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)
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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
froessescece]

. 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-
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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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1.1 Wichtigste Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Inhalt, Ziele

Beschreibung der
Festsetzungen
Bepflanzungen
GOP Festsetzungen

Erhalt von Bdumen und
Hecken

Dachbegriinung
GORP Festsetzungen

Fldchenbefestigung
GOP Festsetzungen

Die Stiftung St. Franziskus, Heiligenbronn plant den Neubau des Lui-
se-Poloni-Heims mit Betreuten Wohnungen und Begegnungsstatte in
Tabingen — Lustnau.

Das bestehende Pflegeheim wird vor Baubeginn abgebrochen, da ei-
ne abschnittsweise Realisierung aus Platzgrinden nicht mdéglich ist.
Als Ersatzneubau wird auf dem Flurstlick Nr. 2687/1 ein Altenpflege-
heim mit 60 Dauerpflegeplatzen errichtet. Das Neubaukonzept sieht
eine Verbundldsung mit 19 Betreuten Wohnungen, die entlang der
Pfrondorfer Stral’e gebaut werden sollen und einer Begegnungsstatte
fur die Katholische Kirchengemeinde im Erdgeschoss des Pflege-
heims vor.

Der Gemeinderat der Stadt Tubingen hat in seiner Sitzung am
22.05.2006 die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes beschlossen.

Detaillierte Darstellungen siehe Teil Festsetzungen zum Bebauungs-
plan.

Die nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundsticke sind mit Aus-
nahme der befestigten Flachen gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten. Die Bepflanzung auf den Grundstiicken soll mit heimischen
Baumen und Strduchern erfolgen. Es werden Festsetzungen zum
Erhalt von Baumen und einer Hecke sowie zur Anpflanzung von hei-
mischen Gehdlzen getroffen.

Die gemal Planeintrag zur Erhaltung festgesetzten Baume und die
vorhandene frei wachsende Hecke sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und zu entwickeln. Bei Abgang ist ein gleichartiger Ersatz zu
schaffen. Die Neuanlage ist mit Laubgehdlzen zulassig.

Die Dachflachen des FlurStk. Nr. 2687/1 sind zu mindestens 70 %
mit einer extensiven Dachbegriinung zu begrinen. Die Dachbegri-
nung ist so herzustellen, dass ein Abflussbeiwert von max. 0,3 er-
reicht wird. Die Begriinung erfolgt als extensive Dachbegriinung mit
einer Aufbauhdhe von mehr als 10 cm. Es sollen mindestens 10
(Wild) Pflanzenarten verwendet werden. Die Dachbegriinung wird fir
den Ausgleich des Eingriffs angerechnet.

Stell- und Parkplatze sind ausschlieBlich als wasserdurchlassige Be-
lage (Wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine/Rasen-
gassenplatten, Rasenpflaster, Wassergebundene Decke, etc.) mit ei-
nem Abflussbeiwert von mindestens 0,7 nach DIN 1986-100 zulas-

sig.

Befestigte Flachen in den Gartenflachen (siehe dazu Griinordnungs-
plan) sind ausschlief3lich als wasserdurchldssige Belage (Platten,
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Pflaster, Wasserdurchlassiges Pflaster, Wassergebundene Decke,
Rasenpflaster etc.) mit einem Abflussbeiwert von mindestens 0,7
nach DIN 1986-100 zulassig.

Wiederverwendung Boden Der vorhandene Oberboden wird wieder verwendet. Der auf dem

nach §202 BauGB Grundstlick wieder zu verwendende Aushub (Rohboden) wird wieder
eingebaut. Uberschiissige Massen kénnen auf dem Grundstiick nicht
eingebaut werden und werden abgefahren.

Pflanzenliste Die in der nachstehenden Liste aufgefuhrten Pflanzenarten sind bei-
spielhaft als Empfehlungen bzw. Orientierungshilfen bei der Durch-
fihrung der Anpflanzungen zu verstehen.

1. LAUBBAUME 1. ORDNUNG (ca. 20 m Hohe)

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

Tilia cordata Winter-Linde
Quercus robur Stiel-Eiche
u.a.

2. LAUBBAUME 2. UND 3. ORDNUNG (7 bis 20 m Hohe)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Catalpa bignonioides Trompetenbaum
Corylus colurna Baumhasel
Liquidambar styraciflua Amber-Baum
Malus tschonoskii Scharlach-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus mackii ,Amber Beauty Amber-Kirsche
Pyrus caleriana ,Chanticleer  Chinesische Wild-Birne

Sophora japonica “Regent Schnurbaum

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus aucuparia ,Edulis” Mahrische Eberesche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
u.a.

3. GROSSSTRAUCHER UND STRAUCHER (3 bis 5 m Héhe)

Cornus sanguinea Gemeiner Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Ligustrum vulgare Liguster*®

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche*
Prunus spinosa Schlehe

Rubus fruticosus Brombeere

Rhamnus cathartica Gemeiner Kreuzdorn*
Sambucus racemosa Traubenholunder*

u.a.

4. GEHOLZ FUR FLACHENDECKENDE UNTERPFLANZUNGEN

Bodendeckende Rosen
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Deutzia gracilis Deutzie
Spiraea bumalda Spierstrauch
Stephanandra incisa crispa Stephanandra
u.a.

5. GEHOLZE FUR GESCHNITTENE HECKEN

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster*

u.a.

6. KLETTERGEHOLZE

Hedera helix Efeu”

Polygonum aubertii Schling-Knéterich
Parthenocissus spec. Wilder Wein

u.a.

Den Klettergehdlzen sind zur optimalen Entwicklung,
wenn notwendig, die geeigneten Rank- und Kletterhilfen
zur Verfuigung zu stellen.

7. OBSTBAUME (STREUOBST UND WILDOBST):
Wildobstbdume:
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus communis Most-Birne

Streuobstbaume:

Apfel Bitterfelder
Bohnapfel
Danziger Kantapfel
Hauxapfel
Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Maunzenapfel
Odenwalder
Sonnenwirtsapfel
Wiltshire

u.a. lokale Sorten

Birne Doppelte Philippsbirne
Herzogin Elsa
Oberosterreichische Weinbirne
Schweizer Wasserbirne

u.a. lokale Sorten

Sauerkirschen
Schwabische Weichselkirsche
Morellenfeuer
Beutelsbacher Rexelle
SuRkirschen
Unterlander
Hedelfinger Riesenkirsche
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Buttners Rote
Schneiders Spate
u.a. lokale Sorten

Pflaumen
Ersinger Frihzwetschge
Deutsche Hauszwetsche
Wangenheims Frihzwetsche
u.a. lokale Sorten

* giftige Pflanzenteile

Das Plangebiet liegt an der Pfrondorfer Strafle in Tibingen —
Lustnau. Folgende Flachen begrenzen das Gebiet: Im Osten Wohn-
bauflachen, im Sitden der Park im Kirchgraben, im Westen die Neu-
haldenstra’e und im Norden die Pfrondorfer StralRe.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans er-
streckt sich auf rund 0,823 ha. Ausgehend von den Darstellungen der
Ortsbaupléne aus der Zeit 1958 bis 1961 war bisher eine Bebauung
auf rund 0,27ha der Flache (entspricht rund 30%) und eine Flache
von ca. 0,21 ha (entspricht rund 26%) fir Nebenanlagen zulassig.
Insgesamt war eine versiegelte Flache von ca. 0,46 ha zulassig.

Fir den Ersatzneubau des Luise-Poloni-Heimes und den Neubau
des Betreuten Wohnens im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl
von 0,4 festgelegt. Zusatzlich sind Nebenanlagen in Héhe von 0,2
der Grundsticksflache mdglich. Insgesamt erhéht sich das mégliche
Malf der Bebauung von ca. 0,5 auf ca. 0,6.

Entsprechend BauGB 81la Abs. 3 Satz 5 ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung zuldssig waren. Das bedeutet die Eingriffsrege-
lung ist nur auf die zusatzliche Inanspruchnahme, hier die zu-
satzliche Versiegelung anzuwenden.

Abgeleitet aus dem stadtebaulichen Konzept und der Erfordernis der
Planaufstellung ist fir das Plangebiet die Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes (WA) vorgesehen.

Bruttogesamtflache 0,823 ha 100 %
Strallenverkehrsflache: 0,040 ha 5 %
priv. Grundstucksflachen: 0,783 ha 95 %
davon uberbaubare Grund-
stlcksflachen 0,313 ha 38 %

Nr. Versiegelungsart Bestand | Planung | Differenz
Flache |Flache |Flache
(m?) (m?) (m?)
1 Von Bauwerken bestan- 1.952 2.950 +998
dene Flachen
Gebaudeflache insgesamt 1.952 2.950 +998
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2 ErschlieBung

2.1 vollig versiegelte Flachen 1.381 1.486 +105
ErschlieBung
2.2 teilversiegelte, wasser- 0 591 +591

durchlassige Belage
(Pflaster- und Plattenbe-
lage) ErschlieBung

Belagsflache gesamt 1.381 2.077 +696
3 Gartenflachen
3.1 unversiegelt 4.098 2.592 -1.506
3.2 wasserdurchlassige Bela- 795 607 -188
ge
Gartenflachen gesamt 4.893 3.199 -1.694
Gesamtflache 8.226| 8.226 |
Versiegelte Flache 4.128 5.634 +1.506
unversiegelte Flache 4.098 2.592 -1.506

1.2 Gesetzliche und planerische Vorgaben

Umweltschiitzende
Belange im BauGB(neu)

Mit dem Stichtag 20.07.2004 hat sich die Behandlung der umwelt-
schitzenden Belange in der Bauleitplanung geandert [§§ 1(6)7, 1a,
2(4), 2a, 4c sowie Anlage zu § 2(4) und § 2a Baugesetzbuch]: Die
Umweltpriifung ist obligatorischer Teil des neuen Regelverfah-
rens fur alle Bebauungsplane, sowie fiir die Anderungen von
Bebauungsplanen. Voraussetzung ist, dass die Bebauungspla-
ne bzw. ihre Anderungen nicht im vereinfachten bzw. beschleu-
nigten Verfahren gemaR § 13 bzw. 813a BauGB durchgefihrt
werden.

Mit der Umweltprifung werden alle umweltrelevanten Belange zu-
sammengefasst und in einem so genannten Umweltbericht den Be-
hérden zur Stellungnahme vorgelegt. In der zusammenfassenden
Erklarung wird dargelegt, in wieweit die Anregungen der Behdérden
Eingang in die Planung gefunden haben. Nach Realisierung der Pla-
nung muss im Rahmen der Umweltiiberwachung (§ 4c BauGB) eine
Kontrolle hinsichtlich unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswir-
kungen vorgenommen werden.

GESETZLICHE VORGABEN

Gesetzliche Vorgaben Umweltbericht

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und Uber die Erholungsvorsorge in der
freien Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) in der Fassung vom 13. Dezember 2005 (GBI.
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S. 745, ber. 2006 S. 319

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG), in der
Fassung vom 25.Marz 2003 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert Gesetz vom 10.05.2007 (BGBI. |
S. 666)

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landes-Bodenschutz- und Altlasten-
gesetz — LBodSchAG), in der Fassung 14. Dezember 2004 (GBI. S. 908), zuletzt geandert durch
Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz — BBodSchG), in der Fassung 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 09.12.2004 (BGBI. | S. 3214)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554),
zuletzt geandert am 23. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3807)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BimSchG), in
der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geandert durch Gesetz vom
23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz -DSchG), in der Fassung vom 6.
Dezember 1983 (GBI. S. 797), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO), in der Fassung vom 08. August 1995 (GBI. S.
617), zuletzt geandert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252)

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zur Erhal-
tung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen, zuletzt geandert
durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates vom 20. November 2006 (ABI. L. 363 vom 20.12.2006,
S. 368)

(FFH-Richtlinie)

Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (ABI. L 103 vom 25.04.1979, S. 1) Uber die
Erhaltung der wildlebenden Vogelarten, zuletzt geandert durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates
vom 20. November 2006 (ABI. L 363 vom 20.12.2006, S. 368

(Vogelschutzrichtlinie).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG), in der Fassung vom 19. August 2002 (BGBI. |
S. 3245), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.05.2007 (BGBI. | S. 666)

Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG), in der Fassung vom 20. Januar 2005 (GBI. S. 219), zu-
letzt geandert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252)
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UMWELTZIELE

Mensch

»  Schutz von Flachen mit Wohnfunktion und Erholungsfunktion gegeniiber Larmimmissio-
nen (§1 BlmschG, § 1 (6) 7 und 1a BauGB).

