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Sehr geehrte Damen und Herren,

zum oben genannten Aufstellungsbeschluss erhalten Sie hiermit unsere Einwendungen. Diese
erfolgen in zwei Teilen. Dieses Schreiben von uns und weitere Einwendungen iiber

Dies ist aufgrund der Urlaubszeit erforderlich. Bei dem
Vorhaben wird gegen hoherrang1ges Recht wie Eigentumsrecht, Riicksichtnahmegebot, Recht auf
Privatsphédre verstossen und wir werden personlich beeintrichtigt sowie benachteiligt. Unsere
AuBerungen vom 18.10.2018, die lhnen vorliegen, eingereicht iiber sind
mit allen Anlagen Bestandteil unseres Schreibens. Explizit ist zusitzlich das Schreiben von

als Anlage beigefiigt.

Im Einvernehmen mit der Stadt Ulm und dem Bautrdger wurde das Gebédude, angrenzend an unser
Grundstiick, gedreht und direkt am Maienweg platziert. Dies ist selbstversténdlich in unserem
Interesse. Das Gebéude jetzt ist breiter und nach Norden verschoben. Mit der Hohe waren wir
bereits bei der ersten vorgelegten Planung des Bautriiger nicht einverstanden. Dies war durch unsere
AuBerungen bekannt. Insbesondere im Vorfeld eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollte ein
Konsens herbeigefiihrt werden. Mit wenigen Anpassungen wire dies méglich gewesen.

Platzierung

Wieder direkt am Maienweg gemaf} der abgestimmten gedrehten Planung Stadt/Bautriger

platzieren. Somit wird der Abstand besser, weitere Storfaktoren sowie Eingriff in den Garten

minimiert. Direkt am Maienweg war w.a. auch Forderung weiterer Anwohnern (im Schreiben von
an uns erwihnt). Denn zwischenzeitlich ist das Gebédude breiter als die Planung

(gedrehte Gebdudeplanung in Abstimmung Stadt/Bautriiger), die uns anfanglich zur

Konsensfindung vorgelegt wurde. Sowie in Richtung Osten verschieben.




Abstand

Der geringe Abstand fithrt zu Einschrinkungen (Privatsphére, Eigentumsrecht,
Riicksichtnahmegebot) auf unserem Grundstiick und der Nutzung. Dass iiberhaupt noch eine
rdumliche Distanz vorhanden ist, resultiert aus unserer Grundstiicksgrifie. Losung: Platzierung
direkt am Maienweg und Verschiebung Richtung Osten. Zwischen den Doppelhidusern und dem
Einfamilienhaus ist geniigend Abstand eingeplant. Auch hier wird wieder der direkte Anlieger, der
dort bereits wohnt, gegeniiber dem Bautriger benachteiligt. In den Plidnen ist emeut unsere Garage
falsch dargestellt. Sie schottet unser Haus nicht Richtung Neubau ab. Auf ihr befindet sich unsere
Hauptterrasse Richtung Osten. Bereits bei der ersten Planung wurde aufgrund der Storfaktoren die
Terrasse sowie der Balkon in Richtung zu uns modifiziert (Schreiben hierzu

24.01.2019).

MaBle

Nach unserem Kenntnisstand sind die Mafle nicht ordnungsgemi8. Die Plidne stimmen nicht. Alle
MalBe miissen deshalb von der Stadt genau gepriift werden, Grundstiicksgrofe, auch die iiberbaute
Flache, Dachneigung, Fliche Gauben, Gebdudehdhe, Grundflichenzahl, da das Gebiude jetzt
breiter ist, ein grofler Eingangsbereich sowie bei den Carports abgeschlossene Bereiche geplant
sind. Die OrdnungsméBigkeit und Einhaltung aller baurechtlichen Vorschriften muss dem
Gemeinderat vor Beschluss 6ffentlich bestitigt werden und einer rechtlichen Uberpriifung
standhalten. Vorlage einer amtlich bestétigten Vermessung.

Es kdnnen dadurch auch zukiinftige rechtliche MaBnahmen nach erfolgter Baugenehmigung
vermieden werden. Dies vermeidet auch nachtriglichen Arger fiir alle Beteiligten (Beispiel
Krankenhausareal).

Uns wurde ein Plan vorgelegt (mit diesem wurde unsere Zustimmung auch im Namen der Stadt
Ulm angefragt), bei dem nicht einmal der gesetzliche Mindestabstand eingehalten war.

Einfamilienhaus

Genehmigung ausdriicklich nur fiir ein Einfamilienhaus erteilen. Die Planung konnte auf eine
bereits eingeplante Umwandlung der Dachgeschoss-Wohnung hindeuten = Zweifamilienhaus unter
Einsparung Stellplatz zu Lasten der Allgemeinheit. Zumal der Kaufinteressent zwei fast erwachsene
Kinder hat.

Priifung und Bestdtigung der RechtmiBigkeit

Ein Kaufinteressent (Privatperson) mdchte einen Teil des Grundstiicks vom Bautriger abkaufen.
Dies hat er uns schriftlich mitgeteilt. Aus Vereinfachungsgriinden soll der Architekt beibehalten
werden. Ein weiteres Indiz hierfiir ist, dass der Bautrdger nur die Doppelhduser bewirbt (siche
Anlage, Verkaufsstart, eingestellt im Internet 18.07.2019).

Unter Umstinden wiren dies somit zwei Vorhaben. Zumindest fehlen die Ausgleichsfldchen fir die
neuen Doppelhduser und das Grundstiick dafiir ist somit iiberbaut. Die Behdrde war dariiber in
Kenntnis gesetzt und sollte deshalb die RechtmaBigkeit vor Vorlage im Gemeinderat priifen und
bestitigen. Sollte der Kaufinteressent bereits das Grundstiick (auch zur Ersparnis von
Grunderwerbssteuer) gekauft haben oder ein Vormerkung im Grundbuch eingetragen sein, liegen
zwei unterschiedliche Eigentumsverhiltnisse vor. Uns ist neu, dass Flachen auf
Nachbargrundstiicken von rechtlich unabhéngigen Dritten zur Berechnung herangezogen werden.



Wir erwarten deshalb die Bestiitigung der Stadt, dass dies rechtmaBig ist und dass zeitnah vor
Beschlussfassung nochmals die Besitzverhiltnisse einschlieBlichVormerkungen tiberpriift werden.

Baulast

Baulast , Bauverbot oder Ahnliches muss im Garten Einfamilienhaus eingetragen werden, da der
Teil des Grundstiicks mit den Doppelhdusern restlos iiberbaut ist und es keine Gemeinschaftsfliche
mehr gibt. Vermeidung dadurch von nachteiligen Folgen fiir Anlieger in der Zukunft. Analog zur
Teilung Harthauser Str. 27/29 - Maienweg 2 iiber die wir die Stadt 2014 und 2016 in Kenntnis
setzten und diese nicht titig wurde. Eine Teilung kann nur ohne Beteiligung des Gemeinderats
erfolgen, wenn der Bebauungsplan eingehalten bleibt. Unseres Erachtens hitte bereits bei der ersten
Teilung der Gemeinderat eingebunden gehért, da die Harthauser Str. 27/29 dadurch tiberbaut ist und
die Baugenchmigung nur aufgrund des groBen Grundstiicks (Flurstiick 1238/1 und 1238/6) erteilt
wurde. Deswetteren erfolgte die Teilung auf der Hausgrenze. Damit wurde der gesetzliche
Mindestabstand nicht eingehalten und entspricht weiterhin nicht der Gesetzgebung. 2016 waren die
Grundstiicke noch in einer Besitzerhand, ggf. Stand heute noch. Die Stadt hitte somit titig werden
miissen, da wir bereits 2014 unsere Bedenken im Zusammenhang mit einer zukiinftigen Bebauung
bei Grundstiicksverkauf gedussert hatten. Analog wire bei einer Teilung Maienweg 2 ebenfalls der
Gemeinderat einzubinden, da dadurch im Bereich der Dopppelhéuser baurechtliche Bestimmungen
missachtet sind und somit eine Baugenehmigung nicht zu erteilen ist. Hierzu wurde eine
Visualisierung als Anlage beigefiigt. Moglicherweise ist somit das gesamte Vorhaben bereits heute
nicht beschlussfihig.

