Universitaitsstadt Tiibingen Vorlage  223/2008
Stadtplanungsamt Datum 05.06.2008
Angela Weiskopf, Telefon: -2361

Sandra Weber, Telefon: -2761

Gesch. Z.: 61
Beschlussvorlage
zur Behandlung im: Planungsausschuss
Zur Kenntnis im: Ortsbeirat Lustnau
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Bezug:
Anlagen:

,Luise-Poloni-Heim" in Lustnau
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der oértlichen Bauvorschriften

100/2006

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 23.04.2008 (Anlage 1)
Vorhaben- und ErschlieBungsplane in der Fassung vom 23.04.2008 (Anlage 2)
Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 23.04.2008 (Anlage 3)
Begriindung in der Fassung vom 23.04.2008 (Anlage 4)

Umweltbericht in der Fassung vom 23.04.2008 (Anlage 5)

Verfahrens- und Datenlbersicht (Anlage 6)

Beschlussantrag:

1. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nen, planungsrechtlichen Festsetzungen, értlichen Bauvorschriften, Begriindung und Umweltbe-
richt in der Fassung vom 23.04.2008 wird gebilligt und nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer ei-
nes Monats 6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wer-
den nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

2. Der Nachbarschaftsverband Reutlingen - Tiibingen wird aufgefordert, den Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB von Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Kirche in Wohnbauflache zu dndern.

Ziel:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Luise-Poloni-Heim" sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir einen Ersatzneubau des Luise-Poloni-Heims in Tiibingen — Lustnau geschaffen wer-

den.
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Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Mit Antrag vom 28.03.2006 hat die Stiftung St. Franziskus Heiligenbronn zusammen mit der Kirchen-
gemeinde St. Petrus einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan gestellt. Das bestehende Pflegeheim soll abgebrochen und ein Er-
satzneubau mit einem Altenpflegeheim mit 60 Dauerpflegepldtzen im Verbund mit 19 Betreuten Woh-
nungen und einer Begegnungsstatte errichtet werden.

Angepasst an das bestehende Pflegeheim werden im Ortsbauplan ,Pfrondorfer StraBe™ aus dem Jahr
1958 Baulinien, Baufelder und nicht tiberbaubare Flachen festgesetzt. Der geplante Ersatzneubau wa-
re in GréBe und Dimension planungsrechtlich dort nicht zuldssig. Zur Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung hat der Gemeinderat am 22.05.2006 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Luise-Poloni-Heim™ beschlossen.

2. Sachstand

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in Form einer Informationsveranstaltung am
14.02.2008 und einer Planauflage in der Zeit vom 11.02.2008 bis 22.02.2008 durchgefiihrt. Die Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.02.2008 zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

In der Informationsveranstaltung, zu der auch die Ortsbeirdte Lustnau eingeladen wurden, wurden
vor allem Fragen zur Hohenentwicklung des Neubaus, zur Parkierung und zur Verschattung des nord-
Ostlichen Gebaudes gestellt.

2.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit

Insgesamt ging im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens eine Stellungnahme aus der Of-
fentlichkeit ein: Die nordwestlichen Grundstiicksnachbarn fordern, dass der geplante Neubau (Alten-
pflegeheim und Betreutes Wohnen) die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstande zum Nachbar-
grundsttick einhalt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anregung wird im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes berlicksichtigt. Fiir den
Neubau des Altenpflegeheims und des Betreuten Wohnens wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt, in der, mit Ausnahme des Siidwestfligel (zur Kirche hin), die seitlichen Grenzabstdnde einzuhal-
ten sind.

2.2 Stellungnahmen der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
> Regierungsprasidium Tiibingen, Denkmalpflege (22.02.2008)
Die Denkmalpflege bittet, auf die Regelungen des § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) hinzuweisen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweise wurde aufgenommen.
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> Deutsche Telekom (19.02.2008)

Hingewiesen wird, dass fir die neu zu errichtenden Gebdude ein Anschluss an das vorhandene Tele-
kommunikationsnetz erforderlich wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wird an die Bauherren weitergegeben.
> Nachbarschaftsverband Reutlingen — Tiibingen (21.02.2008)

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,,Luise-Poloni-Heim" Flache fiir
Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kirche dar. Obwohl im Bestand bereits ein Altenpflegeheim vorhan-
den war, stellt sich die Frage, ob der Bebauungsplan mit einer Erweiterung des Betreuten Wohnens
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Art der Nutzung wird im kinftigen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. In
Anlehnung an diese Festsetzung wird der Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallel-
verfahren in Wohnbauflache gedndert.

3. Loésungsvarianten
Keine.
4, Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 23.04.2008 (Anlage 1)
Vorhaben- und ErschlieBungsplane in der Fassung vom 23.04.2008 (Anlage 2)
Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 23.04.2008 (Anlage 3)
Begriindung in der Fassung vom 23.04.2008 (Anlage 4)

Umweltbericht in der Fassung vom 23.04.2008 (Anlage 5)

Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 6)

Vorlage 223/2008



Zeichenerklarung

l Allgemeines Wohngebiet

Nutzungsschablone
Baugebiet Gebaudehohe
Grundflédchenzahl -

- Bauweise

G NN zulassige max. Gebaudehdhe oder Geldande-
héhe in Meter iber Meereshohe

GH Gebaudehohe

a abweichende Bauweise
o] offene Bauweise

FD Flachdach

SD Satteldach

Baugrenze

Erhaltungsgebot fir Baume

—
‘ Pflanzgebot fir Baume PFG 1-6
freessescece]

. Flachen mit Bindung zum Anpflanzen von
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

r — — — — 1 Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze,
ISt/Ca/Tg | iberdachte Stellplitze und Tiefgaragen-
L————" stellplitze

Offentliche Verkehrsflichen

MK Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzung
-e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Y 332.26 Hohe Randstein unten
X 335.19 Hohe Gelandepunkt

mmEmm Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,der
Vorhaben-und ErschlieBungsplane und der
oOrtlichen Bauvorschriften

Tiibingen
Universitdtsstadt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Stadtplanungsamt

"Luise-Poloni-Heim"

MaBstab: 1:500

Datum: 23.04.2008
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Vorhaben- und ErschlieBungsplane

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ,Luise-Poloni-Heim"
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Anlage 3 zur Vorlage 223/2008

Textliche Festsetzungen

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Luise-Poloni-Heim"

Tiibingen
Universitatsstadt
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Samtliche innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans geltenden bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften werden durch diesen Bebauungsplan Uiberlagert und im Geltungsbereich
fur 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 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) i. V. m. den §§ 1 ff. der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I S. 466) i. V. mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fas-
sung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI.
S. 20) werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

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

(1)
(2)
(3)

(1)

(2)

(3)
4

(1)
(2)

(3)

4.

(1)
(2)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen.

In Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO sind im gesamten Geltungsbereich Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzulassig.

