Stadtebau und Baurecht Ii
Minchner StralRe 2

89070 Ulm Ulm, 28.05.2014

Anregungen und Einwendungen zum aktuellen Entwurf des Bebauungsplans
mit der Nr. 110.5/100, ,,Sedelh6fe® mit der Flurstiick-Nr. 27/2 (Kleine Blau), 64/8,
64/9, 64/10, 65, 65/6, 137/1, 137/7, 137/8, 137/10, 137/11 sowie Teilflachen der
Flurstiicke Nr. 63 (Keltergasse), Nr.64 (Bahnhofplatz), 137 (Sedelhofgasse),
137/9 (Muhlengasse) und 287 (Olgastral3e) der Gemarkung Ulm

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den Sitzungsunterlagen des Auslegungsbeschlusses habe ich eine Anregungen
und Einwendung zur ,Anlage_09 - Planungsvorschlage Treppenaufgang®einzu-
bringen.

Da sich dieser Losungsansatz auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
befindet und erschwerend hinzu kommt, dass eine Vereinbarung mit mehreren Ei-
gentiimern des Flurstiicks 61/1 notwendig sind und zusatzliche Kosten fir die Stadt
Ulm damit verbunden sind, ist nach einem anderen praktikableren und sinnbringen-
den Lésungsansatz zu suchen.

An dieser zentralen Stelle, die zudem das 6ffnende Tor zur Stadt darstellen soll,
muss ein Loésungsansatz gefunden werden der zeitnah zu realisieren ist und am En-
de nicht die Gefahr besteht, dass er als Seifenblase endet.

Dazu habe ich mehrere Losungsvarianten erarbeitet, um dessen Bewertung und Ab-
wagung ich hiermit bitte. Als Basis daftr wurde von mir der Aufgang und Zugang zur
Stadt entsprechend der Zielvorgaben des Wettbewerbs etwas getffnet, um einen
offnenden Stadtzugang zu erhalten. Dazu musste das geplante Gebaudeeck der Se-
delhofe am Gebaude Bahnhofstralie 18 etwas zuriickgesetzt werden.

Diese MalRnahme bringt mehrere Vorteile fir das Gesamtvorhaben:

1. Bessere Belichtung / Sonneneinfall dieses Vorbereichs der Sedelhofe
2. Aufwertung des Zugangsbereichs (aus der Sicht der Sedelhdfe und der Stadt)
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Hohere Aufenthaltsqualitat

Offnender Zugang zur BahnhofstraRe

Verbesserte Fluchtwegbedingungen im Brandfall (in den Sedelhofen)
Dadurch erhalt man zudem die Mdglichkeit in der Nahe des Geburtshauses
von Albert Einstein zu dessen Ehren einen offentlichen Einstein-Platz zu
schaffen.

o0k w

Bei allen drei Varianten wurde versucht einen gleichberechtigten Zugang zu schaffen
und das komplette Vorhaben im Geltungsbereich des B-Plans Sedelhéfe zu belas-
sen, um den es hierbei schlie3lich geht.

Beschreibung der Losungsvariante V1 (Anlage 1):

Die Losungsvariante V1 hat den ursprunglichen Planungsansatz aufgenommen, eine
Rolltreppe und einen Treppenaufgang in das Vorhaben ,Sedelhéfe” zu integrieren.

Da als Hauptwegeachse die Strecke Bahnhof — Bahnhofsstral3e zahlt, wurde dort die
Rolltreppe vorgesehen, um die Besucher und Passanten entlang dieser Achse zu
fuhren. Wesentlich breiter als die Rolltreppe wurde ein Treppenaufgang gestaltet, um
den Besuchern und Passanten auch in die Mdglichkeit zu geben, direkt in die Sedel-
hofe zu gelangen. Die Sedelhdfe werden in den Planvorgaben als Erganzung zum
Handel in der Haupteinkaufsstral3e angesehen und deshalb diirfte die Behandlung /
Gewichtung entsprechend der Zielvorgaben der Stadt Ulm sein.

Diese Losungsvariante V1 hat den weiteren Vorteil, dass die Kosten flr eine zusatz-
liche Rolltreppe auf ,fremden® Grund vermieden wird und dadurch das komplette
Planvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans der Sedelhéfe liegt. Ver-
handlungen und weitere Kosten fur das Wegerecht,... auf dem Flurstiick 61/1 entfal-
len damit.

Da laut den vorliegenden Gutachten die Zielgruppe der Sedelhéfe in der jingeren
Generation gesucht wird, ist eine benachteiligte Behandlung nicht zu erkennen, da
diese eher den Treppenaufgang verwenden werden.

Der Investor MAB kann nichts gegen diese Losung haben, da ein gleichberechtigter
Aufgang eine Vorgabe zur Planung war und lediglich die Anordnung der Rolltreppe
mit der Treppe aus seiner Planung getauscht wird. Somit musste das was vorher ei-
ne gerecht Aufteilung darstellte, mit dieser Anordnung genauso gleichberechtigt sein.

Beschreibung der Losungsvariante V2 (Anlage 2):

Die Losungsvariante V2 nimmt den Grundgedanken der Variante V1 auf, mit dem
Unterschied, dass die Rolltreppe zwischen zwei separaten Treppenaufgadngen plat-
ziert ist, wovon ein Treppenaufgang in Richtung Sedelhtfe ausgerichtet ist und der
Zweite in Richtung Bahnhofstralie.

