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Bebauungsplan Neunkirchenweg - Warndtstrale Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt vom
21. Februar 2002) stellt im Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kirche dar.
GemaR § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berich-
tigung nachtraglich angepasst.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Fa. Realgrund AG hat das Grundstuck der Paul-Gerhardt-Kirche am Neunkirchenweg erworben.
Die bestehende Bebauung mit der Kirche und dem Pfarrgebaude wurde Ende 2008 abgerissen und soll
mit Geschosswohnungen bebaut werden. Zur Arrondierung des Baugrundsttickes ist ein Flachenaus-
gleich mit stadtischen Grundstucksflachen im Bereich des Neunkirchenweges (Flurstick Nr. 5594) und
der WarndtstralRe (Flurstiick Nr. 1924/28) erforderlich.

Zur Neugestaltung des Grundstiickes als Nachfolgenutzung fiir den ehemaligen Kirchenstandort wurde
im November 2007 ein Gutachterverfahren von der Fa. Realgrund AG mit 4 Architekturblros unter Mit-
wirkung der Stadt Ulm durchgeflihrt. Dabei wurde die Arbeit des Blros Braunger Wortz Architekten als
Basis zur weiteren architektonischen Bearbeitung ausgewahlt.

Die Architekten haben einen dreigeschossigen Baukérper an der Warndtstrale und einen viergeschos-
sigen Baukorper am Neunkirchenweg vorgeschlagen. Aus wirtschaftlichen Griinden wurde die Bebau-
ung an der Warndtstrale ebenfalls auf vier Geschosse angehoben. Die hohe Qualitat des Entwurfs wird
dadurch nicht beeintrachtigt.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan "Baugebiet an der Saarlandstralle" aus dem Jahre 1935 setzt
fur den vorgesehenen Geltungsbereich eine Bebauung der Staffel | mit 3 Stockwerken und eine Tiefe
des Baufensters mit 9,0 m fest. Auf Grund der Lage und der vorgesehenen Geschofzahl der geplanten
neuen Wohnbebauung muss die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens durch einen qualifizier-
ten Bebauungsplan fur das Projekt erfolgen.

Kernziel der Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine Neugestaltung des Plangebietes als Nachfol-
genutzung fur den aufgegebenen Kirchenstandort mit einer zeitgemaflien Wohnbebauung. Der Be-
bauungsplan soll die planungsrechtliche Sicherung zum Neubau der Wohngebaude gewahrleisten.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt zwischen Neunkirchenweg und WarndtstraBRe innerhalb der ab Mitte der 30-er Jah-
re errichteten Siedlung an der SaarlandstraBBe. Auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 5948 befand sich bis
Ende 2007 die Paul-Gerhard-Kirche einschlieflich des 2-geschossigen Pfarrgebaudes. Der Kirchen-
standort wurde aufgegeben und das Grundstiick an die Fa. Realgrund AG verkauft. Die bestehende
Bebauung wurde Ende 2008 abgerissen.

Im Norden, Osten und Westen grenzt das Plangebiet an die bestehende Bebauung der Siedlung an der
Saarlandstrafle an, stidwestlich beginnt das Neubaugebiet "Wohnpark Rémerstralle". Nordlich der
WarndtstraBRe besteht am Rand des Geltungsbereiches ein 3-geschossiges Geschafts- und Wohnge-
baude mit einem steilen Walmdach. Unmittelbar dstlich an das Plangebiet angrenzend besteht ein 2-
geschossiges Wohnhaus (Flurstlick Nr. 5955, WarndtstralRe 17) mit einer Grenzbebauung.

