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Sachdarstellung:
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Bericht Gber das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung

Anlass
Das Grundstlick der evangelischen Christuskirchengemeinde Ulm-Séflingen mit der

denkmalgeschiitzten Christuskirche aus dem Jahr 1898/99 befindet sich am Schnittpunkt
zwischen S6flingen und der Ulmer Weststadt.

Die Kirchengemeinde hat nach einem langeren Entscheidungsprozess beschlossen, Teile
lhres Grundstlicks an der KénigstraBe zu verauBern. Durch den Abbruch des Gemeinde-
hauses KonigstraBe 11 und des Pfarrhauses KénigstraBe 7 sowie dem Neubau eines
kleineren, funktionalen Gemeindehauses direkt bei der Kirche ergibt sich die Mdglichkeit,
die stdlich der Kirche gelegene Flache neu zu bebauen und die Freiflachen zu ordnen.

Die Firma Eberhardt Immobilienbau GmbH, MoltkestraBBe 4/3, 89077 Ulm, hat nach einem
Bieterverfahren die Zusage zum Grundstlckserwerb erhalten.

Verfahrensablauf

Um eine architektonisch hochwertige Losung zu erhalten, die sowohl die Belange des
Denkmalschutzes, der Kirchengemeinde als auch die Vorgaben fir einen dem Standort
angemessenen \WWohnungsbau sowie die stadtebaulichen und gestalterischen Zielvor-
stellungen der Stadt berUcksichtigt, hat die Vorhabentragerin (Eberhardt Immobilienbau
GmbH) 5 Architekturbiros zu einem anonymen Gutachterverfahren (Mehrfachbeauf-
tragung) aufgefordert.

Die Obergutachter-Sitzung fand am 28. Januar 2011 statt und setzte sich aus Vertretern des
Evangelischen Oberkirchenrats, der Kirchengemeinde, der Vorhabentrdgerin, der Haupt-
abteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht Ulm, des Regierungsprasidiums Tdbingen -
Referat Denkmalpflege sowie einem externen Gutachter zusammen.

Ergebnis des Gutachterverfahrens

Die Arbeit des Architekturbtros Braunger Wértz wurde einstimmig zur weiteren
Bearbeitung empfohlen. Besonders tberzeugte die Freistellung des Querschiffs der Kirche
und die Aufnahme der Baufluchten sowie die Kérnung und Héhenentwicklung der
Wohnbebauung mit einem Hochpunkt an der KénigstraBe und die Gestaltung der
Freirdume sowie die Durchwegung. Fur die weitere Entwicklung des Projektes wurde
einstimmig empfohlen:

- Das Gemeindehaus soll etwas nach Stden geschoben werden, mit dem Ziel,
einen groBzlugigen offentlichen Kirchplatz zwischen Christuskirche und
Gemeindehaus auszubilden.

- Der nordliche Kopf der Wohnbebauung soll von der Kirche weiter nach Stden
abgerickt werden, abgestimmt auf die neue Lage des Gemeindehauses. Durch
die Zuricknahme kann ein Ausgleich durch héhere Geschossigkeit geschaffen
werden.

- Eine hohere Geschossigkeit des Ostlichen Baukdrpers ist zu prifen.

- Die Grundrisse und innere ErschlieBung der Wohnbebauung sind zu
Uberarbeiten.
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- Bei dem Baukdérper an der KénigstraBe soll der weite Uberhang der
Obergeschosse gegenlUber dem Erdgeschoss etwas reduziert werden, dazu soll
die Tiefgarageneinfahrt im Erdgeschoss weiter stdlich angelegt werden.

- Die groBflachige stdliche Verglasung des Saales im Gemeindehaus soll etwas
geschlossener ausgebildet werden.

- Die mogliche Verlegung der Stellplatze fir das Gemeindehaus vom Kirchplatz an
die KdénigstralBe zu Gunsten einer groBeren Grinflache (Kirchgarten) ist zu
prifen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , KénigstraBe — Kirchplatz”

Kurzdarstellung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fiir den Neubau des Gemeindehauses der
evangelischen Christusgemeinde und einer Wohnbebauung mit Tiefgarage

Rechtsgrundlagen

a) §12Abs.2,8§813a, §3Abs. 1und§4 Abs. 1 Baugesetzbuch i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des
Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI | S. 2585).

b) 8§ 74 Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (BGlI. S.
358 ber. S. 416)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstticke: Flurstiick Nr. 1688/1,1688/ 2 und
1688/ 4 der Gemarkung Ulm, Flur Ulm.

Anderung bestehender Bebauungsplane

Mit diesem Bebauungsplan werden die aufgefihrten Bebauungspldne in den entspre-
chenden Teilflachen des Geltungsbereiches gedndert:

- Bebauungsplan Nr. 143/ 16, genehmigt durch Erlass des Minist. des Inneren vom
15.01.1909

- Bebauungsplan Nr. 143/ 41, genehmigt durch Erlass des Minist. des Inneren vom
23.07.1926

- Bebauungsplan Nr. 143/ 62, genehmigt durch Minist.-Erlass vom 12.07.1948

Sachverhalt
Ausgangslage

Antragstellerin und Vorhabentragerin zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB ist die Firma Eberhardt Immobilienbau GmbH,
MoltkestraBe 4/3, 89077 Ulm. Die Vorhabentragerin vertritt auch die Evangelische
Kirchengemeinde im Zusammenhang mit dem Neubau des Gemeindehauses.

