Sitzung des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 06.12.2011 Beschlussantrag
zur Auslegung (8§ 382), anstelle des Beschlusses Erteilung von Prifauftragen

e) Auslegungsbeschluss des FBA Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vom 28.02.2012 (8§
55)

f) offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises
Nr. 10 vom 08.03.2012

g) offentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
dem Entwurf der Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften sowie der Begriindung und
dem Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans bei der Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vom 16.03.2012 bis einschlieBlich 16.04.2012.



Sachverhalt

Vor und wéahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden weitere Stellungnahmen
abgegeben und Anregungen vorgebracht. Zum Satzungsbeschluss werden alle im
Verfahren geduBerten Anregungen dargestellt und abgewogen.

Im Zuge der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden folgende AuBerungen und Anregungen vorgetragen
und behandelt:

Folgende AuBerungen wurden vorgebracht: Stellungnahme der Verwaltung:

1. AuBerung Nr. 01, Schreiben vom 07.08.2011

Von den vorgelegten Entwurfen wird der des Fur den Bebauungsplanentwurf wird der
Architekturbiros Ziegler favorisiert. Entwurf des Buros Nething Generalplaner zu
Grunde gelegt.

2. AuBerung Nr. 02, Schreiben vom 08.08.2011

- Die GroBe und Hohe der geplanten Bebauung | Die Gebdaudehdhen der geplanten

passt nicht in die bestehende Siedlung. Wohngebdude am Mettlachweg werden
gestaffelt. Zur bestehenden Bebauung der
direkt angrenzenden Nachbargrundstticke
Flurst.-Nr. 5954 und Flurst.-Nr. 5958 sind
Uber dem Garagengeschoss noch 3
Geschosse zuldssig, deren maximal zuldssige
Hohe 1,30 m bzw. 0,60 m Uber der Fristhdhe
der Nachbarhauser liegt.
Mit Auslegung gedndert: Die max. zuldssige
Héhe der 3 Geschosse Uber dem
Garagengeschoss wird um 0,50 m reduziert
und liegt damit 0,80 m bzw. 0,10 m Uber der
Firsthéhe der Nachbargebdude.

- Der Abstand zum Gebdude Merzigweg 10 ist | Die Abstandflachen nach § 5 der
ZuU gering. Landesbauordnung BW zu den
Nachbargrundstlicken werden eingehalten.

- Die bisherige Sicht nach Stden soll erhalten Die Neubebauung nimmt nicht die

bleiben. Langsrichtung des Altbaubestandes auf,
sondern die Richtung und Raumkanten der
angrenzenden Bebauung. Dadurch wird die
Durchsicht nach Stdwesten fur die
bestehenden Gebaude verbessert.

- Die benétigten Quadratmeter Die Verschattungsstudie belegt, dass sich die
Mindesteinstrahlung fur eine geplante Sonneneinstrahlung auf die Dachflachen
Photovoltaik-Anlage ist durch die nicht verschlechtert.

Neubebauung nicht mehr gegeben.

- Die bisherige Wohnqualitat verschlechtert sich | Es werden anstelle der 42 vorhandenen

z.B. durch Verkehrsfluss von und zu den Wohnungen ca. 30 Mietwohnungen neu
Tiefgaragen, Gerduschaufkommen von den geschaffen. Die Verkehrsbelastung wird sich
vielen Balkonen, eingeschrankte dadurch nicht wesentlich erhéhen.
Lichtverhaltnisse. Dadurch muss mit Die Ausstattung mit Balkonen gehoért zum
geringeren Mieteinnahmen und Standard einer Neubauwohnung. Balkone
Wertminderung des Gebaudes gerechnet verursachen keine Beeintrachtigung der
werden. Nachbarschaft. Die Lichtverhaltnisse der

bestehenden Gebaude werden sich nicht
verschlechtern.




Die schmalen StraBen sind einseitig
zugeparkt, Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge kénnen blockiert werden.

Modelle und Planschnitte der Neubebauung
tauschen eine niedrige Bebauung vor.

Der seit Jahrzehnten bestehende Bestand an
Baumen und Strauchern sollte erhalten
bleiben.

Die Breite der ErschlieBungsstrafe ist
aufgrund des Bestandes nicht veranderbar.
Der Wendebereich Mettlachweg wird neu
gestaltet und verbreitert. Durch die geplante
Tiefgarage und die Besucherstellplatze wird
die Parksituation im Gebiet verbessert.

Die max. zuldssigen Hohen und die
Bestandshdhen sind im Bebauungsplan
eingetragen und gewahren eine
Uberpriifung der Gebdudehshen.

Die Vorhabentragerin hat eine
Bestandsaufnahme und Bewertung des
bestehenden Bewuchses erstellen lassen. Es
wurden 3 Baume als besonders
erhaltenswert eingestuft. 2 kénnen erhalten
bleiben. Fir abgdngige Baume wird im
Rahmen der Freiflachenplanung ein
Ausgleich geschaffen. Der Bestand an
Strauchern am westlichen Rand des
Plangebietes gehort zum Bdschungsbereich
des "Wohnpark Rémerstrale"”. Sie befinden
sich nicht auf dem Grundstlck der
Vorhabentragerin.

. AuBerung Nr. 03, Schreiben vom 08.08.2011,

10.08.2011, 11.08.2011 und 12.08.2011

Die Verschattung der Gebaude und der
Garten wird durch die Héhe (12 = 15 m) und
die Flachdacher der geplanten Hauser
wesentlich erhéht. Die in Westrichtung
stehenden Fliwo-Hauser verstellen heute
schon die Julisonne ab 18.00 Uhr. Es wird
befirchtet, dass durch die Neubebauung in
den Winter- und Sommermonaten schon am
Nachmittag keine Sonneneinstrahlung mehr
vorhanden ist. Es wird die Erstellung eines
Lichtraumprofils gefordert. Als Loésung wird
angesehen, die geplanten Geschosszahlen zu
reduzieren oder die Tiefgarage tiefer zu legen
sowohl bei den Gebduden des Merzig- wie
auch des Mettlachweges.

Die Garten im Merzig- und Mettlachweg
bilden eine geschlossene ruhige Griinzone.
Die nach Stdosten vorgesehenen Balkone
machen die bisherige Stille,
Rickzugsmdglichkeit und Privatsphare
zunichte, da die vorhandenen Garten dann
einsehbar sind.

Die in den bestehenden Bebauungsplanen Nr.

1481/21 und Nr. 148.1/26 getroffenen
Festsetzungen hinsichtlich der Dichte werden
von allen 3 vorgelegten Entwlrfen
Uberstiegen. Die geplanten BaumaBnahmen
sprengen sowohl hinsichtlich der Héhe der

Die Neubebauung nimmt die Langsrichtung
des Altbaubestandes nicht auf, sondern die
Richtung und Raumkanten der
angrenzenden Bebauung. Eine Simulation
der Gebaudeverschattung auf der Grundlage
des Entwurfs von Nething Generalplaner
belegt, dass sich die Sonneneinstrahlung
nicht verschlechtert.

Die Ausstattung mit Balkonen gehoért zum
Standard einer Neubauwohnung. Die
Ausrichtung nach Stdosten ist fir die
Schaffung von Wohnqualitat der
Mietwohnungen unerlasslich. Balkone
verursachen keine Beeintrachtigung der
Nachbarschaft.

Bestehende Bebauungsplane kénnen
entsprechend dem Erfordernis und dem
Bedarf flr die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung jederzeit gedndert werden. Das
Erfordernis fur die Planung ergibt sich aus
dem schlechten Gebdudezustand und dem




Gebaude wie auch hinsichtlich ihrer
Ausdehnung die bislang geltenden
Grundsatze des Wohngebietes.

Der Charakter des Wohngebietes soll erhalten
bleiben. Fir Neubauten sollen die
Bebauungsplane von 1935 und 1950 gelten.

Nach Abriss der Hauser der Fliwo durften
Neubauten in der bestehenden GréBe nicht
mehr aufgebaut werden, da sie nach den
geltenden Bebauungsplanen von 1935 und
1950 deutlich auBerhalb der Uberbaubaren
Flache liegen.

Die Grlinzone soll erhalten werden.

Die verkehrstechnischen Voraussetzungen
muUssen geprUft und in den Planungen
bertcksichtigt werden.

damit verbundenen Neubaubedarf.

Die Entwicklungsfahigkeit von bebauten
Gebieten ist ein wesentlicher Aspekt neben
der bestehenden stadtebaulichen Struktur. Die
vorhandene Bebauung stellt neben anderen
nur einen Belang fur die stadtebauliche
Planung dar.

Die Neugestaltung der Bebauung ist auf der
Grundlage eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans vorgesehen, der mit seiner
Rechtskraft die bestehenden
Bebauungspldne innerhalb seines
Geltungsbereiches ersetzt.

Die Vorhabentragerin hat eine
Bestandsaufnahme und Bewertung des
bestehenden Bewuchses erstellen lassen. Fiir
die zu fallenden Baume wird ein Ausgleich
geschaffen, die Griinzonen werden neu
gestaltet. Die Vorhabentragerin wird
verpflichtet, eine abgestimmte
Freiflachenplanung zu erstellen.

Die Breite der ErschlieBungsstraBe ist
aufgrund des Bestandes nicht verdnderbar.
Der Wendebereich Mettlachweg wird neu
gestaltet und verbreitert. Durch die geplante
Tiefgarage und die Besucherstellplatze wird
die Parksituation im Gebiet verbessert.

4. AuBerung Nr. 04, Schreiben vom 12.08.2011

Es wird Einspruch erhoben, da alle 3 Entwirfe 4-

geschossige Hauser vorsehen und damit héher
werden, als das Haus im Neunkirchnerweg (5).

Es wird gegen die Fallung der Rotbuche und des
Baumes zum Rémerpark Einspruch erhoben.

