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Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt
Zur Vorberatung im: Ortschaftsrat Pfrondorf
Betreff: Bebauungsplan "Kohlplattenweg / Baumwiesenweg" in Pfrondorf

Billigung des Uberarbeiteten Planentwurfs und Beschluss der erneuten 6ffentlichen
Auslegung zu den gednderten Teilen der Planung
Bezug: 83/2007, 18/2008, 174/2009
Anlagen: Anlage 1: Ubersichtsplan vom 30.03.2010
Anlage 2: Textliche Festsetzungen vom 30.03.2010
Anlage 3: Begriindung vom 30.03.2010
Anlage 4: Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 30.03.2010

Beschlussantrag:

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes und der gednderte Entwurf der értlichen Bauvorschriften
in der Fassung vom 30.03.2010 werden gebilligt. Die dargestellten Anderungen werden geméas § 4a
Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt und die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Stellungnahmen kénnen nur zu den gednderten
Teilen der Planung abgegeben werden. Die Frist wird auf einen Monat festgelegt.

Ziel:

Mit dem Bebauungsplan ,Kohlplattenweg / Baumwiesenweg" sollen die bebauungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Realisierung eines Musikzentrums und eines Seniorenwohnprojektes in der Pfrondor-
fer Ortsmitte geschaffen werden. Beide Vorhaben sollen die Ortsmitte Pfrondorfs durch gemeinschaft-
liche Einrichtungen starken.

Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Der Bebauungsplan gliedert sich in zwei Teilbereiche, westlich und &stlich des Kohlplattenweges (An-
lage 1).

Nach Vorliegen der Planreife nach § 33 BauGB fiir den westlichen Teil des Bebauungsplanes - die 6f-
fentliche Auslegung erfolgte vom 25. Februar bis zum 28. Marz 2008 — wurde im November 2008 mit
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dem Neubau des Musikzentrums fiir den Musikverein Pfrondorf begonnen. Mittlerweile ist das Bauvor-
haben so weit fortgeschritten, dass es voraussichtlich noch in diesem Jahr fertig gestellt werden wird.

Fiir das auf den stadtischen Grundstiicken Flst.-Nrn. 600/2 und 600/3 im 6stlichen Teil des Bebau-
ungsplanes vorgesehene Altenwohnprojekt der Altenhilfe Tiibingen (AHT) und der Gesellschaft fiir
Wohnungs- und Gewerbebau Tibingen (GWG) wurde eine Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt (siehe
Vorlage 174/2009). Das Projekt umfasst eine Hausgemeinschaft fiir pflegebediirftige Senioren im Erd-
geschoss sowie Betreute Seniorenwohnungen in den Obergeschossen.

Der Siegerentwurf des in Pfrondorf ansassigen Tibinger Architekturbiiros Schulz war im September
2008 aus einer Mehrfachbeauftragung hervorgegangen und lberzeugte vor allem durch die schliissige
Einbindung des kleinteilig gegliederten Seniorenwohnprojektes in den dorflich geprdgten Kontext der
Pfrondorfer Ortsmitte.

Die Uberarbeitung des Konzeptes, dessen Zwischenstand im Planungsausschuss am 4. Mai 2009 vor-
gestellt wurde (Vorlage 174/2009), erfolgte in mehrfachen Terminen durch das Architekturbiiro Schulz
in enger Abstimmung mit der AHT, der GWG und der Stadtverwaltung.

Seit Mdrz 2010 liegt zum Seniorenwohnprojekt eine konkretisierte Planung vor.

Die Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung wurden ausgewertet und der Bebauungsplan an die aktua-
lisierte Planung angepasst.

Im Vergleich zu dem zuletzt vorgestellten Planungsstand des Wohnprojektes ergaben sich folgende
Anderungen:

Statt bisher 13 Einzel- und Doppelzimmern werden nun im Pflegebereich insgesamt 15 Einzel-

zimmer angeboten. Diese Umplanung wurde aufgrund der vorgesehenen Anderungen der Lan-

desheimbauverordnung erforderlich, welche die Abschaffung von Doppelzimmern vorsieht. Zu-

satzlich sind 19 betreute Wohnungen in den Obergeschossen vorgesehen, zwei davon im Erd-

geschoss.

. Statt den bisher vorgesehenen Sammelbadern fiir mehrere Zimmer, gibt es nun fiir je zwei Zim-
mer ein gemeinsames Bad.

. Auf die zunachst geplante Tiefgarage wird aus Kostengriinden verzichtet; stattdessen ist eine
oberirdische Parkierung vorgesehen. Bauordnungsrechtlich sind 9 Stellplatze erforderlich.

. Der Begegnungsraum wurde noch einmal weiter nach Osten in den Baumwiesenweg verscho-

ben. Er liegt zwischen den Betreuten Wohnungen und der Hausgemeinschaft. Ebenso wurde der

zunachst im Eingangsbereich angeordnete Dienstleistungsbereich (Frisor, FuBpflege etc.) deut-

lich reduziert und im Umfeld des Begegnungsraumes angesiedelt.

2. Sachstand

Der Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 20.12.2007 und der Entwurf der &rtlichen Bauvorschrif-
ten wurden vom Planungsausschuss am 11.02.2008 gebilligt. Gleichzeitig wurde beschlossen, die Ent-
wiirfe 6ffentlich auszulegen und die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu beteiligen.
Nach ortsublicher Bekanntmachung am 16.02.2008 wurden der Entwurf des Bebauungsplanes und der
Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 20.12.2007 vom 25.02.2008 bis zum
28.03.2008 offentlich ausgelegt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 14.02.2008 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ging von Seiten der
Offentlichkeit eine Stellungnahme, die durch eine Unterschriftenliste unterstiitzt wurde, ein. Die Stel-
lungnahme betrifft nur den Bereich des Altenwohnprojektes und wurde von Nachbarn des Projektes
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eingereicht. Sie wird im Folgenden behandelt. Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange werden ebenfalls im folgenden Teil abgearbeitet.

2.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit

Familienfreundliche Wohnungen

Von Seiten der Einwender werden die geplanten familienfreundlichen Wohnungen im Erdgeschossbe-
reich in Frage gestellt. Statt Wohnungen wird vorgeschlagen, zusatzliche Stellpldtze vorzusehen. So
kdnnte die geplante Tiefgarage verkleinert werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Urspriinglich sollte zusatzlich zum Betreuten Wohnen mindestens eine familienfreundliche Wohnung
im Erdgeschoss angeboten werden. Nach der Uberarbeitung des Konzeptes sind nun im Erdgeschoss
zusatzlich zur Hausgemeinschaft noch zwei weitere Wohneinheiten fiir Betreutes Wohnen vorgesehen.
Auf die zunachst geplante Tiefgarage wurde von Seiten des Vorhabentragers aus Kostengriinden ver-
zichtet. Die Unterbringung der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze erfolgt oberirdisch, im
Wesentlichen entlang des Baumwiesenweges. Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung kritisierte
Tiefgaragenzufahrt entfallt.

Dreigeschossige Bebauung und fehlende Trauf- und Firsth6hen

Eine dreigeschossige Bauweise auf den Flurstiicken 600/2 und 600/3 wird abgelehnt, da sich diese
nicht in die Umgebungsbebauung einfiige, fir die bisher eine eingeschossige Bauweise galt. Zudem
werde die Besonnung und Belliftung der Nachbargrundstiicke eingeschrankt.

Der Verzicht auf die Festsetzung von Trauf- und Firsth6hen wird bemangelt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das aus der Mehrfachbeauftragung hervorgegangene Seniorenwohnkonzept soll durch den Bebau-
ungsplan umgesetzt werden. Entlang des Kohlplattenweges ist die Bebauung dreigeschossig; entlang
des Baumwiesenweges zweigeschossig. Das Baufenster wurde entsprechend der konkretisierten Pla-
nung auf das erforderliche MaB begrenzt. Maximal zulassige Trauf- und Firsthéhen werden in der
Uberarbeiteten Planung definiert. Zwischen der geplanten Neubebauung und den angrenzenden Rei-
henhdusern ist ein ausreichender Abstand von mehr als 20 m gegeben, der als Garten- und Freiflache
fir das Seniorenwohnprojekt gestaltet wird. Einschrankungen der Belichtung und Beliiftung entstehen
fur die benachbarte Bebauung nicht.

Verkehrsbelastung

Bereits heute werde der vordere Teil des Baumweisenweges durch Besucher von Kindergarten und
Gemeindehaus verkehrlich belastet. Durch die geplanten zusatzlichen Wohnungen und sonstigen Nut-
zungen wie Cafés, Laden und Arztpraxen steige die Verkehrsbelastung fir die Anwohner.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verkehrsbelastung im Baumwiesenweg wird durch das geplante Vorhaben nur unwesentlich er-
héht. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpldtze werden oberirdisch nachgewiesen. Zusatzli-
che Nutzungen wie Laden, Cafés und Arztpraxen, die zusétzliche Stellplatze benétigen und neuen Ver-
kehr generieren, werden auf dem Areal nicht entstehen.

