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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Kusterdingen liegt zwischen Tiibingen und Reutlingen oberhalb des
Neckartals. Kusterdingen gehért zum Landkreis Tibingen. Die Gemeinde Kusterdingen
besteht aus den Ortsteilen Immenhausen, Jettenburg, Kusterdingen, Mahringen und
Wankheim.

Die Gemeinde Kusterdingen hat insgesamt ca. 8.783 Einwohner (Statistisches Landes-
amt, Stand Quartal 02/2022). Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befin-
det sich am stdwestlichen Siedlungsbereich des Ortsteils Kusterdingen.

Ziel und Zweck der Planung

Im Plangebiet méchte der Investor ,Die Zieglerschen e.V." ein neues Pflegeheim mit max.
60 Platzen errichten. Zusétzlich sollen 15 Platze in der Tagespflege im Pflegeheim entste-
hen. Des Weiteren sind in dem Quartier 21 Wohnungen mit Service und 2 Mitarbeiterwoh-
nungen geplant.

Die Gebdude werden auf den Grundsticken 1287 und 1290 mit zusammen ca. 0,5 ha er-

richtet.

Um die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die geplanten Geb&ude zu schaffen wird dieser
vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt.

Ziel des Pro;ektes ist es, den steigenden Bedarf an Pflegeplétzen fur sltere Menséhen zu
decken und das bestehende Angebot in Kusterdingen zu ergénzen. Durch die mdogliche
Kooperation mit externen Dienstleistern des Gesundheits- und Sozialwesens soll ein
passgenaues Angebot und somit eine bedarfsgerechte Betreuung in einem modernen und
&uBerst funktionalen Quartier zugesichert werden. Durch die zentrale Lage und einem
Einzugsgebiet, das sich primér auf die Gemeinde Kusterdingen mit ihren Teilorten und die
umliegenden Gemeinden konzentriert, soll gewahrleistet werden, dass das neue Pflege-
heim in der Bevdlkerung verankert ist und sich die Birgerinnen und Birger mit ihm identi-
fizieren,

Das Haus befindet sich in der N&he zum Ortskern von Kusterdingen. Dort sind Einkaufs-
mdglichkeiten, Arztpraxen, Apotheke, Rathaus, Kirche und weitere Einrichtungen schnell
erreichbar. Aus dem diakonischen Selbstversténdnis heraus wird die Nachbarschaft in der
Gemeinde gesucht und gelebt. Auf generationeniibergreifende Kontakte mit den &rtlichen
Kindergérten, Schulen und Vereinen usw. wird Wert gelegt. Das Haus wird offen und ein-
ladend, schiitzt jedoch gleichzeitig die Privatsphére der Bewohnerinnen und Bewohner.

Bedarf

In Kusterdingen wird von den ,Zieglerschen” bereits das Gemeindepflegehaus ,Harten"
betreut. Das Haus bietet Platz fir 30 Bewohnerinnen und Bewohner i Im Bereich der Dau-
erpflege und 14 betreute Wohnungen.

Der steigende Bedarf kann nicht tiber das bestehende Haus abgedeckt werden. Daher
soll ein weiteres Haus in Kusterdingen zur Pflege alterer Menschen gebaut werden.

Standortfindung - v

Die raumiiche Nahe des Standortes des neuen Pflegeheims zum Ortskern mit ca. 150m
bietet eine optimale Ausgangslage zur Einbindung des Pflegeheims in die Gemeinde. Es
haben bereits einige Abstimmungstermine zwischen der Gemeinde Kusterdingen und den
.Zieglerschen® zur gemeinsamen Entwicklung des Quartiers stattgefunden. Es besteht ein
ausdrickliches Interesse an einer gemeinsamen Planung des Pflegeheims sowie einer
gemeinsamen Neugestaltung des gesamten Areals.

Das Quartier soll vor allem den Kontakt zwischen ,Jung und Alt“ férdern. Die Néhe zum -
Gemeindezentrum mit Einkaufsméglichkeiten und kulturellen Veranstaltungen begiinstigt
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den Austausch mit anderen Personen und sorgt fiir Bewegung im Gebiet und der. Nutzung
der Wege um das Pflegeheim von externen Personen. Um der Bewohnerschaft des Pfle-
geheims den Kontakt zu anderen Personen in der Gemeinde und im Quartier zu erleich-
tern und die soziale Integration zu fordern, ist beabsichtigt verschiedene Kooperationen
zu etablieren. Bereits gute Kontakte sind zu vielen Vereinen und gesellschattlichen Anbie- -
tern vorhanden. Weitere Vertiefung der Kooperationen sind v. a. zwischen den Arzten, der
Apotheke und den am Ort anséssigen Vereinen gewiinscht.

