Anlage 6.1 - 6.12 zu GD 103/17

Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 07.11.2017 - 25.11.2017
durchgeflhrt. Parallel dazu wurden gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden, unterrichtet und zur AuBerung aufge-

fordert.

Im Rahmen der friihzeitigen 6ffentlichen Auslegung wurden von Seiten der Offentlichkeit folgende AuBe-

rungen vorgebracht:

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

Stellungnahmen der Verwaltung:

Einwender 1, Schreiben vom 15.11.2016 (Anlage 6.1)

Die Einwender sehen sich durch die nachfolgend auf-
geflihrten Punkte in ihren Eigentums- und allen weite-
ren Rechten beeintrachtigt. Es wird bemangelt, dass
hoherrangiges Recht missachtet und vorherige Zusa-
gen besonders im Zusammenhang mit der kleinteiligen
Umgebungsbebauung ignoriert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass es einen Bebauungs-
plan flr das Krankenhausareal sowie flr das nachge-
kaufte Grundstiick gibt. Ferner weisen die Einwender
auf den Rahmenplan fir das Gesamtgelande Altes
Krankenhaus Soéflingen (Teil Ost und West) hin, der am
06.11.2011 verabschiedet wurde.

Es wird ausgeflihrt, dass die nachgekauften Grundsti-
cke nicht Bestandteil des Rahmenplanes und der Er-
weiterungsflachen waren und beméngelt, dass es kei-
ne explizite Information Uber den Zukauf von Grund-
stlcken durch den Bautrager gab und keine Burgerin-
formation vor dem Aufstellungsbeschluss. Der Bautra-
ger hat das Grundstlck zugekauft mit Kenntnis, dass
dort ein gultiger Bebauungsplan mit eingetragenem
Baufeld vorhanden ist. Die Aufnahme in den Rahmen-
plan und Veranderung und wesentliche VergroBerung
der Erweiterungsflache erfolgt unbegrindet und ver-
letzt die Rechtssicherheit sowie den Gebietserhal-
tungsanspruch der Anwohner.

Es wird ausgefihrt, dass sich die Umgebungsbebau-
ung Ost- und Westseite gravierend unterscheidet und
flr die Ostseite 2014 die geplante Bebauung zurlck-
gestellt wurde, da diese Uberdimensioniert (Entschei-
dung Jury aus Mitgliedern der Stadt Ulm und des Ge-
meinderates) war. Die Griinde die gegen die anfang-
lich vorgesehene Bebauung Ostseite und zur Teilung in
Ost- und Westteil fiihrten, fanden keine Berlicksichti-
gung in dem jetzigen Aufstellungsbeschluss.

Es wird noch Uberdimensionierter wie anfanglich vor-
gesehen gebaut, obwohl die erste Planung verworfen
wurde. Die Anzahl der Wohneinheiten entspricht fir
den Ostteil der anfanglichen Gesamtplanung im Rah-
menplan (40 Wohneinheiten).

Die Gemeinde kann im Rahmen der kommuna-
len Planungshoheit zur Steuerung der stadte-
baulichen Entwicklung Bebauungsplane aufstel-
len und éndern. Das Bebauungsplanverfahren ist
im Baugesetzbuch (BauGB) verbindlich geregelt.
GemaB § 12 Abs. 2 BauGB hat die Gemeinde
auf Antrag eines Vorhabentragers Gber die Ein-
leitung des Bebauungsplanverfahrens nach
pflichtgemaBen Ermessen zu entscheiden. Die
Planung der Vorhabentragerin stellt eine
qualitatvolle und vertragliche Weiterentwicklung
des Quartiers dar und entspricht den angestreb-
ten wohnungsbaupolitischen Zielen der Innen-
entwicklung.

Der Zukauf von Grundstiicken ist privatrechtlicher
Natur. Das diese Flache, die im Rahmenplan nicht
enthalten war, im Zuge des 2. Bauabschnittes
mitentwickelt wird, ist sinnvoll.

In dem Gutachterverfahren wurde der 6stlich des
Krankenhauses gelegene Baukorper F mit 519,50
m gegenuber dem Grundstick Maienweg 10 als
zu hoch beurteilt.

Die vorliegende Planung sieht ein wesentlich
niedrigeres Gebaude vor. Im Bebauungsplan wird
eine max. Oberkante von 515,0 m des gegenUber
Maienweg 10 relevanten Gebadudeteils festge-
setzt, was damit 4,5 m niedriger gegenuber dem
Gutachterverfahren ist. Zudem wird das Staffel-
geschoss, dass mit einer maximalen Oberkante
von 518,0 m festgesetzt wird, und damit 1,50m
niedriger als im Gutachterverfahren ist, um ca.
5m von der aufgehenden Wand zuriickversetzt.
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Die Einwender erlautern weiter, dass die Veranderung
eines gesamten Wohngebietes, das kleinteilig gepragt
ist, eingeleitet wird. Dies geschieht durch die bewusste
Inkaufnahme der zukiinftig moglichen Ausnahme
gemal § 31 BauGB. Dieser Umstand wurde nicht hin-
reichend im Zusammenhang mit der GréBe/Hohe der
Baukorper sowie der Dachgestaltung berlcksichtigt.

Es wird bemangelt, dass die Plane fir den Aufstel-
lungsbeschluss nicht mit den ortlichen Gegebenheiten
Ubereinstimmen und irrefihrend sind und der Aufstel-
lungsbeschluss nachweislich anhand falscher Plane
verabschiedet wurde. Es sind unterschiedliche und
falsche Hohen, Geschossdarstellungen, Bezugslinien
eingezeichnet und es fehlt ein unabhangiges Vermes-
sungsgutachten bzgl. der Héhen.

Die gesamten Baukdrper in Richtung Maienweg/ Hart-
hauser StraBe sind Uberdimensioniert. Es gibt Erho-
hungen um angeblich den Gelandeverlauf auszuglei-
chen so dass die endgliltige Héhe bei ca. 14 m liegt.
Zum Vergleich: Die relative Gebaudehdéhe Bebauung
Areal Krankenhaus Westseite liegt, direkt anschlieBend
an die vorhandenen Hochhduser, bei max. 12,65 m.
Diese Hohe wurde als architektonischer Ubergang von
den vorhandenen Hochhausern in die Umgebungsbe-
bauung begriindet.

Auf dem zugekauften Grundstick plant der Bautrager
ein Gebaude mit 3 Geschossen plus einem Staffelge-
schoss Richtung Osten, direkt zwischen die kleinteilige
Bebauung und bei einem Gebaude neben dem Haus
Maienweg 10 setzt er das Erdgeschol3 1,5 m Uber
Grund.

Da eine Gebaudehohe einschlieBlich Angabe von
Messpunkten heute bis auf den Zentimeter genau im
Bebauungsplan angegeben werden kann, ist nach
Auffassung der Einwender kein Spielraum in der Ge-
baudehohe erforderlich.

Das Gebiet ist heterogen. Nérdlich des Plangebie-
tes befinden sich 3- bis 5-geschossige Flachdach-
gebaude und 3-geschossige Wohnhauser mit
steilen Satteldachern. Ostlich schlieBt eine klein-
teiligere Bebauung aus 1- und 2-geschossigen
Einfamilienhausern an. Im Stden befinden sich 2-
geschossige Mehrfamilienhauser mit Sattel-
dachern. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes erfolgt eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung. Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet
sich nach § 30 BauGB und wird mit dem Vorha-
ben und EschlieBungsplan gemal § 12 BauGB
konkretisiert.

Eine Vermessung der benachbarten Bestandsge-
baude wurde durch die Vorhabentragerin veran-
lasst und erfolgte durch das Vermessungsamt der
Stadt Ulm. Die Vorhabenplane wurden bzgl. der
Trauf-, First- und ErdgeschossfuBbodenhdhen der
Bestandsgebaude nochmals Uberprift. Die
Hohendifferenz betraf das Gebaude Maienweg
10, welches zu niedrig eingezeichnet war. Dies
wurde im Vorhabenplan korrigiert. Damit ist die
Hohendifferenz zwischen dem Bestandsgebaude
Maienweg 10 und der Neubauplanung geringer.

Fir das Gebaude im 1. Bauabschnitt direkt west-
lich des Krankenhauses ist eine maximale Ober-
kante von 520,50 und 515,0 m UNN festgesetzt.
Fur den Baukorper F 6stlich des Krankenhauses
wird eine maximale Oberkante von 519,5 und
516,5 m UNN sowie 518,0 und 515,0 m UNN
festgesetzt. Die Gebaudeteile staffeln sich mit
dem Gelandeverlauf damit nach Osten zum
Maienweg hin ab.

Das Gebaude auf dem rlickwartigen Grundstlck
Flst. 3299/4 (Baukorper G) ist mit 2 Vollgeschos-
sen und einem Staffelgeschoss geplant. An der
Nord-Ost-Ecke tritt es aufgrund der Gelandesitua-
tion optisch 3-geschossig mit Staffelgeschoss in
Erscheinung, wobei das unterste Geschoss kein
Vollgeschoss nach Landesbauordnung ist.

Die EFH des Gebaudes Maienweg 10 liegt bei
505,43 m UNN. Die EFH des Gebaudeteils des
Baukorpers F, welches direkt westlich vom
Maienweg 10 liegt, liegt bei 505,00 m GNN.

Die maximalen Gebaudeoberkanten wurden
geprift und gegentiber dem Bebauungsplan-
vorentwurf um 0,5m reduziert; bei Baukorper G
der niedrigere Gebaudeteil um 1m. Die Differenz
von ca. 0,5 m zwischen der Objektplanung und
der Planfestsetzung ist fUr die konkrete Ausfih-
rungsplanung notwendig.
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Es wird erldutert, dass das alte Krankenhaus, welches
mit einem groBen Abstand zu der kleinteiligen Bebau-
ung steht, eine Sonderform hat und die geplante Be-
bauung zu einer Verunstaltung des StraBenbildes
flhrt. Durch Flachdacher kann eine Gesetzesllicke
genutzt werden, die ein Staffelgeschoss erlaubt. Im
Bereich der Ostseite gibt es keine Flachdacher. Somit
ist diese, der Umgebungsbebauung nicht entspre-
chende, Dachform nur zum Vorteil des Bautragers und
wdrdigt nicht die Umgebung.

Ferner wird eingewendet, dass die Abstandsflachen
nicht dem Rahmenplan entsprechen. Diese waren mit
0,6 festgelegt und werden jetzt wesentlich in Richtung
Maienweg 10 unterschritten. Das Vorhaben ist nach-
barschadigend, widerspricht dem Rlcksichtnahme-
gebot sowie dem Abstandsflachenrecht.

Die Verkehrssituation flieBender Verkehr wurde trotz
der jetzt doppelt so vielen Wohneinheiten nicht erneut
geprift. Der Maienweg ist keine gut ausgebaute Stra-
Be und es besteht bereits heute eine prekare Situation
flr den flieBenden Verkehr.

Die Einwender weisen darauf hin, dass die Moglichkeit
von zwei Gewerbeeinheiten ohne nahere Erkldrung in
der Beschlussvorlage genannt wird und eine klare An-
gabe Uber die vorgesehene Nutzung fehlt. Somit kann
der ggf. vorhandene zusatzliche Bedarf an Parkflache
nicht geprift werden bzw. dies in einem Verkehrsgut-
achten bertcksichtigt werden.

Das allgemeine vorhandene Wege- und Fahrrecht Ost-
seite wurde nicht beachtet. Es gibt eine Bauverbotszo-
ne. Eine Uberprifung der Griinde fand nicht statt.

Die Bodenbeschaffenheit wurde nicht geprift, beson-
ders bei Bauarbeiten im Bereich der Anwohner Ostsei-
te gab es bereits Rissbildungen an den Gebauden.

Es wird kritisiert, dass keine Auswirkungen auf das
Stadtklima auch im Umfeld begutachtet wurden und
die Naturschutzbehérde erst nach dem Aufstellungs-
beschluss eingebunden wurde, obwohl ein Grundsttick
zugekauft wurde, welches eine Einheit (Biotop) mit
den umliegenden Garten mit einer innerstadtisch
schitzenswerten Artenvielfalt wie Kroten, Lurche,

Die Neuplanung schmalert das Krankenhausge-
baude in seiner Wirkung nicht.

Die gewahlten Kubaturen und die Dachform als
Flachdach storen das Ortsbild nicht. Bereits heute
ist im Quartier ein Neben- und Miteinander von
unterschiedlichen Dachformen und Gebaudety-
pologien vorzufinden.

Der Baukorper G wurde um 1m verschmalert, so
dass gegenlber dem Bebauungsplanvorentwurf
die erhohte Abstandsflache (0,6 x anstatt 0,4 x
der Wandhéhe gemal LOB BW) nach Stiden zum
Grundstlck Maienweg 10 gegeben ist. Der Bau-
korper F hielt bereits die erhdhten Abstandsfla-
chen nach Osten zum Maienweg 10 ein.

Der Maienweg ist eine reine ErschlieBungsstra-
Be. Die mit der Neubebauung verbundene Erhé-
hung des Verkehrsaufkommens kann vom Stra-
Bennetz aufgenommen werden. Erhebliche Ver-
kehrsbehinderungen und unzumutbare Beein-
trachtigungen sind nicht zu erwarten. Auch eine
Verschlechterung gegentlber dem urspriingli-
chen Verkehrsaufkommen durch den medizini-
schen Betrieb des Krankenhauses ist nicht er-
kennbar.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze erfolgt
gemaB der Verwaltungsvorschrift des Wirt-
schaftsministeriums Uber die Herstellung not-
wendiger Stellplatze je nach Art der gewerblichen
Nutzung, wobei es sich nur um Gewerbe handeln
kann, dass das Wohnen nicht wesentlich stort.
Die Vorhabentragerin stellt mehr Stellplatze, als
flr eine Nutzung mit Wohnen statt Gewerbe im
Erdgeschoss des bestehenden Krankenhauses
baurechtlich notwendig sind, her.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Allgemeinheit wird nicht mehr bendtigt. Ein
notwendiges Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Stadt Ulm zur Zuganglichkeit zu dem Not-
brunnen wurde im Bebauungsplanentwurf fest-
gesetzt.

Im Zuge der weiteren Ausfihrungsplanung wird
ein Baugrundgutachten veranlasst, welches Auf-
schluss Uber den Untergrund geben wird.

Der Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB. Die
Durchfihrung einer formalen Umweltprifung
gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.
Gemal § 44 BNatSchG wurde eine artenschutz-
rechtliche Prifung durch das Buro fir Land-
schaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas




-4 -

Frosche, Fledermause, Nistplatze von Raben- und
Greifvogeln, Jagdgebiet eines Eisvogels, Graureiher,
Singvogel, diverse Libellenarten, Wildbienen- und
hummeln, alte Obstbaume usw. bildet.

Aufgrund der Hang- und Nordlage ist die Besonnung
der genutzten Hausgarten ungunstig. Die nur in weni-
gen Monaten mogliche Nutzung in den Abendstunden
wird durch die Gberdimensionierten Baukorper we-
sentlich beeintrachtigt.

Schuler, Neu-Ulm erstellt (Anlage 8). Ergebnis der
Prifung ist, dass das Vorhaben aus Sicht des
speziellen Artenschutzes zulassig ist. Durch die
Inanspruchnahme der Flache ist ein Verlust von
Lebensraumen nicht auszuschlieBen, so dass zur
Sicherung der kontinuierlichen ¢kologischen
Funktionalitat VermeidungsmaBnahmen sowie
eine 6kologische Baubegleitung festgelegt wer-
den.

Zur Abschatzung einer méglichen Verschattung
der umliegenden Gebaude wurde ein Gutachten
zur Sonneneinstrahlung auf Nachbargrundstlcke
durch das Ingenieurblro Lohmeyer GmbH & Co.
KG, Karlsruhe erstellt. Ergebnis der Berechnungen
ist, dass die Richtwerte der DIN 5034 Uber die
mindestens erforderliche, tagliche Sonnenschein-
dauer von Aufenthaltsrdumen durch die Neube-
bauung nicht eingeschrankt werden.