Auch bei dieser Variante liegt das komplette Planvorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplans und die Stadt UIm spart weitere Kosten fir das Wegerecht und die
Schaffung einer 2. Rolltreppe, inkl. Folgekosten (Reparaturen, Wartung,...).
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Beschreibung der Losungsvariante V3 (Anlage 3):

Die Losungsvariante V3 erganzt die Variante 1 um eine weitere Rolltreppe, um beide
Seiten (bestehenden Handel und die Sedelhdfe) gleichberechtigt mit Besuchern und
Passanten bedienen zu kdnnen.

Zwischen diesen beiden Rolltreppen ist als verbindendes Element ein zusatzlicher
Treppenaufgang geplant, der wiederum beide Seiten gleichberechtigt bedient. Auch
in dieser Variante V2 entfallen die Verhandlungen und weitere Kosten fur das Wege-
recht auf dem Flurstiick 61/1 und diverse Folgekosten (Reparaturen, Wartungen,... )
dieser 2. Rolltreppe bleiben der Stadt UIm erspart, da sie im Verantwortungsbereich
des Investors MAB liegt.

Bisher gab es keine weitere Alternativen und Lésungsanséatze, mit der die Offentlich-
keit konfrontiert wurde, obwohl dies vom Oberbirgermeister der Stadt UIm Herrn Ivo
Gonner so in einem Interview des Radiosenders Donau3FM dargestellt wurde (siehe
Anlage 4).

Aus diesem Grunde mdchte ich weitere Losungsansatze in die Bewertung und Ab-
wagung ins Bebauungsplanverfahren einbringen, um das finden der bestmdéglichen
Lésung fur einen offnenden gleichberechtigten Stadtzugang zu erméglichen.

Wie undurchdachte der bisherige Loésungsansatz ist, konnen Sie der Anlage 5 ent-
nehmen. Darin wird ersichtlich, dass diese Losung die Passantenstrome direkt in die
Sedelhofe leitet und zum Erreichen der Bahnhofstral3e sogar ein Kreuzen der Pas-
santen von der Rolltreppe notwendig macht, die nicht einfach stehen bleiben kénnen.

Mit freundlichen GrifRen

Anlage 1 -4
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Allgemein, DONAU 3 FM Region, Ulm / Neu-Ulm Freitag, 23. August - 2013 10:24

OB Gonner zu Sedelhof-Zoff

Gegenwind fir Ulms Oberburgermeister Ivo Gonner: Immer mehr
Gemeinderats-Fraktionen wollen die Plane fir die Sedelhof-Galerie
andern. Sie fordern aus der Bahnhofs-Unterfiihrung kommend einen
zweiten Zugang in die Innenstadt. Nun hat sich erstmals der
Rathauschef dazu gedulert. Gonner sagte DONAU 3 FM, dass es nach
der Sommerpause im Oktober die néchste Ausschuss-Sitzung gibt.

Dort soll das Thema nochmals zur Sprache kommen und mehrere
Varianten durchgesprochen werden. Nach den bisherigen Planen
gelangen die FuBgénger direkt in die Sedelhtfe. Das sorgt bei den
Handlern der Ful’gangerzone fir Unmut, Kritik kam zuletzt auch von
der SPD und den Freien Wéhlern.


http://www.donau3fm.de/category/allgemein
http://www.donau3fm.de/category/donau3fm-region
http://www.donau3fm.de/category/ulm-neu-ulm
http://www.donau3fm.de/allgemein/ob-gonner-zu-sedelhof-zoff/67864
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Ein 6ffnender Stadtzugang kann an dieser Stelle nur geschaffen werden, wenn man den Durchgang zwischen dem Bahnhofsplatz 7
und dem Gebaude Bahnhofstral3e 18 6ffnet / aufweitet (siehe grine Markierung im Planausschnitt oben).

Im Gegenzug dazu kann man z.B. von einer Querung der Friedrich-Ebert Stral3e auf der Ebene 0 innerhalb des Geltungsbereich der

Sedelhof Planungen absehen und die eingesparte Flache als ,Ersatz-Verkaufsflache® nutzen. Die Querung auf Ebene 0 und somit der

Hauptzugang zur Stadt (auf Ebene 0) kdnnten dann bei der Bahnhofsstral3e erfolgen.

Vorteile: * Mit dieser MalRnahme / Anderung kénnte man eine halbwegs gleichberechtige Zugangssituation schaffen, da die
Sedelhdfe etwas von den eigenen Stellplatzen der Tiefgarage und der Ebene -1 profitieren und der bestehende
Handel vom Zugang auf Ebene 0 in der Bahnhofsstralie.

= Der Investor MAB wirde durch den wegfallenden Zugang auf Ebene 0 einen ,Ersatz” fur die grin markierte Flache
bekommen.

= Die Aufgange von Ebene -1 zur Ebene 0 kénnten etwas nach Norden verlagert werden, was wiederum die
Moglichkeit eroffnet, eine 2. Rolltreffe in Richtung Bahnhofstral3e einzurichten.

= Der Aufgangsbereich der Passage (Ebene -1) wirde eine bessere Belichtungssituation erhalten.

= Die gesamte Aufenthaltsqualitat wird verbessert

= Die Aufweitung wirde eine Verbesserung der Fluchtwege fur Notsituationen bedeuten (Flucht bei Brand,...)

= Die Kosten fur die vorgeschlagene 2. Rolltreppe (inkl. zuktnftiger Wartungskosten,...) kdnnte eingespart werden.

= Es koénnte zu Ehren von Albert Einstein ein offentlicher Platz (Einstein-Platz) in der Nahe seines Geburtshauses von
Albert Einstein — zu Ehren Albert Einsteins geschaffen werden (siehe dazu Planausschnitt oben).