Ein GroBteil der neuen Bewohner wird voraussichtlich kein eigenes Auto besitzen, die Anbindung an
den OPNV ist gut. Offentliche Stellplatze stehen auf der siidlichen Seite des Baumwiesenweges in un-
mittelbarer Nahe des Wohnprojektes zur Verfligung.

Vorlage 127/2010



-4 -

Denkmaleigenschaft Kohlplattenweg 14 (alter Bauhof)
Es wurde angefragt, ob das Gebdude Kohlplattenweg 14 unter Denkmalschutz stehe.

Stellungnahme der Verwaltung:
Das Gebdude des ehemaligen Bauhofes, Kohlplattenweg 14, steht nicht unter Denkmalschutz.

Loschwassertank
Es besteht Unklarheit, aus welchen Griinden der Loschwassertank unter dem Bauhofgeldnde aufgege-
ben werden soll.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Loschwasserbehalter auf dem ehemaligen Bauhofgeldande wurde 1988 errichtet. Damals war die
Léschwasserversorgung von Pfrondorf nicht sichergestellt. Der Loschwasserbehdlter auf dem Bauhof-
gelande sicherte damals die Versorgung des Ortsteiles mit Loschwasser.

Zwischenzeitlich wurde das Rohrnetz des Wasserversorgungsgebietes optimiert, so dass im Wasser-
versorgungsgebiet Pfrondorf nun eine Ldschwasserversorgung mit jeweils 96 m3/h sichergestellt ist.
Damit ist der Grundschutz der Léschwasserversorgung in Pfrondorf gewahrleistet. Der Loschwasser-
behalter ist daher nicht mehr erforderlich und kann zuriickgebaut werden.

Bodenkontaminationen
Es wurde angefragt, ob auf den Grundstiicken Flst.-Nrn. 600/2 und 600/3 Kontaminationen bestehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Auf Flst. Nrn. 600/2 und 600/3 befand sich der ehemalige Gemeindebauhof von Pfrondorf. Es beste-
hen keine Anhaltspunkte fiir eine Bodenbelastung aus dessen Betrieb; eine solche kann jedoch nicht
vollstandig ausgeschlossen werden. Sollte bei Eingriffen in den Untergrund Aushub anfallen, der ge-
ruchlich oder farblich auffallig ist, ist vor dessen Entsorgung oder Wiedereinbau ein Bodengutachter
heranzuziehen. Dies wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fledermduse

In den Abendstunden der Sommermonate ist im Bereich des Baumwiesenweges Fledermausflug fest-
zustellen. Die Fledermduse halten sich tagsiiber vermutlich im ehemaligen Bauhofgebdude Kohlplat-
tenweg 14 auf.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Marz 2010 wurden die Gebdude Kohlplattenweg 14 und Baumwiesenweg 3 von einer Fledermaus-
sachverstandigen begutachtet. Dabei wurden die Gebaude auf Hinweise von Fledermausquartieren
und Fledermausspuren untersucht.

Fassadenspalten, Fensterladen, Garagen, Anbauten und der nicht ausgebaute Dachraum (Kohlplat-
tenweg 14) ergaben keine Spuren, die auf eine Nutzung der Gebdude durch Fledermduse hindeuten.
Der Dachraum war stark mit Marderkot verunreinigt. Es wurden Vogeleier und FraBreste (Federn) evtl.
von Mardern, gefunden.

Da sich die Fledermause zum Zeitpunkt der Begutachtung noch in ihren Winterquartieren befanden,
konnte keine Aussage zur Nutzung der nicht einsehbaren, ausgebauten Dachraume (Zwischendéacher)
durch Fledermause gemacht werden.

Der Abbruch der ehemaligen Bauhofgebaude wird voraussichtlich im August 2010 erfolgen. Vor dem
Abbruchtermin wird von Seiten der Fledermaussachverstdndigen eine weitere Ausflugbeobachtung an
den Dachern der beiden Gebaude erfolgen, um sicher zu gehen, dass die Zwischendacher fledermaus-
frei sind. Falls Fledermause in den Gebdauden nachgewiesen werden kénnen, kann mit dem Gebdude-
abbruch erst nach dem 15. Oktober 2010 begonnen werden.
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2.2 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

Nachbarschaftsverband Reutlingen - Tiibingen
Der FNP ist im Wege der Berichtigung anzupassen, da ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a
BauGB durchgefiihrt wird.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der FNP wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens entsprechend berichtigt und als Wohn-
baufldche dargestellt.

Deutsche Telekom

Die fir die telekommunikationstechnische Versorgung des Gebietes erforderlichen Leitungen stehen
im Plangebiet nicht zur Verfligung, so dass zur Durchfiihrung der Kabelverlegungsarbeiten bereits
ausgebaute StraBen wieder aufgebrochen werden miissen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Verlegung der Leitungen sowie erforderliche Verlegungsleistungen erfolgen auf Kosten des Vorha-
bentragers.

Regierungsprasidium Tiibingen

Der Hinweis ,Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o. &.) angeschnitten werden oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Regierungsprasidium Tibingen, Ref. 25 — Denkmalpflege, Fachbereich Archaologi-
sche Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen." sollte nach-
richtlich in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Hinweis wird in den Bebauungsplan libernommen.

2.3 Anpassung des Bebauungsplanes

Da zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung die Auslobung der Mehrfachbeauftragung fiir das Senio-
renwohnprojekt noch nicht erfolgt war, wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes flir diesen
Bereich auf wenige wichtige stadtebauliche Eckdaten beschrankt. Fir die Bearbeiter der Mehrfachbe-
auftragung bestand so groBtmdgliche Planungsfreiheit fiir die anspruchsvolle Entwurfsaufgabe.

Der Bebauungsplan sah lediglich ein groBes Baufenster mit einer straBenbegleitenden Bebauung ent-
lang des Kohlplattenweges vor. Festgesetzt wurde ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ
von 0,4 und einer dreigeschossigen Bebauung. Zudem sollte die pragende Lindenreihe entlang des
Baumwiesenweges erhalten werden.

Nach Vorliegen des Ergebnisses der Mehrfachbeauftragung und deren intensiver Uberarbeitung wurde
nun der Bebauungsplan angepasst und tberarbeitet.

Folgende Anderungen wurden fiir den Bereich des WA 2 vorgenommen, die Gegenstand des erneuten
Auslegungs- und Beteiligungsverfahrens sind:

" Im WA 2 wird abweichend von den Obergrenzen nach § 17 BauNVO eine Grundflachenzahl

(GRZ) von 0,5 festgesetzt. Die Uberschreitung der Obergrenzen erfolgt, um an zentraler Stelle
im Pfrondorfer Ortskern ein innovatives Seniorenwohnprojekt zu realisieren. Das unmittelbar in
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der Ortsmitte gelegene Grundstiick bietet optimale Wohnbedingungen fiir altere, in ihrer Mobili-
tat eingeschrankte Menschen, die an anderer Stelle in Pfrondorf so nicht gegeben waren.

Auch wird die hdhere GRZ- Festsetzung durch die internen Ablaufe des geplanten Senioren-
wohnprojektes bedingt: insbesondere die geplante Wohngemeinschaft fiir pflegebediirftige Se-
nioren erforderte aufgrund der bendtigten Gemeinschaftsflachen, Pflege-, Sanitér und Funkti-
onsraume sowie der barrierefreien ErschlieBung in der Realisierungsplanung einen héheren
Raumbedarf.

Das Baufenster wurde an das konkrete Seniorenwohnprojekt angepasst und beriicksichtigt die
unterschiedlichen Dachformen und Gebdudehdhen entsprechend der Planung.

Die winkelférmig entlang der StraBe angeordneten und zudem gestaffelten Baukdrper weisen
eine duBerst giinstige Slid- und Stidwest-Ausrichtung auf und bilden zum Kohlplatten- und
Baumwiesenweg klare rdumliche Kanten, die im Eckbereich Kohlplatten-/Baumwiesenweg mit
einer Baulinie festgeschrieben werden.

Auf eine Tiefgarage wird verzichtet. Die erforderlichen privaten Stellplatze liegen vor allem ent-
lang des Baumwiesenweges und werden mit Baumen eingefasst.

Aufgrund der vorliegenden Planung kdénnen vier Bestandsbaume nicht erhalten werden, davon
drei der Bestandslinden. Vor allem der Eckbereich Kohlplattenweg / Baumwiesenweg, wo sich
die HaupterschlieBung des Seniorenprojektes befindet, macht einen Baumerhalt in diesem Be-
reich unmdglich. Der Bebauungsplan weist hierfiir Ersatzstandorte entlang beider StraBen aus.

