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Stadt Ulm

Stadtebaulicher Rahmenplan ,Gdgglingen - Bertholdstraflie®

1 Vorbemerkung

1.1 Ausgangslage und Ziele

Im Zuge der weiteren Stadtentwicklung soll die nachhaltige Entwick-
lung der Ulmer Ortsteile im Dialog mit der Birgerschaft intensiviert
werden. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Ulm die STEG Stadt-
entwicklung GmbH aus Stuttgart mit der Erarbeitung eines stadtebau-
lichen Rahmenplans fir den Bereich ,BertholdstraRe“ im Ortsteil
Gogglingen beauftragt.

Auf Grund der Entwicklung der letzten Jahrzehnte und des anhalten-
den Siedlungsdrucks in Verbindung mit vielféltigen gesellschaftlichen
Veranderungsprozessen sind die dorflich gepragten Ortsteile einem
erkennbaren Strukturwandel unterlegen. Ehemals landwirtschaftlich
gepréagte Ortsteile sind mittlerweile Gberwiegend reine Wohnstandor-
te. Landwirtschaftliche oder kleinteilige gewerbliche Nutzungen sind
meist nur in untergeordneter Anzahl vorzufinden. Damit einhergehend
stellt sich die Frage, inwieweit dieser nach wie vor anhaltende Veran-
derungsprozess auch in stadtebaulicher und baulicher Sicht begleitet
und gestaltet werden kann. Ehemals landwirtschaftlich genutzte grof3-
volumige Gebaude, welche die Ortschaft pragen, sind leerstehend
oder untergenutzt. Daher sind Nachfolgenutzungen die und dem his-
torischen Ortsbild angemessene stadtebauliche Neuordnungskonzep-
te zu untersuchen und im Dialog mit der Burgerschaft und Grund-
stickseigentimern zu entwickeln.
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Abgrenzung Untersuchungsgebiet, Luftbild
Quelle: eigene Darstellung, die STEG

Untersuchungsgebiet Das ca. 6,1 ha groRe Plangebiet umfasst den historischen Ortskern
des urspringlich landwirtschaftlich gepréagten Dorfes entlang der Ber-
tholdstraBe zwischen Kirchberger Stra3e, Wendelinusweg und Zehnt-
stadelweg. Die Ortsmitte befindet sich im Norden mit der alten Kirche
St. Briccius, dem ehemaligen Pfarrhaus, dem ehemaligem Rathaus
sowie dem ehemaligen Schulhaus am Kreuzungspunkt von Berthold-
und Kirchberger Straf3e.
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1.2 Der Rahmenplan als Instrument der Planung

Bundesland

rod ‘Fléichennutzungsplan‘ Fo—— - -
v v |
Gesamtstddtisches Entwicklungskonzept 3

Stidtebaulicher Rahmenplan |
Quartierskonzept

i Objektplanung
(z.B. Gebiude, StraBen/Plitze) |

Einordnung Rahmenplan in die Ebenen der Raumplanung
Quelle: eigene Darstellung, die STEG

Ein Rahmenplan ist ein informelles Planungsinstrument, das keine
unmittelbaren Rechte und Pflichten entfaltet. Ein stadtebaulicher
Rahmenplan vereinigt und koordiniert rAumliche, ékonomische, 6ko-
logische und soziale Sachverhalte und Themen eines Ortes. Bisherige
Aktivitdten und neue Vorhaben, alte und neue Erkenntnisse bezlglich
der Entwicklung eines Ortes kdnnen hier abgebildet und integriert
werden. Idealerweise sind die unmittelbar Betroffenen und die malf3-
geblichen Akteure in den Entstehungsprozess eines Rahmenplans
eingebunden.

Der Rahmenplan bildet somit die Grundlage fur die anstehenden
férmlichen Planungen und erleichtert die politische Diskussion tber
langfristige Entwicklungsperspektiven wie beispielsweise:

die Starkung und der Erhalt der drtlichen Identitat,

der Erhalt der historischen Baustruktur,

die Verbesserung von Wohnumfeld- und Wohnqualitét,
die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6éffentlichen
Raum

m die Foérderung von burgerschaftlichen Engagement.

Vom Gemeinderat beschlossen entfaltet ein Rahmenplan eine gewis-
se Selbstbindungskraft, wodurch er schlie3lich auf formelle Planungs-
instrumente und somit auf Einzelvorhaben Einfluss nehmen kann.
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1.3 Ablauf

13. Dezember 2017

22. Marz 2018

April - Mai 2018

Mai - Juli 2018

September — November
2018

05. November 2018

23. November 2018

11. Dezember 2018

Auftaktgesprach mit Verwaltung inkl. Ortsbegehung

Informations- und Auftaktveranstaltung mit Birgerschaft
inkl. Ortsrundgang

Schriftliche Befragung der Eigentiimer im
Untersuchungsgebiet

Erarbeitung Rahmenplan Entwurf
Visualisierung Einzelprojekte

Abstimmungstermin mit Verwaltung

Eigentimergesprache

Abstimmungstermin mit Verwaltung

Vorstellung + Diskussion Entwurf Rahmenplan im Rahmen
einer offentlichen Birgerinformationsveranstaltung

Sitzung Ortschaftsrat Gogglingen-Donaustetten
Vorstellung + Beschluss Rahmenplan

Sitzung
Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt
Vorstellung + Beschluss Rahmenplan
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1.4 Birgerbeteiligung & Dialog

Ein wesentliches Ziel war es den Rahmenplan "Gégglingen — Ber-
tholdstraBe" im Dialog mit der Biurgerschaft und insbesondere den Ei-
gentiimern von Grundsticken und Gebauden des Ortsteils zu erarbei-
ten. Dabei steht im Vordergrund die besondere Qualitat des Lebens-
raumes Dorf zu erhalten und weiterzuentwickeln. Hierfir wurde im Ar-
beitsprozess die notwendige Akzeptanz und Sensibilitat bei gleichzei-
tiger Wahrung wirtschaftlicher Interessen angestrebt.

BegriRung durch Ortsvorsteher Herr Mendler Ortsrundgang
Quelle: die STEG Quelle: die STEG

,

Informationsveranstaltung im Gasthaus ,Ritter* Informationsveranstaltung im Gasthaus ,Ritter*

Quelle: die STEG Quelle: die STEG

Informations- und Zu Beginn des Prozesses fand am 22. Marz 2018 eine 6ffentliche In-
Auftaktveranstaltung formations- und Auftaktveranstaltung mit Ortsrundgang statt. Ziel der

inkl. Ortsrundgang von ca. 30 Personen besuchten Veranstaltung war es, die Eigentiimer

im Untersuchungsgebiet sowie weitere interessierte Birgerinnen und
Birgern Uber den Prozess im Allgemeinen und die weiteren Arbeits-
schritte zu informieren sowie Beteiligungsmdoglichkeiten aufzuzeigen.
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Schriftliche Befragung der
Eigentumer

Eigentiimergesprache

die STEG

Stidtebaulicher Rahmengplan in Ulm-Gogglingen
fir den Bereich “Bortholdstrafi”

die STEG
stidtebaulicher Rahmenplan in Uim-Gagglingen ulm
=

e den Bercich "Bertholdstra e}

Eigentiimerbefragung

Bite beastwarten e e foigereden fragen.

Oateachat sttt agpee, Tel STLAIICERD

Mame: [ | strate s Howsmammer: | 1

L Gebudnter Bajabr | 1 e dea etrton Urnb: | 1

2. Wie wird dan Gebude penctit? 3. Anaahl der Geblude auf dem Grundsticic | 1
] Wohngesiode {Bel meheeren Gebduder pgl. jewel cinen weikeres
[ Wotrr und Geschafisgetiude Fropebogen eferdern )

{
:
T

Seite 1 e weadeal

Im Nachgang zur 6ffentlichen Auftaktveranstaltung wurde im Zeitraum
April — Mai 2018 eine schriftliche Befragung der Eigentiimer im Unter-
suchungsgebiet durchgefiuhrt.

Uber die grundlegende Bestandsaufnahme hinaus war es Ziel der Be-
fragung herauszufinden, ob seitens der Eigentiimerinnen und Eigen-
tumer Beratungsbedarf hinsichtlich der Grundsticks- und Gebaude-
nutzung besteht und/oder evil. eine Veraul3erung, Sanierung oder
Neubebauung beabsichtigt ist. Gleichzeitig wurde den Befragten mit
dem Fragebogen die Méglichkeit gegeben, lhre Wiinsche und Anre-
gungen fur die zukinftige Entwicklung zu &uf3ern.

Insgesamt wurden im Rahmen der Befragung 40 Eigentimer ange-
schrieben, von denen 20 Eigentimer einen Fragebogen zuriuickge-
sendet haben (Ricklaufquote 50%). Die sehr gute Ricklaufquote be-
legt das groR3e Interesse der Eigentimer an der zukiinftigen Entwick-
lung des Untersuchungsgebietes.

Im Zeitraum September bis November 2018 wurden mit 7 Eigentu-
mern, die im Fragebogen den Wunsch nach einem persénlichen Bera-
tungsgesprach geaulRert hatten, Einzelgesprache gefuhrt. Dariiber
hinaus fand ein Gesprach mit einem Bautrager/Investor statt, der im
Laufe des Prozesses ein Grundstiick im Plangebiet erworben hatte,
mit der Absicht dort zeitnah ein Wohnbauprojekt zu realisieren.
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Vorstellung und Diskussion Entwurf Rahmenplan Vorstellung und Diskussion Entwurf Rahmenplan

Quelle: die STEG

Quelle: die STEG

Vorstellung und Diskussion Entwurf Rahmenplan Vorstellung und Diskussion Entwurf Rahmenplan

Quelle: die STEG

Vorstellung und Diskussion
Entwurf Rahmenplan

Quelle: die STEG

Zum Abschluss der Dialogphase wurde am 05. November 2018 im
Rahmen einer weiteren Informations- und Beteiligungsveranstaltung
der vorlaufige Entwurf des Rahmenplans vorgestellt. Im Anschluss an
die Prasentation des Entwurfsstandes hatten die ca. 60 anwesenden
Birgerinnen und Birger die Mdglichkeit wahrend einer moderierten
Diskussion ihre Meinung sowie Kritik und Anregungen zum vorliegen-
den Entwurfsstand zu ufZern.

