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Begriindung

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

Tlibingen
Universititsstadt



1. Anlass der Planung

Mit Antrag vom.28.03.2006 hat die Stiftung St. Franziskus Heililgenbronn zusammen mit der
Kirchengemeinde St. Petrus einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Vorhaben- und Erschliefungsplan gestellt.

Auf dem Flst. Nr, 2687/1 soll das bestehende Pflegeheim abgebrochen und ein Ersatzneubau mit _
einem Altenpflegeheim mit 60 Dauerpfiegeplétzen im Verbund mit 19 Betreuten Wohnungen und einer
Begegnungsstatte errichtet werden,

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabanbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Luise-Poloni-Heim® sollen fiir das Fist. Nr. 2687/1 die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir einen
Ersatzneubau bestehend aus einem Altanpflegeheim im Verbund mit Betreutem Wohnen gesc:haffen
werden (vergleiche Vorhaben- und Erschlieungspléne). :

Im Zusammenhang mit dem Meubau des tuise-Poloni-Heims sofl auch die Zufahrtssituation neu
geregelt werden. Uber das Flst. 2686 der Kirchengemeinde St. Petrus sofl im nérdlichen Teil die
Zufahrt zum Betreuten Wohnen, im siidlichen Teil die Zufahrt zum Altenpflegeheim erfelgen. Fur die
sfidliche Zufahrt werden auch Teile des stadtischen Grundstiicks Flst. Nr. 339/3 in Anspruch
aenommen. Es handelt sich um insgesamt ca. 46 m2. Die Stadt ist bereit, diese Grundstiicksfléche an
die Stiftung St. Franziskus Heiligenbronn zu verduBern. Hieriiber wird ein Kaufvertrag zwischen der
Stiftung und der Universititsstadt Tibingen abgeschiossen.

Fine Anpassung des Bestands an die modernen Pflegekonzepte ist baulich unmaglich, da Grundriss
und Substanz nicht den heutigen Anfarderungen und Standards entsprechen. Daher ist aus
wirtschaftlichen Griinden nur ein Ersatzneubau sinnvoll. Durch das Festhalten am Standort wird hier
zum Finen eine wohnortnahe Betreuung gewahrleistet, zum Anderen werden aber auch Arbeitsplatze
gesichert. Der Kreistag hat den geplanten Ersatzneubau mit 60 volistationdren Platzen als
bedarfsgerecht anerkannt. Tatsachlich werden 57 Dauer-, 2 Kurzzeit- und 3 integrierte
Tagespflegeplatze realsiert.

Das Altenpflegeheim Luise-Poloni befindet sich im siidéstlichen Teil der geplanten Gesamtanlage. Der
Neubau des Altenpflegeheims gliedért sich in drei Fligel 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 fir die Kirchengemeinde. Der
Erdgeschossteil des Altenpflegeheims der Stiftung St. Franziskus Helllgenbronn wird genutzt durch
eine GroBkiiche, durch Technikrdume, Mehrzweckraum, Friseur ete. Im Mordwestfligel des
Altenpflegeheims st Im Erdgeschass ein Durchgang zum Betreuten Wohnen angedacht. Das 1, und 2.
Obergeschoss des Altenpflegeheims Luise-Poloni sind als Wohn- und Pflegegeschosse ausgebildet. Am

zentralen Knotenpunkt sind dann jewells Pflegestiifzpunkte, Essensausgaben und Aufenthaltsraume
vorgesehen. Es solien ca. 60 Dauerpflegeplatze entstehien.

Das Betreute Wohnen.soll vom Siedlungswerk Stuttgart betrieben werden. Das Gebaude wird
straBenbegleitand entlang der Pfrondorfer StraBe als langgestreckter Gebiuderiegel erstelit, In dern

Gebdude sind ca. 19 Wohneinheiten vorgesehen. Die Betreuuny wird liber das Altenpflegeheim Luise-
Poloni sichergestalit.

