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Sachdarstellung:

Vorbemerkung

Die Sanierung in der Weststadt ist im Rahmen des Stadtebauférderprogrammes |, Stadt- und
Ortsteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — Die soziale Stadt” im Jahre 2010 ausgelaufen und
abgerechnet worden. Das dazu notwendige Satzungsgebiet lief unter der Bezeichnung , Weststadt-
Soziale Stadt”. Das Sanierungsgebiet , Weststadt-Soziale Stadt” wurde mit Beschluss des
Gemeinderates vom 19.12.2007 um das , Dichterviertel” erweitert (3. Erweiterung, GD 550/07).

Damit die Sanierung im Dichterviertel in einem anderen Stadtebauférderungsprogramm
(Landessanierungsprogramm), mit einem anderen Gebietsumgriff und einem programmneutralen
Gebietsnamen (Dichterviertel) fortgefthrt werden kann, ist es empfehlenswert, die Satzung

. Weststadt-Soziale Stadt” formal aufzuheben und in einem weiteren Schritt eine neue Satzung fur
das neue Sanierungsgebiet , Dichterviertel” zu erlassen.

Das neue Sanierungsgebiet , Dichterviertel” umfasst im Wesentlichen die Grundstlcke, um die das
damalige Sanierungsgebiet , Weststadt-Soziale Stadt” erweitert wurde, verringert um das sog.
Daiber-Areal an der Ehinger Stral3e, den Bahnhofssteg, das Grundstlck des Oberlin-Hauses und die
StraBenflachen der B10.

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Dichterviertel”

Mit Bescheid vom 02.03.2011 des RP Tubingen wurde die stadtebauliche ErneuerungsmaBnahme
,Dichterviertel” in das Landessanierungsprogramm aufgenommen.

Das Gebiet ,Dichterviertel” ist durch Satzungsbeschluss gem. § 142 BauGB als Sanierungsgebiet
férmlich festzulegen.

1. Nachweis der stadtebaulichen Misssténde

Im Vorfeld der Vorbereitenden Untersuchungen im Jahre 2007 zur 3. Erweiterung des
Sanierungsgebietes , Weststadt-Soziale Stadt” um das Dichterviertel erfasste die Hauptabteilung
Stadtplanung, Umwelt, Baurecht in einer umfangreichen Untersuchung die stadtebaulichen
Missstande im Dichterviertel und leitete daraus ein Handlungskonzept ab (s.a. GD 366/06).

Die stadtebaulichen Missstande von damals konnten inzwischen nicht beseitigt werden; sie
bestehen fort.

Im Einzelnen sind insbesondere folgende Missstande zu nennen:

e fehlen einer identitatsstiftenden Gebietsmitte

e mangelhafte Vernetzung des Gebietes, sowohl mit dem angrenzenden Stadtgeflige und
den auBerhalb von ihm liegenden Einrichtungen als auch lickenhafte Verkntpfung der
Quartiere innerhalb des Gebietes miteinander

e hohe Larmbeeintrachtigungen durch Fahrverkehr und Bahnbetrieb in den Randbereichen

e Verkehrsprobleme

e zum Teil schlechte, auch leer stehende Bausubstanz und Mangel in der Ausstattung

e nebeneinander unvertraglicher Nutzungen (Gemengelagen)
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e hoher Versiegelungsgrad und Defizit an offentlichen und privaten Grinflachen
e mangelhafte Begriinung und Erlebbarkeit der Blauuferzonen

e nicht standortgerecht genutzte Grundstlcke

e unglnstige Grundstlckszuschnitte

e gestalterische Mangel

e Okonomische, 6kologische, soziale Defizite.

2. Sanierungserfordernis und 6ffentliches Interesse

Zur Behebung der geschilderten stadtebaulichen Missstande ist es notwendig, mehrere
EinzelmaBnahmen Uber einen langeren Zeitraum koordiniert und aufeinander abgestimmt
vorzubereiten und zigig durchzufthren. Dies kann nur in Form einer stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme geschehen.

Im 6ffentlichen Interesse sind dabei u. a.:
e die Vernetzung des Gebietes mit dem umliegenden Geflige, insbesondere der Innenstadt
e die Infrastruktur wird ausgebaut, verbessert und rentabel ausgenutzt
e ein sparsamer Landverbrauch
e neue Wohnungen werden geschaffen und alte erhalten
e die Bewohner wandern nicht ab
e die Situation der Umwelt und das Wohnumfeld werden verbessert
e das Ortsbild wird attraktiv
e Verkehrsprobleme werden gel&st
e die Bedingungen fur Handel und Gewerbe werden verbessert.

