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1. Anlass der Planung

Das Johanneum (Theologisches Mentorat der Di6zese Rottenburg- Stuttgart) besteht aus der denk-
malgeschiitzten Villa und einem L-férmigen Anbau aus dem Jahr 1951. Im Johanneum sind mehrere
Nutzungsbereiche angesiedelt: Verwaltungsbereiche, Wohnungen, Studentenzimmer und Gemein-
schaftsrdume sowie eine Hauskapelle. Diese Nutzungen bedirfen der Neuorganisierung, da zum einen
die denkmalgeschtzte Villa einer dringenden Modernisierung bedarf und zum anderen der Anbau
nicht nur funktionell sondern auch baulich erhebliche Mangel aufweist. Dies betrifft z.B. die nicht mehr
zeitgemaBe Unterbringung der Studenten mit Gemeinschaftsduschen im Untergeschoss. Dariiber hin-
aus gibt es keine stérungsfreien Abgrenzungen der einzelnen Nutzungsbereiche. Die ErschlieBung der
einzelnen Geschosse bedarf einer grundlegenden schwellenfreien Erneuerung. Der Anbau soll wegen
seiner groBen baulichen Mangel abgerissen und durch Neubauten ersetzt werden. Die Villa soll mo-
dernisiert und mit einem klaren Nutzungsprofil unterlegt werden. Die ErschlieBung der Gebdudeteile
ist neu zu Uberdenken. Der denkmalgeschiitzte Park soll in seinem Charakter erhalten und in die bau-
liche Gesamtanlage einbezogen werden.

Das Bistum Rottenburg — Stuttgart, vertreten durch die Grund- und Bauverwaltung hat im Friihjahr
2009 einen begrenzt offenen Wettbewerb flir den Umbau und die Neuordnung des Johanneums aus-
gelobt, an dem ca. 25 Architekturbiiros teilnahmen. Der erste Preis wurde an Patzner Architekten aus
Stuttgart vergeben. Der Entwurf von Patzner Architekten liberzeugte das Preisgericht insbesondere
deshalb, weil er auf die besondere stadtebauliche Situation mit drei unterschiedlich ausgeformten
Gebaudetypologien reagiert hat, die sich durch ihre Anordnung zueinander und zur Villa zu einem Ort
der Gemeinschaft addieren. Die Nutzungen und Funktionen in den jeweiligen Gebdauden wurden lo-
gisch angeordnet, ausreichend dimensioniert, insbesondere die Raumaufteilung der Villa liberzeugte
durch Klarheit, Ubersichtlichkeit und Funktionalitdt. Der Entwurf fiige die neuen Strukturen des Johan-
neums behutsam und respektvoll in den vorhandenen Bestand ein und verleihe dem Ort zugleich
Identitat und ein stadtebauliches Gewicht. Der Beitrag liberzeugte auch aus denkmalpflegerischer
Sicht.

Im Preisgericht wurde die abgelegene, isolierte Lage der Kapelle im Park kontrovers diskutiert. Ein
engerer Kontakt zur Gemeinschaft der Bauwerke und dem zentralen Raum wurde gewiinscht. Zum
friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden fiir die Lage der Kapelle drei Varianten erarbeitet: 1. Plat-
zierung der Kapelle am Platz Richtung PerthesstraBe, 2. Platzierung der Kapelle am Platz Richtung
BrunsstraBBe und 3. Integration der Kapelle in den Baukérper 6stlich der Villa. Im Zuge der Auswertung
der Stellungnahmen aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren und in Abstimmung mit der Denk-
malpflege und der Verwaltung hat sich der Bauherr dafiir ausgesprochen, die Variante 1 mit der Ka-
pelle an der PerthesstraBe weiterzuverfolgen.

Fir dieses Vorhaben hat das Bistum Rottenburg — Stuttgart, vertreten durch die Grund- und Bauver-
waltung, mit Schreiben vom 01.09.2009 ein Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan gestellt.

2. Ziele und Zwecke der Planung
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Johanneum® sol-

len die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Neuordnung des Johanneums auf dem Fist. Nr.
1720 gemaB dem Entwurf des ersten Preistragers geschaffen werden.