Der AuBerung Nr. 03 wird zugestimmt.

Der Bebauungsplanentwurf wird auf der
Grundlage des Entwurfs des Blros Nething
Generalplaner Uberarbeitet. Die Hohe der
vorgesehenen Neubebauung ist in diesem
Bereich von maximal 513,00 m G. NN bis
515,50 m G. NN gestaffelt. Der hohere
Gebaudeteil ist somit 2,50 m héher als das
Gebaude auf dem Grundsttick Flurst.-Nr.
5948.

Mit Auslegung gedndert: Die max. zuldssige
Héhe der vorgesehenen Neubebauung ist in
diesem Bereich von maximal 512,5 m 4. NN
bis 515,3 m 4. NN gestaffelt. Der hbhere
Gebduedeteil ist somit 2.30 m héher als das
Gebdude auf dem Grundstiick Flurst.-Nr.
5948.

Es handelt sich um zwei Bdume der Sorte
Ahorn. Beide Baume werden erhalten.

Es wird auf die Stellungnahme zur AuBerung
Nr. 03 verwiesen.

5. AuBerung Nr. 05, Schreiben vom 21.07.2011,




2 Schreiben vom 23.07.2011 mit einer
Unterschriftenliste mit 31 Unterschriften zu
einem Ortstermin

Es werden folgende Informationen beantragt:

- Eintragung der TH und der FH des Bestandes
des Vorhabentragers in den
Bebauungsplanvorentwurf.

MaBstabsgerechte Darstellung des Flurstlicks
5962.

MaBstabsgerechte Darstellung der 3 Entwurfe
mit den Grenzen des Bestandes, Aufrissen,
Schnitten und realistischer Darstellung der
Beschattung.

Keine Abstandsbaulast auf der Wendeplatte
Flurstiick 5962. Absolutes Halteverbot auf der
Wendeplatte und Stauraum vor der
Tiefgarage auf dem Grundstlck.
Gewadhrleistung der Ein- und Ausfahrt zu den
bestehenden Carports und Garagen.
Schaffung von Stellplatzen in ausreichender
Anzahl und zumutbarer Entfernung um das
Zuparken zu vermeiden.

Nach einer ausfthrlichen Beschreibung des
vorliegenden Bebauungsplanvorentwurfes, der
Geschichte des Wohngebietes, dem
angrenzenden "Wohnpark RomerstraBe” und
der Neubebauung Neunkirchner Weg wird der
Bestand der Fliwo sowie die
ModernisierungsmafBnahmen eines Hauses im
Mettlachweg dargestellt und folgende Frage
formuliert:

Auf welcher gesetzlichen Grundlage werden
private Eigentimer zu kostenintensiven
EnergiesparmaBnahmen gezwungen, nicht aber
Genossenschaften wie die Fliwo?

Bewertung der 3 Entwirfe:
Haper
Wegen der erdrliickenden Baumasse, der groB3en

Die Trauf- und Fristhéhen des Bestandes
wurden in den Bebauungsplanentwurf
eingetragen.

Das Flurst.-Nr. 5962 ist mafB3stabsgerecht im
Bebauungsplanvorentwurf eingezeichnet. Die
Verkehrsflache wird im Zuge der
Neubebauung neu gestaltet.

Die Entwirfe wurden maBstablich in den
Planen wiedergegeben.

Eine Verschattungsstudie fur die dem
Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende
Planung des Architekturbiros Nething
Generalplaner wurde erstellt.

Eine Abstandsbaulast auf der Verkehrsflache
ist nicht notwendig. Auf Wendeplatten gilt
allgemein ein Halteverbot. Eine Aufstellflache
vor der Zufahrt zur Tiefgarage wird auf dem
Grundsttck der Vorhabentragerin
geschaffen. Fur jede Mietwohnung wird ein
Stellplatz im Garagengeschoss bzw. in der
Tiefgarage bereitgestellt. Zwischen den
geplanten Hausern am Merzigweg wird eine
Flache fur Carports festgesetzt. Zusatzlich
werden 4 Besucherparkplatze am
Mettlachweg, auf dem Grundstlck der
Vorhabentragerin angelegt.

Aufgrund einer Einwendung zur éffentlichen
Auslequng werden die Besucherstellpldtze im
Mettlachweg so reduziert und verschoben
dass der Grenzbereich zum Flurstick Nr.
5954 gértnerisch angelegt werden kann.

Grundlage der gesetzlichen Vorgaben zu
energetischen SanierungsmafBnahmen ist die
Energieeinsparverordnung (EnEV). Dies gilt
auch far die Vorhabentragerin. Die
Vorhabentragerin muss diese Vorgaben bei
den NeubaumaBnahmen einhalten.

Die Planung des Biros Huper wird nicht




Hohe und dem zu geringen Abstand zur
Wendeplatte wird der Entwurf abgelehnt.

Nething Generalplaner

Wegen der 5 Obergeschosse, der abstandslosen
Garageneinfahrt auf StraBenniveau und der
ausladenden Balkone nach Osten wird der
Entwurf abgelehnt.

ZG Architekten

Wegen der Hohe, der Bebauung der
Grinflachen und den weit ausragenden
Balkonen wird der Entwurf abgelehnt.

Der Bestandsschutz der Bebauungsplane Nr.
148.1/21 und Nr. 148.1/26 muss weiterhin
glltig bleiben.

Die Zweifamilienhaus-Siedlung Mettlach —
Merzigweg wurde 1936 in eine Streuobstwiese
gebaut. Zum gréBten Teil existiert noch der alte
Baumbestand. Vom Charakter handelt es sich
um eine Gartensiedlung. Beim Bau der Fliwo-
Hauser wurde darauf Rucksicht genommen,
indem 2 — geschossige Bauten mit Satteldach
errichtet wurden. Mettlach- und Merzigweg sind
so schmal, dass die Millabfuhr regelmaBig
Schwierigkeiten hat. Wegen der schlechten
Wohnqualitat haben die Noch-Mieter der Fliwo
wenige Autos.

Es werden Informationen Gber
Modernisierungstatigkeiten aus dem
Geschaftsbericht der Fliwo wiedergegeben und
die Frage aufgeworfen, warum eine
Modernisierung von 262 Wohnungen 2010
moglich ist, aber in Ulm nicht?

Weder bei der Bebauung des Boelke-Areals
noch des Grundsticks der Paul-Gerhardt-Kirche
wurde Rucksicht auf die gewachsene und
gepflegte Gartensiedlung genommen. Die Fliwo
hat es versaumt ihre Wohnungen den
wachsenden Erfordernissen anzupassen. Das
Vorhaben ist Uberdimensioniert, die
Gartensiedlung wird durch die
Grundflachenvermehrung in die Héhe und
durch Balkone massiv beeintrachtigt und
entwertet. Die Sackgassen sind vollig
ungeeignet zur VerkehrserschlieBung der
geplanten Anzahl und GréBe der Wohnungen.

Die Fliwo-Gebaude mit ihren Satteldachern
haben sich dem Gartensiedlungscharakter
angepasst. Die Lage und das Gelande (stark
fallender Nordhang) lassen keine
nachbarschaftsvertragliche Gebaudeerh6hung

weiter verfolgt.

Die Arbeit des BUros Nething Generalplaner
wird fur die weitere Planung zu Grunde
gelegt.

Die Planung des Biros Ziegler wird nicht
weiter verfolgt.

Bestehende Bebauungsplane kénnen
entsprechend dem Erfordernis und dem
Bedarf fUr die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung jederzeit gedndert werden. Das
Erfordernis fUr die Planung ergibt sich aus
dem schlechten Gebdudezustand und dem
damit verbundenen Neubaubedarf.

Die Neubebauung orientiert sich mit ihrer
stadtebaulichen Ausrichtung und den
Raumkanten an der angrenzenden
Bebauung. Es entsteht eine durchgehende
Freiflache zwischen den Neubauten. Fir die
abgangigen Baume wird ein Ausgleich auf
dem Plangebiet geschaffen. Fir jede
Mietwohnung wird im Garagengeschoss
bzw. in der Tiefgarage ein Stellplatz bereit
gestellt.

Die in den 1950er Jahren errichteten
Gebaude sind in einem sehr schlechten
baulichen Zustand und entsprechend den
heutigen energetischen und technologischen
Ansprichen wirtschaftlich nicht
modernisierbar.

Die geplanten Wohngebaude nehmen die
Nord-Std-Richtung der bestehenden Gebaude
entlang des Mettlach- und Merzigwegs auf.
Diese Ausrichtung lasst Freirdume entstehen
und sichert eine ausreichende Besonnung und
Belichtung der bestehenden Gebaude.
Balkone verursachen keine Beeintrachtigung
der Nachbarschaft.

Die Anzahl der Mietwohnungen wird von 42
auf ca. 30 reduziert.

Die VerkehrserschlieBung reicht fur die
verringerte Wohnungsanzahl aus. Durch die
Tiefgarage und die Anlage von
Besucherparkplatzen verbessert sich die
Parksituation im gesamten Quartier.

Die Ausrichtung der geplanten Neubebauung
orientiert sich an den bestehenden Gebauden
im Mettlach- und Merzigweg. Die
Hohenentwicklung der geplanten Gebaude
am Mettlachweg steigt zur Bebauung
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zu, mit oder ohne geldndegleiche Tiefgarage. Es
wird Einspruch gegen die Hohe der Gebaude
erhoben.

Die geplante Verdichtung in der Héhe wirde zur
totalen Verschattung fihren. Die Beschattung
wirde dermafBen zunehmen, dass ein Mangel
an natdrlichem Licht entstiinde und thermische
Solaranlagen wirkungslos wirden. Die
Aufwertung des Fliwo - Wohnungsbestandes
darf nicht zur Abwertung der gesamten
Gartensiedlung mit dem éalteren Recht fuhren.
Die bestehenden Gebaude der Fliwo liegen 2 m
Uber dem Mettlachweg. Durch das Flachdach
vergroBert sich die Beschattung massiv.

