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Sanierungsgebiet ,,Dichterviertel*

Programm, Laufzeit und Forderrahmen

Das Dichterviertel war bis 2010 Teil des Sanierungsgebiets “Weststadt — Soziale
Stadt”. Es ist eingebunden in das Ubergeordnete stadtebauliche Entwicklungskonzept
“Masterplan City-Bahnhof” und soll im Zuge dessen schrittweise umstrukturiert und als
attraktiver Wohn- und Burostandort entwickelt werden.

Mit Bescheid vom 02.03.2011 erfolgte die  Aufnahme in das
Landessanierungsprogramm (LSP) fur den Forderzeitraum 2011-2019. Mit Bescheid
vom 23.10.2013 wurde das Gebiet dann vom LSP in das Bund-Lander-Programm
»Stadtumbau-West (SUW)* Uberflhrt.

Durch diverse Aufstockungsantrage ist aktuell ein Forderrahmen in H6he von
8.666.667 Euro bewilligt. Davon stehen fur 2019 ff. noch 5.608.000 Euro zur
Verflgung.

Nachdem der Antrag auf zweijahrige Laufzeitverlangerung bewilligt wurde, endet der
Forderzeitraum aktuell zum 30.04.2022.

Ziele und Schwerpunkte des Sanierungsgebiets

Die Sanierungsziele, welche auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen von
2008 entwickelt worden waren, lauten wie folgt:

e Weiterentwicklung des Dichterviertels zu einem attraktiven, innenstadtnahen
Wohngebiet,

e Umstrukturierung des Gewerbegebiets im Norden,

e Aufwertung der vorhandenen Wohnquartiere im Stiden,

e Sicherung der Infrastruktur,

e Minderung der Larmbelastung durch die B 10,

e Vernetzung des Gebietes mit dem umgebenden Stadtgeflige,

e Weiterentwicklung der vorhandenen Grinzige und Blauufer,

e Aufwertung der Stral3en, Platzraume und des Wohnumfeldes,

e Verbesserung der internen ErschlieBung und des ruhenden Verkehrs.



Planungen und MalRnahmen fiir das Jahr 2019

Das ,Dichterviertel* wurde am 16.11.2011 formlich als eigenstandiges
Sanierungsgebiet festgelegt. Der Rahmenplan sieht vor, den ndérdlichen 6,3 Hektar
grofRen Teilbereich des Sanierungsgebiets liegenschatftlich vollig neu zu strukturieren,
um Platz zu schaffen fur ein modernes, zentrumsnahes Stadtquatrtier.

Ziel ist eine lebendige Mischung aus Wohnnutzung und erganzenden Dienstleistungs-
oder Buroflachen, gepragt durch eine vielfaltige und hochwertige Architektur sowie
durch eine spannungsreiche und abwechslungsreiche Abfolge an 6ffentlichen Raumen.

Zielmarke: 800 neue Wohnungen, in denen rund 1.600 Quartiersbewohner*innen ihr
neues Zuhause finden werden.

Entwicklungsbereich Nord

Im Jahr 2013 wurde fur den nordlichen Bereich des Dichterviertels ein stadtebaulicher
Ideenwettbewerb ausgelobt, dessen Siegerentwurf 2014 in einen Rahmenplan
Uberfihrt wurde; dieser wiederum dient als Grundlage fur die kunftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplane.

Nach zweijdhriger Bauzeit wurde im Frihjahr 2018 das erste Grof3projekt im
,Dichterviertel Nord“ (Neubau eines 4-Sterne-Plus-Hotels zusammen mit 74
Wohneinheiten, Buroflachen und Gastronomie) bezugsfertig. Die Realisierung des
hieran angrenzenden zweiten Bauabschnitts mit 112 Micro-Apartments und 59
Einheiten wird spatestens 05/2020 abgeschlossen sein.

Dank dieser Neubauvorhaben ist mittlerweile Bewegung in die bisher sehr schwierig
gelagerten Grundstucksverhandlungen gekommen. Der Abbruch aller stadtischen
Gebaude im Oktober/November 2018 hat diesen Prozess ebenfalls befordert.

So hat die stadtische UWS zusammen mit der Ulmer Heimstatte den Zuschlag fur das
zentrale - dem Hotel gegeniberliegende stadtische Grundstiick erhalten. Dort
entstehen ab 2020 geférderte Mietwohnungen und eine Kindertagesstétte mit bis zu 4
Gruppen.

Aufgrund der geplanten hohen baulichen Dichte hat die (Aufenthalts-)Qualitat des
offentlichen Raums im Quartier ,Dichterviertel Nord“ einen hohen Stellenwert. Das
2017 fertiggestellte Gestaltungshandbuch liefert die Grundlage fur ansprechend
durchgriinte und seitens der Bewohner*innen eigeninitiativ nutzbaren Stral3enflachen.

Ab 2019 beginnt hierzu die StralRenausbauplanung in Abstimmung mit der Erneuerung
und Erweiterung der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur. Die Umsetzung der
forderfahigen MalRnahmen im offentlichen Raum ist ab 2020 in Abstimmung mit den
noch ausstehenden Hochbaumafinahmen abschnittsweise anvisiert.

Die Planungen fur den ndrdlichen Abschnitt des Dichterviertel-Glacis werden von der
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SAN aktuell nicht weiterbetrieben. Die Flachen sind mittlerweile ein wichtiger
Bestandteil des Gesamtkonzepts ,Landesgartenschau Ulm 2030“ und mdissen in
diesem Zusammenhang vollig neu durchdacht werden.