Zur Gestaltung der Freiflachen um den Ersatzneubau wurde ein Freiflachengestaltungsplan erstellt.
Zwischen der Kirche St. Petrus, dem geplanten Betreuten Wohren und dem Altenpflegeheim soll ein
Platz entstehen, der spéter auch fiir gemeinsame Veranstaltungen gehutzt werden soll, Im &stlichen
Teil zwischen Betreutem Wohinen und Altenpfiegeheim sol! ein Garten angelegt werden. Teile des

Gartens sollen als Nutzgarten in Anlehnung an die hestehenden Aufienanlagen am Luise-Paloni-Heim
angelegt werden,



Im Siiden des Altenpflegebeimes befindet sich der Haupteingang. Die Zufahrt erfolgt lber die
MeuhaldenstraBe entlang der siidlichen Grundsticksgrenze. Der Vorplatz bietet direkt am Gebaude
Aufenthaltsmdglichkeiten. Auf dem Vorplatz werden die notwendigen Stellpldtze flr das
Altenpflegeheim ausgewiesen.

_ Die siidlich an das Plangebiet angrenzende Flache wird bereits heute als Aufienanlage vom Poloni-
Heim genutzt und soll hierfiir auch weiter zur Verfligung stehen. Allerdings scll der Zugang zur Flache
vom Plangebiet aus erneuert werden, auf der verebneten Flache beldseits des Zugangs sollen
Aufenthaltsbereiche entstehen.

3. P[anbere!ch

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

- im Norden durch die Pfrondorfer Strafle, |

- im Osten durch die Flst. Nr, 2682/1, 2693/1 und 339/3 {stddtischer Griinzug)
- im Sliden durch das Flst. 33%/3 {stadtischer Griinzug)

- im Westen durch die Neuhaldenstraa

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

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Tibingen vom 07.09.2007 wird
der Planbereich als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen ausgewicsen. Die Art der Nutzung wird im
vorhahenbezogenen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet fastgesetzt. Der
Fldchennutzungsplan ist gemai § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren it Wohnbadflache zu dandern.

5. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Filr das Grundstlick gilt der nicht gualifiziarte Ortsbauplan ,Pfrondorfer Strafe™ vom 19.12.1958, In
diesem Ortsbauplan werden die Baulinien, Baufelder und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen
festgesetzt: Fiir das bestehende Luise-Poloni-Heim und an der nord-8stlichen Grundstiicksgrenze
werden Baufelder ausgewiesen. Weitere Festsetzungen werden im Qrtsbauplan nicht getroffen, die
planungsrechtiiche Beurtellung hat darilber hinaus nach § 34 BauGB zu erfolgen.

Zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung wird fir den Neubau des Betreuten
Wohnens und des Altenpflegeheims ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufgestellt.

6. Planinhalt
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Umgebungshebauung des Luise-Poloni-Heims Ist durch Wohnnutzungen lrm westlichen Teil durch
Mischnutzungen geprigt. Dementsprechend wird die Art der Nutzung im vorhabenbezogenen
Bebalungsplan ,Luise-Poloni-Heim™ als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen flgen sich nicht eln und werden wegen ihres stérenden Charakters ausgeschlossen, Eine
Kantine flr die Bewshner und deren Besucher sall zulssig sein. Im Geltungsbereich des

vorhabenbezagenen Bebauungsplanes sind nur solche Varhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrdger Im Durchflihrungsvertrag verpflichtet,



Maf3 der baulichen Nutzung

Das MaB der baullchen Nutzung wird durch die Grundfidchenzahl und die maximal zuldssige
Gebaudehshe in Metern iber N.N, bestimmt. )

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahi soll die Versiegelung der Biden begrenzt werden.

Die maximale Geb&udehdhe fiir das Altenpflegeheim und das Betreute Wohnen (Flachdacher) darf mit
Aufzugsiberfahrten um max. 1,10 m, mit Sclaranlagen um max. 8,70 m iiberschritten werden. Oberer
Bezugspunkt fir die Gebaudehshe ist-bei Flachdéchern die Attika, bei Sattelddchern und beim
pyramidenférmigen Turmdach der duBere Schnittpunkt der Dachfldchen.

