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Behandlung offentlich SUN 004/24

Betreff: Bebauungsplan "Blau.Quartier - Bauabschnitt Mitte - West" )
- Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange -

Anlagen: Ubersichtsplan (Anlage 1)
Vorentwurf Bebauungsplan (Geltungsbereich) (Anlage 2)
Stadtebaulicher Masterplan, Astoc Architects and Planners - (Anlage 3)
Landschaftsarchitekten Bauchplan
Vorentwurf Begriindung (Anlage 4)

- wird nachgereicht -

Beschlussvorschlag:

1. Die Aufstellung des Bebauungsplans "Blau.Quartier - Bauabschnitt Mitte-West" innerhalb
des im Plan vom 16.04.2024 (Anlage 2) eingetragenen Geltungsbereichs zu beschlieBen.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i.S.v. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange i.S.v. § 4 Abs. 1
BauGB durchzufihren.

Christ
Mitzeichnung: Neu-Ulm Mitzeichnung: Ulm
Organisationseinheit Datum Unterschrift Organisationseinheit Datum Unterschrift

OB Albsteiger OB Ansbacher




Sachdarstellung:

Kurzdarstellung

Bebauungsplan fir den Bauabschnitt Mitte- West des Areals Blautal-Center, welches zu
einem belebten Stadtquartier mit unterschiedlichen Nutzungsformen und -konzepten
unter Einbeziehung des Potentials des sudlich angrenzenden Grin- und Uferbereiches der
Blau umstrukturiert werden soll.

Rechtsgrundlagen

a) 8§81Abs. 3,§2Abs. 1,§3 Abs. 1sowie § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch i.d.F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Art. 3 vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

b) § 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357 ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 2 vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst gem. amtlichem Kataster
folgende Grundsttcke der Gemarkung Ulm, Flur Ulm:

- Teilbereich aus Fl.st. Nr. 314

- Teilbereiche aus den offentlichen Grin- und Verkehrsflachen Fl.st. Nr. 426 (Blaubeurer
StraBe) sowie 314/1 (6ffentliche Griinflache).

Das Plangebiet weist eine GroBe von ca. 4,9 ha auf. Die exakte raumliche Abgrenzung des
Geltungsbereichs ist im Lageplan des Bebauungsplanvorentwurfs (Anlage 2) dargestellt.
Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt fGr den
Planbereich im Bestand Sonderbauflache "Fachmarkt-Zentrum" dar.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans , Blau.Quartier - Bauabschnitt Mitte-West"” ist ein
Urbanes Gebiet geplant. Der Bebauungsplan kann daher nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden und wird gemalB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

Anderung bestehender Bebauungspléne

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten, rechtsverbindlichen Bebauungsplane
in der entsprechenden Teilflache des Geltungsbereiches geandert:

- Bebauungsplan Nr. 164.41, in Kraft getreten am 29.01.1998
- Bebauungsplan Nr. 141.1-33, in Kraft getreten am 12.08.2005 (Werbeanlagensatzung)

Sachverhalt
Ausgangslage - Grundstlck, Bestand und Entwicklungskonzeption

Das Grundsttck Blaubeurer StraBe 95, Fist. Nr. 314 der Eigentimerin und
Vorhabentragerin Blautal Grundstiick GmbH / S.a.r.l. befindet sich westlich der Ulmer
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Innenstadt und nordostlich des Ortskerns von Soflingen zwischen Blaubeurer StrafBe,
MagirusstralBe, Jagerstra3e und der Blau.

Seit Er6ffnung des Blautalcenters 1998 gab es tiefgreifende Veranderungen im stationaren
Einzelhandel. Zum Zeitpunkt des Verkaufs des Blautal-Centers an den heutigen
Eigentimer bestand bereits eine Leerstandsquote von Uber 30 %. Bundesweit ist die
Entwicklung von dezentral gelegenen Fachmarktzentren ricklaufig. Eine mittel- bzw.
langfristige Perspektive, das Center in der heutigen Form weiter zu betreiben, zeichnete
sich nicht ab. Die Eigentimerin hat sich in enger Abstimmung mit der Stadt Ulm flr einen
grundlegenden Neuanfang auf der Flache entschieden und die Bestandsimmobilie zur
Disposition gestellt.