= Bemessungsgrundlage: Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau).

= Erhalt und Herstellung der Zuganglichkeit von Flachen mit Erholungsfunktion (§1
BimschG, § 1 (6) 7 und 1a BauGB).

= Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern (§ 1 (6) Nr. 7e BauGB)

= Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(§ 1 (6) Nr. 7f BauGB)

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
= Sichern und Aufwerten der Lebensraumfunktion fir Artengemeinschaften und fiir seltene
/ gefahrdete Arten (§§ 1, 2, 3, 14, 18, 19, 42 BNatschG).
= Schutz der biologischen Vielfalt (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)
» Ziele und Vorgaben der Schutzgebiete: NSG, ND, geschutzte Biotope, LSG, geschutzter
Grunbestand

= Grundséatzlich sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (§§ 1 u. 4
BodSchG; § 1a (2) BauGB).

= Erhalt von Bodenfunktionen insbesondere von Béden mit hoher / sehr hoher Leistungsfa-

higkeit hinsichtlich der Funktionen (entsprechend § 1 BodSchG):

Lebensraum fur Bodenorganismen

Standort fir Kulturpflanzen

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

Standort fiir natlrliche Vegetation

Filter, Puffer, Transformator fiir Schadstoffe/ Sauren

landschaftsgeschichtliche Urkunde.

Wasser

= Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen zu sichern (§1a (1) WHG

= Schutz aller Gewasser vor Verunreinigungen (§3a WG Grundsatze) .

» Erhalt der Grundwasserneubildung (§3a WG Grundsatze).

» Naturliche oder naturnahe Gewasser sowie deren Uferzonen und natirliche Riickhaltefla-
chen sind zu erhalten, zu entwickeln oder wiederherzustellen (§2 (1) Nr. 4 BNatSchG

= Verpflichtung zur Abwasserbeseitigung und zur Versickerung von Niederschlagswasser
(§45b WG).

Klima / Luft
= Schutz von Flachen mit bioklimatischen und / oder lufthygienischen Funktionen (§ 1 (6) 7,
§ 1a BauGB, § 1 u. 2 BNatSchG).
»  Schutz von Flachen mit Wohnfunktion und Erholungsfunktion gegentiber luftgetragenen
Schadstoffimmissionen (§ 1 (6) 7, § 1a BauGB, § 1 u. 2 BNatSchG).

Landschaftsbild
= Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen ihrer Bedeutung
als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern (§ 2 (1) Nr. 13 BNatSchG

Kulturguter / Ortsbild
» Die stadtebauliche Eigenart ist zu berlcksichtigen. (§ 1 (6) 7, § 1a (3) BauGB).
»  Erhalt von Kulturdenkmalern (§§ 1, 2, 6, 8 DSchG).
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PROGRAMMATISCHE UND PLANERISCHE VORGABEN

Regionalplan (1993) Tlbingen ist im Regionalplan als Oberzentrum ausgewiesen, die
Regionalverband Neckar-  Gebiete um Tubingen, einschlieBlich Lustnau liegen im Verdich-
Alb tungsraum. Die Raumnutzungskarte stellt den Untersuchungsraum

als Siedlungsgebiet dar.

Allgemein gelten die Grundsatze des sparsamen Umgangs mit Frei-
flachen, der Erneuerung und Verdichtung innerdrtlicher Baugebie-
te(RP, S. 9) und der weiteren Verdichtung und Konzentration der
Flachenbeanspruchenden baulichen MalRnahmen (RP, S. 5). Diesen
Grundsatzen wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Ersatzneubau Luise-Poloni-Heim, Tubingen-Lustnau® Rechnung
getragen. Das alte Gebaude wird abgebrochen und auf der baulich
vormals in Anspruch genommen Flache (teilweise) der Neubau er-
richtet. Der Neubau des Betreuten Wohnens entlang der Pfrondorfer
StralRe folgt dem Grundsatz der innerdrtlichen Verdichtung.

Fldchennutzungsplan 1993, Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet

Nachbarschaftsverband als ,Gemeinbedarfsflache Kirche“ dargestellt. Der FNP muss fiir die-
Reutlingen-Tubingen, ses Gebiet gedndert werden.

(Stand 7.9.2007)

Landschaftsplan 1997 Im Landschaftsplan ist das Planungsgebiet (entsprechend dem
Nachbarschaftsverband FNP) als ,Gemeinbedarfsflache Kirche* dargestellt. Der siidlich an-
Reutlingen-Tiibingen grenzende Kirchgraben, als Griinflache dargestellt, der Kirchgraben

ist eine lokal bedeutsame Kaltluftabflussbahn (< 500m3/s). Das 6ko-
logische Entwicklungskonzept macht keine Vorschlage fir den Pla-
nungsraum.

Es sind keine Schutzgebiete oder geschutzte Flachen im Plangebiet
oder daran angrenzend vorhanden.
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2. Auswirkungen auf die Schutzguter

2.1 Bestandsaufnahme

2.1.1 Schutzgut Boden

Hinweis

Naturraum, Geologie und

Fur die Bewertung der Béden im Plangebiet kénnen aufgrund der La-
ge im besiedelten Bereich nicht die Aussagen der Bodenschatzungs-
unterlagen, der Bodenlbersichtskarte, der Bodenkarte (in: Freirdume
in Stadtlandschaften) oder des Landschaftsplanes herangezogen
werden. Deshalb erfolgt die Bewertung des Bodens anhand der Er-
mittlung der Bodennutzungstypen (nach den Kategorien versiegelt,
teilversiegelt, offener Boden) fir den aktuellen Bestand und fir die
Planungssituation.

Lustnau liegt im Naturraum ,Schénbuch und Glemswald®, der von

Boden Gesteinen der Keuperformation dominiert wird. Das Plangebiet liegt
im Ubergangsbereich der Hangschuttdecken des Keupers zu den
,Bunten Mergeln“ im Osten und Siiden.

In diesem Naturraum anzutreffende Bodenformen sind laut Land-
schaftsplan Braunerde-Pelosol, Pelosol-Braunerde und Braunerde
aus lehmigem Schluff und schluffigem Lehm.

Bodenfunktionen Die Boden des Planungsgebiets sind anthropogen Uberpragt. Fir
Siedlungsbereiche sind keine Bodenschatzungsunterlagen vorhan-
den. Die urspriinglichen Bodenfunktionen bestehen im Bereich der
Grinflachen aufgrund der Eingriffe in die natirlichen Bodenverhalt-
nisse des Unterbodens und des Oberbodens nur noch eingeschrankt.
Im Bereich der teilversiegelten Flachen (Platten-, Schotter-, Splittbe-
lag) werden die Bodenfunktionen in noch geringerem Umfang lber-
nommen, wahrend im Bereich der versiegelten Flachen (Beton, As-
phalt) die Bodenfunktionen vollstandig verloren gegangen sind.

Die folgende Tabelle zeigt die Bewertung der in Bodennutzungstypen
eingeteilten Bdden im Bestand:

Bodennut- |Standort [Natlrliche |Aus- Filterund [Gesamt- |Anteil an der Gesamt-

zungstypen |fur Boden- gleichskér- |Puffer bewer- flache von 8.226 m?/

naturliche |fruchtbar- |perim tung': 100%
Vegetation (keit Wasser-
kreislauf m? in %
Standort

offen gering gering gering mittel gering 4.098 49,8

teilversiegelt [sehr keine gering keine gering 795 9,7

oder Ent- gering

wasserung in

angrenzende

Grunflachen

vollversiegelt |keine keine keine keine keine 3.333 40,5

1

Vorhabenbezogener B-Plan Luise-Poloni-Heim, Umweltbericht
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Zusammenfassung
der Tabelle

Altlasten

Bodendenkméler

Wertigkeit

faktorgran

Im Untersuchungsgebiet ist mehr als die Halfte der Flache versiegelt
(teil- oder vollversiegelt), die andere Halfte sind Flachen, die zwar
anthropogen uberpragt sind, jedoch noch in geringem Umfang die
Bodenfunktionen erflllen.

Im Kirchgraben ist eine Altlast bekannt, vermutlich handelt es sich
um einen alten Miillplatz. Die Altablagerung liegt jedoch aufierhalb
des Plangebietes.

Bodendenkmaler sind nicht betroffen.

Aufgrund der hohen Versiegelung und der anthropogenen Uberpra-
gung nur geringe Bedeutung aufgrund der Vorbelastung

2.1.2 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Vorbelastungen

Schutzgebiete

Oberflachenwasser

Wertigkeit gesamt

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich der Hangschuttdecken
des Keupers zu den ,Bunten Mergeln* im Osten und Siden. Die
Durchlassigkeit der Hangschuttdecken ist als gering bis mittel, die
der ,Bunten Mergel“ als gering einzustufen.

Die Filter- und Pufferwirkung der anstehenden Bdden ist dagegen
als mittel zu bezeichnen.

Die vollversiegelten Flachen haben keine Bedeutung fiir das Schutz-
gut, die teilversiegelten nur sehr geringe Bedeutung. Da die anste-
hende geologische Formation der Bunten Mergel nur geringe Durch-
I&ssigkeit, die Hangschotter vermutlich geringe bis mittlere Durch-
I&ssigkeit aufweisen, kommt auch den unversiegelten Bereichen nur
geringe Bedeutung zu. Insgesamt kommt dem Grundwasser nur ge-
ringe Bedeutung zu.

Aufgrund von Uberbauung, Flachenversiegelung und Uberformung
ist eine wesentliche Vorbelastung des Bodens gegeben.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutz- oder
Uberschwemmungsgebiet und grenzt auch nicht an ein solches an.

Oberflachengewasser erster oder zweiter Ordnung sind im Plange-
biet nicht vorhanden. Im Siiden lauft durch die Griinanlage Kirch-
graben das gleichnamige Gewasser, welches jedoch verdolt mehre-
re Meter unter der Oberflache und auch unter der dort vorhandenen
Altablagerung liegt.

geringe Bedeutung

2.1.3 Schutzgut Klima / Luft

Klima

Das Untersuchungsgebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem
warmeren Klima des Albvorlandes zum kuhleren der Schwabischen
Alb. Die mittlere Jahrestemperatur betragt im Albvorland 8°C. Die
Hauptwindrichtungen sind SW-W-NW. Die Nebelgefahrdung liegt bei
70-85 Tagen/Jahr.
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Das Plangebiet selbst verfligt Uber Grinflachen sowie Uber einen
groRen Geholzbestand, der sich aus Einzelbdumen und Hecken zu-
sammensetzt. Diese Bereiche tragen zum klimatischen Ausgleich
(Frischluftproduktion, Abkihlung, lufthygienische Filtereffekte und
Feuchtigkeitsanreicherung im Sommer) bei und haben eine hohe
Bedeutung fiur das Schutzgut Klima und Luft. Die teilversiegelten
sowie vollversiegelten Flachen wirken dagegen durch Aufwdrmung
beeintrachtigend.

