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1 Aufstellung

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Stiftung Liebenau, Meckenbeuren, unterhalt am Standort MoosbruggerstraBe / BurachstraBBe in
Weingarten das ,Adolf-Gréber-Haus” als Pflegeeinrichtung. Das Pflegeheim besteht derzeit aus zwei
Baukorpern, die im Erdgeschossbereich derzeit partiell durch einen Zwischenbau verbunden sind. Der
im Norden des Grundstlckes Flst.-Nr. 1180/1 gelegene Baukdrper, der sog. , Altbau” mit darunter lie-
gender Tiefgarage, soll aufgegeben und an dessen Stelle ein vom verbleibenden, zweiten Baukorper
unabhangiger Neubau und eine neue Tiefgarage errichtet werden. Der Neubau wird mit neuem Ange-
bot und Konzeption autark errichtet. Eine Verbindung zwischen dem bestehenden und dem geplanten
Baukdrper wird unterirdisch und kleinteilig mit Nebenrdumen erfolgen.

Aufgrund der seit 01.09.2009 gultigen Landesheimbauverordnung ergeben sich fir Pflegeeinrichtun-
gen héhere Anforderungen und Standards unter anderem bei der ZimmergroBe und -belegung, die
der ,Altbau” aus dem Jahr 1965 nicht mehr erfiillen kann. Neben der in die Jahre gekommenen Bau-
substanz verursacht die technische Infrastruktur zunehmend Schwierigkeiten und entspricht nicht
mehr den aktuellen Anforderungen an ein Pflegeheim. Das Gebaude musste zu diesem Zweck bis auf
den Rohbau zurlickgebaut und kernsaniert werden. Aufgrund der unvorteilhaften Struktur (langer Mit-
telflur und zu geringe Geschosshéhen) wirden trotzdem nicht alle Vorgaben fur einen guten Betrieb
zufriedenstellend erflllt. Ein solcher Umbau ware weder nachhaltig noch auf langere Sicht zukunftsfa-
hig.

Die Stiftung Liebenau méchte den geplanten Neubau nicht als klassisches Pflegeheim weiterfihren,
sondern ServiceWohnen (35 Wohnungen) in denen bis zu 62 Menschen betreut wohnen und Tages-
pflege mit der Mdéglichkeit weitere 15 Gaste tagsiber zu betreuen anbieten, eine Sozialstation einrich-
ten und eine Tiefgarage realisieren, die im westlichen Bereich auf Grund des Geldndeversatzes oberir-
disch in Erscheinung tritt.

Auf der Grundlage des bestehenden Ortsbauplans ,Stadtdsch und Burachgeldnde” aus dem Jahr 1941
ist die Realisierung des Neubauvorhabens jedoch nicht méglich. Bereits das Bestandsgebdude, das nun
abgerissen werden soll, steht den Vorgaben des Ortsbauplanes entgegen. Da diese ohnehin nicht
mehr den heutigen Planungszielen entsprechen und um Rechtssicherheit fir das geplante Vorhaben zu
schaffen, wird der Ortsbauplan im Zuge des Bebauungsplanverfahrens teilweise Uberlagert. Mit In-
krafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,BurachstraBe 20" treten im Geltungsbereich
alle bisherigen Festsetzungen und bisherigen ¢rtlichen Bauvorschriften auBer Kraft. Nach Vorlage einer
stadtebaulichen Machbarkeitsstudie und erfolgten Abstimmungen mit der Stadt Weingarten soll ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung, der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der Nachver-
dichtung) aufgestellt werden. Die Vorhabenplanung erfolgt durch das Architekturbtro GMS aus Isny.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
plans entwickelt werden.

1.2 Planungsziele

Grundsatzliches Planungsziel ist die Realisierung des im anliegenden Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes (VEP) dargestellten Gebdudes sowie der dazugehdérigen AuBenanlagen. Damit sich das Plangebiet
auch gestalterisch ansprechend und unter Berticksichtigung der angrenzenden Bebauung entwickelt,
werden parallel zum Bebauungsplan értliche Bauvorschriften aufgestellt. Demnach werden fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan insbesondere folgende Planungsziele definiert:

= Bereitstellung von bedarfsgerechtem Wohnraum fur altere und/oder pflegebedtrftige Menschen

= Schaffung eines erweiterten Angebotes auch flr externe Nutzer und Nutzerinnen durch die Ein-
richtung einer Tagespflege und einer Sozialstation

= Starkung der pflegerisch gepragten Nutzung der Gesamtanlage des , Adolf-Grober-Hauses”

»  Flachensparen durch Innenentwicklung

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

»  Erneuerung/Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen in zentraler Lage

» Sicherung der architektonischen Gestaltqualitat und Einbindung in den stadtebaulichen Kontext
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1.3

= okologische Aufwertung und Durchgriinung des Plangebietes durch wirksame Bepflanzung, Dach-
begrliinung, Verwendung wasserdurchlassiger Belage

= 6konomische ErschlieBung durch Anschluss an die umliegenden, bestehenden Straen

= Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen am Gebaude zum Schutz der Bewohner und
Bewohnerinnen

Verfahrensart
Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden. Auf
die formelle frihzeitige Beteiligung kann verzichtet werden, was im vorliegenden Falls in Anspruch ge-
nommen wurde. Im Sinne der Transparenz wurde jedoch von Seiten der Stiftung Liebenau bereits mit
Brief vom 12.01.2023 (am 17.01.2023 in die Briefkasten aller Anliegerinnen und Anlieger) auf die 6f-
fentlich zuganglichen Sitzungsunterlagen und die Vorstellung im Technischen Ausschuss hingewiesen.
Somit bestand bereits seit Januar 2023 die Mdglichkeit, sich Gber die Planungsunterlagen oder in der
Sitzung des Technischen Ausschusses zu informieren. Zusatzlich wurde am 23.05.2023 eine 6ffentli-
che, informelle Blrgerveranstaltung von Seiten der Stadt in Kooperation mit der Stiftung Liebenau
durchgefahrt. Die dort gestellten Fragen und Anregungen sowie die Antworten und Ausfihrungen
hierauf wurden protokolliert und als Erganzung zur Abwagungstabelle der Offenlage beigefliigt. Damit
wurden nicht nur die vorgeschriebenen Beteiligungsschritte im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens
erflllt, sondern zusatzliche Angebote fur den Dialog und fachlichen Austausch gemacht.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung. Bei dem vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 168 ,BurachstraBBe 20" wird eine bereits bebaute Flache tUberplant, die sich inner-
halb des Siedlungsbereichs in zentraler Lage befindet und tber den Abriss eines bestehenden Gebau-
des und die Realisierung eines kompakten Neubaus einer anderen baulichen Nutzung zugefihrt wer-
den sollen.

An die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind enge rechtliche Vorgaben
geknlpft. Folgende Voraussetzungen sind zu erfillen:

Schwellenwert

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nur dann aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m?2
festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall wird dieser Schwellenwert unterschritten. Das Plangebiet weist
insgesamt eine GroBe von ca. 3.875 m2 auf, wovon 1.620 m2 auf die Gberbaubare Flache entfallen.

Kumulation und UVP-Vorprifung

GemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem en-
gen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache mitzurechnen. Die zulassige Grundflache mehrerer Bebauungsplane, die zeit-
gleich alle drei Zusammenhange aufweisen, wird kumuliert und darf den Schwellenwert von

20.000 m?2 nicht Ubersteigen.

Der vorliegende Bebauungsplan steht zwar in einem engen raumlichen Zusammenhang mit dem Be-
bauungsplan Nr. 170 ,,Ravensburger StraBe — MoosbruggerstraBe” der unmittelbar stdlich der Moos-
bruggerstrale ebenfalls als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt wird.
Die hierin geplanten Uberbaubaren Flachen belaufen sich voraussichtlich auf 19.000 mz.

Fur den Bebauungsplan Nr. 170 ,Ravensburger StraBe — Moosbruggerstra3e” wurde der Aufstellungs-
beschluss bereits am 15.05.2022 gefasst, hat im Jahr 2022 eine freiwillige friihzeitige Beteiligung
durchlaufen und soll voraussichtlich im frihen 3. Quartal 2023 zur Offenlage gebracht werden. Fur
den hier vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,BurachstraBe 20" ist der Aufstellungsbe-
schluss fur den 24.04.2023 zusammen mit dem Offenlagebeschluss geplant, womit nach einschlagiger
Rechtsprechung kein enger zeitlicher Zusammenhang vorliegt.

Auch ein enger sachlicher Zusammenhang kann aufgrund der unterschiedlichen Gebietscharakter und
der unterschiedlichen Nutzungsmischungen ausgeschlossen werden.
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Es ist daher begriindet anzunehmen, dass eine Einbeziehung der Uberbaubaren Flachen aus dem Be-
bauungsplan Nr. 170 ,,Ravensburger StraBe — MoosbruggerstraBe” in das vorliegende Bebauungsplan-
verfahren nicht erforderlich ist und der Schwellenwert von 20.000 m2 Gberbaubarer Grundstiicksflache
eingehalten wird.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung soll ein Neubau fir ServiceWohnen planungsrechtlich
vorbereitet werden, was an sich kein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet. Dennoch missen die Be-
lange der Okologie beriicksichtigt werden, weshalb insbesondere eine Priifung des Arten- und Natur-
schutzes notwendig ist, wie aus dem beigelegten Umweltbeitrag ersichtlich ist.

Umweltpriifung / Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sowie
einer zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Dennoch sind die
Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Boden, Was-
ser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes und im Rahmen der Abwagung nach § 1a Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlcksichtigen.
Deshalb ist insbesondere eine Prifung des Arten- und Naturschutzes notwendig. Als eigenstandiger
Bestandteil der Begriindung, in Anlehnung an einen Umweltbericht, wurde der dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan beigelegte Umweltbeitrag von Matthias Kiechle, Pfronten, mit artenschutzrechtli-
cher Relevanzuntersuchung und artenschutzrechtlicher Untersuchung der Zauneidechse von Judith
Opitz, Markdorf, sowie dem Fachbeitrag zur artenschutzrechtlichen Uberpriifung der Flederméuse von
Luis Ramos, Ravensburg, erstellt und die Umweltbelange fir den Bebauungsplan auf Grundlage von

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zusammenfassend behandelt.

Natura 2000-Gebiete

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Ge-
biete) bestehen.

Es sind keine negativen Auswirkungen auf Schutzgiter zu erwarten, da sich sowohl in naher und auch
weiterer Entfernung keine Natura 2000-Gebiete befinden.

Storfallbetriebe

Das beschleunigte Verfahren ist zudem ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Da sich weder in unmittelbarer
noch weiterer Umgebung zum Plangebiet ein Storfallbetrieb befindet, und die vorliegende Planung
keine Storfallbetriebe innerhalb des Plangebietes ermdglicht, sind hierfir keine Anhaltspunkte gege-
ben.

Fazit

Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des § 13a BauGB liegen vor.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich vollstéandig innerhalb des Grundsttickes Flst.-Nr. 1180/1 und wird im We-
sentlichen auf die nordliche Teilflache des bestehenden Pflegeheimes (, Altbau” Adolf-Gréber-Haus)
begrenzt. Im stdlichen Bereich wird die bestehende Zufahrt zu den oberirdischen Stellpldtzen im rick-
wartigen Bereich des Grundstiickes in den Geltungsbereich mitaufgenommen. Die Zufahrt soll beste-
hen bleiben und zukinftig zusatzlich als ErschlieBung fir die geplante Tiefgarage dienen.
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Der raumliche Geltungsbereich ist wie folgt abgegrenzt:

= im Norden durch die wohnbaulich genutzten Grundsticke, Flst.-Nrn. 1176/3, 1176/4, 1175/3 und
1175/1 (Robert-Koch-Weg 22-26 und BurachstraBe 18)

= im Osten durch die BurachstraBBe

* im Siden durch das bestehenbleibende und weiterhin genutzte Gebaude des , Adolf-Gréber-Hau-
ses”

* im Westen durch die wohnbaulich genutzten Grundstlcke, Fist.-Nrn. 1179/1, 1180, 1191/1 und
1198/1 (Ravensburger StraBe 25/1 und 27/1 sowie Moosbruggerstrale 1 und 3)

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches (ca. 0,39 ha) ist dem folgenden Lageplan
zu entnehmen:

Flache ca. 3.875

Abgrenzungslageplan, FSP (genordet, ohne MaBstab)

3 Stadtraumliche und topografische Lage

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage zwischen der BurachstraBe im Osten und der Ravensbur-
ger StraBe (L313) im Westen. Sudlich des Plangebietes verlduft die MoosbruggerstraBe, nérdlich min-
det der Robert-Koch-Weg in die BurachstraBe. Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen und Uber die
direkt an der Burachstral3e gelegene Bushaltestelle (,, Adolf-Gréber-Haus”) gut an den &ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden.
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Das Plangebiet weist ein leichtes Gefalle auf. Von der BurachstraBe im Osten fallt das Gelande zur be-
stehenden Wohnbebauung im Westen um ca. 3,0 m ab.
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Ausschnltt aus dem Stadtplan mit Verortung des Plangebietes — roter Umring, Stadt Weingarten (genordet- ohne I\/IaBstab)
Bestehende Planungen und Rechtsverhaltnisse

Ziele der Raumordnung

Die Stadt Weingarten liegt auf den Landesentwicklungsachsen (Konstanz) — Friedrichshafen — Mecken-
beuren / Tettnang — Ravensburg — Weingarten — Bad Waldsee — (Biberach) sowie Weingarten — Alts-
hausen — Bad Saulgau — Herbertingen — Mengen — Sigmaringen — (Albstadt) und ist im Regionalplan
Bodensee-Oberschwaben (Satzungsbeschluss 25.06.2021) als Oberzentrum im Verdichtungsraum ,,Bo-
denseeraum” (N) ausgewiesen. Des Weiteren liegt die Stadt Weingarten auf der Regionalen Entwick-
lungsachse Weingarten — Aulendorf — (Bad Schussenried).

