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3.3.

Kurzdarstellung

Im westlichen Bereich der Blaubeurer StraBBe stehen in den nachsten Jahren groB-
flachige Umstrukturierungen an. Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf
GrundstUcken, die zwischen der vom Verkehr hochbelasteten Blaubeurer StraBe und
den ruhigen, uferbegleitenden Griinflachen entlang des Flusses "Blau" liegen und
ein hohes Potential fur die Umwandlung von ehemals rein gewerblichen Flachen in
gemischte urbane Quartiere aufweisen.

FUr das Rahmenplan-Areal mit einer Gesamtflache von rund 4,4 ha bestehen die
Voraussetzungen fir eine mittel- bis langfristige Neuordnung. Unter
Berlcksichtigung einer flacheneffizienten Nachverdichtung, der Integration
verschiedener bestehender und der Ansiedlung neuer Nutzungen, einer
Attraktivitatssteigerung des offentlichen Raums sowie der Verknlpfung mit den
umliegenden Stadtraumen wurde ein Rahmenplan entwickelt, der Ansto3 und
Leitbild zur Konkretisierung von Projekten sein soll.

Umgriff des Rahmenplans

Der Umgriff des Rahmenplans umfasst das Areal zwischen der MagirusstraBBe im Stden,
der Blaubeurer StraBe im Norden, der Bleicher-Walk-StraBe im Osten und der 6ffentlichen
Grunflache entlang der Blau im Stden und hat eine Gesamtflache von rund 4,4 ha.

Planungsgrundlagen

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt fUr den
Planbereich im Bestand "Gewerbebetriebe" sowie fir die Planung "groB3flachiger
Einzelhandel als langfristiges Entwicklungsziel" und die Uferzonen der Blau als
Grinflachen gem. § 5 (2) Nr. 5 BauGB dar.

Bebauungsplane

Innerhalb des Planumgriffs liegen folgende Bebauungsplane vor:
- Plan Nr. 141.1/ 16 In Kraft seit 24.06.1957 (gewerbliche Nutzung, 1-3 Geschosse)

- Plan Nr. 141.1/ 33 In Kraft seit 12.08.2005 (Werbeanlagensatzung)

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen der MagirusstraBBe und der Blaubeurer Stral3e liegen in
angrenzenden Bebauungsplanen.

Das bestehende Planungsrecht entspricht nicht den im vorliegenden Rahmenplan
formulierten stadtebaulichen Zielen. Im Zuge der weiteren Projektentwicklung muss zu
gegebener Zeit neues Planungsrecht geschaffen werden.

Blaukonzept

Im Laufe der industriellen Aufsiedelung des Blautals seit dem 19. Jahrhundert hat die Blau
nach und nach ihre natirlichen Uferzonen verloren und war bis in die 1980-Jahre
weitgehend in flankierende Industrie- und Gewerbeanlagen eingezwangt. Mit dem
Niedergang groBer Betriebe in der Weststadt bzw. der Auslagerung von Firmen ins
Donautal ergab sich die Chance, die Blau auch in diesen industriell gepragten Abschnitten
wieder in ein natUrlicheres Umfeld einzubetten.
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Aufbauend auf dem bereits 1991 initiierten und durch den Gemeinderat beschlossenen
Blauufer-Konzept (von der westlichen Stadtgrenze bis zur Mindung in die Donau) werden
seither uferbegleitende Flachen sukzessive reaktiviert, in das Stadtbild integriert und an die
Offentlichkeit zurlickgegeben.

Westlich des Rahmenplangebietes wurde bereits mit Errichtung des Blautalcenters in den
1990er Jahren und spater mit der Konversion des gegenuberliegenden Stadtregals ein
breiter Korridor entlang der Blau wieder fur die Offentlichkeit zuganglich gemacht. Aktuell
steht eine erneute Veranderung im Bereich des Blautalcenters an. Hier soll nach und nach
ein lebendiges Stadtquartier mit einem noch breiteren, der Blau zugewandten Griinzug
entstehen.

