Sachbearbeitung
Datum
Geschaftszeichen

Beschlussorgan

Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

SUB - Stadtplanung, Umwelt und Baurecht
05.10.2012
SAN

Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 23.10.2012  TOP
und Umwelt

Behandlung offentlich GD 377/12
Betreff: Stadtebauliches Untersuchungsgebiet "Wengenviertel "
- Bericht Uber den Stand der Vorbereitenden Untersuchungen
- Antrag auf Aufnahme in ein Stadtebauforderprogramm zur Durchfiihrung der
Sanierung
Anlagen: 1 MaBnahmen- und Finanzierungsplan 2013-2020 (Anlage 1)
2 MaBnahmenplan 2013-2020 (Anlage 2)
Antrag:
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5,2 Mio. € beim Land die Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm zur Durchfihrung
der Sanierung zu beantragen.
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Sachdarstellung:

4.1.

Kurzdarstellung

Das Wengenviertel ist ein Uberwiegend durch den Wiederaufbau gepragtes
Innenstadtquartier. Bausubstanz, bauliche Dichte und Qualitat der 6ffentlichen Raume
entsprechen nicht mehr der zentralen Lage in der historischen Altstadt.

Seit 2011 laufen die Vorbereitenden Untersuchungen fir die SanierungsmalBnahme

. Wengenviertel”. Nach der Bestandsaufnahme im Jahr 2011 und einer breit angelegten
Offentlichkeitsbeteiligung im Frithjahr/Sommer 2012 wurden sogenannte stadtebauliche
Missstande und Potenziale identifiziert, vorlaufige Sanierungsziele formuliert und ein
MaBnahmenkatalog mit Aussagen zum voraussichtlichen Finanzierungsbedarf
zusammengestellt. Ende Oktober 2012 soll der Antrag beim Regierungsprasidium
Tlbingen auf Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm fir die Durchfthrung der
Sanierung ab 2013 gestellt werden.

Beschlusslage

e Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 03.05.2011 - Beschluss
zur Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen und Auftrag an die
Sanierungstreuhand GmbH (Niederschrift § 115, GD 120/11)

e Antrage aus dem Gemeinderat liegen nicht vor.

Weitere vorbereitende MaBnahmen und Beschliisse

e Marz 2009: Architektenworkshop zum , Neutorviertel” (Baustein ,Irrgangle” im
Planbereich 5 Wengenviertel des Innenstadtkonzepts)

e Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 15.03.2011 - Beschluss
des Innenstadtkonzepts 2020 als Gbergeordnete Planung mit dem Wengenviertel als
einem von sieben Planbereichen (Niederschrift § 57, GD 086/11)

e Januar 2012: Aufnahme des Wengenviertels ins KFW-Forderprogramm ,,Energetische
Stadtsanierung” (Forderung eines integrierten Quartierskonzepts und eines
Sanierungsmanagers fUr die energetische Sanierung)

e Gemeinderat am 25.04.2012 - Vergabe der Entwicklung des Einkaufsviertels Sedelh&fe
(Niederschrift § 22, GD 175/12)

Stand der Vorbereitenden Untersuchung (VU)

Methodisches Vorgehen und aktueller Stand

Mit Ricksicht auf die Entwicklung der Sedelhéfe im Westen, den Umgriff bereits
abgeschlossener SanierungsmalBnahmen im Osten und stadtraumliche Zasuren (Olga- und
Bahnhof-/HirschstraBe) wurde ein Untersuchungsgebiet fur die Vorbereitenden
Untersuchungen festgelegt.

Auf eine Bestandsaufnahme des Quartiers und eine Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange ab 2011 folgten im Juni 2012 eine 6ffentliche Abendveranstaltung (Uber 100
Teilnehmenden) sowie ein &ffentlicher Stadtteilspaziergang (mit 40 Teilnehmenden). Im
Juli 2012 wurden zwei Fragebdgen zu allgemeinen Sanierungsthemen und zu
Energiefragen an die Haus- und Grundsttckseigentimer im Untersuchungsgebiet
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versandt. Parallel dazu wurden Einzelgesprache mit Eigentimern und wichtigen Akteuren
im Quartier geflhrt. Die 6ffentlichen Veranstaltungen wurden auf der Homepage der
Sanierungstreuhand Ulm dokumentiert.

Der analytische Teil der Vorbereitenden Untersuchung ist weitgehend abgeschlossen und
bildet die Grundlage fir die Formulierung von Sanierungszielen und eine erste
Einschatzung notwendiger MaBnahmen. Die Aussagen aus dem Innenstadtkonzept zum
.Planbereich 5: Wengenviertel” sollen weiterentwickelt und um den Bereich der
Sedelhdéfe erganzt werden. Ein beide Gebiete umfassender stadtebaulicher Rahmenplan ist
fdr das 1. Quartal 2013 vorgesehen. Er soll zusammen mit dem Satzungsbeschluss Gber
das Sanierungsgebiet als Bestandteil der VU beschlossen werden.

