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Gutachten

I.  Planungsbericht

1. Anlass und Zweck der Planung

Die denkmalgeschutzte ,Christuskirche® in der Tubinger Vorstadt hat Sanierungsbedarf und ist fir die
geschrumpfte Kirchengemeinde Uberdimensioniert. Um den Erhalt des Kulturdenkmals zu sichern, plant
die Evangelische Gesamtkirchengemeinde Reutlingen den Standort ,Christuskirche® in Reutlingen zu
einem Diakonisches Zentrum zu entwickeln, mit einem vielfaltigen Nutzungsangebot rund um die
Lebensbereiche Wohnen, Arbeiten, Kultur und Begegnung.

In einem gemeinsamen Planungsprozess zwischen Stadtverwaltung und der evangelischen
Landeskirche wurden die Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung des ,Diakonischen Zentrums
Christuskirche® erarbeitet. Um die Entwicklung wirtschaftlich darstellen zu kénnen, sind Neubauten auf
dem Gelande notwendig. GemaR dem ,Integrierten Stral3en-, Grun- und Freiflachenkonzept Tubinger
Vorstadt* (Rahmenplan der Sozialen Stadt aus dem Jahr 2008) bleibt aber der Kirchpark als 6ffentliche
Flache erhalten. Im Gegenzug kann ein Teil der Sportplatzflache der Hermann-Kurz-Schule von der
evangelischen Landeskirche bebaut werden. Der Flachentausch wird im stéadtebaulichen Vertrag
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geregelt. Das Plangebiet umfasst deshalb nicht nur das Kirchengrundstiick (Flst. 3776) sondern auch
Teile des Sportplatzes der Hermann-Kurz-Schule (FIst.3780). Die beiden bestehenden Wohnhauser
(FIst. 377711, 3777/2, 3777/3), 6stlich des Kirchgartens, stehen in direktem stadtebaulichen
Zusammenhang und werden deshalb auch Bestandteil des Bebauungsplans.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich eines Baulinienplans vom 14.11.1940. Es wird
teilweise als Uberbaubare Flache und teilweise als Grinflache ausgewiesen. Zusatzlich gilt die
Ortsbausatzung von 1957/1964 mit der Baustaffel 2 (gemischtes Gebiet). Zur Umsetzung des
genannten Vorhabens ist eine Bebauungsplananderung notwendig.

2. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Tubinger Vorstadt und ist umgeben von der BenzstraBe, Lohmiihlenstralle
und GminderstraBe. Es umfasst das Flst. Nr. 3776, 3777/1, 3777/2, 3777/3 und Teile des Flst. Nr. 3780.

Das Flurstlick 3780 ist Bestandteil des Schulsportplatzes der 6stlich gelegenen Hermann-Kurz-Schule.
Im Stiden und Westen besteht tiberwiegend Wohnbebauung. Im Norden grenzt das Stoll-Areal als
Industrie-bzw. Gewerbegebiet an.

Bel\ls“ ahe

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Derzeitige Nutzung

Auf dem Flurstiick 3776 befindet sich die denkmalgeschitzte Christuskirche sowie das Pfarrhaus.
Sudlich der Christuskirche schlieRt der Kirchgarten an. Ostlich der Kirche liegt das Flurstiick 3780 das
ein Teil der Sportanlage der Hermann-Kurz-Schule ist. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen Teile der
Laufbahn und zwei Trampoline. Auf den Flurstiicken 3777/1, 3777/2 befinden sich bestehende
Wohnhéauser, das Flurstiick 3777/3 dient als privater Erschlielung.

3.2. Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich eines Baulinienplans vom 14.11.1940. Es wird
teilweise als Uberbaubare Flache und teilweise als Griinflache ausgewiesen. Zusétzlich gilt die
Ortsbausatzung von 1957/1964 mit der Baustaffel 2 (gemischtes Gebiet).
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Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als ,Flache fiir Gemeinbedarf‘ mit der
Zweckbestimmung ,Kirche” dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird gemaR 8§ 13a Abs. 2 Nr.2 im Wege der Berichtigung angepasst.

3.3 Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
erfolgen. Fur die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind
folgende Voraussetzungen erforderlich:

- Bebauungsplan fir Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder anderer
MafRnahmen der Innenentwicklung

- Zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder GrolRe der Grundflache von
insgesamt weniger als 20.000 m2 bzw. 2 ha.

- Keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter
(Nautra-2000) vorhanden.

- Keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) bestehend

Alle genannten Voraussetzungen werden erfullt.

3.4. Denkmalschutz

Die Christuskirche ist ein prdgender Sonderbau in der Tubinger Vorstadt, sie ist Kulturdenkmal und steht
aus wissenschatftlichen, kinstlerischen und heimatgeschichtlichen Griinden gemaf § 2
Denkmalschutzgesetz fur Baden-Wurttemberg unter Denkmalschutz.

Das Wettbewerbsverfahren wurde auch durchgefiihrt, um eine denkmalvertragliche Losung zu finden.
Der Siegerentwurf zeigt einen Weg auf, die Nutzungsanreicherung unter Wertschatzung des
denkmalgeschiitzten Bestandes vertraglich unterzubringen.

