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Betreff: Sanierungsgebiet Dichterviertel
- Stadtebauliches Konzept Dichterviertel Nord mit integriertem Rahmenplan

Anlagen: Anlage 1 - Stadtebauliches Konzept (Broschure)
Anlage 2 - Ubersicht Grundstiicke

Antrag:

1. Das stadtebauliche Konzept Dichterviertel Nord mit integriertem Rahmenplan geman
Anlage 1
als Grundlage fur die weitere Entwicklung des Quartiers zu beschlief3en.

2. Die Sanierungstreuhand Ulm in Zusammenarbeit mit der Verwaltung mit der weiteren

Umsetzung des Rahmenplans zu beauftragen.
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Sachdarstellung:

In der Sachdarstellung werden dargestellt:

- die Schritte, die zum stadtebaulichen Konzept gefiihrt haben,
- die stadtebaulichen Eckpunkte,

- die Rahmenbedingungen fur die Umsetzung,

- und das weitere Vorgehen zur Quartiersentwicklung.

1. Bisherige Schritte
Folgende Beschlusse/Berichte gehen voraus:

GD-Nr. 550/07: Beschluss Uber erste formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
GD-Nr. 007/09: Beschluss Uber strategischen Rahmenplan Dichterviertel (gesamt)
GD-Nr. 119/11: Beschluss Uber die MalRnhahmen- und Finanzierungsplanung (Neuantrag)
GD-Nr. 381/11: Beschuss Uber die zweite férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
GD-Nr. 280/12: Beschluss Uber die Auslobung des Wettbewerbs Dichterviertel Nord
GD-Nr. 187/13: Bericht Gber das Ergebnis des Wettbewerbs.

Das stadtebauliche Konzept wird in der beiliegenden Broschiire (Anlage 1) ausflihrlich
dargestellt. Deshalb wird hier nur auf wesentliche Eckpunkte hingewiesen. Es gliedert sich in
Zielsetzungen, Rahmenplan, Themenplane und Ausblick auf das weitere Vorgehen.

Das Konzept soll ein anschauliches Bild der Entwicklungspotenziale im nordlichen Dichterviertel
transportieren, zur Mitwirkung und zu Investitionen anregen. Es ist die Basis fur die Entwicklung
auf den einzelnen Grundsticken und die noch erforderlichen Bebauungsplane.

Die Eckpunkte der stadtebaulichen Entwicklung sind:

- eine Bruttogeschossflache gesamt von ca. 100.000 gm, davon ca. 80.000 gm fur
Wohnen,

- die Realisierung von ca. 800 Wohneinheiten fur verschiedene Einkommensgruppen,

- eine moderate Nutzungsmischung,

- eine durchgehende, homogenen Hbhe von 5 Geschossen plus Staffelgeschol3*,

- eine architektonisch ansprechende, differenzierte Bebauung,

- die Schaffung grof3zlgiger, stadtischer Freirdume,

- eine lebendige Quartiersmitte,

- die Aufwertung der Kleinen Blau und des Westglacis,

- die Aufwertung der Schillerstral3e.

- die Verbesserung des Larmschutzes.

*Die mehrfache Priufung einzelner stadtebaulicher Hochpunkte Gber 5 Geschosse mit
Staffelgeschoss hinaus, ergab kein befriedigendes Ergebnis. Bereits in der Studie ,Hohe
Hauser in UIm“ aus 2009 wurde fur das Dichterviertel nur eine moderate H6henentwicklung
festgelegt . Die Wettbewerbsauslobung wurde auf dieser Basis formuliert. Keine der
eingereichten Arbeiten Uberzeugte mit stadtebaulichen Dominanten. Der Siegerentwurf besticht
durch eine stadtebauliche Figur, die ihre Starke u.a. in der Homogenitat der Héhen entfaltet.



2. Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung des Gebietes

Fur die Umsetzung des Konzeptes sind finf wesentliche Faktoren zu nennen, die nachstehend
erlautert werden:

a) die Mitwirkung der Eigentumer,

b) der Grunderwerb weiterer Schlisselgrundstiicke,

c) der Larmschutz,

d) die Entwicklung des Citybahnhofs mit Anbindung des Dichterviertels,
e) Kosten und Finanzierung der Gesamtmaflnahme.

