Anlage 5.1-5.11 zu GD 327/18

Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Bebauungsplan "Bahnhofplatz 7"

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die offentliche Auslegung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB wurde durchgefiihrt. Parallel dazu wurden
gemalB § 4 Abs. 2 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufga-
benbereiche durch die Planung berthrt werden, unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden von Seiten der Offentlichkeit keine Stellungnah-
men vorgebracht.

Folgende Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden zum Entwurf des Be-
bauungsplans und der Satzung der ortlichen Bauvorschriften gehort:

- Fernwarme Ulm GmbH (FUG)

- Polizeiprasidium Ulm

- Zentralplanung Unitymedia BW GmbH

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Landratsamt Alb-Donau-Kreis - Kreisgesundheit

- Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9, Landesamt fur Geologie, Rohstoffe
und Bergbau

- Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH (SWU)

- Handwerkskammer Ulm (HWK)

- Industrie und Handelskammer Ulm (IHK)

- Regierungsprasidium Tlbingen, Ref. 21 Raumordnung

- Feuerwehr Ulm

- Regionalverband Donau-lller

- Nachbarschaftsverband Ulm

- Regierungsprasidium Stuttgart, Landesamt fir Denkmalpflege (Grabungen)

- SUB/V Umweltrecht u. Gewerbeaufsicht

- Entsorgungsbetriebe Stadt Ulm (EBU)

Stellungnahmen ohne Einwendungen bzw. keine Stellungnahme zur Planung haben folgende
Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange vorgebracht:

- Feuerwehr Ulm mit Schreiben vom 24.05.2018

- Regionalverband Donau-lller mit Schreiben vom 07.06.2018

- Nachbarschaftsverband Ulm mit Schreiben vom 18.06.2018

- Regierungsprasidium Tabingen, Ref. 21 Raumordnung mit Schreiben vom 29.06.2018
und 14.08.2018

- SUB/V Umweltrecht u. Gewerbeaufsicht

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen zum Bebauungsplanverfahren wurden von insge-
samt 11 Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange vorgebracht:
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Stellungnahmen Behérden / TOB

Stellungnahmen der Verwaltung

Fernwarme Ulm GmbH (FUG),
mit Schreiben vom 22.05.2018 (Anlage 5.1)

.Im Grundsatz bestehen gegen den Bebauungs-
plan ,Bahnhofplatz 7" von Seiten der FUG keine
Einwande.

Das bestehende Gebaude ist an das Fernwarme-
netz der FUG angeschlossen, deshalb sollten wir
friihzeitig vor Beginn der Abbrucharbeiten infor-
miert werden, da der bestehende Hausanschluss
zurlckgebaut werden muss. Das neu zu erstel-
lende Gebaude kann nach technischer Klarung
an das Fernwarmenetz der FUG angeschlossen
werden.

Aktuell laufen die Umlegungsarbeiten der FUG
fur die geplante Neubebauung (siehe beiliegen-
der Plan). Die Lage der bestehenden Leitungen ist
aus dem beigefligten Lageplan 1:500 ersicht-
lich.”

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird in Hinblick auf den
Ruckbau der bestehenden Leitungen sowie
die Moglichkeit zum Anschluss des geplan-
ten Gebaudes an das Fernwarmenetz zur
BerUcksichtigung bei den weiteren Planun-
gen an den Projektentwickler weitergleitet.
Dieser befindet sich bereits in enger
Anstimmung mit der FUG.

Die Information wird an den Projektentwick-
ler zur Kenntnis weitergeleitet.

Polizeiprasidium Ulm,
mit Email vom 22.05.2018 (Anlage 5.2)

.Da das geplante Objekt in direktem Zusammen-
hang mit dem bereits in der Bauphase stehenden
Vorhaben , Sedelh6fe” zu sehen ist, beziehen wir
uns auf die dazu aus verkehrlicher und kriminal-
praventiver Sicht abgegebenen Stellungnahmen.
Eine erneute Stellungnahme erfolgt deswegen
nicht.”

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass das Vor-
haben Bahnhofplatz 7 trotz der baulogisti-
schen Uberschneidungen ein von den
Sedelhofen unabhangiges Projekt ist. Die
Hinweise aus verkehrlicher und kriminalpra-
ventiver Sicht, die der Einwender zum Projekt
Sedelhofe vorgelegt hat, werden daher an
den Trager des Vorhabens Bahnhofplatz 7
zur Kenntnis weitergeleitet.

Zentralplanung Unitymedia BW GmbH,
mit Schreiben vom 28.05.2018 (Anlage 5.3)

.Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der
Unitymedia BW GmbH. Wir sind grundsatzlich
daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabel-
netz in Neubaugebieten zu erweitern und damit
einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversor-
gung fur die Burger zu leisten.

Im vorliegenden Falle handelt es sich nicht
um ein Neubaugebiet sondern um ein langst
erschlossenes Innenstadtquartier. Die Leitun-
gen der Unitymedia BW liegen im Bereich
der offentlichen Verkehrsflache der Bahnhof-
straBBe und der Friedrich-Ebert-Stra3e und
sind aufgrund der Lage im 6ffentlichen Stra-
Benverkehrsraum prinzipiell zuganglich. Eine
Sicherung der Trassen etwa mittels Leitungs-
rechten ist damit hinfallig. Innerhalb der Bau-
flachen befinden sich lediglich Hausanschlls-
se, die vor Beginn der Abrissarbeiten in Ab-
stimmung mit der Unitymedia BW rlckge-
baut werden mussen. Die Stellungnahme
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lhre Anfrage wurde an die zustandige Fachabtei-
lung weitergeleitet, die sich mit Ihnen zu gege-
bener Zeit in Verbindung setzen wird. Bis dahin
bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren
weiter zu beteiligen.”

wird deshalb zur Berticksichtigung bei der
weiteren Planung an den Projektentwickler
weitergeleitet.

Die Unitymedia BW wird weiterhin am Ver-
fahren beteiligt.

Deutsche Telekom Technik GmbH,
mit Schreiben vom 19.06.2018 (Anlage 5.4)

, Ostlich der Friedrich-Ebert-StraBe befinden sich
hochwertige TK-Linien der Telekom, welche nicht
beeintrachtigt werden durfen. Die Leitungen lie-
gen gewohnlich auf einer Tiefe von ca. 0,60 m
und im 6ffentlichen Gehsteigbereich. Umlegun-
gen sind wirtschaftlich und technisch nicht mog-
lich. Zur genauen Ortung unserer Leitungen emp-
fehlen wir bauseits Suchschlitze zu tatigen.

Zur Versorgung des Gebaudes mit Telekommuni-
kationsinfrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im
Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets einer
Prifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung
mit, welche eigenen oder bekannten MaBnah-
men Dritter im Bereich des Plangebietes stattfin-
den werden, die angedachten Realisierungszei-
ten, sowie die Anzahl der kinftig zu erwartenden
Bauplatze/Wohneinheiten. Bei positivem Ergebnis
der Prifung machen wir darauf aufmerksam,
dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdi-
sche Versorgung des Neubaugebietes durch die
Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung
aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung
maoglich ist.

Wir beantragen daher folgendes sicherzustellen,
dass

- fur den Ausbau des Telekommunikationsli-
niennetzes im ErschlieBungsgebiet eine un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie
Nutzung der kinftigen StraBBen und Wege
maoglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Lei-
tungsrecht zugunsten der Telekom Deutsch-
land GmbH als zu belastende Flache entspre-
chend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingeraumt
wird,

- eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und
der Dimensionierung der Leitungszonen vor-

Die TK-Linien liegen im o6ffentlichen Ver-
kehrsbereich der Friedrich-Ebert-Stra3e und
der Bahnhofstral3e und sind somit durch die
geplanten BaumaBnahmen nicht beeintrach-
tigt. Der groBBe Kanal der Telekom im 6stl.
Bereich der Friedrich-Ebert-StraBe wurde
bereits Uber Suchschlitze geortet und in der
Planung berucksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Im vorliegenden Falle handelt es sich nicht
um ein Neubaugebiet sondern um ein langst
erschlossenes Innenstadtquartier. Die Hinwei-
se der Telekom treffen daher nur bedingt auf
das Bauvorhaben zu.

Es gelten die Ublichen Rechtsvorschriften und
vertraglichen Grundlagen.

(Trifft im vorliegenden Falle nicht zu)

Die Projektsteuerung des Projektentwicklers
befindet sich bereits in Abstimmung mit allen




-4 -

genommen wird und eine Koordinierung der
TiefbaumaBnahmen fir StraBenbau und Lei-
tungsbau durch den ErschlieBungstrager er-
folgt, so wie dies ausdrucklich im Telekom-
munikationsnetz § 68 Abs. 3 beschrieben
steht,

- die geplanten Verkehrswege in Lage und Ver-
lauf nicht mehr verandert werden,

- dem Vorhabentrager auferlegt wird, dass die-
ser fUr das Vorhaben einen Bauzeitenplan
aufstellt,

- die Planunterlagen mit StraBennamen und
Hausnummern in digitaler Form zugesendet
und

- Termine flr Baubesprechungen mitgeteilt
werden.

Wir bitten Sie, Uber Beginn und Ablauf bei einer
eventuellen BaumaBnahme so frih wie maglich,
mindestens 16 Kalenderwochen vor Baubeginn,

schriftlich zu informieren, damit wir unsere Mal3-
nahmen rechtzeitig koordinieren kénnen. (...)