4. Planungskonzeption

4.1 Nutzungskonzept

Der Standort ,Christuskirche® in Reutlingen soll zu einem Diakonischen Zentrum entwickelt werden mit
einem vielfaltigen Nutzungsangebot rund um die Lebensbereiche Wohnen, Arbeiten, Kultur und
Begegnung. Vorgesehen sind 20 Wohneinheiten plus 2 Wohngemeinschaften (Cluster-wWohnungen) mit
insgesamt 8 Untereinheiten. Mit einem Mix an Wohnungsgrof3en von 1-Zimmer-Appartments tUber
Wohnungen fur Familien bis hin zu Wohnungen fiir Wohngemeinschaften fur z.B. Senioren oder Azubi-
Wohnen. Hauptnutzer der Kirche wird der Diakonieverband, auerdem entstehen Raume fur die
Diakoniestation, die ortliche Kirchengemeinde sowie Wohnraume fir die Bruderhaus Diakonie.

Das Wohnen umfasst inklusives Wohnen, sozialgebundenes Wohnen, Mitarbeiterwohnen, aber auch
freies Wohnen, um eine ausgewogene soziale Mischung zu erreichen und auch Bevélkerungsgruppen
anzusprechen, die durch personliches und ehrenamtliches Engagement zur Stabilitat des
nachbarschaftlichen Wohnprojektes und zur Quartiersarbeit beitragen kénnen.

Die Kirchengemeinde hat das Ziel, mit ihnren Angeboten auch ins Quartier hineinzuwirken und einen
positiven Impuls zu setzen. Im Einzelnen werden mit dem Projekt folgende Ziele verfolgt:

» Schaffung von sozialem Wohnraum

* Forderung des sozialen Miteinanders im Christuskirchenensemble und im Quartier

» Weiterentwicklung und Nutzungsintensivierung eines denkmalgeschutzten Kirchengebaudes

* Bundelung der diakonischen Angebote, Miteinander von Wohnen und Arbeiten

+ Okologisch nachhaltiges Bauen und Wohnen

4.2 Stadtebauliches Konzept

Zur Loésung der sehr komplexen Aufgabenstellung wurde ein Wettbewerbsverfahren durchgefihrt. Durch
Einbauten und Erganzungsbauten — und in vertraglichem Mal3e auch Umbauten — sollte eine gute
stadtebauliche, freirAumliche und hochbauliche Lsung zur Erreichung der genannten Ziele gefunden
werden.
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Der Siegerentwurf stellt einen Uberzeugenden Beitrag dar. Er zeigt, dass es sehr gut moglich ist,
historische, stadtebaulich bedeutsame Kirchenstandorte durch Nutzungsanreicherungen aufzuwerten,
sie 6konomisch tragfahig zu halten und unter Wertschatzung des denkmalgeschitzten Bestands als
wertvolle Kristallisationspunkte der Stadtgesellschaft zu erhalten und zukunftsfahig zu gestalten.

Das Kirchengeb&ude bleibt in seiner bisherigen Form erhalten. Ostlich der Kirche werden drei beinahe
guadratische Baukorper in Holzbauweise entstehen, die sich sehr selbstversténdlich, auch in Bezug auf
die gewahlte Geschossigkeit logisch in die komplexe stadtebauliche Situation einfigen. Der mittlere
Baukorper nimmt wohltuend Bezug auf die Breite des Kirchenschiffs. Es entsteht ein ruhiges,
stadtebaulich selbstverstandliches Bild. Die drei Neubauten und der historische Kirchenbau bilden einen
Hof aus, der groRe raumliche und soziale Qualitaten entfaltet. Das Zusammenwirken von Neubauten
und Kirchengebaude ist gut gegeben, auch hinsichtlich der gewahlten Materialitaten.

Die Anmutung ist Uberzeugend und respektvoll in Bezug auf das Denkmal. Die Abstande der Kuben
untereinander ist sehr gut gelungen, die Dreigliedrigkeit schafft spannungsvolle Blickbeziige und nimmt
einen sehr gelungenen Dialog mit der Umgebung auf.

Die Durchwegung des Baugrundstiicks von Siid nach Nord mit weiterer Anbindung nach Norden soll
entsprechend fiir die Offentlichkeit erhalten bleiben. Die Durchwegung von Osten nach Westen wird
Uber ein Gehrecht rechtlich gesichert. Eine Umsetzung dieser Durchwegung ist zunachst nicht
vorgesehen.

Der sudliche Kirchgarten wird kiinftig 6ffentliche Grunflache. Die Naturdenkmaler (Platanen) und die
erhaltenswerten Baume bleiben in diesem Bereich selbstverstandlich stehen. Fir die Umsetzung der
Neubauten wird es allerdings notwendig sein, bestehende Baume im Osten zu roden.
Ausgleichspflanzungen sollen in unmittelbarer Nahe gepflanzt werden.

Die Grundrisse sind so konzipiert, dass moglichst wenig Stérung bezuglich des benachbarten
Sportplatzes und dessen intensiver Bespielung zu erwarten ist.

Es wird auRerdem grof3er Wert auf Nachhaltigkeit gelegt, so werden die Neubauten in Holzbauweise
erstellt und sollen begrinte Flachdéacher mit Solaranlagen erhalten. Zudem wurde ein Mobilitatskonzept
erarbeitet, durch das die Stellplatzanzahl fur die neue Nutzung deutlich reduziert werden konnte. Die
Parkplatzlésung im Nordosten ist stadtebaulich und funktional, sowohl in Bezug auf den die PKW-
Stellplatze als auch in Bezug auf die geschiitzten Fahrradabstellplatze.

