Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Sachbearbeitung  UWS - Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH

Datum 18.06.2018

Geschaftszeichen  UWS-Timmers *72

Vorberatung Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 17.07.2018  TOP
und Umwelt

Beschlussorgan Gemeinderat Sitzung am 18.07.2018  TOP

Behandlung offentlich GD 265/18

Betreff: ErschlieBungsgebiet "Am Weinberg"
- Genehmigung der Entwurfsplanung und Baubeschluss -

Anlagen: Kostenberechnung der UWS Anlage 1
Ubersichtsplan (ohne MaBstab) Anlage 2
Lageplan (ohne MaBstab) Anlage 3
Ausbauquerschnitt Boulevard (ohne MaBstab) Anlage 4
Ausbauquerschnitt HauptstraBe (ohne MaBstab) Anlage 5
Ausbauquerschnitt Promenade (ohne MaBstab) Anlage 6

Antrag:

1.Die Planung fur die VerkehrserschlieBungsanlagen im Baugebiet "Am Weinberg" wird
entsprechend der Entwurfsplanung sowie der Kostenberechnung der UWS in Hohe von
12.400.000 € genehmigt.

2.Die Ausfihrung des Bauvorhabens auf der Grundlage dieser Entwurfsplanung mit
Gesamtkosten von 12.400.000 € wird zugestimmt.

3.FUr die Ausfihrung und Vergabe des 1. Bauabschnitts wird ein Anteil von 2.700.000 € an
den Gesamtkosten bendtigt. Hiervon werden in 2018 voraussichtlich 800.000 € abflieBen.

Die Deckung der Kosten erfolgt Uber den ErschlieBungstopf bei Projekt 7.54108040 "Am
Weinberg". Im ErschlieBungstopf (7.541080%*) stehen fir 2018 insgesamt 4.550.000 € zur
Verfligung (4.000.000 € StraBenbau, 75.000 € Verkehrsgrin, 275.000 € offentliches Grun,
200.000€ StraBenbeleuchtung). Daneben sind in der Mittelfristigen Finanzplanung fur die
Jahre 2019ff ebenfalls jahrlich mind. 3.550.000 € fir den ErschlieBungstopf vorgesehen.

4.Fur die Abwicklung des 1. Bauabschnitts werden 1.900.000 € als Verpflichtungs-

ermachtigung (VE) fr 2019 bendtigt. Hierfir stehen im ErschlieBungstopf noch folgende
VE’s zur Verfligung:

Zur Mitzeichnung an:

BM 1, BM 3, C 3, OB, RPA, ZSD/F Eingang OB/G

Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des

Gemeinderats:

Versand an GR

Niederschrift §

Anlage Nr.
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ErschlieBung offentliches Grin (7.541080XX.01) 100.000 €
ErschlieBung StraBenbau (7.541080XX.02) 1.510.200 €
ErschlieBung Verkehrsgrin (7.541080XX.03) 50.000 €
ErschlieBung StraBBenbeleuchtung (7.541080XX.04) 55.500 €
Gesamt 1.715.700 €

Die darUber hinaus bendtigten 184.300 € an VE werden UberplanmaBig von Projekt
7.54100026 (Larmschutzprogramm) zur Verfligung gestellt.

5.Die jahrlichen Folgekosten in Hohe von rd. 460.000 € und die statistischen
Lebenszykluskosten in Hohe von rd. 21 Mio. € werden zur Kenntnis genommen.

von Winning



Sachdarstellung:

Zusammenfassende Darstellung der finanziellen Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: ja
Auswirkungen auf den Stellenplan: nein
MITTELBEDARF

ErschlieBung Wohngebiet " Am Weinberg"

INVESTITIONEN / FINANZPLANUNG
(Mehrjahresbetrachtung)