3. Beteiligung der Betroffenen und der Trager 6ffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange wurden im Januar 2007 innerhalb der Vorbereitenden
Untersuchungen zur 3. Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Weststadt-Soziale Stadt” um das
Dichterviertel gehort.

26 Institutionen gaben damals ihre Stellungnahme ab. Im Wesentlichen wurden Anregungen fiir
das weitere Vorgehen geduBBert oder auch direkt Empfehlungen ausgesprochen (s.a. GD 550/07).
Da das Gebiet sich nicht grundlegend geandert hat, kénnen die Stellungnahmen als weiterhin
glltig betrachtet werden. Wie in der Vergangenheit werden die Stellungnahmen in das weitere
Handeln einbezogen.

Die Betroffenen sind ab 2007 und in den Folgejahren bis 2010 umfangreich beteiligt worden.
Werden die Stellungnahmen der Eigentiimer im Gebiet und die Teilnahmebereitschaft der Birger in
den letzten Jahren betrachtet, ist die Mitwirkungsbereitschaft insgesamt als hoch einzuschatzen.

4. Sanierungsziele / Rahmenplan / Geplante MaBnahmen

Bei der Beschlussfassung im Gemeinderat zur 3. Erweiterung des Sanierungsgebietes , Weststadt-
Soziale Stadt” um das Dichterviertel wurden Sanierungsziele formuliert (GD 550/07), die weiterhin
zutreffend und gultig sind. Zur Information werden die fur die jetzige Entwicklung des Gebietes
wesentlichen Ziele aufgefihrt:
e das nordliche Dichterviertel stadtebaulich neu zu ordnen und zu einem attraktiven Quartier
fir Wohnen und Dienstleistung umzubauen
e das Untersuchungsgebiet mit den angrenzenden Stadtquartieren besser zu verknipfen
e die Wegeverbindungen innerhalb des Gebietes zu optimieren
e das Freiflachenangebot deutlich zu verbessern, indem die 6ffentlichen und privaten
Grinflachen erganzt und verknlpft werden
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e die beiden Blauarme und ihre Uferzonen erlebbar und erreichbar zu machen
e die offentlichen Rdume, insbesondere die SchillerstraBe aufzuwerten
e einen wirksamen Larmschutz entlang der B10 zu schaffen.

Die Realisierung der Sanierungsziele erfolgt Gber konkrete MaBnahmen wie z.B. Riickbau von
Gebauden und Neubebauung, Neuanlage von FuB- und Radwegen, Ufergestaltung der GroBen
Blau u.a.. Diese MaBBnahmen sind gesammelt in einem Rahmenplan dargestellt.

Die geplanten MaBnahmen im Sanierungsgebiet , Dichterviertel” wurden am 11.05.2011 im
Gemeinderat vorgestellt und beschlossen (GD 119/11). Zur Information wird der Rahmenplan
beigefligt (Anlage 3).

5. Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet , Dichterviertel” ist so abgegrenzt, dass sich die Sanierung zweckmaBig
durchfdhren lasst (Anlage 2).

Durch den gezielten Einsatz der begrenzten Férdermittel soll die Umstrukturierung von momentan
noch gewerblich gepragten Flachen im nérdlichen Bereich zu Gberwiegend wohnlich genutzten
Flachen angegangen werden.

6. Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Sanierung im Sanierungsgebiet , Dichterviertel” soll im vereinfachten Verfahren gemai3 § 142
Abs. 4 BauGB durchgefiihrt werden. Aufgrund der Besonderheiten der stddtebaulichen Sanierung
ist bei der Anwendung des vereinfachten Verfahrens grundsatzlich von der Erforderlichkeit der
sanierungsrechtlichen Veranderungs- und Verfigungssperre (§ 144 BauGB) auszugehen; sie gibt
der Stadt im Einzelfall die Mdglichkeit der Informationsgewinnung und Steuerung der Sanierung.