Es sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
flihrungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 ff BauNVO, § 9 Abs. 3 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl (GRZ), und die maximal zuldssige
Gebaudehoéhe (GH) in Metern Gber N.N. entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt fiir die Gebdudehdhe ist bei Flachddchern die Oberkante Attika (oberste
Dachbegrenzung), bei Satteldachern und beim pyramidenférmigen Turmdach der duBere Schnitt-
punkt der Dachflachen.

Die maximal zuldssige Gebdudehéhe der Flachdachbauten darf mit Uberfahrten fiir Aufziige um
max. 1,10 m Uberschritten werden.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe der Flachdachbauten darf mit Solaranlagen um max. 0,70 m
Uberschritten werden.

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

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend dem zeichneri-
schen Teil offene und abweichende Bauweise festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise a 1 sind Baukérper, die ldnger als 50 m sind, zuldssig. Der Siid-
westfliigel ist auf die Grundstiicksgrenze zu bauen, im Ubrigen sind die seitlichen Grenzabsténde
einzuhalten.

In der abweichenden Bauweise a 2 ist das Gebaude auf die dstliche Grundstiicksgrenze zu bauen,
im Ubrigen sind die Grenzabsténde einzuhalten.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23

BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen entspre-
chen den Eintragungen im zeichnerischen Teil bestimmt.

AuBerhalb der tiberbaubaren Flache sind nur zuldssig:

- die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Stellplatze/Carports und die Tiefgarage
Zufahrten

Terrassen bis zu einer GréBe von 20 m2 pro Wohnung

- eine Gemeinschaftsterrasse mit einer GroBe von 100 m2
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- eine Nebenanlage fiir Tierhaltung (Ziegenstall gemaB Freifldchengestaltungsplan vom
04.04.2008)
- Werbeanlagen gemaB den ortlichen Bauvorschriften Nr. 4.
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5. Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Sofern im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Firstrichtungspfeile eingetragen sind, sind diese
fiir die Stellung der Gebdude maBgebend.

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

Nebenanlagen sind mit Ausnahme der in Nr. 4 Abs. 2 genannten Anlagen nur innerhalb des Uiberbau-
baren Bereiches zulassig.

7. Stellpldtze, Carports (iiberdachte Stellplatze), Tiefgarage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Carports und die Tiefgarage sind nur auf den im zeichnerischen Teil hierfiir ausgewiesenen
Flachen zulassig.

8. Fldachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB)

Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das auf Flachddchern anfallende Niederschlagswasser im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll
verzégert in die Regenwasserdole im Kirchgraben abgeleitet werden. Hierfiir sind 70 % der Dachfla-
che des Flachdaches mit einem Mindestgesamtaufbau von 10 cm mindestens extensiv zu begriinen.

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

(1) An den mit PFG 1 gekennzeichneten Standorten (Bdume entlang der Pfrondorfer StraBe) sind
Baume entsprechend der empfehlenden Pflanzenliste 1 im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch Baume aus Pflanzenliste 1 im Anhang zu ersetzen. Der Mindest-
stammumfang betragt 18/20 cm.

(2) An den mit PFG 2 gekennzeichneten Standorten sind hochstdammige Baume entsprechend der
empfehlenden Pflanzenliste 2 im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
durch Baume aus Pflanzenliste 2 im Anhang zu ersetzen. Der Mindeststammumfang betragt
10/12 cm.

(3) An den mit PFG 3 gekennzeichneten Standorten (Bdume an der 6stlichen Grundstiicksgrenze)
sind hochstammige Baume entsprechend der empfehlenden Pflanzenliste 3 im Anhang zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch Baume aus Pflanzenliste 3 im Anhang zu er-
setzen. Der Mindeststammumfang betrégt bei Obstbdumen 10/12 cm, im Ubrigen 18/20 cm.

(4) An den mit PFG 4 gekennzeichneten Standorten (Badume an der siidlichen Grundstiicksgrenze)
sind Baume entsprechend der empfehlenden Pflanzenliste 4 im Anhang zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang durch Baume aus Pflanzenliste 4 im Anhang zu ersetzen. Der
Mindeststammumfang betragt 18/20 cm.

(5) An den mit PFG 5 gekennzeichneten Standorten (Bdume im Hof) sind Baume entsprechend der
empfehlenden Pflanzenliste 5 im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
durch Baume aus der Pflanzenliste 5 zu ersetzen. Der Mindeststammumfang betragt 18/20 cm.

(6) An den mit PFG 6 gekennzeichneten Standorten (Bdume am Eingang Pflegeheim) sind Baume
entsprechend der empfehlenden Pflanzenliste 6 im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang durch Baume au der Pflanzenliste 6 zu ersetzen. Der Mindeststammumfang be-
tragt 18/20 cm.
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(7) Standortabweichungen fiir die Pflanzgebote entlang der Pfrondorfer StraBe kénnen bis zu 2 m in
der Achse parallel zur Pfrondorfer StraBe zugelassen werden. Fir die (ibrigen Pflanzgebote kann
eine Standortabweichung von bis zu 2 m nach allen Richtungen zugelassen werden.

(8) Die unbefestigte Baumscheibe muss, soweit dies technisch mdglich ist, eine Flache von mindes-
tens 2/3 der projektiven Kronenflache aufweisen und dauerhaft vor Versiegelung, Verdichtung
und Verunreinigung geschiitzt werden.

(9) Die Pflanzqualitdten miissen den ,Glitebestimmungen fiir Baumschulen™ nach FLL Richtlinien ent-
sprechen.
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10. Pflanzerhaltungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

(1) Die im zeichnerischen Teil mit Pflanzerhaltung gekennzeichneten Baume sind artgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang der mit Pflanzerhaltung gekennzeichneten Baume
sind diese artengleich oder entsprechend der empfehlenden Pflanzenliste 7 im Anhang mit Min-
deststammumfang von 18/20 cm zu ersetzen.

(2) Die Straucher auf der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache fiir die Erhaltung von
Strauchern sind artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang der Straucher sind
diese artengleich oder entsprechend der empfehlenden Pflanzenliste 8 im Anhang zu ersetzen.

(3) Bei Ersatzpflanzungen kénnen Standortabweichungen zugelassen werden.

(4) Die unbefestigte Baumscheibe muss, soweit dies technisch mdglich ist, eine Flache von mindes-
tens 2/3 der projektiven Kronenflache aufweisen und dauerhaft vor Versiegelung, Verdichtung
und Verunreinigung geschiitzt werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252) i. V. mit § 4 der Gemeinde-
ordnung flir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S. 20) werden folgende 6rtliche Bauvorschriften zusam-
men mit dem Bebauungsplan aufgestellt:

1. Dachgestaltung

(1) Fir Dachformen und Dachneigungen ist der zeichnerische Teil maBgebend.

(2) Flachdéacher sind (iber mindestens 70 % der Dachfldche mit einem Mindestgesamtaufbau von
groBer 10 cm mindestens extensiv zu begriinen.

(3) Bei Flachdachern sind unbeschichtete Metalle, wie z.B. Kupfer, Blei und Zink unzulassig.