Der sudlich, aufRerhalb des Untersuchungsgebietes angrenzende
Kirchgraben dient als lokal bedeutsame Kaltluftabflussbahn (<
500m3/s), der Abflussbahn kommt hohe Bedeutung zu.

Luftqualitat Es liegen keine konkreten Daten zur Luftqualitdt im Eingriffsraum
vor. Die lufthygienische Situation stellt sich in TUbingen insgesamt
als ,niedrig bis leicht belastet” dar (Landschaftsplan, S.21). Im Un-
tersuchungsgebiet durfte sich vor allem der Verkehr der angrenzen-
den Pfrondorfer StralRe belastend auf die Luftqualitat auswirken. Der
Gehdlzbestand wirkt jedoch ausgleichend auf die Belastung.

Wertigkeit Aufgrund des Nebeneinander von versiegelten Flachen und durch-
grinten Bereichen, sowie der Vorbelastung durch die Pfrondorfer
Strale ergibt sich fur den Untersuchungsraum insgesamt
geringe Bedeutung
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2.1.4 Schutzguter Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Biotoptypen
Pflanzen / Tiere

Biologische Vielfalt,
Besonderer Artenschutz

Wertigkeit gesamt

Eine Biotoptypen- und Nutzungskartierung wurde durch faktorgruen
(5/2006) durchgeflhrt. Die im Plangebiet vorkommenden Biotopty-
pen und wertbestimmenden Gehdlze sind im Bestandsplan darge-
stellt sowie in der Flachenbilanzierung der  Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung enthalten (vgl. Anlage E) Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz).

Das ca. 0,82 ha grofte Planungsgebiet pragen neben den bebauten
und versiegelten Flachen, vor allem Grinflachen auf denen Zierra-
sen vorherrscht. Daneben ist der groRe Gehdlzbestand pragend,
wobei im sudlichen Teil Streuobstbaume Utberwiegen, wahrend im
nordlichen Teil GroRgehdlze des Kirchgrabens charakteristisch sind.
Die Streuobstbdaume sind teilweise gepflegt, teilweise sind unge-
schnittene, altere Baume darunter. Insgesamt ist das Gebiet durch
seine Dichte an GroRgehdlzen und Hecken vergleichsweise struk-
turreich.

Zahlreiche Obst- und Laubbdume (vgl. Gehodlzliste) besitzen auf-
grund Alter und Grof3e (Stammumfang tber 80 cm) mittlere bis hohe
Bedeutung. Hinweise auf floristische Besonderheiten liegen nicht
vor und sind in diesem Bereich eher unwahrscheinlich.

Faunistische Bestandsdaten liegen nicht vor.

Der fur innerstadtische Verhaltnisse hohe Baumbestand mit zahlrei-
chen Obstbaumen sowie die Hecken besitzen mittlere Bedeutung
als Lebensraum fir Insekten, Vogel.

Eine mittlere Bedeutung kommt diesen Strukturen auch als Nah-
rungshabitat fir (jagende) Fledermause zu. Eine hohe naturschutz-
fachliche Bedeutung ware bei einer Quartierfunktion der Baume fir
Fledermause gegeben. Im Rahmen der Baumbestandserfassung
wurden jedoch keine solche Quartiere - insbesondere keine geeig-
neten Baumhdhlen - festgestellt.

Alle anderen Flachen weisen eine geringe bis sehr geringe Bedeu-
tung als Lebensraum fiir Tiere (Insekten, Vogel , Fledermause) auf.
alle anderen Flachen zeichnen sich durch eine geringe bis sehr ge-
ringe Bedeutung aus.

Das Plangebiet weist einen umfangreichen Baumbestand auf, tiber-
wiegend mit Lebensraumen des Siedlungsraums. Uberwiegend sind
Arten anzutreffen, die an Siedlungsbiotope angepasst sind und/oder
innerstadtische Gehdlzbestande besiedeln.

Hinweise auf faunistische oder floristische Besonderheiten (Rote
Liste Arten oder streng geschutzte Arten) liegen dem Verfasser nicht
VvOor.

Im Gebiet treten besonders geschiitzte Arten auf, da zum Beispiel
alle européischen Vogelarten zu den besonders geschutzten Arten
zahlen. Darunter sind jedoch keine Arten zu erwarten, deren lokalen
oder regionalen Populationen sich in einem unglnstigen Erhal-
tungszustand befinden, d.h. seltene oder gefahrdete Arten treten al-
ler mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht auf.

Aufgrund des hohen Anteils an Streuobstbdumen und anderer Ge-
holze kommt dem Gebiet mittlere Bedeutung zu
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Tab. 2: Flachenanteile der Biotoptypen im Plangebiet

Stand: 04.04.2008

Nr.  Biotoptyp Flache

(gm) in Prozent
3363 Intensivweide mit Obstbaumen 190 2,3%
3380 Zierrasen mit Obstbaumen 2.825 34,3%

4422 Hecke - nicht heimisch (Anteil heimi- 341
scher Arten 50-70% It. Bewertung

der Biotoptypen, LfU 2005, S. 44) 4.0%
6010 Von Bauwerken bestandene Flache 1.952 23,8%
6021 Vollig versiegelte Flachen 1.381 16,9%

6022 Pflaster- und Plattenbelage (teilweise
mit Versickerung in den angrenzen-

den Flachen) 725 8,7%
6041 Lagerplatz 70 0,9%
6051 Ziergarten/Beete 217 2,6%
6053 Bodendecker 189 2,3%
6054 Dachgarten 13 0,2%
6061 Nutzgarten 323 3,9%

Gesamtflache 8.226 100,0%

Abb. 1:

Streuobstbdume im Westen des Plange-
bietes entlang der Pfrondorfer Stralle mit
Luise-Poloni-Heim im Hintergrund
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Abb. 2:

Luise-Poloni-Heim im Osten mit Nutzgar-
ten und den Gehdlzstrukturen des Kirch-
grabens im Hintergrund

Abb. 3:

Grinflache im Stiden des Gelandes im
angrenzenden Kirchgraben, die durch
das Luise-Poloni-Heim bereits jetzt ge-
nutzt wird

Abb. 4:
Baumbestand entlang der Neuhalden-
stralle
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2.1.4.1 Auswirkungen auf Gebiete des Schutzgebietsnetzes Natura 2000

Natura 2000

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Natura 2000 —

Gebiete.

2.1.4.2 Priufung Artenschutzrechtlicher Belange

Artenschutz

Die Prifung der artenschutzrechtlichen Belange (vorrangig der Ver-
botstatbestande nach § 42 BNatSchG) ist fir die besonders ge-
schutzten Arten (insbesondere alle europaisch geschitzten Arten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelar-
ten) abzuarbeiten. Aufgrund der Vielzahl der geschitzten Arten ist es
fachlich kaum erfiillbar, das Vorkommen aller in Betracht kommen-
den Arten vollstandig zu erfassen und nachfolgend zu beurteilen.

Hinweise auf geschutzte Arten sind im Rahmen des Scoping weder
von den Fachbehdérden noch von fachlich versierten Blirgern oder
Naturschutzverbanden eingegangen. Unterlagen, auf die zuriickge-
griffen werden kann konnten nicht ermittelt werden. Auch die Unter-
suchungen von faktorgruen haben keine Hinweise erbracht. Deshalb
wird zunachst davon ausgegangen, dass keine relevanten Arten be-
troffen sind.

Durch die Bebauung entfallen ca. 1.506 m? unversiegelte Gartenfla-
che. Damit werden z. T. Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders
geschutzter Arten zerstort. Vergleichbare Lebensraume, kleinteiligen
Strukturen der Gartenflachen mit Bdumen, Bepflanzung, Ra-
sen/Wiese sind in der Umgebung fir die Artengruppen noch zahl-
reich vorhanden.

Somit liegt ein Verstol gegen das Verbot der Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemal § 42 (5) BNatSchG nicht
vor, da die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen-
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird.

Die Bedeutung der Flachen als Jagdhabitat fiir Fledermause ist im
Plangebiet voraussichtlich ebenso gegeben wie in den angrenzenden
»grinen“ Wohngebieten. Ein Verlust dieser Nahrungsflachen bzw. der
Nahrungshabitatstrukturen im Plangebiet kann zu einer nachteiligen
Veranderung im Gesamtlebensraum der lokalen Populationen von
Fledermausarten fiihren. Die Veranderungen sind dabei jedoch von
einer so geringen Wirksamkeit, dass eine nachteilige Veranderung
des Erhaltungszustandes bzw. des dauerhaften Fortbestandes der
Populationen ausgeschlossen werden kann.

Fir den Erhaltungszustand der im Plangebiet auftretenden Vogelar-
ten kénnen nachteilige Auswirkungen auf die lokalen Populationen
ausgeschlossen werden.

2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild, Erholung

Ortsbild, Erholung

Das Ortsbild des Untersuchungsraums bestimmen die drei pragen-
den Gebaude: Die St. Petrus Kirche, das Luise-Poloni-Heim und das
Pfarramt. Daneben ist der gro3e Gehdlzbestand pragend, wobei im
ndrdlichen Teil Streuobstbaume Uberwiegen, wahrend im sidlichen
Teil die GroRgehdlze des Kirchgrabens pragend sind. Dadurch ent-
steht fir ein Gebiet in der Innenstadt eine vergleichsweise hohe
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Vielfalt mit einem innerstadtisch beglnstigten Kleinklima. Die vor-
handenen groRen Baume binden die Gebaude in die gut durchgrin-
te Nachbarbebauung gut ein.

Der Grofteil des Gelandes ist durch einen Zaun von den angren-
zenden Grundstiicken und der Stralte getrennt. Zugang in den Gar-
ten des Luise-Poloni-Heims erhalt man durch das Tor zum Kirchgra-
ben. Die Griinanlage ist mit Sitzgelegenheiten ausgestattet und
dient der Erholung am Arbeitsplatz beziehungsweise der Erholung
und dem Aufenthalt im Freien der Bewohner des Luise-Poloni-
Heims.

Der Landschaftsplan enthalt keine Angaben zum Gebiet
Wertigkeit Aufgrund der Erholungsfunktion und des flr einen innerdortlichen/-
stadtischen Bereich vielfaltigen Baumbestandes hat das Planungs-

gebiet
mittlere Bedeutung
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2.1.6 Schutzgut Mensch und Gesundheit

Wohnen / Arbeiten /
Schall- und Schadstoff-
emissionen

Klima

Luft

Erholung

Bodenverunreinigungen

Strahlung

Gertiche (Abgase)

Licht

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch ist vor allem die Ge-
wahrleistung gesunder Arbeits-, Wohn- und Lebensbedingungen zu
betrachten.

Eine Vorbelastung ist durch die stark befahrenen Pfrondorfer Stralle
gegeben. Von dieser gehen Emissionen (Larm, Schadstoffe, Geru-
che, Erschiitterung, etc.) auf das Plangebiet aus. Die Neuhalden-
stralle ist weniger stark befahren und im Siden und Osten grenzt
das Plangebiet an Flachen, die nicht vom Verkehr oder anderen
Nutzungen beeintrachtigt sind.

Die Bebauung des Betreuten Wohnens direkt entlang der Pfrondor-
fer Stralle schitzt die rickwartig gelegenen Bereiche vor Belastun-
gen.

Vorbelastungen sind aulRerdem durch Emissionen aus Heizanlagen
der Gebaude vorhanden. Der Hausbrand der umgebenden Bebau-
ung und der eigene Hausbrand muss die einschldgigen Richtwerte
einhalten. Durch den Einsatz neuer effizienter Heiztechnik und
Warmedammung der Neubebauung wird die Belastung tendenziell
eher abnehmen, auch wenn das Gebaudevolumen grofder wird.