Die vorhandene Baulast Harthauser Str. 27/29 im Zusammenhang mit dem Grundstiick Maienweg 2
und der Ubernahme wurde von lhnen weder im Aufstellungs- noch Auslegungsbeschluss genannt,
beriicksichtigt noch hinreichend gewiirdigt. Auf diesen Punkt wurden Sie von uns bereits vor [hrer
Genehmigung fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan und vor Aufstellungsbeschluss
mehrfach hingewiesen.

Eine Stellungnahme zum Brandschutz wurde von Thnen nicht eingeholt.

Besitzverhiltnisse / Vorhabentriger

Bautréger hat Vormerkung im Grundbuch. Jedoch hat sich uns ein Kaufinteressent vorgestellt, der
angeblich das Grundstiick erwerben will und nur den Architekten beibehalten wiirde. Bei einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan muss der Vorhabentriager eindeutig sein und ein Wechsel ist nur
in klar definierten Fillen moglich.

Gebidude

Hohe nicht hdher als unseres, wenn es nicht wieder am Maienweg direkt platziert wird sowie kein
baulicher Spielraum in der Gebédudehdohe, d.h. absolute Festsetzung. Die Gebiudehohe entspricht
erneut nicht Verlauf Maienweg 10 - 6 sowie mit den geplanten Doppelhiusern und ist dadurch ein
optischer Bruch und Bremse fiir die Frischluftzufuhr aus Westen. Hierzu liegen keine Ansichten des
Bautrigers zur Beurteilung vor. Maienweg 6 = 506,26 m iiNN, Einfamilienhaus 507,40,
Doppelhéuser 505,10.

Hohe
Ein gewiinschter Loftcharakter mit 4 m fiir Wenige ist nicht erforderlich zur Linderung der
Wohnungsnot. Dies geht zu Lasten der Allgemeinheit sowie der Anlieger, die die negativen



Auswirkungen zu tragen haben. Rdume mit 4 m Hohe sind aus energetischen sowie aus
Klimaschutz - Griinden definitiv nicht mehr zeitgemaB.

Hohe im Dachgeschoss in Teilbereichen von ca. 3,50 - 4 m, auch bei einer Familie mit Kindern, von
denen zwei bereits fast erwachsen sind, ist nicht erforderlich. Zwei Stockwerke, ein Kniestock mit
einem Dachgeschoss mit iiberdimensionierten Gauben, das annihernd ein Vollgeschoss ist,
entspricht nicht der Umgebungsbebauung. Und umgeht die vorgeschriebene Zweigeschossigkeit.
Die Gebdude kdnnen kann auch mit angepasster Hohe und ohne wesentlichen nutzbaren
Wohnraumverlust realisiert werden. Grundsitzlich ist ein anndhernd drittes Vollgeschoss in der
Bauleitlinienplanung hier so nicht vorgesehen.

Dachneigung entspricht nicht der Umgebungsbebauung.

Storfaktoren
Terrasse, Loggia: Riicksichtnahmegebot, Wahrung Privatsphire. Bereits bei der ersten Planung des
Bautrigers vor dem geplanten Aufstellungsbeschluss Mérz 2019 wurden Ausblicke durch Balkon
und Terrasse in unsere Richtung minimiert, da sie Storfaktoren laut eines Schreiben von

_Januar 2019, darstellten. Bei der jetzigen Planung wire dies unkritischer bei Platzierung
direkt am Maienweg sowie Verschiebung des Einfamilienhauses in Richtung Osten.

Gauben
Gaubenfliche Richtung Norden verkleinern sowie alle Gauben abschriagen. Wirkt jetzt optisch
annidhernd einem Staffelgeschoss. Passt nicht zar Umgebungsbebauung.

Dacheindeckung
Farbe festsetzen, da nach neuesten Erkenntnissen schwarze Eindeckungen klimaschidlich sind.

Das gesamte Ensemble Harthauser Str. 27/29 und Maienweg 2 sollte betrachtet werden. Optisch ein
stadtebauliches Flickwerk in einem von Ein- und Zweifamilienhdusern in einem locker bebauten
und griin geprigtem Gebiet. Von drei ehemals zusammenhéangenden Grundstiicken sind zwei
tiberbaut. Flurstiick 1238/6 (Harthauser Str. 27/29) sowie Neubau Doppelhduser Maienweg 2.

Hierzu wurde eine Visualisierung als Anlage beigefiigt.

Schutzmaflnahmen

Fiir die zu erhaltenden Biaume, unsere Biume sowie fiir unsere Mauer miissen Schutzmafnahmen
explizit aufgenommen werden. Durch eine Platzierung ndher am Maienweg und Richtung Osten
wiren die Wurzelbereiche (u.a. Flachwurzler) weniger gefiihrdet, da die Baugrube ebenfalls in thren
Dimensionen beriicksichtigt werden muss.

Naturschutz, Baume.
Zu erhaltende Baume verbindlich und explizit mit Namensnennung in Bebauungsplan aufnehmen.
Unser Eindruck ist, dass kein Interesse am Schutz der Biume besteht. Bereits die, im
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Naturschutzgutachten genannte, Totholzpergola hat fiir Unverstéindnis gesorgt.

Zusitzlich konnen durch die Drehung weitere Biume erhalten werden (s.a. Schreiben von

, diese ebenfalls als erhaltenswert in den Bebauungsplan aufnehmen. Auf dem Grundstiick
wachsen u.a. wildgewachsene Eiben sowie eine Eiche, die nicht beriicksichtigt wurden. Ein
weiteres Naturschutzgutachten in der Vegetationszeit muss erstellt werden, zumal hier nicht ein
Grundstiick isoliert betrachtet werden kann, sondern sich die Griinzone mit ihrer Artenvielfalt iiber
mehrere zusammenhéngende Bereiche erstreckt. Die bisherige Vorgehensweise ist weder mit
Klima- noch Naturschutz zu vereinbaren.

Bitte nehmen Sie auf, sollte das Haus nicht direkt am Maienweg platziert werden, dass keine
Steinwiiste im Vorgartenbereich, bzw. grundsatzlich auf den Grundstiicken, erlaubt wird.

Sie sind insbesonders im Zusammenhang mit der Uberbauung, Verkaufsabsichten an einen Dritten,
einer moglichen Teilung des Grundstiicks sowie einer moglicherweise bereits seit April 2019
geplanten Anderung des Vorhabentréigers rechtzeitig in Kenntnis gesetzt worden. Deshalb behalten
wir uns, sollten sich im weiteren Verlauf die RechtmaBigkeit unserer Einwendungen im Ganzen
oder in Teilen - ggf. zusitzlich durch eine gerichtliche Uberpriifung durch das zustindige
Verwaltungsgericht - bestitigt werden, die Geltendmachung privatrechtlicher
Schadensersatzanspriiche gegeniiber der Stadt Ulm und/oder Dritten vor.