Fur die bestehenden Wohnhauser im Siiden des Plangebietes werden stadtebaulich bestands-
erhaltende Festsetzungen getroffen, die ebenso Erweiterungsmaglichkeiten bieten. So werden im
Vergleich zum Bestand hoherer Trauf- und Firsthéhen festgesetzt, auRerdem werden bis zu drei
Vollgeschossen erméglicht.

4.3 Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflachen

Art der baulichen Nutzung:

Sondergebiet (SO): ,Diakonisches Zentrum Christuskirche mit Wohnen*

Als Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen, die sich von den tbrigen Baugebieten wesentlich
unterscheiden. Fur die besondere stédtebauliche Situation ist es deshalb erforderlich, ein Baugebiet mit
eigenem Charakter zu entwickelt. Die Festsetzungen uber die Art der zulassigen Nutzungen
gewdabhrleisten eine langfristige geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Ziel ist es, die denkmalgeschiitzte Kirche in ihrer Form langfristig zu erhalten. Aufgrund der
schrumpfenden Kirchengemeinde muss der Kirche deshalb eine neue Nutzung zugefuhrt werden. Der
Standort ,Christuskirche® in Reutlingen soll zu einem Diakonischen Zentrum entwickelt werden mit einem
vielféltigen Nutzungsangebot rund um die Lebensbereiche Wohnen, Lebensberatung, Kultur und
Begegnung. Die Beratungsangebote des Diakonieverbands (bislang verteilt auf vier Standorte) sollen an
und innerhalb der Christuskirche gebiindelt werden, eingebettet in eine Kultur- und Tagungskirche mit
einem ,Multi-Café“ als zentralem Begegnungsort. Zudem sollen Radume fir die Diakoniestation und die
ortliche Kirchengemeinde entstehen. In den Neubauten werden etwa 18 Wohnungen fur unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen geschaffen. Das Wohnen umfasst inklusives Wohnen, sozialgebundenes Wohnen,
Mitarbeiterwohnen, aber auch freies Wohnen.

Es handelt sich um einen sozialen Trager, der das Projekt gesamthaft umsetzt und verwaltet. Eine
spatere Trennung zwischen Kirchenbau und neuen ,rentablen® Wohnungen ist damit ausgeschlossen.
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Eine weitere Besonderheit wird sein, dass der Diakonieverband als Hauptmieter fiir das Diakonische
Zentrum auftritt. Fir die Organisation, wie z.B. Vermietung, Veranstaltungen und Informationen, wird
eine Hausleitung eingesetzt. Die Mietwohnungen werden zu mindestens 50 % sozialgebunden sein, die
langfristig mit dem Sondergebiet gesichert werden. Hier werden Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf, z.B. éltere Menschen oder Menschen mit Behinderung, einziehen. Auf3erdem werden
flexible Clusterwohnungen entstehen, die z.B. sowohl als ,Senioren-WG* oder ,Azubi-WG* genutzt
werden kdnnen. Das besagte Café soll nicht 6ffentlich sein und in erster Linie fiir Veranstaltungen
innerhalb des Diakonischen Zentrums zur Verfigung stehen. Der Kirchenraum wird fur
Einzelveranstaltungen nutzbar sein. Wohingegen der Diakonieverband die neu entstehenden R&aume in
der Kirche fur die tagliche Beratung nutzen wird.

Wohngebiet (WA):

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegen dem Wohnen.

Zulassig sind Wohngebaude. Aufgrund des bestehenden umliegenden Gebietscharakters sind ebenfalls
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften zuléssig.

Ausnahmsweise zuléssig sind die dem Gebiet dienenden nicht stérenden Handwerks- und
Gewerbebetriebe, sowie Anlagen fiir Verwaltung, die ebenfalls mit den Zweckbestimmungen eines
allgemeinen Wohngebietes vertraglich sind. Mit den Festsetzungen soll eine wohnortnahe Versorgung
ermoglicht werden, in der auch zeitgemafe, nicht stérende, gewerbliche und handwerkliche Nutzungen
in Wohnhausern mit wenig Besucherverkehr zugelassen werden kénnen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund des
bestehenden und angestrebten Gebietscharakters ausgeschlossen. Darlber hinaus soll mit dem
Ausschluss auch verhindert werden, dass durch diese verkehrsinduzierenden Nutzungen
Beeintrachtigungen der Wohnnutzung sowie der Umweltbelange hervorgerufen werden.

MaR der baulichen Nutzung:

Im Plangebiet wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die maximal zulassigen Trauf- First- und
Gebaudehohe festgesetzt. Aus demselben Grund wird aul3erdem die Hohenlage der Gebaude
festgesetzt. Insgesamt wird durch die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung eine
stadtebauliche Ordnung hergestellt. Es wird gewébhrleistet, dass sich die heuen Gebaudekorper in
GroRRe, Geschossigkeit und Hohen in die bestehenden Strukturen einfligen und auch einen wirdigen
Abstand zur Kirche einhalten.

Die Kirche erhalt aufgrund ihres Sonderbaus keine Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung.
Anderungen mussen ohnehin mit dem Denkmalschutz abgestimmt werden.