In der Diskussion wurde deutlich, dass das mit dem Rahmenplan for-
mulierte Ziel, die bestehende Struktur des bis heute nahezu vollstan-
dig Uberlieferten und erhaltenen historischen Bildes erhalten zu wol-
len, mehrheitlich unterstitzt wird. Mit Blick auf die skizzierten Entwick-
lungen im Bereich ,Bertholdstralte Sud“ (siehe Rahmenplan Kapitel
3.1) wurde mehrfach der Wunsch nach einer behutsamen, dem Orts-
bild angemessen Nachverdichtung geauf3ert. Vor allem die Belastung
durch den zusatzlichen Verkehr, inshesondere des ruhenden Ver-
kehrs, wird mit Sorge betrachtet.
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2 Analyse

2.1 Lage & Anbindung
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Der landwirtschaftlich gepragte Ortsteil Gégglingen gehort seit 1974
zur kreisfreien Stadt Ulm und liegt ca. 8km sudlich des Stadtzentrums
von Ulm am dstlichen Ufer der Donau. Mit knapp 2.736 Einwohnern
(Stand April 2018, Quelle: Homepage Ortsverwaltung Gogglin-
gen/Donaustetten) bildet Gogglingen zusammen mit dem sidlich ge-
legenen Donaustetten den Stadtteil Gégglingen/Donaustetten mit ins-
gesamt 4.378 Einwohnern (ebd.).

Verkehrstechnisch ist der Stadtteil aufgrund seiner Lage an der Bun-
desstraBe 30 (UIm — Laupheim — Biberach — Ravensburg — Fried-
richshafen) sowohl in Richtung Ulmer Stadtzentrum wie auch in Rich-
tung Suden sehr gunstig gelegen. Die Buslinie 22 (Ulm ZOB — Wiblin-
gen - Laupheim) verkehrt werktags von 06:00 bis 24:00 Uhr stiindlich
bis halbstiindlich (Berufsverkehr). Die Fahrtzeit bis UIm ZOB betrégt je
nach Verkehrslage ca. 20-30 Minuten.

Auf der westlichen Donauseite liegt in unmittelbarer Nahe das ca. 345

ha groRe Industrie- und Gewerbegebiet Donautal mit ca. 20.000 Ar-
beitsplatzen.
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2.2 Bauleitplanung

Bestand Planung

gemischte Bauflache

| L=

gewerbliche Baufliche

5
Gewerbebetriebe / groB-
flachiger Einzelhandel
(langfristiges
Entwicklungsziel)

Die fr Sondergebiete fo
groBflachigen Einzel-
handel vorgesehenen
Flachen werden erst nacl
Durchfuhrung eines evtl
erforderlichen Raumord-
nungsverfahrens
entwickelt.

B =3

Sonderbauflache

(I

Sondergebiet Bund

Gemeinbedarfsflache
gem. §5 11 Nr.2 BauG8
o e
Offentliche Verwaltung
[ A RV
Schule

K v

Auszug FNP Nachbarschaftsverband Ulm
Quelle: Homepage Nachbarschaftsverband Ulm, 2018

Flachennutzungsplanung

Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan des Nachbar-
schaftsverbandes Ulm;

Der Flachennutzungsplan ist am
16.09.2010 neu bekanntge-
macht worden. Er beinhaltet die
bis dahin in Kraft getretenen
Flachennutzungsplananderun-
gen 1-10 und die Aktualisierung
der Kartengrundlage.

Rechtskraftige Bebauungsplane
im Untersuchungsgebiet

Die im Untersuchungsgebiet
vorhandenen Bebauungspléane
260/1 — 260/5 datieren aus den
Jahren 1895 — 1925. Die Pléane
enthalten die Feststellung einer
Baulinie im Bereich der heutigen
Bertholdstralie.

,Bertholdstralle — An der Zoll-
briicke® rechtskraftig seit
31.08.2000 (260/32)

Art der baulichen Nutzung
im Untersuchungsgebiet

Gemischte Bauflache (FNP);
Offentliche Griinflache mit
Zweckbestimmung Friedhof
(FNP/B-Plan 260/32)
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: E P, ". «, B Behauungsplanﬁbgmicht s
& N\ e e o S
Bebauungsplanibersicht Planbereich 260 - Gogglingen
Quelle: Stadt Ulm

_anemt
Berbokishase

Massshab 1is0s Gofeuligt L icirn — e g
« v % w ® oot Gwmis |

Bebauungsplan 260/4 — Feststellung einer Baulinie entlang der Geb&aude
Bertholdstral3e 12a bis 32, genehmigt 17. Mérz 1911
Quelle: Stadt Ulm
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2.3 Entwicklungsgeschichte & Historische Ortsstruktur

Entwicklungsgeschichte

Alteste Ortsansicht von Gégglingen, um 1650
Quelle: Fink, Hubert (1992): 900 Jahre Goégglingen. 1092-1992. Umschlag

Auf den ersten Blick sprechen die ,-ingen“ Endung des Ortsnamens
Gogglingen und seine zweifelsfreie Lage im alemannischen Altsiedel-
land unmittelbar an der Donau fir eine frihmittelalterliche Grindung
des 5. oder 6. Jahrhunderts. Die erste urkundliche Erwahnung von
Gogglingen datiert jedoch aus dem Jahr 1092, als in einer Urkunde
des Edelfreien Werner von Kirchheim (= Kirchen, Stadt Ehingen),
ausgestellt am 2. Mai 1092, Gdgglingen erstmals im Namen des als
Zeugen aufgefihrten Bertholdus de Goggelingen genannt wird. (vgl.
Fink, Hubert (1992): 900 Jahre Gdgglingen.1092-1992. S.19)

Eine 1307 erstmals erwadhnte Brucke im Bereich des Dorfes hatte eine
grofRe Bedeutung fur den mittelalterlichen Fernhandel der Stadt Ulm
nach Oberschwaben, der Schweiz, Italien und Sudfrankreich. Der Zoll
auf der einstmals 800 Meter norddstlich vom Dorf die Donau Uberque-
renden holzernen Jochbrucke gehdrte dem Kloster Wiblingen, die die-
sen zu einem unbekannten Zeitpunkt von den Kirchberger Grafen
Uberlassen bekommen hatten. (vgl. ebd. S.26)

Im 16. Jahrhundert waren die Herrschaftsrechte zwischen der Graf-
schaft Kirchberg, zu der das Dorf friih gehérte, und dem Ulmer Spital
geteilt. Nach einem Vertrag von 1603 stand die Hochgerichtsbarkeit
groRtenteils der Grafschaft, die Niedergerichtsbarkeit dem Spital zu.
1701 ging der kirchbergische Teil der Hochgerichtsbarkeit an das
Kloster Wiblingen tber. (vgl. ebd. S.36)

Durch die von Napoleon eingeleitete Neugliederung fiel Gdgglingen
zusammen mit Wiblingen zunéchst an Bayern und 1810 an Wirttem-
berg. Seit 1938 gehort die Ortschaft zum Landkreis Ulm und seit der
Eingemeindung nach Ulm im Jahre 1974 gilt in Gdgglingen und Don-

Seite 11



Stadt Ulm

Stadtebaulicher Rahmenplan ,Gdgglingen - Bertholdstraflie®

Historische Ortsstruktur

austetten das Ulmer Ortsrecht (vgl. Homepage Ortsverwaltung Gogg-
lingen/Donaustetten). Mit der eingefuhrten Ortsverfassung besteht ein
verhaltnismafig hohes MalR an Selbstandigkeit, die ihren Ausdruck in
einer oOrtlichen Verwaltung - der Ortsverwaltung fur Gdogglingen und
Donaustetten findet. Im Jahre 1989 schlossen sich die Ortschaften
Gogglingen und Donaustetten zusammen und haben seither einen
gemeinsamen Ortschaftsrat (vgl. ebd.)

Bruckas cher

[T 5 o

5 TP ) . Zp <
roG0lingen: s
( 11{;\],11!3{1_! o

Historisches Gdgglingen, Kartenausschnitt von 1826
Quelle: Stadt Ulm

Beim Ubergang an das Ulmer Heilig-Geist-Spital zu Beginn des 16.
Jahrhunderts war Gogglingen ein in sich geschlossenes, voll ausge-
bildetes Dorf — im Wesentlichen wohl in der bis heute bestehenden
Siedlungsstruktur des Ortskerns beiderseits der von der alten Donau-
bricke bzw. der alten Kirche studwestlich verlaufenden Hauptstral3e in
Richtung Donaustetten, Laupheim und Oberschwaben. (vgl. Fink, Hu-
bert (1992): 900 Jahre Gdgglingen.1092-1992. S.26f)

Der Ausgangspunkt der Siedlung ist im Nahbereich von Kirche und
Donaufurt zu suchen. Die Standorte einer 1363, 1378 und zuletzt
1434 erwéhnten Burg und ihres Bauhofs werden in diesem Bereich
vermutet, zumal dieser Platz des heutigen Gasthauses ,Ritter tGber
dem alten Donauknie im Westen und an der Einmindung des alten
Querverbindungswegs nach Wiblingen und Kirchberg in die Dorfstra-
Re ideal fiir eine Kleinburganlage zur Uberwachung des Flussiiber-
gangs und zum Schutz des alten kirchlichen Heiligtums erscheint. Die
dichte Lage von jeweils 3 bzw. 2 Hofgltern beiderseits der Stral3e
sudlich des Kernbereichs stiitzen diese Vermutung. (vgl. ebd.)
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Bis zum Dreif3igjahrigen Krieg war die Neubautatigkeit in Gogglingen
aulerst gering. Aul3er einem Zollhauslein kann aus den Quellen ledig-
lich der Bau einer Selde auf dem Platz einer friiheren Salpeterhiitte
am Siudende des Dorfes ermittelt werden. Bis Mitte des 17. Jahrhun-
derts gehen Schatzungen von 150 bis 200 Einwohnern aus. (vgl. ebd.
S. 47)

Im Zuge des Krieges und den haufigen unmittelbaren Kampfen in
Ortsndhe, wiederholten Lageraufenthalten sowie Quartiere und
Durchmérsche grofRer Gruppen-Kontingente wurden jedoch fast alle
Gebaude total oder hochgradig zerstért und die Bevdlkerungszahl
schrumpfte verglichen mit der Vorkriegszeit auf 20-30%. Da der Fokus
zunachst auf dem Wiederaufbau der im Krieg zerstérten Hofstellen
und Selden lag, blieb die Neubautétigkeit nach Ende des Krieges bis
ins 18. Jahrhundert &ulerst gering. Die Einwohnerzahl stieg aufgrund
von Zuwanderung und natdrlicher Vermehrung langsam wieder an
und betrug 1769 laut einer Statistik des Erzbistum Konstanz 186 Per-
sonen. (vgl. ebd. S.65)

B f’: L B 4
. 7 e L

e .
v -
/ /
e S J i /’
. /& 2 V.