Direkt gegenuber dem Rahmenplangebiet wurden im vergangenen Jahrzehnt die
offentlichen Grinflachen entlang des Stdufers der Blau im Zuge der
Grundsttcksentwicklungen bei der Fernwarme Ulm und den Stadtwerken Ulm/ Neu-UIm
GmbH erheblich ausgeweitet und neugestaltet.

Die Blau und dessen Uferbereich stellen ein hohes Gut fir den fortschreitenden
Strukturwandel in der Weststadt dar. Wahrend entlang der HaupterschlieBungssachsen
Blaubeurer StraBe und EinsteinstralBe der Verkehr dominiert, erstreckt sich entlang der
Blau ein ruhiger Naturraum mit wachsender Bedeutung fir die Naherholung und die
Biotop-/Grunraumvernetzung.

Neben der vorgenannten Starkung und der Aufwertung des Grins ist es Ziel, auch
funktionale Mangel wie etwa die Einengung des Uberortlichen Radweges durch
bestehende, ufernahe Bebauungen oder die fehlende Vernetzung des Griinbereiches mit
den anliegenden Quartieren zu beheben.

Bestehende Rahmenplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des am 07.04.1998 im Gemeinderat beschlossenen
Rahmenplans "Nordliche Weststadt" (GD 140/98). Die Rahmenplanung war durch einen
tiefgreifenden Wandel vor allem im industriell-produzierenden Gewerbe ausgeldst worden
und wurde mit der Wirtschaftsdebatte 1994 angestoBen. In den 1990er und 2000er
Jahren wurden groBe Betriebsbereiche (Evobus, Iveco-Brandschutz, Bahnareale)
aufgegeben oder verlagert. Die Konversionsareale betrafen nicht nur die unmittelbaren
Bereiche um die Blaubeurer Strale, sondern strahlten weit in die Ulmer Weststadt hinein.

Es galt, neue Nutzungsschwerpunkte zu entwickeln und neue baulich-raumliche
Strukturen zu definieren, aber auch Ziele und Chancen wie verkehrliche Anbindungen und
okologische Aufwertungen aufzuzeigen.

Damaliges Ziel war es, die Flachen entlang der Blaubeurer Stral3e als eine Achse fir
groBflachigen Einzelhandel und Gewerbe, Handwerk und Dienstleistung zu etablieren. Die
Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel verschiedener Sortimentsgruppen mit groBBer
Angebotsvielfalt wie z.B. im Blautalcenter, aber auch verschiedener Handelsfachmarkte
stellte einen fur die damalige Zeit wichtigen Baustein dar, um die Stadt Ulm als
Oberzentrum und Einzelhandelsstandort mit regionaler Ausstrahlung zu starken. Es
erfolgte eine Transformation von einem unattraktiven Industriegebiet mit desolater
Stadtzufahrt zu einem belebten Stadtteil mit konsequenter Ausrichtung auf Handel und
Dienstleistung.

Fortschreibung der stadtebaulichen Zielsetzungen

Innerhalb der letzten Jahre hat sich die Einzelhandelslandschaft derart rasant und
tiefgreifend verandert, dass die monofunktionale, auf Handel und Dienstleistung
ausgerichtete Struktur fir die Bereiche entlang der Blaubeurer StraBe nicht langer in die
Zukunft weist. Produzierendes Gewerbe hat sich weiter aus dem Bereich zurlickgezogen;
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Flachen sind vielfach untergenutzt. Der Bedarf an Einzelhandelsflachen sinkt; der Handel
konzentriert sich tendenziell in den attraktiven Handelslagen der Innenstadt.

Mit der stadtebaulichen Entwicklung der 1980er und 1990er Jahre erfolgte ein erster
Transformationsschritt weg vom innenstadtnahen Industriegebiet. Diesem folgt nun, nach
knapp 30 Jahren, ein weiterer Schritt mit der Setzung neuer Nutzungsschwerpunkte und
der daraus folgenden stadtstrukturellen Transformation.