Das bestehende Gemeindepflegehaus ,Harten” liegt ca. 250m nérdlich des Ortskerns.
Da dort keine Erweiterung méglich ist, konnte in direkter N&he stidlich des Ortskerns die
Flachen des Plangebiets erworben werden. Die bestehenden Wohn- und Wirtschaftsge-
b&ude im Plangebiet wurden bereits abgebrochen.:

Gebdudeplanung _

Zur Einbettung des Quartiers in den Bestand sind 2 getrennte Baukérper geplant.

Somit fugt sich die Baumasse besser in die 6rtliche Struktur ein.’ _

Entsprechend der dérflichen Struktur ist entlang der ,Langen Gasse" ein schmaler Bau-
kérper mit Wohnungen geplant, der-von der Langen Gasse abgeriickt ist.

Der groRere Baukérper mit der Nutzung des Pflegeheims ist im rackwartigen Bereich zur
freien Landschaft angeordnet.

.Nutzung _
Im Plangebiet entsteht ein Seniorenwohn- und Pflegeheim (Heim im Sinne des § 1 Abs. 1

HeimG und Pflegeheim im Sinne des § 71 Abs. 2 SGB XI).

Das Gebéude stellt 60 Pflegeplétze als Einzelzimmer zur Verfiigung, davon sind 4 Be-
‘wohnerzimmer rolistuhigerecht. Die Zimmer haben eine MindestgréRe von 16,00 gm mit
eigener Nasszelle. Die Pflegeplétze sind in den Obergeschossen in 4 Wohngruppen auf-
geteilt mit jeweils dazugehorenden Wohn-/Kiichen- und Essbereichen sowie Nebenriu-
men. .

Ein separater Bereich im Erdgeschoss mit Tagespflege bietet noch zusitzlich 15 Tages-
pflegeplatze. . '

Im Erdgeschoss befinden sich auBerdem noch die Emipfangs- und Blrordume fiir die Ver-
waltung des Pflegeheims sowie Pflegebad, Umkleiden, Lagerraume und Verteilerraum far
.Essen, Umkleiden und sonstige Nebenrdume sowie die Technikrdume.

Ein groRer Mehrzweckraum steht den Bewohnern zur Beschéftigung, Anregung und Aus-
tausch zur Verfligung. Dort kdnnen interne Veranstaltungen wie Kaffeenachmittage, Vor-
trage, Musikveranstaltungen, Gottesdienste etc. stattfinden, aber auch private Bewohner-
veranstaltungen wie Geburtstagsfeiern oder Jubilsen. '

Zwei separate Wohnungen mit externem Eingang fr beispielsweise pflegenahes Wohnen
(betreute Wohnungen oder Mitarbeiterwohnungen) sind auch im Gebzude intergiert. Zu
diesen Wohnungen gehéren auch entsprechend 2 Stellplitze.

-Weitere Stellplatze fur das Pflegeheim (1 Stpl. pro 10 Plitze) steheh zur Verfiigung, sowie.
auch Uberdachte Stellplatze fur Fahrrader.
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6.2

Gebaude

Der kompakte, dreigeschossige Baukérper mit Balkonen und Terrassen wird als Stahlbe-
tonskelettkonstruktion ausgefiihrt. Treppenhduser, Aufzugsschéachte und ein paar ein-
zelne statisch relevante Wande werden in Stahlbeton ausgefiihrt. Die AuRenwinde wer-
den als Lochfassade in Mauerwerk ausgefiihrt, die Innenwénde in Trockenbauweise.
Diese gewdhlte Konstruktion erméglicht eine grofe Flexibilitat in Bezug auf Umbauten,
Nachinstallationen oder auch Nachnutzungen.