/ =y
¢ .. . . o / » Sheobel
Yooolinoen 'y~ ~§1.$‘£‘3M‘”“—
> /B _—— 3 o A
o

Ortskarte von Gogglingen (Ausschnitt), 1899
Quelle: Fink, Hubert (1992): 900 Jahre Gogglingen. 1092-1992. S.121

Von 1810 bis 1914/18 ist die Einwohnerzahl Gdgglingens von 210 auf
326 Personen kontinuierlich gewachsen. In seinem Bauvolumen hat
sich Gdgglingen wahrend des Betrachtungszeitraums jedoch nicht er-
heblich Gber die Ettergrenzen des Jahres 1830 hinaus vergrof3ert. Die
Zahl der Wohnstéatten (Hauptgeb&ude) stieg von 35 (1830) auf 44
(1847) und 64 (1914). Die etwa 20 Neubauten auf unbebautem Boden
schlossen sich an das alte Zollhaus in Richtung alte Donaubriicke an
bzw. fillten die Baullicken beiderseits der Hauptstralle in Richtung
Donaustetten. (vgl. ebd. S.115)
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Ortskarte von Gogglingen, 1926
Quelle: Stadt UIm

Eine gravierende Anderung des Ortsbildes erfuhr Gdgglingen an sei-
nem westlichen Ortsrand und in der anschlie@enden Riedsmarkung
durch die Donaukorrektion in den Jahren 1882-1883 und dem aus ihr
resultierenden Neubau der Donaubriicke in Hohe der Kirche. Durch
die Begradigung des an dieser Stelle urspringlich geschwungenen
naturlichen Flusslaufes sollten die seit jeher notwendigen, aufwendi-
gen Instandsetzungsarbeiten an den, durch die Windungen des Fluss-
lauf besonders gefahrdeten, Uferbefestigungen verringert werden und
gleichzeitig ein Beitrag zum Hochwasserschutz geleistet werden. Dar-
Uber hinaus wurde durch die Entwasserung der versumpften Wiesen
im Donauried zusatzliches Ackerland gewonnen. (vgl. ebd. S.117ff)

Nach dem Ende des Ersten Weltkrieges und dem Eintritt der Geldsta-
bilitat war die Gemeinde zunadchst mit der Sanierung ihrer zum Teil
ruindésen offentlichen Gebaude (Rathaus, Armen- und Spritzenhaus,
Schule und Lehrerhaus), dem Bau eines Stral3enverbindungsstiicks
zwischen der 1882 errichteten Donaubriicke und der alten Vizinal-
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stralle 5 nach Einsingen, dem Ausbau der durchs Dorf fihrenden
Staatsstralle Ulm-Friedrichshafen sowie mit dem Bau einer zentralen
Wasserversorgung beschéftigt (vgl. ebd. S. 154). Die Einwohnerzahl
war zwischen 1919 und 1939 nur unerheblich von 329 auf 339 gestie-
gen. In der gleichen Zeit entstanden rund 20 Neubauten (Haupt- und
Nebengebaude) wodurch die Gesamtzahl der Gebaude von 59 im
Jahre 1913 auf 80 im Jahre 1939 anstieg. Die Landwirtschaft bildete
noch immer den Hauptnahrungszweig der Bevdlkerung, wobei neben
dem Anbau von Getreide vor allem die Rindvieh- und Schweinehal-
tung sowie die Pferdezucht und Pferdehaltung eine wesentliche Rolle
spielten. An einer wachsenden Zahl der auerhalb Gégglingens be-
schéftigten Lohnarbeiter nach 1933 wird jedoch auch der beginnende
Wandel in der Sozialstruktur des Dorfes erkennbar (vgl. ebd. S.165f).

HauptstraRe (BertholdstralRe), Blick Richtung Norden, Aufnahme um 1935
Quelle: Fink, Hubert (1992): 900 Jahre Gogglingen. 1092-1992. S.160

Mit Beginn des Zweiten Weltkrieges musste Gdgglingen, wie andere
Landgemeinden auch, fur die stets wachsende Zahl von Ausgebomb-
ten und Evakuierten aus den bombardierten Stadten Unterkunft und
Wohnraum bereitstellen. Bis Mérz 1945 war die Zahl der ortsfremden
Personen so auf 140 angestiegen(vgl. ebd. S.180). Die Besetzung
Gogglingens durch franzdsische und amerikanische Streitkrafte am
24. April 1945 bedeutete fir den Ort das Ende des Zweiten Weltkrie-
ges. Zum Zeitpunkt der alliierten Okkupation war Gégglingen mit ca.
500 Menschen, darunter 340 Altgdgglinger Einwohner, tberfullt. W&h-
rend die schon im Verlauf des Krieges eingetroffenen Ausgebombten
und Evakuierten nach Kriegsende grof3tenteils in ihre Herkunftsorte
zuriickkehrten (Dezember 1945. Noch 95, Dezember 1946: noch 24
im Ort), suchten die seit dem Frihjahr 1946 der Gemeinde nach und
nach zugewiesenen ca. 220 vertriebenen Reichs- und namentlich
Volksdeutschen aus Sudungarn bzw. Jugoslawien eine neue Heimat.
So stieg die Einwohnerzahl Gégglingens von 435 im Dezember 1945
auf 585 im November 1948. (vgl. ebd. S. 181ff)
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Gdogglingen von Westen, Aufnahme um 1960
Quelle: Fink, Hubert (1992): 900 Jahre Gogglingen. 1092-1992. S.184

Die damit verbundene Wohnungsnot entwickelte sich zur wichtigsten
kommunalen Aufgabe Uber Jahre. Durch erste Baugebietsausweisun-
gen im Gewann ,Krautgartenacker entstanden bis 1962 im Nordosten
des alten Dorfs und entlang der Ulmer Stral3e ca. 110 Wohnungen,
die aufgrund der giinstigen Wohnlage in der Nahe der aufstrebenden
Industriestadt Ulm auch von Auswaértigen nachgefragt wurden. Die
neuen Arbeiter-Wohnhauser verwischten nicht nur das jahrhunderteal-
te typische Siedlungsbild des StralRendorfes, sondern waren auch
sichtbarer Hinweis auf die verénderte Sozialstruktur des Dorfes. Nach
einer Aufstellung von 1956 gehdrten von den damals 658 Einwohnern
429 Personen (= 65%) zu Arbeiterfamilien, 196 (= 30%) zu Bauernfa-
milien und Arbeiterwerkern mit landwirtschaftlichem Rickhalt und 33
Personen (= 5%) zu Handwerkern, Geschéftsleuten etc. (vgl. ebd.
S. 184)

Zu Beginn der 60er Jahre war Gogglingen aul3erlich aber noch immer
ein rlckstandiges, ungepflegtes Dorf. Die enge, kurvenreiche und
durch haufige Unfélle bekannte Ortsdurchfahrt war dem wachsenden
Verkehr nicht nur nicht gewachsen, sondern auch nicht mehr in einer
den modernen Verkehrserfordernissen entsprechenden Weise aus-
bauféhig. Die staatliche Neuplanung einer SchnellstraBe von Ulm
nach Friedrichshafen ging daher von vornherein von einer Neutrassie-
rung aulRerhalb des Ortes aus. Nachdem die bendtigten Planfeststel-
lungsbeschlisse ihre Rechtskraft erlangten wurde 1967 mit dem Bau
der SchnellstraRe begonnen. Einhergehend mit den Planungen zum
Neubau der Schnellstral3e begann im April 1967 ein weitreichendes
Flurbereinigungsverfahren, dass in erster Linie die Voraussetzungen
fur eine leistungs- und wettbewerbsfahige Landwirtschaft bringen soll-
te. (vgl. ebd. S. 190)

Seite 16



Stadt Ulm

Stadtebaulicher Rahmenplan ,Gdgglingen - Bertholdstraflie®

Bauliches Zusammenwachsen von Gégglingen und Donaustetten, 1980
Quelle: Fink, Hubert (1992): 900 Jahre Gogglingen. 1092-1992. S.198

Weitreichende Folgen l6ste der 1969 genehmigte Flachennutzungs-
plan fur Goégglingen aus, der die kinftige Bodennutzung in den
Grundziigen festschrieb und fortan fur die weiterschreitende bauliche
Entwicklung von Gogglingen den vorbereitenden Bauleitplan bildete.
Da die Entwicklung der Stadt Ulm — auf deren kunftige bauliche Ex-
pansion hier erstmals Ricksicht genommen wird — auch fir Gogglin-
gen einen zusatzlichen Anstieg des Wohnungsbedarfes erwarten lief3,
wurden im Flachennutzungsplan 13 ha Flachen als Wohnbauland und
zur gewerblichen Nutzung ausgewiesen. (vgl. ebd. S. 192)

Als attraktiver stadtnaher Siedlungsraum mit landlichem Geprage war
die Neubautatigkeit nie vollig zum Erliegen gekommen. Durch den
Flachennutzungsplan erhielt der Wohnungsbau ab 1970 neue Impulse
und bereits 1974 waren die im Flachennutzungsplan fir den Woh-
nungsbau ausgewiesenen Flachen durch die Erschliefung von Neu-
bauflachen sowie das Aufstellen von verschiedenen Bebauungspla-
nen Uberschritten. (vgl. ebd.)

Mit der Grindung eines gemeinsamen Grundschulverbandes und
dem anschlieBenden Bau der gemeinsamen ,Riedlen-Grundschule®
begann im Jahr 1973 schlie3lich der Prozess des allmahlichen bauli-
chen Zusammenrickens der beiden Ortsteile Gogglingen und Don-
austetten. Dieser Prozess fiel zeitlich zusammen mit der von der Lan-
desregierung seit 1967/1968 konkret betriebenen landesweiten struk-
turellen Verwaltungs- und kommunalen Gebietsreform, die fir Gogg-
lingen letztlich die Eingemeindung nach Ulm im Jahre 1974 zur Folge
hatte. (vgl. ebd. S. 193)
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Bauliches Zusammenwachsen von Goégglingen und Donaustetten, 1980
Quelle: Homepage Ortsverwaltung Gégglingen/Donaustetten

Mit der Eingemeindung erfuhr die bauliche Entwicklung der beiden
Ortsteile Gogglingen und Donaustetten einen weiteren Schub, da sich
nun die ortlichen Flachennutzungsplane an dem gemeinsamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Ulm auszurichten hatten, der diesen Be-
reich entsprechend dem Landesentwicklungsplan als eine Entwick-
lungsachse von Ulm mit der Erwartung eines Bevdlkerungswachs-
tums bis zu 5.000 Einwohnern ausweist. Der von den Planern in den
Grenzbereich  Gdogglingen/Donaustetten  platzierte Entwicklungs-
schwerpunkt mit Grundschule und der 1979 realisierten Mehrzweck-
halle setzte ein flachendeckendes Zusammenwachsen beider Orte
und eine entsprechende forcierte Wohnbauplanung und —tatigkeit vo-
raus, was letztlich durch die ErschlieBung mehrerer Baugebiete im
Gewand ,Riedlen” erreicht werden konnte. (vgl. ebd.)