Wie im Beschluss von 1998 beschrieben, ist die Aufgabe eines Rahmenplans "nicht, einen
Endzustand festzuschreiben, sondern eine angestrebte Entwicklungstendenz darzustellen.
Demzufolge kann u.U. bei veranderten Ausgangsbedingungen oder abweichender
Zielsetzung eine Fortschreibung des Rahmenplans erforderlich werden. "

Nicht zuletzt der notwendig gewordene Transformationsprozess auf dem Grundstick des
Blautalcenters westlich der MagirusstraBBe, der Wunsch nach besser durchmischten
Stadtstrukturen und der damit verbundenen Belebung der Quartiere und 6ffentlichen
Raume sowie die Generierung von Flachenpotenzialen infolge einer forcierten
Innenentwicklung haben den AnstoB dazu gegeben, die in den 1990er Jahren entwickelte
stadtebauliche Zielrichtung fur die nordlich der Blau gelegenen Grundstlicke zu
uberdenken.

Mit dem voraussichtlich flr Ende 2026 anvisierten Auszug des Pflanzenschutzmittellagers
der Firma Beiselen aus der Weststadt in den Ulmer Norden eroffnet sich die Chance,
weitere Grundstucksflachen zwischen Blaubeurer StraBe und Blau in diesem Sinne neu zu
ordnen. Zusatzliche Entwicklungspotentiale liegen auf den nordlich der Oberen Bleiche
(StraBBe, die das Gebiet quert) gelegenen Grundsttcksflachen. Die Stadtverwaltung steht in
Kontakt mit den Eigentimern der Grundstlcke in den vorgenannten Bereichen.

Sachverhalt

Ausgangslage
Stadtebauliche Situation (s. Anlage 1)

Die Zone zwischen der zentralen Freiraumachse entlang der Blau und den gewerblich
genutzten Flachen nordlich der Blaubeurer StraBe befindet sich aktuell im Umbruch. In
diesem besonderen Spannungsfeld eréffnen sich Maglichkeiten zur Entwicklung neuer
Quartiere mit vielfaltiger Nutzungsmischung und unterschiedlichen Gebaudetypologien.

Die Uber Jahrzehnte gewachsene Situation mit den auf rein betriebliche Anforderungen
ausgerichteten Anlagen soll aufgeldst werden und in eine dem urbanen Standort
angemessene, stadtebaulich komplexere Bebauungs- und Nutzungsstruktur
weiterentwickelt werden.

Damit verbunden sind Herausforderungen im Umgang mit bestehenden gewerblichen
Strukturen im Umfeld, insbesondere im Hinblick auf Emissionen bestehender
Gewerbebetriebe sowie auf Verkehrslarmeinwirkungen von den umgebenden
Hauptverkehrsachsen. Benachbarte Betriebe wie etwa die SWU GmbH oder die FUG
GmbH werden dauerhaft an ihren Standorten bleiben; deren Belange sind in diesem
Transformationsprozess in angemessener Weise zu berlcksichtigen.

Planbereich A (s. Anlage 1)

Das Betriebsgelande der Fa. Beiselen, einem GroBhandler im Agrarsektor, existiert seit
rund 80 Jahren an diesem Standort an der MagirusstraBBe. Dort befinden sich Lagerhallen
und ein BUrogebaude mit Verwaltungssitz; in den 1980er Jahren kam ein Gartenmarkt
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hinzu. Das Gelande grenzt an einen schmalen Ufersaum der Blau mit einem beengten
FuB- und Radweg entlang der Grundstlcksgrenze.

Mit dem geplanten Umzug des Pflanzenschutzmittellagers in den Ulmer Norden ergeben
sich neue Perspektiven, das Gelande zu entwickeln.