(4) Satteldacher sind in rot- bzw. rotbraunen Dachsteinen bzw. Ziegeln einzudecken.

(5) Das pyramidenférmige Turmdach ist in rot- bzw. rotbraunen oder in Grauténen einzudecken.

(6) Mit Uberfahrten von Aufziigen und Solaranlagen ist zur Attika ein Abstand von mindestens 1 m
einzuhalten.

2. Gestaltung nicht iiberbaubarer Flachen

Die nicht iberbaubaren Flachen sind entsprechend dem Freiflachengestaltungsplan des Biiros faktor-
grin vom 04.04.2008 zu gestalten.

3. Fassadengestaltung
Grelle und fluoreszierende Materialien dirfen nicht verwendet werden.
4. Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen in Form von Fremdwerbung, Lauflicht- und Wechselanlagen sowie Laserwerbung
sind nicht zulassig.
(2) Werbeanlagen am Gebdude und innerhalb der tiberbaubaren Flache sind unzuldssig.
(3) AuBerhalb der Gberbaubaren Flache sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur folgende
Werbeanlagen zuldssig:
- pro Anlage (z. B. Betreutes Wohnen, Altenpflegeheim) ist max. eine freistehende Werbeanlage
bis zu einer Hohe von 2 m mit max. 1 m2 Werbeflache in den Zufahrtsbereichen/Einfahrts-
bereichen zuldssig.
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5. Satelliten-Empfangsanlagen

(1) Pro Anlage (z. B. Betreutes Wohnen, Altenpflegeheim) ist nur eine Satelliten-Empfangsanlage als
Gemeinschaftsanlage zulassig.

(2) Satelliten-Empfangsanlagen sind nur auf den dem 6ffentlichen StraBenraum abgewandten Seiten
der Gebaude zuldssig.

6. Abgrabungen

Entlang des offentlichen StraBenraumes (Pfrondorfer StraBe, NeuhaldenstraBe) sind Abgrabungen un-
zulassig.

7. Ordnungswidrigkeiten (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.
HINWEISE

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde
(Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen werden, ist die Archaologische Denkmalpflege
beim Regierungsprasidium Tibingen unverziiglich zu benachrichtigen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen (§ 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg — DSchG).

Energiestandard

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll mindestens der Energiestandard KfW 60 realisiert wer-
den.

ANHANG
Empfehlende Pflanzenlisten
Pflanzenliste 1 (Baume entlang der Pfrondorfer Strae)

Laubbdume 2. und 3. Ordnung (ca. 7-20 m Hohe), z.B.

Malus tschonoskii - Scharlach Apfel

Pyrus caleriana ‘Chanticleer’ - Chinesische Wildbirne
Corylus colurna - Baum Hasel
Ligidambar styraciflua - Amberbaum

Pflanzenliste 2 (Baume im Garten)
- Obstbaume (Streuobst und Wildobst)
Pflanzenliste 3 (Baume an der dstlichen Grundstiicksgrenze)

- Obstbaume (Streuobst und Wildobst)
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- Laubbdume 2. und 3. Ordnung (ca. 7-20 m Héhe), z.B.

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

Pflanzenliste 4 (Baume an der siidlichen Grundstiicksgrenze)

Laubbdume 2. und 3. Ordnung (ca. 7-20 m Hohe), z.B.

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

Pflanzenliste 5 (Baume im Hof)

Laubbdume 2. und 3. Ordnung (ca. 7-20 m Hohe), z.B.
Catalpa bignonioides - Trompetenbaum
Sophora japonica ‘Regent’ - Schnurbaum

Pflanzenliste 6 (Baume am Eingang Pflegeheim)

Laubbdume 2. und 3. Ordnung (ca. 7-20 m Hohe), z.B.

Prunus mackii ‘Amber Beauty’ - Amber-Kirsche
Sorbus aucuparia ‘Edulis’ - Mahrische Eberesche
Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

Pflanzenliste 7 (Pflanzerhaltung)

Laubbdume 1. Ordnung (groéBer ca. 20 m Héhe), z.B.

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Betula pendula - Birke
Fraxinus excelsior - Esche

Tilia cordata - Winter-Linde
Quercus robur - Stiel-Eiche

Laubbdume 2. und 3. Ordnung (ca. 7-20 m Hohe), z.B.

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

Pflanzenliste 8 (flachiges Pflanzgebot)

- GroBstraucher und Straucher (ca. 3-5 m Hohe), z.B.
Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
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Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rubus fruticosus
Rhamnus cathartica
Sambucus racemosa

- Geholze fir geschnittene Hecken, z. B.

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Ligustrum vulgare

Tiibingen, den 23.04.2008
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Eingriffeliger WeiBdorn
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Brombeere

Gemeiner Kreuzdorn
Traubenholunder

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Liguster
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Anlage 4 zur Vorlage 223/2008

Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,,Luise-Poloni-Heim"

Tiibingen
Universitatsstadt
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Mit Antrag vom 28.03.2006 hat die Stiftung St. Franziskus Heiligenbronn zusammen mit der Kirchen-
gemeinde St. Petrus einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan gestellt.

Auf dem Flst. Nr. 2687/1 soll das bestehende Pflegeheim abgebrochen und ein Ersatzneubau mit ei-
nem Altenpflegeheim mit 60 Dauerpflegepldtzen im Verbund mit 19 Betreuten Wohnungen und einer
Begegnungsstatte errichtet werden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
~Luise-Poloni-Heim" sollen fiir das Flst. Nr. 2687/1 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen
Ersatzneubau bestehend aus einem Altenpflegeheim im Verbund mit Betreutem Wohnen geschaffen
werden (vergleiche Vorhaben- und ErschlieBungsplane).

Im Zusammenhang mit dem Neubau des Luise-Poloni-Heims soll auch die Zufahrtssituation neu gere-
gelt werden. Uber das Flst. 2686 der Kirchengemeinde St. Petrus soll im nérdlichen Teil die Zufahrt
zum Betreuten Wohnen, im siidlichen Teil die Zufahrt zum Altenpflegeheim erfolgen. Fiir die siidliche
Zufahrt werden auch Teile des stadtischen Grundstiicks Fist. Nr. 339/3 in Anspruch genommen. Es
handelt sich um insgesamt ca. 46 m2. Die Stadt ist bereit, diese Grundstiicksflache an die Stiftung St.
Franziskus Heiligenbronn zu verauBern. Hieriiber wird ein Kaufvertrag zwischen der Stiftung und der
Universitatsstadt Tlbingen abgeschlossen.

Eine Anpassung des Bestands an die modernen Pflegekonzepte ist baulich unmdglich, da Grundriss
und Substanz nicht den heutigen Anforderungen und Standards entsprechen. Daher ist aus wirtschaft-
lichen Griinden nur ein Ersatzneubau sinnvoll. Durch das Festhalten am Standort wird hier zum Einen
eine wohnortnahe Betreuung gewabhrleistet, zum Anderen werden aber auch Arbeitsplatze gesichert.
Der Kreistag hat den geplanten Ersatzneubau mit 60 vollstationdren Platzen als bedarfsgerecht aner-
kannt. Tatsachlich werden 57 Dauer-, 2 Kurzzeit- und 3 integrierte Tagespflegeplatze realisiert.