Nordwestlich des Neunkirchenweges besteht der Siedlungsteil Saarlandstrale aus einer 1-geschos-
sigen Doppelhausbebauung, die kleinteilig im Sinne der Gartenstadtidee ausgebildet wurde. Das ehe-
malige Kirchengebaude mit einer Gebaudehdhe von ca. 14 m hat sowohl das Plangebiet als auch die
angrenzende Umgebung mit ihrem GroRe und dem Raumvolumen bestimmt und dominiert.
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Das Plangebiet weist einen Hohenunterschied in Nord-Stid Richtung von ca. 3,5 m auf. Der niedrigste
Punkt an der Warndtstrafe liegt bei 497,9 m U.NN, der hochste Punkt entlang des Neunkirchenweges
weist eine Hohe von 501,50 m 4.NN. auf.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstlck Flurstiick Nr. 5948 und Teilflachen der Flurst-
cke 5594 und 1924/28 (Verkehrsflachen Warndtstrae und Neunkirchenweg ) der Gemarkung Ulm, Flur
Ulm. Das Plangebiet weist eine Grofle von ca. 2.405 m? auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Im Plangebiet ist eine strallenbegleitende Randbebauung mit 2 Baukorpern entlang des Neunkirchen-
weges und zur WarndtstraRe mit jeweils 4 Vollgeschossen vorgesehen. Das Gebaude zur Warndtstrale
weist durch das in diesem Bereich ebenerdige Garagengeschoss insgesamt 5 Geschosse auf. Die Ge-
staltung der Geb&ude ist mit einer Flachdachausbildung und einer extensiven Dachbegriinung vorgese-
hen.

Die Bebauung ist mit insgesamt 26 Wohneinheiten geplant, wobei 11 WE in dem Gebaude zur War-
ndtstrale (3 WE pro Geschoss) und 15 WE in dem Gebaude zum Neunkirchenweg (4 WE pro Ge-
schoss) vorgesehen sind. Die ErschlieBung aller Wohneinheiten erfolgt barrierefrei mit Aufziigen.

Die absolute Hohe der geplanten Gebaude wird auf max. 513,85 m 0.NN. beschréankt und weist damit
eine relative Hohe von max. 15,85 m zur WarndtstralRe und von ca. 12,40 m im Eingangsbereich des
Gebaudes am Neunkirchenweg auf. Die Hohe der Bebauung ist damit niedriger als das ehemalige Kir-
chengebéude der Paul-Gerhardt-Kirche. Die gesamte Neugestaltung orientiert sich hinsichtlich der Ho-
henentwicklung und dem Raumvolumen damit weitgehend an den Dimensionen des ehemaligen Kir-
chengebaudes.

Die erforderlichen Stellplatze fur die Wohnbebauung werden in einem Garagengeschoss mit einer
ebenerdigen Zufahrt von der Warndtstralle mit 29 Einstellplatzen bereitgestellt. Durch das ansteigende
Gelandeprofil liegt die Garagenebene im Bereich des Neunkirchenweges vollstandig im Erdreich als
Tiefgarage.

Die Verkehrsflache des Neunkirchenweges wird neu geordnet mit einer Fahrbahnbreite von 5,5 m und
somit dem bestehenden Regelprofil der Stralke angeglichen. Entlang der Fahrbahn werden 5 6ffentliche
Stellplatze in Parallelaufstellung sowie ein Fuweg mit einer Breite von 2,0 m vorgesehen. Eine stra-
Renbegleitende Bepflanzung entlang dem Neunkirchenweg ist auf Grund der bestehenden, dicht verleg-
ten Leitungen der SWU Energie nicht maglich.

Die Griinordnungskonzeption sieht die Anpflanzung von 6 Laubbdumen im Plangebiet vor. Die Flachda-
cher der Wohngebaude werden extensiv begriint und die Decke der Tiefgarage mit einer Erdiiberde-
ckung versehen sowie gartnerisch angelegt und bepflanzt.

Mit der geplanten Bebauung konnen die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Abstandsflachen nicht einge-
halten werden. Zur Sicherung der vorgesehenen Planungskonzeption ist eine Reduzierung der Ab-
standstiefen im Bebauungsplan erforderlich.

Die vorgesehene Wohnbebauung ist als Nachfolgenutzung fur den nicht mehr bendtigten Kirchenstand-
ort vorgesehen und flihrt insgesamt zu einer stadtebaulichen Aufwertung dieses Siedlungsbereiches am
Kuhberg.

5. Planinhalt
5.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist ebenfalls von einer Uberwie-
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genden Wohnbebauung gepragt. Die geplante Bebauung im Geltungsbereich ist mit Wohnungen unter-
schiedlicher GroRe, vorrangig 3-Zimmer Wohneinheiten vorgesehen.

Zum Schutz der zur Entwicklung vorgesehenen Wohnnutzung werden die in § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise aufgefihrten Nutzungen ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind mit einem verdichteten

Wohnquartier nicht vereinbar. Fir diese Nutzungen bestehen in der Weststadt besser geeignete Stan-
dorte mit geringeren Storungen fir die Umgebung.

