Anlage 6.1 zu GD 084/19

er e-mail:

Stadt Ulm

Herrn Baubiirgermeister
Tim von Winning
Munchner Stralle 2
89073 Ulm

18.10.2018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Maienweg 2*

Sehr geehrter Herr Baublirgermeister von Winning,

auf diesem Wege erlauben wir uns anzuzeigen, dass wir die
anwaltschattlich

vertreten. Vertretungsvollmacht wird versichert und erforderlichenfalls vorgelegt.

Dem Vorgang liegt folgender Sachverhalt zugrunde:

1. Im Jahr 2005 zog unsere Mandantschaft innerhalb Séflingens um, um nach langer
Suche ein geeignetes Einfamilienhaus beziehen zu kénnen und bewohnt dieses
seither in Eigennutzung.

2. Auswahikriterium war die besondere Griineingebundenheit im Quartier
zwischen ,Maienweg" und ,Harthauser Strale* sowie die Zentrumsnihe in
Sdflingen (bis hin zum fuBléufig erreichbaren Stralkenbahnanschluss).




3. Im Vorfeld zum Kauf hat sich unsere Mannschaft bei der Stadt intensiv nach dem
Planungsstand dieses Quartiers erkundigt. Man erhielt die Mitteilung, dass
keinerlei Planiiberlegungen bestehen und Planungsrecht in Form des
Bebauungsplans ,Harthauser Strasse® bestiinde, der im Innenquartier ein
Bauverbot und damit reflexartig eine nachhaltig bestehende Griinzone
absichere.

Grundlage war also die Planiibersicht Anlage dst 1.1, der Bebauungsplan
w«Harthauser Strasse Teil I' (Plan Nr. 160/83 genehmigt am 23.07.1962 — Anlage dst
1.2)sowie der Bebauungsplan ,Harthauser-Stra3e* (Plan Nr. 163/22 genehmigt am
21.09.1971 — Anlage dst 1.3). Unsere Mandantschaft ist davon ausgegangen, dass —
aus der Sichtweise des Jahres 2005 - ein nachhaltiger Quartiererhalt gewihrleistet
und durch das Bauverbot auch dauerhaft sichergestellt sei. Fiir den seinerzeit

sollte im Ubrigen im Garten ein Baumhaus errichtet werden, was
stadtseitig bei Nachfrage strikt abgelehnt wurde.

il.
Eine erste Sichtung des Sachverhalts ergibt fiir den Unterzeichner folgendes Bild:

1. Offenbar wurde der Bebauungsplan ,Harthauser Strasse Teil I (Plan Nr. 160/83)
genehmigt am 23.07.1962 (Anlage dst 1.2) teilgeindert durch den
Bebauungsplan ,Harthauser-StraRe* (Plan Nr. 163/22) vom 21.09.1971 (Anlage
dst 1.3).

2. Der Plan enthielt eine Entwicklungsplanung dergestalt, dass das (heute noch
stehende) Gebdude .Maienweg 2 der Gehwegfithrung weichen sollte (vgl.
Anlage dst 1.3); im Ubrigen war eine Bebauung entsprechend einem Baufenster -
als Ersatz eines Bestandsgebdudes — mit Garagenorientierung, aber zugleich
(durch Ausweisung eben gerade dieses Baufensters) nach wie vor ein ,Bauverbot*
vorgesehen, was also die Planung des Bebauungsplans Anlage dst 1.2 auf
diesem Grundstiick fortsetzte.



3. Rein tatsdchlich wurde stadtseits im Bereich des Baufensters — aber nicht konform

zu diesem — ein Doppelhaus genehmigt. Jenes Doppelhaus (im Bestand bis heute
vorhanden) sowie das Grundstiick unserer Mandantschaft sind nicht im rdumlichen
Geltungsbereich o.b. Bebauungsplans, sondern liegen auBerhalb.

Bemithungen des heutigen Vorhabentrdgers als  Antragsteller im
bauordnungsrechtlichen Verfahren zur Bebauung des Grundstlicks Flst.Nr. 1238/1
fuhrten zu keinem Erfolg. Zur Verdeutlichung Uberldsst der Unterzeichner
hierneben noch einmal Katastersituation Anlage dst 2.1 sowie Anlage dst 2.2, was
die Baufenster in Bezug auf die Grundstiicke angeht.

Soweit hierzu.

Erlauben Sie dem Unterzeichner an dieser Stelle einige grundhafte Gedanken:

1.

Die Argumente fiir eine innerstiddtische Nachverdichtung sind plural und iiberall
diskutiert; sie brauchen hier nicht repetiert zu werden.

Aligemeiner Bautragerusus — fiir Bautriger wie fur andere Bauwillige — ist die
Vorabklarung der Bebaubarkeit durch ein bauordnungsrechtliches Verfahren
(sei es ein Bauvorbescheid oder eine Baugenehmigung); die Baugenehmigung (§
58 1l LBO) ergeht unbeschadet privater Rechte Dritter. Sie kann also von jedem
Dritten flr ein Grundstiick eingeholt werden. lhre Verbescheidung ist nur in einem
engen Bereich seitens der Unteren Baurechtsbehdrde nicht geboten.

Der Weg, dann einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzuschlagen, setzt
aus der Sicht des Unterzeichners die Eigentumssituation des Vorhabentrigers
voraus. Diese muss (in der gebotenen notariellen Form) vorliegen, sofem nicht
ohnehin bereits eine Eintragung in Abteilung | des Grundbuchs des Grundstiicks
Flst.Nr. 1238/1 vorliegen sollte. Nachdem stadtseits Zugriff auf das Grundbuch
ohne Weiteres besteht, Verhandlungen im Rahmen eines Stidtebaulichen
Vertrages angéngig sind und die Angelegenheit stadtseits durchgearbeitet ist, bittet



der Unterzeichner zundchst héflichst um unverziigliche Ubersendung eines
Grundbuchauszuges Grundstiick Flst.Nr. 1238/1. Unsere Mandantschaft méchte
zunachst einmal wissen, mit wem sie es zu tun hat.

4. Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
.Maienweg 22 scheint sich offenbar nicht an aligemeiner stidtebaulicher
Struktur; sondern an der bloRen Eigentiimersituation vgl. Anlage dst 3 zu
orientieren; ein solcher Planumgriff (§ 1 VIl BauGB) verkennt, dass die
Bebauungspiane ,Harthauser Strasse" bereits weitere Entwicklungen darsteliten
und das Bauverbot z.B. (iber das Grundstiick Flst.Nr. 1238/5 unverindert gilt.
Aus der Sicht des Unterzeichners dirfte es sehr schwierig sein,
abwéagungsfehlerfrei bei derart kleinem Flachenumgriff zu einem rechtssicheren
Bebauungsplan zu kommen. Man mag zwar die Thematik ,Bauverbot* in die
Abwagung aufnehmen. Lésungsansitze zeigt der Bebauungsplan freilich
diesbezliglich keine. Der Unterzeichner empfindet im Ubrigen die
Griinfestsetzungen (§ 9 | Ziff. 25a BauGB) und das gesamte Griinkonzept
bezogen auf den vorhandenen innerquartierlichen wunderschénen Griinbestand
als, um es zuriickhaltend zu betrachten, suboptimal. Hierbei ist zu beachten, dass
die urspriingliche bauliche Ausnutzung durch die heutigen Gebzude Flst.Nr.
1238/6 (Harthauser StraRe 27 und 29) bereits erreicht war.

5. Offenbar wurde das Grundstiick Flst.Nr. 1238/6 vom Grundstiick Flst.Nr. 1238/1
getrennt. Die Vorgaben im Baulastenverzeichnis (was die Gebaudeabstand und
Brandsituation angeht} werden vom Bebauungsplan derzeit nicht bewiltigt. Ob
der artenschutzrechtliche Fachbeitrag trigt, bedarf einer weiteren Priifung.
Hierbei ist zu beachten, dass selbstverstindlich nicht das Grundstiick Flst.Nr.
1238/1, sondern die gesamte Zone untersucht werden muss in Bezug auf
migrierende Fauna, die gleichwohl von Belang ist.

Soweit hierzu.
Iv.

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung (Wohnnutzung als allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO 2017) bestehen zunichst keine Einwendungen; es



stellt sich aber die Frage, warum (Anlage 3 zur GD 338/18) § 4 | BauNVO 2017 im
Grunde nur ,abgeschrieben' wurde, nachdem zwei Gebiude mit alleiniger
Wohnnutzung bestehen, gleichwohl aber auch nicht stérende Handwerksbetriebe
und Anlagen fiir soziale und kulturelle Zwecke zuléissig sein sollen. In einem derart
kieinen Flachenumgriff ist eine solche Durchmischung (zumal vorhabenbezogen
geplant) gar nie zu erreichen; sinnvollerweise erfolgten die Ausschliisse gem. §41l
BauNVO und weitere Ausschliisse zu Schank- (nicht: Schrank) esse HR ANK -) und
Speisewirtschaften.

Es wird hoflichst gebeten, dies orthographisch anzupassen.
V.

In Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung ist die Nutzung véilig Gbersetzt.
Diesbeziiglich nimmt der Unterzeichner folgende Position ein:

1. Natirlich eroffnet die BauNVO mit ihren grundsétzlichen MaRstiben zum MaR der
baulichen Nutzung abgebildet durch

¢ Vollgeschosse
¢ (Gebiudehdhe

¢ GRZ/GFZ usw.

zumeist eine hohe Ausnutzungszahl, die der urbanen Situation in Ulm im Ubrigen
auch gerecht werden muss. Allerdings handelt es sich hierbei (insofem hat die
Stadt durch die Nichteinbeziehung der Flachen in ein abgeschlossenes
vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren — der Bebauungsplan st
vorrausichtlich nichtig — und in dieses Bebauungsplanverfahren) klargemacht, dass
es die innerquartierliche Bauverbots- (und deshalb Griin-)JZone unangetastet
lasst. Es dlrfte stadteplanerisch  nicht angemessen sein, allein
grundstiicksbezogen (also den Zufélligkeiten der Katastrierung geschuldet),
sondern stadtquartierbezogen (also den Besonderheiten des Stadtquartiers
entsprechend) vorzugehen. Der Bebauungsplanentwurf nimmt diese Situation in
keiner Weise auf. Ansonsten deklassiert sich die verbindliche Bauleitplanung zu
einer modifizierten bauordnungsrechtlichen Vorgehensweise. Aus der Sicht unserer



Mandantschaft ist die Giebelhéhe zumindest um 1,5 m abzusenken (was das
zukinftige Gebaude ,Maienweg 4“, also das unmittelbare Nachbargebaude angeht)
und im Ubrigen auch zu berlicksichtigen, dass zu dieser Seite (Ostseite) aufgrund
der hangaufwartigen Grenzsténdigkeit des Grundstiicks auch die
Griinseite des Geb&dudes unserer Mandantschaft (geschuldet auch dem
Hohenversatz zwischen ,Maienweg" und internem Teil des Gartens) liegt, mit der
Frihstiicksterrasse auf der Garage. In diesem Zusammenhang verwehrt sich
unsere Mandantschaft auch strikt gegen die nach Ziff. 1.6.1 festgesetzte
Hauptfirstrichtung, die um 180° gedreht werden sollte. Sie zersprengt den
kieinvillenartigen auf der Nordseite des ,Maienweges" vorfindlichen Bebauungstyp,
der bezogen auf die (vorbezeichnete) Bauverbotszone quartiertypisch ist. Dies vor
allem vor dem Hintergrund, dass dem ,Maienweg" eine ganz andere innerértliche
ErschlieBungsfunktionalitit zukommt, wie z.B. der ,Harthauser Strafle”, die
durchaus eine etwas stérkere Bebauung (auch vom Bautenbestand her ausgehend)
tragen kann. Dies fiihrt insbesondere dazu, dass nicht etwa die Gebaude
JHarthauser Strale 27, 29° (Flst.Nr. 1238/6) maRstabsbildend sein sollten,
sondern die aufsteigende Bebauung auf der Nordseite des ,Maienweges®, also
insbesondere das Gebaude unserer Mandantschaft

wobei durchaus mehrere Wohneinheiten auf dem Grundstick sinnvoll und denkbar
sind.