Erste Ergebnisse

Kurzbeschreibung des Viertels

Das Wengenviertel liegt im wahrend des zweiten Weltkriegs weitgehend zerstorten Teil
der Altstadt zwischen Bahnhof, Miinsterplatz und nérdlichem Altstadtring.

Das Untersuchungsgebiet besteht aus ca. 70 Hauptgebauden, darunter eine Kirche, ein
Saal einer Religionsgemeinschaft, ein Kindergarten und das Umspannwerk Heigeleshof.
91 % der Gebaude sind zwischen den Jahren 1946 und 1977 erbaut. Sie sind
Uberwiegend dreigeschossig und gemischt genutzt (Wohnnutzung mit gewerblich
genutztem Erdgeschoss), in der Minderheit sind reine Wohn- oder Geschéaftshauser. Der
Wohnanteil bezogen auf die Geschossflachen im gesamten Untersuchungsgebiet betragt
ca. 50 %. Weite Teile des Untersuchungsgebiets stellen eine 1c-Lage fur den Einzelhandel
dar.

Die Sozialstruktur ist altstadttypisch mit hohen Anteilen an 25-45-jahrigen, kleinen
Haushalten und Gberdurchschnittlich vielen Menschen mit Migrationshintergrund.

Erste Ergebnisse aus der Offentlichkeitsbeteiligung und Mitwirkungsbereitschaft

Die Offentlichkeitsbeteiligung hat wertvolle Ergebnisse geliefert, die die eigenen

Erhebungen verfeinern und ergénzen. Die Abendveranstaltung hatte zudem einen
interaktiven Teil, in dem die Anwesenden die Gelegenheit wahrgenommen haben,
Probleme und Vorzlge anzusprechen und Vorschlage zum Viertel zu einzubringen.

Rucklauf der Fragebdgen und Mitwirkungsbereitschaft: Bezogen auf die angeschriebenen
Eigentlmer betrug der Ricklauf ca. 33 %, bezogen auf die Hauptgebaude (aufgrund von
Teileigentum, Eigentiimer- und Erbengemeinschaften) ca. 50 %.

Unter den Antwortenden betrug die Mitwirkungsbereitschaft ca. 50 %, explizit verneint
wurde die Frage von 33 %. Dabei war festzustellen, dass die Mitwirkungsbereitschaft bei
Eigentdmern von Wohnungen in Mehrparteienhdusern und mit Wohnsitz auBerhalb Ulm
niedriger ausgepragt ist.

Die Auswertung der Veranstaltungen und der Fragebdgen ergab die folgenden
inhaltlichen Schwerpunkte:

e Wunsch nach mehr Grinflachen (37 %) und Baumen (32 %);
e Bewertung von Verkehr und Parkierungssituation als mittel (44 %) bis schlecht (39 %),
genannte Losungsvorschlage: Offentliche Parkpléatze im StraBenraum (33 %), private
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Parkplatze in Hoch-/Tiefgarage (49 %), mehr oder weniger Anliegerparken, kostenloses
Kurzparken;

e Beeintrachtigung durch Verkehr (28 %), Larm (Nachtschwarmer, Verkehrs- und
Baularm);

e GroBe Zustimmung fir die Ausweitung des verkehrsberuhigten Bereiches (VB) (56 %)
und der FuBgangerzone (46 %),

o Teilweise explizit positive bzw. kaum negative Grundstimmung gegentber den
Sedelhofen;

e Geringe Bereitschaft zur baulichen Veranderung bei den Eigentiimern (kurz- oder
mittelfristige Planung):

Umfassende Modernisierung: 5 %

o Teilmodernisierung: 16 %

0 Aufstockung: 8 %

0 Einschatzung der Gebaude durch die Eigentimer: ca. 50 % baulich und
energetisch mangelfrei (Dach, Fassade, Fenster, Heizung);

e weitere Punkte: Fehlende Sauberkeit des Quartiers, nachtliche Randale, ungentigende
Radfahrer- und Behindertentauglichkeit, Beflirchtung von Kosten durch
Sanierungsgebiet, Wunsch nach offenen Gesprachen und weiterer Birgerbeteiligung,
Wunsch nach Sanierungszuschissen.

o

Stadtebauliche Missstande (Funktions- und Substanzschwachen)

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme, der Fragebdgen und der Offentlichkeitsbeteiligung
konnten stadtebauliche Missstande identifiziert werden, die es im Sanierungsverfahren zu
beheben gilt. Dabei wird zwischen Funktions- und Substanzschwachen differenziert:

Funktionsschwachen liegen vor, wenn das Gebiet in der Erfillung seiner Aufgaben, die
ihm nach Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist. Dabei kann es sich um
gegenwartige oder zukinftige Aufgaben handeln.