Als verbindlicher Grundsatz (G) gilt fur den Verdichtungsraum und damit far die Stadt Weingarten —
bezogen auf die geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes — Folgendes:

. Der Verdichtungsraum soll als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkt mit hoch-
wertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot gesichert und so weiterentwickelt werden,
aass er seine libergeordnete Funktion fir die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung
des Landes erfillen und als leistungstahiger Wirtschaftsstandort im internationalen Wettbewerb
bestehen kann. ” (Ziffer 2.1.1 G (2))

sowie

. Im Verdichtungsraum soll auf eine geordnete und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung,
eine umwelt- und gesundheitsvertrdgliche Bewdltigung des hohen Verkehrsaufkommens und
eine Verminderung verdichtungs- und verkehrsbedingter Umweltbelastungen und Standortbe-
eintréchtigungen hingewirkt werden. “ (Ziffer 2.1.1 G (4))

Als verbindliches Ziel (Z) gilt fur das Oberzentrum — bezogen auf die geplanten Nutzungen innerhalb
des Plangebietes — Folgendes:
. Das Oberzentrum hat als Standort groBstadtischer Pragung die Versorgung seines Verflech-
tungsbereichs mit hoch qualifizierten und spezialisierten Einrichtungen und Arbeitsplétzen zu
gewadhrieisten. ” (Ziffer 2.2.1 Z (2))

Zudem liegt Weingarten im Siedlungsbereich, fir den folgende verbindliche Ziele (Z) gelten:
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4.2

. Die Siedlungstétigkeit ist auf Siedlungsbereiche (siehe PS 2.4.2) sowie Schwerpunkte des Woh-
nungsbaus (siehe PS 2.5) und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrich-
tungen (siehe PS 2.6) zu konzentrieren. ” (Ziffer 2.4.0 Z (1))

. Die Fldcheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung innerdrtlicher Potenziale (Baullicken /
Nachverdichtung, Brach-/ Konversionstidchen, Fldchenrecycling) sowie durch eine fldcheneffizi-
ente Nutzung und angemessen verdichtete Bauweise zu verringern. “ (Zitfer 2.4.0 Z (2))

., Gemeinden, in denen sich die Siedlungstéatigkeit verstérkt vollziehen soll, werden als Siedlungs-
bereiche festgelegt. Die Siedlungsentwicklung ist in den Gemeindehauptorten sowie in geeigne-
ten Teilorten mit guter Verkehrsanbindung zu konzentrieren. Diese Gemeindehauptorte und
Teilorte der verstarkten Siedlungstatigkeit sind in PS 2.4.2 (2) benannt und in der Raumnut-
zungskarte durch die Punktsignatur , Siedlungsbereich” dargestellt. ” (Ziffer 2.4.2 Z (1))
AITSNausen Bad Waldsee
Bad Wurzach

Wilheimsdorf

Wolfegg

Salem ‘ | R Kifiegg

»

Neekenbeuren

. alettnang

-/

Wangenai:A.

Friedrichshafen
Ausschnitt aus der Strukturkarte des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben, RVBO (genordet, ohne MaBstab)

Insgesamt verfolgen und starken die fur das Plangebiet angedachten Hauptnutzungen ServiceWohnen,
Sozialstation und Tagespflege die obengenannten Grundsatze (G) und Ziele (Z) und unterstitzen deren
Verwirklichung, sodass der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan aus den Darstellungen des
Regionalplans Bodensee-Oberschwaben entwickelt ist. Die Bebauungsplanaufstellung steht damit der
Regionalplanung nicht entgegen.

Vorangegangene und Ubergeordnete Konzepte

Basierend auf den gesamtstadtischen Einzelkonzepten wurde vom Biro Krisch und Partner, Tlbingen,
das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Weingarten 2040 (ISEK 2040) erarbeitet und die Einzelkon-
zepte im Dialog mit der Bevolkerung und den Fachstellen zusammengefiihrt und weiterentwickelt.
Hierbei galt es, teilweise konkurrierende oder sich widersprechende Belange gegeneinander und unter-
einander abzuwagen und zu vereinigen. Das ISEK 2040 wurde am 15.11.2021 durch den Gemeinderat
als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
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Wie dem folgenden Planausschnitt, den weiteren Karten und dem Endbericht zu entnehmen ist, wird
dem vorliegenden Plangebiet eine 6ffentliche Nutzung zugewiesen:

Qualifizierung des Bestands

I zentrale Bereiche/ Nahversorgung
Wohnquartiere
Gewerbegebiete und -grundstiicke

sffentliche Nutzungen

Aktivierung Neubaupotenziale
Schwerpunkt Wohnen
B Schwerpunkt Gewerbe

zentrale Bereiche mit urbaner Mischung
Infrastruktur/ Wohnen/ Arbeiten/ Bildung

% Entwicklung bei Bedarf / langfristig

d
7 e Aufwertung der Griin- und Freiraume

B Stérkung pragende Griinrdume
Treffpunkte, Vemetzung, Stadtklima

B Gestaltungselement Wasser
Sport, Klein-, Mietergérten/ Option
Eingriinung privater Grundstlicke
| | @@ GroBbiume an Stralen/ Wegeachsen
B Schutz Waldflichen
Gestaltung zentraler Einkaufsbereich/
FuBgéngerzone - Aufenthaltsqualitat
Férderung nachhaltige Mobilitat

-~ Entwicklung Radschnellweg

- Ausbau Wegeachsen (FuB+Rad)
LB  Stérkung zentrale OPNV Punkte

Sonstiges

B Wahrzeichen (Bestand+neu)/
zentrale Gebaude

B sonstige zentrale/ ffentliche Gebiude

=== Blutritt: Option neuer Verlauf

p—— ST - T ) . 'l
Ausschnitt aus dem Masterplan ISEK 2040, Stadt Weingarten (genordet, ohne MalB3stab)

N { | ! == Gemarkungsgrenze Weingarten

43 Flachennutzungsplan

Im seit 01.04.1995 rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres
Schussental ist das Plangebiet vollstandig als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,, Alten-
heim” dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da das geplante
Gebaude mit den Nutzungen ServiceWohnen, Tagespflege und Sozialstation zwar kein klassisches Al-
tenheim darstellt, sich diese Angebote aber gerade an éaltere und pflegebedurftige Menschen richten.

Gemeindeverwaltungsverband Mittleres Schussental (genordet, ohne MaBstab)

4.4 Bestehende / Angrenzende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt der bestehende Ortsbauplan , Stadtésch und Burachgelande” (genehmigt am
31.05.1941) vor. Dieser setzt fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes keinen Ge-
bietstyp nach BauNVO fest, die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechen nach Rick-
sprache mit der Baurechtsbehérde jedoch dem Gebietstyp ,, Allgemeines Wohngebiet”. Durch eine sich
vom bestehenden Bebauungsplan abweichend entwickelte StraBenfihrung ist der Plan nicht mehr
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4.5

5.1

5.2

vollziehbar. Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften
werden im Geltungsbereich alle bisherigen Anbauvorschriften des bestehenden Ortsbauplans auBer
Kraft gesetzt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Um das konkrete Vorhaben detailliert umsetzen zu kénnen, wird auf Antrag der Vorhabentragerin ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt. Die Vorhabentragerin verpflichtet
sich auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung des Vorhabens
durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), der als eigenstandiger Plan ein Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird.

Das Bauvorhaben wird durch den zeichnerischen Teil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), die Bebauungsvorschriften (textliche Festsetzungen und 6rtli-
che Bauvorschriften) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Verbindung mit dem Durchfihrungs-
vertrag genau beschrieben. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst ausschlieBlich das darin fest-
gesetzte Vorhaben zu und schlieBt damit andere Vorhaben aus. Uber ein bedingtes Baurecht nach § 9
Abs. 2 BauGB wird die Verkntpfung zum Durchfiihrungsvertrag hergestellt, sodass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich die Vorha-
bentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Dies hat den Vorteil, dass bei kleineren Planande-
rungen nicht die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich wird, sondern le-
diglich des Durchfuhrungsvertrags.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich vor dem Satzungsbeschluss durch Abschluss eines Durchfih-
rungsvertrags zur Durchfiihrung des Bauvorhabens innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tragung
der Planungskosten.

Der Durchfihrungsvertrag ist ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde und der Vorhaben-
tragerin, der nicht integraler Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist und nicht 6f-
fentlich ausgelegt wird, da in diesem u. a. schutzwiirdige Interessen der Vorhabentragerin und der Ge-
meinde aufgefthrt sind. Die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geht nur insofern
auf die Inhalte des Durchfihrungsvertrags ein, soweit es fur die planerische Abwdgung von Bedeutung
ist. Die maBBgeblichen Inhalte werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beschrieben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,BurachstraBBe 20" besteht somit aus folgenden Bestandteilen:
= Satzungen

= Zeichnerischer Teil M 1:500

= Bebauungsvorschriften — planungsrechtliche Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschriften
= Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Beigefligt werden dartber hinaus:

» gemeinsame Begriindung

=  Umweltbeitrag und artenschutzrechtliche Untersuchungen

= Schalltechnische Untersuchung zum gewerblichen Schallimmissionsschutz

= Stellungnahme zum StraBenverkehrslarm

*=  Baugrunderkundung

Bestandssituation im Plangebiet

Eigentumsverhaltnisse

Die Flache innerhalb des Plangebietes befindet sich vollstandig in privater Hand. Es werden keine 6f-
fentlichen Verkehrsflachen in den Geltungsbereich einbezogen.

Bebauungs-, Nutzungs- und Grinstrukturen

Das Plangebiet ist baulich gepréagt durch den zur BurachstraBe hin finfgeschossig in Erscheinung tre-
tenden Gebauderiegel und einem eingeschossigen Anbau im Norden — den sog. , Altbau” des Adolf-
Grober-Hauses —mit den dazugehorigen AuBenanlagen und Freiraumen. Des Weiteren gibt es einen
partiellen Zwischenbau im Erdgeschossbereich, der den , Altbau” mit dem Pflegeheim verbindet.

Der ,Altbau” hat zur BurachstraBBe hin eine Hohe von 13,8 m und zur westlichen Plangebietesgrenze
hin eine Hohe von ca. 17 m am Hauptgebdude. Bezogen auf die Burachstrale ist das Treppenhaus mit
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53

54

6.2

Aufzugsiberfahrt 17,6 m und der Anbau mit Kapelle ca. 5 m hoch.

Die Einrichtung dient momentan der Unterbringung von Dauer- und Kurzzeitpflegeplatzen sowie der

erforderlichen Aufenthalts-, Technik- und Nebenrdume. Im , Altbau” befinden sich auf drei Geschos-

sen 31 Zimmer mit Sanitarbereich (WB oder WB + WC). Auf die beiden oberen Geschosse verteilt sind
15 Wohnungen untergebracht, sodass rechnerisch ca. 50 Personen dort wohnen kénnten. Im einge-

schossigen Anbau befindet sich die Kapelle und weitere Nebenraume.

Ein Innenhof und der Gartenbereich zwischen , Altbau” und Pflegeheim bilden den AuBenbereich der
bestehenden Anlage.

VerkehrserschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird von Osten Uber die BurachstraBe und von Stiden von der MoosbruggerstraBe so-
wohl verkehrlich als auch infrastrukturell erschlossen. Im Nordwesten befinden sich Personalstellplatze,
die Uber die Zufahrt von der MoosbruggerstraBe im Stden erreichbar sind. Weitere Stellplatze befin-
den sich in einer Stellplatzanlage im Nordosten, die Gber die BurachstraB3e erschlossen wird und inner-
halb der bestehenden Tiefgarage.

Altlasten / Kampfmittel

Im Zuge der geotechnischen Untersuchungen durch das Ingenieurbtro HPC, Ravensburg, konnten fir
einige Proben in verschiedenen Bereichen Bodenbelastungen der Qualitatsstufen Z0 IlIA (VwV Boden)

nachgewiesen werden. Es wird empfohlen, bei Erdbauarbeiten sowie bei der geotechnischen Uberwa-
chung der geplanten Auffullungen als auch zur Abnahme des Erdplanums und der Griindungssohlen

ein geotechnisches Ingenieursbiro einzubeziehen.

