Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht

ulm

Innenstadtkonzept 2020
Stadt Ulm

Dezember 2010




fos S5 ST




Abbildungen

Abb. 42, S. 16: Eisenlauer Voith, MUnchen

Abb. 75, 76, 77 und 78, S. 40-41 wurden auf
Grundlage der Statistischen Erhebungen aus
dem Jahr 2009 der Stadt Ulm (BD 4, Sachgebiet
Statistik und Wahlen) erstellt.

Alle weiteren Abbildungen wurden von der
Stadt Ulm (Stadtarchiv, Abteilung Stadtplanung,
Umwelt und Baurecht I) erstellt.
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Vorwort

Die Ulmer Innenstadt ist das pulsierende Zen-
trum des Stadtkreises Ulm mit Strahlkraft weit
in die Region hinaus. Hier konzentrieren sich
vielfaltige Nutzungen, hier verdichten sich priva-
te und offentliche Aktivitaten. Die Innenstadt ist
nicht nur die geografische Mitte des Oberzen-
trums Ulm/Neu-Ulm, sondern auch der gemein-
same Bezugspunkt mit groBer identitatsstiften-
der Wirkung fir die Menschen in Stadt und Re-
gion. Die Innenstadt ist einerseits die Bihne fur
das Gesellschaftsleben der Blrgerschaft, sie ist
zentraler Geschafts- und Handelsstandort, be-
deutendes kulturelles Zentrum und nicht zuletzt
Wohnort und Arbeitsplatz fir Tausende von
Menschen. Auf der anderen Seite ist die Innen-
stadt das reprasentative Herzstlck, die Visiten-
karte der Stadt. Sie pragt das Image einer gan-
zen Region nach auB3en und ist damit ein wich-
tiger Faktor im Wettbewerb um Touristen und
Unternehmenszuzlige.

In Anbetracht dieser Vielzahl von Anforderun-
gen an die Innenstadt und des daraus erwach-
senden Konfliktpotenzials ist dringend geboten,
parallel zu den groBen innerstadtischen Stadt-
entwicklungsprojekten, die Entwicklung der In-
nenstadt in Ganze zu betrachten und die stadt-
planerischen Ziele fir diesen Bereich regelmaBig
fortzuschreiben. Mit dem Stadtqualitatspro-
gramm von 1985 wurde ein neuer Weg zur Re-
urbanisierung der Innenstadt und Aufwertung
der o6ffentlichen Raume beschritten. Seither wur-
den in regelmaBigen Abstanden anhand pro-
grammatischer Leitfaden die erreichten Ziele bi-
lanziert und neue Entwicklungsziele definiert.
Das vorliegende Innenstadtkonzept 2020 steht
in dieser Tradition.

Die Erfolge der Innenstadtentwicklung in UIm
seit 1985 bestatigen diese Vorgehensweise. Die
Innenstadt ist heute sehr gut in der Lage, der
Vielzahl von Anforderungen und Interessen, der
sie ausgesetzt ist, zu entsprechen. Sie prasen-
tiert sich in weiten Bereichen als lebendiges, viel-
faltig genutztes und gestaltetes Stadtquartier
von groBBer Anziehungskraft sowohl fir die Blr-
gerinnen und Burger der Stadt als auch far
Gaste und Touristen. Gleichwohl konnten nicht

alle Bereiche der Innenstadt gleichermalB3en von
dieser Entwicklung profitieren. Die folgende Ar-
beit nimmt sich gerade solcher Bereiche der In-

nenstadt an, die in den kommenden zehn Jah-

ren vordringlich der Entwicklung bedurfen. Mit

dem Innenstadtkonzept 2020 liegt nun ein wei-
terer Meilenstein auf dem Weg zu einem nach-
haltig urbanen Zentrum flr eine prosperierende
Region vor.

Burgermeister Alexander Wetzig
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1. Innenstadtprogramme 1985, 1995 und 2005

1.0 Einfdhrung

Bereits im Jahr 1985 wurden mit dem ,Stadt-
qualitatsprogramm’ wichtige Bausteine fur die
Innenstadtentwicklung initiiert. Der Neubau des
Stadthauses und der Beginn der Neugestaltung
des Munsterplatzes waren neben dem Neubau
des Kongresszentrums die herausragenden Pro-
jekte. Der Umbau des Rathauses und die Neu-
gestaltung des Bahnhofsvorplatzes stellten wei-
tere Bausteine dar. Allerdings konnten die mas-
siven Offentlichen Investitionen nicht verhin-
dern, dass Ulm als Handelsplatz in seiner Be-
deutung verlor und zunehmend mehr Kaufkraft
in das Umland - insbesondere in die Region sud-
lich der Donau - abfloss.

Im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens wur-
den deshalb im Jahr 1994 drei strategische Ziele
fur die Stadtentwicklung formuliert: Neben
dem Ausbau der Nahversorgung in den Stadt-
teilen und der Entwicklung der Blaubeurer Stra-
Be als Standort fur groB3flachigen Einzelhandel
galt es, die Attraktivitat der Innenstadt voranzu-
treiben. Erweiterung der Verkaufsflachen, stad-
tebauliche Aufwertung und Gestaltung des 6f-
fentlichen Raumes waren die wichtigsten Ma@3-
nahmenbereiche.

Die Ulmer Bauverwaltung entwickelte deshalb
elf MaBnahmenschwerpunkte, mit denen die
Attraktivitat der Innenstadt gesteigert und ihre
Funktionalitat verbessert werden sollte. Dieses
Innenstadtprogramm wurde 1995 vom Ge-
meinderat beschlossen. Das Programm war ins-
besondere darauf ausgerichtet, neben kommu-
nalen Mitteln fur den 6ffentlichen Raum Investi-
tionen fur private Bauvorhaben zu aktivieren.

Im Jahr 1997 wurde mit dem ,Ulmer Zukunfts-
programm 2005' ein kommunalpolitisches In-
vestitionsprogramm beschlossen, das als einen
von drei inhaltlichen Schwerpunkten ebenfalls
die Aufwertung der Innenstadt zum Ziel hatte.
Im Mittelpunkt dieses Programms standen die
,Neue Mitte” mit dem Parkhaus am Rathaus
sowie die Neugestaltung der Neuen StraBBe. Der
Neubau der Zentralbibliothek sowie der Umbau
des Stadtbades zur Musikschule waren weitere
Leuchtturmprojekte.

Die Umsetzung des Innenstadtprogramms 1995
und des Zukunftsprogramms 2005 wurden fast
komplett abgeschlossen. Einige wenige Projek-
te, wie beispielsweise die geplanten Passagen
oder die Bausteine fur Ulm 21+, konnten nicht
umgesetzt werden.

Auf den folgenden Seiten wird eine Bilanz der
bereits erfolgten Umsetzung gezogen. Fotos zei-
gen den Zustand vor bzw. nach der Realisie-
rung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich
das Konzept des Bausteinprogramms bewahrt
hat. Handlungsaktivitaten, durch die synergeti-
sche Effekte privater und 6ffentlicher Planun-
gen und Investitionen erzielt werden sollen, ge-
wahrleisten eine erfolgreiche Steuerung der
kleinteiligen historischen Ulmer Innenstadt.
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1.1 Bilanzierung Innenstadtprogramm 1995

Baustein 1: Sedelhofpassage

Als stadtplanerische Zielsetzung flr den Bereich
Sedelhofgasse war vorgesehen, zur Erweiterung
der Geschaftslage den Randbereich der FuBgan-
gerzone Bahnhofstral3e durch ein Galerie- und
Passagensystem zu erschlieBen. Geplant war,
das Capitol-Kino durch ein neues Geschaftsge-
baude zu ersetzen. Eine Passage sollte die Park-
garage Sedelhof und die BahnhofstraBBe verbin-
den.

Die Neubauten von Werdich, H&M sowie Sport ; -. .. A
Sohn haben eine Stabilitat der 1A-Lage durch :
eine VergroBerung der Verkaufsflache herbeige-
fuhrt. Die BahnhofstraBe und die Sedelhofgasse
wurden deutlich aufgewertet. Die MUhlengasse
wurde in diesem Zusammenhang neu gestaltet.
Die Uberdachung der auf privatem Grund ge-
planten Passage konnte aus Kostengrtiinden
nicht realisiert werden.

Abb. 2: Sedelhofgasse 13-19, 2010

Baustein 2: Deutschhausgalerie

Die Aufwertung des Bereiches zwischen ehe-
mals Kaufhaus Horten, C&A und der Parkgara-
ge Deutschhaus sah mehrere Bausteine vor: Er-
weiterung und Umbau des Horten-Gebaudes
zu Galeria Kaufhof, Erweiterung von C&A so-
wie Uberdachung der Freiflache mit einer Passa-

ge.

Das Deutschhaus-Parkhaus wurde 2000 voll-
kommen neu gebaut; zeitnah entstand im Zu-
sammenhang mit der Einzelhandelsflachener-
weiterung von Galeria Kaufhof und der Sanie-
rung von C&A eine Aufwertung des 6ffentli-
chen Raumes mit direktem Zugang zur Blau

und die Gestaltung des Ufers. Die Passage konn-
te nicht realisiert werden.

Abb. 4: Deutschhausgasse, 2010



Baustein 3a: Lederhof

Im Jahr 1994 wurde fr den nordwestlichen Teil
der Neuen StraBBe ein Wettbewerb (Lederhof)
durchgefiihrt, der einerseits konkrete Vorschla-
ge fUr den Bau eines Kinos und in einem Ideen-
teil Vorschlage zur Nutzung und Gestaltung des
Areals am Lederhof (nordliche Neue Stral3e) ent-
hielt.

Der Realisierungsteil des Wettbewerbs mindete
in den Bau des Kinos Xinedome, und stellt nun
den stadtebaulichen Auftakt im Eingangsbe-
reich zur Innenstadt an der Schnittstelle Fried-
rich-Ebert-StraBe/Neue StraBBe dar. Das stdliche
Ufer wurde im Zuge der BaumaBnahme aufge-
wertet und vermittelt nun eine hohere Aufent-
haltsqualitat.

-y
Abb. 8: Nordliche Neue StraBe, 2010
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Abb. 6: Kino Xinedome, 2010

Baustein 3b: Lederhof

Der Ideenwettbewerb fur den Bereich Kino/
Neue StraBe/GlocklerstraBe/Blau hat verschiede-
ne Entwdarfe flr das Quartier hervorgebracht.
Den Vorschlagen war gemein, die Blockkante
auf der nordlichen Seite der Neuen Stral3e wei-
ter nach Suden zu verlegen.

Die Realisierung eines dieser Konzepte konnte
bis heute nicht erfolgen, da die Teileigentimer
nicht fir ein gemeinsames Vorgehen gewonnen
werden konnten. Die Neugestaltung entlang
der Neuen StraBBe durch Heranrticken der Bau-
korper an die StraBe und im Zuge dessen die
Verringerung des StraBenquerschnitts bleiben
wichtige Ziele fir die weitere Attraktivierung
der Ulmer Innenstadt.
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Baustein 4a: BahnhofstraBBe

Der Baustein 4 bestand aus zwei Teilprojekten:
e Umbau der Gebaude BahnhofstraBe 1 und
GlocklerstraBe 4

Im Zuge der Erneuerung der Gebaude Glockler-
straBe 2 und 4 sollte geprift werden, ob eine
passagenartige FuBwegeverbindung vom Ge-
baude BahnhofstraBe 1 zum Lederhof maglich
ist.

Das Gebaude GlocklerstralBe 4 wurde neu ge-
baut, der FuBweg konnte nicht realisiert wer-
den. Die GlocklerstraBe wurde von der Stadt
durch einen hochwertigen Granitsteinbelag so-
wie eine Brunnenanlage aufgewertet. Derzeit
wird die Erneuerung und Aufstockung des Bau-
blockes Deutschhausgasse/GroBe Blau erarbei-
tet. Hier ist auch eine Aufwertung des Blau-
Ufers und eine Wegeverbindung zur Bahnhof-
stralBe geplant. Ein Rahmenplan wurde im Jahr
2010 beschlossen.

AR 2
Abb. 12: BahnhofstraBBe 2, 2010

Abb.10: GlocklerstraBe 4, 2010

Baustein 4b: BahnhofstrafB3e

® Neubau Geschaftshaus der Firma Walz (Bahn-
hofstraBe 2)

Mit ihrem Neubau hat die Firma Walz ein hoch-
wertiges Geschaftshaus (BahnhofstraBe/Wen-
gengasse) realisiert. Die damit einhergehende Er-
hohung der Verkaufsflache hat zu einer Star-
kung der 1A-Lage beigetragen. Im Kreuzungs-
bereich BahnhofstraBe und Wengengasse/
GlocklerstralBe betont eine Rotunde die stadte-
bauliche Situation. Zusatzlich zur HirschstraBBe
21/23 werden die Neubauten der Glocklerstras-
se Tund 5 weitere Bausteine der Hoherzonie-
rung in der HaupteinkaufsstraBe Ulms sein.
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Baustein 5: Walfischpassage

Zur Aufwertung des nérdlichen Randbereiches
der HirschstralBe waren zwei Passagen geplant:
in Ost-West-Richtung zwischen Pfauengasse
und Webergasse, in Nord-Std-Richtung sollte
eine Passage zwischen HirschstraBe und Wal-
fischgasse Uber das Kammerlichtspiele-Grund-
stuck fahren.

Diese Passagen-Konzeption konnte nicht umge- Abb. 13: Passage, 1995
setzt werden. Das ehemalige Kino wurde zur
Diskothek Theatro umgebaut. Abb. 14: Passage, 2010

ONNNY1d | ISAIVNY | DNNY¥IIZNVTIE | DO10Yd



Baustein 6a: Miinsterumgebung

Nachdem im Rahmen des Sanierungsgebiets
,Stadtmitte/MUnster” der westliche Munster-
platz fertiggestellt war, sollte ab 1995 der nord-
Ostliche Minsterplatz im Bereich Kramgasse
und Schuhhausgasse neu gestaltet werden. Auf
Grundlage eines Architektenwettbewerbs
waren ein Gebaude fur die MlnsterbauhUtte
sowie eine Gebaudezeile fur Einzelhandel vor-
gesehen.

SRR

Abb. 15: Nordéstlicher Miinsterplatz, 1995

Der nordostliche Minsterplatz wurde zusam-
men mit der Kramgasse und dem Schuhhaus-
platz neu gepflastert und verkehrsberuhigt; das
Parken entfiel. Nordlich des Minsters wurden
1998 kleinstrukturierte Geschafte und Gastro-
nomie in pavillonartigen Ladenbauten mit einer
Arkadenstruktur errichtet. Auf dem Grundstlck
Hafengasse 2 entstand ein Neubau; des weite-
ren private Sanierungen. Der Bereich zwischen
Kramgasse und Munsterplatz wurde zu einer _
sehr beliebten und belebten Flanierzone. Abb. 16: Nordéstlicher Miinsterplatz, 2010

PROLOG | BILANZIERUNG | ANALYSE | PLANUNG

Baustein 6b: Miinsterumgebung

Sudlich des Munsters sollte nach der Idee des
Kirchhofes ein mit Baumen bestandener Raum
entstehen, der Moglichkeiten zum Verweilen
und zum Kinderspiel bieten sollte.

Der MUnsterbasar aus den 1950er Jahren wur-
de nach kontroverser Diskussion abgebrochen.

-

Abb. 17: Sudlicher MUnsterp/atz--(vor der SanierL-J-ng)

Heute befindet sich hier der ruhigere Bereich
des Minsterplatzes, in dem man verweilen und
spielen kann. Gestalterisch unterstreicht dies
der mit Baumreihen bepflanzte Raum mit Spiel-
geraten und dem Delfinbrunnen (s. Abb. 18).
Im Zuge der SanierungsmaBnahmen des Min-
sterplatzes wurde auf dem Platz Ecke Schuh-
hausgasse/Kramgasse der Georgsbrunnen neu
aufgestellt bzw. die Valentinskapelle saniert.

=

Abb. 18: Sudlicher Miinsterplatz, 2010
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Baustein 7a: Marktplatz

Als Teil des Ulmer Platze-Konzeptes war es Ziel,
den gesamten Marktplatz als verkehrsberuhigte
Zone umzugestalten und den ruhenden Verkehr
zu entfernen. Die sudliche Platzwand sollte
durch zwei neue Gebaude geschlossen werden.
Im EinmUndungsbereich Herdbruckerstra3e und
Schelergasse war eine Neugestaltung und -be-
bauung des Gebaudeensembles vorgesehen.

Mit der Fertigstellung des Parkhauses am Rat-
haus konnte Ersatz fur die Stellplatze auf dem
Marktplatz geschaffen werden. Auf dem 0stli-
chen Teil des Marktplatzes wurde eine Baumrei-
he angelegt, mit Hilfe von Pollern und Bepflan-
zungen wurde der Platz besser gefasst und
damit Aufenthaltsqualitat erzeugt. Stadtebau-
lich konnten die Grundstlcke Marktplatz 13/14
nicht - wie 1995 vorgesehen - weiter entwickelt
werden, da zwischen den unterschiedlichen In-
teressenlagen kein Ausgleich erreicht wurde.

Abb. 21: Sudlicher Marktplatz, 1995

Abb. 22: Si

licher Marktplatz, 2010

2]3

e

Abb. 19: Ostlicher Marktplatz, 1995

Abb. 20: Ostlicher Marktplatz, 2010

Baustein 7b: Marktplatz

Auf der stdlichen Marktplatzseite fehlte eine
geschlossene Platzeinfassung, da das Gebaude
Marktplatz 16 relativ niedrig war, die Nr. 15 nur
eingeschossig.

Das giebelstandige Gebaude sowie der Flach-
dach-Zwischenbau wurde durch zwei vier- bzw.
finfgeschossige Gebaude mit einer Nutzungs-
mischung aus Gastronomie, Buros und Woh-
nungen ersetzt. Diese schlieBen nun selbstver-
standlich die Raumkante des Platzes. Mit dem
Bau der Stadtbibliothek (Vestgasse 1) und dem
Gebaude Postgasse 1 entstand auch im westli-
chen Platzbereich eine angemessene Fassung
der offentlichen Raume.

ONNNY1d | ISAIVNY | DNNYIIZNVTIE | D010
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Baustein 8a: Rosen-/Hoheschulgasse

1995 war das Konzept flr den Baublock nérd-
lich der Rosengasse bereits entwickelt worden
und stand vor der Umsetzungsphase. Voraus-
setzung war unter anderem, dass das Gebiet
mit einer Tiefgarage unterbaut wurde. Die Gara-
ge sollte den bis dahin eher unattraktiven ostli-
chen Teil der Innenstadt an die Hauptgeschafts-
lage anbinden.