Einwender 2 Schreiben vom 22.11.2016 (Anlage 6.2)

Die Einwender schlieBen sich im Wesentlichen den
Ausfihrungen der Einwender 1 an und sehen die
Rechte der Anwohner durch die geplante Bebauung
verletzt.

Es werden daraus wesentliche Gedanken aufgegriffen,
die unbedingt beachtet werden sollten:

- bestehende Bau- und Bebauungsplane

- korrekte Handhabung und Anwendung des Rah-
menplans

- kleinteilige Umgebungsbebauung, Vermeidung
Uberdimensionierter Baukorper

- Uberprifung des Baugrundes und der Bodenbeschaf-
fenheit

- korrekte Einbeziehung und Darstellung der 6rtlichen
Gegebenheiten (u.a. Hohenlinien, Bezugslinien, Dar-
stellung umgebender Gebaude)

- Abstandsflachenrecht zu Maienweg 10

- Beschattung und Besonnung von Gebauden und
Garten

- Verkehrs- und Parksituation, Forderung nach einem
Verkehrsgutachten

Es wird auf die Ausfiihrungen zu Einwender Nr.
1, Schreiben vom 15.11.2016, verwiesen.
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Einwender 3, Schreiben vom 25.11.2016 (Anlage 6.3)

Die Einwender stellen fest, dass durch die geplante
Neubebauung der Gebietscharakter des in Jahrzehn-
ten gewachsenen Wohngebietes massiv und nachhal-
tig verandert wird.

1) Die Uberdimensionierten Baukorper fligen sich ab-
solut nicht harmonisch ein, insbesondere die rlickwar-
tige Bebauung auf Furstiick 3299/4 (Name des Eigen-
tiimers aus Datenschutzgriinden geschwarzt), fir das
ein gUltiger Bebauungsplan existiert (z.B. Satteldach
statt Flachdach). Das bestehende Baufenster bietet
dem Bautrager ausreichend Platz fir ein entsprechen-
des Gebaude.

Bei der Durchsicht der Planunterlagen fallt auf, dass
falsche Hohenangaben dazu fihren, dass das Bauvor-
haben optisch niedriger erscheint, als tatsachlich ge-
baut wird.

Die Einwender stellen fest, dass bei Baukorper F eine
Hoéhenabweichung zwischen der vom Bautrager ge-
planten Hohe und dem Bebauungsplan von 1,10m zu
Gunsten der Bautragers besteht.

Bei Baukorper G wird nachgefragt, warum das Erdge-
schoss 2,35m Uber Gelandehdhe liegt. Auch hier wird
auf eine Hohenabweichung zugunsten des Bautragers
(von 0,85m) hingewiesen.

Die Einwender sehen sich mit dem Baukorper F kon-
frontiert. Zwischen ihrem bestehenden Haus und dem
Neubau ergibt sich ein Hohensprung von 4,55 m. Es
wird darauf hingewiesen, dass dies keinen harmoni-
schen Ubergang darstellt und das geplante Staffelge-
schoss keine Entspannung der Hohensituation ergibt.

Die nordseitige Terrasse der Einwender wurde durch
einen zu kleinen Bauabstand im Bereich des Notbrun-
nens zusatzlich beschattet.

Die gewahlten Kubaturen und die Dachform als
Flachdach storen das Ortsbild nicht und passen
sich in die Umgebungsstruktur ein.

Eine Vermessung der benachbarten Bestandsge-
baude wurde durch die Vorhabentragerin veran-
lasst und erfolgte durch das Vermessungsamt der
Stadt Ulm. Die Vorhabenplane wurden bzgl. der
Trauf-, First- und ErdgeschossfuBBbodenhohen der
Bestandsgebaude nochmals Uberprift. Die
Hohendifferenz betraf das Gebaude Maienweg
10, welches zu niedrig eingezeichnet war. Dies
wurde im Vorhabenplan korrigiert. Damit ist die
Hohendifferenz zwischen diesem Bestandsge-
baude und der Neubauplanung geringer. Das
Bauvorhaben erschien dadurch optisch hoher
anstatt niedriger.

Die maximalen Gebaudeoberkanten wurden
geprift und gegentiber dem Bebauungsplanvo-
rentwurf um 0,5m reduziert; bei Baukorper G der
niedrigere Gebdudeteil um 1m. Die Differenz von
ca. 0,5 m zwischen der Objektplanung und der
Planfestsetzung ist fur die konkrete Ausfih-
rungsplanung notwendig.

Die Erdgeschoss-Fussbodenhohe entspricht der
Hohe des vorhandenen Gelandeniveaus im Be-
reich der Stdseite des Gebaudes, so dass die
Wohnungen und Terrassen des Erdgeschosses
ebenerdig zum Gelande und nicht unter Gelan-
deniveau liegen. Das Geldnde fallt nach Nord-
Osten hin stark ab, so dass das Untergeschoss auf
der Nord-Ost-Ecke optisch hervortritt und hier
eine Einliegerwohnung vorgesehen ist.

Zwischen dem First des Bestandsgebaudes und
der festgesetzten Oberkante des in einer Entfer-
nung von ca. 10 m gegenUberliegenden Neubaus
besteht ein Hohenunterschied von rund 80 cm.
Die Oberkante des Staffelgeschosses des Neu-
baus, dass mind. 3m zurlckversetzt liegt, liegt ca.
3,80 m hoher als der First.

Die Neubebauung halt zur Grundstticksgrenze
die gegenlber der Landesbauordnung auf 0,6 x
Wandhohe erhéhte Abstandsflache ein.
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Es wird beanstandet, dass gegenlber der bestehenden
Bebauung Harthauser StraBe 33 der Baukorper G
durch die geplante Einliegerwohnung als 4-
geschossiges Gebaude wirkt und auf den bestehen-
den Bebauungsplan und die dortigen Angaben zur
maximalen Geschosszahl hingewiesen.

2) Bei der Bebauung ist zu beachten, dass die vorhan-
denen Einfamilienhduser im Maienweg vorwiegend
auf Hanggrundsticken mit grob nach Norden zeigen-
den Garten liegen. Es wird daher ein Bodengutachten
gefordert.

3) Die Verkehrssituation wird als ungeldst angesehen.
Es wird auf die erste Blrgerinformation am
20.07.2011 verwiesen, bei der eine Bebauung des
gesamten Krankenhausareals mit insgesamt 45 - 50
Wohneinheiten zugesichert wurde. Tatsachlich sind im
1. Bauabschnitt 49 Wohneinheiten gebaut und nun-
mehr weitere 28 Wohneinheiten in den beiden Neu-
bauten vorgesehen, sowie ca. 16 Wohneinheiten im
ehemaligen Krankenhausgebaude. Dadurch wird die
einzige Zufahrt allein Gber den Maienweg inakzepta-
bel, sowohl hinsichtlich der Frequentierung, der Parksi-
tuation als auch der Larmbelastung.

4) FUr die Einwender zeichnet sich das Gebiet im We-
sentlichen durch Einfamilien- und Doppelhduser aus,
die den Charakter von Soflingen reprasentieren. Auch
die beiden Reihenhauszeilen zur Harthauser StraBe
ergeben keine andere Einschatzung. Die im Maienweg
vorgegebene Umgebungsbebauung erlaube daher
absolut keine Verdichtung in diesem Ausmaf.

Die Einwender bemangeln insbesondere den rlckwar-
tig gelegenen Baukorper G und dass dieser dem Cha-
rakter der umliegenden Einfamilienhauser als Fremd-
korper in Form eines rechteckigen Kubus, gerade we-
gen der Hohe und des fehlenden Satteldachs, diamet-
ral gegentber steht und schlagen eine kleinteilige
Bebauung mit einem Doppelhaus mit 2 Wohneinhei-
ten vor.

Der Baukorper G ist mit 2 Vollgeschossen und
einem Staffelgeschoss geplant. An der Nord-Ost-
Ecke tritt das Gebaude aufgrund der vorhande-
nen Gelandesituation optisch 3-geschossig mit
einem um ca. 5 m zurlickversetztem Staffelge-
schoss in Erscheinung. D das unterste Geschoss
ist kein Vollgeschoss nach Landesbauordnung.
Gegenuber der Vorentwurfsplanung wurde das
Geldnde auf der Ostseite des Gebaudes harmoni-
scher ausgeformt.

Der bestehende Bebauungsplan ermdglicht eben-
falls 2 Vollgeschosse sowie ein Satteldach mit bis
zu 35 ° Dachneigung.

Im Zuge der weiteren Ausfliihrungsplanung wird
ein Baugrundgutachten veranlasst, welches Auf-
schluss Gber den Untergrund geben wird.

Die mit der Neubebauung verbundene Erhéhung
des Verkehrsaufkommens kann vom StraBennetz
aufgenommen werden. Erhebliche Verkehrsbe-
hinderungen und unzumutbare Beeintrachtigun-
gen sind nicht zu erwarten. Auch eine Ver-
schlechterung gegendber dem urspriinglichen
Verkehrsaufkommen durch den medizinischen
Betrieb des Krankenhauses ist nicht erkennbar.

Die umgebende Bebauung ist nicht nur durch
eine lockere Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung charakterisiert. Nérdlich und westlich an-
grenzend besteht eine 3-5-geschossige, verdich-
tete Wohnbebauung. Die geplanten Gebaude
stellen einen gelungenen Ubergang zwischen
den beiden Strukturen dar und fligen sich damit
sowohl in der Héhe als auch in ihrer Kubatur in
die umgebende Baustruktur ein.
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Einwender 4, Schreiben vom 25.11.2016 (Anlage 6.4)

- Bebauung, Form der Baukorper

Die Einwender sind der Meinung, dass sich die Bau-
korper in GroBe und Form nicht gut in das Gebiet
einpassen, da im Gebiet vorrangig die Bebauung mit
Einzel- und Mehrfamilienhausern mit Giebeldach ist.
lhnen ist unverstandlich, dass vom Giebeldach Ab-
stand genommen wird oder ein Baukdrper mit bis zu
45 Meter zugelassen wird.

Um den Charakter des Krankenhauses als pragendes
Element zu erhalten, wird vorgeschlagen, die Bebau-
ung auf dem Areal kleinteiliger zu gestalten.

Es wird empfohlen, dem Gemeinderat den méglichen
Gesamtumfang und die Auswirkungen im Detail dar-
zustellen, da die isolierte Betrachtung der beiden Ver-
fahren (Bauabschnitte) den Blick auf die Dimension der
gesamten Bebauung verschleiert. Die Gebaude des
Abschnittes 1 sind durch die umgebende Bebauung
weitgehend verdeckt, im zweiten Bauabschnitt wer-
den die Hauser direkt von der Harthauser Strae und
dem Maienweg zu sehen sein.

- Staffelgeschosse

Zu den Staffelgeschossen wird ausgefihrt, dass die
Baukorper aus einzelnen Gebaudeteilen bestehen (im
Plan mit Gebaudeteil F, G usw. bezeichnet), die z.B.
Uber die Tiefgarage einzeln erschlossen und auch von
der Zuwegung einzeln angebunden sind, so dass da-
von auszugehen ist, dass die Gebaudeteile in sich ge-
schlossene Hauser darstellen. Da das Staffelgeschoss
z.B. nicht zurlckspringt oder nur 75% der darunterlie-
genden Geschossflache belegt, ist die Argumentation
flr die Bauhohe in Bezug auf Staffelgeschosse fir die
Einwender nicht nachvollziehbar.

- Abstandsflachen

Es wird eingewendet, dass im ersten Bauabschnitt mit
hoheren Abstandsflachen gearbeitet wurde, im zwei-
ten Abschnitt an einigen Stellen seitens der Verwal-
tung auf die LBO und an anderen Stellen auf hohere
Abstandsflachen verwiesen wird. Es wird gefordert,
die Abstandsflachen im Gesamten zu betrachten und

Die gewahlten Kubaturen und die Dachform als
Flachdach stoéren das Ortsbild nicht und passen
sich in die Umgebungsstruktur ein. Nordlich des
Plangebietes befinden sich 3- bis 5-geschossige
Flachdachgebaude und 3-geschossige Wohnhau-
ser mit steilen Satteldachern. Ostlich schlieBt eine
kleinteiligere Bebauung aus 1- und 2-geschossi-
gen Einfamilienhausern an. Im Stden befinden
sich 2-geschossige Mehrfamilienhduser mit Sat-
teldachern.

Ein Baukdrper mit 45 m ist nicht geplant. Das
groBte Gebaudegesamtmal (Baukdrper F) be-
tragt 30m, wobei eine gestalterische Gliederung
in 2 Baukorper erfolgt, die zudem versetzt und
mit einer Glasfuge geteilt werden, so dass die
Lange nicht wahrnehmbar ist.

Die Neuplanung schmalert das Krankenhausge-
baude nicht in seiner Wirkung. Durch die von der
Vorhabentragerin geplante Fassadengestaltung
wird es seine architektonische Qualitat wieder-
gewinnen.

Da sich der 1. Bauabschnitt in der Fertigstellung
befindet, kann sich jederzeit Vorort ein Bild von
der Einfligung der Bebauung in die Umgebung
gemacht werden. Von der Harthauser Stral3e aus
ist auch die Bebauung des 1. Bauabschnittes in
kleinen Blickwinkeln zu sehen, was keine negati-
ven Auswirkungen auf das Ortsbild hervorruft.

In der Landesbauordnung BW wird in § 1 Abs. 6
LBO geregelt, dass oberste Geschosse, bei de-
nen die Hohe von 2,3 m Uber weniger als drei
Viertel der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses vorhanden sind, keine Vollgeschosse
sind. Das Staffelgeschoss muss dabei nicht an
jeder Gebaudekante zurlckspringen.

Der Baukorper G wurde um 1m verschmalert, so
dass gegenlber dem Bebauungsplanvorentwurf
die erhohte Abstandsflache (0,6 x anstatt 0,4 x
der Wandhéhe gemaB LOB BW) nach Siiden zum
Grundstick Maienweg 10 gegeben ist. Die er-
hohten Abstandsflachen (50 % héher als nach
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generell fir beide Abschnitte am Rahmenplan auszu-
richten.

- Verkehrs- und Parksituation

Durch die hohe Anzahl an Wohnungen (100) in bei-
den Abschnitten wird es zu massiven Park- und Ver-
kehrsproblemen im Wohngebiet kommen.

Es wird erldutert, dass sich durch das Parkraum-
Konzept in Soflingen der Parkdruck von den bisher frei
nutzbaren Parkplatzen in die Wohnstral3en verlagert.
Bei Veranstaltungen bei der TSG, im Pfarrheim oder
dem Klosterhof ist dies verstarkt in den angrenzenden
Wohnquartieren zu beobachten. Durch die hohe An-
zahl an Wohnungen und deren Gestaltung ist damit zu
rechnen, dass die Mieter/Eigentiimer im Durchschnitt
zwei Fahrzeuge besitzen und davon ausgegangen
werden kann, dass das Zweitfahrzeug im 6ffentlichen
StraBenraum abgestellt wird.

Da die SWU Verkehr die Linienfihrung der Linie 11
von Gleisselstetten Uber die Route Jérg-Syrlin-StraBe —
Auf der Laue 4 — Maienweg weiter zum Roten Berg
fuhrt, wird sich auch die Verkehrssituation verscharfen.

- Baustellenlogistik, StraBenzustand

Die Einwender fordern, sich vor Baustellenbeginn mit
der Verkehrssituation und der notwendigen Baustel-
lenlogistik auseinander zu setzten und Vorschlage
auszuarbeiten oder vom Bauunternehmen ausarbeiten
zu lassen. Das Wohngebiet ist groBflachig als Tempo
30 Zone ausgeschildert. Die WohnstraBen sind in vie-
len Bereichen nicht flir einen Schwerlastverkehr aus-
gebaut. Eine Zu- und Abfahrt zu der Baustelle durch
die WohnstraBen, stellt fir die Anwohner eine zusatz-
liche Belastung dar. Bei der Baustellenlogistik ist zu
berlicksichtigen, dass der Maienweg (als Hauptstral3e)
im Schulwegeplan als Schulweg vorgesehen und
Laufweg zu den Kindergarten Sonnenheim und St.
Maria ist.