Wir bitte Sie, der bauausfihrenden Firma mitzu-
teilen, vor Beginn der MaBnahme unseren aktuel-
len Leitungsbestand Uber unsere zentrale
Trassenauskunft zu erheben.”

Leitungstragern.

Weitere Eingriffe in die Lage der Verkehrs-
wege im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nach Abschluss des Bauvorhabens ste-
hen nicht an. Ungeachtet dessen ist der Ge-
meinderat der Stadt Ulm weiterhin frei in
seiner Entscheidung Uber Veranderungen des
offentlichen Raums. Die Projektsteuerung der
Vorhabentragerin wird die Telekom weiterhin
in die Leitungskoordination einbeziehen und
entsprechende Unterlagen zur Verfligung
stellen.

Die Stellungnahme wird zur Berucksichti-
gung an den Projektentwickler weitergleitet.

Die Stellungnahme wird zur Bertcksichti-
gung an den Projektentwickler weitergleitet.

LRA Alb-Donau-Kreis — Kreisgesundheit,
mit Schreiben vom 19.06.2018 (Anlage 5.5)

»Nach Durchsicht der Unterlagen in der 6ffentli-
chen Auslegung bestehen aus Sicht des Fach-
dienstes Gesundheit gegen den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan keine Einwendungen.

Es wird vorausgesetzt, dass die geplanten bauli-
chen LarmschutzmaBnahmen ausgefiihrt werden
und das Gesundheitsamt an konkreten Bauvor-
haben mit infektionshygienischer Relevanz betei-
ligt wird.”

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Bei dem Bebauungsplan handelt es
sich im Ubrigen nicht um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan.

Bauliche LarmschutzmaBnahmen sind im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen. Das Gesundheitsamt wird im Falle
einer Nutzung mit infektionshygienischer
Relevanz im Baugenehmigungsverfahren
beteiligt.

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9, Landesamt
fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
mit Schreiben vom 21.06.2018 (Anlage 5.6)

Geotechnik
Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhorungs-
verfahren des LGRB als Trager 6ffentlicher Belan-
ge keine fachtechnische Prifung vorgelegter
Gutachten oder von Auszigen daraus erfolgt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und zur Bertcksichtigung bei der
weiteren Planung an den Projektentwickler
weitergleitet.
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Sofern fir das Plangebiet ein ingenieurgeologi-
sches Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten
oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwortungs-
bereich des gutachtenden Ingenieurburos. An-
dernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der
folgenden geotechnischen Hinweise in den Be-
bauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der
am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Loss-fihrender FlieBerde. Mit
lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzun-
gen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rech-
nen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen
zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen
fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bau-
werksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmer-
fallte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der an-
fallenden Oberflachenwasser geplant bzw. was-
serwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens emp-
fohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung, bei Antreffen verkarstungsbeding-
ter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfall-
ten Spalten) werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemal3 DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurblro empfoh-
len.

(.)"

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und zur weiteren BerUcksichtigung
an den Projektentwickler weitergeleitet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und zur weiteren BerUcksichtigung
an den Projektentwickler weitergeleitet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und zur weiteren BerUcksichtigung
an den Projektentwickler weitergeleitet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und zur weiteren BerUcksichtigung
an den Projektentwickler weitergeleitet.

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm GmbH (SWU),
mit Schreiben vom 27.06.2018 (Anlage 5.7)

»Im Grundsatz bestehen keine Einwande gegen
die geplante Bebauung. Im geplanten Baubereich
befinden sich keine Versorgungsleitungen der
Stadtwerke Ulm/Neu-UIm Netze GmbH.
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Aus den vorgelagerten Netzen ist die Versorgung
mit Trinkwasser und Strom durch die Stadtwerke
Ulm/Neu-Ulm GmbH maglich. Far die Unterbrin-
gung der Hausanschlusseinrichtung fir Strom,
Erdgas und Trinkwasser ist die DIN 18012 zu be-
achten.

Wir bitten um Beachtung und friihestmagliche
Information der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze
GmbH zu weiteren Schritten.”

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen und zur Bertcksichtigung bei der
weiteren Planung an den Projektentwickler
weitergeleitet.

Die SWU ist bereits in die koordinierte Lei-
tungsplanung eingebunden und wird frah-
zeitig Uber die weiteren Planungsschritte
informiert.

Handwerkskammer Ulm (HWK),
mit Schreiben vom 27.06.2018 (Anlage 5.8)

. Wir begriBen es, dass durch den Neubau am
Bahnhofplatz 7 der Eingangsbereich der Stadt in
Verbindung mit den Sedelhdfen weiter aufgewer-
tet wird. Das Projekt stellt eine Erganzung der
Sedelhofe dar und verbessert die Verbindung zur
Bahnhofstral3e.

Das geplante Hotel und die geplante Gastronomie
werten die Bedeutung des Standorts auf. Ebenso
ist Gewerbe/Handel im Erdgeschoss wichtig, um
den Ubergang zwischen BahnhofstraBe und
Sedelhofen nicht zu unterbrechen. Zurzeit sind
550 m? Verkaufsflache im EG geplant. Der Be-
bauungsplan in der vorliegenden Form ermaéglicht
Einzelhandel auf den Ebenen UG, EG und 1. OG.
Damit ist ein spaterer Ausbau auf 1.650 m2 Ver-
kaufsflache moglich. Es sollte deshalb die jetzt
geplante Verkaufsflache von 550 m?2 fixiert wer-
den. Das neue Haus Bahnhofplatz 7 wird sich
zwar von den anderen Gebauden der Sedelhofe
unterscheiden, sich aber eher in die Sedelhofe als
in die neue BahnhofstraBBe einfigen. Zudem liegt
das Projekt in den Handen des gleichen Investors.
Daher muss die neue Verkaufsflache von 550 m?2
in die maximale Verkaufsflache der Sedelhofe von
18.000 m? einbezogen werden. Diese Flache
wurde vom Regierungsprasidium Tlbingen als
vertraglich eingestuft. Dies nicht nur im Hinblick
auf die Innenstadt, sondern vor allem im Hinblick
auf die Kaufkraftabschopfung der umliegenden
Klein- und Mittelzentren — Beeintrachtigungsver-
bot.

Die Projekte , Sedelhofe” und ,Bahnhofplatz
7" sind zwei voneinander getrennte Vorha-
ben. Es ist zwar richtig, dass hinter beiden
Objekten die gleiche Projektentwicklerin, die
DC Developments GmbH aus Hamburg, steht
und infolge der zeitlichen und raumlichen
Nahe der Projekte auch baulogistische Uber-
lappungen stattfinden. Die Genese der bei-
den Vorhaben ist aber vollkommen unab-
hangig verlaufen, was sich sowohl
liegenschaftlich und formalrechtlich als auch
baulich in den Projekten manifestiert:

- Die beiden Projekte befinden sich auf
getrennten Grundsttcken mit verschie-
denen Eigentimern. Das Projekt
Sedelhofe wurde von der DC Develop-
ments bereits an einen Anleger verkauft,
wogegen sich das Projektgrundstiick
Bahnhofplatz 7 im Eigentum einer davon
unabhangigen Projektgesellschaft befin-
det.

- FUr die Projekte Sedelhdfe und Bahn-
hofplatz 7 wurden/werden getrennte
Bebauungsplanverfahren durchgeftihrt
und getrennte stadtebauliche Vertrage
geschlossen.

- Die Projekte werden von unterschiedli-
chen Planungsteams entworfen, getrennt
voneinander geplant und ausgeschrie-




Die jetzt in den Sedelhofen geplante Treppe
(U1/EG) liegt in etwa an der Stelle der urspring-
lich von MAB geplanten Treppe und Rolltreppe.

Verbesserungsvorschlage wurden damals mit dem
Argument abgelehnt, dass man keinen Zugriff auf

ben.

- Die beiden Projekte treffen an einer ge-
schlossenen Brandwand aufeinander. Ei-
ne spatere Offnung der Brandwand und
ein Ubergreifen der Einzelhandelsflachen
von den Sedelhofen auf das Haus Bahn-
hofplatz 7 ist schon deshalb nicht mog-
lich, da die Geschosshohen unterschied-
lich und nicht aufeinander abgestimmt
sind. Zudem befinden sich beidseits die-
ser Schnittstelle Treppenhauser, die ein
Zusammenfihren von Handelsflachen
Uber die Grundsttcksgrenze hinweg zu-
satzlich verhindern.

Der Gebaudeentwurf sieht im 1. Oberge-
schoss Hotelzimmer und im Untergeschoss
v.a. die Haustechnik vor. Geschosshohen,
ErschlieBung und Grundrissorganisation sind
allein auf diese Nutzungen ausgerichtet. Eine
Umnutzung in Handelsflachen auf diesen
Geschossen ware nur mit erheblichem Ein-
griff in die Struktur des Gebaudes zu be-
werkstelligen. Die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Einzelhandel in diesen Geschos-
sen ist nicht etwa einer konkreten planeri-
schen Absicht fUr das Grundstick sondern
dem gangigen Vorgehen in zentralen Ein-
kaufslagen geschuldet.