Entwicklungsbereich Mitte

Auf dem Grundstick GartenstraBe 20 ist der Neubau eines vier- und
siebengeschossigen Wohn- und Geschaftshauses mit Tiefgarage, zwei Gewerbe- und
dreizehn Wohneinheiten bereits im Mai bezugsfertig.

Das Bauvorhaben ersetzt die brachgefallene, eingeschossige und bisher gewerblich
genutzte Bebauung, welche 2016 abgerissen wurde. Das Projekt bietet dartiber hinaus
die groRe Chance, die Gartenstral3e in diesem Bereich platzférmig aufzuweiten und
gemeinsam mit den Eigentimer*innen auch das Thema ,Aufwertung des
Blockinnenbereichs® zwischen Bleichstralde und Gartenstralde anzugehen.

Unmittelbar angrenzend werden 2019 die Mehrfamilienhduser der Ulmer Heimstatte
(GartenstraRe 22, 24 und Goethestralle 24) umfassend modernisiert und die
dazugehorigen Hofflachen umgebaut.

Nach intensiven Gesprachen mit der Eigentimergemeinschaft Gartenstraf3e 12 kann
2019 deren Doppelgarage mit marodem Holzschuppen abgerissen und im Blockinnern
ersetzt werden (Restwertentschadigung, Ersatzneubau, Grundstiicksarrondierung),
damit die so gewonnene Flache kinftig Bestandteil des 6ffentlichen Stral3enraums
wird. Die GartenstraRe an sich wird in diesem Abschnitt zum verkehrsberuhigten
Bereich umgebaut und die bisherige Parksituation neu konzipiert.

Auch fir die Uferbereiche der GroRRen Blau im Bereich der Gartenstral3e, deren
behutsame Umgestaltung mit den baulichen MaRnahmen rund um das benachbarte
Schubart-Gymnasium ihren Anfang gefunden hat, liegen die umfassend abgestimmten
Entwirfe vor. Zentrale MaRRnahmen sind hier eine grundsatzliche Erlebbarmachung
des Gewassers (z. B. mittels Auslichtung, Ufer-Abflachung, Beseitigung von Zaunen,
Hecken und Betongelandern etc.) und die Schaffung einer balkonartigen Terrasse auf
Hohe des Café Blau, dem neuen Quartierstreffpunkt im Dichterviertel.

Die Realisierung der Umgestaltungsmafnahmen erfolgt 2020.

Entwicklungsbereich Std

Auch die Planungen fir den sidlichen Teilbereich des Glacis beim sog. Boblinger
Turm (Reduit der Bundesfestung) werden vor dem Hintergrund der Landesgartenschau
2030 vorerst nicht weiter vorangetrieben.

Geplant war hier bisher der zentrale Aufenthalts- und Spielbereich des Dichterviertels,
um die Neubtrger des noérdlichen Dichterviertels mit der alteingesessenen
Bewohnerschaft in Kontakt zu bringen. Aktuell wird geprift, wie die geplante
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Aufwertung der Glacis-Flachen mit den Erfordernissen der LaGa-Konzeption in
Einklang zu bringen ist.

Der ,Quartiersgarten fur alle“, welcher am Tag der Stadtebauférderung 2018 offiziell
eingeweiht wurde, konnte dank des unermudlichen Einsatzes des zustandigen Garten-
Teams sein Angebot weiter ausbauen. Gefordert Uber Mittel der Nichtinvestiven
Stadtebauforderung (NIS) macht der Garten ganz nach Urban-Gardening-Manier aus
einer Parkflache eine grine Idylle mitten im dichtbebauten Viertel; er schafft einen Ort
der Begegnung und Gemeinschaft, der neben der eigentlichen Gartentatigkeit auf
unterschiedlichste Art und Weise bespielt werden kann.

Ersatz- und Erganzungsgebiet “Nordlich der Blaubeurer StraRe”

Das 2015 formlich als Ersatz- und Erganzungsgebiet ,Nordlich der Blaubeurer Stralle®
festgelegte Gebiet soll als attraktiver Ersatzstandort fir Betriebsverlagerungen aus
dem Dichterviertel dienen. Nur so ist eine Umsetzung des Rahmenplans innerhalb der
nachsten Jahre Gberhaupt erst machbar.

Nachdem die Stadt Ulm dort etwa sechs Hektar stark belastete Gewerbeflachen
erwerben konnte, wird ab 2020 die Sanierung der dortigen Altlasten in Angriff
genommen (geschatzte Kosten: 24 Mio. €). Eine Forderung der MalRBhahme mit
Finanzmitteln des Altlastenfonds wurde bereits zugesichert.

Grundlage fiur die weitere Entwicklung des Gewerbestandorts ist der stadtebauliche
Rahmenplan von 2014.

Durch die Schaffung attraktiver Standortbedingungen sowohl fir Neuansiedlungen als
auch fur bereits ansassige Betriebe soll der Gewerbestandort ,Blaubeurer Stral3e®
gesichert und weiter ausgebaut werden. Als Zielgruppe stehen bei GrundstiicksgroRen
ab 1.300 m? vorrangig kleinere Handwerksbetriebe und Dienstleister im Vordergrund.
Eine hohe Flexibilitat hinsichtlich Teilbarkeit und Zusammenlegung ermdglicht auf den
einzelnen Parzellen variable und zeitgemaRe Nutzungen.