Bei der geplanten Nachverdichtung orientiert
sich die Fliwo an den Gebauden des
Romerparks. Als Argument dient die Schonung
nicht bebauter Flachen im AuBenbereich. Das
geht auf Kosten der Abstandsflachen zwischen
den Flurstlicken 5961 und 5960 sowie zwischen
den Flurstticken 5959 und 5960.

Auf diesen Flachen und den Ubrigen
Abstandsflachen befinden sich Bische,
Blumenrabatten und hohe Baume. Es wird
darauf hingewiesen, dass nicht alle bestehenden
Baume in den Bebauungsplan eingezeichnet
wurden.

Die Zusammenlegung der Flurstlicke 5962,
5961, 5960, 5959, 5963 vernichtet die
Grinflachen auf den Abstandsflachen. Die
Verklammerung der Hauser am Mettlachweg
fUhrt zu einem massigen, wuchtigen
Baukorpern, der nicht zur Gartensiedlung passt,
diese erdriickt und extrem beschattet. Hierzu
wurde eine Skizze beigefligt, mit der die
Abhéangigkeit der Sonneneinstrahlung von Héhe
und Dachform dargestellt wird.

Alle 3 Entwurfe enthalten Tiefgaragen. Die
Wendeplatte des Mettlachweges Flurstiick 5962
ist so klein, dass PKW nur mit Zurlcksetzen
wenden kénnen. Ganz ausgeschlossen ist das
Wenden fur Mill- und Feuerwehrautos. Vor
dem Garagentor muss auf der Grundflache der
Fliwo ein Abstand von mindestens 5 m
eingehalten werden. Neben den Fahrbahnen der
zu- und Abfahrten ist ein mind. 0,80 m breiter
Gehweg erforderlich. Es ist die Zufahrt zu den
bestehenden Carports und der Garagen zu
gewahrleisten.

~Wohnpark RémerstraBe” an. Die
Gebdudehdhen am Merzigweg liegen unter
den Firsthdhen der angrenzenden Gebaude.

Eine Simulation der Gebaudeverschattung
auf der Grundlage des Entwurfs von Nething
Generalplaner zeigt, dass sich die Besonnung
der bestehenden Bebauung nicht
verschlechtert. Eine Abwertung der
bestehenden Siedlung ist nicht zu erkennen.

Die Abstandsflachen (nach § 5 LBO)
innerhalb der geplanten Baugrenzen werden
eingehalten.

Die Vorhabentragerin hat eine
Bestandsaufnahme und Bewertung des
bestehenden Bewuchses erstellen lassen. Im
Bebauungsplanentwurf wurden fehlende
Baume nachgetragen.

Es entsteht eine durchgehende Freiflache
zwischen den Neubauten. Dadurch wird eine
einheitliche Freiflachengestaltung ermdoglicht.

Der bestehende Wendebereich des
Mettlachweges wird umgestaltet und
verbreitert. Die Zufahrts- und Aufstellflache
flr die Tiefgarage wird unter dem
"Garagendach” liegen und einen
entsprechenden Abstand von der kiinftigen
offentlichen Verkehrsflache einhalten.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH,
Schreiben vom 20.07.2011

Im Plangebiet befinden sich Telekommuni-

Die eventuell notwendige Verlegungen und
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kationslinien der Telekom. Es wird gebeten, die
Planung so anzupassen, dass die Leitungen nicht
verandert oder verlegt werden missen. Bei der
Neubebauung ist eventuell eine Erweiterung des
Netzes erforderlich.

Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das
~Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” zu
beachten.

Es wird gebeten, Beginn und Ablauf der
BaumaBnahmen mindestens 16
Kalenderwochen vor Aufnahme der Arbeiten
der Telekom schriftlich mitzuteilen, damit die
erforderlichen Arbeiten der Telekom mit
anderen Versorgungsunternehmen rechtzeitig
koordiniert werden kénnen.

Anpassungen sowie Erweiterungen der
Telekommunikationslinien werden frihzeitig
mit der Telekom abgestimmt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH wird von der Vorhabentragerin

rechtzeitig entsprechend der AuBerung
informiert.

SUB/ V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht,
Schreiben vom 27.07.2011

Im Planungsgebiet liegt der Altstandort 03166
Warndtstr. 7. Nahere Kenntnisse zu moglichen
Boden- und Grundwasserverunreinigungen liegen
nicht vor.

Es wird empfohlen vor Beginn der
BaumaBnahmen eine orientierende
Untersuchung durchzufihren.

Die Empfehlung wird zur Kenntnis
genommen und an die Vorhabentragerin
weitergeleitet.

SWU Netze GmbH, Schreiben vom 01.08.2011

Es wird darauf hingewiesen, im Vorfeld der
Abbrucharbeiten die bestehenden
Hausanschlussleitungen erst nach
Auftragserteilung durch den Eigentiimer oder
vom ihm Beauftragte erfolgt.

Der bestehende Stromverteilerschrank (VS 2372)
am Gebadude Mettlachweg 10 mit zugehdriger 1
kV - Stromnetzleitungen ist zu sichern oder
kostenpflichtig zu ersetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und an die Vorhabentragerin weitergeleitet.

Der Stromverteilerschrank wird in Absprache
mit der SWU Netze GmbH durch die
Vorhabentragerin versetzt.

Wehrbereichsverwaltung Sud, Schreiben vom
26.08.2011

Es wird mitgeteilt, dass sich das Plangebiet in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Bleidorn-Kaserne
befindet und daher mit Larmbeldstigungen durch
den militérischen Dienstbetrieb (Tag und Nacht)
zu rechnen ist.

Es wird gebeten einen entsprechenden Hinweis
auf magliche Larmbeldstigungen in die
textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

Eine Beeintrachtigung durch einen
militarischen Dienstbetrieb der Bleidorn-
Kaserne ist nicht erkennbar.

Ein Hinweis muss daher nicht erfolgen.

Req.-Prés. Freiburg, Abt. 9, Landesamt fiir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Schreiben vom
10.08.2011

Das Plangebiet liegt im Ausstrichbereich von
oberflachennah verwitterten Gesteinen der

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen und an die Vorhabentragerin zur
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Unteren StBwassermolasse, die moglicherweise | Berlicksichtigung bei der weiteren

einen stark setzungsfahigen sowie in Hanglage ingenieurtechnischen Planung weitergeleitet.
oder bei Einschnitten rutschungsanfalligen
Baugrund darstellen. Auffillungen der voran
gegangenen Nutzungen sind nicht
auszuschlieBen. Westlich des Plangebietes sind in
der Geologischen Karte Rutschungsflachen
eingetragen.

Es werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaB DIN 4020 sowie
ein Beweissicherungsverfahren der umliegenden
Bebauung und Grundsticke empfohlen.

Bei geplanter Versickerung des
Oberflachenwassers wird die Erstellung eines
hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen.

Tischvorlage zum Fachbereichsausschuss
am 06.12.2011, Schreiben vom 01.12.2012

Es wird die Begrenzung der Gebdudehohen Die Anregung wurde an die
unmittelbar neben den bestehenden Ein- und Vorhabentragerin weitergeleitet. Die
Zweifamilienhdusern gebeten. Hierzu ware ein | Hohenlage soll in der weiteren Planung
wichtiger Baustein, die Tiefgarage unter die Erde | geprift werden

zu legen und nicht wie vorgesehen, teilweise in
das Sockelgeschoss.

Behandlung der zur 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen

Der Bebauungsplanentwurf und die Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 28.02.2012, die Begrtindung in der Fassung vom 28.02.2012 und der Entwurf des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurden vom 16.03.2012 bis einschlieBlich 16.04.2012
gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt.

Es wurden insgesamt 14 Stellungnahmen vorgebracht, davon 3 ohne Einwendungen. Vor
dem Auslegungstermin wurden bereits Stellungnahmen abgegeben, die bei der
Abwagung mit bertcksichtigt werden. Wurden mehrere Stellungnahmen von einem
Einwender eingereicht, wurden sie thematisch geordnet und zusammengefasst.

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht: | Stellungnahme der Verwaltung:

1. Wehrbereichsverwaltung Sid, Schreiben vom
23.03.2012, (Anlage 5.1)

Mit Schreiben vom 26.08.2011 wurde mitgeteilt, | Das Schreiben wurde an die
dass sich das Planungsgebiet in unmittelbarer Vorhabentragerin weitergeleitet.
Nachbarsch?ft zur__BIQdom—Kaserne befindet und In der giltigen Version der DIN 18005-1 ist
daher mit Larmbelastigungen durch den : .

s ) . die angegebene Quelle Ziffer 4.5.2 der DIN
militérischen Dienstbetrieb (Tag und Nacht) zu .

. . ) . nicht enthalten.

rechnen ist. Diese Liegenschaft ist als
Sondergebiet "Bund" ausgewiesen. In solch
einem Sondergebiet sind grundsatzlich
Larmemissionen (gem. DIN 18005, Teil 1, Ziffer
4.5.2) durch militarischen Ubungsbetrieb von 70
dB (a) Tag und Nacht zulassig und mdglich.

Nach §§ 59 und 60 BImSchG sowie die 14.
BImSchV gelten fir Anlagen der
Landesverteidigung auch die Regelungen des
BImSchG und ggf. der TA Larm. In der TA
Larm sind Anlagen der Landesverteidigung
Dieser Richtwert gilt unabhangig von der nicht vom Anwendungsbereich
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derzeitigen Nutzung der Anlage.

Es wird gebeten folgenden Text im
Bebauungsplan aufzunehmen:

Aufgrund der rdumlichen Nahe des
Planungsgebietes zur Bleidorn-Kaserne Ulm ist

mit einer moglichen Larmbelastigung zu rechnen.