ERGEBNISHAUSHALT laufend

PRC: 5410-751
Projekt / Investitionsauftrag: 7.54108040

Einzahlungen* € Ordentliche Ertrage* €
Auszahlungen 1. BA 2.700.000 € Ordentlicher Aufwand 339.385 €
Auszahlungen 2. + 3. BA 9.700.000 € davon Abschreibungen 277.385 €
Kalkulatorische Zinsen (netto) 119.908 €
Saldo aus Investitionstatigkeit 12.400.000 € Nettoressourcenbedarf * 459.293 €
MITTELBEREITSTELLUNG
1. Finanzhaushalt 2018 2018
Auszahlungen (Bedarf): 800.000 € innerhalb Fach-/Bereichsbudget bei
PRC 339.385 €
Verfugbar: 2.250.000 €
Ggf. Mehrbedarf € fremdes Fach-/Bereichsbudget bei:
PRC €
Deckung Mehrbedarf bei
PRC
PS-Projekt 7 € Mittelbedarf aus Allg. Finanzmitteln 119.908€
bzw. Investitionsauftrag 7 €

2. Finanzplanung 2019 ff

Auszahlungen (Bedarf) 1. BA: 1.900.000£€

Auszahlungen (Bedarf) 2+3 BA: 9.700.000£€

i.R. Finanzplanung

veranschlagte Auszahlungen 17.950.000 €
Mehrbedarf Auszahlungen Uber
Finanzplanung hinaus €

Deckung erfolgt i.R. Fortschreibung Finanzplanung

* Die einzunehmenden ErschlieBungsbeitrage sowie die Ertrdge aus den aufzuldésenden ErschlieBungsbeitragen sind noch
zu ermitteln und werden zu einem spateren Zeitpunkt in einer gesonderten GD bekannt gegeben. Der
Nettoressourcenbedarf im ErgebnisHH vermindert sich noch entsprechend um die Ertréage aus der Auflésung der

ErschlieBungsbeitrage.
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Beschliisse / Antrage des Gemeinderates

e GD 177/13: Beschluss Uber die Einleitung einer stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme (Vorberatung im Fachbereichsausschuss
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 25.06.2013, Beschluss im Gemeinderat am
26.06.2013)

e GD 144/14: Beschluss Uber die stadtebaulichen Ziele und Eckwerte und die
Struktur des 6ffentlichen Dialogs (Beschluss im Fachbereichsausschuss
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 06.05.2014)

e GD 182/15: Beschluss Uber den 6ffentlichen Dialog, die stadtebaulichen Ziele und
das weitere Vorgehen (Beschluss im Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau
und Umwelt am 12.05.2015)

e GD 424/15: Beschluss der Auslobung des stadtebaulichen Wettbewerbs Stufe 1
(Beschluss im Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am
10.11.2015)

e GD 201/16: Bericht Uber das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs, Stufe 1
(Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 10.05.2016)

e GD 259/16: Beschluss der Auslobung des stadtebaulichen Wettbewerbs Stufe 2
(Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 12.07.2016)

e GD 440/16: Bericht Uber das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs und
Beschluss zur Durchfihrung eines Namenswettbewerbs fir das neue Quartier
(Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 13.12.2016)

e GD 253/17: Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans fir das
Stadtquartier auf dem Areal der ehemaligen Hindenburgkaserne sowie frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und Behdérden (Fachbereichsausschuss
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 15.06.2017)

e GD 057/18: Beschluss Uber die Behandlung der Stellungnahmen aus der
frlhzeitigen Beteiligung, Uber die 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der
Offentlichkeit und Behorden sowie Uber die Erflillung des Energiestandards KfW
Effizienzhaus 55 bei Neubauten mit vertraglicher Regelung Uber die Kaufvertrage
(Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt am 20.03.2018)

e Satzungsbeschluss Bebauungsplan “Am Weinberg" (GD 236/18) am 17.07.2018
im Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt und am 18.07.2018
im Gemeinderat

Erlauterung des Vorhabens

Nach dem Abzug der Bundeswehr aus der Hindenburgkaserne wird zur Deckung des
Bedarfs an Wohnraum mit dem Bebauungsplan ,Am Weinberg” ein innerstadtisches
Quartier mit rund 900 Wohneinheiten (WE) und einem Anteil von 10 % an nicht
storendem Gewerbe geschaffen. Als Grundlage fur die stadtebauliche Entwicklung der
militarischen Konversionsflache dient der Siegerentwurf des 2015 ausgelobten
stadtebaulichen Wettbewerbs der Arbeitsgemeinschaft von Einsiedel Architekten,
Stuttgart und Coqui Malachowska Coqui Landschaftsarchitekten, Berlin.

