Bebauungsplan ,,Leimgrubenweg"

Anlage 6.1 - 6.11 zu GD 107/20

Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 23.04.2019 bis einschl.
24.05.2019 durchgefihrt. Parallel dazu wurden gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB die Behorden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden, unterrichtet

und zur Stellungnahme aufgefordert.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB wurde eine Stellungnahme

vorgebracht:

Stellungnahmen Offentlichkeit

Stellungnahmen der Verwaltung

Einwendung 1,
Schreiben vom 24.05.2019 (Anlage 6.1)

Die Einwenderin ist Erbbauberechtigte bezuglich
des nordlich an das Plangebiet angrenzenden
Grundsticks Flurstick 2605. Das Grundstick ist mit
einem 2-geschossigen Gebaude bebaut sowie mit
einer Grenzgarage. Das Gebaude ist an ein patho-
logisches Labor vermietet. Das Erbbaurecht der
Einwenderin endet im Jahr 2060.

Der Bebauungsplan setzt beziglich des Maf3es der
Bebauung eine Bebaubarkeit des mit dem Bebau-
ungsplan Uberplanten Grundsticks auf der gesam-
ten Lange der sidlichen Grundsticksgrenze des
GrundstUcks der Einwenderin fest. Der Abstand der
Baugrenze zum Grundstick der Einwenderin be-
tragt ausweislich des Abstandsflachenplans 2,5 m
(Mindestgrenzabstand). Die auf dem vom Bebau-
ungsplan erfassten Baugrundstick mogliche Hohe
der Gebdude ist auf 23,5 m, bezogen auf das Stra-
Renniveau des sudlich des Plangebiets
verlaufenden Leimgrubenwegs, festgesetzt. Das
mit dem Bebauungsplan Uberplante Grundstick
2599 kann mit einer GRZ von 0,9 - also nahezu voll-
standig - Gberbaut werden. Die verbleibende
Grundflache von 0,1 wird durch Verkehrsflachen
(Stellplatze, Zufahrt) Uberbaut und damit auch
versiegelt. Eine Bodenversiegelung ist also auf 100
% der Grundsticksflache zulassig.

Eine GFZ wurde nicht festgesetzt.

Nach den planerischen Festsetzungen - die sich an
dem geplanten Vorhaben orientieren - ist ein Bau-
korper mit 23,5 m Hohe - gemessen von dem Stra-
Renniveau des Leimgrubenwegs aus - und einer

Der Entwurf des Bebauungsplans setzt, wie fir
einen Angebotsbebauungsplan Gblich, ein
grof3zigiges Baufenster mit einem im Bereich
zum nordlich angrenzenden Grundstick Flur
Nr. 2605 den gemal Landesbauordnung not-
wendigen Mindestabstand von 2,50 m fest.
Die maximal zulassige Gebaudehohe ist dabei
differenziert nach der derzeit vorgesehenen
Lage der jeweiligen Gebdudeteile mit 23,50 m
im Bereich zur Heidenheimer Straf%e sowie
20,0 m im rickwartigen Bereich zum Leimgru-
benweg. Die unmittelbar an das Flurstick Nr.
2605 angrenzenden 1-geschossigen Gebdude-
teile weisen eine Héhe von 6,0 m ber dem
Niveau des Leimgrubenwegs auf.

Die Grundflachenzahl ist auf einen Wert von
maximal 0,9 begrenzt.




Ost-West Lange von 9o m sidlich vor dem Grund-
stuck der Einwenderin zuldssig.

Zusatzlich darf die festgesetzte Gebaudeoberkante
von 23,5 m mit Dachaufbauten mit einer Hohe von
bis zu 2,5 m Uberschritten werden, sodass nach den
planerischen Festsetzungen mit einem Gebaude zu
rechnen ist, dass zumindest auf 10 % der Uberbau-
baren Flache 26 m hoch ist. Dies bedeutet, dass auf
einer Flache von insgesamt 423 m?2 der Uberbauba-
ren Flache von 4239 m2 eine Gebdudehdhe von 26
m zuldssig ist.

Unmittelbar stdlich vorgelagert zum Grundstick
der Einwenderin ist der im Bebauungsplan mit ,Be
reich A" bezeichnete Teil des B-Plans. Nach den
Festsetzungen des B-Plans ist in dem Bereich A
(sudlich vorgelagert vom Grundstick der Einwen-
derin) ein in Ost-West-Richtung verlaufender 5o m
langer und auf einer Fldche von 423 m2 bis zu 26 m
hoher Baukorper zulassig.

Belange der Einwenderin

Die Belange der Einwenderin sind von den planeri-
schen Festsetzungen des B-Plans unmittelbar be-
troffen.

Im Einzelnen:

a. unzumutbare Verschattung

Es ist offensichtlich, dass durch die festgesetzte
massive Bebauung unmittelbar entlang der Sid-
grenze des Grundsticks der Einwenderin eine un-
zumutbare Verschattung des Grundsticks der Ein-
wenderin entsteht. Dies gilt insbesondere dann,
wenn in dem Bereich A die mdgliche Uberschrei-
tung von 10 % der festgesetzten Hohe ausgenutzt
wird. Eine direkte Sonneneinstrahlung ist dann
sowohl an der Sidseite als auch an der Westseite
unzumutbar eingeschrankt. Der Abstand der Bau-
grenze zu dem Gebaude der Einwenderin betragt
lediglich 7 m.

Die Festsetzung zur den Dachaufbauten wurde
im Entwurf des Bebauungsplans entsprechend
der fortgeschrittenen Planungen angepasst. Es
sind dabei Dachaufbauten bis zu einer Hohe
von 3,0 m auf einer Flache von insgesamt 30%
der gesamten Dachflachen zuldssig. Ausge-
nommen hierbei sind die Dachflachen des 1.
Obergeschosses.

In Hinblick auf die Verschattung der nordlich
angrenzenden Grundsticke konnen die im
Vorentwurf des Bebauungsplans festgesetzten
Abstandsflachen eines Mischgebietes sowie
aufgrund der Anpassung der Art der baulichen
Nutzung im Entwurf des Bebauungsplans not-
wendigen Abstandsflachen eines einge-
schrankten Gewerbegebietes eingehalten
werden. Zur Uberprifung der Einhaltung der
Abstandsflachen wurde vom Ingenieurbiro
Will ein entsprechender Abstandsflachenplan
erarbeitet. Ebenfalls werden durch die Fest-
setzung der Dachaufbauten keine weiteren
Abstandsflachen ausgel6st, da diese gemafd
der getroffenen Festsetzung mindestens
1,50m vom Rand der Gebaude abgerickt wer-
den missen. Somit kann davon ausgegangen
werden, dass es zu keiner unzumutbaren Ver-
schattung der umliegenden Grundsticke
kommt.

Die Gebaude im Bereich des Flursticks Nr.
2605 weisen einen Abstand von ca. 10,0 m zur
festgesetzten Baugrenze auf. In diesem Be-
reich ist eine Bebauung mit max. 6,om Héhe
Uber dem Niveau des Leimgrubenwegs zulas-
sig. Die hoheren Gebaudeteile weisen einen
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b. Einmauerungseffekt

Des Weiteren entsteht durch die massive Bebau-
barkeit auf einer Flache von 4239 m2 des 4710 m?
grofRen Grundsticks unter Bericksichtigung der
festgesetzten Gebaudehdhe ein Einmauerungsef-
fekt. Dieser Einmauerungseffekt wird durch die
Topographie verstarkt, da das Gelande nordlich des
Grundsticks der Einwenderin stark nach Norden
hin ansteigt und dort in einer Entfernung von ca. 40
m von der Plangrenze aus gemessen sich die mehr-
geschossigen Gebdude der ehemaligen Kranken-
schwesterschule befinden.

Das zweigeschossige Gebaude der Einwenderin
befindet sich dann nach Vollzug des Bebauungs-
plans sprichwértlich ,,im Loch". Im Norden steigt
das Geldnde stark an mit den auf dem dadurch
deutlich erhohten Gelande errichteten

Gebauden der vormaligen Krankenschwesterschu-
le, im SUden ist bei Verwirklichung des geplanten
Vorhabens unmittelbar angrenzend ein massives
bis zu 26 m hohes Gebaude zuldssig, das mit dem
Bebauungsplan ja auch ermdglicht werden soll. Der
Eimauerungseffekt ist offenkundig.

c. Wertminderung

Durch die mit dem Bebauungsplan mdégliche massi-
ve Bebauung wird das Erbbaurecht der Einwenderin
erheblich im Wert gemindert. Ein Grundstick, das
mehr oder weniger ganzjahrig durch eine massive
vorgelagerte Bebauung verschattet wird, ist nur mit
erheblichen Abschlagen verkauflich. Es entsteht ein
unzumutbarer Wertverlust allein durch die planeri-
schen Festsetzungen beziglich des Mal3es der bau-
lichen Nutzung.