Eine Luftbildauswertung zur Kampfmitteluntersuchung wurde 2019 durch das Regierungsprasidium
Stuttgart durchgefthrt. Untersucht wurde dabei der nérdliche Teilbereich des Grundstlickes

Flst. Nr. 1180/1, der den GroBteil des Geltungsbereiches abdeckt. Lediglich die bestehende Zufahrt von
der MoosbruggerstraBBe befindet sich auBerhalb des Untersuchungsgebiets, da in diesen Bereich keine
hoch- oder tiefbaulichen MaBnahmen geplant sind. Fir das Untersuchungsgebiet wurden keine An-
haltspunkte flr das Vorhandensein von Bombenblindgangern ermittelt, weitere MaBnahmen sind
demnach nicht erforderlich.

Stadtebauliches Konzept

Allgemein

Von der Stiftung Liebenau wurde Ende 2021 ein interner Planungswettbewerb unter drei Architektur-
biuros ausgelobt, aus dem der vorliegende stadtebauliche Entwurf als Sieger hervorging und der im
Weiteren mit der Stadt abgestimmt wurde. Im nachfolgenden Prozess wurden die Reaktionen und be-
reits bekannten Bedenken der Nachbarinnen und Nachbarn gepriift und sind in die Planung eingeflos-
sen. Die Plane wurden aufgrund der Riickmeldungen weiter verdeutlicht und zusatzliche Unterlagen
erstellt. In Ziffer 6.2 wird beschrieben, inwieweit die Bebauung zuriickgenommen und diese sowie die
Freiflachengestaltung im Hinblick auf die nérdlichen und westlichen Nachbarinnen und Nachbarn zu
deren Gunsten verdndert wurde.

Bebauung und Freiflachen
Stadtebau / Architektur

Fur eine vertragliche Einbindung in den stadtebaulichen Kontext wurde ein Lésungsansatz mit zwei 4-
geschossigen Kuben (,,Haus Ost” und , Haus West”) und einem eingeschossigen Verbindungsbau ge-
wahlt, der die beiden neuen Baukorper Uber einen Flur und einen Gemeinschaftsraum verbindet.
Durch die Gebadudeanordnung entsteht ein groBzlgiger, zur BurachstraBe hin offener Freiraum als
Verbindungselement zwischen Bestand im Stden und Neubau im Norden. Das Betreten der Wohnan-
lage und des Pflegeheims — Ankommen, Verabschieden, sowie gemeinschaftlicher Aufenthalt — ge-
schieht in diesem zentralen Freiraum. Dem Gebot der Innenentwicklung folgend wird in der vorliegen-
den Planung eine zentrale, innerstadtische und durch Bebauung und Versiegelung vorgepragte Flache
einer sinnvollen Nachnutzung zugefuhrt. Der Neubau flgt sich sowohl mit seiner Kubatur als auch mit
den drei Vollgeschossen plus einem Attikageschoss in den stadtebaulichen Kontext ein und ist nach
heutigen MalBstaben und auch bezogen auf die Umgebung nicht GbermaBig hoch und wuchtig. Die
eingeschossige Zasur zwischen den beiden héheren Gebdudeteilen Ost und West schwacht zusatzlich
die Gebaudemasse ab und hatte im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden und der
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Okonomie auch durchgezogen werden kénnen. Bei den Planungen wurde bereits Riicksicht auf die
Belange der Nachbarschaft und von der Realisierung eines durchgezogenen Gebauderiegels Abstand
genommen.

Dem gewabhlten stadtebaulichen Ansatz gingen konzeptionelle Vorstudien und Planungsvarianten vo-
raus. Ein stadtebauliches Ziel dieses Prozesses war es, Gebdudekubaturen zu ermitteln, die sich in Ihrer
MaBstablichkeit besser im Siedlungsgeflge integrieren und so zwischen der GroB3form des Pflegheimes
im Stden und der kleinteiligen Wohnbebauung vermitteln. Es wurde deutlich, dass sich die vorgese-
hene Planung hinsichtlich stadtebaulicher Kérnung und Figur am besten in die umgebende Bebauung
einflgt und unter diesen Gesichtspunkten eine deutliche Verbesserung der Bestandssituation darstellt.
Die vorgesehenen, abgestuften Baukoérper leiten von der groBen U-Form des Pflegeheimes zur aufgelo-
ckerten Wohnbebauung Uber und eréffnen dabei differenzierte 6ffentliche und halb&ffentliche
Raume. Dadurch wird ermdglicht, dass das Wohnen im Alter zukiinftig besser im Siedlungsgeflige in-
tegriert ist.

Die beiden geplanten Gebaude sind um 1,2 m niedriger als das bestehende Hauptgebdude (bzw. 5 m
niedriger als der Aufbau/Treppenhaus des Bestandsgebaudes). Allerdings liegen die Neubauten ca.

20 m weiter nordlich als das bestehende Hauptgebdude. Durch den Ricksprung des vierten Geschos-
ses wirken die Fassaden weniger hoch. Der Grenzabstand betragt etwa 5,80 m.

Im Gegensatz zum Bestandsgebdude handelt es sich nicht um einen durchgehenden Riegel, sondern
um zwei Einzelgebaude, die mit einem einstdckigen Verbindungsgebaude mit Gemeinschaftsraum ver-
bunden sind. Dieser ragt deutlich weniger weit nach Norden als die beiden Gebdude Ost und West.
Die beiden Einzelgebdude haben jeweils eine Breite von 19,2 m. Die Gesamtbreite betragt 57,4 m. So-
mit ist die nordseitige Fassadenbreite um 6,6 m schmaler als das Bestandsgebdude. Bei flachstehender
Sonne (Winterhalbjahr) ergibt sich dagegen im Bereich des geplanten Verbindungsgebaudes eine be-
sonnte Licke, die etwa um 14.00 Uhr am gréBten ist, wahrend beim Bestandsgebaude der Schatten-
wurf zwar nicht so weit nach Norden reicht, aber flachig bis in den Nachmittag wirkt.

Die nun gewahlte stadtebauliche Figur vermittelt zwischen dem U-férmigen Pflegeheim an der Moos-
bruggerstraBe und der kleinteiligen Wohnbebauung im Norden. Die Baumassenverteilung und MaB-
stablichkeit flhrt zu einer ausgewogenen und stimmigen Abfolge von Rdumen. Die klar definierte Ein-
gangssituation an der BurachstraBe spiegelt sich folgerichtig auch in der StraBenabwicklung. Positiv ist
die, aufgrund der differenzierten Freiflachen, mogliche vielfaltige AuBenraumgestaltung. Zudem erge-
ben sich durch die Auflésung des Gebauderiegels neue Blickbezlige fur die Nachbarschaft.
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Lageplan, Stand: 09/2023, GMS Architekten (nicht genordet, ohne MaBstab)

»Haus Ost” wird zur BurachstraBBe hin bis ca. 13 m und , Haus West" bis ca. 16 m Héhe zur westlichen
Plangebietesgrenze in Erscheinung treten. Der eingeschossige Verbindungsbau wird etwas Gber 4 m
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hoch sein und gegenlber dem , Altbau” sehr viel mehr Belichtung und Besonnung der nérdlich liegen-
den Bestandsgebaude zulassen. Die Hohe des Neubaus konnte insgesamt gegentber dem Bestand re-
duziert werden, was sich stadtebaulich in diesem Bereich ebenfalls positiv auswirkt. Die vorgelegte Pla-
nung halt die Abstandsflachen gem. LBO Baden-Wirttemberg (0,2 der Wandhéhe in urbanen Gebie-
ten) ein und Ubererflllt diese Vorgaben sogar. Aufgrund der Auflésung des bisher 5-geschossigen Ge-
bauderiegels in zwei Baukorper und der gednderten Positionierung auf dem Grundstlick verdndert sich
der Schattenwurf und Schattenverlauf. Zu jeder Jahreszeit kann eine zumindest teilweise Besonnung
der angrenzenden Gebadude und Gartenbereiche gewahrleistet werden; im Winterhalbjahr verbessert
sich die Besonnungssituation fir die angrenzenden Grundstiicke sogar. Eine entsprechende Vorstudie
zur Besonnung liegt und ist dem Umweltbeitrag zu entnehmen.

Der bereits vorhandene Héhenunterschied von bis zu 3 m zwischen BurachstraBe und der Zufahrt von
der MoosbruggerstraBe wird auf verschiedenen ErschlieBungsebenen und durch die Zuordnung der
Nutzungen neu interpretiert. ,, Haus Ost” beherbergt im Erdgeschoss die Tagespflege sowie 16 Woh-
nungen in den Obergeschossen. Im ,Haus West"” befinden sich im Erdgeschoss die Sozialstation, sowie
Uber alle Geschosse verteilt 19 weitere Wohnungen. Jedes Haus verfligt Gber einen Gberdachten Ein-
gangsbereich mit einem Abstellraum sowie eine kleine Aufenthaltszone zum Beobachten des Gesche-
hens vor dem Haus. Ein jeweils zentrales Treppenhaus wird natirlich belichtet. Ein Regelgeschoss

(1. und 2. Obergeschoss) des 3-geschossigen Gebaudeteils umfasst je sechs Wohnungen, die am zent-
ralen Treppenhaus liegen. Das vierte Geschoss (3. OG) ist als Attikageschoss geplant und springt als
Vermittlung zur angrenzenden Wohnbebauung im Norden zuriick. Hier sind vier Wohnungen geplant.

»Haus Ost” und ,Haus West" werden als kompakte Baukorper errichtet. Fiir die insgesamt 35 Woh-
nungen werden im ebenfalls kompakten Untergeschoss Abstell- und Fahrradraume sowie eine Tiefga-
rage untergebracht.

Das Grundrisskonzept der Vorhabenplanung sieht eine Orientierung der Wohnrdume in Richtung Os-
ten und Westen vor, auch die AuBenwohnbereiche (Balkone) sind in diese Himmelsrichtungen orien-
tiert. Zum Satzungsbeschluss wurde die Planung zudem dahingehend angepasst, dass die Fenster der
auBeren Eckzimmer zur Nordseite verkleinert wurden, sodass eine erhebliche Beeintrachtigung der Pri-
vatsphare der ndrdlichen Nachbarn nicht erwartet wird.
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Ansicht Nord, Stand: 09/2023, GMS Architekten (ohne MaBstab)
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Ansicht Ost, Stand: 09/2023, GMS Architekten (ohne MaBstab)
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Ansicht West, Stand: 09/2023, GMS Architekten (ohne MaBstab)
Baukonstruktion

Das Untergeschoss wird in Massivbauweise in Beton hergestellt. Die Geschosse EG bis 3. OG erhalten
tragende, gemauerte AuBenwande und Treppenraumwande. Die Geschossdecken sind in Beton vorge-
sehen, die Wohnungstrennwande untereinander sowie weitere Innenwande werden als Trockenbau-
wande geplant. Gleiches gilt fir die Sondernutzungen Tagespflege und Sozialstation.

Haustechnik / Energiestandard

Die Warmehdlle ist als Warmedammverbundsystem mit gestalteter Putzoberflache konzipiert. Ange-
strebt ist ein Effizienzhaus nach KfW-Standards. Der gesetzliche Standard nach Gebaudeenergiegesetz
(GEG) wird eingehalten. Die zum Beheizen des Gebdudes bendtigte Warmeenergie wird Uber zwei
Luft-Wasser-Warmepumpen erzeugt, die gleichfalls Gber eine Kihlfunktion verfiigen. Um die erzeugte
Warmeenergie zu speichern und lange Laufzeiten der Warmepumpe zu erméglichen, wird ein Puffer-
speicher verbaut. Pro Nutzungseinheit sowie flr Sozialstation und Tagespflege werden FuBbodenhei-
zungsverteiler zusammen mit einer Frischwasserstation fur die Warmwasserbereitung vorgesehen.

Die Be- und Entlaftung der Wohnungen sowie der Sozialsation und Tagespflege erfolgt Gber ein zent-
rales Abluftgerat mit Warmerickgewinnung und Nachstrémung Uber FensterfalzlUfter.

Das Gebadude wird mit Griindachern und Photovoltaikanlagen mit dem Ziel , Eigenverbrauch” sowie E-
Ladestationen im halb-6ffentlichen und nicht-&ffentlichen Bereich ausgerUstet.

Freiflache und AuBenanlagen

Im Zuge der vorangegangenen Variantenstudie wurden auch die neu entstehenden Freirdume der ein-
zelnen Planungsvarianten betrachtet. Die vorliegende Vorhabenplanung gelingt es, differenzierte 6f-
fentliche und halb6ffentliche Ra&ume zu schaffen. Diese sind im Freiflachengestaltungsplan, der Teil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist, detailliert dargestellt.

Die AuBenanlagen mussen mehrere Aufgaben auf zwei Ebenen erfillen: Eine attraktive Gestaltung zur
Verbindung des Bestandes (Pflegeheim) mit dem Neubau, eine funktionelle ErschlieBung und Organi-
sation des Gelandes sowie qualitativ hochwertige Griinraume. Im zentralen Bereich des Grundstickes
verbindet eine Treppe die beiden Ebenen, am nérdlichen Grundstlcksrand wird wie bisher das Gefalle
natUrlich ausgebildet.