Siehe hierzu auch 2.1.3

Die lokal bedeutsame Kaltluftabflussbahn (< 500m3/s) hat Bedeu-
tung fir die Durchliftung auch des direkt angrenzenden Pflegehei-
mes und der Wohnungen des Betreuten Wohnens.

Siehe hierzu auch 2.1.3
Die Iufthygienische Belastung in Tibingen ist als ,niedrig bis leicht
belastet” einzustufen.

Siehe hierzu auch 2.1.5

Der Griinzug Kirchgraben und die AuRenanlage mit Erholungsquali-
tat des Luise-Poloni-Heimes erganzen einander in ihrer Erholungs-
funktion.

Siehe hierzu auch 2.1.1

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodenverunreinigungen be-
kannt. Im Kirchgraben ist eine Altlast bekannt, vermutlich handelt es
sich um einen alten Mullplatz. Es sind keine Beeintrachtigungen des
Plangebietes zu erwarten.

Es ist nicht bekannt, dass Strahlungen vom Plangebiet ausgehen
oder auf das Plangebiet einwirken. Richtfunkstrecken oder Mobil-
funkstationen in unmittelbarer Umgebung sind nicht bekannt.

Es ist nicht bekannt, dass stérende Gerliche vom Plangebiet ausge-
hen. Eine gewisse Belastigung durch Abgase kann von der Pfron-
dorfer Stral’e ausgehen. Es sind jedoch keine erheblichen Belasti-
gungen durch die Geruchsentwicklung zu erwarten, durch das Bau-
vorhaben werden keine wesentlichen Veranderungen eintreten.

Lichtemissionen sind durch die Straf’enbeleuchtung und den KFZ-
Verkehr vorhanden, jedoch nicht in stérendem erheblichen MaR. Die
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Lichtemissionen aus den neuen Gebduden werden sich gegentber
dem alten Gebaude tendenziell durch die dichtere Bebauung ten-
denziell nach oben bewegen.

Erschilitterung Erschitterungen kénnen durch den KFZ-Verkehr, hier insbesondere
durch LKW-Verkehr auftreten. Es sind jedoch keine erheblichen
Dauerbelastungen vorhanden. Gegenuber der derzeitigen Situation
treten keine Veranderungen ein.

Wertigkeit gesamt Aufgrund der stark befahrenen Pfrondorfer Strale wird die Bebau-
ung als Wohnstandort etwas gemindert. Deshalb haben die Flachen
eine mittlere bis hohe Bedeutung

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Sach-/ Kulturgiter Die Prufung der moglichen Kulturdenkmaleigenschaft hat ergeben,
dass es sich weder beim Luise-Poloni-Heim noch bei der Kirche
(und Pfarramt) um ein Kulturdenkmal handelt. Trotzdem sind die
Gebaude nach Aussage der Denkmalpflege erhaltenswert und von
heimatgeschichtlichem Interesse.

Wertigkeit mittlere Bedeutung

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den 0.g. Schutzgutern

Wechselwirkungen Die Wirkungen auf die einzelnen Schutzguter kdnnen sich aufgrund

der bestehenden Wechselwirkungen innerhalb und zwischen den
Schutzgitern gegenseitig verstarken bzw. aufgrund von Wirkungs-
verlagerungen konnen Beeintrachtigungen entstehen. Wechselwir-
kungen infolge der funktionalen Zusammenhange und Beziehungen
innerhalb von Schutzgltern werden bereits im Rahmen der Schutz-
gutabhandlung bericksichtigt.
Wichtig sind in diesem Zusammenhang Wechselwirkungen, die fur
die Bewertung der Umweltauswirkungen zusatzliche Aspekte dar-
stellen und bei der Einzelbetrachtung der Schutzgiter méglicherwei-
se unerkannt bleiben (BUNZEL 2005).

Wertigkeit In diesem Sinne sind keine bedeutenden Wechselwirkungen be-
kannt.
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2.2 Eingriffswirkungen

Funktion der

Die nachfolgend dargestellte Relevanzmatrix stellt die Zusammen-

Relevanzmatrix hange zwischen Wirkfaktoren des Vorhabens und den Schutzgitern
dar.
Im Zusammenhang mit der Errichtung des Pflegeheimes und des Be-
treuten Wohnens sowie der Erhaltung des Kirchenstandortes und
des Pfarramtes ist von folgenden voraussichtlichen (z.T. erheblichen)
Umweltauswirkungen bzw. Wirkungsfaktoren auszugehen:
Baubedingt Bodenabgrabungen
Bodenverdichtung
Geholzrodungen
Emissionen (Larm, Luftschadstoffe, Staube)
Erschitterungen
Anlagebedingt Flacheninanspruchnahme / Versiegelung
Dimension der Baukorper
Betriebsbedingt Schallemissionen

Emissionen aus Heizungsanlagen

Abbildung 1: Relevanzmatrix

Relevanzmatrix

Wirkungsfaktoren

Mensch Wohnen

Mensch Erholung

Tiere, Pflanzen,

bioloaische Vielfalt

Boden

Klima, Luft

Ortsbild

Kultur, Sachgtiter

\Wechselwirkungen

Baubedingt

Bodenabgrabungen

O
O

Bodenverdichtung

Gehdlzrodungen

OO

oo

OGO

Schallemissionen (Larm)

oC

Luftschadstoffemissionen (einschl.
Staube)

oC

OO

Erschitterungen

oC

Anlagebedingt

Flacheninanspruchnahme/ Versiegelung

Dimension der Baukérper

oA

Om

'oH

Betriebsbedingt

Schallemissionen

oC

oC

Emissionen aus Heizungsanlagen

relevante, moglicherweise abwéagungserhebliche Auswirkung

nachteilige Auswirkung evtl. gegeben, jedoch nicht entscheidungserheblich bzw. nicht abwé-
gungsrelevant: A) aufgrund friihzeitiger Konfliktminimierung /-vermeidung bei der Bebauungs-
planaufstellung (Abwégung von Planungsalternativen), B) aufgrund der Vorbelastung, C) weil
voraussichtlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle

teils ungiinstige / teils giinstige Auswirkung
keine erhebliche Auswirkung
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2.2.1 Schutzgut Boden

Bodenfunktionen Die Planung entspricht den Vorschriften des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit dem Schutzgut Boden sowie dem Gebot der
Nachverdichtung und der Innenentwicklung. Bestehende Gebaude
werden abgerissen, die Flachen werden wieder bebaut. Insgesamt
werden durch Bebauung, Erschliefung und Wege in den Gartenfla-
chen ca. 1.506 m? mehr versiegelt als derzeit im Bestand vorhanden
ist.

Die Neubebauung nimmt unversiegelten, jedoch bereits anthropo-
gen, Uberformte Boden in Anspruch. Trotzdem stellt die Versiege-
lung von Bdden einen erheblichen Eingriff dar, da Boden immer un-
wiederbringlich verloren geht. Hiervon sind hauptsachlich die Bo-
denfunktionen Speicher, Filter und Puffer fir Schadstoffe / Stoffum-
wandlung, Standort fiir natirliche Vegetation und Ausgleichskorper
im Wasserkreislauf betroffen.

Es handelt sich trotz der geringen zuséatzlichen Versiegelung um er-
hebliche Beeintrachtigungen, da Boden zumeist unwiederbringlich
verloren geht.

Nr. Versiegelungsart Bestand | Planung | Differenz
Flache |Flache |Flache
(m?) (m?) (m?)
1 Von Bauwerken bestan- 1.952 2.950 +998
dene Flachen
Gebaudeflache insgesamt 1.952 2.950 +998
2 ErschlieBung
2.1 vollig versiegelte Flachen 1.381 1.486 +105
ErschlieBung
2.2 teilversiegelte, wasser- 0 591 +591

durchlassige Belage
(Pflaster- und Plattenbe-
lage) ErschlieBung

Belagsflache gesamt 1.381 2.077 +696
3 Gartenflachen
3.1 unversiegelt 4.098 2.592 -1.506
3.2 wasserdurchlassige Bela- 795 607 -188
ge
Gartenflachen gesamt 4.893 3.199 -1.694
Gesamtflache 8.226| 8.226|
Versiegelte Flache 4.128 5.634 +1.506
unversiegelte Flache 4.098 2.592 -1.506
Beeintréchtigung: erheblich (mittel)
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2.2.2 Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser

Beeintrachtigung:

Durch die Versiegelung gehen Flachen fir die Grundwasserneubil-
dung und Regenwasserriickhaltung auf zusatzlich maximal ca. 880
m? verloren. Der Flachenverlust stellt aufgrund der geringen Durch-
lassigkeit (geringe Bedeutung des Schutzgutes Grundwasser) sowie
der relativ niedrigen, zusatzlichen Versiegelung keinen erheblichen
Eingriff in den Gebietswasserhaushalt dar. Zu rechnen ist daher nur
mit geringen Beeintrachtigungen.

nicht erheblich (gering)

2.2.3 Schutzgut Klima/Luft

Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima / Luft

Beeintrachtigung:

Die zu erwartende Bebauung und Versiegelung neuer Flachen sowie
der Wegfall von Gehdlzen vermindert die Produktion von Kalt- und
Frischluft im Planungsgebiet. Es entsteht hingegen zusatzlich er-
warmte und trockene Luft.

Zudem ist weiter mit Schadstoffemissionen aus Hausbrand zu rech-
nen. Vorgabe der Stadt ist den Kfw60 zu erreichen. Die Werte der
ENEV werden erfillt. Die Anforderungen fiir die Kf\W60-
Energiesparhduser werden bei der Baumallnahme ebenfalls erflllt.
Durch diese MaRnahmen werden die Emissionen durch Hausbrand
geringer sein als derzeit mit der veralteten Gebaudetechnik.

Diese kleinrdumigen Veranderungen wirken sich hauptsachlich im
Plangebiet selbst aus. In den Kirchgraben als lokal bedeutsame Kalt-
luftabflussbahn wird nicht eingegriffen.

Der Wegfall eines Grofiteils innerstadtischer Geholze wird zwar
splrbar sein (Stadtklimaeffekt), jedoch keine erheblichen Verande-
rungen des Kleinklimas zur Folge haben aufgrund der angrenzenden
Grinverbindung.

nicht erheblich (gering)

2.2.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Auswirkungen auf das
Schutzgut Arten und Bio-
tope,

Biologische Vielfalt,
Besonderer Artenschutz

Mit dem Bauvorhaben wird ein Grossteil, insgesamt 58 Baume, des
teilweise wertvollen Baumbestandes im Bereich des Luise-Poloni-
Heims gefallt. Besonders stark ist der Eingriff in die Streuobstbaume
unterhalb der Pfrondorfer StralRe, hier ist ein Verlust von fast 100%
festzustellen. Daneben wird ein GroRteil der eher geringwertigeren
Biotopflachen, wie Zierrasen, Nutzgarten und Beete und Rabatten
Uberbaut oder versiegelt.

Aufgrund des Eingriffs in den Geholzbestand ist mit erheblichen Be-
eintrachtigungen zu rechnen. Die Gehdlze, die aulderhalb des be-
baubaren Bereichs der Ortsbaupléne liegen werden in der Eingriffs-
bilanzierung angerechnet.