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

Bauweise

Fir die Bestandsgebiude Pfarrhaus wird eine offene Bauweise festgesetzt. Wie im Bestand rea1|5|ert
sind die Gebdude in der offenen Bauweise mit seitfichem Grenzabstand zu errichten.

Flr die Kirche wird eine abweichende Bauweise (a Z) in der Weise festgesetzt, dass das Gebdude auf
die gstliche Grundstiicksgrenze zu bauen ist und im Ubrigen die Grenzabstéinde einzuhalten sind.

Fir den Bereich des Altenpflegeheims und das Betreute Wohnen wird ebenfalls eine abweichende
Bauweise (a 1) festnesetzt. Baukdrper, die lénger als 50 m sind, sind zuldssig und der Sidwestfliigel
ist auf die Grundstiicksgrenze zu bauen, im Ubrigen sind die seitlichen Grenzabstiande elnzuhalten.
Die Festsetzung der abweichenden Bauweise arientiert sich am Bestand und fiigt sich stddtebaulich in
die Umgebung efn, Eine ausreichende Belichturg und Belliftung kann dadurch sichergestellt werden.

Uberbaubare und nicht itherbaubare Grundstiicksflachen

Die (iberbaubaren Grundstilcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
AuBerhalb der tiberbaubaren Flache sind nur die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Stellplatze
und Carports, die Tiefgarage, Zufahrten, Terrassen bis zu einer Gréfe von 20 m2 pro Woehnung und
eine Gemeinschaftsterrasse mit einer GroBe von 100 m2 zuldssig. Zuldssig ist auch die Errichtung
einer Nebenaniage fiir Tierhaltung {(Ziegenstall entsprechend dem Frmﬂachengestaltungspfan des
Buros faktor griin vom 04.04.2008) sowie Werbeanlagen, die in den &rtlichen Bauvorschriften genauer
bestimmt werden. Die nicht iiberbaubaren Flachen sollen grundsétzlich von einer Bebauung und von
Nebenanlagen frelgehalten werden um eine geordnete Entwicklung der Freiflachen sicherstellen zu
kdnnen. Dieses Ziel kann durch die festgesetzten iiberbaubaren Bereiche und die definierten
Nebenanlagen auch in Kembination mit dem Freiflichengestaltungsplan gewahrieistet werden.

Stellung baulicher Anlagen

Die Firstrichtungen der Gebdude fir die Kirche St. Petrus und das Pfarrhaus im westlichen Tell werdan
entsprechend dem Bestand festgeschrieben. Der Neubau des Betreuten Wohnens und der Neuhau des
Altenpflegeheims werden mit Flachdichern errichiet.

Nebenanlagen

Um eine geordnete Entwickiung der Freiffichen im Bereich des Luise-Poloni-Heims zu gewdhrieisten,
sollen auch Nebenanlagen grundsatzlich nur innerhalb der Uberbaubaren Flichen zuldssig sein. Die
Nebenanlagen, die auch auBerhalb der iberbaubaren Flachen zuléssig sind, werden genau bestimmt
(vgl. Gberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfidchen)

Stellplétze, Carports, Tiefgarage

Zur Sicherstellung einer geordneten Parkierung und einer geordneten Entwicklung der Freiflachen
werden Bereiche fiir Stellplatze, Carports und die Tiefgarage ausgewiesen.

Die fur das Betreute Wohnen notwendigen Stellplétze werden in einer Tiefgarage mit insgesamt 9

Stellplatzen nachgewiesen. Die Tiefgarage wird lber das Grundstiick der Kirche (Flst. Nr. 2686) von
der NeuhaldenstraBe aus angefahren,




3 Stellplatze f{ir die Kirche und das Pfarrhaus werden in Anlehnung an den Bestand nirdlich der Kirche
im Zufahrtsbereich zur Tiefgarage auf dem Kirchengrundstick Flst. Nr. 2686 nachgewiesen. Sie
werden von der Neuhaldenstrale angefahren. Die Feuerwehrzufahrt wird gewahrleistet.