Das Projekt Bahnhofplatz 7 ersetzt ein beste-
hendes Handels- und Geschaftshaus an glei-
cher Stelle. Dies ist ein regelmalBiger Vorgang
im Zuge der Stadterneuerung und bedarf
angesichts der integrierten Lage und der ge-
ringen GroBe der Handelsflachen keiner
raumordnerischen Uberprifung. Eine Verei-
nigung des Projekts Bahnhofplatz 7 mit den
Sedelhofen ist weder beabsichtigt noch unter
den baulichen und eigentumsrechtlichen
Gegebenheiten realistisch. Es gibt daher kei-
ne Veranlassung, die Handelsflachen des
Projekts Bahnhofplatz bzw. deren Besatz auf
die vereinbarten Obergrenzen fir die
Handlesflachen der Sedelhdfe anzurechnen.
Ein grundsatzlich unabhangiges Bauvorhaben
im Projektumfeld kann nicht dem Projekt
Sedelhdéfe zur Last gelegt werden.

Sowohl die geplante Fahrtreppe als auch die
statische Treppe auf den Albert-Einstein-Platz
befinden sich, aus der Bahnhofspassage von
Westen kommend, in direkter Laufrichtung
der Passanten. Die Antritte der beiden Trep-
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das Grundstiick Bahnhofsplatz 7 habe. Gerade
jetzt ergibt sich die Moglichkeit einer Kombinati-
on aus statischer Treppe und einer einfachen Roll-
treppe fur den doch betrachtlichen Héhenunter-
schied von 6 Metern. Dadurch wdrde sicherlich
die Akzeptanz der Unterflhrung steigen und die
Wegebeziehung insbesondere fir Berufspendler
stark vereinfacht. Fir Passanten wie Pendler und
Schiler ist eine funktionale, moglichst kurze Ver-
bindung zu Zielen in der Innenstadt wichtig. Die
jetzige Planung wird bei vielen Nutzern auf Irrita-
tion und Verargerung stoBen. Die Ausgestaltung
von Bahnhofsunterfihrung und Weg in die In-
nenstadt darf sich nicht ausschlieBlich an kauf-
kraftigen Kunden des Handels (der Sedelhéfe) an
diesem zentralen Bereich festmachen.

Der Investor plant einen einheitlichen Bodenbelag
sowohl der Flachen in den Sedelhéfen wie auch
am Bahnhofplatz 7. Hier ware es sinnvoll, diesen
Belag in der BahnhofstraBe bis zur GlocklerstraBBe
fortzufuhren sowie die Beleuchtung dem Konzept
der Sedelhofe anzupassen. Ein gefalliges und ein-
heitliches Erscheinungsbild am Tor zur City und

pen in der Passage liegen nebeneinander im
Abstand von nur 8 m. Am Austritt auf den
Albert-Einstein-Platz ist der Abstand zwischen
den Treppenanlagen trotz des leichten
Herausdrehens der Fahrtreppe immer noch
unter 14 m. Es ist also mitnichten so, dass
Passanten, die auf direktem Wege in die In-
nenstadt gelangen wollen, quasi auf die sta-
tische Treppe gezwungen bzw. Nutzer der
Rolltreppe abseits der Bahnhofstral3e in die
Sedelhéfe gedrangt wirden. Angesichts der
geringen Entfernung zwischen den beiden
Treppenanlagen bleibt den Passanten — un-
abhangig von lhrer Zielrichtung — die Wahl-
freiheit, ohne dass dadurch in der einen oder
anderen Weise unzumutbare Umwege in
Kauf zu nehmen waren. Eine zweite Roll-
treppe auf dem Grundsttick Bahnhofplatz 7,
wie vom Einwender gefordert, lage bereits
auBerhalb des Korridors der Bahnhofspassa-
ge und konnte nur Uber eine Tasche in der
stdlichen Passagenwand erschlossen werden.
Eine geradlinige Anbindung an die Passage
ist nicht moglich. Die Attraktivitat einer sol-
chen seitlich angehangten Fahrtreppe ist
vergleichsweise gering, deren Mehrwert
deutlich eingeschrankt. Dem stehen sehr
hohe Investitions- und Unterhaltskosten ge-
genuber.

Bei der Diskussion um den Treppenaufgang
geht es neben den vorgenannten funktiona-
len Aspekten aber auch darum, inwieweit der
Zugang zu einer 6ffentlichen Passage als
solcher ausreichend prasent ist. Hier sind mit
dem vorliegenden Entwurf deutliche Verbes-
serungen gegenuber der Ausgangsplanung
der Sedelhofe erreicht worden. Ausgehend
vom Zwischenpodest 6ffnet sich der bislang
geradlinige Treppenaufgang nun gro3zigig
in Richtung der BahnhofstraBBe. Diese archi-
tektonische Geste inszeniert den Zugang zur
Passage; sie hat Signalwirkung auf Passanten
in der BahnhofstraBBe und erleichtert die Ori-
entierung auf dem Weg zwischen Innenstadt
und Hauptbahnhof.

Die veranderte stadtebauliche Situation in-
folge der Neuentwicklung des Grundstucks
Bahnhofplatz 7 legt nahe, den Ubergang des
Albert-Einstein-Platzes in die Bahnhofstra3e
auch im Bodenbelag neu zu definieren. Hier
eroffnen sich nun groBere Freiheiten, den
Platzbelag auf den neu entstehenden Stadt-
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Mdunsterplatz wertet auf.”

raum am Ende der BahnhofstraBBe abzustim-
men und einheitlich zu gestalten. Erste Pla-
nungsuberlegungen sehen dies so vor. Eine
Festlegung fur eine durchgangige Gestaltung
bis zur GlocklerstraBe ware nach Auffassung
der Verwaltung allerdings verfriiht. Die Neu-
gestaltung der BahnhofstraB3e ist ein eigen-
standiges Projekt, welches angesichts der
Bedeutung des StraBenzugs Bahnhofstral3e-
HirschstraBBe einer Wettbewerbsentscheidung
bedarf. Hierzu muss mit der geboteten Sorg-
falt ein eigenes Projekt vorbereitet und des-
sen Finanzierung im Haushaltsplan der Stadt
berlcksichtigt werden.

Industrie und Handelskammer Ulm (IHK),
mit Schreiben vom 29.06.2018 (Anlage 5.9)

. Wir begriBen es, dass durch den Neubau des
Bahnhofplatz 7 der Eingangsbereich der Stadt in
Verbindung mit den Sedelhdfen weiter aufgewer-
tet wird. Das Projekt stellt eine Erganzung der
Sedelhofe dar und verbessert die Verbindung zur
Bahnhofstral3e. Das geplante Hotel und die ge-
plante Gastronomie unterstreichen die Bedeutung
des Standorts.

1. Nutzung

Wir mochten aus der Beschlussvorlage des Fach-
bereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und
Umwelt GD 404/17 vom 14.11.2017 zitieren:

. 1. Kurzdarstellung: Auf der nordlich an das
Grundsttick Bahnhofplatz 7 angrenzenden Flache
errichtet die Fa. DC Development GmbH derzeit
das Projekt Sedelhofe. Ungeachtet der terminli-
chen Herausforderungen mochte die DC Deve-
lopment die Chance ergreifen, die Neubebauung
des Grundstucks Bahnhofplatz 7 mit dem unmit-
telbar angrenzenden Haus 1 der Sedelhofe zu
vereinen und als eine bauliche Einheit mit Gber-
greifenden Nutzungen zu entwickeln."

Um starker als Quartier wahrgenommen zu wer-
den, wurde Wert auf Unterschiede zwischen den
einzelnen Hausern der Sedelhofe gelegt. Auch
das neue Haus Bahnhofsplatz 7 wird sich von den
anderen Gebauden der Sedelhofe unterscheiden,
aber gleichwohl als Teil der Sedelhofe wahrge-
nommen werden. Beide Projekte liegen in den
Handen des gleichen Investors und bilden eine
Einheit.

Der Bplan in der vorliegenden Form ermoglicht

Zum Stand der Diskussion im November des
vergangenen Jahres stand tatsachlich im
Raume, dass das Haus 1 der Sedelhdfe mit
dem Grundstlck Bahnhofplatz 7 als bauliche
Einheit mit Gbergreifenden Nutzungen ent-
wickelt werden solle. Der Investor hat dieses
Konzept im Zuge der weiteren Planung auf-
gegeben. Der vorliegende Bebauungsplan
umfasst ein unabhangiges, in sich abge-
schlossenes Bauobjekt.

Die Projekte , Sedelhofe” und ,,Bahnhofplatz
7" sind also zwei voneinander getrennte
Vorhaben. Es ist zwar richtig, dass hinter
beiden Objekten die gleiche Projektentwick-
lerin, die DC Developments GmbH aus Ham-
burg, steht und infolge der zeitlichen und
raumlichen Nahe der Projekte auch baulogis-
tische Uberlappungen stattfinden. Die Gene-
se der beiden Vorhaben ist aber vollkommen
unabhangig verlaufen, was sich sowohl
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Einzelhandel auf den Ebenen UG, EG und 1.0G.
Damit ware ein spaterer Ausbau auf 1.650 m2
Verkaufsflache moglich. Diese Verkaufsflache ist
in ihrer Auswirkung erheblich. Sie muss in die
maximale Verkaufsflache der Sedelhofe von
18.000 m? einbezogen werden, die vom RP Tu-
bingen als vertraglich eingestuft wurde. Dies gilt
in Hinblick auf die Kaufkraftabschépfung von den
umliegenden Klein- und Mittelzentren (Beeint-
rachtigungsverbot).