Soweit hierzu.
Vi.

In der Angelegenheit bittet der Unterzeichner hoflichst um Mitteilung, ob mit lhnen, sehr
geehrter Herr Baubiirgermeister von Winning und lhrem Stab in ein konstruktives
Gespréch in Bezug auf die Fortentwicklung des Planungsentwurfs eingestiegen
werden kann, oder dieser praktisch gesetzt ist und nur noch die formeilen
Verfahrensschritte abgewickelt werden sollen, um dann méglichst schnell eine
bauliche Umsetzung fiir den Bautrdger zu erreichen. Unsere Mandantschaft ist im
Bereich des ,Maienweges® in Bezug auf eine Nachverdichtung sehr sensibilisiert,
nachdem offensichtlich Bautrager  mit GroRbauten und massiven
Einsichtméglichkeiten in ihre Bauverbotszone praktisch gleichsam grofien
trojanischen Pferden hineingetrieben werden. Lassen Sie den Unterzeichner also



wissen, ob die Angelegenheit mit der Mandantschaft mit Ihnen besprochen werden
kann. Zur Vorbereitung der Besprechung bittet der Unterzeichner zudem héflichst um

Einsichthahme

1. in den Bebauungsplan Plan Nr. 160/83 , Harthauser
Strasse Teil I (genehmigt am 23.07.1962) und

2. in den Bebauungsplan ,Harthauser-Strafie“ Plan Nr.
163/22 (genehmigt am 21.09.1971)

durch Uberlassen der Originalunterlagen auf die Kanzlei.
VIL.

Der Unterzeichner Gberldsst hierneben Einwendungen unserer Mandantschaft in den
vorherigen bauordnungsrechtlichen Verfahren als Anlage dst 4.1 und 4.2.

Mit freundlichen GriiRen
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Irginzeni zuzlagaplan sird 2cigenies festgesetut;
= Fiznuncsrechlichs Pesvsetzungen { § § (i) Bundesbaugesetz
ven 23,£.80 und Baunutzungs-
verordnung 1i.4.F. vom 26.11,68)
Llei ATt unid ia5 jer taulicien genéZ den Eintrsgungen iz lage-
Matzung (§§ 1 - 21z 3=zuNVD) £lan {s.Nutz ungsschablone)

1}2-Bauweise

(% 22 Baurve)

Nieht tiberbatGbare Jrundstiicks-
fléchen (§ 23 (5) Baukve)

1.4.Ste11%1§tze und Geragen

(§ © (1) ziff. 1 e BBaug)

Nach § 1 (5) Baudv0 sind die
Ausnshmen nach § 4 (3) 2 BaulNVo
(sonetige nicht stsrende Ge-
werbetriebe) allgemein zuldssig,

gemiB den Eintragungen im
Zazgeplan (s.Nutzungsschablone)

Laubén, Schuppen und dergl,

als Nebenanlagen gem#f § 14 (1)
BauXV0D sind 'in der nicht iber-
baubaren Grundstilcksfliche
nicht zuldssig.

Die notwendigen Stellplitze bow,
Garagen nach § 69 (2) IBO sowie
deren Einfahrten sind, soweit
festgesetzt, gemif den Ein-
zeichnungen im Lageplan, im
dbrigen auf den Baugrundstiicken
herzustellen, '

r

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 111 Landesbeuordnung

2.1 KuBert Gestaltung
(€ 111 (1) ziff

-

i IBC

2.2, Einfriedi

ngen
§ 111, (1

Ziff.4 LBO)

vom 6.4.64)

Allgemein: Satteldach mit
Ziegeldeckung max. 27

Gewerblich genutzte Bauten
und Garagen: Plachdsch

Einfriedigungen sind nur in

Ferm von aschendrahtzdunen

mit Stahlrohrpfosten bis

zu 1,20 m Hohe zuléssig, dahinter
sind geschlossene Hecken anzu~
pflanzen.
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Unbeglaub'igter Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Abweichungen gegeniiber dem Grundbuch sind méaiich,
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Stadt Uim Um, den 24.02.2016
Hauptabteilung Stadtplanung,

Umwelt, Baurecht

Stidiebau und Baurecht |

Miinchner Str. 2

89073 Ulm

Aktenzeichen 01757-15-30 vom 01.02.2016
Sachbearbeiting Frau Rossak

Sehr geehrte Damen und Herren, !

bezugnehmend auf lhr Schreiben {Aktenz. 01757-15-30), Bauvoranfrage, Maier;weg
2, Uim-Séflingen, erkldren wir uns mit der jetzigen Planung (siehe Antrag auf .
Bauvorbescheid) des Bautragers in aflen folgenden Punkten nicht einverstanden.

Wir werden in unserem Eigentumsrecht in all den genannten Abweichungen in
diesem Schreiben persbnlich beeintrachtigt, ' '

Die geplante Bebauung (u.a. Platzierung, einseitige Erhthung gegen den
Geléndeverlauf, Anzahl der Wohneinheiten, Fertigfulboden Westseite tber
Oberkante Garterniveau Anlieger) entspricht nicht der kieinteiligen
Urmngebungsbebauung bzw. berGeksichtigt diese.

Fir das Grundstiick existiert ein giitiger Bebauungsplan, der eine Bebauung
ermdglicht. Wesentliche Vorgaben des Bebauungsplans wie GRZ, GFZ,
Dachneigung, Platzierung, Abstandsfiichen, Ausrichtung des Daches,
untergeordnete Bauteile, auBenliegende Treppenhéuser, sollen durch Befreiung vom
B-Plan gravierend Gberschritten bzw. gedndert werden.

Der Gebietserhaltungsanspruch mit nachbarschitzender Wirkung zugunsten aller
Grundstiickseigentiimer wird verletzt.

Das Vorhaben ist nachbarschadigend, widerspricht dem Ricksichtnahmegebot
sowie dem Abstandsfliichenrecht. Der gesamte Baukérper in Richtung Maienweg
ist Dberdimensioniert (u.a. Ausrichtung, Neigung und Ausfihrung Satteidach,
Firsththe ca. 11,5m, Erhthung = endglltige Héhe ?). Zum Vergleich: Die relative
Gebidudehdhe Bebauung Areal Krankenhaus Westseite liegt an der hochsten Stelle,
anschlieBend an die vorhandenen Hochh#user, bei 12,66 m.

Der Bautrager beantragt mit 1-2-geschossig; an keiner Stelle ist 1-geschossig
geplant.
1



Der Geldndeverlauf ist falsch dergestelit. Das Gefalle stimmt nicht. Unsere
freistehende Gartenmauer, Gber die gesamte Lénge zu Flurstilck 123871, die dem
Gelandeverlauf entspricht, ist als wichtiges Orientierungskriterium in den
Bauzeichnungen nicht erkennbar.

Die Angabe einer Firsthéhe dber FertigfuBboden ist keine Angabe Ober die
tatséichliche Hohe. Eine eindeutige Hahe tber die gesamte L#nge des Gebaudes an
alien Stelien ist nicht erkennbar. Die Bauzeichnungen belegen, dass der Bautriiger
zu unserer Seite Gber Aufschiittungen und Tiefgarage noch wesentlich (ber die
bereits jetzt iiberdimensionierten 11,5 m hinausgehen wird. Das Niveau Maienweg ist
hoher als das Grundsteksniveau Flurstiick 1238/1 und der angrenzenden
Grundstiicke. So wie momentan in den Bauzeichnungen dargestelit, misste der
Bautréger zum Erreichen des Niveaus seiner Erdgeschosswohnung, angrenzend an
Maienweg  bis zu unserer Grundstiicksgrenze um ca. 1,80 m erh8hen/aufschitten.
Das wiire bis zur Héhe unserer Grundstlcksmauer und dariber hinaus sowie
mindestens in Teilbereichen Einbezug dieser (keine Erlaubnis von uns). Es entsteht
eine atypische Stufe (einseitige Erhdhung, Sockel Tiefgarage), die weder den
Geldindeveriauf noch die Platzierung der Hauser und das Garlenniveau der
angrenzenden Anwohner berlicksichtigt.

Es gibt keine Zeichnung, die den Verlauf der Geb4dudehshen Maienweg  zeigt, um
so den Baukdmer im Verhditnis/Vergleich zur vorhandenen Bebauung darzustellen.

Gebaudehéhe, -breite, Platzierung, Ausrichtung des Satteldachs, Ausfthrung und
Dachneigung entsprechen nicht dem Bebauungsplan und der Umgebungsbebauung.
Somit werden schédigende Einwirkungen auf die Nachbargrundstiicke weder
vermieden noch minimiert. Dies trifft auch auf Erhthungen, Lichtoffnungen,
Terrassen und Balkone zu. Grunds#tzlich wird viel zu nahe und zu hoch an unser
Grundstiick herangebaut bzw. Balkone/Terrassen erstelit. Wir werden in der Nutzung
unseres eigenen Grundstilcks, der Garten- und Terrassenbereiche durch stérende
Einwirkungen von auflen und in Umbaumdglichkeiten eingeschriinkt, die mit
entsprechendem Abstand oder Ausfiihrung vermeidbar wéren. Im unteren Teil
ungeres Gebaudes befindet sich Wohnraum und der davorliegende nérdliche Garten

ist der Hauptnutz- und Freizeitgarten.

Laut Baulinienplan sind die Grundstiicke im Maienweg 1-geschossig. Die
maRgebliche Hohe unseres Hauses ist 6m.

Es gibt eine Bauverbotszone, die sich bis in den Maienweg 2 zieht.

Grenzabstinde und Hohe entsprechen nicht dem aktuelien Baurecht. Der Bautrager
hat ausreichend Abstiinde auf seinem Grundstick eingeplant. Somit ware auch eine
Bebauung unter Beriicksichtigung sines entsprechenden Grenzabstand
Nachbargrundstiick Maienweg ~ miiglich.

Begriindungen des Bautrégers )
Hanglage erfordert laut Bautrdger VergrBerung der Baumass!a sowie ges_taffelte
Satteldachgeb#ude mit Firsththe 11,5 und 3 Geschossen in Richtung Maienweg .
Der Maienweg 10 — 2 ist aufgrund der Hanglage gestaffelt. Das jewsils néchste_HaLfs
im Verauf Richtung Harthauser Strae halt zum Nachbarhaus die Eingeschossigkeit

2



ein. Der Bautrager piant diese Staffelung nun an einer Stelle zu unterbrechen: der
h&chste Baukdmper wird an unserer Grenze errichtet.