Durch die Planung entfallen Siedlungsbiotope und ein Grofteil des
Baumbestandes. Die Biologische Vielfalt wird voraussichtlich nicht
erheblich beeintrachtigt, da

» das Artenspektrum Uberwiegend gewohnliche Arten in Siedlungs-
rdaumen umfasst

» Ausweichmdglichkeiten auf den Gehdlzbestand des Kirchgrabens
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bestehen

erheblich (mittel)

2.2.5 Schutzgut Landschaftsbild, Erholung

Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschafts-
und Ortsbild

Beeintrachtigung:

Durch das Vorhaben verringern sich die Griinflachen, die bisher fiir
die Erholung der Bewohner und Mitarbeiter zur Verfligung standen.
Jedoch werden nach der Bauphase die restlichen Griinflachen er-
neut der Erholung zur Verfligung stehen.

Das Betreute Wohnen entlang der Pfrondorfer Strafe entspricht
den Hohenverhaltnissen und der Linie der vorhandenen Bebauung.
Wird der grofRformatige Baukoérper durch entsprechende Malnah-
men der Fassadengestaltung ansprechend gestaltet, entsteht keine
Beeintrachtigung des Ortsbildes.

Die Einbindung der Gebaude in die Umgebung geht durch die ver-
anderte Lage der Neubebauung und die Veranderung der Topogra-
phie vollstandig verloren.

In den Kirchgraben, als fir die Erholung bedeutsame Wegebezie-
hung, wird nur am Ubergang in die NeuhaldenstraRe eingegriffen.
In diesem Bereich ist der Erholungswert des Gebietes aufgrund der
Vorbelastungen durch die Strafle und des angrenzenden Parkplat-
zes gering, sodass durch die Planung keine erheblichen Beein-
trachtigungen entstehen.

erheblich (mittel), der Neubebauung fehlt aufgrund des Verlusts
der Baume die Einbindung in die gut durchgrunte Nachbarbebau-
ung

2.2.6 Schutzgut Mensch und Gesundheit

Auswirkungen des Pla-

nungsvorhabens auf das

Schutzgut Mensch

Die geplante Anlieferung im Studen des Gelandes wird sich auf den
Kirchgraben und méglicherweise auch auf die bebauten Gebiete
durch Larmbeeintrachtigung auswirken. Ansonsten werden der Ver-
kehr und die daraus resultierenden Belastungen (Larm, Schadstoffe),
nur in geringem Maf} zunehmen.

Daher wird keine signifikante Erh6hung der Belastung angenom-
men. Es sind keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen fur
das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Vorhabenbezogener B-Plan Luise-Poloni-Heim, Umweltbericht 24 von 42



Larm

Klima

Luft

Erholung

Bodenverunreinigugungen

Strahlung

Gerliche
Licht

Erschiitterung

Beeintrachtigung
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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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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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Vermeidung, Verringerung

noch verbleibende
Beeintrachtigung

AusgleichsmalRnahmen

Bilanz

Schutzgut Boden

— MafRnahmen nach § 202 BauGB zur Wie-
derverwendung des Bodenaushubes vor Ort
und Verbot der Uberdeckung der verblei-
benden belebten Bodenschicht.

— Die Inanspruchnahme von Flachen des In-
nenbereichs ist im Sinne der Nachverdich-
tung und stellt eine Vermeidungsmalnahme
dar.

— Verwendung wasserdurchlassiger Belage
(Abflussbeiwert von max. 0,7) bei PKW-
Stellplatzen, (Garten-)Wegen, (weitgehen-
der Erhalt der Bodenfunktionen fur den
Wasserkreislauf)

Zusatzliche Versiegelung von
ca. 1.506 m? durch Bebauung
und ErschlieBung, davon ca.
754 m?, die Uber das bisher zu-
l&ssige Mald der Bebauung hi-
nausgehen, mit Beeintrachti-
gung der Bodenfunktionen Filter
u. Puffer, Ausgleichskorper
Wasserkreislauf und Standort f.
naturliche Vegetation.

Festsetzung zur extensiven Dachbegri-
nung auf mindestens 70% der Dachfla-
chen der geplanten Bebauung. Auf dieser
Flache wird von einem mit sukkulenten
Pflanzen bepflanzten Substrat die Funkti-
on als Standort fiir naturliche Vegetation
Ubernommen. Die Flache dient zudem der
Rickhaltung und Verdunstung des Nie-
derschlagswassers und tUbernimmt in ge-
ringem Maf Filter und Pufferfunktionen.

Der Eingriff ist ausgeglichen.

Schutzgut Wasser
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Vermeidung, Verringerung

noch verbleibende
Beeintrachtigung

Ausgleichsmalinahmen

Bilanz

— Verwendung wasserdurchlassiger Belage
(Abflussbeiwert von max. 0,7) bei PKW-
Stellplatzen, Wegen, Vorplatzen (teilweiser
Erhalt der Bodenfunktionen fur den Wasser-
kreislauf)

— Die Inanspruchnahme von Flachen des In-
nenbereichs ist im Sinne der Nachverdich-
tung und stellt eine Vermeidungsmalnahme
dar.

keine erheblichen, verbleiben-
den Beeintrachtigungen.

Erhebliche Beeintrachtigungen die-
ses Schutzgutes sind nicht entstan-
den.

Schutzgut Luft / Klima

— Erhalt von 20 Baumen und bestehender
Bepflanzungen

— Festsetzungen zur Verwendung wasser-
durchlassiger Belage

— Festsetzung zur Anpflanzung von 28 Bau-
men

Wegfall von 58 Baumen die po-
sitive Wirkungen auf das Klein-
klima haben.

Der Eingriff ist ausgeglichen.

Schutzgut Pflanzen / Tiere / Biologische Viel-
falt
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Vermeidung, Verringerung

noch verbleibende
Beeintrachtigung

Ausgleichsmalinahmen

Bilanz

— Erhalt von 20 Baumen und bestehender
Bepflanzungen
im Bereich der verbleibenden Bebauung
und an der Westgrenze des Plangebietes

Wegfall von 58 Baumen, deren
Fallung nicht vermieden oder
weiter verringert werden kann.

Festsetzung zur Anpflanzung von 28 Bau-
men, Anpflanzung von Zierobstbaume und
Streu- bzw. Nutzobstbdumen.

Festsetzung zur extensiven Dachbegru-
nung auf mindestens 70% der Dachfla-
chen der geplanten Gebaude. Neuschaf-
fung von Lebensraumen fir Tiere und
Pflanzen, in einem innerstadtischen Ge-
biet mit beengten Platzverhaltnissen

Der Eingriff ist ausgeglichen.

Schutzgut Ort- / Landschaftsbild

Die Bebauung wird nach Art und Malf} in die
umgebende Bebauung eingebunden.
Wertvoller Baumbestand wird auRerhalb des
Baufeldes erhalten.

Der Neubebauung fehlt die Ein-
bindung durch Gehdlze in die
gut durchgrinte umgebende
Bebauung.

Pflanzung von 28 Baumen zur Einbindung
in die Umgebung. Festsetzung der exten-
siven Dachbegriinung auf mindestens
70% der Dachflachen der geplanten Be-
bauung. Die Flache dient der Verdunstung
des Niederschlagswassers. Geholze und
Dachbegrinung erhéhen die Verdunstung
und Luftfeuchtigkeit und verringern gleich-
zeitig die Warmeeffekte.

Erhebliche Beeintrachtigungen wer-
den ausgeglichen.
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Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (siehe dazu Anlage E) E/A-Bilanz ) nach dem Modell der LUBW (Stand 21.12.2006)

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach dem Modell der LUBW ist in Anlage E) detailliert dargestellt.

Die bestehenden Gebaude des Luise-Poloni-Heimes werden abgebrochen. Das Grundstiick wird neu bebaut mit einem Gebaude fir Betreutes Wohnen
und dem Ersatzneubau des Luise-Poloni-Heimes. Insgesamt werden ca. 1.506 m? Flache mehr versiegelt, die sich in ca. 998 m? Gebaudegrundflache
und ca. 508 m? Erschliefungsflachen und Wege/Nebengebaude in den Au3enanlagen aufteilen.

Insgesamt werden ca. 1.506 m? zusatzlich versiegelt. Ausgleichsrelevant sind jedoch nur diejenigen Flachen, die Uber das bisher zulassige Mal}
der Bebauung hinausgehen. Die ausgleichsrelevante Flache verringert sich um die bisher noch potentiell Gberbaubare Flachen von ca. 752 m? auf die
im Plan Anlage D) dargestellte Mehrversiegelung von ca. 754 m?, die Uber das Mal} der bisher zulassigen Versiegelung hinausgeht.

In der Ausgleichsbilanz ist dies berticksichtigt. Dort wird vom gesamten Bestandswert der Wert der potentiell Giberbaubaren Flachen abgezogen. Das
Ausgleichsdefizit wird aus diesem Wert abziglich des Bestandswertes ermittelt und betragt ca. 4.621 Wertpunkte.

Der Ausgleich fur die Inanspruchnahme der zusatzlich in Anspruch genommenen Flachen von auf ca. 754 m2. wird erreicht durch die Begriinung von
ca. 1.311 m2 Dachflachen.

In Wertpunkten ausgedrickt, wird das Defizit von 4.621 Wertpunkten durch den Wert der extensiven Dachbegriinung (entspricht 70% der Gesamtdach-
flache) von 14.422 Wertpunkten ausgeglichen.

Es verbleibt nach dem Eingriff durch die Bebauung und die Nebenanlagen kein Ausgleichsdefizit. Der Eingriff, der durch die Verdichtung der
Bebauung eintritt, wird innerhalb des Bebauungsplangebietes ausgeglichen. Damit ist der Eingriff kompensiert.
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3. Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Ab-

wassern
Abfalle und Abwasser - Ver-
weis

Abwasser - Verweis

Abfalle

Zum Thema Abfallen und Abwassern wird auch auf die Begriindung
des Bebauungsplans verwiesen.

Die geplante Bebauung — Betreutes Wohnen und Luise-Poloni-Heim
- wird an den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Pfrondorfer
StralRe angeschlossen:

Das Niederschlagswasser des Betreuten Wohnens wird in den
Mischwasserkanal in der Pfrondorfer Stral3e eingeleitet. Das Nieder-
schlagswasser des Luise-Poloni-Heimes wird in die Regenwasser-
dohle in der Neuhaldenstralie eingeleitet. Durch die extensive Be-
grinung mit einer Aufbauhdhe von gréRer 10 cm wird die Rickhal-
tung, Verdunstung und verzdgerte Ableitung des Niederschlagswas-
sers aus den Dachfldchen des ,Luise-Poloni-Heim erreicht.

Abfélle werden entsprechen der gesetzlichen Anforderungen ent-
sorgt. Es entsteht ausschlie3lich Hausmdill.

4. Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und ef-
fiziente Nutzung von Energie

Energiekonzept

Heizung - Versorgung

Heizung - Emissionen

Strom - Versorgung

Das Energiekonzept liegt vor. Die nachfolgend gemachten Angaben
beruhen auf den Vorgaben, die fur das Energiekonzept gemacht
wurden.

Hinsichtlich der Nutzung regenerativer Energien wurde von der Stadt
Tubingen ein Energiekonzept auf Bebauungsplanebene gefordert, es
soll ein KfW-Wert von 60 angestrebt werden. Die Anforderungen fur
KfW60-Energiesparhauser werden erfilllt.

Sowohl fiir das Betreute Wohnen als auch das Luise-Poloni-Heim
kann der Wert durch den Einsatz von Brennwerttechnik auf Grundla-
ge von Gas und zusatzlich dem Einsatz von Solarthermie fir die Er-
warmung des Trinkwassers erreicht werden.

Weiterhin wird die Verpflichtung nach dem Gesetz zur Nutzung er-
neuerbarer Warmeenergie in Baden-Wurttemberg (Erneuerbare-
Warme-Gesetz — EwarmeG), mindestens 20% des jahrlichen War-
mebedarfs durch erneuerbare Energien zu decken oder die Anforde-
rungen der EnEV an den Jahres-Primarenergiebedarf und den
Transmissionswarmeverlust um mindestens 30% zu unterschreiten,
erflllt.

