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1. Anlass / Problemstellung

In den letzten Jahren gab es fir das Areal ,Lustnauer Miihle* immer wieder Bebauungsanfragen,
zumeist fur groR3flachigen Einzelhandel, die jedoch aufgrund ihrer Unvereinbarkeit mit der kleinteiligen
Struktur des Lustnauer Ortskernes negativ beschieden wurden. Das Areal Lustnauer Muhle liegt
prominent am sidlichen Ortseingang von Lustnau und ist derzeit untergenutzt bzw. teilweise
brachliegend. Es bietet attraktive integrierte Flachen fur eine nachhaltige Innenentwicklung, die fur
eine Wohnbebauung mit ergdnzenden gewerblichen Angeboten geeignet sind. Im
Flachennutzungsplan ist das Gebiet als gemischte Bauflache ausgewiesen. Ein Bebauungsplan besteht
fir das Gebiet nicht. Bislang gilt der Ortsbauplan Lustnau mit entsprechenden Baulinien und im
Ostlichen Teilbereich die Ortshildsatzung Lustnau.

Der Investor, die Mérk Projekttrager + Immobilien GmbH Leonberg, hat das Geldénde erworben und
eine Mehrfachbeauftragung mit sechs Architekturbiiros durchgefiihrt, um ein stadtebaulich tragfahiges
Konzept fur das Areal zu finden. Grundlage fiir die Mehrfachbeauftragung waren die gemeinsam mit
der Stadt erarbeiteten und von den Gremien beschlossenen Eckpunkte (vgl. Ausfiihrungen unter Nr.
2). Das Beurteilungsgremium tagte am 13.03.2012 und hat als Ergebnis beschlossen, zwei Entwiirfe
weiter zu verfolgen. Diese beiden Entwirfe wurden anschlieRend tberarbeitet und dem
Beurteilungsgremium am 18.04.2012 erneut zur Entscheidung vorgelegt. Als Sieger ging nach der
Uberarbeitung einstimmig der stadtebauliche Entwurf der Arbeitsgemeinschaft Hinrichsmeyer +
Bertsch — Benz hervor.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Stadtebauliches Ziel ist es, auf dem Areal Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen zu

realisieren. Aufgrund des Larms der stark befahrenen Stuttgarter Stral3e soll zur Stuttgarter Straf3e hin
eine angemessene, aufgegliederte Larmschutzbebauung vorgesehen werden. Zur Stuttgarter Stral3e
hin soll maximal eine 4-geschossige Bebauung (ohne Staffelgeschoss), im dahinterliegenden Bereich
eine Bebauung mit maximal 3 Geschossen und Staffelgeschoss bei einer Grundflachenzahl von
maximal 0,4 angestrebt werden. Unter Staffelgeschossen versteht man dabei Geschosse, die
gegenliber den darunterliegenden Geschossen zurlickspringen und eine kleinere Grundflache
aufweisen. Die Einbindung der Neubebauung in den kleinteilig gegliederten Lustnauer Ortskern ist ein
wichtiges Ziel. Die Bebauung soll von der Aeule- bzw. Nurtinger Strale erschlossen werden.

Im Kreuzungsbereich Stuttgarter Strale/Nurtinger Strae soll durch Entfall der Rechtsabbiegespur zur
StraBe hin eine attraktive Vorzone geschaffen werden. Die Leistungsfahigkeit der Anbindung Nurtinger
StralRe/Stuttgarter Strafe ist dabei zu gewahrleisten. Durch die Bebauung soll der Stadteingang
Lustnaus auch gestalterisch aufgewertet werden. Der innere Quartiersbereich sollte als 6ffentlich
zugangliche Wegeverbindung dienen. Die Bebauung soll dem Energiestandard KfwW Effizienzhaus 70
gerecht werden.

Auch wenn das Geb&ude Aeulestralle 4 (Muhlengebdude) nicht unter Denkmalschutz steht, so soll
dieses als ortsbildpragendes Gebaude erhalten werden. Die Scheune AeulestralRe 4/1 steht unter
Denkmalschutz, sie ist zu erhalten und nach Mdglichkeit mit einer 6ffentlichkeitswirksamen Nutzung zu
belegen.

3. Stadtebauliches Konzept

Der historische Ortskern von Lustnau ist gepragt von einer gewachsenen heterogenen Struktur mit
vielfaltigen raumlichen Verspriingen, Ecken, schmalen Fugen und unterschiedlichsten Winkeln. Das
Bebauungskonzept des Siegerentwurfs lehnt sich durch die stadtebauliche Anordnung und



Ausformung der Baukdrper an die dorfliche Struktur Lustnaus an. Das charakteristische System aus
Gassen und Platzen, raumlichen Verengungen und Aufweitungen wird aufgenommen und geschickt
transformiert, sodass ein eigenstandiges Quartier mit hohem Identifikationspotential entsteht.

Dies wird dadurch unterstitzt, dass die Wege innerhalb des Quartiers in einen zentralen Platz
minden, der analog zu einem klassischen Dorfplatz als Treffpunkt fiir Jung und Alt fungiert und damit
das soziale Miteinander und das nachbarschaftliche Leben befordert. Entsprechend der Tradition
Tabinger Stadtentwicklung wird auch hier erhaltenswerte ortsbildpragende Bausubstanz in das
Gesamtkonzept integriert. Die denkmalgeschiitzte Scheune als identitatsstiftendes Element wird dabei
nicht nur erhalten sondern stadtebaulich als visueller Endpunkt und Platzkante nach Norden
wirkungsvoll in Szene gesetzt.

Der stadtebauliche Entwurf lasst sich in drei Abschnitte gliedern, deren Ubergéange allerdings flieRend
sind und die wie selbstversténdlich zu einer Einheit verschmelzen. Im Westen entsteht eine
weitgehend geschlossene bauliche Struktur, die sich nach auRen parallel zu den angrenzenden
StraBen entwickelt. Hier sind ein abgewinkelter Studentenwohnkomplex in Ost-West-Ausrichtung mit
eigenem, leicht erhéhtem Platz und ein Mietwohnungsbau an der Ecke Stuttgarter Strale/Nurtinger
Stralle geplant. So gelingen einerseits ein stadtebaulich angemessener Auftakt am sidlichen
Ortseingang von Lustnau und die notwendige bauliche Abschirmung zum Verkehrslarm der Stuttgarter
Stral’e. Im Nordosten bildet die erhaltenswerte Bausubstanz aus Scheune und Gasthaus den
Ubergang zur Bestandsbebauung im Norden und Osten, wobei sich zwischen den Geb&duden ein
kleiner Platz auf dem urspriuinglichen Gelédndeniveau aufspannt, der zum Verweilen einladt und der
Scheune als neuer attraktiven Vorbereich dient. Im Osten und Siidosten entsteht ein Komplex aus
nach Suden ausgerichtetem Mehrgenerationenhaus und Eigentumswohnungen mit Garten, die eine
kleine Gasse in Ost-West-Richtung flankieren.

Der Nutzungsschwerpunkt liegt auf dem Wohnen in verschiedensten WohnungsgroRen und fir
unterschiedlichste Nutzergruppen. Nichtsdestotrotz wird das Gebiet an wichtigen Punkten mit
gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss belegt. Auerdem soll die Scheune als ,Kulturscheune* mit
einem lebendigen Mix aus Wohnen, Arbeiten und 6ffentlichkeitswirksamen Einrichtungen zum
Mittelpunkt des dorflichen Lebens werden.