Der weitere Schriftverkehr erfolgt wieder iiber Selbstverstindlich
hoffen wir weiterhin auf eine einvernehmliche Losung,.

Mix Tieundlichen Griilen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Maienweg 2

Sehr geehrter

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

vertreten. Vertretungsvollmacht wird versichert und erforderlichenfalls vorgelegt.

I
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. Auswahlkriterium war die besondere Griineingebundenheit Im Quartier
zwischen ,Maienweg" und ,Harthauser Strae" sowie die Zentrumsnihe in
Soflingen (bis hin zum fuRléaufig erreichbaren Stralenbahnanschluss).



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 nachhaitiy bestehende Griinzone
absichere.

Grundlage war also die Planiibersicht Anlage dst 1.1, der Bebauungsplan
wHarthauser Strasse Teil I (Plan Nr. 160/83 genshmigt am 23.07.1962 — Anlage dst
1.2)sowie der Bebauungsplan ,Harthauser-Strae* (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 gewshrieistet
und durch das Bauverbot auch dauerhaft sichergestellt sei. Fir den seinerzeit
sechsjéhrigen Sohn 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, 1 60/83)
genehmigt am 23.07.1962 (Anlage dst 1.2) teilgedindert durch den
Bebauungsplan ,Harthauser-Strafie* (Plan Nr. 163/22) vom 21.09.1971 (Anlage
dst 1.3).

2. Der Plan enthielt sine Entwicklungsplanung dergestalt, dass das (heute noch
stehende) Gebédude .Maienweg 2‘ der Gehwegfithrung weichen solite (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 tatsédchlich wurde stadtseits im Bereich des Baufensters -~ aber nicht konform
2u 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 au8erhalb.

4. Bemiihungen des heutigen Vorhabentrigers als  Antragsteller im
bauordnungsrechtlichen Verfahren zur Bebauung des Grundstlcks Flst.Nr. 1238/1
fuhrten zu keinem Erfolg. Zur Verdeutlichung (berldsst 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,

1.
Erlauben Sie dem Unterzeichner an dieser Stelle einige grundhafte Gedanken:

1. Die Argumente fiir eine innerstédtische Nachverdichtung sind plural und {iberall
diskutiert; sie brauchen hier nicht repetiert zu werden.

2. Aligemeiner Bautragerusus — fiir Bautrager wie fir andere Bauwillige — ist die
Vorabkldrung der Bebaubarkeit durch ein bauordnungsrechtliches Verfahren
(sei es ein Bauvorbescheid oder eine Baugenehmigung); die Baugenehmigung (§
58 il LBO) ergeht unbeschadet privater Rechte Dritter. Sie kann alsc von jedem
Dritten fiir ein Grundstiick eingeholt werden. lhre Verbescheidung ist nur in einem
engen Bereich seitens der Unteren Baurechtsbehérde nicht geboten.

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



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

4. Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Maienweg 22° scheint sich offenbar nicht an allgemeiner stiidtebaulicher
Struktur; sondern an der bloBien Eigentiimersituation vgl. Anlage dst 3 zu
orientieren; ein solcher Planumgriff (§ 1 VIl BauGB) verkennt, dass die
Bebauungsplane ,Harthauser Strasse" bereits weitere Entwicklungen darsteliten
und das Bauverbot z.B. (iber das Grundstiick Flst.Nr. 1238/6 unverindert gilt.
Aus der Sicht des Unterzeichners diurfte es sehr schwierig sein,
abwégungsfehlerfrei bei derart kleinem Flachenumgriff zu einem rechtssicheren
Bebauungsplan zu kommen. Man mag zwar die Thematik ,Bauverbof* in die
Abwagung aufnehmen. Losungsansétze zeigt der Bebauungsplan freilich
diesbeziiglich  keine. Der Unterzeichner empfindst im Ubrigen die
Griinfestsetzungen (§ 9 | Ziff. 25a BauGB) und das gesamte Griinkonzept
bezogen auf den vorhandenen innerquartieriichen wunderschénen Griinbestand
als, um es zurlickhaltend zu betrachten, suboptimal. Hierbei ist zu beachten, dass
die urspriingliche bauliche Ausnutzung durch die heutigen Gebadude Fist.Nr.
1238/6 (Harthauser Stral3e 27 und 29) bereits erreicht war.

5. Offenbar wurde das Grundstiick Flst.Nr. 1238/68 vom Grundstiick Flst.Nr. 1238/1
getrennt. Die Vorgaben im Baulastenverzeichnis (was die Gebaudeabstand und
Brandsituation angeht) werden vom Bebauungsplan derzeit nicht bewiitigt. Ob
der artenschutzrechtliche Fachbeitrag trégt, bedarf einer weiteren Priifung.
Hierbei ist zu beachten, dass selbstversténdlich 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 aligemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO 2017) bestehen zuniichst 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 Gebidude mit alleiniger
Wohnnutzung bestehen, gleichwohl aber auch nicht stérende Handwerksbetriebe
und Anlagen fiir sozlale 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. § 4 ill
BauNVO und weitere Ausschllisse zu Schank- (nicht: Schrank) esse HR ANK -) und
Speisewirtschaften.

Es wird héflichst gebeten, dies orthographisch anzupassen.
V.

In Bezug auf das MafR der baulichen Nutzung ist die Nutzung véllig libersetzt.
Diesbeziglich nimmt der Unterzeichner folgende Position ein:

1. Natiirlich erdffnet die BauNVO mit ihren grundsétzlichen Mafistiben zum MaR der
baulichen Nutzung abgebildet durch

o Voligeschosse
e Gebaudehthe
o GRZ/GFZ usw.

zumeist eine hohe Ausnutzungszahl, die der urbanen Situation in Uim im Ubrigen
auch gerecht werden muss. Allerdings handelt es sich hierbei (insofem hat die
Stadt durch die Nichteinbeziechung 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-)Zone unangetastet
lasst. Es dirfte stédteplanerisch nicht angemessen sein, allein
grundstiicksbezogen (also den Zufilligkeiten 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






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

Einsichtnahme

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

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

durch Uberlassen der Originalunteriagen auf die Kanzlei.
Vil.

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

Mit freundlichen Grii3en



iekom.de = 10:02 09:59 7 69% .
& goettfried-immobilien.de & immobilienscout24.de

Internet 18.07.2019, Angebot nur

Doppelhauser ohne Angebot . )

729.000,- €

Ergebnisliste Nachstes Exposé ?

YUlm

'ERKAUFSSTART: Familienfreundli
\au-Stadthaus mit 4 m LOFT-Raunr
Vohnbereich

yoppelhaushalfte

159,63 m? 5
WOHNFLACHE ZIMMER

TART: Familienfreundliches
- idthaus mit 4 m LOFT-

im Wohnbereich

weg 2,

n gl

749.000,- €! "
W . = ¢ Vamg~ UIM, Soflingen

rte zeigen
'Ulm : .
ystet ein Umzug hierher?

'orankiindigung: Modernes und at Photos Géttfried Immobilien, nur zur

.. . i Verwendung Einwendungen
vOhnliches Neubau-Stadthaus in L 1 § ey ;I

AFLi | Anrufen

sflingen | e IR

1 LI ¥ o



Visualisierung Teilung/Uberbauung Einfamilienhaus | Doppelhduser Maienweg 2

Grin = Flurstiick 1236/6 +1236/1.
Doppelhaus Harthauser Straf3e erhielt Genehmigung nur aufgrund GroBe
Gesamtgrundstick grin.

