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Sachdarstellung:

1. Vorbemerkung

Das Sedelhofviertel umfasst die Bahnhofspassage unter der Friedrich-Ebert-StraBe und das
Sedelhofquartier um die Sedelhofgarage. In zweiter Reihe zu den Hauptgeschaftslagen und
in direkter Nahe zum Bahnhofsplatz gelegen, konnte das Sedelhofquartier nicht von dieser
an sich giinstigen Lage profitieren. Uber die Bahnhofspassage unter der Friedrich-Ebert-
StraBe, die ihren Antritt im Sedelhofquartier hat, ist das Areal direkt an den Bahnhof und
die OPNV-Haltestelle Hauptbahnhof angebunden. Die Bahnhofspassage und das
Sedelhofquartier stellen die wichtigsten Verbindungen fur FuBganger zwischen Innenstadt
und Bahnhof dar und sind gleichzeitig das Eingangstor zur Innenstadt. Heute weisen beide
gravierende stadtebauliche, funktionale und substanzielle Schwachen auf.

Die Stadt UIm verfolgt aktiv den Ausbau der StraBenbahnen. Die bestehende Linie 1 wurde
bereits erweitert. Ab 2017 wird eine neue Linie 2 den Wohn- und Bildungsstandort
Kuhberg tber die Haltestelle Hauptbahnhof mit der Wissenschaftsstadt Eselsberg verbinden.
Der hierdurch dringend notwendige Ausbau der Haltestelle erfordert auch die funktionale,
stadtebauliche und gestalterische Erneuerung der Bahnhofspassage. Die Bahnhofspassage
ist nicht barrierefrei zuganglich. Die Breite und Hohe der Passage ist nicht ausreichend fir
die kunftigen FuBgangerfrequenzen. Im Zuge der Neugestaltung soll sie auch in ihrer Hohe
den neuen Anforderungen angepasst werden.

Seit ersten Standortuntersuchungen im Jahr 2007 verfolgt die Stadt Ulm fir das
Sedelhofquartier ein stadtebauliches Konzept, das die guten Entwicklungschancen mit den
Entwicklungszielen eines gemischt genutzen, urbanen Innenstadtquartiers verbindet. Die
Stadt hat daher das Projekt , Sedelhdfe” entwickelt, ein Einkaufsviertel mit integrierten
Geschafts-, Biro- und Wohnflachen. Im Rahmen eines EU-Vergabeverfahrens wurden
Investoren aufgefordert, Angebote fir die Projektgrundstiicke der Sedelh&fe abzugeben.
Als Ergebnis des Verfahrens wurde am 27.07.2012 der Projektvertrag zwischen der Stadt
Ulm und dem Investor des Sedelhofquartiers geschlossen.

Um die Restrukturierung des Sedelhofquartiers zielorientiert und 6konomisch sinnvoll
umsetzen zu k&nnen, hat die Stadt bereits im Vorfeld des Vergabeverfahrens die ihr zur
Verfligung stehenden Mittel genutzt, um den stadtebaulichen Missstand moglichst zu
beseitigen.

2. Stadtebauliche Sanierungsmal3nahme

Die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts durch Ausweisung zur Durchfihrung von
SanierungsmaBnahmen nach §136 BauGBist erforderlich, um die Umsetzung der
stadtebaulichen Zielsetzungen insbesondere hinsichtlich der Verbesserung der
Funktionsfahigkeit des Gebiets zu gewahrleisten und die Qualitat der MaBnahmen zu
sichern. Das neue Sanierungsgebiet umfasst jene Grundsttcke, die zur Entwicklung und
ErschlieBung des Projekts ,Sedelhéfe” und zur Erneuerung der Bahnhofspassage und deren
Verknlpfungen mit den Einrichtungen des 6ffentlichen Verkehrs notwendig sind.

3. Nachweis der stadtebaulichen Missstande

Das Sedelhofviertel weist gravierende Funktionsschwachen auf. Insbesondere die
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dominierende Nutzung als Parkgarage und die mangelhafte FuBgangerunterfihrung unter
der Friedrich-Ebert-Stra3e behindern die angestrebte Aufwertung.