Eine andere Losung ist, die Verkaufsflache im
Bplan auf die zurzeit geplanten 550 m2 Verkaufs-
flache im EG zu beschranken. Deren Nutzung
durch kleinere Einzelhandelsgeschafte wird be-
griBt. Denn der Handelsbesatz ist als Bindeglied
im Ubergang zwischen Sedelhofen und Bahnhofs-
trasse wichtig.

liegenschaftlich und formalrechtlich als auch
baulich in den Projekten manifestiert:

- Die beiden Projekte befinden sich auf
getrennten Grundstiicken mit verschie-
denen Eigentimern. Das Projekt
Sedelhdfe wurde von der DC Develop-
ments bereits an einen Anleger verkauft,
wogegen sich das Projektgrundstick
Bahnhofplatz 7 im Eigentum einer davon
unabhangigen Projektgesellschaft befin-
det.

- Fur die Projekte Sedelhofe und Bahn-
hofplatz 7 wurden/werden getrennte
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt
und getrennte stadtebauliche Vertrage
geschlossen.

- Die Projekte werden von unterschiedli-
chen Planungsteams entworfen, getrennt
voneinander geplant und ausgeschrie-
ben.

- Die beiden Projekte treffen an einer ge-
schlossenen Brandwand aufeinander. Ei-
ne spatere Offnung der Brandwand und
ein Ubergreifen der Einzelhandelsflachen
von den Sedelhofen auf das Haus Bahn-
hofplatz 7 ist schon deshalb nicht mog-
lich, da die Geschosshohen unterschied-
lich und nicht aufeinander abgestimmt
sind. Zudem befinden sich beidseits die-
ser Schnittstelle Treppenhauser, die ein
ZusammenfUhren von Handelsflachen
Uber die Grundstticksgrenze hinweg zu-
satzlich verhindern.

Der Gebaudeentwurf sieht im 1. Oberge-
schoss Hotelzimmer und im Untergeschoss
v.a die Haustechnik vor. Geschosshohen,
ErschlieBung und Grundrissorganisation sind
allein auf diese Nutzungen ausgerichtet. Eine
Umnutzung in Handelsflachen auf diesen
Geschossen ware nur mit erheblichem Ein-
griff in die Struktur des Gebaudes zu be-
werkstelligen. Die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Einzelhandel in diesen Geschos-
sen ist nicht etwa einer konkreten planeri-
schen Absicht fir das Grundstick sondern
dem gangigen Vorgehen in zentralen Ein-
kaufslagen geschuldet.

Das Projekt Bahnhofplatz 7 ersetzt ein beste-
hendes Handels- und Geschaftshaus an glei-
cher Stelle. Dies ist ein regelmaBiger Vorgang
im Zuge der Stadterneuerung und bedarf
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2. Chancen, die sich aus dem Projekt ergeben
2.1 Passantenstrome

FUr Passanten wie Pendler und Schuler ist eine
funktionale, maglichst kurze Verbindung zu Zie-
len in der Innenstadt wichtig. Die jetzige Planung
wird angesichts des zu Uberwindenden Héhenun-
terschieds von sechs Metern bei diesen Nutzern
auf Irritation und Verargerung stol3en.

Die in den Sedelhofen geplante Treppe (U1/EG)
liegt in etwa an der Stelle der urspriinglich von
MAB geplanten Treppe und Rolltreppe. Verbesse-
rungsvorschlage wurden damals mit dem Argu-
ment abgelehnt, dass man keinen Zugriff auf das
Grundsttck Bahnhofsplatz 7 habe.

Handel, Ulmer City Marketing und IHK haben
intensiv mit DC die Aufgange und Rolltreppen
diskutiert und schlieBlich der Rolltreppe in der
geplanten Form zugestimmt. In den Diskussionen
wurde eine Verbesserung am Standort der Treppe
ebenfalls mit dem mangelnden Zugriff auf den
Bahnhofsplatz 7 abgelehnt. Die jetzt geplante
Auffacherung auf einem GrundstUcksteil des
Bahnhofplatzes 7 ist keine ausreichende Verbes-
serung.

Aus unserer Sicht ergibt sich jetzt die Moglichkeit
einer Kombination der statischen Treppe mit einer
einfachen Rolltreppe aufwarts fir den betrachtli-
chen Hohenunterschied von sechs Metern. Da-
durch wirde die Akzeptanz der Unterfihrung
steigen und die Wegebeziehungen gerade fir
Berufspendler stark vereinfacht.

angesichts der integrierten Lage und der ge-
ringen GroBe der Handelsflachen keiner
raumordnerischen Uberprifung. Eine Verei-
nigung des Projekts Bahnhofplatz 7 mit den
Sedelhéfen ist weder beabsichtigt noch unter
den baulichen und eigentumsrechtlichen
Gegebenheiten realistisch. Es gibt daher kei-
ne Veranlassung, die Handelsflachen des
Projekts Bahnhofplatz bzw. deren Besatz auf
die vereinbarten Obergrenzen flr die Han-
delsflachen der Sedelhdfe anzurechnen. Ein
grundsatzlich unabhangiges Bauvorhaben im
Projektumfeld kann nicht dem Projekt
Sedelhdéfe zur Last gelegt werden.

Sowohl die geplante Fahrtreppe als auch die
statische Treppe auf den Albert-Einstein-Platz
befinden sich, aus der Bahnhofspassage von
Westen kommend, in direkter Laufrichtung
der Passanten. Die Antritte der beiden Trep-
pen in der Passage liegen nebeneinander im
Abstand von nur 8 m. Am Austritt auf den
Albert-Einstein-Platz ist der Abstand zwischen
den Treppenanlagen trotz des leichten
Herausdrehens der Fahrtreppe immer noch
unter 14 m. Es ist also mitnichten so, dass
Passanten, die auf direktem Wege in die In-
nenstadt gelangen wollen, quasi auf die sta-
tische Treppe gezwungen bzw. Nutzer der
Rolltreppe abseits der Bahnhofstral3e in die
Sedelhofe gedrangt wirden. Angesichts der
geringen Entfernung zwischen den beiden
Treppenanlagen bleibt den Passanten — un-
abhangig von lhrer Zielrichtung — die Wahl-
freiheit, ohne dass dadurch in der einen oder
anderen Weise unzumutbare Umwege in
Kauf zu nehmen waren. Eine zweite Roll-
treppe auf dem Grundsttck Bahnhofplatz 7,
wie vom Einwender gefordert, lage bereits
auBerhalb des Korridors der Bahnhofspassa-
ge und konnte nur Uber eine Tasche in der
stdlichen Passagenwand erschlossen werden.
Eine geradlinige Anbindung an die Passage
ist nicht moglich. Die Attraktivitat einer sol-
chen seitlich angehangten Fahrtreppe ist
vergleichsweise gering, deren Mehrwert
deutlich eingeschrankt. Dem stehen sehr
hohe Investitions- und Unterhaltskosten ge-
genuber.

Bei der Diskussion um den Treppenaufgang
geht es neben den vorgenannten funktiona-




-12 -

2.2 Ubergang zur Bahnhofstrasse

Nach Er6ffnung der Sedelhofe besteht dringends-

ter Handlungsbedarf in der Bahnhofstrasse:

- Der Belag ist schon heute in einem schlechten
Zustand. Durch den Rickbau von MC Do-
nalds und in der oberen Bahnhofstrasse ent-
fernten ,, Baumscheiben" wird ein Flickentep-
pich entstehen.

- Die Beleuchtung ist nicht mehr zeitgemal3
und wird den Anforderungen an das Sicher-
heitsbedUrfnis der Passanten auBerhalb der
Offnungszeiten nicht mehr gerecht.

Das Erscheinungsbild der Bahnhofstrasse wird zu
den Sedelhofen stark abfallen. Anstelle dieses
Sttckwerks empfiehlt die IHK dringend eine so-
fortige Losung, die Bodenbelag und Beleuchtung
umfasst. Wie vom Investor zu erfahren war, ist ein
einheitlicher Bodenbelag der Freiflachen in den
Sedelhéfen und am Bahnhofsplatz 7 geplant. Die
IHK empfiehlt, diesen Belag in der Bahnhofstrasse
bis zur Glocklerstrasse fortzufihren und die Be-
leuchtung dem Konzept der Sedelhdfe anzupas-
sen.

3. Fazit

- Einbeziehung der méglichen 1.650 m?2 Ver-
kaufsflache in die Grenzen der 18.000 m2
maximale Verkaufsflache laut

len Aspekten aber auch darum, inwieweit der
Zugang zu einer Offentlichen Passage als
solcher ausreichend prasent ist. Hier sind mit
dem vorliegenden Entwurf aus Sicht der
Verwaltung sehr wohl deutliche Verbesse-
rungen gegenulber der Ausgangsplanung der
Sedelhdéfe erreicht worden. Ausgehend vom
Zwischenpodest 6ffnet sich der bislang ge-
radlinige Treppenaufgang nun groBzlgig in
Richtung der Bahnhofstral3e. Diese architek-
tonische Geste inszeniert den Zugang zur
Passage; sie hat Signalwirkung auf Passanten
in der BahnhofstraBe und erleichtert die Ori-
entierung auf dem Weg zwischen Innenstadt
und Hauptbahnhof.

Die Verwaltung teilt die Auffassung des
Einwenders, dass die BahnhofstraBe zeitnah
einer umfassenden Sanierung und Neuge-
staltung bedarf. Die Bahnhofstral3e kann
dabei allerdings nicht isoliert betrachtet wer-
den; sie bildet gemeinsam mit der Hirsch-
stral3e einen durchgehenden Stral3enzug, der
als gestalterische Einheit zu entwickeln ist.
Hierzu muss mit der geboteten Sorgfalt ein
eigenes Projekt vorbereitet und dessen Fi-
nanzierung im Haushaltsplan der Stadt be-
rucksichtigt werden.