Im Rahmen der zivilen Umnutzung ist es erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen.
Die Wiedernutzbarmachung der Militarkonversion stellt eine MaBnahme der
Innenentwicklung dar. Der Bebauungsplan wird deshalb gemal3 § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.



ErschlieBungsstraBen und Wege

Die Anbindung des neuen Stadtquartiers an die umgebende Verkehrsflachen erfolgt Gber
zwei 5,50 m breite ErschlieBungsstraBen mit Gehwegen, wobei die eine im Osten an den
Mahringer Weg und die andere im Norden (HaupterschlieBung) an den Weinbergweg
anschlieBt. Von den ErschlieBungsstraBBen gehen WohnstraBen ab, die die innere
ErschlieBung des Quartiers gewahrleisten. Sie werden als verkehrsberuhigte Bereiche
ausgebaut und haben alle eine Fahrbahnbreite von 5,50 m. Die WohnstraBen sind
ausreichend dimensioniert, um als verkehrsberuhigte Bereiche neben dem motorisierten
Verkehr ausreichend Flache fur FuBganger und Radfahrer bereit zu stellen. Entlang der
ErschlieBungsstraBen und WohnstraBen sind offentliche Parkplatze langs der StraBen
vorgesehen.

Die Flachen des zentralen Stadtteilplatzes und der 6stlich angrenzenden Promenade in
Richtung des Mahringer Wegs sollen ebenfalls groBtenteils als verkehrsberuhigte Bereiche
befahrbar sein. Die Allee am stidlichen Quartiersrand zur angrenzenden Grinflache hin
wird im zentralen Abschnitt als verkehrsberuhigte StraBBe befahrbar sein, um die drei von
Norden her anschlieBenden WohnstraBen miteinander zu verbinden und Wendeanlagen
an deren Enden zu vermeiden.

Auch die Anbindung der FuBganger und Radfahrer des neuen Quartiers an die
umliegenden Siedlungsbereiche und Haltestellen spielt eine wichtige Rolle. Entlang der
HauptstraBe verlaufen 6ffentliche Gehwege mit einer Breite von 2,00 m - 3,00 m. Als
zentrale Achse fir FuBganger dient der 6ffentliche Gehweg entlang der griinen Achse des
Boulevards.

Offentlicher Raum

Das stadtebauliche Konzept legt neben der urbanen Wohnbebauung gro3en Wert auf
attraktive, begriinte und groBzlgige Freirdume, die, unter teilweisem Erhalt bestehender
Baumstrukturen, das neue Quartier in die umgebenden Siedlungsbereiche einbinden und
an die umliegenden Infrastruktureinrichtungen anbinden.

Das zentrale Rickgrat des offentlichen Freiraums stellt der von Nord nach Std verlaufende
ca. 28 m breite Boulevard dar. Pragendes Merkmal des Boulevards ist die mittig
verlaufende Baumstruktur, die aus bereits vorhandenen Bestandsbaumen und zusatzlich
gepflanzten StraBenbdaumen besteht. Der Boulevard wird auf Hohe der ehemaligen
Panzerhalle von der Promenade gekreuzt, die die StraBenbahnhaltestelle der Linie 2 am
Mahringer Weg mit dem Stadtteilplatz verbindet.

Um die bestehende Panzerhalle herum wird ein neuer Stadtteilplatz entstehen, der das
zukinftige Zentrum des neuen Wohnquartiers darstellt. Der dstliche Bereich des Platzes ist
durch einen zu erhaltenden Teil der Panzerhalle Gberdacht und bietet Raum fir 6ffentliche
Veranstaltungen wie z.B. Wochenmarkte, Stadtteilfeste oder sonstige Festivitaten.

Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen werden unter den neu entstehenden StraBen
Ver- und Entsorgungsleitungen geschaffen, deren Verlauf, Organisation und
Dimensionierung bereits mit den verschiedenen Leitungstragern abgestimmt wurde. Das
Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Im Stden des Plangebiets ist ein neu
angelegtes, unterirdisches Regenbecken geplant, dass das anfallende Niederschlagswasser
zeitverzogert in die Kanalisation ableitet. In den Grinflachen des Boulevards und der
Promenade sollen Mulden ausgebildet werden, um hier einen Teil des Oberflachenwassers
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einzuleiten und dezentral zu versickern. Die Nutzung dieses Bereichs als
Versickerungsflache steht unter dem Vorbehalt, dass die Flache unbelastet ist. Eine
entsprechende Untersuchung wird beauftragt.

Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber vorhandene
Kanale unter den angrenzenden Verkehrsflachen.

Abwicklung der MaBnahme

Aufgrund der Lange der Ausfihrungszeit wird es 2 Bauphasen geben, die getrennt
ausgeschrieben werden. Phase 1 = Bauabschnitt 1 (ErschlieBung und StraBBenprovisorien)
und Phase 2 = Bauabschnitt 2 + 3. (Bauabschnitt 2: Ausbau der Oberflachen im Plangebiet
und Bauabschnitt 3: alle Anschllssen an den Bestand) Im Falle der Zustimmung zum
Bauvorhaben werden die Leistungen (als koordiniertes Leistungsverzeichnis, gemeinsam
mit den Leitungstragern) 6ffentlich nach VOB im Rahmen eines EU-weiten
Vergabeverfahrens ausgeschrieben. Hierflr ist der Beginn im Sommer 2018 vorgesehen,
so dass der Baubeginn Ende 2018 erfolgen kann. Fiir den Bau der ErschlieBungsanlagen
sind 3 Bauabschnitte mit je einem Zeitraum von ca. 6 bis 8 Monaten vorgesehen. Daraus
ergibt sich ein moglicher Hochbaubeginn im Sommer 2019. Die Verkehrsflachen werden
zunachst als BaustralBe, d.h. ohne Endbelage und Parkstreifen hergestellt. Fir den
endgultigen Ausbau sind daher in den Haushaltsjahren 2020 - 2023 insgesamt
9.700.000 € vorgesehen.

Der Bau von Gehwegen erfolgt in Abhangigkeit vom Vorhandensein von
Versorgungsleitungen in den Gehwegen zunachst durch Anlage der ungebundenen
Tragschichten und Randeinfassungen.

Kosten und Finanzierung

Baukosten:

Nach der beiliegenden Kostenberechnung der UWS vom 19.06.2018 werden
Investitionskosten von rund 12.400.000 € ermittelt (s. Anlage 1). Sie umfassen die Kosten
fur den StraBen- und Wegebau einschlieBlich der Beleuchtung. Die Kosten fur die Anlage
der offentlichen Grunflachen mit ca. 1.130.000 €, sowie die Herstellung der
Verkehrsgrinflachen mit insg. 152 (Neupflanzungen im gesamten Umgriff des B-Plans) +
57 (Bestandsbaume im gesamten Umgriff des B-Plans) Einzelbaumstandorten von
insgesamt rd. 370.000 € wurden darin ebenfalls bertcksichtigt.

Finanzierung:
Fir die Umsetzung entsteht folgender Finanzbedarf flr Auszahlungen:

2018: ca. 800.000 £ Bauabschnitt 1 (BA)
2019: ca. 1.900.000 € BA 1

2020 - 2023: ca. 9.700.000 € Bauabschnitt 2 + 3*

* die Kostenverteilung in den Jahren 2021 - 2023 ist eine mdgliche Variante, da die Verteilung direkt von der
Zeitschiene Grundstucksverkauf (hierzu liegen derzeit keine Angaben vor) und der Fertigstellung der Bebauung
(hierzu liegen derzeit keine Angaben vor) in den Bauabschnitten abhangig ist.