Grundstiicksbebauung Flurstiicke 1238/1 und 1238/6 ist laut Bautrager gréBer als B-
Plan sowie das Baufenster Uberschritten und deshalb ist bei einer Bebauung von
Flurstiick 1238/1 diesem Umstand Rechnung zu fragen und hinreichend als Grund
der Nachverdichtung in der Bauvoranfrage zu beriicksichtigen:
Das Gebaude Flurstick 1238/6 ist zum direkten Nachbarn Harthauser Str.
ebenfalls nur 1-geschossig. Als wir uns vor zehn Jahren bei der Stadt Uim itber
Bebaubarkeit des Nachbargrundstlicks erkundigten, erhielten wir die Auskunft, dass
die Baugenehmigung fur das, darnals sich in einer Hand befindliche, Grundstlick
(12381 und 1238/6) nur aufgrund der Gesamtgriile erteilt wurde. Uns wurde
mitgeteilt, dass somit eine weitere Bebauung eingeschrénkt ist. Ohne diese Auskunft
hétten wir von einem Kauf Abstand genommen, Nachdem wir in 2014 durch die
Teilungsversteigerung Kenntnis tiber den Veranderungsnachweis der Grundstiicke
erhielten, wurde sofort nachgefragt wie der damaligen Genehmigungsgrundiage bei
einem Verkauf von Flurstiick 1238/1 Rechnung getragen wird. Die Stadt Ulm, Frau
bestatigle die OrdnungsméBigkeit der Teillung und Bebauung. Der
Schriftwechsel ist beigelegt und der Inhalt Bestandteil dieses Schreibens zur
RechtmiBigkeit Baugenehmigung, vorhandener Bebauung, Teilung und jetziger
Beriicksichtigung.

Post auf der anderen Stralenseite Maienweg:

Keine Begrindungsgrundlage, da dieses Gebéude die erforderlichen Grenzabstéinde
einhait, dem Bebauungsplan entspricht und auf der anderer Strallenseite liegt. Hier
beruft sich der Bautrager explizit auf die Giiltigkeit des Bebauungsplans, den er jetzt

verédndert haben m&chte.

Nachverdichtungen Bereich Harthauser Stralte / Jérg-Syriin-Str..

CasaNova-H#4user befinden gich im Bereich des Klosterhofes, somit in keiner
Verbindung zum Maienweg. Der aktuellste Neubau in der Harthauser Str. 19 erfolgte
trotz direkter Néihe zum Post- und atypischem Telekomgebéude innerhalb des
gilitigen Bebauungsplans und unter shrikter Berlicksichtigung der kleinteiligen
prigenden Bebauung. Die Abweichung vom Bebauungsplan, Harthauser Str. .

bei der der vorhandene Bebauungsplan bei der Bebauung 1980 nicht umgesetzt
wurde, wird durch das Schreiben von Frau an Herm begriindet:
Bebauung Harthauser Str. ausnahmsweise genehmigt, da sie die
stidtebauliche Verbindung zur kleinteiligen Bebauung darstelit und es auch keine

Einwande gab.

Die einzige akiuelle Neubebauung direkt im Maienweg (Ecke Gérinerweg) wurde
ausschlieBlich gem&R dem vorhandenen Bebauungsplan genehmigt.

Stadtebauliche Anforderungen )
Krankenhausareal {Begriindung 2015 vorhabenbezogenen Bebauungsplan) sowie
Bebauung Harthauser Str. ™ *~ (siehe oben) stellen laut Stadt Uim den Ubergang
zur pragenden kieinteiligen Bebauung dar. Der Ostteil der Planung Krankenhaus,
also anschlieRend an die kleinteilige Bebauung, wurde aufgrund der Baumasse
zurlickgesteilt. Die Besitzer der fir die Umgebung préigenden Héuser haben diesa in
der Regef erst vor einigen Jahren gekauft und auch in ietzter Zeit Investitionen
vorgenommen. Die Begriindung des Bautréigers eines erforderlichen Eingangstors
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far anstehende weitere bauliche Anpassungen der direkt anschlieienden
kleinteiligen, nicht mehr zeitgemaRen Bebauung sowie des gesamten Wohngebiets,
liegt auterhalb seiner Kompetenz. Diese Begrundung sowie die Prognose der
stadtebaulichen Anforderungen fir die n&chsten Jahre durch den Bautriger kéinnen
somit nicht die Grundlage einer Genehmigung fir die Bauvoranfrage sein.

Durch die unzureichenden Grenzabstande wird unser bestehender, alter
Baumbestand (u.a. Eiben, die unter Artenschutz stehen) sowie unsere, nicht
gemeinsame, Grenzmauer gefihrdet. Da bereits die Bauarbeiten am Maisnweg zu
nachweislicher Rissbildung an unserem Wohnhaus sowie an den Gartenmauern
gefilhrt haben, fehlt die hinreichende Berdicksichtigung durch den Bautréiger.

Bei entsprechender Genehmigung kann zukiinftig auch auf unserem Grundstiick
unter Einhaltung des gesetziichen Mindestabstands sowie mit gleicher Hshe oder
dariiber hinaus, gebaut werden.

Weder der Bautriiger noch der Architekt haben ein Gesprich mit uns
gesucht umn ggf. bereits vor der Anfrage einen Konsens zu finden. Die gesamte
Planung erfolgt mit méglichst viel Abstand auf dem eigenen Grundstiick und
méglichst nahe am Nachbargrundstiick zu bauen. Somit wird nur auf Vemmarktbarkeit
unter Einbezug unseres groRen Grundstiickes einschlielich unserer Freifichen,
sowie mdglichst hoch und breit in Richtung des niedrigsten Gebaudes (unser Haus)
um Ausblick bieten zu kdnnen, geplant.

Wir bitten die Stadt Ulm von der Genehmigung der momentanen Voranfrage zur
Befreiung abzusehen, alle nachbarschitzenden Vorschriften einzuhalten und auch
die Moglichkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht zu unterstitzen.

Bei einer angemessenen Pianung durch den Bautrager ist eine einvemehmliche
Lasung nicht auszuschliefen.
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Ulm, den 08, Oktober 2016
Stadt Uim
Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht
Stédtebau und Baurecht |
Minchner Str. 2

89073 Ulm

Aktenzeichen 01346-16-30 vom 22.09.2016
Sachbearbeitung =~

Sehr geehrte Frau

bezugnehmend auf Ihr Schreiben (Aktenz, 01346-16-30), Bauveranfrage, Maienweg 2,
Uim-Séflingen, erkléren wir uns mit der jetzigen Planung (siche Antrag auf
Bauvorbescheid) des Bautragers in folgenden Punkten nicht einverstanden,

Die Einwendungen im Februar 2016 hatten zur Ablehnung der Bauvoranfrage 01757-
15-30 vom 01.02.2016 gefihit. Die neue Planung weist in den Liberwiegenden Punkten
- trotz Umplanung Tiefgarage und Wegfalls des auRenfiegenden Treppenhauses - keine
Anderung in der baulichen Situation auf. Erneut sind keine detaillierten Pléne unter
Einbezug des besonderen Grundstiicksverlaufs, mit differenzierten Niveauangaben,
sowie Darstellung der geplanten Bebauung im Vergleich Maienweg  bis - . Bautasten,
fur eine ausreichende Beurteilung beigefugt, Beigelegte Ansichten als
Entscheidungsgrundiage sind fehlerhaft (siche hierzu als Beispiel Anlage Ansicht
Nordost zu diesem Schreiben). Besonders verweisen wir auf die First- tnd Dachhdhen,
die auch zur Berechnung der Abstandsfiéchen dienen, und nicht den
Geléndegegebenheiten entsprechen, Die First- und Dachhshe sind in Richtung Siiden
héher angegeben als in Richtung Norden.

Wir werden in unserem Eigentumstecht und in allen weiteren Rechten in all den
genannten Abweichungen in diesem Schreiben personlich beeintréchtigt.

Die geplante Bebauung (u.a. Platzierung, einseitige Erhéhung gegen den
Gelandeverlauf, Anzahl der Wohneinheiten, differenzierte Staffelung und Bauweise
aufgrund Hanglage Maienweg  bis ~, Fertigfuboden Westseite wesentlich Gber
Gartenniveau der Anlieger, Terrasse, Balkon ¢.4. endet direkt an Grundsticksgrenze
Maienweg 7, diese sind mindestens 1,80 m iiber unserem Gartenniveau und den
weiteren Anliegem, Anzahi der Wohneinheiten, Ausfithrung und Nutzung der geplanten
Erhdhung ) entspricht nicht der kleinteiligen Umgebungsbebauung bzw. beriicksichtigt
diese und geht u.a. weit tiber die vorhandenen Moglichkeiten der LBO hinaus.

Die Plane sind irrefihrend; z.B. entspricht der Grundriss Erdgeschoss DHH 1 und 2
nicht der Grundstlicksarrondierung (siehe hierzu auch unsere weiteren Ausflihrungen).
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Die Anzahl der Wohneinheiten widerspricht der Anfrage tber 9 Tiefgaragenstellpltze.
Im Plan sind nur 6 eingezeichnet. Ob Einliegerwohnungen grundsétzlich oder im
Gartengeschoss vorgesehen sind, ist nicht erkennbar. Anhand der H6he wire dies

méglich.

Unser Geb&ude Maienweg| liegt unterhaib unseres stidwestlichen Grenzpunkts und
somit des Maienwegs. Daher kann die Hohe des Malenwegs nicht als Ebene fir das
Erdgeschoss dienen. Ggf. wird sogar am Maienweg mit einer Erhéhung geplant. Diese
Erhohung ist in den Ansichten durch dis Darstellungsweise nicht erkennbar. Bis auf
eine Ausnahme am siidwestlichen Grenzpunkt Malenweg 2, wo das Geldnde abfalit, ist
der GroBteil des Grundstlicks Maienweg 2 fast eben und liegt auf der gleichen Hohe
wie die Anliegergérien- und Terrassenbereiche (Malenweg  bis ~ Harthauser Str. =~
bis. ).

Der Antragstelier beruft sich auf Umgebungsbebauung sowie den Grundstiicksveriauf.
Dis Grundsticke Maienweg ~ und weisen ein schwieriges Gefalle Norden/ Nordost
auf, jedoch nicht das Gelénde Maienweg 2. AusschlieBlich bei diesen beiden Gebauden
hat dies zu einer besonderen Bauweise Richtung Norden gefilhrt,

Fur das Grundstiick Maienweg 2 existiert ein galtiger Bebauungsplan, der eine
Bebauung ermdglicht. Wesentliche Vorgaben des Bebauungsplans wie GRZ, GFZ,
Dachneigung, Platzierung, Abstandsfiichen, Ausrichtung des Daches und weitere
untergeordnete Bauteile, sollen durch Befreiung vom bestehenden B-Plani bei der
geplanten Bebauung gravierend Uberschritten bzw. gendert werden.

Laut Baulinienplan sind die Grundstlicke im Maienweg 1-geschossig. Die maBgebliche
Hohe unseres Hauses ist 6 m.

Der Gebietserhaltungsanspruch mit nachbarschiitzender Wirkung zugunsten aller
Grundstiickseigentimer wird verletzt.

Das Vorhaben ist nachbarschédigend, widerspricht dem Ricksichtnahmegebot sowie
dem Abstandsflachenrecht. Der gesamte Bauksrper in Richtung Maienweg st
Uberdimensioniert (u.a. Ausrichtung, Neigung und Ausfuhrung Satteldach, Firsthhe
11,5m, Erhéhung mit mindestens 1,80 = endgiiltige Héhe 14,50 m?, da der Messpunkt
far EG auf Hohe Maienweg am Grenzpunkt Std-West unid nicht auf Gartenniveau aller
Anlieger liegt). AuBerdem sind die angegebenen FirsthGhen 14,50 und 11,50 m nicht
nachvollziehbar, besonders im Vergleich zur Umgebungsbebauung Maienweg  bis
und Harthauser Str.  bis __, dargestelit. Zum Vergleich: Die relative Geb4udehshe
Bebauung Areal Krankenhaus Westssite liegt, direkt anschlieiend an die vorhandenen
Hochhéuser, bei max. 12,65 m.

