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Sachdarstellung:

2.1.

Ausgangssituation:

Im Zuge der Wohnungsdebatte hat der Ulmer Gemeinderat im Marz 2016 den
Grundsatzbeschluss getroffen, bis 2021 eine jahrliche Baufertigstellung von 700
Wohneinheiten (WE) umzusetzen. In den nachsten finf Jahren sollen so 3500 WE
realisiert werden, davon 80% in der Innenentwicklung. Ziel ist es, eine Entspannung des
Ulmer Wohnungsmarktes herbeizufihren.

Erstmalig wurde die Stockmahd als potenzielle Entwicklungsflache in der
Wohnungsdebatte 2016 (GD 090/16) ins Spiel gebracht. Aufgrund seiner integrierten
Lage am Rand der Innenstadt, der vorhandenen sozialen und technischen Infrastruktur,
der benachbarten Versorgungseinrichtungen sowie der unmittelbaren Anbindung an die
StraBenbahnlinie 1 und die Friedrichsau, bietet das Areal hervorragende Bedingungen fur
eine stadtebauliche Entwicklung.

Das gesamte Areal umfasst eine Flache von ca. 1,6 ha und wird im Norden von einer
Hangkante, auf der die Regionalbahnstrecke Ulm-Aalen (Brenzbahn) verlauft, sowie im
Suden von der WielandstraBBe begrenzt. Im Westen schlieBt der Wohnpark Eberhardt-
StralBe mit einer Bebauung von 8- bis 13-geschossigen Wohnhausern aus den 1970er
Jahren an. Im nord-6stlichen Grundsticksbereich verlauft ein groBerer Abwasserkanal der
Entsorgungsbetriebe der Stadt Ulm (EBU), der nicht verlegt werden kann. Zusatzlich ist im
stdlichen Bereich der Bau eines Regenruckhaltebeckens geplant.

Im Bereich Stockmahd stehen derzeit ca. 520 Stellplatze fir Veranstaltungen der Messe
Ulm bereit. Bei Bedarf kann ein Teil der Parkplatzflache fir bis zu 30 Busse bereitgestellt
werden. Vor einer Aktivierung der Flache als Wohnquartier muss fur diese Ersatz
geschaffen werden. Die Stellplatzflache vor dem Messeeingang ist vor diesem Hintergrund
in die Abwagung mit eingeflossen. Die ebenerdige Parkplatzflache stdlich der Messe hat
eine GroBe von ca. 0,6 ca. und verflgt Uber 218 Stellplatze. Im Zuge einer Bebauung der
Stockmahd ware diese Flache ein potentieller Standort fir einen Parkhausneubau. Sie liegt
zwischen der WielandstraBBe und der StraBenbahnlinie 1. Nach Osten erstreckt sich der
Naherholungsraum Friedrichsau.

Neubebauung

Stadtebauliche Entwicklungsstudie

Voraussetzung der stadtebaulichen Umnutzung als Wohnquartier ist die Kompensierung
der wegfallenden Stellplatze. Eine raumliche Anordnung im direkten Messeumfeld ist
zwingend erforderlich. In einer Variante wird daher vorgeschlagen, den Parkplatz vor der
Donauhalle mit einem Messeparkhaus zu bebauen und die damit auf der Stockmahd
wegfallenden Parkplatze auszugleichen. Aufgrund der Lage und Prasenz zur Friedrichsau
muss besonderer Wert auf die Fassadengestaltung gelegt werden. Entsprechend des
Neubaus kann das Parkhaus, je nach Flacheninanspruchnahme auf funf bis sieben Ebenen
rund 700 Stellplatze bereitstellen. Eine Auslastung der Busstellplatze erfolgt nur durch
wenige Veranstaltungen (z. B.: Ulmer Weihnachtsmarkt). Daher soll gepruft werden,
inwiefern die Busse das Messegelande als zeitweisen Ersatzstandort nutzen konnen.

Aus Sicht der Verwaltung ist eine 5- bis 7-geschossige Wohnbebauung auf der Stockmahd

vorstellbar. Die dazu baurechtlich notwendigen Stellplatze sollen auf dem Baugrundstiick
hergestellt werden. Das Thema Larmschutz (StraBenverkehrs- und Bahnlarm) ist im Zuge
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einer Neuplanung naher zu untersuchen. Die Projektentwicklungsgesellschaft Ulm mbH
(PEG Ulm) wurde, aufbauend auf den grundlegenden Vorgaben damit beauftragt
verschiedene Projektvarianten zu erstellen.

