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Sachdarstellung:

2.1.

2.2.

Kurzdarstellung

Bericht Uber das Ergebnis der Planungskonkurrenz zum Neubau einer Wohnanlage mit
gewerblichen Nutzungen im EG an der Ecke KarlstraBe/EnsingerstraBe.

Sachdarstellung

Planungsgeschichte

Die Neugestaltung der KarlstraB3e in jingster Vergangenheit hat zu einer deutlichen
Aufwertung des StraBenraums und der daran anschlieBenden Quartiere gefuhrt. Die
Verkehrsdominanz in der KarlstraBe konnte wesentlich reduziert werden, indem
Fahrspuren herausgenommen und Baumreihen gepflanzt wurden, ein 2,50 Meter breiter
Mehrzweckstreifen eingefihrt, das Parken neu geordnet und ein larmreduzierender
Asphalt aufgebracht wurde. Entstanden ist eine innenstadtvertragliche StraBe, die nicht
mehr nur fir Gewerbetreibende sondern auch als innerstadtischer Wohnstandort attraktiv
ist.

Bereits im Verlauf der Planungs- und Umbauarbeiten an der Karlstral3e zeigten sich erste
positive Resonanzen auf die geanderten Verhaltnisse. Die Firma Realgrund AG investierte
an der Ecke KarlstraBe/SyrlinstraBe (ehem. Grundstlck Schell-Tankstelle) in den Neubau
eines Gebaudekomplexes mit 60 Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit. Dieses Projekt
ist bereits erfolgreich fertiggestellt und bezogen.

Schrag gegenuber an der Blockecke KarlstraBe/Ensingerstral3e steht nun die nachste
Projektentwicklung an: Dort konnte die Realgrund AG Zug um Zug mehrere Grundstlcke
erwerben und zu einem zusammenhangenden Projektgrundstlck vereinen. (Anlage 1).

Aufgrund der positiven Erfahrungen mit dem vorangegangenen Projekt soll auf dem
Planungsgebiet nun ebenfalls ein attraktiver, innerstadtischer Gebaudekomplex mit einem
differenzierten Wohnungsangebot sowie erganzenden gewerblichen Nutzungen im
Erdgeschoss entwickelt werden. Insgesamt ist die Umsetzung von ca. 5.000 m2 BGF R auf
einer Grundstucksflache von insgesamt ca. 1.520 m2 vorgesehen.

Planungskonkurrenz

Im Rahmen eines konkurrierenden Verfahrens sollte nun zunachst eine in stadtebaulicher,
architektonischer, gestalterischer und freiraumplanerischer Hinsicht geeignete Konzeption
gefunden werden. Das Verfahren wurde in Abstimmung mit der Verwaltung als offene,
einphasige, stadtebaulich-hochbauliche Planungskonkurrenz unter der Regie der
Auftraggeberin Realgrund AG durchgefiihrt. Die Aufgabe der Teilnehmenden bestand in
der Entwicklung eines tragfahigen Konzepts, das den komplexen Rahmenbedingungen
des Umfelds sowie den wirtschaftlich-funktionalen Anforderungen angemessen Rechnung
tragt.

Folgende Biros wurden vom Auslober eingeladen und haben am Verfahren
teilgenommen:
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— Werkgemeinschaft HHK Architekten GmbH, Stuttgart

— KPW Papay Warncke und Partner Architekten mbB, Hamburg
— ARP Architektenpartnerschaft Stuttgart GbR, Stuttgart

— Architekten Mihlich, Fink & Partner, Ulm

Auswahlverfahren (Jury)