Das Gesamtareal mit einer Grundsttcksflache von rund 6,6 ha soll stufenweise in
verschiedenen Bauabschnitten von einem dezentralen, autonomen Handelskomplex in ein
vielfaltiges, kleinteiliges und gemischt genutztes Quartier mit unterschiedlichen
Nutzungsformen und -konzepten aus Gewerbe, Blro, Handel, Wohnen, sozialen und
kulturellen Einrichtungen, Praxen, Freizeit- und Fitnesseinrichtungen mit integrierten
Mobilitatskonzepten als Pendant zu dem sudlich der Blau gelegenen Stadtregal entwickelt
werden. Zudem soll das Potential des stdlich angrenzenden Grin- und Uferbereiches der
Blau dazu genutzt werden, Verbindungen ins Quartier herzustellen und die
Freiflachenausstattung in diesem Bereich der Stadt zu starken.

Fir den ersten Bauabschnitt im Osten des Grundstlcks lauft bereits ein
Bauleitplanverfahren. Parallel dazu steht die Entwicklung des zweiten Bauabschnittes des
Blau.Quartiers (Bereich Mitte, West) an. 2023 wurde von der GrundstUckseigentimerin in
enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung ein kooperatives Gutachterverfahren mit 4
Architekturburos in Kooperation mit Landschaftsarchitekten durchgefihrt. Die
Masterplanung des Blros Astoc Achitects and Planners in Kooperation mit den
Landschaftsarchitekten Bauchplan wurde als Grundlage fir die weitere Planung
empfohlen.

6.2 Bisherige Beratungen

- Fachbereichsausschuss StBU am 22.03.2022 (GD 032/22) - Grundsatzbeschluss
Umstrukturierung Blautalcenter

- Fachbereichsausschuss StBU am 28.03.2023 (GD 088/23) - Zustimmung zu den
Inhalten der Auslobung eines kooperativen Gutachterverfahrens fur die Bauabschnitte
Mitte-West

- fdr den Bauabschnitt Ost Aufstellungsbeschluss im SUN am 30.03.2023 (SUN 001/23
und GD 057/23) und Auslegungsbeschluss im SUN am 30.04.2024 (SUN 001/24 und
GD 040/24)

6.3 Geplante Neugestaltung Bauabschnitt Mitte-West (Bebauungsplanbereich)

Bebauung

Entlang der Blaubeurer StraBe fassen 6 bis 7-geschossige Gebaudezeilen, die sich jeweils
aus 3-4 Gebauden zusammensetzen, den StraBenraum. Im westlichen Bereich entlang der
Blaubeurer StraBBe werden zudem Héhenakzente mit 8-geschossigen Gebaudeteilen
gesetzt; jeweils in den Bereichen in denen die Gebaudezeilen nach Siden in die Tiefe
gehen. Im ostlichen Bereich wird das stadtebauliche Motiv des 1.Bauabschnittes
fortgesetzt.

An einem zentralen Quartiersplatz, der sich von Norden (Blaubeurer StraBe) nach Siiden
(Grlnraum der Blau) erstreckt, werden 2 Hochpunkte mit bis zu 14 Geschossen an der
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Blaubeurer StraBBe und 12 Geschossen im stdlichen Bereich als Pendant zu dem
Hochpunkt des Stadtregal-Areals auf der Stdseite der Blau vorgeschlagen.

Der Blauraum wird von L-férmigen, bis zu 6-geschossigen Baukorpern gepragt. Es wird
untersucht, bis zu 2 Bestandsgeschosse zu erhalten, auf die 2-4 Neubaugeschosse
aufgesetzt werden.

Nutzungen

Es wird eine vielfaltige Nutzungsmischung aus Wohnen, sozialen und gewerblichen
Nutzungen vorgesehen, die zur Quartiersbelebung beitragt. Im Plangebiet ist ein Anteil
von bis zu 80 % Wohnnutzung flr unterschiedliche Wohnkonzepte angedacht. Es kdnnen
bis zu 1000 neue Wohneinheiten entstehen. Die wohnungsbaupolitischen Beschlisse des
Gemeinderats mit 40 % der Wohnnutzung als geférderter Wohnungsbau mit mind. 25
Jahre Bindung sollen Berticksichtigung finden. Zudem ist eine Durchmischung in
Wohngebauden mit frei finanzierten und geférderten Wohnungen geplant.

Neben der Errichtung einer 4-gruppigen Kindertagesstatte soll auch ein kleiner
Quartierstreffpunkt entstehen.