Blau = Teilung ein Jahr nach Genehmigung, ohne Einhaltung Mindestabstand zur
abgeteilten Grundstiicksgrenze (=nicht gesetzeskonform), beide Flurstiicke weiterhin in
der Hand einer Besitzerfamilie. Stadt Ulm wurde dariiber in Kenntnis gesetzt.

Rot = Teilung Flurstiick 1236/1 Einfamilienhaus | Doppelh&user
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Stadt Ulm
Muinchner Stral’e 2

13.08.2019

89073 Ulm

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Maienweg 2

Sehr geehrter|

bezugnehmend auf die offentliche Bekanntmachung zeigen wir die weitere Vertretung

der
n.

A)

Zunachst wird der Sachvortrag im Schriftsatz vom 22.07.2019, beigefiigt als
Anlagenkonvolut dst 0.1 (mit den dort benannten Unteranlagen) ausdriicklich
repetiert.




Weiterer Sachvortrag wird angekiindigt.

Mit freundlichen GriiRen

B)



~a

/Anlage dst 0. A |

Ulm, den 22. Juli 2019
Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht
Miinchner Str. 2

89073 Ulm

Einwendungen zum Auslegungsbeschluss vorhabenbezogener Bebauungsplan Maienweg 2, 89081
Ul vom 16.07.2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum oben genannten Aufstellungsbeschluss erhalten Sie hiermit unsere Einwendungen. Diese
erfolgen in zwei Teilen. Dieses Schreiben von uns und weitere Einwendungen iiber Herrn

Dies ist aufgrund der Urlaubszeit erforderlich. Bei dem
Vorhaben wird gegen héherrangiges Recht wie Eigentumsrecht, Riicksichtnahmegebot, Recht auf
Privatsphire verstossen und wir werden persénlich beeintrichtigt sowie benachteiliet, Unsere
]‘.uBerun‘gen vom 18.10.2018, die Ihnen vorliegen, eingereicht iiber Herm sind
mit allen Anlagen Bestandteil unseres Schreibens. Explizit ist zusitzlich das Schreiben von Herrn

als Anlage beigefiigl.

Im Einvernehmen mit der Stadt Ulm und dem Bautriger wurde das Gebaude, angrenzend an unser
Grundstiick, gedreht und direkt am Maienweg platziert. Dies ist selbstverstandlich in unserem
Interesse. Das Gebiude jetzt ist breiter und nach Norden verschoben. Mit der Hohe waren wir
bereits bei der ersten vorgelegten Planung des Bautriger nicht einverstanden. Dies war durch unsere
AuBerungen bekannt. Insbesondere im Vorfeld eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollte ein
Konsens herbeigefithrt werden. Mit wenigen Anpassungen wire dies moglich gewesen.

Platzierung

Wieder direkt am Maienweg gemil der abgestimmten gedrehten Planung Stadt/Bautriiger
platzieren. Somit wird der Abstand besser, weitere Stérfaktoren sowie Eingriff in den Garten
minimiert. Direkt am Maienweg war u.a. auch Forderung weiterer Anwohnern (im Schreiben von
Herrn an uns erwahnt). Denn zwischenzeitlich ist das Geb#ude breiter als die Planung
(gedrehte Gebaudeplanung in Abstimmung Stad/Bautriiger), die uns anfiinglich zur '
Konsensfindung vorgelegt wurde. Sowie in Richtung Osten verschieben.



Abstand

Der geringe Abstand fiihrt zu Einschréinkungen (Privatsphire, Eigentumsrecht,
Riicksichtnahmegebot) auf unserem Grundstiick und der Nutzung. Dass iiberhaupt noch eine
rdumliche Distanz vorhanden ist, resultiert aus unserer GrundstiicksgroBe. Losung: Platzierung
direkt am Maienweg und Verschiebung Richtung Osten. Zwischen den Doppelhéusern und dem
Einfamilienhaus ist geniigend Abstand eingeplant. Auch hier wird wieder der direkte Anlieger, der
dort bereits wohnt, gegeniiber dem Bautréiger benachteiligt. In den Pldnen ist erneut unsere Garage
falsch dargestellt. Sie schottet unser Haus nicht Richtung Neubau ab. Auf ihr befindet sich unsere
Hauptterrasse Richtung Osten. Bereits bei der ersten Planung wurde aufgrund der Stérfaktoren die
Terrasse sowie der Balkon in Richtung zu uns modifiziert (Schreiben hierzu Herr

24.01.2019).

Malle

Nach unserem Kenntnisstand sind die MaBe nicht ordnungsgemif. Die Pline stimmen nicht. Alle
Male miissen deshalb von der Stadt genau gepriift werden, GrundstiicksgréBe, auch die {iberbaute
Fliche, Dachneigung, Flache Gauben, Gebaudehshe, Grundflachenzahl, da das Gebiude jetzt
breiter ist, ein groBer Eingangsbereich sowie bei den Carports abgeschlossene Bereiche geplant
sind. Die OrdnungsméBigkeit und Einhaltung aller baurechtlichen Vorschriften muss dem
Gemeinderat vor Beschluss 8ffentlich bestatigt werden und ciner rechtlichen Uberpriifung
standhalten. Vorlage einer amtlich bestéitigten Vermessung.

Es kénnen dadurch auch zukiinftige rechtliche Maflnahmen nach erfolgter Baugenehmigung
vermieden werden. Dies vermeidet auch nachtréglichen Arger fiir alle Beteiligten (Beispiel
Krankenhausareal).

Uns wurde ein Plan vorgelegt (mit diesem wurde unsere Zustimmung auch im Namen der Stadt
Ulm angefragt), bei dem nicht einmal der gesetzliche Mindestabstand eingehalten war.

Einfamilienhaus

Genehmigung ausdriicklich nur fiir ein Einfamilienhaus erteilen. Die Planung kénnte auf eine
bereits eingeplante Umwandlung der Dachgeschoss-Wohnung hindeuten = Zweifamilienhaus unter
Einsparung Stellplatz zu Lasten der Allgemeinhcit. Zumal der Kaufinteressent zwej fast erwachsene
Kinder hat.

Priifung und Bestitigung der RechtmiBigkeit

Ein Kaufinteressent (Privatperson) mochte einen Teil des Grundstiicks vom Bautriiger abkaufen.
Dies hat er uns schriftlich mitgeteilt. Aus Vereinfachungsgriinden soll der Architekt beibehalten
werden. Ein weiteres Indiz hierfiir ist, dass der Bautréiger nur die Doppelhéuser bewirbt (siche
Anlage, Verkaufsstart, eingestellt im Internet 18.07.2019).

Unter Umstiinden wiren dies somit zwei Vorhaben. Zumindest fehlen die Ausgleichsflichen fiir die
neuen Doppelhéuser und das Grundstiick dafir ist somit iiberbaut. Die Behorde war dariiber in
Kenntnis gesetzt und sollte deshalb die RechtmaBigkeit vor Vorlage im Gemeinderat priifen und
bestitigen. Sollte der Kaufinteressent bereits das Grundstiick (auch zur Ersparnis von
Grunderwerbssteuer) gekauft haben oder ein Vormerkung im Grundbuch eingetragen sein, liegen
zwei unterschiedliche Eigentumsverhiiltnisse vor. Uns ist neu, dass Flachen auf
Nachbargrundstiicken von rechtlich unabhéingigen Dritten zur Berechnung herangezogen werden.



Wir erwarten deshalb die Bestitigung der Stadt, dass dies rechtmiaBig ist und dass zeitnah vor
Beschlussfassung nochmals die Besitzverhiltnisse einschlieBlich Vormerkungen iiberpriift werden.

