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Umwelt

Behandlung offentlich GD 032/22

Betreff: Grundsatzbeschluss Blautalcenter

Anlagen: 1 Lageplan (Anlage 1)
1 Entwicklungskonzept (Anlage 2)

Antrag:

1 Den Bericht zur Kenntnis zu nehmen und den Grundsatzbeschluss zu fassen.

2. Dem von der Verwaltung vorgeschlagenen Vorgehen zuzustimmen.
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Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschéftsstelle des
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Sachdarstellung:

2.1.

Kurzdarstellung

Die Fondimmobilie Blautalcenter (BTC) wurde Ende 2021 von dem langjahrigen EigentUmer
H.F.S. Deutschland 12 an die Blautal Grundsticks GmbH veraulRert, die zur HLG Gesellschaft zur
Entwicklung von HandelsCentren mbH Co. KG gehdrt. Das Unternehmen besitzt bundesweit
langjahrige Erfahrung mit komplexen Projekten und entwickelt und errichtet seit mehrals 25
Jahren nicht nur gewerbliche Immobilien mit dem Schwerpunkt Einzelhandel, sondern strukturiert
diese auch in gemischt genutzte Liegenschaften um.

Seit Eroffnung des Blautalcenters im Jahr 1998 hat es tiefgreifende Veranderung der
Rahmenbedingungen fur den stationdren Einzelhandel gegeben, die Uber die Jahre eine
Leerstandsquote im Center von zuletzt bis zu 30 % bewirkt haben. Bundesweit ist die Entwicklung
von dezentral gelegenen Fachmarktzentren ricklaufig. Die bestehenden
Sortimentsbegrenzungen, die mit Blick auf die gesamtstddtische Handelssituation vereinbart
wurden, erschweren die Situation fUr den Standort. Trotz einer aufwendigen Sanierung des
Mallbereichs und des Umbaus des FoodCourts in jungerer Zeit verlor das Center in den letzten
Jahren weiterhin an Attraktivitat. Weitere Modernisierungstatigkeiten und
Umstrukturierungsmaldnahmen werden das Center absehbar nicht zukunftsfahig machen
kénnen.

Nicht zuletzt die Auswirkungen von Covid-19 und die sich damit beschleunigende Entwicklung des
Onlinehandels geben den Ausschlag fur den neuen Eigentimer, eine neue Perspektive fUr das
Gesamtareal zu entwickeln, die sich in mehreren Entwicklungs-abschnitten vollzieht. Eine mittel-
bis langfristige Perspektive, das Center in der jetzigen Form weiter zu betreiben, zeichnet sich
hingegen nicht ab. Vielmehr wird sich in den nachsten zwei Jahren die Leerstandsquote durch die
Entwicklungen im Einzelhandel und durch das Auslaufen von Mietvertragen potenziell noch
erhdhen.

In Hinblick auf die Anstrengungen der Stadt zur Neugestaltung und Attraktivierung der
innerstadtischen Geschaftslage rund um die Hirsch- und Bahnhofstrafée und auf die neu
entstandenen Einzelhandelsflachen der Sedelhdfe in integrierter Innenstadtlage ist die geplante
Entwicklung ein konsequenter Schritt zur Neuausrichtung der gesamt-stadtischen
Einzelhandelslandschaft und zur Starkung des innerstadtischen Einzelhandels.

Der neue Eigentimer und Vorhabentrager hat die Absicht, die gesamte Grundstucksflache von
Uber 60.000 m?in ein belebtes Stadtquartier mit unterschiedlichen Nutzungsformen und -
konzepten aus Gewerbe, Biro, Handel, Wohnen, sozialen und kulturellen Einrichtungen, Praxen,
Freizeit- und Fitnesseinrichtungen mit integrierten Mobilitdtskonzepten umzubauen. Zudem soll
das Potential des sudlich angrenzenden Grin- und Uferbereiches der Kleinen Blau dazu genutzt
werden, Verbindungen ins Quartier herzustellen und die Freiflachenausstattung in diesem Bereich
der Stadt zu starken.