Die Einwenderin hat das auf dem Grundstick ste-
hende Gebaude an ein pathologisches Labor ver-
mietet. Bei Verwirklichung des geplanten Vorha-
bens wird der Mieter das Mietverhaltnis nicht mehr
fortsetzen, da die einengende Wirkung des geplan-
ten Vorhabens mit dem damit verbundenen Ein-
kerkerungseffekt und der damit verbundenen Ver-
schattung sich duf3erst negativ auf die Arbeitsbe-
dingungen in dem Labor auswirken werden. Die
Einwenderin misste bei Verwirklichung des Vorha-
bens die Hinnahme eines Mietausfallschadens in
der Gréf3enordnung von ca. 50.000 € (gerechnet
auf 10 Jahre) zu hinnehmen.

Hinzu kommt, dass bei dem geplanten Vorhaben,
das Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist,

Abstand von mindestens 17,0 m zum beste-
hende Gebaude auf.

Aufgrund dessen, dass sich die geplante Be-
bauung mit den Gebaudehdhen von 20,0 m
und 23,50 m um ca.25,0 m und 17,0 m von dem
bestehenden 2-geschossigen Gebaude auf
dem Flurstiick Nr. 2605 absetzt, wird von kei-
nem Einmauerungseffekt ausgegangen. An-
grenzend an das Grundstick befinden sich
lediglich die Gebdudeteil mit einer zuldssigen
H6he von 6,0 m.

Die geplanten Gebaude befinden sich etwa
nordwestlich des Flurstickes Nr. 2605. Auf-
grund des geplanten Gebdudeabstandes der
héheren Gebdudeteile von mindestens 17,0 m
(zum bestehenden Geb&aude) sowie der Mog-
lichkeit der Besonnung von Osten und Westen
wird davon ausgegangen, dass die Vorgaben
der DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdaumen) ein-
gehalten werden kdnnen und somit gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
sind.

Eine Wertminderung des Baugrundstickes ist
daher nicht gegeben.

Die derzeit geplante Entliftung der Tiefgarage
(mechanische Entliftung Gber Lichtschachte)
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die Beliftung der dreigeschossigen Tiefgarage nur
wenige Meter vom Gebdude der Einwenderin ent-
fernt geplant ist. Hierauf wird schon jetzt hingewie-
sen, da insoweit auch Einwendungen im Bauge-
nehmigungsverfahren erfolgen werden.

Fehler des Bebauungsplans

Der B- Plan hat Rechtsfehler.

a. Ermittlungsfehler

Im Aufstellungsverfahren sind dem Planverfasser
Ermittlungsfehler unterlaufen. Wie aus der Begriin-
dung zum Bebauungsplan ersichtlich, setzt sich der
Planverfasser in Ziff. 2 der Planbegrindung zwar
mit der nordostlichen und nérdlich des Grundsticks
der Einwenderin gelegenen Bebauung auseinander.
.Vergessen" wurde aber ganz offenkundig das von
den planerischen Festsetzungen unmittelbar nérd-
lich an das Plangebiet angrenzende Grundstick der
Einwenderin und deren Belange. Dieses Grundstick
mit der auf diesem Grundstuck vorhandenen Be-
bauung wurde vom Planverfasser in die Betrach-
tung der Umgebungsbebauung und den Auswir-
kungen des Bebauungsplans auf diese Gberhaupt
nicht bertcksichtigt. Das ist angesichts des Um-
standes, dass es sich um ein bebautes unmittelbar
angrenzendes GrundstiUck handelt, vollig unver-
standlich. Falsch ist bei der Darstellung des Be-
stands (Z. 2 der Begrindung), dass nérdlich an-
grenzend eine 5 bis 7-geschossige Wohnbebauung
sich unmittelbar an das Baugrundstick anschlief3e.
Nordlich angrenzend befindet sich das Grundstick
der Einwenderin das lediglich 2-geschossig bebaut
ist. Stattdessen wurde vom Planverfasser die weiter
nordlich gelegene Bebauung entlang des Kranken-
hauswegs in die Betrachtung der Umgebungsbe-
bauung mit einbezogen. Auch dies erfolgte fehler-
haft.

Diese Bebauung ist nicht einmal in dem veroffent-
lichten Planausschnitt erkennbar. Die

Bebauung entlang des Krankenhauswegs ist des-
wegen fir die Beurteilung des Plangebiets nicht in
den Blick zu nehmen.

Unzutreffend geht der Planverfasser auch davon
aus, dass teilweise fir das Plangebiet keine planeri-
schen Festsetzungen bestinden. Das Plangebiet,
also das Grundstick 2599, liegt aber im Umgriff des
derzeit giltigen Bebauungsplans ,Wohnquartier
ehem. Klinikum Safranberg" vom 19.11.2014.

befindet sich im Bereich angrenzend zum
Grundstick der Einwenderin. Aufgrund des-
sen, das samtliche, baurechtlich notwendige
Stellplatze innerhalb der Tiefgarage nachge-
wiesen werden und somit die noch vorhande-
nen Freiflachen frei von parkenden Fahrzeu-
gen gehalten werden kénnen, ist eine Ver-
schiebung der Lage der EntlGftungsanlagen
nicht moglich.

Unter Ziffer 3 der Begrindung zum Bebau-
ungsplan werden die bestehenden Gegeben-
heiten des Baugrundstiickes sowie die umge-
bende Bebauung in den Grundzigen beschrie-
ben. Deshalb wurde der Planausschnitt des
Bebauungsplans auch so gewahlt, dass die
umliegende Bebauung erkennbar und ablesbar
dargestellt ist.

Bei der Planung der Gebadude sowie bei den
getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans wurde das angrenzende Grundstick in
die Abwagung der privaten und &ffentlichen
Belange ebenfalls eingestellt. Es wurde insbe-
sondere bei der Ermittlung des Maf3es der
baulichen Nutzung auf die nachbarlichen Be-
lange eingegangen und diese in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan auch dargelegt. Ein
Abwagungsdefizit bzw. ein Abwagungsausfall
ist daher nicht erkennbar.

Bei der Verdffentlichung des Bebauungsplans
wird lediglich ein Planausschnitt mit dem Um-
griff des Bebauungsplans dargestellt um die
Lage des Plangebiets fur interessierte Burger
darzulegen. Die exakten Plane kdnnen dann
bei Interesse im Birgerservice Bauen eingese-
hen werden.




Es liegen demnach erhebliche Ermittlungsfehler
vor.

b. Abwéagungsfehler

Hatte sich der Planverfasser bei der Betrachtung
der Umgebungsbebauung auch mit den Auswir-
kungen des Bebauungsplans auf das unmittelbar an
das Plangebiet nordlich angrenzende Grundstick
der Einwenderin und deren Belange befasst, ware
dies auch bei der Abwagung bericksichtigt worden.
Stattdessen wurden die Belange der Einwenderin in
die Abwagung Uberhaupt nicht mit eingestellt.
Allein dieser Abwdgungsausfall fihrt zur Rechts-
widrigkeit des Bebauungsplans. Der Planverfasser
hatte bei der Abwagung die Auswirkungen der Pla-
nung beziglich des MalRes der baulichen Nutzung
bericksichtigen und abwagen mussen.

Nach dem derzeit maf3geblichen Bebauungsplan
+Klinikum Safranberg" ist auf dem Uberplanten
Grundstick 2599 lediglich eine Uberbaubare
GrundstUcksflache von o,4 festgesetzt. Diese soll
nunmehr um mehr als das Doppelte auf 0,9 erhéht
werden.

Die Baugrenzen sind bei dem derzeit giltigen Plan
mit einem deutlich hoheren Abstand zum Grund-
stUck der Einwenderin festgesetzt. Bei dem vorlie-
genden Plan ist nur noch ein Mindestgrenzabstand
einzuhalten. Die Baugrenze verlduft nur noch 2,5 m
von der Grundsticksgrenze des Grundsticks der
Einwenderin entfernt.

Bisher ist lediglich eine Gebaudehohe von 496 m
NN des Baukdrpers méglich. Jetzt soll eine mogli-
che Gebaudehohe im hier bezuglich der Belange
der Einwenderin malRgeblichen Abschnitt A bis
499,5 m NN mit einer méglichen Uberschreitung
von weiteren 2,5 m auf 10 % der Gberbaubaren
Grundsticksflache moglich sein.

Mit den Belangen der Einwenderin hatte sich der
Planverfasser bei der Abwagung auseinandersetzen
mussen. Dies erfolgte nicht, obwohl die Auswir-
kungen der planerischen Festsetzungen auf die
Belange der Einwenderin offenkundig sind.

c. ,Etikettenschwindel"

Weiter wird darauf hingewiesen, dass es sich bei
der Festsetzung der Art der Nutzung als Ml Gebiet
um einen Etikettenschwindel handelt. Bei dem
Bebauungsplan handelt es sich um einen maf3ge-
schneiderten Angebotsbebauungsplan fir ein ein-
ziges Unternehmen, das die gesamte Nutzflache
fur Burozwecke nutzen will. Grundlage des Bebau-
ungsplans ist hierzu das von dem Vorhabentrager
eingereichte geplante Vorhaben mit ausschlief3lich

Bei der Planung der Gebaude sowie bei den
getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans wurde das angrenzende Grundstick in
die Abwagung der privaten und 6ffentlichen
Belange ebenfalls eingestellt. Es wurde insbe-
sondere bei der Ermittlung des Maf3es der
baulichen Nutzung auf die nachbarlichen Be-
lange eingegangen und diese in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan auch dargelegt. Ein
Abwagungsdefizit bzw. ein Abwagungsausfall
ist daher nicht erkennbar.