Die Planung erfolgt in Kenntnis dieser maglichen
Beeintrachtigung. Rechtsanspriiche gegen den
Bund, die mit Beeintrachtigungen durch die
militarische Nutzung begriindet werden,
bestehen nicht. Im Einzelfall evtl. notwendig
werdende bauliche SchallschutzmaBnahmen zur
Einhaltung der Larmwerte im Gebaude sind von
den Grundstlckseigentimern auf eigene Kosten
zu realisieren.

ausgeschlossen und der Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen ist gemaf
§60 zu berlcksichtigen, auch § 22 BImSchG
gilt danach far militérische Anlagen.

Im FNP 2010 ist das Geldnde der Bleidorn-
Kaserne als Sondergebiet "Bund" dargestellt.
Ein Bebauungsplan auf der Grundlage dieser
vorbereitenden Bauleitplanung existiert nicht.
Der Flachennutzungsplan hat keine
unmittelbare Rechtswirkung gegeniiber dem
Barger.

Der Hinweis muss in den Bebauungsplan
daher nicht aufgenommen werden.

2. Reg.-Prés. Freiburg, Abt. 9, Landesamt fir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Schreiben
vom 08.05.2012, (Anlage 5.2)

Es wird auf die Stellungnahmen Az. 2511//11-
05892 vom 10.08.2011 verwiesen.

Es wird auf die Stellungnahme der
Verwaltung zur friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung verwiesen.

3. SWU Netze GmbH, Schreiben vom 11.04.2012

(Anlage 5.3)

Im Grundsatz bleibt die Stellungnahme der SWU
Netze GmbH vom 01.08.2011 bestehen.

Es wird auf die Stellungnahme der
Verwaltung zur friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung verwiesen.

4. Einwendung Nr. 01, Schreiben vom
05.12.2011 Unterschriftenliste mit 162
Unterschriften, (Anlage 5.4)

Es wird gefordert:

- Erhaltung des Siedlungscharakters gemafl
glltiger Bestimmungen
Erhaltung des alten Baumbestandes und der
Grinflachen

- Verhinderung des zu erwartenden
Verkehrschaos

Es wird auf die Stellungnahme zu
Einwendungen Nr. 02 verwiesen.

5. Einwendungen Nr. 02, Schreiben vom :
02.12.2011, 29.02.2012, 07.03.2012,
08.03.2012, 28.03.2012, 29.03.2012,
02.04.2012, 2 Schreiben vom 04.04.2012,
07.04.2012, 12.04.2012, 2 Schreiben v.
15.04.2012, 16.04.2012 (Anlage 5.5.1 -
5.5.14)

- Aus den 3 Entwirfen wahlte der
Vorhabentrager einen aus und nicht der
Gemeinderat. Aus dem Protokoll der
Informationsveranstaltung am 30.06.2011
geht hervor, dass sich die Fliwo schon fur
den Entwurf Nething entschieden hatte.

Nach Sichtung der AuBerungen zur
Frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und
der Auswertung der Verschattungsstudien
fur die Entwirfe des Architekturbiros Ziegler
und des Biros Generalplaner Nething
entschied sich die Vorhabentragerin in
Abstimmung mit der Verwaltung den
Entwurf des Biros Generalplaner Nething zu
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Die Vorlage (GD 416/11) zur Sitzung v.
14.11.2012 des Fachbereichsausschuss
beinhaltet gravierende Anderungen bezogen
auf die Vorlage zur Aufstellung (GD 216/11).
Insbesondere wird die festgesetzte mogliche
Uberschreitung der GRZ und eine zu hohe
GFZ bemangelt, sowie die Planung nur einer
Tiefgarage mit einer Zu- und Ausfahrt Uber
den Mettlachweg. Die Vorlage GD 080/12 ist
identisch mit der Vorlage 426/11, trotz vieler
Anregungen und Fragen. Verbesserungen
betreffen nur den Merzigweg.

Die Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften sind
identisch mit dem Entwurf GD 216/11 bzw.
GD 426/12. Es wurde angenommen eine
Satzung ware eine vom Gemeinderat bereits
verabschiedete Rechtsnorm. Es wird um
Aufklarung gebeten.

Es wird die Anpassung der geplanten Hauser
an die Gartensiedlung gefordert. Der
Siedlungscharakter des Wohngebietes soll
erhalten bleiben. 4 bis 5-geschossige
Flachdachbauten passen nicht zu den
bestehenden 2-geschossigen Giebelhdusern
im Merzig- und Mettlachweg. Eine
Nachverdichtung wird abgelehnt. Wenn
Nachverdichtung dann in der Flache nicht in
der Hohe.

verwirklichen. Dieser Entwurf hat die
geringste Dichte, nimmt die Richtung und
Raumkanten der angrenzenden Bebauung
auf und ermdglicht eine Durchlassigkeit nach
Stdwesten des Gebietes.

Die Aussage im Protokoll bezieht sich auf ein
Prufanliegen, das in der
Informationsveranstaltung formuliert wurde
und nach der Entscheidung fir den Entwurf
des Blros Nething im November 2011
gegenstandslos wurde. Der Hinweis darauf
wurde in das Protokoll der
Informationsveranstaltung vom 30.06.2011
ohne Bezugsdatum aufgenommen. Dadurch
entstand der Eindruck, eine Entscheidung fur
das Buro Nething hatte es schon zum
Zeitpunkt der Informationsveranstaltung
bestanden.

Die Entscheidung far ein konkretes Vorhaben
fuhrte zu notwendigen Anderungen der
Planunterlagen, Anlagen und
Beschlussvorlagen. Anderungen zwischen
dem Vorentwurf zur friihzeitigen
Burgerbeteiligung und zum Entwurf zur
Auslegung. Diese Anderungen sind legitim
und notwendig, um AuBerungen und
Anregungen sowie Beschllsse umsetzen zu
kénnen und zeigen den Planungsprozess. Es
wird auf die nachfolgenden Stellungnahmen
zu diesen Einwendungen verwiesen,
insbesondere zu den detaillierten
Erlauterungen der Dichtewerte.

Die Satzung der ortlichen Bauvorschriften
wird erst mit dem Satzungsbeschluss nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens vom
Gemeinderat verabschiedet. Nach
Veroffentlichung des Satzungsbeschlusses im
Amtsblatt werden der Bebauungsplan sowie
die Satzung der 6rtlichen Bauvorschriften
rechtskraftig.

Das angestrebte Vorhaben nimmt die
Richtung und Raumkanten der
angrenzenden Bebauung auf. Zwischen den
Baukdrpern entstehen Grin- und Freiflachen.
Das Gebiet wird nach Stdwesten
durchlassiger. Da wieder Mehrfamilienhauser
mit Mietwohnungen gebaut werden sollen,
haben die Gebdude eine andere
Dimensionierung als die benachbarten
Gebdude im Mettlach- und Merzigweg. Die
Neubauten werden mit der Schmalseite zu
den Nachbarhausern gestellt. Die Anzahl der
Wohnungen gegeniiber dem Bestand wird
um 12 Wohnungen reduziert. Es sollen
unterschiedlich groBe, zeitgemaBe und
barrierefreie Mietwohnungen mit den
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- Vom Gemeinderat wurde ein Bedarf von 343

Wohnungen im Jahr am 11.05.2011
genehmigt. Auf der Grundlage der Anlage zu
GD 144/11 (Wohnungsbau Debatte) und
eigener Recherchen werden die
Dichteannahmen und die angenommen
Bedarfszahlen kritisiert und selbst errechnet.
So wirden bei der Tabelle der errechneten
und geplanten Wohneinheiten 2012 bis 2016
z.B. die geplanten 40 Wohneinheiten im
Mettlach-/ Merzigweg fehlen. Der Bedarf an
Wohneinheiten sei Ubererfillt. Die Zahlen
verbieten eine Nachverdichtung. Es wird zu
viel gebaut.

Es wird um Klarung gebeten, inwieweit der
Flachennutzungsplan mit veraltetem Inhalt
und Satzung verbindlich ist.

Ein Neubau muss wie fur jeden privaten
Grundeigentlmer im Rahmen des gultigen
Bebauungsplans erfolgen (Bebauungsplan Nr.
148, 1/26 gen. am 23.05.1950). Dieser
Bebauungsplan stellte schon eine
Nachverdichtung dar. Die 3 zur frihzeitigen
Blrgerinformation prasentierten Entwrfe
entsprachen nicht dem gultigen
Bebauungsplan von 1950. Wie ist dies zu
erklaren?

Keine Anderung von Bebauungspldnen nach
Belieben und Winschen von Investoren. Die
Begriindung der Vorhabentragerin und der
Stadt reichen nicht zur Aufhebung des
glltigen Bebauungsplanes aus. Wenn ein
Bauvorhaben aufgrund bestehender
Bebauungspldne unwirtschaftlich ist, dann
sollte dort nicht gebaut sondern das
Grundsttick getauscht werden. Hier kénnten
durchaus Reihenhduser entstehen. Es gibt
eine Aussage der Stadt, dass die
Vorhabentragerin bauen kénnte wie sie
wollte.

Die Allgemeine Ortsbausatzung fir die Stadt
Umv. 01.10.1913i. d. Fassung v.
05.05.1959 wird véllig ignoriert. Ihre
Einhaltung wird gefordert. Warum kommen
insbesondere § 21 und § 30 der

notwendigen Stellplatzen auf dem
Grundstick entstehen, dies ist nur mit einer
VergroBerung des Bauvolumens und einer
anderen Bauweise gegenlber dem Bestand
moglich.