Ausgangslage

Grundstick

Das Grundstick Blaubeurer Strafe g5, FIst. Nr. 314 liegt sudlich der west-ostgerichteten
Hauptverkehrsachse Blaubeurer Strafde und erstreckt sich von der Jagerstral3e bis zur
Magirusstralée. Im Stden schlieféen die uferbegleitenden Grinflachen der kleinen Blau an. Das
Areal hat eine Flachengrofée von rund 6,6 ha.



Bestehendes Planungsrecht

Im Bereich des Plangebietes besteht der Bebauungsplan "Blaubeurer Str.- Magirusstral3e-
Einsteinstralée - Jagerstralée" (Nr. 164.41), rechtsgiltig seit 29.01.1998. Als Art der baulichen
Nutzung ist ein Sondergebiet fir groféflachigen Einzelhandel festgesetzt. Das Mal’ der baulichen
Nutzung wird durch Festsetzungen zu Baugrenzen, maximalen Traufhdhen und einer maximalen
Grundflachenzahl definiert.

Der Bebauungsplan wurde mit einem Erschliel3ungs- und stadtebaulichen Vertrag flankiert, um
die Erschlielungsmafinahmen und Kostentragungen zwischen den damaligen Investor und der
Stadt zu regeln. Ferner wurden darin die Nutzungsbegrenzungen der Verkaufsflachen je nach
Sortiment entsprechend den bebauungsplanbegleitenden raumordnerischen Gutachten
festgeschrieben.

Im Flachennutzungsplan ist dementsprechend eine Sondergebietsflache ausgewiesen.

Entwicklungskonzept "Blau.Quartier" und Stadtebau

Das Areal des Blautalcenters soll in einem anvisierten Zeitraum von rund 3 - 10 Jahren stufenweise
von einem dezentralen, autonomen Handelskomplexin ein vielfaltiges, kleinteiligeres und
gemischt genutztes Quartier als Pendant zu dem sudlich der kleinen Blau gelegenen Stadtregal
entwickelt werden.

Quasi als "Initialzindung" soll - nach Vorstellung des Investors bis 2025 - zundchst im 6stlichen
Bereich ausgehend von der Magirusstral3e ein erster Baustein unter Teilerhalt der Bausubstanz
entwickelt werden (siehe 4.1). Im Nachgang soll auch die westlich angrenzende Bausubstanz
abgebrochen und in weiteren Bauabschnitten nach und nach ein neues Quartier errichtet werden.
Die Stadteingangslage am westlichen Grundsticksrand kdnnte dabei eine besondere
stadtebauliche Betonung erfahren.

Neben robusteren Nutzungen zu den umgebenden, stark befahrenen Straféen und gewerblichen
Arealen soll nach Suden entlang der Kleinen Blau verstarkt Wohnnutzung entstehen. Angestrebt
wird ein Anteil von ca. 60 % Wohnen mit einem 30-prozentigen Anteil an geférdertem
Wohnungsbau entsprechend den wohnungsbaupolitischen Beschlisse des Gemeinderates.

Da die Bausubstanz des Bestandsgebdudes nach wie vor sehr solide ist, plant der neue
EigentUmer, im Sinne der Nachhaltigkeit alles zu erhalten, was in einem kinftigen
Nutzungskonzept verwertbar ist. Aufgrund der Lage im Bereich der Talaue des Blautals wurde
seinerzeit die Uber 41.000 gm grof%e Tiefgarage auf Pfahlen gegrindet, Diese aufwandige
Struktur soll daher in Ganze erhalten werden. Eine erste statische Uberprifung ergab, dass
mittels Verdichtung des StUtzenrasters eine zusatzliche Lastabtragung maglich ist und
Neubauten auf der bestehenden Baustruktur aufgesetzt werden konnen. Diese
zusammenhangende Parkebene hat den Vorteil, dass kunftig fast der gesamte Individualverkehr
in der Untergeschossebene stattfande; das Erdgeschoss konnte somit weitestgehend autofrei
organisiert werden und bliebe den Ful3géngern und Radfahrern vorbehalten.