Durch die Anordnung der Baukdrper entsteht im Norden des Wohnprojektes ein groB3ziigiger
Griinbereich. Er bietet ruhige Aufenthaltsflachen fiir die Bewohner bietet und wahrt zugleich ei-
nen ausreichenden Abstand zur angrenzenden eingeschossigen Wohnbebauung. Pflanzgebote
stellen eine adaquate Griingestaltung der Freifldchen sicher.

Lésungsvarianten

Keine
4, Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine
6. Anlagen

Anlage 1: Ubersichtsplan vom 30.03.2010

Anlage 2: Textliche Festsetzungen vom 30.03.2010

Anlage 3: Begriindung vom 30.03.2010

Anlage 4: Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 30.03.2010
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Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,Kohlplattenweg/Baumwiesenweg"
in Tabingen - Pfrondorf
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Der Bebauungsplan 5044 ,Breite vom 16.08.1983 wird durch diesen Bebauungsplan tberlagert und in
dessen Geltungsbereich fiir unanwendbar erklart.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585) i. V. m. den §§ 1 ff. der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I S. 466), werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 ff BauNVO)

(1) Der raumliche Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festge-
setzt. Das Allgemeine Wohngebiet gliedert sich in die Gebiete WA 1 und WA 2.

(2) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind nach § 1 Abs. 5 BauNVO im gesamten Gel-
tungsbereich Anlagen fiir sportliche Zwecke unzulassig.

(3) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO alle Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) unzuldssig.

(4) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) unzu-
lassig.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 ff BauNVO)

(1) Im WA 1 und WA 2 wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Grundfldchenzahl (GRZ), die
maximal zuldssige Gebdudehdéhe bei Flachdachbauten bzw. die maximal zuldssige Traufhéhe (TH)
und die maximal zuldssige Firsthdhe (FH) in Metern tGber NN entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

(2) Im WA 2 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

(3) Oberer Bezugspunkt fiir die Traufhéhe ist die Schnittkante zwischen den AuBenflachen des Daches
und der AuBenwand; oberer Bezugspunkt fiir die Firsthéhe ist der duBere Schnittpunkt beider
Dachfldchen. Bei Gebduden mit Flachdachern gilt als maximale Gebaudehdhe der obere Dachab-
schluss des Gebdudes.

3. Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise festgesetzt.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Ab. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
(1) Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien und Baugren-

zen im zeichnerischen Teil bestimmt.
(2) Die Baulinien und Baugrenzen gelten auch unterirdisch.
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5. Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der Gebaude ist im zeichnerischen Teil durch Firstrichtungspfeile gekennzeichnet.

6. Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

(1) Im WA 1 und WA 2 wird die zulassige Hohenlage der Gebadude durch die Festsetzung der maxima-
len Héhenlage der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) in Metern tber NN entsprechend den Eintra-
gungen im zeichnerischen Teil definiert.

(2) Im WA 2 darf die EFH maximal 0,50 m (iber der nachstgelegene 6ffentlichen Verkehrsflache lie-
gen.

7. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Gebduden sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflache sowie
innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen zulassig.

8. Stellpldtze, iiberdachte Stellpldtze (Carports) und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

(1) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Stellpldtze, iberdachte Stellplatze und Garagen nur in den
im zeichnerischen Teil fiir Garagen, Giberdachte Stellpldtze und Stellpldtze vorgesehenen Fléchen
zulassig.

(2) Uberdachte Stellplitze, Garagen und Nebengebiude im WA 1 sind mit flach geneigten Déchern bis
maximal 10 Grad auszubilden. Die maximale Gebdudehéhe von Garagen, liberdachten Stellplatzen
und Nebenanlagen darf 3,00 m nicht Giberschreiten.

(3) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind nur offene Stellplatze innerhalb der im zeichnerischen Teil
fur Stellplatze gekennzeichneten Flache am Baumwiesenweg zuldssig.

9. Flachen die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Flache ist von Bebauung génzlich freizuhalten und als
Griinflache (Wiese) anzulegen. Nebenanlagen, Wege, Stellplatze u. &. sind in diesem Bereich nicht zu-
lassig.

10. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(1) Die offentlichen Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

(2) Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Stellpldtze an der MaienfeldstraBe, am Kohlplatten-
weg und am Baumwiesenweg werden als private Stellplatze ausgewiesen.
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11. Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 594/2 am Baumwiesenweg wird eine Flache fiir Versorgungsanlagen
festgesetzt, um die bestehende Transformatorenstation zu sichern.

12. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

(1) Die Flache des Alten Friedhofes wird als 6ffentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Friedhof
festgesetzt.

(2) Der Kinderspielplatz siidlich des Friedhofes an der SiiBerstraBBe wird als 6ffentliche Griinflache mit
Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt.

13. Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

(1) An den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Stellen sind entlang der MaienfeldstraBe, des
Kohlplatten- und des Baumwiesenweges hochstédmmige StraBenbdume einer Baumart mit mindes-
tens 18/20 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Geringe Standortabweichun-
gen von bis zu maximal 2 m sind zuldssig.

(2) Pflanzgebot 1: Winterlinde (Tilia cordata)

Pflanzgebot 2: Mehlbeere (Sorbus aria)
Rotdorn (Crataegus laevigata *Paul's Scarlet’
WeiBdorn (Crataegus lavallei / carrierei)

(2) Im Alten Friedhof ist zur Erganzung der bestehenden inneren Einfassung der Friedhofsmauer mit
Linden eine weitere Winterlinde (StU 18/20) anzupflanzen.

(3) Pflanzquartiere fir Einzelbaume sind offen anzulegen; sie missen eine MindestgréBe von 7 m2
und eine Mindestbreite von 2,5 m aufweisen.

(4) Im WA 2 sind innerhalb der nicht tGiberbaubaren Flachen nérdlich des Baufensters mindestens vier
Hochstamm-Obstbdaume neu zu pflanzen. Bei den Pflanzstandorten ist zu bertiicksichtigen, dass ein
ausgewachsener Baum einen Kronendurchmesser von ca. 10 m erreichen kann und ausreichend
Abstand von Gebauden zu halten ist. Von der Nachbargrenze ist bei Obstbaumen ein Mindestab-
stand von 3 m zu halten, bei veredelten Walnussbaumen ein Abstand von 4 m.

(5) Flachdacher sind zu mindestens 70% extensiv zu begriinen. Die Substratschicht muss mindestens
6 cm betragen.

14. Pflanzerhaltung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

(1) Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt gekennzeichneten Badume sind dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind die Baume durch standortgerechte, gebietsheimische Hochstamme (StU 18/20) zu
ersetzen. Geringe Standortabweichungen von bis zu maximal 2 m sind zuldssig.

(2) Bei Abgang von Bestandsbaumen im WA 2 sind als Ersatz wieder Winterlinden (Tilia cordata) zu
pflanzen vorzugsweise entlang des Baumwiesen- oder Kohlplattenweges.

(3) Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt gekennzeichneten Flachen fiir Strauchpflanzungen sowie die
zum Erhalt gekennzeichneten Badume auf dem Friedhofsgeldande sind zu erhalten, zu pflegen und
bei Abgang zu erganzen.
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(4) Wahrend der Abbruch- und BaumaBnahmen sind die Anforderungen der DIN 18920 ,Schutz von
Bdumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" zu erfiillen.

15. Denkmalschutz (§ 9 Abs. 6 BauNVO, § 2 DSchG)

Im Plangebiet befindet sich ein Kulturdenkmal nach § 2 DSchG. Das Kulturdenkmal des Alten Friedho-
fes (Kohlplattenweg 13) umfasst eine Friedhofsummauerung von 1831 sowie eine Leichenhalle mit
Kriegerdenkmal aus der Zeit um 1920.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2009 (GBI. S. 809) i. V. mit § 4 der Gemeindeordnung
fir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI. S. 185) werden folgende &rtliche Bauvorschriften zusammen mit
dem Bebauungsplan aufgestellt:

1. Dachgestaltung

(1) MaBgeblich sind die im zeichnerischen Teil festgesetzten Dachformen und Dachneigungen.

(2) Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen, Kupfer, Zink und Blei und deren Legierun-
gen sind unzulassig.

(3) Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 zu-
lassig. Drehbare Sonnensegel sind nicht zulassig.

(4) Solaranlagen sind bei Gebauden mit Flachdachern von den GebaudeauBenkanten mindestens 0,50
m zurlickzuversetzen. Bei Sattelddchern sind Solaranlagen in die Dachflache zu integrieren; auf-
gestanderte Solaranlagen sind nicht zuldssig.