Wastlich des Pfarrhauses werden insgesamt 4 Stellpldtze im siidlichen Zufahrisbereich auf Fist, Nr.
2686 nachgewiesen. Der bestehende Carport (2 Stelipldtze) und die bestehenden 2 Stellpldtze werden
wegen der bendtigten Zufahrt zum Altenpflegeheim um ca. 3 m nach Norden verschoben, Die
Stellplatze werden von der NeuhaldenstraBe angefahren,

Fiir das Altenpflegeheitn werden 4 Stellplaize (3 Stellplatze und 1 Behindertenstellplatz) ausgewiesen.
Die Stellplatze werden im Zufahrtsbereich dstlich des Pfarrhauses nachgewiesen und werden von der
NeuhaidenstraBe tber das Grundstlick der Kirche Flst. Nr. 2686 und einen Teil des Grundstiicks der

Stadt (Fist. Nr. 339/3) angefahren. Die erforderfiche stidtische Flache mit einer Grde von ca, 46 m?
wird von den Vorhatentrigern erworben.

Riclkkhaltung von Niedarschlagswasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen des Altenwohnheims und des
Betreuten Wohnens soll {iber eine mindestens extensive Dachbegriinung mit einem
Mindestgesamtaufbau von 10 cm ubegr 70% der Dachflache verzdgert im

Kirchgraben{Altenpflegehelm) und den Mischwasserkanal in der Pfrondorfer Sirafe (Betreutes
Wohnen) abgeleitet werden.

Pflanzgebote

Die Bdume entiang der F'frondorfer Strafe (PFG 1) werden zur Gliederung des Strafienraums und zur
Einbindung des geplanten Geb3udes in die stark durchgriinte Umgebung gepflanzt. Die Bume sollen

auf Dauer an dem Standort stehen bleiben. Deshalb wurden hierfiir schmalkronige Baume 2. oder 3.
Ordnung ausgewdhit. :

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

PFG 3 liegt im Ubergangsbereich zum Kirchgraben, in diesem schattigen Gartenbereich soll die
Auswahl zwischen Obstbdumen und heimischen Biumen maglich sein.

Im Ubergangsbereich zum Kirchgraben (PFG 4) sollen Biume gepflanzt werden, die dem Charakter
des Kirchgrabens entsprechen, damit ein zusammenhéngender, groBzitgiger Charakter entsteht, in
dem sich I(:rchgraben und AuBenanlagen des Luise-Poloni-Heimes erganzen,

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

Pflanzerhaltungsgebote

Det ca. 50 Jahre alte Baumbestand gibt dem Geldnde einen parkartigen Charakter und bindet die
Bebauung in die Umgebung ein. Die Bdume prégen das Stadtbild und ibernehmen zahlreiche

Funktionen im Wirkungsgefluge des Naturhaushalts. Deshalb werden alle Baume, die gesund sind und
durch die BaumaBnahme nicht tangiert werden, erhalten.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Die Dachfléchen von Flachdéchern sind zu mindestens 70% mit elnem Mindestgesamtaufbau von
aréBer 10 cm mindestens extensiv zu begriinen. Diese Varschrift verzégert die Einleitung des auf den
Dachflachen anfallenden Niederschiagswassers in die Regenwasserdohle im Kirchgraben und in den

Mischwasserkanal in der Pfrondorfer StraBe. Flachdécher aus unbeschichteten Metallen (z. B. Kupfer,
Blei, Zink) werden deshalb ausgeschlossen.




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

Uberfahrten fur Aufziige und Solaraniagen sollen, von der Attlka gemessen, mindestens 1 m _
eingerlckt werden, um vom offentlichen StraBenraum und von den angrenzenden Grundstiicken aus
nicht zu sehr in Erscheinung zu treten.