Die Ausweitung und Aufwertung des offentlichen Grinbereichs entlang der Kleinen Blau mit einer
grof3zigigeren Geh- und Radwegachse und die Einbeziehung von Grin- und Wegestrukturen ins
Quartier wird ein wesentlicher Aspekt der Neuplanung sein, ebenso die Vernetzung des Quartiers
mit den 6ffentlichen Wegeverbindungen in den umgebenden Stadtraum. Besonderer Wert soll
auf die Entstehung grof3zigiger Vegetationsraume und auf eine wesentliche Verbesserung des
Mikroklimas auf dem bis dato grof3tenteils versiegelten Grundstick gelegt werden.
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Parallel zur stadtebaulichen Entwicklung ist ein Mobilitdtskonzept mit nutzerfreundlichen und
umweltvertraglichen Multi-Use-Konzepten und einem zentralen HUB (Knotenpunkt fur
verschiedene Verkehrsmittel / -angebote mit digitaler Vernetzung und Einbindung baulicher und
stadtischer Infrastrukturen) geplant. Die vorhandene Infrastrukturin Form von Trafos in der
Tiefgarage, die der bisherigen Handelsnutzung zugeordnet waren, kann eine ausreichende
Stromversorgung fur den Ausbau der Elektromobilitat z.B. fir Ladesaulen gewahrleisten.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Ausgangssituation und Lage Einzelhandel

Aufgrund laufender Mietvertrage sollen zundchst Einzelhandelsflachen im ostlichen Teil des
Bestandsgebdudes zusammengezogen werden. Die Grenzen der bestehenden
Sortimentsbeschrankungen werden davon nicht berthrt. Vielmehr bleibt der Flachenanteil hinter
den moglichen Verkaufsflachen zuriick, was durch vertragliche Regelungen abgesichert werden
soll.

Die geplante Konzentration der verbleibenden Handelsflachen im Erdgeschoss der ¢stlichen
Gebdudeteile wird seitens der Verwaltung begruf3t. Aus stadtplanerischer Sicht ist es sinnvoll,
diese Nutzungsstrukturen stadteinwarts in Richtung bereits bestehender Handelslagen
anzusiedeln. Auf diese Weise sollen die Ubrigen Flachen von Bindungen durch bestehende
Mietvertrage freigemacht werden.

Lage des 6stlichen Baufeldes innerhalb des Abstandsradius eines Storfallbetriebes

In unmittelbarer Nachbarschaft 6stlich der Magirusstral3e befindet sich ein der Storfall-
verordnung unterliegendes Pflanzenschutzmittellager, Magirusstralde 7 - 9. Zur Ermittlung des
angemessenen Sicherheitsabstandes gemal? § 5o BImSchG hatte die Stadtverwaltung 2017 ein
Gutachten beauftragt. Danach bedarf es ausgehend von der Lagerstelle eines
Sicherheitsabstandes von 144 Metern fUr die in der Verordnung definierten schutzbedirftigen
Nutzungen. Eine Umsiedlung des Lagers wird von dessen Eigentimer und der Stadt gemeinsam
angestrebt und aktiv vorangetrieben. Die Verlagerung wird jedoch Zeitrdume Uber den
Planungshorizont der ersten Bauabschnitte hinaus in Anspruch nehmen, so dass die aus der
Storfallverordnung resultierende Problematik zu bertcksichtigen ist.

Im Umfeld einer potentiellen Storfallanlage ist bei Planungen die sogenannte Seveso-llI-Richtlinie
zu bericksichtigen. Die Richtlinie bedeutet insbesondere fur die bestehende Gemengelage
jedoch nicht, dass ein Bauvorhaben generell unmaglich ist, auch wenn der ermittelte
"angemessene Abstand" unterschritten wird. Vielmehr ist gutachterlich nachzuweisen, dass den
Sicherheitsanforderungen auf andere Weise gentuge geleistet wird.

Da das Baufeld Ost des "Blau.Quartier" grofstenteils innerhalb des Abstandsradius liegt, hat der
Vorhabentrdger ein entsprechendes Gutachten beauftragt. Bei der weiteren Betrachtung ist
zwischen schutzbedurftigen und nichtschutzbedirftigen Nutzungen zu unterscheiden. Daher ist
beispielsweise eine Wohnbebauung, die zu den schutzbedirftigen Nutzungen gehort, ggf. nur
eingeschrankt maoglich, solange der Storfallbetrieb besteht. Die gutachterlichen Ergebnisse
werden in die weiteren bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Verfahren einfliefsen.

