Begriindung

Tibingen
Universitatsstadt

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und
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1. Anlass der Planung

Die WIT {Wirtschaftsforderungsgesellschaft Tiibingen rmbH) hat im Frithsommer 2007 das Flst. Nr,
5700/3 erworben und zwischenzeitlich liegenschaftlich in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung
neu geordnet und die Altlasten saniert. Der Freundeskreis hat am 20.09.2007 einen Antrag auf
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanas mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan gestellt.
Im Innenbereich des Blocks zwischen ChristophstraBe, Hechinger StraBe, Reutlinger StraBe und
UlrichstraBe sollen gin Wohnheim mit 24 Wohnplatzen und zwei Kurzzeitwohnplatzen, eine
Tagesbetreuung mit 12 Platzen fir behinderte Menschen im Senicrenalter sowie ein Forder- und
Betreuungsbereich mit 18 Platzen, erstellt und betrieben durch den Freundeskreis der beschiitzenden
Werk- und Heimstétte fiir Behinderte e. V. Gomaringen.

. 2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschITeBungspian sollen die
planungsrechtlichen Varaussetzungen fiir ein Wohnheim fiir behinderte Menschen, eine
Tagesbetreuung und ein Forder- und Betreuungsbereich geschaffen werden.

Wohnheim fiir behinderte Menschen

Im dstlichen Teil des Plangebiets soll das Wohnheim fUr behinderie Menschen errichtet werden,
Insgesamt sollen in dem 3-geschossigen Gebiude 26 Bewohner, davon 2 Kurzzeitplitze in 4 Gruppen
untergebracht werden. Im Erdgeschoss des Gebaudes sollen iiberwiegend Réume flr Technik,
Wasche, Lager aber auch Biiros filr die Heimleitung und den Hausmeister errichtet werden.
Vorgesehen sind auch R&ume flir tagesstrukturierende Mafnahmen und ein Raum fir die
Tagesbetreuung der Senioren. I ersten und zweiten Obergeschoss sollen Einzelzimmer und
Paarwohnungen angeboten werden. Daneben sind pro Geschoss auch Aufenthaltsréume fiir das
Persanal und gemeinschaftliche Wohn-/Esszimmer fiir die Bewohrer vorgesehen,

Das WWohnheim soll als 3-geschossiges Gebaude errichtet werden. Das Erdgeschoss ist zu den beiden
Cbergeschossen etwas zuriickgesetzt. Die Obergeschosse werden in 2 Baukdrper durch verglaste bzw.
Paneelflachen im Bereich des Treppenhauses gegliedert. Der Mittelteil des Gebiudes wird als
Flachdach mit Dachbegrinung ausgefiihrt. Die beiden Bauk&rper werden mit asymmetrischen
Schmetterlingsdachern ausgebildet. Auf der Stidselte des Gebaudes sind Balkone vorgesehen.

Férder- und Betreuungsgruppe

Im westlichen Teil des Plangebiets soll eine tagesstrukturierende Einrlchtung esrichtet werden.
Insgesamt sollen in dem 2-geschossigen Gebaude, auf der Westseite teilweise 1-geschossig, 3
Gruppen mit insgesamt 18 Platzen untergebracht werden. Im Erdgeschoss sollen neben ,
Technikrdumen 2 Gruppen untergebracht werden, im Obergeschoss soll eine weitere Gruppe
untergebracht werden. Im Obergeschoss sind auch Gemeinschaftsréurme vorgesehen. Der 2-

geschossige Gebaudeteil wird als Flachdach mit Dachbegriinung ausgefiihtt, auf dem 1-geschossigen
Gebdudeteil wird eine Dachterrasse errichtet, '

3. Planbereich

Der Planbereich wimfasst eine Fldiche von ca. 0,2 ha und wird wie folgt begrenzt:




- im Norden durch die Grundstiicke Reutlinger Strafe 10, 12, 14+-14/1, 16+16/1,

- im Osten durch die Grundstiicke Reutlinger Strafe 16+16/1, Christophstrafe 21+21/1,
ChristophstraBe 17, -

- im Siiden durch die Grundstiicke Christophstrafie 17, 15, 13, 9+9/1 und

- im Westen durch die Grundstiicke Hechinger StraBe 5, 3, 1+1/1

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flichennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Tubingen vom 07.05.2007 wird
der Planbereich als Gemischte Baufléche ausgewlesen. Die Art der Nutzung wird im
vorhahenbezogenen Bebauungsplan ,Wehnheim Christophstrafie” als Mischgebiet festgesetzt, der

vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennutzungsplan
entwickelt. :