Die Terrasse bzw. Bauteile, die der Bautréiger chne nghere Beschreibung schraffiert
singezeichnet hat, grenzen an einer Stelle direkt sowie teilweise im weiteren Verlauf
chne Einhaltung von Abstéinden an Unser Grundstiick. Zusatzlich karn den Planen
entnommen werden, dass eine Erhhung geplant ist (siehe hierzu Anlage Ansicht
Nordost). Das heift, das Niveau liegt iiber unserer Gartenmauer. Auch dies
widerspricht dem Abstandsrecht, dem Ricksichtnahmegebot und ist
nachbarschéadigend. '



Der Gel#indeverlauf ist nicht richtig dargestellf. Unsere freistehende Gartenmauer, tber
die gesamte Lange zu Flursttick 1238/1, die dem Geléndeveriauf entspricht, ist als
wichtiges Orientierungskriterium far die Heéhenverhéitnisse in den Bauzeichnungen nicht
erkennbar, Niveauangaben tiber diesen Bereich fehlen.

Es gibt keine Ansichten, die den Verlauf der Gebaudehshen Maienweg bis | zeigen,
um so den Baukorper im Verhéitnis/Vergleich zur vorhandenen Bebauung darzustelien.
Geplant wird gegen die Giebelrichtung Maienweg  bis |, d.h. mit der Breitseite des
geplanten Gebéudes Richtung unseres Hauses. Dieses vorgesehene Doppelhaus ist
ca. 4,5 — 5 m héher als unser Sstlicher Dachfirst und nicht mindestens 2,5m niedriger.
Eine Staffelung, wie sie dem Gelandeverlauf entsprache, ist somit nicht berlicksichtigt.

Die in den Plénen dargestellte Firsthhe ist keine eindeutige Angabe Uiber die
tatséchliche Hohe, Eine eindeutige Hohe ber die gesamte Lange des Geb&udes an
allen Stellen ist nicht erkennbar. Die Bauzeichnungen belegen, dass der Bautriger zu
unserer Seite Uber Aufschlittungen/Sockel/Erhshung noch wesentlich aber die bereits
jetzt Oberdimensionierten 11,5 m hinausgehen wird. Das Niveau Maienweg ist an dem
Bezugspunkt des Bautragers hoher als das Grundstiicksniveau Flursttick 1238/1 und
der angrenzenden Grundstlicke. So wie momentan in den Bauzeichnungen dargestelit,
musste der Bautrdger zum Emeichen des Niveaus seiner Erdgeschosswohnung,
angrenzend an Maienweg || bis 2u unserer Grundstiicksgrenze um ca, 1,80 m
erhShen/aufschiitten bzw. das Gebaude mit einem Sockel versehen. Das wére bis zur
Héhe unserer Grundstiicksmauer und darliber hinaus. Das wirde in Teilbetéichen dem
Einbezug unserer Mauer an der Grundstlicksgrenze bedeuten, woflir wir keine
Erlaubnis erteilen. Es entsteht gine atypische Stufe (einseitige Erhdhung, Sockel), die
weder den Geldndeverlauf noch die Ausfthrung (Geschosse) sowie Platzierung der
Hduser und das Gartenniveau der angrenzenden Anwohnet beriicksichtigt.

Die zwei neu geplanten Baukérper wirden faut Bauvoranfrage den Vorlauf der
Gebéude Maienweg bis * | fortsetzen, An keiner Stelle ist dem Verlauf entsprechend
1-geschossig geplant. Es wird ein tiberdimensioniertés Gebéude in Richtung Maienweg
- geplant, das dieser Argumentation in keinerlei Weise entspricht. Es gibt keine
Zeichnung, die den Verlauf der Gebaudehshen Maienweg bis zeigt, um so den
Baukorper im Verhéltnis/Vergieich zur vorhandenen Bebauung darzustelien.

Gebiudehbhe, -breite, Platzierung, Ausrichtung des Sattekdachs, Ausflihrung und
Dachneigung entsprechen nicht dem Bebauungsptan und der Umgebungsbebauung.
Somit werden schadigende Einwirkungen auf die Nachbargrundstticke weder
vermieden noch minimiert. Dies trifft auch auf Erhhungen, Lichtsfinungen, Terrassen
und Balkone zu. Grundsatziich wird viel zu hahe und zu hoch an unser Grundstlick
herangebaut bzw. Balkone/Terrassen erstelit, Wir werden in der N utzung unseres
eigenen Grundsticks, der Garten- und Terrassenbereiche durch stdrende Einwirkungen
von auen und in Umbau- und Erweiterungsmiglichkeiten eingeschrankt, die mit
entsprechendem Abstand oder Ausfilhrung vermeidbar wéren. Im unteren Teil unseres
Gebéudes befindet sich Wohnraum und der davorliegende ndrdliche Garten sowie eine
Ostterrasse sind der Hauptnutz- und Frelzeitgarten bzw. Aufenthaltsbereich.

Im gesamten Verlauf von  bis  wurde zum Nachbarschaftsschutz und aufgrund des
Ricksichtnahmegebots die Platzierung, die Eingeschossigkeit sowie die Anordnung der
Terrassen sowie Balkone entsprechend beriicksichtigt. Dies geschieht bei der
derzeitigen Planung nicht; d.h. auch dieser Punkt widerspricht der Argumentation des
Bautragers, dass er den aktuellen Verlauf fortsetze.
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Alle Anlieger Maienweg  bis  haben den Hauptgarten mit Terrassen/Balkorien
Richtung Norden, Maienweg ~ bis ; auch im Osten. Im Rahmen seines Arguments der
Fortsetzung der Bebauung und Beriicksichtigung der Gesamtsituation hatte der
Bautréiger diese ebenfalls entsprechend einplanen miissen.

Es gibt eine Bauverbotszone, die sich bis in den Maienweg 2 zight,

Grenzabsténde und Héhe enfsprechen nicht dem akiuellen Baurecht, Der Bautréger hat
sehr groRziigige Absténde auf seinem Grundstiick zwischen seinen Gebduden
eingeplant, nicht aber zu Maienweg ' . Es ware auch eine Bebauung unter
Bariicksichtigung eines entsprechenden Grenzabstand zum Nachbargrundstiick
Maienweg méglich,

Die Rucksichtriahme auf die Bebauung Harthauser StraRe, Besitzer um
Abstandsflichen und Aussicht einzuhalten, kann nicht dazu flihren, dass die direkten
Anlieger in diesen Punkten eingeschrankt und benachteiligt werden, Die ehemalige
Besitzerfamilie der Flurstiicke - und deren Mitglied im
Haus Harthauser Str. [ (nicht Nr. 37 laut Bautrager) wohnt, hat 1984, eln Jahr
nachdem sie eine Baugenehmigung aufgrund der GesamtgroRe beider Flurstlicke
erhalten hatte, eine Teilung herbeigefiihrt. Wenn dies heute zu einer schwierigen
baulichen Situation fuhrt, die dem Kaufer als Fachmann sicherlich vor dem Kauf
bekannt war, kann dies nicht zum Nachteil anderer Anlieger sein.

Hierzu zdhlen auch die vorhandenen Baulasten.

Solite das Geb4ude Harthauser Sfr. |, direkt an angrenzend an das. Gebdude Hausnr,

+ zwischenzeitlich ebenfalls dem Besitzer Maienweg 2 oder seiner Familie gehdren,
kann das nicht dazu fithren, dass auch hier ein besonders grofler Abstand eingehalten
wird,

Hétte der Bautrager die fortfaufende Ausrichtung (Dachfirst Maienweg ' bis ) fiir das
geplante Gebaude angrenzend an den Maienweg ' gewshit, hatte er grofere
Grenzabsténde einhalten mussen.

Die Hanglage erfordert faut Bautriger VergroRerung der Baumasse sowie gestaffeite
Safteldachgebéude mit Firsththe 11,5 baw. dariiber hinaus {siehe Ansicht Nordost) und
3 Geschossern in Richtung Malenweg . Der Malenweg ist aufgrund der
Hanglage gestaffelt. Das jeweils nachste Haus im Verlauf Maienweg Richtung
Harthauser StraBe halt zum Nachbarhaus die Eingeschossigkeit ein. Der Bautrager
plant diese Staffelung nun an einer Stelle zu unterbrechen, der héchste Baukdrper wird
an unserer Grenze errichtet,

Das Gebaude Flurstlick + Harthauser Str.  ist zum direkten Nachbarn
Harthauser Str.. | ebenfalls nur 1-geschossig.

Die Grundstlicksbebauung Flurstiicke 1238/1 und 1238/6 ist laut Bautrager groRer als
B-Plan sowie das Baufenster iberschritten und deshalb ist bei einer Bebauung von
Flurstiick 1238/1 diesem Umstand Rechnung zu tragen und hinreichend als Grund der
Nachverdichtung in der Bauvoranfra_ge zu berlcksichtigen. Als wir uns vor zehn Jahren
bel der Stadt Uim Ober Bebaubarkeit des Nachbargrundstlicks erkundigten, erhielten wir
die Auskunft, dass die Baugenehmigung fiir das, damals sich in einer Hand befindliche,
Grundstlick (1238/1 und 1238/6) nur aufgrund der GesamigroRe erteilt wurde. Uns
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wurde mitgeteilt, dass somit eine weitere Bebauung eingeschrinkt ist. Ohne diese
Auskunft hatten wir von einem Kauf Abstand genommen. Nachdem wir in 2014 durch
die Teilungsversteigerung Kenntnis tiber den Veranderungsnachweis der Grundstiicke
erhielten, wurde sofort nachgefragt, wie der damaligen Genehmigungsgrundlage bei
einem Verkauf von Flurstick 1238/ Rechnung getragen werde. Die Stadt Uim, Frau

' bestatigte die OrdnungsméBigkeit der Teilung, Bebauung sowie das
Vorhandensein eines gultigen Bebauungsplans, Der Schriftwechse) ist beigelegt und
der Inhalt Bestandteil dieses Schreibens zur Rechtmaligkeit Baugenehmigung,
vorhandener Bebauung, Teilung, Rechtssicherheit der Anlieger und jetziger
Berticksichtigung.

Das ,Posthaus" auf der anderen StraRenseite des Malenwegs ist keine
Begrindungsgrundiage, da dieses Gebsude die erforderlichen Grenzabstinde einhalt,
dem Bebauungsplan entspricht, auf der anderen StraBenseite lisgt und nur in einem
Teilbereich gegentber der neuen Bebauung. Hier beruft sich der Bautréiger explizit auf

die Giltigkeit des Bebauungsplans, den ar jetzt verindert haben michte.

Der aktueliste Neubau in der Harthauser Str. ©  erfoigte {rotz direkter Nahe zum
»Posthaus" und atypischem Telekomgebaudes innerhalb des gultigen Bebauungsplans
und unter strikter Berlicksichtigung der kieinteiligen prégenden Bebauung. Die
Abweichung vom Bebauungsplan, Harthauser Str..  bis  bei der der vorhandene
Bebauungsplan bei der Bebauung 1980 nicht umgesetzt wurde, wird durch das
Schreiben von Frau an Herrn begrindet: Bebauung Harthauser Str..
bis: | ausnahmsweise genehmigt, da sic die stadtebauliche Verbindung zur
kieinteiligen Bebauung darstelt und es auch keine Einwénde gab.