Die Rander des neuen Quartiers werden mit Baumpflanzungen begleitet und bilden damit einen
freiraumlichen Puffer zum 6ffentlichen Verkehrsraum. Das Quartier ist von Wegen, Gassen und
charakteristischen Hofbereichen durchzogen, es werden an den Randbereichen vielfaltige
AnknlUpfungspunkte geschaffen, um eine durchgehende Vernetzung mit dem umgebenden Bestand zu
schaffen. Durch die differenzierte Wegefiuihrung und die vielfaltigen Platzbildungen werden die
unterschiedlichen Nutzungen im Neubau und Altbestand wirkungsvoll miteinander verbunden. So wird
letztlich sichergestellt, dass das Quartier zu einem neuen lebendigen Stadtbaustein von Lustnau
werden kann.

Der Siegerentwurf wurde nach Durchfiihrung des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens in Abstimmung
mit der Stadtverwaltung in folgenden wesentlichen Punkten Uberarbeitet:

- Im Mehrgenerationenhaus wurde im Bereich Aeulestral3e/, Kastanienplatz“ eine gewerbliche
Nutzung ins Konzept integriert. Aulerdem wurde auf den Héhenversprung innerhalb des
Gebaudekdorpers verzichtet, um diesen gestalterisch harmonisch zu einer Einheit
zusammenzufassen.



- Im nordlichen Bereich der beiden Studentenwohnriegel wurde eine Héhenabstaffelung im
obersten Geschoss vorgenommen, um stadtebaulich adaquat auf die nérdlich angrenzende
Bestandsbebauung zu reagieren.

- Die Fassaden der Gebaude wurden Uberarbeitet und gestalterisch aufgewertet.

- Die Erdgeschoss-Zonen der platzflankierenden Neubebauung 6ffnen sich starker zum
zentralen Quartiersplatz. Gemeinschaftliche Nutzungen werden hier konzentriert.

- Die Sudgéarten wurden vergroRert, die ndrdlichen Vorzonen der Gebaude reduziert.

- Das Freiraumkonzept wurde Uberarbeitet und konkretisiert (Belage, Griin, etc)

Weitere Details zur Materialverwendung und Fassadengestaltung werden im weiteren Verfahren
diskutiert und im stadtebaulichen Vertrag zwischen Vorhabentrager und Stadt verbindlich
festgeschrieben.

Der stadtebauliche Entwurf mit den oben genannten Anderungen wurde dem Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu Grunde gelegt.

4. Planbereich
Das Plangebiet hat eine GroRRe von 1,03 ha und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Fist. Nr. 39/1 (Im Héfle 1), Fist. Nr. 41/1 (Alberstr. 5, 5/2, 5/3), Flst. Nr.
42 (Alberstralle 5/1), FIst. Nr. 44 (Alberstrale 3/1), Fist. Nr. 45/1 (Aeulestralle 2),

- im Osten durch die Aeulestralle,

- im Siden durch die Nirtinger Stral’e und

- im Westen durch die Stuttgarter Strale.

Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss und dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erweitert. Das im Privateigentum befindliche Grundsttick
Aeulestralie 8, das durch die Neubebauung umgeben wird, wurde in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen. Damit soll gewahrleistet werden, dass sich eine Bebauung auf
diesem Grundstiick auch kinftig planungsrechtlich und gestalterisch mit der Neubebauung vertragt.
Das Grundstuck Flst. Nr. 47/4 (Geb&ude der ehem. Baufirma Muller) wurde zwischenzeitlich von den
Vorhabentragern erworben. Das Grundstiick bleibt damit auch im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, um auch auf diesem Grundstiick das stadtebauliche Konzept aus der
Mehrfachbeauftragung umzusetzen.

Aus Hochwasserschutzgriinden ist entlang der Stuttgarter Stralie ein kombiniertes System aus Graben
und Verdolung erforderlich, fiir das auch nérdlich an den Geltungsbereich angrenzend Flachen
erforderlich sind. Deshalb werden Teile der Fist. Nr. 39/1 und 36 in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Zugunsten einer attraktiven Vorzone soll im Zuge des Vorhabens der Kreuzungsbereich Stuttgarter
Stralle/Nurtinger Stralle umgestaltet und aufgewertet werden. Deshalb wird die Nirtinger Stral3e
teilweise in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Die Flache wurde entsprechend
der nun vorliegenden Planung fiir den Kreuzungsbereich Stuttgarter StralRe/Nirtinger StralRe
angepasst.



5. Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung:

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen — Tibingen vom 08.03.2013 wird
der Planbereich als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem
Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung, Ortsbildsatzung:

An planungsrechtlichen Vorschriften existieren im Plangebiet derzeit lediglich Baulinien aus dem
Ortsbauplan Lustnau (Lu 200, genehmigt am 19.09.1906 und Lu 206, genehmigt am 03.05.1928). Des
Weiteren gilt im ndrdlichen Bereich fir die Grundstiicke Aeulestral’e 4, 4/1 und 6 die Ortsbildsatzung
Lustnau als gestalterische Vorschrift.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Lustnauer Mihle*:

Die bestehenden bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften sind nicht geeignet, das
Vorhaben des Investors umzusetzen und damit eine stadtebauliche Entwicklung auf dem Areal
Lustnauer Mihle zu erreichen. Es soll daher durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes neues Bauplanungs- und Bauordnungsrecht geschaffen werden.

Obwohl es sich beim Planungsgebiet Lustnauer Mihle um eine Innenbereichsflache handelt, so wurde
hier aufgrund der Komplexitat der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu klarenden
Umweltthemen (Hochwasser, Artenschutz, Larmschutz usw.) auf ein Verfahren nach § 13 a BauGB
verzichtet und stattdessen ein Regelbebauungsplanverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs-
/Ausgleichsregelung gewahit.

Der Investor, die Mork Projekttrager + Immobilien GmbH Leonberg, hat am 03.05.2012 einen Antrag
auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf der Grundlage des Siegerentwurfs der
Mehrfachbeauftragung gestellt.

6. Planinhalt
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lustnauer Mihle* wird als Art der
baulichen Nutzung ein Mischgebiet festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung entspricht damit der
Umgebungsbebauung und den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Mischgebiete dienen Ublicherweise dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind insbesondere Wohngebaude, Geschafts- und
Burogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende
Gewerbebetriebe (z. B. nicht stérende Handwerksbetriebe, Einzelhandelsbetriebe, die der Versorgung
des Gebiets dienen), Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe wie auch Einzelhandelsbetriebe, die nicht der Versorgung des
Gebiets dienen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind vor allem mit der
Wohnnutzung im Mischgebiet nicht vereinbar. Sie sind in der Regel stark frequentiert und damit mit
Larm, Parkverkehr und Gerlichen verbunden. Auch passen diese flachenmaRig intensiven Nutzungen
nicht in die stadtebaulich gewiinschte kleinteilige Gebietsstruktur. Aufgrund dessen sind sie im
Plangebiet unzulassig.



Beim Bebauungsplan ,Lustnauer Mihle“ handelt es sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lustnauer Mihle* wird fir den Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans die bauliche Nutzung allgemein festgesetzt, so dass unter
entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen ist, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrags bzw. der Abschluss eines
neuen Durchfiihrungsvertrags sind zuléssig. Gegenstand des Durchfiihrungsvertrags sind die
Nutzungen, die in den Planen P 01 und P 02 festgesetzt sind.