Im Wesentlichen Schadstoffemissionen durch Hausbrand. Durch die
Einhaltung der Grenzwerte der BImSchV, die Anwendung der Ener-
gieeinsparverordnung (ENEV) und das Erreichen eines KfW-Wertes
von 60 wird die Belastung der Luft tendenziell abnehmen.

Die Versorgung mit Strom erfolgt Uber das vorhandene Versor-
gungsnetz.
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5. Alternativen, Nullvariante

Anderweitige
Planungsméglichkeiten

Nichtdurchfiihrung
der Planung

Planungsvariante Er-
schlieBung der Anlieferung

Schutzgut

Mensch

Pflanzen, Tiere, biologi-
sche Vielfalt
Boden, Wasser

Luft/ Klima

Die Stiftung St. Franziskus, Heiligenbronn plant den Neubau des
Luise-Poloni-Heims mit Betreuten Wohnungen und Begegnungsstat-
te. Das bestehende Pflegeheim wird vor Baubeginn abgebrochen, da
eine abschnittsweise Realisierung aus Platzgrinden nicht mdéglich
ist.

Der Gebaudezustand und die Anforderungen an ein modernes, den
heutigen Anforderungen genigendes Pflegeheim kann durch eine
Erneuerung/Sanierung des Gebaudebestandes nicht erreicht wer-
den. Im geplanten Neubau des Luise-Poloni-Heims werden zu-
kunftsorientierte Pflege- und Wohnkonzepte umgesetzt und der Ent-
wicklung der Bewohnerstrukturen entsprechende Wohngruppen fir
demenziell Erkrankte geplant. Das Umsetzen dieser Konzepte im
Bestand ist nicht méglich. Weiterhin soll aber eine wohnortnahe
Pflege gewahrleistet sein.

Die Planung ist daher an diesen Standort gebunden. Die Auswahl
erscheint geeignet, da es sich bereits um Siedlungsflachen und vor-
belastete Bereiche handelt. Beeintrachtigungen im Auf3enbereich un-
terbleiben.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde — gleich bleibende Nut-
zung vorausgesetzt — keine Anderung eintreten. Dies wére zumin-
dest kurzfristig der Fall. Langfristig bestlinde die Gefahr, dass das
Luise-Poloni-Heim aufgegeben wirde, da es in seiner Ausstattung
nicht den heutigen Anspriichen gentigt. Zu diesem Zeitpunkt misste
das Gelande einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Fir die ErschlieBung der Anlieferung wurden zwei grundsatzliche
Lésungsmdglichkeiten geprift. Die Variante (siehe Anlage F) Freifla-
chengestaltungsplan) kann nicht zur Ausfiihrung kommen, da Liefer-
fahrzeuge dann bei den Parkplatzen wenden muissen und rickwarts
am Haupteingang vorbei zum Liefereingang ca. 60 m fahren mus-
sen. Dies birgt eine groRe Unfallgefahr im Haupteingangsbereich
und fuhrt zu einer erhéhte Gefahrdung vor allem von alteren Men-
schen.

Prognose der Auswirkungen bei Nichtdurchflihrung der Planung

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Die vorhan-
denen Belastungen aus Hausbrand und Larm bleiben bestehen.
Larm/Schadstoffe

Die vorhandene Belastung durch Nahrstoff- und Schadstoffeintrage
bleibt variabel bestehen.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Die vorhan-
dene Belastung des Bodens durch Nahrstoff- und Schadstoffeintrage
bleibt variabel bestehen.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Die vorhan-
dene geringe Belastung mit Luftschadstoffen bleibt bestehen.
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Es sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

und Sachgtiter, Wechsel-

wirkungen

6. Weitere Angaben zur Umweltprifung

6.1 Monitoring

Hinweis

Umweltbeobachtung

Kriterien/ Prufinhalte des Monitoring stellen erhebliche Umweltauswirkun-
gen die prognostische Unsicherheiten (z.B. Verkehrsprognosen, Altlas-
ten) enthalten, dar. Zur frihzeitigen Ermittlung unvorhergesehener
nachteiliger Auswirkungen werden MalRnahmen in das Monitoring aufge-
nommen.

Die Stadt und der Vorhabenstrager erhalten gem. § 4 Abs. 3 BauGB In-
formationen von Fachbehérden, die durch ihre bestehenden Uberwa-
chungssysteme unerwartete Auswirkungen Uberprifen. Somit erfolgt G-
berwiegend bereits eine fachbezogene Uberwachung der méglichen
Umweltauswirkungen, die die Stadt als Grundlage ihrer Uberwachung der
Umweltauswirkungen aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans he-
ranziehen kann.

Bei der Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Luise-
Poloni-Heim* sind prognostische Unsicherheiten und erhebliche Auswir-
kungen, die zu unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen fihren
kdnnen, nicht gegeben bzw. nicht zu erwarten. Es sind daher keine weite-
ren MaRnahmen zur Uberwachung (iber die geltenden gesetzlichen Vor-
schriften hinaus vorgesehen.

6.2 Angewandte Methoden und Schwierigkeiten
Prifmethoden (BauGB Anl. Pkt. 3.b)

Umweltpriifung

Eingriffsregelung nach

Inhalt der Umweltprifung ist die Ermittlung der voraussichtlich er-
heblichen Umweltauswirkungen gemaf der Anlage zum Bauge-
setzbuch. Dabei werden diejenigen Umweltauswirkungen ermittelt,
die von dem Vorhaben zu erwarten sind.

Die Umweltprufung gilt als zusammenfassendes Prufverfahren, in
das die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und der Griinord-
nungsplan (soweit vorhanden) integriert werden. Sie fuhrt dartber
hinaus die Ergebnisse der verschiedenen Fachgutachten zu Ver-
kehr, Larm, Schadstoffen (soweit vorhanden) etc. hinsichtlich ihrer
Umweltauswirkungen zusammen.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Be-

Bundesnaturschutzgesetz  bauungsplanen die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich

und BauGB

erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes und der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Ab-
wagung zu bertcksichtigen (Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz).

Im bebauten Innenbereich (Flachen innerhalb von Siedlungen, die
im Flachennutzungsplan als Bauflachen gekennzeichnet sind) ohne
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glltigen Bebauungsplan (§ 34 BauGB) ist "ein Ausgleich nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren." (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).
Letzteres ist bei der geplanten Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes "Luise-Poloni-Heim" nur teilweise der Fall. Eine Bebauung der
Grundstlcke im Plangebiet war bisher nur bis zu einem Teil zulas-
sig. Die Neuplanung sieht nunmehr eine gréRere Grundflache vor.
Folglich ist die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz
und BauGB anzuwenden. Siehe hierzu Anlage D) Potentiell Gber-
baubare Flachen

Methode

Pflanzen, Tiere,
biologische Vielfalt

Boden

Wasser

Mensch, Luft/ Klima,
Landschaftsbild
Kultur- und Sachgtiter

Wechselwirkungen

Ermitteln und Bewerten der Biotoptypen und Gehdlze im Bestand
und nach Umsetzung der Planung entsprechend dem LfU-
Datenschlissel sowie Bewertung auf Grundlage der LfU -
Arbeitshilfe. Die Bewertung der Schutzgiter von Natur und
Landschaft erfolgt nach Wert- und Funktionselementen.

Ermittlung des Biotopverlusts fur Tiere und Pflanzen durch Gegen-
Uberstellung der ermittelten Bestands- und der ermittelten Planungs-
situation.

Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Bdden vor und nach der
Planung in Anlehnung an Heft 31 UM 1995 und UM 2005.
Verbal-argumentative Ermittlung des Verlusts an Leistungsfahigkeit
des Bodens durch Gegenuberstellung der ermittelten Bestands- und
der ermittelten Planungssituation.

Ermittlung der Bodennutzungstypen (nach den Kategorien versiegelt,
teilversiegelt, offener Boden) fur den aktuellen Bestand und fur die
Planungssituation.

Verbal-argumentative Gegenulberstellung und Beurteilung der
Bestands- und der Planungssituation hinsichtlich
Niederschlagswasserabfluss sowie Niederschlagswasserriickhaltung
/ Grundwasseranreicherung.

Verbal-argumentative Einschatzung.

Verbal-argumentative Gegenuberstellung und Beurteilung der Be-
stands- und der Planungssituation hinsichtlich des Verlustes allge-
meiner / besonderer Funktionen der Schutzguter fiir den Naturhaus-
halt.

Auswirkungen auf Wechselwirkungen, einschlief3lich Wirkungsverla-
gerungen werden (sofern erforderlich) in den jeweiligen Kapiteln der
einzelnen, von Auswirkungen betroffenen Schutzgiter mit darge-
stellt.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Mensch

Verwertbare Daten zur Luftreinhaltung bzw. Luftmessung liegen nicht
vor. Die derzeitigen Immissionsbelastungen im Plangebiet sind somit
nicht quantifizierbar. Es erfolgt hier eine generalisierte Betrachtung.

Ein Larmgutachten zum Bebauungsplan liegt nicht vor. Das Gebaude
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.Betreutes Wohnen“ hat die ErschlieBung der Wohnungen zur Pfron-
dorfer Stral3e hin orientiert in Form eines geschlossenen Laubengan-
ges. Die Wohnungen selbst nach Suden zur Parkanlage Kirchgraben
orientiert. Durch diese Orientierung werden glinstige Voraussetzun-
gen fur ruhiges Wohnen geschaffen. Das Luise-Poloni-Heim wird
zum einen abgeschirmt durch den Gebaudekdrper an der Pfrondorfer
Stral’e und ist zudem von der Stral3e gleich weit abgertckt wie das
alte Luise-Poloni-Heim. Es ist zu erwarten, dass die Larmbelastung
keine erhebliche Anderung erfahrt.

Deshalb wurde auf das Larmgutachten verzichtet.

Im Rahmen der bauphysikalischen Untersuchungen ist vorgesehen,
dass die Larmsituation begutachtet wird. Nach Erfordernis werden
entsprechende passive SchallschutzmalRnahmen getroffen, damit die
gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gesichert sind.

Detaillierte Angaben zum Grundwasser wie Grundwasserflurabstan-
de, Aquifermachtigkeit liegen fur das Plangebiet selbst nicht vor. Es
erfolgt hier eine generalisierte Betrachtung auf Grundlage der Aussa-
gen der Geologischen Karte 1:25.000 und des Landschaftsplanes.

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung (BauGB Anl. 3.c)

Freiflachengestaltungsplan und Grinordnungskonzept

Das griinordnerische Konzept umfasst die zeichnerische Darstellung des Grinordnungsplans
sowie die textlichen Darstellungen der grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
zur Durchgriinung, zur Begriinung sowie zur Beschreibung von MaRnahmen zur Vermeidung, Mi-
nimierung und Ausgleich fir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft im Umweltbericht (vgl. Kap.
1.1). Auf eine separate Erlauterung kann an dieser Stelle verzichtet werden.

Das Grunordnerische Konzept basiert auf dem Freiflachengestaltungsplan. Hier sind drei wesent-
liche Bereiche zu unterscheiden:
Freiflachen der Kirche und des Pfarramtes, die in ihrem Bestand unverandert erhalten

1.

2.

bleiben sollen

Freiflachen des Betreuten Wohnens entlang der Pfrondorfer Stral’e. Das Gebaude wird in
die Umgebung durch die stralenbegleitende Bepflanzung mit sdulenférmigen Zierapfel-
baumen eingebunden. Auf der Tiefgarage entsteht ein Vorgarten mit Aufenthaltsqualitat.
Auf der Sudseite werden den Wohnungen im ,Erdgeschoss* jeweils Terrassen mit Garten

zugeordnet.