Die veranderte stadtebauliche Situation in-
folge der Neuentwicklung des Grundsticks
Bahnhofplatz 7 legt nahe, den Ubergang des
Albert-Einstein-Platzes in die BahnhofstraBe
auch im Bodenbelag neu zu definieren. Hier
er6ffnen sich nun groBere Freiheiten, den
Platzbelag auf den neu entstehenden Stadt-
raum am Ende der BahnhofstraBBe abzustim-
men und als eine Einheit zu gestalten. Erste
Planungsuberlegungen sehen dies so vor.
Eine Vorfestlegung fur eine durchgangige
Gestaltung vom Albert-Einstein-Platz bis zur
GlocklerstraBe ware aus den vorgenannten
Grudnden dagegen nicht angemessen. Im
Zuge einer kinftigen Neugestaltung der
Bahnhofstral3e konnten die Belagsgrenzen
bei Bedarf ohne allzu groBen Aufwand an
die neue Situation angepasst werden.

S.0.
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raumordnerischer Entscheidung des RP TU-
bingen oder im Bebauungsplan die Verkaufs-
flache auf 550 m2 begrenzen.

- Verbesserung der Wegebeziehungen durch
eine zusatzliche einfache Rolltreppe aufwarts
im Bereich der in den Sedelhdfen geplanten
Treppe (Grenze zu Bahnhofsplatz 7).

- FortfUhrung des StraBenbelags und des Be-
leuchtungskonzepts der Sedlhéfe bei der um-
gehend durchzufihrenden Renovierung der
Bahnhofstrasse.”

S.0.

S.0.

Entsorgungsbetriebe der Stadt Ulm
mit Schreiben vom 29.06.2018 (Anlage 5.10)

., Abwasser und Gewasser:

Der Mindestabstand von neu zu pflanzenden
Baumen zu offentlichen Kanalen muss gemal
dem Regelwerk DWA-M 162 (Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale) 2,50 m betragen
(AuBenkante Rohr zur Achse des Baumes). Eine
Unterscheidung des Mindestabstandes bis auf
1,50 m darf nur in Ausnahmefallen erfolgen. In
diesem Falle ist ein Wurzelschutz vorzusehen.

Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwassersat-
zung der Stadt UIm zu beachten. Danach sind
u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis
zum offentlichen Kanal in der StraBe als private
Leitungen zu planen, zu bauen und zu unterhal-
ten. Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen
Kanal sind im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens zu beantragen. Bestandsunterlagen des 6f-
fentlichen Kanals kénnen bei den Entsorgungsbe-
trieben der Stadt angefordert werden.

In Vorbereitung zu den Abbrucharbeiten wurde
die bestehende Grundstlcksentwasserung am
Schacht 20 in der BahnhofstraB3e bereits durch die
EBU abgemauert. Die bestehenden Anschlussstut-
zen sind flr den geplanten Neubau wiederzuver-
wenden. Bei der Wiederinbetriebnahme bzw.
Fertigstellung der ErschlieBung ist die EBU zu in-
formieren und die Beseitigung der Abmauerung
zu beauftragen.”

Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst
keine Baumstandorte. Der Hinweis ist im
vorliegenden Verfahren also unerheblich. Die
Gestaltung der umliegenden Flachen wird
unabhangig vom Bebauungsplanverfahren
voran getrieben und rechtzeitig mit den Lei-
tungstragern abgestimmt.

Die Informationen werden an den Projekt-
entwickler zur Beachtung im weiteren Pla-
nungsprozess weitergeleitet.

Die Informationen werden an den Projekt-
entwickler zur Beachtung im weiteren Pla-
nungsprozess weitergeleitet.

Landesamt fiir Denkmalpflege
mit Schreiben vom 09.08.2018 (Anlage 5.11)

1. Darstellung des Schutzgutes, fachliche Erlaute-
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rung der archaologischen Sachlage

Das Areal befindet sich am Rande der spatmittel-
alterlichen Stadt im Bereich der spatmittelalterli-
chen/friihneuzeitlichen Befestigung der Stadt
Ulm. Aufgrund anderer Untersuchungen ist be-
kannt, dass bis in eine Tiefe von ca. 7 m unter die
heutige Oberflache erhaltene Reste dieser Anlage
zu erwarten sind. Hierbei handelt es sich um Kul-
turdenkmale gemal3 § 2 DSchG.

2. Darlegung der konservatorischen Zielsetzung

Es ist nach Lage der Dinge davon auszugehen,
dass die vorgesehenen BaumaBnahmen zur un-
wiederbringlichen Zuerstorung vorhandener
Denkmalsubstanz fihren werden. Um dem all-
gemeinen Interesse an der Erhaltung von Kultur-
denkmalen dennoch bestmaglich gerecht zu wer-
den, bedarf es nach Abriss des Bestandsgebaudes
und vor Baubeginn des Neubaus einer Rettungs-
grabung und baubegleitender archaologischer
MaBnahmen, in deren Zuge Funde und Befunde
fachgerecht geborgen bzw. dokumentiert wer-
den. Ziel der MaBBnahme ist es, wenigstens den
dokumentarischen Wert des Kulturdenkmals als
kunsthistorische Quelle fur kiinftige Generationen
zu erhalten.

3. Formulierung der aus fachlicher Sicht erforder-
lichen Auflagen

Die Erdarbeiten und Bodeneingriffe im Bereich
der Befestigung sind nach Einbringung der Bohr-
pfahlwand und Abbruch der bestehenden mo-
dernen Unterkellerung baubegleitend archaolo-
gisch zu begleiten, um die erhaltenen Reste ar-
chaologisch zu dokumentieren. Nach Freilegung
der Befestigung mit einem Bagger auf Anweisung
eines Mitarbeiters des LAD muss hierflr ein Zeit-
raum von ca. 3 Wochen flr eine sachgerechte
Bergung und Dokumentation eingeplant werden,
wahrend dessen das Bauvorhaben in dem Bereich
nicht weitergeflhrt werden kann. Die archaologi-
sche MaBnahme ist vom Bauherrn oder Investor
als Veranlasser zu finanzieren. Die Durchflhrung
der MaBnahmen sollten frihzeitig mit der archao-
logischen Denkmalpflege (..) abgestimmt werden.

Weiterhin verweisen wir auf die Regelungen der
§§ 20 und 27 DSchG:

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erd-
arbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gem. § 20 DSchG umge-

Die Darstellung der Sachlage wird zur
Kenntnis genommen.

Die Darstellung der konservatorischen Ziel-
setzung wird zur Kenntnis genommen.

Der Projektentwickler befindet sich bereits in
Abstimmung mit dem Landesamt fir Denk-
malpflege. Eine einvernehmliche Vereinba-
rung zwischen Investor und LAD ist zu tref-
fen. Dies wird in einem stadtebaulichen Ver-
trag, der parallel zum Bebauungsplanverfah-
ren weitere, Uber das Planungsrecht hinaus-
gehende Regelungen treffen wird, verankert.

Ein enstprechender Hinweis ist bereits im
Bebauungsplan verankert.
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hend einer Denkmalschutzbehorde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen etc.)
sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer
Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (27 DSchG)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Doku-
mentation archaologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rech-
nen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.




Stadt Ulm
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Stadtplanung, Umwelt
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FUG Fernwdrme Ulm GmbH / Pastfach 17 40 / 89007 Ulm Emg 28' Mai 207”
Stadt Ulm HALL L fm [
SUR zdAlIR | '
Herr Kastler

Minchner StraBBe 2

89070 Ulm

Unsere Zeichen

H. Nagel/RME

Bebauungsplan ,,Bahnhofplatz 7¢

Sehr geehrter Herr Kastler,

Anlage 5.1 zu GD 327/18

Durchwahl

FERNWARME ULM

Technische Betriebsfiihrung

MagirusstraBe 21 / 89077 Ulm
Postfach 1740 / 89007 Ulm

Tel: 0731/3992-0
Fax: 07 31/ 365 46

Kaufméannische Betriebsfliihrung

KarlstraBe 1-3 / 89073 Ulm
Postfach 3867 / 89028 Ulm

Tel. 07 31 / 166-0
Fax: 07 31 /1 66-1469

E-Mail: info@fernwaerme-ulm.de

Datum

3992~137 22.05.2018

im Grundsatz bestehen gegen den Bebauungsplan ,Bahnhofplatz 7* von Seiten der FUG

keine Einwande.

Das bestehende Gebéaude ist an das Fernwarmenetz der FUG angeschlossen, deshalb sollten
wir frihzeitig vor Beginn der Abbrucharbeiten informiert werden, da der bestehende

Hausanschluss zurlickgebaut werden muss.

Das neu zu erstellende Gebaude kann nach technischer Klarung an das Fernwarmenetz der

FUG angeschlossen werden.

Aktuell laufen die Umlegungsarbeiten der FUG fir die geplante Neubebauung ( siehe

beiliegendem Plan).

Die LageX der bestehenden Leitungen ist aus dem beigefiigten Lageplan 1:500 ersichtlich.