Maf der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Planbereich bestimmt durch:
- die Grundflachenzahl (GRZ)
- die Geschossflachenzahl (GFZz)
die maximale Anzahl an Vollgeschossen
die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH max) sowie in Teilbereichen durch
die maximal zulassige Traufhéhe (TH max)

Die Grundflachenzahl legt das Verhaltnis der tiberbaubaren Flache zur gesamten Grundstiicksflache
fest. Damit wird die Versiegelung des Grundstiicks begrenzt. Die Baunutzungsverordnung legt fur die
einzelnen Baugebiete Obergrenzen fest, diese betragen im Ml 0,6. Das heil3t, dass hier max. 60 % der
Grundstucksflache mit Hauptbaukorpern Uberbaut werden darf.

Die Geschossflachenzahl legt fest, wie viel Geschossflache auf dem Baugrundstiick realisiert werden
darf. Damit wird die Ausnutzung auf dem Grundstiick begrenzt. Auch hier legt die BauNVO fur die
einzelnen Baugebiete Obergrenzen fest, diese betragen im MI 1,2.

Die Grundflachenzahl wird fur die Bereiche Ml 2 und MI 3 entsprechend der Obergrenze auf 0,6, die
Geschossflachenzahl ebenfalls entsprechend der Obergrenze auf 1,2 festgesetzt.

Im MI 1 werden die Obergrenzen fir GRZ und GFZ uberschritten. Im Ml 1 werden eine GRZ von 0,75
und eine GFZ von 1,6 festgesetzt. Grund fiir die Uberschreitungen im Bereich des MI 1 ist, dass durch
die Anlage einer ¢ffentlichen Hochwasserschutzmulde entlang der Stuttgarter StraRe die urspriinglich
zur Verflgung stehende Grundsticksflache verkleinert wird. Grund fir die Erhéhung der GRZ im Ml 1
ist zusatzlich, dass nahezu unter dem kompletten Gelande des Ml 1 eine Tiefgarage ermdglicht
werden soll, die aufgrund der topografischen Verhaltnisse an einigen Stellen - vor allem zu den
angrenzenden Nachbargrundstticken im ndrdlichen Gebiet - aus der Gelandeoberflache hervortritt.
Durch das bauliche Hervortreten aus der Gelandeoberflache wird die Tiefgarage zu einer Garage und
damit zu einer baulichen Anlage wird, die voll auf die Grundsflachenzahl anzurechnen ist.

Die Vorgabe aus dem Wettbewerb, moglichst eine GRZ von 0,4 einzuhalten, kann aus den genannten
Grunden nicht eingehalten werden. Betrachtet man lediglich die oberirdischen Baukorper und setzt
diese in Bezug zur Grundsticksflache (also ohne Tiefgarage), so wird Uber den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine GRZ von ca. 0,4 eingehalten und damit die
Wettbewerbsvorgaben erfullt.

Die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung dirfen gemald 8§ 17 Abs. 2 BauNVO Uberschritten
werden, wenn:



1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen ausgeglichen
werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und
die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die besonderen stéadtebaulichen Griinde ergeben sich aus der Lage und den fachplanerischen
Anforderungen: Aufgrund der pragenden Lage des Plangebiets am Ortseingang von Lustnau, soll das
stadtebauliche Konzept einerseits zwischen Neubebauung und altem Ortskern vermitteln. Durch die
gleichzeitige Lage des Plangebiets im Uberschwemmungsgebiet muss die Planung andererseits auch
den diesbeziglichen Fachplanungsbelangen Rechnung tragen.

Durch die Anordnung der Gebdude und die unterschiedlichen Gelandeniveaus entstehen Platze und
Hofsituationen mit attraktiven Freibereichen zum Aufenthalt. AuRerdem werden so die Bereiche zur
Ableitung des Hochwassers definiert und damit die Belange des Hochwasserschutzes beriicksichtigt.
Das parallel zur Planung erarbeitete Freiflachenkonzept wird Gber den noch abzuschlieBenden
stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Investor eingefordert. Die Gebdude sind so zueinander
angeordnet und ausgerichtet, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Dies gilt sowohl fiir die Bewohner des
Gebiets als auch fir die angrenzenden Bereiche. Der Verkehr wird zentral Uber die Tiefgaragenzufahrt
abgewickelt, so dass den Bedurfnissen des Verkehrs Rechnung getragen wird und Suchverkehre
innerhalb des Quartiers und auRRerhalb vermieden werden. Sonstige 6ffentliche Belange sind nicht
erkennbar, die einer Uberschreitung entgegenstehen konnten.

Im Bebauungsplan wird gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bestimmt, dass im MI 1 die zuléssige Grundflache
durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,9 Gberschritten
werden darf. Mit dieser Regelung sollen z. B. Terrassen, Platzsituationen im Quartier sowie auch
Zufahrten in die Tiefgarage ermdglicht werden.

Um die Gebaude stadtebaulich in ihrer Hohenentwicklung festzuschreiben, werden die maximal
zuldssige Gebaudehohe und die maximale Anzahl an Vollgeschossen festgesetzt. Bei Gebauden mit
Flachdach ist die maximal zulassige Gebaudehdhe die Attika, bei Gebduden mit geneigten Dachern der
First. Mit der Hohenfestlegung soll der Siegerentwurf aus der Mehrfachbeauftragung verbindlich in
Planungsrecht umgesetzt werden und angemessen auf die Bestandshdhe der angrenzenden Bebauung
reagiert werden. Bei den Gebauden im MI 2 handelt es sich um Bestandsgebaude mit Traufe und
Satteldach. Um diese Gebaude planungsrechtlich zu sichern, wird erganzend zur Gebdudehéhe die
Traufhohe festgesetzt. Die maximal zulédssige Traufhdhe ist als Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut definiert.

Im Bereich der Neubebauung (MI 1) durfen die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
eingetragenen Gebaudehthen um max. 1 m mit technischen Aufbauten wie z. B. Aufzugsuberfahrten,
Solaranlagen, Kaminen Uberschritten werden, sofern diese um mindestens 1 m von allen AuRenkanten
des Gebaudes zurlickversetzt sind. Diese Festsetzung wurde getroffen, um technischen
Notwendigkeiten Rechnung zu tragen und diese gleichzeitig so anzuordnen, dass sie von den
angrenzenden 6ffentlichen Raumen aus nicht sichtbar sind.



Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird in einigen Bereichen aus Hochwasserschutzgriinden
die ErdgeschossfuRbodenhodhe (EFH) festgelegt. Die Erdgeschossfullbodenhdhe ist hochwassersicher,
so dass sie grundsétzlich nur tGberschritten werden darf. Unterhalb der Erdgeschossfulibodenhdhe sind
die Gebaude baulich gegen Hochwasser zu schitzen.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets werden Geldandehdhen festgesetzt. Diese sind einzuhalten um
im Hochwasserfall sicherzustellen, dass das Wasser sich sammeln und kontrolliert aus dem Gebiet
flieBen kann. Dieser Bereich dient also neben dem Hochwassergraben entlang der Stuttgarter Strale
ebenfalls der Hochwasserableitung.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstuicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien
bestimmt. Die Baugrenzen definieren das Baufeld und werden entsprechend dem aus der
Mehrfachbeauftragung hervorgegangenen Siegerentwurf festgelegt. Die Verteilung der Baumassen
geschieht in Anlehnung an die kleinteilige Struktur aus dem alten Ortskern. Die Struktur des Dorfes
wird baulich transformiert und in die heutige Zeit Gbersetzt. Die Baulinien reagieren auf die
stadtebaulich gewiinschte Schlieung des Raumes nach auBen, wodurch beruhigte Innenbereiche mit
Gassen und Hofen entstehen. Dies geschieht unter Gewahrleistung der Anforderungen an eine
ausreichende Belichtung mit Tageslicht sowie Bellftung.