Sukzessive wurden die Grundstlcke in der Ro-
sengasse neu bebaut. Hier hat sich eine vielfalti-
ge Nutzungsmischung aus Geschaften, Dienst-
leistungen, Arzten und Wohnungen angesie-
delt. Die Rosengasse bildet heute das Ruckgrat
fur den Einzelhandel in der nordéstlichen In-

nenstadt.

Abb. 26: Hoheschulgasse, 2010

i
Abb. 23: Rosengasse, 1995

Abb. 24: Rosengasse, 2010

Baustein 8b: Rosen-/Hoheschulgasse

Vorrangiges Ziel war das SchlieBen der Bau-
licke im Gstlichen Teil der Hoheschulgasse. Ei-
gentlmerin des Grundstickes war die Stadt
Ulm, die somit das Projektmanagement zur
Steuerung der MaBnahmen in ihrer Hand hatte.

Die 0.g. Flache wird heute durch die Friedrich-
List-Schule genutzt. Durch den dreigeschossi-
gen Schulneubau aus dem Jahr 2002 wird der
StraBenraum in der Hoheschulgasse und der Ro-
sengasse nun wieder gefasst.



Baustein 9a: Judenhof

Neben einer Umgestaltung der Platzflache des
Judenhofs sollten im Zuge einer stadtebau-
lichen Neuordnung zwischen Judenhof und
Karpfengasse zwei neue Gebaude entstehen
und der historische Verlauf der Karpfengasse
zur Hafengasse wieder hergestellt werden. Aus-
serdem sollte die Ostliche Platzwand eine stad-
tebauliche Aufwertung erfahren.

Nach Fertigstellung des Parkhauses am Rathaus
konnte auf die oberirdischen Stellplatze auf
dem Platz verzichtet werden. Ein 2005 durchge-
fUhrter Wettbewerb sah zunachst die komplette
Neugestaltung der Platzflache vor. Im Zuge ei-
ner Umplanung wurde der Pflasterbelag ledig-
lich erganzt, die Bordsteine entfernt, das Baum-
quartier neu gestaltet und der Neptunbrunnen
als markantes Wahrzeichen restauriert. Die Ost-
seite wurde bislang noch nicht stadtebaulich
aufgewertet, dies ist aber ein bestehendes Ziel.

Abb. 29: Karpfengasse 4, 1995

Abb. 30: Karpfengasse 4, 2010

2]3

Abb. 28: Westseite Judenhof, 2010

Baustein 9b: Judenhof

Die 6stliche Seite des Judenhofs bis hin zur Frau-
enstraB3e sollte einer Neuordnung zugeflhrt
werden.

FUr den Bau eines Wohn- und Geschaftshauses
nordlich an das Grundstiick Judenhof 8 angren-
zend wurde ein Bewerbungsverfahren durchge-
fuhrt. Mit einer Realisierung ist im Jahr 2011/12
zu rechnen.

Im Zuge des Konzepts der so genannten
,Stadtgarten” in der Innenstadt wurde 2010
ein ehemaliger Parkplatz zu einer kleinen Grin-
flache umgestaltet.

ONNNY1d | ISAIVNY | DNNYIIZNVTIE | D010

13



PROLOG | BILANZIERUNG | ANALYSE | PLANUNG

14

Baustein 10: Steingasse

Zielsetzung war es, eine Quartiersgarage unter
den bestehenden Parkplatz zwischen Frauen-
stralBe und Steingasse zu bauen, auf der eine
Grunflache und ein Kinderspielplatz -unter Er-
haltung der PlatzgroBe- angelegt werden sollte.
Das Grundstlick des ehemaligen Geschaftes
Werdich (Steingasse/Sammlungsgasse) auf der
Ostseite der Steingasse sollte mit Wohnungsbau
und Dienstleistungen aufgewertet werden.

Die geplante Quartiersgarage wurde nicht um-
gesetzt. Die Verwaltung verfolgt das Ziel einer
Aufwertung weiter. Eine Variante besteht darin,
die Halfte der Flache umzugestalten und weite-
re Parkplatze im StraBenraum der Frauenstral3e
anzuordnen, da der Einzelhandel darauf ange-
wiesen ist. Nachts wirde der Platz ausschlie3-
lich dem Anwohnerparken dienen.

Abb. 34: Griiner Hof, 2010

Abb. 32: Steingasse, 2010

Baustein 11: Griiner Hof

Im Bereich des Grunen Hofs war Ende der
1990er Jahre eine Bebauung vorgesehen, die so-
wohl auf die historische Bebauung Bezug neh-
men als auch auf die stadtraumliche Situation
reagieren sollte. Die Donaufront sollte behut-
sam mit Altenwohnungen in zentraler Lage er-
ganzt werden.

Der Grune Hof wurde mit einer urbanen Hofan-
lage (Dekanat, Wohnen und Veranstaltungsein-
richtungen) der evangelischen Kirche bebaut.
Die Donaufront erhielt ein pragendes Wohnge-
baude. An der Neuen StraBBe hat die UWS im
Jahr 2010 ein Verwaltungsgebaude plus Woh-
nungen realisiert. Der 6ffentliche Raum wurde
aufwendig neu gestaltet. Die Planungen zum
ostlichen Grinen Hof wurden nicht weiter ver-
folgt.



Baustein 12: Zentralbibliothek

Das Grundstick stdwestlich des Rathauses
war mit einem Parkplatz belegt. Mitte der
1990er Jahre hat der Gemeinderat den Bau
einer Stadtbibliothek beschlossen. Im Zuge
des ausgelobten Realisierungswettbewerbes
wurden nach intensiver Debatte die Verfasser
des 3. Preises, Gottfried Bohm Architekten,
beauftragt.

Der Neubau der Zentralbibliothek wurde
2004 in ihrer charakteristischen Pyramiden-
form fertig gestellt. Die besucherstarke Ein-
richtung und die qualitatsvolle Architektur
starken diesen Bereich der Innenstadt.

Abb. 37: Marktplatz 19, 1995

Abb. 38: Marktplatz 2010

2]3

Abb. 36: Vestgasse 1, 2010

Baustein 13: Musikschule

Im Gebaude Marktplatz 19 befand sich das
zwischen 1913-1917 im Jugendstil erbaute
Stadtbad. 1998 traf der Gemeinderat die Ent-
scheidung, die Schwimmbhalle und die Ubrigen
Raumlichkeiten einer neuen Nutzung zuzufuih-
ren.

Im Jahr 2001 wurden die in der Stadt verteilten
Raumlichkeiten der Musikschule an einem einzi-
gen Standort konzentriert; zu diesem Zweck
wurde das Stadtbad umgebaut. Als Erganzung
zu dieser MaBnahme entstand auf Grundlage
eines Bebauungsplanes 2002 ostlich der Musik-
schule ein kleines Wohngebaude, das die Do-
nauansicht erganzt, die Profosengasse aufwer-
tet und somit eine attraktive FuBwegeverbin-
dung zwischen Donau und City schafft.
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Baustein 14: Neue Mitte

Der Bereich zwischen den Gebauden auf der
nordlichen Seite der Neuen Strae und dem Rat-
haus war durch einen groBflachigen Verkehrs-
raum (StraBe und Parkplatze) sehr negativ ge-
pragt. Das Projekt wurde an anderer Stelle aus-
fUhrlich dokumentiert..

Die stadtebauliche Neuordnung der Neuen Stra-
Be und die Neugestaltung der &ffentlichen Rau-
me war im Jahr 2005 weitgehend abgeschlos-
sen. Betont werden diese MaBnahmen durch
drei Hochbauten: Das Geschaftshaus Munster-
tor, die Sparkasse und die Kunsthalle Weis-
haupt. Unter der Neuen StraBe befindet sich
das ,Parkhaus am Rathaus’ mit 590 Stellplatzen,
fur das die Stadt den begehrten Hugo Haring-
Preis erhielt.

O\ g

Abb. 42: City-Bahnhof und Sedelhdfe, 2010

e

iy

S
Abb. 40: Neue Mitte, 2010

Baustein 15: Ulm 21+

Das GroBprojekt Ulm 21+ wurde in den 1990er
Jahren entwickelt und sah eine umfassende
stadtebaulich-strukturelle Neuordnung der Um-
gebungsbereiche des Ulmer Hauptbahnhofes -
untergliedert in 6 Einzelbausteine - Uberwie-
gend auf frei werdenden Bahnflachen vor.

Realisiert wird derzeit der Bahnhofsteg; die Ubri-
gen Bausteine werden im Rahmen der Stadtent-
wicklungsprojekte City-Bahnhof Ulm und Sedel-
hofe in veranderter Form in den nachsten Jah-
ren umgesetzt.



2. Bestandsanalyse 2010
2.0 Einfdhrung

Das vorangegangene Kapitel 1 hat gezeigt,

dass die Projektbausteine aus den Programmen
der letzten flinfzehn Jahre zum Uberwiegenden
Teil realisiert und die darin formulierten stadte-
baulichen Zielvorstellungen weitgehend umge-
setzt werden konnten. Um fur die kommenden
Jahre neue, den aktuellen Problemstellungen an-
gemessene Ziele formulieren zu konnen, soll in
Kapitel 2 zunachst der Status Quo analysiert
werden.

Dazu soll die Innenstadt hinsichtlich spezifischer
Einzelaspekte untersucht werden, anhand derer
RUckschllsse auf Qualitat und Attraktivitat der
einzelnen Quartiere gezogen werden konnen.
Durch Uberlagerung dieser Filter sollen am Ende
solche Bereiche der Innenstadt ermittelt wer-
den, die von der stadtebaulichen Entwicklung
der vergangenen Jahre unterdurchschnittlich
profitiert haben. Auf der Grundlage dieser Er-
kenntnisse werden schlieBlich in Kapitel 3 kon-
krete Projektbausteine fir die kommenden
Jahre definiert.

Als Indikatoren fUr die Qualitat der verschiede-
nen Innenstadtbereiche werden die Aspekte
Denkmalschutz (Pflege der historischen Bausub-
stanz) und Stadtsanierung (férmliche Sanierung
und private Initiativen), aber auch ,weiche'
Aspekte wie Nutzungsstruktur (Nutzungsart
und Nutzungsverteilung) und Bevolkerungs-
struktur herangezogen.

11713

Abb. 43: Donauufer, Rosengarten
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2.1 Denkmalschutz

Kulturdenkmale

Die Ulmer Innenstadt wurde im Zweiten Welt-
krieg zu etwa 80 % zerstort. Umso bedeutsa-
mer sind Pflege und Erhalt der verbliebenen his-
torischen Zeugnisse. Mittlerweile haben die
staatlichen Denkmalschutzbehorden die Kultur-
denkmale in der Ulmer Innenstadt umfassend in-
ventarisiert und unter Schutz gestellt. Eine Dar-
stellung aller geschitzten Objekte und Ensem-
bles des Innenstadtgebiets im Stadtkataster soll
daher verlassliche Anhaltspunkte darUber lie-
fern, welche Bereiche der Kernstadt tatsachlich
noch substanziell historisch sind (s. S. 20-21).

Abb. 46: Kornhausplatz 1, Kornhaus

Die historischen Hauser der Innenstadt sind
heute bevorzugte Wohn- und Arbeitsstatten.
Dank dieser Nachfrage und mithilfe der staatli-
chen Denkmalférderung konnte mittlerweile ein
Grof3teil der historischen Substanz saniert und
den Schutzbestimmungen entsprechend gestal-
tet werden. Die historisch gepragten Quartiere

Abb. 47: FrauenstraBe 2, Salemer Hof

sind heute von Uberdurchschnittlicher Qualitat
und Attraktivitat.

Das Denkmalschutzgesetz (im Folgenden:
DSchG) des Landes Baden-Wurttemberg unter-
scheidet zwischen ,einfachen' Kulturdenkmalen
(§ 2 DSch@G) und Kulturdenkmalen von beson-
derer Bedeutung (§ 12 DSchG bzw. § 28 der
alten Gesetzesfassung). Kulturdenkmale von be-
sonderer Bedeutung, etwa das Ulmer MUnster
oder das Rathaus (s. Abb. 48), sind in das Denk-
malbuch eingetragen und unterliegen erweiter-
ten Schutzbestimmungen.

Abb. 48: Marktplatz 1, Rathaus



Gesamtanlagen

Neben dem Schutz einzelner Bauwerke gibt es
im Denkmalschutzrecht die Gesamtanlage als
Schutzkategorie. Quartiere, an deren Erhaltung
aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder hei-
matgeschichtlichen Grinden ein besonderes In-
teresse besteht, konnen durch Satzung in Gan-
ze unter Denkmalschutz gestellt werden (§ 19
DSch@G). Gegenstand einer Gesamtanlage sind
alle innerhalb des Bereiches befindlichen bauli-
chen Anlagen sowie StraBBen und Platze. In der
Ulmer Innenstadt bestehen insgesamt drei Ge-
samtanlagen:

Auf dem Kreuz

Die Gesamtanlage , Auf dem Kreuz” befindet
sich im Nordosten der Altstadt - ein Quartier,
das vorwiegend im 16. und 17. Jahrhundert ent-
stand. Sie umfasst insgesamt zweiunddreiBig
Einzeldenkmale nach § 2 und § 12 DSchG.

e
Abb. 49: Auf dem Kreuz

Nordlich des Miinsters

Die Gesamtanlage ,Nordlich des Munsters” er-
streckt sich Uber die Gassen nérdlich und nord-
ostlich des Munsterplatzes. Die Gesamtanlage
umfasst insgesamt 103 Einzeldenkmale nach

11713

§ 2 und § 12 DSch@G, neben zahlreichen Hand-
werker- und Kaufmannshausern auch bedeu-
tende Patrizierhauser und mittelalterliche Klos-
terhofe.

Fischer- und Donauviertel

Die Gesamtanlage ,Fischer und Donauviertel”
umfasst die Gassen um die Mindungsarme der
Blau und erstreckt sich weiter entlang der Do-
nau bis zur Herdbrucke. Die Donaumauer und
die dahinter liegenden Giebelhauser mit Metz-
gerturm und MUnster bilden eine der bedeu-
tendsten flussseitigen Ansichten einer befestig-
ten Altstadtfront in Deutschland. Die Gesamt-
anlage umfasst insgesamt 77 Einzeldenkmale
nach § 2 und § 12 DSch@G, darunter so heraus-
ragende Ensembles wie das Kronenquartier und
das Kiechelhaus.

Abb. 50: Fischergasse

Ein Grof3teil der geschltzten Einzeldenkmale be-
findet sich innerhalb der Gesamtanlagen. Aber
auch auBerhalb dieser Schutzbereiche kommen
zahlreiche Kulturdenkmale vor, etwa entlang
des nordlichen Frauengrabens und Neuen Gra-
bens, entlang der Bockgasse und der Promena-
de.
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2.2 Sanierung

Nach 1945 stand zunachst der Wiederaufbau
der kriegszerstorten Quartiere und der Ausbau
der Verkehrsinfrastruktur im Fokus der Stadtpla-
nung. Erst ab den spaten 1970er Jahren rick-
ten der Erhalt und die Sanierung der Gebaude-
substanz mehr und mehr in den Vordergrund.
Allein in den vergangenen zwanzig Jahren sind
im gesamten Innenstadtbereich betrachtliche
Teile der Bausubstanz entweder grundlegend sa-
niert oder neu entwickelt worden. Komplemen-
tar dazu wurden groBe Anstrengungen unter-
nommen, den 6ffentlichen Raum neu zu gestal-
ten.

Abb. 51: Sudlicher Munsterplatz

Die gemeinsame Darstellung der Umgriffe der
Sanierungsgebiete einerseits und die detaillierte
Bestandsaufnahme aller sanierten Objekte und
offentlichen Flachen im Innenstadtgebiet ander-
erseits soll den bemerkenswerten Anteil der Fla-
chen, die von diesen umfassenden Aktivitaten
profitiert haben, vor Augen fihren. Im Umkehr-
schluss soll aufgezeigt werden, welche Quartie-
re bislang nicht im Fokus der Stadtsanierung
standen und daher in Zukunft erhéhter Auf-
merksamkeit bedurfen.

Abb. 52: Marktplatz 19, Musikschule

Formliche Sanierungsgebiete

Mithilfe der Stadtebauforderung durch Bund,
Land und Stadt konnten mittlerweile zusam-
menhangende Quartiere grundlegend saniert
und aufgewertet werden; ein weiterer Bereich
ist in Vorbereitung (s. S. 24-25). Im Einzelnen
sind dies folgende Quartiere:

Auf dem Kreuz

Das Sanierungsgebiet , Auf dem Kreuz” war
1978 das erste formlich festgelegte Sanierungs-
gebiet der Stadt Ulm; 1999 wurde die Sanie-
rung der ca. 8 ha gro3en Flache abgeschlossen
und die Sanierungssatzung aufgehoben. Das
historische Handwerkerviertel hat sich mittler-
weile zu einem beliebten innerstadtischen
Wohnquartier entwickelt. Durch die Sanierung
fast aller historischen Gebaude sowie durch be-
hutsames Einfligen von Neubauten hat das Vier-
tel seinen Altstadt-Charme bewahren kénnen.
Flachendeckende Verkehrsberuhigung, fuBgan-
gergerechte StraBengestaltung, der Bau von
Quartiersgaragen und eine groBzligige Griinge-
staltung der Blockinnenbereiche sind weitere
wichtige Aspekte der erfolgreichen Sanierung.

Abb. 53: Seelengraben, Grabenhdauser

Die Architektenkammer Baden-Wirttemberg
hat bereits 1991 die Sanierung , Auf dem
Kreuz" fir beispielhaftes Bauen ausgezeichnet.



Stadtmitte-Miinster

Als zweites formlich festgelegtes Sanierungsge-
biet in der Innenstadt folgte ab 1986 das Ge-
biet ,Stadtmitte-Munster". Es umfasst im We-
sentlichen die historischen Quartiere im Bereich
des MUnsters. Die Ziele fur das 7,4 ha groB3e Sa-
nierungsgebiet bestanden insbesondere in der
Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes, der
Verbesserung der 6ffentlichen Infrastruktur, der
Neuordnung/Reduzierung des flieBenden und
des ruhenden Verkehrs und der Wohnungsmo-
dernisierung bzw. Wohnumfeldverbesserung.
Die groBen stadtischen Platze, etwa der Mins-
terplatz und der Marktplatz, haben von diesem
Engagement ebenso profitiert wie die Seiten-
gassen der Altstadt (z.B. Blchsengasse, Hinter
dem Brot).