Freiflachen des Luise-Poloni-Heimes, die durch die Gebaudeanordnung in vier Teilberei-

che gegliedert sind:

der als Grunflache ausgestaltete Innenhof, der durch die Kirche, das Gebaude fiir
das Betreute Wohnen und das Luise-Poloni-Heim gebildet wird.

Der Garten im Osten wird als Demenzgarten fir die Bewohner ausgestaltet.

Der intensiv gestaltete Haupteingangsbereich mit Aufenthaltsbereichen und
Grunflachen. Die Flachen sind direkt dem Haupteingangsbereich und den Ge-
meinschaftsraumen zugeordnet. Der Haupteingang und Anlieferzone werden U-
ber diesen Bereich erschlossen.

a.

b.
C.
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d. Neu gestaltete Griinflache mit Aufenthaltsméglichkeiten im Ubergang zur 6ffentli-
chen Parkanlage aul3erhalb des Plangebietes, stdlich der Zufahrt. Die Flache
wird bereits durch das Luise-Poloni-Heim genutzt.

Auf den Dachflachen der neuen Bebauung werden zu mindestens 70% mit einer extensiven
Dachbegriinung hergestellt.

Umweltbericht

Die erheblichen und ausgleichsrelevanten Eingriffe sind bei diesem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan die Eingriffe in die Schutzguter Boden, Arten- und Biotope und Erholung und Land-
schaftsbild.

Die Eingriffe werden minimiert durch

- Erhalt von Baumen und Bepflanzungen

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- bauliche Verdichtung und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Abbruch und Wie-
derbebauung der Flachen und der Erhéhung der Grundflache

Die verbleibenden Eingriffe werden durch folgende MaRnhahmen ausgeglichen:
- Extensive Dachbegriinung der neuen Bebauung auf mindestens 70% der Dachflache, zur Er-
héhung der Flache als Standort fir Pflanzen und Tiere und zur Rickhaltung und Reinigung des

Niederschlagswassers
- Pflanzung von Baumen zur Einbindung der Gebaude in die gut durchgriinte Umgebung
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Stellplatze

Innerhal

Umweltbericht mit integriertem

Grinordnungsplan zum Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan

"Luise-Poloni-Heim", Tubingen-Lustnau

Bestand

Schutzgut Arten und Biotope: Kartierung nach Biotopschlissel der LfU 2001)

BIOTOPTYPEN DES OFFENLANDES
|:| Zierrasen (33.80)

Nutzgarten (60.61)
- Hecken, zum Teil standort-

gerechte Gehdlze (44.22) (33.63)
GEHOLZSTRUKTUREN Nr. gem. Gehdlzliste

. Laub- oder Nadelbaum @ Obstbaum

BIOTOPTYPEN DER SIEDLUNGS- UND INFRASTRUKTUR

|:| von Bauwerken bestandene
Flache (60.10)
vollig versiegelte Stral3e oder
Platz, Asphalt (60.21)

Pflaster (60.22)

SONSTIGE PLANZEICHEN

/\ /2’ Crenze des raumlichen
/

; Flurstiicksgrenze
Geltungsbereiches

1 5 10 20 30 40 50m
NEENNN | | | |

Bodendecker (60.53)

Intensivweide Ziegen

teilversiegelte Flache,

Lagerplatz (60.41)

Ziergarten, Beete (60.51)

NORD

b des heim- |Umfan
Erhalt Plan- ische |g (in
ung E |[Nr. |gebietes |Baumart Art cm) Bemerkung
1 X Betula pendula (Birke) X 100
2 Pinus spec. (Kiefer) X 80|
3 X Acer campestre (Feldahorn) X 60|mehrstammig
E 4 X Pinus spec. (Kiefer) X 140
E 5 X Pinus spec. (Kiefer) X 150
E 6 X Pinus spec. (Kiefer) X 80|
E 7 X Pinus spec. (Kiefer) X 100
E 8 X Pinus spec. (Kiefer) X 120
9 X Pinus spec. (Kiefer) X 200
10 X Acer pseudoplatanus (Bergahorn) X 50
E 11 X Prunus spec. X 50
alter, unbedingt zu
E 12 X Tilia cordata (Winterlinde) X 350|erhaltender Baum
E 13 X Tilia cordata (Winterlinde) X 40|
E 14| X Betula pendula (Birke) X 150
E 15 X Betula pendula (Birke) X 120
E 16 X Quercus spec. (Eiche) X 100
E 17 X Quercus spec. (Eiche) X 140
E 18 X Carpinus betulus (Hainbuche) X 60
E 19 X Carpinus betulus (Hainbuche) X 120
E 20 X Carpinus betulus (Hainbuche) X 80|
21 X Picea abies (Fichte) X 80|
22 X Acer palmatum (Fécherahorn) 60
23 X Acer palmatum (Fécherahorn) 60
24 X Abies alba (Weitanne) X 80|
25 X Hochstamm -Streuobst X 80
26 X Hochstamm -Streuobst X 120
27 X Hochstamm -Streuobst X 100
28 X Hochstamm -Streuobst X 70
29 X Hochstamm -Streuobst X 100
30 X Hochstamm -Streuobst X 15
31 X Picea abies (Fichte) X 20
32 X Hochstamm -Streuobst X 50
33 X Hochstamm -Streuobst X 90
34 X Hochstamm -Streuobst X 60
35 X Hochstamm -Streuobst X 80
36 X Hochstamm -Streuobst X 80
37 X Hochstamm -Streuobst X 100
38 X Juglans regia (Walnuss) X 150
39 X Carpinus betulus (Hainbuche) X 50
40 X Hochstamm -Streuobst X 100
41 X Hochstamm -Streuobst X 40
42 X Hochstamm -Streuobst X 70
43 X Hochstamm -Streuobst X 50
44 X Hochstamm -Streuobst X 70
45 X Hochstamm -Streuobst X 90
46 X Hochstamm -Streuobst X 70
47 X Hochstamm -Streuobst X 120
48 X Hochstamm -Streuobst X 80
49 X Hochstamm -Streuobst X 100
50 X Hochstamm -Streuobst X 100
E 51 X Corylus avelana (Haselnuss) X 60
E 52 X Thuja spec. (Lebensbaum) 60|mehrstammig
E 53 X Thuja spec. (Lebensbaum) 60
E 54| X Thuja spec. (Lebensbaum) 60
E 55 X Hochstamm -Streuobst X 70
56 X Hochstamm -Streuobst X 80
57 X Hochstamm -Streuobst X 80
58 X Hochstamm -Streuobst X 110
59 X Picea abies (Fichte) X 40|
60 X Hochstamm -Streuobst X 20
61 X Acer campestre (Feldahorn) X mehrstammig
62 X Hochstamm -Streuobst X 40
63 X Hochstamm -Streuobst X 80
64 X Hochstamm -Streuobst X 40
65 X Tilia platyphyllos (Sommerlinde) X 200
66 X Corylus avelana (Haselnuss) X 80|mehrstammig
67 X Salix matsudana (Korkenzieher Weide) X 50
68 X Tilia cordata (Winterlinde) X 100
69 X Magnolia spec. (Magnolie) 70|mehrstammig
70 X Hibiscus syriacus (Hibiskus) 20
71 X Hibiscus syriacus (Hibiskus) 20
72 X Pinus spec. (Kiefer) X 120
73 X Pinus spec. (Kiefer) X 150
74 X Pinus spec. (Kiefer) X 150
75 X Pinus spec. (Kiefer) X 150
76 X Sorbus aria (Mehlbeere) X 80|
77 X Betula pendula (Birke) X 80|
78 X Betula pendula (Birke) X 80|
79 X Betula pendula (Birke) X 120
80| X Betula pendula (Birke) X 120
81 X Betula pendula (Birke) X 120
82| Betula pendula (Birke) X 150
83| Aesculus hippocastanum(Rosskastanie) X 120
84 Sorbus aria (Mehlbeere) X 100
85| Sorbus aria (Mehlbeere) X 120
86 Carpinus betulus (Hainbuche) X 120
87| Carpinus betulus (Hainbuche) X 80|mehrstammig
88 Pinus spec. (Kiefer) X 100
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Anlage B

Bewertung Einzelb&ume nach LfU- Modell (Stand 21.12.2006)

Nr. é § Baumart E meang "'% g 5 [Bem 5
a2 ® (incm) | g 2 2 2
= O = =
gg 2 25| 3 3
25 E L &
Ea =

1| x |Betula pendula (Birke) X 1 100 6 6 600
2 Pinus spec. (Kiefer) X 1 80 6 6 480
3] x [|Acer campestre (Feldahorn) X 1 60 6 6|mehrstdmmig 360
4] x |Pinus spec. (Kiefer) X 1 140 6 6 840
5| x |Pinus spec. (Kiefer) X 1 150 6 6 900
6| x |Pinus spec. (Kiefer) X 1 80 6 6 480
7| x |Pinus spec. (Kiefer) X 1 100 6 6 600
8| x [Pinus spec. (Kiefer) X 1 120 6 6 720
9 x [|Pinus spec. (Kiefer) X 1 200