2. Fassadengestaltung

Grelle Farben und Materialien dirfen nicht verwendet werden.

3. Stellplatzgestaltung

(1) Stellplatze sind zu biindeln, mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen und beidseitig durch ei-
nen Baum einzufassen.

(2) Grundstiickszufahrten, Stellpldtze und Wege sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen
(Schotterrasen, Rasengittersteine, groBfugiges Rasenfugenpflaster etc.) auszufiihren; die Wasser-
durchlassigkeit der Belage muss mindestens 30% betragen.

4. Gestaltung nicht iiberbaubarer Flachen
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Im WA 2 sind die nicht Giberbaubaren Flachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Bei der Pflanzenauswahl sind vorzugsweise heimische und standortgerechte Pflanzen und Gehdlze zu
wahlen.

5. Einfriedungen

(1) Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind die im zeichnerischen Teil mit einer x-x-x-
Signatur gekennzeichneten Bereiche mit Einfriedungen in Form von senkrechten Holzlattenzdunen
mit einer maximalen Héhe von 1,20 m einzufassen. Ansonsten sind im WA 1 zum o&ffentlichen
Raum heimische Hecken oder senkrechte Holzlattenzdune mit einer maximalen Héhe von 1,20 m
zulassig.

(2) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum nicht zuldssig.
Einfriedungen zu angrenzenden Privatgrundstiicken sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,50 m
zulassig.

6. Antennen und Anlagen fiir den Satellitenempfang

(1) Pro Gebdude ist nur eine vom 6&ffentlichen Raum sichtbare Antennenanlage zulassig.

(2) Satellitenempfangsanlagen sind nur auf der dem 6ffentlichen Raum abgewandten Gebaudeseite
zulassig. Ihre Oberkante muss mindestens 0,5 m unterhalb des Dachfirstes liegen; sie sind auf die
Farbe der Dacheindeckung abzustimmen.

7. Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen in Form von Fremdwerbung, Lauflicht- und Wechselanlagen sowie Laserwerbung
sind im Plangebiet nicht zuldssig. Des Weiteren sind Anlagen, die dem Anschlag von Plakaten oder
anderen werbewirksamen Einrichtungen dienen, im Plangebiet nicht zulassig.

(2) Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss zuldssig; sie diirfen eine GroBe von 1 m2 nicht lberschrei-
ten.

HINWEISE

Altlasten

Auf Flst. 600/2 und 600/3 befand sich der ehemalige Gemeindebauhof von Pfrondorf. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fiir eine Bodenbelastung aus dessen Betrieb; eine solche kann jedoch nicht voll-
standig ausgeschlossen werden. Sollte bei Eingriffen in den Untergrund Aushub anfallen, der geruch-
lich oder farblich auffallig ist, ist vor dessen Entsorgung oder Wiedereinbau ein Bodengutachter heran-
zuziehen.

BaumschutzmaBBnahmen

Bei BaumaBnahmen jeglicher Art im Bereich zu erhaltender Bdume sind SchutzmaBnahmen nach
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DIN 18 920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) zu
treffen.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brandschichten o.
a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regie-
rungsprasidium Tubingen, Ref. 25 — Denkmalpflege, Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, un-
verzlglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird verwiesen.
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Anlage 3 zur Vorlage 127/2010

Begrindung

zum Bebauungsplan ,Kohlplattenweg/Baumwiesenweg"
in Tabingen - Pfrondorf

vom 30.03.2010

Tiibingen
Universitatsstadt
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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan ,Kohlplattenweg / Baumwiesenweg" soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir den Neubau eines Musikzentrums sowie eines Seniorenwohnprojektes mit einer Hausgemeinschaft
fiir pflegebediirftige Senioren und Betreuten Altenwohnungen in der Pfrondorfer Ortsmitte schaffen.
Mit den beiden Projekten sollen weitere Gemeinschaftseinrichtungen in der Pfrondorfer Ortsmitte an-
gesiedelt werden und diese gestalten und starken.

Fir den Bereich des geplanten Musikzentrums setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5044 ,,Brei-
te" eine offentliche Griinflache fest, wahrend der Bebauungsplan fiir den Bereich des Altenwohnpro-
jektes eine Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Feuerwehr und Betriebshof festsetzt. Um die
vorgesehenen Nutzungen realisieren zu kdnnen, ist eine Teilanderung des Bebauungsplanes ,Breite"
zur Anpassung des Planungsrechtes an die geplanten Nutzungen erforderlich.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Westen: von der Bebauung an der Hermann-ReuchlinstraBe westlich des Alten Friedhofes

Im Osten: durch den Baumwiesen- und Kohlplattenweg (teilweise einschlieBlich)

Im Siiden: durch die SiBerstraBe und Flst.-Nrn. 594/1, 7299, 580/4 und 580/6

Im Norden: durch die MaienfeldstraBBe und die Flst.-Nrn. 601/1, 603/5, 603/4, 603/3, 603/2 und
604/3.

Im westlichen Teil des Plangebietes liegt der Alte Friedhof, der voraussichtlich noch bis mindestens
zum Jahr 2039 in Benutzung sein wird. Er zeichnet sich durch eine gute Eingriinung und einen ausge-
pragten alten Baumbestand aus. Der Friedhof kann sowohl von der SiiBerstraBe als auch von der Mai-
enfeldstraBe aus betreten werden; der Hauptzugang befindet sich am Kohlplattenweg. An der Maien-
feldstraBe sind derzeit 6ffentliche Stellplatze fiir die Friedhofsbesucher ausgewiesen. Zwischen Fried-
hof und Kohlplattenweg befindet sich eine mit Obstbaumen bestandene Griinflache, deren nérdlicher
Teil als ortstypischer Bauerngarten angelegt ist. Siidlich des Friedhofsgelandes besteht an der SGB-
erstraBBe ein Kinderspielplatz. Ein nordlich des Friedhofes an der MaienfeldstraBBe gelegenes alteres
Remisengebdude wird derzeit von der Pfrondorfer Freiwilligen Feuerwehr genutzt. Der Eckbereich
MaienfeldstraBe / Kohlplattenweg ist versiegelt und wird zu Parkierungszwecken genutzt.

Das Gelande des ehemaligen Pfrondorfer Bauhofes (Flst.-Nrn. 600/2 und 600/3), einer Dependance
des stadtischen Bauhofes, ist derzeit gréBtenteils versiegelt und kann sowohl vom Kohlplattenweg als
auch vom Baumwiesenweg befahren werden. Im nérdlichen Grundstiicksteil befinden sich einzelne
Bdume sowie eine Ligusterhecke, die das Grundstiick Flst.-Nr. 600/3 zur benachbarten Wohnbebau-
ung abgrenzt. Die an der ndrdlichen Grundstlicksgrenze befindlichen Stellplatze gehéren zum Gebaude
Kohlplattenweg 18 und sind derzeit durch eine Baulast gesichert.

Das Gelande ist seit seiner Aufgabe durch den Bauhof nur unzureichend genutzt: in den Bestandsge-
bauden sind Materiallager und Abstellraum fiir die Feuerwehr sowie Ubungsrdume des Musikvereins
Pfrondorf und des Roten Kreuzes untergebracht. Die versiegelte Flache zwischen den Gebduden dient
auch als Parkplatz fiir die umliegenden 6ffentlichen Nutzungen. Entlang des Baumwiesenweges be-
steht eine regelméBige Baumpflanzung mit Linden, welche die dort befindlichen Stellpldtze gliedert
und den StraBenraum wirksam fasst.
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Auf Flst. 600/2 und 600/3 befand sich der ehemalige Gemeindebauhof von Pfrondorf. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fiir eine Bodenbelastung aus dessen Betrieb; eine solche kann jedoch nicht voll-
standig ausgeschlossen werden. Sollte bei Eingriffen in den Untergrund Aushub anfallen, der geruch-
lich oder farblich auffallig ist, ist vor dessen Entsorgung oder Wiedereinbau ein Bodengutachter heran-
zuziehen.

3. Bestehendes Planungsrecht / gewdhltes Bauleitplanverfahren

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich des Alten Friedhofes eine Griinflache
sowie fiir die neu zu beplanenden Bereiche Gemeinbedarfsflachen dar.

Flr das Plangebiet gilt der am 16. August 1983 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Breite". Der Be-
bauungsplan , Kohlplattenweg / Baumwiesenweg" (iberplant den siidlichen Teil des Bebauungsplanes
.Breite".

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, da es sich um
eine Planung im Innenbereich handelt. Mit dem geplanten Neubau eines Musikzentrums ist eine Nach-
verdichtung im Innenbereich geplant, wahrend das Altenwohnprojekt eine derzeit suboptimal genutzte
innerdrtliche Flache reaktiviert. Die GroBe der neu Uberplanten Flache betragt ca. 4000 m2 und liegt
damit deutlich unter der fiir Innenentwicklungsbebauungspléane maximal zuldssigen Grundfléche.
Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europai-
schen Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB , von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 S.2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Er soll zukiinftig fiir beide Berei-
che eine Wohnbauflache darstellen.