Nebenanlagen

Die oberirdischen Freibereiche sollen mdglichst frei von Nebenanlagen gehalten werden, um Wege
und Platze mit hoher Gestalt — und Aufenthaltsqualitat zu schaffen. Um Nebenanlagen stadtebaulich
geordnet unterzubringen, sind diese baulich zu konzentrieren und deshalb nur innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen und Baulinien wie auch innerhalb der separat ausgewiesenen Flachen fur
Nebenanlagen zulassig.

Tiefgarage/Garage und offene, nicht Uberdachte Stellplatze

Um eine geordnete Parkierung sicherzustellen, sind im Ml 1 und MI 2 Tiefgaragen/Garagen und
offene, nicht tGberdachte Stellplatze nur innerhalb der hierfur jeweils ausgewiesenen Flachen zuléssig.
Der Hofbereich zwischen den Gebauden Aeulestralle 4 und 4/1 soll kiinftig von Parkierung
freigehalten werden und als attraktive Freiflache dienen. Der Ein- und Ausfahrtsbereich der Tiefgarage
liegt an der Nirtinger Stral’e und mit gentigend Abstand zum Kreuzungspunkt Stuttgarter
StraBe/Nurtinger Strale, so dass eine direkte und umwegfreie Ableitung des Verkehrs in die
Tiefgarage ohne Behinderung des Kreuzungsbereichs gewahrleistet ist. Der Ein- und Ausfahrtsbereich
ist hochwassersicher auszufithren, um im Falle eines 100 jahrlichen Hochwassers ein Uberfluten der
Tiefgarage zu vermeiden. Durch die nahezu vollstandige Unterbringung der notwendigen Parkierung in
der Tiefgarage werden qualitatsvoll gestaltete Freibereiche erst moglich.

Um fir die Bebauung ausreichend Keller- und Abstellflachen bereit zu stellen, sind innerhalb des
Tiefgaragen/Garagenbaufensters unterirdisch auch Technik- und sonstige Nebenrdume zulassig.

Erganzend zu den Parkierungsmdglichkeiten in der Tiefgarage werden im Bereich der Aeulestralle auf
privater Flache sechs oberirdische Stellplatze senkrecht zur StraBe untergebracht. Diese Stellplatze
sollen den geplanten angrenzenden gewerblichen Nutzungen dienen. Entlang der Nurtinger StralRe
und der Aeulestrale werden zusatzlich auf 6ffentlicher Flache insgesamt 10 6ffentliche Parkplatze
parallel zur StraRe angeboten. Die nordlichen beiden Stellplatze entlang der AeulestralBe werden in
diesem Zusammenhang fiir Car-Sharing reserviert.



Im Bereich des MI 3 sind aufgrund der Bestandssituation offene, nicht tiberdachte Stellplatze auf den
nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig.

Offentliche und private Griinflachen

Entlang der Stuttgarter Stralle werden private und 6ffentliche Griinflachen festgesetzt. Die
offentlichen und privaten Grinflachen dienen hier dem Hochwasserschutz und sind erforderlich, da die
geplante Bebauung zu einem Verlust von Retentionsraum fiihrt, der negative Auswirkungen auf die
umliegende Bebauung hat. Zur Kompensation ist daher ein System aus Graben und Verdolung entlang
der Stuttgarter Strale Uber die Nurtinger Strale bis zur Ammer anzulegen, welches im Hochwasserfall
das Wasser aufnimmt und schadfrei in die Ammer leitet (vgl. Ausfihrungen unter Nr. 11, 12).
Zugange Uber den Graben in Form von Briicken beeintrdchtigen die Funktion des Hochwassergrabens
nicht und sind deshalb innerhalb der Flachen zuléssig.

Flachen oder Malzhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch beschleunigten Oberflachenwasserabfluss
sollen vermieden werden. Deshalb ist das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf dem
Grundstuck zu versickern. Dies gilt grundsétzlich auch fur Niederschlagswasser von sonstigen
befestigten Flachen, sofern diese nicht als stark frequentierte Hof- und Parkflachen genutzt werden.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwéasserungskonzept fir das Vorhaben
erarbeitet. Das Konzept des Blros IGU (Ingenieurgemeinschaft fur Umweltanalytik A. Szabady) vom
30.05.2013 sieht die dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers tber finf im Gebiet verteilte
Sickerschéchte vor. In diese Schéchte soll das unverschmutzte Niederschlagswasser der Dach- und
Hofflachen eingeleitet werden.

Die zu erwartende Mehrversiegelung fuhrt zum dauerhaften Verlust bedeutender Bodenfunktionen.
Aus diesen Grinden sind Gebaude mit Flachdach extensiv mit einem Mindestgesamtaufbau von 10 cm
zu begriinen. Tiefgaragen/Garagen sind in den als Griinflachen gekennzeichneten Bereichen des VEP
Nr. 1 intensiv mit einem Mindestgesamtaufbau von 30 cm zu begriinen, um zusétzlich eine
Freiflachengestaltung auf der Tiefgarage zu ermdglichen. Stellplatze, Terrassen sowie nicht befahrbare
Zugangsbereiche (Héfe, Gassen) sind aus den genannten Griinden mit wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen. Zu den wasserdurchlassigen Belagen zéhlen z. B. Porenbetonpflaster, Pflaster mit
Dranfuge, Rasenpflasterbelag, wassergebundene Decke.

Geh-, Leitungsrechte

Das im zeichnerischen Teil eingetragene Gehrecht dient der Allgemeinheit und soll auf privater Flache
eine offentliche Durchwegung von der Stuttgarter Strale, Nirtinger Stral’e und AeulestralBe
sicherstellen. Das Gehrecht wird durch eine Grunddienstbarkeit im Grundbuch gesichert.

Das im zeichnerischen Teil eingetragene Leitungsrecht dient der Sicherung der unterirdischen
Verdolung. Die Verdolung fuihrt im Hochwasserfall das Wasser aus dem offenen Grabensystem entlang
der Stuttgarter Stral3e unterirdisch tber die Nurtingen Strae in die Ammer (vgl. Ausfuhrungen unter
Nr. 11, 12 und o6ffentliche und private Grunflachen).

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch Fritz

Ingenieure durchgefiihrt. Untersucht wurden die Auswirkungen des Verkehrslarms (Stuttgarter Strale,
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Nirtinger Stral3e einschlielRlich Umbau Knotenpunkt Stuttgarter Strale/Nurtinger Stralle) auf die
geplante Wohnbebauung. Die Untersuchung vom 11.06.2013 kommt zu dem Ergebnis, dass sich
aufgrund der Verkehrsbelastung von Stuttgarter Stralle und Nurtinger Stralie hohe Larmbelastungen
fur die Neubauten ergeben. Durch die larmabschirmende Wirkung der Neubauten entlang von
Stuttgarter und Nurtinger StraRe reduzieren sich die Werte auf der larmabgewandten Seite

deutlich, sodass sie unter den derzeit vorhandenen Larmwerten (ohne Neubebauung) liegen. An den
straBenzugewandten Fassaden und den dortigen AuRenwohnbereichen im Stiden und Westen des
Gebietes kommt es zu deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte. Hier miissen
Larmschutzmanahmen ergriffen werden. Aufgrund der Lage im Innenbereich sind aktive
SchallschutzmaRnahmen sowohl fir die Neubebauung als auch das Umfeld raumlich nicht
angemessen realisierbar und damit nicht zielfiihrend. Es werden daher passive
SchallschutzmaRhahmen wie erhéhte SchallddmmmaRe der Fassadenbestandteile und
schallgedammte Luftungselemente fur die Wohnbereiche vorgesehen. Dadurch ist in den
Innenrdumen ein ausreichender Larmschutz gegeben.