Aufgrund der Altlastenproblematik und dem Risiko von Starkregenereignissen werden Kellergeschosse
bei den Neubauten im Sondergebiet ausgeschlossen.

Bauweise:
Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies ermdglicht eine angemessene Durchgriinung und eréffnet
Blickbeziehungen zwischen den Gebauden hindurch, zudem kénnen so Innenhéfe mit

Freiraumqualitaten entstehen.

Uberbaubare Grundstiicksflache:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Die
festgesetzten Baufenster dienen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und begrenzen die
Versiegelung. Sie bilden den stadtebaulichen Entwurfsgedanken ab und lassen noch Spielraum fiir die
konkrete Umsetzung des Entwurfsgedankens. Im Wohngebiet wurden die Baugrenzen in Anlehnung an
den bisherigen Baulinienplan eingetragen. Allerdings werden die Baugrenzen nach Westen und Osten
vergroRert, um langfristig Erweiterungsmdglichkeiten anzubieten.

Die Kirche erhalt ebenfalls ein Baufenster, das relativ eng gefasst ist. Geringfiigige Uberschreitungen
der Baugrenzen fur bestehende Uberdachungen und Vorbauten werden (ber die LBO ermdglicht.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung werden im Nordosten des Sondergebietes Flachen fur die
Stellplatze ausgewiesen. Zudem wird die GréRe von Nebenanlagen, die auch au3erhalb der
Uberbaubaren Flache zuléssig sind, grundstiicksbezogen begrenzt.
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4.4 ErschlieBung (Verkehr, Parkierung, Ver- und Entsorgung)

Verkehr:

Das Baugrundstuck liegt in fuBlaufiger Entfernung zum Hauptbahnhof und wird zudem kiinftig gut tiber
die Stadtbahnhaltestellen Reutlingen-West und Bésmannsacker erschlossen. Derzeit besteht auch ein
Anschluss an die Bushaltestelle in der Tubinger Strafl3e (ca. 400 m) und zur Bushaltestelle an der Emil-
Adolff-Stral3e (ca. 300 m). An diesen Haltestellen verkehren mindestens 6 Stadtbuslinien.

Aufgrund der zentralen Lage und in Verantwortung vor den Mitmenschen und kiinftigen Generationen
strebt die Evangelische Gesamtkirchengemeinde Reutlingen eine nachhaltige Mobilitat an, bei der sich
die Umweltbelastung durch den Verkehr nicht erhéhen soll. Dies soll erreicht werden durch die
Reduzierung des CO2-Ausstosses und anderer Schadstoffe pro gefahrenem Kilometer, die Reduzierung
von Larm durch weniger PKW und eine effiziente Nutzung von Flachen fiir Mobilitatsbedarf

Alternative Mobilitatsformen sollen sich etablieren. Sie stehen unterschiedlichen Nutzergruppen zur
Verfiigung und verbessern gesellschaftliche Teilhabe. Die MaRnahmen zur Mobilitéat sind ausfihrlich in
dem Mobilitatskonzept im Anhang dargestellt.

Parkierung:

Sondergebiet:

Die LBO (8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 Abs. 1 LBO) erméchtigt Stadte und Gemeinden die
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen und nicht Wohnnutzungen einzuschranken, soweit Griinde des
Verkehrs, stadtebauliche Griinde oder Grinde sparsamer Flachennutzung dies rechtfertigen. Dies
bedeutet nicht, dass flr das gesamte Gemeindegebiet/Stadtgebiet gleichermalien pauschale,
einheitliche Regelungen getroffen werden kdnnen. Die Anwendung bedarf immer einer
gebietsbezogenen Einzelfallprifung.

Im Falle des Diakonischen Zentrums Christuskirche wird die Einschréankung der Stellplatzverpflichtung
folgendermalRen begriindet:

- Besondere Wohnformen, inklusives Wohnen, sozialer Wohnungsbau, Cluster-Wohnungen
sprechen eine bestimmte Nutzergruppe an.

- Bestehende Altlasten auf dem Gelande erschweren die Umsetzung einer Tiefgarage.

- Bestehende und kiinftige OPNV-Angebote sowie die Nahe zur Innenstadt.

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Schutz des Baumbestandes und Schutz des
Mikroklimas.

- Nahegelgenes offentliches Parkhaus.

- Umsetzung der Maflnahmen aus dem Mobilitdétskonzept (Carsharing, Bike-Sharing,
Reparaturwerkstatt, Jobticket, Mieterticket, Verzichtserklarung Autobesitz kinftiger Mieter)

Innerhalb des Mobilitatskonzeptes wurde unter anderem die notwendige Anzahl der Stellplatze ermittelt.
Unter Berlicksichtigung der Stellplatzsatzung (1996) und dem MalRhahmenpaket zur Wohnraumoffensive
2025 sollten rein formal fur die Wohnnutzung 14 Stellplatze zur Verfligung gestellt werden. Unter
Bericksichtigung der LBO BW und der VWYV Stellplatze BW wurde fir Nicht-Wohnnutzungen ein
Stellplatzbedarf von 13 Stellpléatzen ermittelt.