Die schon in den 50er Jahren eingetretene Wandlung Gdgglingens
vom Bauerndorf zur Arbeiterwohngemeinde nahm in Richtung auf ei-
ne weitere Verstadterung der Bevdlkerung einen raschen Fortgang.
Der Auspendleriberschuss fand und findet im nahen Industriegebiet
Donautal und im ganzen Stadtgebiet Arbeitsmdglichkeiten. Gégglin-
gen selbst spielt als Beschéftigungsort eine zunehmend geringere
Rolle. Neben dem starken Rickgang der landwirtschaftlichen Betriebe
traten auch im Bereich des herkdmmlichen dérflichen Handwerks und
Gewerbes riicklaufige Veranderungen ein. Im Jahre 1961 gab es noch
37 nichtlandwirtschaftliche Arbeitsstatten mit ca. 74 Beschéftigten.
Seitdem haben im Verlauf der Jahrzehnte folgende Berufssparten
aufgegeben: Schuhmacher, Wagner, Schmied, Zimmermann, Maler,
Molkerei, Mietwagenverkehr, Gefligel. Und Eierhandel sowie ein Ge-
mischtwarenladen.
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Der historische Ortskern von Gdgglingen zeigt noch heute die typi-
sche Struktur eines StralRendorfs. Die urspriingliche stadtebauliche
Ordnung in Form von stralRenbegleitenden, giebelstandigen Wohn-

und zurlickversetzten traufstdndigen Wirtschaftsgebauden ist heute
noch in nahezu vollstandiger Form in der Bertholdstrale zwischen

Kirchberger StraRe und Wendelinusweg zu erkennen.

Die Ablésung der Landwirtschaft als Haupterwerbsquelle, die sukzes-
sive Entwicklung Gdgglingens zu einem reinen Wohn- und Schlafort
vor den Toren Ulms und der aktuelle Druck auf dem Wohnungsmarkt
stellen diese charakteristische Struktur in Frage. Erste Zeichen einer
Uberformung der tberlieferten Strukturen sind ebenfalls schon jetzt
deutlich sichtbar und werfen die Frage auf, wie sich der Ortskern von

Gogglingen kiinftig weiter entwickeln soll.

Dabei stellt sich hier beileibe nicht nur eine stadtebauliche Frage: Mit
der Aufgabe der landwirtschaftlichen Erwerbsstruktur, dem Verlust der
Nahversorgung und der schleichenden Erosion von Orten des
Zusammenseins und der Kommunikation droht der historischen Mitte
Gogglingens nicht nur ihre stddtebauliche Geschichte abhanden zu
kommen, sondern auch ihr soziales Wesen und ihre Nachbarschaft.
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2.4 Gebaudesubstanz

4. Stadtebauliche Analyse
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Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde die bauliche Qualitat der
Gebaude im Untersuchungsgebiet beurteilt. Die Bewertung und Ein-
stufung der Bausubstanz erfolgte anhand einer au3erlichen Begutach-
tung der einzelnen Gebdude, soweit vorhanden, ergénzt um die An-
gaben der Eigentimer im schriftichen Fragebogen. Im Zuge der Beur-
teilung der Bausubstanz wurden die einzelnen Geb&ude so den fol-

genden Bewertungsstufen zugeordnet:

Stufe 1: Ohne Mangel/Neubau - neuwertig
Neubauten oder vollstandig renovierte Altbauten,

|

zum Teil mit nur geringfiigigen Mangein
= Umfassende Erneuerung der Gebaude nicht erforderlich
Dacheindeckung ohne Schaden / Mangel, Dach ist dicht

Stufe 2: Geringe Méngel

m  Erneuerung von Gebauden nur in geringem Umfang mit
geringer Intensitat erforderlich
Farbliche Veranderungen der Dacheindeckung,

|
Erneuerungswiurdiger Anstrich, gestalterische Mangel

Stufe 3: Erhebliche Mangel in der Bausubstanz
Erneuerung von Gebéauden in umfangreichem und

|
durchgreifendem Malf3e zwingend erforderlich
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Beispiele Bewertung
Gebaudesubstanz Stufe 1
Quelle: die STEG

Beispiele Bewertung
Gebaudesubstanz Stufe 2
Quelle: die STEG

Beispiele Bewertung

Gebaudesubstanz Stufe 3

Quelle: die STEG

m Dachdichtigkeit gefahrdet, verschobene Dachziegel,
Rostbefall der Dach- und Regenrinnen, durchhdngende
Balken, deutliche Farbverdnderungen, feuchte Stellen,
abgeplatzter Putz, Rissbildungen, ortsuntypische Verklei-
dungen

Zustand Anzahl der Hauptgebaude Anteil an der Gesamtanzahl
(Nebengebaude) (Nebengebéaude)

Neu | Neuwertig 26 an 63,4 % (36,9 %)

Geringe Mangel 12 (23) 29,3 % (50,0 %)

Erhebliche Mangel 3 (6) 7,3 % (13,1 %)

)3 41 (46) 100 % (100%)
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2.5 Nutzung
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Im ehemals landwirtschaftlich gepragten Untersuchungsgebiet Uber-
wiegt heute die reine Wohnnutzung. Die Wohngebdude sind dabei

fast vollstandig giebelstandig zur Stral3e ausgerichtet.

Landwirtschaftliche oder kleinteilige gewerbliche Nutzungen in Form
eines Gasthauses, einer Pension sowie eines Schreinereibetriebes
sind nur in untergeordneter Anzahl vorzufinden und die meisten der
ehemaligen bauerlichen und stadtebaulich markanten Wirtschaftsge-
baude stehen heute teilweise leer, dienen dem landwirtschaftlichen
Nebenerwerb oder als Freizeitrefugien. Lediglich im Bereich der
Kirchberger Stral3e ist noch ein Vollerwerbslandwirt angesiedelt.

Im Norden des Untersuchungsgebiets, im Bereich des historischen
Ortskerns, konzentrieren sich mit Friedhof und alter Kirche St. Bricci-
us, der Feuerwehr, einem Seniorentreff im ehemaligen Schulhaus so-
wie einer Krabbelgruppe im ehemaligen Rathaus 6ffentliche Nutzun-

gen.
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2.6 Starken, Schwachen und Potentiale

6. Stadtebauliche Situation
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Zusammengefasst ergibt die stadtebauliche Analyse des Untersu-
chungsgebietes ein differenziertes Bild, das nachfolgend anhand einer
Betrachtung der Ergebnisse nach Starken, Schwachen und Potenzia-
len dargestellt werden soll.

Im Rahmen des Dialogprozesses mit den beteiligten Eigentimern
wurde das hohe Verkehrsaufkommen entlang der BertholdstralBe mit
teils Uberhthten Geschwindigkeiten und den damit einhergehenden
Immissions- und Larmbelastungen mehrfach als Hauptproblem fur die
unmittelbaren Anwohner genannt. Gleichzeitig wurde wiederholt das
ungeordnete, beidseitige Parken entlang der Bertholdstral3e kritisiert,
da dadurch der Verkehrsfluss auf der haufig als Durchgangsstral3e
genutzten Verbindung behindert wird und untbersichtliche und ge-
fahrliche Verkehrssituationen entstehen. Damit stehen sich zwei kont-
réare Bedirfnisse gegentiiber, da dem stralR3enbegleitendes Parken in
der Regel eine geschwindigkeitsreduzierende Wirkung zugesprochen
wird.

Die nahezu vollstandig erhaltene Struktur des historischen Ortskerns
als stadtebauliches Ensemble spiegelt die bauhistorische Geschichte
des Ortsteils wider und besitzt demnach auch eine nicht zu unter-
schatzende identitatsstiftende Bedeutung. Neben den ortsbildpragen-
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den Hofstrukturen sowie den stadtebaulich markanten Dachstrukturen
der grofRen Wirtschaftsgebaude zahlt hierzu auch die ortsbildpragen-
de StralRenraumbegrinung entlang der BertholdstralRe.

Im Zusammenhang mit der Ablésung der Landwirtschaft als Haupter-
werbsquelle stehen jedoch mittlerweile viele der ehemals landwirt-
schaftlich genutzten grof3volumigen Gebaude leer oder sind unterge-
nutzt. Aufgrund von erkennbaren Mangeln in der Bausubstanz, insbe-
sondere im Dach- und Fassadenbereich haben die Gebaude negati-
ve Auswirkungen auf das direkte Umfeld sowie auf die Nutzungsstruk-
tur in der Ortsmitte. Zudem bestehen sowohl in der Bertholdstral3e als
auch in der Kirchberger StralRe einzelne Brachen und untergenutzte
Grundstiicke.

Die vorhandenen Leerstande sowie die mindergenutzten Flachen im
Untersuchungsgebiet stellen jedoch gleichzeitig ein grof3es Innenent-
wicklungspotenzial dar. Eine Reaktivierung durch Umnutzung bzw.
eine Neubebauung und die damit verbundene Schaffung von zeitge-
maRem und differenziertem Wohnraum im Innenbereich wirde den
historischen Ortskern in seiner Wohnfunktion starken und gleichzeitig
einen Beitrag zur Reduzierung des Flachenverbrauchs im Auf3enbe-
reich leisten.

Im Zuge dieser Entwicklungen wurde im Bereich der siudlichen Ber-
tholdstralBe in jingerer Vergangenheit ein stark verdichtetes Wohn-
bauvorhaben realisiert, das sich jedoch nur schwer in das vorhandene
Ortsbild einfligt. Das Beispiel zeigt jedoch eindringlich, dass erste Zei-
chen einer Uberformung der tberlieferten Strukturen schon jetzt deut-
lich sichtbar werden und die Frage aufgeworfen wird, wie sich der
Ortskern von Gdgglingen kunftig weiter entwickeln soll.
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Schragluftbild Bertholdstrale, Aufnahme 1933
Quelle: Fink, Hubert (1992): 900 Jahre Goégglingen. 1092-1992. S.10

Mit der Erarbeitung des Rahmenplans flr die historische Mitte von
Ulm-Gdgglingen reifte die Erkenntnis, dass der Erhalt der ortlichen
Identitat nur mit dem Erhalt der bestehenden stadtebaulichen Struktur,
mit dem Erhalt des stadtebaulichen Ensembles mdoglich ist. Ein
Schragluftbild der BertholdstralBe aus dem Jahr 1933, das in einer
Ausstellung im alten Gdgglinger Rathaus zu sehen ist, macht dies be-
sonders anschaulich: das Wesen der stadtebaulichen Struktur liegt im
Ensemble des ehemaligen StralRendorfs begriindet. Wie an einer Per-
lenkette aufgereiht stehen die Wohnhauser giebelstandig entlang der
Bertholdstral3e, die Wirtschaftsgebaude traufstandig nach hinten ver-
setzt. Diese Struktur charakterisiert die Bertholdstra3e. Der langfristi-
ge Erhalt nur einzelner Fragmente dieser Ordnung kann nicht zufrie-
den stellen, angesichts des bis heute nahezu vollstandig Uberlieferten
und erhaltenen historischen Bildes. Damit leitet sich der Rahmen-
plan fur die Gogglinger Mitte aus dem heutigen FuRBabdruck der
Gebaude, ihrer Kubatur, Hohe und Firstrichtung ab. Sie bilden im
Grunde das Rahmenwerk auch fur die kunftige Entwicklung der histo-
rischen Mitte entlang der Bertholdstral3e und der Kirchberger Stralie.