Entsprechend den Empfehlungen aus dem Gutachten werden im Bebauungsplan die
Larmpegelbereiche 111 (61-65 dB(A)), IV (66-70 dB(A)) und V (71 — 75 dB(A)) festgesetzt. In diesen
Fassadenbereichen sind Wohnnutzungen nur dann zuléssig, wenn die Aul3enbauteile unter
Bericksichtigung des zugehoérigen Larmpegelbereichs die Anforderungen an die Luftschallddmmung
entsprechend der DIN 4109 erfiillen. Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens zu
erbringen. Schlafraume, die keine Fenster6ffnungen zur larmabgewandten Seite haben, sind mit einer
mechanischen BelUftungseinrichtung auszustatten. Eine Abweichung von den Larmpegelbereichen
kann nur dann erfolgen, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der
tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Larmschutz resultieren. Mit
dieser Festsetzung werden gesunde Wohnverhéltnisse trotz Stralenlarm sichergestellt.

Pflanzgebote und Pflanzerhaltungsgebote

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde parallel zum Umweltbericht ein Grinordnungsplan
erstellt. Die Empfehlungen aus dem Grunordnungsplan wurden in den Freianlagenplan zum Vorhaben
Ubernommen. Durch die vorgesehenen Pflanzgebote soll eine landschaftsgestalterische Einbindung
und Durchgriinung des Gebiets erfolgen.

Grunordnungsplan und Freianlagenplan sehen vor, die vorhandenen Baumpflanzungen der Stuttgarter
StraBe und Nurtinger Strae aufzunehmen und mit hochstammigen Laubgehélzen zu ergdnzen. Um
den historischen Ortsrand ablesbar zu gestalten, ist die geplante Griinzone im Norden durch
mittelkronige dorftypische Bdume zu gestalten. Zukiinftige Platzflachen innerhalb des Plangebiets
sollen durch einzelne mittelkronige Baume vertikal gegliedert und freirdumlich aufgewertet werden.
Diese Baume dienen gleichzeitig der Verbesserung des Kleinklimas insbesondere im Sommer und
erhdhen durch Beschattung die Aufenthaltsqualitat dieser Platze. Bei der Artenauswahl der Baume
wurden die kleinklimatischen Verhéltnisse im besiedelten Bereich bericksichtigt.

Der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzerhalt gekennzeichnete Kastanienbaum ist
dorftypisch und soll als pragender Baum fiir das Quartier dauerhaft erhalten werden.

Von den festgesetzten Standorten der Pflanzgebote kann geringfiigig abgewichen werden, wenn
Zufahrten, Zugénge oder unterirdische Leitungen dies erfordern. Dadurch wird eine gewisse
Flexibilitat unter Beibehaltung der stadtebaulichen und landschaftsgestalterischen Ziele erreicht.
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Damit sich die vorgesehenen Baumpflanzungen ausreichend entwickeln kénnen, sind Baume in
Belagsflachen mit Baumscheiben einer offenen Bodenflache von mindestens 10 m2 herzustellen.
Kleinere Baumscheiben sind nur ausnahmsweise moglich, wenn ein Mindestvolumen der Pflanzgrube
von 12 m3 durchwurzelbarem Bodensubstrat zur Verflgung steht.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Um die Neubebauung einerseits gestalterisch in die Umgebung des alten Ortskerns von Lusthau
einzubinden und andererseits dem siidlichen Stadteingang von Lustnau ein neues Gesicht zu geben,
werden erganzend zu den bauplanungsrechtlichen Vorschriften értliche Bauvorschriften als
gestalterische Regelungen erlassen.

Fur Teilbereiche des Plangebiets gilt die Ortsbildsatzung Lustnau. Die Ortsbildsatzung wird — mit
Ausnahme des MI 2 — durch die zusammen mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lustnauer
Muhle* aufgestellten 6rtlichen Bauvorschriften Giberlagert. Fiir das Ml 2 gilt die Ortsbildsatzung
Lustnau weiter, da es sich hier um typische Geb&ude handelt, die dem alten Ortskern zuzuordnen sind
und zum Teil auch denkmalgeschiitzt sind. Der Charakter dieser Gebdude soll dauerhaft erhalten
bleiben. Demnach gelten die 6rtlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes nicht fur das Ml 2.

Dachgestaltung

Fir die Neubebauung im MI 1 wird als Dachform Flachdach festgesetzt. Damit soll die Neubebauung
entsprechend dem Siegerentwurf aus der Mehrfachbeauftragung gestalterisch umgesetzt werden und
das Quartier einen eigenstandigen Charakter bekommen.

Bei dem Geb&aude im MI 3 handelt es sich um ein Bestandsgeb&ude mit geneigtem Dach. Dieses soll
auch kinftig zuléssig sein, weshalb fiir dieses Gebaude Firstrichtungspfeile entsprechend dem Bestand
festgesetzt werden. Um ein gestalterisches Einfiigen der geneigten Dacher zu gewahrleisten, sind
diese in roten bzw. rotbraunen Farben einzudecken. Dachaufbauten sollen zuldssig sein, sich aber
gestalterisch in die Umgebungsbebauung einfiigen. Deshalb werden gestalterische Regelungen zu
Dachaufbauten getroffen, die sich an den Regeln der Ortsbildsatzung orientieren. Dachaufbauten
durfen je Geb&udeseite und Dachgeschoss eine Gesamtlange von nicht mehr als 50% der Trauflange
aufweisen. Von Ortgang, First und anderen Bauteilen und Dachaufbauten haben sie einen Abstand
von mindestens 0,8 m einzuhalten. Sie sind um 0,5 m von der Hausfront zuriickzusetzen.
Dacheinschnitte storen die Dachansicht in der Regel nachhaltig und sind in Lustnau nicht
ortshildpragend, so dass diese ausgeschlossen werden.

Fassadengestaltung

Die Fassaden sollen so gestaltet werden, dass sich diese mit der Umgebungsbebauung vertraglich
sind. Trotzdem soll ein gewisser Gestaltungsspielraum eroffnet werden. Grelle, fluoreszierende Farben
und metallische Oberflachen sind mit der Umgebung unvertraglich und werden ausgeschlossen.