5. Bestehende Rechtsverhiltnisse

" Fiir den Planbereich gilt detr am 14.12.1961 genchmigte Crisbauplan ,Fiirst-Reutlinger-Eberhard-

EugenstraBe®. Dieser nicht qualifizierie Ortsbauplan sieht auf dem Flst. 5700/3 drei Baufelder vor, die
ven einer hicht (iberbaubaren Flache umgeben werden. Neben einer Regelung fiir Kleingaragen
werden Im Ortsbauplan keine weiteren Festsetzungen getroffen, die planungsrechtliche Beurieflung
hat daritber hinaus nach § 34 BauGB zu erfolgen. '

Zur Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung wird flr das Flst. 576G/3 nun ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Yorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt, Mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein
Wohnieim filr behinderte Menschen, eine Tagesbetreuung und ein Forder- und Betreuungsbereich
geschaffen werden. '

Samtliche innerhalb: des Geltungsbereiches dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bestehenden
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften werden durch diesen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan berlagert und in dessen Geltungsbereich fiir unanwendbar erklart.

6. Planinhalt

_ 6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Der raumliche Geftungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird entsprechend der
Umgebungsbebauung als Mischgebiet ausgewlesen. Aufgrund der Lage des Gebiets werden wegen
des stérenden Charakters und auch wegen des Verkehrsaufkommens Einzelhandelshetriebe, Schank-

und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnlgungsstatten ausgeschlossen.

Damit die Nutzungsméglichkeiten bei diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht eingeengt
werden und damit auch spéter notwendlg werdende Anderungen der beabsichtigten Bauvorhaben
nicht stets durch ein Bebauungsplandnderungsverfahren korrigiert” werden miissen, wird das
Baugebiet Mischgebiet allgemein fesigelegt. Parallel hierzu wird unier entsprechender Anwendung des
§ S Abs. 2 BauGB (zeitbezogenes Baurecht) festgelegt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzung
(Mischgebiet) nur solche Nutzungen zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im
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Durchfiihrungsverirag verpflichtet. Durch diese Festsetzung wird die Flexibilitit des -
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes arhéht.

Mai der baulichen Nuizung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundﬂachenzahl und die Gebaude- und Frsthhe in
Metern tiber NN bestimmt. Die Héhen sind Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragen.
Der obere Bezugspunkt fiir die Gebdudehohe ist die Attika {cberste Geb#audekante), fiir die Firsththe
ist der obere Bezugspunkt der duBerste Dachabschluss. Die Gebaudehdhe der Flachdachbauten darf
mit Solaranlagen, mit Aufzugsschachten, Antennen, Schornsteinen und Brilstungselementen um max.
1,00 m {iberschritten werden. Diese Festsetzung ermoglicht fiir das dstliche Gebdude eine 3-
geschossige Bebauung. Fir das westliche Gebédude wird eine 2-geschossige, auf der Westseite eine 1-
geschossige Bebauung mit Dachterrasse ermbglicht. Die Baukorper fiigen sich stddtebaulich in das
Maf der Umgehungsbebauung ein, Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl soll die Versiegelung
der Boden begrenzt werden, '

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine abwelche Bauweise festgesetzt. Grundsdtzlich
sind die Grenzabstande der offenen Bauweise sinzuhalten. Abweichend hiervon darf das Gstliche
Gebaude entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze bis auf 3,50 m herangebaut werden. Das westliche
Gebaude darf entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze bis auf 2,50 m herangebaut werden und
entlang der westlichen Grundstiicksgrenze darf im stdlichen Teil bis auf 3,50 m an die
Grundstiicksgrenze herangebaut werden. Der Abstand 2wischen den Gebauden muss mindestens 5 m
betragen. Durch die definierte abweichende Bauwelse wird die ausreichende Belichtung und Beliiftung
der Nachbargrundstiicke nicht beeintrichtigt. Sie fligt sich auch in die Umgebungsbebauung ein.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfisichen

Die itberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt,
Auerhalb der Gberbaubaren Flichen sind nur die im zefchnerischen Teil gekennzeichneten Stellplatze
{als offene Stellplatze auszufiihren) und Nebenanlagen, Zufahrten, Terrassen entsprechend dem
Frafraumkonzept vom 02.06,2008 (Plan 9/9), Balkone bis zu einer Tiefe van 1,80 m und einer Lange
van 7,00 m auf der Siidseite des éstiichen Gebiudes und dle in den ortlichen Bautvorschriften niher
definierten Werbeanlagen zulassig.