Das Auswahlgremium tagte am 01. Februar 2018. Neben den Vertretern der
Bauherrschaft und der Stadt nahmen Frau Julia Klumpp (Architektin aus Stuttgart und
Ulmer Gestaltungsbeiratin) sowie Herr Uwe Drost (D&K drost consult GmbH Hamburg,
Juryvorsitz) als Juroren teil. Das Auswahlverfahren wurde anonym durchgefihrt. Mit
einstimmigem Beschluss wurde der Entwurf mit der Tarnzahl 1244 (Verfasser: KPW Papay
Warncke und Partner Architekten mbB, s. Anlage 2) ausgewahlt. Dieser Entwurf erfullt
nach Einschatzung der Jury die mal3geblichen Kriterien

— Einfligen in das stadtebauliche Umfeld und Ubergang zu angrenzenden Bereichen
— Wirkung der Gebaudesilhouette

— MaBstablichkeit der Bebauung

— Architektur und Fassade

— Auffindbarkeit und Adressbildung

— Umgang mit umgebenden Larmquellen

— Gestaltung, Funktionalitat und Zuganglichkeit der Grinflachen

— Gestaltung und Zuganglichkeit der Erdgeschosszone (inkl. Anlieferung)

— Gestaltungselemente (Material, Konstruktion)

— Flexibilitat und Gesamtorganisation des Nutzungskonzeptes

— Funktionalitat des ErschlieBungskonzepts (inkl. Ver- und Entsorgungskonzept)
— Wirtschaftlichkeit

— Realisierbarkeit in einzelnen Bauabschnitten

in der Summe am besten.
Inhalt des ausgewahlten Entwurfs

Der ausgewahlte Entwurf sieht ein Ensemble aus vier gestalterisch unterschiedlichen
Einheiten in Fortsetzung der bestehenden Blockrandstruktur zzgl. eines Hinterhauses vor.
Insgesamt sind 55 Wohneinheiten in einer GréBe zwischen 1,5 und 4 Zimmern
ausgewiesen. Die Erdgeschosszone entlang der KarlstraBe ist gewerblichen Nutzungen
vorbehalten. Die Baukorper haben 5 Vollgeschosse zzgl. eines Staffelgeschosses. Zur
angrenzenden Bebauung an der EnsingerstraB3e staffelt sich das Ensemble auf 3
Vollgeschosse ab. Der Gebaudeentwurf vermittelt zwischen den unterschiedlichen
Gebaudefluchten an der KarlstraBe, indem das Staffelgeschoss die zurtickliegende
Bauflucht des 6stlich anschlieBenden Karlsbaus fortfihrt, die darunter liegenden
Geschosse dagegen auf die westlich anschlieBende Bauflucht an der KarlstraBe Bezug
nehmen. Die Fassaden bestehen aus farblich abgestuftem Klinkermauerwerk kombiniert
mit Sonderelementen aus Sichtbeton (Sockel, Fensterfaschen, Bristungen...). Baurechtlich
notwendige Stellplatze werden in einer Tiefgarage untergebracht, die tber eine
bestehende Zufahrt von der WilhelmstraB3e aus erschlossen ist.
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Auszug aus dem Protokoll zur Jurysitzung Uber die ausgewahlte Arbeit (vgl. Anlage 4):

. Die Jury begriBt die Haltung der Arbeit, die durch die Gestaltung der Fassaden den
adaquaten Eindruck einer hochwertigen innerstadtischen Wohnnutzung vermittelt. Die
Formensprache nutzt dabei eine zeitgemaBe Adaption der griinderzeitlichen
Gestaltungselemente der Umgebung, wie z.B. Fensterfaschen und Sockelbetonung. Der
Entwurfsansatz, den Baukorper durch die Darstellung mehrerer Einzelhauser zu gliedern
wird begriBt, wobei die Kérnung etwas zu fein erscheint und die unterschiedliche
AuBenwirkung im Idealfall zur inneren Organisation der einzelnen Hauser passen sollte.