Die Fassadengestaltung fir das MI 1 wird im Detail Gber den noch abzuschlieBenden
Durchfihrungsvertrag geregelt.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sollen sich gestalterisch in das Gebiet einfligen und in untergeordneter Form in
Erscheinung treten. Deshalb sind Nebenanlagen in Form von Gebauden nur bis zu einer H6he von
max. 3 m zulassig, sie sind mit Flachdach auszufiihren. Metallische Fassaden sowie Bitumen- und
Foliendécher sind unzulassig.
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Werbeanlagen und Automaten

Im Plangebiet sollen Regelungen zu Werbeanlagen und Automaten getroffen werden, um diese
gestalterisch angemessen zu integrieren, und zwar im Hinblick auf die Wirkung nach Innen und nach
AuBen zum 6ffentlichen Verkehrsraum. Freistehende Werbeanlagen und Automaten sowie
Werbeanlagen mit greller Signalwirkung und mit wechselndem oder bewegtem Licht sind aufgrund der
Stérwirkung unzulassig.

Zulassig sind nur Flachwerbeanlagen parallel zur Fassade im Eingangsbereich bis zur Bristungshéhe
des 1. Obergeschosses. Sie durfen pro Betrieb eine Gréfze von 1 m2 nicht Uberschreiten. Damit wird
Gewerbetreibenden Werbung erméglicht, gleichzeitig wird auf die Proportionen der Fassaden
Ricksicht genommen.

Satelliten-Empfangsanlagen, Aul3enantennen

Um die Ansichten der Gebdude vom &ffentlichen Stralienraum und von den umgebenden Bereichen
nicht zu beeintréchtigen, sind Satelliten-Empfangsanlagen und Aufenantennen grundsatzlich
unzulassig. Sie kénnen nur als Gemeinschaftsanlagen im Dachbereich zugelassen werden, wenn sie
vom o6ffentlichen Strallenraum aus nicht sichtbar sind. Zur Wahrung des Grundrechts auf
Informationsfreiheit kénnen von diesen Regelungen Ausnahmen zugelassen werden.

Solaranlagen

Solaranlagen sind aus energetischen Grinden erwiinscht. Um diese gestalterisch geordnet in die
Architektur einzubinden, werden gestalterische Vorgaben fur Solaranlagen getroffen. Solaranlagen
sind nur auf dem Dach zuléssig. Auf Flachdéchern haben sie einen Mindestabstand von 1 m zur Attika
einzuhalten. Bei Geb&uden mit geneigten Déachern sind Solaranlagen parallel zur Dachflache und als
Band unterhalb der Firstlinie und oberhalb der Dachtraufe anzuordnen. Sie sollen vom Ortgang, First
und sonstigen Bauteilen einen Abstand von mindestens 0,8 aufweisen. Gegentiber den
Gebaudeaulienwanden sind sie um mindestens 0,5 m zurtickzusetzen.

Einfriedungen

Um die 6ffentliche Zugéanglichkeit des Quartiers und die Balance zwischen Offenheit und Abschirmung
zwischen privaten und 6ffentlichen Raumen zu gewahrleisten, sind Einfriedungen zum 6ffentlichen
Raum grundsétzlich als offene Einfriedung mit Bepflanzung zu gestalten. Einfriedungen in Form von
Mauern sind zum 6ffentlichen Raum nur bis zu einer H6he von max. 1,20 m zuléssig. Mit diesen
Regelungen wird es ermdglicht, private Freirdume unter Berticksichtigung der topografischen
Verhéltnisse mittels Einfriedungen zu schaffen.

7. ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich Uber die Aeulestrale und die Nirtinger Stral3e erschlossen. Die Zufahrt
zur geplanten Tiefgarage erfolgt Uber die Nirtinger Stralie. Das Quartier selbst soll weitgehend von
Fahrzeugverkehr freigehalten werden.

Eine Erschliefung des Quartiers mit Gas und Wasser ist von der Aeulestralle aus mdglich, hierfur
missen neue Leitungen verlegt werden. Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und
nicht verschmutzten Hof- und Parkierungsflachen ist auf dem Grundstiick zu versickern. Das
Schmutzwasser ist dem Abwasserkanal zuzuleiten.
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Das Plangebiet soll kiinftig firr die Offentlichkeit zugéanglich werden, dies wird tiber ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgeschrieben. Im Kreuzungsbereich Stuttgarter StraBe/Nurtinger
Stral3e soll durch Entfall der Rechtsabbiegespur zur Stral3e hin eine attraktive Vorzone geschaffen
werden. Hierzu wurde im Januar 2013 durch das Ingenieurbiiro Germey eine Planung erstellt, die dem
Bebauungsplan zu Grunde gelegt wurde.

8. Grundstiuckskaufvertrage, Leitungsverlegungen, Dienstbarkeiten
Grundstuckskaufvertrage:

Die Grundstiuicke im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stehen mit Ausnahme
des Grundstiicks AeulestraBe 8 im Eigentum des Vorhabentréagers und der Stadt. Das Grundstiick
Aeulestralle 8 bleibt auch kiinftig im Privateigentum.

Im Kreuzungsbereich Nurtinger Strae/Stuttgarter Strale werden zwischen Stadt und Vorhabentréager
die Grundstticke Uber privatrechtliche Vertrage neu geordnet.

Leitungsverlegungen:

Im Zuge des Bauvorhabens werden v. a. entlang der Stuttgarter Stralle, Nurtinger Strale und im
Kreuzungsbereich Nurtinger Strale/Stuttgarter Strafle durch die Umsetzung des Vorhabens
Leitungsverlegungen erforderlich. Die Kosten hierfur sind vom Vorhabentréger zu tragen.
Entsprechende vertragliche Regelungen sind zwischen dem Vorhabentrager und den Leitungstragern
abzuschlieRen.

Dienstbarkeiten:

Zur Umsetzung der HochwasserschutzmalRnahme auf den privaten Grundstticken FIst. Nr. 39/1, Flst.
Nr. 36 sowie Flst. Nr. 47/3 werden zugunsten der Stadt Dienstbarkeiten im Grundbuch eingetragen.
Ebenso wird fir die Gebaude Aeulestralle 4, 4/1 auf Flst. Nr. 47/3 und fiir das Geb&aude Aeulestrale 2
auf FIst. Nr. 45/1 eine Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen. Mit dieser Dienstbarkeit wird
dauerhaft sichergestellt, dass die Eigentiimer dieser Grundstiicke um bis zu 1 dm héhere
Wasserstande beim HQ100 akzeptieren. Das Schadenspotenzial dieser Gebaude wird dadurch nicht
erhoéht.

Zur Sicherung einer 6ffentlichen Durchwegung durch das Quartier wird im Grundbuch ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit eingetragen.

9. Energie
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll mindestens der Energiestandard KfW-Effizienzhaus 70
realisiert werden (nach EnEV 2009).

Fur die Neubebauung im MI 2 ist angedacht, eine Nahwéarmeversorgung mit einer Gas-BHKW-Anlage
und Gas-Spitzenlastkessel einzurichten. Es ist nicht ausgeschlossen, die vorhandene
Fernwarmeversorgung zu nutzen, wenn dadurch das KfW Effizienzhaus 70 erreicht werden kann.

10. Denkmalschutz

Die Scheune AeulestralBe 4/1 ist ein Kulturdenkmal nach § 2 DSchG. Die am Geb&dude Aeulestralle 4
angebrachte Inschrifttafel ist ein Kulturdenkmal nach § 2 DSchG. Die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes sind einzuhalten.
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Das Plangebiet sudlich des Kulturdenkmals Aeulestral3e 4/1 wird vom ehem. Muhlenkanal durchquert
(Priffall). Zudem kénnen sich im Boden archéologische Befunde zum Mihlenzubehér erhalten haben.
Erdarbeiten sind mit der Archéologischen Denkmalpflege abzustimmen um ggf. eine archéologische
Begleitung zu ermdglichen.

11. Hochwasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden hydraulische Berechnungen zur geplanten
Bebauung durchgefiihrt. Der Bericht vom Ingenieurbiiro Winkler und Partner GmbH vom 08.08.2013
kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Um die Belange der Hochwasservorsorge zu beachten, ist vorgesehen, die neuen Gebaude auf einem
erhdhten Areal zu errichten. Das Hoherlegen des Areals hat negative Auswirkungen auf den
Hochwasserabfluss. Um die negativen Auswirkungen zu kompensieren, wurden Mafinahmen (Bau
einer Hochwassermulde, eines Blocksteinsatzes und einer Verdolung) empfohlen. Durch eine
hydraulische Berechnung wurde nachgewiesen, dass au3erhalb des Planungsgebietes keine
Wasserspiegelerhéhung beim HQ100 an Gebauden zu verzeichnen ist. Im dstlich anschlieBenden
Bereich der Fischergarten und im Bereich der AulestraBe sind beim HQ100 Wasserspiegelabsenkungen
im Bereich weniger cm zu erwarten. Innerhalb des Plangebietes ergeben sich fur drei Gebaude um bis
zu 1 dm héhere Wasserstande beim HQ100. Die Auswirkungen der héheren Wasserstande

werden nachfolgend beschrieben:

»~Scheune*

Die denkmalgeschitzte Scheune wird derzeit als Lagerschuppen genutzt und befindet sich seit jeher in
den natiirlichen Uberflutungsgebieten. Bei der derzeitigen Nutzung als Lagerschuppen ist auch bei
einer Erhdhung des Wasserspiegels bei groBen Hochwasserereignissen mit keiner signifikanten
Erhdhung des Schadenspotenzials auszugehen. Falls eine Nutzungséanderung vorgenommen wird, sind
bei der Umsetzung die im Folgenden genannten empfohlenen Mindest- Eingangsfulbodenhdhen
einzuhalten. Alternativ sind bei einer Nutzungsanderung fiir eine héherwertige Nutzung
ObjektschutzmaRnahmen oder eine hochwasserangepasste Bauweise vorzusehen. Falls im Zuge der
Nutzungsanderung unterschiedliche Eingangsfullbodenhdhen geplant werden, kénnen fir die
Osthélfte geringere Wasserstande als fir die Westhélfte angesetzt werden.

,Gaststatte*

Das Folgegebaude der ehemaligen Mihle wird derzeit als Gaststatte genutzt und befindet sich
ebenfalls seit jeher in den natiirlichen Uberflutungsgebieten. Die EingangsfuRbodenhohe der
Gaststatte liegt Uber dem berechneten Wasserspiegel beim HQ100. Im Hochwasserfall betroffen ist
der Keller. Im Keller ist auch bei einer Erhéhung des Wasserspiegels bei grol3en
Hochwasserereignissen mit keiner signifikanten Erhéhung des Schadenspotenzials auszugehen.

»~Wohnhaus auf dem Flurstiick 45/1*

Beim Wohnhaus auf dem Flurstiick 45/1ist im Hochwasserfall das Untergeschoss (Garageneinfahrt)
betroffen. In der Garage ist auch bei einer Erh6hung des Wasserspiegels bei gro3en
Hochwasserereignissen mit keiner signifikanten Erhéhung des Schadenspotenzials auszugehen

Bei der derzeitigen Nutzung der Gebaude ist bei einer Erh6hung des Wasserspiegels bei groen
Hochwasserereignissen mit keiner signifikanten Erhéhung des Schadenspotenzials auszugehen.
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Bezlglich der EingangsfuBbodenhdhen (EFH) wird flr die neu erstellten Gebaude empfohlen
mindestens die berechneten Wasserspiegelh6hen beim HQ100 zuziiglich eines Freibords von 0,3 m
einzuhalten. Alternativ sind ObjektschutzmalRnahmen oder eine hochwasserangepasste Bauweise
vorzusehen.

Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch die Neubebauung des Gebiets zwischen Stuttgarter StralRe, Nurtinger Strafle und AeulestralBe in
Tabingen-Lustnau kommt es zu Veranderungen der Umweltsituation. Die Auswirkungen auf die
betroffenen Schutzgtiter sowie die vorgesehenen Malnahmen wurden im Umweltbericht und
Grunordnungsplan zum Baugebiet ,Lustnauer Miihle* des Biros Menz Umweltplanung vom 28.08.2013
ermittelt und bewertet. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

»-Mensch und Gesundheit, Bevidlkerung insgesamt

Aufgrund der Verkehrsbelastung von Stuttgarter und Nurtinger Strale ergeben sich hohe
Larmbelastungen. Durch die larmabschirmende Wirkung der Neubauten entlang von Stuttgarter und
Ndrtinger Stral3e reduzieren sich die Werte auf der larmabgewandten Seite jedoch deutlich, sodass sie
unter den Vorbelastungswerten ohne Neubebauung liegen. An den straBenzugewandten Fassaden und
den dortigen AuRenwohnbereichen im Siiden und Westen des Gebietes kommt es zu deutlichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte. Hier missen LarmschutzmaRnahmen ergriffen werden.
Aufgrund der Lage im Innenbereich sind aktive Larmschutzmalinahmen nicht zielfiihrend. Es werden
daher passive SchallschutzmaRnahmen wie erhéhte Schallddmmmalle der Fassadenbauteile und
schallgedammte Liftungselemente fur die Wohnbereiche vorgesehen. Dadurch ist in den
Innenrdumen ein ausreichender Larmschutz gegeben.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die Bebauung kommt es zum Verlust einiger Vogelniststatten, von denen die in der alten
Scheune vorhandenen Rauchschwalbennester von besonderer artenschutzrechtlicher Relevanz sind.
Um eine dauerhafte Sicherung der dkologischen Funktion der betroffenen Fortpflanzungsstatte zu
gewahrleisten, wurden vorgezogene funktionserhaltende MaBnahmen durch das Anbringen und
dauerhafte Sichern von insgesamt vier Nisthilfen fir Rauchschwalben in einem Schafstallgeb&ude des
Stadtteilbauernhofs Lustnau e.V. durchgefiihrt. Der Verlust fir Flora und Fauna bedeutender
Biotopstrukturen erfolgt durch die Beseitigung von Hecken und einer Baumreihe. Diese
Beeintrachtigungen werden durch planexterne MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt kompensiert.

Boden, Wasser

Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Boden ergeben sich ausschlieBlich durch die Veranderung des
Versiegelungsgrades und dem damit verbundenen Verlust der natirlichen Bodenfunktionen

Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch beschleunigten Oberflachenwasserabfluss
werden durch ein Entwasserungskonzept, welches die dezentrale Versickerung des
Niederschlagswassers uber finf im Gebiet verteilte Sickerschéchte vorsieht, vermieden.

Die Bodenfunktionen Filter und Puffer fiir Schadstoffe und natirliche Bodenfruchtbarkeit knnen
hierdurch jedoch nicht kompensiert werden. Fir diese verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen
im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind weitere KompensationsmaRnhahmen
erforderlich. Diese Beeintrachtigungen werden daher ebenfalls durch planexterne MaBnahmen aus
dem Okokonto der Stadt kompensiert.