Es wird angeregt, im Vorfeld einen Zustandsbericht
sowohl flir die StraBen als auch die Gebdude zu erstel-
len. Der Maienweg wurde 2014 mit einem neuen Ka-
nal und einem neuen Belang versehen, der durch die
Baustelle in Mitleidenschaft gezogen wird. Die Wohn-
straBe Auf der Laue ist bereits heute in einem schlech-
ten Zustand. Die Anwohner stellen Erschitterungen im
Haus durch gréBere Busse auf der Buslinie 11 fest;
Schwerlastverkehr fiir die Baustellen verursacht ebenso
Erschitterungen.

Landesbauordnung § 5 Abs. 7 notwendig) wer-
den gegentber den Grundstticken Maienweg 10,
8 und 6 sowie Harthauser StraBe 33 eingehalten.
Die geringfligige Abstandsflachenlberschreitung
(0,4 x der Wandhohe) des Baukorpers G auf
Flurstlick 3299 (Harthauser Strafe 35) ist vertrag-
lich geregelt.

Die mit der Neubebauung verbundene Erhdhung
des Verkehrsaufkommens kann vom StraBennetz
aufgenommen werden. Erhebliche Verkehrsbe-
hinderungen und unzumutbare Beeintrachtigun-
gen sind nicht zu erwarten. Auch eine Ver-
schlechterung gegendber dem urspringlichen
Verkehrsaufkommen durch den medizinischen
Betrieb des Krankenhauses ist nicht erkennbar.
Die Vorhabentragerin plant, mehr Stellplatze als
baurechtlich notwendig sind, herzustellen.

Die Baustellenlogistik ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplans und kann in diesem Rahmen
nicht geregelt werden. Die entsprechenden
Vorkehrungen werden vor Baubeginn mit den
Abteilungen Verkehr sowie Sicherheit und Ord-
nung der Stadt Ulm abgeklart. Ziel ist dabei, die
Baustellenlogistik so zu organisieren, dass Beein-
trachtigungen der Nachbarn sowie des Ver-
kehrsablaufes weitgehend vermieden werden.

Wie bereits beim 1. Bauabschnitt wird die Vor-
habentragerin eine Beweissicherung vor Baube-
ginn durch einen amtlich zugelassenen Bausach-
verstandigen durchfihren lassen. Schaden an
Nachbargebauden sind beim 1. Bauabschnitt
nicht aufgetreten.
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Einwender 5, Schreiben vom 23.01.2017 Anlage 6.5)

1. Neubau neues Flst. 3299/4

1.1 Zu hoher Neubau im Grundstlck Harthauser
StraBe 35

Es wird kritisiert, dass ein dreieinhalb geschossiger
Neubau im Grundsttck Harthauser Strae 35 (neue
Flst.nr. 3299/4) gegendber den Einwendern weder
durch das bestehende Baurecht genehmigungsfahig
ist, noch in das ein- bis zweigeschossige Umfeld
Maienweg/ Harthauser StraBe passt. Das als Unterge-
schoss im Bauvorhaben deklarierte GeschoB sei im
aktuellen Gelandeverlauf fast komplett im Erdreich,
wird aber im Bauvorhaben im Bereich des alten Bau-
fensters komplett freigegraben, was fur nicht akzepta-
bel noch genehmigungsfahig gehalten wird. Dadurch
ist das geplante Bauwerk von dem deutlich niedriger
bebauten Umfeld Maienweg/ Harthauser StraBe aus
zukinftig als viergeschossiges Hochhaus einzusehen.
Die Einwender erldutern, dass der Baugrund im Bereich
des geplanten Neubau nahezu eben ist und in dstliche
Richtung zur Harthauser StraBe 33 und 31 fast kein
Gefalle innerhalb des bisherigen Baufensters besteht,
und dass das Gelande erst an der Grundstlcksgrenze
weit auBerhalb des Baufensters zum Nachbargrund-
stuck hin abfallt.

1.2 Gipsmodell als Grundlage Beschluss Gemeinderat
nur 2,5geschossig

Es wird eingewendet, dass in dem Gipsmodell, welches
dem Gemeinderat zur BeschluBvorlage und in der
Burgerinformation zur Neubebauung gezeigt wurde,
das Gebaude auf dem Flst.nr. 3299/4 Ubererdig und
nur 2,5 geschossig ausgefihrt ist. Damit erscheint
dieser Neubau genauso hoch wie das Nachbar-
Bestandsgebaude Harthauser StraBe 35. In den Bau-
planen ist das Gebaude auf einmal deutlich héher. Der
Neubau Uberragt deutlich alle 2,5geschossigen Umge-
bungsgebaude. Es wird daher eine umgebungsgerech-
te Bebauung mit 2,5 geschossigen Einfamilienhdusern
mit Satteldach in gleicher Auspragung wie die Nach-
barschaft gefordert.

1.3. Bisheriges Baufenster

Das neu geplante Gebaude liegt teilweise auBerhalb
des Baufensters. Das Gebdude mit EFH 503,35 war im
Architektenwettbewerb nicht enthalten. Es werden
statt dem Gebaude zwei versetzte, dem Gelande an-
gepasste Reihenhauser fir Familien gefordert.

Der Baukorper G auf dem Flurstlick 3299/4 ist
mit 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss
geplant. Die Erdgeschoss-Fussbodenhdhe ent-
spricht der Hohe des vorhandenen Gelandeni-
veaus im Bereich der Sldseite des Gebaudes, so
dass die Wohnungen und Terrassen des Erdge-
schosses ebenerdig zum Gelande und nicht unter
Gelandeniveau liegen. Das Gelande fallt nach
Norden und Nord-Osten hin ab.

An der Nord-Ost-Ecke tritt daher das Gebaude
aufgrund der vorhandenen Gelandesituation
optisch 3-geschossig mit einem um ca. 5 m zu-
rlckversetztem Staffelgeschoss in Erscheinung.
Das unterste Geschoss, in dem eine Einlieger-
wohnung geplant ist, ist kein Vollgeschoss nach
Landesbauordnung. Gegenlber der Vorent-
wurfsplanung wurde das Geldnde auf der Ostsei-
te des Gebaudes harmonischer ausgeformt.

Der bestehende Bebauungsplan ermdglicht eben-
falls 2 Vollgeschosse sowie ein Satteldach mit bis
zu 35 ° Dachneigung.

Eine Vermessung der benachbarten Bestandsge-
baude erfolgte durch das Vermessungsamt der
Stadt Ulm. Die Vorhabenplane wurden bzgl. der
Trauf-, First- und ErdgeschossfuBbodenhdhen der
Bestandsgebaude nochmals Uberprift und die
Gebaudehohe Maienweg 10 im Vorhabenplan
korrigiert. Die Ansichten im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan inklusive der Angabe der Hohen
zeigen die Einfligung der geplanten Bebauung in
die Umgebung.

Die geforderte Bauweise von Einfamilienhausern
entspricht an dieser Stelle nicht den stadtbau-
lichen und wohnungsbaupolitischen Zielsetzun-
gen der Stadt Ulm.

Der Baukorper G war im Gutachterverfahren
nicht enthalten, da sich das Grundstlck zu dem
Zeitpunkt nicht im Eigentum der Vorhabentrage-
rin befand.
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2. Ostlicher Anbau an das Krankenhaus Soflingen

Die Einwender weisen darauf hin, dass im Rahmenplan
das Ostliche Baufenster direkt an das Krankenhaus und
deutlich kleiner vorgesehen war und verweist auf eine
Obergrenze von 48 Wohneinheiten. Es wird kritisiert,
dass das jetzige Bauvorhaben diese Grenzen um mehr
als das doppelte Uberschreitet und gefordert, dass sich
eine Bebauung an das 2012 festgelegte Baufenster
halten soll.

3. Schallbelastung durch die Umfahrung

Die Einwender weisen darauf hin, dass durch die riick-
liegende Tiefgarageneinfahrt in das Gebaude EFH
505,00 zwischen dem Gebaude und dem alten Kran-
kenhaus ein Schallkanal entsteht, durch den die ein-
bzw. ausfahrenden Autos zuklinftig deutlich in den
umliegenden tieferliegenden Gebauden gehort wer-
den konnen. Es wird daher eine Bebauung wie im
Rahmenplan, direkt an das Krankenhaus gefordert, mit
einer direkten Einfahrt im vorderen Bereich zum
Maienweg.

Zum Zeitpunkt des Rahmenplans war weder ab-
sehbar, wer das Grundsttick von der Uniklinik
Ulm erwirbt, noch dass die jetzige Vorhabentra-
gerin weitere Grundstlicke zur Arrondierung des
Areals dazu erwerben kann. Mit der vorliegenden
Entwurfsplanung wird auf die neuen Gegeben-
heiten reagiert.

Grundsatzlich gelten die Immissionsrichtwerte
der TA-Larm fur Allgemeine Wohngebiete.
Unzumutbare Beeintrachtigung durch Larm
aufgrund von reflektiertem Schall zwischen den
parallel gegenlberliegenden Wandflachen, bei
denen durch die Vorhabentragerin schallabsor-
bierende MaBnahmen getroffen werden, sind
aufgrund der GroBe der Tiefgarage und der
Anzahl der ebenerdigen Stellplatze und der
damit verbundenen Fahrbewegungen nicht zu
erwarten. Die Vorhabentragerin wird die Zufahrt
so gestalten, dass nachbarliche Belange nicht
beeintrachtigt werden und sich mit den Nach-
barn Harthauser StraBBe 39 bezlglich der Ausge-
staltung der Einfriedigung an der gemeinsamen
Grundstickgrenze abstimmen.

Bei der friihzeitigen Auslegung des Bebauungsplans wurden folgende Behérden und sonstige Trager of-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplanvorentwurf, der Satzung der 6értlichen Bau-
vorschriften gehort:

Deutsche Telekom
Handwerkskammer
Industrie und Handelskammer Ulm

Landratsamt Alb-Donau-Kreis - Kreisgesundheit

Nachbarschaftsverband Ulm
Polizeidirektion Ulm

Regierungsprasidium Tubingen - Referat 21 Raumordnung
Regierungsprasidium Stuttgart - Landesamt fir Denkmalpflege (Grabungen)
Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9, Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH (SWU)
Fernwarme Ulm GmbH (FUG)

SUB/ V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht
Zentralplanung Unitymedia

Folgende Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben keine AuBerungen oder AuBerungen
ohne Anregungen/ Einwande zum Bebauungsplanverfahren vorgebracht.

Unitymedia BW GmbH, Schreiben vom 26.10.2016
Regierungsprasidium TUbingen, Schreiben vom 24.11.2016
Industrie- und Handelskammer Ulm, Schreiben vom 11.11.2016

Fernwarme Ulm, Schreiben vom 28.10.2016

Handwerkskammer Ulm, Schreiben vom 23.11.2016

Polizeiprasidium Ulm, Schreiben vom 24.10.2016

Landratsamt Alb-Donau-Kreis, Fachdienst Gesundheit, Schreiben vom 09.11.2016
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Es gingen 6 AuBerungen der Trager 6ffentlicher Belange zur Abwagung ein:

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

Stellungnahmen der Verwaltung:

Deutsche Telekom mit Schreiben vom 23.11.2016
(Anlage 6.6)

Die Telekom hat gegen die Planung keine Einwande.

Es wird um Mitteilung gebeten welche eigenen und
bekannten MaBnahmen Dritter im Bereich des Plange-
bietes stattfinden sowie die angedachte Realisierungs-
zeiten.

Es wird beantragt folgendes sicherzustellen, dass

- fUr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes
im ErschlieBungsgebebiet eine ungehinderte, un-
entgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen
StraBen und Wege méglich ist

- Auf Privatwegen (Eigentlimerwegen) ein Leitungs-
recht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH
als zu belastende Flache (entsprechend § 9 (1) Ziffer
21 BauGB eingeraumt wird.

- Eine rechtszeitige Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen
wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnah-
men fUr StraBenbau und Leitungsbau durch den Er-
schlieBungstrager erfolgt, wo wie dies ausdrtcklich
im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 be-
schrieben sieht,

- Die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf
nicht mehr verandert werden.

- Dem Vorhabentrager auferlegt wird, dass dieser fiir
das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt.

- Die Planunterlagen mit StraBennamen und Haus-
nummern in digitaler Form zugesendet und

- Termine fir Baubesprechungen mitgeteilt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
"Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kana-
le", Ausgabe 2013 zu beachten. Es wird um frihzeiti-
ge, schriftliche Information vor Baubeginn (mind. 16
Kalenderwochen) gebeten. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Leitungsbestand vor Beginn der MaB3-
nahme Uber die zentrale Trassenauskunft
(planauskunft.suedwest@telekom.de) zu erheben ist.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genom-
men. Da es sich um private Anschlussleitungen
handelt, wird kein Leitungsrecht im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Die Vorhabentragerin sichert zu, die Deutsche
Telekom im Zuge der koordinierten Leitungspla-
nung frihzeitig in die weiteren Planungen einzu-
binden.

Regierungsprasidium Stuttgart, LDA, Archaologische
Denkmalpflege vom 16.11.2016 (Anlage 6.7)

Im Krankenhausgarten fand man 1906 ein reich aus-
gestattetes Frauengrab, das vermutlich zu einem klei-
nen frihmittelalterlichen Friedhof gehért. Das Plange-
biet liegt damit im Bereich des ausgedehnten Kultur-
denkmals gem. § 2 DSchG: friGhmittelalterliches Rei-
hengraberfeld. Bei Bodeneingriffen ist in den Flachen
ohne moderne Stérungen, wie Keller, tiefgreifende
Fundamente etc. mit archdologischen Funden und
Befunden — Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu
rechnen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen
und im weiteren Verfahren berlcksichtigt
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An der Erhaltung der archaologischen Kulturdenkmale
besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse. Um
allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und
spatere Bauverzégerungen zu vermeiden, sollten frih-
zeitig im Vorfeld archadologische Voruntersuchungen
durch das Landratsamt flr Denkmalpflege im Regie-
rungsprasidium Stuttgart (LAD) durchgefiihrt werden.
In Abwagung der bereits stark gestorten Gesamtfla-
chen und des Uberlieferten Grabfundes reduziert sich
dies auf Teilbereiche, in denen ein vorzeitiger Mutter-
bodenabtrag in den ungestdrten Flachen in Form von
Sondageschnitten vorgenommen wird. DarUber hinaus
sind zur Beurteilung der Erhaltungsbedingungen vom
Vorhabentrager Planunterlagen zur Verfligung zu
stellen, denen die Unterkellerungen und die Leitungs-
verlaufe der aktuellen Bebauung zu entnehmen sind.
Zweck der Voruntersuchung ist es festzustellen ob
bzw. in welchem Umfang es nachfolgende Rettungs-
grabungen bedarf.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass im Falle
notwendiger Rettungsgrabungen durch das LAD die
Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf.
mehrere Wochen in Anspruch nehmen kann und
durch den Vorhabentrager finanziert werden mussen.

DarUber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestim-
mungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen.

Um Verzdgerungen in der Bauphase zu vermei-
den wird sich die Vorhabentragerin frihzeitig mit
dem Landratsamt fir Denkmalpflege bzgl. der
Voruntersuchung abstimmen und die benétigten
planunterlagen zur Verfligung stellen.

Die Vorhabentragerin sichert die Finanzierung zu.
Die Verpflichtung wird im Durchflihrungsvertrag,
der zur Satzung erarbeitet wird, aufgenommen.

Der entsprechende Hinweis ist im Bebauungs-
planentwurf bereits aufgefahrt.

