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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "KdnigstraBe-Kirchplatz" Vorentwurf Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt
Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt im Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
"Kirche" sowie eine gemischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungs-
plan gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Firma Eberhardt Immobilienbau GmbH, MoltkestraBe 4/3, 89077 Ulm, beabsichtigt als Vorha-
bentragerin, die bestehenden Gebaude KonigstraBe 7 (Pfarrhaus) und KonigstraBe 11 (Gemein-
dehaus) innerhalb des Plangebietes abzureiBen und die Flachen anschlieBend mit einem Gemein-
dehaus fur die evangelische Christuskirchengemeinde Ulm-Séflingen sowie mit Wohnbebauung
neu zu gestalten.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane Bebauungsplan Nr. 143/
16 vom 15.01.1909, Nr. 143/ 41 vom 23.07.1926 und Nr. 143/ 62 vom 12.07.1948. Die darin ge-
troffenen Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Flache und
der zulassigen Zahl der Vollgeschosse konnen mit den Neubauprojekten nicht eingehalten wer-
den. Deshalb ist nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich, der die
planungsrechtliche Sicherung fir die Neubauvorhaben gewahrleisten soll.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet, am Schnittpunkt zwischen Soflingen und der Ulmer Weststadt, wird von der Ko-
nigstraBe, der Soflinger StraBBe und der StralBe "Kirchplatz" begrenzt.

Im nordlichen Teilbereich des Plangebietes liegt die denkmalgeschitzte Christuskirche aus dem
Jahr 1898/99. Entlang der KdnigstralBBe befindet sich das Pfarrhaus (KonigstraBe 7) und das Ge-
meindehaus der Kirchengemeinde (KonigstraBe 11).

Westlich der KénigstraBe findet sich im Ubergang zu Séflingen eine offene Bebauung mittlerer
Dichte. Ostlich des Kirchplatzes besteht eine heterogene, stadtebaulich unbefriedigende Bebau-
ung mit einer Mischnutzung aus Gewerbe und Wohnen. Stdlich des Geltungsbereiches befindet
sich in unmittelbarer Nachbarschaft das urbane Quartier "Brauerviertel" mit drei-, vier- und funf-
geschossiger Wohnbebauung.

Uber die nahe gelegene StraBenbahnhaltestelle in der Séflinger StraBe ist das Grundstiick optimal
an den OPNV angeschlossen.

Das Plangebiet weist im Bereich des Kirchengebaudes einen intensiven Bestand mit alten, hoch-
stammigen Linden auf. Im stdostlichen Teil des Geltungsbereiches besteht ein dichter Bewuchs
aus Strauchern, Obst-, Nadel- und Laubgehdlzen. Dieser Bestand ist weitgehend aus dem ehema-
ligen Pfarrgarten und durch Sukzession entstanden und befindet sich in einem verwilderten und
ungepflegten Zustand. Das Plangebiet ist gemaR stadtischer Verordnung vom 01.02.1985 als
geschUtzter Griinbestand ausgewiesen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 1688/1, 1688/2 sowie 1688/4 der Ge-
markung Ulm, Flur Ulm und weist eine GroBe von ca. 6.777 m2 auf.

4. Geplante Neugestaltung des Geltungsbereiches

Die Vorhabentragerin erwirbt die fir die Neugestaltung mit Wohnungsbau erforderlichen stdli-
chen Grundstlcksteile des Plangebietes von der Kirchengemeinde. Die bestehenden Gebaude
KonigstraBe 7 (Pfarrhaus) und KonigstraBe 11 (Gemeindezentrum) werden abgerissen. Nach dem
Abriss ist eine Neubebauung mit einem Gemeindehaus und einer Wohnbebauung vorgesehen.
Die Fa. Eberhardt vertritt auch die Evangelische Christuskirchengemeinde Ulm-Séflingen im Zu-
sammenhang mit dem Neubau des Gemeindehauses.
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Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde von der Vorhabentragerin ein anonymes Gutachter-
verfahren mit 5 Architekturbiros unter Einbeziehung der Kirchengemeinde, der Verwaltung der
Stadt Ulm sowie der Denkmalpflege, Regierungsprasidium Tlbingen durchgefihrt. Dabei wurde
die Arbeit des Buros Braunger Wortz Architekten, Ulm zur weiteren Bearbeitung ausgewahlt.

Der Entwurf wurde auf der Grundlage der Empfehlungen der Obergutachter, auch hinsichtlich
der denkmalpflegerischen Anforderungen, tberarbeitet.

Das 1-2geschossige Gemeindehaus, stdlich des Langsschiffes der Christuskirche, bildet den Mittel-
punkt zwischen der Kirche und der neuen Wohnbebauung. Zwischen Gemeindehaus und Kirche ist
ein mit Baumen Uberstellter, 6ffentlicher Platz geplant.

Die Konzeption des Wohngebaudes sieht eine Bebauung in Winkelform im stdlichen und 6stli-
chen Grundsticksbereich des Plangebietes vor. Die Hohenentwicklung ist mit dem zur Christus-
kirche orientierten Gebaudeteil entlang des Kirchplatzes mit 4 Vollgeschossen, dem an der Konig-
straBe liegenden Gebaudeteil mit 5 Vollgeschossen und den dazwischenliegenden 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 Tiefgarage mit Zufahrt von der KonigstraBe aus bereitgestellt.