Nachteil: Seitens der Stadt Ulm und des Investors MAB mussten nochmals kleinere Planungsanderungen erfolgen.

Ein Investor der nicht nur am Profit, sondern auch an einer sinnvollen zukunftsweisenden Stadtentwicklung von Ulm
interessiert ist, wirde einer solchen Mal3hahme mit Sicherheit zustimmen.
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89070 Ulm Ulm, 28.05.2014

Anregungen und Einwendungen zum aktuellen Entwurf des Bebauungsplans
mit der Nr. 110.5/100, ,,Sedelh6fe® mit der Flurstiick-Nr. 27/2 (Kleine Blau), 64/8,
64/9, 64/10, 65, 65/6, 137/1, 137/7, 137/8, 137/10, 137/11 sowie Teilflachen der
Flurstiicke Nr. 63 (Keltergasse), Nr.64 (Bahnhofplatz), 137 (Sedelhofgasse),
137/9 (Muhlengasse) und 287 (Olgastral3e) der Gemarkung Ulm

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit mochte ich speziell zu der angepriesenen Aufenthaltsqualitat und der offenen
freundlichen Bauweise ein paar Anmerkungen und Anregungen in das Verfahren
einbringen, mit der Bitte um deren neutraler Bewertung und Abwagung. Hierbei mus-
sen auch die bildlichen und wdrtlichen Aussagen und Widerspriiche aus den Anlagen
1 und 2 mit aufgenommen werden.

Bisher sind diverse Aussagen von Verantwortlichen der Stadtspitze leider sehr wi-
dersprichlich und es werden Dinge schon geredet, die nicht der Realitéat entspre-
chend und primar im Interesse des Investors liegen.

Mit freundlichen GrifRen

Anlage 1 Bilder und Darstellungen zum Vorhaben
Anlage 2 Folien aus einer 6ffentlichen Veranstaltung vom 06.03.2014



Anlage 1

Das aktuelle Planungskonzept wurde bisher immer mit Freundlicher und offener Gestaltung beschrieben, obwohl seine engen Gassen gerade mal
30% der Breite der Hirschstral3e haben und die Geb&audeteile meist hoher als die angrenzenden Geb&ude der Hirschstral’e ausgeprégt sind.

Verdeutlicht wird das Ganze noch utber die beiliegenden Bilder des Modells:

zuklnftig Bisheriger

iBisheriger Haupt-Zugang
Ebene 0




Zitat aus der Begrindung:

,Die festgesetzte Hohenbeschrankung orientiert sich am vorhandenen Spektrum der
Gebaudehohen in der ndheren Umgebung (Hohe Deutschhaus ca. 26,5m).”

Deutschhaus




Offnender Stadtzugang mit hoher Aufenthaltsqualitat? Zur Stadt hin verengt sich der Zugang bislang in den Planungen und die engen Gassen
zwischen den Gebaudehdhen dirften eher erdriickend sein, als dass sie eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten.




Barrierefreie Umgebung innerhalb der Sedelhéfe, die auch im Brandfall fir Behinderte, Gehbehinderte, Blinde kein Hindernis darstellt?

Treppe 3

Treppe 2

Treppe 1
Einzelstufen Treppe 4




Einkaufszentrum
e ?
Sedelhofe: Informations- und Diskussionsveranstaltung

\ Wo? Birgerhaus Mitte, Schaffnerstr. 17, 85073 Ulm

@0’ Wann? 6. Marz 2014, 19.00 Uhr

Moderation: Dana Hoffmann, Journalistin,
< Stid-West-Presse Ulm
¢ 9 Referat von: Dr. Holger Pump-Uhlmann, Architekt, Mitautor des Leitfadens
»Zum Umgang mit grof3en innerstadtischen Einkaufszentren® fir das

@\ Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes

Nordrhein-Westfalen (2011)
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Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost
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Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost
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,Burgerbeteiligung nach Baugesetzbuch ist zu spat. Wenn Sie, meine Damen
und Herren erst dann anfangen, wenn Sie im formalen Prozess sind, haben Sie
schon verloren ...

Die neue Partizipationsgesellschaft erfordert weit mehr als die Blrgerbeteiligung
gemal Baugesetzbuch. Fir eine funktionierende lokale Demokratie miissen
Planer und Verwaltung die Blrgerschaft von Anfang an in den Planungs- und
Kommunikationsprozess integrieren sowie den Dialog mit ihr ,auf Augenhohe”
und mit der Bereitschaft zur Veranderung fuhren ...

Partizipation muss von Anfang an und nicht erst anhand fertiger Plane erfolgen.”

Baubilrgermeister Alexander Wetzig, 2011

Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm 3 06.03.2014
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost



Die Sedelhofe
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BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost
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Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost
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Wie verandern sich die Passantenstrome in der City durch
das Einkaufsquartier-Sedelhofe?

,Jeder weil3, dass sich das
Passantenverhalten durch
die Sedelhofe verandern
wird. Wo soll der hdhere
Erkenntniswert liegen?“

BM Gunter Czisch

Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm 6 06.03.2014
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost
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Burger betelligen sich!

Gleichberechtigtes d6ffnendes City Tor, oder doch eher ein
soedelhof Tor“?

Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm 7 06.03.2014
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost
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Bestehende Wegebeziehungen werden durch den Neubau
nicht unterbrochen, sondern aufgenommen und als
widergewonnene Offentliche Raume weiterentwickelt

Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm 8 06.03.2014
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost



Die Sedelhdfe IV sedetnor meers?)

Initiative
Burger betelligen sich!