Die Lage der Baugrenzen orientiert sich zum
Einen an der derzeit angedachten Bebauung
und zum Anderen resultiert die Lage aus der
Bearbeitung des Bebauungsplans als Ange-
botsbebauungsplan, dem das derzeitige Bau-
vorhaben lediglich informell zu Grunde liegt,
und somit durch ein mdéglichst grof3es Bau-
fenster eine gewisse Flexibilitat bei der weite-
ren Planung erhalten werden soll. Trotz der
maoglichen Flexibilitat bei den Gberbaubaren
Grundstucksflachen wurde bei den Festset-
zung zum Mal3 der baulichen Nutzung darauf
geachtet, dass die Belange der nachbarlichen
Bebauung nicht Gber Mal} eingeschréankt wer-
den.

Die Art der baulichen Nutzung wurde im Vor-
entwurf des Bebauungsplans zur Wahrung
einer moglichst grofen Flexibilitat aufgrund
des Angebotsbebauungsplans als Mischgebiet
gemald § 6 BauNVO festgesetzt. Da sich im
Zug des weiteren Verfahren herauskristallisier-
te, dass eine Wohnnutzung nicht bzw. in nur
einem sehr geringen Umfang Uberhaupt in
Betracht gezogen werden kann wurde von der
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gewerblicher Nutzung. Da das Grundstick mit ei-
ner Grundflachenzahl von o,9 vollstandig Gberbaut
wird, bleibt im Plangebiet kein Raum mehr fir eine
Wohnnutzung. Der Hinweis in der Begrindung zum
Bebauungsplan, dass zukinftig eine Wohnnutzung
ermoglicht werden soll, hilft dabei nicht weiter.
Entscheidend ist, dass bei dem mafRgeschneiderten
Bebauungsplan dieser auf die BedUrfnisse des Vor-
habentragers ausgerichtet ist, der das Vorhaben zu
100 % gewerblich nutzen will. Da die beabsichtigte
Nutzung zugleich Grundlage des Bebauungsplans
ist, bleibt fUr eine Wohnnutzung kein Raum mehr.

Schon aus diesem Grund ware ein Satzungsbe-
schluss rechtswidrig. Die im Bebauungsplanverfah-
ren eingereichte konkrete Planung kann bei einer
Festsetzung als M| Gebiet nicht verwirklicht wer-
den.

d. Fehlende stadtebauliche Rechtfertigung

Aus der Begrindung zum Bebauungsplan ist keine
stadtebauliche Rechtfertigung der Planung er-
kennbar. Es wird lediglich erwahnt, dass ein Um-
siedlungswunsch von Biroflachen eines in Ulm
ansassigen Unternehmens bestinde. Damit lasst
sich eine stadtebauliche Rechtfertigung nicht be-
grinden.

Der Bebauungsplan ist auch deswegen rechtsfeh-
lerhaft, da die festgesetzte Grundflachenzahl sich
nicht in die Umgebungsbebauung einfigt und fur
die weitere Umgebungsbebauung ein nicht hin-
nehmbares Prajudiz schafft.

Konfliktvermeidung

Das vorgesehene Mal? der baulichen Nutzung fihrt
zwangslaufig zu einem Interessenkonflikt zwischen
den Belangen der Einwenderin und dem Nutzungs-
interesse des hinter der Planung stehenden Vorha-
bentragers, der letztlich im Rahmen eines Normen-
kontrollverfahrens geklart werden misste, wenn es
bei der bisherigen Planung verbliebe. Auf diesem
Hintergrund will die Einwenderin altersbedingt die
Mdglichkeit einer Konfliktvermeidung durch eine
vorzeitige Beendigung des Erbbaurechts oder eine
Ubertragung des Erbbaurechts auf den Vorhaben-
trager nicht ausschlief3en, um eine konfliktvermei-
dende Losung zu ermdglichen.

Festsetzung eines Mischgebietes Abstand
genommen und die Art der baulichen Nutzung
in ein eingeschranktes Gewerbegebiet gedn-
dert. Die Einschrankung hinsichtlich eines Ge-
werbegebietes gemaf3 § 8 BauNVO erfolgt
daher, dass lediglich das wohnen nicht wesent-
lich stérende Gewerbebetriebe zulassig sind.
Damit kann sichergestellt werden, dass keine
unzumutbaren Beldstigungen von den neu
anzusiedelnden Nutzungen ausgehen.

Da es sich bei dem erarbeiteten Bebauungs-
plan um einen Angebotsbebauungsplan han-
delt, wird das stadtebauliche Ziel dahingehend
definiert, dass es in Ulm derzeit ein Bedarf an
gewerblichen Bauflachen gibt. Dem zugrunde
liegt die Anfrage eines ortsansdssigen Unter-
nehmens, welches den Ansiedelungswunsch
innerhalb der Uberplanten Flache gedufRert
hat. Zudem handelt es sich bei den Gberplan-
ten Flachen um einen Innenbereich der bereits
teilweise durch einen Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich gesichert ist.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.
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Gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange zum
Entwurf des Bebauungsplans und der Satzung der ortlichen Bauvorschriften gehort:

- Fernwarme Ulm (FUG)

- Zentrale Planung Unitymedia BW GmbH
- Polizeiprasidium Ulm

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm (SWU)

- Regierungsprasidium Freiburg-Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Landratsamt Alb-Donau-Kreis-Kreisgesundheit
- Regierungsprasidium Stuttgart-Landesamt fUr Denkmalpflege

- Entsorgungsbetriebe Ulm (EBU)

- Regionalverband Donau-lller

- Industrie- und Handelskammer Ulm (IHK)
- Handwerkskammer Ulm (HWK)

- Regierungsprasidium Tubingen-Raumordnung

- FeuerwehrUlm
- Nachbarschaftsverband Ulm
- SUB/V Umweltrecht u. Gewerbeaufsicht

Von den folgenden Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden keine Stellung-
nahmen bzw. Stellungnahmen ohne Einwendungen vorgebracht:

- Industrie- und Handelskammer Ulm (IHK), mit Schreiben vom 08.05.2019
- Nachbarschaftsverband Ulm, mit Schreiben vom 10.05.2019

- Handwerkskammer Ulm (HWK), mit Schreiben vom 22.05.2019

- Feuerwehr Ulm, mit Schreiben vom 25.05.2019

Von den folgenden 10 Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stellungnahmen
mit Anregungen und Hinweisen zum Bebauungsplanverfahren vorgebracht:

Stellungnahmen Behdrden / TOB

Stellungnahmen der Verwaltung

Polizeiprasidium Ulm,
E-Mail vom 17.04.2019 (Anlage 6.2)

Das Polizeiprasidium hat in den vorausgegangenen
Durchgangen seine Anregungen aus verkehrlicher
und kriminalpraventiver Sicht eingebracht. Zum
jetzigen Planungsstand ergibt sich aus dem u.a.
Detail erganzend die Frage, ob geparkte Fahrzeuge
auf den Boxen links der Ausfahrt der Tiefgarage die
Sicht nach links nehmen.

Das gilt auch fir die dazwischen angedeutete Be-
pflanzung.

Die Sichtbeziehung der aus der Tiefgarage
ausfahrenden PKW's wird aufgrund dessen,
dass diese mit einem Aufstellbereich (aul3er-
halb des Gebdudes) von ca. 5,0 m ausreichend
raum haben, um die von links nahenden Ful3-
ganger bzw. PKW's einsehen zu konnen.

Planungsrechtlich ist im Bereich der Tiefgara-
genausfahrt keine Bepflanzung vorgesehen.

Regionalverband Donau-lller,
Schreiben vom 25.04.2019 (Anlage 6.3)

Der verfahrensgegenstandliche Bebauungsplan
enthalt Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzel-
handelsnutzungen. Grundsatzliches Ziel der regio-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.
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nalplanerischen Regelungen zum Einzelhandel soll
sein, den zentrenrelevanten Einzelhandel auf den
Stadtkern zu konzentrieren.

Der Regionalverband regt daher an, die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans dahingehend
zu andern, dass zentrenrelevanter Einzelhandel
ausgeschlossen wird.

Anregungen oder Einwdnde dariber hinaus beste-
hen keine.

Die Festsetzung wird so angepasst, dass zen-
trenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen
wird.

Fernwarme Ulm (FUG),
Schreiben vom 29.04.2019 (Anlage 6.4)

Im Grundsatz bestehen gegen den Bebauungsplan
.Leimgrubenweg" von Seiten der FUG keine Ein-
wande.

Aktuell laufen die Umlegungsarbeiten der FUG,
damit die Neubebauung wie geplant realisiert
werden kann.

Das neu zu erstellende Gebaude kann nach techni-
scher Klarung an das Fernwarmenetz der FUG
angeschlossen werden.