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH mit Schreiben
vom 14.11.2016 (Anlage 6.8)

Es befinden sich dinglich gesicherte Versorgungslei-
tungen im geplanten Baufeld. Im Einzelnen handelt es
sich um zwei Erdgasleitungen (Hoch- und Nieder-
druck), sowie die Zuleitung Strom zum Notbrunnen
und zu Haus 39. Des Weiteren verlauft ostlich des
bestehenden Gebaudes Nr. 12 eine Kabeltrasse mit
zwei Mittelspannungs-, einem Niederspannungs- zwei
Steuer- und einem LWL-Kabel, welche als Zuleitung
zur Trafostation dient.

Samtliche Versorgungsleitungen mdssen durch die
Stadtwerke umgelegt werden. Die Kosten der Umle-
gung sowie die erforderlichen Eintragung ins Grund-
buch sind vom Bauherrn zu tragen.

Im Bebauungsplanentwurf sind Leitungsrecht
zugunsten der Stadtwerke Ulm / Neu-Ulm einge-
tragen.

Die Kosten sind von der Vorhabentragerin zu
tragen. Die Verpflichtung wird im Durchfih-

rungsvertrag, der zur Satzung erarbeitet wird,
geregelt.

Regierungsprasidium Freiburg mit Schreiben vom
17.11.2016 (Anlage 6.9)

Nach Erkenntnissen der Geologischen Landesaufnah-
me besteht der Untergrund aus Gestein der Unteren
SliBwassermolasse, welche oberflachennah verwittert
sind. Im tieferen Untergrund stehen verkarstete Kalk-
und Mergelsteine des Oberjuras an. Mit lokalen Auffl-
lungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Die verwitterten Locker- und Halbfestgesteine der

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen. Im
Zuge der weiteren Ausfihrungsplanung wird ein
Baugrundgutachten veranlasst, welches Auf-
schluss Gber den Untergrund geben wird.

Vor Baubeginn wird ein Beweissicherungsverfah-
ren der benachbarten Bebauung durch die Vor-
habentragerin durchgefiihrt, um entsprechende
Regelungen fir mogliche Bauschaden fachge-
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Unteren SiBwassermolasse stellen einen moglicher-
weise setzungsfahigen sowie in Hanglage ggf.
rutschungsanfalligen Baugrund dar.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Pla-
nungen oder von Bauarbeiten werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 durch ein privates Ingenieurebiiro empfoh-
len. Im Vorfeld der Arbeiten sollte ggf. ein Beweissi-
cherungsverfahren der umliegenden Bebauung und
Grundstlcken eingeleitet werden.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser ge-
plant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig ist, wird die
Erstellung eines hydrogeologischen Versickerungsgut-
achtens empfohlen.

recht abwickeln zu kénnen. Die Verpflichtungen
werden im Durchflhrungsvertrag, der zur Sat-
zung erarbeitet wird, geregelt.

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Nachbarschaftsverband Ulm mit Schreiben vom
04.11.2016 (Anlage 6.10)

Der vorgesehene Bebauungsplan ist in einem Teilbe-
reich nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Der Flachennutzungsplan stellt hier durch Symbolein-
trag Gemeinbedarfsflache fur ,Einrichtung fur ge-
sundheitliche Zwecke"” dar. Die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung wird durch diese Abweichung nicht
beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird nach
Abschluss des Verfahrens gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtung angepasst.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Eine Plananderung ist nicht erforderlich.

SUB/ V Umweltrecht und Gewerbeaufsicht mit
Schreiben vom 25.01.2017 (Anlage 6.11)

Naturschutz: Es wird empfohlen, die im Fachbeitrag
Artenschutz von Herrn Dr. Schuler empfohlenen
VermeidungsmaBnahmen V1 — V4 und die Bestellung
einer 6kologischen Baubegleitung als textliche Fest-
setzungen zu Ubernehmen. Die mit der 6kologischen
Baubegleitung beauftragte Person ist der Unteren
Naturschutzbehorde zu benennen und ihr deren Ta-
tigkeitsbericht zuzusenden.

Wasserrecht: Es wird darauf hingewiesen, dass sich
im 6stlichen Randbereich des Plangebietes der Not-
brunnen Nr. 19 befindet und dass dieser wahrend der
Bauzeit durch geeignete SchutzmaBnahmen zu si-
chern ist. Eine Beweissicherung ist in Abstimmung mit
der unteren Wasserrechtsbehdérde vor und nach Be-
endigung der BaumaBnahmen durchzufihren.

Die Zuganglichkeit des Notbrunnens muss jederzeit
gewahrleistet sein. Auf die jahrlich stattfindenden
Wartungsarbeiten inkl. Pump- und ProbemaBnahmen
wird hingewiesen. Der Zugang muss mind. 3m breit
und fUr ein 40 t Fahrzeug befahrbar sein, sowie nach
oben und in alle Richtungen offen und jederzeit fur
die zustandigen Behdrden zuganglich sein. Hierzu ist
der unteren Wasserrechtsbehorde ein Konzept zur
Abstimmung vorzulegen.

Die VermeidungsmaBnahmen sowie die Bestel-
lung einer 6kologischen Baubegleitung werden in
die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Die Vorhabentragerin wird sich zudem im Durch-
flhrungsvertrag dazu verpflichten.

Im Bebauungsplanentwurf wird ein Wegerecht zu
dem Notbrunnen eingetragen.

Die Vorhabentragerin sichert die standige Zu-
ganglichkeit zu und wird rechtzeitig ein Konzept
vorlegen. Die Verpflichtung wird im Durchfih-
rungsvertrag aufgenommen.
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Die aufgefuihrten Ergéanzungen und Anderungen wurden in den Bebauungsplanentwurf mit Stand vom
01.03.2017 eingearbeitet. Das beauftragte Blro fir Stadtplanung hat in Abstimmung mit der Hauptabtei-
lung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht auf der Grundlage des Ergebnisses der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange den Entwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen - Maienweg" und die Satzung der ort-
lichen Bauvorschriften in der Fassung vom 01.03.2017 vorbereitet, der mit der beiliegenden Begriindung
vom 01.03.2017 offentlich ausgelegt werden kann.
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Stadtebau und Baurecht |
Minchner Str. 2

89073 Ulm

Ausserungen zum Aufstellungsbeschluss Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen-Maienweg*

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf die Verdffentlichung im Amtsblatt ibersenden wir lhnen unsere
Ausserungen.

Wir werden durch die nachfolgend genannten Punkte in unserem Eigentumsrecht und in
allen weiteren Rechten personlich beeintréchtigt. Héherrangiges Recht wird missachtet.
Vorherige Zusagen besonders im Zusammenhang mit der kleinteiligen

Umgebungsbebauung wurden ignoriert.

Es gibt einen Bebauungsplan fiir das Krankenhausareal sowie fir das nachgekaufte
Grundstiick, der eine Bebauung erméglicht.

Fir das Gesamtgelande Altes Krankenhaus Séflingen (Teil Ost und West) wurde am
06.11.2011 der Rahmenplan verabschiedet. Die nachgekauften Grundstiicke waren nicht
Bestandteil des Rahmenplanes und der Erweiterungsflachen. Bereits zu diesem Zeitpunkt
gab es von Seiten der Biirger berechtigte Einwénde. Im Nachgang wurde den Blrgern
eine Beteiligung vor Aufstellungsbeschluss zugesagt. Diese fand nicht statt.

Da sich die Umgebungsbebauung Ost- und Westseite gravierend unterscheiden, wurde
die geplante Bebauung Ostseite 2014 zuriickgestellt, da diese tiberdimensioniert war.
Beteiligt war an dieser Entscheidung eine Jury aus Mitgliedern der Stadt Ulm und des

Gemeinderates.

Bei einer Burgerinformation zur Aufstellung Westseite 2014 wurde der Gemeinderat sowie
die Stadt Uim eindringlich von Anwohnern darauf aufmerksam gemacht, dass im Bereich
der zuriickgestellten Ostseite der Bautréger ein weiteres Grundstiick mit vorhandenem
Baurecht und Baufenster in diesem kleinteilig gepragten Bereich gekauft hatte. Bereits bei
der Westseite hatte der Bautrager Grund zugekauft; eine explizite Information dariiber
fand nicht statt. Es wurde vom Gemeinderat zugesichert, dass sie den Zukauf Ostseite vor

der Aufstellung beachten wiirden.
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Die Beantwortung der mehrfach gestellten Frage, ob das Grundstiick in den Rahmenplan
mit einbezogen wird, wurde von der Stadt und dem Bautrdger vermieden. Schriftliche

Anfragen wurden im Nachgang von der Stadt nicht beantwortet.

Vor der Blrgerinformation nach dem Aufstellungsbeschluss am 09.11.2016 trafen sich
Anwohner mit dem Bautrager zu einer Ortsbegehung auf dem Areal.

Daraufhin gab der Bautrager bei der Birgerinformation zu, dass die Plane falsch waren.
Bei den Hohen sagte der Architekt, dass er sich wohl verzeichnet hatte. Somit wurden
falsche Pléne fir einen Aufstellungsbeschluss dem Gemeinderat vorgelegt. Der
Aufstellungsbeschluss wurde damit nachweislich anhand falscher Plane verabschiedet.

Besonders fiir Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll
moglichst friihzeitig die Kldrung aller Belange und Probleme sorgfiltig erfasst
sowie die Biirger umfassend beteiligt werden. Es soll sichergestellt werden, dass
héherrangiges sowie drittschiitzendes Recht wie Eigentumsschutz, Nachbarschutz,
Gebietserhaltungsanspruch, Riicksichtnahmegebot, eingehalten und beachtet wird!

Eine hinreichende Klarung geschah unseres Erachtens flr den Aufstellungsbeschluss
Ostseite nicht. Erneut wurde wieder die versprochene Biirgerinformation vor

Aufstellungsbeschluss vergessen.

Die Plane des Bautragers firr den Aufstellungsbeschluss entsprechen nicht den értlichen
Gegebenheiten, stimmen in den Darstellungen nicht, sind somit irrefiihrend und waren
dadurch keine Grundlage fiir einen Aufstellungsbeschluss. Es sind unterschiedliche und
falsche H6hen, Geschossdarstellungen, Bezugslinien eingezeichnet (Beispiel: Die Garage

Maienweg 10 ist nicht eingegraben).

Da die Plane des Bautrégers nachweislich nicht stimmen, fehlt ein unabhangiges
Vermessungsgutachten bezlglich der Hohen.

Der Bautrager hat das Grundstiick zugekauft mit Kenntnis, dass dort ein giiltiger
Bebauungsplan sogar mit eingetragenem, groRem Baufeld vorhanden ist. Die Aufnahme in
den Rahmenplan erfolgte unbegriindet und verletzt die Rechtssicherheit sowie den

Gebietserhaltungsanspruch der Anwohner.

Die Rechtssicherheit der Anwohner wird ebenfalls durch die Verdnderung und wesentliche
VergroRerung der Erweiterungsflaiche des Rahmenplanes, verletzt.

Im Umfeld wurden aufgrund der Informationen der Stadt und des Gemeinderates, dass die
Ostseite auf keinen Fall so geplant wird wie die Westseite, Investitionen in die Hauser
getatigt.

Die Verkehrssituation flieBender Verkehr wurde trotz der jetzt doppelt so vielen
Wohneinheiten nicht erneut gepriift. Der Maienweg ist keine gut ausgebaute StraRe und
es besteht bereits heute eine prekére Situation fiir den flieRenden Verkehr. Zusatzlich ist

auch der Ortskern von Séflingen Uberlastet.

Das allgemeine vorhandene Wege- und Fahrrecht Ostseite wurde nicht beachtet.

Es gibt eine Bauverbotszone. Eine Uberpriifung der Griinde dafiir fand nicht statt.



Die Bodenbeschaffung wurde nicht geprift, besonders bei Bauarbeiten im Bereich der
Anwohner Ostseite gab es bereits in der Vergangenheit Rissbildungen an den Gebauden
und Mauern. Das Gelédnde wurde mdéglicherweise nach dem Krieg nur mit Schutt aufgefiillt
und ist instabil. Somit fehlt auch ein Gutachten Uber die Bodenbeschaffenheit.

Samtliche Griinde der Stadt sowie des Gemeinderates aufgrund der kleinteiligen
Umgebungsbebauung Ostseite, die gegen die anfanglich vorgesehene Bebauung Ostseite
vorgetragen wurden und zur Teilung in Ost-und Westseite fiihrten, fanden keine
Einbindung in den jetzigen Aufstellungsbeschluss. Zudem legt der Bautréger Pléne vor, bei
denen Abstandsflachen nicht dem Rahmenplan entsprechen. Diese waren mit 0,6
festgelegt. Diese werden jetzt wesentlich in Richtung Maienweg 10 unterschritten. Beim
Verkéaufer des zugekauften Grundstlcks, der ebenfalls direkter Anlieger ist, wird zwar mit
dessen Einverstandnis die Abstandsflache von 0,6 auch unterschritten, sie liegt jedoch

Uber der Flache zum Maienweg 10.

Es wird noch berdimensionierter wie anfanglich vorgesehen war, gebaut, obwohl die
erste Planung verworfen wurde. Die Anzahl der Wohneinheiten entspricht fiir den Ostteil
der anfanglichen Gesamtplanung im Rahmenplan (40 Wohneinheiten). Die vorhandene
Bauleitlinienplanung und das Baurecht wurden nicht angemessen gepriift. Der vorhandene
Flachennutzungsplan, der nur nichtstérendes Gewerbe zulésst, wurde nicht beachtet, da
nur die Méglichkeit von zwei Gewerbeeinheiten ohne nahere Erklarung in der
Beschlussvorlage genannt wird. Es fehlt eine klare Angabe (iber die vorgesehene
Nutzung. Somit kann auch nicht der ggf. vorhandene zusétzliche Bedarf an Parkflache

geprift bzw. dies in einem Verkehrsgutachten beriicksichtigt werden.

Obwohl die Stadt Ulm (siehe Anlage Frau Rezek) mehrfach auf die kleinteilige
Umgebungsbebauung Ostseite und das vorhandene Baurecht Bezug nahm, wurde dies
beim Aufstellungsbeschluss ignoriert. Hierzu liegt auch ein Schreiben der Stadt Ulm als
Anlage bei, bei der zur einer Einwendung betreffend der Westseite von der Stadt Stellung
genommen wurde. Im Umkehrschluss der stadtischen Begriindung fir die Westseite
bedeutet der markierte Satz, dass die Ostseite kleinteilig gepragt ist.

Es wird die Veranderung eines gesamten Wohngebietes, das kleinteilig gepragt ist,
eingeleitet. Dies geschieht durch das bewusste Inkaufnehmen der zukiinftig méglichen
Ausnahmen geméass BauGB §31. Dieser Umstand wurde nicht hinreichend im
Zusammenhang mit der Gro3e/Hohe der Baukorper sowie der Dachgestaltung
berticksichtigt. Dies verletzt den Gebietserhaltungsanspruch der Anwohner im Umfeld.

Das Vorhaben ist nachbarschadigend, widerspricht dem Riicksichtnahmegebot sowie dem
Abstandsflachenrecht. Die gesamten Baukorper in Richtung Maienweg / Harthauser Str.
sind Uberdimensioniert. Es gibt Erhéhungen um angeblich Geléandeverlauf auszugleichen
so dass die endguiltige Hohe bei ca. 14 m liegt. Zum Vergleich: Die relative Gebaudehdhe
Bebauung Areal Krankenhaus Westseite liegt, direkt anschlieRend an die vorhandenen
Hochh&user, bei max. 12,65 m. Diese Hohe wurde als architektonischer Ubergang von
den vorhandenen Hochh&user in die Umgebungsbebauung begriindet.