Bestehende Wegebeziehungen werden durch den Neubau
nicht unterbrochen, sondern aufgenommen und als
widergewonnene ,,offentliche Raume* weiterentwickelt?

Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm 9 06.03.2014
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost



Die Sedelhdfe IV sedetnor meers?)

Initiative
Burger betelligen sich!

Bestehende Wegebeziehungen werden durch den Neubau
nicht unterbrochen, sondern aufgenommen und als
widergewonnene ,,offentliche Raume* weiterentwickelt?

Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm 10 06.03.2014
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost
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Einladendes, 6ffnendes City Tor — verbesserte Zugangs-
situation / Wegebeziehung Bahnhof und Innenstadt?

.

Frithere
Raumkante

™ Bahnhofstrafe Ri. Bahnhof

Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm 11 06.03.2014
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost
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Sorgfaltige Gestaltung des umgebenden Aulienbereichs, es
durfen keine nachhaltig gestalteten Ruckfronten entstehen:
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Quelle: Auszug aus Anlage 5_Projektentwurf (GD 198/13)

Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm 12
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost
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Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost
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Alle 6ffentliche Flachen des Gebiets werden an den Investor
verkauf, inkl. der Flache mit den Grundmauern des Geburts-
hauses von Albert Einstein:

Der o6ffentliche Raum
ist fir mich die zentrale
Kategorie einer Stadt.

Der offentliche Raum
muss gegen
Privatisierung und
private Nutzungs-
anspruche verteidigt
werden, wie sie durch
Einkaufszentren ...
drohen.

BM Alexander Wetzig

Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm 14 06.03.2014
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost
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Die Sedelhofe: Mehr Stadt - Mehr Zukunft - Mehr Ulm
BIBU, Sedelhof-Initiative , RPG Mitte-Ost



Sichtbeziehung Bahnhof / Ulmer Minster:
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Zugang Bahnhofstralie (Haupteinkaufsstral3e)




Auszug aus der Internetseite zum Citybahnhof Ulm (Kapitel, Das Stadtebauprojekt, 22.12.2013):

citybahnhot

iy

™
> |

> zuruck

o

R
Sitemap ‘ Home | Kontakt

Primér steht die direkte Anbindung der besten Einkaufslage der Innenstadt im Focus, die zuséatzlich durch ein breites
Sortiment an Waren tUber das neue Einkaufsviertel Sedelhdfe erganzt wird.

Die Sedelhtfe werden liber die Passage bestens an die OPNV angebunden und erhalten zudem eine eigene Parkgarage.




Ubersicht zu Neueroffnungen in Ulm:

Er6ffnung:

06.11.1997

13.03.2002
?

?

?
05.12.2008
28.05.2009
04.11.2010
13.04.2013
31.05.2013
04.07.2013
22.08.2013
23.01.2014 ?
Mai 2014 ?

01.11.2014 ?

?

Name der Einrichtung:

Blautal Center, Blaubeurer StraRe (37.500m2 Verkaufsflache)

IKEA, Blaubeurer StraBe 10 in UIm (30.700m2 von 130.000m?2)

Toys R Us (4.000m2)

Kichen-Arena, Blaubeurer Stral3e 18 (4.000m?)

Fahrrad Thirheimer (2.800m2)

Tapeten- und Teppichbodenland (1.500m?)

Fressnapf (1.500 m?2)

Dénisches Bettenlager (1.500m2)

Kik (700m2)

lller Center in Senden (18.000m?)

Saturn, Berliner Strafle 13 in Senden (3.200m?)

Media Markt, Baubeurer Stra3e 24 in Ulm (4.500m?)

Schnellrestaurant Kentucky Fried Chicken (KFC), Blaubeurer Stral3e 40
EURONICS, Blaubeurer StraRe 95 in Ulm (3.000m?2)

dm-Markt, Blaubeurer StraRe 68 in Ulm (800m2 Verkaufsflache)

Mo6bel Mahler, BorsigstraRe 15 in Neu-Ulm (74.000m?)

Alnatura, Blaubeurer StraRe 53 in Ulm (570m?2)

Hornbach (Baumarkt), Blaubeurer Straf3e (13.000mz2)

Glacis-Galerie am Neu-Ulmer Bahnhof (24.800m2 Verkaufsflache von 110.000m?2)

Raumprogramm des neuen City-Bahnhof UIm (5.000m? Einzelhandel + 2.000m?
Dienstleistungen)
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die Verbindung des
Hauptbahnhofs zur Ulmer
Innenstadt ist seit Jahrzehnten
unbefriedigend gelost.

Mit der Neugestaltung des
Citybahnhofs und der Sedelhdfe &
besteht eine
Jahrhundertchance fur diese
zentrale Achse zwischen
Hauptbahnhof und Mnster.
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Folie 1, Ulm, 27.05.2013



City Tor Ulm

m Um0

ilmer i

I,
[i

uuuuuuuuuuu

Mit dem Vorschlag City Tor UIm wollen wir die fuBlaufige Verbindung auf der Ebene Null

zwischen Hauptbahnhof, OPNV-Drehscheibe in der Friedrich-Ebert-StraBe und der Ulmer
Innenstadt blindeln und zusammen mit der Bahnhofspassage/Subway optimieren. Fir das City Tor
bieten sich zwei Alternativen:

1. Zwischen dem Gebaude Bahnhofsplatz 7 (sogenanntes Volksbankhaus) und dem stdlich
davon gelegenen Gebaude BahnhofstraBe 17 (Ulmer Diagonale) (Alternative 1) oder

2. zwischen dem Gebaude Bahnhofsplatz 7 (sogenanntes Volksbankhaus) und dem nérdlich
davon von der MAB neu zu errichtenden Gebaude (Alternative 2).