4, Stadtebaulicher Rahmenplan Pfrondorf

Fiir den Ortsteil Pfrondorf wurde im Jahr 2004 ein stédtebaulicher Rahmenplan als informelle Planung
beschlossen. Bereits im Stadtebaulichen Rahmenplan wurde das Fehlen eines raumlich definierten
Dorfplatzes im Umfeld der Kirche festgehalten. Als wichtiges Planungsziel sollte die soziale Infrastruk-
tur im Ortskern weiter ausgebaut und gestarkt werden. Zwischenzeitlich ist hinter der Kirche ein neuer
Platz als Aufenthaltsort und Treffpunkt in Pfrondorfs Ortsmitte entstanden. Die Versorgungssituation
wurde mit der Einrichtung eines Genossenschaftsladens in der Ortsmitte deutlich verbessert.

Die nun geplanten Nutzungen sollen das Ortszentrum weiter durch Gemeinschaftseinrichtungen,
Wohnnutzung und hochwertige 6ffentliche Raume aufwerten. Insbesondere das geplante Projekt des
Betreuten Altenwohnens mit Hausgemeinschaft entspricht den Zielen des stadtebaulichen Rahmenpla-
nes, der die Ansiedlung von Angeboten des integrierten und betreuten Altenwohnens explizit emp-
fiehlt.
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5. Stadtebauliches Konzept

Westlich des Kohlplattenweges soll auf der nérdlichen Teilflache des Grundstiickes Flst.-Nr. 663/1 der
Neubau des Musikzentrums fiir den Musikverein Pfrondorf entstehen. Das Bauvorhaben dient als Er-
satz fir die bisherigen Proberdaume auf dem ehemaligen Bauhofgelénde, die mit der Realisierung des
Seniorenwohnprojektes auf dem ehemaligen Bauhofgeldande verloren gehen werden. Zugleich soll das
Musikzentrum (ber ein stadtisches Nutzungsrecht auch &ffentlichen Nutzungen und Veranstaltungen
offen stehen.

Der geplante Neubau sieht einen 12,20 m auf 13,50 m groBen Kubus vor, dessen ErschlieBung liber
Treppen und Rampen erfolgt. Im Erdgeschoss befindet sich ein geraumiges Foyer und ein groBer Pro-
be- und Konzertraum. Zwei kleinere Ubungsridume, sowie Toilettentrakt und Sozialrdume liegen im
Untergeschoss. Die Hohe des Gebdudes betragt zum Kohlplattenweg hin zwischen 7,00 m und 7,50
m. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum Jugendhdusle der evangelischen Kirche und zum
Alten Friedhof wurde ein besonderes Augenmerk auf die Gestaltung und die stadtebauliche Einbin-
dung des Vorhabens in seine Umgebung gelegt. Das Bauvorhaben wurde zweimal im Gestaltungsbei-
rat behandelt. Am 10.02.2007 sprach sich der Gestaltungsbeirat fiir die Realisierung des aktuellen
Vorhabens aus.

Auf den stddtischen Grundstiicken Fist.-Nrn. 600/2 und 600/3 plant die Altenhilfe Tlbingen (AHT) ein
Seniorenwohnprojekt, um bei einer zunehmend &lter werdenden Bevdlkerung auch in Pfrondorf zent-
ral gelegene Wohnangebote fiir dltere Menschen zu schaffen. Die Planung und Ausfiihrung ibernimmt
die Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau Tiibingen (GWG). Im Jahr 2008 wurde fiir das Areal
eine Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt, deren Ziel es war, eine stadtebaulich und architektonisch
Uberzeugende Losung fiir eine Neubebauung des Areals zu finden. Das Seniorenwohnprojekt umfasst
im Erdgeschoss eine Hausgemeinschaft fiir pflegebediirftige Senioren mit ca. 15 Einzelzimmern sowie
ca. 19 Betreuten Wohnungen in den Obergeschossen (2 davon in EG).

6. VerkehrserschlieBung

Die fuBlaufige ErschlieBung des geplanten Musikzentrums erfolgt vom Kohlplattenweg aus, der die in-
nerdodrfliche HauptverbindungsstraBe von der Lustnauer StraBe nach Norden ist. Stellplatze fir das
Musikzentrum kénnen auf dem Areal selbst nicht vorgesehen werden, um weitere Stérungen dieses
sensiblen Bereiches zu vermeiden. Sie sind im ndheren Umfeld des Musikzentrums nachzuweisen - der
Stellplatznachweis ist im Bebauungsplan auf privaten Stellplatzen an der MaienfeldstraBe vorgesehen.

Das Betreute Altenwohnprojekt wird vom Kohlplatten- bzw. Baumwiesenweg erschlossen. Auf finan-

ziellen Griinden wird auf eine Tiefgarage verzichtet. Der Stellplatznachweis erfolgt oberirdisch entlang
des Baumwiesen- bzw. des Kohlplattenweges auf den ausgewiesenen Stellplatzfldchen.

Vorlage 127/2010



- 18 -

7. Baustruktur

Der Neubau des Musikzentrums erfolgt als Solitdrgebaude. Der Kubus des Musikzentrums bildet ein
eigenstandiges Element, das sich in seiner Héhenentwicklung und Gestaltung in die Umgebung einfiigt
und als Bindeglied zwischen der dorflich gepragten Ortsmitte und der nordlich und 6stlich anschlie-
Benden Bebauung neueren Datums vermittelt.

Die Bebauung des Seniorenwohnprojektes beriicksichtigt die zentrale Lage des Standortes in der
Pfrondorfer Ortsmitte und verknipft das Projekt raumlich mit dem historischen Ortskern und dessen
Angeboten. Das kleinteilig in einzelne zwei- bis dreigeschossige Bauk&rper gegliederte Bauvolumen
fligt sich schliissig in den Uiberwiegend dorflich gepragten Kontext ein.

8. Ver- und Entsorgung

Im Kohlplattenweg verlduft bis zur Einmiindung des Baumwiesenweges eine Gasleitung; eine Gasver-
sorgung ware somit grundsatzlich denkbar. Wasserleitungen verlaufen im Kohlplatten- und Baumwie-
senweg, Stromleitungen in den Gehwegen des Kohlplatten- und Baumwiesenweges. Der Anschluss an
die offentliche Kanalisation erfolgt im Mischsystem in den Kanal im Kohlplatten- bzw. im Baumwie-
senweg.

Die Grundwasserstande in Pfrondorf sind hoch, der vorhandene Boden eine Lésslehmiiberdeckung.
Der Untergrund ist fiir eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht geeignet; eine Versickerung
des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken wird daher nicht empfohlen.

9. Freiraumgestaltung und Okologie

Das Plangebiet verfligt mit dem Alten Friedhof Gber einen umfangreichen Baumbestand. Aber auch
der offentliche Raum zeichnet sich in hohem MaBe durch straBenbegleitende Bestandsbdaume aus. In
diesem Zusammenhang ist vor allem die einheitliche Lindenpflanzung entlang des Baumwiesenweges
zu nennen. Sie ist bei einem zukiinftigen stadtebaulichen Konzept fiir den Bereich zu beriicksichtigen
und wurde daher mit einem Erhaltungsgebot belegt. Einige Bdume kdnnen aufgrund der vorliegenden
Planung flir das Seniorenwohnprojekt nicht erhalten werden; daher werden Festsetzungen getroffen,
die raumwirksame Ersatzpflanzungen festschreiben. Da das Areal 6stlich des Kohlplattenweges zu-
kiinftig deutlich dichter als bisher bebaut werden soll, wird aus stédtebaulicher Sicht groBer Wert auf
die Gestaltung hochwertiger, griiner Freirdume fiir die zukiinftigen Bewohner gelegt.

Durch den geplanten Neubau des Musikvereins wird eine bisher nicht bebaute Griinflache in Teilen
versiegelt. Ziel der Planung ist es, die verbleibenden Grundstiicksflachen zu schiitzen und angemessen
zu begriinen.

Offentliche und private Stellplatze, Zufahrten und Wege im Plangebiet sind mit wasserdurchlassigen

Beldagen auszufiihren, um den Abfluss des Regenwassers und damit die Belastung der 6ffentlichen Ka-
nalisation moglichst gering zu halten.
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10. Grundstiicksneuordnung

Die Grundstiicke befinden sich alle in stadtischem Eigentum.
Das Grundstiick des Musikzentrums wurde dem Musikverein Pfrondorf in Erbpacht Gbertragen.
Eine mdgliche Grundstiicksteilung ist im Bebauungsplan dargestellt.