Dienstleistungen, Gastronomie, Buros und Praxen sollen den Nutzungsmix im Quartier
erganzen. Untergeordnet konnen fur die drtliche Versorgung bzw. den taglichen Bedarf
dienende, kleinflachige Einzelhandelsnutzungen als Abrundung der Nutzungsvielfalt
vorgesehen werden.

ErschlieBung / Mobilitat

Ziel ist eine nahezu autofreie Gestaltung des Quartiers. Die Zu- und Abfahrt erfolgt Uber
die Blaubeurer StraBe.

Die bestehende Tiefgarage wird im gesamten Grundstlcksbereich erhalten, baulich bzgl.
der ErschlieBung der Neubauten angepasst und um Flachen insbesondere nach Norden
erweitert. Es ist geplant, die Tiefgarage im Bauabschnitt Mitte-West mit dem ersten
Bauabschnitt im Osten zu verbinden.

Unter Ansatz des umfanglichen Berechnungsstandards gemaR der Landesbauordnung BW
wird voraussichtlich die Zahl baurechtlich notwendiger Stellplatze unterschritten. Eine
genaue Quantifizierung ist auf Grundlage des Vorentwurfs nicht maéglich.

Ahnlich wie beim Bauabschnitt Ost besteht das stadtebauliche Ziel, einer Verschiebung
des Schwerpunkts innerhalb des Modal Splits Rechnung getragen. Mit Blick auf die
Herausforderungen der Verkehrswende soll dem OPNV sowie alternativen
Mobilitatsangeboten kiinftig ein hdherer Stellenwert eingeraumt werden.

Die Landesbauordnung eréffnet in begriindeten Fallen die Moglichkeit, von dem
Berechnungsstandard abzuweichen. Durch die Schaffung von Fahrradstellplatzen kénnen
bis zu einem Viertel der notwendigen KFZ-Stellplatze ersetzt werden, wobei fir einen KFZ-
Stellplatz 4 Fahrradstellplatze herzustellen sind.

Weitere Entlastungen sind etwa durch Sharing-Systeme (PKW, Fahr- und Lastenrader) oder
ein intelligentes Parkraummanagement moglich. Die Eigentimerin bzw. Vorhabentragerin
pruft die Einrichtung eines sogenannten "mobility hub" (6ffentlich zuganglicher
Knotenpunkt, an dem gemeinsam genutzte Fortbewegungsmittel zu jeder Zeit zur
Verflgung stehen) als Teil eines quartiersintegrierten Mobilitatskonzeptes.

Die FuB- und RadwegerschlieBung steht besonders im Fokus. Die Wegebeziehungen sollen
Uber das Plangebiet hinweg zentrale, sichere und gesamtstadtische schnelle
Wegeflhrungen ermoglichen.

Freiraumgestaltung
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In Anbetracht einer urbanen Dichte des Quartiers liegt ein deutlicher Fokus auf der
Disposition und einer qualitatvollen Gestaltung der 6ffentlich zuganglichen und privaten
Freiflachen. Mit dem Wegfall der Barrierewirkung des Centers wird eine Durchwegung
und Vernetzung zu den nachbarschaftlichen Quartieren moglich.

Als inneres ErschlieBungselement dient eine Quartiersgasse, die als ful3laufige
LangserschlieBung die einzelnen Quartiersbereiche miteinander verbindet. Diese innere
Verbindung entwickelt eine Hierarchie von verschiedenen Wegen und Platzen und kann
eine Reihe von unterschiedlichen gemeinschaftlichen Nutzungen wie Urban Gardening,
Gemeinschaftsterrassen oder Kinderspielflachen bieten.

Die Grin- und Freiflachen entlang des Weges kdnnen in unterschiedlichen Hohen
entwickelt werden, um an ausgewahlten Stellen eine hohere Bodenflache fir die
Bepflanzung zu gewabhrleisten und auch unterschiedliche Grade von Privatsphare fur die
Nutzungen in den Erdgeschossen zu schaffen.