Die unter Denkmalschutz stehende Villa soll modernisiert werden. In der Villa soll kiinftig die Verwal-
tung untergebracht werden. Nach Abbruch des L-férmigen Anbaus sollen 3 neue Gebaudekuben ent-
lang der PerthesstraBe entstehen, die sich gemeinsam mit der Villa um einen Platz gruppieren.

Im westlichen, von der PerthesstraBe aus 4-geschossigen Gebdudekubus entstehen insgesamt ca. 18
studentische Wohnplatze. Die Wohnungen sind verteilt auf 3 Geschosse. Pro Geschoss sind 6 Studen-
tenzimmer vorgesehen, von denen sich je 2 Zimmer ein Bad teilen. In jedem Geschoss gibt es eine
Wohnkiiche. Von der Platzebene aus werden Gemeinschaftsraume sowie Nebenrdume erreicht. In den
dariiberliegenden Geschossen befinden sich die studentischen Wohnungen. Die barrierefreie Erschlie-
Bung der einzelnen Geschosse Uber einen Aufzug bis hin zum Garagengeschoss ist gegeben.

Im 6stlichen, von der PerthesstraBe aus 2-3-geschossigen Gebdudekubus sollen Unterrichts- und Se-
minarraume fiir die Priesterausbildung untergebracht werden. Das Gebaude wird (iber den Vorplatz
erschlossen. Auf dieser Ebene befindet sich ein groBer Saal mit Foyer und Kiiche. Im dariiberliegen-
den Geschoss sind 2 Unterrichtsraume mit den dazugehdérigen Nebenrdumen untergebracht und im
Untergeschoss befinden sich ein Gruppenraum mit Teekiiche, ein Biro fiir Lehrkrafte, sowie die not-
wendigen Abstell- und Technikraume. Auch dieses Gebaude soll Giber einen Aufzug erschlossen wer-
den.

Der zentrale von der PerthesstraBBe aus 2-geschossigen Gebaudekubus ist fiir die Kapelle mit Sakristei
vorgesehen. Die Kapelle wird vom Vorplatz aus erschlossen. Im darunter liegenden Geschoss, das
direkt von der PerthesstraBe aus zugdnglich ist, sind ein Fahrradraum und Abstellrdume unterge-
bracht. Eine offene Treppenanlage verbindet die PerthesstraBe mit dem Platz.

Die notwendigen Stellpldtze sollen in einer natiirlich bellifteten Tiefgarage untergebracht werden, die
von der PerthesstraBe aus erschlossen wird. In der Tiefgarage sind 13 Stellplatze, davon 2 Behinder-
tenstellplatze vorgesehen. AuBerdem sollen westlich der Villa und sldlich des Studentenwohnheims 7
offene, nicht Giberdachte Stellpldtze entstehen. Diese Stellplatze werden vom Kreuzungsbereich Goe-
thestraBBe/PerthesstraBe aus erschlossen.

3. Planbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das Flst. Nr. 1720 mit einer
GroBe von 0,66 ha. Er wird begrenzt:

- im Norden durch die PerthesstraBe,

- im Osten durch die BrunsstraBe,

- im Slden durch die Kreuzung SigwartstraBe/Brunsstrafe und
- im Westen durch die SigwartstraBe/GoethestraBe.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Tiibingen vom 11.09.2009 weist
das Flst. Nr. 1720 als Wohnbauflache aus. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,,Johanneum® ist als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist daher aus
dem Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.



5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der geltende Bebauungsplan Nr. 321 ,Ost-West-Tangente", rechtskraftig seit dem 19.06.1971 weist
das Grundstiick als Allgemeines Wohngebiet aus und umgrenzt die Villa und den Anbau mit Baugren-
zen. Mit dem derzeit giiltigen Planungsrecht kénnen die Neuplanungen des Johanneums nicht umge-
setzt werden. Fir das Vorhaben soll daher Planungsrecht in Form eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan geschaffen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 321 ,Ost-West-Tangente", rechtskraftig seit 19.06.1971 wird durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Johanneum™ Uberlagert und in dessen Geltungsbereich fiir un-
anwendbar erklart.