Ist der Rahmenplan also schon fertig? Beileibe nicht, auch wenn der
Erhalt der Uberlieferten Struktur und damit auch der bestehenden
Bausubstanz oberste Prioritdat haben muss.

Trotz einer eindeutigen Fokussierung auf den Erhalt der bestehenden
baulichen Strukturen muss der Rahmenplan also eine Reihe weiterer
Fragen beantworten. Es bestehen sowohl in der Bertholdstrale als
auch in der Kirchberger Strafe einzelne Brachen und untergenutzte
Grundstlicke. Bei einigen der groRen Grundstiicke mit ihren méachti-
gen, teils baufélligen Wirtschaftsgebauden ist es nur eine Frage der
Zeit bis diese einer intensiveren 6konomischen Verwertung zugefuhrt
werden sollen. Beides vor dem Hintergrund eines enormen Drucks auf
dem Wohnungsmarkt.
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Der Rahmenplan muss also auch Antworten liefern fir die Félle, wo
die Nutzung verandert und intensiviert werden soll und wo die Bau-
substanz nicht zu erhalten ist und Neubauten sich an aktuellem Bau-
recht zu orientieren haben. Er muss, am Bestand orientiert, einen
neuen Rahmen, eine neue Ordnung aufzeigen und neue, intensivere
Nutzungen ermdéglichen.

Neben dem langfristigen Ziel eines grundsétzlichen Bestandserhalts,
umfasst der Rahmenplan fiir Gégglingen einen kurz- bis mittelfristigen
Planungshorizont und fokussiert auf drei Schwerpunktbereiche:

m Den Bereich ,BertholdstraBe-Sid“ wo kurzfristig ein
groBeres Wohnprojekt eines regionalen Investors
geplant ist.

m Der Bereich ,BertholdstralBe-Mitte” ist gekennzeich-
net durch die gro3en, das Ortsbild prdgenden Hof-
strukturen, bestehend aus giebelstandigem Wohn-
haus und traufstandigem Wirtschaftsgebaude.

m  Der Entwicklungsbereich ,Ortsmitte und Kirchberger
Stralle” fokussiert auf den historischen Ortskern um
das alte Rathaus und die heutigen Brachen nérdlich
der Kirchberger Stral3e.

Damit trifft das Rahmenwerk bewusst keine Aussagen fur das gesam-
te Plangebiet, weil einerseits der Erhalt der bestehenden Strukturen
im Vordergrund steht und andererseits die Schwerpunktbereiche als
Blaupause dienen, fir Entwicklungsabsichten, die wir heute noch
nicht kennen.

Das im Zuge der Burgerbeteiligung oftmals thematisierte Handlungs-
feld ,Verkehr wurde aufgrund der stadtebaulichen Fokussierung des
Rahmenplans nur am Rande betrachtet, wohlwissend, dass auch mit
Blick auf die zukunftigen Entwicklungen eine vertiefende Auseinan-
dersetzung mit den vorhandenen Problemstellungen zwingend erfor-
derlich ist. Vor diesem Hintergrund formuliert der Rahmenplan die Zie-
le ,Umleitung des Schwerlastverkehrs®, ,MaRnahmen zur Geschwin-
digkeitsreduzierung“ sowie die ,Ordnung des ruhenden Verkehrs®.
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3.2 Schwerpunktbereich ,,BertholdstraBe Sud*
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Im Zeitraum der Erarbeitung des Rahmenplans wurde das Grundstiick
BertholdstralRe 39 (FIst. 29) von einem regional agierenden Inves-
tor/Bautrager erworben, der an dieser Stelle den Abbruch der vorhan-
den Bausubstanz sowie die kurzfristige Realisierung eines Wohnbau-

projektes plant.

Als Zielgruppe sieht der Rahmenplan bezahlbaren Wohnraum fir jun-
ge Familien vor. Daneben soll Uber einen Mix unterschiedlicher Woh-

nungstypen eine soziale Mischung angestrebt werden.

Das neu entstehende Gebaudeensemble soll sich in die Bestandsbe-
bauung einfigen, indem die stadtebauliche Struktur der Bertholdstra-
Re aufgegriffen wird (giebelstandige Bebauung zur Bertholdstralie,
traufstandig im rickwartigen Bereich, Dachneigung mind. 45°, First-
Traufhdhe orientiert an der Nachbarbebauung). Ein Hofbereich soll als
Begegnungsraum und Spielflache fur die Anwohner dienen. Eine
Tiefgarage entlastet die Grundstiicksflache vom ruhenden Verkehr.
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Bertholdstral3e 39, Blick Richtung Norden
Quelle: eigene Darstellung, die STEG

Gebéaudeensemble mit Tiefgarageneinfahrt
Quelle: eigene Darstellung, die STEG

Fur das geplante Vorhaben greift das bestehende Baurecht nach § 34
BauGB. Zur Konkretisierung des Bebauungskonzeptes ist eine Pla-
nungskonkurrenz (z.B. Mehrfachbeauftragung) unbedingt anzustre-
ben. Die Aussagen des Rahmenplans sollten dabei zwingend als
Bestandteil in die Aufgabenbeschreibung einflie3en.

Dariiber hinaus sind die Bestimmungen der Landesbauordnung fur
das Land Baden-Wiirttemberg (LBO) und die nach LBO erlassenen
Rechtsverordnungen sowie die entsprechenden technischen
Richtlinien in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze gemafly LBO sind in einer
Tiefgarage mit einem Untergeschoss unterzubringen. Es existiert
keine Stellplatzsatzung der Stadt UIm. Die VwV Stellplatze in aktueller
Fassung ist zu beachten.
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3.3 Schwerpunktbereich ,,Bertholdstral3e Mitte*

Variante Erhalt
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Der Schwerpunktbereich ,Bertholdstralle Mitte® setzt sich mit den
ehemaligen bauerlichen und stédtebaulich markanten Wirtschaftsge-
bauden im Untersuchungsgebiet auseinander, die teilweise leer ste-
hen, dem landwirtschaftlichen Nebenerwerb oder als Freizeitrefugien
dienen. Der Erhalt der bestehenden Bausubstanz und der stadtebau-
lichen Struktur gilt hier als oberstes Ziel und schlie3t den Erhalt der
grol3en Hofflachen mit ein.

Die bestehenden Wirtschaftsgebdude sollen in ihrem Innern neu
strukturiert werden und kdnnten, dem Prinzip Reihenhaus folgend, in
mehrere Wohn- oder Gewerbeeinheiten unterteilt werden. Dem uber-
geordneten Ziel entsprechend, sind auch kombinierte Nutzungskon-
zepte denkbar, da die Dreiseithof-Strukturen aufgrund ihrer GroRRe
Platz fUr eine vielseitige Nutzungsmischung bieten.

Die groRen Hofbereiche sollen als Aktivierungsort fir das gemein-
schaftliche Zusammenleben der Bewohner, Dienstleister und Gewer-
betreibenden dienen. Beidseitig entlang der Bertholdstralie kann ggf.
durch die Belebung der Hofe als verbindendes Element auch eine
Entschleunigung des Durchgangverkehrs erzielt werden. Eine Zu-
ganglichkeit der Donau-Aue koénnte die Aufenthaltsqualitéat fur zu-
kunftsweisendes Arbeiten und Wohnen weiter erhéhen und so v den
Ort funktional mit dem Naturraum verbinden.
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Variante E1 : Wohnen und Gewerbe Variante E2: Nur Wohnen
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Belebte Freiflache Eingangsbereich
Mischform aus Gewerbe und Wohnen unterschiedlicher Groe Erdgeschoss Einheitliche Nutzung Wohnen als Maisonette Erdgeschoss
Orientierung zum Hof Wohneinheiten beidseitig belichtet

Belebte Freiflache entsteht
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GroBe Offnungen im Erdgeschoss: breite ErschlieBungs- und Belichtungsfugen Ansicht E1 Anordnung der Wohneinheiten im Prinzip ,Reihenhaus” Ansicht 2

Durchgang als Verbindung zu riickwartigen Gru garten Einschnitte im Eingangsbereich zur zusatzlichen Belichtung
VergréBerung der Raumhohe im Obergeschoss durch Dachgauben
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Isometrie E1 Isometrie E2
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Variante Da sich einige Wirtschaftsgebaude in einem baulich sehr schlechten
Abbruch und Neubau Zustand befinden, wird im Einzelfall ein Erhalt aus wirtschaftlichen
Gesichtspunkten nicht darstellbar sein. Damit kann ein Abbruch der

vorhandenen Bausubstanz nicht ausgeschlossen werden.

Fur diesen Fall formuliert der Rahmenplan das Ziel, dass bei einer
Neuplanung die urspriingliche Struktur unter Beachtung des aktuellen
Baurechts (z.B. Abstandsflachen) wieder aufgegriffen werden sollte.
Neu zu planende Gebaude sollten dementsprechend weitestgehend
auf dem ,Fuabdruck® der untergegangenen Bausubstanz wieder er-
richtet werden und sich auch im Hinblick auf Kubatur und Formen-

sprache an der Vorgangerbebauung orientieren.

Zur Sicherung dieser stadtebaulichen Zielsetzung und fir die ange-
strebte Nutzungsénderung ist die Schaffung eines baurechtlichen
Rahmens durch einen Bebauungsplan dringend erforderlich. Ein Be-
bauungsplan sollte, ankniipfend an den Rahmenplan, Einzelfallent-

scheidungen verhindern.