Das Altenpflegeheim Luise-Poloni befindet sich im siidéstlichen Teil der geplanten Gesamtanlage. Der
Neubau des Altenpflegeheims gliedert sich in drei Fliigel mit einem zentralen Aufenthaltsbereich. Der
Sidwestfliigel wird direkt mit der Kirche St. Petrus verbunden. Hier befinden sich im Erdgeschoss der
Zugang zur Kirche und der geplante Mehrzwecksaal mit Teekiiche fiir die Kirchengemeinde. Der Erd-
geschossteil des Altenpflegeheims der Stiftung St. Franziskus Heiligenbronn wird genutzt durch eine
GroBkiiche, durch Technikrdaume, Mehrzweckraum, Friseur etc. Im Nordwestfliigel des Altenpflege-
heims ist im Erdgeschoss ein Durchgang zum Betreuten Wohnen angedacht. Das 1. und 2. Oberge-
schoss des Altenpflegeheims Luise-Poloni sind als Wohn- und Pflegegeschosse ausgebildet. Am zent-
ralen Knotenpunkt sind dann jeweils Pflegestiitzpunkte, Essensausgaben und Aufenthaltsraume vorge-
sehen. Es sollen ca. 60 Dauerpflegepldtze entstehen.

Das Betreute Wohnen soll vom Siedlungswerk Stuttgart betrieben werden. Das Gebdude wird stra-
Benbegleitend entlang der Pfrondorfer StraBe als langgestreckter Gebduderiegel erstellt. In dem Ge-
baude sind ca. 19 Wohneinheiten vorgesehen. Die Betreuung wird lber das Altenpflegeheim Luise-
Poloni sichergestellt.

Zur Gestaltung der Freiflachen um den Ersatzneubau wurde ein Freiflachengestaltungsplan erstellt.
Zwischen der Kirche St. Petrus, dem geplanten Betreuten Wohnen und dem Altenpflegeheim soll ein
Platz entstehen, der spater auch fiir gemeinsame Veranstaltungen genutzt werden soll. Im &stlichen
Teil zwischen Betreutem Wohnen und Altenpflegeheim soll ein Garten angelegt werden. Teile des Gar-
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tens sollen als Nutzgarten in Anlehnung an die bestehenden AuBenanlagen am Luise-Poloni-Heim an-
gelegt werden.

Im Siden des Altenpflegeheimes befindet sich der Haupteingang. Die Zufahrt erfolgt tiber die Neuhal-
denstraBe entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze. Der Vorplatz bietet direkt am Gebdude Aufent-
haltsmdglichkeiten. Auf dem Vorplatz werden die notwendigen Stellpldtze fiir das Altenpflegeheim
ausgewiesen.

Die sudlich an das Plangebiet angrenzende Flache wird bereits heute als AuBenanlage vom Poloni-
Heim genutzt und soll hierfiir auch weiter zur Verfiigung stehen. Allerdings soll der Zugang zur Flache
vom Plangebiet aus erneuert werden, auf der verebneten Flache beidseits des Zugangs sollen Aufent-
haltsbereiche entstehen.

3. Planbereich

Der Planbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
begrenzt:

- im Norden durch die Pfrondorfer StraBe,

- im Osten durch die Flst. Nr. 2692/1, 2693/1 und 339/3 (stadtischer Griinzug)
- im Siiden durch das Flst. 339/3 (stadtischer Griinzug)

- im Westen durch die NeuhaldenstraB3e

Der Planbereich umfasst die Fist. Nr. 2686 und 2687/1 mit einer Flache von ca. 0,8 ha.
4. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Tiibingen vom 07.09.2007 wird
der Planbereich als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirchen und kirchlichen

Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen ausgewiesen. Die Art der Nutzung wird im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Flachennutzungsplan ist ge-
maB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren in Wohnbauflache zu andern.

5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fir das Grundsttiick gilt der nicht qualifizierte Ortsbauplan ,Pfrondorfer StraBe™ vom 19.12.1958. In
diesem Ortsbauplan werden die Baulinien, Baufelder und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
festgesetzt: Fir das bestehende Luise-Poloni-Heim und an der nord-dstlichen Grundstiicksgrenze wer-
den Baufelder ausgewiesen. Weitere Festsetzungen werden im Ortsbauplan nicht getroffen, die pla-
nungsrechtliche Beurteilung hat dariiber hinaus nach § 34 BauGB zu erfolgen.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird fiir den Neubau des Betreuten
Wohnens und des Altenpflegeheims ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan aufgestellt.

6. Planinhalt
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Umgebungsbebauung des Luise-Poloni-Heims ist durch Wohnnutzungen, im westlichen Teil durch
Mischnutzungen gepragt. Dementsprechend wird die Art der Nutzung im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,,Luise-Poloni-Heim" als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen fligen sich nicht ein und werden wegen ihres stdérenden Charakters ausgeschlossen. Eine Kan-

Vorlage 223/2008



- 17 -

tine fiir die Bewohner und deren Besucher soll zuldssig sein. Im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die maximal zuldssige Gebdude-
héhe in Metern iber N.N. bestimmt.

Durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl soll die Versiegelung der Béden begrenzt werden.

Die maximale Gebaudehohe fiir das Altenpflegeheim und das Betreute Wohnen (Flachdacher) darf mit
Aufzugsiliberfahrten um max. 1,10 m, mit Solaranlagen um max. 0,70 m Uberschritten werden. Oberer
Bezugspunkt fiir die Gebdaudehdhe ist bei Flachddchern die Attika, bei Satteldédchern und beim pyrami-
denférmigen Turmdach der auBere Schnittpunkt der Dachflachen.

Diese Festsetzungen ermdglichen, an die Topografie angepasst, im Bereich des Betreuten Wohnens
eine 4-geschossige Bebauung und im Bereich des Altenpflegeheims eine 3-geschossige Bebauung. Die
Hohen fir das Pfarrhaus und die Kirche St. Petrus werden entsprechend dem Bestand festgesetzt.

Bauweise

Fir die Bestandsgebaude Pfarrhaus wird eine offene Bauweise festgesetzt. Wie im Bestand realisiert,
sind die Gebdude in der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Fir die Kirche wird eine abweichende Bauweise (a 2) in der Weise festgesetzt, dass das Gebaude auf
die 6stliche Grundstiicksgrenze zu bauen ist und im Ubrigen die Grenzabsténde einzuhalten sind.