Auf dem zugekauften Grundstiick plant der Bautrager mit 3 Geschossen plus einem
Staffelgeschoss Richtung Osten, direkt zwischen der kleinteiligen Bebauung und bei dem
Gebé&ude neben dem Haus Maienweg 10 setzt er das Erdgeschoss 1,5 m (iber Grund.

In der heutigen Zeit kann eine Gebaudehdhe einschlieRlich Angabe von Messpunkten bis



auf den Zentimeter genau in einem Bebauungsplan angegeben werden. Deshalb ist kein
Spielraum in der Gebaudehdhe erforderlich.

Das alte Krankenhaus, das mit einem groRen Abstand zu der kleinteiligen Bebauung steht,
hat eine Sonderhdhe. Die geplante Bebauung fiihrt zu einer Verunstaltung (Begriff aus

dem Baurecht) des Straf3enbildes.

Durch Flachdacher kann eine Gesetzesliicke genutzt werden, die ein Staffelgeschoss
erlaubt. Im Bereich der Ostseite gibt es keine Flachdacher. Auch das regelmaRig als
Argument herangezogene Krankenhaus hat kein Flachdach. Somit ist diese, der
Umgebungsbebauung nicht entsprechende, Dachform nur zum Vorteil des Bautragers und

wirdigt nicht die Umgebung.

Es wurden keine Auswirkungen auf das Stadtklima auch im Umfeld begutachtet, da es
sich um einen gravierenden Eingriff in die bisher vorhandene Bebauung sowie den
Baumbestand handelt, der durch die Hanglage und die Hauptwindrichtung aus Westen

verstarkt wird.

Die Naturschutzbehérde wird erst nach dem Aufstellungsbeschluss eingebunden, obwohl
ein Grundstiick zugekauft wurde. Dieses Grundstiick bildet eine Einheit (Biotop) mit den
umliegenden Garten mit einer innerstadtisch schiitzenswerten Artenvielfalt wie Kréten,
Lurche, Frésche, Flederméuse, Nistplatze von Raben- und Greifvégeln, Jagdgebiet eines
Eisvogels, Graureiher, Singvogeln, diverse Libellenarten, Wildbienen- und hummeln, alte
Obstbaume usw.. Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht diese
Verpflichtung, zumal wenn dieser um ein Grundstiick mit altem Obstbdumen, das nicht im

Rahmenplan eingebunden war, erweitert wird.

Aufgrund der Hang- und Nordlage ist die Besonnung der genutzten Hausgéarten sehr
ungunstig. Somit ist die Planung eigentumsverletzend, nachbarschadigend und
widerspricht dem Ruicksichtnahmegebot. Die, nur in wenigen Monaten mogliche Nutzung
in den Abendstunden, wird durch die Uberdimensionierten Baukérper wesentlich

beeintrachtigt.

Eine Nachverdichtung d.h. Schaffung von Wohnraum ware grundsatzlich moglich unter
Einhaltung der Rechte der Anwohner und héherrangigem Recht. Die jetzige Planung
sowie der Aufstellungsbeschluss, basierend u.a. auf widersprichlichen Planen, dient nur
der Profitmaximierung eines Einzelnen. Die nachbarlichen Interessen und Rechte sind in

keiner Weise angemessen gewdurdigt.

Anlagen
Schreiben Frau Rezek
Schreiben Stadt Ulm an
Plane



Stuttgart, 21. Oktober 2015
Bitte stets angeben:

Sehr geehrte
sehr geehrtel

in der Anlage erhalten Sie eine Kopie des Schreibens der Stadt Uim vom
15.10.2015 - bei uns eingegangen am 20.10.2015. Wie es zu dem ergan-
zenden Verfahren gekommen ist, 14sst sich von hieraus nicht nachvollzie-
hen, mag aber im Moment dahingestelit bleiben. Kénnten wir uns Uber das
weitere Vorgehen - gerne auch telefonisch — kurz abstimmen?

Mit freundlichen Griiien
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Wohnguartier Altes Krankenhaus Soflingen”

lhre Schreiben vom 21.05.2015 und 29.01.2015

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Gemeinderat der Stadt Ulm hat die zum Entwurf des 0.g9. Bebauungsplanes vorgebrachten
Anregungen gemaB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches gepriift. Als Ergebnis dieser Priifung hat der
Gemeinderat in seiner Sitzung am 15.07.2015 und 14.10.2015 (Durchfihrung eines erginzenden
Verfahrens gemaB § 214 BauGB und riickwirkende Inkraftsetzung zum 30.07.2015) beschlossen,

die Anregungen folgendermaBen zu behandeln:

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Wiedernutzung einer brachgefallenen, innerstadtischen
Flache. Durch die Nutzung des Plangebietes wird dem Leitsatz des Vorranges der
Innenentwicklung Rechnung getragen. Eine erhebliche negative Veranderung ist nicht erkennbar.
1

Bei der im Zusammenhang mit dem Rahmenplan angegebenen Wohnungszahl handelt es sich

um eine unverbindliche und sehr niedrig angesetzte Zahi fiir das Gesamtgrundstick. Dabei

wurde das nun innerhalb des Plangebietes einbezogene Grundstiick Fi.st. Nr. 1235/2 nicht
berlcksichtigt Diese Aussage wurde im Rahmen der Mehrfachbeauftragung unter Einbeziehung
von externen Fachgutachtern durch die Auswahl des pramierten Entwurfes vom Architekturbiiro
Braunger Wértz mit 37 Einheiten mit einer durchschnittlichen WohnungsgrdBe von ca. 100 m?
flr das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans konkretisiert und aus stidtebaulicher
Sicht als vertraglich angesehen. Die Uiberarbeite Planung sieht nun 49 Wohneinheiten westlich
des Klinikgebdudes mit einer durchschnittlichen WohnungsgréBe von ca. 80 m2 vor. Es handelt es

sich um eine moderate, angemessene Verdichtung.

Die gesetzlichen HochstmaBe der BauNVO werden mit der Planung unterschritten. Die
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3, mit Tiefgarage 0,55 und die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7.
Auf dieser Grundlage wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan bearbeitet.

Offnungszeiten: Mo ~ Mi: 08.00 ~ 15 00 Uhr, Do 12.00 - 18 00 Uhr, Fr. 8.00 - 12 80 Uhr
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Das Plangebiet bildet mit der vorgesehenen Bebauung einen stadtebaulich vertretbaren
Ubergang zwischen den nérdlich gelegenen, verdichteten Geschossgebauden und der
Einzelhausbebauung im Stiden. '

2
Die Zufahrt zur Tiefgarage wurde entsprechend der vorgefundenen Situation Gbernommen. Die
ehemalige Zufahrt zum Krankenhaus war in der gleichen Art und Weise vorhanden. Die
wesentliche Verkehrsbeziehung besteht in dstliche Richtung zum Ortskern von Soflingen.

Das zusitzliche Verkehrsaufkommen durch die Tiefgarage ergibt bei einem 2-fachen Umschlag
mit Ein- und Ausfahrten eine Gesamtbelastung von insgesamt ca. 270 Bewegungen pro Tag. Zu
den morgendlichen Spitzenzeiten ergibt sich damit eine Belastung von ca. 30
Fahrzeugbewegungen pro Stunde. Diese Belastung ist als zumutbar anzusehen.

Derzeit ist die konkrete Nachnutzung des ehemaligen Krankenhausgebaudes nicht bekannt. Eine
Aussage (ber die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist damit nicht moglich. Auch mit der in
einem 2. Abschnitt vorgesehenen Planung fir die Wiedernutzung des alten Krankenhauses sowie
einer erganzenden Bebauung ist derzeit keine wesentliche Verscharfung der verkehrlichen
ErschlieBung der gesamten Flachen erkennbar.

3
Eine zusatzliche ErschlieBung der Tiefgarage tber den FuBweg Flurstiick Nr. 3299/1 von der

Harthauser StraBe ist aufgrund der Héhendifferenz zwischen der StraBBe und dem Plangebiet
sowie der geringen Breite des Weges (2,5 m, zusétzlich 2,5 m Bepflanzung) grundsatzlich nicht
maglich. Der Weg dient zudem der fuBlaufigen ErschlieBung der Wohngebdude Harthauser
fSéraBeﬁundT?. %QW dw& Ue&#&%l{

Die umgebende Bebauung ist nicht nur durch eine lockere Ein- ufd Zweifamilienhausbebauung
charakterisiert. Nordlich und westlich angrenzend an das Plangebiet besteht eine 3-5-
geschossige, verdichtete Wohnbebauung. Die geplanten Gebaude stellen einen gelungenen
Ubergang zwischen den beiden Strukturen dar und fugen sich damit sowohl in der Hohe als auch

in ihrer Kubatur in die umgebende Baustruktur ein. Q& ek ce :

Dér Klarname des Einwenders wurde versehentlich aufgefiihrt und nicht eingeschwarzt. Im  —
Rahmen der Beschlussvorlage fiir den Satzungsbeschluss wird der Name anonymisiert. . 0 -
Riute

Die Aussagen zum Datenschutz werden zur Kenntnis genommen. Die datenschutzrechtlichen
Belange der Einwender werden zukiinftig ordnungsgemaB beachtet.

Die gesamte BeschiuBvorlage kann im Internet eingesehen werden unter:
www ilm de > Politik + Verwaltung > Rathaus > Gemeinderat online >
zur Birgerinfo gelangen Sie hjer> Sitzungskalender > Sitzungstermin anklicken >

GD-Nr. bei gewiinschtem Bebauungsplan anklicken.

Wir bitten um Kenntnisnahme.

Mit freundlichen Griiflen

Sl
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Anlage 1.1 zu GD 378/14
Braunger Wértz Architekten, Ulm
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Von: "Rezek, Anja (Stadt UIm)" <a.rezek@uim.de>

Cc: "Jescheck, Volker (Stadt Uim)" <v.jescheck@ulm.de>
Betreff: Areal Krankenhaus Séflingen_ Ihre Email

Datum: Wed, 15 Feb 2012 10:45:39 +0100

Sehr geehrter

das Universitatsklinikum sucht derzeit einen Investor. Wie in der Biirgerversammiung
mitgeteilt, besteht die Méglichkeit eines Investoren-Betreiber-Modells.

Verbindliche Nutzungsaussagen gibt es noch nicht. Ein Nutzungsinteresse fur den
Bestand ist flr dessen Erhalt wichtig.

Die Thematik Nordhanglage in Verbindung mit der Umgebungsstruktur wurde
berlicksichtigt und schlagt sich in erweiterten Abstandsflachen nieder.

Der Umgang mit dem Gelénde wird ein Aspekt bei der Beurteilung alternativer Planungen
sein. Eine Verschattungsstudie wird es geben, wenn eine konkretere Planung vorliegt.

In der Beschlussvorlage zum Rahmenplan steht, dass die HochstmaBe der
Baunutzungsverordnung (und dies sind GFZ und GRZ) nicht zu (berschreiten sind.

Inre Fragen zu dem Containerstandort des Krankenhauses und der Bebauung Harthauser
StraBe 37-43 beantworten wir lhnen gerne.

Der Containerbau wurde im Dezember 2001 unter Befreiung geman § 31 Abs. 2 des
Baugesetzbuches (BauGB) von der im Bebauungsplan ,Harthauser StraBe — Krankenhaus
Séflingen” ausgewiesenen unliberbaubaren Flache genehmigt, befristet bis zum
31.12.2005. Die Befristung wurde auf Antrag im Dezember 2005 bis zum 31.12.2012

verlangert.

Die Bebauung Harthauser Strafe 37-43 wurde 1989 mit Befreiungen geman § 31 Abs. 2
BauGB von der Baugrenze, der maximalen Anzahl der Wohnungen und der festgesetzten
Bauweise (Hausgruppen) erteilt. Die Befreiungen konnten aufgrund der atypischen
Situation im Baugebiet erteilt werden. Sie wurden umfassend begriindet. Die Bebauung
stellte eine Vermittlung zwischen den sidlich und nérdlich gelegenen, bestehenden
Wohngeb&auden dar. Entsprechend der zu dem Zeitpunkt glltigen Fassung der
Landesbauordnung wurden die direkt an das Grundstiick angrenzenden Nachbarn zum
Genehmigungsverfahren gehort.

Mit freundlichen GriBen

i.A.

A. Rezek

Stadt Ulm

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht

Munchner StraBe 2, 89073 Ulm

Tel.: 0731/ 161-6303

Fax: 0731/ 161-1630

[mailto:A.Rezek@uim.de]
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Stadt Uim

Hauptabteilung Stadtplanung
Umwelt, Baurecht

Stadtebau und Baurecht |
Minchner Str. 2

89073 Ulm

AuBerungen zum Aufstellungsbeschluss sVorhabenbezogener Bebauungsplan
> Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen Maienweg*

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Anwohner im Maienweg sind wir von der geplanten Fortsetzung der
BaumaBnahmen auf der Ostseite des Krankenhausareals durch die Fa. Eberhardt nur
indirekt betroffen, wir méchten uns aber dennoch zu den bisher erkennbaren
Planungen duBern, wobei wir uns v.a. auch auf die AuRerungen der

Maienweg beziehen, die sie in ihrem Schreiben vom 21.11. an die Stadt Ulm

formuliert hat.

Wenn man heutzutage davon ausgeht, dass eine stadtebauliche Nachverdichtung,
d.h. Schaffung von mehr Wohnraum, notwendig erscheint, dann kann diese
Entwicklung aber nicht bedeuten, dass baurechtliche und nachbarrechtliche Rechte
und Interessen nicht oder zu wenig beachtet werden. Die Burgerinformation zur
weiteren Bebauung der Ostseite am 9.11.2016 im Clarissenhof hat diese Problematik

doch recht deutlich zum Ausdruck gebracht.

Das Schreiben von thematisiert aus unserer
Sicht die Problematik der geplanten BaumafRinahmen auf der Ostseite des alten
Krankenhauses sowie auf dem nachgekauften Grundstiick sehr detailliert und
kenntnisreich. Aus diesen Darlegungen méchten wir ein paar wesentliche Gedanken
und Aspekte aufgreifen. Dies tun wir, weil wir davon Gberzeugt sind, dass es sich um
Gedanken handelt, die mit Blick auf das vorhandene und gegebene Baurecht sowie
auf die ortlichen Gegegebenheiten bei den weiteren Planungen und Beschliissen

unbedingt bedacht werden sollten.

Im einzelnen méchten wir folgende Punkte anfithren, die auch aus unserer Sicht
Beachtung finden sollten:

Beachtung bestehender Bau- und Bebauungsplane sowohl fur das Krankenhaus-
areal als auch fiir das nachgekaufte Grundstiick;

Beachtung der korrekten Handhabung und Anwendung des Rahmenplans fur
das gesamte Projekt;

Beachtung der kleinteiligen Umgebungsbebauung und Vermeidung von tiberdi-
mensionierten Baukérpern sowohl gegeniiber dem alten Krankenhaus als auch
gegeniiber der kleinteilig bebauten Ostseite des Krankenhauses;

Beachtung bzw. Uberpriifung der Bodenbeschaffenheit (Baugrund) der zu be-

bauenden Flache;
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Beachtung bzw. genaue, korrekte Einbeziehung der értlichen Gegebenheiten
bei der Erstellung von Planen: Héhenlinien, Bezugslinien, Geschossdarstel-
lungen, Darstellung umgebender Hauser mit Anbauten und Garagen;

- Beachtung des Abstandflachenrechts,v.a. zu Grundstiick Maienweg 10;

- Beachtung der Beschattung und Besonnung von Geb&uden und Garten;

- Beachtung der Verkehrs- und Parksituation, v.a. wenn zusatzlich zu den
geplanten 42 Wohnungen noch die Méglichkeit von zwei Gewerbeeinheiten ge-
nannt ist, was fur die Erfordernis eines neuen Verkehrsgutachtens spricht;

- weitere Punkte, die beachtet werden sollten, sind dem Schreiben Kubler zu

entnehmen;

Wir méchten hier aus diesem Schreiben den wichtigsten Satz zitieren:

~Besonders fur die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollte
mdglichst frithzeitig die Klarung aller Belange und Probleme sorgfaltig erfasst sowie
die Birger umfassend beteiligt werden. Es sollte sichergestellt werden, dass héher-
rangiges sowie drittschiitzendes Recht wie Eigentumsschutz, Nachbarschutz, Gebiets-
erhaltungsanspruch, Rucksichtnahmegebot eingehalten und beachtet werden.*

Angesichts der Tatsache, dass sich sowohl bei der Ortsbegehung von Bautrager und
Anwohnern als auch bei der Birgerinformation vom 9.11.2016, an der wir auch teil-
genommen haben, erhebliche Probleme, Unklarheiten und Ungenauigkeiten sowie
einige offene Fragen gezeigt haben, kann man diese Bitte der um
sorgfaltige Priifung sowie um Beachtung gegebener Rechte, Schutzvorschriften und
nachbarlicher Rechte nur unterstiitzen, weil wir auch unsere Rechte als Anwohner

durch die geplante Bebauung verletzt sehen.