Wengenviertel

Mit dem Wengenviertel rlckt ein neuer Typus
von Sanierungsgebiet in den stadtplanerischen
Fokus: ein Wiederaufbauquartier der Nach-
kriegszeit. Das Gebiet, fur das erste vorbereiten-
de Untersuchungen vorliegen und fir das be-
reits ein Antrag auf Aufnahme ins Landessanie-
rungsprogramm gestellt wurde, weist erhebli-
che strukturelle, funktionale und gestalterische
Defizite auf. Ziel ist es, die innerstadtischen
Wohnstandards im Quartier zu starken, gleich-
zeitig aber auch die Impulse fur Einzelhandel
und Dienstleistung aufzunehmen, die von den
Projekten , City-Bahnhof" und ,Sedelhofe” in
unmittelbarer Nachbarschaft ausgehen.

11713

Abb. 55: Wengengasse

Fischerviertel

Im Unterschied zu den vorgenannten Gebieten
war das Fischerviertel niemals Gegenstand einer
formlichen Sanierung im Rahmen der Stadte-
bauforderung. Nichtsdestotrotz ist es heute fast
durchgangig saniert. Die Sanierung wurde allein
durch Einsatz privater und kommunaler Finanz-
mittel in Verbindung mit einer intensiven Bera-
tung durch die Bauverwaltung bewerkstelligt.
Heute prasentiert sich das Fischerviertel als ein
lebendiges Altstadtquartier mit hoher Wohn-
qualitat.

Abb. 56: ohnhof Fischerviertel

ONNNVTd | ISATVNY | ONNYIIZNYTIE | DOTOY

23



24



11713

Sanierung
Sanierungsgebiete

Stadtmitte MUnster
(1986-2011)

]
B /o dem Kreuz (1978-1999)
]

ONNNVTd | ISATVNY | ONNYIIZNYTIE | DOTOY

X
. - R
b
/////////

i .
Wengenviertel (vorauss. 2011)
NN
EEaE
Fischerviertel (nicht férmlich)
E———
== ///,
- //
[ e
-

Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung,

N Umwelt, Baurecht
Dezember 2010 u I m

25



PROLOG | BILANZIERUNG | ANALYSE | PLANUNG

26

Sanierung Einzelobjekte

Der Plan ,Sanierung Einzelobjekte’ (s.S. 28-29)
zeigt die Sanierungstatigkeit im Gebaudebe-
stand und die Neuentwicklung einzelner
Grundstucke im Innenstadtbereich. Aufgenom-
men wurden alle NeubaumaBnahmen und
durchgreifenden Sanierungen der vergangenen
20 Jahre. Diese erfolgten breit gestreut tber
den gesamten Innenstadtbereich, innerhalb und
auBerhalb der formlichen Sanierungsgebiete.

ARSRRSTE————
Abb. 57: Hafenbad 2

Neben den Sanierungsschwerpunkten im Be-
reich der historischen Quartiere lassen sich Sa-
nierungsaktivitaten insbesondere auch im Hin-
blick auf die Ertlichtigung der Einzelhandelsla-
gen erkennen. Der drohende Konkurrenzdruck
des Blautalcenters hat Ende der 1990er Jahre
viele Eigentimer zum Handeln bewegt. Nicht
zuletzt die durch die Stadt initiierte Moglichkeit
der Gebaudeaufstockung etwa in der Bahnhof-
und HirschstraBBe hat zur Starkung der 1A-Lage
beigetragen.

Aber auch groBe stadtische Initiativprojekte wie
beispielsweise die Neue Mitte haben in ihrem
unmittelbaren Umfeld zu privaten Folgeinvesti-
tionen fur Sanierung und Neuentwicklung ge-
fuhrt. Durch intensive stadtbildpflegerische Be-
gleitung konnten in aller Regel hohe Anforde-
rungen an Qualitat und Gestaltung durchge-
setzt werden.

Abb. 59: Neue StraBBe 85

Abb. 60: Auf dem Kreuz 29



Sanierung 6ffentlicher Raum

Vorwiegend innerhalb der formlichen Sanie-
rungsgebiete, aber auch in anderen Bereichen
der Innenstadt wurden groB3e Teile des offentli-
chen Raums verkehrsplanerisch neu geordnet
und die Oberflachen gestaltet. Der Plan ,Sanie-
rung Offentlicher Raum’ (s.S. 28-29) zeigt den
Umfang der Sanierung von innerstadtischen
StraBen und Platzen. Die Fixierung auf die indi-

Abb. 61: Blchsengasse/Hinter dem Brot

viduelle Mobilitat wahrend der Wiederaufbau-
phase und der daraus folgende Umbau zur au-
togerechten Stadt konnte nach und nach umge-
kehrt werden. Die einst monotonen funktions-
bestimmten StraBen-, Gassen- und Platzraume
wurden in den vergangenen Jahren den vielfal-
tigen Nutzungsanforderungen der Innenstadt
entsprechend differenziert und umgestaltet. Die

Abb. 62: Blauinsel

einstige Dominanz des Autos konnte vielerorts
eingedammt und zugunsten einer groBeren Nut-
zungsvielfalt im offentlichen Raum zurlickge-
fuhrt werden. Weite Teile des Stadtzentrums
laden heute zum Flanieren und Verweilen ein.
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Abb. 63: Ostlicher I\/Iu‘nster; )
platz, 2010

Abb. 63: Ostlicher Miinster-
platz, 1980er Jahre

Der Plan macht jedoch auch deutlich, dass es in
der Innenstadt durchaus Bereiche gibt, in denen
kaum Sanierungsaktivitaten zu verzeichnen
sind. Hierbei handelt es sich vorwiegend um
Wiederaufbauquartiere, deren Substanz mittler-
weile erhebliche Schwachen aufweist. Der 6f-
fentliche Raum ist hier nach wie vor durch Uber-
dimensionierte Flachen fur den Individualver-
kehr gekennzeichnet - mit entsprechenden Fol-
gen fur Anwohner und alle Gbrigen Nutzer. In ei-
nigen Bereichen mussten Sanierungsmalnah-
men, die aus stadtebaulicher Sicht eigentlich
vordringlich sind, zurtickgestellt werden, da sie
in zeitlicher Abhangigkeit zu geplanten Hoch-
bauprojekten oder Quartiersentwicklungen ste-
hen (z.B. FrauenstraBBe 1, Kohlgasse, Synago-
ge/Weinhof, Kornhausplatz/Friedrich-List-
Schule, Sedelhdfe). Die Umgestaltung der Stra-
Ben und Platze erfolgt nach Abschluss der Bau-
arbeiten.
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2.3 Nutzungen

> Einleitung

In der Ulmer Innenstadt mischen sich - in unter- ren Nutzungsdurchmischung entzerrt werden
schiedlicher Gewichtung - Einzelhandel, Dienst- sollen. Folgende Nutzungsarten wurden erho-
leistung, Wohnen, 6ffentliche Einrichtungen ben:
und Gastronomie. Monostrukturierte Quartiere
gibt es in der Innenstadt nicht. Gleichwohl las- Nutzungen
sen sich Bereiche definieren, in denen bestimm-
te Nutzungsschwerpunkte vorherrschen, etwa »  Einzelhandel
groBflachiger Einzelhandel entlang der Achse
zwischen Hauptbahnhof und Munster, klein- »  Dienstleistung
strukturierter Einzelhandel und Dienstleistungen
im Kernbereich um das Munster oder Wohn- »  Offentliche, kulturelle und kirchliche
nutzung im Fischerviertel und im Quartier " Auf Einrichtungen
dem Kreuz" (s. Abb. 65).
»  Gastronomie
Im Folgenden soll parzellenscharf differenziert
werden, welche Nutzungen sich in welchen Be- »  Vergnugungsstatten

reichen der Innenstadt haufen und verdichten.
Die zusatzliche Unterscheidung zwischen Erdge-
schoss und Obergeschoss soll Ruickschlisse da-
rauf ermdglichen, inwieweit sich unterschiedli-
che Nutzungen vertikal Uberlagern (s.S. 36-39).
Diese Erkenntnisse dienen etwa der Diskussion
dariber, ob bestimmte Nutzungscluster zukdnf-
tig gestarkt oder besser zugunsten einer groBe-

Zim o\l
e
=

Abb. 65: Nutzungsschwerpunkte in der Ulmer Innenstadt




Einzelhandel

Eine der wichtigsten Leitfunktionen in der In-
nenstadt stellt der Einzelhandel dar. Mit 37 %
des gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteils
bildet die Innenstadt damit einen wichtigen Ein-
zelhandelsschwerpunkt des Oberzentrums Ulm.
Lasst man die Sortimente Baumarkt und Mobel
aulBer Betracht, so erreicht die Innenstadt sogar
einen Anteil von knapp 50 % an der Verkaufs-
flache der Gesamtstadt.

Von der Sortimentsausrichtung stellen die Be-
kleidungsgeschafte die wichtigste und flachen-
maBig groBte Branche in der Innenstadt dar.
Mit knapp 60.000 m? Verkaufsflache belegt der
Textilbereich fast 50 % der Flachen. Weitere
wichtige Sortimentsbereiche sind Schuhe,
Sportartikel, Spielsachen, Bucher und Hausrat.
Diese sechs Branchen stellen drei Viertel des in-
nerstadtischen Handels dar.

Strukturell lasst sich die Innenstadt deutlich in
unterschiedliche Teilraume gliedern: Sowohl
nach der Flache als auch der Betriebszahl ist die
westliche Innenstadt zwischen Bahnhof und
MdUnsterplatz das innerstadtische Handelszen-
trum. Die FuBgangerzone Hirsch-/Bahnhof-
straBBe (s. Abb. 66) bildet mit den Uberwiegend
groBflachigen Geschaften die 1A-Lage und das
Ruckgrat dieses Bereiches.

Abb. 66: HirschstraBe, 1A-Lage

Beiderseits der FuBgangerzone sind fast alle Erd-
geschossflachen durch Einzelhandelsbetriebe ge-
nutzt; die Ubrigen Flachen sind durch Gaststat-
ten belegt. Auch in den Obergeschossen befin-
den sich Uberwiegend Geschaftsnutzungen.

11713

Ein deutlich anderes Bild zeigt der Bereich zwi-
schen Platzgasse und Hafenbad/Kramgasse.

Abb. 67: Herrenkellergasse

Hier sind kleine Geschafte ansassig mit einem
Schwerpunkt in den Sortimenten Textil, Bucher,
Uhren/Schmuck sowie Foto/Optik. Daneben
gibt es aber insbesondere im Viertel zwischen
Munster und Dreikonigsgasse zahlreiche Ge-
schafte mit einem sehr spezialisierten Sorti-
ment.

Der Bereich 6stlich von Hafenbad und Kramgas-
se ist ebenfalls durch kleinstrukturierten Einzel-
handel gepragt. Raumliche Schwerpunkte sind
hier die FuBgangerzone Hafengasse, das Quar-
tier zwischen Judenhof und Neuer Stral3e sowie
die FrauenstraBBe. Im Unterschied zum Bereich
Hirsch-/BahnhofstraBe sind Uberwiegend nur
die Erdgeschosszonen durch Einzelhandel be-
legt.

Im stdlichen Innen-
stadtbereich bilden
die westliche Neue
StraBe sowie die Herd
bruckerstraBe (s. Abb. il
68) und die Fischer-
gasse Einzelhandels-
schwerpunkte.

Abb. 68: HerdbruckerstraBBe
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Dienstleistungen

Im Unterschied zum Einzelhandel verteilen sich
Dienstleistungen relativ gleichmaBig Uber das
gesamte Innenstadtgebiet. Lediglich die teuren
Hauptgeschaftslagen bzw. die randlagigen
Wohnquartiere weichen von der durchschnittli-
chen Streuung ab. Wahrend solche Dienstlei-
stungen, die auf Kundenverkehr angewiesen
sind, wie etwa Friseure, Sonnenstudios, Arzte,
Banken, Immobilien- und Versicherungsmakler
usw. noch die Nahe zu den hoch frequentierten
Einzelhandelslagen suchen, haben sich Werk-
statten und Buro-/Verwaltungsnutzungen z.B.
fur Anwalte und Architekten auch in weniger
belebten Quartieren der Innenstadt etabliert.

Im Unterschied zum Einzelhandel bleibt — mit
Ausnahme der vorwiegend dem Wohnen ge-
widmeten Quartieren ,Fischerviertel”, , Auf
dem Kreuz” sowie ,Nordl. des Munsters” - die
Dichte an Dienstleistungen auch im ersten Ober-
geschoss konstant. Insbesondere in den bevor-
zugten Handelslagen nehmen Dienstleistungs-
nutzungen in den Obergeschossen sogar noch
zu.

Offentliche, kulturelle, soziale und
kirchliche Einrichtungen

Der oberzentralen Bedeutung entsprechend
konzentrieren sich in der Stadt Ulm wichtige of-
fentliche, kulturelle, soziale und kirchliche Ein-
richtungen. Unter dem Leitbild der , Neuen Mit-
te" wurde in den vergangenen Jahren konse-
guent das Ziel verfolgt, wichtige 6ffentliche Ein-
richtungen im Herzen der Stadt zu bindeln.
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Abb. 69: Hans- und Sophie-Scholz-Platz 1

Stadthaus, Zentralbibliothek, Jugendmusikschu-
le, Ulmer Museum, Kunsthalle Weishaupt (s.
Abb. 69) und Haus der Stadtgeschichte befin-
den sich allesamt in unmittelbarer Umgebung
von Munster und Rathaus. Erganzt werden die-
se Einrichtungen von den Stellen der offentli-
chen Verwaltung (z.B. Servicecenter Neue Mit-
te).

DarUber hinaus befinden sich hier wichtige Ein-
richtungen unter kirchlicher Tragerschaft wie
etwa das Haus der Begegnung am Grinen Hof
(s. Abb. 70), das Jugendzentrum am Mdunster
(JAM, s. Abb. 71) und das Gemeindezentrum
Wengenkirche. Im Innenstadtgebiet befinden
sich zudem zwei Schulen (Friedrich-List-Schule,
Spitalhofschule). In ihrer flachigen Ausdehnung
sprengt die Friedrich-List-Schule den MaBstab
des umgebenden kleinteilig strukturierten In-
nenstadtquartiers und durchtrennt das histori-
sche Gassengeflecht. Die Pavillonarchitektur der
Spitalhofschule negiert ebenfalls den histori-
schen MaBstab; in Anbetracht ihrer Randlage
fallt dies stadtebaulich jedoch weniger ins Ge-
wicht. Weitere Schwerpunkte offentlicher Ein-
richtungen befinden sich mit dem Ulmer Thea-
ter am nérdlichen und dem Landesbehorden-
zentrum am Ostlichen Rand der Innenstadt.

Abb. 70: Adlerbastei 3

Abb. 71: Miinsterplatz 21



Gastronomie

Die Lebendigkeit der Ulmer Innenstadt resultiert
insbesondere in den Abendstunden zu einem
betrachtlichen Teil aus der hohen Anzahl und
groBen Vielfalt gastronomischer Betriebe. Die in
den letzten Jahren erfolgte Aufwertung und
Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes hat vie-
lerorts geeignete Flachen zur AulBenbewirt-
schaftungen geschaffen, so dass wahrend der
Sommerzeit mittlerweile ein Hauch von sudlan-
dischem Flair entsteht. Raumliche Schwerpunk-
te der gastronomischen Nutzung befinden sich
am Marktplatz und in der Herdbruckerstral3e,
im Quartier um den Judenhof sowie beidseits
der Frauenstral3e.

Theedar -Pfier - Platz 8
=3
ey

Abb. 72: Theodor-Pfizer-Platz

Vergniigungsstatten

Unter die Kategorie Vergnigungsstatten fallen
Kinos, Spielhallen/Wettblros sowie Diskothe-
ken und Tanzbars. Dabei gilt den Spielhallen
und Diskotheken besonderes Augenmerk. Die
Zahl der Diskotheken in der Innenstadt blieb
wahrend der vergangenen flinfzehn Jahre rela-
tiv konstant — lediglich zwei Diskotheken wur-
den seither neu eroffnet. Dagegen stieg die
Zahl der Spielhallen kontinuierlich an. Obwohl
die Bauverwaltung eine restriktive Linie verfolgt,
mussten in der Innenstadt mittlerweile neun-
zehn Spielhallen genehmigt werden.

Abb. 73: Neue StraBBe 105, Spielhalle
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Wohnen

Neben lhrer Funktion als Standort fur Handel,
Verwaltung, Dienstleistung sowie fur soziale
und kulturelle Einrichtungen von oberzentraler
Bedeutung ist die Innenstadt traditionell auch
Wohnort. Wohnnutzung in der Innenstadt zu
halten und auszubauen ist eines der wichtigen
Ziele der Innenstadtentwicklung. Die Erhebung
der Standorte fur Einzelhandel, Dienstleistung
Gastronomie, Vergnlgungsstatten und offentli-
che Nutzungen (s.S. 36-39) zeigt im Umkehr-
schluss, wo und in welcher Konzentration heu-
te in der Innenstadt gewohnt wird (nicht farbig
angelegte Flachen im Innenstadtbereich). Deut-
lich erkennbar sind die Wohnungsschwerpunk-
te ,Fischer-/Donauviertel” und , Auf dem
Kreuz”.

Abb. 74: Zeughausgasse

Hier macht sich die planungsrechtliche Siche-
rung der Wohnnutzung insbesondere ab dem
ersten Obergeschoss deutlich bemerkbar. Aber
nicht nur in den Randlagen, sondern bis weit in
die zentralen Geschaftsbereiche hinein wird ab
dem ersten Obergeschoss vorwiegend ge-
wohnt. Lediglich in der 1A-Einzelhandelslage
entlang der Achse HirschstraBe/BahnhofstraBe
spielt Wohnnutzung heute keine nennenswerte
Rolle. Angesichts dieses hohen Anteils an Wohn-
nutzung ist das Phanomen der verddeten In-
nenstadte nach Ladenschluss fur Ulm auch zu-
kdnftig nicht zu beflrchten. Vielmehr ist ein an-
derer Zielkonflikt wahrzunehmen: Dem BedUrf-
nis nach ruhigem Wohnen, wenigstens in der
Nacht, steht die zunehmende Attraktivitat Ulms
als Treffpunkt und Ort zum Ausgehen entge-
gen.
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2.4 Bevolkerung

Anzahl der Einwohner

Die Ulmer Innenstadt mit den Stadtvierteln Alt-
stadt (= statistischer Bezirk 110), Neustadt (=
statistischer Bezirk 111) und KarlstraBe (= statis-
tischer Bezirk 112) hatte zum Jahresende 2009
12.259 Einwohner, das entspricht einem Anteil
von 10,5 % an der Ulmer Gesamtbevolkerung.
Innerhalb der Innenstadt weist der Bereich Alt-
stadt mit 7.497 Einwohnern die hochste Be-
wohnerzahl auf, gefolgt von der Neustadt mit
3.671 Einwohnern und der KarlstraBe mit
1.091 Einwohnern. Wahrend die Gesamtstadt
Ulm einen kontinuierlichen Einwohnerzuwachs
im Zeitraum zwischen 1987-2009 (+ 12,5 %
Einwohner) aufweist, ging in allen drei Innens-
tadtvierteln die Einwohnerzahl zurtck.