Das Gebaude wird durch die Lochfassade, den Relbeputz und die groRzigigen raumho-
hen Fensterelementen gepragt. Diese raumhohen Fensterelemente sind vor allem fiir
bettlagerige Bewohner von Bedeutung, um den AuRenraum fir sie splrbar zu machen.

Uberdrtliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Kusterdingen dem ,Verdichtungsraum*
zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsétze (Quelle: LEP 2002, Kap.
2.4.3).:

- Verdichtungsrdume sind bedeutende Wohnschwerpunkte und herausragende Wirt-
schaftsstandorte hoher Standortqualitét. Sie zeichnen sich durch eine hohe wirtschaft-
liche Leistungskraft, ein breitgefachertes und hochwertiges Angebot an Infrastruktur-
und Versorgungseinrichtungen, einen differenzierten Arbeitsmarkt und eine Vielzahl
hochqualifizierter Arbeitsplatze aus.

- Eine zentrale entwickiungspolitische Aufgabe in Verdichtungsrdumen ist daher, eine
weitere Verscharfung nachteiliger Verdichtungsfolgen zu vermeiden, bestehende Be-
lastungen zu verringern und die Voraussetzungen fiir eine zukunftsfahige Entwicklung
der Verdichtungsridume zu erhalten bzw. zu verbessern.

- Auf Grund der intensiven Raumbeanspruchung und der Knappheit von Freirdumen ist
in Verdichtungsrdumen ein besonders sparsamer Umgang mit dem verfiigbaren
Grund und Boden geboten und die weitere Freirauminanspruchnahme fiir Siedlungs-
zwecke auf das unbedingt notwendige MaR zu beschrénken. Bei der Siedlungsent-
wicklung sind daher vorrangig die im Siedlungsbestand vorhandenen Flachenpotenzi-
ale zu nutzen.

- Soweit der kiinftige Siedlungsfladchenbedarf nicht im Bestand gedeckt werden kann,
soll die Ausweisung von Neubaufléchen grundsétzlich auf Siedlungsschwerpunkte
und Siedlungsbereiche mit quter Anbindung an den éffentlichen Nahverkehr, insbe-
sondere mit Anschluss an ein leistungsfahiges Schlenennahverkehrssystem kon-
zentriert werden.

Der Bebauungsplan widerspricht nicht den Zielen und Grundsétzen des Landesentwick-
lungsplans 2002.

Regionalplan

Der Regionalplan ,Neckar-Alb 2013 ist seit dem 10.04.2015 verbindlich. Kusterdingen
wird im Regionalplan 2013 als Kleinzentrum im ,Verdichtungsraum® ausgewiesen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Raumnutzungskarte itber-
wiegend als Siedlungsfiache dargestelit.

Der Bebauungsplan widerspricht nicht den Zielen und Grundsétzen des Regionalplans
2013.
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Das Plangebiet liegt im bisherigen Auenbereich teilweise im Vorbehaltsgebiet fiir Boden-
erhaltung. o '

Der Eingriff mit neuen Geb&uden in Ergénzung eines Bestandsgrundstiickes in den Be-
reich des Vorbehaltsgebietes fiir Bodenerhaltung wird mit einer Tiefe von weniger als.
50m, als planerische Unschérfe angesehen. Diese Flachen sind in der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes bereits als Bauflachen ausgewiesen. Die Gemeinde entscheidet
sich durch die Nutzung der Bestandsflachen und die geringfigige Ergédnzung im AuRen-
bereich daftr, die Flachen fir eine Bebauung heranzuziehen, um dem iberwiegenden 6f-
fentlichen Interesse der Versorgung der Bevélkerung mit einem Pflegeheim und Senioren-
wohnungen nachzukommen. Im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB wird von -
einer Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung abgesehen. Trotzdem werden zur Minderung des
Eingriffs Malnahmen zur Reduktion des Eingriffes, wie Dachbegriinung zur Pufferung des
Niederschlagswassers, wasserdurchiéssige Belége fiir Stellplatze und die gartnerische .
Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen, festgelegt.

Im angrenzenden AuRenbereich ca. 70m stdlich des Plangebietes ist im Regionalplan die
Signatur des regionalen Griinzuges (VBG) eingetragen. Ein-Konflikt entsteht hieraus

nicht.
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Ortliche Planungen

Fldchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlin-
gen -Tubingen vom August 2014 Uberwiegend im §stlichen Teil als gemischte Baufidche
dargestellt und im Nordwesten als Wohnbaufi&che festgelegt. Im Siidwesten sind ca.
2000m? als Flache fiir die Landwirtschaft dargestelit.