Im Einzelnen bestehen die folgenden Missstande.

e Unangemessene Eingangsituation zur Innenstadt fur FuBganger vom Bahnhof

e Monostrukturierte, mangelhaft gefasste und vorrangig auf Verkehrsnutzung
ausgerichtete 6ffentliche Raume ohne Aufenthaltsqualitat

e Eine der innerstadtischen Lage unangemessen geringe bauliche Dichte

e Stark eingeschranktes Nutzungs-/Nutzerspektrum

e Okonomische und ¢kologische Defizite

e Mangelhafte strukturelle und funktionale Vernetzung des Viertels mit den
angrenzenden Stadtfeldern und den Hauptgeschaftslagen an der BahnhofstraRRe

e Schlechte, teils leer stehende Bausubstanz mit hohem Sanierungsbedarf

e Tiefgreifende gestalterische Mangel

e Uberdimensionierte StraBenverkehrsflédchen insbesondere der Sedelhofgasse und
Keltergasse

e Dominierende Nutzung als Parkgarage verbunden mit Problemen beim flieBenden
Verkehr

e Fehlende Barrierefreiheit und substanzielle Defizite in der Bahnhofsunterfiihrung

e Nicht ausreichende Dimensionierung der Bahnhofsunterfihrung hinsichtliche der
Verkehrsflachen, Hohen und ErschlieBungsanlagen

e Mangelhafte Anbindung der Unterfiihrung an den OPNV und den Bahnhof

Sanierungserfordernis und 6ffentliches Interesse

Zur Behebung der geschilderten stadtebaulichen Missstande ist es notwendig, verschiedene
stadtebauliche MaBnahmen Uber einen langeren Zeitraum koordiniert vorzubereiten und
zUgig durchzufihren.

Von o6ffentlichem Interesse sind dabei insbesondere:

e Die raumlich-funktionale Neuordnung des Sedelhofquartiers und der
Bahnhofsunterfihrung

e Die Anpassung der bestehenden Infrastrukturen an veranderte Bedurfnisse

e Die innerstadtische Nachverdichtung im Sinne einer Ressourcen-schonenden
Stadtentwicklungspolitik

e Die Schaffung attraktiver Geschéafts- und Wohnlagen an einem integrierten Standort
im Stadtzentrum

e Die umfassende Verbesserung des Ortsbilds.

Die Aufwertung des Stadteingangs zur Innenstadt

Die Verbesserung der Anbindung an den OPNV

Eine einheitliche und zlgige Verwirklichung dieser Ziele erfordert eine Umsetzung durch
aufeinander abgestimmte EinzelmaBBnahmen, die auch gegentber dinglich und
schuldrechtlich Nutzungsberechtigten durchgesetzt werden mssen.

Vorbereitende Untersuchungen

Das Sedelhofviertel ist Teil der umfassenden Erneuerung der westlichen Innenstadt. Auf
Grund der umfassenden Projektvorbereitung liegen bereits hinreichende
Beurteilungsunterlagen vor, so dass von weiteren Vorbereitenden Untersuchungen
abgesehen werden kann. (§ 141 Abs. 2 BauGB)

Es sind dies im Einzelnen.
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e Bestands- und Problemanalyse / Verkehrskonzeption zum Bahnhofsplatz und zur
Bahnhofspassage

e Realisierungsstudie zum Bahnhof und zur Bahnhofsunterfiihrung

e Auslobung des Stadtebaulicher Ideenwettbewerbs mit Darstellung der
stadtebaulichen Ziele fur eine Neukonzeption des Bahnhofspassage

e Bewerbermemorandum / Leitfaden des EU-Vergabeverfahrens mit stadtebaulichen
Zielsetzungen

e Innenstadtkonzept der Stadt Ulm

e Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

e Zielgruppenorientierte Standortanalyse zum Einzelhandelsstandort Sedelhéfe

e Einzelhandelsgutachten

e Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung des innerstadtischen Einkaufszentrums
"Sedelhofe" im Oberzentrum Ulm

e Planungsuntersuchungen zu den Hauptfussgangerstromen zwischen Bahnhof und
Innenstadt

e Umfassende Untersuchungen des Baugrundes und der Bausubstanz

e Verkehrsuntersuchungen des ortlichen und Uberértlichen Verkehrs

Kampfmitteluntersuchungen

Abbruchkonzept der Gebdude

Beteiligung der Betroffenen und der Trager &ffentlicher Belange

Einzelne Immobilien des Sedelhofviertels sind durch langfristige Vertrdge gebunden. Den
betroffenen Erbbauberechtigten und Mietern wurde friihzeitig Gelegenheit zur Erérterung
der Sanierung gegeben.

Die Trager offentlicher Belange wurden um Stellungnahme zur Sanierung gebeten. sechs
Trager 6ffentlicher Belange haben von der Moglichkeit der Stellungnahme Gebrauch
gemacht.

Die jeweiligen besonderen Belange sind bereits oder werden kinftig ins weitere Verfahren
einbezogen.

Die grundsatzliche Mitwirkungsbereitschaft bei der Sanierung ist gegeben.