Innerhalb des Mobilitatskonzeptes werden MalRnahmenfelder fir die Umsetzung einer nachhaltigen
Mobilitat vorgeschlagen. Die MaRnahmen dienen dazu, der Bewohnerschaft, den Besuchenden und
Gasten ein nachhaltiges Mobilitatsverhalten zu ermdéglichen - ohne dass der Besitz eines eigenen Autos
erforderlich ist. Die Bandbreite der MaBhahmen ist vielféltig und betrifft jeden Bereich der Mobilitat.

Stellplatze Wohnen:

Das Wohnangebot, das im Diakonischen Zentrum geschaffen wird, soll einem bestimmten Klientel / einer
bestimmten Nutzungsgruppe bereitgestellt werden, das in der Regel keinen eigenen Pkw besitzt und
folglich keinen Pkw-Stellplatz bendtigt. Demnach werden fir die Wohneinheiten grundsétzlich keine
Stellplatze hergestellt bzw. zur Verfigung gestellt werden. Die Regelung der ,Autofreiheit* wird Uber eine
Verzichtserklarung der Bewohnerschaft geregelt werden. Eine entsprechende Klausel befindet sich
hierzu auch im stadtebaulichen Vertrag.

Stellplatze Nicht-Wohnnutzung:

Die Kenntnis empirischer Daten zum Mobilitatsverhalten von Beschaftigten und (regelmafiigen)
Besuchenden (Modal Split, Zeitpunkt des Aufkommens, Pkw-Besatz) ermdglicht die Reduzierung des
Bedarfs auf 11 Kfz-Stellplatzen Der tatsachliche Bedarf liegt damit rund 15 % unter dem formalen Bedarf
(-2 Stellplatze). Sowohl die Kenntnis Uber das tatsachliche Mobilitatsverhalten der Nutzungsgruppen, als
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auch das erweiterte Angebot an Mobilitatsoptionen durch das Mobilitatskonzept rechtfertigen die
reduzierte Anzahl an Stellplatzen fur Nicht-Wohnen.

Bendotigte Stellplatze und Stellplatzkonzept:

Fur das Diakonische Zentrum werden folglich 11 Stellplatze fur Nicht-Wohnnutzungen und 2 Stellplatze
fur Carsharing bendtigt (insgesamt 13 Stellplatze). 7 Stellplatze werden auf dem eigenen Geléande
hergestellt. 6 weitere Stellplatze werden im Neubau des Parkhauses in der BantlinstralRe angemietet. Fir
den Fall, dass die Stellplatzkooperation im neuen Parkhaus endet, missten diese 6 Stellplatze dann
zuséatzlich auf dem Grundstiick der Kirche hergestellt werden. Hierzu werden Vorbehaltsflachen auf dem
Grundstiick definiert, die tiber eine Baulast auf dem Grundstiick gesichert werden und bei Bedarf
umgesetzt werden miissen. Zur Uberwachung des funktionierenden Parkkonzeptes wird eine
entsprechende Klausel zur jahrlichen Berichterstattung an die Stadt Reutlingen im stadtebaulichen
Vertrag vorgesehen.

Durch die Umsetzung der angegebenen MalRnahmen kann laut Mobilitatskonzept der Stellplatzbedarf
reduziert und gleichzeitig eine funktionierende Mobilitat erreicht werden. Nach § 74 Abs. 2 LBO wird
somit die Stellplatzanzahl im Bebauungsplan auf max. 13 Stellpléatze reduziert. So kann der regelméRige
Bedarf fur den téglichen Betrieb des Diakonischen Zentrums gedeckt werden. Dieses Vorgehen wird im
stadtebaulichen Vertrag geregelt. Fur unregelméafRige Nutzungen bzw. Events in der Kirche gibt es einen
Bedarf von ca. 50 Stellplatzen. Diese kdnnen mit dem Festplatz Bésmannsécker oder den umliegenden
Parkhausern abgedeckt werden.

Die Zahl der Fahrradstellplatze wird auf Grundlage des Mobilitdtskonzepts auf mindestens 87
festgesetzt. Gemal dem Mobilitatskonzept bendtigt die Wohnnutzung 61 Fahrradstellplatze, die Diakonie
26 und die Kirche 24. Da die kirchliche und diakonische Nutzung nur in wenigen Ausnahmefallen parallel
stattfinden, kénnen die Fahrradstellplatze doppelt belegt werden. Im Ergebnis missen mindestens 61
Fahrradstellplatze fur das Wohnen sowie 26 fir die Diakonie und Kirche hergestellt werden.

Zufahrtsbereiche:

Aus Griinden der Verkehrssicherheit werden im Nordosten des Sondergebietes die Ein- und Ausfahrt auf
das Grundstiick auf zwei Teilbereiche beschrankt. Es beinhaltet den Bereich der PKW-Stellplatze und
den Bereich zwischen Kirche und Neubau, fir Anlieferverkehr.

Gehrecht:

Um die Durchwegung des Gebietes auch fiir die Offentlichkeit langfristig zu sichern, werden Gehrechte
in Nord-Sid und Ost-West Richtung festgesetzt. Eine direkte Umsetzung der Durchwegung von Ost
nach West ist vorerst nicht geplant.