Gestaltung der nicht liberbaubaren Flichen
Die nicht liberbaubaren Flachen sind entsprechend dem Freiflachengestaltungsplan des Biiros faktor
grin vom 04.04.2008 zu gestalten.
Die Freiflichen der Kirche und des Pfarramtes sollen in ihrem Bestand unverdndert erhalten bleiben.
Das Betreute Wohnen entlang der Pfrandorfer StraBe soll in die Umgebung durch straBenbegleitende
Bepflanzung eingebunden werden. Auf der Tiefgarage entsteht ein Vorgarien mit Aufenthaltsquahtat
. Die Freiflachen werden durch die Gebdudeanordnung in vier Teilbereiche gegliedert:
- der als Grinflache ausgestaltete Innenhof, der durch die Kirche, das Betreute Wohnen und das
Altenpflegeheim gebildet wird,
- der Garten im Csten,
- der intensiv gestaltete Haupteingangsbereich des Altenpflegeheims mit Aufenthaltsbereichen und
Grinflachen und )
- die neu gestaltete Grinflache mit Aufenthaltsmaéglichkeiten im Ubergang zur 6ffentlichen
Parkanlage auBerhalb des Plangebiets.

Die siidlich an das Plangebiet angrenzende Flache wird bereits heute als AuBenanlage vom Poloni-
Heim genutzt und soll hierfiir auch weiter zur Verfilgung stehen. Allerdings soll der Zugang zur Fliche
vam Plangebiet aus erneuert werden, auf der verebneten Fiiche beldseits des Zugangs sollen
Aufenthaltsbereiche entstehen.

Zufahrten sind wegen der Gefahr von Verunreinigungen des Grundwassers in wasserundurchiassigen
Beldgen herzustellen. Héfe und Eingangsbereiche und der Garten im éstlichen Bereich sind in
wasserdurchldssigen Belagen herzustellen. Die erhaltenswerten Baume wurden mit elnem
Pflanzerhaltungsgebot belegt und sind dauerhaft zu schitzen und zu erhalten. Geplante
Baumneupflanzungen wurden mit eilem Pflanzgebet in Kombination mit einer empfehlenden
Pflanzenliste festgesetzt. Im Garten im &stlichen Bereich sind auch Blumenbeete, ein Nutzgarten
{Gemiisegarten) und ein Zlegenstall geplant.

Fassadengestaltung

Grelle und flucreszlerende Materialien werden ausgeschlossen, da sie sich nicht in die Gestaltung der

Umgebung einfligen. Die Fassaden sollen in Anlehnung an den Vurhaben und Erschliefungsplan
10/11 gestaltet werden.

Werbeanlagen

Fremdwerbung, Lauflicht- und Wechselanlagen sowle Laserwerbung sind unzuldssig. Werbeanlagen
arm Gebdude und innerhalb der iiberbaubaren Flachen sind ebenfalls unzuldssig. AuBerhalt der
idberbaubaren Fidche ist pro Anlage (z. B. Betreutes Wohnen, Altenpflegeheim) nur maximal eine
freistehende Werbeanlage bis zu einer Héhe von 2 m mit max. 1 m? Werbefliche in den
Zufahrtsbereichen/Eingangsbereichen zulassig. Mit dieser Regelung kénnen gestalterische
Anforderungen an Werbeanlagen getroffen und eine Anh&ufung von Werbeanlagen vermieden

- werden, Insbesondere kann dadurch sichergestellt werden, dass der éffentliche Strafenraum nicht
durch Werbeanlagen beeintrachtigt wird.

Satelliten- -Empfangsanlagen

Pro Anlage (z. B. Betreutes Wohnen und Altenpflegeheirn) ist rur eine Satelliten-Empfangsanlage als
Gemeinschaftsanlage zuldssig, um efne Anhéufung solcher Anlagen zu vermeiden. Satelliten-
Empfangsaniagen sind nur auf den dem &ffentlichen StraBenraum abgewandten Seiten der Gebiude
zulassig, umn die Sicht vom &ffantlichen Straflenraum aus auf das Geb3ude nicht zu beeintrachtigen.
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Abgrabungen

Die Gebdudetealle entlang des dffentlichen Straflenraums sollen sich an der Tapographie des steilen
Gelandes orientieren und direkt an den Straflenraum anschlieBen. Deshalb sind entiang des
dffentlichen Strafenraumes {Pfrondorfer StralBe, Neuhaldenstrafie) Abgrabungen unzuldssig.