Einen besonderen Stellenwert hat der Uferbereich der Blau. An den 6ffentlichen
Grinbereich grenzen heute versiegelte Flachen der Anlieferzonen des Blautal-Centers,
getrennt durch einen Zaun. Mit der Neuplanung er6ffnet sich die Moglichkeit, die
Freiraume des neuen Quartiers mit dem 6ffentlichen Griinraum zu verzahnen, so dass der
Freiraum entlang der Blau gestarkt und 6kologisch erheblich aufgewertet werden kann.
Entlang des Flusses wird stdlich der Neubebauung ein Wohnweg vorgesehen, der zum
Teil die Adresse fur die Wohnungen auf der Stdseite bildet und gleichzeitig als Zuwegung
fur Rettungsdienste und Feuerwehr dient.

Als Gegenuber zu den Flussterrassen des "Stadtregals" ist die Flusspromenade naturnah
gestaltet. Kleine punktuelle Terrassen oder Sitzbanke an strategischen Stellen sind
denkbar, um einen Zugang zum Wasser zu ermdglichen und den Flussraum erlebbar zu
machen.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefuhrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GréBe des Geltungsbereichs
von ca. 4,9 ha und der geplanten Grundflachenzahl von 0,8 erflillt das Vorhaben die
vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 2 BauGB. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes beinhaltet auch Teilflachen der 6ffentlichen Flachen, die aufgrund der
Planung umgebaut bzw. angepasst werden mussen.

Eine erste Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten Eingriffe gemal
§ 1 Abs. 6 BauGB wurde vorgenommen. Auf den Umweltbericht und die Angaben zur
artenschutzrechtlichen Prifung in Anlage 4 wird verwiesen. Die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne von § 2a BauGB ist demnach nicht erforderlich.
Im Plangebiet sind keine Uber den Bestand hinausgehenden, wesentlichen Eingriffe in
SchutzgUter zu erwarten.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB ist aufgrund der
bestehenden Bebauung und Versiegelung des Plangebietes i.V.m. dem bisher
bestehenden Baurecht nicht notwendig.

Von einem beschleunigten Verfahren wird abgesehen und eine zweistufige Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
vorgesehen (Verfahren § 3 Abs. 1 und 2 BauGB sowie § 4 Abs. 1 und 2 BauGB).

Bestehendes Baurecht wird hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzungen an die
heutigen Anforderungen und die Planungsziele der Stadt Ulm angepasst werden.

Im Bebauungsplan soll Folgendes vorgesehen werden:



Art der baulichen Nutzung

- Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO

MaB der baulichen Nutzung

- zulassige Grundflachenzahl
- Hohe der baulichen Anlagen in m U. N.N.
Bauweise
- Abweichende Bauweise, Gebaudelangen tber 50 m

Uberbaubare Grundstlicksflache

- Tiefgarage im Bestand, Anpassung der ErschlieBung

- Baugrenzen

Grunordnung
- Festsetzung von Baumstandorten und Festlegung von Arten- und Sortenlisten
- Begriinung von Flachdachern und Fassadenflachen
- Festsetzung von Flachen fur Verkehrsgrin mit Baumstandorten entlang der
ErschlieBungsstraBen

Ortliche Bauvorschriften als eigenstandiger Satzungsteil

- Gestaltungsanforderungen fur Dacher, Freiflachen, Werbe- und Nebenanlagen

Stadtebaulicher Vertrag

In einem begleitenden stadtebaulichen Vertrag, der zur Auslegung des Bebauungsplanes
entwickelt wird, werden u.a. Regelungen zur Planungskostentbernahme und die
Ubernahme von mit der Planung verbundenen Folgekosten durch die Vorhabentragerin
getroffen. Zudem soll eine Zielbindungsquote zur Erstellung von offentlich geférdertem
Wohnraum, die Umsetzung eines Mobilitatskonzeptes und qualitatssichernde
MaBnahmen wie die Durchfliihrung von Mehrfachbeauftragungen fir einzelne Baufelder
sowie Richtlinien zur landschaftsplanerischen und stadtebaulichen Gestaltung vereinbart
werden.

Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der Triger dffentlicher Belange

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage vom Regelverfahren gemal3 BauGB
aufgestellt.

Im Rahmen der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sollen die
Planunterlagen im Blrgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht wahrend der dort Ublichen Dienstzeiten 6ffentlich ausgelegt werden. Parallel
dazu sollen nach § 4 Abs. 1 BauGB die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berlhrt werden, unterrichtet und zur
AuBerung aufgefordert werden.

Nahere Erlduterungen des Bebauungsplans erfolgen anhand der Planunterlagen in der
Sitzung des SUN.
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