Im Sinne einer ,Blaupause” flir das gesamte Rahmenplangebiet, gilt
diese Herangehensweise insbesondere auch fir die Falle, wo sich
Bestandsgebéaude auf der Grundsticksgrenze und Nutzungsanderung

zunéchst gegenseitig ausschliel3en.
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Variante N1 : Wohnen und Gewerbe Variante N2: Nur Wohnen

5 Einheitand ca.7,2m

L

* ERES

363m

=lu

Obergeschoss

Garten/Terrasse Garten/Terrasse

ﬂﬂﬂﬁ
#

Belebte Freifliche Aufenthalt
Mischung aus Gewerbe und Wohnen unterschiedlicher GroBe Erdgeschoss Einheitliche Nutzung Wohnen: Erdgeschoss vom Obergeschoss separiert Erdgeschoss
Orientierung zum Hof Tiefe ErschlieBungs- und Belichtungsfugen
Belebte Freiflache entsteht Obergeschosses iiber auBenliegende Treppe erschlossen

N N
TN T

GroBziigige Wohneinheiten auf einer Ebene

7 M W™ W /o m m w™ ™
O O O O O A0 Onnn [nnn

] ‘g’ ‘EH Ll HHII L LI HII L UL

GroBe Offnungen im Erdgeschoss: breite ErschlieBungs- und Belich fi Ansicht N1 Anordnung der Wohneinheiten im Prinzip ,Reihenhaus” Ansicht N2
Durchgang als Verbindung zu riickwértigen Griinflachen/Gemeinschaftsgarten Einschnitte im Eingangsbereich zur zusatzlichen Belichtung
VergroBerung der Raumhaohe im Obergeschoss durch Dachgauben Einheitliche Fassadengestaltung

S

//! ‘-

I

Isometrie N2

Isometrie N1
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3.4 Schwerpunktbereich ,,Kirchberger Stral3e*
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Der Schwerpunktbereich ,Kirchberger StralRe“ fasst im Grunde zwei
unterschiedliche Zielstellungen zusammen. Einerseits soll die funktio-
nale Ortsmitte als soziales Zentrum des Ortsteils gestarkt und aufge-
wertet und andererseits sollen auch in der Kirchberger Stral3e die
stadtebaulichen Prinzipien des alten Gogglingens erhalten werden.

Die funktionale Ortsmitte, die im weitesten Sinne aus ehemaligem
Rathaus, ehemaliger Schule, Pfarrhaus und Feuerwehr besteht, wird
von diversen Vereinen und Gruppen im Ortsteil genutzt. Mit Blick auf
die Gebaude besteht ein zum Teil erheblicher Modernisierungsbedarf
(z.B. Barrierefreiheit) und auch der 6ffentliche Raum bleibt als ein 6f-
fentlicher Begegnungsraum im Ortsteil weit hinter seinen Mdglichkei-
ten zurtck (u.a. auch fehlende Spielmdglichkeiten im Ortskern). Der
Vorschlag einer Verbindung zur Kirchberger StralRe konnte die Zu-
ganglichkeit erh6hen und zugleich ergdnzenden Raum fiir den ruhen-
den Verkehr schaffen. Hierfir waren eine Grundstiicksneuordnung
und eine Einigung mit den heutigen Eigentiimern notwendig.
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Gebaudeensemble Kirchberger Strale, Blick Richtung Norden
Quelle: eigene Darstellung, die STEG

Historische Ortsmitte mit Parkierung, Blick Richtung Norden
Quelle: eigene Darstellung, die STEG

Im weiteren Verlauf der Kirchberger StralRe wird die stadtebauliche
Struktur aus giebelsténdigen Geb&auden an der Stral3e und zurtickver-
setzten traufstandigen Gebauden aufgegriffen und als grundsatzliches
Leitbild fur den nordlichen Bereich der Kirchberger Strafl3e formuliert.

Die gewahlte Darstellung im Rahmenplan setzt sich unter Berlicksich-
tigung des derzeitigen Drucks auf dem Immobilienmarkt tUber beste-
hende Eigentumsverhéltnisse hinweg. Die Realisierung des ange-
strebten stédtebaulichen Leitbilds ist in Prinzip aber auch unter Be-
rucksichtigung der bestehenden Eigentumsverhéltnisse mdglich.

Fir beide Teilbereiche gilt daher zunachst eine Konkretisierung der

Zielsetzungen durch die Stadt Ulm als Voraussetzung fir die Auswabhl
der nachfolgend einzusetzenden Instrumente.
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4 Ausblick

“

4.1 Hinweise zur Umsetzung

Schaffung
baurechtlicher Rahmen

Sicherstellung
stadtebauliche und
architektonische Qualitat

Verstetigung Dialog mit
Grundstiickseigentiimern

Stadtebauliche
Sanierungsmafinahme
nach §136 BauGB

Fir zukinftige Vorhaben erscheint es sinnvoll, die Schaffung eines
baurechtlichen Rahmens einer Einzelfallentscheidung vorzuziehen.
Idealerweise entspricht der Umgriff eines aufzustellenden Bebau-
ungsplans in etwa der Kulisse des Rahmenplans.

Planungsrechtliche Festsetzungen sowie bauordnungsrechtliche Ge-
staltungsvorschriften sollten sich dabei aus dem heutigen FuRabdruck
der Gebdaude, ihrer Kubatur, Hohe und Firstrichtung ableiten:

= Anordnung giebelstandiger / traufstdndiger Bebauung,
m Satteldach mit Dachneigung mind. 45°
m  First- und Traufhéhe orientiert an der Nachbarbebauung

Zur Sicherstellung der stadtebaulichen und architektonischen Qualitét
ist bei zukiinftigen Vorhaben von institutionellen Investoren grundséatz-
lich die Durchfiihrung von Planungskonkurrenzen anzustreben.

Um frihzeitig Informationen Uber zukinftige Absichten der Grund-
stuckseigentimer zu erhalten, ist eine Verstetigung des Dialogs mit
den Grundstiickseigentimern empfehlenswert.

Die Flachenkulisse und die Ausgangslage in der historischen Ortsmit-
te von Goégglingen entsprechen der klassischen Kulisse eines Sanie-
rungsgebiets (z.B. Landessanierungsprogramm). Es wird der Stadt
Ulm daher empfohlen, dieses Instrument, eventuell auch ohne Foérde-
rung und nur mit der Moglichkeit einer erhdhten steuerlichen Ab-
schreibung bei umfassenden SanierungsmalRnahmen, zu prifen.
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5 Fotodokumentation

Struktur Bertholdstralle

BertholdstralRe 39, Blick Richtung Norden BertholdstraRe 35, Blick Richtung Suden
Quelle: die STEG Quelle: die STEG

BertholdstraBe 33 Kirchberger Stral3e, Blick Richtung Osten
Quelle: die STEG Quelle: die STEG

Entwicklungsbereich ,,BertholdstraBe Sud“

BertholdstraRe 39 Bertholdstral3e 39
Quelle: die STEG Quelle: die STEG
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BertholdstraRe 39 Berthoﬁs;trarie 39, Blick Richtung Bushaltestelle
Quelle: die STEG Quelle: die STEG

Entwicklungsbereich ,,BertholdstraRe Mitte*

BertholdstralRe 24 Bertholdstral3e 24
Quelle: die STEG Quelle: die STEG

BertholdstraRe 16 Bertholdstrafl3e 20
Quelle: die STEG Quelle: die STEG
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Entwicklungsbereich ,,Kirchberger StraBe*

irchberger~ StralRe 3 o ] Kirchberger StralRe 5
Quelle: die STEG Quelle: die STEG

Kirchberger StraRe 9 ’ BertholdstralRe 9
Quelle: die STEG Quelle: die STEG

Gebaude mit Denkmalschutz

Bertholdstrale 17, Hotel Garni BertholdstralRe 8, Gasthof zum Ritter
Quelle: die STEG Quelle: die STEG
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BertholdstraRe 15 BertholdstraRe 11
Quelle: die STEG Quelle: die STEG

BertholdstralRe 4, alte Kirche St. Briccius Bertholdstrale 4, alte Kirche St. Briccius
Quelle: die STEG Quelle: die STEG

Unerwinschte Bebauungsdichte

BertholdstralRe 44 Bertholdstrafl3e 44 und 46
Quelle: die STEG Quelle: die STEG
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Naherholungsgebiet Donau-Aue

Donau-Au Hohe BertholstraBe 20
Quelle: die STEG Quelle: die STEG

: EN

e - v =
Blick Richtung Bootshaus Zoll-Zillenfahrer Blick Richtung Suden
Quelle: die STEG Quelle: die STEG
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6 Schriftliche Befragung Eigentimer- Fragebogen
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Stadt Ulm
die STEG &) Sogglingens uIm

Stadtebaulicher Rahmenplan in UIm-Gogglingen
fiir den Bereich "BertholdstraBe"

Eigentimerbefragung

Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen.

Die Stadt Ulm hat die STEG Stadtentwicklung GmbH mit der Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplans fiir den Bereich "Bertholdstrale"
im Ortsteil Gogglingen beauftragt. Die STEG Stadtentwicklung GmbH als Auftragnehmer erhalt die Fragebdgen und wertet diese zur weiteren
Verwendung aus. Die gemachten Angaben in den Fragebogen werden streng vertraulich und ausschlieBlich fur diese internen Zwecke
verwendet. Bei Fragen wenden sie sich bitte an: die STEG Stadtentwicklung GmbH, Datenschutzbeauftragter, Tel. 0711/21068-0

Kontaktdaten (Name, Anschrift, Telefon, E-Mail) Objektdaten (StraRe + Nr., Flurstiick-Nr.)

1 Wie viele Gebaude (Geb.) befinden sich auf lhrem Grundstiick? (> 4: Gerne weiteren Bogen anfordern)

2 Um was fiir einen Gebiudetyp handelt es sich? Bitte ankreuzen und ggf. eintragen

'l

Wohngebaude

Wohn- und Geschaftsgebaude

Wohngebadude mit angebautem Nebengebdude
Betriebs-/ Geschaftsgebaude

Nebengebdude (Scheune, Garage)

Sonstiges

3 Gebaudealter Bitte tragen Sie das jeweilige Jahr ein

——

4 Wie ist der bauliche Zustand des jeweiligen Gebdudes? Bitte ankreuzen
Neuwertig/ Kein Sanierungs-/ Modernisierungsbedarf
Teilsanierung/ -modernisierung ist erforderlich
Komplettsanierung/ -modernisierung ist erforderlich
Abbruchreif/ Sanierung ist nicht méglich
WeiR ich nicht/ keine Meinung

Baujahr
Jahr des letzten Umbaus

|

t

5 Wie ist der Nutzungszustand des jeweiligen Gebdudes? Bitte ankreuzen und ggf. eintragen

Gebaude wird genutzt/ teilweise noch genutzt HH

Gebaude ist leerstehend/ ungenutzt und zwar seit (Jahr)
6 Welche Zukunftsabsichten haben Sie mit lhrem/n Gebiude/n? Bitte ankreuzen und ggf. eintragen

Keine Veranderung

Abbruch und Neubebauung

Verkauf

Bevorratung fir spatere Eigennutzung

Umbau und (energetische) Modernisierung

Weil ich nicht/ keine Meinung

Umnutzung (Bitte geben Sie die neue Nutzungsart an.)
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Stadtebaulicher Rahmenplan in UIm-Goégglingen
fiir den Bereich "BertholdstraBe"

‘ Eigentiimerbefragung

Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen.
7 Wie viele Wohneinheiten (WE) befinden sich in den Gebiuden? [ | (>4: Gerne weiteren Bogen anfordern)

8 Wer wohnt in der jeweiligen Wohnung/ Wohneinheit?
Eigentimer
Mieter
Person(en) mit Wohnrecht
Niemand/ leerstehend

NN
IO
LI
NN

9 Wie viele Personen leben in der jeweiligen Wohneinheit?

Anzahl Erwachsene | || || | | |
Anzahl Kinder | | || | |

10 Wie alt sind die Bewohner in der jeweiligen Wohneinheit?

Bewohner 1
Bewohner 2
Bewohner 3
Bewohner 4 | |
Bewohner 5 | |

11 Gibt es ggf. Griinde, die die Umsetzung lhrer Zukunftsabsichten
bislang verhindern? Bitte ankreuzen (Mehrfachnennung méglich)
Bevorratung flir spatere Eigennutzung (Abbruch/ Sanierung)
Fehlende Finanzierungsmaoglichkeiten (Eigenkapital, Baukredit)

Aufwand zu hoch/ Uberforderung durch Vorhaben
Komplexe Eigentumsverhaltnisse (Erbengemeinschaft etc.)

