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1.  Inhalt des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr.
37 vom 16.09.2010) stellt im Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Kir-
che" sowie eine gemischte Bauflache dar. Der groBraumige Charakter eines Mischgebietes bleibt
durch die stadtebauliche Neuordnung des Gebietes erhalten. Der Bebauungsplan ist daher aus dem
Flachennutzungsplan gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

2.  Anlass und Ziel der Planung

Die katholische Kirchengemeinde St. Elisabeth in Ulm als Eigentimerin der Grundstlcke Elisabe-
thenstraBBe 37, ElisabethenstraBe 39, BllcherstraBe 5 und Soflinger StraBe 75 hat entschieden, das
Umfeld der Kirche neu zu ordnen. Die bestehenden Gebaude ElisabethenstraBe 37 (Roncalli-Haus),
ElisabethenstraBe 39 (Kindergarten) und BllcherstraBe 5 (Pfarrhaus) sind aus wirtschaftlicher Sicht
dauerhalt nicht unterhaltbar und weisen neben baulichen und energetischen Mangeln, auch gravie-
rende funktionale Mangel hinsichtlich der Variabilitat fir heutige Nutzungsanforderungen und der
Barrierefreiheit auf.

Daher wurde im Jahr 2016/2017 ein konkurrierendes Planungsverfahren mit 6 Architekturbiros
durchgeflihrt. Die Arbeit des Architekturblros Ackermann + Raff, Stuttgart wurde als Grundlage
fur die weitere Planung ausgewahlt.

Die Kirchengemeinde St. Elisabeth wird auf dem Grundsttcksteil des Flursticks Nr. 1740 an der
ElisabethenstraBe ein neues Gemeindehaus mit Pfarrblro, Kindertagesstatte (KiTa) und Veranstal-
tungsraumen erstellen. Des Weiteren erhalt die Kirche im Stdwesten einen neuen Anbau, in dem
die Sakristei untergebracht wird. Die Firma Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau, Heu-
steigstraBBe 27/29, 70180 Stuttgart beabsichtigt als Vorhabentragerin auf dem Grundstlck im sid-
westlichen Teilbereich ein Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage zu bauen.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 140/ 56, genehmigt
durch Erlass des RP Nordw. vom 21.12.1966 Nr. | 5 Ho-2210-40-Ulm. Die darin getroffenen Fest-
setzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Flache und der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse kénnen mit den Neubauprojekten nicht eingehalten werden. Deshalb ist
nach Abstimmung mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan im Sinne von § 12 Abs. 2 BauGB erforderlich, der die planungsrechtliche Si-
cherung fur die Neubauvorhaben gewahrleisten soll.

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt in der Ulmer Weststadt im Bereich Soflinger StraBBe — ElisabethenstraBBe — BlU-
cherstraBBe. Im Norden grenzt der Geltungsbereich an die Soflinger StraBe, im Osten an die Elisabe-
thenstraBe und bestehende Wohnbebauung, im Westen an die BllcherstraBBe. Im Siden grenzen
die Nordgarten der Wohnbebauung GneisenaustraBe an. Im noérdlichen Grundstlcksbereich befin-
det sich die katholische Kirche "St. Elisabeth" aus dem Jahr 1907. Das dazugehdrige Pfarrhaus be-
findet sich an der BllcherstraBe (Hausnummer 5). Das Roncalli-Haus (Gemeindehaus) und der Kin-
dergarten (Hausnummer 37 und 39) sind Uber die Elisabethenstral3e erreichbar.

Bei der im Osten und Stden angrenzenden Wohnbebauung handelt es sich um eine viergeschossi-
ge Blockrandbebauung mit Satteldach. Die weitere Umgebungsbebauung im Norden und Westen
weist einen ahnlichen Charakter einer Blockrandbebauung mit vier bis flinf Geschossen auf.

Ostlich des Geltungsbereiches an der ElisabethenstraBe befindet sich die Elly-Heuss-Realschule. Die
Umgebung gestaltet sich als eine Mischung zwischen Wohnnutzungen und Gemeinbedarfsnutzun-
gen sowie Gewerbenutzungen im Nord-Osten. Zwei Bushaltestellen, einmal an der Kirche St. Elisa-
beth gelegen und einmal am Roncalli-Haus, bieten eine optimale Anbindung an den OPNV.
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Auf dem Plangebiet findet sich ein alter Laubbaumbestand. Es sollen so viele Baume wie moglich,
insbesondere im Bereich der Kirche, erhalten werden.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Flurstlick Nr. 1740 der Gemarkung Ulm und weist eine
GroBe von ca. 8.910 m? auf.