Alle Stellplatze werden mit Rasenfugenpflaster ausgefiihrt. Im Wirtschaftshof wird an einigen Stellen
Pflaster mit Sickerfuge verlegt, wodurch weiterhin Regenwasser versickern kann.
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Freiflachengestaltungsplan, Stand: 09/2023, bs LandschaftsArchitekten mit GMS Architekten (nicht genordet, ohne Mafstab)

Innenhof

Der beliebte Eingangsbereich des Bestandsgebaudes wird als Aufenthaltsort mit einer Schnitthecke
vom Fahrradabstellplatz abgegrenzt. Es gibt eine geschitzte Terrasse am Pflegeheim sowie gegentber-
liegend eine nach Sliden ausgerichtete Terrasse, im Anschluss an den neuen Gemeinschaftsraum.
Diese sind mit einem FuBweg verbunden und durch Grin gegliedert. Eine weitere Flache steht fur of-
fene Angebote an die Bewohner und Bewohnerinnen zur Verfligung. Die Flachen werden mit Blumen-
oder Krauterrasen und Stauden unterschiedlich gestaltet oder durch Hochbeete zoniert. AuBerdem
werden, wo moglich, Baume und Straucher gesetzt, sodass maéglichst viele beschattete Aufenthaltsbe-
reiche entstehen.

Bei dem genannten Bereich zwischen Pflegeheim (Bestand) und Neubau handelt es sich nicht um einen
Garten, sondern um einen teilweise begrinten Innenhof. Dieser ergibt sich aus dem Abricken des
Neubaus vom Bestand und vereint mehrere Nutzungen. Bereits im Bestand gibt es an gleicher Stelle
einen Grunbereich, der den Bewohnerinnen und Bewohnern einen AuBenbereich auf der Nordseite
des Pflegeheimes und zuklnftig auch den Bewohnerinnen und Bewohnern des ServiceWohnens einen
gemeinsamen Aufenthaltsbereich und Treffpunkt bietet. Gleichzeitig dient der Freibereich zwischen
Bestandsgebaude im Siden und Neubau im Norden als Feuerwehrzufahrt und -aufstellflache. Eine
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6.3

Gartennutzung mit eher privatem Charakter ist dartber hinaus nérdlich des Neubaus im Gemein-
schaftsgarten, zwischen den beiden Bauk&rpern und angrenzend an den Gemeinschaftsraum des Neu-
baus, geplant.

Eingang Tagespflege

Im Eingangsbereich der neuen Tagespflege werden entlang der Parkplatze Baume gepflanzt. Dahinter
befindet sich ein Weg, welcher an ein groBzlgiges Beet mit Strauchern, Stauden und Grésern grenzt.
Ein kleiner Vorplatz bietet Sitzmoglichkeiten, um beispielsweise auf einen Abholdienst zu warten.
Krankentransporte und dhnliches haben hier die Mdglichkeit direkt vor den Eingang zu fahren.

Gemeinschaftsgarten

Im nérdlich gelegenen Innenhof des Neubaus soll ein , griines Wohnzimmer” entstehen. Als Erweite-
rung des Gemeinschaftsraums schlieBt eine Terrasse an den Mittelbau an; ein kleiner Rundweg fihrt
Uber die Granflache. Die Wohnungen und die Tagespflege erhalten zusatzliche private AuBenbereiche.
Durch Straucher-, Stauden- und Graserpflanzungen werden die einzelnen Terrassen untereinander ab-
gegrenzt und Privatsphare geschaffen. Der Garten wird durch eine freiwachsende Straucherhecke ein-
gefasst und bietet einen wertvollen Lebensraum und Nahrungsquelle fir Vogel.

Nutzungen

Das geplante ServiceWohnen ist ein zukunftsfahiges Angebot der Stiftung Liebenau, das sich an den
Bedarfen und Bedurfnissen der Seniorinnen und Senioren nach Selbstbestimmung und Wohnen in der
eigenen Wohnung ausrichtet. Aufgrund des Fach- und Personalmangels in allen Bereichen der Pflege
lassen sich klassisch aufgestellte Pflegeeinrichtungen nahezu nicht mehr betreiben. Mit dem Service-
Wohnen soll trotz dieser schwierigen Lage das Angebot fir Seniorinnen und Senioren mit Unterstit-
zungsbedarf an diesem Standort erhalten und ergénzt werden. Die geplante Nutzung rundet dabei das
bestehende Pflege-Angebot des Adolf-Grober-Hauses ab. Kiinftig soll am etablierten Standort ein
~Kompetenzzentrum fir Senioren” entstehen, dass neben der bestehenden Pflegeeinrichtung zusatz-
lich die Angebote ServiceWohnen und Tagespflege sowie einen ambulanten Dienst umfasst.

Angestrebt wird ein Nutzungskonzept mit den Schwerpunkten Wohnen und Gesundheit. Neben

35 barrierefreien Wohnungen im ServiceWohnen und einer Tagespflegeeinrichtung mit den dazugeho-
rigen Dienstleistungen soll eine Sozialstation / Ambulanter Dienst zur externen Versorgung seniorer
und pflegebedurftiger Menschen entstehen. Im Bereich des ServiceWohnens werden zuklnftig

35 Zwei- bzw. Drei-Zimmer-Wohnungen mit Kiiche und Terrasse oder Balkon angeboten, in denen bei
maximaler Belegung bis zu 62 Menschen betreut wohnen kénnen. In der Tagespflege werden kiinftig
weitere 15 Gaste halb- oder ganztags betreut. Im Verbindungsbau soll ein Gemeinschafstraum fur Be-
gegnung, Feste und Veranstaltungen entstehen.

’,AWest 19.2 ] 189 ] 19.2 | AOst (.
<7 RS ESSN ST (NE =y i i
Nord J 'l \ [— 1 ! :Nord,
o " SN
| Whg. ™ | Whg. | | 1 . ! /
‘ | ) I f J; Tagespflege ‘ 3 |
— - 1
Ui JSozialstaﬂon || Who. (B8 ;,I J &
‘i | I 4 r | jf VLYY 1 —
| | | -
= - )| Gemeinschaftsraum i > 1
o A I |
- oIt |
J: e _—;_lf—l;[—ﬁl\j—"ur—t = I = i |
‘ [ L~—1~‘1 ,.__OJ:T___L___'_____o.____o____v___ _l{':EE 9.._[_____15 4l
‘ A Sod 4451.94 NHN L = % 455 NHN A SUd
\ > A West \V i ‘7/‘\(‘)5| /\

Grundriss Erdgeschoss, Stand 09/2023, GMS Architekten (nicht genordet, ohne MaBstab)

BP 168 ,BurachstraBe 20", Begriindung

Seite 14 von 27



stadt weingarten
stadtplanung und bauordnung

6.4

Im Bereich des ServiceWohnens richtet sich das Angebot an seniore Menschen verschiedener Pflege-
grade, die selbstbestimmt und eigenstandig in ihrer eigenen Wohnung wohnen, aber bereits bedirf-
nisorientierte Betreuung und Pflege méchten. Hierbei kénnen zudem Grundleistungen wie Pflegebera-
tung, tagliche Gesprache, haushaltsnahe Dienstleistungen oder die Kaffeetafel und Freizeitangebote in
Anspruch genommen werden.

In der Tagespflege werden die Gaste morgens gebracht und mittags und bzw. abends abgeholt. Hier
werden ihnen regelméBige Mahlzeiten, Pflege, Betreuung und ein vielfaltiges Freizeit- und Beschéfti-
gungsprogramm angeboten.

Die Sozialstation St. Anna / der ambulante Dienst wird wie bisher auch pflegebedurftige Menschen in
Weingarten und Umgebung versorgen.

Das weiterhin bestehende Pflegeheim wird zukiinftig 90 Pflegeplatze (6 Gruppen a 15 BewohnerIn-
nen) anbieten. Im Vergleich zur Ist-Situation wird die Stiftung Liebenau am Standort Moosbrugger-
stralBe / Burachstra3e damit etwas weniger Pflegeplatze als derzeit anbieten, dafir aber 20 Wohnun-
gen mehr als bisher. Somit kénnen insgesamt bis zu 14 Personen mehr betreut wohnen als bisher, zu-
satzlich umfassender Versorgungsstruktur durch die Tagespflege und der Sozialstation im Neubau.

Grin

Durch den Erhalt und die Erweiterung der Griinstrukturen im westlichen sowie im nérdlichen Randbe-
reich des Plangebietes, durch die Anlage von privaten Griinflachen und Dachbegriinungen sowie die
Anpflanzung von Einzelbaumen wird die 6kologisch hochwertige Durchgriinung des Plangebietes ge-
wabhrleistet. Insgesamt kann so eine freiraumplanerische Gestaltung erreicht werden, die den nut-
zungsbedingt hohen Anforderungen an die Aufenthaltsqualitét gerecht wird.

VerkehrserschlieBung / Ver- und Entsorgung
Verkehr

Die bestehenden Zufahrten von der Moosbruggerstra3e und der BurachstraBe bleiben erhalten. Der
ruhende Verkehr wird bis auf einige oberirdische Stellplatze direkt an der BurachstraBe und im nord-
westlichen Plangebiet sowie in einer Tiefgarage organisiert.

Entlang der Burachstral3e befinden sich die Besucherstellplatze. Vor dem Eingang der neuen Tages-
pflege werden neun Parkplatze eingerichtet, wovon einer fir einen behindertengerechten Transport-
bus geeignet ist. Im Norden wird unter anderem fir den Bring- und Holverkehr eine weitere Zufahrt
von der BurachstraBBe aus erganzt. Aus Sicht der Polizeibehorde wird bei der Anlage im Nordosten eine
nicht ausreichende Ausfahrsicht beméangelt und die ErschlieBung Uber eine zentrale Zufahrt bzw. ein
Abrucken von der 6ffentlichen Verkehrsflache angeregt. Eine zentrale Zufahrt wirde jedoch den Zu-
gang zur Tagespflege erschweren und Gefahren im Ubergangsbereich zwischen Pflegeheim und Ser-
viceWohnen fir die Nutzung des Innenhofes und die Zufahrt mit sich bringen. Die neun Stellpldtze
entlang der ¢ffentlichen Verkehrsflache werden daher um 0,50 m verlédngert und diese Anderung im
zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan nachgefihrt. Eine ausreichende Ausfahrsicht kann damit gewahrleistet werden.

Im Nordwesten des Grundstlickes wird die bestehende Stellplatzanlage ergdnzt, sodass insgesamt

14 Stellplatze fur die Mitarbeitenden zur Verflgung stehen werden. Die Zufahrt erfolgt von der Moos-
bruggerstraBe und fuhrt westlich am Pflegeheim und dem Neubau , Haus West” entlang. Auch zur
ErschlieBung der Tiefgarage und des Wirtschaftshofs (Bereitstellung der Mullcontainer, Anlieferung
Wascheservice etc.) wird die bestehende Zufahrt von der MoosbruggerstraBBe genutzt. In der Tiefga-
rage sind fur die Bewohnerlnnen 25 Kfz-Stellplatze sowie in den Fahrradraumen 37 Fahrradstellplatze
untergebracht.

An den Haupteingdngen des Neubaus und des weiterhin bestehenden Pflegeheims befinden sich Fahr-
radabstellmdglichkeiten. Im Zugangsbereich der Wohnanlage wird eine Ladesaule fir E-Bikes errichtet.
Des Weiteren werden Lademaéglichkeiten fur E-Autos im zentralen Wirtschaftshof und in der Tiefga-
rage installiert. Die Berechnung der Stellplatze fir Kfz und Fahrrader erfolgt nach LBO, der OPNV-
Anteil wird bertcksichtigt.

Versorgung

Vorhandene technische Versorgungsleitungen in den angrenzenden StraBenrdumen kénnen weiter
genutzt werden. Das Gebaude wird zudem mit einer Photovoltaikanlage zur Deckung des Eigenbe-
darfs ausgestattet.
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7.1

7.1.1

Entwasserung

Schmutzwasser kann in die bestehenden Mischwasserkanale in der BurachstraBe bzw. Moosbrugger-
straBBe eingeleitet werden.

Zur Starkregenrisikovorsorge werden Tiefpunkte im Gelande geschaffen, um das anfallende Oberfla-
chenwasser ohne Gebdudeschaden anstauen zu kénnen. Es wird darauf geachtet, moglichst viel Versi-
ckerung Uber Grunflachen zu ermoglichen und die Versiegelung auf ein notwendiges MaB zu be-
schranken. Die Begriinung der Gebaudedacher begunstigt durch Speichermatten und eine Substratdi-
cke von 12 cm Wasserspeicherung- und Verdunstung.