Fir den Bereich des Altenpflegeheims und das Betreute Wohnen wird ebenfalls eine abweichende
Bauweise (a 1) festgesetzt. Baukérper, die ldnger als 50 m sind, sind zulassig und der Siidwestfligel
ist auf die Grundstiicksgrenze zu bauen, im Ubrigen sind die seitlichen Grenzabsténde einzuhalten.
Die Festsetzung der abweichenden Bauweise orientiert sich am Bestand und fligt sich stadtebaulich in
die Umgebung ein. Eine ausreichende Belichtung und Beliftung kann dadurch sichergestellt werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Au-
Berhalb der liberbaubaren Flache sind nur die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Stellpldtze und
Carports, die Tiefgarage, Zufahrten, Terrassen bis zu einer Grée von 20 m2 pro Wohnung und eine
Gemeinschaftsterrasse mit einer GréBe von 100 m2 zulassig. Zuldssig ist auch die Errichtung einer Ne-
benanlage fiir Tierhaltung (Ziegenstall entsprechend dem Freiflachengestaltungsplan des Biiros faktor
griin vom 04.04.2008) sowie Werbeanlagen, die in den 6rtlichen Bauvorschriften genauer bestimmt
werden. Die nicht tberbaubaren Flachen sollen grundsatzlich von einer Bebauung und von Nebenan-
lagen freigehalten werden um eine geordnete Entwicklung der Freiflachen sicherstellen zu kénnen.
Dieses Ziel kann durch die festgesetzten liberbaubaren Bereiche und die definierten Nebenanlagen
auch in Kombination mit dem Freiflachengestaltungsplan gewahrleistet werden.

Stellung baulicher Anlagen

Die Firstrichtungen der Gebaude fiir die Kirche St. Petrus und das Pfarrhaus im westlichen Teil werden
entsprechend dem Bestand festgeschrieben. Der Neubau des Betreuten Wohnens und der Neubau des
Altenpflegeheims werden mit Flachdachern errichtet.

Nebenanlagen

Um eine geordnete Entwicklung der Freiflachen im Bereich des Luise-Poloni-Heims zu gewabhrleisten,
sollen auch Nebenanlagen grundsatzlich nur innerhalb der iberbaubaren Flachen zuldssig sein. Die
Nebenanlagen, die auch auBerhalb der iberbaubaren Flachen zuldssig sind, werden genau bestimmt
(vgl. Gberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen)

Stellpldtze, Carports, Tiefgarage
Zur Sicherstellung einer geordneten Parkierung und einer geordneten Entwicklung der Freiflachen
werden Bereiche fiir Stellplatze, Carports und die Tiefgarage ausgewiesen.
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Die fiir das Betreute Wohnen notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit insgesamt 9
Stellplatzen nachgewiesen. Die Tiefgarage wird lber das Grundsttlick der Kirche (Flst. Nr. 2686) von
der NeuhaldenstraBe aus angefahren.

3 Stellplatze fiir die Kirche und das Pfarrhaus werden in Anlehnung an den Bestand nérdlich der Kirche
im Zufahrtsbereich zur Tiefgarage auf dem Kirchengrundstiick FIst. Nr. 2686 nachgewiesen. Sie wer-
den von der NeuhaldenstraBe angefahren. Die Feuerwehrzufahrt wird gewahrleistet.

Westlich des Pfarrhauses werden insgesamt 4 Stellpldtze im stidlichen Zufahrtsbereich auf Flst. Nr.
2686 nachgewiesen. Der bestehende Carport (2 Stellpldtze) und die bestehenden 2 Stellplatze werden
wegen der bendétigten Zufahrt zum Altenpflegeheim um ca. 3 m nach Norden verschoben. Die Stell-
plétze werden von der NeuhaldenstraBe angefahren.

Fir das Altenpflegeheim werden 4 Stellplatze (3 Stellpldtze und 1 Behindertenstellplatz) ausgewiesen.
Die Stellplatze werden im Zufahrtsbereich 6stlich des Pfarrhauses nachgewiesen und werden von der
NeuhaldenstraBe {iber das Grundsttick der Kirche Flst. Nr. 2686 und einen Teil des Grundstticks der
Stadt (FIst. Nr. 339/3) angefahren. Die erforderliche stddtische Flache mit einer GréBe von ca. 46 m2
wird von den Vorhabentrégern erworben.

Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das auf Dachflédchen anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen des Altenwohnheims und des
Betreuten Wohnens soll tiber eine mindestens extensive Dachbegriinung mit einem Mindestgesamt-
aufbau von 10 cm Uber 70% der Dachflache verzégert im Kirchgraben(Altenpflegeheim) und den
Mischwasserkanal in der Pfrondorfer StraBe (Betreutes Wohnen) abgeleitet werden.

Pflanzgebote

Die Baume entlang der Pfrondorfer Strae (PFG 1) werden zur Gliederung des StraBenraums und zur
Einbindung des geplanten Gebadudes in die stark durchgriinte Umgebung gepflanzt. Die Baume sollen
auf Dauer an dem Standort stehen bleiben. Deshalb wurden hierfiir schmalkronige Baume 2. oder 3.
Ordnung ausgewahlt.

Im Garten (PFG 2 und PFG 3), der auch einen Nutzgartenteil beinhaltet, sollen Obstbaume (Streuobst
oder Wildobst) gepflanzt werden. Damit wird die bisherige Nutzung und Bepflanzung des Gartens wie-
der aufgegriffen, die auch in der umgebenden Bebauung wieder zu finden ist.

PFG 3 liegt im Ubergangsbereich zum Kirchgraben, in diesem schattigen Gartenbereich soll die Aus-
wahl zwischen Obstbdumen und heimischen Baumen méglich sein.

Im Ubergangsbereich zum Kirchgraben (PFG 4) sollen Baume gepflanzt werden, die dem Charakter
des Kirchgrabens entsprechen, damit ein zusammenhangender, groBzligiger Charakter entsteht, in
dem sich Kirchgraben und AuBenanlagen des Luise-Poloni-Heimes ergdnzen.

Die Baume (PFG 5 und PFG 6) wurden abgestimmt auf den Charakter des Innenhofes und den Stand-
ort an der Fassade am Haupteingang des Luise-Poloni-Heims.

Pflanzerhaltungsgebote

Der ca. 50 Jahre alte Baumbestand gibt dem Gelédnde einen parkartigen Charakter und bindet die Be-
bauung in die Umgebung ein. Die Bdume pragen das Stadtbild und Gbernehmen zahlreiche Funktionen
im Wirkungsgefiige des Naturhaushalts. Deshalb werden alle Bdume, die gesund sind und durch die
BaumaBnahme nicht tangiert werden, erhalten.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung
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Die Dachfldchen von Flachdachern sind zu mindestens 70% mit einem Mindestgesamtaufbau von gro-
Ber 10 cm mindestens extensiv zu begriinen. Diese Vorschrift verzdgert die Einleitung des auf den
Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers in die Regenwasserdohle im Kirchgraben und in den
Mischwasserkanal in der Pfrondorfer StraBe. Flachdacher aus unbeschichteten Metallen (z. B. Kupfer,
Blei, Zink) werden deshalb ausgeschlossen.

Die Dacher der Kirche und des Pfarrhauses (Satteldacher) sind entsprechend dem Bestand in rot- bzw.
rotbraunen Dachsteinen bzw. Ziegeln einzudecken, das Turmdach ist in Anlehnung an den Bestand in
rot- bzw. rotbraunen oder Grautdnen einzudecken.