Bei der Alternative 1 wirde also der fuBlaufige Zugang zur Innenstadt Gber das obere Ende der
BahnhofsstraBe erfolgen, das problemlos als FuBgangerzone ausgebildet werden kénnte, ohne
dass es zu Konflikten mit dem Zulieferverkehr, der an den Tagesrandzeiten erfolgt, kommt. Fir die
fuBlaufige Querung der Friedrich-Ebert-StraBe gibt es bei dieser Alternative zwei Varianten:

Buniapligjsuawyauiaiun pun Bunpunibzuslsixg ‘

A) Die (")PNV-_I_I)rehscheibe wird durch eine FuBgangerpassage geteilt, wodurch auch die
Wege fur die OPNV-Umsteiger kirzer werden.

B) Die OPNV-Drehscheibe wird im siidlichen Teil der Friedrich-Ebert-StraBe auf vier
OPNV-Trassen ausgeweitet und dadurch von 120 m auf 60 m verkdirzt.

Folie 2, Ulm, 27.05.2013
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City Tor

Zentrale Querung OPNV und MIV. Vom Bahnhofsvorplatz in die Innenstadt
Alternative 1 Variante A

Buniapligjsuawyauiaiun pun Bunpunibzuslsixg

Quelle: IHK Ulm 2013: eigene Skizze nach
Stadt Ulm- SUB 2013: Vorentwurfs-
planung Haltestelle Hauptbahnhof

A) Die OPNV-Drehscheibe wird durch eine FuBgangerpassage geteilt, wodurch

Folie 3, Ulm, 27.05.2013 auch die Wege fiir die OPNV-Umsteiger kiirzer werden.
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City Tor

Zentrale Querung OPNV und MIV mit verkiirzter Haltestelle. Je 2 Steige pro Fahrtrichtung
Alternative 1 Variante B

Buniapligjsuawyauiaiun pun Bunpunibzuslsixg

Quelle: IHK Ulm 2013: eigene Skizze nach
Stadt Uim- SUB 2013: Vorentwurfs-
planung Haltestelle Hauptbahnhof

B) Die OPNV-Drehscheibe wird im siidlichen Teil der Friedrich-Ebert-StraBe auf

Folie 4, Ulm, 27.05.2013 vier OPNV-Trassen ausgeweitet und dadurch von 120 m auf 60 m verk{irzt.



City Tor Ulm

Bei Alternative 2 entsteht im Norden der um ca. 30 m gekiirzten OPNV-Drehscheibe eine ebenerdige
Verbindung. Diese vereinigt sich dann mit der Unterfihrung/Subway, zwischen den Gebauden
Bahnhofsplatz 7 und dem nérdlich davon neu von der MAB zu errichtenden Gebaude. Von dort aus
kénnen die Passanten sowohl in die Sedelhéfe als auch in die BahnhofstraBe gelangen. Vor allem
muss auch fur die Passanten aus der Unterfuhrung/Subway eine Lésung gefunden werden, die fir
die Innenstadt und die Sedelhdfe fair ist.
NS ™ o *=

Buniapligjsuawyauiaiun pun Bunpunibzuslsixg ‘

Quelle: IHK Ulm 2013: eigene Skizze nach
Stadt Ulm- SUB 2013: Vorentwurfs-
planung Haltestelle Hauptbahnhof

Folie 5, Ulm, 27.05.2013
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Die derzeit von der MAB vorgeschlagene Lésung ist aus der Sicht der Ulmer Innenstadt nicht
akzeptabel. Denn ein erheblicher Teil der Besucherinnen und Besucher der Ulmer Innenstadt wird
Uber den Subway vom Bahnhof kommen oder aus der neuen Tiefgarage unter dem Bahnhofsvorplatz
mit zusatzlichen 800 Stellplatzen fir PKW und 500 fir Fahrrader.

Dieser Strom wird sich bereits im
Untergeschoss aufteilen. Ein Teill

der Passanten wird im Untergeschossg
bleiben und direkt in das Einkaufs-
zentrum gehen Der andere Teil wird vor
allem Uber die Rolltreppe nach oben
gelangen, um die sechs Meter
Hohendifferenz zu bewaltigen.
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Bahnhofspassage und Sedelhbfe
Ebene -1

Folie 6, Ulm, 27.05.2013
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Oben angelangt (siehe nachste
Folie) hat der Besucher eine
direkte Sichtachse in die
Sedelhofgasse oder, wenn er sich
um 90° Grad nach rechts dreht, in
die Deutschhausgasse (Hinterhof
von C&A, Kaufhof und
Deutschhaus), aber keine
Blickbeziehung mehr in die
BahnhofstraBe!

Eingang Innenstadt
Ankunft aus
Bahnhofspassage/
Rolltreppenaufgang

Buniepigjsuswiysuisiun pun 6unpuh162ue1s!x3

Vergleich:
« Situation Bestand

« Situation neu
Sedelhofe:

Folie 7, Ulm, 27.05.2013



m o (/(1?;”

.

ulmer city marketing
wlm exleben

Dies ist flr die Passanten ein Gberaus unbefriedigender Zustand und aus unserer Sicht nicht
akzeptabel.