11. Begriindung zu den textlichen Festsetzungen
11.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet bestehen bereits verschiedene 6ffentliche Einrichtungen, insbesondere Einrichtungen
der evangelischen Kirche. Mit den geplanten Vorhaben sollen nun weitere soziale und gemeinschaftli-
che Einrichtungen (Musikzentrum, Betreutes Wohnen) verwirklicht und zudem die Wohnnutzung in der
Ortsmitte gestarkt werden. Kirchliche, kulturelle und soziale Einrichtungen sind in einem Allgemeinen
Wohngebiet allgemein zuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll mit dem Bau des Musikzentrums Pfrondorf eine kulturelle, ge-
meinschaftliche Nutzung entstehen. Das Gebdude soll zudem fiir Veranstaltungen der Stadt offen ste-
hen. Mit dem Jugendhadusle der evangelischen Kirche befindet sich zudem eine kirchliche Nutzung im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1. Das Gebaude SiiBerstraBe 4 wird derzeit von verschiedenen Pfrondor-
fer Vereinen genutzt und soll zu einem spateren Zeitpunkt saniert und einer Wohnnutzung zugefiihrt
werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist ein Wohnschwerpunkt fir Senioren (Betreutes Wohnen + Haus-
gemeinschaft) geplant. Die Wohnnutzung kénnte durch wohngebietsvertragliche belebende Nutzun-
gen erganzt werden. Nutzungen wie z. B. ein Café, ein Laden oder eine Arztpraxis o. . sind grund-
satzlich im Allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Im Bereich des WA 2 sind die zuldssigen Nutzungen et-
was weiter gefasst, wahrend im WA 1 durch die raumlich und baulich weitgehend vorgegebene Be-
standssituation ein etwas engerer Nutzungsrahmen vorgesehen ist.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes dient in beiden Fallen dazu, vielféltige Nutzungen
bei gleichzeitigem Wohnschwerpunkt zu ermdglichen. Nutzungen, die an dieser Stelle im Ortskern
nicht vertraglich sind oder Konflikte mit den angrenzenden Nutzungen hervorrufen kdnnten, werden
im Bebauungsplan ausgeschlossen.

11.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zuldssige
Gebaudehohe (Trauf- und Firsthéhe, bei Flachdachern Gebdaudehohe) in Metern (iber NN und durch
die GRZ festgesetzt.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl dient dazu, die Versiegelung der Boden zu begrenzen.

Im WA 2 wird abweichend von den Obergrenzen nach § 17 BauNVO eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Die
Uberschreitung der Obergrenzen erfolgt, um an zentraler Stelle im Pfrondorfer Ortskern ein notwendi-
ges Seniorenwohnprojekt zu realisieren. Die angestrebte Nutzungsdichte ergibt sich aus einem drin-
genden Wohnbedarf fiir altere Menschen in Pfrondorf, der bereits seit Jahren besteht, eine Nachfrage,
die sich in den nachsten Jahren angesichts der demographischen Prognosen vermutlich noch verstar-
ken wird. Die unmittelbar in der Ortsmitte gelegenen Fléchen des ehemaligen stadtischen Bauhofes
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bieten optimale Wohnbedingungen fiir dltere, in ihrer Mobilitat eingeschrankte Menschen: Nahversor-
gung, offentliche und kirchliche Einrichtungen, OPNV-Anschluss liegen gut erreichbar nur wenige
Gehminuten entfernt. Der zentrale Projektstandort ermdglicht es zudem élteren und pflegebediirftigen
Menschen aus Pfrondorf weiterhin im gewohnten Wohnumfeld ihres Ortsteiles zu wohnen und mit der
Umgebung vernetzt zu bleiben.

Die Uberschreitung der GRZ- Obergrenzen ist auch den internen Abldufe des geplanten innovativen
Seniorenwohnprojektes geschuldet: insbesondere die geplante Wohngemeinschaft fiir pflegebediirfti-
ge Senioren erforderte in der Realisierungsplanung einen héheren Raumbedarf. Hierzu trugen die fir
das Konzept erforderlichen Gemeinschaftsflachen, Pflege- und Funktionsrdume, die barrierefreie Er-
schlieBung und ein erhdhter Bedarf an Sanitareinheiten fiir die Bewohner bei.

Einschrankungen gesunder Wohnverhéltnisse sind durch das Seniorenwohnprojekt nicht zu erwarten.
Die winkelférmig entlang der StraBe angeordneten und zudem gestaffelten Baukdrper weisen eine du-
Berst glinstige Stid- und Stidwest-Ausrichtung auf. Durch die Anordnung der Baukdrper entsteht im
Norden ein groBziigiger Griinbereich, der ruhige Aufenthaltsflachen fiir die Bewohner bietet und
zugleich einen ausreichenden Abstand zur angrenzenden eingeschossigen Wohnbebauung wahrt.
Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBBen von Kohlplatten- und Baumwiesenweg, eine Be-
griinung der Flachdacher und griine Vorgarten- und Gartenzonen sorgen fiir einen Ausgleich im Rah-
men der Freiraumplanung.

Durch die Festsetzung maximaler Gebaudehdhen wird gewahrleistet, dass sich die geplante Bebauung
in die Umgebungsbebauung einfiigt. Die Gebaudehéhen orientieren sich an der bestehenden Bebau-
ung am Kohlplattenweg bzw. an der vorliegenden Planung flir das Musikzentrum und wurden an die
konkrete Planung des Seniorenwohnprojektes angepasst.

11.3 Bauweise

Entsprechend dem baulichen Charakter des Gebietes wird die offene Bauweise gewahlt.

11.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt: auf Bauli-
nien muss gebaut werden, innerhalb von Baugrenzen kann gebaut werden.

Bei den Bestandsgebduden der SiiBerstraBe und des Kohlplattenweges wird die straBenseitige Gebau-
dekante als Baulinie festgesetzt, um die raumliche Bestandssituation langfristig zu sichern. Um im Um-
feld des Alten Friedhofes eine méglichst groBe zusammenhangende Freiflache zu sichern, wird flr den
Neubau des Musikzentrums ein auf das vorliegende Baugesuch zugeschnittenes Baufenster vorgese-
hen.

Das Baufenster fiir das Seniorenwohnprojekt wurde entsprechend der Mehrfachbeauftragung in seiner
Kubatur angepasst. Die Festsetzung einer Baulinie fiir das Hauptgebaude im Eckbereich von Kohlplat-

ten- und Baumwiesenweg akzentuiert diese stadtebaulich wichtige Ecksituation und sichert eine klare
Raumkante in diesem Bereich.

11.5 Stellung baulicher Anlagen
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Die Stellung der Gebaude wird durch Firstrichtungspfeile bestimmt. Die Festsetzung wurde getroffen,
um die Bestandsbebauung festzuschreiben. Die Dachformen und -neigungen der Bestandsgebaude
werden ({ibernommen. Fiir das Gebaude des Musikzentrums ist ein Flachdach vorgesehen. Fiir das Se-
niorenwohnprojekt sind Flachdacher bzw. fiir das Eckgebdude ein Satteldach vorgesehen.

11.6 Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Festsetzung von absoluten Hohenlagen dient der Begrenzung der Gebdudekubatur und macht die
Héhenangaben nachvollziehbar. Sie bezieht sich auf die Erdgeschossfussbodenhéhe (EFH) in Metern
Giber NN.

11.7 Nebenanlagen

Aus Griinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie einer ressourcenschonenden Bau-
weise sind Nebenanlagen in Form von Gebauden nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfldche
sowie innerhalb der fiir Nebengebdude ausgewiesenen Flachen zulassig.

11.8 Stellpldtze, iiberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sollen Stellpldtze, (iberdachte Stellplatze und Garagen nur auf den
hierfiir ausgewiesenen Flachen im Umfeld des Gebaudes SiiBerstraBe 4 entstehen. Stellplatze und Ga-
ragen flir das Gebdude sollen nach einem Abbruch der vorhandenen Garagen naher an das Gebaude
SlBerstraBe 4 herangeriickt werden, um die versiegelte Flache zu begrenzen und die denkmalge-
schiitzte Friedhofsmauer freizustellen. Die Hohenbegrenzung und die Festsetzung einer maximalen
Dachneigung erfolgt, um zu gewahrleisten, dass Nebengebaude mdglichst wenig stérend in Erschei-
nung treten.