Entwasserung:
Grundsatzlich kann die Entwasserung des Plangebiets Uiber die vorhandene 6ffentliche

Mischwasserkanalisation erfolgen. Innerhalb des Plangebiets soll unbelastetes Niederschlagswasser
moglichst dezentral bewirtschaftet und dem naturlichen Wasserkreislauf zugefuhrt werden. In die
offentliche Mischwasser-Kanalisation kann das Niederschlagswasser nur gedrosselt eingeleitet werden.
Ein Anschluss von Drainagen an offentliche Mischwasser-Kanéle ist nicht zulassig. Im Sudwestlichen
Teil des Plangebiets, zwischen Gminderstral’e und Lohmuhlestral3e, verlauft ein 6ffentlicher
Mischwasserkanal durch das Flurstiick 3776. Grundsatzlich ist jegliche Uberbauung der 6ffentlichen
Kanalisation unzulassig. Bebauungen und Baumplanzungen sind mit ausreichendem Abstand zum
offentlichen Kanal moglich.

: Uberflutungssituation eines Starkregenereignisses bei einem auRergewdhnlichen Ereignis
W W SPARETT 1
A\ = o Zeichenerklarung:

Maximale Uberflutungstiefe
5-10cm

10 - 50 cm
50 - 100 cm

=100 cm

' ABEL

Abflussprofile

i Quelle: Stadtentwasserung Reutlingen
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Die Starkregengefahrenkarten (SRGK) zeigen auf Teilbereichen des Plangebiets Uberflutungen infolge
von Starkregenereignissen auf.

Das Plangebiet wird vorwiegend von Starkregenabfliissen auf den Stra3en umflossen. Bei den
Uberflutungsflachen auf dem Plangebiet handelt es sich um Niederschlagswasser, das im Plangebiet
anféllt und aufgrund der Topographie sich dort sammelt und anstaut.

Im Zuge der Planung ist darauf zu achten, dass dieses Wasser schadlos und geordnet auf der
Plangebietsflache zurtickgehalten werden kann sowie ein Eindringen von Wasser in die Bebauung zu
verhindern ist. Zusatzlich ist bei der Neuplanung der Gelandetopographie zu beachten, dass das entlang
der Gminder-, Benz- und Lohmihlestra3e abflieRende Oberflachenwasser nicht in Richtung der
Neubebauung zuflieRen kann.

Aus den genannten Griinden wird fiir Neubauten ein Drosselwasserabflusswert festgelegt. Um

nachzuweisen, dass von Starkregenereignissen keine Gefahr ausgeht, soll ein Uberflutungsnachweis
nach DIN 1986-100 gefuhrt werden.

4.5 Grunplanungskonzept / Gestaltung der Freiflachen

Die offentliche Griinflache wird mit der Zweckbestimmung ,Griinanlage® festgesetzt. Dies stellt
ein Angebot als Quartierstreff in der Tubinger Vorstadt dar.

4.6 Larmschutz
Die geplante Wohnbebauung liegt zwischen der Christuskirche und dem Schul-Sportplatz.

Das vereinfachte Larmgutachten vom Biro Kuhn und Decker zeigt auf, dass sich die Larmemissionen in
einem zumutbaren Rahmen bewegen werden. Eine erhdhte Larmbelastung wére selbst in der Worst-
Case-Betrachtung einer durchgehenden Sportplatz-Nutzung nur an der Ost-Fassade des mittleren
Gebdaudes, welches ndher am Sportplatz steht, gegeben.

Zur Vermeidung von Konflikten wurden jedoch bei allen Gebauden konfliktmindernde MalRnahmen
getroffen. Dazu gehéren mal3geblich die Grundrissgestaltung (Orientierung der nahe gelegenen Zimmer
nach Norden und Stiden) und die Orientierung der Balkone.

Es werden bei allen drei Neubauten Fenster mit den laut Gutachten notwendigen Schallddmmmalien
eingebaut. Zudem werden bei dem mittleren Gebaude die nicht notwendigen Fenster auf der Ostseite
abschliel3bar ausgebildet um auf einen maglichen zukinftigen Konflikt reagieren zu kénnen.

AuRerdem wird der bestehende Ballfangzaun durch einen héheren Zaun in schallgedampfter
Ausfiihrung ersetzt. Die Umsetzung ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Im Ergebnis besteht bei Umsetzung der Maflinahmen eine larmvertrégliche Situation fur die Bewohner.

5. Ortliche Bauvorschriften

AuRerer Gestaltung baulicher Anlagen:

Die teilweise historische Bestandsbebauung in der Tlbinger Vorstadt weist eine homogene
Dachlandschaft mit geneigten Dachern auf. Um dies zu erhalten, wird fir die Bestandsbebauung
Satteldacher festgesetzt.

Bei den Neubauten des Diakonische Zentrums sind Flachdacher zuléssig, da es sich um einen
Sonderbaustein handelt und die Gestaltung das Ergebnis eines wettbewerblichen Verfahrens ist.

Einfriedungen
Es sind straBenseitig nur tote Einfriedungen bis zu einer Héhe von 80 cm zuldssig. Diese Regelungen
ermoglichen, dass optisch vertragliche und im weitesten Sinne einheitliche Einfriedungen entstehen.

Werbeanlagen

Die gestalterischen Vorgaben dienen dazu, dass sich Werbeanlagen dem Ortsbild unterordnen.
AuRerdem sollen die Festsetzungen sicherstellen, dass das Erscheinungsbild des Wohngebietes und
des Ortsbildes nicht durch den Einsatz von ungeregelten Werbeanlagen beeintrachtigt wird.