8,0
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Abb. 75: Bevilkerungsentwicklung 1987-2009 (in Tausend)

Allerdings verlief dieser Prozess in unterschiedli-
cher Intensitat: Einem Bevolkerungsanstieg bis
Anfang der 1990er Jahre folgte ein Einbruch im
Laufe des Jahrzehnts, der méglicherweise mit
dem Abschluss der Sanierungstatigkeit - insbe-
sondere im Gebiet "Auf dem Kreuz" - resultier-
te. Verstarkte stadtplanerische Bemihungen ab
dem Jahr 2000, den Wohnungsbau in der In-
nenstadt zu aktivieren, zeigten dann auch Er-
folg durch erneut steigende Einwohnerzahlen.

Altersstruktur

Der Vergleich der Altersstruktur gegenUber der
Gesamtstadt zeigt in der Innenstadt einen ge-
ringeren Anteil von Kindern und Jugendlichen.
Die Altersgruppe 0-18 Jahre ist mit lediglich

10 % in der Altstadt besonders gering (Ulm

40

17 %). Der Anteil der 18- bis 65-Jahrigen ist in
der Innenstadt leicht Gberdurchschnittlich, vor
allem im Bezirk KarlstraBe. Hier ist auch ein be-
sonders geringer Anteil von Uber 65-Jahrigen,
ansonsten liegt der Anteil der Alteren im ge-
samtstadtischen Durchschnitt.

6% -
9 29 3% 3%
o | m | 3m  om

Altstadt Neustadt KarlstraBe Gesamtstadt

unter 3 Jahre 3-6 Jahre 6-18 Jahre M 18-45 Jahre MW45-65 Jahre (ber 65 Jahre

Abb. 76: Altersstruktur 2009 in Stadtteilen (in %)

Prognose Einwohnerentwicklung

Wahrend die prognostizierte Bevolkerungsent-
wicklung fur die Gesamtstadt Ulm bis zum Jahr
2025 von einem Einwohnerzuwachs von 4 %
ausgeht, zeigen die Vorausberechnungen far
die Innenstadt einen Einwohnerrtickgang. Ins-
gesamt wird ein Minus von rund 500 Bewoh-
nern bzw. 4,3 % angenommen. Dies hat Aus-
wirkungen auf die kiinftige Altersstruktur: Er-
wartet wird ein Ruckgang bei den 18- bis 65-
Jahrigen von 4 % im Gegensatz zur gesamt-
stadtischen Entwicklung. Als Konsequenz da-
raus nimmt dann auch die Zahl der Uber 65-

2009
201
2013
2015
2017
2019
21
223
205

a
a

Innensta Gesamtstadt

Abb. 77: Bevolkerungsentwicklung 1987-2009 (in Tausend)



Jahrigen ab, wahrend hier gesamtstadtisch ein
Anstieg sogar um 12 % vorhergesagt wird. Et-
was moderater als im Durchschnitt geht die
Zahl der Kinder und Jugendlichen zurlck.

Haushaltsstruktur

Interessante Unterschiede weist der Vergleich
der Haushaltsstruktur zwischen Gesamtstadt
und Innenstadt auf. Besonders deutlich fallt der
hoéhere Anteil von Einpersonenhaushalten in
der Innenstadt auf. In UIm sind insgesamt 44 %
aller Haushalte Einpersonenhaushalte, in der In-
nenstadt liegt diese Zahl bei 61 %. Zum Ver-
gleich: Donaustetten 21 %, Unterweiler 22 %.
Diese Einpersonenhaushalte bestehen im ge-
samtstadtischen Schnitt zu 31 % aus Uber 60-
Jahringen, in der Innenstadt nur zu 26 %. Dage-
gen verhalt sich der Anteil der unter 30-Jahri-
gen an den Einpersonenhaushalten genau um-
gekehrt: 26 % in der Gesamtstadt, 31 % in der
Innenstadt. Und schlieBlich leben in den Mehr-
personenhaushalten in der Innenstadt deutlich
weniger Kinder. Im gesamtstadtischen Schnitt
leben in 36 % aller Mehrpersonenhaushalte
keine Kinder, in der Innenstadt sind es immer-
hin 70 % (Weststadt 63 %, Oststadt 68 %).

39%

\

M Einpersonenhaushalte Mehrpersonenhaushalte

Abb. 78: Haushalte in der Innenstadt 2009 (in %)

Nationalitat

Deutliche Unterschiede zeigt auch die Zahl von
Einwohnern mit auslandischem Pass: In UIm
liegt sie bei insgesamt 16 %, in der Innenstadt
variiert sie zwischen 20 % in der Altstadt und
35 % im Bereich KarlstraBe.

11713
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Fazit Bestandsanalyse

Die vorangegangenen Analysen geben einen
Uberblick Gber den aktuellen Zustand der In-
nenstadt. Insgesamt ist eine auBerordentlich po-
sitive Entwicklung festzustellen. Infolge der um-
fangreichen Neubau- und Sanierungstatigkeit
hat die Stadt in den vergangenen 20 Jahren
sehr stark an Profil und Qualitat gewonnen. Die
Bewahrung der historischen Substanz konnte
entscheidend vorangetrieben werden, gleichzei-
tig wurden wegweisende Projekte der Stadt-
und Quartiersentwicklung umgesetzt bzw. auf
den Weg gebracht. Alle firr ein Oberzentrum ty-
pischen Einrichtungen sind vorhanden und kon-
zentrieren sich vorwiegend im Stadtzentrum.
Der innenstadtische Einzelhandel konnte sich
gegen die wachsende Konkurrenz durch groB3-
flachige Einzelhandels- und Fachmarkte, etwa
in der Blaubeurer StraBe, gut behaupten - in
der Innenstadt gibt es quasi keinen Ladenleer-
stand. Trotz dieser hohen Attraktivitat fur Han-
del und Wirtschaft konnte in der Innenstadt ein
sehr hoher Anteil an Wohnnutzung gehalten
werden.

Die Ubertragung der Untersuchungsergebnisse
auf das Innenstadtkataster hat gezeigt, dass die
Fortschritte der vergangenen Jahre nicht alle
Quartiere der Innenstadt gleichermal3en erreicht
haben. Die Karten zeigen deutlich, welche Be-
reiche mehr und welche weniger im Fokus der
Stadtgesellschaft stehen und von den Stadtent-
wicklungsmaBnahmen der vergangenen 20
Jahre profitieren konnten. Die unterschiedliche
Attraktivitat der Quartiere findet auch in der
kleinraumigen Analyse der Bevolkerungsstruk-
tur und -entwicklung lhren Niederschlag. Es fallt
auf, dass die untersuchten Aspekte (Denkmal-
schutz, Sanierung, Nutzungsqualitat) einerseits
betrachtliche Schnittmengen in den Quartieren
aufweisen; solche Bereiche konnten sich in den
vergangenen Jahren Uberdurchschnittlich ent-
wickeln. Andererseits gibt es die Bereiche ,da-
zwischen', quasi weil3en Flecken, die kaum
oder Uberhaupt nicht Gegenstand der MaBnah-
men der Innenstadtentwicklung waren. Solche
Bereiche werden im folgenden Kapitel 3 he-
rauskristallisiert, hinsichtlich ihres Entwicklungs-
potenzials untersucht und anschlieBend in kon-
krete Planungsvorschlage umgesetzt.
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3. Entwicklungsschwerpunkte bis 2020

3.0 Einfdhrung

Wie in den vorangegangenen Kapiteln gezeigt,
konnten durch die Umsetzung der Bausteine,
die im Stadtqualitatsprogramm 1985 und in
den Innenstadtprogrammen aus den Jahren
1995 und 2005 aufgefuhrt wurden, aber auch
durch umfangreiche, tber die Bausteine hinaus-
gehende SanierungsmaBnahmen groBe Teile
der Ulmer Innenstadt erneuert und aufgewertet
werden. Insbesondere in den Bereichen , Auf
dem Kreuz”, , Nordlich des Minsters”, , Do-
nau-/ Fischerviertel” und im Projektumgriff der
.Neuen Mitte” erfolgte eine flachendeckende
Stadterneuerung. In diesen Bereichen besteht
vorerst kein struktureller Handlungsbedarf; hier
gilt es vielmehr, die weitere Entwicklung Uber
anstehende Einzelvorhaben positiv zu steuern.

Im Westen der Innenstadt entstehen derzeit mit
den Projekten ,City-Bahnhof” und , Sedelhofe”
zwei Leuchtturmprojekte, welche die zentralen
stadtentwicklungspolitischen Schwerpunkte der
nachsten zehn bis flinfzehn Jahre sein werden.
Hier wurden die Weichen bereits gestellt; die
Projekte werden intensiv vorangetrieben.

Daruber hinaus gibt es aber nach wie vor Berei-
che, die funktional und gestalterisch den ange-
strebten - und in vielen Teilen der Innenstadt be-
reits verwirklichten - Qualitaten nicht gerecht
werden. Die in den letzten Jahrzehnten durch-
geflhrten StadterneuerungsmalBnahmen bezo-
gen sich Uberwiegend auf die erhaltenen Quar-
tiere des Mittelalters und des 19. Jahrhunderts
bzw. beginnenden 20. Jahrhunderts; kinftige
ErneuerungsmaBnahmen hingegen werden sich
auf die Wiederaufbauquartiere der 50er und
60er Jahre des 20. Jahrhunderts konzentrieren.

Auf der Grundlage der vorangegangenen Ana-
lysen wurden folgende sieben Planbereiche (im
Folgenden ,P’), definiert, die einer substantiel-
len Aufwertung bedurfen (s. S. 44-45).

Planbereiche:

» P71 Neue StraBe West

» P2 Neue StraBe Mitte/FrauenstraBBe
P3 Neue StraBBe Ost/Munchner Stral3e
P4 Kornhausplatz

P5 Wengenviertel

P6 OlgastralBe/FrauenstralBe

vV v v v VY

P7 Nordlicher/Westlicher MUnsterplatz

Ungeachtet der unterschiedlichen Problemstel-

lungen im Detail folgen die anschlieBenden Pla-
nungsvorschlage fir die einzelnen Planbereiche
gemeinsamen stadtebaulichen Zielsetzungen.
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Planbereiche
Ubersicht

P1  Neue StraBe West

P2  Neue Stral3e Mitte/FrauenstraBBe
P3  Neue StraBe Ost/Minchner Stral3e
P4  Kornhausplatz

P5  Wengengasse

§ %ﬁ; /// P6  OlgastraBe/FrauenstraBBe
// P7  Nordlicher/Westlicher Minsterplatz
7 nachrichtlich:

/] Umgriff Sedelhofe
|| Umgriff City-Bahnhof

Stadt Ulm
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3.1. Stadtebauliche Zielsetzungen

> Nachverdichtung und Quartiersentwicklung zur Starkung der Wohnnutzung

Wahrend in vielen anderen GroB3stadten die zen-
tralen City-Bereiche als Kerngebiet im Sinne der
Baunutzungsverordnung entwickelt wurden,
d.h. mit Gberwiegend Verwaltungs-, Einzelhan-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen, wurde
dieser Weg in Ulm nicht beschritten. Die Ulmer
City zeigt sich vielfaltig, lebendig und multi-
funktional. Die Wohnnutzung nimmt dabei eine
mafgebliche Funktion ein. Die Sicherung und
weitere Starkung der Wohnnutzung in der In-
nenstadt stellt deshalb auch kinftig eine wichti-
ge Saule der Ulmer Stadtentwicklungspolitik
dar. Dabei sind ganz unterschiedliche Planungs-
aufgaben zu bearbeiten.

Von der Flache Uberschaubar, von der Umset-
zung aber oftmals auBerst schwierig ist die
SchlieBung von Baulticken. Trotz groBer Kriegs-
zerstorungen weist die Ulmer Innenstadt nur
noch wenige Baullicken auf. Fast jede dieser Fla-
chen hat daflr eine lange liegenschaftliche His-
torie', die einer Bebauung bisher entgegen-
stand. Hinzu treten schwierige baurechtliche
Sachverhalte bis hin zu nachbarschaftlichen
Konflikten, die eine Realisierung von Bauwin-
schen nicht eben einfach machen. Trotzdem
bleibt es stadtentwicklungspolitisches Ziel, vor-
handene Licken im Stadtgrundriss zu schlieBen
und mit qualitatvollem Wohnungsbau zu fullen
— beispielsweise in der Rosengasse, an der Ecke
Hafenbad/Barengasse oder in der Kornhausgas-
se (vgl. P4). Neben diesen ,klassischen BaulU-
cken' gibt es in der Ulmer Innenstadt Flachen,
die bis zum Krieg bebaut waren, nach der Zer-
storung aber nicht wieder aufgebaut wurden,
sondern zu StraBenflachen oder Parkraum um-
genutzt wurden. Beispielhaft sollen die Bauvor-
haben im Bereich Judenhof/Karpfengasse sowie
am Wengentor genannt werden (vgl. P2/P5).
Hierflr erfolgt eine Stadtreparatur, indem quasi
Baugrundstlicke ,neu’ geschaffen werden.

Ein zweiter Aufgabentypus umfasst die Planung
und Neugestaltung ganzer Areale. Diese umfas-
sen mehrere Grundstlicke, neben Hochbau-
maBnahmen ist hier auch die Schaffung neuer
qualitatvoller 6ffentlicher Raume durch Stral3en-
und Platzgestaltung notwendig. Als Beispiel fur
diese Planungsaufgaben sei das Areal zwischen

Schaffner-, Kepler-, Olga- und FrauenstraBe ge-
nannt (vgl. P6).

Die anspruchsvollste und schwierigste Plan-
ungsaufgabe ist sicherlich die Entwicklung neu-
er Quartiere. Neben KonversionsmafBBnahmen,
wie die geplante Bebauung des Behordenpark-
platzes in der BachstraBBe (vgl. P3), sind hier vor
allem Umstrukturierungen in bebauten Quartie-
ren zu nennen. Zum uberwiegenden Teil han-
delt es sich um Bauten des Wiederaufbaus, die
hinsichtlich Grundstlicksausnutzung sowie stad-
tebaulicher und bautechnischer Qualitat nicht
mehr den heutigen Anforderungen gentgen.
Beispiele sind die Bereiche Neue StraBe/Glock-
lerstraBe und Deutschhausgasse (vgl. P1), Ul-
mergasse/Wengengasse und Irrgangle (vgl. P5).

Die weitere Starkung der Wohnfunktion in der
Innenstadt geht einher mit der Zielsetzung,
Wohnraum fur alle Nachfragegruppen zu schaf-
fen: neben preisgunstigen, groBen familien-
freundlichen Wohnungen muss es auch beson-
ders gut ausgestattete Wohnungen flr die soge-
nannten ,RUckwanderer' geben, aber auch die
Zielgruppe ,double income/no kids' (sog.

,dinks') und gemeinschaftliche Wohnprojekte
mussen berlcksichtigt werden.

Die bauliche Ausstattung gewinnt dabei zuneh-
mend an Bedeutung: Barrierearme Wohnungen
gehoren bereits zum Standard. Sie werden
nicht nur durch alteren Menschen oder solchen
mit handicap, sondern auch von Familien mit
Kind (und Kinderwagen) genutzt. Freiraumbe-
zug durch groBe Terrassen und Balkone sind
ebenso wichtig wie veranderbare Grundrisse.
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> Funktionale und gestalterische Neuordnung von StraBen und Platzen

Die Analyse in Kapitel 2 hat gezeigt, dass ein
Grof3teil der innerstadtischen StraBen mittler-
weile umgebaut ist. Gleichwohl gibt es noch
zahlreiche StraBen, in denen der motorisierte In-
dividualverkehr im Vordergrund steht mit ent-
sprechend groBBen Verkehrsflachen. Hier gilt es,
die Belange von OPNV, Radfahrern und FuBgan-
gern starker zu beachten und Uberdimensio-
nierte StraBen umzubauen. Von den Hauptver-
kehrsstraBen sind hier der geplante Umbau des
Knotens Neue StraBe/Friedrich-Ebert-StraBe mit
Beseitigung des Tunnels (vgl. P1) zu nennen
sowie der Umbau der Ostlichen Neuen StraBBe
und des Ganstor-Knotens (vgl. P3). Die Frauen-
straBBe soll kiinftig nicht mehr die Funktion einer
Uberortlichen DurchgangsstraBBe haben. Flr den
Abschnitt zwischen Kornhausgasse und Neue
StraBe sollen im Rahmen eines Wettbewerbs
Umbauldsungen gefunden werden (vgl. P2). Fur
den Abschnitt zwischen OlgastraBe und Karl-
stralBe ist ebenfalls eine Neugestaltung notwen-
dig (vgl. P6).

FUr die innerstadtischen Anliegerstral3en ist eine
Fortfihrung des Bauprogramms zur Umgestal-
tung und Verkehrsberuhigung vorgesehen. Be-
reits im Jahr 2011 wird der Einmindungsbe-
reich der Wengengasse in die OlgastralBe umge-
baut. Die weitere Fortflihrung bis zur Sedelhof-
gasse wird nach Realisierung des Sedelhof-
Projektes erfolgen (vgl. P5). Ab Sedelhofgasse
wird die Wengengasse bis zur Bahnhofstral3e in
eine FuBgangerzone umgebaut. Ebenfalls als
auslosender Faktor fungieren die Sedelhofe bei
einer notwendigen Aufwertung der FuBganger-
achsen Muhlgasse-Theater sowie Heigeleshof-
Walfischgasse. Ein besonderes Thema ist eine
Neugestaltung der Haupteinkaufsmeile Hirsch-/
BahnhofstralBe. Hier muss das Sedelhof-Projekt
Anlass sein, eine gestalterische Aufwertung des
StraBenbelags zu erreichen. Weitere umzubau-
ende StraBen sind die Schuhausgasse und die
Karpfengasse (vgl. P2), die Kornhausgasse und
Greifengasse (vgl. P4), die NeithardtstraBe und
die Carl-Ebner-StraBe (vgl. P6).