Wie aus dem MaBnahmenplan ersichtlich, steht im Vordergrund der Sanierung im stdlichen Teil die
Erhaltung und Verbesserung des Bestandes und im nérdlichen Teil eine liegenschaftliche und
stadtebauliche Neuordnung. Bodenordnungen oder Freilegungen sind deshalb Gberwiegend im
nordlichen Teil notwendig. Grunderwerb durch die Stadt Ulm fir 6ffentliche Zwecke ist nur in
geringem Umfang vorgesehen.

Das Bestreben der Stadt im Sanierungsgebiet wird zunachst darauf ausgerichtet sein im stdlichen
Teil das vorhandene Entwicklungs- und Erneuerungspotential zu wecken und zu steuern. Im
nordlichen Teil steht bei der Stadt Ulm der Grunderwerb im Vordergrund, um die Voraussetzungen
flr eine Neuordnung zu schaffen; die Grundstiicke werden nach Baureifmachung und
Arrondierung wieder privatisiert.

Soweit sich bei unmittelbar betroffenen Grundsticken entgegen dem derzeitigen Erkenntnisstand
tatsachlich sanierungsbedingte Wertsteigerungen ergeben sollten, will die Stadt diese bei der
Bemessung der Entschadigungsleistungen bei OrdnungsmaBnahmen berlcksichtigen. Ebenso kann
die Stadt beim Verkauf erworbener Grundstlicke eine evtl. eingetretene sanierungsbedingte
Wertsteigerung berUcksichtigen.

Die vorgesehenen ErneuerungsmaBnahmen bewirken, das gesamte Sanierungsgebiet betreffend,
insgesamt keine erheblichen Bodenwertsteigerungen. OrdnungsmaBnahmen, die den Bodenwert
beeinflussen kénnten, sind Gberwiegend nur im noérdlichen Teil vorgesehen.

Die Anwendung der Vorschriften des Dritten Abschnittes (§§152 ff BauGB wie z.B.
Kaufpreispriifung, Ausgleichsbetrag) sind deshalb fir die Durchfihrung der Sanierung nicht
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erforderlich und die Durchfhrung der Sanierung wird hierdurch voraussichtlich nicht erschwert.
7. Kosten- und Finanzierungstbersicht

Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet sind verschiedene MaBnahmen wie z.B. Ordnungs- und
BaumaBnahmen férderfahig. Es gelten die jeweils gultigen Stadtebauférderungsrichtlinien des
Landes Baden-Wurttemberg (StBauFR).

Unter Berlcksichtigung dieser Forderrichtlinien und den geplanten MaBnahmen wurde eine
Kosten- und Finanzierungsubersicht erstellt, die vom Gemeinderat in seiner Sitzung am 11.05.2011
beschlossen wurde (GD 119/11).

FUr den Zeitraum 2011 - 2019 wird von einem Gesamtkostenrahmen in Hohe von 10 Mio. €
ausgegangen (davon Finanzhilfen in Hohe von 6 Mio. € und Kofinanzierungsmittel der Stadt in
Hohe von 4 Mio. €). Von der Bewilligungsbehérde wurden fur das , Dichterviertel” bisher 800.000
€ Finanzhilfe zugesagt. Die Stadt wird je nach Bedarf Gber Aufstockungsantrage weitere Mittel
einwerben.

8. Zuigige Durchfiihrung der Sanierung

Die zlgige Durchfiihrung der Sanierung ist gewahrleistet:

e Finanzmittel des Landes und der Stadt stehen zur Verfligung; das Sanierungsgebiet
,Dichterviertel” ist mit einem Férderahmen in H6he von 1,33 Mio. € in das
Landessanierungsprogramm aufgenommen; weitere Aufstockungsantrage sind vorgesehen;

e personelle Kapazitdten stehen bei der SAN und innerhalb der Verwaltung fir die Planung,
Koordination und Durchfihrung zur Verfligung;

e die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer ist gegeben.

9. Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Im vorstehenden Teil der Sachdarstellung ist die Notwendigkeit und die Durchfihrbarkeit im
planerischen, organisatorischen und finanziellen Bereich nachgewiesen.

Es sind alle Voraussetzungen erfillt um das Sanierungsgebiet , Dichterviertel" férmlich festzulegen.
Es wird empfohlen, die beiliegende Sanierungssatzung (Anlage 1) mit dem Lageplan der
Sanierungstreuhand GmbH vom 12.10.2011 (Anlage 2) nach § 142 BauGB zu beschlieBen.

Die Sanierung wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften nach 8§ 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen.

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Grundsticksteilungen
und Rechtsvorgange finden Anwendung.