Die ginzige akiuslle Neubebauung direkt im Maienweg (Ecke: Gértnerweg) wurde
ausschlielich gemaB dem vorhandenen Bebauungsplan genehmigt.

Das Krankenhausareal (Begriindung 2015 vorhabenbezogenen Bebauungsplan) sowie
Bebauung Harthauser Str..  bis. : (sishe oben) stellen laut Stadt Uim den Ubergang
Zur pragenden kieinteiligen Bebauung dar. Der Ostteil der Planung Krankenhaus, also
anschlieBend an die kleinteilige Bebauung, wurde aufgrund der Baumasse
zurlickgestelit. Die Besitzer, der for die Umgebung pragenden Hauser, haben diese in
der Regel erst vor einigen Jahren gekauft und auch in letzter Zeit investitionen
vorgenommen. Die Begriindung des Bautragers einer erforderlichen stadtebaulichen
Verénderung unabhéngig von der UmgebLingsbebauung liegt auBerhalb seiner
Kompetenz. Digse Begriindung durch einen Bautréiger kann somit nicht die Grundlage
einer Genehmigung fiir die Bauvoranfrage sein.

Durch die unzureichenden Grenzabstande zum Malenweg | wird unser bestehender,
alter Baumbestand (u.a. Eiben, die unter Artenschutz stehen, gepflanzt durch
Vorbesitzer vor Einfahrung bzw. Modifizierung des Nachbarschaftsrecht BW) sowie
unsere, nicht gemeinsame, Grenzmauer gefahrdet. Da bereits die Bauarbeiten im
Maienweg zu nachweislicher Rissbildung an unserem Wohnhaus sowie an den
Gartenmauern gefthrt haben, fehlt die hinreichende Berticksichtigung durch den

Bautrager.
Bei einer Bebauung entsprechend der Pianung, sind gravierende

Nachbarschaftsstreitigkeiten auf Grund von fehlenden, nachbarschiitzender Abstande,
varprogrammiert. Diese waren bei angemessener Planung vermeidbar,
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Bei entsprechender Genehmigung Maienweg 2 kann Zukiinftig auch auf unserem

rundstlick unter Einhaltung der gesetzlichen Mindestabstéinde sowie mit
entsprachender Firsthhe, die analog der Voranfrage Maienweg 2 tber den gesamten
Grundstiickveriauf wesentlich dariiber hinausgeht, mit maRgeblichen Messpunkt an
unserem slidwestlichen Grenzpunkt zy Maienweg auf Hshe Maienweg, gebaut
werden.

Da es sich beim Architekten und auch dem Vermarkter um dieselben handeit, wie bei
dem Bauvorhaben Klingensteiner Strafie, Uim-S&ilingen, wo seit mehr als 10 Jahren
nur Bauruinen stehen, kann wSiedlungsdruck® als Argument nicht zum Nachteil der
angrenzenden Anlieger flhren.

Weder der Grundstiicksbesitzer . noch der Architekt oder Vermarkter haben ein
Gesprach mit uns gesucht, um ggf. bereits vor der Anfrage einen Konsens zu finden.
Die gesamte Planung erfolgt mit mdglichst viel Abstand auf dem eigenen Grundstfick
und méglichst nahe an unserem Grundstiick zu bauen. Somit wird nur auf
Vermarktbarkeit unter Einbezug unseres groRen Grundstiickes einschlieflich unserer
Freifidchen sowie moglichst hoch und breit in Richfung des niedrigsten Gebaudes
(unser Haus) geplant. Die geplante Bebauung als Aufwertung zu bezeichnen, entbehrt
jeder Grundlage. Die eingereichten Unterfagen sind erneut ohne relevante Ansichten,
richtigen und nachvolilziehbaren Angaben und es wurden keinerlei Modifizierungen, die
eine Riicksichtnahme erkennen lassen, vorgenommen.

Wir bitten die Stadt Ulim von der Genehmigung der momentanen Voranfrage zur
Befrejung abzusehen, alle nachbarsch ttzenden Vorschriften einzuhalten und auch die
Maglichkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht zu unterstiitzen. Sollte
der Bautrager dies anstreben, verweisen wir auf den alten Baumbestand, um hier einer
vorstzlichen Abholzung, die nach der aktuellen rechlichen Lage nach dem 30.
September mdglich ware, zu vermeiden,

Wir stehen jederzelt fiir eine Ortsbegehung ausschiieflich mit Vertretern der Stadt Uim
auf unserem Grundstiick zur Verflgung.

Bei einer angemessenen Planung durch den Bautréiger ist eine sinvernehmiiche Lésung
nicht auszuschlieBen. '

/
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Aniagen

Schreiben an vom 15.12,2012

5 Seiten Schriftwechsel Teilung 12.12.2013 bis 21.01.2014
Auszug Antrag Bauvoranfrage, Ansicht Nordost mit Anmerkungen
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Stadt Ulm
Hauptabteilung

Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Herrn Abteilungsleiter Peter Rimmele
Miinchner Strale 2

89073 Ulm

14.01.2019

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Maienweg 2

Sehrgeehrter Herr|
sehrgeehrte Frau’

wie aus vorgeganaenem

Der Unterzeichner darf anknipfen an eine Besprechung mit Herrn -am
30.11.2018 (wir waren uns kurz begegnet). An der Besprechung haben Sie, sehr

geehrte| | und teilgenommen. Den

Terminsbericht (berldsst der Unterzeichner noch einmal als Anlage dst 1.

Eine telefonische Kontaktaufnahme mit der Firma Gétifried Projektbay GmbH hat
ergeben, dass im Grunde keine Anderungen gewollt werden und im Ubrigen das
Projekt bereits als genehmigt beworben wird unter htips://www.goettfried-
immobilien.de/UIm-Soeflingen44-Maienweg-2--Stadthaeuser.htm.




Unsere Mandantschaft bittet um eine kurzfristige weitere Besprechung mit Ihnen, sehr
geehrter sinnvollerweise wiederum in Anwesenheit von

Der Unterzeichner ist in der laufenden Woche zeitlich eingebunden durch einen
Verwaltungsgerichtstermin in Regensburg am 15.01.2019 sowie am 16.01.2019 und
17.01.2019 durch ganztégige Vorlesungsleistung in dem in Biberach neu angesiedelten
Studiengang Wirtschaft und Recht und deshalb mobil unter Nr. Zu
erreichen.

lhnen einen guten Start ins Neue Jahr und ein erfolgreiches Wirken in so
veranhmoﬂuni?)lfe’l’}j’osition fir die Alte Freie Reichsstadt und ihre vielen modernen
Entwickiungslinien. .

Mit freundlichen/Griien
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Stadt Ulm
Hauptabteilung

Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Herrn Abteilungsleiter Helmut Kalupa
Miinchner StraRe 2

89073 Ulm 05.12.2018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan »Maienweg 2¢

Sehr geehrter_

der Unterzeichner kommt auf diesem Wege ankniipfend an die Besprechung in lhrem
Dienstzimmer am 30.11.2018 auf den Vorgang zuriick:

An der Besprechung unt itung hatten lhre Mitarbeiterin

sowie der Unterzeichner teilgenommen.
.

Erlauben Sie dem Unterzeichner zunachst in Bezug auf Stadtplanung einige
grundhafte Feststellungen:

1. Die Nachverdichtung der stidtischen Innenbereiche ist nicht erst seit Einfithrung
der Bodenschutzklausel (§ 1a Il BauGB) ein zentrales Thema der




Stadtentwicklung seit zweij Dekaden; dieser Grundsatz ist allseits (ohnehin von
Stadt und Mandantschaft) akzeptiert; ebenso akzeptiert ist die Aktivierung
innerdrtlicher Brachen (sog. Konversionsﬂéchen), wie sie derzeit in Soflingen
durch die Neuijberbauung bzw. Umnutzung der Flachen des Krankenhauses
Séflingen” erfolgt.

Wenngleich bej Planungsbedarf § 11 1 BauGB) alte Ortsbaupline ung
Bebauungspline (nach 7 Jahren gem. § 39 ff BauGB entschédigungslos)
gedndert werden kGnnen, sollten dje Uberlegungen der Planungen der
Altvorderen einerseits und urbanklimatologische Uberlegungen andererseits im
Rahmen einer quartieriibergreifenden Stadtplanung nicht aus den Augen
verloren werden, Die Planungen der Altvorderen sind in dem Ortsbauplan vom

Krankenhauses Séflingen* bis zur ~Harthauser Strare* ein Bauverbot vorsieht,
das sich bis zur Einmindung des -Maienweges* in die wHarthauser Strafe
weiterzieht. Dje Sichtweise der Altvorderen wollte Griinzonen schaffen, die

Soweit das Auftreten eines Investors die Stadtentwicklung préideterminiert,
bedeutet dies im Grunde investorengetriebene Briefrnarkenbebauungspla’ine
(um es einmal von pointiert zu sagen), die verwaltungsseitig nur nach Maf3gabe des
Rﬁcksichtnahmegebots (§ 15 BauNVvO iv.m. zB. Abstandsvorschriften LBO)
abgewehrt werden. Zwar bringt der Bebauungsplan JHarthauser Strafe



von einer Nichtijberbaubarkelt und damit dem Gegenbegriff des Bauverbots der
am 23.07.1962 erfoigten Plapung aus. Insofemn ergibt sich keine andere
Sichtweise in Bezug auf die Uberplanung (vgl. Auszug aus dem Ortsbauplan,
vorgelegt als Anlage dst 2.1 und Auszug aus dem Bebauungsplan »Harthauser
Strafe”, beigefiigt als Anlage dst 2.2).

quartierbezogenen lUibergreifenden Planung auf, dje nicht von privatrechtlichen
Einzelentscheidunen (Erbfalle  oder Verkaufe und hernach optimaler
Grundsti]cksausnutzung durch Bautrager) getrieben st sondern durch eine
quartieriibergreifende Stadtplanung; regelmafig entstehen durch die so getriebene

Planung im Ubrigen auch nur hochpreisige Wohnungen, go dass das



eingerdumte Gesprich. Der Unterzeichner jst von der KW 50 bijs zZur KW_1/2019
jahresurlaub_sbedingt kanzleiabwesend. lhnen sowie lhren Mitarbeiterinnen und

Mitarbeite%Wﬂnsche Zum Fest und Neuen Jahr
Mit freundlichen cfriin
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Anlage 6.2 zu GD 084/19

Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Minchner StraRe 2

89070 Ulm

21.10.2018

Bauvorhabenbezogener Bebauungsplan Maienweg 2
Gottfried Projektbau GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung méchte ich als naher
Anwohner (Maienweg|  des betreffenden Grundstiicks folgende Einwendungen und
Stellungnahmen abgeben:

1. Sie erhalten in der Anlage zwei Schreiben von mir (15.02.2016 und 05.10.2016)
zu den Bauvoranfragen der Vorhabentragerin an die Stadt Uim zum eben jetzt im
bauvorhabenbezogenen Bebauungsplan betreffenden Grundstiick. Die
Vorhabentragerin hat dabei unter Berufung auf die Zugestandnisse der Stadt beim
bauvorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Altes Krankenhaus Séflingen” zweimalig
versucht, in eklatanter Weise vom bestehenden Bebauungsplan abweichend und
mittels falscher Planangaben, von der Stadt Baurecht fiir vollig indiskutable
Baukorper zu erhalten.