Eine besondere Rolle nimmt in Ulm seit jeher
das Thema ,Platze' ein. Die meisten innerstadti-
schen Platze (MUnsterplatz, Marktplatz, Juden-

hof) konnten in den vergangenen Jahren
grundlegend umgestaltet und von Autos befreit
werden. Als letzter der groBBen innerstadtischen
Platze rdckt nun der Weinhof mit den angren-
zenden StraBen Sattlergasse und Weinhofberg
in den Fokus. Mit der neuen Synagoge wird der
Weinhof eine vollig neue stadtebauliche Gestalt
erhalten. Der Neubau des Sparkassengebaudes
sowie die beiden neuen Stadthauser auf der
Sldseite des Weinhofes werden die neue Platz-
wirkung komplettieren. Reduzierung der Fla-
chen fir den ruhenden Verkehr, Verkehrsberu-
higung, Pflasterung und zurlckhaltende Mo-
blierung werden die entsprechenden Umbau-
maBnahmen sein. Diese Projekte sind bereits in
der Umsetzung oder wurden zumindest auf
den Weg gebracht; fir den Weinhof wird daher
kein Planbereich ausgewiesen. Fur kleinere Plat-
ze im Innenstadtbereich wie z.B. fir den Korn-
hausplatz (vgl. P4) und das Platzchen an der
Steingasse (vgl. P2), sind hingegen grundlegen-
de Neuplanungen zur Umgestaltung notwen-
dig.
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> Aufwertung innerstadtischer Griin- und Freirdume

Mit ihrem auf das Mittelalter zurlickgehenden
Geflecht aus engen Gassen und Platzen bietet
die Ulmer Innenstadt nur wenig Raum far
Grun- und Freiraume zur Erholung. Von umso
groBerer Bedeutung ist daher die Donau mit
ihrem Uferbereich als innerstadtischer Erho-
lungsraum. Eine auBerst kluge Stadtentwick-
lungspolitik hat Ulm davor bewahrt, entlang
des Flussufers eine HauptverkehrsstraBe anzule-
gen, wie dies in vielen anderen GroBstadten ge-
schehen ist. Die Donau ist auf ihrer gesamten
Lange im Ulmer (und Ubrigens auch im Neu-
Ulmer) Stadtgebiet flr FuBganger erlebbar.
Gleichwohl ist der Uferbereich in weiten Teilen
aufwertungsbedurftig. VerbesserungsmaBnah-
men werden bereits im Rahmen des ,Dialog
Grun' erarbeitet und diskutiert; auf eine Aufar-
beitung des Themas wird an dieser Stelle daher
verzichtet.

Aber auch inmitten der Altstadt bietet sich
immer wieder Gelegenheit fur grine Nischen.
Mit dem Typus der ,Stadtgarten' konnten be-
reits an vielen Stellen der Altstadt kleinraumige
Verbesserungen der innerstadtischen Freiraum-
situation erreicht werden. In der Steingasse und
im Bereich ,Irrgangle’ konnten weitere Stadt-
garten entstehen (vgl. P2 und P5).

Mit den beiden Armen der Blau durchflieBen
zwei weitere Gewasser die Ulmer Innenstadt.
Wahrend im Fischerviertel in den letzten Jahren
bereits eine ganze Reihe von Aufwertungen der
Flussufer und der Gewasserhydrologie erfolg-
ten, sind im Bereich Deutschhausgasse und
GlocklerstralBe Verbesserungen der Uferrandbe-
reiche notwendig (vgl. P1).

GrolBere Grinflachen finden sich mit dem Karls-
platz und dem alten Friedhof jenseits des In-
nenstadtringes in der Neustadt. Der Karlsplatz
wurde vor einigen Jahren grundlegend umge-
staltet. Der alte Friedhof sollte insbesondere
unter denkmalpflegerischen Aspekten ebenfalls
einer freiraumplanerischen Aufwertung unter-
zogen werden.

Lediglich am westlichen Rand ist die Innenstadt
von den Glacisanlagen tangiert. Mehr oder min-
der sichtbar ist jedoch an der Nahtstelle von In-
nenstadt und Neustadt bzw. Oststadt der Ver-
lauf der Stadtbefestigung des 17. Jahrhunderts.
Ist diese im Verlauf des Frauengrabens und der
HeimstraBe noch ablesbar, so ist das entlang
der Munchner StraB3e nicht mehr der Fall. Hier
mUssen die noch vorhandenen Befestigungsan-
lagen wieder sichtbar gemacht und Lucken im
Grungurtel geschlossen werden. Gerade im Be-
reich Zundeltor, Zeughaus und Bachstral3e kann
so auch eine hohe Qualitat fir FuBganger ge-
schaffen werden (vgl. P3).

Art der Darstellung

Die Planbereiche bilden den Prioritatsrahmen
far MaBnahmen der Innenstadtentwicklung in
den kommenden Jahren. Innerhalb dieser Plan-
bereiche werden einzelne Bausteine definiert,
die wiederum in konkrete Projekte und MaB-
nahmen umgesetzt werden. Die folgenden Pla-
nungsvorschlage beziehen sich hauptsachlich
auf die Flache innerhalb des Innenstadtrings
Friedrich-Ebert-StraBe/OlgastraBe/Minchner
StraBe; lediglich in den Planbereichen 3 und 6
greifen sie auch darlber hinaus. Die Planberei-
che 1 bis 6 werden jeweils in drei Konkretisie-
rungsschritten dargestellt:

» Der Strukturplan zeigt den Umgriff des Plan-
bereichs, einen Uberblick Uber die wesentlichen
stadtebaulichen MaBnahmen sowie die Ab-
grenzung der im Text beschriebenen Bausteine.

» Im Masterplan werden die stadtebaulichen
Ziele in konkrete Planungsvorschlage Ubersetzt
und auf den Stadtgrundriss Gbertragen.

» Das elektronische 3D-Modell dient schlieB3-
lich der Visualisierung der einzelnen Planungs-
vorschlage.

P7 umfasst ausschlieBlich private Grundstlcke;
Veranderungen sind somit von der Investitions-
bereitschaft der Eigentlimer abhangig; daher
werden fur diesen Bereich die Ziele ausschlieB3-
lich in einem Strukturplan dargelegt.



3.2. Planbereiche

> Planbereich 1: Neue StraBBe West

> 1(2|3

Der Planbereich 1 umfasst den Bereich entlang
der westlichen Neuen StraBBe zwischen Steiner-
ner Brlicke und Friedrich-Ebert-StraBe. Er liegt
damit sehr glinstig an der Schnittstelle zwi-
schen der Hauptgeschaftslage um die Achse
Bahnhof-/HirschstraBe und dem Fischerviertel.
Der Lauf der GroBen Blau durch das Quartier
bietet zusatzliches Potenzial.

Chancen und Defizite

In seinem heutigen Zustand ist dieser Abschnitt
der Neuen StraBBe nach wie vor gepragt durch
die einstige Funktion als Uberortliche Hauptver-
kehrsstralBe: Der StraBenraum unterliegt aus-
schlieBlich funktionalen Zwangen, die Raum-
kanten sind mangelhaft definiert und werden
durch Pkw- und Busparkplatze unterbrochen;
die Proportion des StraBenraums ist der inner-
stadtischen Lage nicht angemessen. Desweite-
ren unterstreicht die StraBen- und FuBganger-
unterfihrung an der Friedrich-Ebert-StraBBe mit
ihren aufwandigen Rampenbauwerken und
Treppenanlagen die urspringliche Ausrichtung
der Neuen StraB3e auf groBBe Verkehrsaufkom-
men. Die Substanz der flankierenden Gebaude
ist mangelhaft, die Qualitat der Nutzungen ist
unattraktiv und entspricht in keinster Weise der
unmittelbaren Nachbarschaft zur 1A-Geschafts-
lage. Zudem bilden der altstadtuntypische Quer-
schnitt und der an die Verkehrsergonomie ange-
passte Verlauf der Neuen StraBBe einen struktu-
rellen Bruch und eine funktionale Barriere in der
sidwestlichen Kernstadt.

Planung

» Baustein 1 — Umbau Neue Stral3e

Kernziel der Planung ist es, den Abschnitt der
Neuen StraBe zwischen Friedrich-Ebert-Stral3e
und Steinerner Brlcke an die veranderten Ver-
kehrsverhaltnisse anzupassen und einen der
Lage im Altstadtbereich angemessenen Stra-
Benraum mit urbanen Raumkanten und gestal-
teten Oberflachen zu entwickeln.

Zwei Verkehrsprojekte konnten klnftig die Qua-
litat der westlichen Neuen Stral3e wesentlich ver-
bessern: der Rlckbau der StraBenunterfihrung
am Knoten Neue StraB3e/Friedrich-Ebert-Stra3e

e S e S e S
Abb. 79: Neue StraBBe, Unterflihrung

sowie die Verlangerung der OPNV-Trasse ent-
lang der Neuen StraB3e. Eine aktuelle Verkehrs-
untersuchung belegt, dass die Unterflihrung
der Neuen Stral3e unter der Zingler-/Friedrich-
Ebert-Strale in Zukunft nicht mehr notwendig
sein wird, um das erwartete Verkehrsaufkom-
men zu bewaltigen. Daraus erwachst die Chan-
ce, die den innerstadtischen MaBstab vollig
unangemessene Rampenanlage abzubrechen
und stattdessen eine niveaugleiche Kreuzung
einzurichten. Dieser Umbau eréffnet wiederum
die Moglichkeit, die von der Neuen Mitte aus-
gehende separate OPNV-Trasse bis zur Friedrich-
Ebert-StraBe zu verlangern. Uber diese Trasse
kdnnte mittelfristig eine neue StraBenbahnlinie
fuhren, die im weiteren Verlauf durch die Neue
Mitte auch Neu-Ulm anbinden wdarde. Eine ent-
sprechende Vorplanung wurde bereits durch die
SWU erstellt; derzeit lauft die Wirtschaftlich-
keitsprifung fur diese Trasse. Mit der Neube-
bauung der StraBenrander soll zugleich die Tras-
se der Neuen Strale korrigiert werden. Heute
verlauft sie nach verkehrsergonomischen Ge-
sichtspunkten moglichst geradlinig von Ost
nach West. Kiinftig soll der Bogen in der Trasse
zwischen ZinglerstraBBe und GlocklerstraBe deut-
licher ausgebildet werden. Diese MaBnahme
mindert zum einen den die mittelalterlichen
Stadtstruktur negierenden achsialen Charakter
der StraBBe; zum anderen werden Flachen frei,
die bei einer spateren Neuentwicklung der std-
lich angrenzenden Parzellen Uberbaut werden
kénnten.
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Der StraBBenraum der Neuen StraBBe wird auch
zukunftig von intensiver Verkehrsnutzung ge-
pragt sein. Durch den geplanten Ruckbau der
Rampenanlage werden allerdings Flachen frei,
die u.a. fUr eine straBenbegleitende Baumreihe
genutzt werden konnen. Die OPNV-Trasse
waurde als Puffer zwischen den nordlichen FuB-
gangerbereichen und der Trasse fir den Indivi-
dualverkehr dienen. Mit Ausnahme der eigentli-
chen Fahrtrasse sollen die Oberflachen zusam-
menhangend mit innenstadttypischen Belagen,
z.B. Pflaster oder Plattenbelag, gestaltet wer-
den.

Projekte Zeitraum |Akteure Kostentrager

Umbau Knoten Neue Stra- |mittelfristig |Stadt Stadt
Be/Friedrich-Ebert-StraBe

Anlage einer OPNV-Trasse |mittelfristig |Stadt/  |Stadt/SWU
in der Neuen StraBe SWU

Neugestaltung offentlicher |mittelfristig |Stadt/  |Stadt/SWU
Flachen in der Neuen Stra- SWuU

Be

Abb. 80: MaBnahmen zu Baustein 1

» Baustein 2 — Stadtebauliche Neuordnung
der Neuen StraB3e
Insbesondere die von Baulticken und Brachfla-
chen gepragte Nordseite der Neuen Stral3e
muss stadtebaulich neu geordnet werden. Die
Raumkante, die mit dem Bau des Kinokomple-
xes am Lederhof vorgegeben wurde, soll aufge-
griffen und in 6stlicher Richtung fortgesetzt wer-
den. Schmale Gassen zwischen den einzelnen
Baufeldern garantieren die altstadttypische, eng-
maschige Vernetzung der 6ffentlichen Raume.
Diese neuen Baufelder nordlich der Neuen Stra-

Abb. 81: Neue StraBe, Nordseite

Be schlieBen die verdichteten Geschafts- und
Einzelhandelslagen um Bahnhof- und Hirsch-
stral3e ab; hier sind entsprechend groBere Bau-
volumina mit Flachdachern maglich. Das Teilei-
gentum hat in diesem Bereich eine Neuordnung
bisher verhindert. Es besteht aber berechtigte
Hoffnung, dass durch die 6ffentlichen MaBnah-
men der Funke auf private Investoren Uber-
springt. Die bereits in der Umsetzung befindli-
chen Projekte an der GlocklerstralBe und der
Deutschhausgasse entsprechen der angestreb-
ten Verdichtung dieses Quartiers.

Stdlich der Neuen StraBe beginnt bereits das
wesentlich kleinteiliger strukturierte Fischer-
und Gerberviertel. Die Bebauung zwischen
Neuer Stral3e und Gresenhof-/Schwilmengasse
hat vermittelnde Funktion zwischen dem urba-
nen StraBenraum im Norden und der amorphen
Siedlungsstruktur im Stden. Mit einer Gebau-
dehohe von mindestens finf Geschossen rea-

Abb. 82: Neue StralBe, Stdseite

gieren die geplanten Gebaude daher einerseits
auf die Dichte des nordlich angrenzenden Ge-
schaftsquartiers; mit der kleinteiligen Parzellie-
rung, den geneigten Dachern und den weiche-
ren Raumkanten verweisen sie bereits auf den
historisch gepragten Bestand im Stden. Mithilfe
von Arkaden soll die stidliche Raumkante der
Neuen StraBe weiter nach Norden versetzt, und
der Uberbreite StraBenraum der Neuen StraBe
verengt werden.



Das Ufer der Gro3en Blau soll neu gestaltet wer-
den. Geschutzt durch die Neubebauung an der
Neuen StraBe konnen entlang der Blau intime-
re, vom Verkehr befreite Freirdume entstehen.
Die in Teilen bereits vorhandenen Uferpromena-
den werden erganzt und mit den anschlieBen-
den FuBgangerbereichen der Innenstadt ver-
netzt. Begleitende Baumreihen und grof3ztigige
Uferzugange bieten Aufenthaltsqualitat.

Projekt Zeitraum |Akteure Kostentrager
HochbaumaBnahme Glock-  |in Reali- Investor Investor
lerstraBe/Lautengasse sierung

Private HochbaumafBnah- mittelfristig |Investor Investor

men nordliche Neue StraBe
Rahmenplan fir Bebauung bis 2012
stdliche Neue StraBe

Abb. 83: MaBnahmen zu Baustein 2

Stadt/SWU

» Baustein 3 — Deutschhausgasse

Die bauliche Ausnutzung des Baublockes zwi-
schen BahnhofstraBBe, Deutschhausgasse und
der GroBen Blau entspricht nicht seiner Lage im
Stadtgebiet. Zwar schlieBen die Grundsticke un-
mittelbar an die 1A-Lage an und sind durch das
benachbarte Parkhaus Deutschhaus bestens er-
schlossen, doch ist ein deutlicher Abfall der Kun-
denfrequenz in der Deutschhausgasse festzu-
stellen. Ziel einer stadtebaulichen Neuordnung
ist es, die bauliche Ausnutzung zu erhohen und
groBere Einzelhandelsflachen anzubieten. Ein

im Jahr 2010 im Gemeinderat beschlossener
Rahmenplan sieht eine Erhohung der Gebaude,
die Aufwertung des Blauufers und die Anlage
einer FuBwegeverbindung auf der nordlichen
Uferseite zur Bahnhofstral3e vor. Eine erste kon-
krete BaumaBnahme an der nordlichen Bau-
blockseite ist derzeit kurz vor der Realisierung.

Projekt Umsetzung|Akteur |Kostentréger,

Private HochbaumaBnahme 2011 Investor  |Investor
Deutschhausgasse 9
weitere private HochbaumaBnah- | mittelfristig |Investor  |Investor
men

Aufwertung Blauufer langfristig | Stadt Stadt/Investor

langfristig | Stadt Stadt

FuBwegeverbindung Blauufer/
BahnhofstraBe

Abb. 84: MaBnahmen zu Baustein 3
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Abb. 85: Deutschhausgasse, GroBe Blau

» Baustein 4 — Reisebus-Parkplatz/FuBwege-
verbindung zur Blauinsel
Der Reisebusparkplatz an der Blau muss in Er-
mangelung eines geeigneten Alternativstand-
orts weiterhin an dieser Stelle beibehalten wer-
den; eine Uberbauung etwa mit einem Ge-
schaftshaus oder einem Hotel ist aber durchaus
denkbar und stadtebaulich winschenswert. Das
bestehende Gebaude Neue Stral3e 45 soll in die
stadtebauliche Neuordnung einbezogen wer-
den. Ostlich davon kann mit einer neuen FuB-
gangerbrlcke Uber die Blau eine neue FuBwe-
geverbindung Richtung Munsterplatz geschaf-
fen werden.