4.1.3.  Planbereich B (s. Anlage 1)

Auf dem Gelande entstanden seit den 1920er Jahre unterschiedliche Gewerbegebaude,
Produktions-, Lagerhallen und Verkaufsstatten. Im Jahr 2000 wurde ein neues
Betriebsgebaude an der Ecke Blaubeurer StraBBe / Auf der Golde errichtet. Das
groBvolumige Gebaude im Stden dieses Bereichs war bis 1997 Produktionsstatte der Fa.
Britax-Romer. Nach Aufgabe der Nutzung fanden sich neue Mieter, u.a. zog 2019 das
zentrale Kunstdepot der Stadt Ulm ein.

4.1.4. Planbereich C (s. Anlage 1)
Auf der Grundstlcksflache befindet sich ein Bordellbetrieb.

4.1.5. Eigentumsverhaltnisse/Baurecht

Bis auf die offentlichen, das Gebiet umgebenden bzw. querenden Verkehrsflachen und
den Grinraum entlang der Blau sind alle im Plangebiet liegenden Grundstlcke in privatem
Eigentum.

Grundstucksbezogene Konkretisierungen der Rahmenplanung z.B. in Form eines
kooperativen Gutachterverfahrens oder mit Hilfe von Beratungen im Gestaltungsbeirat
sind also von der Entwicklungsbereitschaft der jeweiligen Grundstiickseigentimer
abhangig.

Die Umsetzung der im Rahmenplan formulierten Ziele bedarf der Anderung des
bestehenden Baurechts in Form von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen. Folglich sind
enge Abstimmungen der jeweiligen Vorhabentrager mit Stadtpolitik und Stadtverwaltung
erforderlich.

4.2. Rahmenplanung
4.2.1. Stadtebauliche Grundidee
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Entlang der Blaubeurer StraBBe wird an zentraler Stelle Blaubeurer StraBe / Ecke
MagirusstraBBe das Prinzip der eingeschnittenen Platzsituationen des Blau.Quartiers im
Plangebiet fortgefihrt. Die Bebauung rickt nach Siiden ein und bildet gleichzeitig den
Auftakt fir das Quartier. Entlang der Blaubeurer StraBe rlickt die Bauflucht nach Stden
von der StralBe ab, um Raum fir eine Baumallee zu schaffen.

Eine Hohenentwicklung von 4- bis 6-Geschossen bildet das GrundgerUst fir das Quartier.
DarUber hinaus werden zur stadtebauliche Akzentuierungen einzelne Hochpunkte gesetzt;
diese korrespondieren mit den gebauten/ geplanten Hochpunkten innerhalb des
umliegenden stadtebaulichen Kontexts und rhythmisieren die Baufluchten.

Mit der vorgeschlagenen, ausdifferenzierten Gebaudetypologie soll ein breites
Nutzungsspektrum ermoglicht und die Synergie aus Arbeiten und Wohnen beférdert
werden. An der Grenze zur bestehenden Gewerbenutzung im Norden und entlang der
Verkehrsachsen sind vorwiegend gewerbliche Nutzungen vorgesehen. In den
Quartierinnenbereichen und im Ubergangsbereich zu den stdlich gelegenen Grinraumen
bietet sich Raum fUr verschiedene Wohnformen in einem Rahmen, wie es mit den
umliegenden Gewerbebetrieben vereinbar ist. Weitere Gewebeeinheiten bieten sich
insbesondere in den Erdgeschosslagen des zentralen Quartiersplatzes und der
angrenzenden offentlichen ErschlieBungsraume an.

Der bestehende Grlnraum an der Blau soll ausgeweitet und die Wegeverbindung zur
Innenstadt gestarkt werden.

Die Rahmenplanung berilcksichtigt, dass eine Umstrukturierung des Areals schrittweise
und in unterschiedlichen Zeitraumen erfolgen kann und in diesem Zuge keine
Abhangigkeiten zwischen unterschiedlichen Grundstuckseigentimern entstehen.