Baulast

Baulast , Bauverbot oder Ahnliches muss im Garten Einfamilienhaus eingetragen werden, da der
Teil des Grundstiicks mit den Doppelhiusem restlos iiberbaut ist und es keine Gemeinschaftsfliche
mehr gibt. Vermeidung dadurch von nachteiligen Folgen fir Anlieger in der Zukunft. Analog zur
Teilung Harthauser Str. 27/29 - Maienweg 2 tiber die wir die Stadt 2014 und 2016 in Kenntnis
seizten und diese nicht titig wurde. Eine Teilung kann nur chne Beteiligung des Gemeinderats
erfolgen, wenn der Bebauungsplan eingehalten bleibt, Unseres Erachtens hitie bereits bei der ersten
Teilung der Gemeinderat eingebunden gehdrt, da die Harthauser Str. 27/29 dadurch iiberbaut ist und
die Baugenehmigung riur aufgrund des groBen Grundstiicks (Flurstiick 1238/1 und 1238/6) erteilt
wurde. Desweiteren erfolgte die Teilung auf der Hausgrenze, Damit wurde der gesetzliche
Mindestabstand nicht eingehalten und entspricht weiterhin nicht der Gesetzgebung. 2016 waren die
Grundstiicke noch in einer Besitzerhand, ggf. Stand heute noch. Die Stad( hitte somit titig werden
miissen, da wir bereits 2014 unsere Bedenken im Zusammenhang mit einer zukiinftigen Bebauung
bei Grundstiicksverkauf gedussert hatten. Analog wiire bei einer Teilung Maienweg 2 ebenfalls der
Gemeinderat einzubinden, da dadurch im Bereich der Dopppelhéuser baurechtliche Bestimmungen
missachtet sind und somit eine Baugenehmigung nicht zu erteilen ist. Hierzu wurde eine
Visualisierurig als Anlage beigefiigt. Méglicherweise ist somit das gesamte Vorhaben bereits heute
nicht beschlussfihig.

Die vorhandene Baulast Harthauser Str. 27/29 im Zusammenhang mit dem Grundstiick Maienweg 2
und der Ubernahme wurde von Thnen weder im Aufstellungs- noch Auslegungsbeschluss genannt,
beriicksichtigt noch hinreichend gewiirdigt. Auf diesen Punkt wurden Sie von uns bereits vor [hrer
Genehmigung fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan und vor Aufstellungsbeschluss
mehrfach hingewiesen.

Eine Stellungnahme zum Brandschutz wurde von Thnen nicht eingeholt.

Besitzverhiltnisse / Vorhabentriger

Bautriger hat Vormerkung im Grundbuch. Jedoch hat sich uns ein Kaufinteressent vorgestellt, der
angeblich das Grundstiick erwerben will und nur den Architekten beibehalten wiirde. Bei einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan muss der Vorhabentrager eindeutig sein und ein Wechsel ist nur
in klar definierten Fillen méglich.

Gebidude

Héhe nicht hoher als unseres, wenn es nicht wieder am Maienweg direkt platziert wird sowie kein
baulicher Spielraum in der Gebiudehéhe, d.h. absolute Festsetzung. Die Gebiudehohe entspricht
erneut nicht Verlauf Maienweg 10 - 6 sowie mit den geplanten Doppelhiusern und ist dadurch ein
optischer Bruch und Bremse fiir die Frischlufizufuhr aus Westen. Hierzu liegen keine Ansichten des
Bautréigers zur Beurteilung vor. Maienweg 6 = 506,26 m iiNN, Einfamilienhaus 507,40,
Doppelhiuser 505,10.

Hohe
Ein gewiinschter Loftcharakter mit 4 m fiir Wenige ist nicht erforderlich zur Linderung der
Wohnungsnot. Dies geht zu Lasten der Allgemeinheit sowie der Anlieger, die die negativen



Auswirkungen zu tragen haben. Réume mit 4 m Hohe sind aus energetischen sowie aus
Klimaschutz - Griinden definitiv nicht mehr zeitgemas.

Hohe im Dachgeschoss in Teilbereichen von ca. 3,50 - 4 m, auch bei einer Familie mit Kindern, von
denen zwei bereits fast erwachsen sind, ist nicht erforderlich. Zwei Stockwerke, ein Kniestock mit
einem Dachgeschoss mit iiberdimensionierten Gauben, das anndhernd ein Vollgeschoss ist,
entspricht nicht der Umgebungsbebauung. Und umgeht die vorgeschriebene Zweigeschossigkeit.
Die Gebaude kdnnen kann auch mit angepasster Hohe und ohne wesentlichen nutzbaren
Wohnraumverlust realisiert werden. Grundsitziich ist ein annihernd drittes Vollgeschoss in der
Bauleitlinienplanung hier so nicht vorgesehen.

Dachneigung entspricht nicht der Umgebungsbebauung,

Storfaktoren

Terrasse, Loggia: Riicksichtnahmegebot, Wahrung Privatsphire. Bereits bei der ersten Planung des

Bautréigers vor dem geplanten Aufstellungsbeschiuss Mirz 2019 wurden Ausbl icke durch Balkon

und Terrasse in unsere Richtung minimiert, da sie Storfaktoren laut eines Schreiben von Herrn
Januar 2019, darstellten. Bei der jetzigen Planung wiire dies unkritischer bei Platzierung

direkt am Maienweg sowie Verschiebung des Einfamilienhauses in Richtung Osten.

Gauben
Gaubenflache Richtung Norden verkleinern sowie alle Gauben abschrigen. Wirkt jetzt optisch
anndhernd einem Staffelgeschoss. Passt nicht zur Umgebungsbebauung.

Dacheindeckung
Farbe festsetzen, da nach neuesten Erkenntnissen schwarze Eindeckungen klimaschadlich sind.

Das gesamte Ensemble Harthauser Str. 27/29 und Maienweg 2 sollte betrachtet werden. Optisch ein
stadtebauliches Flickwerk in einem von Ein- und Zweifamilienhiusern in einem locker bebauten
und griin geprigtem Gebiet. Von drei ehemals zusammenhéngenden Grundstiicken sind zwei
uiberbaut. Flurstiick 1238/6 (Harthauser Str. 27/29) sowie Neubau Doppelhduser Maienweg 2.

Hierzu wurde eine Visualisierung als Anlage beigefiigt.

Schutzmafnahmen

Fiir die zu erhaltenden Béiume, unsere Baume sowie fiir unsere Mauer miissen SchutzmaBnahmen
explizit aufgenommen werden. Durch eine Platzierung néher am Maienweg und Richtung Osten
wiren die Wurzelbereiche (u.a. Flachwurzler) weniger gefiihrdet, da die Baugrube ebenfalls in ihren
Dimensionen beriicksichtigt werden muss.

Naturschutz, Biume,
Zu erhaltende Biume verbindlich und explizit mit Namensnennung in Bebauungsplan aufnehmen.
Unser Eindruck ist, dass kein Interesse am Schutz der Biume besteht. Bereits die, im

4



Naturschutzgutachten genannte, Totholzpergola hat fiir Unverstandnis gesorgt.

, diese ebenfalls als erhaltenswert in den Bebauungsplan aufnchmen. Auf dem Grundstiick
achsen u.a. wildgewachsene Eiben sowie eine Eiche, die nicht beriicksichtigt wurden. Ein
weiteres Naturschutzgutachten in der Vegetationszeit muss erstellt werden, zumal hier nicht ein
Grundstiick isoliert betrachtet werden kann, sondern sich die Griinzone mit ihrer Artenvielfalt iiber
mehrere zusammenhéngende Bereiche erstreckt. Die bisherige Vorgehensweise ist weder mit
Klima- noch Naturschutz zu vereinbaren.