6. Planinhalt
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Die Festsetzung wurde getroffen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplan-
ten Nutzungen im Johanneum (s. Beschreibung zu Ziele und Zwecke der Planung) zu schaffen. Die
Nutzung entspricht der Festsetzung des derzeit giiltigen Bebauungsplanes und sie fiigt sich in die
Umgebungsbebauung ein.

Nutzungen wie der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir sportliche Zwecke, sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Gartenbaubetriebe und Tankstellen fiigen sich stadtebaulich nicht in das Bebauungsplangebiet und
auch nicht in die Umgebungsbebauung ein. Sie werden auch wegen ihres stérenden Charakters vor
allem fiir die Wohnnutzungen durch z. B. erhéhten KfZ-Verkehr, Lérm und Gerliche ausgeschlossen.

Verwaltungsnutzungen fiigen sich in den Charakter des Gebiets ein und wirken sich auf die anderen
Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und auch auf die Nutzungen in der Nachbar-
schaft nicht nachteilig aus, weshalb sie im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
allgemein zulassig sind. AuBerdem sind Verwaltungsnutzungen fir das Vorhaben ,Johanneum" erfor-
derlich.

Da es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind in Anwendung von § 12
Abs. 3 a BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen der nach dem Bebauungsplan festgesetzten Nut-
zungen grundsatzlich nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl und die maximal zuldssige Gebdude-
héhe bzw. die maximal zuldssige Firsthohe in m lber NN bestimmt.

Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen der Gebdude entlang der PerthesstraBe werden entsprechend
dem Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf aus dem Wettbewerb festgeschrieben. Die drei neuen
4



Gebdude sollen zusammen mit der Villa ein stadtebauliches Ensemble bilden und sich um einen Platz
gruppieren. Dabei sollen die 6ffentlicheren Nutzungen mit Unterrichts— und Seminarrdumen in Rich-
tung Stadt (BrunsstraBe) und die privaten Wohnnutzungen von der Stadt weg orientiert werden.

Die Lage der Kapelle wurde unter Beachtung der im friihzeitigen Beteiligungsverfahren eingegangenen
Stellungnahmen von der Verwaltung, den Architekten und den Bauherrn gepriift. Die Lage der Kapelle
an der PerthesstraBe (Variante 1) wird weiterverfolgt, weil dadurch das stadtebaulich gewlinschte
Ensemble mit Villa, Wohngebaude, Unterrichtsgebaude und Kapelle als Solitargebdude umgesetzt
werden kann. Durch die Lage der Kapelle mit einem neu geplanten direkten Zugang von der
PerthesstraBBe bietet sie ein Angebot sowohl fiir die Bewohner als auch fiir AuBenstehende.

Die neu geplanten Gebaude sollen alle mit flach geneigten Dachern ausgebildet werden, weshalb als
oberer Bezugspunkt fiir die maximale Gebaudehdhe die Attika festgelegt wird.

Fir die Villa wird entsprechend dem heutigen Bestand ein Satteldach festgelegt und die Hohe (ber die
maximal zuldssige Firsthdhe festgeschrieben. Oberer Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Firsthdhe
bei der Villa ist der Dachfirst. Auf die Ausfiihrungen zum Denkmalschutz unter Nr. 10 wird verwiesen.

Die Gebadude- und Firsthohen diirfen nur mit Kaminen und Entliftungsschachten um bis zu 1 m Gber-
schritten werden. Diese Anlagen missen aus immissionsschutzrechtlichen Griinden (ber die Gebaude
hinausragen.

Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksfldche
zulassig sind. Zulassige Grundflache ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen
Anlagen (iberdeckt werden darf. Es wurde eine GRZ von 0,3 festgesetzt, die flir Allgemeine Wohnge-
biete geltende Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 wird unterschritten. Durch die Grundfla-
chenzahl wird die Bodenversiegelung auf das erforderliche MaB begrenzt.

Insgesamt wird durch die Kombination von Grundflachenzahl und Gebaudehéhe die gewiinschte stad-
tebauliche Entwicklung der Gebaude festgeschrieben.