Wahrend die Stadt die Einwendungen der Anwohner bei der ersten Bauvoranfrage
aufgriff und der Vorhabentrégerin eine unmittelbare Ablehnung der Voranfrage
erteilte, wurde die Entscheidung der Stadt zur zweiten Voranfrage vom 22.09.2016
den Anwohnern am 01.10.2018 mitgeteilt, ndmlich, dass aufgrund der Riicknahme
der Voranfrage durch die Vorhabentragerin eine Entscheidung durch die Stadt nicht
mehr erforderlich ware. Einen Tag spater (!!) erfolgte der Aufstellungsbeschluss
durch den zustandigen Fachausschuss.

Uber zwei Jahre wurde keine Entscheidung getroffen bzw. nach meinem
Dafiirhalten mit der Vorhabentrigerin ein Alternativszenario erarbeitet, wie die
dortigen Vorstellungen doch irgendwie umgesetzt werden kénnten. Es scheint
so, dass beide Voranfragen in ihrer eklatanten Abweichung zum bestehenden
Bebauungsplan in erster Linie dazu dienten, die Stadtverwaltung fiir einen
bauvorhabenbezogenen Bebauungsplan miirbe zu klopfen und diesen jetzt -



zwar in abgeschwéchter Form — aber in immer noch inakzeptabler Ausfuhrung
zur eigenen Vorteilsmaximierung durch zu bekommen.

Bei einer derartigen Vorgeschichte kann kein Anwohner davon ausgehen, dass
dieser Bebauungsplan nun plétzlich dem Bebauungsbild im Umfeld des Maienweg 2
entsprechen soll.

2. Die Bebauung des Grundstiicks 1238/1 hat auf Basis des bestehenden
Bebauungsplanes zu erfolgen. Abweichungen bediirfen der uneingeschrankten
Zustimmung der Nachbarn. Das ist den Eigentiimern Maienweg 'von Amtsseite
schriftlich bestatigt worden. Darauf verlasse auch ich mich als weiterer Anlieger und
werde den direkt betroffenen Anliegern dabei jede erdenkliche Unterstiitzung
anbieten. Wie in meinen damaligen Schreiben vom 15.02.2016 und 05.10.2016
ausgefuhrt, wird sich am Ergebnis dieser Bauvoranfragen und dieses
Bebauungsplanverfahrens auch die Verlasslichkeit der gemachten stadtischen
Aussagen gegenuber den bestehenden Grundstiickseigentiimern erweisen..

3. Die Gegenargumente zu den vorliegenden Entwiirfen liegen auf der Hand. Das
geplante Zweifamilienhaus angrenzend an das Grundstiick Maienweg| entspricht
weder in Ausrichtung (Giebel) noch Hohe dem stadtebaulich pragenden Bild des
Verlaufs des Maienwegs an dieser Stelle.

3. Offensichtlich werden entlang des Grundstiicks heute vorhandene 6ffentliche
Parkplatze entfallen, da es Zufahrten zum Grundstiick geben muss, die heute nicht
in dieser Form vorhanden sind. Nach der erst teilweisen Fertigstellung der
Bebauung Areal Krankenhaus hat sich wie von den Anwohnern im damaligen
Verfahren kritisiert, die Parksituation erheblich verschlimmert. Gerade auf Hohe des
Maienweg 2 — Grundsticks ist die rechte StraRenseite 7/24 vollstandig beparkt.
Wegfallende 6ffentliche Parkplatze im Zuge der MaRnahme werden die Situation
verscharfen.

4. Besonders unsinnig ist nicht nur fir uns Anwohner, sondern sicher fiir jeden, der
sich fragt, wie effizient die Stadtverwaltung noch arbeitet, die Tatsache uberhaupt,
dass hier fUr ein gerade mal knapp 800 gm groRes (kleines) Grundstiick ein teurer,
zeitaufwendiger bauvorhabenbezogener Bebauungsplan durchgefiihrt wird, nur weil
sich die Vorhabentragerin mit zwei eklatant vom bestehenden Baurecht
abweichenden Bauvoranfragen selbstverstandlich nicht mit den Anwohnern einigen
konnte. Hatte hier die Stadtverwaltung klare Kante gezeigt und dem Bautrager das
geltende Baurecht als Verhandlungsbasis vorgeschrieben, hétte er sich auch mehr
Gedanken zur Bebauung gemacht und die Einigungschance mit den Anwohnern
erhoht. Jetzt kommen Stadt und Gemeinderat einem Bautrager entgegen, der mit
seinen Toch-ter-, Schwester-, Mutter- oder auch Vorgangergesellschaften bislang
ganz bestimmt kein Aushéngeschild fir korrekte und reibungslose Wohnbebauung
in Ulm gewesen ist. Er hatte gerne bei dieser Bebauung zeigen kénnen, dass er es
besser kann. Wenn er sich ordentlich wie jeder andere an das hier giiltige
Bebauungsrecht gehalten hatte, hétte er auch ein Mitwirken der Anlieger
bekommen. So werden jetzt Ressourcen von Verwaltung, Gemeinderat und
Anwohnern verschwendet, die schlussendlich nur der Vorteilsmaximierung des
Bautragers helfen.



9. Den Anwohnern und Burgern der Stadt wird hier wieder einmal gezeigt, dass
Bauleitlinienplanungen, auf die man sich beim Kauf seiner Immobilie verlassen will,
null Rechtssicherheit darstellen, wenn der Nachbar verkauft. Jeder neue Kaufer
bendtigt lediglich das Argument der Nachverdichtung, um Bebauungsplane in noch
so abstruser Weise lostreten zu diirfen, die bei entsprechend klare Ausrichtung der
Stadtverwaltung Giberhaupt nicht nétig waren, um den gleichen Wohnraum zu
schaffen.

6. AbschlieRend ruge ich die Tatsache, dass das Artenschutzgutachten nur das
betreffende Grundsttick analysiert hat. Geboten ist fiir eine Begutachtung dieser
Materie selbstverstandlich auch die Analyse der Gartenflachen der Umgebung. Bei
lacherlichen 800 gm kann sich keine ordentliche Befundung in Sachen Artenschutz
ergeben. Das Gutachten muss deutlich mehr Flache einbeziehen, um eine
abschlieRende Aussage hierzu zu treffen.

So wie auch die Bauvoranfragen fir mich als betroffenen Anlieger nicht
genehmigungsféhig waren, ist auch der vorliegende bauvorhabenbezogene
Bebauungsplan aus den damaligen und den hier zusatzlich genannten Grinden
abzulehnen.

Mit freuﬁﬂ)lichen/ GriiRen

Anlagen:  Stellungnahme zur Bauvoranfrage der Vorhabentragerin vom
01.02.2016 (Aktz. 01757-15-30)

Stellungnahme zur Bauvoranfrage der Vorhabentragerin vom
22.09.2016 (Aktz. 01346-16-30)



_/Aulqy 1

Stadt Ulm
Abt. Stidtebau und Baurecht |

Miinchner StraRe 2

89070 Uim

15.02.2016

Aktz. 01757-15-30 vom 01.02.2016
Bauvoranfrage Gottfried Projektbau GmbH Maienweg 2 Ulm-Séflingen

Sehr geehrte Frau

ich schreibe Ihnen als Eigentimer des Objekts Maienweg  sowie als Vorsitzender
der Anwohnerinitiative Maienweg, die sich im Zusammenhang mit der Bebauung
des ehemaligen Soflinger Krankenhausareals gegriindet hat, um die Interessen
betroffener Anwohner des Maienwegs bei der Bebauung des Krankenhausareals
und seiner Folgewirkungen gemeinschaftlich zu vertreten.

Von Eigentimern der den Flachen Maienweg 2 angrenzenden Grundstiicken bin ich
uber die Bauvoranfrage der Fa. Géttfried Projektbau GmbH informiert worden. Das
Begriindungsschreiben der Fa. Géttfried Projektbau GmbH zur Bauvoranfrage liegt
mir in Teilen vor.

Die Bauvoranfrage soll die Zulassigkeit eines Neubaus von 2 Mehrfamilienhausern
mit Tiefgarage auf den Grundstiicken Maienweg 2 priifen. Sie erhalten von mir dazu
nachfolgend eine Stellungnahme, deren rechtliche Grundlage sich in erster Linie aus
meinem Gebietserhaltungsanspruch als Grundstiickseigentiimer des betroffenen
Baugebiets ableitet.

Selbstverstandlich ist die Stellungnahme erganzt um die Erkenntnisse aus dem
Bebauungsplanverfahren ,Areal ehemaliges Krankenhaus Séflingen”, da es sich bei
der vorliegenden Bauvoranfrage m. E. um eine Folgewirkung der Entscheidung zum
bauvorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt.

1. Sie erhalten in der Anlage das Schreiben der Kanzlei Vom
21.05.2015, die mich und andere Anwohner im Bebauungsplanverfahren ,Areal
ehemaliges Krankenhaus Soflingen* vertritt. Folgende dort getatigten Hinweise
gelten in noch starkerem MaRe gegen die vorliegende Bauvoranfrage:



- Die Bebauung entlang des Maienwegs ist gekennzeichnet von lockerer Ein-
und Zweifamilienhausbebauung. Die geplante MFH-Bebauung fiigt sich
hierbei weder in Kubatur noch Hohe ein. Mit der geplanten Bebauung wird die
vorhandene Baustruktur entlang des Maienwegs im Sinne einer nicht
vertraglichen Bebauung verandert.

- Die vorliegende Planung orientiert sich in keinster Weise am Charakter des
unmittelbaren Baugebiets und wére auch stadtebaulich nicht zu vertreten. Der
Hinweis auf das gegenuberliegende Postgebaude und andere Gebaude in
der Harthauserstrasse ist nicht zulassig, weil sowohl Postgebaude als auch
die MFH in der Harthauserstrasse nicht Teil der lockeren Ein- und
Zweifamilienhausbebauungen des in Frage kommenden Maienwegareals
sind.

2. Von Seiten stadtischer Vertreter wurde uns mehrfach beim Krankenhaus-
Planverfahren das Argument entgegen gehalten, dass das Areal ehemaliges
Krankenhaus losgelést von der Bebauung des ibrigen Maienwegs zu sehen ist.
Dieses Argument kann kaum ebenfalls fiir die Grundstiicke Maienweg 2 herhalten.
Diese Grundsticke gehéren ganz eindeutig in die Bebauungsschiene und den
Bebauungscharakter Maienweg. Eine Bebauung in der geplanten Form wiirde
unmittelbar flr alle angrenzenden Eigentiimer gleiche Rechte auslésen. Mittelfristig
ware rechtlich damit Tur und Tor gedffnet fir einen stadtebaulichen Wildwuchs.

3. Die Wettbewerbsjury beim Architektenwettbewerb ,Bebauung Areal ehemaliges
Krankenhaus Séflingen*, in der auch maRgebliche Vertreter der Stadt saRen. hat
dem dortigen Investor samtliche Vorschléage der Architekten verworfen, die keinen
adaquaten Ubergang seiner Bebauung zum angrenzenden EFH-Bereich des
Ostlichen Maienwegs vorsahen. Daher wurde dieser Teil der Bebauung dort auch
bislang nicht verabschiedet. Insofern sehen auch die Stadtebau-Experten sehr wohl
einen Charakter in der lockeren Ein- und Zweifamilienhausbebauung, den es zu
erhalten gilt. Das Argument der Bauvoranfrage, dass diese Bebauung
stadtebauliche Gberholt sei, wird somit von den Experten keineswegs geteilt.