Projekt Zeitraum |Akteure |Kostentrdger

HochbaumaBnahme Parkplatz langfristig |Investor  |Investor

FuBwegeverbindung zur Blauinsel |langfristig |Stadt/SWU|Stadt
Abb. 86: MaBnahmen zu Baustein 4

Abb. 87: Neue StraBBe/Glocklergasse, Busbahnhof

51



/re \\ /\

In
3 Deutschhausgass
e

7l

e\ 1
= ///‘ A
//lh ////// \

/% AN =

/

N4
8

7

h

|

52



> 1(2|3

Ulmer
N}
3
>
H
N
3

[T Ty

Hirschstrale

Baustein 4 Reisebus - Parkplatz
FuBwegeverbindung zur
Blauinsel

Ne
<5
e

e & NG Neue StraBe West
b ‘ Strukturplan (Chancen/Defizite)

Entwicklungsschwerpunkte
bis 2020

28.(2) | Bausteine

Platzgestaltung

[
E Baumstandorte
>

Planung
FuBwegeverbindungen

assebiaqion

L j Planung Blockkanten
tadtebauliche Neuordnung
eue Straf3e
) Stadt Ulm
g ‘ Hauptabteilung Stadtplanung,
- X N Umwelt, Baurecht
) E < Dezember 2010 u Im

53



54



> 1(2|3

Neue StralBe West
Masterplan

Bestand Gebaude

Abbruch Gebaude

Planung Gebaude

Private Freiflachen

A\

Offentliche Freiflachen

|

&

S
§

h

L N\
ss8610qI0

Bestand Baume

Planung Baume

Verkehrsberuhigte Bereiche/
FuBwege

StraBenverkehrsflachen

Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung,

A Umwelt, Baurecht

Dezember 2010 u I m

55



56

2
=
=
=




> 1(2|3

Neue StraBe West
Digitales Stadtmodell

Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht

Dezember 2010 u Im

57



58

> Planbereich 2: Neue StraBe Mitte - FrauenstraBBe

Chancen und Defizite

Der Planbereich 2 ist Gberwiegend vom Wieder-
aufbau nach dem zweiten Weltkrieg gepragt.
Ausgelost durch das Projekt Neue Mitte ist die
nordliche Neue Stral3e durch private Investitio-
nen mittlerweile deutlich aufgewertet worden.
Projekte der jingsten Zeit wie die ,Obere Stu-
be” und das SWU-Service-Center haben einzel-
ne Abschnitte der monotonen traufstandigen
Baukante rhythmisiert und Gasseneingange ak-
zentuiert. Mit der Planung des - zunachst zu-
ruckgestellten - Neubaus des ehemaligen Mode-
hauses Jung (Neue StralBe 87) wird dieser Wan-
del weiter fortgefiihrt.

o

Be 79-85

il

Abb. 88: Neue Stra

Die Bebauung an der Frauenstral3e im Abschnitt
Neue StraBe/Hafengasse und in deren Umfeld
ist gemessen an der zentralen Lage und der his-
torischen Bedeutung dieser StraBe auBerst un-
befriedigend. Die stadtebauliche Auffassung
der 1950er Jahre weckt Assoziationen an Vor-
stadt: Die Karpfengasse wurde zu einem Andie-
nungshof abgewertet, die einstige Schulgasse,
die vom Judenhof zur FrauenstraB3e verlief,
wurde durch einen eingeschossigen Flachbau
unterbrochen. Lediglich ein kurzes Sttck der
Schuhhausgasse ist noch durch schone histori-
sche Gebaude gepragt; zudem sind der angren-
zende Judenhof und die Hafengasse von hoher
Qualitat.

Stadtebauliches und wirtschaftliches Potenzial
steckt in den moglichen Veranderungen der
Baustruktur und Bebauungsdichte. Ziel ist es,
die historischen Stadtraume wieder herauszuar-
beiten. Damit sich die neuen Hauser in den his-
torischen Kontext einfligen, wird in aller Regel

das steile Dach fur dieses Plangebiet eine Grun-
danforderung sein.

Planung

» Baustein 1 — FrauenstraBe

Die FrauenstraBBe zwischen Neue Stral3e und
Kornhaus-/Bockgasse bedarf der grundlegen-
den Sanierung. Diese verkehrsplanerische Mal3-
nahme wurde jedoch zurlckgestellt, bis die Ar-
beiten im Bereich der Neuen Mitte abgeschlos-
sen sind. Aktuell steht die Neuentwicklung der
Bebauung Ecke Neue StraBe/Frauenstral3e
(FrauenstraBBe 1, s. Abb.89) an. Hier soll ein Ge-
lenk im Stadtgrundriss neu definiert werden.

Abb. 89: FrauenstraBBe 1

Die Eigentimer des Grundstlcks haben in Ab-
stimmung mit der Stadt ein Gutachterverfahren
durchgefiihrt. Die geplante Nutzungsmischung
aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Woh-
nen ist ein wichtiger Beitrag, die historische Ge-
schaftsstraBe attraktiver zu machen. Fir die Rea-
lisierung muss der Investor von der Stadt
Grundsticksflachen sowie Uber-/Unterbaurech-
te erwerben. Unmittelbar nach Fertigstellung
des Gebaudes soll die 6ffentliche MaBnahme
der StraBenneugestaltung folgen. Ziel ist eine
Qualitat, die zum Einkaufen und Bummeln ein-
ladt. Die trennende Wirkung der Frauenstral3e
zwischen Kernstadt und Ostlicher Altstadt soll
nach Moglichkeit abgebaut, die Querung fur
FuBganger erleichtert werden. Diese Bestrebun-
gen werden jedoch von der zukUnftigen ver-
kehrlichen Funktion der FrauenstraBBe abhangig
sein und mussen im Rahmen der weiteren Pla-



nung insbesondere in Hinblick auf einen magli-
chen Ausbau der OPNV-Trasse diskutiert wer-
den. Zudem sollten die noch mit Bordstein aus-
gebauten Teile der Schuhhausgasse sowie die
Schlegelgasse in einem Zug erneuert werden.

Projekt Umsetzung|Akteur |Kostentréger
FrauenstraBe 1: 2011 Stadt Investor

- Bebauungsplan 2012 Investor  |Investor

- Private HochbaumaBnahme

Mehrfachbeauftragung Frauen-  [2011 Stadt Stadt

straBe 6ffentliche Flachen

TiefbaumaBnahmen Frauenstra- {2012 Stadt/ Stadt/Investor
Be/Schuhhausgase/Schlegelgasse Investor

Abb. 90: MalBBnahmen zu Baustein 1

» Baustein 2 — Karpfengasse

Auf dem Grundstlck Karpfengasse 4 ist im Jahr
2010 ein Stadtgarten angelegt und auf diese
Weise die triste Hinterhofsituation spUrbar ver-
bessert worden.

Abb. 91: Karpfengasse 4, Stadtgarten

Als nachster konkreter Schritt ist geplant, auf
der verbliebenen Kriegsllicke in der Karpfengas-
se (Ruckseite Judenhof 7) wieder ein Wohn-
und Geschaftshaus zu errichten. Ein Gutachter-
verfahren wurde im Herbst 2010 durchgefihrt;
Bebauungsplan und Umsetzung der BaumaB-
nahme sollen in 2011 und 2012 folgen.

> 1(2|3

Die stadtebaulich unbefriedigenden Ruickseiten
der Grundstlcke an der Hafengasse sollen
durch Anbauten oder komplette Neubauten wie-
der zu Vorderseiten werden. In Verlangerung
der Paradiesgasse soll die historische Schulgasse
als Verbindung zur FrauenstraBBe wieder geoff-
net werden. Dazu muss lediglich eine 88 m2
groBe Parzelle, die eingeschossig bebaut ist, er-
worben und abgebrochen werden. Fir den be-
troffenen Laden muss in der Umgebung Ersatz
angeboten werden. In weiteren Schritten konn-
ten die Gebaude an der Frauenstra3e zwischen
Schuhhausgasse und Hafengasse neu struktu-
riert werden.

Wie beim Projekt FrauenstraBBe 1 konnten of-
fentliche Flachen einbezogen werden, indem
der StraBenraum auf verkehrlich notwendige
Flachen reduziert und der Gehweg mit Arkaden
Uberstellt wird. Das Quartier wirde seinen
Ulmer AltstadtmaBstab wieder zurtickgewin-
nen. Ziel ist, die FrauenstraBe als Geschafts-
und Dienstleistungsstandort, an dem auch ge-
wohnt werden kann, zu starken. Durch einen
stadtebaulichen Rahmenplan sollen die EigentU-
mer motiviert werden, in ihre Immobilien zu in-
vestieren.

Projekt Umsetzung|Akteur |Kostentrager
Grundstiick Karpfengasse: 2011 Investor/  |Investor
- Entwicklung 2011/2012 |Stadt Investor

- Bebauungsplanverfahren

Erwerb Flst. Nr. 77/7 (Verbindung |mittelfristig |Stadt Stadt
Schulgasse-FrauenstrafBe)

Rahmenplan 2012 Stadt

Abb. 92: MaBnahmen zu Baustein 2

» Baustein 3 — Apothekergasse

Innerhalb dieses Bausteins trennt die Apothe-
kergasse zwei ungleiche Areale: Fir den westli-
chen Teil, also fUr die Grundstlicke des ehemali-
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gen Modehaus Jung, gibt es ein konkretes Neu-
bauprojekt. Das Ergebnis einer Mehrfachbeauf-
tragung fand jedoch nicht die Zustimmung der
hoheren Denkmalschutzbehorde. In der Zwi-
schenzeit wurde ein Kompromiss gefunden; der
Eigentimer hat das Vorhaben zunachst zurlck-
gestellt. Mittlerweile hat die Sparkasse die Im-
mobilie zur Zwischennutzung gemietet, bis der
Neubau der Hauptgeschaftsstelle in der Neuen
StralBe abgeschlossen ist.

FUr den o6stlichen Teil der Apothekergasse gibt
es aus der Planungszeit der Neuen Mitte einen
Gestaltungsvorschlag der Bauverwaltung, der in
die traufstandige Hauserreihe Giebelhauser je-
weils an den einmindenden Gassen vorsieht.

Nordseite Neue StraBe

Abb. 93: Fassadenabwicklung Nordseite Neue StraBBe

Dieser Vorschlag ist nach der Sanierung des
Hauses Neue Str. 103 nicht mehr in Ganze um-
setzbar. Langfristig wird fir den Baustein 3 ein
Rahmenplan erarbeitet werden, der auch die Po-
tenziale der rickwartigen GrundstUcksteile aus-
lotet. Die Aufwertung des Blockinnenbereichs
und ein offentlich zuganglicher Durchgang von
der Schlegelgasse in die Apothekergasse wer-
den angestrebt. Dieser Plan wird auf das Ergeb-
nis der Bebauung FrauenstraBBe 1 (Baustein 1)
abzustimmen sein. Der nordliche Abschluss des
Areals ist zwischen MUnsterplatz und Judenhof
durch hochwertige Kulturdenkmale (z.B. das
Schuhhaus) gepragt. Lediglich an der EinmUn-
dung zur Schlegelgasse ist die Bebauung in Vo-
lumen und architektonischer Qualitat unbefrie-
digend.

Projekt Umsetzung|Akteur |Kostentrager
Bebauungsplan Neubebauung nach 2013 |Stad¥/ Investor
ehemals Modehaus Jung Investor
Rahmenplan Neue StraBe/Schle- |2013/14 Stadt

gelgasse/Schuhhausgasse/
Apothekergasse

Abb. 94: MaBnahmen zu Baustein 3

» Baustein 4 — Brautgasse

Das Areal ist immer noch stark durch die Archi-
tektur des Wiederaufbaus nach dem 2. Welt-
krieg gepragt. Mit den Neubauten der ,Oberen
Stube” und des SWU-Service-Zentrums ist der
Bereich aufgewertet worden. Die nordliche Be-
grenzung des Hans-und-Sophie-Scholl-Platzes
hat eine Qualitat erhalten, die der Neuen Mitte
angemessen ist. Mittelfristig werden weitere Ei-
gentUmer ihre Substanz erneuern wollen. Das
denkmalgeschitzte Gebaude auf dem Grund-
stick Neue StraBBe Nr. 71 (Ostlich der Deutschen
Bank) ist nach dem Krieg vereinfacht mit zu fla-
cher Dachneigung wiederaufgebaut worden;
dieser Missstand soll behoben werden.

Abb. 95: Brautgasse



Die beiden Neubauten prasentieren sich giebel-
standig zur Neuen StraBBe und akzentuieren die
Eingange der Seitengassen. Da die Nutzungs-
einheiten, z.B. das Geschaft Hohner, teilweise
bis zum sudlichen Munsterplatz durchgreifen,
ist es notwendig, das Fassadenkonzept zu
einem stadtebaulichen Rahmenplan zu erwei-
tern, der sich mit Nutzung, ErschlieBung, Dichte
und Baustruktur auseinandersetzt.

Projekt Umsetzung|Akteur |Kostentréger
Stadtebaulicher Rahmenplan 2012 Stadt

Abb. 96: MaBnahmen zu Baustein 4

» Baustein 5 — Steingasse

Die im Rahmen des Innenstadtprogramms 1995
geplante Quartiersgarage unter dem derzeiti-
gen Parkplatz zwischen Steingasse und Frauen-
straBe wurde nicht umgesetzt. Ziel der Verwal-
tung ist es, den nordlichen Teilbereich in einen
grunen Stadtplatz umzugestalten. Die restliche
Flache soll als Parkplatz erhalten bleiben und
nachts dem Anwohnerparken dienen.

Abb. 97: Steingasse, Parkplatz

Projekt Umsetzung|Akteur |Kostentréger
Neugestaltung der offentlichen mittelfristig |Stadt Stadt
Flache

Abb. 98: MaBnahmen zu Baustein 5

> 1(2|3
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> Planbereich 3: Neue StraB3e Ost - Miinchner StraBBe

Chancen und Defizite

Der Planbereich 3 beinhaltet den 6stlichen Alt-
stadtrand, d.h. den Ostlichen Abschnitt der
Neuen StraBe, den Verkehrsknoten am Kon-
gresszentrum sowie die Minchner StraB3e. Die
Neue StraBe sowie der Ausbau der Minchner
StraB3e entstanden im Zeitgeist der 50er und
60er Jahre, als der individuellen Mobilitat
hochste Prioritat eingeraumt wurde. Die Neue
StralBe hat zwar die einstige Verkehrsbedeutung
verloren, der Ostliche StraBenabschnitt und die
Kreuzungsbereiche wurden bislang aber nicht
an die veranderte Situation angepasst. Die Stra-
Be ist unangemessen breit, in Teilen noch vier-
spurig. Insbesondere der Knoten Neue Stral3e/
BasteistraBe mit seinen mehrspurigen Abbiege-
beziehungen, den zahlreichen Verkehrsinseln,
den Restgrunflachen und Unterfihrungsbau-
werken sowie den mangelhaften Querungs-
maoglichkeiten fir FuBganger und Radfahrer ist
der zentralen Lage zwischen Altstadt und
Donau nicht angemessen.

Abb. 99: Knoten Mtinchner StraBe/Basteistrale

Im Unterschied zur Neuen Strafe ist die Bedeu-
tung der Munchner StraBBe im gesamtstadti-
schen Verkehrsnetz nach wie vor sehr grol3.
Auch hier ist der StraBenraum auf die Belange
des Individualverkehrs ausgerichtet; die Belange
von FuBgangern und Anwohnern werden hin-
gegen vernachlassigt. Historisch waren in dem
Plangebiet groBmaBstabliche robuste Nutzun-
gen untergebracht. Im sogenannten ,Schlum-
bergerplan' von 1808 erkennt man Spitalhof,

Bauhof sowie Zeughauskaserne. Im Stadtplan
von 1926 sind Pionierkaserne, Schlachthaus
und stadtische Elektrizitatswerke, Vorlaufer der
SWU, dazugekommen. Infolge des erweiterten
Platzbedarfs flr den Verkehr wurden beim Bau
der Neuen Stral3e die vorhandenen Blockkanten
aufgebrochen, versetzt oder sogar aufgehoben.
Dies fUhrte zu einer Reihe von Bruchstellen im
stadtebaulichen Geflge: die Gebauderlicksei-
ten des einstigen Blockinnenbereichs sudlich
der Gideon-Bacher-Stral3e liegen nun offen zum
StraBenraum der Neuen StraBe, die Bebauung
am Ausgang der Gideon-Bacher-StraBBe schlief3t
unvermittelt mit einer Brandwand ab.

Der Baublock an der Ganslande/Berblinger Stra-
Be steht isoliert, seitdem die Neue Stral3e den
stadtebaulichen Zusammenhang durchschnitten
hat und ein zweiter ostlich anschlieBender Bau-
block dem Platzbedarf der Kreuzung Neue Stra-
Be/Minchner Stral3e geopfert wurde.

Stdlich der Sammlungsgasse, just im Verlauf
der mittelalterlichen Befestigungsanlage, wur-
den Sport- und Spielanlagen eingerichtet; diese
perforieren die historisch bedeutsame Raum-
kante am stdostlichen Rand der Altstadt. Diese
Iickenhafte Bebauung setzt sich auch entlang
der Mlnchner StraBe fort. Heute stellt sich der
Ostliche Altstadtrand als ein indifferenter, ver-
kehrsdominierter StraBenraum dar, der nurmehr
von den Fragmenten der urspringlichen stadte-
baulichen Ordnung flankiert wird.

Zwischen Ganstor und Schiffberg sind betracht-
liche Abschnitte der mittelalterlichen Stadtmau-
er erhalten geblieben. Dieses bedeutende Kul-
turdenkmal ist Uber weite Teile stark einge-
wachsen und im Stadtraum kaum erlebbar.



Planung

» Baustein 1 — Neue Stral3e

Kernziel der Planung ist es, die Neue StraBe auf
einen der innerstadtischen Lage entsprechen-
den Querschnitt zu reduzieren und die stadte-
baulichen Briiche zu heilen. Ein Rickbau der
Neuen StraBe auf zwei Fahrspuren mit Ange-
botsstreifen in der Mitte wirde den notwendi-
gen Platz schaffen.

Projekt Zeitraum |Akteur Kostentrager

Umbau Neue StraBe mittelfristig | Stadt Stadt

Abb. 100: MaBnahmen zu Baustein 1

» Baustein 2 — Stadtebauliche Neuordnung
Die Wohnanlage der UWS (Gideon-Bacher-
StraBe 12-16) konnte erganzt werden durch
Anbau an die Brandwand zur Neuen Stral3e.
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Abb. 101: Neue StraBBe/Gideon-Bacher-Stral3e

Auch die Parkplatzflache mit Abfallcontainern
sidwestlich der , Bierakademie” (Baurengasse
10) kdnnte der historischen Situation entspre-
chend wieder bebaut werden. Insgesamt konn-
te auf diese Weise rund um den Lowenbrunnen
eine angenehme Wohnsituation entstehen. Die
historische Funktion des Ganstors als Zugang zu
den stdostlichen Stadtquartieren soll durch die
Neuordnung und Fassung der vorgelagerten
Freiflache wieder erlebbar werden: Die flankie-
renden Gebaude rlicken das Tor ins Zentrum
und definieren zugleich einen neuen Gassenab-
schnitt, der die Gassen der Altstadt mit der
Ganslande verbindet.

> 1(2|3

Weiter westlich steht ein Haus aus den 30er Jah-
ren. Es folgen erneut Licken in der Bebauung.
Hier ware zukUnftig sehr schones Wohnen mit
Blick auf die Donau realisierbar. Der Kinderspiel-
platz, der sehr eingeklemmt und wenig attrak-
tiv liegt, konnte ohne Probleme in die groBzlgi-
ge Grunanlage der Adlerbastei verlegt werden.
Voraussetzung dafur ist eine sichere Wegefuh-
rung von der Baurengasse Uber die Neue Stra-
Be.