Ordnungswidrigkeiten

Nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 BauGB handelt ardnungswidrig, wer vorsatzlich ader fahrlassig einer Brtlichen
Bauvorschrift zuwiderhandelt, wenn die &rtliche Bauvorschrift fir elnen bestimmien Tatbestand auf
die BubBgeldvorschrift verweist. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe geahndet werden,

7. ErschlieBung

Die Erschliefung des Betreuten Wohnens.und des Altenpflegeheims erfolgt Uber eine Zufahrt von der
Neuhaldenstrafie iiber das Grundstiick Nr. 2686 (Kirchengrundstiick). Die nordliche Zufahrt dient als

Zufahrt zum Betreuten Wohnen und als Feuerwehrzufahrt. Die siidlicha Zufabrt dient als Zufahrt zum
Altenpflegeheim und als Anlieferung.

Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt (iber die Pfrondarfer Strafe und die NeuhaldenstraBe.
Ur- und AusbaumaBnahmen am bestehenden StraBennetz sind nicht erforderlich.

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

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

Durch den Einsatz von Brennwetttechnik auf Grundlage von Gas und dem Einsatz von Sclarthermie fir
die Erwdrmung des Trinkwassers kann der KW Standard 60 eingehalten werden. Eine Verpflichtung,
den Standard zu réalisieren, wird in die Hinweise zum Babauungspian und in den

Durchflihrungsverirag zwischen den Vorhabentrdgern und der Universitatsstadt Tubingen
aufgenommen. .

8. Larm

Das Gebdude ,Betreutes Wohnen™ wird von der Pfrondorfer StraBe aus erschiossen, die Wohnungen
selbst sind nach Siiden zur Parkanlage Kirchgraben orientiert. Das Geb&dude , Altenpflegeheim™ wird
durch den Gebaudekérper an der Pfrondorfer Strafie abgeschirmt. Sa kénnen giinstige

Voraussetzungen fir ruhiges Wolinen geschaffen werden. Auf ein Larmgutachten zum Bebauungsplan
wurde verzichtet,

g, Bodenordnung

Bedencordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Das filr die ErschileBung des Betreuten Wohnens
und des Altenpflegeheims erforderliche Uberfahrtsrecht tber das Grundstiick 2686 wird privatrechtiich
zwischen den Vorhabentragern abgesichert.

10. Umweltbericht

Die Umwaeltpriifung ist obligatorischer Teil dieses Bebauungsp!anverfahrens Mit der Umweltpriifung
werden alle umweltrelevanten Belange zusammengefasst und in einem Umweltbericht
zusarmmengefasst. Auf den Umweltbericht vom 23.04.2008 wird verwiesen.



Die erheblichen und ausgleichsrelevanten Eingriffe sind bei diesem varhabenbezogenen
Bebauungsplan die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Arten- und Biotope und Erholung und
Landschaftsbild.

Die Eingriffe werden minimiert duirch:
- Erhalt von Bdumen und Bepflanzungan
- Verwendung wasserdurchlassiger Beldge
- Bauliche Verdichtung und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Abbruch und
Wiederbebauung der Flichen und der Erhdhung der Grundfliche

Die verbleibenden Eingriffe werden durch folgende MaBnahren ausgeglichan:

- Extensive Dachbegriindung der neuen Bebauung auf mindestens 70% der Dachfldche, zur
Erhthung der Flache als Standort fiir Pflanzen und Tiere und zur Rickhaltung und Reinigung
des Niederschlagswassers

- Pflanzung von B&umen zur Einbindung der Gebdude in die gut durchgriinte Umgebung.

Tiihingen, den 23.04.2008