Weiteres Vorgehen

Das Areal muss aufgrund seiner Grofsenordnung und bestehender vertraglicher Bindungen
zwischen Eigentimer und Mietern in verschiedene Bauabschnitte gegliedert werden.
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Die Planungen fur den ersten, ¢stlichen Bauabschnitt gehen von einem Gberwiegenden Erhalt der
Gebaudesubstanz aus. Uber den dort konzentrierten Handelsflachen im Erdgeschoss sollen im 1.
Obergeschoss Buronutzungen angesiedelt werden. Der Entfall der in den beiden
Geschossabschnitten befindlichen Stellplatze kann durch den bestehenden grof3en Uberhang an
Stellplatzen an anderer Stelle aufgefangen werden. Auf der energetisch zu ertichtigenden
zweigeschossigen Bestandsstruktur sind mehrgeschossige Neubauten vorgesehen; aufgrund der
Lastbegrenzung der Tiefgarage soll dies in Holz- bzw. Holzhybridbauweise erfolgen. Hier sind
zusatzliche Buroflachen und, soweit méglich, Wohnnutzungen geplant.

Wegen der unterschiedlichen Planungs- und Realisierungszeitraume der Baufelder wird der
Vorhabentrdger fir das erste Baufeld im Osten das bereits mit der Grundkonzeption betraute
Architekturbiro Maas & Partner, MUnster weiterbeauftragen. Zur Qualitatssicherung soll diese
Vorplanung in einem kooperativen Planungsprozess Uber Werkstattgesprache mit einem
Experten aus dem Ulmer Gestaltungsbeirat sowie Mitgliedern der Verwaltung diskutiert werden.
Das Verfahren dient dem intensiven fachlichen Austausch, bei dem Rahmenbedingungen und
Standards fur die weitere Entwicklung definiert werden. Das Ergebnis des Entwurfsprozesses soll
schlief3lich die Basis fir ein eigenstandiges Bebauungsplanverfahren sein.

Fur den deutlich grofderen, westlich anschlielsenden Planungsabschnitt soll zundchst ein
stadtebaulicher Masterplan entwickelt werden. Dies soll auf dem Wege eines im weiteren Prozess
naher zu definierenden kooperativen Workshop-Verfahrens mit mehreren Planungsteams
geschehen. Aufgrund der vielen komplexen Rahmenbedingungen u.a. durch die
Wiederverwendung der bestehenden baulichen Struktur erscheint ein solcher Planungsprozess
zielfUhrender als ein klassisches Wettbewerbsverfahren. Unter Berlcksichtigung der Planungen
fur den zeitlich vorangestellten 6stlichen Bauabschnitt und der Baustrukturen im Untergeschoss
sollen Losungsansatze fUr ein in Stufen zu realisierendes Gesamtkonzept erarbeitet werden. Die
Ergebnisse des Workshop-Verfahrens sollen anschlief3end in einem iterativen Prozess mit der
Stadtgesellschaft bzw. in den politischen Gremien diskutiert werden. Der stadtebaulichen
Masterplan bildet die Grundlage fir die nachfolgende Bauleitplanung. Grundsatzliches Ziel ist es,
durch Abschnittsbildung eine Vielfalt an Baustrukturen und Architektursprachen im Sinne eines
lebendigen Quartiers zu gewahrleisten und stereotypen Baustrukturen vorzubeugen.

Im Zuge der Baurechtschaffung bedarf es einer Anpassung des Flachennutzungsplanes. Fir die
Bauleitplanung sind durch den Vorhabentrdger diverse Gutachten (u.a. Larm- und
Verkehrsgutachten, Artenschutzgutachten, Storfallgutachten) zu erbringen, die im weiteren
Verlauf mit den entsprechenden Fachabteilungen abgestimmt werden muissen. Nicht zuletzt
muss der bestehende stadtebauliche Vertrag grundlegend Uberarbeitet und an die neuen
Planungsziele angepasst werden.
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