Bei den Beschlissen zur Schaffung von 300
Wohneinheiten, handelt es sich nicht um
eine Festlegung der Maximalanzahl, sondern
um eine ZielgréBe um beispielsweise
Wanderungsverlusten entgegen zu wirken.
Ein Uberbedarf entsteht durch das
Bauvorhaben der Fliwo als sogenannter
Wohnungs-Ersatzbedarf nicht, denn es
werden 42 kleine Wohnungen ohne Balkon
abgerissen und dafiir 30 nachhaltige und
zeitgemaB zugeschnittene Wohnungen mit
moderner Haustechnik neu gebaut, d.h. in
der Summe werden 12 Wohnungen weniger
hergestellt.

Der Flachennutzungsplan (FNP), als
Instrument der vorbereitenden
Bauleitplanung, stellt die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung dar. Der FNP hat
keine unmittelbare Rechtswirkung
gegenlber dem Birger.

Bestehende Bebauungsplane kénnen
entsprechend dem Erfordernis und den
Bedarfen fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung jederzeit gedndert werden. Das
Erfordernis fur die Planung ergibt sich aus der
schlechten Bausubstanz der Gebaude und
dem damit verbundenen Neubaubedarf.

Das Verfahren lauft im Rahmen der
kommunalen Planungshoheit. Die Gemeinde
kann zur Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung Bebauungsplane aufstellen und
andern. Das Bebauungsplanverfahren ist im
Baugesetzbuch (BauGB) verbindlich geregelt.
GemalB § 12 Abs. 2 BauGB hat die Gemeinde
auf Antrag einer Vorhabentragerin Gber die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
nach pflichtgemaBen Ermessen zu
entscheiden. Die Planung des Investors
entspricht dem angestrebten
wohnungsbaupolitischen Zielen der
Innenentwicklung. Hier entstehen
zeitgemaBe Mietwohnungen, die den
heutigen energetischen und technologischen
Ansprichen genlgen.

§ 1 der Allgemeinen Ortsbausatzung fur die
Stadt Ulm regelt, dass die Vorschriften
Anwendung finden, sofern nicht durch
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Ortsbausatzung nicht zur Anwendung? Es
wird nicht belegt auf welcher gesetzlichen
Grundlage die Allgemeine Ortsbausatzung
der Stadt Ulm nicht angewandt wird.

Keines der angefihrten Kriterien des § 21
BauGB fir eine zuldssige Bebauung wird
eingehalten.

Nach dem bestehenden Bebauungsplan kann
der Investor nach okologischen oder
energetischen Gesichtspunkten bauen. Diese
MaBnahmen erfordern keinen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan oder ein
groBes Bauvolumen.

Es herrscht keine Wohnungsnot, aber ein
Mangel an bezahlbaren Wohnungen.

- Wenn die Stadt das Grundstick mit der

Vorhabentragerin gegen ein unbebautes
Grundstick tauscht, kdnnte sie alternativ zur
Bebauung die Flachen bepflanzen (z.B. als
Ausgleich fir die gefallten Baume im Turmle).

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
unterliegt nicht der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und nicht der
Planzeichenverordnung (PlanZV), dies macht
Tauschungen durch den Investor moglich. Der
Investor kann Plane vorlegen, ohne dass diese
fur die tatsachliche spatere Bebauung
verbindlich sind. Es wird gefordert, bei der
Anderung des Bebauungsplanes, die
Planzeichenverordnung einzuhalten.

besondere Ortsbausatzung
(Staffelbauordnung, Ortsbausatzung fur die
Vorstadt Soflingen, Michelsberg und andere
fUr einzelne Bauquartiere erlassene
besondere Ortsbausatzungen) etwas anderes
bestimmt worden ist. Da fir den
Geltungsbereich ein Bebauungsplan existiert,
findet die Ortsbausatzung fir die Stadt Ulm
v.01.10.1913i. d. Fassung v. 05.05.1959
keine Anwendung. Fir das Vorhaben wird
ein neuer Bebauungsplan sowie die Satzung
Uber 6rtliche Bauvorschriften entwickelt.

Gemeint ist wohl § 12 BauGB, da § 21
weggefallen ist. Da es sich um ein konkretes
Bauvorhaben handelt, das in einer
angemessenen Frist verwirklicht werden soll,
ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
im Sinne § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich. Der
Gemeinderat hat mit dem
Aufstellungsbeschluss der Durchfiihrung
eines solchen Verfahrens zugestimmt.

Die in den 50er Jahren erbauten Gebadude
entsprechen nicht mehr den zeitgemafBen
Anforderungen an den Wohnungsbau
hinsichtlich der Wohnungszuschnitte und -
groBen, der Barrierefreiheit und der
Wohnungsqualitat z.B. keine Balkone.

Bezahlbare Wohnungen mussen auch einen
zeitgemaBRen Standard haben, dies lasst sich
mit dem Bestand nicht realisieren, da jede
ModernisierungsmaBnahme mit sehr hohem
Aufwand verbunden ware und damit sehr
hohe Kosten verursachen wiirde.

Diese Wohnbauflache wird Wohnbauflache
bleiben und steht nicht als Grinflache zur
Verfligung.

Die gesetzlichen Grundlagen des
vorhabenbezogene Bebauungsplans
"Mettlachweg — Merzigweg" sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. 1S. 1509)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466) )

- die Landesbauordnung (LBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 358 ber. S 416)
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Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist far
Gebiete mit einem glltigen Bebauungsplan
nicht vorgesehen. Es wird um die Erlduterung
der nachfolgenden Aussage zum Wesen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gebeten: "Von kommunaler Seite kénnen
Festsetzungen detaillierter als in normalen
Bebauungsplanen erfolgen. Der
Festsetzungskatalog hat keine Bedeutung."

Nach der Vertreibung der Bestandsmieter,
wird die Verdrangung der Anwohner
befirchtet. Die Gentrifizierung des Kuhbergs
wird hier weiter verfolgt.

Es wird Schutz fur die Privatsphéare gefordert.
Durch die geplanten Balkone geht die
Privatsphare fur Merzigweg 6, 8 u. 10 sowie
fur Mettlachweg 5 u. 3 verloren.

Keine Gefahrdung des bestehenden
GrUnbestandes. Durch Kahlschlag wird die
Versiegelung durch die Neubebauung noch
drastischer. Eine Ausgleichsbepflanzung ist
bei dem geringen Grenzabstand nicht
moglich.

- die Planzeichenverordnung (PlanzV90) in
der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 1 S. 58)
Diese gesetzlichen Grundlagen sind zu den
textlichen Festsetzungen aufgefiihrt und die
§8§ den entsprechenden Festsetzungen
zugeordnet und benannt.

Grundlage des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist ein konkretes
Bauvorhaben, welches als Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vorliegen muss. Anhand
der 0.g9. Gesetze wird die Planung
abgestimmt und gepruft. Mit dem
Durchflhrungsvertrag verpflichtet sich die
Vorhabentragerin dieses Bauvorhaben in
einer bestimmten Frist zu verwirklichen. Im
Durchfthrungsvertrag werden MalBnahmen
festgelegt, die weit Uber die
Festsetzungsmaoglichkeiten eines
Bebauungsplanes hinaus gehen kénnen. Mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
kann ein Investor nur das abgestimmte
konkrete also verbindliche Bauvorhaben
entsprechend Vorhaben- und
ErschlieBungsplan unter Einhaltung der
Auflagen im Durchflihrungsvertrag
verwirklichen. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist verbindlicher
Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes (siehe textliche
Festsetzungen).

Es entstehen wieder Mietwohnungen.
Anstatt der bisher kleinen Wohnungen
entsteht ein Wohnungsmix aus barrierefreien
2-, 3- und 4-Zimmer-Wohnungen.

Die notwendigen Abstandsflachen werden
eingehalten und das Nachbarrecht ist
gewahrleistet. Es wird auf die Stellungnahme
der Verwaltung zur AuBerung Nr. 03
verwiesen.

Mit der textlichen Festsetzung 1.4.4. sind
Balkone an den Gebaudeschmalseiten direkt
zu den Nachbargrundstiicken Flst.-Nr. 5954,
5958, 5964 und 5973 nicht zulassig.

Ohne Eingriff in den Grinbestand lasst sich
das Bauvorhaben nicht verwirklichen.
Grenzbereiche und Garagendeckel werden
bepflanzt. Die Vorhabentrdgerin verpflichtet
sich im Durchflhrungsvertrag, einen
Freiflachengestaltungsplan (zum
Genehmigungsverfahren) einzureichen und
mit der Stadt einvernehmlich abzustimmen.
Das Grundstick darf bis zur einer
Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,6 (0,4 +
50% flr Garagen, bauliche Anlagen
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Beim geplanten Haus Il wird vom 3-stockigen
Gebaudeteil gesprochen, dabei handelt es
sich um ein 4-geschossiges Gebaude mit
einem zurlckgesetzten 5-geschossigen
Gebdaudeteil. Es handelt sich um ein
ebenerdiges Keller-, Garagengeschoss + 3
reguldre Geschosse + 1 Staffelgeschoss. Es
wird um die Information gebeten, wo
gesetzlich geregelt ist, dass ein véllig
Uberirdisches Garagengeschoss nicht als
Vollgeschoss berechnet wird.

Nach § 24 BauGB ist ein Gebaude nur
zuldssig, wenn es sich u.a. in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt. Die
Neubebauung entspricht keinem sich daraus
ergebenden Kriterium.

Die GRZ ergibt einen Wert gréBer als 0,7 und
nicht 0,6 (+ 50%). Mit den geplanten
Carports und Zufahrten ist dieser Wert nicht
einzuhalten. Der Wert des Bestandes betragt
0,24.

Die GFZ des Entwurfes wird nicht erwahnt
und wurde vom Einwender mit ca. 1,6
ermittelt. Die GFZ des Bestandes wird auf
0,86 geschatzt.

unterhalb der Gelandeoberflache, Wege,
Terrassen und Nebenanlagen) versiegelt
werden. Zur Begrenzung der Versiegelung
wird festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB),
dass Platze, Terrassen, Wege und ebenerdige
Stellplatze mit wasserdurchldssigen Beldgen
(z.B. Rasenpflasterstein, Pflaster in Split
verlegt etc.) zu versehen sind. Den Boden
versiegelnde Beldge sind nicht zulassig.