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird offene Bauweise festgesetzt. Wahrend der heutige
massive und von der PerthesstraBe aus geschlossene L-formige Anbau den Blick auf die denkmalge-
schiitzte Villa verstellt, ist es Ziel der Neuplanung, die Villa durch die neuen Gebaude freizustellen. Die
Gebdude sollen in der offenen Bauweise mit Grenzabstand errichtet werden, wodurch die Gebdude als
einzelne Baukérper in Erscheinung treten und dadurch Sichtbeziehungen auf die Villa ermdglichen.
Damit wird auch der in der Umgebung vorhandene offene Charakter weiterentwickelt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubare Grundstiicksfldche wird durch Baugrenzen, die in Lage und Ausdehnung entspre-
chend dem stadtebaulichen Entwurf festgesetzt werden, definiert. Die Baugrenzen gelten grundsatz-
lich auch fir unterirdische Bauteile. Das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte
Tiefgaragenfenster (berlagert die Baugrenzen teilweise, dieses gilt aber nur unterirdisch fiir die Tief-



garage. Mit diesen Festsetzungen soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung gewdhrleistet wer-
den.

Um die baulichen Anlagen zu biindeln, sollen diese grundsatzlich nur innerhalb der definierten Baufel-
der errichtet werden. Allerdings sollen untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck des Grundstiicks dienen, auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulds-
sig sein. Um der Denkmaleigenschaft ausreichend Rechnung zu tragen, sind diese untergeordneten
Nebenanlagen nur dann zuldssig, wenn sie die Denkmaleigenschaft der Villa Bruns mit Freiflachen und
Einfriedung samt Toreinfahrt, Auffahrt und Stiitzmauer nicht beeintréchtigen. Hierzu gehéren z. B. die
Terrassen hinter der Villa, der Treppenaufgang von der Perthesstrae aus auf den Platz, die ehemali-
gen historischen Gartenhauser, Wege und Zufahrten.

Tiefgaragen und offene, nicht liberdachte Stellpldtze

Die nach der Landesbauordnung notwendigen Stellplatze sollen zum Teil oberirdisch, zum Teil in der
Tiefgarage nachgewiesen werden. Westlich der Villa und stidlich des neu geplanten Wohngebaudes
sind insgesamt 7 offene, nicht liberdachte Stellplatze vorgesehen. 13 weitere Stellplatze, davon sind 2
Stellplatze behindertengerecht geplant, sollen in einer Tiefgarage, die von der PerthesstraBe aus zwi-
schen dem geplanten Wohngebdude und der geplanten Kapelle zugefahren wird, nachgewiesen wer-
den. So kann eine geordnete Parkierung sichergestellt werden, der Park-/Suchverkehr und die damit
verbundene Larm- und Abgasbelastung kénnen auf ein Minimum reduziert werden. Die im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes festgelegten Zu- und Ausfahrbereiche sind maBgebend.

Im Planungsprozess wurde alternativ zur Tiefgaragenein- und ausfahrt von der PerthesstraBe aus
auch eine Ein- und Ausfahrt von der BrunsstraBe aus gepriift. Eine Zufahrt von der BrunsstralRe aus
scheidet aber angesichts der topografischen Verhaltnisse (der Hang ist dort sehr steil) und auch we-
gen denkmalschutzrechtlichen Aspekten (Unterbrechung der Mauer, Stérung der Freiflachen) aus.

Innerhalb der Tiefgarage soll es auch mdglich sein, Abstellanlagen fiir Mill, Fahrradabstellanlagen und
Abstellrdume zu errichten. So kann eine geordnete Unterbringung von Miillabstellanlagen, Fahrradab-
stellanlagen und Abstellrdumen sichergestellt werden. Die Zulassigkeit solcher Anlagen wurde in den
Festsetzungen entsprechend geregelt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick ist nicht mdglich, weil der Baugrund
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht fiir Versickerung geeignet ist (vgl. Punkt 12).

Demnach ist das Niederschlagswasser gedrosselt abzuleiten, z. B. in Zisternen. Die anzusetzende Re-
genspende betragt dabei 60 | / (s x ha) und bezieht sich auf das Gesamtgrundstiick. Durch diese Fest-
setzung wird dem nach dem allgemeinen Kanalisationsplan geltenden Verschlechterungsverbot Rech-
nung getragen, da von einer Flache nach Bebauung oder Befestigung nicht mehr Regenwasserabfluss
in den offentlichen Kanal eingefiihrt werden darf als vor der Bebauung.