DarUber hinaus soll an der sudlichen Ecke der
Kreuzung ein Baufeld reaktiviert werden. Hier
bestand bis zum 2. Weltkrieg -komplementar
zum angrenzenden Baublock an der Berblinger-
straBBe- eine Wohnanlage. Diese wurde nach
dem Krieg nicht mehr aufgebaut, das Grund-
stlck ist heute Verkehrsflache/Parkplatz. Wirde
dieses Baufeld reaktiviert, konnte am Brlcken-
kopf der Ganstorbrlcke ein markanter Sonder-
baukorper, etwa ein Burogebaude entstehen. In
dessen Vorfeld wirde ein reprasentativer, baum-
Uberstandener Stadtplatz geschaffen. Dieser
Platz bestand vor Kriegszerstérung und Wieder-
aufbau an dieser Stelle und bildete quasi den
Auftakt zu den anschlieBenden Quartieren. Im
Kataster von 1926 ist dort der Bismarckbrunnen
eingetragen.

Projekt Zeitraum |Akteur Kostentrdger

Wohnanlage Ganstor mittelfristig | UWS/  |UWS/

Investor |Investor

Wohnanlage Spitalhof mittelfristig |Investor |Investor

Neuanlage Spielplatz mittelfristig | Stadt Investor

Abb. 102: MaBnahmen zu Baustein 2
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» Baustein 3 — MUnchner StraB3e

Kernthema dieses Bausteins ist der 6konomi-
sche Umgang mit den Flachen, auf denen
heute Mobilitat stattfindet. Allein der Knoten
Ganstor hat eine Flache von ca. 10.000 m2. Mit
der vorliegenden Planung soll die Verkehrsfla-
che auf das notwendige MaB zurtickgefuhrt
und frei werdende Flachen zur besseren Fas-
sung der StraBenraume herangezogen werden.
Der Knoten ist verkehrlich hoch belastet. Uber-
legungen, die Kreuzung zu einem Kreisver-
kehrsplatz umzubauen und so Flachenpotenzia-
le fUr stadtebauliche Entwicklungen zu gewin-
nen, funktionieren verkehrstechnisch nicht. In
einer Verkehrsuntersuchung wurde nachgewie-
sen, dass ein Kreisverkehrsplatz die Verkehrs-
menge in Spitzenstunden nicht bewaltigen
konnte. Gleichwohl sind auch unter Beibehal-
tung der bestehenden, signalgesteuerten Kreu-
zung Flachenoptimierungen maoglich: etwa
durch behutsame Verlagerung der Kreuzungs-
geometrie nach Nordosten oder durch Verzicht
auf UberflUssige Fahrstreifen, wie z.B. im dop-
pelspurigen Bypass Neue StraBBe/Ganstorbricke.
Zudem sind dringend ebenerdige FuBganger-
und Radfahr-Querungsmaoglichkeiten vorzuse-
hen.

Die Verkehrsuntersuchung hat desweiteren erge-
ben, dass die Minchner StraBe zwischen den
Verkehrsknoten BasteistraBe/Neue Stral3e und
Willy-Brandt-Platz generell auf zwei Fahrspuren
plus Angebotsstreifen rlickgebaut werden

kann. Lediglich am Zulauf zu den beiden Kreu-
zungen ist die Auffacherung der Fahrspuren auf
das heutige Mal3 erforderlich. Die Verringerung
der Fahrspuren er6ffnet Chancen zur Umgestal-
tung des 6stlichen Altstadtrandes: breitere Vor-
zonen und Gehwege sowie eine durchgehende
Baumreihe zwischen Fahrbahn und Wohnbe-
bauung wirden die Wohnqualitat deutlich ver-
bessern. Diese MaBBnahmen konnten in weiterer
Folge zu privaten Investitionen in den Gebaude-
bestand und zur SchlieBung der vorhandenen
Baullcken fuhren. An der Ostseite der Minch-
ner StralBe konnte zudem der Gehweg auf Stra-
Benebene bis zur Einmindung der BasteistraBe
verlangert werden.

Im Verlauf der Mlnchner Stral3e sollen Teile der
erhaltenen Stadtmauerreste wieder erlebbar ge-
macht werden. Der Mauerabschnitt gegentber
dem Basteicenter mit dem Durchlass in die 6stli-
che Altstadt soll vom Bewuchs befreit, saniert
und durch Aufwertung der vorgelagerten Griin-
flache in Szene gesetzt werden.

An der EinmUndung des Schiffbergs in die
Munchner StraBBe soll eine verbuschte 6ffentli-
che Flache mit neuer Qualitat versehen werden:
Hier treffen die Grinstrukturen des historischen
Stadtgrabens (HeimstraBBe, Schiffberg) mit den
zu erganzenden Baumreihen an der Minchner
StralBe zusammen und schlieBen damit den
Grungurtel um die Altstadt. Von diesem Ge-
lenkpunkt aus soll eine neue FuBgangerque-
rung Uber die MUnchner StraBBe angelegt wer-
den, die an eine bereits in Planung befindliche
Treppenanlage zur BachstraBe anbindet und zu-
gleich den Promenadenweg auf der Stadtmauer
vom Seelengraben kommend verknUpft.

Abb. 104: Schiffberg, Vorschlag Platzgestaltung

Projekt Zeitraum |Akteure|Kostentrager
Griinanlage Mincher Stra- |2011-2012 |Stadt/  |Stad¥/Inverstor
Be und Verbindung Bach- Investor

straBBe

Vorentwurf Umbau Min- |2014/2015 |Stadt Stadt
chner StraBe inkl. Kreuz-
ung BasteistraBe und Frei-
legung der Stadtmauer

Umbau Minchner StraBe  |nach 2015 |Stadt Stadt
inkl. Kreuzung Basteistral3e
Schaffung einer niveau-
gleichen FuBganger-/Rad-
fahrverbindung am Gans-
torknoten sowie an der
Ganstorbrlcke

Abb. 103: MaBnahmen zu Baustein 4

mittelfristig |Stadt ~ |Stadt




» Baustein 4 — BachstraBBe / WichernstraBe
Der fast 4.000 m2 groBBe Behordenparkplatz an
der WichernstraBe ist eine kurzfristig verfligba-
re Grundstlcksressource fur den innerstadti-
schen Wohnungsbau. Fur die wegfallenden
Parkplatze konnen Ersatzparkplatze in der Tief-
garage Nord des Kongresszentrums angeboten
werden. Das sudwestlich angrenzende Grund-
stck an der MUnchner StraBBe wurde bereits
2010 mit einem Blrogebaude bebaut. Dieser
Neubau bietet rickwartig perfekten Larm-
schutz, so dass ruhig und in nachster Nahe zu
OPNV, Nahversorgung, Schulen und Kindergar-
ten gewohnt werden kann. Die unter Denkmal-
schutz stehenden Kelleranlagen der Festung
des 17. Jahrhunderts sowie der Brauereikeller
des 19. Jahrhunderts sind ergraben und werden
dauerhaft erhalten. Langfristig besteht das Ziel,
den nordlich anschlieBenden Parkplatz der Poli-
zei ebenfalls zu Uberbauen. Insgesamt wiirde
das von Dienstleistung gepragte Quartier von
einer Durchmischung mit Wohnungsbau profi-
tieren. Ziel ist eine dichte, innerstadtische Be-
bauung auf mindestens zwei Parzellen mit einer
gemeinsamen Tiefgarage.

Abb. 105: BachstraBe/WichernstraBe, Parkplatz

Projekt Zeitraum |Akteure|Kostentrdger
Gutachterverfahren Wohn- [2011 Investor/ | Investor
quartier BachstraBe/ Stadt

WichernstrafBBe

Bebauungsplan 2011/2012 |Stadt Investor

Abb. 106: MaBnahmen zu Baustein 4
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> Planbereich 4: Kornhausplatz

Chancen und Defizite

Das Quartier rund um den Kornhausplatz befin-
det sich in der norddstlichen Altstadt unweit
des MUnsters. Im Zentrum steht der beherr-
schende Baukorper des Kornhauses; gegentber
befindet sich die Ulmer Volkshochschule, die
seit kurzem unter Denkmalschutz steht. In un-
mittelbarer Nachbarschaft stand einst das Burg-
lensche Haus, ein bedeutender Patrizierhof aus
reichsstadtischer Zeit. Wahrend in den Berei-
chen stdlich und westlich des Kornhauses die
historischen Gassenstrukturen und betrachtliche
Teile des historischen Gebaudebestands erhal-
ten sind, bricht in den nérdlich und ostlich an-
grenzenden Bereichen infolge von Kriegszersto-
rung und Wiederaufbau die fur die Altstadt cha-
rakteristische Gassen- und Parzellenstruktur ab.

Insbesondere der Komplex der Friedrich-List-
Schule negiert die Charakteristik des Altstadt-
quartiers, indem er die Grenze zwischen Ge-
baude und 6ffentlichem Raum aufhebt, Gassen
und Hofbereiche ineinander flieBen lasst und
Raumkanten aufweicht. Das flachige Ausgreifen
der einzelnen Schultrakte, die quartiersfremde
MaBstablichkeit der Gebaude und die mangel-
hafte Definierung der 6ffentlichen Raume ma-

—

Abb. 107: Kornhaus

Abb. 109: Listschule

chen die Schulanlage zu einem Fremdkorper im
Quartier.

DarUber hinaus weist die Nachkriegsbebauung
insbesondere in der Greifengasse erhebliche De-
fizite auf: durchgehende Garagenzeilen in der
Erdgeschosszone, eine zu geringe Bauhohe und
Dachneigung werden der innerstadtischen Lage
nicht gerecht. SchlieBlich weist das Quartier
eine Reihe von kriegsbedingten Baultcken und
Brachflachen auf, die mit wenig attraktiven Zwi-
schennutzungen belegt sind.

Planung

» Baustein 1 — Listschule

Kernziel der Planung ist es, die durch den
Schulkomplex genutzte Grundflache zu reduzie-
ren und wegfallende Nutzflachen durch Nach-
verdichtung anderer Teile des Schulkomplexes
zu kompensieren. Konkret sollen die die Korn-
hausgasse flankierenden Teile der Friedrich-List-
Schule aufgegeben und die frei werdenden
Grundstucksflachen einer altstadtgerechten
Neuentwicklung zugefihrt werden. Anstelle der
monostrukturierten Funktionsbauten soll eine
Reihe moderner Stadthauser fir Wohn- und
Dienstleistungsnutzungen entstehen, die die
charakteristische Nutzungs- und Parzellenstruk-
tur, die Kubaturen und die Dachformen des um-
gebenden Altstadtquartiers aufnehmen. Die Na-
turkundliche Sammlung kdnnte wieder an glei-
cher Stelle in neuen Gebauden oder aber an an-
derer geeigneter Stelle im Stadtgebiet, z.B. im
Tiergarten, angesiedelt werden.

Die Friedrich-List-Schule soll entlang der Rosen-
gasse einen neuen Trakt erhalten, der die zu
kompensierenden Nutzflachen fir den Schulbe-
trieb aufnimmt. Die groBBe Chance besteht da-
rin, auf diese Weise den Schulbau besser zum
offentlichen Raum der Rosengasse ausrichten
und in den stadtebaulichen Kontext einbinden
zu konnen. Das Schulgebaude ist heute insbe-
sondere unter energetischen Gesichtspunkten
dringend sanierungsbedirftig; in den kommen-
den Jahren stehen ohnehin grundlegende MaB-
nahmen mit baulichen Eingriffen in die Grund-
substanz der Gebaude an. Im Zuge dessen
konnte die beschriebene Neustrukturierung des



Schulkomplexes umgesetzt werden. Die Bau-
maBnahmen kénnten durch die VerauBerung
der attraktiven Grundstucke an Kornhaus- und
Greifengasse gegenfinanziert werden.

Der motorisierte Verkehr im Planbereich be-
schrankt sich schon heute weitgehend auf
Quell-/Zielverkehr durch private und gewerbli-
che Anlieger. Lediglich das Kornhaus und die
Friedrich-List-Schule ziehen Uberdrtliche Besu-
cher an, die aber bereits an den Quartiersran-
dern durch die guten 6ffentlichen Parkierungs-
maoglichkeiten (Parkhaus Muller, Kornhausgara-
ge) abgefangen werden. Das strukturelle Defizit
von Parkmaglichkeiten fir Anwohner und ge-
werbliche Anlieger ist im 6ffentlichen Raum
nicht aufzufangen; eine Quartiersgarage unter
den neu zu entwickelnden Stadthausern kénnte
fur Entlastung sorgen. Ein quartiersvertragliches
Mindestmal3 an Parkplatzen flr Anwohner und
Kunden der Geschafte soll im StraBenraum
aber erhalten bleiben.

Mit Ausnahme einiger Gassenabschnitte (Breite
Gasse, Pfluggasse, Hoheschulgasse) sind die 6f-
fentlichen Raume im Planbereich dringend sa-
nierungsbedurftig. Insbesondere der Kornhaus-
platz hat hinsichtlich der Gestaltung und des Er-
haltungszustandes erhebliche Defizite. Die Sa-
nierung des Kornhausplatzes ist insofern vor-
dringlich, als die darunter liegende Tiefgarage
groBe bautechnische Mangel aufweist.

Ziel wird es sein, die Platz- und Gassenflachen
maglichst homogen zu pflastern, trennende Ele-
mente der Verkehrsfiihrung zu reduzieren,
Bordsteine abzusenken oder zu entfernen und
die oberirdischen Stellplatze neu zu ordnen. Der
Kornhausplatz, Standort wichtiger 6ffentlicher
Einrichtungen, soll urbane Aufenthaltsqualitat
erhalten und sich gestalterisch von den angren-
zenden Schulhofflachen losen.

> 1(2|3

Projekt Zeitraum |Akteure |Kostentrager

Sanierungs- und Neubau- 2011 Stadt |-
konzept Listschule

Umbau Listschule

mittelfristig |Stadt  |Stadt/Land
Sanierung Tiefgarage ? Stadt Stadt
Rahmenplan/Gutachterver- |ab 2011/ |Stadt  |Stadt
fahren fir neu zu entwick- |2012
elnde Grundstlicke an der
Kornhausgasse
Vorhabenbezogener Be-
bauungsplan

Neubau Wohn-/Geschafts- |mittelfristig |Investor |Investor
hduser Kornhausgasse

Neugestaltung &ffentliche |mittelfristig |Stadt ~ |Stadt
Freiflachen: Kornhaus-,

mittelfristig |Stadt  |Investor

Abb. 110: MaBnahmen zu Baustein 1

» Baustein 2 — Private HochbaumaBnahmen
Die Grundstticksbrachen Hafenbad 10, Korn-
hausgasse 12 und Rosengasse 6-8 sowie die un-
attraktiven Hauser entlang der Greifengasse be-
finden sich in privater Hand und entziehen sich
der direkten Einflussnahme durch die Stadt.
Nichts desto trotz bleibt deren Neuentwicklung
ein wichtiges Ziel der Stadtplanung, das es um-
zusetzen gilt.

Projekt Zeitraum |Akteure Kostentrager

SchlieBung Baullicken in | mittelfristig [Investor |Investor
der Rosengasse, Kornhaus-
gasse, Ecke Hafenbad/Ba-

rengasse

Abb. 111: MaBnahmen zu Baustein 2

Abb. 112: Greifengasse
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> Planbereich 5: Wengenviertel

Chancen und Defizite

Der Titel ,Wengenviertel” bezeichnet das Quar-
tier der nordwestlichen Innenstadt, das sich um
die Wengengasse und die Wengenkirche er-
streckt. Dieser Bereich wurde gegen Ende des
2. Weltkriegs nahezu vollstandig zerstort und in
den 1950er Jahren in Anlehnung an den alten
Stadtgrundriss wieder aufgebaut, wobei die
Gassen im Geiste der Zeit begradigt und aufge-
weitet wurden. Das Wengenviertel weist heute
signifikante strukturelle, funktionale und gestal-
terische Defizite auf. Gebaude, Wohnumfeld
und offentlicher Raum entsprechen weder funk-
tional noch gestalterisch den Anforderungen,
die in der Innenstadt - nahe dem City Bahnhof-
Projekt - erwartet werden. Das Quartier mit sei-
ner eher kleinteiligen Baustruktur, seiner Mi-
schung aus Einzelhandel, Dienstleistung und Ge-
werbe sowie seinem noch relativ hohen Anteil
an innerstadtischem Wohnen droht in der Ent-
wicklung zurtckzubleiben.

Nachdem in den vergangenen Jahren die Nach-
frage nach innerstadtischem Wohnraum ge-
wachsen ist und dieser Trend sich aller Voraus-
sicht nach weiter verstarken wird, besteht heute
die groBe Chance, ein bislang untergenutztes
Quartier wie das Wengenviertel wirtschaftlich
tragfahig als innerstadtischen Wohnungs-
schwerpunkt aufzubauen. Auf diese Weise soll
am Rand der Geschaftsstadt in bester Lage mit-
telfristig ein lebendiges Quartier mit neuen urba-
nen Qualitaten entstehen. Planerische Aufgabe
der kommenden Jahre wird also sein, das Wen-
genviertel einerseits als Wohnstandort zu eta-
blieren, der andererseits aber auch fir ergan-
zende gewerbliche/dienstleistungsorientierte
Nutzungen -insbesondere in den Erdgeschoss-
zonen- attraktiv ist. Zur Umsetzung dieser Ziele
ist geplant, das Wengenviertel als Sanierungs-
gebiet (s. S. 24-25) auszuweisen. Der Antrag
zur Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm
wurde bereits gestellt, eine Zusage durch das
Land steht allerdings noch aus.

Planung

» Baustein 1 — Wengengasse

Das nordliche Ende der Wengengasse, einst
Standort des Neutors, ist bis heute einer der

wichtigen Eingange in die nordliche Altstadt.
Hier treffen Wengengasse, Keltergasse, Stern-
gasse und Neuer Graben aufeinander. Der Kno-
ten muss neu gestaltet, die Verkehrsflache auf
das notwendige Mal3 reduziert werden. Insbe-
sondere der Eingang ins Quartier von der Olga-
straBBe aus bedarf der stadtraumlichen Neuord-
nung.

Mit zwei anstehenden Neubauvorhaben wur-
den bereits wichtige Weichen gestellt: auf dem
Parkplatz am Eingang des Neuen Grabens wird
ein Geschaftshaus mit Penthousewohnungen
entstehen (sog. Projekt , Wengentor”), im ge-
genuberliegenden Einmundungsbereich von Kel-
ter- und Wengengasse wird ebenfalls ein
Wohn- und Geschaftsgebaude errichtet. Fir
beide Vorhaben gibt es rechtskraftige Bebau-
ungsplane. Weiterer stadtebaulicher Aufwer-
tungsbedarf besteht auf dem Grundstlck 6st-
lich der Handwerkskammer (,,Barengartle”).