Das Garagengeschoss tritt zwar im
Mettlachweg baulich in Erscheinung, der
FuBboden der Tiefgarage liegt aber im Mittel
1,5 m unter der Geldndeoberflache und ist
daher keine oberirdische Garage. Siehe
Verordnung des Wirtschaftsministeriums
Uber Garagen und Stellplatze
(Garagenverordnung — GaVO) vom 7 Juli
1997 (GBI. S. 332) § 1 Abs. 3 "Oberirdische
Garagen sind Garagen, deren FuBboden im
Mittel nicht mehr als 1,5 m unter der
Geldndeoberflache liegt." Nach
Landesbauordnung § 2 Abs. 5 und 6 ist das
Garagengeschoss kein Vollgeschoss, da es im
Mittel nicht mehr als 1,4 m Gber der
Geldndeoberkante liegt. Nach § 21 a Abs. 1
BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass ein Garagengeschoss nicht auf
die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
angerechnet wird. Da es sich bei diesem
Garagengeschoss um kein Vollgeschoss
handelt, wurde diese Festsetzung nicht in
Erwagung gezogen.

Gemeint ist wohl der § 34 BauGB und nicht
§ 24 BauGB, der das allgemeine
Vorkaufsrecht regelt. § 34 BauGB bezieht
sich auf die Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, also auf Grundstlcke im
Innenbereich, far die kein Bebauungsplan
existiert und keiner erstellt wird.

Zur Begrenzung der Versiegelung wird
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), dass
Platze, Terrassen, Wege und ebenerdige
Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldgen
(z.B. Rasenpflasterstein, Pflaster in Split
verlegt etc.) zu versehen sind. Den Boden
versiegelnde Beldge sind nicht zulassig.
Damit ist die Einhaltung des Wertes von 0,6
gewabhrleistet.

Die GFZ wurde nach den gesetzlichen
Grundlagen ermittelt und hat einen Wert von
ca. 0,96. GemaB § 20 Abs.3 BauNVO ist die
Geschossflache nach den AuBenmaBen der
Gebaude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Staffelgeschosse und
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Die angegebene Reduktion der Gebdudehdhe
um 0,50 m bezieht sich auf die Firsthohe des
Bestandes. Die Dachkante z.B. von Haus Il ist
um 0,50 m hoher als der Frist von
Mettlachweg 5. Es wird die Meinung
vertreten, dass die OK eines Flachdachs der
Traufhéhe der Giebelhauser entspricht. Diese
liegt ca. 2 Stockwerke tiefer als die Oberkante
der 4-5 geschossigen Flachdachhauser. Die
Neubauten sind somit bezlglich der
Beschattung und Tageslichtversorgung von
Mettlachweg 5 doppelt so hoch wie die
Giebelbauten Mettlachweg 4 bzw.
Mettlachweg 7. Das geplante Haus Il hat 3
oberirdische Geschosse, also 9 m Hohe,
wahrend die Traufhéhe des Hauses
Merzigweg 10 lediglich ca. 7,0 betragt. Dies
hat starken Einfluss auf die Beschattung und
Lichtverhaltnisse im Mettlachweg 5 und
Merzigweg 10 das ganze Jahr Uber, diese
Grundstticke werden eingemauert. Das die
Beschattung abnimmt wird bezweifelt. Der
Lichteinfall wird nachweislich verschlechtert.
Die Verschattungsstudien werden
angezweifelt. Sie sind unzureichend. Einer
Verschlechterung der Licht- und
Beschattungsverhaltnisse wird nicht
zugestimmt. Der Bestandsschutz bzgl. der
Lichtverhaltnisse, resultierend aus der
Bebauung von 1950 ist eindeutig hoher als
die Interessen der Vorhabentragerin.
Installierte Solaranlage und geplante
Photovoltaik-Anlage werden durch die
Neuplanung wirkungslos.

Nicht immer scheint die Sonne. Eine
Tageslichtstudie hatte veranlasst werden
sollen. Es wird auf eine entsprechende
Internetseite verwiesen. Es wird die Erstellung
eines Lichtraumprofils gefordert.

Die Nordhanglage fuhrt zu einer héheren
Verschattung und TageslichteinbuBe. Es wird
darauf hingewiesen, dass wegen der
Nordhanglage im Baugebiet "Altes
Krankenhaus Soéflingen" eine um 50 %
erweiterte Abstandsflache zu den
Nachbarhausern vorgesehen ist. (6 Meter bei
3 Geschossen). Es wird eine
Gleichbehandlung gefordert.

Es wird bemangelt, dass die Bezeichnung

Garagengeschoss sind nicht in die
Berechnung eingeflossen. Die
Staffelgeschosse (Haus | und Il) sind gemaB §
2 Abs. 6 Nr. 2 LBO BW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S.
358 ber. S 416) keine Vollgeschosse. Das
Garagengeschoss ist gemal3
Garagenverordnung — GaVO) vom 7.Juli
1997 (GBI. S. 332) § 1 Abs. 3.und LBO § 2
Abs. 6 LBO BW keine oberirdische Garage
und damit kein Vollgeschoss.

Ausschlaggebend ist die jeweilige
Gesamthohe eines Gebaudes unabhangig
von der Dachform. Bei einem Giebelhaus ist
es der First, bei einem Flachdach die Hohe
der Attika. Diese Hohen werden in Meter 0.
NN im Neuen System angegeben und sind
somit eindeutig vergleichbar. Richtig ist, dass
eine Verschattung durch ein Giebelhaus
geringer ist, als durch ein Haus mit
Flachdach, das die gleiche Héhe hat. Es
handelt sich jedoch nicht um die
Verdoppelung der Hohe. Eine Simulation der
Gebaudeverschattung auf der Grundlage des
Entwurfs zeigt, dass sich die Besonnung der
bestehenden Bebauung nicht verschlechtert.
Die Anforderung an die Besonnung von
Gebauden der DIN 5034, Teil 1 (Tageslicht in
Innenrdumen) wird danach eingehalten. Eine
Wohnung gilt als "ausreichend besonnt",
wenn die mogliche Besonnungsdauer auf
Brlstungshohe der Aufenthaltsraume der
Wohnung am 17. Januar zumindest eine
Stunde betragt.

Die erstellte und veroffentlichte Verschatt-
ungsstudie wurde fur folgende Tage erstellt:
am 17.01. fUr den Bestand und die Planung
am 21.12. fur den Bestand und die Planung
am 21.06. fr die Planung

am 21.09. fir die Planung

Die Abfolge ist pro Minute nachvollziehbar
und bertcksichtigt den jahreszeitlichen
Verlauf der Sonne.

Es wurde eine Verschattungsstudie
veranlasst. Das Ergebnis zeigt, dass sich die
Besonnung der bestehenden Bebauung
durch die geplanten Neubauten nicht
verschlechtert.

Das Gelande steigt von Nordosten nach
Stdwesten ca. 7 % und von Nordwesten
nach Sdosten ca. 3 % an. Im Grenzbereich
zum Wohnquartier "Rémerpark" gibt es eine
zum Teil angebdschte und begrinte
Geldndekante von bis zu 5,00 m Hohe. Die
Situation ist mit der Nordhanglage "Altes
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"EFFH" nie erklart wurde und Plane mit
unterschiedlichen absoluten Héhenangaben
im Umlauf sind. Dies lasst eine Beurteilung
der angeblichen Verbesserung nicht zu. Eine
echte Absenkung der Gebaudesohle erscheint
fragwardig. Der maBlosen Bebauung wird
ausdrlcklich widersprochen.

Es wird ein Mindestabstand von 7,00 m des
geplanten Hauses Nr. 2 von der
Grundstticksgrenze gefordert. Der genaue
Abstand ergibt sich aus dem Schnittpunkt des
Ortgangs von Mettlachweg 7 mit der
Oberkante des Flachdachs des Neubaus (Haus
1) und der Grundstiicksgrenze.

Eine hohere Durchlassigkeit durch die
Neubauten wird nicht gesehen, denn aus
einem Gebaude von 14,50 m Breite und 8,50
m Tiefe wird ein 12,50 m breites und 27,00 m
tiefes Gebaude.

Es wird bemangelt, dass die Stadt die
Unterlagen der Vorhabentrdgerin ungeprift
Ubernommen hat.

Es wird um Information gebeten wie die
Anrainer-Rechte im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan bertcksichtigt werden.

Die VergréBerung und Verlegung des
Wendebereichs Mettlachweg wird begriif3t,
allerdings andert dies nichts an der

Soflinger Krankenhaus" nicht vergleichbar.

Die Bezeichnung EFFH bedeutet
ErdgeschossfuBbodenfertighdhe. Um die
maximalen zulassigen Héhen eindeutig
festlegen und Uberprifen zu kénnen,
werden sie im Bebauungsplan als max.
zulassige Hohen als absolute NN-Hohen
angegeben. Absolute Hohen sind eindeutig
und nachvollziehbar. Die Ho6hen sowohl der
Traufen und der Firste der Nachbarhauser
sind im Bebauungsplan enthalten. Im Laufe
des Verfahrens wurden die Héhen der
geplanten Gebaude reduziert. MaBgebend
sind Angaben in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen zur GD 080/12.

Die notwendigen Abstandsflachen richten
sich nach der neuen stadtebaulichen Planung
und den rechtlichen Vorgaben der
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
(LBO-BW). Der Mindestabstand bemisst sich
mit dem Faktor 0,4 der Wandhohe des
Vorhabens. Die Abstandsflachen werden
eingehalten. Durch das Vorhaben werden die
nachbarrechtlichen Vorgaben sowie das
Gebot der Ricksichtnahme nicht verletzt.