Die geforderte Dachflachenbegriinung der Flachdacher beginstigt die Niederschlagswasserriickhal-
tung. Nicht zuletzt wird dadurch auch das Mikroklima verbessert. Von der Begriinung ausgenommen



wurde die Kapelle. Sie soll sich als Solitar gestalterisch von den anderen neu geplanten Gebauden
abheben, Wand- und Dachflache sollen bei diesem Sondergebdude eine gestalterische Einheit bilden.

Um die Versiegelung der Bdden so gering wie mdoglich zu halten, sind Stellplatze und Terrassen mit
wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren. Die Oberflédche des geplanten Platzes, der dem Aufenthalt
und der ErschlieBung dienen soll, soll mit Steinplatten befestigt werden. In den Bereichen, in denen
der Platz nicht durch die Tiefgarage unterbaut ist, werden versickerungsfahige Fugen hergestellt, um
die Versiegelung zu minimieren. Der groBte Teil der Zufahrten und Zugange ist im Bestand bereits
vorhanden und ist Bestandteil der historischen Wegeverbindung im Park. Mit der Planung werden
lediglich kleinere Bereiche der Zufahrt und der Zugange erweitert um die historische Wegeverbindung
wiederherzustellen; dies erfolgt analog zum Bestand — in wassergebundenen Materialien.

Pflanzgebote und Pflanzerhaltungsgebote

Die gesamten Freifldchen auf dem Grundstiick Fist. Nr. 1720 stehen unter Denkmalschutz. Der Vege-
tationsbestand entstammt mehrheitlich der originalen Pflanzung von 1900. Fiir die Parkanlage wurde
ein Parkpflegewerk von Hartmut Teske, Berlin 2009, erarbeitet mit dem Ziel, die historische Gartenan-
lage zu bewahren und bereichsweise wieder herzustellen. Im Rahmen dieser Planung wurden die vor-
handenen Baume aufgenommen und bewertet. Auf Grundlage der Bestandsaufnahme wurde ein Plan-
pflegewerk erarbeitet, in dem die Baumstandorte mit PflegemaBnahmen dargestellt sind. Entspre-
chend dieser Untersuchungsergebnisse sind im Bebauungsplan die Baume, die erhalten werden sollen,
mit einem Pflanzerhaltungsgebot belegt. Das Parkpflegewerk macht dartiber hinaus weitere Vorschla-
ge fir Neupflanzungen und PflegemaBnahmen, die im Rahmen einer Erneuerung des Landschaftspar-
kes gepriift werden missen.

In der Mitte des neu entstehenden Platzes an der Perthesstrale soll ein groBkroniger Baum gepflanzt
werden, um den Platz stadtebaulich zu gliedern und zu gestalten. Dieser Baum wird mit einem Pflanz-
gebot belegt. Damit der Baum wachsen kann, muss fiir den Baum ein Baumbeet mit mindestens 8 m2
angelegt werden.

Durch die Festsetzung zu Pflanzgeboten und Pflanzerhaltungsgeboten wird der Denkmaleigenschaft
des Parks Rechnung getragen und der Park wird in seiner Funktion als Landschaftsgarten gestarkt.

Insgesamt werden durch die Neubebauung 8 Baume im Bereich des Unterrichtsgebdudes und der
Kapelle geféllt. 5 der zu fallenden Baume sind nicht historisch. 4 von diesen Bdumen werden im Park-
pflegewerk auch zur Rodung empfohlen. Bei den weiteren 3 zu fallenden Baumen handelt es sich um
historische Badume und zwar um eine Linde und zwei Eichen. Eine der beiden Eichen ist in einem
schlechten Zustand. Die entfallenden Baume werden durch entsprechende Neupflanzungen gemaR
dem Parkpflegewerk sowohl in ihrer landschaftlichen als auch in ihrer denkmalrechtlichen Funktion
ausgeglichen.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten und zum Schutz der denkmalgeschiitzten Villa werden
zusammen mit dem Bebauungsplan durch separate Satzung 6rtliche Bauvorschriften erlassen.