Die nicht iiberbaubaren Flachen sollen grundsétzlich von einer Bebauung und von Nebenanlagen
freigehalten werden um eine geordnete Entwicklung der Freifldchen sicherstellen zu kdnnen. Dieses
Ziel kann durch die festgesetzten liberbaubaren Bereiche und dle definierten-Anlagen auBerhalb der
liberbaubaren Flache auch in Kombination mit dern Freiraumkonzept gewshrleistat werden.

Nebenanlagen

Um eine geordnete Entwickiung der Freifidchen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu gewdhrleisten, sollen auch Nebenanlagen grundsitzlich nur innerhalb der
liberbaubaren Flachen zuldssig sein, Die Nebenanlagen, die auch auBerhalb der iiberbaubaren Flachen
zulassig sind, werden genau bestimmt (vgl. itberbaubare und nicht lberbaubare Grundstiicksflachen).

Stellplitze

Stellpldtze sind nur als offene Stellplatze und nur auf den im zeichnerischen Tedl hlerfiir
ausgewiesenen Flachen zuldssig. Durch die Festsetzung Kann eine geordneta Parkierung und eine .
geordnete Entwicklung der Freiflichen sichergestellt werdan.,




Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enftwicklung von Boden, Natur
und Landschaft _

Mach abgeschlossener Sanlerung kénnten zwar sémtliche Freiflachen und Verkehrswege im Areal
wasserdurchlassig gesialtet werden und auch das Regenwasser von Dachfldchen kéinnte nach
Entfernung der Bodenbelastungen theoretisch vor Ort versickert werden. Laut Baugrundgutachten
befinden sich jedoch mitteldicht bis dicht gelagerte Kiese im Untergrund, die von schluffigen
Auesedimenten dberdeckt werden. Dies sind keine giinstigen Bedingungen fiir eine Versickerung. Es
empfiehlt sich daher eine Retention des Dachflachenwassers durch die Aushildung eines Griindaches.
Hierfiir sind die Dachfléachen der Flachdacher mit elnem Mindestgesamtaufbau von 10 cm mindestens
extensiv zu begrlinen,

Pflanzgebote

Die festgesetzien Pflanzgebote (Bdume) sollen die Eingangs-, Zufahris- und Aufenthaltsheraiche
gliedern und den Charakter dieser Bereiche hetonen. Das Pllanzgebot mit Hecken und Straucher
entlang den Grundsticksgrenzen, mit Ausnahme ven Zufahrten und Zugéngen, dient dazu,
gestalterisch den topagrafischen Ubergang vom Baugrundstiick zu den angrenzenden
Nachbargrundstiicken aufzuwerten. Die Artenauswahl wurde auf den Charakter des Pflanzgebots
"ahgestimmt, hierzu wurde auch die Pflanzengualitdt definiert. Fiir die Baumpflanzungen an den
Eihgangs-, Zufahrts- und Aufenthalisberelchen kiinnen Standortverschiebungen, parallel zur
Grundstiicksgrenze zugelassen werden,

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten werden zusammen mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan &riliche Bauvorschriften im Hinblick auf Gestaltung der Dacher, Fassaden,
Nebenanlagen, ‘nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen, Werbeanlagen und Automaten, Satelliten-
Empfangsanlagen, Aufschittungen und Abgrabungen erlassen. Letztlich soll damit eine geordnete
gestaltarische Entwicklung des Gebiets sichergestellt werden.

Dachgestaltung

Das Dach des dstlichen Gebaudes wird mit 2 asymmetrischen Schmetterlingsdichern als eine
Sonderform des Pultdaches mit einer Dachneigung von 5-6° (iber den beiden vorspringenden
Baukdrpern ausgeflhrt, Der mittlere Gebaudeteil wird als Flachdach ausgefiihrt.

Das westliche Gebaude wird komplett als Flachdachbau ausgefiihrt. Auf dem eingeschossigen
Gebéaudeteil soll eine Dachterrasse entstehen. Der vorhabenhezogene Bebauungsplan soll dar{iber

hinaus aber auch die Méglichkeit erdffnen, auf dem westlichen Geb&ude ein Pultdach realisieren zu
kénnen. : :

Alle Flachdacher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind mit einem Mindestgesamtaufbau von
10 am mindestens extensiv zu begriinen. Diese Festsetzung dient in erster Linie der Riickhaltung von

Niederschlagswasser. Unbeschichtete Metalle, wie z. B. Kupfer, Blei und Zink sind wegen der Gefahr
von Schadstoffeintragen ins Grundwasser unzulissig.