10| x |Acer pseudoplatanus (Bergahorn) X 1 50 0

11 x |Prunus spec. X 1 50 6 6 300

12| x |Tilia cordata (Winterlinde) X 1 350 6 6 2.100

13| x |Tilia cordata (Winterlinde) X 1 40 6 6 240

13| x |Tilia cordata (Winterlinde) X 1 40 6 6 240

141 x |Betula pendula (Birke) X 1 150 6 6 900

15| x |Betula pendula (Birke) X 1 120 6 6 720

16| x |Quercus spec. (Eiche) X 1 100 6 6 600

171 x |Quercus spec. (Eiche) X 1 140 6 6 840

18| x |Carpinus betulus (Hainbuche) X 1 60 6 6 360

19] x |Carpinus betulus (Hainbuche) X 1 120 6 6 720

20 x [Carpinus betulus (Hainbuche) X 1 80 6 6 480

21| x [Picea abies (Fichte) X 1 80 6 6 480

22| x [Acer palmatum (Facherahorn) 0,6 60 6] 3,6 216

23| x [Acer palmatum (Facherahorn) 0,6 60 6] 3,6 216

24| x |Abies alba (Weil3tanne) X 1 80 6 6 480

25| x [Hochstamm -Streuobst X 1 80 6 6

26|/ x |Hochstamm -Streuobst X 1 120 6 6

27| x |Hochstamm -Streuobst X 1 100 6 6

28| x |Hochstamm -Streuobst X 1 70 6 6

29| x |Hochstamm -Streuobst X 1 100 6 6

30/ x |Hochstamm -Streuobst X 1 15 6 6

31| x [Picea abies (Fichte) X 1 20 6 6 120

32| x [Hochstamm -Streuobst X 1 50 6 6

33| x |Hochstamm -Streuobst X 1 90 6 6

34| x |Hochstamm -Streuobst X 1 60 6 6

35/ x |Hochstamm -Streuobst X 1 80 6 6

36|/ x |Hochstamm -Streuobst X 1 80 6 6

37| x |Hochstamm -Streuobst X 1 100 6 6

38| x [Juglans regia (Walnuss) X 1 150 6 6

39| x [Carpinus betulus (Hainbuche) X 1 50 6 6 300

40f x [Hochstamm -Streuobst X 1 100 6 6 600

41| x [Hochstamm -Streuobst X 1 40 6 6 240

42| x [Hochstamm -Streuobst X 1 70 6 6 420
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Nr. § § Baumart E meang "'% g 5 [Bem g
= 2 o (incm) | £ 2 = E
2 5 < =} =
gg 2 23| 2 8
E TE @
co i
43| x [Hochstamm -Streuobst X 1 50 6 6 300
44| x [Hochstamm -Streuobst X 1 70 6 6 420
45| x [Hochstamm -Streuobst X 1 90 6 6 540
46/ x [Hochstamm -Streuobst X 1 70 6 6
47| x [Hochstamm -Streuobst X 1 120 6 6
48| x [Hochstamm -Streuobst X 1 80 6 6
49| x [Hochstamm -Streuobst X 1 100 6 6
50/ x |Hochstamm -Streuobst X 1 100 6 6
51| x [Corylus avelana (Haselnuss) X 1 60
52 x [Thuja spec. (Lebensbaum) 0,6 60 mehrstammig
53| x [Thuja spec. (Lebensbaum) 0,6 60
54 x |Thuja spec. (Lebensbaum) 0,6 60
55| x |Hochstamm -Streuobst X 1 70
56/ x [|Hochstamm -Streuobst X 1 80 6 6 480
57| x [|Hochstamm -Streuobst X 1 80 6 6 480
58| x [|Hochstamm -Streuobst X 1 110 6 6 660
59 x [Picea abies (Fichte) X 1 40 6 6 240
60| x [|Hochstamm -Streuobst X 1 20 6 6 120
61| x |Acer campestre (Feldahorn) X 1 6 6|mehrstdmmig 0
62| x [|Hochstamm -Streuobst X 1 40 6 6 240
63| x [|Hochstamm -Streuobst X 1 80 6 6 480
64| x [|Hochstamm -Streuobst X 1 40 6 6 240
65 x [Tilia platyphyllos (Sommerlinde) X 1 200 6 6 1.200
66/ x |Corylus avelana (Haselnuss) X 1 80 6 6|mehrstdmmig 480
67| x [Salix matsudana (Korkenzieher X 1 50 6 6 300
Weide)
68| x [Tilia cordata (Winterlinde) X 1 100 6 6 600
69| x [Magnolia spec. (Magnolie) 0,6 70 6| 3,6/mehrstammig 252
70 x [Hibiscus syriacus (Hibiskus) 0,6 20 6] 3,6 72
71| x [Hibiscus syriacus (Hibiskus) 0,6 20 6] 3,6 72
72| x [|Pinus spec. (Kiefer) X 1 120 6 6 720
73 Pinus spec. (Kiefer) X 150 0
74 Pinus spec. (Kiefer) X 150 0
75 Pinus spec. (Kiefer) X 150 0
76 Sorbus aria (Mehlbeere) X 80
77 Betula pendula (Birke) X 80
78 Betula pendula (Birke) X 80
79 Betula pendula (Birke) X 120
80 Betula pendula (Birke) X 120
81 Betula pendula (Birke) X 120
82 Betula pendula (Birke) X 150
83 Aesculus hippocastanum X 120
(Rosskastanie)
84 Sorbus aria (Mehlbeere) X 100
85 Sorbus aria (Mehlbeere) X 120
86 Carpinus betulus (Hainbuche) X 1 120 6 6 720
87 Carpinus betulus (Hainbuche) X 1 80 6 6|mehrstammig 480
88 Pinus spec. (Kiefer) X 1 100 6 6 600
Wert der Einzelbdume im Bestand Gesamt 25.248
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0 b= 5 £ p
Nr. o § Baumart z meang 3 % 5 |Bem =
o o (in cm) <% S =
Q5 o € o £ N
C O [5) = *5 S c
= 2 = S
25 £ i E
£o i
Wert der Einzelbdume in potentiell iberbaubaren Flachen des Baulinienplans 3.456
Wert der Einzelb&ume die erhalten werden 10.800
Bewertung unter Biotoptyp 4422 Hecke
als Streuobstwiese bilanziert
aufgestellt:
Rottweil, den 4. April 2008, erg. 23. April 2008
J. Pfaff
faktorgruen

Losert, Pfaff, Schiitze, Schedlbauer
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Umweltbericht mit integriertem
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Bestand
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Stiftung St. Franziskus Heiligenbronn
Umweltbericht Luise-Poloni-Heim, Tibingen-Lustnau

Anlage E
E/A- Bilanz Biotopbewertung nach LfU-Modell (Stand 23.4.2008)

Anmerkungen zur Bewertung:

Bestand

= Der Streuobstbestand wurde im Bestand als Streuobstbaumbestand (4540a) auf Zierrasen (3380) bewertet

* Die Bewertung der Einzelbaume 4510-4530a erfolgte gesondert

= Diejenigen Bauflachen, die auf Grundlage des Baulinienplanes zuséatzlich bebaubar gewesen waren
wurden in der Bewetung des Bestandes in Abzug gebracht

Planung

= Der Streuobstbestand wird durch die Bebauung vollstandig entfernt. Deshalb taucht er in der Bewertung
nicht mehr auf

BESTAND
Nr. Biotoptyp Grundwert Merkmal Biotop- Flache Bilanz- Wert-
wert (gm) wert  punkte
3363 Intensivweide 6 1 6 190 1.140 1.140
3380 Zierrasen 4 1 4 2.825 11.300 11.300
4422 Hecke-nicht heimisch (Anteil 6 1,5 9 341 3.069 3.069
heimischer Arten 50-70% It.
Bewertung der Biotoptypen, LfU
4540a Streuobstbestand auf sehr gering 6 1 6 (1.035) -6.210 6.210
bis geringwertigen Biotoptypen
(3380 Zierrasen)
6010 potentiell Gberbaubare Flache 1 0 0 (752) 0 0
(Biotopwert nach tatsachlichem
6010 Von Bauwerken bestandene 1 1 1 1.952 1.952
Flache
6021 Vollig versiegelte Flachen 1 1 1 1.381  1.381 1.381
6022 Pflaster- und Plattenbelage 1 1 1 725 725 725
(zumindest teilweise mit
Versickerung in den
angrenzenden Flachen)
6041 Lagerplatz 2 1 2 70 140 140
6051 Ziergarten/Beete 4 1 4 217 868 868
6053 Bodendecker 4 1 4 189 756 756
6054 Dachgarten 4 1 4 13 52 52
6061 Nutzgarten 6 1 6 323 1.938 1.938
Gesamtflache (ohne 4540a Streuobst, da in Flache Zierrasen erfasst) 8.226 15.159 29.531
4510- Wertpunkte Einzelbaume 25.248
4530a
Gesamt (Bestand einschlieRlich potentiell Gberbaubarer Flache) 54.779
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Davon potentiell Uberbaubare Flache und Einzelbaume

Nr. Biotoptyp Grundwert Merkmal Biotop- Flache Bilanz- Wert-
wert (gm) wert  punkte
3363 Intensivweide 6 1 6 27 162
3380 Zierrasen 4 1 4 535 2.140 2.140
4422 Hecke-nicht heimisch (Anteil 6 2 9 42 378 378
heimischer Arten 50-70% It.
Bewertung der Biotoptypen, LfU
4540a Streuobstbestand auf sehr gering 6 1 6 263 1.578 1.578
bis geringwertigen Biotoptypen
6010 Von Bauwerken bestandene 1 1 1 1 1
Flache (Ziegenstall)
6021 Vdllig versiegelte Flachen 1 1 1 20 20 20
6022 Pflaster- und Plattenbelage 1 1 1 111 111 111
(zumindest teilweise mit
Versickerung in den
angrenzenden Flachen)
6051 Ziergarten/Beete 4 1 4 16 64 64
Gesamt (ohne Streuobst, da Flache als Zierrasen flachenmaRig erfasst) 752 4.291 4.454
4510- Wertpunkte Einzelbdume 3.456
4530a
Gesamt (Bestand potentiell iberbaubarer Flache) 7.910
Gesamt (Bestand ohne potentiell Gberbaubare Flache) 46.869
PLANUNG
Nr. Biotoptyp Grundwert Merkmal Biotop- Flache Bilanz- Wert-
wert (gm) wert  punkte
4422 Erhalt Hecke-nicht heimisch 6 2 9 55 495 495
(Anteil heimischer Arten 50-70%
It. Bewertung der Biotoptypen,
6010 Von Bauwerken bestandene 1 1 1 2.950 2.950 2.950
Flache
6021 Vdllig versiegelte Flachen 1 1 1 1486 1.486 1.486
6022 Pflaster- und Plattenbelage 1 1 1 591 591 591
6060 Garten 6 0,67 4 2.537 10.199 10.199
6022 Pflaster- und Plattenbelage in 1 1 1 607 607 607
Garten
Gesamt Biotope 8.226 5.522 16.328
zuziglich geplante Einzelbaume
Nr. Biotoptyp Standort Stamm- Baumwert Anzahl Bemer Wert-
auf Biotop- umfang (entspricht kung punkte
typ (Grund- (incm) Biotopwert)
wert)
4510 Heimische Einzelbaume auf 6 90 6 28 15.120
gering-wertigen Biotoptypen (statt
der Flache wird ein Umfang nach
25 Jahren von 90cm
angenommen), Pflanzung im
Geltungs-bereich
Gesamt Baume 15.120
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zuzuglich Erhalt bestehender Einzelbaume

Nr. Biotoptyp Standort Stamm- Baumwert Anzahl Bemer Wert-
auf Biotop- umfang (entspricht kung punkte
typ (Grund- (incm) Biotopwert)

wert)
4510- Wertpunkte Einzelbaume 10.800
4530a

Wertpunkte GESAMT PLANUNG 42.248

Ausgleichsbedarf gesamt 4.621

Wertverlust v.a. durch Wegfall Streuobst und Baumbestand

AUSGLEICH
Nr. Biotoptyp Biotopwert Anzahl/ Umfan Wert-
Flache in a/ punkte
% Flache
3562 Extensive Dachbegrinung als
Biotoptyp 3564 Grasreiche
ausdauernde Ruderalvegetation
Ersatzneubau Luise-Poloni (70% 11 0,7 1.300 910 10.010
von 1.300gm)
Betreutes Wohnen 11 0,7 573 401 4.412
Wert Ausglichsflache 1.311 14.422
aufgestellt:
Rottweil, den 4. April 2008, erg. 23. April 2008
J. Pfaff
faktorgruen

Losert, Pfaff, Schiitze, Schedlbauer
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Anlage 6

Verfahrens- und Dateniibersicht

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

,Luise-Poloni-Heim"

Gemarkung

Tibingen

Stadtgebiet / Stadtteil

Lustnau

Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet

GebietsgroBe: ca. 0,8 ha

Baugrundstiicke: | Wohneinheiten: Gewerbe- Baudichte in E/ ha
1 19 Betreute Wohnungen einheiten:
60 Dauerpflegeplitze i
Sonstige Nutzung: Brutto: Netto:
Ubereinstimmung mit FNP:
O ja nein Der FNP wird im Parallelverfahren gedndert.

Anlass der Planung

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 Fist. Nr. 2687/1 soll das bestehende Pflegeheim
abgebrochen und ein Ersatzneubau mit einem Altenpflegeheim mit 60 Dauerpflegeplatzen im Ver-
bund mit 19 Betreuten Wohnungen und einer Begegnungsstatte errichtet werden.

Ziele und Zwecke der Planung:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen Ersatzneubau des Luise-Poloni-Heims
in Tlbingen — Lustnau durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorha-

ben- und ErschlieBungsplan.

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt
Aufstellungsbeschluss 22.05.2006
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:

- Informationsveranstaltung 14.02.2008

- Planauflage

11.02.2008 — 22.02.2008

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

07.02.2008

Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Umweltbericht

23.04.2008

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

Vorlage 223/2008




IN-KRAFT-TRETEN

- 24 -

Vorlage 223/2008