Sollte dies der Fall sein, so ist die Planung des
Fernwarme-Hausanschlusses zwingend im Vorfeld
mit der FUG abzustimmen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird zur Bericksichtigung
bei der weiteren Planung an die Bauwerber
weitergegeben.

Landratsamt Alb-Donau-Kreis-Kreisgesundheit,
Schreiben vom 30.04.2019 (Anlage 6.5)

Nach Durchsicht der Unterlagen in der 6ffentlichen
Auslegung bestehen aus Sicht des Fachdienstes
Gesundheit gegen den Bebauungsplan keine Ein-
wendungen.

Es wird vorausgesetzt, dass zur Einhaltung der
Larmrichtwerte geeignete LarmschutzmalRnahmen
eingeplant werden. Das Gesundheitsamt bittet bei
infektionshygienischer Relevanz um weitere Betei-
ligung am Bauvorhaben.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Aufgrund dessen, dass die Art der baulichen
Nutzung von einem Mischgebiet in ein einge-
schranktes Gewerbegebiet gedndert wurde,
kann von Larmschutzmal3nahmen aufgrund
der nicht mehr zuldssigen Wohnnutzung abge-
sehen werden. Ebenfalls ist aufgrund der Ein-
schrankung des Gewerbegebietes davon aus-
zugehen, dass keine negativen Auswirkungen
auf die umliegenden schitzenswerten Nut-
zungen zu erwarten sind.

Zentrale Planung Unitymedia BW GmbH,
Schreiben vom 10.05.2019 (Anlage 6.6)

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der
Unitymedia BW GmbH. Unitymedia ist grundsatz-
lich daran interessiert, ihr glasfaserbasiertes Kabel-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.




netz in Neubaugebieten zu erweitern und damit
einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversor-
gung fir die Birger zu leisten.

Die Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung
weitergeleitet, die sich zu gegebener Zeit in Ver-
bindung setzen wird. Bis dahin bittet Unitymedia,
weiter am Bebauungsplanverfahren beteiligt zu
werden.

Die Unitymedia BW AG wird im Zuge des Be-
bauungsplans am weiteren Verfahren beteiligt.

Regierungsprasidium Freiburg-Landesamt fur
Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
Schreiben vom 10.05.2019 (Anlage 6.7)

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhorungsver-
fahren des LGRB als Trager ¢ffentlicher Belange
keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutach-
ten oder von Auszigen daraus erfolgt. Sofern fur
das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Uber-
sichtsgutachten, Baugrundgutachten oder geo-
technischer Bericht vorliegt, liegen die darin ge-
troffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des
gutachtenden Ingenieurbiros.

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 Verbreitungsbe-
reich von Gesteinen der Unteren SiRwassermolas-
se. Im tieferen Untergrund stehen die Gesteine des
Oberen Juras an. Mit lokalen Auffillungen voran-
gegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmer-
fillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht aus-
zuschlief3en. Sollte eine Versickerung der anfallen-
den Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die
Erstellung eines entsprechenden hydrogeologi-
schen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Wegen der Gefahr der Ausspilung lehmerfiliter
Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrich-
tungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamen-
ten zu achten. Die anstehenden Gesteine der Unte-
ren Suf3wassermolasse neigen in Hanglage und bei
der Anlage von tiefen und breiten Baugruben zu

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men und zur BerUcksichtigung bei der weite-
ren Planung an den Vorhabentrager weiterge-
leitet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men und zur BerUcksichtigung bei der weite-
ren Planung an den Vorhabentrager weiterge-
leitet.

Fir das Plangebiet wird vor Baubeginn eine
Baugrunduntersuchung durchgefihrt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men und zur Bericksichtigung bei der weite-
ren Planung an den Vorhabentrager weiterge-
leitet.
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Rutschungen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwer-
ten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungsho-
rizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstel-
len wie z.B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.

Fir das Plangebiet wird vor Baubeginn eine
Baugrunduntersuchung durchgefihrt.

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm (SWU),
Schreiben vom 14.05.2019 (Anlage 6.8)

Im Grundsatz bestehen keine Einwande gegen den
Bebauungsplan von Seiten der Stadtwerke
Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH.

Eventuell wird eine private Trafostation notwendig.
Dies ist abhangig von der Nutzung und somit von
der bendétigten elektrischen Leistung. Hierzu beno-
tigt die SWU bauseitige Angaben zur elektrischen
Leistung.

Die SWU bittet, dies bei den weiteren Planungen zu
bericksichtigen.

Um weitere Abstimmung und Einbeziehung der
Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH in weitere
Schritte der Planungen wird gebeten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird an die Bauwerber zur
Berucksichtigung bei der weiteren Planung
weitergeleitet.

Die SWU Netze GmbH wird im Zuge der koor-
dinierten Leitungsplan in die weiteren Pla-
nungsschritte eingebunden.

SUB/V Umweltrecht u. Gewerbeaufsicht,
Schreiben vom 20.05.2019 (Anlage 6.9)

Altlasten

Im Zuge der Altlasten-Nacherfassung wurden auf
den Flursticken 2599 und 956 die Altstandorte AS
03339 Heidenheimerstral3e 55 sowie AS 03483
Leimgrubenweg 4 im Altlastenkataster erfasst (sie-
he Lageplan).

Diese Altstandorte sind die Begrindung zum Be-
bauungsplan ,Leimgrubenweg" aufzunehmen.

AS 03339 Heidenheimer Straf3e 55

Auf dem Flurstick 02599 war ab 1957 ein Zimme-
reibetrieb ansassig. Zu den Betriebseinrichtungen
zdhlten u.a. und ein Tauchbecken zur Durchfihrung
von Imprdgnierarbeiten. Es ist davon auszugehen,
dass chrom- und kupferhaltige Impragniersalze
zum Einsatz kamen.

1985 wurde ein Teil des Betriebes durch einen

Die Hinweise zum Bebauungsplan werden
entsprechend den angefihrten Altstandorten
erganzt.

Der angefihrte Altstandort wird entsprechend
der vorgeschlagenen Formulierung in die Hin-
weise zum Bebauungsplan aufgenommen.
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Brand vernichtet. Im Zuge des Wiederaufbaus wur-
de auch ein Lackspritzraum und ein separater Lack-
lagerraum eingerichtet. Diffuse Eintrdge in den
Untergrund sind auszuschliefRen.

Auf dem Grundstick wurde Uber einen langen Zeit-
raum mit wassergefahrdenden Stoffen umgegan-
gen. Infolgedessen sind Anhaltspunkte fir das Vor-
liegen einer Altlast entsprechend § 3 Absatz 1 der
BBodSchV zu erkennen.

Der Wirkungspfad Boden-Mensch wurde vor die-
sem Hintergrund auf Beweisniveau 1 mit ,B-
Anhaltspunkte, derzeit keine Exposition" bewertet.
Wird der Standort entsiegelt und einer hoherwerti-
gen Nutzung zugefGhrt, ist das weitere Vorgehen
mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehor-
de abzustimmen.

AS 03483 Leimgrubenweg 4

Auf dem Flurstick 956 wurde 1947 eine Autohalle
erstellt. Ein Benzinabschneider war im Rahmen der
Baugenehmigung gefordert worden. 1954 wurde
eine Eigenbedarfstankstellen sowie ein 5.000 L-
Behalter zur Lagerung von Dieselkraftstoffen er-
richtet. 1964 wurden noch 3 Fertiggaragen erstellt,
die zwischenzeitlich wieder abgebrochen wurden.
Weitere Informationen zum 5.000 L-Behalter liegen
nicht vor.

Diffuse Eintrage in den Untergrund sind auszu-
schliefRen.

Auf dem Grundstick wurde Uber einen langen Zeit-
raum mit wassergefahrdenden Stoffen umgegan-
gen.

Infolgedessen sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen
einer Altlast entsprechend § 3 Absatz 1 der
BBodSchV zu erkennen.

Die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser wurden vor diesem Hintergrund auf
Beweisniveau 1 mit ,B-Anhaltspunkte, derzeit kei-
ne Exposition" bewertet.

Wird der Standort entsiegelt und einer hoherwerti-
gen Nutzung zugefUhrt, ist das weitere Vorgehen
mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehor-
de abzustimmen.

Naturschutz

Seitens des Naturschutzes bestehen keine Einwan-
de.

Auf die Stellungnahme SUB V vom 03.08.2017 zum
Bebauungsplan ,Safranberg — Leimgrubenweg"
wird verwiesen. Diese Stellungnahme gilt unveran-

Die Stellungnahme wird zur Bericksichtigung
bei der weiteren Planung an den Bauwer-
ber/Vorhabentrdger weitergegeben.

Der angefihrte Altstandort wird entsprechend
der vorgeschlagenen Formulierung in die Hin-
weise zum Bebauungsplan aufgenommen.

Die Stellungnahme wird zur Bericksichtigung
bei der weiteren Planung an den Bauwer-
ber/Vorhabentrdger weitergegeben.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.
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dert weiter.