Durch die geplante Bebauung kommt es ohne Schutzvorkehrung zu einer Uberflutung der Gebaude
bei externen Hochwasserereignissen, und es kann bei Hochwasser zu einer Erhéhung des
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Wasserspiegels auf den benachbarten Grundstiicken kommen. Die Gefédhrdung der neuen Gebaude
soll durch ein Anheben der ErdgeschossfuBbodenhthe vermeiden werden. Auch das zwischen den
Gebéauden liegende Gelande wird erhoht. Kellerraume sind teilweise als wasserdichte Wanne
anzulegen. Diese Mallnahmen fuhren zu einem zusatzlichen Verlust von Retentionsraum mit negativen
Auswirkungen auf die umliegende Bebauung. Daher ist ein Grabensystem entlang der Stuttgarter
Stralle Uber die Nirtingen Stral3e bis zur Ammer vorgesehen, welches im Hochwasserfall das Wasser
aufnimmt und schadfrei in die Ammer leitet. Bei Bertcksichtigung dieser MaRhahmen kommt es zu
keiner Erh6hung des Hochwassersiegels auBerhalb des Plangebets. Innerhalb des Plangebiets steigt
der Wasserspiegel an drei Bestandsgebduden bei HQ100 um max. 1 dm. Das Schadenspotenzial
erhoht sich durch diesen Anstieg nicht.

Durch die geplanten Baumalinahmen wird in die vorhandenen Altlastenschadensherde und das von
ihnen beeinflusste Grundwasser eingegriffen. Um eine Freisetzung weiterer Schadstoffe in das
Grundwasser und eine zusatzliche Kontamination durch Verlagerung des Aushubs auf unbelastete
Flachen zu vermeiden, ist in einem Sanierungskonzept festgelegt, wie mit den Baugruben und dem
Aushubmaterial umgegangen werden soll. Der kontaminierte Boden wird vollstandig beseitigt und auf
daflir zugelassene Deponien verbracht. Durch Wasserhaltungsmanahmen und das Abfiihren des
Wassers Uber eine Grundwasserreinigungsanlage wird vermieden, dass weitere
Grundwasserkontaminierungen eintreten. Durch diese Mallhahmen ist eine umfassende
Altlastensanierung gewahrleistet, es treten umweltentlastende Wirkungen ein. Aushub ist
maglicherweise nicht uneingeschrankt verwertbar.

Klima, Luft

Die groRraumige Durchliiftung des Gebietes ist durch die groRklimatische Windverteilung und die
Morphologie des Neckartals gepragt. Bei austauscharmen Wetterlagen ist die Bellftungssituation
durch die lokalen Austauschprozesse im Ammer-, Neckar und Goldersbachtal bestimmt. Die
zukunftigen Durchliftungsverhéltnisse werden denen der vorhandenen Bebauungen im umliegenden
Bereich entsprechen. Veranderungen fir die vorhandene Bebauung, die zu erheblichen
Umweltauswirkungen fihren kénnen sind nicht zu erwarten. Die Luftschadstoffbelastung entlang der
Stuttgarter StraRe ist deutlich, es kommt aber zu keinen Uberschreitungen der zum Schutz der
menschlichen Gesundheit erlassenen Immissionswerte der TA Luft. Da auf den Ubrigen StraRen
deutlich weniger Verkehr herrscht, ist hier von einer geringen Belastung auszugehen.

Landschaft

Die geplante Bebauung des Gebiets wird eine deutliche Verédnderung zu einer Stadtlandschaft
bewirken. Die gegliederte bauliche Struktur und eine entsprechende Durchgriinung sorgen fiir ein
gegenuber dem Bestand ansprechendes Erscheinungsbild. Durch die ErschlieBung des Gelandes fir
die Offentlichkeit und die Ausbildung von 6ffentlich nutzbaren Wegen und eines Platzes um die
Scheune wird das Gebiet als Erholungsraum im Wohnumfeld attraktiv und der historische

Ortsrand ablesbar. Die Unterbrechung des Griinzuges an der Stuttgarter Straf’e wird

allerdings deutlich in Erscheinung treten, da hier anstelle der bisherigen Grinflache eine bauliche
Kante mit langgestreckten Geschossbauten entsteht. Hier ist eine landschaftsgerechte Neugestaltung
als AusgleichsmaRnahme erforderlich.

Kultur- und sonstige Sachguter

Durch die geplante Neubebauung wird an der historischen Bausubstanz nichts verandert. Der

Stadtebauliche Entwurf bertcksichtigt die historische Ortsbebauung und ermdéglicht durch neue

Wegebeziehungen entlang dieser Bebauung, dass der historische Ortsrand auch fiir die Offentlichkeit
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klar erkennbar wird. Das Einbeziehen des Scheunengebéaudes in die zukinftige Platzgestaltung wertet
das Gebaude als historisches Element auf.

Wechselwirkungen

Auf raumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen Elementen eines Schutzguts und die
funktionalen Beziehungen zwischen den Schutzgiitern wurde in den vorangegangenen Abschnitten des
Umweltberichts hingewiesen. Dartber hinaus sind keine Wechselwirkungen zu erwarten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

Bei Nichtdurchftihrung der Planung ist auf der Flache die Beibehaltung der bisherigen Nutzung
anzunehmen, sodass sich voraussichtlich der Umweltzustand nicht wesentlich &ndert.

Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung werden nochmals zusammengefasst
aufgefihrt:

e Altlastenmanagement.

e Larmschutzvorkehrungen an den Gebauden.

e Hochwasserschutz durch bauliche Vorkehrungen an den Neubauten, Anheben des
umliegenden Geléandes und Anlegen einer Hochwassermulde.

e Bauzeitenbeschrankung fir Rodungsarbeiten und die Baufeldfreimachung.

e Dachbegrinung.

Die MalRnahmenkonzeption sieht folgende KompensationsmalZnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vor:

e Vorgezogenes Errichten von Nisthilfen fiir Rauchschwalben.
e Riickbau versiegelter Flachen im Rahmen des Okokontos der Stadt.
e Eingrunung der StralRenziige.

Durch die Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen werden die Auswirkungen auf die Schutzguter
Mensch und Gesundheit, den Boden, den Wasserhaushalt, die Pflanzen- und Tierwelt, die Landschaft
und Kulturglter reduziert. Verbleibende erhebliche Auswirkungen (Beeintrachtigungen im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung) werden durch eine ErsatzmafRnahme im Rahmen des
Okokontos der Stadt Tuibingen kompensiert.

Prufung von Alternativen

Eine Alternativenpriifung im Sinne eines Vergleichs verschiedener Standorte hat nicht stattgefunden.
Da es sich um einen Bebauungsplan im Innenbereich handelt, ist davon auszugehen, dass die
Flacheninanspruchnahme fiir dieses Gebiet deutlich geringer ausféllt, als dies bei herkdbmmlichen
Baugebieten der Fall ist, da die nhotwendigelnfrastruktur weitgehend vorhanden ist.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
Die Uberwachung der Umsetzung sowie der dauerhaften Funktionsfahigkeit der vorgesehenen

MaRnahmen ist Aufgabe der Stadt. Dariiber hinaus sind keine MaRnahmen zur Uberwachung geplant.”
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13. Verfahrenswahl

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde aufgrund der Komplexitat der im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens zu klarenden Themen (Hochwasser, Artenschutz, LArmschutz usw.) im
»Regelverfahren“ mit Umweltbericht und Eingriffs-/Ausgleichsregelung aufgestellt. Das beschleunigte
Verfahren der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB wurde deshalb nicht angewandt.

Tabingen, den 22.07.2013
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