Einleitend darf daraus hingewiesen werden, dass das Sanierungsgebiet Dichterviertel in der
Historie der Ulmer Sanierungsgebiete eine Sonderstellung einnimmt. Sie definiert sich aus der
grol¥flachigen Umstrukturierung eines gewerblich gepragten Areals, das (noch) weit-gehend in
Privatbesitz ist und bleiben soll. Daraus ergeben sich besondere Heraus-forderungen und
Erschwernisse flr die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes.

Zu 2a) Mitwirkung der Eigentimer

Nach Entscheidung Uber den Wettbewerb im Fruhjahr 2013 wurden die Eigentimer zur
Ausstellung eingeladen. Es folgte eine Eigentimerveranstaltung, in der der Siegerentwurf
ausfuhrlich vorgestellt wurde. Dabei wurde angeregt, sich in den Prozess der Rahmenplan-
erstellung aktiv einzubringen. Einige Eigentimer haben diese Mdglichkeit wahrgenommen.
Auch der Dichterviertelbeirat/die RPG-West wurde informiert. In Folge fanden zahlireiche
Einzelgesprache mit Eigentiimern statt.

Das Interesse an der Entwicklung des Dichterviertels auf der Grundlage des Wettbewerbs ist
bis auf wenige Eigentimer grof3. Gleichwohl sind die individuellen, familidren, betrieblichen und
finanziellen Rahmenbedingungen sehr unterschiedlich. Im Einzelfall sind besondere soziale
Belange zu berucksichtigen, sei es, dass Bestand integriert werden muss, oder adaquater
Ersatzwohnraum gefunden werden muss.

Neben der bereits beschlossenen und projektierten Verlagerung der Reha-Einrichtung von der
MoltkestralRe in die Hauffstral3e sind voraussichtlich drei Betriebe an andere Standorte in Ulm
zu verlagern. Die Unterstitzung der Wirtschaftsforderung ist hierbei erforderlich.

Tenor der Eigentimergesprache war einerseits eine Vertrauensbasis fur Gesprache und
Verhandlungen aufzubauen und andererseits die individuellen Mdglichkeiten und Winsche
kennenzulernen. Dies ist weitgehend gelungen. Der Eigentimer Stidewo (nérdlicher Block) hat
sich bereits schriftlich zu einer Entwicklung im Sinne des Rahmenplanes erklart. Teilweise sind
Projektideen in der Vorplanung.

Doch trotz grundsatzlicher Mitwirkungsbereitschaft ist derzeit eine exakte Zeitschiene fur die
Entwicklung auf den privaten Grundstlcken nicht prognostizierbar. Es gibt aber mogliche
Entwicklungsszenarien in Wechselwirkung privater und stadtischer Grundstiicke. Auf eine
detaillierte Darstellung wird hier verzichtet, um die jeweiligen Interessen der Eigentimer zu
wahren.

Zu 2b) Grunderwerb weiterer Schliisselgrundstlicke

Das stadtebauliche Konzept umfasst ein Gebiet von rund 6 ha, wovon derzeit sieben bebaubare
Grundstticke mit rund 10.000 gm in stadtischer Hand sind, zusatzlich die Stralkenflachen und
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das Westglacis. Die Grundstlicke von 14 Eigentimern mit rund 24.000 gm sind in privater
Hand, damit 2/3 der bebaubaren Flache (siehe Anlage 2).

Bisher reichen die stadtischen Grundstlicke fur die Entwicklung sinnvoller Bausteine und die
Realisierung des neuen offentlichen Raumes nicht aus.

Wie die Erfahrungen bei den abgeschlossenen erfolgreichen Sanierungen in der Innenstadt
zeigen, kommt dem Erwerb von einzelnen Schlisselgrundstiicken grof3e Bedeutung zu. Dies ist
im Dichterviertel insbesondere deshalb notwendig, da die Sanierung des Quartiers in weiten
Bereichen einen neuen Verlauf der 6ffentlichen Strallen und Platze erfordert, der mit dem
derzeitigen stadtischen Grundbesitz nicht verwirklicht werden kann.

Der weitaus grote Teil des Quartiers (ca. 2/3 der Grundsticksflache) wird voraussichtlich privat
entwickelt. In Teilbereichen fand bereits ein Eigentumerwechsel auf privater Ebene statt, der
eine baldige Entwicklung erwarten lasst.

Schwierige Baugrundverhaltnisse, Teilflachen mit Altlasten und Larmschutzanforderungen sind
zu bewaltigen. Aufgrund des vereinfachten Verfahrens fallen ErschlieBungsbeitrage an.