Unklarheit Gber baurechtliche Vorgaben
Unklarheit tiber Modernisierungsaufwand/ Umnutzungsmoglichk.

Bereits geplante Modernisierung/ Umnutzung wurde abgelehnt

Konkrete Verkaufsbemiihungen bisher erfolglos
Denkmalschutzauflagen

I e

Sonstige

12 Haben Sie interesse an einem kostenfreien Beratungsgesprach?

Wenn ja, zu welchen Themen mdchten Sie informiert werden? Bitte ankreuzen (Mehrfachnennung méglich)
Informationen zu Abbruch/ Neubebauung |:|

Informationen zu Nutzungsmaoglichkeiten (architekt./ stadtebaul.) L]

Informationen zu Sanierung/ Modernisierung |:|

Informationen zu Verkauf |:|

Sonstige
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Stadtebaulicher Rahmenplan in UIm-Gogglingen
fiir den Bereich "Bertholdstrafle"

Eigentiimerbefragung

Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen.

13 Bitte bewerten Sie das Untersuchungsgebiet "Bertholdstralle" nach folgenden Kategorien:
(Bitte tragen Sie bei jeder Kategorie eine Schulnote ein.)

Soziale Treffpunkte Nachbarschaft Kulturelles Angebot
Park-/ Grunflachenndhe Nahversorgung Sicherheit tagsiliber
Spielflaichenangebot Gastronomie Sicherheit nachts
AuRRenwahrnehmung L Sauberkeit — Verkehrsanbindung
Verkehrsbelastung Stellplatzangebot

1=sehr gut, 2=gut, 3=befriedigend, 4=ausreichend, 5=mangelhaft

14 Hier finden Sie Platz fiir lhre weiteren Anregungen und Verbesserungsvorschlage.

Flir die Riicksendung des ausgefiillten Fragebogens,
bis zum 12. Mai 2018, nutzen Sie bitte den beigelegten Briefumschlag.

Vielen Dank fiir Ihre Mitwirkung!

lhre Ansprechpartner:

Stadt Ulm die STEG Stadtentwicklung GmbH
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht OlgastralRe 54

Abteilung Strategische Planung 70182 Stuttgart

Munchner StralRe 2 www.steg.de

89073 Ulm

Herr Ulrich Willmann Herr Dr. Tilman Sperle

Tel.: 0731/161-6110 Tel.: 0711/21068-107

E-Mail: u.willmann@ulm.de E-Mail: tilman.sperle@steg.de
Frau Uta Neu Herr Hannes Munk

Tel.: 0731/161-6157 Tel.: 0711/21068-182

E-Mail: u.neu@ulm.de E-Mail: hannes.munk@steg.de
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2. Abgrenzungsplan
Luftbild

r—n

. _ , Untersuchungsgebiet ca. 6,1 ha

Stadt Ulm

Rahmenplan

Gogglingen - Bertholdstral3e

Hauptgeschéftsstelle Projekt Nr. 96140
Stuttgart 14.09.2018/ortel
OlgastraBBe 54

70182 Stuttgart
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3. Historische Ortsstruktur

Siedlungsbereich bis 1930
Siedlungsbereich bis 1966

Siedlungsbereich bis 1989

Gebaude seit 1966
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Stadt Ulm

Rahmenplan

Gogglingen - Bertholdstral3e
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4. Stadtebauliche Analyse
GebéUdesu bSta NZ (Beurteilung anhand duBerlichen Einschitzung)

Stufe 1 - Ohne Mangel/Neubau - neuwertig
Stufe 2 - Geringe Mangel
Stufe 3 - Erhebliche Mangel

Abgrenzung
r—n

. _ , Untersuchungsgebiet ca. 6,1 ha

@ Denkmalgeschiitztes Gebaude

/76(/

Kriterien fir die Bewertung der Bausubstanz

2,

Stufe 1-Neubauten oder vollstandig renovierte Altbauten, zum
Teil mit nur geringfligigen Mangeln, umfassende
Erneuerung der Gebaude nicht erforderlich;
Dacheindeckung ohne Schaden / Mangel, Dach ist dicht

-
!
!
1
a

Zehntstadelweg

Stufe 2-Erneuerung von Gebduden nur in geringem Umfang mit
geringer Intensitat erforderlich;
Farbliche Veranderungen der Dacheindeckung,
erneuerungswiirdiger Anstrich, gestalterische Mangel

Stufe 3-Erneuerung von Gebduden in umfangreichem und
durchgreifendem Maf3e zwingend erforderlich;
Dachdichtigkeit gefdhrdet, verschobene Dachziegel,
Rostbefall der Dach- und Regenrinnen, durchhdngende
Balken, deutliche Farbveranderungen, feuchte Stellen,
abgeplatzter Putz, Rissbildungen, ortsuntypische
Verkleidungen

Stadt Ulm

Rahmenplan

Gogglingen - Bertholdstral3e

Hauptgeschéftsstelle Projekt Nr. 96140
Stuttgart 16.10.2018/ortel
M 1:2000 Olgastralle 54

_— 70182 Stuttgart
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Ehemalige Kircl

Seniorentreff in der ehemaligen Schule

é I die STEG

- Gewer

5. Stadtebauliche Situation

2=
.@l'4 o E L Erdgeschossnutzung
[ 5 E @'EE - Wohnen
Gk

be

Landwirtschaftlicher Betrieb
Ehemalige Stallung
Garage/Schuppen

Offentliche Einrichtung

Abgrenzung
= I 7 T - . : . Untersuchungsgebiet ca. 6,1 ha
Gasthof Riter ) Landwirtschaftsbetrieb ‘w E Gebdude giebelsténdig zur Stral3e
HoteIG — e e T e @ Denkmalgeschiitztes Gebaude

Schreinerei

Stadt Ulm

Rahmenplan

Gogglingen - Bertholdstral3e

Hauptgeschaftsstelle Projekt Nr. 96140

Stuttgart 16.10.2018/ortel
M 1:2000 Olgastralle 54

70182 Stuttgart
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_OS\:Q Donau Radweg
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6. Stadtebauliche Situation
Starken, Schwachen und Potenziale

Starken

Beispielhafte Umnutzung, Neubebauung und Sanierung

) ©

Ortsbildpragende Dachstruktur: gro3flachige Scheunen

Von Gebauden umschlossener Hofbereich

Donau Radweg: 30 Minuten bis Ulm-Zentrum
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Beispielhafte Neubebauung) [} -~ ———
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StraBBenbegleitendes Parken: Geschwindigkeitsreduzierung

@ Donau-Aue als Naherholungsflache (eingeschrénkt)
)
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Ortsbildpragende Straenraumbegriinung
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@ Verkehrsaufkommen: Immissions- und Larmbeldstigung

Y ‘
y / Q/lé;, Parken auf Gehweg: Verengung Gehweg
o o// N \
PN .
’ AN, ;/? Raumliche Méngel
' 43 /'// // %
’ :m @ Leerstand
S
\ Mangel im Ortsbild
y ’ 1\47723 @ Gebdudeensemble: Dicht stehend, Gebaudehdhe zu hoch
Y 4 , Bauliche Médngel (s.a. Plan 4 - Gebsudesubstanz)

@ Gebdudemangel: Abriss oder Komplettsanierung
IJFII]] Ortsblldpragende Hofstruktu)
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BED) EntschleunigungdesVerkehrs) e @ Potenzielle Bebauungsflache fiir Nachverdichtung
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% i — / m \ Eﬂ D 1 D ] — @ Nutzungsanderung: Umnutzung leerstehender Scheunen

4

Potenziale

3) Belebung historische Ortsmitte: Starkung der Gemeinschaft

Hochwassergebiet (HQ10) (L2
Abgrenzung
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Untersuchungsgebiet ca. 6,1 ha

Stadt Ulm

Rahmenplan

Gogglingen - Bertholdstral3e

Hauptgeschdftsstelle Projekt Nr. 96140

Stuttgart 16.10.2018/ortel
OlgastraBBe 54

70182 Stuttgart



Stadt Ulm

Gégglingen/
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Entwicklungsgeschichte

Gasthof,Zum Ritter”:
Bewirtung des Dorfes

Dreiseithof: Ortsiibliche Gebdudeeinheit
von Wohnhaus und Stallung

59 landwirtschaftliche Betriebe

Stadtebaulicher Rahmenplan Gégglingen - Bertholdstrale

Linienbusverkehr von Ulm
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1927

tber Gogglingen nach Laupheim

45 landwirtschaftliche Betriebe

Wandlung vom Bauerndorf zur Arbeiter-
wohngemeinde, Neubau Donaubrticke,
Neubau von 57 Wohneinheiten bis 1970

1950

Briickenneubau und Donau-Korrektion:
Einschneidende Anderung des
Ortsbildes am westlichen Ortsrand

Erste Erwdhnung Goégglingens
als Bauerndorf

()]

Junges
Wohnen

Nahversorgung
Seniorenwohnen

Wohnen fiir
Familien

@ Begegnungsflachen
@ Temporéire
Arbeitsplatze

@ Donau-Bezug
Zugdnglichkeit

Wachsende Bedeutung der
Kraftfahrzeuge: Verbesserung des
StraBenzustands der Ortsdruchfahrten

Auf Grund der Entwicklung der letzten Jahrzehnte und
des anhaltenden Siedlungsdrucks in Verbindung mit
vielfdltigen gesellschaftlichen Verdanderungsprozessen
sind die dorflich gepragten Ortsteile einem erkennbaren
Strukturwandel unterlegen. Ehemals landwirtschaftlich
gepragte Ortsteile sind mittlerweile Uberwiegend rei-
ne Wohnstandorte. Landwirtschaftliche oder kleinteili-
ge gewerbliche Nutzungen sind nur in untergeordne-
ter Anzahl vorzufinden und ehemals landwirtschaftlich
genutzte groBvolumige Gebaude, welche das Ortsbild

Schulhaus und Rathaus bilden Ortsmitte

Bevolkerungsanstieg: Aufstockung
Schulgebéude und Pavillonneubau,

[l
e

pragen, sind leerstehend oder untergenutzt. Daher sind
Nachfolgenutzungen und dem historischen Ortsbild
angemessene stdadtebauliche Neuordnungskonzepte
zu untersuchen und zu entwickeln.