Mit freundlichen Griiken

Fernwarme Ulm GmbH

i A LA
M. Reiser T. Nage

Vorsitzender des Aufsichisrates / Oberblrgermeister Gunter Czisch, Uim und Dr. Georgios $tamatelopoulos, Stuttgart
GeschéftsfUhrer / Klaus Eder, Ulm und Reiner Hénes, Stuttgart
Sitz der Geselischaft / Ulm, Amtsgericht Uim / HRB 463 / USt-IdNr. DE 811717244 / St.-Nr. 88002/16900 / Zoll-Nr. 5068975
Bankverbindung / Sparkasse Uim / IBAN DE21 4305 0000 0000 0187 Q0 / BIC SOLADES1ULM

www.fernwaerme-ulm.de
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Anlage 5.2 zu GD 327/18
Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Von: Durst, Reiner [Reiner.Durst@polizei.bwl.de]
Gesendet: Dienstag, 22. Mai 2018 08:42

An: Kastler, Heinrich (Stadt Uim)

Betreff: Anhérung zum Bebauungsplan Bahnhofplatz 7 Uim

Sehr geehrter Herr Kastler,

da das geplante Objekt in direktem Zusammenhang mit dem bereits in der Bauphase stehenden Vorhaben
»Sedelhéfe” zu sehen ist, beziehen wir uns auf die dazu aus verkehrlicher und kriminalpréaventiver Sicht
abgebebenen Stellungnahmen. Eine erneute Stellungnahme erfolgt deswegen nicht.

Freundliche GriiRe

Reiner Durst
Polizeiprasidium Ulm
Flhrungs- und Einsatzstab
Einsatz/Verkehr
Miinsterplatz 47

89073 Ulm

Tel. 0731 188 2134

Internet: www.polizei-ulm.de

E-Mail Dienstzweig: ulm.pp.fest.e.v@polizei.bwl.de (Bitte fiir Anhérungen verwenden, da Sichtung auch bei meiner
Abwesenheit erfolgt)

E-Mail personlich: reiner.durst@polizei.bwl.de (keine Sichtung bei Abwesenheit)
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unitymedia

Unitymedia BW GmbH | Postfach 10 20 28 | 34020 Kassel Bearbeiter(in): Herr Kiewning

Abteilung: Zentrale Planung
Stadt Ulm Direktwahl: +49 561 7818-149
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht E-Mail: ZentralePlanungND@unitymedia.de
Herr Heinrich Kastler Vorgangsnummer: 307726
Miinchner Stral3e 2
89073 Ulm
Datum Seite 1/1
28.05.2018

Bebauungsplan, Bahnhofplatz 7

Sehr geehrter Herr Kastler,
vielen Dank fur lhre Informationen.

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia BW GmbH. Wir sind grundsatzlich daran interessiert,
unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der
Breitbandversorgung flr lhre Blrger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zusténdige Fachabteilung weiter geleitet, die sich mit lhnen zu gegebener Zeit in
Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

FUr Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an.

Freundliche GriRRe

Zentrale Planung Unitymedia

Unitymedia BW GmbH

Postanschrift: Unitymedia BW GmbH, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel

Handelsregister: Amtsgericht Kéln | HRB 83533 | Sitz der Gesellschaft: Kéln | USt-ID DE 251338951

Geschaftsfiihrung: Lutz Schiler (Vorsitzender) | Gudrun Scharler | Christian Hindennach | Dr. Herbert Leifker | Winfried Rapp

www.unitymedia.de



REFERENZEN

ANSPRECHPARTNER

TELEFONNUMMER

123 456 789-0GP

DATUM

BETRIFFT

Anlage 5.4 zu GD 327/18
[ I (I ERLEBEN, WAS VERBINDET.

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
Olgastrafte 63, 89073 Ulm

Stadt Ulm / SUB
z. Hd. Herrn Kastler
Miinchner Strafle 2

Cogie

89070 Ulm an S

Herr Kastler, Ihr Schreiben vom 16.05.2018
PTI 22 PB5, Ruben Miess

073110084721

19.06.2018

SUB-Ka; Bebauungsplan ,Bahnhofplatz 7*

Sehr geehrter Herr Kastler,

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

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

Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen den Bebauungsplan haben wir keine Einwénde. Beiliegender Lageplan zu lhrer Information.

Ostlich der Friedrich-Ebert-StraBe befinden sich hochwertige TK-Linien der Telekom, welche nicht
beeintrachtigt werden dirfen. Unsere Leitungen liegen gewdhnlich auf einer Tiefe von ca. 0,60m und im
offentlichen Gehsteigbereich. Umlegungen sind wirtschaftlich und technisch nicht méglich. Zur genauen
Ortung unserer Leitungen empfehlen wir bauseits Suchschlitze zu tatigen.

Zur Versorgung Gebaudes 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 lhnen bekannten Mafinahmen
Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden, die angedachten Realisierungszeiten, sowie die
Anzahl der zukinftig zu erwartenden Bauplatze/Wohneinheiten.

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

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 580 100 66), Kto.-Nr. 248 586 68 | IBAN: DE17 5901 0066 0024 8586 68 | SWIFT-BIC: PBNKDEFF590
Aufsichtsrat: Niek Jan van Damme (Vorsitzender) | Geschaftsfihrung: Walter Goldenits (Vorsitzender), Maria Stettner, Dagmar Véckler-Busch
Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Bonn | UStIdNr. DE 814645262



aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung moglich ist. Wir beantragen daher folgendes sicherzustellen,
dass

- fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschliefungsgebiet eine ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Straflen und Wege méglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland GmbH als zu
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 Tiefbaumafinahmen fir Strafienbau und Leitungsbau durch den
Erschliefungstrager erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3
beschrieben sieht,

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

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

- die Planunterlagen mit Stralennamen und Hausnummern in digitaler Form zugesendet ‘

- Termin flr Baubesprechungen mitgeteilt werden.

Wir bitten Sie, uns (ber Beginn und Ablauf bei einer eventuellen Baumafinahme so frih wie mdglich,
mindestens 16 Kalenderwochen vor Baubeginn, schriftlich zu informieren, damit wir unsere Mafinahmen mit
lhnen und den anderen Versorgungsunternehmen rechtzeitig koordinieren kbnnen.

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

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Stidwest
PTI 22 Uim, PB 5
Olgastr. 63
89073 Ulm

oder Telefon (0731) 100-84721.

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

Mit freundlichen Grifien

I V.

S A | A// /é/

Peter Mangold Ruben Miess
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o 20 Juni 298 [LAGDEATSANT  ALB-DONAU-KREI

S
I
by b 4 k]
Landratsamt Alb-Donau-Kreis  Postfach 28 20 « 89070 Ulm Bearbeiterin/Bearbeiter:
Susanne Dreher
Gesundheit
Stadt Ulm Zimmer 2G-07
SUB Telefon 0731 185-1703
Herr Kastler Telefax 0731 185-1738
(1 E-Mail:
gﬂguon;(? Beh;,]Strasse “ susanne.dreher@alb-donau-kreis.de
19. Juni 2018

Bebauungsplan ,,Bahnhofplatz 7¢
Sehr geehrter Herr Kastler,
nach Durchsicht der Unterlagen in der 6ffentlichen Auslegung bestehen aus Sicht des

Fachdienstes Gesundheit gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Ein-
wendungen.

Es wird vorausgesetzt, dass die geplanten baulichen Larmschutzmafnahmen ausge-
fahrt werden und das Gesundheitsamt an konkreten Bauvorhaben mit infektionshygie-
nischer Relevanz beteiligt wird.

3
Dienstgebiude g:é Besuchszeiten @

Lantratsamb Zahlungsempfanger: ' E|[: Haustbahiniat
: £ 0731 1850 Mo-Fr 08:00 - 12:30 Uhr Kreiskasse Alb-Donau-Kreis LU RN o ueisannnoh
Alb-Donau-Kreis Do 08:00 - 17-30 Uh =) Busbahnhof
Schillerstrafte 30 E= Direktanschluss sishe aben o 08:00 - 17:30 Uhr IBAN: DE67 6305 0000 0000 0000 24 und Haltestelle
Zertifikat seit 2009
o ttamils 89077 Ulm Internet: www.alb-donau-kreis.de und nach Vereinbarung BIC: SOLADES1ULM Ehinger Tor
audit berufundfamil,
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REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
AlbertstralBe 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

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

Freiburgi.Br, 21.06.18
Stadt Ulm Durchwahl (0761)  208-3045

Hauptabteilung Stadtplanung, N Ne;mei \Z/E?lleln}/inlaS I\gi;skleg
Umwelt, Baurecht tenzeichen: -

Miinchner StralRe 2
89073 Ulm

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
A Allgemeine Angaben
Bebauungsplan "Bahnhofplatz 7", Stadt Ulm,(TK 25: 7525 UIm-Nordwest)

offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

lhr Schreiben Az. SUB-Ka vom 16.05.2018

Anhdorungsfrist 29.06.2018

B Stellungnahme
Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fir geowissenschaftliche und bergbehordliche

Belange aufiert sich das Landesamt fur 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 tUberwunden werden kdénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen,
die den Plan berihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine
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3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhoérungsverfahren des LGRB als Trager offentli-
cher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise
in den Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Lossfuhrender FlieRerde. Mit lokalen Auffullungen vorangegan-
gener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist
zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusétzlichen bautechnischen
Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfullte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antref-
fen verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) wer-
den objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemald DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

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

Aus hydrogeologischer Sicht sind zum innerstadtischen Planungsvorhaben keine die
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.
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Bergbau

Gegen die Planung bestehen von bergbehdrdlicher Seite keine Einwendungen.

Geotopschutz

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

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen

Kartenwerk, eine Ubersicht tiber 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://Ilgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-
otop-Kataster) abgerufen werden kann.