Solaranlagen
Zur Sicherung der Grunflachen/Freianlagen sind die Solaranlagen nur auf dem Dach und am Gebaude
zulassig.
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6. Umweltbelange

6.1 Verfahren

Wie unter Ziffer 3.3 beschrieben, wird das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren nach
§ 13 a BauGB durchgefiihrt. Damit kann auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, verzichtet werden. Eine Eingriffs-
Ausgleichshilanz sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen sind ebenfalls nicht erforderlich.

Unabhangig von der Verfahrenswahl sind nach § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB die Belange der Umwelt in der
Abwagung zu berucksichtigen.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Einschatzung der aktuellen Situation und der Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung
wurde ein 6kologischer Steckbrief erstellt. Dieser ist als Anlage der Begriindung beigefiigt.

6.3 Eingriffsregelungen

Das Plangebiet liegt im Innenbereich, das Bebauungsplanverfahren erfolgt nach § 13 a BauGB. In
diesem Fall gelten Eingriffe aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans als vor der planerischen
Entscheidung zulassig (8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz sowie natur-
schutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen sind somit nicht erforderlich.

Mit der Realisierung der Baumalinahmen missen mehrere Baume gefallt werden. Auch wenn
baurechtlich nicht notwendig, soll der Verlust durch eine Dach-/Fassadenbegrinung und Neupflanzung
von Baumen kompensiert werden. Die Qualitat, Wertigkeit und Lebenserwartung der Baume wurde
bereits untersucht, um zu bestimmen, welche erhaltenswert sind. Die geéanderten Rahmenbedingungen
durch den Klimawandel sowie die Vorgaben aus dem Natur- und Artenschutz werden dabei
beriicksichtigt.

6.4 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung mit Habitatpotenzialanalyse gem. § 44 BNatSchG wird flr
die Planung erforderlich. Das Untersuchungsgebiet besitzt aufgrund seinem relativ alten Baum- und
Gehodlzbestand ein gewisses Habitatpotenzial fur die Artengruppen Vogel und Saugetiere
(Flederméuse). Das Vorkommen von Arten mit hervorgehobener artenschutzrechtlicher Relevanz kann
im Untersuchungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der Ergebnisse der
artenschutzrechtlichen Relevanzprifung mit Habitatpotenzialanalyse lassen sich fir die Artengruppen
Vogel und Flederméuse bereits Vermeidungs- und CEF-Mafl3nahmen definieren.

Die Verortung der notwendigen Nistkasten ist in der Anlage Lage Vogel- und Fledermauskéasten vom
07.08.2023 eingezeichnet.

Weitere Artengruppen mit hervorgehobener artenschutzrechtlicher Relevanz und geschitzte
Pflanzenarten sind aufgrund der Lage, Ausstattung und Nutzung des Gebiets nicht zu erwarten.

6.5 Bdume

Sudlich und 6stlich des Kirchengebaudes befindet sich pragender Baumbestand. Alle Baume im
Plangebiet wurden gutachterlich untersucht. Die Untersuchung findet sich in den Anlagen zur
Begriindung. Die Baume sind mehrheitlich erhaltenswert. In der Planung wurde eine Abwagung
getroffen zwischen der Erhaltenswirdigkeit der Baume (sowie deren klimatischen Funktionen etc.)
einerseits und der anderen stadtebaulichen Belange (Raumbildung, Nachverdichtung etc.) andererseits.
Durch den vorgenommenen Flachentausch ist nunmehr eine Vorentscheidung gefallen, vornehmlich die
Baume sudlich der Kirche zu erhalten. Die kanadische Pappel (Hybridpappel) auf dem Schulgrundstiick
hat eine prognostizierte Rest-Lebensdauer von 10 bis 15 Jahren. Trotz ihrer ortsbildpragenden Wirkung
steht sie zur Disposition, da insgesamt die Wertigkeit der Ba&ume im Kirchgarten und auch der Wert der
Neubebauung inklusive Ausgleich, héher zu bewerten ist.
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Zu allen nicht entfallenden Baumen ist mit samtlichen Eingriffen (Baugrube etc.) ein Abstand von 1,5 m
zum Kronenrand einzuhalten. Der Bauzaun muss bei allen nicht entfallenden Baumen einen
Mindestabstand von 1,5 m von der Kronentraufe einhalten. Erst hinter dem Bauzaun durfen Eingriffe wie
Baugrube, etc. vorgenommen werden.

6.6 Naturdenkmal

Die beiden Naturdenkmale (Platanen) bleiben erhalten und bilden den Ubergang zur kiinftig 6ffentlichen
Parkanlage. Als Naturdenkmale sind sie besonders geschiitzt. Die Schutzverordnung schliel3t dabei das
Verbot zur Veranderung des Bodens unterhalb des Kronenbereichs mit ein. Das Anlegen von Wegen
und Platzen in einer baumschonenden Weise ist auf den Bereich des bisherigen Weges sowie des
zwischen Weg und Kirche befindlichen Griinstreifens zu begrenzen. Hierfir ist eine Befreiung nach § 54
Naturschutzgesetz erforderlich. Daher sollen die Eingriffe in diesem Bereich auf ein Mindestmalf3
reduziert werden.