Im direkten Umfeld des geplanten Musikzentrums sollen keine weiteren baulichen Anlagen entstehen,
d.h. auch keine Stellpldtze oder Garagen. Die Festsetzung beriicksichtigt die sensible stadtebauliche
Situation mit der unter Denkmalschutz stehenden Friedhofsmauer und dient dazu, im Umfeld des ge-
planten Musikzentrum mdglichst groBe zusammenhangende Freiflachen zu sichern. Zudem soll in dem
ohnehin beengten Umfeld kein zusatzlicher Parkierungsverkehr entstehen. Die kostbaren verbleiben-
den Freifldchen im Umfeld des Alten Friedhofes sind dauerhaft freizuhalten und als Wiese anzulegen.
Die fiir das Musikzentrum erforderlichen Stellplatze miissen an anderer Stelle nachgewiesen oder ab-
geldst werden; vorgesehen ist eine Lésung mit privaten Stellpldtzen an der MaienfeldstraBe.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Stellplatze nur innerhalb der hierfiir ausgewiesenen Flachen
entlang des Baumwiesen- und Kohlplattenweges zulassig. Im Eckbereich von Kohlplatten- und Baum-
wiesenweg soll der Hauptzugang zu dem geplanten Seniorenwohnprojekt entstehen und das Projekt
mit der Ortsmitte verkniipfen.

Auf eine Tiefgarage wurde aus Kostengriinden verzichtet; die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplatze werden oberirdisch untergebracht. Die im nérdlichen Teil des Areals festgesetzten Stellplat-
ze an der Grenze zum Flst.-Nr. 601/1 wurden bereits hergestellt und sind iber eine Baulast dem
Grundstiick Flst.-Nr. 601/1 zugeordnet.
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Aus stadtgestalterischen Griinden sind Stellplatze zusammenzufassen und beidseitig mit je einem
Baum einzufassen. Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, um die Flachenver-
siegelung im Plangebiet zu begrenzen und die Kanalisation zu entlasten.

11.9 Flaichen, die von Bebauung freizuhalten sind

Der Bereich zwischen Musikzentrum, Friedhofsmauer und den Bestandsgebduden Kohlplattenweg 9
und StiBerstraBe 4 soll von Bebauung ganzlich freigehalten werden, um in diesem sensiblen Bereich
eine ausreichende Begriinung zu gewahrleisten. In dem maBgeblich durch das Kulturdenkmal des Al-
ten Friedhofes und die ortsbildpragenden Gebdude SiiBerstraBe 4 und Kohlplattenweg 9 charakteri-
sierten Bereich sollen Stérungen durch Nebengebaude, Stellplatze oder Garagen vermieden werden.
Die unbebauten Fldchen sollen stattdessen als Griinflache angelegt werden.

11.10 Private Stellpldtze

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten privaten Stellplatze an der MaienfeldstraBe waren bisher
im Bebauungsplan als 6ffentliche Stellplatze ausgewiesen und dienten in erster Linie den Friedhofsbe-
suchern. Im Umfeld des geplanten Musikzentrums kénnen aus stadtebaulichen Griinden keine Stell-
platze zugelassen werden. In der ndheren Umgebung stehen keine geeigneten Flachen zur Verfiigung,
auf denen Stellplatze fiir das geplante Musikzentrum entstehen kénnten.

Vorgesehen ist, die erforderlichen Stellplatze auf den bisher als &ffentliche Stellpldtzen an der Maien-
feldstraBe nachzuweisen. Dies bedeutet, dass 14 derzeit 6ffentliche Stellplatze an der MaienfeldstraBe
kiinftig entfallen und im Bebauungsplan als private Stellplatzflachen innerhalb einer Wohnbauflache
festgesetzt werden, um hier den Stellplatznachweis fiir das Musikzentrums zu fiihren.

Die Stellplatze an der MaienfeldstraBe sollen auch zukiinftig den Friedhofsbesuchern zur Verfligung
stehen; gleichzeitig aber auch von den Besuchern des Musikzentrums genutzt werden kénnen. Diese
Losung ist sinnvoll, weil der Friedhof (blicherweise tagsiiber frequentiert wird, die motorisierten Nut-
zer des Musikzentrums jedoch eher abends zu erwarten sind. Proben in den Mittagstunden dirften in
der Hauptsache von Schiilern besucht werden, die mit dem OPNV, mit dem Rad oder zu FuB zum Mu-
sikzentrum kommen, so dass in diesem Zeitraum Probleme der Doppelbelegung eher unwahrschein-
lich sind. Die genauen Nutzungskonditionen sind vertraglich zu regeln; sinnvoll wére die Ubernahme
einer Baulast durch die Stadt zugunsten des Musikzentrums.

11.11 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Auf dem Grundstiick FIst.-Nr. 594/2 am Baumwiesenweg befindet sich eine Transformatorenstation,
die fiir die Stromversorgung im Gebiet erforderlich ist und deren Bestand im Bebauungsplan gesichert
wird.

11.12 Griinflachen

Der Alte Friedhof wird als solcher im Bebauungsplan gesichert. Der Kinderspielplatz slidlich des Fried-

hofes an der SiiBerstraBe war bisher im Bebauungsplan nicht als Spielplatz gekennzeichnet. Die Spiel-
platznutzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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11.13 Pflanzgebote

Die im Bebauungsplan getroffenen Pflanzgebote dienen entweder dem Ersatz von Bestandsbdaumen,
die aufgrund ungtinstiger Wachstumsprognosen oder aus anderen Griinden entfallen oder sie ergan-
zen die Griingestaltung des offentlichen Raumes.

Die Vorgabe der PflanzgréBe und Baumart beriicksichtigt den vorhandenen Baumbestand und stellt
sicher, dass fiir die Standorte geeignete Baumarten gepflanzt werden. Die MindestgroBen fiir Pflanz-
beete dienen dem gesunden Wachstum und dem langfristigen Erhalt der zu pflanzenden Baume.

Die Pflanzgebote entlang der Maienfeldstrale, des Kohlplattenweges und des Baumwiesenweges die-
nen der Gestaltung des StraBenraumes und der griingestalterischen Einfassung der bestehenden bis-
her &ffentlichen, nun privaten Stellpldtze. Die im Eckbereich MaienfeldstraBe / Kohlplattenweg beste-
henden und geplanten Stellplatze sollen aus stadtebaulicher Sicht zum Kohlplattenweg beidseits durch
einen Baum raumlich gefasst werden. Die entlang des Kohlplattenweges vorgesehenen zusatzlichen
Bdume sollen den StraBenraum gestalten und gliedern und die noch vorhandenen kleinen dorflich ge-
pragten Gartenbereiche akzentuieren. Die Baumauswahl wurde entsprechend ihrer Eignung fiir die
jeweiligen Standorte getroffen. Da der Baumwiesenweg bereits durch Linden gepragt ist, soll die Ges-
taltung des offentlichen StraBenraumes durch Linden fortgesetzt werden.

Im Alten Friedhof besteht innerhalb der westlichen und siidlichen Friedhofsmauer eine Lindenreihe,
die die Friedhofsmauer einhegt und pragenden Charakter besitzt. Entlang der westlichen Mauer soll
die vorhandene Lindenreihe durch die Neupflanzung einer weiteren Linde komplettiert werden. Der
Baum war zu einem friiheren Zeitpunkt entfallen und bisher nicht ersetzt worden.

Die Festsetzung der Dachbegriinung erfolgt in erster Linie aus 6kologischen und klimatischen Griin-
den. Abgesehen von bautechnischen Vorteilen kdnnen Gber die Dachbegriinung Lebens- und Riick-
zugsraume fir Tiere und Pflanzen geschaffen sowie Staub und Schadstoffe gebunden werden. Als Bei-
trag zum Klimaschutz wirkt eine Dachbegriinung der zunehmenden Flachenversiegelung entgegen und
sorgt fiir eine Abkiihlung der Luft und ein angenehmeres Klima. Auch spricht der hohe Wasserriickhalt
von Dachbegriinungen fiir die Festsetzung im Plangebiet. Auf begriinten Dachflachen kénnen 50 — 90
% der Niederschlage zuriickgehalten werden und so eine deutliche Entlastung der Kanalisation er-
reicht werden. Festgesetzt wird als Mindestanforderung eine konstruktiv wenig aufwendige extensive
Dachbegriinung, die keine aufwendigen zusatzlichen statischen MaBnahmen erfordert und zudem
pflegearm ist.

Sinnvoll ist auch ein kombinierter Einsatz von Solartechnik und Dachbegriinung. Da die Leistungsfa-
higkeit von Silizium-Solarzellen bei zunehmender Dacherwarmung abnimmt, auf Griindachern in der
Regel jedoch deutlich kiihlere Temperaturen als auf unbegriinten Dachern vorherrschen, verbessern
Griandacher den Wirkungsgrad der Sonnenkollektoren.