Die Zahl der Wohnebenen wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 3 BauGB auf vier begrenzt, unabhangig
von der zulassigen Hohe der Bebauung. Aulerhalb der vier Wohnebenen sind keine weiteren Wohnfl&-
chen zulassig.

Das Plangebiet dient vorrangig der Nachfolgenutzung des aufgegebenen Kirchenstandortes flr eine
zeitgemale Wohnbebauung. Damit wird eine Erweiterung und Erganzung der bestehenden Wohnnut-
zung in der Umgebung des Plangebietes ermdglicht.

Die Entwicklung des Plangebietes ist durch eine konkrete Bauplanung der Wohngebaude der Grund-
stuckseigentumerin, die Fa. Realgrund AG gesichert. Die Errichtung der Wohngebaude stellt eine bauli-
che Arrondierung der Siedlung an der Saarlandstrale dar.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die max.
zulassige Hohe der baulichen Anlagen (OK) als Hochstgrenze in Meter Gber NN im neuen System be-
stimmt.

Die Grundflachenzahl wird auf den Wert von 0,4 als Obergrenze gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO festge-
legt. Dieser Wert kann durch die Unterbauung mit einer Tiefgarage und untergeordneten Kelleraumen
bis zu einer GRZ von max. 0,8 uberschritten werden. Die Erhohung der Grundflachenzahl ist somit
durch den Bau der Tiefgarage begriindet, da durch die Hohenlage und Neigung des Plangebietes keine
ebenerdigen Stellplatze vorgesehen werden konnen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als absolute Hohe in Meter G.NN im neuen System festgesetzt.
Die max. zulassige Gebaudehdhe der gesamten 4-geschossigen Bebauung wird auf max. 513,85 m (.
NN. beschrankt. Die Festsetzungen zur absoluten Gebaudehdhe beriicksichtigen einen Spielraum von
ca. 0,8 m fiir mdgliche Anderungen im Rahmen der konkreten Bauplanung.

Die stadtebauliche Konzeption mit den beiden straRenbegleitenden Baukorpern orientiert sich an der
Gebaudehdhe und dem Raumvolumen der ehemaligen Paul-Gerhard-Kirche. Das Gebaude entlang der
WarndtstralRe kann damit eine relative Hohe von max. 15,85 m zur angrenzenden Fahrbahn aufweisen.

Die Firsthdhe des Nachbargebdudes Warndtstralle 30 betragt im Bereich des Gebaudeeingangs insge-
samt 511,45 m 4. NN. und weist damit eine relative Hohe von ca. 13,55 m uber dem Strallenniveau der
WarndtstralRe auf. Die beantragte und genehmigte Gebaudehdhe des neuen Gebaudeteils im Plange-
biet entlang der WarndstralRe ist mit 513,11 m 0. NN. festgelegt. Der Neubau ist somit um ca. 1,70 m
hoher als die Firsthohe des Nachbargebaudes Warndtstrale 30.

Die Gebaudehohe am Neunkirchenweg betragt im Eingangsbereich des Gebaudes 12,40 m dber der
angrenzenden Fahrbahn. Die Hohe der Bebauung ist damit insgesamt niedriger als das ehemalige Kir-
chengebaude der Paul-Gerhardt-Kirche.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Es
wird ein Baufenster auf der Grundlage der architektonischen Entwurfsplanung festgelegt.

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgelegt. Damit konnen die beiden vorgesehenen Gebaude
entlang der ErschlieRungsstralen errichtet werden.
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Mit der vorgesehenen Planungskonzeption und den entsprechenden Festsetzungen der zulassigen
Gebaudehohen konnen die vorgegebenen Abstandsflachen gemal § 5 Abs. 7 der Landesbauordnung
Baden-Wirttemberg (LBO) in Teilbereichen des Plangebietes nicht eingehalten werden. Insbesondere
im Bereich des 6stlich angrenzenden Grundstiicks Flurstick Nr. 5955 (WarndtstralRe 17) betragt die
Abstandstiefe zur Grundstiicksgrenze an der engsten Stelle 2,5 m. Das Grundstiick Warndtstrafle 17
weist eine 2-geschossige Grenzbebauung zum Plangebiet auf.