Uberschissiges Oberflachenwasser wird, wie bisher, in die bestehende Kanalisation geleitet. Die Ein-
leitmengen wurden vom Biro bs LandschaftsArchitekten, Lindenberg, im Bestand und in der Planung
mit den verschiedenen Regenereignissen (2-, 5-, -jahriges Regenereignis) verglichen. Die GréBe der Fla-
chen kénnen sich im weiteren Planungsverlauf noch leicht verandern. Die Ergebnisse ermoglichen aber
eine positive Einschatzung, die besagt, dass im Vergleich zur jetzigen Situation sich die einzuleitende
Regenwassermenge bei den haufiger vorkommenden Regenereignissen verringern wird.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB, BauNVO

Art der baulichen Nutzung

Nach § 12 Abs. 3 BauGB besteht bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur den Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) keine Bindung, die Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) vorzuneh-
men. Dies bedeutet, dass Stadt und Vorhabentragerin frei sind, eine genaue Nutzungsbeschreibung
festzusetzen, statt eine Festsetzung nach den allgemeinen Kategorien der BauNVO vorzunehmen.
Diese Mdglichkeit wird im zeichnerischen Teil und in den Bebauungsvorschriften zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan mit der Festsetzung ,, ServiceWohnen, Tagespflege und Sozialstation” in An-
spruch genommen. Diese Nutzungen entsprechen den Nutzungen, die grundsatzlich innerhalb eines
Urbanen Gebietes (MU) nach § 6a BauNVO zuldssig sind und den dafiir notwendigen Dreiklang Woh-
nen — Gewerbe — soziale/kulturelle/andere Nutzung erbringen. Auf Grund des Vorhabenbezuges wird,
wie oben beschrieben, der Gebietstyp jedoch nicht nach BauNVO, sondern speziell zugeschnitten auf
das Vorhaben, festgesetzt. Die Einschatzung, welcher der Baugebietstypen dem Vorhaben am néachs-
ten kommt, muss dennoch erfolgen, da hierauf aufbauend die Larmberechnungen erfolgen und die
Abstandsflachen nach LBO berechnet werden.

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung auf die
Nutzungen begrenzt, die der Unterbringung, der ErschlieBung und dem Betrieb der vorgesehenen
Wohn- und Pflegeeinrichtung dienen.

Die Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind in Zif-
fer 1.1 der Bebauungsvorschriften hinreichend reglementierend und prazise festgesetzt und dariber
die seniorengerechte, pflegerische und soziale Nutzung bauplanungsrechtlich gesichert und herausge-
hoben. Die VerduBerung von Eigentumswohnungen ist derzeit und mittel-/langfristig nicht geplant.
Auf Grund einer Einwendung hinsichtlich des Baus und der VerduBerung von Eigentumswohnungen
wird klargestellt, dass nicht nur Bewohnerinnen und Bewohner zur Miete einen Anspruch auf soziale
und pflegerische Versorgung im Alter haben, sondern auch Personen, die ggf. in einer Eigentumswoh-
nung leben wollen. Ob Miet- oder Eigentumswohnung wird in der Bauleitplanung nicht unterschieden
und kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden.

MaB der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung des sparsamen Umganges mit Grund und Boden wird eine héhere Ausnutzung
des Grundstiickes angestrebt, die der stadtraumlichen Lage angemessen ist. Die festgesetzte Grundfla-
che (GR) als HochstmaR lasst daher eine maBvolle Verdichtung zu und ermdglicht damit die zeitge-
maBe Neuordnung des Plangebietes. Durch die Festsetzung der Vollgeschosse in Verbindung mit den
zulassigen maximalen Gebdudehohen (GH) wird dem innerstadtischen Standort Rechnung getragen
und gleichzeitig werden die erforderlichen Entwicklungsspielrdume fir das Vorhaben ertffnet. Die
festgesetzten Gebdudehohen berticksichtigen dabei jedoch die angrenzende Bebauung und nehmen
auf diese Ricksicht.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, stehen sowohl der zu bebauende
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Grundstlcksteil als auch das geplante Gebaude und dessen Teile in seinen Ausmalen fest, sodass die
maximal zuldssige GroBe der Grundflache (GR) mit 1.650 m2 festgesetzt wird. Dies entspricht in etwa
der Grundflache des geplanten Gebaudes. Insgesamt ist diese Versiegelung notwendig, um die hier
vorliegenden Potentiale innenliegender Entwicklungsflachen sinnvoll ausnutzen und den Neubau der
Stiftung Liebenau erméglichen zu kénnen. Im Sinne des Ziels Innen- vor AuBenentwicklung und um
die neue Wohnanlage kompakt und ressourcenschonend errichten zu kénnen, wird diese Ausnutzung
insgesamt beflirwortet. Negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind
durch die Versiegelung nicht zu erwarten.

Die maximal zuldssige Grundflache (GR) darf durch die Grundflachen interner ErschlieBungsstraBen
und -wege, Anlieferungsbereiche sowie der in 8 19 Abs. 4 und § 21a Abs. 3 BauNVO genannten Anla-
gen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 Uberschritten werden. MaBgebend fur die anrechen-
bare Flache der GRZ ist die Abgrenzung des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Hiertber wird sichergestellt, dass die auch auBerhalb des Baufensters zuldssigen o. g. Nutzungen er-
maoglicht werden und klargestellt ist, welche GRZ hdchstens innerhalb des Plangebietes erreicht wer-
den darf.

Klarstellend wird darauf verwiesen, dass Terrassen —im Unterschied zu Balkonen — den Nebenanlagen
zuzuordnen und somit auf die GRZ Il anzurechnen sind.

Die Festsetzung der Vollgeschosse erfolgt auf Grundlage des Vorhabens und sichert die geplante Ent-
wicklung. Einen speziellen Fall stellt hierbei der Gebaudeteil dar, der den Neubau mit dem weiterhin
bestehenden Pflegeheim im Stden verbinden soll. Dieser befindet sich im Geldndeversatz des Grund-
stlickes, liegt mit der im Vorhaben geplanten Dachoberkante auf dem oberen Gelédndeniveau von
455,0 m 4. NHN und mit dem Erdgeschossniveau auf dem unteren Gelandeniveau von

ca. 452,0 m U. NHN und wird spater vollstdndig Gberdeckt bzw. freiraumlich gestaltet sein. Um noch
etwas Spielraum in der weiteren Planung bzw. Bauausfihrung zu haben, wurde die Gebdudehdéhe
(GH) hier mit 455,5 m G. NHN festgesetzt. Da dieser Zwischenbau bis auf die westliche Fassadenseite
komplett unterhalb der Gelédndeoberflache liegt und Uberdeckt ist, wird in diesem Teil nur mit der ma-
ximalen Gebaudehdhe (GH) gearbeitet und eine Vollgeschossigkeit nicht festgesetzt.

Bei der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen wurden die maximal zulassigen Gebaudehéhen (GH)
in Metern Gber Normalhéhennull (m G. NHN) mit einem moderaten Puffer entsprechend den Héhen
des Vorhabens festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt ist der hdchste Punkt der Dachbristung/Dachauf-
kantung maBgeblich.

Die Bezugshdhen des ServiceWohnens orientieren sich dabei an den Bezugshéhen des bestehenden
Pflegeheimes, sowohl die der Burachstrale als auch die des Wirtschaftshofes mit seinen bestehenden
Zugangen ins Pflegeheim. Die Verbindung beider Nutzungen, Neubau und Pflegeheim, muss zwingend
barrierefrei erfolgen und ist ein ausschlaggebender Parameter fiir die Planung des Neubaus. Dies be-
deutet, dass ein Naherriicken oder Absenken ldangere Rampen nach sich ziehen wirde, woflr der auf
dem Grundstiick vorhandene Platz nicht ausreichend ist. Das Untergeschoss des Neubaus liegt bereits
jetzt etwas tiefer als das , Gartengeschoss" des Pflegeheimes. GréBere Hohenunterschiede kénnen
nicht mehr problemlos barrierefrei gestaltet werden.

Die im Erdgeschoss des Neubaus vorgesehene Tagespflege ldge bei der Herabsetzung der Gebaude-
hohe und der Geschosse unterhalb des StraBenniveaus und misste Uber Tiefhofe belichtet werden.
Zudem ware in diesem Fall die Zugdnglichkeit zum Gesamtkomplex nur tber ein Brickenbauwerk
maoglich.

Des Weiteren waren an der BurachstraBe keine Stellplatze mehr méglich und ein Graben zum Pflege-
heim notwendig, was den Verlust von Aufenthaltsflachen im Innenhof zur Folge hatte. Der ge-
wlnschte und notwendige Verbindungsbau zum Pflegeheim kénnte dann nicht realisiert werden und
der fur den Aufenthalt und das Zusammenkommen gedachte Gemeinschaftsraum lage unterhalb des
oberen Geldandeniveaus unattraktiv im Untergeschoss. Die Einfahrt der Tiefgarage wiirde bei dieser Va-
riante die Halfte des Untergeschosses des westlichen Gebaudes beanspruchen und die dann wegfal-
lende Flache musste aufgestockt und erschlossen werden.

Dies alles fuhrt dazu, dass ein angenehmes und fir die Bewohnerinnen und Bewohner akzeptables
und angemessenes ServiceWohnen dann nicht mdéglich ware.

Im stdlichen Baufensterbereich liegt auch der DachUberstand des Pflegeheims, der Gber den Planein-
schrieb ,DU” gesichert wird und fiir den keine maximale Gebiudehdhe vorgegeben ist. So wird dieser
im Bestand gesichert und gleichzeitig gewahrleistet, dass bei einer Anderung am bestehenden Pflege-
heim in diesem Bereich keine Friktionen entstehen und diese Anderungen zulassig sind.
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Technische Aufbauten oder Bauteile sowie Antennen, die eine Uberschreitungsregelung bedingen,
sind bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m Uber der realisierten Gebaudehéhe und bis zu 20 % der da-
runterliegenden Dachflache zulassig. In der Regel treten diese Anlagen untergeordnet in Erscheinung,
sodass Sichtbeziehungen weiterhin erméglicht werden und eine Uberschreitung vertréglich ist.

Um den Klimaschutz und die Nutzung nachhaltiger Energiequellen zu férdern und damit auch der
neuesten Fassung des Klimaschutzgesetzes Baden-Wurttemberg fir Neubauten gerecht zu werden,
sind Anlagen zur Nutzung solarer Energie grundséatzlich zuldssig und dirfen die realisierte Geb&aude-
héhe um maximal 1,5 m Uberschreiten.

Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die Baugrenzen bzw. das Baufenster definiert und
zeigt auf, wo die Haupt- und Nebennutzungen des Vorhabens realisiert werden. Die Giberbaubare
Grundstlcksflache orientiert sich dabei stark am geplanten Vorhaben, ist aber mit einem Puffer ausge-
stattet, der spateren, kleineren Anderungen einen moderaten Spielraum einrdumt. Zudem durfen Ter-
rassen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Etwaige Anderungen bzw. Erweiterungen
der baulichen Anlagen insgesamt (Gebaude(teile), Nebenanlagen etc.) sind nur im Rahmen der Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zulédssig und kénnen ansonsten tiber eine Ande-
rung des DurchfUhrungsvertrags geregelt werden.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zur Zuldssigkeit und Unzuldssigkeit von Garagen, Carports und Stellpldtzen richtet
sich maBgeblich nach der vorhabenbezogenen Planung und ist dezidiert darauf abgestimmt. HierGber
wird dem Planungsgedanken zum ruhenden Verkehr und zu dessen Blindelung in oberirdischen und
unterirdischen Zonen Rechnung getragen. Die Férderung und der Ausbau des Radverkehrs spielt hier-
bei eine zentrale Rolle, weshalb hochbaulich in Erscheinung tretende Fahrradabstellpldtze innerhalb
des gesamten Plangebietes — auBer in den im zeichnerischen Teil festgesetzten und in den Ziffern 1.9.1
und 1.9.2.1 der Bebauungsvorschriften ndher bestimmten, mit grinordnerischen MaBnahmen beleg-
ten Flachen — zulassig.

Da die Stationierung etwaiger Nebenanlagen zum vorliegenden Planungsstand noch nicht abschlie-
Bend klar ist, werden grundséatzliche Regelungen hierzu getroffen.

So sind hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen Uber 25 m3 Bruttorauminhalt im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache (Baufenster) zulassig. Hier-
Uber wird sichergestellt, dass groBraumige Nebenanlagen nur im unmittelbaren Bereich des Hauptge-
baudes und seiner Gebdudeteile realisiert werden kénnen, um die restlichen Zonen und Freibereiche
von groBen Nebenanlagen freizuhalten.

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen bis 25 m3 Bruttorauminhalt im Sinne des

§ 14 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind hingegen auch in-
nerhalb des gesamten Plangebietes — auBer in den im zeichnerischen Teil festgesetzten und in den Zif-
fern 1.9.1 und 1.9.2.1 der Bebauungsvorschriften naher bestimmten, mit griinordnerischen MaBnah-
men belegten Flachen — zuldssig. So ist die Moglichkeit zur Realisierung kleinvolumiger Nebenanlagen
auf dem Grundsttick maéglich, die Griin- und Pflanzbereiche missen jedoch zu deren Schutz und
Pflege von Nebenanlagen freigehalten werden.

Es wird klargestellt, dass die Anzahl der Stellplatze nach der VwV Stellplatze LBO BW berechnet wird
und sollte somit ausreichend sein wird. Die unterirdischen und oberirdischen Stellplatzflachen sind
nach Nutzung berechnet und Uber die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hierfir festgesetzten
Flachen — soweit bauplanungsrechtlich méglich — gesichert.