Uberfahren fiir Aufziige und Solaranlagen sollen, von der Attika gemessen, mindestens 1 m eingeriickt
werden, um vom Offentlichen StraBenraum und von den angrenzenden Grundstiicken aus nicht zu
sehr in Erscheinung zu treten.

Gestaltung der nicht iiberbaubaren Flachen
Die nicht tiberbaubaren Flachen sind entsprechend dem Freiflachengestaltungsplan des Biiros faktor
grin vom 04.04.2008 zu gestalten.
Die Freiflachen der Kirche und des Pfarramtes sollen in ihrem Bestand unverandert erhalten bleiben.
Das Betreute Wohnen entlang der Pfrondorfer StraBe soll in die Umgebung durch straBenbegleitende
Bepflanzung eingebunden werden. Auf der Tiefgarage entsteht ein Vorgarten mit Aufenthaltsqualitat.
Die Freiflachen werden durch die Gebaudeanordnung in vier Teilbereiche gegliedert:
- der als Griinflache ausgestaltete Innenhof, der durch die Kirche, das Betreute Wohnen und das
Altenpflegeheim gebildet wird,
- der Garten im Osten,
- der intensiv gestaltete Haupteingangsbereich des Altenpflegeheims mit Aufenthaltsbereichen und
Grunflachen und
- die neu gestaltete Griinfliche mit Aufenthaltsméglichkeiten im Ubergang zur &ffentlichen Parkan-
lage auBerhalb des Plangebiets.

Die stidlich an das Plangebiet angrenzende Flache wird bereits heute als AuBenanlage vom Poloni-
Heim genutzt und soll hierfiir auch weiter zur Verfligung stehen. Allerdings soll der Zugang zur Flache
vom Plangebiet aus erneuert werden, auf der verebneten Flache beidseits des Zugangs sollen Aufent-
haltsbereiche entstehen.

Zufahrten sind wegen der Gefahr von Verunreinigungen des Grundwassers in wasserundurchlassigen
Beldgen herzustellen. Hofe und Eingangsbereiche und der Garten im 6stlichen Bereich sind in wasser-
durchlassigen Belagen herzustellen. Die erhaltenswerten Bdume wurden mit einem Pflanzerhaltungs-
gebot belegt und sind dauerhaft zu schiitzen und zu erhalten. Geplante Baumneupflanzungen wurden
mit einem Pflanzgebot in Kombination mit einer empfehlenden Pflanzenliste festgesetzt. Im Garten im
Ostlichen Bereich sind auch Blumenbeete, ein Nutzgarten (Gemiisegarten) und ein Ziegenstall geplant.

Fassadengestaltung

Grelle und fluoreszierende Materialien werden ausgeschlossen, da sie sich nicht in die Gestaltung der
Umgebung einfligen. Die Fassaden sollen in Anlehnung an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
10/10 gestaltet werden.

Werbeanlagen

Fremdwerbung, Lauflicht- und Wechselanlagen sowie Laserwerbung sind unzuldssig. Werbeanlagen
am Gebdude und innerhalb der iberbaubaren Flachen sind ebenfalls unzulassig. AuBerhalb der Gber-
baubaren Flache ist pro Anlage (z. B. Betreutes Wohnen, Altenpflegeheim) nur maximal eine freiste-
hende Werbeanlage bis zu einer Hohe von 2 m mit max. 1 m2 Werbeflache in den Zufahrtsberei-
chen/Eingangsbereichen zuldssig. Mit dieser Regelung kénnen gestalterische Anforderungen an Wer-
beanlagen getroffen und eine Anhdufung von Werbeanlagen vermieden werden. Insbesondere kann
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dadurch sichergestellt werden, dass der 6ffentliche StraBenraum nicht durch Werbeanlagen beein-
trachtigt wird.

Satelliten-Empfangsanlagen

Pro Anlage (z. B. Betreutes Wohnen und Altenpflegeheim) ist nur eine Satelliten-Empfangsanlage als
Gemeinschaftsanlage zuldssig um eine Anhdufung solcher Anlagen zu vermeiden. Satelliten-
Empfangsanlagen sind nur auf den dem o&ffentlichen StraBenraum abgewandten Seiten der Gebdude
zulassig um die Sicht vom 6ffentlichen StraBenraum aus auf das Gebaude nicht zu beeintrachtigen.

Abgrabungen

Die Gebdudeteile entlang des &ffentlichen StraBenraums sollen sich an der Topographie des steilen
Gelandes orientieren und direkt an den StraBenraum anschlieBen. Deshalb sind entlang des 6ffentli-
chen StraBenraumes (Pfrondorfer StraBe, Neuhaldenstrae) Abgrabungen unzuldssig.

Ordnungswidrigkeiten

Nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 BauGB handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrldssig einer 6rtlichen
Bauvorschrift zuwiderhandelt, wenn die 6rtliche Bauvorschrift fiir einen bestimmten Tatbestand auf
die BuBgeldvorschrift verweist. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe geahndet werden.

7. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Betreuten Wohnens und des Altenpflegeheims erfolgt liber eine Zufahrt von der
NeuhaldenstraBe {iber das Grundstiick Nr. 2686 (Kirchengrundstiick). Die ndrdliche Zufahrt dient als
Zufahrt zum Betreuten Wohnen und als Feuerwehrzufahrt. Die siidliche Zufahrt dient als Zufahrt zum
Altenpflegeheim und als Anlieferung.

Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt iber die Pfrondorfer StraBe und die NeuhaldenstraBe.

Um- und AusbaumaBnahmen am bestehenden StraBennetz sind nicht erforderlich.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird auf Punkt 6.1 verwiesen. Die Bebauung wird an den vor-
handenen Schmutzwasserkanal in der Pfrondorfer StraBe angeschlossen.

Das Grundstiick ist mit Gas, Wasser und Strom voll erschlossen.

Durch den Einsatz von Brennwerttechnik auf Grundlage von Gas und dem Einsatz von Solarthermie fir
die Erwdrmung des Trinkwassers kann der KfW Standard 60 eingehalten werden. Eine Verpflichtung,
den Standard zu realisieren, wird in die Hinweise zum Bebauungsplan und in den Durchfiihrungsver-
trag zwischen den Vorhabentragern und der Universitatsstadt Tiibingen aufgenommen.

8. Larm

Das Gebadude ,Betreutes Wohnen" wird von der Pfrondorfer StraBe aus erschlossen, die Wohnungen
selbst sind nach Siden zur Parkanlage Kirchgraben orientiert. Das Gebaude , Altenpflegeheim™ wird
durch den Gebaudekérper an der Pfrondorfer StraBe abgeschirmt. So kénnen giinstige Voraussetzun-
gen fiir ruhiges Wohnen geschaffen werden. Auf ein Larmgutachten zum Bebauungsplan wurde ver-

zichtet.