Auch den Nachverdichtungen, die von groen Bautragern geplant und volizogen
werden, sind rechtliche Grenzen gesetzt, die mit Riicksicht auf vielfaltige Aspekte, wie
sie in diesem Schreiben nur angedeutet werden kénnen, sorgfaltig ausgelotet werden

sollten bzw. missen.

Mil’ freundlicLen. GriRen .
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Stadt Ulm

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht

Miinchner Strale 2

89073 Ulm

Vorab iiber FAX: 161-1630 Ulm, den 25.11.2016

Neubebauung dstliches Areal des Séflinger Krankenhauses
Vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren zur Neuordnung der Grundstiicke

Flur-Nr. 3298, 3298/1, 3299/2, 3299/4

Sehr geehrte Damen und Herren,

als direkt betroffene Anlieger bringen wir folgende Einwznde vor:

Durch die geplante Neubebauung wird der Gebietscharakter unseres in Jahrzehnten
gewachsenen Wohngebietes massiv und nachhaltig verandert.

1.) Die Uberdimensionierten Baukorper fugen sich aufgrund ihrer Formensprache absolut
nicht so harmonisch, wie es von Seiten des Bautrdgers immer dargestellt wird, in die

vorhandene Bebauung ein.

Diese Feststellung trifft insbesondere auf die Bebauung des Grundstiickes zu.
Fur dieses Flurstiick existiert ein glltiger Bebauungsplan, der unserem Wohngebiet
bezlglich der Ausfuhrung der Bebauung (u.a. z.B. Satteldach und nicht Flachdach)
wenigstens noch Rechnung tragt. AuRerdem besteht dort ein Baufenster, welches dem
Bautréager immer noch ausreichend Platz fir ein entsprechendes Gebaude ermdoglicht.

Was bei der Durchsicht der Planunterlagen fur das gesamte Objekt, also auch gerade
betreffend der an der Ostlichen Seite des alten Séflinger Krankenhauses geplanten
Gebaude, aufféllt, sind - wie nachstehend dargelegt - falsche Héhenangaben, die dazu
flhren, das Bauvorhaben optisch niedriger erscheinen zu lassen, als tatsachlich gebaut wird.
Die Fehlerhaftigkeit dieser Hohenangaben wurde uns sogar bei der Birgerinformation vom

09.11.2016 bestatigt.

Baukorper F:
Dieser Gebaudeteil hat auf der Ostseite eine EFH (ErdgeschoR-FuRbodenhéhe) von 505,00.

Bei einer vom Bautrager beabsichtigten GeschoRhéhe von 3,10 m kommt man bei einer 4-
geschossigen Bebauung auf eine Gebiudehéhe von 517,40. Auf dem Plan ist dagegen eine
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Héhe von 518,50 ausgewiesen, also eine Hohenabweichung zu Gunsten des Bautrdgers
von plus 1,10 m (siehe Anlagen 1 und 2) !

Baukorper G:
Dieser Gebaudeteil steht auf einer Gelandehohe von 501,00. Die EFH liegt bei 503,35.

Warum liegt das ErdgeschoR 2,35 m (ber Gelandehshe? Das Gebaude ist 3 geschossig,
also 9,30 m hoch. Ausgehend von der EFH von 503,35 ergibt sich damit eine Gebaudehséhe
von 512,65. Auf dem Plan ausgewiesen ist dagegen eine Hohe von 513,50 somit gleichfalls
eine Héhenabweichung zu Gunsten des Bautragers von plus 0,85 m (siehe Anlagen 1 und

2) 1

Gehen wir von den geplanten Héhen aus, sehen wir uns als direkte Anlieger mit dem
Baukérper F wie folgt konfrontiert:

Unser Haus Maienweg hat eine Firsthéhe von 8,95 m. Dagegen steht nun der Baukérper
F mit einer Héhe von 13,5 m. Daraus ergibt sich ein Hoéhensprung von 4,55 m. Dieser
Hohenunterschied ist fiir uns vollkkommen inakzeptabel! Von einem harmonischen Ubergang
kann hier keine Rede sein. Das immer gerne zitierte Staffelgeschof? bringt dahingehend
Uberhaupt keine Entspannung der Héhensituation. Der Baukérper ist absolut zu massig. Die
beiliegende Skizze aus dem Originalplan (Anlage 3) verdeutlicht diese Situation.

Aulerdem ist zu beanstanden, daR der viel zu kleine Bauabstand im Bereich des
Notbrunnens nicht zuletzt auch durch die Tatsache, daR unsere Terrasse auf der Nordseite
unseres Hauses natirlicherweise schon wenig Sonne hat, fur uns noch eine zusatzliche

Beschattung mit sich bringen wird.

Eine ahnliche Situation haben wir im Falle des Baukérpers G. _als direkte
Anliegerin, Harthauser StraRe deren Garten auf der Hohe 500,00 liegt, sieht von ihrer
Terrasse, wenn Sie in westlicher Richtung schaut, einen Geb&udeklotz mit einer Héhe von
FD OK 513,50. Dieses Gebdude wird mit einer auf der Ostseite liegenden 100 m?2
Einliegerwohnung sogar zu einem 4-geschossigen Gebaude. Wir verweisen diesbezliglich
auf den Textteil des bestehenden Bebauungsplanes und die dortigen Angaben zur
maximalen Geschosszahl.

2.) Bei der Bebauung ist zu beachten, dass die vorhandenen Einfamilienhduser im
Maienweg vorwiegend auf Hanggrundstiicken mit grob nach Norden zeigenden Garten
liegen. Zumindest in unserem Fall ist es so, dass unser Garten in nérdlicher Richtung
allmahlich abrutscht und so damit zu rechnen ist, dass diese Erdbewegung durch die
geplante Bautatigkeit noch verstarkt wird. Wir werden daher im Bebauungsfall ein

Bodengutachten fordern.

3.) Ungelost bleibt nach wie vor die Verkehrssituation. Zu Beginn des gesamten
Bauvorhabens wurde bei der ersten Biirgerinformation im Gasthof Krone am 20.07.2011
seitens Herrn Jeschek versichert, dass die Bebauung des gesamten Krankenhausareals mit
insgesamt circa 45 - 50 Wohneinheiten erfolgen werde. Diese Zusicherung bezog sich
sowohl auf den westlichen Teil des Krankenhauses, der derzeit bebaut wird, als auch auf
das noch zu bebauende 6stliche Gelande.

Tatsachlich wurden im ersten Bauabschnitt insgesamt bereits 49 Wohnungen gebaut. Fir
den geplanten zweiten Bauabschnitt ostlich des Krankenhauses sind nunmehr weitere 28
Wohneinheiten in den beiden Neubauten vorgesehen. Innerhalb des ehemaligen
Krankenhausgebédudes sind insgesamt circa 16 Wohneinheiten oder alternativ 10
Wohneinheiten plus 2 Gewerbeeinheiten geplant. Spatestens dadurch wird die einzige
Zufahrt fUr samtliche Wohnungen allein tber den Maienweg inakzeptabel, sowohl
hinsichtlich der Frequentierung, der Parksituation, einschlieRlich der damit verbundenen
Problematik hinsichtlich des aufgrund der geringen Breite nicht mehr méglichen flieRenden
Verkehrs im Maienweg als auch im Hinblick auf die Larmbelastung, insbesondere zu
Arbeitszeiten morgens und abends.



4.) Die im Maienweg vorgegebene Umgebungsbebauung erlaubt absolut keine Verdichtung
in diesem AusmaR. Auch die beiden Reihenhauszeilen unterhalb des Krankenhauses zur
Harthauser Stralle ergeben keine andere Einschatzung. Das gesamte Gebiet zeichnet sich
im Wesentlichen durch Einfamilien- und Doppelhduser aus, die den Charakter von Soflingen
reprasentieren. Schon allein deshalb kann diese Verdichtung auf dem

Grundstuck nicht fortgesetzt werden. Das geplante 4-geschossige Gebaude, das insgesamt
8 Wohnungen, darunter eine Einliegerwohnung mit 100 gm, vorsieht, steht dem Charakter
der umliegenden Einfamilienhiuser diametral entgegen. Es ist fraglich, wie diese Bebauung
stadtebaulich begrindet werden kann. Zumal bei einer kleinteiligen Bebauung mit z.B.
einem Doppelhaus lediglich 6 Wohnungen entfallen wirden, und damit nur ein
unwesentlicher Teil an Wohnungen, gemessen an der gesamten Anzahl von Uber 80
Wohneinheiten auf dem gesamten Krankenhausareal.

Die geplante Bebauung im Grundstiick als rechteckiger Kubus ist ein absoluter
Fremdkérper, gerade wegen der Héhe und des fehlenden Satteldaches. Aus diesem Grunde
tragt bereits der bisherige Bebauungsplan, der ein Satteldach vorschreibt, dem oben
beschriebenen stadtebaulichen Charakter Rechnung. Es sollte damals nur so gebaut
werden durfen, dass sich das neue Bauvorhaben problemlos in die bisherige Bebauung
einfagt. Unseres Erachtens kann zum heutigen Zeitpunkt nichts anderes gelten.

Ohne auf weitere Probleme der beabsichtigten Bebauung einzugehen, bitten wir Sie, die
ganze Angelegenheit zu Gunsten des Erhalts eines gewachsenen Wohnviertels genau zu

Uberprifen.

Bereits heute teilen wir lhnen mit, dass wir uns mit allen Mitteln, die uns zur Verfugung
stehen, gegen die in dieser Form geplante Bebauung wehren werden.

Mit freundlichen GrliRen

Anlagen 1 bis 3
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Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt Baurecht
Abteilung Stadtebau, Baurecht | (innenberelch) Denkmalschutz, Prufstatlk

Her Helmut Kalupa

Monchner StraRe 2
89073 Ulm

AuRerungen/Hinwsisa/ldeen/Einspruch zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
'Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen - Maienweg'
_ ; 25.11.2016

Sehr geehrter Herr Kalupa '

zu dem oben genannten Entwurf des Bebauungsplans haben wir foigende
ideen/Einwande/Anmerkungan:

Bebauung, Form der Baukdérpar:

Die Verwaliung und der Gemeinderat werden aufgefordert, den Plan der Bebauung in Bezug
auf die Grole der Baukdrper, der Art der Bebauung und der Anzahl der Wohneinheiten zu

prifen.

Begrindung:
Entgegen thren Ausfihrungen am informationsabend im C!anssenmf sind wir nicht der

Meinung, dass sich die Baukbrper in der Grde und Form gut in das Gebiet einpassen.
Vorrangig im Gebiet ist die Bebauung mit Einzel- und Mehrfamilienhdusem mit Giebeldach.
Auch das Krankenhaus ist mit einem Walmdach versehen. Warum im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan z. B. vom Giebeldach Abstand genommen w:rd oder Baukdrper mit bis

zu 45 Meter zugelassen werden, ist unverstandlich.
(s.a. thr Dokument Verentwurf Begriindung im Abschnitt 3, Zitat:

.Das Plangebiet liegt ca. 500 m westlich des historischen Ortskerns von Soflingen, in einem
durch Wohnbebauung geprdgten Umfeld. Im Piangebiet seibst besteht das Gebidude des
ehemaligen Krankenhauses Soflingen mit 4 Voligenschossen und einer Walmdachausbildung.
Die Gstlich des Krankenhauses angegliederien Container wurden bereits vom Vorelgentiimer
abgerissen. Das gesamite Areal tiegt in Hanglage mit elnem zum Teil steilen Gefslle in Richtung
Norden. Unmittetbar ndrdlich an das Plangebiet angrenzend besiehen 3- his 5-geschossige
Wohngebaude mit einer Flachdachausbildung aus den 70er und 80er Jakren sowie 3-
geschossige Wohnhéauser mit steil geneigten Saitelddichem. Im Osten schiielt eine kieinteifige
Bebauung aus 1- und 2- geschossigen Einfamilianhiusern sowie im Sitden mit 2-geschossigen
Mehrfamitienh&usern mit Sattelddchern an. Westlich liegen die derzejt im Bau beﬁndhchen
Gebdude des 1. Realisierungsabschnitts.”)

Soll der Charakter des Krankenhauses als prigendes Ekament erhalten bleiben, wird
vorgeschlagen, die Bebauung auf dem Areal kieinteiliger zu gestalten. Da bereits heute
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Seite 2 Verbabenbezogener Bebauungsplan  \Wohnquartier Altes Krankenhaus Saflingen — Maeneweg

pro Gebaudeteil aus der Tiefgarage ErschlieBungsschachte geplant smd kann diese
kleinteiligere Bebauung dies aufgreifen. .

Wie bereits im ersten Bauabschnitt angemerkt, verschleiert die isolierte Betrachtung der
beiden Verfahren u.a. den Blick auf die Dimension der gesamten Bebauung.

Hierzu wird empfohien dem Gemeinderat in der Sitzung fur die Verabschiedung des
aktueilen Bebauungspians den méglichen Gesamtumfang und die Auswirkungen im
Detail darzustellen. Die Gebdude des Abschnittes 1 sind durch die umgebende
Bebauung weitgehend verdeckt, deswegen fallen diese nicht so ins Auge. Im zweiten
Sauabschnitt werden die Hauser direkt von der Harthauser Straie und dem Maienweg
zu sehen sein. Der Eindruck wird durch die grofle Kubatur ein anderer sein,

Staffelgeschofie:
Die Verwaltung und der Gemeinderat werden aufgafordert den Plan der Bebauung in Bezug

auf die rechthche Haltbarkeit der Staﬁetgesmose zu prifen.

Begriindung:

Die Baukomer bestehen aus einzelnen Elementen (im Plan mit Gebéudeteil F, G usw.
bezeichnet). Die einzelnen Gebaudeteile sind 2.B. uber die Tiefgarage sinzeln erschiossen
und auch von der Zuwegung einzein angsbunden.

Daher ist davon auszugehen, dass die Gebaudeteile in sich geschlossene Hauser darstellen.
Da das Staffsigeschofll z.B. nicht zurGckspringt oder nur 76% der daruntertisgenden
Geschoiiflache belegt ist die Argumentation fir die Bauhohe in Bezug auf Staffelgeschofte

flr uns nicht nachvollziehbar.

Abstandsflichen
Die Verwallung und der Gemeinderat werden aufgefordert, die Abstandsflachen im

gesamiten zu betrachien,

Begriindung;
Im ersten Bauabschnitt (und damit dem Rahmenpian) wurde mit hdheren Abstandsfiachen

gearbeitet, was eine gewisse Ve:bessewng der Situation gebracht hat. Im zweiten Abschnitt
verwerst die Verwallung an einigen Steilen auf die LOB, an anderen auf hohere
Abstandflachen. Wie bereits oben erwdhnt ist das schrittweise genehmigen in einem soichen
Verfahren nicht sinnveoll und verschieiert die Zusammenhénge.

Daher die Aufforderung, die Abstandsfidchen bitte generell fir beide Abschnitte an dem

Rahmenpian auszurichten.