4. Geplante Neugestaltung des Plangebietes

Auf dem Grundstlck entsteht ein kleines, lebendiges Quartier mit einer Mischung aus Kirchen-
bzw. Gemeinbedarfsnutzungen und Wohnen.

FUr die Kirchengemeinde wird ein neues Gemeindehaus errichtet, welches neben einem Pfarrburo,
Veranstaltungsraumen, einem Club- und Jugendraum auch eine 4-gruppige Kindertagesstatte (Ki-
Ta) beinhaltet. Das Gebaude verlauft Uber Eck mit einer Ausrichtung der Freiflachen nach Stden
und Sudd-Osten. Die Geschossigkeit betragt insgesamt drei Geschosse. Bei dem sich nach Stden
erstreckenden Gebaudeteil werden das erste und zweite Obergeschoss abterrassiert, so dass auf
den Dachern groBere, nutzbare Freiflachen entstehen.

Das Mehrfamilienhaus im Westen verlauft L-férmig mit Ausrichtung nach Slden, so dass ein priva-
ter, griner Innenhof entsteht. Zwei Zugange befinden sich im Norden, einer im Westen neben der
Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage. Der Neubau verfligt Uber vier Vollgeschosse und ein Staffelge-
schoss mit halbseitigem Terrassenumlauf. Es entstehen ca. 36 Wohnungen mit einem Mix aus 2-, 3-
bis 4-Zimmer-Wohnungen, wovon 9 Wohnungen als geférderter Wohnraum angedacht sind. Das
Siedlungswerk Stuttgart erwirbt den fur die Errichtung dieses Gebaudes erforderlichen stidwestli-
chen GrundstUlcksteil des Planbereiches von der Kirchengemeinde.

Ferner wird im direkten Anschluss an die Kirche ein neuer zweigeschossiger Flachdachanbau, wel-
cher Raumlichkeiten fUr die Sakristei beinhaltet, erstellt. Der Kirchplatz im Osten wird als Entree zur
Kirche aufgewertet und soll eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten.

Die Freiraume werden vielfaltig gestaltet. Zwischen der Kirche und der neuen Bebauung wird ein
kleiner Quartiersplatz geschaffen. Diese griine Mitte, zu der sich auch der Gemeindesaal 6ffnet, ist
zentrales und verbindendes Element.

5.  Artder Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB durchgefihrt. Als
MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbereiches von ca. 8.910 m?2 erfullt
das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung einer formalen Umweltpridfung
gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Aufgrund der vorliegenden Entwurfsplanung wird das Verfahren als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan bearbeitet.

6. Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbebauung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Die zulassigen Nutzungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind:

- Wohngebaude
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind:

- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen
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Der Bereich des geplanten Gemeindehauses sowie der Kirche "St. Elisabeth" und deren Umgebung
wird als Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Die zulassigen Nutzungen sind:

- Kirchengebaude
- Kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
(Gemeindehaus mit Pfarrblro, KiTa und Veranstaltungsraumen)

Dartber hinausgehende Nutzungen sind nicht zulassig. Weiterhin wird gemaB3 § 12 Abs. 3a
BauGB festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin
und die Kirchengemeinde im Durchflihrungsvertrag verpflichten.

6.2 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 fir 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 gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Anlage von Tiefga-
ragen und Kellerraumen bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden.

Die zulassigen Hohen des Gemeindehauses werden fur den 6stlichen Teil auf 493,00 m Gber NN
und fur den sidlichen Teil mit den beiden Terrassen auf 488,90 m Uber NN und auf 485,40 (ber
NN festgelegt.

Die maximale Hohe der Wohnbebauung wird fir das Staffelgeschoss auf 496,35 m Uber NN und
far den restlichen Gebaudeteil auf 493,40 m tber NN festgesetzt.

Die festgesetzte Gebaudeoberkante (OK) kann fir Dachaufbauten und Absturzsicherungen (Ge-
lander etc.) bis zu einer Hohe von max. 1,20 m Uberschritten werden.

Die neue Bebauung orientiert sich in der Gebaudehohe an der umliegenden Bestandsbebauung.
Mit den vorgesehenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird eine angemessene
Neuordnung und Aufwertung des Plangebietes ermdglicht.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung als offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
FUr die geplanten Baukorper werden zwei Baufenster entsprechend der vorgesehen Bebauung
festgesetzt.