Sanierungsziele / Geplante MaBnahmen

Die Ergebnisse der umfassenden Untersuchungen im Quartier, die Beteiligung der
Offentlichkeit und der Tréger 6ffentlicher Belange fiihren zu folgenden Sanierungszielen:

e Schaffung gemischt genutzter Geschafts- und Wohnlagen und dadurch Starkung
der Ulmer Innenstadt als Standort fr Handel und Wohnen.

e Verbesserung der strukturellen und funktionalen Vernetzung des Quartiers mit den
angrenzenden Stadtfeldern und dem 6ffentlichen Verkehr

e Aufwertung der &ffentlichen Freiflachen

e Neustrukturierung der verkehrsdominierten Infrastruktur und Anpassung der
QuartierserschlieBung an veranderte BedUrfnisse

e Verbesserung und Aufwertung der Wegebeziehungen innerhalb des Quartiers bzw.
zu den anschlieBenden Stadtfeldern und Einrichtungen des 6ffentlichen Verkehrs

Die Realisierung der Sanierungsziele erfolgt Gber konkrete MaBnahmen wie z.B. Riickbau
von Gebauden und Neubebauung, Neuordnung der Verkehrsanlagen u.a.

Die geplanten MaBnahmen fiir das Projekt der Sedelhéfe wurde am 25.04.2012 im
Gemeinderat vorgestellt. Es wurde der Beschluss gefasst, die Projektgrundsticke an einen
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Investor zu vergeben mit der Verpflichtung die MaBnahmen (mit Ausnahme der die
Bahnhofspassage betreffenden MalBBnahmen) umzusetzen, sobald dies baurechtlich zuldssig
und durch Klarung aller schuldrechtlichen Nutzungsverhaltnisse privatrechtlich méglich ist
(GD 157/12).

Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet , Sedelhofviertel” ist so abgegrenzt, dass sich die Sanierung
zweckmaBig durchfuhren lasst (Anlage 2).

Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Sanierung im Sanierungsgebiet ,Sedelhofviertel” wird im vereinfachten Verfahren
durchgefihrt werden. Die besonderen bodenrechtlichen Vorschriften (8§ 152 - 156a
BauGB) kommen nicht zur Anwendung.

Kosten- und Finanzierungstbersicht

Die SanierungsmaBnahme erhalt keine Stadtebauférderungsmittel aus Programmen des
Bundes oder des Landes. Samtliche Grundstticke des Sanierungsgebietes sind im Eigentum
der Stadt Ulm. In der Bahnhofspassage ist das Eigentum jedoch durch Erbbaurechte Dritter
belastet.

Die Stadt Ulm hat eine Kosten- und Finanzierungslbersicht erstellt. Die entstehenden
Kosten sind durch den Verkauf der Projektgrundstlicke gedeckt.

Zugige Durchftihrung der Sanierung

Die ztgige Durchflhrung der Sanierung ist gewahrleistet:
e Finanzmittel der Stadt fir die ihr obliegenden MaBBnahmen stehen zur Verfliigung
e Fordermittel sind nicht erforderlich
e personelle Kapazitaten fur die Planung, Koordination und Durchfiihrung stehen
innerhalb der Verwaltung zur Verfligung
e die Stadt ist Eigentimerin aller relevanten Flachen
e die Mitwirkungsbereitschaft des Investors ist vertraglich gesichert

Abwagung o6ffentlicher und privater Belange

Im vorstehenden Teil der Sachdarstellung sind Notwendigkeit und Durchfthrbarkeit im
planerischen, organisatorischen und finanziellen Bereich aufgefihrt. Es wurde auBBerdem
dargestellt, dass einzelne Erbbaurechte und Mietvertrage eine zlgige Durchfihrung der
Sanierung behindern kénnen. Einerseits bestehen private Interessen an gesichertem
wirtschaftlichen Handeln und freier Entfaltung, andererseits bestehen bedeutende
offentliche Belange an der Neukonzeption des Sedelhofviertels. Die Stadt Ulm hat die
privaten insbesondere beruflichen und wirtschaftlichen Belange der betroffenen
Erbbauberechtigten und Mieter an einer Fortfihrung der bisherigen Nutzung und
Nutzbarkeit ihrer Geschaftsraume gegen die 6ffentlichen Belange abgewogen und kommt
zum Ergebnis, dass die 6ffentlichen Belange Uberwiegen. Mit den Betroffenen wurde und
wird erdrtert, wie ihre Belange bei der Durchfihrung der Sanierung angemessen
berUcksichtigt werden kénnen.

Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
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Damit sind alle Voraussetzungen erfiillt, um das Sanierungsgebiet ,Sedelhofviertel”
férmlich festzulegen. Es wird empfohlen, die beiliegende Sanierungssatzung (Anlage 1) mit
dem Lageplan der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht vom 20.11.2012
(Anlage 2) gemal3 § 142 BauGB zu beschlieBen.

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben,
Grundstlcksteilungen und Rechtsvorgdange finden Anwendung.

Die Durchflhrung der Sanierung ist bis zum 31.12.2025 geplant.