Solaranlagen

Um der Denkmaleigenschaft der Villa Bruns mit Freiflachen und Einfriedung samt Toreinfahrt, Auffahrt
und Stiitzmauer gerecht zu werden, sind Solaranlagen nur zuldssig, wenn sie das Erscheinungsbild der
Kulturdenkmale nicht beeintrachtigen.

Fassadengestaltung

Grelle und fluoreszierende Farben werden im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ausgeschlossen. Durch diese Regelung soll erreicht werden, dass sich die neuen Gebaude gestal-
terisch in die Umgebungsbebauung einfiigen. Historische Fassaden sind aufgrund der Denkmaleigen-
schaft zu erhalten. Die historischen Fassaden der Kulturdenkmale sind gemaB ihres Bestandes zu er-
halten.

Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht iberbaubaren Grundstiickflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Dabei ist das Parkpflegewerk von Hartmut Teske, Berlin 2009 zu beachten. Damit wird auch den Be-
langen des Denkmalschutzes Rechnung getragen.

Werbeanlagen, Automaten

Werbeanlagen und Automaten an Kulturdenkmalen sind unzuléssig. Im Ubrigen werden Regelungen
zu Werbeanlagen und Automaten Regelungen getroffen, um einerseits eine geordnete gestalterische
Entwicklung von Werbeanlagen sicherzustellen und andererseits aber auch Nutzern des Johanneums
Werbeanlagen zum Hinweis auf Nutzungen zu ermdglichen. Automaten wie auch freistehende Werbe-
anlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzuldssig. Im Ubrigen sind Werbeanlagen nur
an der Statte der Leistung im Eingangsbereich an der Fassade zuldssig. Dabei darf eine Grée von 1
m2 pro Gebdude nicht lGberschritten werden.

Satelliten-Empfangsanlagen, AuBenantennen

Satelliten-Empfangsanlagen und AuBenantennen sind aus gestalterischen Griinden vor allem auch
wegen der Sicht auf die denkmalgeschitzte Villa unzulassig. Ausnahmsweise kénnen Satelliten-
Empfangsanlagen als Gemeinschaftsanlagen auf Flachdachern zugelassen werden, wenn sie vom 6f-
fentlichen StraBenraum aus nicht sichtbar sind und die Denkmaleigenschaft der Villa Bruns mit Freifla-
chen und Einfriedung samt Toreinfahrt, Auffahrt und Stiitzmauer nicht beeintrachtigen. Damit kann
dem Grundrecht auf Informationsfreiheit unter Beriicksichtigung der gestalterischen und denkmalpfle-
gerischen Aspekte Rechnung getragen werden.

7. ErschlieBung

7.1 Verkehr

Die geplante Tiefgarage auf dem Grundstiick FIst. Nr. 1720 wird von der PerthesstraBe aus angefah-
ren. Die Stellplatze westlich der Villa und slidlich des geplanten Wohngebdudes werden vom Kreu-

zungsbereich PerthesstraBe/GoethestraBe angefahren. In diesen Bereichen wird die Stiitzmauer un-

8



terbrochen. Das Grundstiick wird zusatzlich im slidlichen Bereich von der Ecke Sigwartstra-
Be/Brunsstrale aus Uber den Park erschlossen.

Die jetzige Ausfahrt des Johanneums im Bereich der Einmiindung PerthesstraBe/GoethestraBe ist so-
wohl verkehrsrechtlich und verkehrsplanerisch nicht korrekt geldst. Die Ausfahrt des Johanneums
miindet in die Aufstellfliche von zwei FuBganger-Uberwegen und ist zudem durch eine Sperrfliche
abgetrennt, die verkehrsrechtlich nicht (iberfahren werden darf.

Mit einer Umgestaltung des sidlichen Einmiindungsbereichs durch Veranderung der Randsteinfiihrung
kénnen die zwei FuBganger-Uberwege lagemaBig entkoppelt werden, der Uberweg in der Goethestra-
Be kdnnte zudem noch leicht nach Siiden verlegt werden. Dadurch ergibt sich eine verkehrsrechtlich
einwandfreie Zufahrts- und Ausfahrtsmaglichkeit in das/aus dem Johanneum zwischen den zwei Zeb-
rastreifen.