Fassadengestaltung
Grelle und fluoreszierende Materialien werden ausgeschlossen, da sie sich nicht in die Gestattung der

Umgebung einfligen. Sie scllen in Anlehnung an die Darstellungen in den Yorhaben- und
ErschlieBungsplénen gestaltet werden,



Nebenanlagen
Nebenanlagen auf den separat ausgewiesenen Hachen sind als Helzboxen auszufiihren. Die

AuBenfl%if_:hen dar Nebenanlagen sind zu begriinen, S0 kann die Nehenanlage gestalterisch auch zu
den Nachbargrundstiicken eingebunden werden,

Nicht iiberbaubare Grundstiicksfidchen

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind entsprechend dem Freiraumkonzept vom 02.06.2008
{Vorhaben- und ErschlieBungsplan 9/9) zu gestalten. ' '
Die nicht tiberbaubaren Fldchen werden teilversiegelt. So sollen Verunreinigungen des Grundwassers
velmieden werden.

Werbeanlagen und Automaten .
~ Werbeanlagen in Form von Fremdwerbung, Lauflicht- und Wechselanlagen sowie Laserwerbung sind
nicht zuldssig. Werbeanlagen am Gebaude, innerhalb und auBerhalb der iiberbaubaren Flache sind
grundsétzlich unzulassig. Automaten sind ebenfalls im Geltungshereich des Bebauungsplanas
unzuldssig. Eine freistehende Werbeanlage in Form efner Stehle bis zu einer GréBe von max. 1,5m?2
bei einer Hhe von max. 2,00 m ist im Zufahrtsbereich zur ChristophstraBe zulassig.

Mit dieser Regelung kdnnen gestalterische Anforderungen an Werbeanlagen getroffen und eine
Anhéufung von Werbeanlagen und Automaten vermieden werden. Insbesondere kann dadurch

sichergestellt werden, dass der dffentliche StraBenraum nicht durch Werbeanlagen beeintrachtigt
wird. _ . .

Satelliten-Empfa ngsanlagén

Pro Geb&ude ist nur eine Satelliten-Empfangsanlage als Gemeinschaftsanlage auf den Flachdchem

zuldssig. Mit dieser gestalterischen Regelung wird eine Anh&ufuhg von Satelliten-Empfangsanlagen
vermieden. ’

Aufschiittungen, Abgrabungen
Damit der natiirliche Gelandeverlauf bestehen bleibt, sind Aufschittungen nur insoweit zuliissig, als
diese der Héhenanbindung an die Nachbargrundstiicke dienen. Abgrabungen sind unzulissig.

7. Erschlieffung

7.1 Verkehr

Das Baugebiel wird ber einen FuBweg, zwischen den Grundstiicken Reutlinger Strai3e 10 und 12, von
der Reutlinger StraBe aus erschlossen, Die HaupterschlieBung, auch mit Fahrzeugen, erfolgt Gber die
Zufahrt, zwischen den Gebauden ChristophstraRe 8 und 13, von der ChristophstraBe aus. Eine
Hauptzufahnt ven der Reutlinger StraBe aus wiirde zum Einen zu langen inneren ErschlieBungswegen
flhren, zum Anderen kann diese mangels ausreichender Zufahrtsbreite nicht reatisiert werden.

7.2 Ver-/Entsorgung
Das Gebiet wird im Zuge der Neubebauung ver- und entsorgungstechnisch neu erschlossen,

8. Energie
Die Forderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) sollen unterschritien wereden, angestrebt wird,
mindestens den KIW 60 Standard zu erreichen. Dies solf durch eine zusitzliche AuBenddammung der

Wande und eine wirmebriickenoptimierte Detailplanung in Kombination mit einer Solaranlage zur
Brauchwassererwarmung und einer Warmepumpe erreicht werden.




9. Bodenurdnung

Bodenordnende Verfahren sind nicht erforderlich. Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes umfasst
das liegenschaftlich neu gebildete Fist. Nr. 57003, das derzeit noch im Eigenturm der WIT
Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH steht und an den Vorhabentriger, den Freundeskreis
Gomaringen, verdufiert wird.

10. Beschleunigtes Verfahren |

Auf dem ehemals vom Tiibinger Gaswerk genutzien Grundstick Flst. Nr. 5700/3 soll durch die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine bauliche Verdichtung und wieder
nutzbare Flache entstehen. ,
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan begriindet nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Auch liegen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Gebieten von gemeinschaftiicher Bedeutung und der

. européischen Vogelschutzgebiete vor, so dass es sich umn einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt, fiir den das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt wird.

GemaB § 13 a BauGB wird der Bebauungsplan ohne Durchflihrung einer Umwelq:lrufung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. ;

Tiibingen, den 02.06.2008