Verkehrs- und Parksituation

Die Verwaitung und der Gemeinderat werden aufefordert, den Plan der Bebauung in Bezug
auf die Verkehrs- und Parksituation zu prifen. Durch die hohe Anzahl an Wohnungen (100)
in beiden Abschnitter; wird es zu massiven Park- und Verkehrsproblemen im Wohngebiet

kommen.

Begriindung:
Durch das Farkraum Konzept in Soflingen ‘verlagert sich der Parkdruck, von den bisher fFEI

nuizbaren Parkpidtzen und seit 11/2014 mit Schilden versehenen Parkpldzen, in die
Wohnstraien.

Bei Veranstaltungen bei der TEG, im Pfarrheim oder dem Klosterhof ist dies verstarki in den
angrenzenden Wohnquartieren zu beobachten, _

Durch die hohe Anzahl an Wohnungen und die Gestaltung der Wehnungen ist damit zu
rechnen, dass die Mieter/Eigentimer im Durchschnitt zwei Fahrzeuge besitzen. Natlriich
wird zu der Wohnung ein Tiefgaragen Steliplatz verkauft. Das zweite Fahrzeug wird Jedoch
dann im Sffentlichen Straenraum abgestelit.
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Seite 3 Vorhabenbezagener Bebauungspian \Wohnguartier Altes Krankenhaus Séflingen - Maieneweg "

Da die SWU Verkehr die Linienflihrung der Linie 11 von Gleisselstetten dber die Route Jﬁfg- :
Syriin Strale - Auf der Laue 4 - Maienweg (hier war es auch in der Bauphase immer wieder
zu Problemen gekommen) - weiter zum Roten Berg fihrt wird sich auch die

Verkehrssituation verscharfen.

Baustellenlogistik, Stratenzustand

Vie Verwaltung und der Gemeinderat wenden aufgefordert, sich vor Baustellenbeginn mit der
Verkehrssituation und der notwendigen Baustellenlogistik auseinander zu setzen und
Vorschiage auszuarbeiten oder vom RBauuntemehmen ausarbeiten zu iassen. ,

Die Verwaltung und der Gemeinderat werden aufgefordert, sich im Vorfeld zu den Straen
und Gebauden einen Zustandsbericht erstellen zu lassen.

Begrundung: '
Das Wohngebiet ist groffidchig als Tempo 30 Zone ausgeschildert, Die Wohnstraen sind in
vielen Bereichen nicht fiir einen Schwerlastverkehr ausgebaut. ,

Eine Zu- und Abfahrt zu der Baustelle durch die Wohnstraizen, stellt fir die Anwohner sine
zusétzliche Belastung dar. ;

Die Strafe Maienweg (als Hauptweg) ist im Schulwegeplan als Schulweg vorgesehen.
Daneben ist der Maienweg der Laufweg zu den Kindergarten Sonnenheim und St. Meria.
Dies ist bej der Baustellenlogistik zu berticksichtigen.

Warum : :
Zulieferer zu unterschiedlichen Baustellen im Wohnguartier nutzen die Wohnstralen als
Abkirzung zur Deponie oder als Abrolfftache fir die verschmutzen Fahrzeuge. ‘
Der Maienweg wurde 2014 mit einem neuen Belag und Kanal versehen nach, dem u.a. der
Kanal in der Stralle eingebrochen war. Dieser neue Belag wird sicherlich durch die Baustelle
in Mitteidenschaft gezogen (Strakenzustandsbericht vor der Baustelle als Varschiag) .

Die Wohnstralte Auf der Laue ist bereits heute in einem sehr schiechten Zustand.
(StraRenzustandsbericht) _ '

Wir stelien als Anwohner Erschitterungen im Haus fest, wenn das Untemehmen welches die
Buslinie 11 bedient nicht die zugesagten kieineren Busse einsetzt, Schwerlastverkehr fiir die
Baustellen verursacht ebenso die Erschitierungen.

Geme lade ich Sie zu einer Ortshesichtigung ein. '

Die Vibrationen sind u.a. darin begriindet, dass die Strale in dem schiechten Zustand ist und
jedes schwere Fahrzeug (ber ca. 5 Tornen bei hodherer Geschwindigkeit durchfedert

Daher ist eine Substanzdokumentation nicht nur der Strale sondem auch fiir die Hiuser der
Anwohner im Rahmen eines Gutachter Verfahrens notwendig.



Stadt Ulm Anlage 6.5 zu GD 214/17

Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt
und Baurecht

ting. 25, Jan, 2017

HAL] | hypmypvy v
zdA| (0

Stadt Ulm ?)

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt

Ulm, 23.01.2017

Einwendung
Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnquartier Altes
Krankenhaus Soéflingen - Maienweg”

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir leben unter obiger Adresse in Ulm-Séflingen und fiihlen uns durch die Ausbaupléne im Bereich
Altes Krankenhaus/Maienweg' massiv in unserem zuk(inftigen sozialen Umfeld eingeschrankt.

1. Nachgenehmigter Neubau neues Flst.nr. 3299/4

1.1.  Zu hoher Neubau im Grundstlck Harthauser Stral3e 35

Ein dreieinhalb geschoRiger Neubau im Grundstiick Harthauser Stralle 35 (neue Flst.nr. 3299/4)
direkt Uber unserem Grundstiick ist weder durch die bisher bestehenden und vorliegenden
Bauvorgaben genehmigungsfahig, noch passt dieser in das ein- bis zweigeschofige Umfeld
Maienweg/Harthauser Strale. Das als ,Untergeschof}’ im Bauvorhaben deklarierte Geschofd ist im
aktuellen Gelandeverlauf fast komplett im Erdreich, wird aber im Bauvorhaben im Bereich des alten
Baufensters komplett freigegraben, was wir auf keinen Fall akzeptieren und auch nicht als
genehmigungsfihig halten. Dadurch ist das geplante Bauwerk von dem deutlich niedriger bebauten
Umfeld Maienweg/Harthauser Stralte aus zukiinftig als viergeschdRiges Hochhaus einzusehen!

Der Baugrund im Bereich des geplanten Neubaus ist nahezu eben und hat in &stlicher Richtung zur
Harthauser StraRe 33 und 31 fast kein Gefélleabfall innerhalb des bisherigen Baufensters. Das
Gelinde fallt erst an der Grundstiickarenze weit auRerhalb des Baufensters zum Nachbargriindsttick
ab. Wir sehen daher keinerlei Berechtigung, durch die Geldndegegebenheiten im Baufenster ein
nahezu vollstandig vom Erdreich bedecktes Untergeschol’ auszugraben, so dass dieses von unserer

Seite aus als Hochhaus einsehbar wird!
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oberflache '

Der Architekt selber schreibt in der Ausschreibung:
Im Osten schiief3t eine kleinteilige Bebauung aus 1- und 2geschossigen Einfamilienhdusermn sowie im
Stiden mit 2-geschossigen Mehrfamilienhéusern mit Satteldéchern an. Westlich liegen die derzeit im
Bau befindlichen Gebéude des 1. Realisierungsabschnitts

Setnit Seuy G * Wb

I
I

[Untergescholl begt fasi]
|komplettim Erdreich. |
Das Gelande hatin |
ILéwgsm:itung |
" {innerhalb des |
- {Baufensters fastkemn |
.. {Gefalle! ;

Der geplante Neubau steht im vélligen Gegensatz zu dieser Beurteilung der Umgebungsbebauung.
Wenn, bestande die Mdglichkeit, im auflerhalb des alten Baufenster liegenden éstlichen Bereich, der
auch deutlich tiefer liegt, ein Geschof? auszugraben. In dieser Richtung besteht auch eine 3-5
gescholige Restbebauung wie man im Bild oben sieht. Hierzu schreibt der Architekt:



Unmittelbar ndrdllich an das Plangebiet angrenzend bestehen 3- bis 5-geschossige Wohngebéude mit
einer Flachdachausbildung aus den 70er und 80er Jahren sowie 3-geschossige Wohnhéuser mit steil

geneigten Satteldéchern

1.2.  Gipsmodell als Grundlage Beschlul? Gemeinderat nur 2,5 geschoRig
In dem Gipsmodell, welches dem Gemeinderat zur BeschluRvorlage vorgelegt wurde, ist das
Gebaude im ehemaligen Grundstiick ubererdig und nur 2,5 geschéRig ausgefihrt. Das
war Grundlage fur den vorlaufigen Beschlu des Gemeinderates und auch der Blirgerinformation zur
Neubebauung. In dem Gipsmodell ist der Neubau genauso hoch wie das Nachbar-
Bestandsgebaude von Hr. n den Bauplénen ist das Gebaude auf einmal deutlich hoher!
Daher sehen wir nur ein 2,5 geschoRiges gleich hohes Gebdude wie die umliegenden vom

Gemeinderat als zugestimmt!

Braunger Wortz I Architekten

eberhardt -9
Wohnquartier Altes Krankenhaus
Soéflingen - Maienweg

Uns erstaunt die nicht angepasste und unnétige grofd geplante Gescholthdhe. Der Neubau Uberragt
deutlich alle anderen 2,5 geschoRigen Umgebungsgebaude. Daher fordem wir eine an die
Umgebungsbebauung angepasste GescholRhéhe. Der geplante Neubau ist laut Bauplan hoher als
das wesentlich hdher gelegene auch 2,5 geschoflige Wohnhaus der Familie

Daher fordern wir eine umgebungsgerechte Bebauung mit normalen 2,5 geschoBigen
Einfamilienhausern mit Satteldach in gleicher Auspragung wie die Nachbarschaft!




1.3.  Bisheriges Baufenster
Das neu geplante Gebaude liegt teilweise aulerhalb des Baufensters. In diesem Gelande war eine
2,5 geschodfige Einzelbebauung geplant.
Das Gebaude EFH 503.35' war nicht im Architektenwettbewerb enthalten. Daher fordern wir statt
dem Gebaude zwei versetzt dem Geldnde angepasste Reihenhauser fur Familien.

2. Ostlicher Anbau an das Krankenhaus Séflingen

Der 6stliche Anbau ist bereits Bestandteil des Planungsverfahren aus dem Jahr 2011.

Damals war das Baufenster direkt an das Krankenhaus geplant und deutlich kleiner als die jetzt
aufgezeigte Bauflache.

Damals war auch ein maximaler Ausbau von 48 Wohneinheiten als Obergrenze der Bevélkerung
versprochen worden. Mehr ware nicht vertretbar und sei auch nicht geplant!

Das jetztige Bauvorhaben Uberschreitet diese Grenzen um mehr als das doppelte. Wir fordem eine
ostliche Bebauung in dem 2012 festgelegten Baufenster. Und nicht wie jetzt aufgezeigt ein
abgekoppeltes und nach Osten direkt in die bestehende umliegende Bebauung gezogener Neubau!

2.1.  Schallbelastung durch die Umfahrung
Durch die riickliegende Tiefgarageneinfahrt in das Gebaude ,EFH 505.00° entsteht zwischen dem
Gebaude und dem alten Krankenhaus eine Schallkanal, durch den man die ein- bzw. ausfahrenden
Autos zukUnftig deutlich in den umliegend tieferliegenden Gebauden deutlich horen kann.
Wir fordern daher eine Bebauung wie im ersten Bebauungsplan vorgesehen direkt an das
Krankenhaus anlehnend mit einer direkten Einfahrt im vorderen Bereich zum Maienweg.
Auch wird durch das jetzt deutlich nach vorme gertickte Doppelgeb&ude gegeniiber der
ursprunglichen Planung das bestehende Gebaude der Familie ! vollig zusatzlich unndtig

belastet.

Mit freundlichem Gruf},
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DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
Olgastrafie 63, 89073 Ulm

Stadt Uim / SUB

Z. Hd. Herrn Kastler

Minchner Strafie 2

ing, Umwelt

24,

Hov, 2015

89070 Ulm

Herr Kastler, Ihr Schreiben vom 19.10.2016
PTI 22 PB5, Ruben Miess
073110084721

23.11.2016
SUB | - Ka; Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen - Maienweg*”

Sehr geehrter Herr Kastler,

vielen Dank fiir die Zusendung ihrer Planunterlagen zu o.g. Bauvorhaben.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentlimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderfichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen |hre Planung haben wir keine Einwande. |

Zur Versorgung des Baugebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aufierhalb des Plangebiets einer Priifung vorbehalten,

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten MaBnahmen
Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden sowie die angedachten Realisierungszeiten.

Bei positivem Ergebnis der Priifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine
unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung
aller Vorteile einer koordinierten Erschliefiung méglich ist. Wir beantragen daher folgendes sicherzustellen,

dass

fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschliefungsgebiet eine ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Straen und Wege maéglich ist,
auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH als zu

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

Hausanschrift: Technik Niederlassung Siidwest, Olgastr. 63, 89073 Ulm

Postanschrift: Olgastr. 63, 89073 Ulm

Telefon: +49 731 100-0; E-Mail: info@telekom.de; Internet; www.telekom.de

Konto: Postbank Saarbriicken (BLZ 590 100 66), Kto.-Nr. 248 586 68; IBAN: DE17 5901 0066 0024 8586 68: SWIFT-BIC: PBNKDEFES90

Aufsichtsrat: Dr. Thomas Knoll (Vorsitzender); Geschéftsfiihrung: Dr. Bruno Jacobfeuerborn (Vorsitzender), Carsten Mdller, Dagmar Véckler-Busch
Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Bonn; USt-ldNr. DE 814645262
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belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird
und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fiir Strafenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt, so- wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3
beschrieben sieht,

- die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr verindert werden.

dem Vorhabentrager auferlegt wird, dass dieser fiir das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt

- die Planunterlagen mit StraBennamen und Hausnummern in digitaler Form zugesendet

- Termin fiir Baubesprechungen mitgeteilt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale®,
Ausgabe 2013 zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Wir bitten Sie, uns Gber Beginn und Ablauf bei einer eventuellen Baumafinahme so friih wie mdglich,
mindestens 16 Kalenderwochen vor Baubeginn, schriftlich zu informieren, damit wir unsere Mainahmen mit
Ihnen und den anderen Versorgungsunternehmen rechtzeitig koordinieren kénnen.

Diesbeziigliche Informationen richten Sie an unsere értlich zusténdige PTI. Die Anschrift lautet;

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Siidwest
PTI22 Uim, PB 5
Olgastr. 63
89073 Ulm

oder Telefon (0731) 100-84721.

Wir bitten Sie der bauausfiihrenden Firma mitzuteilen, vor Beginn der Mafinahme unseren aktuellen
Leitungsbestand iiber unsere zentrale Trassenauskunft Planauskunft. Suedwest@telekom.de zu erheben.

Mit freundlichen Griilen

Ny A % L

Peter M Ruben Miess
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Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)
Scheschkewitz, Dr. Jonathan (RPS) [Jonathan.Scheschkewitz@rps.bwl.de]

Von:

Gesendet: Mittwoch, 16. November 2016 15:44

An: Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Cc: Schmid, Dr. Doris (RPS)

Betreff: Wohnquartier Altes Krankenhaus Sdéflingen - Maienweg - SN Archéologische

Denkmalpflege LAD

Sehr geehrter Herr Kastler,

anbei die Stellungnahme der Archaologischen Denkmalpflege zum o.g. Verfahren:

1.) Darstellung des Schutzgutes
Im Krankenhausgarten fand 1906 ein reich ausgestattetes Frauengrab, das vermutlich zu einem kleinen

frihmittelalterlichen Friedhof gehort. Das Plangebiet liegt damit im Bereich des ausgedehnten Kulturdenkmals gem.
§ 2 DSchG: frihmittelalterliches Reihengraberfeld. Bei Bodeneingriffen ist in den Flichen ohne moderne Stérungen,
wie Keller, tiefgreifende Fundamente etc., mit archdologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2

DSchG - zu rechnen.