Regierungsprasidium TUbingen -Raumordnung,
Schreiben vom 22.05.2019 (Anlage 6.10)

Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Leimgruben-
weg" befindet sich im unmittelbaren Einwirkungs-
bereich einer vielbefahrenen Straf3e. Aus diesem
Grund ist an der geplanten Wohnbebauung in Be-
reich A des Entwurfsplans mit erhéhten verkehrs-
bedingten Immissions-Belastungen in Form von
Luftschadstoffen und Larm zu rechnen.

Daher halt es das RP Tubingen fir angezeigt, dass
kontrollierte Be- und Entluftungsanlagen in den
Satzungsbeschluss der Bebauungsplanung einge-
arbeitet werden. Es sollte sichergestellt werden,
dass die Einldsse zum Ansaugen von Frischluft an
den stralRenabgewandten Seiten bzw. auf den Da-
chern positioniert werden.

Eine Wirdigung der an der Wohnbebauung entste-
henden Belastungen durch Luftschadstoffe fehlt in
den Planunterlagen.

Aufgrund dessen, dass nach derzeitigem Stand
der Planung eine Wohnnutzung auf nunmehr
einer sehr untergeordneten Teilflache erfolgen
kann, wirde diese von der Art der baulichen
Nutzung keinen Mischgebietscharakter mehr
erhalten. Daher wurde im Entwurf des Bebau-
ungsplans von der Festsetzung eines Mischge-
bietes abgesehen und in Anlehnung an die
geplante Nutzung ein eingeschranktes Gewer-
begebiet festgesetzt. Aufgrund dessen, dass
damit verbunden keine Wohnnutzung inner-
halb des Plangebietes zulassig ist, kann von
aktiven bzw. passiven Larmschutzmalinahmen
abgesehen werden.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an-
grenzend an die Heidenheimer StralRe. Auf-
grund dieser Lage sind Belastungen durch
Luftschadstoffe nicht auszuschliel3en. Zur
Messung der Luftqualitdt in Ulm befinden sich
in der Zinglerstral3e sowie in der Karlstraf3e
Messstellen der Landesanstalt fir Umwelt
Baden-Wirttemberg. An diesen wurden in den
Jahren von 2015 — 2018 die Grenzwerte fir
Stickstoffoxid und Feinstaub eingehalten.
Aufgrund des héheren Verkehrsaufkommens
im Bereich der Messstellen gegeniber der
Lage des Plangebietes kann davon ausgegan-
gen werden, dass die Grenzwerte auch an der
geplanten Neubebauung eingehalten werden.
Da innerhalb des Plangebietes keine Wohn-
nutzung zuldssig ist, wird von einer Wirdigung
in der Begrindung zum Bebauungsplan abge-
sehen.

Entsorgungsbetriebe Ulm (EBU),
Schreiben vom 24.05.2019 (Anlage 6.11)

Abwasser und Gewasser (Abt I)

Bei der Abwasserbeseitigung ist die Abwassersat-
zung der Stadt Ulm zu beachten. Danach sind u.a.
Hausanschlussleitungen von Gebdude bis zum 6f-
fentlichen Kanal in der Straf3e als private Leitungen
zu planen, bauen und unterhalten.
Hausanschlussleitungen an den &ffentlichen Kanal
sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu

Die Stellungnahme wird zur Bericksichtigung
bei der weiteren Planung an die Bauwer-
ber/Vorhabentrdger weitergeleitet.
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beantragen. Bestandsunterlagen des 6ffentlichen
Kanals kénnen bei den Entsorgungs-Betrieben der
Stadt Ulm angefordert werden.

Abfall und Stadtreinigung (Abt )
Der bestehende Glascontainerstandort an der Hei- | FUr die bestehenden Glascontainerstandorte

denheimer StralRe muss bestehen bleiben. muss ein Ersatzstandort gefunden werden.
Falls dies nicht moglich ist, muss ein Ersatzstandort | Ein Standort innerhalb des Baugrundstickes
auf dem Gelande bereitgestellt werden. kann dabei nicht zur Verfigung gestellt wer-

den.
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Bebauungsplanentwurf ,Leimgrubenweg* vor.

Giinzburg Ulm
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1. Sachverhalt

Die Einwenderin ist Erbbauberechtigte bezliglich des nérdlich an das Plangebiet
angrenzenden Grundsticks Flurstiick 2605. Das Grundstiick ist mit einem 2-
geschossigen Gebaude bebaut sowie mit einer Grenzgarage. Das Gebaude ist
an ein pathologisches Labor vermietet. Das Erbbaurecht der Einwenderin endet
im Jahr 2060.

Der Bebauungsplan setzt bezlglich des Males der Bebauung eine Bebaubarkeit
des mit dem Bebauungsplan Giberplanten Grundstiicks auf der gesamten Lange
der sudlichen Grundstlicksgrenze des Grundstticks der Einwenderin fest. Der
Abstand der Baugrenze zum Grundstiick der Einwenderin betragt ausweislich
des Abstandsflachenplans 2,5 m (Mindestgrenzabstand). Die auf dem vom
Bebauungsplan erfassten Baugrundstiick mégliche Hohe der Geb&ude ist auf
23,5 m, bezogen auf das StralBenniveau des sidlich des Plangebiets
verlaufenden Leimgrubenwegs, festgesetzt. Das mit dem Bebauungsplan
Uberplante Grundstiick 2599 kann mit einer GRZ von 0,9 — also nahezu
vollstandig — Uberbaut werden. ( Die verbleibende Grundflache von 0,1 wird durch
Verkehrsflachen (Stellplatze, Zufahrt) Giberbaut und damit auch versiegelt. Eine
Bodenversiegelung ist also auf 100 % der Grundstiicksflache zulassig.

Eine GFZ wurde nicht festgesetzt.

Nach den planerischen Festsetzungen — die sich an dem geplanten Vorhaben
orientieren — ist ein Baukdrper mit 23,5 m Héhe — gemessen von dem
Strassenniveau des Leimgrubenwegs aus - und einer Ost-West Lange von 90 m
stdlich vor dem Grundstiick der Einnwenderin zuldssig.

Zusétzlich darf die festgesetzte Gebaudeoberkante von 23,5 m mit
Dachaufbauten mit einer H6he von bis zu 2,5 m Uberschritten werden, sodass
nach den planerischen Festsetzungen mit einem Gebéaude zu rechnen ist, dass

zumindest auf 10 % der Gberbaubaren Flache 26 m hoch ist. Dies bedeutet, dass
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auf einer Flache von insgesamt 423 m? der Ulberbaubaren Flache von 4239 m?
eine Gebdudehdhe von 26 m zulassig ist.

Unmittelbar siidlich vorgelagert zum Grundstiick der Einwenderin ist der im
Bebauungsplan mit ,Bereich A" bezeichnete Teil des B-Plans. Nach den
Festsetzungen des B-Plans ist in dem Bereich A (stdlich vorgelagert vom
Grundstiick der Einwenderin) ein in Ost-West-Richtung verlaufender 50 m langer
und auf einer Flache von 423 m? bis zu 26 m hoher Baukérper zulédssig.

2. Belange der Einwenderin
Die Belange der Einwenderin sind von den planerischen Festsetzungen des B-

Plans unmittelbar betroffen.

Im Einzelnen:

a. unzumutbare Verschattung

Es ist offensichtlich, dass durch die festgesetzte massive Bebauung unmittelbar
entlang der Suidgrenze des Grundstiicks der Einwenderin eine unzumutbare
Verschattung des Grundstiicks der Einwenderin entsteht. Dies gilt insbesondere
dann, wenn in dem Bereich A die mégliche Uberschreitung von 10 % der
festgesetzten Hohe ausgenutzt wird. Eine direkte Sonneneinstrahlung ist dann
sowohl an der Suidseite als auch an der Westseite unzumutbar eingeschrankt.
Der Abstand der Baugrenze zu dem Geb&ude der Einwenderin betréagt lediglich 7
m.

b. Einmauerungseffekt
Des Weiteren entsteht durch die massive Bebaubarkeit auf einer Flache von
4239 m? des 4710 m? groRen Grundstiicks unter Beriicksichtigung der

festgesetzten Gebaudehohe ein Einmauerungseffekt. Dieser Einmauerungseffekt
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wird durch die Topographie verstarkt, da das Gelande nérdlich des Grundstiicks
der Einwenderin stark nach Norden hin ansteigt und dort in einer Entfernung von
ca. 40 m von der Plangrenze aus gemessen sich die mehrgeschossigen
Gebaude der ehemaligen Krankenschwesterschule befinden.

Das zweigeschossige Gebaude der Einwenderin befindet sich dann nach Vollzug
des Bebauungsplans sprichwértlich ,im Loch®. Im Norden steigt das Gelande
stark an mit den auf dem dadurch deutlich erhéhten Gelénde errichteten
Gebauden der vormaligen Krankenschwesterschule, im Siiden ist bei
Verwirklichung des geplanten Vorhabens unmittelbar angrenzend ein massives
bis zu 26 m hohe Geb&ude zuldssig, das mit dem Bebauungsplan ja auch

ermdglicht werden soll. Der Eimauerungseffekt ist offenkundig.

c. Wertminderung

Durch die mit dem Bebauungsplan mégliche massive Bebauung wird das
Erbbaurecht der Einwenderin erheblich im Wert gemindert. Ein Grundstiick, das
mehr oder weniger ganzjéhrig durch eine massive vorgelagerte Bebauung
verschattet wird, ist nur mit erheblichen Abschlédgen verkauflich. Es entsteht ein
unzumutbarer Wertverlust allein durch die planerischen Festsetzungen beziiglich
des Maldes der baulichen Nutzung.