9. Bodenordnung
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Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Das fiir die ErschlieBung des Betreuten Wohnens
und des Altenpflegeheims erforderliche Uberfahrtsrecht iiber das Grundstiick 2686 wird privatrechtlich
zwischen den Vorhabentragern abgesichert.

10. Umweltbericht

Die Umweltpriifung ist obligatorischer Teil dieses Bebauungsplanverfahrens. Mit der Umweltpriifung
werden alle umweltrelevanten Belange zusammengefasst und in einem Umweltbericht zusammenge-
fasst. Auf den Umweltbericht vom 23.04.2008 wird verwiesen.

Die erheblichen und ausgleichsrelevanten Eingriffe sind bei diesem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Arten- und Biotope und Erholung und Landschaftsbild.

Die Eingriffe werden minimiert durch:
- Erbhalt von Bdumen und Bepflanzungen
- Verwendung wasserdurchldssiger Belage
- Bauliche Verdichtung und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Abbruch und Wie-
derbebauung der Flachen und der Erhdhung der Grundflache

Die verbleibenden Eingriffe werden durch folgende MaBnahmen ausgeglichen:

- Extensive Dachbegriindung der neuen Bebauung auf mindestens 70% der Dachflache, zur Er-
héhung der Flache als Standort fiir Pflanzen und Tiere und zur Riickhaltung und Reinigung des
Niederschlagswassers

- Pflanzung von Baumen zur Einbindung der Gebdude in die gut durchgriinte Umgebung.

Tiibingen, den 23.04.2008
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Larm

Klima

Luft

Erholung

Bodenverunreinigugungen

Strahlung

Gerliche
Licht

Erschiitterung

Beeintrachtigung

faktorgran

Uber die Vorbelastung der Pfrondorfer StraRe hinaus wird es keine
erheblichen zusétzlichen Belastungen durch Larm geben. Die Be-
bauung des Betreuten Wohnens wirkt auf die rickwartige Bebauung
belastungsmindernd, die Wohnungen des Bereuten Wohnens selbst
sind von der Stralle abgewandt nach Suden zu den ruhigen Auf3en-
anlagen des Pflegeheims und der Parkanlage Kirchgraben orientiert.
Die Auswirkungen der Larmbelastungen aus dem Straflenverkehr
werden durch die zurlickversetzte Lage des Pflegeheims und den
vorgelagerten Gebauderiegel des betreuten Wohnen gemindert.

Siehe hierzu auch 2.2.3

Die lokal bedeutsame Kaltluftabflussbahn (< 500m3/s) wird lediglich
durch die neue Zufahrt im Sidden angrenzende an die Grinverbin-
dung Kirchgraben in Anspruch genommen. Die Auswirkungen auf die
Funktion sind als gering einzuschatzen.

Siehe hierzu auch 2.2.3

Die luftygienische Belastung wird nicht beeintrachtigt, durch die ver-
besserte Heiztechnik und Warmedammung kleinrdumig eher verbes-
sert.

Siehe hierzu auch 2.2.5

Der Grinzug Kirchgraben und die AuRenanlage mit Erholungsquali-
tat des Luise-Poloni-Heimes werden durch die neue Zufahrt im Su-
den sowie die groflere Gebaudefldche reduziert. Die Verdichtung
wird mittlere Auswirkungen bezogen auf das Plangebiet haben.
Siehe hierzu auch 2.2.1

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodenverunreinigungen be-
kannt. Es ist nicht zu erwarten, dass die ,ehemalige Miillplatze, die
im FNP als Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinflissen ausgewiesen sind, Auswirkungen auf die Bewoh-
ner des Plangebietes haben werden. Auswirkungen auf das Plange-
biet sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Es sind keine Auswirkungen auf das Gebiet oder durch das Gebiet
infolge von Strahlungen wie Richtfunkstrecken oder Mobilfunkstatio-
nen zu erwarten.

Es sind keine Auswirkungen durch belastigende Gerliche zu erwar-
ten.

Lichtemissionen durch Stralenbeleuchtung und den KFZ-Verkehr
vorhanden, jedoch nicht in stérendem erheblichen Maf3.
Erschitterungen kdnnen durch den KFZ-Verkehr, hier insbesondere
durch LKW-Verkehr auftreten. Es sind jedoch keine erheblichen Dau-
erbelastungen vorhanden.

nicht erheblich (gering), zur Larmbelastung keine Aussage mdglich

2.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachgtiter

Laut Regionalplan gelten die Grundsatze des sparsamen Umgangs
mit Freiflachen, der Erneuerung und Verdichtung innerortlicher
Baugebiete(RP, S. 9) und der weiteren Verdichtung und Konzentra-
tion der Flachenbeanspruchenden baulichen Mafnahmen (RP, S.
5). Da die vorhandenen Gebaude nicht mehr den modernen An-
sprichen an ein Pflegeheim entsprechen, muss hingenommen
werden, dass das bestehende Luise-Poloni-Heim trotz seiner bau-
geschichtlichen Bedeutung in der Gesamtheit mit der Kirche und
dem Pfarramt, fallt und durch einen Neubau ersetzt wird. Kirche
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Beeintrachtigung:

faktorgran

und Pfarramt bleiben erhalten, der Carport auf dem Grundstlick des
Pfarramtes muss verlegt werden.

Gewichtige Denkmalpflegerische Griinde sprechen nicht gegen das
Vorhaben, deshalb nicht betroffen und keine Auswirkungen.

nicht erheblich (gering)

2.2.8 Wechselwirkungen zwischen den o0.g. Schutzgutern

Wechselwirkungen

Beeintrachtigung:

2.2.9 Luftqualitat

Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft

Beeintrachtigung:

Wie unter Punkt 2.1.8 beschrieben, sind keine relevanten Wech-
selwirkungen im Gebiet bekannt. Durch das Vorhaben ist ebenfalls
damit zu rechnen, dass es zu keinen erheblichen Wechselwirkun-
gen zwischen den Schutzgitern kommt.

keine erheblichen Wechselwirkungen.

Die Luftschadstoffe Stickoxid und Feinstaub (PM10) sind nach dem
Luftreinhalte- und Aktionsplan der Stadte Tubingen und Reutlingen
(2005) in Lustnau nicht tberschritten. Es ist nicht zu erwarten, dass
die Luftqualitat durch die neuen Gebaude nachteilig verandert wird,
die Vorbelastung durch die Stral3e bleibt nahezu unverandert.
Durch die Einhaltung der Grenzwerte der BImSchV, die Erfullung
der Anforderungen der Energieeinsparverordnung EnEV 2007 und
die Erfullung der Anforderungen fir KfW60-Energiesparhduser wird
die Belastung der Luft tendenziell abnehmen.

nicht erheblich (gering)
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2.3 Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen

Boden

Wasser

Klima / Luft, Luftqualitat

Pflanzen / Tiere /
Biologische Vielfalt

Die zusatzliche Versiegelung von ca. 1.506 m?, fliihren zu erheblichen
Beeintrachtigungen des Bodens. Folgende MalRnahmen dienen der
Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen:

— Mafnahmen nach §202 BauGB zur Wiederverwendung des Bo-
denaushubes vor Ort und Verbot der Uberdeckung der verbleiben-
den belebten Bodenschicht.