Funktionsschwachen des Quartiers:

¢ Insgesamt im Vergleich zu Gebieten ahnlicher Lage zu geringe bauliche Ausnutzung
und Dichte

¢ Sinkender Wohnanteil (derzeit ca. 50 %)

e Fehlender funktionaler und stadtraumlicher Zusammenhalt zwischen bestehenden
Einkaufslagen und geplanten Sedelhofen

e Teilweise unattraktive, begradigte, autogerechte StraBenraume, derzeit noch hohe KFZ-
Belastung durch Sedelhof-Garage

e \Wenig Grin- und Freirdume (insbesondere fir die Bewohner des Viertels)

e Unattraktive, verbaute, versiegelte oder verparkte Blockinnenbereiche

e Hoher Parkierungsdruck

e Larm (Verkehr, Passanten, Nachtschwarmer)

Substanzschwachen liegen vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder
nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen nicht entspricht. Dies kann nach heutiger Auffassung schon dann der Fall sein,
wenn der bauliche Zustand die geltenden Normen (z.B. die Energieeinsparverordnung
ENEV) deutlich unterschreitet.



Substanzschwachen des Quartiers:

e Energetisch unzureichende Bausubstanz der 50er und 60er Jahre mit hohem
Aufwertungspotenzial
0 91 % der Gebadude aus den Jahren 1946-1977
0 89 % kein Anbau/keine Aufstockung seit der Erstellung
0 63 % keine Warmedammung der AuBenwande
0 46 % der Gebaude mit Fenstern vor 1994
0 63 % bisher ohne Energieberatung
e Geringe Gestaltqualitat der Gebaude aus den 50er-70er Jahren

Auf der Grundlage der Erhebungen und der Fragebogenauswertung konnte festgestellt
werden, dass Uber 71 % der Gebdude einen Modernisierungsbedarf von mehr als 40 %
aufweisen.

Ziele der Sanierung

Aus der Analyse der Funktions- und Substanzschwachen kénnen zum aktuellen Stand der
VU Sanierungsziele abgeleitet werden. Diese Ziele stellen einen Zwischenstand dar und
sollen im weiteren Verlauf bis zum geplanten Beschluss der VU weiterentwickelt werden.

e Starkung und Ausbau der Wohnnutzung, Erhéhung der Wohnqualitat

e Erhalt der Vielfalt im Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich

e Starkung der Quartiersmitte um die Wengenkirche, ErschlieBung Blockinnenbereiche

e Erhdhung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitat der Frei- und StraBenrdume

e Verbesserung des Stadtbildes

e ,Verndhen” der StraBenrdume zwischen Pfauengasse im Osten und Sedelhéfen im
Westen

e Starkung des Langsamverkehrs (FuBganger und Radfahrer)

e Verbesserung der Parkierungssituation

e Allgemeiner Klimaschutz und Verminderung des CO2-AusstoBes

MaBnahmen und Finanzierung

Es haben sich drei MaBnahmenschwerpunkte herausgebildet:

e Die Aufwertung des offentlichen Raums, einschlieBlich Baustein ,Wengengasse” aus
dem Innenstadtkonzept 2020 und die Verbesserung des ruhenden Verkehrs

e Die energetische Verbesserung der baulichen Bestandes und Erhéhung der
Wohnqualitat

e die stadtebauliche Entwicklung des Bausteins ,Irrgangle” aus dem Innenstadtkonzept
2020 sowie der Ubrigen Blockinnenbereiche, ggf. durch stadtisch initiierte Pilotprojekte

Fur diese MaBnahmenschwerpunkte wird in dem beiliegenden MaBnahmen- und
Finanzierungsplan ein vorlaufiger Kosten- und Finanzierungsrahmen fiir 8 Jahre bis 2020
in Hohe von 5,2 Mio. € ermittelt. Die Durchfihrung der StadterneuerungsmalBnahme setzt
die Aufnahme des Gebietes in ein Stadtebauférderprogramm von Bund/Land voraus. Auf
dieser Grundlage wird die Verwaltung beim Regierungsprasidium TUbingen den
entsprechenden Férderantrag stellen.

Die Verwaltung geht derzeit fur die stadtische Finanzplanung vom folgenden



Finanzierungsrahmen aus:

Gesamtauszahlungen 5.200.000 €
Davon forderfahig: 4.500.000 €
Zuschiisse Bund/Land: 60 % der férderfahigen Kosten 2.700.000 €
Finanzierungsanteil der Stadt 2.500.000 €

In der Finanzplanung sind bisher fur die SanierungsmaBnahme keine Finanzmittel
veranschlagt. Wie bei den friiheren SanierungsmalBBnahmen ist zu gegebener Zeit
(voraussichtlich im Frihjahr 2013) nach einer positiven Entscheidung tber den
Forderantrag ggf. Gber die Fortschreibung der Finanzplanung zu entscheiden.

Weiteres Vorgehen

e 4. Quartal 2012: Information der Eigentiimer im Wengenviertel Uber den Stand des
Verfahrens

e Bis 1. Quartal 2013: Ausarbeitung eines Ubergreifenden stadtebaulichen Rahmenplans
Wengenviertel-Sedelhofe

e Marz 2013: Entscheidung des Landes Uber den Foérderantrag

e 2. Quartal 2013 (vorbehaltlich der Férderung): Bericht Gber das Ergebnis der
Vorbereitenden Untersuchung und Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes.