Flachen ftr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Insgesamt dienen die griinordnerischen Festsetzungen dem Umwelt-, Klima- und Artenschutz sowie
der Durch- und Eingrinung des Plangebietes. Zwar leistet das Vorhaben an sich schon einen Beitrag
zur boden- und ressourcenschonenden Bauweise im Innenbereich, um das Erscheinungsbild des Bau-
koérpers zu mildern, den Bewohnerinnen und Bewohnern des ServiceWohnens sowie den Gasten der
Tagespflege gleichzeitig attraktive Freiraumangebote schaffen zu kénnen und zudem das stadtische
Mikroklima positiv zu unterstitzen, werden zusatzlich verschiedene MaBnahmen festgesetzt.

Um die Grundwasserneubildungsrate zu verbessern bzw. zu erhéhen, sind Wege, Stellplatzflachen und
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Terrassen sowie ihre Tragschichten mit wasserdurchlassigen Beldgen auszubilden.

Insgesamt werden der Neubau und seine Teile mit begriinten Flachdachern realisiert. Daher wird

hierzu eine dezidierte Festsetzung zur Begriinung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen. Begrinte Dacher sind aus mehrerlei Griinden die Vorzugsvariante gegenlber mit Rollkies

0. 4. abgedeckte Abdichtungen, da diese das Oberflachenwasser speichern und abzlglich der durch
Pflanzen aufgenommenen Menge gedrosselt an die bei Starkregenereignissen oft schon Uberlastete
Kanalisation abgeben. Zudem verbessern Griindacher das Kleinklima und dienen verschiedenen Tierar-
ten als Lebensraum und Nahrungshabitat. Wichtig ist hierbei auch die Festsetzung, dass bei einer pa-
rallelen Nutzung der Dachflachen mit Solar- oder Fotovoltaikanlagen dennoch die Dachbegriinung her-
gestellt werden muss und die Anlagen abgestimmt auf die Dachbegriinung anzubringen sind.

Da das geplante Gebaude vollstandig und weitere Teile des Plangebietes mit Tiefgaragen, Keller, Mull-
und Abstellrdume etc. unterbaut werden, wird eine Festsetzung dazu aufgenommen, wie die unbe-
bauten und nicht durch andere Nutzungen belegten Flachen anzulegen sind. Die festgesetzten Sub-
stratdicken sind so gewahlt, dass die vorgesehenen Wiesen, Graser und weitere Bepflanzung anwach-
sen, gedeihen und sich ordentlich entwickeln kénnen.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor dem Eintrag und der Verschmutzung mit Blei, Zink-
oder Kupferionen, ist der Einsatz von ebendiesen Metallen zur Dacheindeckung, bei Dachrinne oder
Fallrohren nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kon-
tamination des Bodens durch Metallionen ausgeschlossen werden kann. Aus dem gleichen Grund dr-
fen Baumaterialien zur Regenwasserbewirtschaftung und zur Dachabdichtung keine grundwasser-
schadlichen Substanzen, wie bspw. Pestizide, ausscheiden.

Weiterhin werden zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermausen insekten- und fledermaus-
freundliche AuBenbeleuchtungen festgesetzt.

Um die Durchlassigkeit far Kleintiere im Sinne der Arten- und Habitatvernetzung zu gewabhrleisten,
sind tote Einfriedungen (Zaune, Gitter etc.) mit mindestens 10 cm Bodenabstand herzustellen.

Leitungsrechte

Die in der Planzeichnung mit ,R1" gekennzeichneten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zu Guns-
ten der Versorgungstragerin TWS Netz GmbH zu belasten, um dort die bestehenden Versorgungslei-
tungen fir Gas und Wasser bauleitplanerisch im Bestand zu sichern.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen — Schallschutz

Im Rahmen der Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde eine Stellungnahme zum
StraBenverkehrslarm sowie eine schalltechnische Untersuchung zum Gewerbelarm vom Ingenieurblro
Fend, Friedberg, erarbeitet.

In Bezug auf den aktuell von der Ravensburger StraBe aus kommenden StraBenverkehrsléarm, erfolgen
Schallschutzfestsetzungen am Neubau zur Schallddmmung der AuBenbauteile und zur Beltftung von
Schlafrdumen oder sonstigen Aufenthaltsraumen.

In Bezug auf den Gewerbelarm erfolgen keine Schallschutzfestsetzungen.

Auf die weiteren Ausfiihrungen in Ziffer 11 dieser Begriindung sowie auf die dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan beigelegte schalltechnische Untersuchung zum Gewerbelarm und die Stellungnahme
zum StraBenverkehrslarm wird verwiesen.

PflanzmaBnahmen - Pflanzgebot und Pflanzerhalt

Auch hier gilt, dass die grinordnerischen Festsetzungen dem Umwelt-, Klima- und Artenschutz sowie
der Durch- und Eingriinung des Plangebietes dienen und eine addquate Einbindung in das stadtebauli-
che Umfeld gewahrleisten sollen. Hinzu kommen die oben beschriebenen positiven Auswirkungen auf
das Stadt- und Kleinklima und die Vernetzung der Lebensraum- und Nahrungshabitate von Lebewe-
sen.

Zudem dienen die AnpflanzmaBnahmen der Aufwertung der AuBen- und Freiflachenbereiche, sodass
die Bewohnerinnen und Bewohner, Géaste sowie Besucherinnen und Besucher schéne und zum Ver-
weilen einladende AuBenwohnbereiche vorfinden, in denen sie sich wohlfiihlen kénnen.
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7.2
7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.2.4

7.2.5

Begrtindung der 6rtlichen Bauvorschriften

Dé&cher und Dachaufbauten

Die Regelung der Dachform/Dachneigung entspricht dem geplanten Vorhaben. Somit sind die Dacher
der Haupt- und Nebengebaude als Flachdacher (FD) von 0° bis 5° zulassig.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sollen als ortsuntypische Materialien nicht verwendet
werden. Zudem haben diese Materialien im Gegensatz zu Griindachern keinen positiven 6kologischen
Nutzen. Gléanzende oder reflektierende Materialien fur Dacheindeckungen und Wandverkleidungen
sind grundsatzlich bei allen baulichen Anlagen nicht zulassig, sodass sowohl das Stadtbild als auch die
nachbarschaftlichen Belange bericksichtigt werden.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind aus blendfreiem Material herzustellen, unter-
liegen aber den in Ziffer 1.3.2.4 der Bebauungsvorschriften genannten Uberschreitungsregelungen. Es
ist darauf zu achten, dass die solaren Anlagen vom Hausgrund der Attika um das MaB abrtcken, das
der Héhe der Anlagen entspricht. So soll gewahrleistet werden, dass die Anlagen von den Hauskanten
des Gebaudes abgerickt sind und nicht zu offensichtlich in Erscheinung treten. So werden sowohl das
Stadtbild als auch die nachbarschaftlichen Belange berlcksichtigt. Die Stadt Weingarten férdert aus-
drlcklich diese zeitgemaBe Energienutzung und unterstitzt damit die Ziele und Vorgaben der Landes-
regierung.

Werbeanlagen

Zur Wahrung der umgebenden stadtebaulichen Strukturen und unter Berlicksichtigung der nachbar-
schaftlichen Belange in einem vornehmlich wohnlich gepragten Umfeld werden die Nutzung, die
Standorte / Anbringungsorte und die GréBe von mit dem Gebdude verbundenen und freistehenden
Werbeanlagen reguliert. Hierbei ist wichtig festzuhalten, dass ausschlieBlich Werbeanlagen zur Eigen-
werbung und Hinweisschilder zur Orientierung zulassig sind.

Werbeanlagen an Gebaudewanden werden in ihrem Anbringungsort und ihrer FlachengréBe be-
grenzt. Ebenso werden freistehende Werbeanlagen wie Pylone sowie Fahnenmasten und freistehende
Hinweisschilder in ihren Héhen und FlachengréBen begrenzt.

Darlber hinaus sind aus den genannten Griinden Leuchtreklame sowie die An- und Beleuchtung von
Werbeanlagen und Hinweisschildern nur in blendfreier Ausfiihrung zuldssig. Schrille und kurzzeitig
wechselnde Lichteffekte sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel), selbstleuchtende sowie bewegliche
Schrift- oder Bildwerbung sind nicht zulassig. Diese Einschrankung dient auch dem Artenschutz, da
lichtsensible Tierarten durch Lichteffekte beeintrachtigt werden kénnten.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke

Im Sinne der Stadtgestaltung, der Eingriinung, des Kleinklimas und der Schaffung von Lebensraum far
verschiedene Tierarten, sind nicht versiegelte, unbefestigte Flachen im Plangebiet zu begrinen bzw.
gartnerisch als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Platze flr bewegliche Abfallbehalter

Zur Vermeidung unattraktiv aussehender und das Stadtbild stérender Millabstellflachen und -platze
sollen oberirdische, dauerhaft genutzte Abstellflachen und Abfallpldtze eingehaust und dauerhaft ge-
gendber dem StraBenraum und anderen &ffentlichen Rdumen optisch abgeschirmt und mit Gehdélzen
begriint werden. Zur Vermeidung zu starker Geruchsbildung gerade in den warmen Jahreszeiten sind
die Anlagen vor direkter Sonneneinstrahlung zu schitzen. Dies dient sowohl den gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen und berlcksichtigt zudem die Belange des Nachbarschutzes.

Einfriedungen

Zur Einbindung des Vorhabens und des Grundstlckes in die umliegenden 6értlichen Strukturen und um
einen positiven 6kologischen / klimatischen Beitrag zu leisten, werden fiir das Plangebiet dezidierte
Bauvorschriften zu den Einfriedungen formuliert, die priméar auf die Vereinbarkeit zwischen gestalte-
risch und 6kologisch hochwertigeren Ausfiihrungen und dem privaten Bedurfnis nach Privatheit abzie-
len.

Zur stadtbildvertraglichen Gestaltung werden Bauvorschriften zur Begriinung und zur Materialitat der
Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen formuliert. Um die Sicherheit des Verkehrs im
offentlichen Raum nicht zu beeintrachtigen und eine Tunnelwirkung zu vermeiden, wird die Héhe von
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7.2.6

7.2.7

7.2.8

8.2

8.3

Einfriedungen auf 0,8 m begrenzt.

Zum einen soll lebenden Einfriedungen und einem offen erscheinenden StraBenraum der Vorzug ge-
geben, zum anderen aber auch eine Abgeschirmtheit der Nutzerinnen und Nutzer erméglicht werden.

Um gestalterisch nicht erwiinschte Uberhéhungen von Zaunanlagen zu vermeiden, wird die Errichtung
von damit verbundenen Sockelmauern ausgeschlossen. Fir statisch notwendige Stitzmauern kénnen
jedoch Ausnahmen gemacht werden. Damit wird den topografischen Verhaltnissen vor Ort ausrei-
chend Rechnung getragen und tiber die Ausnahmeregelung die Errichtung von Stitzmauern zur Uber-
windung des Gelandeversatzes im Plangebiet ermdglicht.

Sichtschutzwéande

Um ein zu starkes Heranrlicken etwaiger Sichtschutzwande bei bspw. Terrassen und/oder Freisitzen an
den 6ffentlichen Raum zu vermeiden, sind flr die privaten Bereiche Sichtschutzwande nur mit einem
Mindestabstand von 3,0 m zur &ffentlichen Verkehrsflache und einer maximalen Lange von 3,0 m und
einer maximalen Hohe von 1,8 m zuldssig. Aus gestalterischen Griinden sind grelle, ungebrochene
Farbtdne und glanzende Oberflachen nicht zulassig.

AuBenantennen

Die Vorgaben zur maximalen Zahl und Platzierung von AuBenantennen an einem Standort an den Ge-
bauden — hier die Dacher — soll einen Antennenwildwuchs vermeiden, das Stadtbild schitzen und
technische Vorrichtungen am Gebaude in deren Erscheinung mindern.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des Baugebietes von
stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des Stadtbildes sind Freileitungen nicht
zulassig und daher als unterirdisches Kabelnetz auszufihren.

Erhebliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf das Stadtbild

Infolge der zeitgemaBen Neuordnung und Weiterentwicklung der bisherigen Nutzung wird das Adolf-
Gréber-Haus als etablierter Standort fur Pflegedienstleistungen gestarkt. Durch die hochwertige Hoch-
bauplanung mit ansprechenden Freirdumen und AuBenanlagen tragt die Planung zu einem anspre-
chenden Stadtbild bei und bedeutet im Gegensatz zum derzeit noch stehenden , Altbau” eine erhebli-
che Aufwertung des gesamten Bereichs.