Im Innenhof wird die horizontale Gliederung der Fassaden durch Rickspringe im 4. OG
und im Staffelgeschoss als sehr wohltuend empfunden, wogegen der Fassadenrtcksprung
im Eckbereich an der Einmundung der EnsingerstraBe kontrovers diskutiert wird. Hier
sollte untersucht werden, ob das Eckgebaude wie an der KarlstraBenseite ohne
Rucksprung bis zum 5. Obergeschoss geflihrt werden sollte, oder ob sogar das
Staffelgeschoss an dieser Stelle in die aufgehende Fassadenebene gertickt werden sollte.

Das Erdgeschoss ist fiir den Einzelhandel gut organisierbar, durch eine Anderung der
Zugangssituation in Richtung EnsingerstraBe konnte die Flexibilitat noch weiter gesteigert
werden, allerdings mit einer Veranderung der bisher sehr gut geldsten Adressbildung von
der KarlstraBe her.

Der Vorschlag, die Parkierung teilweise mittels eines automatischen Parksystems zu
realisieren und somit nur ein Untergeschoss zu bendtigen, ist ein interessanter Ansatz,
wird jedoch auf Grund der Baugrundverhaltnisse vermutlich nicht wirtschaftlich sein.

Die Wohnungstypologien sind insgesamt schlissig, die schutzbedurftigen Raume
groBtenteils zum ruhigen Innenhof orientiert. Die Sicherstellung des zweiten
Rettungswegs ist an allen Stellen gewabhrleistet, an den StraBenseiten durch
Anleiterbarkeit, im Innenhof Gber einen auBenliegenden Sicherheitstreppenraum. Die
InnenflurerschlieBung fur die Kleinwohnungen wirkt sinnvoll, kdnnte aber beztglich einer
natlrlichen Belichtung noch optimiert werden.

Der Entwurf wird mit seiner hochwertigen AuBenwirkung, der guten Organisation der
Grundrisse und der stadtebaulich selbstverstandlichen Einfligung in den StraBenzug einen
wichtigen Beitrag zur Aufwertung und Gestaltung der KarlstraBBe als innerstadtischer
StraBe mit Wohnqualitat leisten kdnnen.”

Weiteres Vorgehen

Die Jury empfiehlt, das Biro KPW Papay Warncke und Partner Architekten mbH aus
Hamburg, Verfasser des Siegerentwurfs, mit der Bearbeitung der weiteren
Planungsleistungen unter Berlcksichtigung der folgenden Empfehlungen zu beauftragen
(Auszug aus dem Protokoll):

— Beim Eckgebaude Karl-/Ensingerstral3e sollten Varianten zur Profilierung des
Fassadenreliefs untersucht werden, um zu prifen, ob die im Verfahren
vorgeschlagene Variante der Ecksituation tatsachlich am besten gerecht wird.

— Optimierung der Belichtungssituation im ErschlieBungsflur entlang der
Bestandswand.

— Die Differenzierung der einzelnen Gebaudeteile bzw. Fassadenbereiche kdnnte
reduziert werden (KarlstraBe mit zwei unterschiedlich gestalteten
Fassadenbereichen).
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FUr das Planungsgebiet besteht ein qualifizierter Bebauungsplan aus dem Jahr 1992.
Dieser Bebauungsplan entspricht in seinen Grundzigen nach wie vor den stadtebaulichen
Zielen fur diesen Bereich und wurde folglich dem konkurrierenden Verfahren zu Grunde
gelegt. Der nun ausgewahlte Entwurf bewegt sich im Rahmen der Grundzlige dieses
Bebauungsplans. Soweit der baurechtliche Rahmen dies ermoglicht, wird angestrebt,
vorhandene Abweichungen zwischen Entwurf und Bebauungsplanfestsetzungen im
Baugenehmigungsverfahren auf dem Wege der Befreiung zu gewahren.

Somit kénnte nach Uberarbeitung des Entwurfs ohne weiteres Bebauungsplanverfahren
ein Bauantrag gestellt werden. Der Beginn der BaumaBnahmen wird fir Herbst 2018 /
Frahjahr 2019 anvisiert.
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