Die vorgesehene Abstandsflache der Baukorper untereinander innerhalb des Plangebietes ist mit einer
Tiefe von ca. 7,80 m geplant. Die vorgegebene Abstandstiefe der LBO von 0,4 der Wandhdhe kann
somit nicht eingehalten werden.

Die Abstandstiefe zur westlichen Grundstlcksgrenze Flurstiick Nr. 1916/2 entlang des Neunkirchenwe-
ges betragt an der engsten Stelle ebenfalls 2,5 m. Das Flurstiick Nr. 1916/2 ist als Flache fiir Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung Spielplatz rechtskraftig festgesetzt. Die erforderlichen Abstandsfla-
chen der Bebauung aus dem Plangebiet kdnnen somit auf der angrenzenden, éffentlichen Flache ab-
gewickelt werden, da auf diesen Flachen eine Bebauung ausgeschlossen ist.

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen Neunkirchenweg und Warndtstrale kann der nachschut-
zende Teil der Abstandstiefen mit 0,4 der Wandhohen bis zur Mitte der Verkehrsflachen eingehalten
werden.

Im Bebauungsplan wird eine Reduzierung der Abstandstiefen gegentber dem Nachbargrundstuick Flur-
stlick Nr. 5955 (WarndtstraRe 17) auf das Mindestmal von 2,5 m sowie innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen fur die Baukorper untereinander auf 0,3 der Wandhohe festgesetzt. Die Tiefen der
Abstandsflachen zu den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen (Mitte der Flachen) werden auf den
erforderlichen nachbarschiitzenden Teil von 0,4 der Wandhohe reduziert und entsprechend festgesetzt.

Gemal § 6 Abs. 4 Nr. 2 der LBO sind geringere Abstandsflachen unter folgenden Voraussetzungen
moglich:

- wenn Beleuchtung mit Tageslicht sowie Bellftung in ausreichendem Male gewahrleistet bleiben,
Griinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen und soweit die Tiefe der Abstandsflachen die Ma-
Re des § 5 Abs. 7 Satz 3 unterschreitet, nachbarliche Belange nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Die Voraussetzungen sind hinsichtlich der Beleuchtung, Beliiftung und des Brandschutzes fiir eine mog-
liche Reduzierung der Abstandsflachen gegeben. Eine ausreichende Beleuchtung mit Tageslicht ist
durch die vorhandene 2-geschossige Grenzbebauung zum Flurstiick Nr. 5955 nicht beeintrachtigt. Eine
ausreichende Beleuchtung und Beluftung der Wohnbebauung Warndtstrae 17 (Flurstiick Nr. 5955) ist
durch die Orientierung der Fenster im Bereich der Grenzbebauung in Nord-Ost- bzw. Sud-West-
Richtung gewahrleistet.

Somit ist die Erheblichkeit der Beeintrachtigung nachbarlicher Belange auf das Grundstiick Flurstiick Nr.
5955 von ausschlaggebender Bedeutung flr die vorgesehene Unterschreitung der nachbarschiitzenden
Tiefe der Abstandsflachen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der nachbarlichen Belange ist nicht erkennbar, da eine direkte Sicht-
beziehung in die Freiflachen sowie die Fenster des Wohngebaudes Flurstlick Nr. 5955 durch die beste-
hende Grenzbebauung nicht besteht.

Auf Grund der bestehenden Grenzbebauung des durch die Verringerung der Abstandsflachen betroffe-
nen Grundstuckes ist mit der getroffenen Festsetzung keine erhebliche Beeintrachtigung der nachbarli-
chen Belange verbunden. Eine Reduzierung des nachbarschitzenden Teils der Abstandsflachen hin-
sichtlich § 5 Abs. 7 LBO Baden-Wirttemberg gegenuber dem Flurstiick Nr. 5955 ist somit stadtebaulich
vertretbar.

Die Voraussetzungen zur Reduzierung der Abstandstiefen der Baukdrper untereinander im Plangebiet
sind hinsichtlich der Beleuchtung, Belliftung und des Brandschutzes ebenfalls gegeben. Nachbarliche
Belange sind hier ohne besondere Bedeutung, da sich das Baugrundstlck des Plangebietes im Besitz



Bebauungsplan Neunkirchenweg - Warndtstrale Begriindung

eines Eigentlmers, der Fa. Realgrund AG, befindet und die Bebauung als gesamte Einheit entspre-
chend der pramierten Planungskonzeption errichtet wird.