Dem Entwurf des Bebauungsplanes liegt die entsprechend der Empfehlungen des
Obergutachtergremiums Uberarbeitete Planung zugrunde.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt den Abriss des Gemeinde- und Pfarrhauses und die
Neuerrichtung eines Gemeindehauses stdlich der Christuskirche sowie einer Wohn-
bebauung. Das zum Teil 2-geschossige Gemeindehaus bildet den Mittelpunkt zwischen der
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Christuskirche und der Wohnbebauung.

Zwischen Gemeinde und Kirche soll ein attraktiver ¢ffentlicher Platz mit hoher Aufenthalts-
qualitat entstehen. FuBwege verkntpfen die Bereiche der Kirchengemeinde und der
Wohnbebauung sowie KénigstraBe und Kirchplatz.

Die Konzeption des Wohngebdaudes sieht eine Bebauung in Winkelform vor. Die
Hohenentwicklung ist mit dem zur Christuskirche orientierten Gebaudeteil entlang des
Kirchplatzes mit 4 Vollgeschossen, dem an der KénigstraBe liegenden Gebaudeteil mit 5
Vollgeschossen und den restlichen Gebaudeteilen mit 3 Vollgeschossen geplant. Es sind
ca. 35 Wohneinheiten vorgesehen. Die Baukdrper sollen eine Flachdachausbildung mit
extensiver Dachbegriinung erhalten. Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefga-
rage mit Zufahrt von der Kénigstrale aus bereitgestellt.

Die Flursticke innerhalb des Plangebietes liegen in einem geschitzten Grinbestand
gemaR der stadtischen Verordnung vom 01.02.1985. Die erforderliche satzungsrechtliche
Anderung wird im Rahmen der Uberarbeitung der geschiitzten Griinbestande im Stadt-
gebiet durchgefihrt.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 143/16,
Nr. 143/41 und Nr. 143/62. Die darin getroffenen Festsetzungen hinsichtlich Art der
baulichen Nutzung, Uberbaubare Flache und der zulassigen Zahl der Vollgeschosse
kdnnen mit den Neubauprojekten nicht eingehalten werden. Deshalb ist nach
Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Sinne von § 13a des Baugesetzbuches (BauGB). Der Bebauungsplan wurde auf der
Grundlage des konkreten Vorhabens entwickelt. Der Geltungsbereich weist eine GréBe von
ca. 6.777 m2 auf.

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Zulassige bauliche Nutzung: - Wohngebdude
- Anlage fur kirchliche Zwecke, Gemeindehaus

-MaB der baulichen Nutzung: max. .zulésgige G_r_undﬂéchgnzah! (GR2) 0,4,
Maoglichkeit der Uberschreitung im Bereich der
Wohnbebauung durch die Tiefgarage bis 0,6
zulassige Gebaudehdhen differenziert gemal3
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

- Uberbaubare Grundstticksflache:  mit Baugrenzen differenziert nach Gebaudekor-
pern fir Gemeindehaus und Wohngebaude

- Bauweise: - abweichende Bauweise, innerhalb des
Baufensters der Wohnbebauung ist ein Ge-
baude mit einer Lange von mehr als 50 m
zulassig

- offene Bebauung fir Gemeindehaus

-Dachform: extensiv begrinte Flachdacher

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Anderung der
zulassigen baulichen Nutzungen, der Gberbaubaren Flache sowie die Anderung der Zahl der
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maximal zulassigen Vollgeschosse gegenlber dem bestehenden, rechtskraftigen
Bebauungsplanen. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Sicherung fur die
geplante Neugestaltung der Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereiches gewahrleisten.

Ein Durchfuhrungsvertrag wird erarbeitet und zum Satzungsbeschluss des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes beigeflugt.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sollen die Planunterlagen im
BUrgerservice Bauen der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht 6ffentlich
dargelegt und mit interessierten Burger erdrtert werden. AuBerdem soll Gelegenheit
gegeben werden, sich zu den Planungsabsichten schriftlich oder zur Niederschrift zu
auBern.

Parallel dazu sollen die Behérden und die Trager sonstiger 6ffentlicher Belange unterrichtet
werden, deren Aufgabengebiet durch die Planung berthrt sind.

Hinweis: Obwohl auf Grund der GréBe des Plangebietes die Mdglichkeit besteht, den
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB durchzufiihren, hat sich
die Verwaltung gemeinsam mit dem Vorhabentrdager entschieden, das Bebauungsplan-
verfahren zu einem sehr friihen Zeitpunkt einzuleiten um die Offentlichkeit so frih wie
maoglich Uber die Planung zu informieren. Daher sind lediglich der Planumgriff und die
wesentlichen stadtebaulichen Parameter festgelegt.