Um hier eine faire Situation zwischen Sedelhdfen und Ulmer Innenstadt herzustellen, sollte die
Treppenanlage in etwa an der Stelle belassen werden, wo sie sich heute befindet. Das daneben neu
zu errichtende Gebaude der MAB muss nach Norden verschoben und dadurch die neu geplante
Bahnhofsgasse wieder geschlossen werden. Dadurch entsteht zwischen dem Gebaude
Bahnhofsplatz 7 und dem neu zu errichtenden Gebaude das City Tor Ulm fir die Passanten auf der
Ebene Null und die Besucher, die durch den Subway kommen.

Unabdingbar fir einen fairen Interessensausgleich ist es, dass die aufwarts fahrende Rolltreppe in
Gehrichtung auf die rechte Seite, nach Siden verlegt und die Gebaudekante des gegeniber neu zu
errichtenden Gebaudes an der Ecke zur BahnhofstraBe deutlich zurlick genommen wird.

City Tor Ulm

Buniapligjsuawyauiaiun pun Bunpunibzuslsixg ‘

Folie 8, Ulm, 27.05.2013
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Offnung des Citytors durch
Verschiebung der MAB
Bebauung nach Norden
Blndelung der Querung auf
Ebene 0 (OPNV) und Ebene -1
ins Citytor

Schaffung einer groBztgigen
Eingangssituation mit Abstand
zur gegenuberliegenden
Bebauung

Weitere Offnung des
Einkaufsquartiers zur
Innenstadt

Folie 9, Ulm, 27.05.2013
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Sofern insbesondere hinsichtlich der Anbindung des Subways unserer Vorstellung Rechnung
getragen wird, wirden wir eine Blndelung der Passantenstrome an diesem neuen City Tor zwischen
dem Gebaude Bahnhofsplatz 7 und dem nérdlich davon zu errichtenden neuen MAB-Gebaude
bevorzugen. Auch im Hinblick auf die Passantenstrome musste die gegenlber liegende
Gebaudekante Richtung BahnhofsstraBe auf das urspriingliche MaB zuriick genommen werden.
Diese Lésung wirde beim Verlassen des Subways eine groBzigige Anmutung eines Platzes
entstehen lassen, von dem sich die FuBBganger besser verteilen kbnnen und der dem Anspruch eines
attraktiven Zugangs zu den Sedelhéfen und zur Innenstadt gerecht wird.

Dieser Vorschlag muss weiter untersucht und ausgearbeitet werden. Die hierfir notwendige
Zeit sollte zur Verflgung stehen, nachdem sich de MAB flir die von den Stadtraten in der
Vergabesitzung im April 2012 gewiinschten Anderungen gut 12 Monate Zeit gelassen hat,
um eine minimale Verbesserung zu prasentieren. Es geht hier um eine Entscheidung, die fur
Jahrzehnte den Zugang in die Ulmer Innenstadt pragen wird.

Herr Bargermeister Wetzig hat in der Besprechung am 14. Mai diesen Jahres in Aussicht
gestellt, dass nach dem Aufstellungsbeschluss die hierflr notwendige Zeit bis zur Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden eingerdumt wird. Angesichts unseres Engagements im
gesamten Verfahren der Sedelhéfe durfen wir von Gemeinderat und Verwaltung erwarten,
dass in dieser Zeit in einem gemeinsamen Priafungsprozess ausgelotet wird, was die beste
Lésung flr die Verbindung zwischen Hauptbahnhof und City ist.

City Tor Ulm
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Folie 10, Ulm, 27.05.2013
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City Tor Ulm
Vielen Dank fur Ihr Interesse,

Bei Fragen stehen wir Ihnen
gerne zur Verflgung

Josef Roll
roell@ulm.ihk.de
0731/173-117
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Folie 11, Ulm, 27.05.2013
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Vorgeschichte der Sedelhéfe
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W Ulm

Josef Roll, Sedelhofe Folie 2

DiAnféinge der Sedelhdfe

\

-

Nach

A Geriichten

Ende 2006

< g berichtet

vom Projekt
einer
Einkaufsgal
| erie im
Bereich
Sedelhoéfe
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Das Vorbild Maastncht

5 2010, der Stadtrat
q S|eht sich
| Einkaufscenter an

Das Einkaufszentrum Entre Deux liegt
nahe der 1a Lage. Von den 29 Laden
sind H+M, Zara, Mango die Ankermieter.
Der Schwerpunkt ist Textil. Wichtiger
Magnet und pragend ist der Buchladen in
der angrenzenden Dominikanerkirche.

Die Werbung der Laden ist sehr dezent.
Hier wird keine Mode verkauft,
sondern Lebensgefiihl geboten.

Bunuaplojsuswiysuisiun pun Bunpunibzusisixgy .
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Ziel Juni 2010

Nicht die Beliebigkeit verstidrken, sondern das Profil formen!

Aus Sicht der Stadt

Gegen die Beliebigkeit
der Architektur

Aus Sicht des Handels

Gegen die Beliebigkeit
des Angebots

attraktives, anspruchsvolles
Stadtbild

Ulm als Einkaufsziel starken

Auf Empfehlung der IHK wird der Handelsfachmann Herr Dr. Will

als Berater der Stadt engagiert

Josef Roll, Sedelhdfe Folie 4

BunJspigjsuawyaulaiun pun Bunpunibzusisixg .




Oktober 2010 die gemeinsam beauftragte Zielgruppenanalyse fur Ulm
Zielgruppenorientierte

Standortanalyse

-

Stadt Ulm IHK Uim

Dezember 2010, die Teilnehmer des Wettbewerbs erhalten die
Auslobungsunterlagen:

— Einzelhandelsgutachten Acocella

- Zielgruppenanalyse Dobbelstein

— Einzelhandelskompendium 2009 der IHK

— Erganzenden Unterlagen der IHK (Erreichbarkeit, Einwohner, Kaufkraft)

— Kennzeichenstudie (wird nach der Prasentation am 17.12.2010 nachgereicht)

BunJapligjSuaWiyauiajun pun bunpunibzusisixg *

m Ulm

April 2012 dem Stadtrat werden die nach dem Urteil der Jury 3 besten
Konzepte aus dem europaweiten Wettbewerb vorgestellt.