6.7 Altlasten

Das Baugebiet befindet sich auf dem Gelande der Altablagerung Christuskirche (Objekt Nr. 00022). Hier
wurden im Rahmen der Altlastenbearbeitung in der Vergangenheit Sondierungen, Bohrungen und
Oberflachenbeprobungen vorgenommen.

Die Auffullungen kénnen wie folgt charakterisiert werden:

Die Auffullméachtigkeiten betragen ca.3,5 bis 4 m. Die ehemalige Deponie wurde mit Hausmdll,
Erdaushub, Bauschutt und gewerblichen Abféllen verfillt, eventuell auch mit Gaswerksabféllen und
Brandschutt. Auf dem Geldnde befand sich eine Kiesgrube mit ca. 3,5 m Tiefe, vermutlich mit Abfallen
der Firmen Krimmel und Adolff.

Das Material setzt sich aus Kies, Sand und Schluff in wechselnden Anteilen sowie Ziegelbruch, Holz,
Metall, Glas, Keramik, Porzellan, Teerpappe, Knochen, Reste von organischem Material zusammen.
Erwahnenswert sind besonders die Verbrennungsriickstéande, die entweder fein verteilt oder in Form
von Bandern und Haufen im dm-Bereich auftreten. Es sind Aschen und vor allem schwarze Schlacken.

Eine diinne Abdeckung im cm-Bereich ist auf den Rasenflachen der Christuskirche und des Spielplatzes
der Hermann-Kurz-Schule vorhanden. In den Hausgéarten reicht das Ablagerungsgut oft bis direkt an die
Erdoberflache.

Aus diesem Grund werden in den Hinweisen des Bebauungsplans Nutzungsbeschrankungen fur die
Bereiche Nutzgarten, private Kinderspielplatze und Bauvorhaben aufgefihrt.

6.8 Kampfmittel

Im Bereich der Bésmannsacker gab es Bombentrichter. Kampfmittelreste sind nicht auszuschliel3en. Bei
Eingriffen in den Untergrund ist vorab Kontakt mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-
Wirttemberg dringend anzuraten.

7. Planverwirklichung

7.1 Bodenordnung

Zur Umsetzung des Projektes wird der sudliche Kirchgarten an die Stadt Reutlingen Ubergehen. Im
Gegenzug wird ein Teil des Flurstiickes 3780 (Sportplatz der Hermann-Kurz-Schule) an die evangelische
Landeskirche Uibergehen. Detaillierte Regelungen sind im stadtebaulichen Vertrag festgehalten.

7.2 Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Gesamtflache von ca. 7.481 mz2.
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7.3 Stadtebaulicher Vertrag

Ein stadtebaulicher Vertrag wird zwischen der Stadt Reutlingen und der Evangelischen Landeskirche
erstellt. Hierin werden unter anderem Kosteniibernahmen und der Grundsttickstausch geregelt.

8. Prifung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Das Problem der schrumpfenden Kirchengemeinde ist seit mehreren Jahren bekannt. Im Jahr 2011
wurde bereits eine erste Architektur-Studie zur Umnutzung des Kirchengebaudes erstellt. Im Jahr 2019
folgte dann eine weitere Machbarkeitsstudie, die auch die Umgebung der Kirche mit einbezogen hat.
Zur Loésung der komplexen Aufgabenstellung wurde letztlich im Jahr 2022 ein Wettbewerbsverfahren
durchgefuhrt.

In der Vergangenheit wurden einige alternative Planungsmaoglichkeiten untersucht und abgewogen. In
der Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2019 wurde in einem ersten Schritt die Bebauung des
Kirchgartens gepriift. Die Empfehlung des Gestaltungsbeirates sah einen Erhalt des Kirchgartens und
die Prifung einer Neubebauung auf Teilen des Schulgelandes vor. Nach intensiven Gesprachen mit der
Stadt und der Schule, wurde daraufhin die Bebauung des Bereiches 6stlich der Kirche naher untersucht
und sich letztendlich auch darauf verstéandigt. Die Bebauung im Osten ermdglicht nun den Erhalt des
Kirchgartens und den wertvollen Baumbestand. Ein flachengleicher Grundstuckstausch zwischen Stadt
und Kirche erméglicht die Umsetzung der planerischen Idee. Das anschlieBende Wettbewerbsverfahren
brachte eine gute stadtebauliche und denkmalvertragliche Losung hervor, die nun mit dem
Bebauungsplanverfahren verwirklicht werden soll. Bei Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplans
konnte das Kirchengeb&aude nicht weiter gehalten werden.

9. Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Benzstrale/Lohmuihlestra3e/Gminderstral3e” wurde
folgende Gutachten erarbeitet:

o Okologischer Steckbrief, Stand 27.03.2023/14.06.2023, Pustal Landschaftsdkologie und
Planung

e Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, Stand 27.03.2023/14.06.2023, Pustal
Landschaftsdkologie und Planung

e Baumbewertung, Bericht, Plan und Tabelle, Pustal Landschaftsdkologie und Planung
¢ Denkmaleigenschaften Christuskirche
¢ Mobilitatskonzept Diakonisches Zentrum Christuskirche, Stand 04.10.2023, Stete Planung
e BV Christuskirche Reutlingen, Abschéatzung der Aushubkosten, Stand 06.04.2021
e DZC Schallschutz gegen Auf3enlarm, Kuhn und Decker, Stand 31.07.2024
gez.
Dvorak
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