Dem heute bereits geduBerten Wunsch von Bewohnern des Johanneums nach einer Rechtsabbiege-
moglichkeit und Aufheben der EinbahnstraBen-Regelung in der PerthesstraBe kénnte damit auch ent-
sprochen werden.

7.2 Ver-/Entsorgung

Die Villa ist bereits heute an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Die Neubauten
werden ebenfalls an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.

8. Bodenordnung

Das Grundstiick Flst. Nr. 1720 steht im Eigentum der Vorhabentragerin. Bodenordnende Verfahren
sind daher nicht erforderlich.

9. Beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die Nutzungen des Johanneums neu geordnet
werden. Das Grundsttick Flst. Nr. 1720 ist bereits heute mit der Villa und einem L-férmigen Anbau
bebaut. Der L-férmige Anbau soll abgerissen werden. Im Zuge der Neuordnung des Johanneums sol-
len zur PerthesstraBBe hin 3 neue Gebdude errichtet werden. Dabei handelt es sich um eine MaBnahme
der Innenentwicklung, fiir die ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird.

Die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung sind erfiillt:

Die nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 zuldssige Grundflache von unter 20.000 m2 wird in jedem Falle eingehal-
ten — das komplette Grundstiick ist lediglich 0,66 ha groB. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird mit dem Bebauungs-
plan, der ein Allgemeines Wohngebiet ausweist, nicht begriindet. AuBerdem bestehen auch keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und dem Schutzzweck von Natura 2000
Gebieten (FFH und Vogelschutzgebiete) nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Durchfiihrung einer formellen Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht abgesehen. Die Umweltbelange werden im Abwagungsprozess
beriicksichtigt.



10. Denkmalschutz

Die Villa Bruns mit Freiflachen und Einfriedung samt Toreinfahrt, Auffahrt und Stiitzmauer auf dem
Fist. Nr. 1720 sind ein Kulturdenkmal nach § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg. Eigentiimer
und Besitzer von Kulturdenkmalen haben diese im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten und pfleglich
zu behandeln. Kulturdenkmale diirfen nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehérde zerstért oder
beseitigt, in ihrem Erscheinungsbild beeintrachtigt oder aus der Umgebung entfernt werden.

Die Denkmaler wurden im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich gekennzeichnet.

Die Festsetzungen fiir die Villa im Bebauungsplan werden durch den Denkmalschutz liberlagert und
entfalten erst dann Wirkung, wenn die Denkmaleigenschaft der Villa erlédschen wiirde.

11. Energie

Wohngebdude und Seminargebdude im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sollen mindestens den Energiestandard KfW Effizienzhaus 70 (nach EnEV 2009) einhalten. Geplant ist
eine zentrale Holzpelletsheizanlage im Wohngebdude, die gegebenenfalls mit Solarenergie kombiniert
wird. Das Kulturdenkmal und die Kapelle wurden von dieser Regelung ausgenommen.

Eine energetische Verbesserung des Kulturdenkmals wird angestrebt, jedoch miissen hierbei die denk-
malpflegerischen Belange vorrangig beriicksichtigt werden. Die Kapelle unterliegt aufgrund ihrer dem
Gottesdienst oder anderen religiésen Zwecken gewidmeten Nutzung nach EnEV §1, Abs.2 Nr.7 formal
nicht den Anforderungen der EnEV, jedoch soll bei der Kapelle fiir den Primarenergiebedarf ebenfalls
ein Standard erreicht werden, der den Kriterien eines KfW-70-Gebadudes entspricht.

12. Baugrund- und Griindungsgutachten, Versickerungsfahigkeit des Bodens

Die Vorhabentragerin hat fiir ihr Vorhaben ein Baugrund- und Griindungsgutachten anfertigen lassen
(02.12.2009). Zur Untersuchung des Baugrunds wurden dabei drei Bohrungen mit Tiefen von 10 m bis
13 m gemacht (BK 1 6stlich der Villa, BK 2 siidlich des geplanten Unterrichtsgebaudes, BK 3 siid-
westlich des geplanten Wohngebdudes). Es wurde festgestellt, dass der Baugrund im Bereich des
geplanten Bauvorhabens (iberwiegend aus Ldsslehm und verwittertem Bunten Mergel besteht. Im
Bereich BK 3 wurde zwischen 7,30 m und 8,50 m Tiefe harter Kieselsandstein angetroffen. Der L&ss-
lehm und der obere Bereich der Bunten Mergel bilden im Griindungsbereich einen halbfesten bindigen
Boden. An der Bergseite des Bauvorhabens beginnt der miirbe Fels bei 345 m G NN, an der Talseite
bei 341 m G NN.