Das angestrebte Vorhaben nimmt die
Richtung und Raumkanten der
angrenzenden Bebauung auf. Vom
Mettlachweg wird die Einfahrt mit Vordach
zum Garagengeschoss einsehbar sein.
Dariber wird in Sichtbeziehung eine
Grunflache angelegt und die begriinte
Bdschung zur Gelandekante des
Wohnquartiers Rdmerpark einsehbar. Vom
Merzigweg aus wird man auf die Terrassen,
Stellplatze und Freiflachen zwischen den
geplanten Hausern lll und IV sehen, sowie
auf die begrinte Abb6schung der
Geldndekante des Wohnquartiers
Romerpark. Hierin wird eine wesentliche
Verbesserung der Durchlassigkeit gegentber
den jetzigen querstehenden Hausern
gesehen.

Die Unterlagen wurden gepruft.

Die Landesbauordnung und das
Nachbarschaftsrecht wurden eingehalten.
Alle gesetzlichen Grundlagen BauGB, LBO-
BW und BauNVO wurden berUcksichtigt. Die
Einhaltung dieser gesetzlichen Grundlagen
wird im Laufe des Bebauungsplans Uberpruft.
Die Vorhabentragerin musste ihren
Vorhaben- und ErschlieBungsplan andern,
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EinmUndungssituation des Mettlachwegs in
die WarndtstraBe und dem zu erwartenden
héheren Verkehrsaufkommen.
Verkehrsprobleme sind vorprogrammiert.

- Wenn die neuen Mieter die Stellplatze nicht

mieten missen, ist ein immenses
Verkehrschaos vorprogrammiert. Samtliche
Einfahrten werden noch mehr als bisher
zugeparkt. Die 6 oberirdischen Parkplatze
reichen nicht aus. Dazu kommt, dass hiermit
weitere Flachen versiegelt werden. Dies
zerstort den Charakter der alten
Siedlungsstruktur noch mehr.

Nach Abriss und Neubau blickt man am Ende
des Mettlachwegs auf eine Garageneinfahrt
und eine 4 Meter hohen Betonwand mit
vergitterten Fenstern der Tiefgarage des
Romerparks und den riesigen Punkthausern.
Hohere Baume und Straucher werden wegen
der darunterliegenden Tiefgarage nicht
wachsen. Ein vorausschauender Planer hatte
eine Zufahrt vom Neunkirchenweg zu den
Fliwo — Gebauden schaffen kénnen.

wenn nachbarrechtlichen Beeintrachtigungen
bestehen wirden.

Einem widerrechtlichen Parken auf den
Freihalteflachen von Kreuzungsbereichen
kann mit dem Bebauungsplan nicht
gegengewirkt werden. Hier gilt die
StraBenverkehrsordnung. Durch das
Neubauvorhaben mit einer Reduzierung der
Anzahl der Wohnungen gegenlber dem
Bestand und der Anlage einer Tiefgarage und
Stellplatzen wird die Situation nicht
verschlechtert. Es ist kein unzumutbares
Verkehrsaufkommen ersichtlich.

Jeder Wohnung wird ein Stellplatz
zugeordnet. Mit der Gestaltung der
Tiefgarage soll die Akzeptanz der Garage
erhdht werden. Auch die 6 Stellplatze im
Merzigweg werden direkt zugeordnet und
verursachen keinen Park-Suchverkehr. Durch
die Anlage von oberirdischen Stellpldtzen
erfolgt keine Versieglung, da den Boden
versiegelnde Beldge nicht zuldssig sind.

Zum Teil ist die Gelandekante schon
angebodscht und bepflanzt. Die
Vorhabentragerin wird einen
Freiflachengestaltungsplan einvernehmlich
mit der Stadt abstimmen. Auch der
Vorhabentragerin ist es fur ihre Mieter und
far ein Wohnumfeld-vertragliches Klima
wichtig, dass die Betonmauer durch
Vorpflanzungen nicht mehr sichtbar ist. Die
Zufahrt vom Neunkirchenweg zur Tiefgarage
hatte nur Gber ein Privatgrundstick erfolgen
kdnnen, dies ware auch vorausschauend
nicht realisierbar gewesen.

. Einwendung Nr. 03, Schreiben vom

01.03.2012 u. 04.04.2012 (Anlage 5.6.1 -
5.6.2)

Das geplante Haus Ill liegt an der gesamten
Sldseite des Gebdudes Merzigweg 10 und
mauert dieses ein. Es wird daher gebeten,
Haus Il nach Stden in Richtung Rémerpark
um 1 =2 m und nach Stidosten um 4,0 m zu
verschieben.

Aus dem Lageplan ist ersichtlich, dass das
Gebaude Merzigweg 10 diagonal nach
Suden ausgerichtet ist. Das geplante Haus Il
entsteht im SUdwesten parallel zu diesem
Gebaude. An der gemeinsamen
Grundsticksgrenze steht die Garage des
Gebaudes Merzigweg 10. Durch den Abriss
der Hauser Merzigweg 12 und 11 wird das
Grundstuck der Vorhabentragerin nach Sud-
Westen durchlassig. Eine Verschiebung des
geplanten Gebadudes wirde die Besonnung
des Hauses Merzigweg 10 verschlechtern.
Die Freiflache zwischen Haus Ill und den
Stellplatzen wirde durch die geforderte
Verschiebung so verschmalert, dass kein
qualitatsvoller Griin- und Freiflachenbereich
mehr verbleibt. Eine Verschiebung in
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Es wird darauf hingewiesen, dass in der
Siedlung ein Standardabstand von mindestens
8,0 m von Gebdude zu Gebaude besteht.

Es wird gebeten zu prifen, ob die geplanten
Stellplatze zwischen Haus Ill und Haus IV
Richtung Rémerpark angeordnet werden
kédnnten.

Es wird gebeten diese Anderungen
vorzunehmen, da sich durch die
Neubebauung die Wohn- und Lebensqualitat
Gebadude Merzigweg 10 verschlechtert. Die
Baugrenze wird fir den Neubau der Fliwo
willkdrlich und mit Genehmigung der
Stadtplanung erstellt. Nach ca. 70 Jahren
muss ein Bestandschutz fur das Gebaude
Merzigweg 10 gelten.

Richtung Romerpark wirde eine
Abstandsflacheniberschreitung in diese
Richtung bedingen.

Das geplante Haus Ill soll im Abstand von
6,99 m (gemessen an der engsten Stelle von
Hauptgebaude zu Hauptgebaude) zum
benachbarten Gebaude Merzigweg 10
entstehen. Die Abstandsflachen nach LBO
BW werden eingehalten. Das direkt
benachbarte Bestandsgebaude Mettlachweg
12 der Vorhabentragerin hat einen Abstand
von ca. 6,20 m zum Gebdude Merzigweg 10.
Einen Standardabstand gibt es im Gebiet
nicht. Beispielsweise betragen die Abstande
auf der Nordseite des Merzigweges zwischen
den Hauptgebauden (gemessen an den
engsten Stellen) 6,96 m bis 7,76 m.

Die Anordnung der Stellplatze parallel der
Grundsttcksgrenze zum Wohngebiet
Romerpark lasst sich nicht realisieren. Es
wrde einen sehr hohen Freiflachenverlust
far die geplanten Mietwohnungen
verursachen.

Vom Gutachterverfahren bis zur Rechtskraft
ist mit dem Verfahren und den
Beteiligungsmaoglichkeiten sichergestellt, dass
die Planung der Vorhabentragerin das
geltende Recht einhalt und keine
nachbarrechtlichen Beeintrachtigungen
entstehen. Die Planunterlagen der
Vorhabentragerin wurden entsprechend
geprift und mussten angepasst werden.

. Einwendung Nr. 04, Schreiben vom
12.04.2012 (Anlage 5.7)

Der geplante Gebadudekomplex mit einem
Garagensockel von 3,0 m, 2 gestuften
Wohnblécken, die in ihrer Flache etwa zu 2
Drittel 4 Geschosse und zu einem Drittel 3
Geschosse mit Dachterrasse haben, Uberragen
im vorderen Teil die Giebelspitzen der
Nachbarhauser deutlich. Im hinteren Teil
schieBen sie um weitere 2,80 m bis 3,50 m in
die Hohe.

Die Beschattungsanalyse ist nicht
aussagekraftig, da sie keine Uhrzeit angibt.
Beschattungsfotos bzw. —filme lassen sich
nicht exakt miteinander vergleichen. Es lasst
sich jedoch heute schon genau abschatzen,
welche Schluchten in den kommenden Jahren
verbaut sein kénnten und damit eine
Sonneneinstrahlung in den Nachmittags- und
Abendstunden verhindern wirden. Die
Aussagen der Beschattungsanalyse werden
angezweifelt.

Der vordere Teil der geplanten Hauser | und |l
hat eine max. Gebaudeoberkante von
512,50 m U. NN. Diese Gebdudeteile sind
somit 0,80 m hoher als der Frist des
Gebdudes Mettlachweg 2; 0,10 m hoher als
der First des Gebaudes Mettlachweg 5 und
3,10 m niedriger als der First des Gebaudes
Merzigweg 10.

Es wird auf die Stellungnahme zu
Einwendungen Nr. 02 verwiesen.
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Es wird die Reduzierung der geplanten
Gebdude um ein Stockwerk gefordert.

Die 1938/39 angelegten Garten im Merzig-
und Mettlachweg bilden eine geschlossene
Griinzone. Das Bauvorhaben zerstort mit
seinen nach SUdosten ausgerichteten
Balkonen und Dachterrassen die bisher
herrschende Ruhe und Intimitat der Garten.
Sie werden von 9 Balkonen und 2
Dachterrassen zum einsehbaren
Prasentierteller. Dies wird als
enteignungsgleicher Eingriff empfunden und
stellt einen massiven Wertverlust der
Grundstlcke dar. Als MindestmaBnahme wird
gefordert, die neuen Gartenanlagen so zu
gestalten, dass die Nachbargrundstticke durch
Strauch- und Baumpflanzungen von den
Blicken aus den Neubauten ein Stlck weit
abgeschirmt werden.