Die Einwenderin hat das auf dem Grundstiick stehende Gebaude an ein
pathologisches Labor vermietet. Bei Verwirklichung des geplanten Vorhabens
wird der Mieter das Mietverhaltnis nicht mehr fortsetzen da die einengende
Wirkung des geplanten Vorhabens mit dem damit verbundenen
Einkerkerungseffekt und der damit verbundenen Verschattung sich duerst
negativ auf die Arbeitsbedingungen in dem Labor auswirken werden. Die
Einwenderin musste bei Verwirklichung des Vorhabens die Hinnahme eines
Mietausfalischadens in der GréRenordnung von ca. 50.000 € (gerechnet auf 10
Jahre) zu hinnehmen.
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Hinzu kommt, dass bei dem geplanten Vorhaben, das Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens ist, die Beluftung der dreigeschossigen Tiefgarage nur
wenige Meter vom Gebéaude der Einwenderin entfernt geplant ist. Hierauf wird
schon jetzt hingewiesen, da insoweit auch Einwendungen im

Baugenehmigungsverfahren erfolgen werden.

3. Fehler des Bebauungsplans

Der B- Plan hat Rechtsfehler.

a. Ermittlungsfehler

Im Aufstellungsverfahren sind dem Planverfasser Ermittlungsfehler unterlaufen.
Wie aus der Begrindung zum Bebauungsplan ersichtlich, setzt sich der
Planverfasser in Ziff. 2 der Planbegriindung zwar mit der nordéstlichen und
nérdlich des Grundstiicks der Einwenderin gelegenen Bebauung auseinander.
.vergessen“ wurde aber ganz offenkundig das von den planerischen
Festsetzungen unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzende Grundstiick
der Einwenderin und deren Belange. Dieses Grundstiick mit der auf diesem
Grundstiick vorhandenen Bebauung wurde vom Planverfasser in die Betrachtung
der Umgebungsbebauung und den Auswirkungen des Bebauungsplans auf diese
Uberhaupt nicht berticksichtigt. Das ist angesichts des Umstandes, dass es sich
um ein bebautes unmittelbar angrenzendes Grundstiick handelt, vollig
unverstandlich. Falsch ist bei der Darstellung des Bestands (Z. 2 der
Begriindung), dass nérdlich angrenzend eine 5 bis 7-geschossige
Wohnbebauung sich unmittelbar an das Baugrundstiick anschlieRe. Nérdlich
angrenzend befindet sich das Grundstiick der Einwenderin das lediglich 2-
geschossig bebaut ist. Stattdessen wurde vom Planverfasser die weiter nérdlich
gelegene Bebauung entlang des Krankenhauswegs in die Betrachtung der
Umgebungsbebauung mit einbezogen. Auch dies erfolgte fehlerhaft. Diese
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Bebauung ist nicht einmal in dem veréffentlichten Planausschnitt erkennbar. Die
Bebauung entlang des Krankenhauswegs ist deswegen fiir die Beurteilung des
Plangebiets nicht in den Blick zu nehmen.

Unzutreffend geht der Planverfasser auch davon aus, dass teilweise fur das
Plangebiet keine planerischen Festsetzungen bestiinden. Das Plangebiet, also
das Grundstiick 2599, liegt aber im Umgriff des derzeit gultigen Bebauungsplans
~"Wohnquartier ehem. Klinikum Safranberg“ vom 19.11.2014.

Es liegen demnach erhebliche Ermittlungsfehler vor.

b. Abwagungsfehler

Hatte sich der Planverfasser bei der Betrachtung der Umgebungsbebauung auch
mit den Auswirkungen des Bebauungsplans auf das unmittelbar an das
Plangebiet nérdlich angrenzende Grundstiick der Einwenderin und deren
Belange befasst, ware dies auch bei der Abwagung beriicksichtigt worden.
Stattdessen wurden die Belange der Einwenderin in die Abwagung Uberhaupt
nicht mit eingestellt. Allein dieser Abwagungsausfall fuhrt zur Rechtswidrigkeit
des Bebauungsplans. Der Planverfasser hétte bei der Abwégung die
Auswirkungen der Planung beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung

berlicksichtigen und abwégen muissen.

Nach dem derzeit maRgeblichen Bebauungsplan ,Klinikum Safranberg® ist auf
dem Uberplanten Grundstlick 2599 lediglich eine Uberbaubare Grundstucksflache
von 0,4 festgesetzt. Diese soll nunmehr um mehr als das Doppelte auf 0,9 erhéht
werden.

Die Baugrenzen sind bei dem derzeit glitigen Plan mit einem deutlich héheren
Abstand zum Grundstiick der Einwenderin festgesetzt. Bei dem vorliegenden

Plan ist nur noch ein Mindestgrenzabstand einzuhalten. Die Baugrenze verlauft
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nur noch 2,5 m von der Grundstiicksgrenze des Grundstiicks der Einwenderin

entfernt.

Bisher ist lediglich eine Gebzaudehodhe von 496 m NN des Baukérpers méglich.
Jetzt soll eine mégliche Gebaudehohe im hier bezuglich der Belange der
Einwenderin maRgeblichen Abschnitt A bis 499,5 m NN mit einer méglichen
Uberschreitung von weiteren 2,5 m auf 10 % der iberbaubaren

Grundstiicksflache méglich sein.

Mit den Belangen der Einwenderin hatte sich der Planverfasser bei der
Abwagung auseinandersetzen mussen. Dies erfolgte nicht, obwohl die
Auswirkungen der planerischen Festsetzungen auf die Belange der Einwenderin
offenkundig sind.

c. ,Etikettenschwindel"

Weiter wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Festsetzung der Art der
Nutzung als MI Gebiet um einen Etikettenschwindel handeit. Bei dem
Bebauungsplan handelt es sich um einen maRgeschneiderten
Angebotsbebauungsplan fir ein einziges Unternehmen, das die gesamte
Nutzflache fur Burozwecke nutzen will. Grundlage des Bebauungsplans ist hierzu
das von dem Vorhabentrager eingereichte geplante Vorhaben mit ausschlieRlich
gewerblicher Nutzung. Da das Grundstiick mit einer Grundflachenzahl von 0,9
vollstandig Gberbaut wird, bleibt im Plangebiet kein Raum mehr fur eine
Wohnnutzung. Der Hinweis in der Begriindung zum Bebauungsplan, dass
zukiinftig eine Wohnnutzung erméglicht werden soll, hilft dabei nicht weiter.
Entscheidend ist, dass bei dem mafRgeschneiderten Bebauungsplan dieser auf
die Bedurfnisse des Vorhabentragers ausgerichtet ist, der das Vorhaben zu 100
% gewerblich nutzen will. Da die beabsichtigte Nutzung zugleich Grundlage des

Bebauungsplans ist, bleibt fiir eine Wohnnutzung kein Raum mehr. Schon aus
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diesem Grund wére ein Satzungsbeschluss rechtswidrig. Die im
Bebauungsplanverfahren eingereichte konkrete Planung kann bei einer

Festsetzung als MI Gebiet nicht verwirklicht werden.

d. Fehlende stadtebauliche Rechtfertigung

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan ist keine stadtebauliche Rechtfertigung
der Planung erkennbar. Es wird lediglich erwahnt, dass ein Umsiedlungswunsch
von Biroflachen eines in UIm anséassigen Unternehmens bestiinde. Damit lasst
sich eine stadtebauliche Rechtfertigung nicht begrinden.

Der Bebauungsplan ist auch deswegen rechtsfehlerhaft, da die festgesetzte
Grundflachenzahl sich nicht in die Umgebungsbebauung einfugt und fiir die

weitere Umgebungsbebauung ein nicht hinnehmbares Prajudiz schafft.

3. Konfliktvermeidung

Das vorgesehene MaR der baulichen Nutzung fuhrt zwangsléaufig zu einem
Interessenkonflikt zwischen den Belangen der Einwenderin und dem
Nutzungsinteresse des hinter der Planung stehenden Vorhabentrégers, der
letztlich im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens geklart werden musste,
wenn es bei der bisherigen Planung verbliebe. Auf diesem Hintergrund will die
Einwenderin altersbedingt die Méglichkeit einer Konfliktvermeidung durch eine
vorzeitige Beendigung des Erbbaurechts oder eine Ubertragung des
Erbbaurechts auf den Vorhabentrager nicht ausschliessen um eine
konfliktvermeidende Lésung zu erméglichen.