Valentina Marker
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B Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm

Netze GmbH

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH Postfach 3867 89028 Ulm Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH
Karlstraile 1-3

Stadt Ulm 89073 Ulm
Asset-Management & Planung/Projektierung

SUB | N 11

Herrn Kastler ¥_V?Iffgang;;x:m:bp;ﬁrl?ga;gndra Weber

i elefon -

Manchner Str. 2 Telefax 0731/ 166-18 19

89073 UIm wolfgang.daubner@uim-netze de
27.06.2018

Bebauungsplan "Bahnhofplatz 7", Ulm

hier: Stellungnahme der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH im Rahmen der
Unterrichtung der Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange gem.
§ 4 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

von Seiten der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH wurde der Bebauungsplan "Bahnhof-
platz 7, Ulm auf eigene Beriihrungspunkte geprift.

Im Grundsatz bestehen keine Einwande gegen die geplante Bebauung. Im geplanten Baube-
reich befinden sich keine Versorgungsleitungen der Stadtwerke UIm/Neu-Ulm Netze GmbH.

Aus den vorgelagerten Netzen ist die Versorgung mit Trinkwasser und Strom durch die
Stadtwerke Uim/Neu Ulm Netze GmbH méglich.

Far die Unterbringung der Hausanschlusseinrichtung fir Strom, Erdgas und Trinkwasser ist
die DIN 18012 zu beachten.

Wir bitten um Beachtung und frihestmégliche Information der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm
Netze GmbH zu weiteren Schritten.

Freundliche GruRe

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH
ot/ P i) 5 B e
Hans-P chi Wolfgang Daubner

Anlage
Bestandsplan Strom, Erdgas, Trinkwasser

Ein Unternehmen der Geschafisfihrer: Vorsitzender des Aufsichtsrats: Sparkasse Ulm

SWU-Gruppe Wolfgang Rabe Klaus Eder BIC SOLADES1ULM
www.ulm-netze.de Manfred Staib Amtsgericht Ulm HRB Nr. 5068 IBAN DEO4 6305 0000 0021 0381 30
info@ulm-netze.de Ust.-ID-Nr. DE239005709
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Handwerkskammer Ulm « Olgastralie 72 « 89073 Ulm

Stadt Ulm
suB
89070 Ulm

BERNRE
i BE|
L

.TM

] 1

Bebauungsplan ,,Bahnhofplatz 7%

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir begruRen es, dass durch den Neubau am Bahnhofsplatz 7 der Eingangsbe-
reich der Stadt in Verbindung mit den Sedelhéfen weiter aufgewertet wird. Das
Projekt stellt eine Erganzung der Sedelhéfe dar und verbessert die Verbindung
zur Bahnhofstrasse.

Das geplante Hotel und die geplante Gastronomie werten die Bedeutung des
Standorts auf. Ebenso ist Gewerbe/Handel im Erdgeschoss wichtig, um den
Ubergang zwischen Bahnhofstrafie und Sedelhtfen nicht zu unterbrechen.
Zurzeit sind 550 m? Verkaufsflache im EG geplant. Der Bebauungsplan in der

vorliegenden Form erméglicht Einzelhandel auf den Ebenen UG, EG und 1.0G.

Damit ist ein spaterer Ausbau auf 1.650 m? Verkaufsflache maoglich. Es sollte
deshalb die jetzt geplante Verkaufsflache von 550 m? im Bebauungsplan fixiert
werden. Das neue Haus Bahnhofsplatz 7 wird sich zwar von den anderen Ge-
bauden der Sedelhafe unterscheiden, sich aber eher in die Sedelhofe als in die
neue Bahnhofstrasse einfigen. Zudem liegt das Projekt in den Handen des
gleichen Investors. Daher muss die neue Verkaufsflache von 550m? in die ma-
ximale Verkaufsflache der Sedelhofe von 18.000m? einbezogen werden. Diese
Flache wurde vom Regierungsprasidium Tibingen als vertraglich eingestuft.
Dies nicht nur im Hinblick auf die Innenstadt, sondern vor allem im Hinblick auf
die Kaufkraftabschopfung der umliegenden Klein- und Mittelzentren - Beein-
trachtigungsverbot.

Die jetzt in den Sedelhofen geplante Treppe (U1/EG) liegt in etwa an der Stelle
der urspriinglich von MAB geplanten Treppe und Rolltreppe. Verbesserungs-
vorschlage wurden damals mit dem Argument abgelehnt, dass man keinen
Zugriff auf das Grundstlck Bahnhofsplatz 7 habe. Gerade jetzt ergibt sich die
Méglichkeit einer Kombination aus statischer Treppe und einer einfachen Roll-
treppe fur den doch betrachtlichen Hohenunterschied von 6 Metern. Dadurch
wirde sicherlich die Akzeptanz der Unterfuhrung steigen und die Wegebezie-
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hungen insbesondere fur Berufspendler stark vereinfacht. Flir Passanten wie
Pendler und Schiler ist eine funktionale, mdglichst kurze Verbindung zu Zielen
in der Innenstadt wichtig. Die jetzige Planung wird bei vielen Nutzern auf Irritati-
on und Verargerung stollen. Die Ausgestaltung von Bahnhofsunterfihrung und
Weg in die Innenstadt darf sich nicht ausschlieRlich an kaufkraftigen Kunden
des Handels (der Sedelhtfe) an diesem zentralen Bereich festmachen.

Der Investor plant einen einheitlichen Bodenbelag sowohl der Freiflachen in den
Sedelhoéfen wie auch am Bahnhofsplatz 7. Hier ware es sinnvoll, diesen Belag
in der Bahnhofstrafte bis zur Glécklerstralie fortzufihren sowie die Beleuchtung
dem Konzept der Sedelhofe anzupassen. Ein gefélliges und einheitliches Er-
scheinungsbild am Tor zur City und Minsterplatz wertet auf.

it freundlichen Gruflen

/(/tcuz 0~

Elisabeth Maeser
Dipl.-Ing. (FH)
Fachbereichsleitung Umwelt und Infrastruktur
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Ulm \\,{716 an ___Hauptgeschiftsfiihrer
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Herrn Blrgermeister
Tim von Winning : | r
Stadt Ulm . T — ]

worgon vzauiae L) =D SUb

29. Juni 2018

Bebauungsplan Bahnhofsplatz 7

Sehr geehrter Herr von Winning,

die IHK Ulm als Trégerin 6ffentlicher Belange nimmt zur Auslegung des Bebauungsplans
(Bplan) Bahnhofplatz 7 wie folgt Stellung:

Wir begriiRen es, dass durch den Neubau des Bahhofsplatz 7 der Eingangsbereich der Stadt
in Verbindung mit den Sedelhéfen weiter aufgewertet wird. Das Projekt stellt eine Ergénzung
der Sedelhdfe dar und verbessert die Verbindung zur Bahnhofstrasse. Das geplante Hotel
und die geplante Gastronomie unterstreichen die Bedeutung des Standorts.

1. Nutzung

Wir méchten aus der BeschluRvorlage des Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau
und Umwelt GD 404/17 vom 14.11.2017 zitieren:

1. Kurzdarstellung

Auf der nérdlich an das Grundsttick Bahnhofplatz 7 angrenzenden Fléche errichtet die Fa.
DC Development GmbH derzeit das Projekt Sedelhéfe. Ungeachtet der terminlichen
Herausforderungen méchte die DC Development die Chance ergreifen, die Neubebauung
des Grundstiicks Bahnhofplatz 7 mit dem unmittelbar angrenzenden Haus 1 der Sedelhéfe
zu vereinen und als eine bauliche Einheit mit libergreifenden Nutzungen zu entwickeln.

Um stérker als Quartier wahrgenommen zu werden, wurde Wert auf Unterschiede zwischen
den einzelnen Hausern der Sedelhéfe gelegt. Auch das neue Haus Bahnhofsplatz 7 wird
sich von den anderen Gebauden der Sedelhsfe unterscheiden, aber gleichwohl als Teil der
Sedelhéfe wahrgenommen werden. Beide Projekte liegen in den Handen des gleichen
Investors und bilden eine Einheit.

Otto Salzle Tel. 0731/173-112 Industrie- und Handelskammer Uim
Hauptgeschafisfihrer Fax 0731/173-176 Olgastrale 95-101, 89073 Uim
saelzle@ulm.ihk.de Postfach 2460, 89014 Uim
www.ulm.ihk24.de



Der Bplan in der vorliegenden Form erméglicht Einzelhandel auf den Ebenen UG, EG und
1.0G. Damit ware ein spaterer Ausbau auf 1.650 m? Verkaufsflache moglich. Diese
Verkaufsflache ist in ihrer Auswirkung erheblich. Sie muss in die maximale Verkaufsflache
der Sedelhéfe von 18.000m? einbezogen werden, die vom RP Tibingen als vertraglich
eingestuft wurde. Dies gilt im Hinblick auf die Kaufkraftabschépfung von den umliegenden
Klein- und Mittelzentren (Beeintrachtigungsverbot).

Eine andere Lésung ist die Verkaufsflache im Bplan auf die zurzeit geplanten 550m 2
Verkaufsflache im EG zu beschranken. Deren Nutzung durch kleinere
Einzelhandelsgeschafte wird begriiRt. Denn der Handelsbesatz ist als Bindeglied im
Ubergang zwischen Sedelhéfen und Bahnhofstrasse wichtig.