Der Stadtrat wird aufgefordert der Vergabe an MAB als den
Erstplatzierten Bewerber zuzustimmen.

Argumente fur MAB sind unter anderen:

» Realisierung, Vermietung und Inbetriebnahme aus einer Hand

» Hochstes Kaufgebot

« Guter Ruf als zuverlassiger Vertragspartner, hohe Vertragstreue

_|
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Josef Roll, Sedeintfe Foli




lversammlung

Friihjahr 2013 Diskussionen
d um den MC Donalds
Container, die IHK schlagt
Alternativen vor, die von der
Stadt abgelehnt werden. OB
§ Gonner benutzt einen
88| Beschwerdebrief eines
Anliegers um alle Anlieger
und die IHK als unsachlich
abzustempeln

bremst und behindert
Hauptpassantenstrom
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Zum Stand der Dinge
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Josef Roll, Sedelhdfe Folie 8
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Vollversamml

Uber die BahnhofserschlieRung erreichen 2
die meisten Passanten die Ulmer City
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W Ulm Vollversammiung
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Ulm Voilversammiung

Bahnhofspassage und Sedelhéfe Ebene -1

Grenze
Passage / Sedelhdfe

Auf Ebene -1 bleiben
Aufgang zu Ebene 0

Hoéhenunterschied 6m
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Josef Roll, Sedelhtfe Folie 14
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m Ulm Vollversammiung
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Vollversarn

Josef Roll, Sedelhofe Folie 18

Skizze EG
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Bahnhofspassage
Bahnhofstralie
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Beschluss Einzelhandelsausschul:

1.

Die Sedelhofe mit einer geplanten Verkaufsflache von 18.000 gm werden als
Ergénzung und zur weiteren Attraktivitatssteigerung der Ulmer City begrift.

Im Sinne eines fairen Wettbewerbs zwischen den Sedelhéfen und der City wird
eine faire Lenkung und Teilung der Passantenstréme erwartet, die vom
Hauptbahnhof, der SWU-Nahverkehrsdrehscheibe sowie vom Busbahnhof und
dem kinftigen Parkhaus mit 800 Platzen kommen. Um die Orientierung zu
ermdglichen, sollte eine Blickbeziehung zwischen Eingang Rolltreppe zu
Unterfiihrung und Bahnhof bestehen.

Die Vertrage mit dem Investor mussen sicherstellen, dass die Lenkung der
Passantenstrome nicht durch sonstige Eingriffe in die 6ffentlichen Wege und
Platze, z.B. durch Méblierung, veréandert werden.

Um kiinftige Entwicklungen steuern und gestalten zu kénnen, wird der Stadt
Ulm dringend empfohlen, die Vertrdge mit dem Investor so zu gestalten, dass
kiinftige Gestaltungsmdglichkeiten der Stadt Ulm bereits heute mit Wirkung
auch fur die Rechtsnachfolger des Investors verbindlich vereinbart werden.

BuniepJgjsuswysuisiun pun Bunpunibzusisixgy o

vielen Dank fir lhre
Aufmerksamkeit
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Josef Roll, Sedelhéfe Folie 20
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Stadt Ulm
Blrgermeister Alexander Wetzig
Marktplatz 1
89073 Ulm
19. November 2013

Ulmer City Marketing e. V. zu den Sedelhofen
Sehr geehrter Herr Blrgermeister Wetzig,

der Verein Ulmer City Marketing nimmt als Interessenvertreter von 350
Mitgliedsbetrieben (Handelsbetriebe in der ganzen Innenstadt, Gastronomen und
Hoteliers sowie eine Mehrzahl Dienstleister jeder Art) Stellung zu der geplanten
Eingangssituation zur Innenstadt:

Uber den Bahnhof, Busbahnhof und OPNV Knoten pendeln rund 30 000 Menschen
taglich in die Stadt — zur Arbeit, fir Dienstleistungen jeder Art, zu Schulen,
Hochschulen und Ausbildungsinstituten - und auch um einzukaufen!

Kinftig kommen noch Individualreisende durch das neue Parkhaus mit 800
Stellplatzen fir PKW und 500 fur Fahrrader dazu. Des Weiteren kénnen durch die
Linie 2 und die neu entstehende ICE Strecke weitere Frequenzanstiege erwartet
werden.

All diese Menschen kommen nicht nur zum Einkaufen in die Stadt. Wir als Stadt UIm
mussen die Pendler und Birger — auch die, die nicht einkaufen wollen - respektieren
und sie nicht durch eine psychologisch geschickte Wegfihrung zum Konsum
verleiten.

Der kirzeste Weg in die Innenstadt ist die Bahnhofstralle. Die Bahnhof- und
Hirschstralle sind zusammen die Schlagader der Stadt Ulm, die mit lhren
Frequenzen dafir sorgen, dass Ulm in Baden-Wirttemberg die Nummer 2 hinter
Stuttgart ist. Deutschlandweit war Ulm 2011 bei allen Stadten Deutschlands auf Platz
14 der Frequenzmessung und bei Stadten mit Einwohnzahlen bis 250.000 sogar mit
Abstand auf Platz eins.