Auswirkungen auf den Menschen

Im Zuge der Planung entstehen weitere Wohn- und Serviceangebote fur seniore und pflegebedirftige
Menschen in innenstadtnaher Lage. Neben dem Erhalt und der Ergédnzung der vor Ort bestehenden
Pflege-Infrastruktur ist zudem die Sicherung des Standorts sowie die Sicherung und Schaffung der da-
mit verbundenen Arbeitsplatze hervorzuheben. Die spateren Bewohnerinnen und Bewohner des Be-
reichs ServiceWohnen kénnen noch lange eigenbestimmt in ihren eigenen Wohnungen leben und die
vor Ort angebotenen Dienstleistungen — wenn sie es mdchten — nutzen. So wird der respektvolle Um-
gang mit senioren Menschen und die Ricksichtnahme auf ihre Bedirfnisse gestarkt.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Mit der vorliegenden Planung werden Uberwiegend bereits versiegelte Flachen Uberplant. Vorhandene
Grlnstrukturen im Plangebiet kénnen in Randbereichen erhalten und durch weitere, zahlreiche Pflanz-
gebote erganzt, vernetzt und gestarkt werden. Die Stadt Weingarten stellt die Umsetzung und den
dauerhaften Erhalt der grinordnerischen MaBnahmen Gber den Abschluss eines stadtebaulichen Ver-
trags sicher. Durch die planungsrechtliche und vertragliche Sicherung der grinordnerischen MaBnah-
men ist die Uberplanung des Gebiets als ¢kologische Verbesserung zu werten.

Belange des Umwelt- und Artenschutzes

Da es sich im vorliegenden Verfahren um ein beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB handelt,
ist die Durchfthrung einer férmlichen Umweltpriifung nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange
des Umwelt- und Artenschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Boden,
Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen, bei der Aufstellung
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9.1

eines Bebauungsplanes grundsatzlich zu berdcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Von Matthias Kiechle, Pfronten, wurde ein Umweltbeitrag erarbeitet, der zusammen mit der arten-
schutzrechtlichen Relevanzuntersuchung und der artenschutzrechtlichen Untersuchung der Zau-
neidechse sowie dem Fachbeitrag zur artenschutzrechtlichen Uberpriifung der Fledermause alle fur das
Plangebiet zu untersuchenden und abzuwagenden Belange des Umwelt- und Artenschutzes beinhal-
tet. Diese Unterlagen werden dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigelegt und die Ergebnisse
wurden in die Bebauungsplanung eingestellt. Im Detail wird hierauf verwiesen.

Durch die in Ziffer 6.4 beschriebene Erweiterung der Stellplatzflachen entlang der BurachstraBe wird
die Rasenflache mit Baumpflanzungen sowie die Zuwegung naher an den Neubau verschoben. Infol-
gedessen ergibt sich eine Verkleinerung der Pflanzflache, die unmittelbar am Neubau anschlieBt. Insge-
samt wird die Pflanzflache um rund 7,5 m2 kleiner, die Netto-Neuversiegelung erhoht sich um
€a.°2,3°%. Auch der gepflasterte Vorplatz im Eingangsbereich des Neubaus wird geringflgig verklei-
nert; funktionale Unterschiede ergeben sich hinsichtlich der Verkleinerung der Pflasterfldche zugunsten
von Rasenfugenpflaster (Stellplatze) nicht. Da infolge der dargestellten Anderungen alle wesentlichen
Funktionen weiterhin vorhanden sind und sich der Anteil vollversiegelter Flachen nicht wesentlich er-
hoht, wird von einer Anpassung des Umweltbeitrages abgesehen.

Umweltschutz
Zusammenfassend wird im Umweltbeitrag zum Umweltschutz Folgendes festgehalten:

. E5 sind keine Schutzgebiete oder geschlitzte Biotope im Plangebiet vorhanden. Das Be-
standsgebadude bildet einen Querriegel mit 64 m Lénge und einer Héhe von 13,8 m und hat
eine etwa 17,6 m hohes Treppenhaus mit Aufzugsiiberfahrt. Nordseitig ist eine Kapelle vor-
gebaut. Die Freifldchen sind mit Asphalt und Pflaster befestigt und die Rasenflédchen regel-
maBig geméht. Gebdudenah befinden sich artenarme Pflanzfldchen mit Bodendeckern. Ge-
holzflachen sind vorwiegend an den Grundstiicksgrenzen vorhanden. Ein GroBteil der Freifld-
chen ist durch eine Tiefgarage unterbaut.

Zusammengeftasst wird die Beeintrachtigung der Schutzgliter wie folgt bewertet:

Schutzgut Baubedingte Beeintrdchtigungen Betriebs- und anlagebedingte
Beeintrachtigungen
Menschen - Wohnen gering leichte Verbesserung

Umgebung: gering
Seniorenangebot, Arbeitsbedingungen:
deutliche Verbesserung

Menschen — Erholen - -

Tiere und Pflanzen — gering keine
allgemein

Auswirkungen auf keine

streng geschitzte Arten

Boden gering gering
Wasser gering keine
Klima / Luft gering keine
Landschaft gering keine
Kultur- und sonst. keine keine
Sachgliter

Abwasser und Abfall, « GroRRe Bauschuttmengen durch Abbruch

Energie « Ressourcenverbrauch durch Neubau

+  Wesentliche Reduzierung des Energiebedarfs

« Keine wesentlichen betriebsbedingten Anderungen im Aufkommen
von Abfall und Abwasser

Wechselwirkungen keine ”
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9.2

10

11

Artenschutz

Zusammenfassend werden in der artenschutzrechtlichen Relevanzuntersuchung, der artenschutzrecht-
lichen Untersuchung der Zauneidechse sowie dem Fachbeitrag zur artenschutzrechtlichen Uberprifung
der Fledermause zum Artenschutz Folgendes festgehalten:

,, Flederméuse

Gemaél3 Uberpriifung und fachgutachterlicher Einschétzung wird ein Vorkommen von streng
geschiitzten Fledermdausen im Bereich des Adolf-Gréber-Heimes (ndrdliche Teil des Gebdudes
und Kapelle) ausgeschlossen.

Beeintrachtigungen von Fledermdéusen oder VerstofBe gegen die Verbote aus § 44 Abs. 1
BNatSchG werden wegen dem geplanten Abriss der Gebdudeteile nicht erwartet.

Da der nordliche Teil des Geldndes von einer gréBeren Zahl an Fledermdausen als Flugstral3e
genutzt wird, wird empfohlen die Planung in Bezug auf Gehdlzpflanzungen und Beleuch-
tung so anzupassen, dass fdr die Fledermduse weiterhin sichere und stérungsarme Kortridore
an dieser Stelle erhalten werden kénnen

Voge/

Unter der Voraussetzung, dass der Abriss auBerhalb der Vogelbrutzeit (also zwischen 1. Ok-
tober und 28. Februar) durchgefihrt wird, sind VerstélBBe gegen das Totungsverbot in § 44,
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht zu erwarten. Der Verlust an potentiellen Nistmdglichkeiten kann
durch die Anbringung von geeigneten Nisthilfen an einer der neuen Gebédudewdédnde kom-
pensiert werden (mdéglichst schon vor Abbruch des ndrdlichen Komplexes an geeigneten
Stellen des verbleibenden Gebdudes). Eine entsprechende Gestaltung der neuen Gebédude-
aachkonstruktion wdre auch zu lberdenken. Strauch- und Baumentfernungen sind aul3er-
halb der Vogelbrutzeit durchzufihren. AuBerhalb der Vogelbrutzeit sollten nach Priifung auf
Tiere (Schlatplatz) Schadstellen wie z.B. am Liftungsgitter in Stand gesetzt werden, damit in
der folgenden Saison keine Bruten an solchen Stellen stattfinden kdnnen.

Reptilien
Zum aktuellen Zeitounkt kann das Vorkommen der Zauneidechse auf dem Geldnde des
Adolf-Gréber-Hauses mit ziemlicher Sicherheit ausgeschlossen werden.

An keiner der von der Art bevorzugten Habitatstrukturen entlang der Gebdudemauern sowie
angrenzender Gartenbereiche konnten Individuen festgestellt werden. Moglicherweise sind
die tdgliche Besonnungsdauer und -intensitét nicht ausreichend, ebenso kénnte der Prdaati-
onsaruck durch Hauskatzen im Wohngebiet zu hoch sein undr/oder durch dlie stralBenum-
sdumte Lage der Zugang zum Gelénde fiir einwandernde Tiere uniiberwinadbar sein. ”

Belange des Klimaschutzes

GemaB § 1a Abs. 5 BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bauleitver-
fahren Rechnung zu tragen. Die Stadt Weingarten misst diesem Belang einen hohen Stellenwert bei.

Bei dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt es sich um eine sinnvolle Wie-
dernutzbarmachung und Umstrukturierung von Flachen im Siedlungsbestand. Durch die vielfaltigen
grinordnerischen MaBnahmen, die begrinten und mit solaren Anlagen versehenen Flachdacher und
die anderweitigen umweltbezogenen gestalterischen Vorgaben fur die Bebauung und das Grundsttick
wird insgesamt ein positiver Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

Belange des Immissionsschutzes

Auf das Plangebiet wirken durch die westlich liegende Ravensburger Strale verkehrsbedingte Immissi-
onen ein. Zudem wirken auf Grund der gewerblichen Nutzungen — Pflegeheim auBerhalb Plangebiet,
Sozialstation und Tagespflege innerhalb Plangebiet — sowohl Immissionen auf das Plangebiet selbst als
auch auf die angrenzende Wohnbebauung ein. Die umliegende Wohnbebauung wird hierbei als Allge-
meines Wohngebiet (WA), das Plangebiet / Vorhaben auf Grund des geplanten, bereits bekannten
Nutzungsmixes als Urbanes Gebiet (MU) und das stdlich gelegene Pflegeheim als Pflegeeinrichtung
gewertet.

Vom Ingenieurblro Fend, Friedberg, wurden eine Stellungnahme zum StraBenverkehrslarm und eine
schalltechnische Untersuchung zum durch das Vorhaben verursachten Gewerbeldrm erarbeitet, die
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigeftigt ist und auf die im Detail verwiesen wird.
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1.1 Verkehrslarm
Zusammenfassend wird in der Stellungnahme zum StraBenverkehrsldrm Folgendes festgehalten:

LAuf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerdusche der in etwa 60 m westlich verlaufenden
Ravensburger StralBe ein. Dort werden im Jahr 2035 tiglich 28. 150 Fahrzeuge erwartet, bei
einem Schwerverkehrsanteil von 6,4 %.

Tags zeigt sich, dass der Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) im EG und im 1. OG
an allen Fassadenseiten eingehalten wird. Im 2. OG und im 3. OG wird der Orientierungs-
wert an der Westseite des westlichen Baukdrpers um 1 bis 2 dB(A) liberschritten. An den
lbrigen Fassadenseiten wird er eingehalten.

Nachts zeigt sich, dass der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) an der Westseite
des westlichen Baukdrpers um 1 bis 4 dB(A) dberschritten wird, im 3. OG auch an einem Teil
der Stidfassade des westlichen Baukdrpers um 1 dB(A). An den (brigen Fassadenseiten wird
er eingehalten.

Auf Balkonen und Terrassen wird der Orientierungswert der DIN 18005 von tags 60 dB(A) an
der Westseite des westlichen Baukdrpers um 1 bis 5 dB(A) tberschritten.

Aktive SchallschutzmalBnahmen an der Quelle (z. B. Geschwindigkeitsbegrenzung, l&rmarmer
Fahrbahnbelag) scheiden aus, da sie im Rahmen dieses Verfahrens nicht geregelt werden
kdnnen.

Die Stadt Weingarten plant aber als Ergebnis ihres Larmaktionsplans derzeit die Reduzierung
der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Ravensburger StralBe von 50 auf 30 km/h. In
diesem Fall wére der Orientierungswert tags am gesamten Bauvorhaben unterschritten.
Nachts wadre er nur noch an der Westseite des westlichen Baukdrpers im 2. OG um 1 dB(A)
und im 3. OG um 2 dB(A) lberschritten. Auf den Balkonen wdre er dann nur an der West-
seite des westlichen Baukdrpers im 1. OG um 1 dB(A) und im 2. OG um 2 dB(A) tberschrit-
ten.

Aktive SchallschutzmalBnahmen auf dem Ausbreitungsweg zwischen StralBe und Bauvorha-
ben scheiden ebenfalls aus, da sich in Frage kommende Grundstiicke nicht im Umgriff des
Bebauungsplanes befinden.

Bei Beurteilungspegein Gber 45 dB(A) nachts kann bei auch nur teilweise gedffnetem Fenster
ein ungestorter Schiaf nicht mehr sichergestellt werden. Daher sind bei Schiafrdumen schall-
geddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen, um einen ausreichenden Luftwechsel auch
bei geschlossenem Fenster sicherzustellen. Beim westlichen Baukdrper sind an der West- und
Stidseite die Fenster in allen Geschossen betroffen, an der Nordseite ab dem 1. OG. Beim
Ostlichen Baukdrper sind die Fenster an der Nord-, West- und Stidseite ab dem 2. OG betrof-
fen, im 1. OG an der Sddseite und einem Teil der Westseite und im EG nur an einem Teil der
Stdseite.

Da die diesbezliigliche Betroffenheit in den einzelnen Stockwerken unterschiedlich ist, aber in
der Planzeichnung nicht in diesem Detailgrad dargestellt werden kann, wird im Einzelfall im
Baugenehmigungsverfahren ermdglicht, durch einen schalltechnischen Nachweis einen Ver-
zicht auf schallgedammten Ldftungseinrichtungen zu begriinden.