Zusﬁiich kénnen durch die Drehung weitere Biiume erhalten werden (s.a. Schreiben von Herm
wac

Bitte nehmen Sie auf, sollte das Haus nicht direkt am Maienweg platziert werden, dass keine
Steinwiiste im Vorgartenbereich, bzw. grundsitzlich auf den Grundstiicken, erlaubt wird.

Sie sind insbesonders im Zusammenhang mit der Uberbauung, Verkaufsabsichten an einen Dritten,
einer mdglichen Teilung des Grundstiicks sowie einer moglicherweise bereits seit April 2019
geplanten Anderung des Vorhabentrigers rechtzeitig in Kenntnis gesetzt worden. Deshalb behalten
wir uns, sollten sich im weiteren Verlauf die RechtméBigkeit unserer Einwendungen im Ganzen
oder in Teilen - ggf. zusiitzlich durch eine gerichtliche Uberpriifung durch das zustindige
Verwaltungsgericht - bestétigt werden, die Geltendmachung privatrechtlicher
Schadensersatzanspriiche gegeniiber der Stadt Ulm und/oder Dritten vor.

Der weitere Schriftverkehr erfolgt wieder iiber Herm_Serstv’erstindlich
hoffen wir weiterhin auf eine einvernchmliche Losung.
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Minchner Strate 2

89073 Ulm
18.10.2018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan »Malenweg 2

ot geetter

auf diesem Wege erlauben wir uns anzuzeige

Dem Vorgang liegt folgender Sachverhalt 2zugrunde:

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. Auswahlkriterium war die besondere Griineingebundenhelt im Quartier
zwischen ,Maienweg" und oHarthauser Strafle” sowie die Zentrumsnihe in
Séfiingen (bis hin zum fuRlaufig erreichbaren StraBenbahnanschiuss).




3. Im Vorfeld zum Kauf hat sich unsere Mannschaft bei der Stadt Intensiv nach dem
Planungsstand dieses Quartiers erkundigt. Man erhielt die Mitteilung, dass
keinerfei Planiiberlegungen bestehen und Planungsrecht in Form des
Bebauungsplans ,Harthauser Sirasse* bestiinde, der im Innenquartier ein
Bauverbot und damit reflexartiy eine nachhaitig bestehende Griinzone
absichere.

Grundlage war also die Planiibersicht Anlage dst 1.1, der Bebauungsplan
«Harthauser Strasse Teil I (Plan Nr. 160/83 genehmigt am 23.07.1962 ~ Anlage dst
1.2)sowie der Bebauungsplan ,Harthauser-Straie" (Plan Nr. 163/22 genehmigt am
21.00.1971 — Anlage dst 1.3). Unsere Mandantschaft ist davon ausgegangen, dass —
aus der Sichtweise des Jahres 2005 - ein nachhaltiger Quartiererhalt gewihrieistet
und durch das Bauverbot auch dauerhaft sichergestellt sei. Fir den seinerzeit
sechsjéhrigen Sohn sollte im Ubrigen im Garten ein Baumhaus errichtet werden, was
stadtseitig bei Nachfrage strikt abgelehnt wurde.

.
Eine erste Sichtung des Sachverhaits ergibt fur 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) teilgedndert durch den
Bebauungsplan ,Harthauser-Strae* (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 Gehwegfilhrung weichen solite (vgl.
Anlage dst 1.3); im Ubrigen war eine Bebauung entsprechend einem Baufenster -
als Ersatz eines Bestandsgebiudes — mit Garagenorientierung, aber zugleich
(durch Ausweisung eben gerade dieses Baufensters) nach wie vor ein .Bauverbof'
vorgesehen, was also die Planung des Bebauungsplans Anlage dst 1.2 auf
diesem Grundstiick fortsetzte.



3. Rein tatséchlich 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 radumlichen
Geltungsbereich o.b. Bebauungsplans, sondem liegen auBerhalb.

4. Bemilhungen des heutigen Vorhabentrégers als  Antragsteller  im
bauordnungsrechtlichen Verfahren zur Bebauung des Grundstiicks Elst.Nr. 1238/1
fihrten zu keinem Erfolg. Zur Verdeutlichung Uberldsst der Unterzeichrier
hieneben noch einmal Katastersituation Anlage dst 2.1 sowie Anlage dst 2.2, was
die Baufenster in Bezug auf die Grundstiicke angeht.

Sowelt hierzu.

Hl.
Erlauben Sie dem Unterzeichner an dieser Stelle einige grundhafte Gedanken:

1. Die Argumente fiir eine innerstidtische Nachverdichtung sind plural und Gberall
diskutiert; sie brauchen hier nicht repetiert zu werden.

2. Aligemeiner Bautrdagerusus - fiir Bautriger wie fiir andere Bauwillige — ist die
Vorabkldarung der Bebaubarkeit durch ein bauordnungsrechtliches Verfahren
(sei es ein Bauvorbescheid oder eine Baugenehmigung); die Baugenehmigung (§
58 Il LBO) ergeht unbeschadet privater Rechte Dritter. Sie kann also von jedem
Dritten fiir ein Grundstiick eingeholt werden. fhre Verbescheidung ist nur in einem
engen Bereich seitens der Unteren Baurechtsbehérde nicht geboten.

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



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

4. Der raumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
-Maienweg 22" scheint sich offenbar hicht an aligemeiner stidtebaulicher
Struktur; sondemn an der bloBen Elgentiimersituation vgl. Anlage dst 3 »u
orientieren; ein solcher Planumgriff (§ 1 VI BauGB) verkennt, dass die
Bebauungspléne ,Harthauser Strasse" bereits weitere Entwicklungen darstellten
und das Bauverbot z.B. (iber das Grundstiick Fist.Nr, 1238/5 unveréandert gilt.
Aus der Sicht des Unterzeichners dirfte es sehr schwierig sein,
abwégungsfehlerfrel bei derart kleinem Flachenumgriff zu einem rechtssicheren
Bebauungsplan zu kommen. Man mag zwar die Thematik ,Bauverbof* in die
Abwagung aufnehmen. Lésungsansétze zeigt der Bebauungsplan freilich
diesbeziiglich  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 zurlickhaltend zu betrachten, suboptimal. Hierbei ist zu beachten, dass
die urspringliche bauliche Ausnutzung durch die heutigen Geb#ude Fist.Nr.
1238/6 (Harthauser Strale 27 und 29) bereits erreicht war.

5. Offenbar wurde das Grundstiick Fist.Nr. 1238/8 vom Grundstiick Flst.Nr. 1238/1
getrennt. Die Vorgaben im Baulastenverzeichnis (was die Geb&udeabstand und

Brandsituation angeht) werden vom Bebauungsplan derzeit nicht bewiitigt. Ob
der artenschutzrechtliche Fachbeltrag trigt, bedarf einer welteren Priifung.
Hierbei ist zu beachten, dass selbstverstindiich nicht das Grundstiick Fist.Nr.
1238/1, sondem die gesamte Zone untersucht werden muss in Bezug auf
migrierende Fauna, die gleichwohl von Belang ist.

Soweit hierzu.

v.