Die bestehenden Linden im Umfeld der Kirche werden erhalten. Der Bewuchs im restlichen Be-
reich des Plangebietes ist mit Ausnahmen von einzelnen hochstammigen Baumen im Rahmen der
Neugestaltung abgangig. Dabei handelt es sich hauptsachlich um schnell wachsende Nadel- und
Sukzessionsgeholze im Garten des Grundsticks 1688/2.

Das Gemeindehaus ist als Ersatzbebauung fir die stark sanierungsbedirftigen Gebaude (Pfarr-
und Gemeindehaus) vorgesehen. Die Wohnbebauung ist als innerstadtische Nachverdichtung des
stark untergenutzten Grundstlcks konzipiert. Die Neugestaltung flihrt insgesamt zu einer erhebli-
chen stadtebaulichen Aufwertung des Standortes und entspricht dem stadtentwicklungspoliti-
schen Ziel, Flachen fur Wohnraum in innerstadtischen Gebieten zu aktivieren und noch nicht be-
baute Freiflachen im AuBenbereich zu schonen.

5.  Planinhalt
5.1 Zulassige bauliche Nutzungen

FUr die Wohnbebauung wird auf eine Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung gemaB der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) verzichtet. Es werden Bauflachen festgesetzt, in denen Wohnge-
baude zulassig sind. Der Bereich des geplanten Gemeindehauses sowie die Christuskirche und de-
ren Umgebung wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kirche und kirchlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen festgesetzt.

Dariber hinausgehende Nutzungen sind nicht zulassig. Weiterhin wird gemal3 § 12 Abs. 3a
BauGB festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl und die maximal zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird flr das gesamte Gebiet auf der Grundlage der vorge-
sehenen Bebauung und der Struktur der umliegenden Bebauung einheitlich auf den Wert 0,4
festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Anlage von Tiefga-
ragen bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten werden.

BezUglich der zulassigen Hohe der geplanten Bebauung wird auf den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan mit der Vorentwurfsplanung zu den Projekten verwiesen. Die abschlieBende Festset-
zung der Gebaudehohen erfolgt zum Bebauungsplanentwurf mit absoluten Hohen in NN im neu-
en System.
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Die geplante Anzahl der Vollgeschosse ist differenziert mit drei bis fiinf Vollgeschossen vorgese-
hen. und orientiert sich in der Geschosszahl und der baulichen Dichte an den bestehenden, an-
grenzenden Gebauden des Brauerviertels.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wird eine angemessene
Neuordnung und Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Die Bauweise wird als offene Bauweise im Bereich des Gemeindehauses und als abweichende
Bauweise im Bereich der Wohnbebauung festgesetzt. Mit der abweichenden Bauweise wird ent-
sprechend dem Ergebnis des Gutachterverfahrens ein Gebaude von uber 50,0 m Lange ermdg-
licht.

Die in der LBO vorgegebenen Abstandstiefen zu den angrenzenden Nachbargrundsticken wer-
den eingehalten.

5.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Verkehrsflachen der KénigstraBe und des Kirchplatzes
erschlossen.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage bereitgestellt. Die Zufahrt
erfolgt von der Konigstral3e aus.

Neue FuBwege ermdglichen die Durchwegung des Gebietes von KdnigstraBe zum Kirchplatz und
verknipfen die Bereiche zwischen Kirchengemeinde und Wohnbebauung.

5.5 Grinordnerische Festsetzungen

Die Planung und Festsetzung der Grinordnung (Erhalt der bestehenden Linden im Umfeld der
Kirche sowie schiitzenswerte Baume an der stdlichen Grundstlcksgrenze, Festlegung von Pflanz-
geboten, extensive Begriinung von Flachdachern) wird nach den frihzeitigen Beteiligungsverfah-
ren im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs entwickelt und festgesetzt.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafi § 13a BauGB. Die vorge-
gebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB sind aufgrund der GroBe des Geltungsbereiches von
ca. 6.777 m2 erfillt. Die Durchfihrung einer formalen Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB

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

5.7 Infrastrukturversorgung

Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensioniert. Die
Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage Steinhaule erfolgt Gber bereits vorhandene Kanale.

5.8 Denkmalpflege

Das Kirchgebaude der Christuskirche ist gemalB § 12 Denkmalschutzgesetz (DSchG) als Kultur-
denkmal von besonderer Bedeutung festgesetzt.

5.9 Artenschutzpriifung

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal3 BNatSchG wird im Verlauf des
Bebauungsplanverfahrens ein naturschutzfachliches Gutachten (Artenschutzprifung) erstellt.
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5.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Gestaltung im Plangebiet werden értliche Bauvorschrif-
ten nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) als eigenstandiger Satzungsteil
festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fur die Freiflachen- und Dachgestaltung be-
stimmt.

5.11 Durchflihrungsvertrag

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfihrungsvertrag zu dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen. Dabei werden u.a. detaillierte Festlegungen zur
Gestaltung getroffen.

6.0 Flachen- und Kostenangaben
6.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 6.777 m2 (100,0 %)
davon: Bauflache Wohnen ca. 3.220m2 ( 47,5 %)
Gemeinbedarf Kirche ca. 3.557m?2 ( 52,5 %)

6.2 Kostenangaben

Der Stadt UIm entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Kosten. Die Kos-
ten fur die Bearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden von der Vorhabentra-
gerin als Veranlasser der Planung vollstandig getragen.