Die Bohrungen waren wahrend des Bohrens trocken. 2 Tage nach Abschluss der Bohrungen stieg im
BK 1 der Wasserstand auf 338,1 m i NN an, so dass ein Bemessungswasserstand von 339,1 m anzu-
setzen ist. Die Tiefgarage als unterstes Bauwerk liegt oberhalb des Bemessungswasserstandes, so
dass im Bereich des Vorhabens kein Grundwasser angetroffen wird.

Die BaumaBnahmen werden geologisch betreut.

In Ergdnzung des Baugrund- und Griindungsgutachtens wurden die Mdglichkeiten der Versickerung
auf dem Grundstiick des Johanneums gepriift (Stellungnahme vom 25.05.2010). Der anzutreffende
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Baugrund aus Lésslehm, Verwitterungslehm und Ton-Schluffsteinen ist kaum durchldssig und fiir eine
Versickerung wenig geeignet. Es missten entweder groBflachige Rigolen angelegt oder tiefe Schluck-
brunnen hergestellt werden. Die groBflachige Versickerung ist praktisch nicht zu realisieren, da da-
durch mit ErdbaumaBnahmen in den Park eingegriffen werden miisste. Die tiefen Schluckbrunnen sind
auf Grund der Hangsituation ein Risiko im Hinblick auf die tiefer liegenden Gebaude. Wasser, das beim
Johanneum in den Schilfsandstein eingeleitet wird, kénnte in die Arbeitsraumverfiillungen tiefer lie-
gender Gebaude wieder austreten und zu Durchfeuchtungen fiihren. Es kdnnte auch zu Wasseraustrit-
ten an dem steilen Hang unterhalb des Johanneums kommen. Das durch die Versickerung eingeleitete
Wasser kénnte unter Umstanden zur Destabilisierung des Hanges (Hangkriechen) beitragen.

13. Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung wird Kraft Gesetzes (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
und § 13 Abs. 3 BauGB) von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht
abgesehen. Trotzdem sind die Umweltbelange zu ermitteln und in den Abwagungsprozess einzustel-
len.

Auf dem bestehenden Grundstiick mit einer GréBe von 0,66 ha sind heute 1.882 m2 fiir Bebauung,
Zufahrten, Stellplatze und Terrassenbereiche versiegelt, dies entspricht 28,7% der Gesamtgrund-
stlicksflache. Durch die Planung nimmt die versiegelte Flache insgesamt um 205 m2 zu. Bestandteil
der befestigten Flache ist auch die Platzflache, die in dem Bereich, in dem sie nicht tiber der Tiefgara-
ge liegt (das entspricht ca. 517 m2) mit versickerungsfahigen Fugen auszubilden ist.

Durch diese MaBnahme und die Ausbildung der Stellplatze und der Terrasse mit wasserdurchlassigen
Beldgen sollen die versiegelten Flachen weitgehend minimiert werden.

Bodeneingriffe sind insbesondere in den bislang nicht bebauten Bereichen flir das Unterrichtsgebaude,
die Kapelle und die Tiefgarage zu erwarten.

Das anfallende Niederschlagswasser soll z.B. in Zisternen gesammelt und zurlickgehalten werden. Eine
Riickhaltung des Niederschlagswassers erfolgt auch durch die extensive Begriinung der Dachflachen
des Wohn- und Unterrichtsgebaudes.

Klimatische Beeintrachtigungen sind durch die Neubebauung nicht zu erwarten.

Insgesamt missen durch die Neubebauung 8 Baume im Bereich des Unterrichtsgebdudes und der
Kapelle geféllt werden. Das Parkpflegewerk sieht erganzende Pflanzungen vor.

Die Sanierung und Erneuerung der historischen Gartenanlage ist ein Beitrag zur Bewahrung des histo-
rischen Kulturgutes.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung entfaltet keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Tidbingen, den 14.05.2010
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