5.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird flir den Pkw-Verkehr von der Warndtstrae und vom Neunkirchenweg erschlossen.
In der Warndtstrale befindet sich die Tiefgaragenzufahrt fir die gesamte Wohnbebauung. Die Zufahrt
kann auf Grund der Gelandeneigung in Nord-Std Richtung nur von dieser Strale aus erfolgen.

Die Verkehrsflache des Neunkirchenweges wird im Zuge der Grundstlcksneuordnung mit einer Fahr-
bahnbreite von 5,5 m entsprechend des bestehenden Regelprofils der Strafle angeglichen. Parallel zur
Fahrbahn werden offentliche Stellplatze in Langsaufstellung sowie ein FuBweg mit einer Breite von 2,0
m vorgesehen.

Die erforderlichen Stellplatze fur die Wohnbebauung werden vollstandig in einer Tiefgarage mit 29 Ein-
stellplatzen bereitgestellt. Durch das ansteigende Gelandeprofil liegt die Garagenebene im Bereich der
Warndtstrale ebenerdig und im Bereich des Neunkirchenweges vollstandig im Erdreich.

Die Erschlielung fur FuBganger erfolgt durch straBenbegleitende FulRwege. Die ErschlieRung des Ge-
ltungsbereiches mit 6ffentlichem Nahverkehr ist durch die bestehenden Buslinien in der Rdmerstralte
gewahrleistet.

5.5  Griinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes wird eine Griinordnungskonzeption aufgestellt und
in den Bebauungsplan integriert.

Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen im Plangebiet getroffen:

- strallenbegleitend entlang der WarndtstralRe sind insgesamt 3 saulenartige Laubbaume mit einer
Standortfestlegung sowie zusatzlich auf dem Baugrundstlck zwei Bdume zu pflanzen. Eine Ver-
schiebung der Pflanzstandorte ist dabei maglich.

- Die Flachdacher der Wohngebaude sind extensiv zu begriinen

- die oberirdischen Bereiche der Tiefgaragenflachen sind mit einer Erdiberdeckung zu versehen und
gartnerisch zu gestalten.

- Festlegung einer Artenliste fiir die Pflanzmalinahmen mit standortgerechten, heimischen Baumen
und Strauchern der potenziell naturlichen Vegetation.

5.6 Umweltpriifung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren durchgeflhrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB sind mit der Wie-
dernutzbarmachung des ehemaligen Kirchenstandortes und der GroRRe des Plangebietes von 2.405 m?
erfillt. Die Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung ist nicht erforderlich. Schutzgebiete nach der FFH und Vogelschutzrichtlinie sind durch
das Plangebiet nicht betroffen.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB flir die Bebauung des Grundstu-
ckes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Durch die vorgesehene Neugestaltung des Plangebietes mit 2 Wohngeb&uden und einer Tiefgarage
mussen die 5 bestehenden Laubbaume entfernt werden. Zur Minderung des Eingriffes sind 5 neue
Laubbaume innerhalb des Plangebietes zu pflanzen. Zur Verbesserung des Kleinklimas sind die Dach-
flachen sowie Decken der Tiefgarage aulierhalb der Wohngebaude zu begriinen bzw. zu bepflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.
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Eine Uberschlagige Abschatzung der Eingriffe durch die Planung in die Schutzguter gemal § 1 Abs. 6
BauGB ergibt, das keine wesentliche Verschlechterung der Umweltsituation durch die grinordnerischen
Festsetzungen zu erwarten ist.

5.7 Infrastrukturversorgung

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung ist tiber die bestehenden Hauptleitungen
gewahrleistet. Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie ist durch die bestehenden
Versorgungsleitungen ebenfalls gesichert.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 2405 m? (100,0 %)
davon:  Allgemeines Wohngebiet ca. 1.811m?* ( 75,3 %)
offtl. Verkehrsflachen ca. 595m? ( 24,7 %)

Die Grolde der tiberbaubaren Grundstiicksflache betragt ohne Berlicksichtigung der Flache flir die Tief-
garage ca. 930 m?, die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ca. 174 m.

6.2 Kostenangaben

Der Stadt UlIm entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten fiir die Bearbeitung des
Bebauungsplanes sowie die Neugestaltung der Verkehrsflachen werden vom Veranlasser des Be-
bauungsplanes, der Fa. Realgrund AG getragen.