Es wird Einspruch erhoben gegen die auBer
Kraftsetzung der bislang rechtskraftigen
Regelungen.

Es wird auf die Stellungnahme zu
Einwendungen Nr. 02 verwiesen.

Die Ausstattung mit Balkonen gehért zum
Standard einer Neubauwohnung. Die
Ausrichtung nach Stdosten ist fir die
Schaffung von Wohnqualitat der
Mietwohnungen unerlasslich. Balkone
verursachen keine Beeintrachtigung der
Nachbarschaft. Die Vorhabentragerin wird
die Freiflachen so gestalten, dass sowohl far
die kiinftigen Mieter wie auch fur die
Anrainer eine qualitatsvolle Umgebung
entsteht. Sie verpflichtet sich im
Durchfihrungsvertrag einen
Freiflachengestaltungsplan einvernehmlich
mit der Stadt abzustimmen.

Es wird auf die Stellungnahme zu
Einwendungen Nr. 02 verwiesen.

. Einwendung Nr. 05, Schreiben vom
12.04.2012 (Anlage 5.8)

Die GroBenunterschiede des Bauvorhabens
zum Haus im Neunkirchenweg 5 sind sehr
groB und konflikttrachtig. Noch haben die
Entscheidungstrager es in der Hand einen
Wohnumfeld vertraglichen Kompromiss zu
finden.

Es wird die Frage gestellt, warum die
Tiefgarage nicht unter die Erde verlegt
werden kann. Fur die Wohnung im
Erdgeschoss Neunkirchenweg 5 wurde eine
gute L6sung zur Béschung zum Rémerpark
gefunden. Im Neunkirchenweg ist im Bereich
des gesamten Gartens die Tiefgarage und
auch im Rémerpark liegen die Garagen im
Keller.

Der Héhenunterschied zwischen dem
Nachbarhaus im Neunkirchenweg und dem
geplanten Haus | betragt im Bereich des
Staffelgeschosses 2,30 m, der Rest des
geplanten Baukorpers ist 0,50 m niedriger.
Im Grenzbereich bleiben 2 hohe Bdume
bestehen und werden mit 3 standdrtlich
festgesetzten Baumen erganzt.

Der Geldandesprung zum Wohnquartier
Romerpark wurde bei der Neuplanung
berlcksichtigt. Die Bdschungssituation
gestaltet sich im Bereich des Grundstiicks der
Vorhabentragerin anders als die des
Gebdudes Neunkirchenweg 5. Die Boschung
erstreckt sich Uber die gesamte hintere
Grundstucksgrenze und das Gelande der
Vorhabentrager steigt in diesem Bereich nach
Stdwesten an. Mit der geplanten Bebauung
auf dem Garagengeschoss kénnen auch im
Erdgeschoss Mietwohnungen mit
ausreichender Wohnqualitat entstehen. Die
Flache auf dem Garagengeschoss wird
gartnerisch gestaltet. Auch die Zufahrt fir
die Tiefgarage ist durch die unterschiedliche
Grundstickstiefe nicht vergleichbar.

9. Einwendung Nr. 06, Schreiben vom

12.04.2012, (Anlage 5.9)

Die Nachbesserung der Planung enttduscht,

Es wird auf die Stellungnahme zu
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der Umfang wird allenfalls als kosmetisch
betrachtet.

Der geplante Baukdrper ist deutlich zu massiv,
er erdrickt die Nachbargebaude. Es wird eine
Nachverdichtung mit Augenmal gefordert.
Dies ware mit groBeren Abstanden zu den
Nachbargebduden oder durch eine
Verringerung der Gebaudeh&he um ein
Stockwerk zu erreichen.

- Aufgrund der Sozialstruktur besaBen etliche

der bisherigen Mieter kein Auto. Es wird
beflrchtet, dass es trotz Reduzierung der
Wohneinheiten zu den StoBzeiten ein deutlich
erhdhtes Verkehrsaufkommen gibt und es
damit zu nervenaufreibenden
Verkehrsproblemen kommt, da die
betroffenen StichstraBen und die
WarndtstraBe nur einspurig befahrbar sind.

Die 4 Besucherstellplatze wirden sich direkt
unter dem Balkon Mettlachweg 2 befinden.
Nach dem Verlust der Privatheit durch die
Neubauten Neunkirchweg und WarndtstraBe
stellt der Balkon den verbleibenden
Rickzugsort dar und wirde durch
andauerndes An- und Abfahren weiter
beeintrachtigt. Es wird gefordert diese
Besucherstellplatze ersatzlos zu streichen.

Einwendungen Nr. 02 verwiesen.

Es wird auf die Stellungnahme zu
Einwendungen Nr. 02 verwiesen.

Es werden anstelle der 42 vorhandenen
Wohnungen 30 Mietwohnungen neu
geschaffen. Die Verkehrsbelastung wird sich
dadurch nicht wesentlich erhéhen. Die
Zufahrts- und Aufstellflache fur die
Tiefgarage wird unter dem "Garagendach”
liegen. Zu Ruckstaus wird es nicht kommen.
Es werden zusatzliche Besucherstellplatze
angelegt.

Die Anzahl der Besucherparkplatze zum
Nachbargrundsttick Mettlachweg wird so
reduziert und verschoben, dass der
Grenzbereich géartnerisch angelegt werden
kann.

10. Einwendung Nr. 07, Schreiben vom

16.04.2012, (Anlage 5.10)

Das Verkehrsaufkommen in der Warndtstral3e
hat sich durch die Neubauten Ecke
Neunkirchenweg / WarndtstraBe drastisch
erhoéht. Wenn eine Tiefgarage mit 32
Stellplatze dazukommt und alle Autos durch
den Mettlachweg ein- und ausfahren, ist das
fur die Anwohner eine unzumutbare
Situation.

Es wird vorgeschlagen eine Zufahrt vom
Neunkirchenweg vorbei an den bereits
bestehenden Bauten unterhalb des Robert-
Dick-Wegs durchzufihren, um den Verkehr in
der WarndtstraBe und im Mettlachweg zu
entlasten.

Die geplanten Gebdude im Mettlachweg
sollten um 1 Stockwerk verringert werden.
Die Bewohner des Mettlachweges und der
WarndtstraBe haben jetzt schon weniger
Sonne durch die héheren Gebdude u.a. im
Robert-Dick-Weg.

Es wird auf die Stellungnahme zu
Einwendungen Nr. 06 verwiesen.

Bei der vorgeschlagenen Zufahrt handelt es
sich um eine private Grundstucksflache, tGber
die die Vorhabentragerin nicht verflgt. Der
Vorschlag stellt keine Planungsalternative
dar.

Eine Simulation der Gebadudeverschattung
auf der Grundlage des Entwurfs zeigt, dass
sich die Besonnung der bestehenden
Bebauung nicht verschlechtert.

Es wird auf die Stellungnahme zu
Einwendungen Nr. 02 verwiesen.

11.

Einwendung Nr. 08, Schreiben vom
16.04.2012, (Anlage 5.11)

Die geplante Bebauung auf den Flurstiicken
Nr. 5960 und 5961 ist zu massiv und zu hoch.

Es wird auf die Stellungen zu Einwendungen
Nr. 02 verwiesen.
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Die Gesamthdhe von Haus | inkl. sichtbarer
Garage betragt 15,40 m. Diese Héhe wird
nicht akzeptiert.

Anderungen und Erganzungen aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen zur
offentlichen Auslegung

Anderung / Erganzung der Planzeichnung

- Die Besucherstellplatze werden im Mettlachweg von 4 auf 3 Stellplatze reduziert und
um 3,0 m von der Grenze zum Nachbargrundstick Flst.-Nr. 5954 verschoben.

- Die Darstellung des Garagengeschosses mit Vordach und Zufahrt wird erganzt und
somit der Aufstellbereich auf dem Grundstick ablesbar.

Anderung/ Erganzung der Festsetzungen

- Die Festsetzung 1.2.1.1. zur Begrenzung der Grundflachenzahl wird bzgl. Wege,
Terrassen und Nebenanlagen erganzt.

- Die Festsetzung 1.4.4 wird erganzt, Balkone an den Gebaudeschmalseiten direkt zu
den Nachbargrundstlicken Flst.-Nr. 5954, 5958, 5964 und 5973 sind nicht zulassig.

Anderung/ Erganzung der Hinweise

- Anderung des Hinweises Freiflidchengestaltung
Spatestens zum Baugenehmigungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren ist ein
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen und mit der Stadt Ulm einvernehmlich
abzustimmen.

Die aufgefiihrten Anderungen und Erganzungen wurden in den Bebauungsplan mit Stand
vom 07.05.2012 eingearbeitet. Mit den Erganzungen und Anderungen ist kein neuer
materieller Regelungsgehalt verbunden, sie bertihren die Grundziige der Planung
gegeniber den ausgelegten Planunterlagen nicht. Eine erneute 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanes im Sinne von § 4a Abs. 3 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Durchfiihrungsvertrag

§ 12 Abs. 1 BauGB schreibt vor, dass zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Durchfuhrungsvertrag abzuschlieBen ist, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung
des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet. Der Durchfhrungsvertrag liegt
als Anlage 7 bei.

Satzungserlass

Vorbehaltlich der Zustimmung zum Durchfihrungsvertrag kénnen der vorhabenbezogene
Bebauungsplan in der Fassung vom 07.05.2012 und die Satzung der &rtlichen
Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg als Satzungen erlassen
und die beiliegende Begriindung in der Fassung vom 07.05.2012 hierzu festgelegt werden.
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