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



stellt sich aber die Frage, warum (Anlage 3 zur GD 338/1 8) § 4 | BauNVO 2017 im
Grunde nur ,abgeschriehen' wurde, nachdem zwei Gebiude mit allelniger
Wohnnutzung bestehen, gleichwohl aber auch nicht stérende Handwerksbetriebe
und Anlagen fiir soziale und kulturelle Zwecke zulé@ssig sein sollen. In einem derart
kieinen Flachenumgriff ist eine solche Durchmischung (zumal vorhabenbezogen
geplant) gar nie zu erreichen; sinnvollerweise erfoigten die Ausschlisse gem. § 4 il
BauNVO und weitere Ausschliisse zu Schank- (nicht: Schrank) esse HR ANK -) und
Speisewirtschaften.

Es wird héflichst gebeten, dies orthographisch anzupassen.
V.

In Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung ist die Nutzung véllig libersetzt,
Diesbeziiglich nimmt der Unterzeichner folgende Position ein:

1. Natirlich er6ffnet die BauNVO mit thren grundsétzlichen Mafstiben zum MaR der
baulichen Nutzung abgebildet durch

* Vollgeschosse
» Gebéudehthe
* GRZ/GFZ usw.

zumeist eine hohe Ausnutzungszahl, die der urbanen Situation in Uim im Ubrigen
auch gerecht werden muss. Allerdings handeft es sich hierbei (insofern hat die
Stadt durch die Nichteinbeziehung der Fldchen in ein abgeschlossenes
vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren - der Bebauungsplan st
vorrausichtlich nichtig — und in dieses Bebauungsplanverfahren) klargemacht, dass
es die innerquartierliche Bauverbots- (und deshalb Grin-)Zone unangetastet
lasst. Es dirfte stédteplanerisch  nicht angemessen sein, alleln
grundstiicksbezogen (also den Zufilligkeiten der Katastrierung geschuldet),
sondemn 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 Gebéude ,Maienweg 4*, aiso das unmittelbare Nachbargebiude angeht)
und im Ubrigen auch zu beriicksichtigen, dass zu dieser Seite (Ostseite) aufgrund
der hangaufwértigen Grenzsténdigkeit des Grundstiicks Fist,Nr. auch die
Griinseite des Gebdudes unserer Mandantschaft (geschuldet auch dem
Hohenversatz zwischen ,Maienweg” und intemem Teil des Gartens) liegt, mit der
Frihstlicksterrasse 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 solite. Sie zersprengt den
kieinvillenartigen auf der Nordseite des ,Malenweges" vorfindlichen Bebauungstyp,
der bezogen auf die (vorbezeichnete) Bauverbotszone quartlertypisch ist. Dies vor
allem vor dem Hintergrund, dass dem ,Malenweg" eine ganz andere innerdrtliche
Erschlieungsfunktionalitat zukommt, wie z.B. der ,Harthauser StraBe”, die
durchaus eine etwas stérkere Bebauung (auch vom Bautenbestand her ausgehend)
tragen kann. Dies fiihrt insbesondere dazu, dass picht etwa die Gebaude
»Harthauser StraBe 27, 29" (FlstNr. 1238/6) maBstabsblldend sein solliten,
sondem die aufsteigende Bebauung auf der Nordseite des JMaienweges", also
insbesondere das Gebdude unserer Mandantschaft .
wobei durchaus mehrere Wohneinheiten auf dem Grundstiick sinnvoll und denkbar
sind.

Soweit hierzu.
Vi,

In der Angelegenheit bittet der Unterzeichner héflichst um Mitteilung, ob mit lhnen, sehr
geehrter 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 formelien
Verfahrensschritte abgewickelt werden sollen, um dann mdglichst schnell eine
bauliche Umsetzung fiir den Bautriger zu erreichen. Unsere Mandantschaft ist im
Bereich des ,Maienweges' in Bezug auf eine Nachverdichtung sehr sensibilisiert,
nachdem  offensichtich  Bautriger mit GroSbauten 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 lhnen besprochen werden
kann. Zur Vorbereitung der Besprechung bittet der Unterzeichner zudem héflichst um

Einsichtnahme

1. in den Bebauungsplan Plan Nr. 160/83 ,Harthauser
Strasse Teil I (genehmigt am 23,07.1962) und

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

durch Uberlassen der Originalunteriagen auf die Kanzlei.
VII.

Der Unterzeichner (iberldsst hiemeben Einwendungen unserer Mandantschaft in den
vorherigen bauordnungsrechtlichen Verfahren als Anlage dst 4.1 und 4.2.

Mit freundiichen Griiden
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Visualisierung Teilung/Uberbauung Einfamilienhaus | Doppelhéuser Maienweg 2

Grlin = Flurstlick 1236/6 +1236/1.
Doppelhaus Harthauser StraBe erhielt Genehmigung nur aufgrund Grofle
Gesamtgrundstiick griin.

Blau = Teilung ein Jahr nach Genehmigung, ohne Einhaltung Mindestabstand zur
abgeteilten Grundstiicksgrenze (=nicht gesetzeskonform), beide Flurstlicke weiterhin in
der Hand einer Besitzerfamilie. Stadt Ulm wurde dariiber in Kenntnis gesetzt.

Rot = Teilung Flurstiick 1236/1 Einfamilienhaus | Doppelh&user
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Anlage 6.2 zu GD 51/21

14 Aue. 2910

Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht

Miinchner Strafle 2

89070 Ulm

09.08.2019

Bauvorhabenbezogener Bebauungsplan Maienweg 2, Géttfried Projektbau
GmbH; Einwendungen zum Auslegungsbeschluss vom 16.07.2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zu 0.g. Auslegungsbeschluss méchte ich
als naher Anwohner des betreffenden Grundstiicks folgende Einwendungen und
Stellungnahmen abgeben:

1. Anordnung der Gebaude

Die Anordnung mit Abstand zum Gehweg Maienweg erschliet sich nicht. Ein
direkter Anschluss an den Gehweg wiirde mehr Grinflache im Gartenbereich
erhalten und den Bauherrn mitnichten benachteiligen. Zudem wirden die direkten
Nachbarn mehr Abstand erhalten, was dem Gesamtensemble gut tate angesichts
der jetzt noch gréfReren Kubatur des Einfamilienhauses.

2. Abstand und GroRe

Klassisch ist wiederum der Ansatz, dass bestehende Wohneinheiten gegeniiber den
neu entstehenden Einheiten in puncto Abstand und Grée benachteiligt werden. Die
Abstande der neuen Gebaude zueinander sind groRzigig (mehr Verkaufserlds), die
Absténde zu den bestehenden Gebduden (Maienweg 6) sind eng. Es wird wieder
mit der Grof3zuigigkeit der Nachbargrundstiicke Geld gemacht. Die bestehenden
Grundstlcke sind grol3 genug, dass die dort befindlichen Gebaude noch Abstand zu
ihren Grundstlcksgrenzen aufweisen. Diese Tatsache wird genutzt, um Neubauten
mit wenig Abstand an die Grundstlicksgrenze zu setzen und dennoch attraktiven
Abstand fur die Neubauten zum Nachbarhaus zu bekommen. Die Neubebauung
kann damit ihr Grundstiick maximal bebauen ohne die gleichen Verdichtungseffekte
wie die Nachbarn erdulden zu missen. Das hat leider zwischenzeitlich System bei
derartigen MaRnahmen, leider mit permanenter Akzeptanz der Stadtverwaltung.
Bereits anwohnende Birger der Stadt werden gegeniber den neu zu- oder
umziehenden Birgern benachteiligt.