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt nach DIN 4109 ,5challschutz im
Hochbau’. Die Berechnung der konkreten Anforderung an die Schalldimmung einzelner
Bauteile (Fenster, Fassade, etc.) jedes schutzbedlirftigen Raums erfolgt erst im Baugenehmi-
gungsverfahren. Im vorliegenden Fall kann das erforderliche Schalldémmmal der AulBenbau-
teile mit dblichen Bauweisen problemios erreicht werden. ”

Stadtebauliche und bauleitplanerische Beurteilung

Die politisch und stéadtebaulich gewiinschte und notwendige Nachverdichtung oder Wiedernutzbarma-
chung von Flachen bringt es mit sich, dass — wie im vorliegenden Fall — diese Flachen bzw. GrundstU-
cke oft innerhalb zentraler, mit stark emittierenden HauptverkehrsstraBen durchzogener und durch
Larm vorgepragter Siedlungsbereiche liegen. NaturgemaR ist es hier nicht immer moglich, erforderliche
SchallschutzmaBnahmen aktiv und/oder passiv auf allen Ebenen und in der in den Larmgutachten vor-
geschlagenen Tiefe umsetzen zu kdnnen.

Anhand der weit fortgeschrittenen Hochbauplanung und dem von der Stiftung Liebenau angestrebten
Wohn- und Nutzungskonzept wird ersichtlich, dass eine Grundrissorientierung, in der die Schlaf- und
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Aufenthaltsrdume in den larmabgewandten Bereichen liegen, nicht fur alle Wohnungen maéglich sein
wird. Dies ist bedingt durch die fir das ServiceWohnen geplanten kleinen Wohnungen (1-, 2- und ma-
ximal 3-Zimmer-Wohnungen), die speziell fiir seniore Menschen mit allen Pflegegraden zur Verfligung
stehen sollen. ErfahrungsgemaB leben diese Menschen entweder alleinstehend oder als Paar und be-
nétigen demnach keine groBen Familienwohnungen.

Der vorliegende Entwurf schafft es mit zwei kompakten Baukérpern und einem eingeschossigen Zwi-
schenbau auf dem zur Verfligung stehenden Grundstlickszuschnitt die seitens des Betreibers zu orga-
nisierenden Nutzungen und den gewinschten Wohnungsmix mit kleinen bis mittleren Wohnungsgro-
Ben optimal abzubilden. Durch den Abbruch des Altbaus wird das im Baugesetzbuch verankerte Ziel
der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung umgesetzt, dem groBen Bedarf an betreuten Wohnun-
gen wird entgegen gewirkt: zukinftig kénnen 27 Personen mehr auf dem Gesamtareal (Neubau und
Pflegeheim) betreut werden.

Die Wohnungen sind alle Gber einen zentralen Mittelflur erreichbar, der neben der ErschlieBung auch
die soziale Funktion der Begegnung erflllt, ausgehend von leicht auffindbaren Zugangen im gemein-
samen, von der BurachstraBe aus erreichbaren Zentralbereich der Wohnanlage und mit méglichst viel
AuBenbezug, sowohl in den privaten als auch halb&ffentlichen Bereichen.

Die Stiftung Liebenau reagiert mit dem Konzept ServiceWohnen auf den demografischen Wandel. Das
Angebot basiert auf Prognosen der statistischen Amter des Bundes und der Lander, dass die Zahl der
Pflegebeddrftigen bis 2030 auf 3,37 Mio. steigen wird (Stand 2013). Gleichzeitig reduzieren sich die
familidren Hilferessourcen aus Griinden einer erhdhten Mobilitat der mittleren Generation.

Der Wunsch vieler Alternden ist es, so lange wie mdglich lebenswert und autonom, also selbstbe-
stimmt, in den eigenen Vier-Wanden leben zu kénnen. Hieraus ergibt sich der Bedarf an neuen, quali-
tativ hochwertigen bedarfs- und teilhabeorientierten Angeboten. Der Wohnungsmix im ServiceWoh-
nen mit 2-Zimmer-Wohnungen zwischen ca. 45-55 m? und 25 % 3-Zimmer-Wohnungen mit

ca. 70 m2ist auf die Lebensverhaltnisse der Zielgruppe ausgelegt und reagiert auf ihre Bedurfnisse.
Wie bereits ausgefihrt, richtet sich die Kubatur und Orientierung des hochbaulichen Entwurfs nach
den Verhaltnissen und Beztigen vor Ort und die Grundrisse mit den geplanten WohnungsgréBen und
der Zimmeranzahl nach den Bedirfnissen der der senioren Menschen. Infolgedessen ist die Verteilung
der Wohnungen auf zwei Hauser mit den geplanten Grundrissen folgerichtig.

Wie in der Stellungnahme zum Verkehrslarm beschrieben, wird bei Balkonen und Terrassen der Orien-
tierungswert von 60 dB(A) an der Westseite des westlichen Baukdrpers derzeit um 1 bis 5 dB(A) Uber-
schritten. Eine Verbesserung ist im Zuge der Umsetzung der MalBBnahmen aus dem Larmaktionsplan
der Stadt Weingarten zu erwarten, im konkreten Fall die anstehende Temporeduzierung von 50 km/h
auf 30 km/h.

Bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte tags an den AuBenwohnbereichen (Balkone, Terras-

sen etc.) sind eigentlich SchallschutzmaBnahmen baulicher Natur im Sinne einer Abschirmung auf den
Bristungen der Balkone oder bspw. Einglasungen (verglaste Loggien) vorzunehmen und diese im Be-

bauungsplan festzusetzen. Hierauf wird im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan jedoch

begriindet verzichtet.

Das bauliche Konzept stellt, wie oben bereits beschrieben, sehr auf die Bedirfnisse und Lebensverhalt-
nisse der zukinftigen senioren und pflege- und hilfebeddiirftigen Bewohnerinnen und Bewohner ab.
Alle Wohnungen erhalten einen ihnen jeweils direkt zugeordneten, privaten Freibereich. Der Bezug
nach drauBen ist ein wesentlicher Aspekt fir die Bewohnerinnen und Bewohner vom ServiceWohnen.
Die jeweilige Ausfihrung — Balkone, Loggien oder Terrassen — richtet sich nicht nur nach der Lage der
Wohnung im Gebaude, sondern auch nach den Vorgaben aus der Anleiterbarkeit fiir den Brandschutz.
Eine Vollverglasung bzw. Festverglasung der AuBenwohnbereiche wirde einen nicht unerheblichen
Komfortverlust fur die Bewohnerinnen und Bewohner bedeuten, der durch den fehlenden Bezug zur
Umgebung entsteht.

Die stadtebauliche Figur wird sowohl von Seiten der Vorhabentragerin und spateren Betreiberin als
auch von Seiten der Stadt als stadtebaulich gelungen und maBstablich empfunden. Der geplante Neu-
bau in der vorliegenden Form flgt sich sowohl stadtebaulich als auch architektonisch harmonisch in
die Umgebung ein.

Insgesamt ist aus bauleitplanerischer Sicht festzuhalten, dass sowohl die Tag- als auch die Nachtwerte
nur partiell und nur in einigen Geschossen leicht Gberschritten werden und weit unterhalb der Schwel-
lenwerte zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts liegen. Dies in Verbin-
dung mit den oben aufgefihrten Argumenten lasst begriindet zu, dass im Sinne der Abwéagung aller
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privaten und &ffentlichen Interessen unter- und gegeneinander von Festsetzungen zur Grundrissorien-
tierung und zu MaBnahmen an AuBenwohnbereichen abgesehen wird.

Dies auch vor dem Hintergrund, dass derzeit ein groBerer Ersatzneubau in unmittelbarer Néhe in der
Ravensburger StraBe 25 entsteht, der bereits im Rohbau errichtet ist. Dieser konnte in den Untersu-
chungen des Ingenieurbiros Fend, Friedberg, noch nicht berticksichtigt werden. Es ist aber realisti-
scherweise davon auszugehen, dass sich dieser Neubau positiv auf die Larmwerte am Vorhaben
.BurachstraBe 20" auswirkt und zu Minderungen der berechneten AuBenlarmpegel fuhrt. Ggf. fihrt
dies in Verbindung mit der Temporeduzierung auch dazu, dass zukiinftig gar keine Uberschreitungen
der Orientierungswerte tags und nachts mehr gegeben sein werden. In diesem Fall greift die in Zif-
fer 1.8.1.3 festgesetzte Reduktion der Schallschutzanforderungen, wenn im Baugenehmigungs- oder
Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass (z. B. durch bauliche Abschirmung) geringere
Beurteilungspegel vorliegen als in der schalltechnischen Berechnung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ermittelt wurde. Unter BerUcksichtigung der einschlagigen Regelwerke kann dann von den
festgesetzten MaBnahmen zur Gerauschminderung abgewichen werden.

Gewerbeldarm

Zusammenfassend wird in der schalltechnischen Untersuchung zum Gewerbeldarm Folgendes festge-
halten:

. Demnach werden durch das ServiceWohnen nur geringfigige Larmbelastungen in der
Nachbarschaft hervorgerufen. Dennoch kommt es bej der nachtlichen Nutzung der Tiefgara-
genzutahrt am benachbarten Pflegeheim wegen des niedrigen Immissionsrichtwerts von

35 dB(A) zu dessen Uberschreitung. Aufgrund der angestrebten Nutzung (ServiceWohnen)
ist jedoch nur gelegentlich mit Pkw-Ein- oder Austahrten zur Nachtzeit zu rechnen. Da beide
Nutzungen von derselben Trégerschaft betrieben werden, wird die Uberschreitung toleriert.
Der Immissionsrichtwert eines WA kann dabei sicher eingehalten werden.

Durch die Sozialstation und die Tagespflege werden keine Larmkonfiikte in der Nachbar-
schaft ausgelost, was auch daran liegt, dass diese Einrichtungen nur tags (6 bis 22 Uhr) be-
trieben werden.

Durch den Betrieb des bestehenden Pflegeheims werden im Plangebiet keine Ldrmkonfiikte
ausgelost. Zwar ist die Lérmbelastung an Teilen der Stidfassade des Bauvorhabens (Haus
West) wegen der geringen Entfernung zum Wirtschaftshof (Lkw-Verkehr, Warenumschlag)
vergleichsweise hoch, der Immissionsrichtwert wird jedoch eingehalten. Zur Einhaltung des
Immissionsrichtwerts in der Nachtzeit ist eine Nutzung der Parkpldtze durch Personal auszu-
schlieBen, z. B. durch die Errichtung einer Schranke oder liber eine Betriebsanweisung. Dies
wird im stadtebaulichen Vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und dber
diesen sichergestellt. ”

Stadtebauliche und bauleitplanerische Beurteilung

Die durch das ServiceWohnen auftretende leichte Uberschreitung des fiir Pflegeheime geltenden Im-
missionsschutzrichtwertes betrifft nur einen sehr kleinen Anteil der Pflegezimmer im Pflegeheim. Nach
Aussage der Vorhabentragerin und der zuklnftigen Betreiberin kénnen die vom ServiceWohnen aus-
gehenden Emissionen aber nicht durch MaBnahmen im Bereich des ServiceWohnens abgemildert wer-
den, sodass dann nur noch SchallschutzmaBnahmen am Immissionsort (Pflegeheim) in Betracht kom-
men. Auf Grund der Bestandssituation kann hier baulich aber nichts im Sinne des Schallschutzes veran-
dert werden. Da das weiterhin bestehende Pflegeheim und das Neubauvorhaben aber von derselben
Tragerschaft betrieben werden, wird diese zuklnftig darauf achten, die hausinternen Abldufe dahinge-
hend zu optimieren, dass die Larmeinwirkungen so gering wie moglich ausfallen oder ganzlich wegfal-
len.

Auf Grund dessen wird von der Festsetzung von LarmschutzmaBnahmen zu den von der Nutzung Ser-
viceWohnen ausgehenden Emissionen begrindet abgesehen.

Hinsichtlich der momentan noch durch das Pflegeheim verursachten Uberschreitungen in der Nachtzeit
durch die gewerblich zu wertenden Kfz-Bewegungen konnte eine einvernehmliche Losung mit der Be-
treiberin gefunden werden. Das derzeit bestehende Schichtsystem wird so umgestellt, dass zukinftig
keine regemaBigen Kfz-Fahrbewegungen zu den im Nordwesten liegenden Personalstellplatzen und
Parkgerausche mehr vor 6.00 Uhr, also wahrend der Nachtzeit, durch das Personal des Pflegeheims
stattfinden.
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Auf Grund dessen ist die Festsetzung von LarmschutzmaBnahmen zu den vom Pflegeheim ausgehen-
den Emissionen bezuglich des Parkverkehrs nicht notwendig.

12 Flachenbilanz
Das Plangebiet wird vollstandig als , ServiceWohnen, Tagespflege und Sozialstation” dargestellt. Es
umfasst eine Flache von ca. 3.875 m2.

13 Bodenordnende MaBnahmen / Umlegung
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 168 ,BurachstraBBe 20" sind keine BodenordnungsmaB-
nahmen nach dem Baugesetzbuch erforderlich.

14 Planverwirklichung / Kosten

Die im Zuge der Planung anfallenden Kosten (Planung, Gutachten etc.) werden von der Vorhabentra-
gerin Gbernommen. Aufgrund der geplanten Nutzungen und der anhaltenden Wohnungsnachfrage ist
die Refinanzierung sichergestellt.
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