2.) Darlegung der konservatorischen Zielsetzung, weiteres Vorgehen

An der Erhaltung der ausgewiesenen archédologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6ffentliches
Interesse. Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spéatere Bauverzégerungen zu vermeiden, sollten
frihzeitig im Vorfeld arch&ologische Voruntersuchungen durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) durchgefiihrt werden. In Abwagung der bereits stark gestérten Gesamtflache
und des uberlieferten Grabfundes reduziert sich dies auf Teilbereiche, in denen ein vorzeitiger Mutterbodenabtrag in
den ungestorten Flachen in Form von Sondageschnitten vorgenommen wird. Dariiber hinaus sind zur Beurteilung der
Erhaltungsbedingungen vom Vorhabentrager Planunterlagen zur Verfiigung zu stellen, denen die Unterkellerung und
Leitungsverlaufe der aktuellen Bebauung zu entnehmen sind. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen,
ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet das Landesamt fiir
Denkmalpflege den Abschluss einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h.
insbesondere zu Fristen fur die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere Informationen
finden sie unter (http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-denkmalpflege/pilotprojekt-

“exible-prospektionen.html)

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen durch das LAD die Bergung und
Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in Anspruch nehmen kann und durch den
Vorhabentrager finanziert werden muss.

Dariiber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen. Sollten bei der
Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG
Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffillige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveridndertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2 — Regionale
Denkmalpflege, Schwerpunkte, Inventarisation) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archiologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Fir weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das Landesamt fiir Denkmalpflege, Dr.
Jonathan Scheschkewitz (Jonathan.Scheschkewitz@rps.bwl.de; Tel. 0711-904 45 142).

Wir bitten, diese Hinweise in die Planunterlagen einzufuigen.

1
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Mit freundlichen GriiRen
Jonathan Scheschkewitz

Dr. Jonathan Scheschkewitz

Landesamt fir Denkmalpflege im

Regierungsprasidium Stuttgart

Ref. 84.2 Regionale Denkmalpflege, Schwerpunkte, Inventarisation
Fachbereich Mittelalter- und Neuzeitarchdologie

Berliner Strafle 12

73728 Esslingen am Neckar

Telefon ++49 (0)711-904 45 142
Telefax ++49 (0)711-904 45 147

E-Mail: Jonathan.Scheschkewitz@rps.bwl.de

www.denkmalpflege-bw.de
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Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH Postfach 3867 89028 Ulm Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH

Karlstralie 1-3
Stadt Ulm 89073 Ulm
SUBI-Ka iloaonr:?rgazl:;ze und Anlagen
Mulnchner Str. 2 N 11K _ '
59073 tim T

Telefax 0731/ 166-18 19
ulliphilipp.rommel@uim-netze.de

14.11.2016

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Wohnquartier Altes Krankenhaus Soéflingen - Maienweg"”, Ulm

hier: Stellungnahme der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH im Rahmen der
Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.

§ 4 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie im Punkt 5.8 bereits erwahnt, befinden sich dinglich gesicherte Versorgungsleitungen im
geplanten Baufeld.

Im Einzelnen handelt es sich um zwei Erdgasleitungen (Hoch- und Niederdruck), sowie die
Zuleitung Strom zum Notbrunnen und zu Haus 39. Des Weiteren verlauft éstlich des
bestehenden Gebaudes Nr. 12 eine Kabeltrasse mit zwei Mittelspannungs-, einem Nieder-
spannungs-, zwei Steuer- und einem LWL-Kabel, welche als Zuleitung zur Trafostation dient.

Samtliche Versorgungsleitungen missen durch die Stadtwerke umgelegt werden.
Die Kosten der Umlegung sowie die erforderlichen Eintragungen ins Grundbuch sind
vom Bauherrn zu tragen.

Freundliche Grifze

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH

/

i. V. J i. A
Martin Engels Florian Meier
Anlagen

Bestandsplane Strom, Erdgas, Trinkwasser

Ein Unternehmen der Geschaftsfuhrer: Vorsitzender des Aufsichtsrats: Sparkasse Ulm

SWU-Gruppe Wolfgang Rabe Klaus Eder BIC SOLADES1ULM

www.ulm-netze.de Manfred Staib Amtsgericht Uim HRB Nr. 5068 IBAN DE04 6305 0000 0021 0381 30
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Anlage 6.9 zu GD 214/17

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

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

Stadt Ulm Freiburgi. Br., 17.11.2016
Hauptabteilung Stadtplanung, Durchwahl (0761)  208-3046

Umwelt, Baurecht Name: Frau Koschel
MunChner Stral&e 2 Aktenzeichen: 2511 // 16-10449

89070 Ulm

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

A Allgemeine Angaben

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 163/39 und ortlicher
Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fiir den Bereich
"Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen - Maienweg" im Stadtteil Soflingen der
Stadt Ulm (TK 25: 7625 Ulm-Siidwest)

Ihr Schreiben Az. SUB | - Ka vom 19.10.2016

Anhorungsfrist 25.11.2016

B Stellungnahme

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fir geowissenschaftliche und bergbehérdliche
Belange dulert sich das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht iiberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen,
die den Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine
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LGRB Az. 2511 // 16-10449 vom 17.11.16 Seite 2
3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten werden aus mgemeurgeologlscher
Sicht folgende Hinweise und Anregungen vorgetragen:

Nach Erkenntnissen der Geologischen Landesaufnahme besteht der Untergrund aus
Gesteinen der Unteren StiBwassermolasse, welche oberflichennah verwittert sind.

Im tieferen Untergrund stehen verkarstete Kalk- und Mergelsteine des Oberjuras an. Mit
lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung

geeignet sind, ist zu rechnen.

Sofern eine Versickerung von Oberflichenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zuldssig ist, wird die Erstellung eines hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Die verwitterten Locker- und Halbfestgesteine der Unteren SiRwassermolasse stellen
einen mdoglicherweise setzungsfahigen sowie in Hanglage ggf. rutschungsanfalligen

Baugrund dar.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Trag-
fahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbliro empfohlen. Im Vorfeld der Arbeiten sollte ggf. ein Beweis-
sicherungsverfahren der umliegenden Bebauung und Grundstiicke eingeleitet werden.
Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Aus-

zligen daraus erfolgt.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Zu den o. a. Ausfiihrungen sind aus hydrogeologischer Sicht keine weiteren Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzubringen.
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Bergbau

Gegen die Planung bestehen von bergbehdrdlicher Seite keine Einwendungen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planfliche sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht
tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht Uber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage

des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http://igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-

Kataster) abgerufen werden kann.

Im Original gezeichnet

Anke Koschel
Dipl.-Ing. (FH)
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Nachbarschaftsverband

Ulm
Nachbarschaftsverband Ulm 89070 Ulm Geschaftsstelle

Stadt Uim
Stadt Ulm Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt
SUB | Burgermeister Tim von Winning

Telefon (0731) 161-600C

Telefax (0731) 161-1632
Sachbearbeitung: Steffen Layer

Hauptabt. Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Munchner Stral3e 2

89073 Ulm

Telefon (0731) 161-6112

Telefax (0731) 161-1630

EMail s.layer@ulm.de

homepage www.nachbarschaftsverband-ulm.de
Datum 04.11.2016

Im Hause

Bebauungsplanverfahren , Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen - Maienweg” der Stadt Ulm

gem. § 13 a BauGB
ihr Schreiben vom 19.10.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,
Der Nachbarschaftsverband Ulm nimmt zu vorliegender Planung wie folgt Steliung.

Der vorgesehene Bebauungsplan ist fir einen Teilbereich nicht aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Der Flachennutzungsplan stellt hier durch Symboleintrag Gemeinbedarfsfléche fur
"Einrichtung fur gesundheitliche Zwecke" dar. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird
durch diese Abweichung nicht beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Verfahrens gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

Seitens des Nachbarschaftsverbands werden keine Anregungen zu den beabsichtigten Planungen
eingebracht.

dlichen Grif3en

Tirg von Winning
Geschaftsfihrer

161104_B-Plan_Altes Krankenhaus Soflingen.doc
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Anlage 6.11 zu GD 214/17

SUB V-414/16-BA/BP 2501.2017
Nst.: 6048

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnquartier Altes Krankenhaus Séflingen - Maienweg"
SUB V nimmt zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wie folgt Stellung:

Naturschutz

In dem Fachbeitrag Artenschutz vom 18.01.2017 wird plausibel und nachvollziehbar dargestellt,
dass sich bei Berlicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen V1 ~ V4 und der Bestellung einer
Okologischen Baubegleitung keine Verbotstatbestinde gemaB § 44 BNatSchG ergeben.

FUr die Ausarbeitung des Bebauungsplanes wird empfohlen, die in Kap.5.1 empfohlenen Ver-
meidungsmaBnahmen V1 — V4 als textliche Festsetzungen zu tibernehmen.

Auch die vorgeschlagene Okologische Baubegleitung ist als textliche Festsetzung zu Uberneh-
men. Dies ist fachlich notwendig, um die fachlich qualifizierte Berucksichtigung und Durchfih-
rung der VermeidungsmaBnahmen sicherzustellen.

Die mit der Okologischen Baubegleitung beauftragte Person ist der Unteren Naturschutzbehdrde
zu benennen. Der Unteren Naturschutzbehorde ist Gber die Aktivititen der Okologischen Bau-
begleitung jeweils ein Tatigkeitsbericht zuzusenden.

Wasserrecht

Am Ostlichen Rand des Plangebiets befindet sich der Notbrunnen Nr. 19 Krankenhaus S6flingen.
Es ist durch geeignete SchutzmaBnahmen wéhrend der Bauzeit sicherzustellen, dass der Not-
brunnen durch die BaumaBnahmen nicht beschadigt wird.

Die Zuganglichkeit des Notwasserbrunnens (NWB 19) muss jederzeit gewahrleistet sein. Der
Zugang muss mindestens 3 m breit und fir einen 40 t Fahrzeug befahrbar, sowie nach oben in
alle Richtungen offen sein.

Des Weiteren mussen die jéhrlichen Wartungsarbeiten inkl. Pump- und ProbemaBnahmen ge-
wahrleistet werden. Fir die zustandigen Behdrden muss der Brunnen jederzeit zuganglich sein.
Hierzu ist der unteren Wasserrechtsbehdrde ein Konzept zur Abstimmung vorzulegen.

Darlber hinaus ist der Brunnen (iber die BaumaRnahme vor Beschadigungen zu sichern. Vor
Beginn der BaumaBnahme und nach Beendigung der BaumaBnahme ist eine Beweissicherung in
Abstimmung mit der unteren Wasserrechtsbehérde durchzufiihren.

Hinweis:
Der Notwasserbrunnen (NWB 19) liegt im Bereich eines privaten Terrassen- bzw. Gartenberei-

ches.
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Aus dem Aufgabenbereich Arbeits- und Umweltschutz sowie Bodenschutz und Altlasten werden
keine Einwendungen gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erhoben.

Mg~

Simon
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Krankenhaus Séflingen — Maienweg” (2.BA)
Bericht (iber die Informationsveranstaltung im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

09. November 2016 im Clarissenhof, ClarissenstraBBe 11, Ulm - Soflingen

Rund 45 Burgerinnen und Bulrger sowie Gemeineratinnen und -rate von SPD, FWG, CDU, GrUne Fraktion
und FDP wurden von Herrn Kalupa, Leiter der Abteilung Stadtebau und Baurecht — Innenstadt begrift
und Uber den Bebauungsplan und das Verfahren informiert. Danach stellte Herr Braunger von Braunger-
Wortz-Architekten die Vorhabenplane vor und tUbergab das Wort an den Vorhabentrager

Herrn Eberhart, Eberhardt Immobilienbau GmbH, der den geplanten Projektablauf und die vorgesehenen
Nutzungen erlauterte.

In der anschlieBenden Diskussion wurden folgende Fragen und Anregungen vorgebracht.

Birger/-innen: Wie ist der zeitliche Ablauf geplant?
Antwort Verwaltung: bis Frihsommer 2017 Bebauungsplanverfahren
Antwort Vorhabentrager: - Juni/ Juli 2017 Fertigstellung des 1.Bauabschnitts geplant, direkt im

Anschluss konnte mit dem 2. Bauabschnitt begonnen werden, steht
jedoch in Abhangigkeit vom Bebauungsplanverfahren und der
Baugenehmigung

- Geholzrodungen sind im Winter 2016/2017 geplant

- ca. 1 1/4tel Jahr Bauzeit, gleichzeitig Krankenhausumbau
- eventuelle Fertigstellung Ende 2018

Burger/-innen: Warum werden die Abstandsflachen bei dem neu dazu erworbenen
Grundsttick mit dem Faktor 0,4 x die Wandhohe anstatt mit dem Faktor
0,6 wie im Rahmenplan angesetzt?

Antwort Verwaltung: Das Grundstuck war nicht Bestandteil des Rahmenplans.
Birger/-innen: Die Wohnungsanzahl wird kritisiert und der damit entstehende

Verkehr. Es wirden bis zu 100 Wohnungen geplant, obwohl der damalige
Rahmenplan nur 50 vorgesehen hat.

Antwort Verwaltung: Der Rahmenplan hatte die Nachnutzung des Krankenhausgebaudes nicht
zum Inhalt. Ferner beinhaltete die Rahmenplanung nicht die durch den
Vorhabentrager sowohl im 1. als auch 2. Bauabschnitt dazu erworbenen
Flachen.

Burger/-innen: Durch die geplante Wohnungsanzahl entsteht zu viel Verkehr. Die Stell-
platze im Maienweg werden zugeparkt. Zum Thema Einrichten von
Anwohnerparkplatzen im Maienweg gibt es Beflrwortungen als auch
Entgegnungen.

Verwaltung: Der durch die geplanten Wohnungen entstehende Verkehr wird fur
vertraglich gehalten.



Burger/-innen:

Verwaltung:

Vorhabentrager:

Burger/-innen:

Verwaltung/

Vorhabentrager:

Burger/-innen:

Vorhabentrager:

i.A. A. Rezek

Es wird auf die ehemals hohe Verkehrsbelastung beim Krankenhaus-
betrieb hingewiesen. Es besteht ein Uberhang gegentiber den nach
Landesbauordnung notwendigen, nachzuweisenden Stellplatzen.

Die Hohenentwicklung von der Harthauser StraBe aus wird hinterfragt und
beflrchtet, dass die Neubebauung, insbesondere der hinterliegende
Baukorper (G) optisch "herausstechen” wird. Die Gebaude seien zu
kubushaft und es wird gebeten, gefalligere Bauweisen zu Uberlegen.

Der Baukorper G (mit Einliegerwohnung) tritt gegendber Harthauser Str.33
optisch 3-geschossig mit einem zurlickversetzten Staffelgeschoss in
Erscheinung. Zwischen dem geplanten Gebaude und den bestehenden
Hausern an der Harthauser Stral3e liegen groBe Abstande.

Die Hohe an der Nord-Ost-Ecke des Gebaudes betragt ca. 9m.

Das Staffelgeschoss ist zurlickgesetzt. Das Untergeschoss ist kein
Vollgeschoss nach Landesbauordnung und tritt Richtung Nord-Ost wegen
der bestehenden Gelandesituation aus dem Erdreich.

Im Modell besteht eine Unstimmigkeit. Das Gebaude Harthauser Stral3e 35
ist entgegen den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen genauso hoch wie
das neue Gebaude auf dem Grundstucksteil Nord-Ost.

Die Hohenangaben werden Uberprft.

Das Gebdude Maienweg 10 ist in den Vorhabenplanen zum Aufstellungs-
beschluss zu niedrig gezeichnet. Die Lage der ErdgeschossfuBbodenhohe
wird aktuell aufgemessen.

Der Ubergang zur 6stlichen Bebauung, Maienweg 10 wird beanstandet
und an die Kritik aus dem Gutachterverfahren erinnert.

Die Gebaudehohe wurde gegentiber dem Gutachterverfahren verringert
und zum Maienweg 10 hin abgestaffelt. Der ostliche Gebaudeteil ist
nach Norden versetzt.
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