Als Nachbar erwarte ich, dass samtliche MalRe der Neubauten akkurat von Seiten
der Stadt nachgemessen werden und auch bei Ausfiihrung Giberprift werden. Auch
wenn ich angesichts eigener mehrfacher Erfahrung nicht mehr sehr viel Hoffnung
habe, dass die Stadt inrer Uberwachungspfiicht ohne Aufforderung durch den
Biirger nachkommt, will ich dies gerne dem Gemeinderat bei seinen Entscheidungen
als Hinweis aus der Blrgerschaft mitgeben. Es wird teilweise eklatant von
bestehenden vom GR verabschiedeten Planungen abgewichen, dass diese
Uberwachung wichtig wére, von der Stadt aber nicht mehr geleistet wird.

3. Sicherstellung der RechtmiRigkeiten und dauerhafter Nutzung geméR den
Vorgaben

Die Anwohner erwarten, dass die Genehmigungen fiir den Bauherrn dauerhaft
eingehalten werden. So darf das EFH nicht mittelfristig zum Zweifamilienhaus
werden mit der Folge, dass Parkplatze und Ausgleichsflachen heute dafir nicht
vorgesehen sind.

Des Weiteren ist sicher zu stellen, dass hier nur ein Bauvorhaben von einem
Bauherrn beantragt wird. Sollte hier bereits eine Grundstiicksiibertragung an weitere
Bauherren erfolgt sein, waren die Voraussetzungen in Sachen
Flachenberechnungen nicht mehr gegeben. Ausgleichsfléchen auf
Nachbargrundstiicken (bei ggfls. zwei Bauherren) kénnen nicht einbezogen werden.

Dies ist auch wichtig im Zusammenhang mit der Tatsache, dass der Vorhabentrager
eindeutig sein muss. Ein Durchfihrungsvertrag hat einen Vertragspartner. Wenn
hier die Eigentumsverhaltnisse nicht klar sind, ist es Aufgabe der Stadt, dies klar und
transparent dem Gemeinderat aufzuzeigen.

4. Umgebungsbebauung

Die Umgebungsbebauung muss bei diesem Objekt genau betrachtet werden.
Maienweg 2 und Harthauserstrasse 27/29 sind Uberbaut. Gauben in jetzt geplanter
Form sind zu wuchtig. Lofthéhe von 4 m ist véllig unnétig und zwingt das EF-
Gebaude in eine Hohe, die nicht dem Verlauf der anderen Gebéude auf dieser
StraRenseite entspricht. Warum soll so etwas genehmigt werden?

5. Naturschuitz

Die Anordnung des Gebaudes entscheidet tiber den Erhalt bzw. Nicht-Erhalt der
bestehenden Biaume. Wir Anwohner sind gespannt, was von Stadt und Gemeinderat
in diesem sehr leicht zu I6senden Fall von Naturschutz und Naturerhalt entschieden
wird. Hier kann mit wenig Zugesténdnis des Bauherren viel erhalten und geschtzt
werden.

AbschlieBend ruge ich die Tatsache, dass das Artenschutzgutachten nur das
betreffende Grundstiick analysiert hat. Geboten ist fur 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
abschlieBende Aussage hierzu zu treffen.



Um Bearbeitung und Vorlage bei der Beschlussfassung des Gemeinderats wird
hiermit gebeten.
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Nachbarschaftsverband Ulm 89070 Ulm

Stadt Ulm
SUB |

89070 Ulm [Stadi Uim
| Hauptabieitung
| Stadtplanung, Umwelt
| und Baurecht

| Eing. 09, Aug. 2019

zdA|

AL 1 [ ]V
] ' ! |

Anlage 6.4 zu GD 51/21
Nachbarschaftsverband
Ulm

Geschéftsstelle

Stadt Ulm

Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt
Blrgermeister Tim von Winning

Telefon (0731) 161-6000

Telefax (0731) 161-1632

Sachbearbeitung: Steffen Layer

Hauptabt. Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Munchner StraBe 2

89073 UIm

Telefon (0731) 161-6112

Telefax (0731) 161-1630

EMail s.layer@ulm.de

homepage www.nachbarschaftsverband-ulm.de
Datum 02.08.2019

Bebauungsplanverfahren ,Maienweg 2” der Stadt Ulm

thr Schreiben vom 18.07.2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Nachbarschaftsverband Ulm nimmt zu vorliegender Planung wie folgt Stellung:

Der vorgesehene Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-

wickelt.

Seitens des Nachbarschaftsverbands werden keine Anregungen zu den beabsichtigten Planungen

eingebracht.

ndlichen Grif3en

ﬁV\f\/”
Tjm voh Winning
Geschaftsfuhrer



Anlage 6.5 zu GD 51/21

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

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

Freiburg i. Br., 08.08.2019

Stadt Ulm Durchwah (0761)  208-3047

i Name: Mirsada Gehring-Krso
stk s 2511 11 19.07125
Minchner Stralle 2
89073 Ulm

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
A Allgemeine Angaben

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Maienweg 2", Stadt Ulm, Teilort Soéflingen,
Lkr. Ulm (TK 25: 7625 UIm-Sudwest)

LGRB Stellungnahme vom 06.11.2019, Az.: 2511//18-9302

lhr Schreiben vom 18.07.2019

Anhoérungsfrist 30.08.2019

B Stellungnahme
Unter Verweis auf unsere weiterhin gultige Stellungnahme (2511//18-09302 vom

06.11.2018) sind von unserer Seite zum Planvorhaben keine weiteren Hinweise oder
Anregungen vorzubringen.

Mirsada Gehring-Krso



Anlage 6.6 zu GD 51/21

Entsorgungs-Betriebe Ulm, 26.08.2019
der Stadt Ulm Nst.: 6693
FM

SUB | — Herr Kastler

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,,Maienweg 2

Stellungnahme der Entsorgungs-Betriebe der Stadt Ulm

Abwasser und Gewasser (Abt I):

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

Hausanschlussleitungen an den 6ffentlichen Kanal sind im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens zu beantragen. Bestandsunterlagen des o6ffentlichen Kanals kénnen bei den
Entsorgungs-Betrieben der Stadt Ulm angefordert werden.

Abfall und Stadtreinigung (Abt II):

Keine Stellungnahme

Kaufméannische Dienste (Abt Il1):

Keine Stellungnahme

Fuhrpark und Betriebe (Abt IV):

Keine Stellungnahme

iLA.

’/,/ %f /,/é * ,vv%/%
" Mammel



Anlage 6.7 zu GD 51/21

Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Von: Schwarz, Dieter (Stadt Ulm)

Gesendet: Mittwoch, 28. August 2019 11:09

An: Guevara, Maria (Stadt Ulm); Kastler, Heinrich (Stadt Ulm)

Cc: Simon, Elke (Stadt Uim); Bihrle, Patricia (Stadt Ulm); Harlacher, Christof (Stadt
Uim) )

Betreff: VHB Maienweg 2; dort. Schreiben vom 18.07.2019; Anderung des Entwurfs - neue

Stellungnahme von SUB V

Hallo Frau Guevara und Herr Kastler,

wie soeben tel. besprochen - da sich mit dieser Anderung des BP-Entwurfs keine neuen relevanten
Sachverhalte fur SUB V ergeben - wird auf eine Stellungnahme verzichtet. Unsere Stellungnahme vom
14.11.2018 bleibt damit so aufrecht erhalten.

Mit freundlichen GriiBen
Dieter Schwarz

Stadt Ulm

Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
Abteilung Umweltrecht und Gewerbeaufsicht (SUB V)
MUnchner StraBe 4, 89073 Ulm

Tel.: 0731/161-6045

Fax: 0731/161-1622

[mailto: d.schwarz@uim.de]

http://www.ulm.de