Fachanwalt fur Verwaltungsrecht
Fachanwalt fur Baurecht und Architektenrecht
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Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Von: Durst, Reiner [Reiner.Durst@polizei.bwl.de]

Gesendet: Mittwoch, 17. April 2019 13:35

An: Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Betreff: Anhérung zum Bebauungsplan Safranberg-Leimgrubenweg

Sehr geehrter Herr Kastler,

wir haben in den vorausgegangen Durchgangen unsere Anregungen aus verkehrlicher und kriminalpraventiver Sicht
eingebracht. Zum jetzigen Planungsstand ergibt sich aus dem u.a. Detail erginzend die Frage, ob geparkte Fahrzeuge
auf den Boxen links der Ausfahrt der Tiefgarage die Sicht nach links nehmen. Das gilt auch fiir die dazwischen
angedeutete Bepflanzung.

MaRstab 1 : 500 in DIN A4

Freundliche Griite

Reiner Durst
Polizeiprasidium Ulm
Fiihrungs- 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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Staat Ulm
Hauptabteilung
| Stadtplanung, Umwelt

g ~ Regionalverband
eing. 29, April 209

| Donau_:
pAL L0 [ [ v __/|Iler

S

Regionalverband Donau-lller = Schwambergerstr. 35 = 89073 Ulm

Telefon: 0731/17608-17
Stadt Ulm Telefax: 0731/17608-3917
SUB E-Mail: martin.samain@rvdi.de

. Homepage: www.rvdi.de

Minchner StraBBe 2 pad .
89073 Ulm Ihr Aktenzeichen:  SUB-Ka

thr Schreiben vom:  11.04.2019

Unser Zeichen: Sam/Se

Datum: 25.04.2019

Bebauungsplan "Leimgrubenweg", Stadt Ulm

Sehr geehrte Damen und Herren,

der verfahrensgegenstandliche Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen. Grundsatzliches Ziel der regionalplanerischen Regelungen zum
Einzelhandel soll sein, den zentrenrelevanten Einzelhandel auf den Stadtkern zu
konzentrieren.

Wir regen daher an, die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans dahingehend zu
andern, dass zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen wird.

Anregungen oder Einwande dariiber hinaus bestehen aus unserer Sicht keine.

Mit freundlichen GriBen

Martin Samain
stv. Verbandsdirektor

- Regierungsprasidium Tubingen,
Hdéhere Raumordnungsbehdrde
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FERNWARME ULM

Technische Betriebsflihrung

Magirusstrae 21 / 89077 Ulm
Postfach 1740 / 89007 Ulm

FUG Fernwarme Ulm GmbH / Postfach 17 40 / 83007 Ulm : ’,Lejiunq f )

= ¢ 5 : Tel:  0731/3992-0
Stadt Ulm Stadtplanung, Umweit | Fac 07 31/ 36546
SUB urd Baurecht :

| ) 5 ¢ pyean i Kaufménnische Betriebsfiihrung

ngr Kastler Eing. [} L Mai ‘s Karlstrae 1-3 / 89073 Ulm
Munchner Stralle 2 . % Postfach 3867 / 89028 Ulm
89070 Ulm HALL 1 bl T Tel: 0731 /1660

— . e Fax: 07 31 /1 66-1469

E-Mail: info@fernwaerme-ulm.de
L@p’«e an SW8 (V

Unsere Zeichen Durchwah! Datum

H. Nagel/HAB 3992 -137 29.04.2019

Bebauungsplan ,Leimgrubenweg,“ Ulm

Sehr geehrter Herr Kastler,

im Grundsatz bestehen gegen den Bebauungsplan ,Leimgrubenweg” von Seiten der FUG keine
Einwande.

Aktuell laufen die Umlegungsarbeiten der FUG, damit die Neubebauung wie geplant realisiert
werden kann.

Das neu zu erstellende Gebaude kann nach technischer Klarung an das Fernwérmenetz der
FUG angeschlossen werden.

Sollte dies der Fall sein, so ist die Planung_ des Fernwarme-Hausanschlusses zwingend im
Vorfeld mit der FUG abzustimmen (gepl. Ubergaberaum siehe beil. Lageplan).

Die Lage der bestehenden Fernwéarmeleitungen ist im beigefugten Lageplan 1:500 ersichtlich.
Mit freundlichen Grufen

Fernwarme Ulm GmbH

. Vi i. A.
| - 7
X ,v'-/- =5 J/).. ;
Z é’/% — ;'rf'c-,-//
R. Schéller T Nagel
Anlage

Vorsitzender des Aufsichtsrates / Oberbirgermeister Gunter Czisch, Uim und Dr. Georgios Stamatelopoulos, Stuttgart
GeschdaftsfUhrer / Klaus Eder, Ulm und Michael Berger, Ulm

Sitz der Gesellschaft / Ulm, Amtsgericht Ulm / HRB 463 / USt-{dNr. DE 811717244 / St.-Nr. 88002/16900 / Zoll-Nr. 5068975
Bankverbindung / Sparkasse Ulm / IBAN DE21 6305 0000 0000 0187 00 / BIC SOLADESTULM

www.fernwaerme-ulm.de
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LANDRATSANT | ALB-DONAU-KREIS

Landratsamt Alb-Donau-Kreis ¢ Postfach 28 20 ¢ 89070 Ulm Bearbeiterin/Bearbeiter:
- Susanne Dreher
e Gesundheit

Stadt Ulm e Dl \ Zimmer 2G-07
SUB G g O .\ Telefon 0731 185-1703
Herr Kastler et WS L Telefax 0731 185-1738
Mnchner Strasse 2 \)(\6 ‘st“ \j\ - N \| ' Ejgzlr;ne.dreher@alb-donau-kreis.de
89070 Ulm \ e : ~ W .

AT 30. April 2019

B> Kapie an BV

_ Bebauungsplan ,,Leimgrubenweg*”
Sehr geehrter Herr Kastler,

nach Durchsicht der Unterlagen in der offentlichen Auslegung bestehen aus Sicht des
Fachdienstes Gesundheit gegen den Bebauungsplan keine Einwendungen.

Es wird vorausgesetzt, dass zur Einhaltung der Larmrichtwerte geeignete Larm-
schutzmaflnahmen eingeplant werden. Das Gesundheitsamt bittet bei infektionshygie-
nischer Relevanz um weitere Beteiligung am Bauvorhaben.

g
f B
( Dienstgebiude é:é Besuchszeiten " ] @

Zahlungsempfanger
r pandratsamt € 0731 1850 Mo-Fr 08:00 - 12:30 Uhr Keiskatee Alb-Donau-kreis L0 Hauptbahnfiol.
— ) ¥
Sttt 0 Schillerstraie 30 =) Direktanschiuss siehe oben Do 08:00 - 17:30 Unr IBAN: DE6763050000000000002¢ |5 und Halestelle
,udnbe,mmm"%e ) 89077 Ulm Internet: www.alb-donau-kreis.de und nach Vereinbarung BIC: SOLADES1ULM Ehinger Tor
V.
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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
Abte'lung Stadtebau Und BaureCht I Vorgangsnummer; 345976

Herr Heinrich Kastler
Mulnchner StraBe 2
89073 Ulm

Datum Seite 1/1
10.05.2019

Bebauungsplan "Leimgrubenweg" in Ulm

Sehr geehrter Herr Kastler,
vielen Dank fir lhre Informationen.

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia BW GmbH. Wir sind grundsétzlich daran interessiert,
unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der
Breitbandversorgung fiir Ihre Birger zu leisten.

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

Far Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an.

Freundliche GriiBe

Zentrale Planung Unitymedia

Unitymedia BW GmbH

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

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

Geschaftsfiihrung: Winfried Rapp (Vorsitzender) | Gudrun Scharler | Martin Czermin | Thomas Funke | Christian Hindennach
www.unitymedia.de
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REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
AlbertstraBBe 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

Freiburg i. Br., 10.05.19
Stadt Ulm Durchwahl (0761)  208-3045

Hauptabteilung Stadtplanung, Namef Valentina Marker
Umwelt, Baurecht Aktenzeichen: 2511 // 19-03775
Minchner StralB3e 2

89073 Ulm

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

A Allgemeine Angaben

Bebauungsplan "Leimgrubenweg", Stadt Ulm (TK 25: 7526 Ulm-Nordost)

Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB und Gelegenheit zur Stellungnahme
der beriihrten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Ihr Schreiben Az. SUB-Ka vom 11.04.2019

Anhdrungsfrist 24.05.2019

B Stellungnahme
Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit flr geowissenschaftliche und bergbehdrdliche

Belange auBert sich das Landesamt fir 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 iilberwunden werden kénnen

Keine

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

Keine
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3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Trager 6ffentli-
cher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziligen
daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurblros.

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 Gesteinen der Unteren SiBwassermolasse. Im tieferen Unter-
grund stehen die Gesteine des Oberen Juras an. Mit lokalen Aufflllungen vorangegange-
ner Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

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

Wegen der Gefahr der Ausspilung lehmerfillter Spalten ist bei Anlage von Versicke-
rungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.Die anste-
henden Gesteine der Unteren StiBwassermolasse neigen in Hanglage und bei der Anlage
von tiefen und breiten Baugruben zu Rutschungen.