11.14 Pflanzerhaltung

Der offentliche Raum des Plangebietes wird bereits jetzt durch Bestandsbaume gepragt, die zumeist
straBenbegleitend zur Einfassung o&ffentlicher Stellplatze gepflanzt wurden (Maienfeldstrae, Baum-
wiesenweg). Der Alte Friedhof zeichnet sich durch einen umfangreichen, alten und erhaltenswerten
Baumbestand aus. Die im Bebauungsplan getroffenen Erhaltungsgebote sollen den vorhandenen
Baumbestand im Plangebiet sichern und langfristig erhalten.
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Die bestehenden Stellplatze sidlich des Baumwiesenweges sollen beidseitig durch mindestens einen
Baum eingefasst werden. Die straBenbegleitende Baumreihe nordlich des Baumwiesenweges ist lang-
fristig zu erhalten; wahrend der Bauzeit sind die zum Erhalt vorgesehenen Bestandsbdume durch ent-
sprechende SicherungsmaBnahmen nach der DIN 18 920 (Schutz von Badumen, Pflanzbestédnden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen) zu schiitzen.

Aufgrund der vorgesehenen ErschlieBung des Seniorenwohnprojektes ist ein Baumerhalt im Eckbe-
reich Kohlplatten-/Baumwiesenweg nicht mdglich. Die Planung wurde an das Vorhaben angepasst und
Ersatzbaumpflanzungen an anderer Stelle entlang des Baumwiesen- und Kohlplattenweges vorgese-
hen. Bei zusatzlich entfallenden Baumen ist je Baum eine vergleichbare Ersatzpflanzung zu leisten.

11.15 Denkmalschutz
Im Plangebiet befindet sich mit dem Alten Friedhof ein Kulturdenkmal nach § 2 DSchG.

Des Weiteren liegen im Plangebiet mit den Gebauden SiiBerstraBe 4, einem ehemaligen Schulhaus mit
Lehrerwohnung aus dem Jahr 1906 und Kohlplattenweg 9, einer Mitte des 19. Jahrhunderts entstan-
denen Kinderschule, zwei ortsbildpragende erhaltenswerte Gebaude vor.

Die beiden Gebdude waren bisher als Priiffalle registriert. Im April 2006 fand eine Innenbegehung der
Gebaude durch die Untere Denkmalschutzbehérde und das Referat Denkmalpflege beim Regierungs-
prasidium Tubingen statt; das Primarkataster von Pfrondorf sowie die einschldgigen Messurkunden
wurden ausgewertet. Das Vorliegen einer eventuellen Denkmaleigenschaft wurde eingehend gepriift.
Die beurteilenden Behdrden kamen im Mai 2006 zu dem Ergebnis, dass es sich bei den Gebduden
trotz ihres ortsbildpragenden Erscheinungsbildes um keine Kulturdenkmaler nach § 2 DSchG handelt.

Nichtsdestotrotz handelt es sich um erhaltenswerte, ortsbildprégende Gebdude, die im Zusammen-
hang mit ihrem stddtebaulichen Umfeld gesehen werden missen. Hierzu zdhlt auch das unmittelbar
benachbarte, unter Denkmalschutz stehende und um 1840 entstandene Gebdude des evangelischen
Pfarrhauses (Kohlplattenweg 10).

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen dienen insbesondere dem Schutz und der Wahr-
nehmbarkeit der unter Denkmalschutz stehenden Friedhofsmauer. Die Uberarbeitung des Musikzent-
rums bezweckte eine Verringerung des Bauvolumens, das nun vom Kohlplattenweg aus den Blick auf
die Friedhofsmauer freigibt. Die Festsetzung einer von jeglicher Bebauung freizuhaltenden Flache zwi-
schen dem Musikzentrum und den Gebauden Kohlplattenweg 9 und SiiBerstraBe 4 stellt sicher, dass in
diesem Bereich keine weitere Bebauung entstehen kann, durch die die Friedhofsmauer verdeckt oder
beeintréchtigt werden kénnte. Die im Bebauungsplan vorgesehene Verlagerung von Garagen und
Stellplatzen nach Siden Richtung SiiBerstrale verfolgt ebenfalls das Ziel, die denkmalgeschiitzte
Friedhofsmauer freizustellen und besser wahrnehmbar zu machen.

Das derzeit als Feuerwehrgebdude genutzte Gebdude in der MaienfeldstraBe wird im Bebauungsplan
nicht explizit gesichert, sondern als bestehende Nutzung nachrichtlich ibernommen. Sollte die Nut-
zung irgendwann an einen anderen Standort verlegt werden, sollen in diesem Bereich eine 6ffentliche
Grinflache und Stellplatze entstehen und die Friedhofsmauer in ihrem nérdlichen Teil freigelegt und
sichtbar gemacht werden.

12.  Ortliche Bauvorschriften
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Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist es, baugestalterische Vorgaben zur Gestaltung des Ortsbildes zu
setzen. Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung, Héhenbegrenzungen von Haupt- und Nebenge-
bduden, zu Werbeanlagen, Einfriedungen und Antennenanlagen dienen dazu, den Charakter des Ortes
zu wahren und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher zu stellen. Festsetzungen zu den zu-
lassigen Einfriedungen, Antennen- und Satellitenempfangsanlagen und Werbeanlagen sollen den 6f-
fentlichen Raum von Stérungen freihalten.

Der westliche Teil des Plangebietes (WA 1) ist noch dem historischen Ortskern zuzurechnen und mar-
kiert in seinem nérdlichen Teil den Ubergangsbereich zwischen dem historischen Ortskern und den
spater entstandenen Erweiterungsflachen neueren Datums. In diesem Bereich sind noch verschiedene
ortsbildpréagende Einfriedungen mit senkrechten Holzlattenzaunen erhalten. Zum Erhalt dieses orts-
bildtypischen Elementes, wird festgesetzt, dass in den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Berei-
chen nur Einfriedungen mit senkrechten Holzlattenzaunen zulassig sind.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 2 ist raumlich starker der angrenzenden Bebauung neueren Datums
zuzurechnen. Aus diesem Grunde werden fiir diesen Bereich hinsichtlich der Gestaltung der Einfrie-
dungen auBer einer Hohenbegrenzung keine weiteren Vorgaben getroffen. Zum &ffentlichen StraBen-
raum sollen keine Einfriedungen entstehen, um eine Offnung und Verkniipfung der Bebauung mit dem
offentlichen Raum zu ermdglichen.

Um einen Schadstoffeintrag durch das Dachflachenwasser auszuschlieBen, sind Dachdeckungen aus
unbeschichteten Metallen nicht zuldssig. Wasserdurchldssige Beldge von Grundstiickszufahrten, Stell-
plétzen und Wegen dienen der Begrenzung der versiegelten Fldchen und der Entlastung der Kanalisa-
tion. Die Festsetzung einer Dachbegriinung fir Flachdacher wird aus kleinklimatischen und ékologi-
schen Griinden getroffen und dient dem Riickhalt des Niederschlagswasser und damit der Entlastung
der Kanalisation.

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien —insbesondere der Sonnenenergie- sind aus Griinden der
Okologie und des Klimaschutzes im Plangebiet ausdriicklich erwiinscht. Aufgrund der sensiblen Lage
des Plangebietes im unmittelbaren Umfeld der dérflichen Ortsmitte und denkmalgeschiitzter Gebaude
ist bei der Gestaltung und Integration von Solaranlagen auf Bestands- und Neubauten darauf zu ach-
ten, dass die Anlagen riicksichtsvoll und zurlickhaltend in das Ortsbild integriert werden und von ihnen
keine optischen Stérungen der Umgebung zu erwarten sind.

Vorlage 127/2010



Anlage 4 zur Vorlage 127/2010

FH.max:siehe Planeintrag
TH.max:siehe Planeintrag

Allgemeine Wohngebiete

Baulinie

Baugrenze

Nutzungsschablone

Baugebiet

FH.max:siehe Planeintrag

Grundfléachenzahl | 1 max:siehe plancintrag

- Bauweise

zulassige Gebaudehdhe oder Geldndehdhe
in Meter (iber Meereshdhe

max. ErdgeschoBfuBbodenhdhe

max. zul. Trauth6he in Meter Uber Meereshéhe
max. zul. Firsthéhe in Meter Uber Meereshéhe
max. zul. Gebaudehohe in Meter (iber Meereshohe

offene Bauweise

Offentliche Verkehrsflachen

Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen

Elektrizitat

Grinflachen

Friedhof

Offentliche Griinflachen

Pflanzgebot fur Baume

Erhaltungsgebot fur Baume

Umgrenzung von Fléchen fiir die Erhaltung von
Strauchern

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Carport

Spielplatz

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen

Zaun

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Gebauderichtung

gepl. Grundstlicksgrenze

Tiibingen
Universitatsstadt

Bebauungsplanentwurf Stadtplanungsamt

Kohlplattenweg/
Baumwiesenweg
MaBstab: 1:750

Datum: 29.03.2010