+ ADRESSEALTUNG
« Firma Beiselen + Gartenmarkt
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Bebauung Planbereich A

An der Blaubeurer StraB3e bildet ein zusammenhangender Gebaudekomplex mit einem bis
zu 14-geschossigen Hochhaus den Auftakt ins Quartier. Im Erdgeschoss kénnten
groBflachige Einzelhandelsflachen als Ersatz fir den bestehenden Gartenfachmarkt
entstehen. Des Weiteren sind gewerbliche Nutzungen in den Obergeschossen angedacht.
Im Stden schlieBen sich, getrennt durch eine Verkehrsflache, zwei weitere Baufelder an.
Entlang der Magirusstrale wird ein besonderer Baukorper mit Hochpunkt z.B. fur ein
Hotel vorgeschlagen . Im &stlichen Planbereich erganzen freistehende Hauser den
Gebaude- und Nutzungsmix. Die Bebauungsstruktur 6ffnet sich zum Bereich des
Grunraums der Blau. Entlang der StraBen sind dagegen geschlossenere Baufluchten
vorgesehen, so dass fir die sdlich und ostlich gelegenen Gebaude eine
larmabschirmende Wirkung erzielt werden kann. Uber FuB-/Radwege in Nord-Sud-
Richtung wird das Quartier mit dem Grlnraum der Blau vernetzt. Als stadtraumliches
Gelenk soll ein kleiner Quartiersplatz entstehen.

Die StralBe "Auf der Golde" ist begrenzendes Element. Aufgrund der bestehenden
Infrastruktur unter der StraBe und bestehender Grundsticksgrenzen wurde von
Uberlegungen Abstand genommen, den StraBenverlauf zu verlegen. Die Rahmenplanung
bietet dennoch die Chance, den heute tristen Transitraum eines Gewerbeareals in eine
QuartiersstraBe mit Aufenthaltsqualitat umzugestalten. Der Quartiersplatz soll Gber die
StraBenflache hinweg entwickelt werden mit dem Ziel, Fussganger- und Radfahrerinnen
gleichberechtigt zu integrieren und damit eine Verlangsamung des Individualverkehrs zu
bewirken.

Der Erhalt des Verwaltungsgebaudes der Fa. Beiselen wurde planerisch Gberprift. Die
Uberlegung, den Bau als historischen Zeitzeugen mit idenditatsstiftenden Charakter fir
das Quartier zu erhalten, war nicht zielfihrend und wurde in Abstimmung mit dem
Eigentimer verworfen.

Bebauung Planbereich B

In der Rahmenplanung wurde in Abstimmung mit den Eigentimern der Bestandserhalt
des Gebaudes an der Blaubeurer StraBBe sowie des groBvolumigen Gebaudes (stadtisches
Kunstdepot) berlcksichtigt. Neue Gebaude werden im Osten in der Flucht des
Bestandgebaudes an der Blaubeurer StraBe angeordnet. Hier kann ein eigenstandiger
Quartiersbereich entstehen, an dessen Nordostecke ein Hochpunkt als Akzentuierung
gesetzt werden kann. Stdlich der Neubebauung bildet eine baumbestandene Promenade
das Ruckgrat der Neuentwicklung und vereint die sehr unterschiedlichen
Gebaudekubaturen. Das Nutzungsportfolio erstreckt sich von gewerblichen Nutzungen
entlang der 6ffentlichen StraBen zu Wohnen im Quartiersinneren. Eine Aufstockung des
Kunstdepots mit Wohnraum ware stadtebaulich grundsatzlich denkbar und wiirde die
Maglichkeit fur besondere Wohnformen bieten.

Bebauung Planbereich C

Hierbei handelt es sich um ein flachenmaBig kleines Grundstuck. Ein Abriss der
Bausubstanz, eine Nutzungsanderung sowie ein Neubau waren einer Aufwertung
zutraglich.