1. Vorsitzender: Michael Klamser Citymanager: Henning Krone Ulmer City Marketing e. V. Radgasse 15
89073 Ulm Telefon 0731-22181 Telefax 0731-9215957 Email: info@ulmercity.de www.ulmercity.de
Bankverbindung: Ulmer Volksbank eG - Konto-Nr. 1 616 005 - BLZ 630 901 00 - Steuernummer: 88048/51805
IBAN: DE60 6309 0100 0001 6160 05 BIC: ULMVDEG66
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Ulm muss sich seine Neutralitat in Bezug auf das Handelsangebot erhalten und sich
nicht durch geschickte, verkaufspsychologische Wegefuhrung von einem (heute noch
unbekannten) Betreiber abhangig machen, dessen Angebotsqualitat unbekannt ist.

Das Projekt Bahnhofsvorplatz und Sedelhéfe wird zu Recht als Jahrhundertchance
gesehen. Es soll das neue Eingangstor der Stadt werden und dazu gehort auch eine
optimale Wegfiuhrung.

Wir haben dazu diese 3 Forderungen:

e Die offentlichen Flachen von der Passage zur Bahnhofstrafle missen im
Eigentum der Burgerschaft (der Stadt Ulm) verbleiben. Nur so kann auf Dauer
das allgemeine Interesse aller Menschen garantiert werden, die Stadt
individuell auf dem kirzesten Weg zu erreichen. Dienstbarkeiten, Wege- und
Gehrechte auf allen Ebenen und sonstige Rechtskonstrukte koénnen dieses
Interesse nicht gewahrleisten. Fur kinftige neue Erkenntnisse missen wir uns
Anderungen in der Wegfiihrung vorbehalten kénnen. Der Eingang in die Ulmer
Innenstadt sollte in grof3zligiger Platz geschaffen werden und keine
.Kleinldsung“ mit einem engen Zugang in die Bahnhofstralle.

e Ein barrierefreier Zugang zur Passage von der Bahnhofstral3e aus. Nicht tber
Rolltreppen, sondern Uber ein entsprechend langeres Laufband mit in der
BahnhofstralRe endendem Ausgang. (Laufbander sind weniger
storungsanfallig! Die Rolltreppen haben in den letzten 30 Jahren zu
vielfachem Unmut gefiihrt!). Ahnlich zu der urspriinglich von der Verwaltung
prasentierten Idee (Runder Tisch vom 17.1.2012), den Bahnhof durch
Passage aus der Bahnhofstral3e auf der Ebene minus 1 ohne Hindernisse zu
erreichen. Dieser Vorschlag trug zu unserer positiven Gesamteinstellung
maldgeblich bei. Wir wollen kein ,Trepp auf - Trepp ab“l

e Dazu ist es notwendig, die Bebauung gegeniber den derzeitigen Rolltreppen
zugunsten eines breiteren o6ffentlichen Durchgangs (Zugang sowohl Uber
Ebene minus 1 als auch tber die Ebene 0), zurickzunehmen.

Der Wegfall der 500 Parkplatze in der Sedelhofgarage hat fur viele
Gewerbetreibende (Handler, Dienstleister und Gastronomen) zu schmerzhaften
EinbuRen gefuhrt und es ist wichtig, dass dieser Missstand schnell korrigiert wird.
Aber es ist noch wichtiger, dass die Zukunft optimal gestaltet wird.

Der Ankauf der Grundstiicksflachen hatte ein Ziel:

Die Planungshoheit im Gebiet und die stadtischen, Ooffentlichen Interessen
bestmoglich gegeniber den Investoren zu vertreten. Dies rechtfertige den teuren
Kauf, da mit dem gesetzlichen Planungs- und Vorkaufsrecht zu wenig wirksame
Werkzeuge vorhanden seien, um gestalterischen Einfluss auszuiben. Diese
Strategie wurde dem Gemeinderat prasentiert, der sein Plazet dazu gab.

1. Vorsitzender: Michael Klamser Citymanager: Henning Krone Ulmer City Marketing e. V. Radgasse 15
89073 Ulm Telefon 0731-22181 Telefax 0731-9215957 Email: info@ulmercity.de www.ulmercity.de
Bankverbindung: Ulmer Volksbank eG - Konto-Nr. 1 616 005 - BLZ 630 901 00 - Steuernummer: 88048/51805
IBAN: DE60 6309 0100 0001 6160 05 BIC: ULMVDEG66
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Leider ist genau das Gegenteil eingetreten: Die Stadt hat sich dem Investor in Bezug
auf Planung und Wegfuihrung ausgeliefert. Der Investor entscheidet, was geht — oder
besser was nicht geht. Wo ist die Planungshoheit? Wo werden die offentlichen
Interessen vertreten?

Wir haben jetzt die Chance, ein Jahrhundertprojekt auf die Schiene zu setzen.
Nutzen wir sie. Lassen Sie uns nach einer gemeinsamen L6sung fur eine bestandige
stadtebauliche Losung suchen, die UIm noch attraktiver macht. Wir fordern eine faire
Verteilung der Frequenzen in die BahnhofstralRe und die Sedelhdofe.

Gez.

Der geschéftsfuhrende Vorstand des Ulmer City Marketing

1. Vorsitzender: Michael Klamser Citymanager: Henning Krone Ulmer City Marketing e. V. Radgasse 15
89073 Ulm Telefon 0731-22181 Telefax 0731-9215957 Email: info@ulmercity.de www.ulmercity.de
Bankverbindung: Ulmer Volksbank eG - Konto-Nr. 1 616 005 - BLZ 630 901 00 - Steuernummer: 88048/51805
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