Die Anwohnerinitiative Maienweg rat daher allen Nachbarn und allen betroffenen
Eigentiimern des Baugebiets dazu, diese Bauvoranfrage entsprechend ablehnend
zu beantworten. Wir gehen davon aus, dass wir uns auf die Aussagen der
Verantwortlichen der Stadt Ulm aus dem Bebauungsplanverfahren ,Areal
Krankenhaus Séflingen“, namentlich der Herren und verlassen
kénnen und der Charakter des Baugebiets, welcher durch das nach wie vor geltende
Baurecht entstanden ist, nicht beschadigt wird.

In meiner Eigenschaft als Vertreter der Anwohnerinitiative werde ich auch die
Gemeinderate — soweit ohnehin nicht bereits geschehen — daruber informieren,

dass jetzt genau dies eingetreten ist, wovor wir von Anfang an gewarnt haben,
namlich dass nach der Verabschiedung des Bauvorhaben bezogenen
Bebauungsplans ,Areal Krankenhaus“ jeder Grundstiickseigentimer des Baugebiets
far sich ein neues Baurecht ableitet und das geltende Recht keinen Schutz mehr fir
die bestehenden Grundstiickseigentiimer mehr bedeutet, es sei denn, die



Stadtverwaltung incl. Gemeinderat steht zu den gemachten Aussagen, dass sich
aus dem bauvorhabenbezogenen Bebauungsplan Krankenhaus keine Rechte fiir
andere Grundstickseigentiimer des Baugebiets ableiten.

Insofern ist dieser Vorgang fur mich der Lackmustest, inwieweit Stadtverwaltung und
Politik noch verléssliche Aussagen treffen und hier nicht gegen den Willen der
Nachbarn und Anwohner ein Aushebeln des giiltigen Baurechts mittels
Bauvorhaben bezogenem Bebauungsplan oder sonstiger Baubefreiungen
vorgenommen wird.

Selbstverstandlich ist gegen eine Bebauung der Grundstiicke Maienweg 2 auf Basis

des fur alle anderen bestehenden Grundstiickseigentimer geltenden Baurechts
nichts einzuwenden.

Mit freundlichen GriiRen

N



Aclag 2

Stadt Ulm
Abt. Stidtebau und Baurecht |

Miinchner StraRe 2

89070 Ulm

05.10.2016

Aktz. 01346-16-30 vom 22.09.2016
Erneute Bauvoranfrage Géttfried Projektbau GmbH Maienweg 2 Ulm-Séflingen

Sehr geehrte Frau

ich schreibe Ihnen als Eigentimer des Objekts Maienweg ' sowie als Vorsitzender
der Anwohnerinitiative Maienweg, die sich im Zusammenhang mit der Bebauung
des ehemaligen S&flinger Krankenhausareals gegriindet hat, um die Interessen
betroffener Anwohner des Maienwegs bei der Bebauung des Krankenhausareals
und seiner Folgewirkungen gemeinschaftlich zu vertreten.

Von Eigentimern der den Flachen Maienweg 2 angrenzenden Grundstiicken bin ich
Uber die erneute Bauvoranfrage der Fa. Géttfried Projektbau GmbH informiert
worden. Das Begriindungsschreiben sowie die eingereichten Planunterlagen der Fa.
Géttfried Projektbau GmbH zur Bauvoranfrage liegen mir vor.

Bereits zur ersten — amtsseitig abgelehnten - Bauvoranfrage des Bautragers (Aktz.
01757-15-30 vom 01.02.2016) erhielten Sie ein Einwandsschreiben von mir mit
Datum vom 15.02.2016 (siehe Anlage zu diesem Schreiben). Auf dieses verweise
ich ausdrucklich. Die dort angefiihrten Argumente gelten nach wie vor und sind auch
weiterhin Teil meiner Einwendungen zu dieser zweiten Bauvoranfrage.

Zusatzlich méchte ich auf Basis des Studiums der erneuten Anfrage und des
Informationsaustauschs mit direkten und benachbarten Anliegern zum Maienweg 2
noch folgende weitere Einwendungen vortragen. Die rechtliche Grundlage meiner
nachfolgenden Stellungnahme leitet sich wiederum in erster Linie aus meinem
Gebietserhaltungsanspruch als Grundstiickseigentimer des betroffenen Baugebiets
ab:

1. Die Umplanung enthalt keinerlei wesentliche Anderung gegenuber der ersten
Anfrage. Weiterhin werden der bestehende Bebauungsplan in keinster Weise



eingehalten sowie die Nachbarschaftsrechte in eklatantem AusmaR verletzt.

2. Die Planunterlagen enthalten falsche und irrefihrende Angaben im Hinblick auf
Grenzabsténde und First-/Dachhéhen. Bei korrekter Angabe kame beispielweise
eine Firsthdhe von eher 14,50 m als 11,50 m zur Ausfihrung, was noch héher als
die Gebaudehéhe Bebauung Areal Krankenhaus wére. Im Vergleich zu den Héhen
der dem guiltigen Bebauungsplan entsprechenden Bebauungen Maienweg ' und
(ca. 6 m) ist das indiskutabel. Bestimmte Bauteile grenzen unmittelbar an das
Nachbargrundstiick Maienweg' , sind aber nicht niher beschrieben.

3. Es sind keine differenzierende Niveauangaben erkennbar, die eine Bewertung der
Bebauung tber den Verlauf Maienweg  bis 2 zulasst. Dies wiirde unmittelbar den
uberdimensionierten Baukdrper transparent machen und ist wohl deshalb bewusst in
den Unterlagen durch den Planer nicht mitgegeben worden. Im Gegenteil: der
Gelandeverlauf ist auch noch falsch dargestellt. Dies kann bei einer amtsseitigen
Besichtigung vor Ort schnell belegt werden.

4. Nach wie vor entspricht die Planung nicht der kleinteiligen Bebauung des Areals.
Die Hinweise des Planers auf angeblich bereits in der Vergangenheit davon
abweichende Bauten wie Harthauser Strale oder Areal Krankenhaus gehen
ins Leere, da hier nach Ansicht der Genehmigungsbehérde Stadt Ulm ein Ubergang
in die kleinteilige Umgebungsbebauung gegeben war. Dies ist im vorliegenden Fall
mitnichten der Fall. Von einem Ubergang in die Umgebungsbebauung kann bei
dieser Dimension in der Planung in keinster Weise die Rede sein.

5. Die Bebauung der Grundstiicke 1238/1 und 1238/6 hat auf Basis des
bestehenden Bebauungsplanes zu erfolgen. Abweichungen bediirfen der
uneingeschréankten Zustimmung der Nachbarn. Das ist den Eigentiimern Maienweg

von Amtsseite schriftlich bestatigt worden. Darauf verlasse auch ich mich als
weiterer Anlieger und werde den direkt betroffenen Anliegern dabei jede erdenkliche
Unterstlitzung anbieten. Wie in meinem damaligen Schreiben vom 15.02.2016
ausgefuhrt zeigt sich am Ergebnis dieser Bauvoranfrage auch die Verlasslichkeit der
gemachten stadtischen Aussagen gegeniiber den bestehenden
Grundstuckseigentimern.

Ich halte es fur zutiefst befremdlich, wie diese Voranfrage durch den Planer und
seinen Auftraggeber ausgearbeitet und eingereicht ist. Hier soll offensichtlich auf
Basis irrefuhrender und fehlerhafter Angaben ein Zustimmungsverhalten bei den
Anliegern generiert werden, das bei korrekter und transparenter Darstellung offenbar
nicht zu bekommen ist. Ich hoffe, dass die Stadtverwaltung dies ebenso erkennt.
Besagter Bautréger ist mit seinen Tochter-, Schwester-, Mutter- oder auch
Vorgéngergesellschaften bislang ganz bestimmt kein Aushangeschild fir korrekte
und reibungslose Wohnbebauung in Ulm gewesen. Er kann gerne bei dieser
Bebauung zeigen, dass er es besser kann. Wenn er sich ordentlich wie jeder andere
an das hier gultige Bebauungsrecht halt, werden auch die Anlieger mitwirken.

Aktuell ist diese Bauvoranfrage fur mich als betroffenen Anlieger nicht
genehmigungsféhig. Ich fordere die Stadt Ulm daher auf, dem Antragsteller auf zu



erlegen, meine nachbarschiitzenden Vorschriften einzuhalten und die Anfrage auf
Befreiung nicht zu genehmigen. Selbstverstandlich ist auch ein
bauvorhabenbezogener Bebauungsplan aus den genannten Griinden abzulehnen.

Mit freundlichen GriufRen

Anlage: Stellungnahme zur Bauvoranfrage des gleichen Bautragers vom
01.02.2016 (Aktz. 01757-15-30)



Stadt Uim

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Minchner Str. 2

89070 Uim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Maienweg 2, 89081 UIm-Séflingen
Gottfried Projektbau GmbH

Unsere erneute Stellungnahme zu diesem Bauvorhaben ...
Sehr geehrte Damen und Herren,

mit diesem Schreiben méchten wir uns als nahe Anwohner zu dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan fur das Grundstiick Maienweg 2 im Rahmen der ,Beteili-
gung der Offentlichkeit” &uBern.

Wir unterstitzen mit diesem Schreiben die Einwendungen, die von den Eigentimern
der Grundstiicke Maienweg und | vorgetragen werden, weil wir ihre Sorgen
und Bedenken teilen und unterstitzen.

Folgenden Aspekt der Einwendungen mdchten wir besonders aufgreifen:

Mit einem Schreiben vom 26.9.2018 (Az: 01346-16-30) wurden wir informiert, dass
die Bauvoranfrage fir das Grundstlick Maienweg 2 zuriickgezogen worden sei, hach
unserer Kenntnis geschah dies nach einer ca. zweijahrigen Vorgeschichte seitens
des Vorhabentragers.“

Am 2.10.2018, also nur ca. eine knappe Woche spéter, wurde im ,Fachbereichs-
ausschuss Stadtentwicklung Bau“ ein Beschluss flr einen ,Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Maienweg 2““ einstimmig beschlossen (TOP 3/2.10.2018 / TO
1786/18 / GD 338/18), der in der Sudwestpresse verdffentlicht wurde, wodurch wir
Kenntnis von diesem Vorgang bzw. Beschluss erhielten.

Abgesehen davon, dass hier die zeitlichen Ablaufe doch seltsam erscheinen und
einige Fragen aufwerfen, stellt sich die grundlegende Frage, warum fiir ein Gebiet,
fur das ein geltendes Baurecht besteht, Giberhaupt ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan erstellt werden muss, also dem ,Vorhaben® einstimmig (!) ein Vorrang
gegeniiber dem Baurecht eingerdumt wird. Warum kann das Grundstick Maienweg
2 nicht in der Form bebaut werden, wie es das bestehende Baurecht vorsieht bzw.
erlaubt, nadmlich eine Bebauung, die sich an dem Verlauf und dem stadtebaulichen
Bild des Maienwegs an dieser Stelle orientiert, vor allem auch, was die Giebelaus-
richtung der geplanten Bebauung betrifft.



Man kann sich des Eindrucks nicht erwehren, dass hier die Interessen eines profes-
sionellen Vorhabentragers den Interessen der Anwohner, die sich auf bestehendes
Baurecht, das ja auch fur ihre Grundstiicke gilt, berufen, vorangestellt bzw. bevor-
zugt werden. Worauf kann man sich mit Blick auf das Baurecht als Anwohner in der
Umgebung des Vorhabens verlassen, wenn bestehendes Baurecht auch bei einem
relativ kleinen Grundstuick einfach geéndert wird, sobald ein Bautrager eine bauliche
MaBnahme auf diesem Grundstiick plant?