Variante 1

Vorgeschlagen wird eine Wohnbebauung mit ca. 150 Wohneinheiten, sowie der Bau
eines Parkhauses mit etwa 500 Stellplatzen auf der Stockmahd. Die Stellplatzflache vor
dem Messeeingang bleibt unverandert bestehen. Die Errichtung der Mieterstellplatze
erfolgt innerhalb des Wohnquartiers. (vgl. Anlage 2)

Variante 2

Diese Variante sieht eine Wohnbebauung mit ca. 240 Wohneinheiten im Bereich
Stockmahd vor. Die Mieterstellplatze werden innerhalb des Baugrundstucks errichtet.
Zusatzlich wird der Parkplatz vor der Donauhalle mit einem Parkhaus Uberbaut, welches
700 Stellplatze umfasst. (vgl. Anlage 3)

Bewertung

Aus Sicht der Verwaltung ist die Variante 2 tragfahiger, da die raumliche Trennung
zwischen Wohnbebauung und Messeparkhaus funktional besser geldst werden kann. Eine
Einschrankung der Wohnbebauung durch eine direkte Nachbarschaft mit einem Parkhaus
kann damit vermieden werden. Aufgrund der Anzahl an realisierbaren Wohneinheiten
lasst sich die Auslastung der Stockmahd als Wohnquartier deutlich erhdhen. Am Standort
kann es daher eher gelingen, eine funktionierende Nachbarschaft zu entwickeln. Der
Parkhausneubau vor der Donauhalle ermdglicht es, den Messeplatz raumlich zu fassen.
Die bestehende attraktive Eingangssituation zwischen Donauhalle, Hotel Lago und
Friedrichsau wird durch ein architektonisch ansprechendes Parkhaus erganzt.

Im weiteren Verfahren ist die genaue Immissionssituation beztglich der Wohnbebauung
zu Uberprdfen.

Wirtschaftlichkeit

Ein Parkhaus-Neubau kdnnte an dieser Stelle als Systemparkhaus realisiert werden und auf
funf bis sieben Etagen rund 700 Stellplatze zur Verfligung stellen. Die Gesamtkosten fir
den Neubau belaufen sich gemaB einer ersten Machbarkeitsstudie der PEG Ulm mbH auf
ca. 7 Mio. Euro oder ca. 10.000 Euro je Stellplatz. Hierbei ist eine dem Umfeld
angemessene Fassadengestaltung berlcksichtigt. Ein Betrieb des Parkhauses konnte nach
der Realisierung durch die PBG Ulm Gbernommen werden. Auch wenn derzeit schon die
bestehenden Parkplatze im Zusammenhang mit einzelnen Veranstaltungen in der Messe
bewirtschaftet werden, werden die zu erwartenden Einnahmen die Finanzierung der
Baukosten nicht ermdglichen. Ein Betrieb des Parkhauses ist daher nur unter
Heranziehung von Erlésen aus der Grundstlcksentwicklung wirtschaftlich darstellbar.

Unter Bertcksichtigung eines angemessenen Bestandswertes des bestehenden
unentwickelten Grundstlcks (im Eigentum der Hospitalstiftung) belaufen sich die
Aufwendungen fur die Entwicklung der Stockmahd auf ca. 3,3 Mio. Euro. Darin enthalten
ist auch ein Ansatz fUr die entstehenden ErschlieBungskosten. Diesen Aufwendungen
stehen mogliche Einnahmen durch den Verkauf der Stockmahd als Wohnbauland in Hohe
von ca. 6,2 Mio. Euro (390 Euro/m?) bzw. 7,2 Mio. Euro (450 Euro/m?) gegenuber. Zur
Erreichung dieser Wertsteigerung ist aber die Realisierung des Parkhauses zwingende
Voraussetzung.
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Auf Grundlage von Erfahrungswerten der ULM-Messe hat die PEG UIm mbH
Gesamteinnahmen von 360.000 Euro pro Jahr kalkuliert. Diese setzen sich aus
Messeparken, Kurzzeitparken sowie Park & Ride zusammen. Durch einen
Baukostenzuschuss in Hohe der durch die Entwicklung entstehenden Wertsteigerung des
Stockmahd-Grundstlcks kann ein wirtschaftlicher Betrieb des Parkhauses dargestellt
werden.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die Parkraumbewirtschaftung
derzeit durch die ULM-Messe vorgenommen wird und hierdurch auch Einnahmen
innerhalb der Gesellschaft erzielt werden. Sowohl im Aufsichtsrat der ULM-Messe als auch
der PBG hat zu diesem Vorhaben noch keine Behandlung stattgefunden.

Weiteres Vorgehen

Nach erfolgtem Grundsatzbeschluss Uber die Umstrukturierung des Gebiets sind folgende
Schritte vorgesehen:

- 2017: Konkretisierung stadtebaulicher Eckdaten fur Vorentwurfe

- 2017: BUrgerbeteiligung

- 2018: Mehrfachbeauftragung

- 2019: Bebauungsplanverfahren
Der Gemeinderat sowie die Aufsichtsrate von ULM-Messe und PBG werden entsprechend
dem Fortschritt der Entwicklung mit dem Vorhaben befasst.
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