2. Chancen, die sich aus dem Projekt ergeben
2.1. Passantenstrome

Fur Passanten wie Pendler und Schiler ist eine funktionale, méglichst kurze Verbindung zu
Zielen in der Innenstadt wichtig. Die jetzige Planung wird angesichts des zu iberwindenden
Hohenunterschieds von sechs Metern bei diesen Nutzern auf Irritation und Verargerung
stossen.

Die in den Sedelhéfen geplante Treppe (U1/EG) liegt in Etwa an der Stelle der urspringlich
von MAB geplanten Treppe und Rolltreppe. Verbesserungsvorschlage wurden damals mit
dem Argument abgelehnt, dass man keinen Zugriff auf das Grundstiick Bahnhofsplatz 7
habe.

Handel, Uimer City Marketing und IHK haben intensiv mit DC die Aufgange und Rolltreppen
diskutiert und schlielich der Rollttreppe in der geplanten Form zugestimmt. In den
Diskussionen wurde eine Verbesserung am Standort der Treppe ebenfalls mit dem
mangelnden Zugriff auf den Bahnhofsplatz 7 abgelehnt. Die jetzt geplante Auffacherung auf
einem Grundstlcksteil des Bahnhofplatzes 7 ist keine ausreichende Verbesserung.

Aus unserer Sicht ergibt sich jetzt die Maglichkeit einer Kombination der statischen Treppe
mit einer einfachen Rolltreppe aufwérts fur den betrachtlichen Héhenunterschied von sechs
Metern. Dadurch wirrde die Akzeptanz der Unterfilhrung steigen und die Wegebeziehungen
gerade fUr Berufspendler stark vereinfacht.

2.2. Ubergang zur Bahnhofstrasse
Nach Eréffnung der Sedelhofe besteht dringenster Handlungsbedarf in der Bahnhofstrasse:

- Der Belag ist schon heute in einem schlechten Zustand. Durch den Riickbau von MC
Donalds und in der oberen Bahnhofstrasse entfernten .Baumscheiben“ wird ein
Flickenteppich entstehen.

- Die Beleuchtung ist nicht mehr zeitgemaR und wird den Anforderungen an das
Sicherheitsbedurfnis der Passanten ausserhalb der Offnungszeiten nicht mehr gerecht.

Das Erscheinungsbild der Bahnhofstrasse wird zu den Sedelhéfen stark abfallen. Anstelle
dieses Stuckwerks empfehlen wir dringend eine sofortige Losung, die Bodenbelag und
Beleuchtung umfasst.

Wie vom Investor zu erfahren war, ist ein einheitlicher Bodenbelag der Freiflachen in den
Sedelhofen und am Bahnhofsplatz 7 geplant. Wir empfehlen, diesen Belag in der
Bahnhofstrae bis zur Glécklerstrasse fortzufihren und die Beleuchtung dem Konzept der
Sedelhdfe anzupassen.

Otto Salzle Tel. 0731/173-112 Industrie- und Handelskammer Uim
Hauptgeschaftsfuhrer Fax 0731/173-176 Olgastralte 95-101, 89073 Ulm
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3. Fazit

e Einbeziehung der méglichen 1.650m? Verkaufsflache in die Grenzen der 18.000m?
maximale Verkaufsflache laut raumordnerischer Entscheidung des RP Tibingen oder
im Bebauungsplan die Verkaufsflache auf 550m? begrenzen.

e Verbesserung der Wegebeziehungen durch eine zusatzliche einfache Rolltreppe
aufwarts im Bereich der in den Sedelhéfen geplanten Treppe (Grenze zu
Bahnhofsplatz 7).

¢ Fortflhrung des StralRenbelags und des Beleuchtungskonzepts der Sedlhéfe bei der
umgehend durchzufihrenden Renovierung der Bahnhofstrasse.

Mit freundlichen Grifien

W

Otto Salzle Tel. 0731/ 173-112 Industrie- und Handelskammer Ulm
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Entsorgungs-Betriebe Ulm, 29.06.2018
der Stadt Uim Nst.: 6693
FM/HT

SUB | — Herr Kastler

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,,Bahnhofplatz 7

Stellungnahme der Entsorgungsbetriebe der Stadt Ulm

Abwasser und Gewasser (Abt I):

Der Mindestabstand von neu zu pflanzenden Baumen zu offentlichen Kanalen muss gemafn
dem Regelwerk DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle) 2,50 m betragen
(AuRenkante Rohr zur Achse des Baumes). Eine Unterschreitung des Mindestabstandes bis
auf 1,50 m darf nur in Ausnahmeféllen erfolgen. In diesem Fall ist ein Wurzelschutz
vorzusehen.

Bei der Abwasserbeseitung ist die Abwassersatzung der Stadt Ulm zu beachten. Danach
sind u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis zum 6ffentlichen Kanal in der Stral3e als
private Leitungen zu planen, bauen und unterhalten.

Hausanschlussleitungen an den offentlichen Kanal sind im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des 6ffentlichen Kanals kénnen bei den
Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

In Vorbereitung zu den Abbrucharbeiten wurde die bestehende Grundstlicksentwasserung
am Schacht 20 in der Bahnhofstralke bereits durch die EBU abgemauert. Der bestehenden
Anschluflstutzen ist fir den geplanten Neubau wieder zuverwenden.

Bei Wiederinbetriebnahme bzw. Fertigstellung der Erschlieung ist die EBU zu informieren
und die Beseitigung der Abmauerung zu beauftragen.

Abfall und Stadtreinigqung (Abt I):

Keine Stellungnahme

Kaufmannische Dienste (Abt Il1):

Keine Stellungnahme

Fuhrpark und Betriebe (Abt IV):

Keine Stellungnahme

iLA.
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Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Von: Scheschkewitz, Dr. Jonathan (RPS) [Jonathan.Scheschkewitz@rps.bwl.de]
Gesendet: Mittwoch, 8. August 2018 18:25

An: Kastler, Heinrich (Stadt Uim)

Cc: Kihne, Sabine (Stadt Uim); Grunert, Iris (RPS)

Betreff: Uim, Bahnhofsplatz 7 - Abbruch und Neubau

Sehr geehrter Herr Kastler,

leider ist dieses Vorhaben bei mir liegen geblieben, so dass die Stellungnahme erst jetzt erfolgen kann. Wenn dies im
Rahmen des B-Plans nicht mehr berlicksichtigt werden kann, bitte ich dennoch um Beteiligung im
Genehmigungsverfahren. Der Investor hat mich friihzeitig kontaktiert und ist grundsatzlich tiber die notwendigen
Mafinahmen von Seiten der Archaologischen Denkmalpflege informiert.

Hier die Stellungnahme, falls diese noch Beriicksichtigung finden kann:

1) Darstellung des Schutzgutes, fachliche Erlduterung der archéologischen Sachlage

Das Areal befindet sich am Rand der spatmittelalterlichen Stadt im Bereich der spatmittellaterlichen/frilhneuzeitlichen
Befestigung der Stadt Ulm. Aufgrund andere Untersuchungen ist bekann, dass bis in eine Tiefe von ca. 7 m unter der
heutigen Oberflache erhaltene Reste dieser Anlage zu erwarten sind. Hierbei handelt es sich um Kulturdenkmale
gemal § 2 DSchG.

2) Darlegung der konservatorischen Zielsetzung

Es ist nach Lage der Dinge davon auszugehen, dass die vorgesehenen Baumafinahmen zur unwiederbringlichen
Zerstorung vorhandener Denkmalsubstanz fiihren werden. Um dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung von
Kulturdenkmalen dennoch bestmdglich gerecht zu werden, bedarf es nach Abriss des Bestandsgebaudes und vor
Baubeginn des Neubaus einer Rettungsgrabung und baubegleitende archaologische MaRnahmen, in deren Zuge
Funde und Befunde fachgerecht geborgen bzw. dokumentiert werden. Ziel dieser MaRnahme ist es, wenigstens den
dokumentarischen Wert des Kulturdenkmals als kulturhistorische Quelle fiir kiinftige Generationen zu erhalten.

3) Formulierung der aus fachlicher Sicht erforderlichen Auflagen

Die Erdarbeiten und Bodeneingriffe im Bereich der Befestigung sind nach Einbringung der Bohrpfahlwand und
Abbruch der bestehenden modernen Unterkellerung baubegleitend archéologisch zu begleiten, um die erhaltenen
Reste archaologisch zu dokumentieren. Nach Freilegung der Befestigung mit einem Bagger auf Anweisung eines
Mitarbeiter des LAD muss hierfir ein Zeitraum von ca. 3 Wochen fiir eine sachgerechte Bergung und Dokumentation
eingeplant werden, wahrend dessen das Bauvorhaben in dem Bereich nicht weitergefiihrt werden kann. Die
archaologsichen Malknahmen ist vom Bauherrn oder Investor als Veranlasser zu finanzieren. Die Durchfiihrung

der MaRnahme sollten friihzeitig mit der Archdologischen Denkmalpflege, vertreten durch Herr Dr. Jonathan
Scheschkewitz (0711 904 45 142; Jonathan.Scheschkewitz@rps.bwl.de) abgestimmt werden.

Weiterhin verweisen wir auf die Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG:

Soliten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies
gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archéologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige
Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden

Mit freundlichen GriRen
Jonathan Scheschkewitz

Dr. Jonathan Scheschkewitz

Landesamt fir Denkmalpflege im

Regierungsprasidium Stuttgart

Ref. 84.2 Regionale Denkmalpflege, Schwerpunkte, Inventarisation
Stellvertretender Referatsleiter
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