Die in § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Tiefen der Abstandsflachen kénnen innerhalb des Flurstlicks
1740 und zu den Flurstlcken 1726/8 (BlicherstraBe 19), 1726/18 (BllcherstraBe 18), 1726/19
(BlicherstraBe 16) und 1739/5 (ElisabethenstraBe 35) auf 0,2 der anrechenbaren Wandhdhe (0,2
H) reduziert werden.

Untergeordnete Bauteile (Lichtschachte, Gerateschuppen, etc.) sind entsprechend den Darstellun-
gen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auBBerhalb der Baugrenzen zulassig.
6.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die nordlich gelegene Soflinger Strale, die 6stlich
gelegene ElisabethenstraBe und die westlich gelegene Bllcherstral3e.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze fur die Wohnbebauung werden in einer Tiefgarage mit
mind. 36 Einstellplatzen bereitgestellt. Die Zufahrt erfolgt von der BllcherstraBe Uber die Gneise-
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naustraBe aus. Die Tiefgarage erhalt eine gemeinsame Fahrbahn fir die Ein- und Ausfahrt, die zur
StraBe hin verbreitert wird, so dass zwei PKW nebeneinander Platz finden.

Mit der vorgesehenen Anzahl an Stellplatzen in der Tiefgarage kann eine ausreichende Versorgung
der geplanten Wohnungen ohne Belastung der umgebenden 6ffentlichen Stellplatze gewahrleistet
werden.

FUr die kirchlichen Nutzungen sind entlang der BllcherstraBe mit Zufahrt von der Soflinger Stral3e
aus 11 Stellplatze und entlang der ElisabethenstraBe 5 Stellplatze sowie ein Stellplatz fir Rollstuhl-
fahrer vorgesehen. Am Gemeindehaus sind im Bereich der ElisabethenstraBe 2 Stellplatze fir die
KiTa geplant. Die Stellplatze entlang der ElisabethenstraBe kdénnen wahrend der Abhol- und
Bringzeiten fur die KiTa mitgenutzt werden. Eine , Doppelbelegung” der Stellplatze ist aufgrund der
unterschiedlichen Nutzungszeiten (KiTa/Gottesdienst/Veranstaltungen der Kirchengemeinde) mog-
lich.

6.5 Griinordnerische Festsetzungen

Um das Kirchengebaude und auf dem Grundstlck besteht ein Bewuchs mit alten, hochstammigen
Laubbaumen. Die Baume um das Kirchengebaude bleiben zum groBBen Teil erhalten. Sudlich des
Gemeindehauses kann ein Baum erhalten werden.

Insgesamt werden auf den neu zu bebauenden Flachen 4 groBere Laubbaume als Ersatz neu ge-
pflanzt. Zudem sind kleinere Baume im Bereich der Kita und der Wohnbebauung entsprechend der
Freiraumplanung vorgesehen.

Die bestehenden Grinflachen um die Kirche werden erhalten und als private Grinflachen festge-
legt. Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen einschlieBlich der nicht Uberbauten Tiefgaragenbe-
reiche sind mit Ausnahme von ErschlieBungswegen und bespielbaren Flachen als Vegetationsfla-
chen zu begriinen und gartnerisch anzulegen. Das durchwurzelbare Substrat muss dabei eine Auf-
lagenstarke von mind. 40 cm aufweisen. Die Flachdacher der geplanten Bebauung sind zur Verbes-
serung des Mikroklimas und zur Rickhaltung des Oberflachenwassers mit Ausnahme von Dachter-
rassen und Loggien mit einer extensiven Dachbegrinung auszufuhren.

FUr die festgesetzten PflanzmaBnahmen wird eine Artenliste mit standortgerechten, heimischen
Baumen der potentiell natlrlichen Vegetation festgesetzt.

6.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal3 § 13a BauGB durchge-
fahrt. Als MaBnahme der Innenentwicklung bei einer GroBe des Geltungsbereiches von ca. 8.910
m2 erflllt das Vorhaben die darin vorgegebenen Kriterien. Die Durchfihrung einer formalen Um-
weltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fiir die Bebauung der Grund-
stlicke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB sind ebenfalls nicht er-
forderlich.

6.7 Spezieller Artenschutz

FUr das Plangebiet wurde durch das Buro fur Landschaftsplanung und Artenschutz Dr. Andreas
Schuler, Neu-Ulm am 27.07.2018 ein Fachbeitrag zum Artenschutz erstellt.