Ein Rahmenplan fiir den Ortsteil Gogglingen versteht
sich als informelle Planung, welche insbesondere die
raumliche, 6konomische, 6kologische aber auch sozia-
le Innenentwicklung des Ortes in integrierender Weise
zielfihrend formulieren und koordinieren soll. Er bildet

35 landwirtschaftliche Betriebe

Baulicher Zusammenschluss von
Gogglingen und Donaustetten,
Neubau Riedlenschule und Kulturzentrum Letzten drei Milchlieferanten in Gégglingen

dic STEG

Verortung
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P Distanz: 8 km
rj Auto: 13 min
ar? i Bus: 30 min
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[«; Industriegebiet Fahrrad: 35 min
v _Donautal °
~ " I Kloster
N Wiblingen

Gogglingen

Das landwirtschaftlich gepragte Gégglingen gehort seit
1974 zur kreisfreien Stadt Ulm und liegt am 6stlichen Ufer
der Donau. Mit knapp 2.750 Einwohnern bildet Gogglin-
gen mit dem suidlich gelegenen Donaustetten den Stadt-
teil Donaustetten-Gogglingen. Aufgrund der Nahe zum
Stadtzentrum, dem dorflich gepragten Charakter sowie
dem Landschaftsbezug ist Gogglingen ein attraktiver

stadtnaher Siedlungsraum fiir junge Familien.

Gemeindereform:
Eingliederung in Ulm,
Ausweisung von 15ha Bauland

Lebendiges und lebenswertes
Gogglingen?

~J

15 landwirtschaftliche Betriebe 1 Vollerwerbslandswirt

Niedergang der Milchwirtschaft:
Uberproduktion und Absatzschwierigkeiten,

die Grundlage fr die formlichen Planungen und erleich-
tern die politische Diskussion Uber langfristige Innenent-
wicklungsperspektiven wie beispielsweise:

- die Starkung der Identitdt und Individualitat des Ortes
- die Verbesserung von Wohnumfeld und Wohnqualitat

- die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im offentli-
chen Raum

- die Foérderung von burgerschaftlichem Engagement

Entwicklungsbereiche

Entwicklungsbereich 1
,Bertholdstra3e Stid”

® Bezahlbarer Wohnraum fiir junge Familien
e Offene Wohngemeinschaften mit Gemeinschaftsflachen

-
/

Entwicklungsbereich 2
,Bertholdstrale Mitte”

® Umbau und Umnutzung Scheunengebéaude
® Modernes Nutzungskonzept fiir Hofstrukturen
® Hofbereich wird Begegnungsfléche
(Donau: Sichtbezug und Erlebbarkeit

Entwicklungsbereich 3
JKirchberger Stralle”

® Bezahlbarer Wohnraum fiir Familien und Senioren
® Mehrgenerationenhaus
® Hohe StraBBenauslastung nutzen:

Regionaler Nahversorger, Béckerei, Imbiss, Arzt

0000 @eeo ©0eo



Stadt Ulm

ulm g, Stadtebaulicher Rahmenplan Gogglingen - BertholdstraBe die STEG

Umleitung Schwerlastverkehr

MafBnahmen zur

Geschwindigkeitsreduzierung Entwicklungsbereich ,Kirchberger StraRe”

Bezahlbarer Wohnraum fiir junge Familien

Einfligen in die Bestandsbebauung

1.0 Stdrkung historischer Ortskern

Verbesserung der Parksituation in
angrenzenden Bereichen

Grundstiicksneuordnung: private Eigentiimer

Entwicklungsbereich ,Bertholdstrale Mitte”

Erhalt ortsbildpragender Hofstrukturen

Einfligen in die Bestandsbebauung

Hofbereich als Begegnungsraum

Donau erlebbar machen:
Zuganglichkeit, Freiflichengestaltung

Baurechtlichen Rahmen setzen

Bezahlbarer Wohnraum fiir junge Familien

Wohnungsmix:
unterschiedliche Wohnungsgréen

Hofbereich als Begegnungsraum

Stadtebaulicher Rahmenplan - 0. M.

Gebéude / Entwicklungsschwerpunkte Raume / Freiflachen Abgrenzung
- Gebdude Planung Offentliche und flexibel nutzbare Platzstrukturen : : : Untersuchungsgebiet ca. 6,1 ha

|:| Zukunftsklarung ehemalige Stallungen Ortsbildpragende StraBenraumbegriinung

BertholdstraBe 20

— e

BertholdstraB3e, Blick auf die Kirche Kirchberger Strale 4 BertholdstraBe 9, ehemaliges Rathaus
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e Entwicklungsbereich 1

g ,BertholdstraBBe Stid”
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Orientierungsplan

Gemeinschaftsgarten

. <

Lageplan-o.M.  Entwicklungsschwerpunkte
&First:ﬂm
_ QFirst=12m Einfligen in die Bestandsbebauung

OKFirst=11m
=

Bezahlbarer Wohnraum fiir junge Familien
OKTraufe =7m

OKTraufe = 6m .
Wohnungsmix:
unterschiedliche Wohnungsgroen
Hofbereich als Begegnungsraum
| Grundstiicksgrenze | )
gy v 7o W) e Tiefgarage mit ausreichend Stellplatzen

Schnitt - 0. M.

Grinfliche Bertholdstrale 39

BertholdstraBe 39, Blick Richtung Norden Geb&udeensemble Bertholdstrale 39 und 41 Bestand Bertholdstral3e 41

Gebaudeensemble mit Tiefgarageneinfahrt

Innenhof mit Gemeinschaftsbereich Referenzprojekt 3: Reihenhaus, KéIn
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Entwicklungsbereich 2
,Bertholdstrae Mitte” - Variante Erhalt

sl W -w

Zuganglichkeit
Donau-Aue

Orientierungsplan

Lageplan-o.M.  Entwicklungsschwerpunkte

Variante E1 : Wohnen und Gewerbe Variante E2: Nur Wohnen
Erhalt ortsbildpragender Hofstrukturen

39.2m 6 Einheiten & ca. 6,5m
124

Donauaue

Gemeinschaftsgrin

Einfigen in die Bestandsbebauung

Hofbereich als Begegnungsraum

Donau erlebbar machen:
Zuganglichkeit, Freiflichengestaltung

Baurechtlichen Rahmen setzen

Obergeschoss Obergeschoss

Donauaue

Gemeinschaftsgrin

Garten/Terrasse

Garten/Terrasse
,

Bestand Bertholdstra3e 16

Belebte Freifliche Eingangsbereich

Einheitliche Nutzung Wohnen als Maisonette Erdgeschoss

Mischform aus Gewerbe und Wohnen unterschiedlicher GroBe Erdgeschoss
Wohneinheiten beidseitig belichtet

Orientierung zum Hof
Belebte Freiflache entsteht

O O O O 14Uy T 7 8 O OO
o = I

Anordnung der Wohneinheiten im Prinzip ,Reihenhaus” Ansicht E2

GroRe Offnungen im Erdgeschoss: breite ErschlieBungs- und Belichtungsfugen Ansicht E1
Einschnitte im Eingangsbereich zur zusatzlichen Belichtung

Durchgang als Verbindung zu riickwartigen Griinflichen/Gemeinschaftsgarten
VergréBerung der Raumhéohe im Obergeschoss durch Dachgauben

A

.

r’i‘ﬁ&rb
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Isometrie E1 Isometrie E2
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Entwicklungsbereich 2
,Bertholdstrae Mitte” - Variante Neubau

iy "W

" Gemeinscaft-
¥ GebiudefGarten

/ Orientierungsplan
.
g
N /3\3 . 28 - ‘

Variante N1 :Wohnen und Gewerbe Variante N2: Nur Wohnen

5 Einheiten a ca. 7,2m

Lageplan-o.M.  Entwicklungsschwerpunkte

Erhalt ortsbildpragender Hofstrukturen

36,3m

Einfligen in die Bestandsbebauung

Q Hofbereich als Begegnungsraum
Mﬁ‘ Donau erlebbar machen:
Zuganglichkeit, Freiflaichengestaltung
Baurechtlichen Rahmen setzen
Obergeschoss Obergeschoss

Donauaue Donauaue

Gemeinschaftsgriin Gemeinschaftsgriin

Garten/Terrasse Garten/Terrasse

AN AN
NS s

Belebte Freiflache Aufenthalt
Mischung aus Gewerbe und Wohnen unterschiedlicher Groe Erdgeschoss Einheitliche Nutzung Wohnen: Erdgeschoss vom Obergeschoss separiert Erdgeschoss Bestand Bertholdstralle 24
Orientierung zum Hof Tiefe ErschlieBungs- und Belichtungsfugen
Belebte Freiflache entsteht Obergeschosses tiber aulenliegende Treppe erschlossen

Grof3zugige Wohneinheiten auf einer Ebene

L7 77 L AW\ \\\ / /77 /77 IO ™\ XN
00O OO OO OO O4 O O ol 0
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GroBe Offnungen im Erdgeschoss: breite ErschlieBungs- und Belichtungsfugen Ansicht N1 Anordnung der Wohneinheiten im Prinzip ,Reihenhaus” Ansicht N2 Referenz 1: Einfamilienhaus, Marktoberdorf, Architekten Traut
Durchgang als Verbindung zu riickwartigen Griinflichen/Gemeinschaftsgarten Einschnitte im Eingangsbereich zur zusétzlichen Belichtung
VergroéBerung der Raumhéohe im Obergeschoss durch Dachgauben Einheitliche Fassadengestaltung

Isometrie N1 Isometrie N2 Referenz 2: Reihenhaus, Allach, m8architekten
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Entwicklungsbereich 3
,Kirchberger Stra3e”
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Orientierungsplan

Lageplan-o.M.  Entwicklungsschwerpunkte

Bezahlbarer Wohnraum fiir junge Familien

OKFirst=12m

Einfligen in die Bestandsbebauung
OK Traufe = 6m

Starkung historischer Ortskern

Verbesserung der Parksituation in
angrenzenden Bereichen

Grundstlicksneuordnung: private Eigentiimer

Schnitt - 0. M.

Bestand Kirchberger Straf3e 5, Blick Richtung ehemaliges Rathaus

¥ 7

d Kirchberger StralBe 9, Blick Richtung Osten

Ay B

Historische Ortsmitte mit Parkierung, Blick Richtung Norden Referenzprojekt 2: Reihenhaus, Starnberg, Domizil Immobilien GmbH

Aktivierung historische Ortsmitte Referenzprojekt 4: 7 Reihenhauser, Frankfurt a. M., GWH Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH Hessen
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