Zu 2c¢) Larmschutz

Im Dichterviertel ist aktuell nur stdlich der Escarpenmauer ein aktiver Larmschutz vorgesehen.
Die Verlarmung des neuen Wohnquartiers im Norden ist aber entsprechend hoch, so dass
derzeit technisch und kostenmaRig gepruft wird, ob der aktive Larmschutz bis zur Ludwig-
Erhard- Bricke verlangert werden kann.

Zu 2d) Entwicklung City-Bahnhof

Die Entwicklung des Dichterviertels ist eng verzahnt mit dem Projekt-Citybahnhof, insbesondere
mit dem Westzugang bzw. einer Querungsmaoglichkeit auf der ,Ebene minus Eins* bis zur
SchillerstralRe auf der Héhe der Kleinen Blau. Dadurch erhoffen sich die Eigentiimer und
privaten Investoren einen wesentlichen Aufschwung fir den gesamten Stadtteil.

Die aktuelle Zeitschiene sieht allerdings eine Realisierung erst nach der Inbetriebnahme der
Neubaustrecke vor (siehe hierzu GD 207/14: Masterplan City-Bahnhof Ulm — Zwischen-bericht
vom 24.06.2014).

Deshalb ist es besonders wichtig, die Entwicklung des nérdlichen Dichterviertels von innen
heraus anzustolen.

Zu 2e) Kosten und Finanzierung

Fir das Sanierungsgebiet Dichterviertel wurde im Neuantrag von 2011 ein Kostenrahmen von
13 Mio. Euro dargestellt und beschlossen. Davon sind unter der Voraussetzung, dass 60
Prozent der forderfahigen Kosten als Zuschlsse/Finanzhilfen eingehen, bereits 10 Mio. im
stadtischen Haushalt aufgefuhrt.

Dieser Kostenrahmen umfasst im Wesentlichen OrdnungsmalRnahmen und davon
hauptsachlich ErschlieBungsmalRnahmen. Der Kostenrahmen enthalt auch grundsatzlich
forderfahige Kosten fur Abbriche auf stadtischen Grundstiicken und Restwertentschadigungen
fur Gebaude, die den Kaufpreis belasten. In angemessenem und mdglichem Umfang sollen
diese zur Foérderung eingereicht werden.
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Ein erforderlicher Grunderwerb wurde nicht in den Kostenrahmen einbezogen und beantragt,
weil er den Rahmen flir einen Neuantrag gesprengt hatte. Grunderwerbe kénnen deshalb nicht
aus dem Sanierungsprogramm finanziert werden.

Bisher wurde ein Férderrahmen in H6he von 1.833 Mio. Euro bewilligt, wovon fir 2014 noch
rund 1.2 Mio. Euro zur Verfugung stehen. Es ist geplant im Herbst 2014 einen Aufstockungs-
antrag zu stellen und damit die absehbaren Kosten fur die nachsten drei Jahre zur Férderung
anzumelden.

3. Weiteres Vorgehen

Die Umstrukturierung und Entwicklung des nordlichen Dichterviertels erfordert ein zugiges
Vorgehen. Die bestehenden Leerstande und der Zustand vieler Bestandsgebaude gefahrden
eine positive Entwicklung auf Nachbargrundstticken.

Die an einer raschen Entwicklung interessierten privaten Investoren brauchen die Sicherheit,
dass sich das Quartier mittelfristig und kontinuierlich in Phasen/Bausteinen zu einer Gesamt-
heit entwickeln wird und keine "Torso"-Situationen entstehen.

Soweit die liegenschaftlichen und planungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen, sollte 2016
mit der Realisierung erster Projekte begonnen werden.

Das Sanierungsgebiet lauft derzeit bis 2019. Ob dartber hinaus fir das Sanierungsgebiet noch
Stadtebauférdermittel zur Verfligung stehen, kann derzeit nicht prognostiziert werden.

Die SAN wird, unterstitzt durch die stadtischen Amte,r weiter den Umsetzungsprozess
koordinieren, die erforderliche Offentlichkeitsarbeit konzipieren und leisten, die Eigentimer
federfuhrend in ihren Belangen unterstitzen und die Planung von Einzelprojekten begleiten.
Inhaltlich zu vertiefen sind die Themen Larmschutz und Gestaltung 6ffentlicher Raum/Kleine
Blau.

Auf der Grundlage des Rahmenplanes wird zudem die MaRhahmen- und Finanzierungs-
Ubersicht aktualisiert und konkretisiert. Auf dieser Basis wird entschieden, in welcher Hohe der
nachste Aufstockungsantrag auf Stadtebauférdermittel gestellt wird.
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