Im geplanten Bereich wurden keine artenschutzrechtlich relevanten Pflanzenarten festgestellt.

Bei den Begehungen wurden Zwergfledermaus und GroBer Abendsegler nachgewiesen. Weitere
Rufe konnten den Arten ,,Pmid” und ,Nycmi” zugeordnet werden. Die Arten nutzen das Gelande
offenbar als sporadisches Jagd- bzw. Durchflugshabitat.
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Die Untersuchung der Gebaude und Baume ergab keine Hinweise auf eine regelmaBige Nutzung
als Quartiere, eine Nutzung als sporadisch genutzte Tagesquartiere ist aber nicht auszuschlieBen.
Der Quartiersverdacht am Roncalli-Haus von 2017 hat sich nicht bestatigt.

Ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Saugetierarten (Biber, Haselmaus) kann
aufgrund der Habitatstruktur ausgeschlossen werden.

Neben haufigen und wenig anspruchsvollen Geholzbritern wie Amsel, Blau- Kohlmeise sowie
Buchfink, Mdénchsgrasmuicke und Rotkehlchen sind mit Ringel- und Tlrkentaube auch zwei Tau-
benarten festgestellt worden. An Gebauden briten Hausrotschwanz und Haussperling. Die Unter-
suchung der Gebaude auf Nester von Schwalben und Mauerseglern war negativ.

Weitere artenschutzrechtliche relevante Tierarten (Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge, Kafer
usw.) wurden im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt bzw. kénnen aufgrund der Habitatstruktur
bzw. fehlender essentieller Futterpflanzen auch ausgeschlossen werden.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist kein Ersatz von Nisthohlen fir Vogel und Quartierskasten far
Fledermause notwendig. Zur Unterstitzung der Stadt Ulm als Kommune fir biologische Vielfalt
wird aber empfohlen, dem allgemeinen Verlust von Nistmoglichkeiten fir Vogel bzw. Quartiere fur
Fledermause infolge von Gebaudesanierungen entgegen zu wirken. Es wird deshalb vorgeschlagen
fanf Nistkasten fir den rlcklaufigen Haussperling sowie sieben Flachkasten fir Fledermause an den
neuen Gebauden bzw. an den bestehenden Gebauden im Umfeld anzubringen. Die Kasten kénnen
auch in die Fassade der neuen Gebaude integriert werden.

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MaBnahmen zu bertcksichtigen:

e V1: Der Abriss der Gebaude und die Rodung der Geholze sind im Zeitraum von 1. Oktober
bis Ende Februar durchzufihren. Bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb dieses Zeitraumes
sind samtliche aktuellen sowie potentiellen Vogelbrutplatze sowie Tagesquartiere fir Fle-
dermduse rechtzeitig zu verschlieBen. Die MaBnahme ist mit einer 6kologischen Baubeglei-
tung durchzufihren.

e V2: Vor Abriss der Gebaude und Rodung der Geholze sind Nischen und Spalten auf das
Vorhandensein von Fledermausen zu kontrollieren. Bei Auffinden von Tieren ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Bei einer Baufeldfreimachung
auBerhalb des oben angegebenen Zeitraums muss eine okologische Baubegleitung erfol-
gen. Die Begutachtung und okologische Baubegleitung muss durch eine fachlich geeignete
Person erfolgen.

6.8 Infrastrukturversorgung

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

6.9 Altlasten

Auf den Flurstlicken innerhalb des Geltungsbereiches sind im Altlastenkataster keine altlastenver-
dachtigen Flachen aufgefihrt.

6.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften
nach § 74 der Landesbauordnung Baden-Wdrttemberg (LBO-BW) als eigenstandiger Satzungsteil
festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung, fur Werbeanlagen, fir
Mullbehalter, fur die Freiflachengestaltung, fur Einfriedungen und fir die Abstandsflachen definiert.
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6.11 Durchfiihrungsvertrag

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB wird mit den Vorhabentragerinnen ein Durchfiihrungsvertrag zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen.

7. Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 8.910 m2 (100,0 %)
davon: Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2.672m2 ( 30,0 %)
Gemeinbedarfsflache ca. 5.482m2 ( 61,5 %)
Private Grinflachen ca. 756m2?2 ( 8,5 %)
7.2 Kosten

Der Stadt entstehen flr die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Kosten.
Diese werden von der Kirchengemeinde getragen.