Des Weiteren verweisen wir auf die ausflhrlichen Einwendungen der anderen un-
mittelbaren und mittelbaren Anwohner des Grundstiicks Maienweg 2, wie sie in den
Schreiben der Anwohner und vorgetragen worden sind.

Auch wir wenden uns entschieden gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
far das Grundstick Maienweg 2, der offensichtlich urplétzlich ,vom Himmel gefallen
ist” und der die stadtebaulichen Rahmenbedingungen des Maienwegs an dieser
Stelle zu wenig berucksichtigt. Deshalb fordern wir Sie auf, die Einwendungen der
Anwohner zur Kenntnis zu nehmen und die geplante Bebauung auf der Grundlage
dieser Einwendungen zu Uberprifen und auch zu korrigieren.

Mitlfreundlichen GriiBen
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Maienweg 10

89081 Ulm-Séflingen
Stadt Ulm
Hauptabteilung SUB

Munchner Strafie 2

89073 Ulm
Ulm, den 07.11.2018

Bauvorhabenbezogener Bebauungsplan Maienweg 2
Gottfried Projektbau GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

als betroffene Anwohner des unteren ,Maienweg-Areals” méchten wir im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zu obigen Bauvorhaben wie folgt Stellung nehmen:

Seit Uber drei Jahren sind zusammen mit einer Vorhabentragerin Planungen im Gange, wie
eine Neubebauung des Maienweg 2 umgesetzt werden kann. Hierzu gab es zwei
Bauvoranfragen seitens der Vorhabentrégerin, die den Rahmen einer
umgebungsvertraglichen Bebauung allerdings derart sprengten, dass dies zu einer
Ablehnung der ersten und Riucknahme der zweiten Bauvoranfrage fihrte.

Mittlerweile soll die Bebauung durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgen.
Die angrenzenden Grundstlckseigentimer wurden hierliber nicht informiert.

Vielmehr war den Eigentimern Maienweg' von Amtsseite schriftlich zugesichert worden
dass die Bebauung des Grundstiicks 1238/1 ohne Anderung des bisher giiltigen
Bebauungsplans und auf dessen Grundlage erfolgen wirde. Wir gehen davon aus, dass
diese schriftliche Bestatigung Rechtswirkungen entfaltet, iber deren Hinwegsetzung
entsprechende rechtliche Folgen eintreten dirften.

Der im Bebauungsplan vorgesehene Entwurf weist einige eklatante Mangel auf:

Die beiden Hauser sind wenig ansprechend, ja fast schon lieblos gestaltet. Die langlichen
Fenster und das zu kurze Dach, das unmittelbar an der Hauswand endet und zudem keine,
wie ringsum ublich, rote Dachziegel aufweist, geben den Geb&auden einen strengen, fast
schon gotischen Charakter, der so gar nicht zu den anderen Hausern passt. Die Ausrichtung
des oberen Hauses erfolgt nicht parallel zur Stral3e, wie es im Bereich des unteren
Maienwegs bei den anderen Geb&duden der Fall ist. Dieses steht zudem zu nahe am
Grundstiick Maienweg  so dass eine Privatsphare fur die Eigentimer nicht mehr
gewahrleistet ist. Terrasse und Balkon des geplanten Gebdudes befinden sich ausgerechnet
unmittelbar an das Grundstliick Maienwec angrenzend, als ob nur hier Platz dafur wére. Im



Gegenzug sind ausgerechnet zwischen den geplanten Gebauden drei Carports vorgesehen,
auf den unseres Erachtens besten Platzen, genau in der Mitte des Grundstiicks.

Zweckmafigerweise sollte fur diese Bebauung eine Tiefgarage gewéhlt werden, die auch
mehr als die vier Stellplatze ausweist, da mit Sicherheit ein erhérter Bedarf an Stellplatzen
gegeben sein durfte, unter Berlcksichtigung des Umstandes, dass Familien oft zwei Autos
bendétigen.

Hiermit wére gleichzeitig die Parksituation im unteren Maienweg entscharft, nachdem sich
diese mittlerweile durch die Bebauung im Krankenhausbereich sowohl im Maienweg als
auch in der Harthauser Stralle untragbar zuspitzt.

Wir beméngeln ferner, dass beide Gebaude zu hoch fiir die Umgebungsbebauung geplant
sind: S&mtliche Hauser ringsum sind kleiner und wesentlich aparter.

Unbericksichtigt bleiben unverstandlicherweise mit der vorgenommenen Verdichtung —
bislang steht auf diesem Grundstiick nur ein sehr kleines Einfamilienhaus — auch die fir ein
gesundes Leben ebenfalls dringend erforderlichen Grinflachen. Nicht umsonst wird diesem
Umweltaspekt immer mehr Raum durch die Gesetzgebung gegeben. GemaR den
urspringlichen Bebauungsplanen im Bereich Maienweg - Harthauser StralRe sollten, wie
bislang durch ein Bauverbot geschiitzt, diese Grinflachen unbedingt erhalten bleiben.

Das betrifft auch den Artenschutz, der hier noch nicht vollumfanglich im Hinblick auch auf die
benachbarten Grundsticke berlicksichtigt wurde.

Letztlich wird mittlerweile unter dem Schlagwort der Nachverdichtung alles genehmigt, was
satte Gewinne bringt, deren negativen Folgen jedoch keiner der involvierten Planungs- und
Entscheidungstrager selbst zu tragen hat und sicher auch nicht zu tragen gewillt wére.

Die Bebauung des Maienwegs 2 lehnen wir deshalb im Status der derzeitigen Planung ab.

Es ist mdglich und durchfiihrbar, eine Planung zu realisieren, die achtsam und umsichtig
auch auf Belange eingeht, die nicht allein durch wirtschaftliche Interessen bestimmt sind.

Mit freundlichen GriiRen
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Anlage 6.6 zu GD 084/19

. Staat Ukm
An die Hauptebteilung
Stadt Ulm Stagtplanung, Umwelt
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht und Baurecht
Munchner Str. 2 Eing 09 KoY 7n%n
= . NGV, 7038
89070 Ulm Tgh.-Nr
Bearb. Stelle

Ulm, den 8.11.2018

Bauvorhabenbezogener Bebauungsplan Maienweg 2
Gottfried Projektbau GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Bewohnerin im Gebiet Maienweg-Harthauser Stralle, in dem die Firma Géttfried
Projektbau GmbH einen bauvorhabenbezogenen Bebauungsplan eingereicht hat, mochte ich
im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zu obigen Bauvorhaben Stellung
nehmen:

Bereits sei Jahren werden immer wieder durch die Firma Géttfried Bauvoranfragen beziiglich
einer Bebauung dieses Gartengrundstiickes gestellt, die dermaRen berdimensioniert fir die
Umgebung waren, was sogar zu einer Ablehnung und auch zu einer Ricknahme durch den
Bautrédger flhrte.

Auf diesem Hintergrund soll inzwischen eine Bebauung durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erfolgen.

Die auf dem 880 qm groRen Grundstiick vorgestellte Planung der Firma Géttfried umfasst
hier 2 Gebaude, die von 3 Carports unterbrochen werden. Kennt man die Umgebung in der
diese Gebaude eingebaut werden sollen, erinnern einen die in den Planungsbildern
dargestellten Gebaude, mit der blockisch, wuchtigen Kubatur eher an eine Mauer, die sehr
nahe an den Nachbarn, sich wenig in die grazile Umgebungsbebauung mit Einfamilienhau-
sern einpasst und somit den gesamthaften Charakter diese Séflinger Gebietes weiter
zerstort.

Auch die Dachausrichtung entspricht nicht der im gesamten Wohngebiet vorgegebenen
Ausrichtung.

Auch die Parkplatzsituation, fur diese 3 Carports entfallen 3 &ffentliche Parkplatze am
Maienweg, erscheint wenig Interesse bei Planern und Beflrworter zu wecken.
Insgesamt kann sollte bei diesen Baukdrpern mit bis zu 8 Autos auch eine Tiefgarage
gedacht werden, die nur eine Ein-/Ausfahrt benétigt. Bei 2 Einfamilienhdusern waren
Carports denkbar.

Die Parkplatzsituation ist im Bereich Maienweg—Harthauserstraflie seit der Bebauung des
Krankenhausareals inzwischen sehr angespannt. Oft ist es den Bussen und Autos eine
Durchfahr nicht mehr méglich, da die Stralenseiten beidseitig zugeparkt sind. Eine
gefahrlose Ausfahrt aus einer Garagenzufahrt, ist nicht mehr méglich.



K3

Wie Sie Ihren Planen entnehmen kénnen, ist in den Gartengrundstiicken Maienweg und
Harthauserstrasse ein Bauverbot in den Gérten eingetragen.

Es haben sich schon vor 60 Jahren Menschen dariiber Gedanken gemacht, was es bedeutet,
eng und eingemauert zu leben,ggf. auch die Gérten zur Versorgung zu nutzen.

In unserer Zeit missen Garten und Freiflachen erhalten bleiben, da sie als ,griine Lunge®
unabdingbar wichtig fur die klimatischen Bedingungen in einer Stadt sind.

In den letzten 3 Jahren wurden viele ,Feinstaubfilter”, also groRe Laubbdume die in der
Nacht unser CO 2 abbauen, in Ulm fir Bauvorhaben gefallt. Es dauert viele Jahre, bis neue
Baume diese GroRe und somit diese Blattflache erreichen! Schade, dass Natur, somit auch
Gesundheitsschutz fir die Blrger der Stadt so wenig Bedeutung haben und Beachtung
finden.

- Gewinnmaximierung der Bautréger contra gesundes Stadtklima fir uns alle  -.

Immer wieder stellt man als Blrger fest, dass Antrédge von Bautragern wohlwollend, mit
Genehmigung und Unterstltzung der stadtischen Behérden, erlaubt werden.

Fragt der Burger nach, ob er in einem 1000 gm groRen Grundstick einen Anbau an ein
bestehendes Einfamilienhaus machen kann, um noch eine weitere Wohnung méglich zu
machen, wird dies von lhrer Behérde mit dem Hinweis auf ,Grunflachenausgleich® abgelehnt.
Diese Vorgénge, die nachweislich erfolgt sind, verwundern die Ulmer Birger schon sehr und
implizieren Fragen an die stadtischen Behérden und Entscheidungstréger.

Den Eigentimern Maienweg  von Amtsseite schriftlich zugesichert worden, dass die
Bebauung des Grundstiicks 1238/1 auf Grundlage des bisher glltigen Bebauungsplans
erfolgen wirde. Am nachsten Tag galt diese Zusage nicht mehr!

Auch das Recht auf den Gebietserhaltungsanspruch scheint nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten ausgelegt werden zu durfen.

Einerseits das dringliche Thema Nachverdichtung, unter dessen Deckmantel Bautragern fast
alles genehmigt wird, steht aber das Thema bezahlbarer Wohnraum fur Ulmer Burger und
besonders Familien dementgegen. Die Schaffung bezahlbaren Wohnraums kénnte auch
eine Bauvorgabe sein!

Wichtig ist im Wohnungsbau wohl nur noch alles, was Gewinn bringt und deren negativen
Folgen keiner der zusténdigen Planungs- und Entscheidungstrager selbst zu tragen hat.

Die Bebauung des Maienwegs 2, wie derzeit geplant, lehne ich ab. Es ist méglich und
durchfthrbar, dass eine der Umgebung angepasste Bebauung in Zusammenarbeit mit den
Anliegern realisiert wird, die zum einen ein Wohngebiete nicht zerstéren und vor allem nicht
nur gewinnmaximiert orientiert ist.

Mit freundlichen GriiRen