Die Gassen sollen ihrer zukUnftigen Verkehrsbe-
deutung entsprechend angepasst und umge-
staltet werden. Im Zuge der genannten Hoch-
baumalBnahmen wird der Kreuzungsbereich Ol-
gastralBe/Wengengasse um eine Fahrspur zu-
ruckgebaut; zudem wird der Einmindungsbe-
reich Neuer Graben/Sterngasse/Wengengasse
neu geordnet. Die Wengengasse wird ihre Funk-
tion als QuartierserschlieBungsstraBe dauerhaft
behalten; sie erschlieBt weitere Gassen im Quar-
tier und hat Bedeutung fur die Andienung der
Kaufhauser an Bahnhof- und Hirschstral3e. Die
Keltergasse wird zukunftig im Einbahnverkehr

in Richtung Westen zu befahren sein. Von hier
sollen die Parkplatze der geplanten Sedelhofe
erschlossen werden. Die Sterngasse ist bereits
heute verkehrsberuhigter Bereich, der Neue Gra-
ben hat ausschlieBlich Anliegerfunktion. Gene

Abb. 113: Stern-/Ulmergasse

Abb. 114: Wengengasse



rell sollen die Gassen der Altstadt weiter zu-
gunsten einer besseren Vertraglichkeit mit FuB-
ganger- und Radverkehr umgebaut werden.

Projekt Zeitraum |Akteure Kostentrdger

Private HochbaumaBnahme|2011/2012 |Investor |Investor
Wengentor
Private HochbaumaBnahme|2011/2012 |Investor |Investor
Keltergasse/Wengengasse
Private HochbaumaBnahme |mittelfristig |Investor |Investor
OlgastraBe/Keltergasse
(,Barengartle”)
Tiefbau Einmindungsbe- [2011 Stadt
reich OlgastraBe/Wengen-
gasse/Keltergasse/Neuer
Graben

Abb. 115: MaBnahmen zu Baustein 1

Stadt/Investor

Baustein 2 — Irrgangle
Das Irrgangle war bis zur nahezu totalen Zersto-
rung 1944 dicht bebauut. Kernziel der Planung
ist eine moderate Nachverdichtung des Quar-
tiers unter Beibehaltung der kleinteiligen Parzel-
lenstruktur. Die im Zuge des Wiederaufbaus auf-
geweiteten und begradigten Gassen wie die
Wengengasse, die Walfischgasse oder die
Sterngasse, sollen nach und nach auf die alt-
stadttypischen Querschnitte zurtickgefihrt wer-
den und mittels gezielter Visierbrliche die einsti-
ge perspektivische Vielfalt zurlickerhalten. DarG-
ber hinaus soll die Qualitat der Platz- und Kreu-
zungsbereiche im Quartier verbessert werden.
Die Ubrigen Blockkanten sollen in entsprechen-
der Weise nachverdichtet werden, sobald sei-
tens der Eigentimer Bereitschaft signalisiert
wird. Aber auch der Jacob-Griesinger-Platz vor
der Wengenkirche, das Dreikdnigsplatzle sowie
der Kreuzungsbereich Walfischgasse/UImer
Gasse sollen durch réaumliche Akzente (z.B. Ver-
springe in den Baufluchten, Wechsel zwischen
Giebel- und Traufstandigkeit) neu fokussiert
werden.

Abb. 117: Jacob-Griesinger-Platz

> 1(2|3

SchlieBlich soll noch besonderes Augenmerk
auf die Ruckseiten und Innenhofe im Quartier
gelegt werden. Die charakteristisch tiefen Par-
zellen, die beispielsweise im Irrgangle an Vor-
der- und Ruckseite an den offentlichen Raum
grenzen, erfordern besondere Gebaudetypolo-
gien, die einerseits attraktive Nutzungen er-
maoglichen und andererseits den offentlichen
Raum angemessen fassen. Offentliche Passagen
durch die Baublocke wie das Irrgangle oder die
Webergasse sollen durch adaquate bauliche Er-
ganzungen/Korrekturen aufgewertet werden.

Der Blockinnenbereich Irrgangle konnte zu
einem interessanten innerstadtischen Wohn-
quartier umgeformt werden. Eine Quartiers-
Tiefgarage unter dem Innenhof des Irrgangle
wurde dringend bendtigte Stellplatze schaffen.
Das Grundstlck ist stadtisch. Auf der Garage
konnte ein Wohn- und Geschaftshaus errichtet
werden, das mit den umliegenden Gebauden
einen kleinen Platz einfasst.

Offentliche Platze im Quartier sollen noch star-
ker als heute ortsspezifisch gestaltet werden:
Der Jacob-Griesinger-Platz soll in seiner Funkti-
on als Kirchplatz gestalterisch tber die begren-
zenden Verkehrsflachen hinweg an die Raum-
kanten herangefihrt werden; das Dreikonigs-
platzle soll verkleinert, raumlich besser gefasst,
von Parkplatzen befreit und dadurch in seiner
Aufenthaltsqualitat gestarkt werden. Die 6f-
fentlich zuganglichen Hofe im Bereich des Irr-
gangles und der Webergasse sollen vom Cha-
rakter reiner Andienungs- und Parkplatzflachen
befreit und durch MaBnahmen zur Wohnum-
feldverbesserung aufgewertet werden.

Projekt Zeitraum |Akteur |Kostentrager

Hochbau/Quartiersgarage |2012/2013 |Investor |Investor
Irrgangle
Private HochbaumaBnah-  |mittelfristig |Investor |Investor
men

Neugestaltung offentliche |langfristig |Stadt  |Stadt

Flachen

Abb. 118: MaBnahmen zu Baustein 2
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> Planbereich 6: Olgastraf3e - Frauenstraf3e

Chancen und Defizite

Die OlgastraBBe war um 1900 eine vornehme
Adresse. Villen angesehener Unternehmer, groB3-
zlgige GeschoBwohnungsbauten und offentli-
che Bauten hatten hier ihren Standort. Aus die-
ser Zeit stammen das Haus Wieland, in dem
sich die Stdwestpresse befindet, die ehemalige
Reichsbankfiliale und Gewerbebank, heute
Volksbank, das Landgericht und die St. Georgs-
kirche. Zwischen dem Hauptbahnhof und der
KeplerstraBe war die OlgastralBe mit viel 6ffent-
lichem Grln sowie privaten Garten als Boule-
vard groBzligig gestaltet. Eine Rekonstruktion
ist wegen der heterogenen Bausubstanz und
der dominanten Verkehrssituation jedoch nicht
maoglich. Das Plangebiet weist eine Vielzahl von
Baullcken und Arealen aus, die einzeln entwi-
ckelt werden konnen. Diese Mosaiksteine wer-
den langfristig ein geschlosseneres und stadte-
baulich anspruchsvolles Stadtbild hervorbrin-
gen. Drei Eigentumer sind als wichtige Akteure
gefordert: das Land Baden-Wdrttemberg, die
Neue Pressegesellschaft und die Stadt.

Planung

» Baustein 1 — Justiz-Areal

Das Hochhaus an der Olgastral3e, Sitz der
Staatsanwaltschaft, kann nicht wirtschaftlich sa-
niert werden. Der Architektenwettbewerb flr
die Neubebauung des Areals wurde im Septem-
ber 2010 entschieden. Der erste Preis wurde an
das Buro Schulz & Schulz aus Leipzig vergeben.

Abb. 119: Modell 1. Preis Architektenwettbewerb

Das Vorhaben soll in zwei unabhangigen Bau-
abschnitten neu bebaut werden. Das Justiz-
hochhaus soll abgebrochen werden, sobald der
Umzug der Staatsanwaltschaft in den 1. Bauab-
schnitt durchgefihrt wurde.

Projekt Zeitraum |Akteure|Kostentrager
Neubau Staatsanwaltschaft |ab 2012 |Investor |ppp
- 1. Bauabschnitt mittelfristig |Investor |ppp

- 2. Bauabschnitt

Abb. 120: MaBnahmen zu Baustein 1

» Baustein 2 — Humboldt-Kepler-Areal (Std)
Das stadtische Grundstlck ist an der Olgastral3e
mit den beiden niedrigen Sporthallengebauden
unangemessen bebaut. Vor der Zerstorung
stand an dieser Stelle ein dreigeschossiges
Schulgebaude aus der Grinderzeit. Die 6stliche
Halle an der KeplerstraBe ist sanierungsbedurf-
tig, die westliche Halle mittelfristig gut zu nut-
zen. Durch vertikal gestapelte Hallen konnte
das Grundstiick intensiver genutzt und frei wer-
dende Flachen stadtebaulich wirkungsvoller be-
baut werden.

Projekt
Baubeschluss Sporthallen  [2011/2012 |Stadt Stadt

Zeitraum |Akteure Kostentrager

Rahmenplan Baustein 2 2012 Stadt

Abb. 121: MaBnahmen zu Baustein 2

» Baustein 3 — Carl-Ebner-Stral3e/
NeithardtstraBe

Innerhalb des Bausteins 3 sind drei Bereiche ab-

zugrenzen, die nacheinander entwickelt werden

konnen:

- Grundstuck KeplerstraBe/Carl-Ebner-Stral3e:

Abb. 122: Keplerstral3e

Das Grundstuck liegt im Stiden des Mehrgene-
rationenhauses SchaffnerstraBBe 18/1-3, das die
UWS 2008 fertiggestellt hat. Es wird temporar
als gebUhrenpflichtiger Parkplatz genutzt. Die
Stadt Ulm hat ein Ruckkaufsrecht, fir den Fall,
dass das Grundstuck nicht bebaut wird. Die Bau-
verpflichtung wurde mehrfach verlangert, zu-
letzt bis 2012. Da Nutzung und Gestaltung
hochst unbefriedigend sind, empfiehlt die Ver-



waltung, auf dem Grundstick eine Wohnanla-
ge zu realisieren, vorzugsweise Mietwohnun-
gen.

- Areal KeplerstraBBe/Olgastral3e/Neithardtstras-
se/Carl-Ebner-Strafe:

e

Abb. 123: Olga-/KeplerstralBe

Die Tankstelle auf dem Grundstick KeplerstraBBe
2 ist stadtebaulich nicht angemessen. Das Ob-
jekt wurde erst kirzlich saniert, eine Verlage-
rung der Nutzung konnte nicht erreicht wer-
den. Die drei westlich anschlieBenden Grund-
stlcke gehoren der Neuen Pressegesellschaft.
Die beiden unbebauten Grundstlcke werden
aktuell fur Stellplatze genutzt, auf dem dritten
Grundsttck sind nur die Wohnungen im Ober-
geschoss genutzt. Es ist stadtebaulich sehr win-
schenswert, die hier immer noch bestehenden
Kriegslicken mit einer dichten innerstadtischen
Blockrandbebauung zu schlieBen.

- Areal OlgastraBe/FrauenstraBBe/Schaffnerstras-
se/Neithardtstrale:

Abb. 124: OlgastraBBe 129

Schmuckstlck in der OlgastraBe ist die 1910 er-
baute Wieland-Villa (s. Abb. 124), das wohl
schonste Beispiel des Jugendstils in Ulm. Zu der
Villa gehoren auch die Brunnenanlage am Olga-
platz sowie die etwas spater angefligte Galerie.
Genutzt wird die Villa sowie das Gebaude Frau-
enstraBBe 77 z.Z. durch die Stdwestpresse; Hand-
lungsbedarf gibt es im rlckwartigen Teil des Fir-
menareals an der Neithardtstral3e.

> 1(2|3

Projekt Zeitraum |Akteure|Kostentrager
Rahmenplan Schaffner/ 2012 Stadt Investor
Kepler-/Olga-/Frauenstral3e

Mehrfachbeauftragung 2012 Stadt/  |Investor

Wohnungsbau Kepler- Investor
straBe/Carl-Ebner-StralBe

Neubebebauung Olga-/

nach 2015 |Investor |Investor

Abb. 125: MaBnahmen zu Baustein 3

» Baustein 4 — Olgaplatz

Der Olgaplatz ist der wichtigste Zugang in die
oOstliche Altstadt. Historisch flhrte die Landstra-
Be von Stuttgart Uber die FrauenstraBBe in die
Stadt hinein. Der Platz, oder besser gesagt die
Kreuzung, ist auch Mitte eines Quartiers, das
sich zwischen Beethovenstral3e bzw. Schaffner-
straBBe und HeimstraBe entwickelt. Das Grin
des Alten Friedhofs ist splrbar. Die Optimierung
der Verkehrsablaufe hat die Fahrspuren aufge-
weitet, die dstliche und stdliche Querung ist fur
FuBganger unterirdisch. Bedeutende Baudenk-
maler, St. Georgskirche, das ehemalige Haus
Wieland und die beiden historischen Gebaude
der Volksbank pragen den Ort positiv. Unterstri-
chen wird das griinderzeitliche Ensemble durch
die Bauten an der Olgastral3e, der Heimstral3e
und der ParkstraBBe. Lediglich das stdwestliche
Rondell bricht mit seiner unklaren Baukorper-
stellung die bemerkenswerte stadtebauliche Ge-
samtsituation.

Die verkehrliche Leistungsfahigkeit der Olga-
stralBe als City-Ring ist eminent wichtig. Die Be-
deutung der FrauenstraBe konzentriert sich auf
die ErschlieBung der Quartiere. Die Funktion
einer DurchgangsstraBBe nach Neu-UIm ist ent-
fallen. Ziel sollte es sein, den Olgaplatz aufzu-
werten, die FuBBganger ebenerdig queren zu las-
sen und die FuB- und Radwegerverbindungen
zwischen der Innenstadt und dem Alten Fried-
hof zu starken.

Projekt Zeitraum |Akteure Kostentrager
Neugestaltung Olgaplatz ~ |bis 2015  |Stadt Stadt
- Vorbereitung und nach 2015 |Stadt Stadt

Planung

Abb. 126: MaBnahmen zu Baustein 4
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Baustein 3 Carl-Ebner-Straf3e/
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> Planbereich 7: Nordlicher/Westlicher Miinsterplatz

Chancen und Defizite

Vor der Zerstoérung im 2. Weltkrieg war der
Munsterplatz eingefasst von einer llckenlosen
Randbebauung aus Gebauden aller Stilepochen
angefangen vom Mittelalter bis zum Historis-
mus. Lediglich die abzweigenden Gassen bilde-
ten schmale Offnungen in der ansonsten ge-
schlossenen Platzwand. Die Gebaude hatten teil-
weise eine betrachtliche Hohe: insbesondere
am westlichen Munsterplatz und am Eingang
zur HirschstraBBe standen bedeutende Gebaude
des Historismus mit bis zu sechs (grinderzeitli-
chen!) Geschossen und steilen Dachaufbauten.
Aber auch am nordlichen Minsterplatz befand
sich mit dem Schad'schen Patrizierhaus ein Ge-
baude von beeindruckendem Ausmal. Mit sei-
ner vielfaltigen und hoch aufragenden Randbe-
bauung strahlte der Platz urbane Eleganz aus.

Der Wiederaufbau des zerstorten Munsterplat-
zes nach 1945 blieb deutlich hinter der einsti-
gen Qualitat zurlck. Die westliche Platzwand
wurde aufgebrochen; gleichformige Giebelhau-
ser von zumeist geringer architektonischer Qua-
litat wurden ,auf Licke' gestellt. Anstelle der
vormals vielgestaltigen Fassaden unterschied-
lichster Epochen wurde ein gleichformiges Ras-
ter Uber die Gebaude gelegt. Die Gebaudehohe
blieb unter dem, was vor 1944 einmal Bestand
hatte. Das Volumen und die Qualitat dieser Be-
bauung sind aus heutiger Sicht der zentralen Be-
deutung des Stadtraumes flr die Ulmer Innens-
tadt nicht angemessen.

Noch bescheidener ist die Bebauung an der
Nordseite des Munsterplatzes: Die Gebaude
sind lediglich dreigeschossig und stehen trauf-
standig zum Platz. Ein vom Gemeinderat 1995
beschlossener Rahmenplan fir den Munster-
platz sah bereits Abbruch und Neubau der Eck-
bebauung Platzgasse/nordlicher Minsterplatz
vor. Dieser Rahmenplan geht auf den preisge-
kronten Entwurf von Richard Meier im Mdunster-
platz-/bzw. Stadthaus-Wettbewerb zurlck. Im
Jahr 2001 wurde in Fortschreibung des damali-
gen Innenstadtprogramms fur die Grundstlcke
Munsterplatz 9 und 10 eine fiinfgeschossige Be-
bauung vorgeschlagen, die den MaBstab der
westlichen Platzfront aufgreift. Die beiden Par-

zellen sollten -unterteilt in realisierbare Bauab-
schnitte- zusammengefasst werden. Im 6stli-
chen Anschluss war eine giebelstandige Bebau-
ung vorgesehen.

Planung

» Baustein 1: Stadtebauliche Neuordnung
Weder fur den westlichen noch fur den nérdli-
chen MUnsterplatz bestehen derzeit konkrete
Planungen. Die Gebaude sind durchweg in pri-
vater Hand. Veranderung ist nur durch Investi-
tionsbereitschaft der Eigentlmer zu erreichen.
Die Chance zur mittelfristigen Veranderung be-
steht darin, dass in dieser bevorzugten Innen-
stadtlage eine bessere Grundsticksausnutzung,
d.h. groBere Bauvolumina, in Aussicht gestellt
werden konnen. Ein Rahmenplan mit konkreten
Uberlegungen zu Gebaudehdéhen und Liicken-
schlieBungen kdnnte entsprechende Investi-
tionsanreize schaffen.

Zur besseren Vernetzung des Munsterplatzes
mit den dahinter liegenden Gassen soll das
Thema der Passagen weiterverfolgt werden. So
soll die bestehende, wenig attraktive Passage
zwischen Munsterplatz und Pfauengasse aufge-
wertet werden. AuBerdem wird angestrebt, den
neu gestalteten Innenhof im Bereich Kohlgasse
4 Uber den Durchgang im Bereich MUnsterplatz
14 an den noérdlichen Minsterplatz anzubin-
den.

Abb. 127: Nordlicher Miinsterplatz

Projekt

Rahmenplan nordlicher/
westlicher MUnsterplatz

Zeitraum |Akteure Kostentrager
mittelfristig | Stadt

Neugestaltung Passagen  |mittelfristig |Stadt
Abb. 128: MaBnahmen zu Baustein 1
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