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 Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antref-
fen verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten) wer-
den objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurblro 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.



LGRB Az. 2511 //19-03775 vom 10.05.19 Seite 3
Grundwasser

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

Bergbau

Gegen die Planung bestehen von bergbehérdlicher Seite keine Einwendungen.

Geotopschutz

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

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen

Kartenwerk, eine Ubersicht (iber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) enthommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Ge-
otop-Kataster) abgerufen werden kann.

Valentina Marker
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-

______ SR B Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm
;ﬂéL_!_ e ] v Netze GmbH
oal [ T 1T
v 2 @‘ ¢ an 6(/\6 (U
Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH Postfach 3867 89028 Ulm Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH
Karlstraide 1-3
! 89073 U
Stadt Ulm "
SUB - Herr Kastler planung fletze und Anlagen
Munchner Str. 2 grgon et
1
89070 Ulm Telefon 0731/ 166-16 37

Telefax 0731/ 166-18 19
simon.wolf@uim-netze.de

14.05.2019

Bebauungsplan "Safranberg - Leimgrubenweg", Ulm
hier: Stellungnahme der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

das weiterentwickelte Konzept des im Jahr 2017 als Satzung beschlossenen Bebauungspla-
nes ,Leimgrubenweg"“ wurde von der Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH auf eigene Be-

lange untersucht.

Im Grundsatz bestehen keine Einwande gegen den Bebauungsplan von Seiten der Stadt-
werke Ulm/ Neu-Ulm Netze GmbH.

Eventuell wird eine private Trafostation notwendig. Dies ist abhangig von der Nutzung und
somit von der benétigten elektrischen Leistung. Hierzu benétigen wir bauseitige Angaben zur
elektrischen Leistung.

Wir bitten Sie dies bei Ihren weiteren Planungen zu bertcksichtigen.

Um weitere Abstimmung und Einbeziehung der Stadtwerke Ulm/Neu-Uim Netze GmbH in
weitere Schritte lhrer Planungen méchten wir Sie hiermit bitten.

Freundliche Grifze

Stadtwerke Ulm/Neu-Ulm Netze GmbH

. ACW

Hans Petet Paschl Thomas Deubler

Anlagen
Bestandsplane Strom, Erdgas, Trinkwasser

Ein Unternehmen der Geschéftsflihrer: 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 DE04 6305 0000 0021 0381 30
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SUB V-106/19-Sk [“Stadt Uim 20.05.2019

Hauptabieiung -
! Stadtplanung, Umwelt Nst. 6046

und Baurecht

Eing. 241 Mai 2019 | ‘ —
e e e %DT‘Q AN 6% (U
HAL] L[ v v —
zdA | [

]
|
|
|
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C
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Altlasten

Im Zuge der Altlasten-Nacherfassung wurden auf den Flurstiicken 2599 und 956 die Altstand-
orte AS 03339 HeidenheimerstraBe 55 sowie AS 03483 Leimgrubenweg 4 im Altlastenkataster
erfasst (siehe Lageplan).

Diese Altstandorte sind die Begriindung zum Bebauungsplan "Leimgrubenweg" aufzunehmen.

AS 03339 Heidenheimer StraBe 55

Auf dem Flurstlick 02599 war ab 1957 ein Zimmereibetrieb ansassig. Zu den Betriebseinrichtun-
gen zéhlten u.a. und ein Tauchbecken zur Durchfiihrung von Impragnierarbeiten. Es ist davon
auszugehen, dass chrom- und kupferhaltige Imgragniersalze zum Einsatz kamen.

1985 wurde ein Teil des Betriebes durch einen Brand vernichtet. Im Zuge des Wiederaufbaus
wurde auch ein Lackspritzraum und ein separater Lacklagerraum eingerichtet.

Diffuse Eintrage in den Untergrund sind auszuschlieBen.

Auf dem Grundstiick wurde tber einen langen Zeitraum mit wassergefahrdenden Stoffe umge-
gangen.Infolgedessen sind Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast entsprechend § 3 Ab-
satz 1 der BBodSchV zu erkennen.

Der Wirkungspfad Boden-Mensch wurde vor diesem Hintergrund auf Beweisniveau 1 mit " B-
Anhaltspunkte, derzeit keine Exposition* bewertet.

Wird der Standort entsiegelt und einer hoherwertigen Nutzung zugefihrt, ist das weitere Vorge-
hen mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde abzustimmen.

AS 03483 Leimagrubenweag 4

Auf dem Flurstlick 956 wurde 1947 eine Autohalle erstellt. Ein Benzinabscheider war im Rah-
men der Baugenehmigung gefordert worden. 1954 wurde eine Eigenbedarfstankstellen sowie
ein 5.000 L-Behalter zur Lagerung von Dieselkraftstoffen errichtet. 1964 wurden noch 3 Fertig-
garagen erstellt, die zwischenzeitlich wieder abgebrochen wurden.

Weitere Informationen zum 5.000 L-Behalter liegen nicht vor.

Diffuse Eintrage in den Untergrund sind auszuschlieBen.

Auf dem Grundstiick wurde Gber einen langen Zeitraum mit wassergefdhrdenden Stoffe umge-
gangen.Infolgedessen sind Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast entsprechend § 3 Ab-
satz 1 der BBodSchV zu erkennen.



Die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser wurden vor diesem Hintergrund
auf Beweisniveau 1 mit "B-Anhaltspunkte, derzeit keine Exposition" bewertet.

Wird der Standort entsiegelt und einer héherwertigen Nutzung zugefihrt, ist das weitere Vorge-
hen mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde abzustimmen.

Naturschutz
Seitens des Naturschutzes bestehen keine Einwande.

Auf die Stellungnahme SUB V vom 03.08.2017 zum Bebauungsplan “Safranberg - Leimgruben-
weg" wird verwiesen. Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter.

Dr. Schenk

Anlage

Lageplan Altlasten
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Anlage 6.10 zu GD 107/20

REGIERUNGSPRASIDIUM TUBINGEN

Regierungsprésidium Tiibingen - Postfach 26 66 - 72016 Tiibingen
Tiibingen 22.05.2019

Stadt Ulm Name Sandra KreuBer

SUB Durchwahl 07071 757-3253
Aktenzeichen 21-15/2511.2-2101.0/123/39

Per E-Mail: h.kastler@ulm.de (Bitte bei Antwort angeben)

CC: info@ulm.de

#& Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an Bauleitplanverfahren und vergleichba-
ren Satzungsverfahren (§ 4 Abs. 2 Baugesetzbuch)
Schreiben vom 11.04.2019

A. Allgemeine Angaben

Stadt Ulm

[ ] Flachennutzungsplanénderung

X Bebauungsplan ,Leimgrubenweg*

[] Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
[ ] sonstige Satzung

B. Stellungnahme

[ ] Keine Bedenken oder Anregungen.
X Fachliche Stellungnahme siehe Seite 2.

Dienstgebdude Konrad-Adenauer-Str. 20 - 72072 Tiibingen - Telefon 07071 757-0 - Telefax 07071 757-3190

poststelle@rpt.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de \r-FV

Buslinie 2 - Haltestelle ,,Regierungsprisidium" oder ,,Landespolizeidirektion"



Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Leimgrubenweg* befindet sich im unmittelbaren
Einwirkungsbereich einer vielbefahrenen StraBBe. Aus diesem Grund ist an der ge-
planten Wohnbebauung in Bereich A des Entwurfsplans mit erhéhten verkehrsbeding-
ten Immissions-Belastungen in Form von Luftschadstoffen und Larm zu rechnen.

Daher halten wir es fUr angezeigt, dass kontrollierte Be- und Entliftungsanlagen in
den Satzungsbeschluss der Bebauungsplanung eingearbeitet werden. Es sollte si-
chergestellt werden, dass die Einlasse zum Ansaugen von Frischluft an den straBen-
abgewandten Seiten bzw. auf den Dachern positioniert werden.

Eine Wrdigung der an der Wohnbebauung entstehenden Belastungen durch Luft-
schadstoffe fehlt in den Planunterlagen.

gez.
KreuB3er



Anlage 6.11 zu GD 107/20

Entsorgungs-Betriebe Ulm, 24.05.2019
der Stadt Ulm Nst.: 6693
FM/Sn

SUB | — Herr Kastler

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs »Leimgrubenweg*

Stellungnahme der Entsorgungs-Betriebe der Stadt Uim

Abwasser und Gewasser (Abt |):

Bei der Abwasserbeseitung ist die Abwassersatzung der Stadt Ulm zu beachten. Danach
sind u.a. Hausanschlussleitungen vom Gebaude bis zum o6ffentlichen Kanal in der Strale als
private Leitungen zu planen, bauen und unterhalten.

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

Abfall und Stadtreinigung (Abt II):

Der bestehende Glascontainerstandort an der Heidenheimerstrale mufd bestehen beleiben.
Falls dies nicht mdéglich ist, muss eine Ersatzstandort auf dem Gelénde bereitgestellt werden.

Kaufmé’innische Dienste (Abt III):

Keine Einwande

Fuhrpark und Betriebe (Abt IV):

Keine Einwande