Fir die Ausfuhrung und Vergabe des 1. Bauabschnitts wird somit ein Anteil von
2.700.000 € an den Gesamtkosten bendtigt. Hiervon werden in 2018 voraussichtlich
800.000 € abflieBen.
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Die Deckung der Kosten erfolgt Gber den ErschlieBungstopf bei Projekt 7.54108040 "Am
Weinberg". Im ErschlieBungstopf (7.541080%*) stehen fir 2018 insgesamt 4.550.000 € zur
Verflugung (4.000.000 € StraBenbau, 75.000 € Verkehrsgrin, 275.000 € 6ffentliches
Grun, 200.000€ StraBenbeleuchtung). Daneben sind in der Mittelfristigen Finanzplanung
fur die Jahre 2019ff ebenfalls jahrlich mind. 3.550.000 € fir den ErschlieBungstopf
vorgesehen.

Fir die Abwicklung des 1. Bauabschnitts werden 1.900.000 € als Verpflichtungs-
ermachtigung (VE) fir 2019 bendtigt. Hierflr stehen im ErschlieBungstopf noch folgende
VE’s zur Verflgung:

ErschlieBung 6ffentliches Grin (7.541080XX.01) 100.000 €
ErschlieBung StraBenbau (7.541080XX.02) 1.510.200 €
ErschlieBung Verkehrsgrin (7.541080XX.03) 50.000 €
ErschlieBung StraBenbeleuchtung  (7.541080XX.04) 55.500 €
Gesamt 1.715.700 €

Die daruber hinaus bendtigten 184.300 € an VE werden UberplanmaBig von Projekt
7.54100026 (Larmschutzprogramm) zur Verfligung gestellt.

ErschlieBungsbeitrage:

Bei den oben beschriebenen BaumalBnahmen handelt es sich um die erstmalige
Herstellung von ErschlieBungsmaBnahmen, fur die nach der jeweils geltenden Satzung fur
die beitragsfahigen Kosten ErschlieBungsbeitrage zu erheben sind. Die Stadt tragt 5 %
vom beitragsfahigen Aufwand. Die nicht beitragsfahigen Kosten bzw. die im
ErschlieBungsbeitragsrecht anderweitig nicht zu berticksichtigenden Kosten kénnen ggf.
im Rahmen der Kalkulation der Verkaufspreise durch Li bertcksichtigt werden.

Folgekosten:

Es entstehen Folgekosten fur Unterhalt, Abschreibung (Stral3e inkl. Markierung und
Beschilderung 50 Jahre; 6fftl. Grin 40 Jahre, Beleuchtung und Verkehrsgran: 20 Jahre;
Trafostation: 17 Jahre) und Verzinsung (kalk. Zinssatz: 1,934 %), die den Ergebnishaushalt
dauerhaft belasten.

jahrlich Lebenszyklus
Unterhalt (50 Jahre) 52.475 € 2.623.750 €
Unterhalt (40 Jahre) 5.650 € 226.000 €
Unterhalt (20 Jahre) 3.600 € 72.000 €
Unterhalt (17 Jahre) 275 € 4675 €
Abschreibungen (50 Jahre) 209.900 € 10.495.000 €
Abschreibungen (40 Jahre) 28.250 € 1.130.000 €
Abschreibungen (20 Jahre) 36.000 € 720.000 €
Abschreibungen (17 Jahre) 3.235€ 54.997 €
Verzinsung (50 Jahre) 101.487 € 5.074.333 €
Verzinsung (40 Jahre) 10.927 € 437.084 €
Verzinsung (20 Jahre) 6.962 € 139.248 €




Verzinsung (17 Jahre) 532 € 9.041 €

Auflésung von Beitragen * - -

Summe 459.293€ 20.986.128 €

* ErschlieBungsbeitrage flr Grunderwerb und 6kologischen Ausgleich werden dauerhaft in die Bilanz
aufgenommen und daher nicht aufgeldst. Lediglich die Beitrage fur den Aufbau/StraBenbau und die
StraBenentwasserung werden Uber 50 Jahre aufgeldst.

Im Rahmen des statistischen Lebenszyklus sind neben der Investition von rund

12.400.000 € fur den stadtischen Anteil an dem Gesamtprojekt weitere 459.293 € jahrlich
Uber den ErgebnisHH zu finanzieren. Die Auflésung von Beitragen ist dabei noch nicht
berUcksichtigt.
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