Nutzungsmix und Nutzungsmal3, Gberbaubare Grundstlcksflache (GRZ) und
Bruttogeschossflache (GFZ)

Im Planbereich A konnte durch die raumliche Lage eine Nutzungsverteilung gewerblichen
Nutzungen wie Buro, Verwaltung, Dienstleitungen, gebaudeintegrierter Gartenfachmarkt,
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Gastronomie, Hotel- bzw. hotelahnliche Nutzung und Wohnen mit diversen Wohnformen
entstehen. Im Bereich B ist schwerpunktmaBig gewerbliche- und Dienstleistungsnutzung
vorgesehen. Die mogliche Nutzungsverteilung ist mit Blick auf die gegentberliegende
gewerbliche Nutzung (u. a. Sitz der SWU GmbH und der FUG GmbH) in erster Linie
abhangig von den immissionsschutzrechtlichen Rahmebedingungen, die im Zuge der
Erarbeitung konkreter stadtebaulicher Entwurfe Gberprift werden mussen.

FUr Wohnnutzungen sind die wohnungsbaupolitischen Beschllsse des Gemeinderats
hinsichtlich der prozentualen Anteil der Wohnnutzung als geférderter Wohnungsbau zu
beachten.

Anhand der Rahmenplanung wurde Uberschlagig eine GRZ von ca. 0,45 sowie eine GFZ
von ca. 2,2 ermittelt; was mit den Obergrenzen der Orientierungswerte der
Baunutzungsverordnung fir urbane Gebiete (MU) vereinbar ist.

ErschlieBung

Die StralBe "Auf der Golde" bleibt in ihrer Lage mit der jeweiligen Zu-/Abfahrt von der
Blaubeurer StraBe und der Bleicher-Walk-StraBBe aus erhalten. In etwa auf Hohe der
heutigen Einfahrt in den Betriebsbereich der Fa. Beiselen ist eine Zuwegung im Bereich der
MagirusstraBBe angedacht, die am Quartiersplatz endet. Fir die Gestaltung der Verkehrs-
und Platzflache werden Planvarianten in Abhangigkeit weiterer Projektentwicklungen
erarbeitet.

Mit der Neuordnung des Verkehrsraums konnen nur in begrenztem Mal3 ebenerdige
Stellplatze angeordnet werden. Es ist vorgesehen, den ruhenden Verkehr in Tiefgaragen
bzw. Parkgaragen unterzubringen. Eine Qualifizierung von privaten Wegeflachen fur die
Offentlichkeit, die der Vernetzung des Quartiers mit der Umgebung dienen, ist in der
konkretisierenden Planung zu bertcksichtigen.

Freiraumgestaltung

Die Blau stellt eine wichtige Freiraumressource dar. Die Uferzonen sollen erweitert und
erlebbar gemacht werden. Auf diese Weise wird die Freiraumqualitat im Stadtraum erhoht
und langfristig gesichert. Grinraume steigern die Attraktivitat des Standortes fur die
Ansiedlung neuer Nutzungen.

Technische Anlagen mit Emissionen in der Nachbarschaft

Die Belange der Fernwarme Ulm GmbH als einer der zentralen Energieversorger der Stadt,
die stdlich des Rahmenplangebietes gelegen ist, sind hinsichtlich ihres Bestandes sowie
kinftiger Entwicklungsperspektiven bei weitergehenden Planungsschritten zwingend zu
berlcksichtigen und Uber Larmgutachten die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen
fur die geplanten Nutzungen zu klaren.

Altlasten

Da es sich um ein bebautes, gewerbliches Areal handelt, bestehen Altlast-
Verdachtsflachen. Mit B6den von erhohter Entsorgungsrelevanz ist zu rechnen. Im Bereich
eines ehemaligen Tanklagers im Stden des Areals muss eine Bodensanierung erfolgen.

Weiteres Vorgehen

Mit der Rahmenplanung kann sichergestellt werden, dass ein Uber Jahre andauernder
Entwicklungsprozess einer einheitlichen stadtebaulichen Zielsetzung folgt und den
GrundstUckseigentimern Perspektiven fur die Entwicklungsspielrdume auf ihren
Grundstticken aufgezeigt werden. Mit Zustimmung des Fachbereichsausschusses zur
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Rahmenplanung wird die Stadtplanung zusammen mit den Grundsttckseigentimern bzw.
Vorhabentragern konkretisierte Planungen vertiefen und bei Bedarf die notwendigen
planungsrechtlichen Verfahren einleiten.
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