— Die Inanspruchnahme von Flachen des Innenbereichs ist im Sinne
der Nachverdichtung und stellt eine Vermeidungsmaflinahme dar.

— Verwendung wasserdurchlassiger Belage (Abflussbeiwert von max.
0,7) bei PKW-Stellplatzen und befestigten Flachen in Garten (weit-
gehender Erhalt der Bodenfunktionen fiir den Wasserkreislauf)

Durch die MinimierungsmafRnahmen verbleiben weitere Beeintrachti-
gungen fiir die Ausgleichsbedarf bestehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden folgende MalRnahmen, die
zu einer Reduzierung der Eingriffsintensitat in das Schutzgut Wasser
fuhren, umgesetzt:

— Die Inanspruchnahme von Flachen des Innenbereichs ist im Sinne
der Nachverdichtung und stellt eine VermeidungsmafRnahme dar.

— Einsatz wasserdurchlassiger Belage

— Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser durch ex-
tensive Dachbegriinung

Aufgrund der geringen Wertigkeit des Gebietes fir das Schutzgut und
der Minimierungsmafinahmen verbleibt kein Ausgleichsbedarf fur
das Schutzgut Grundwasser.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden folgende Malinahmen, die
zu einer Reduzierung der Eingriffsintensitat in das Schutzgut Klima
fihren, umgesetzt:

— Erhalt von 20 Baumen und einer Hecke, Neupflanzung von 28 Bau-
men

— Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Nach Minimierung verbleibt kein Ausgleichsbedarf fir dieses
Schutzgut.

Durch die Neubebauung und Veranderung der Gelandetopographie
mussen zahlreiche Baume geféllt werden, ein Teil kann geschutzt
und integriert werden

— Erhalt der Baume 4 bis 8 und 11 bis 20, Erhalt der Baume 51 bis 55
und der Hecke die darunter steht an der Ostlichen Grenze des Plan-
gebietes

Die Festsetzung zum Erhalt von Gehoélzen minimiert den Eingriff. Je-
doch koénnen die erheblichen Beeintrachtigungen aufgrund der Ge-
hdlzrodungen nur teilweise vermieden werden. Es verbleibt also ein
Ausgleichsbedarf.
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Landschaftsbild/Erholung Das Betreute Wohnen entlang der Pfrondorfer Stralde entspricht nach

Mensch

Kultur- und
sonstige Sachguter

Wechselwirkungen

Art und Mal} der umgebenden vorhandenen Bebauung. Beeintrachti-
gungen des Ortsbildes sind nicht vorhanden. Es verbleibt weiterer
Ausgleichsbedarf, da die Einbindung durch den Erhalt weniger
Baume bei dem grof3en Baukdrper nicht gegeben ist..

Die neue Bebauung wird keine erheblichen negativen Umweltauswir-
kungen auf den Menschen haben.

Durch den Gebauderiegel entlang der Pfrondorfer Stral’e wird die
Larmbelastung der sudlich liegenden Grundstlicksflachen, der Park-
anlage Kirchgraben und die Belastung, die auf das Pflegeheim ein-
wirkt tendenziell verbessert. Gunstig ist auch die Lage der Wohnun-
gen der Bebauung entlang der Pfrondorfer auf der der Stral’e abge-
wandten Seite.

Im Rahmen der Planung der Neubebauung wird geprift, ob weitere
passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind. Ggf. werden ent-
sprechende MalRnahmen, wie der Einbau von Schallschutzfenstern,
durchgefiihrt.

Durch die Erfullung der Anforderungen der Energieeinsparverordnung
EnEV 2007 und der Anforderungen fir KfW60-Energiesparhduser
werden die Belastungen durch Hausbrand weitgehend reduziert.

Die Beeintrachtigung der Erholungsfunktion der im Suden angren-
zenden Grunachse wahrend der Bauzeit ist voriibergehend und nicht
dauerhaft.

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz ist bei zufélligen Bodenfunden un-
verziglich das RP Stuttgart Ref. 25 - Denkmalpflege zu benachrichti-
gen.

Keine Vermeidungsmafinahmen

2.4 Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen

Hinweis:

Boden

Entsprechend den Ausfiihrungen im Kapitel zur Vermeidung und Ver-
minderung von Beeintrachtigungen besteht nach Umsetzung dieser
MaRnahmen weiterer Ausgleichsbedarf fir die Schutzgiter, Pflan-
zen/Tiere, Boden und Erholung/Landschaftsbild.

Fur die restlichen Schutzguter verbleiben nach Minimierung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen. Die AusgleichsmalRnahmen haben je-
doch zusatzlich positive Wirkung auf diese Schutzgiter.

Die verbleibenden Beeintrachtigungen des Bodens sollen durch die
Festsetzung zur Dachbegriinung ausgeglichen werden. Sowohl fiir
die Funktion Ausgleichskérper im Wasserkreislauf als auch fir die
Funktion Standort flr natirliche Vegetation leistet diese Mallnahme
einen wertvollen Beitrag und der Eingriff in dieses Schutzgut kann
weiter reduziert werden und als ausgeglichen gelten.
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Pflanzen / Tiere / Folgende MalRnahmen dienen dem Ausgleich der Beeintrachtigun-
Biologische Vielfalt gen:

— Festsetzung zur Anpflanzung von Geholzen im Plangebiet

— Extensive Dachbegrinung, die auf mindestens 70% der Dachfla-
chen des Betreuten Wohnens und des Ersatzneubaus Luise-Poloni
festgesetzt wird.

Da ein vollstandiger Ausgleich mit Gehdlzen aufgrund der zur Verfu-
gung stehenden Flache nicht realisierbar ist, wurde um einen Aus-
gleich im Plangebiet zu realisieren, eine extensive Dachbegriinung
auf mindestens 70% der Dachflachen des Betreuten Wohnens und
des Ersatzneubaus Luise-Poloni-Heim festgesetzt. Hierdurch ent-
steht auf einer grolRen Flache neuer Lebensraum flr Tiere und Pflan-
zen. Der Eingriff kann damit als ausgeglichen gelten.

Erholung / Landschaftsbild Folgende Malinahmen dienen dem Ausgleich der Beeintrachtigun-
gen:

— Festsetzung zur Anpflanzung von Geholzen im Plangebiet

— Extensive Dachbegriinung, die auf mindestens 70% der Dachfla-
chen des Betreuten Wohnens und des Ersatzneubaus Luise-Poloni
festgesetzt wird.

Gehdlze und Dachbegrinung erhéhen die Verdunstung und Luft-
feuchtigkeit und verringern gleichzeitig die Warmeeffekte. Der Eingriff
wird durch die MalRnahmen ausgeglichen. Die im Plangebiet festge-
setzte Anzahl von 28 zu pflanzenden Baume binden die neuen Bau-
korper in die gut durchgrinte Umgebung ein.
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