In der Fortschreibung des Flachennutzungspianes des Nachbarschaftsverbands Reutlin-
gen -Tlbingen, Vorentwurf vom 27.03.2017 und Arbeitsplan Entwurf 2020 ist das Gebiet
als gemischte Bauflache und zu einem geringfigigen Teil im Nordosten als Wohnbaufla-
che dargestelit. '

Nach § 13 a (2) Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren aber ein Bebauungspian,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Fldchennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Die geordnete stidtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt werden. Eine solche Beeintrachtigung
liegt hier nicht vor.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb im Wege der Berichtigung gem. § 13a(2) Nr. 2
BauGB angepasst.
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8. Angaben zum Plangebiet

8.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf Gemarkung Kusterdingen.
Die Fléche in dieser Abgrenzung betrégt ca. 0,49 ha.
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Das Plangebiet wird begrenzt:
im Norden durch das Flst. 1284/2 und Teile des Fist.1284
im Osten Lange Gasse, Fist. 54 und Lustnauer.Strafe, Flst. 1420
im Suden durch die Fist.1291/3 und 1291/4 .
im Westen durch Flst. 1285,1288, 1289, und 1292 und Teile des Flst. 1287
In das Plangebiet sind die Flurstticke Fist. 1287 (teilweise) und das Flurstiick 1290 einbe-

zogen.

8.2  Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Ortsbereich von Kusterdingen und ist relativ eben.
Die Fl&che ist frei von'Geb&uden. Der aktuelle Baumbestand soll nach den bereits 2019

umgesetzten vorgezogenen artenschutzrechtlichen MaBnahmen im Winter 2022/23 gero-
det werden. .

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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10.

10.1

Verfahren ,

Da es sich beim Plangebiet um eine innerértliche, ungenutzte Flache handelt, die nach-
verdichtet werden soll, wird der Bebauungsplan geméaR § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestelit.

Das BauGB fiihrt hierzu aus:

~Ein Bebauungsplan fiir die Wiedemutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung
oder andere MalBnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt wer-
den, wenn in ihm eine zuldssige Grundfidche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung oder eine GréRe der Grundfldche festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfldéchen mehrerer Bebauungspléne, die in einem
engen sachlichen, rdumiichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzu-
rechnen sind.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschliossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertréaglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgliter bestehen oder fiir die Notwendigkeit der Einhaltung von Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S.
1 BiImSchG vorliegen. “

Der vorliegende Bebauungsplan erfulit diese Voraussetzungen:

- Die Gesamtfliche betragt nur ca. 4.900 m?, so dass 20.000 m? Grundfliche auf
jeden Fall unterschritten werden,

- -~ eswerden keine Vorhaben festgesetzt, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen; es bestehen keine Anhaltspunkte fur
die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter .

Damit steht einer Aufstellung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwick-

lung nichts entgegen.

Zusétzlich zur erforderlichen 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB wurde eine friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange nach § 3 (1)
BauGB durchgefiihrt, um das geplante Vorhaben abstimmen zu kénnen.

Der Bebauungsplan orientiert sich teilweise an den Festsetzungen des bestehenden Be-
bauungsplans ,Kusterdingen- Sud Teilbereich 3“. Die Art und das MaR der Nutzung sowie
die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden auf das geplante Vorhaben abge-
stimmt.

Umweltvertréglichkeit
Gemdl § 13 (1) BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.

Aussagen und MaRnahmen zum Artenschutz

Es wird auf den Artenschutzbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verwiesen.
(Menz Umweltplanung, 28.11.2018) Die dort vorgeschlagenen Mainahmen sind zu beach-
ten und werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan iibernommen. -

Die vorgezogenen MaRnahmen zur Anbringung von Nisthilfen wurden bereits im Jahr 2019

durchgefihrt. Ein Plan mit den Standorten der Nistkasten wurde vom NABU in Abstimmung
mit dem Bauherrn und der Gemeinde erstellt.

B KONSTER STADTPLANUNG ©
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10.2

Die Pldne der Gemeinde und des NABU mit den platzierten Nistk&sten dokumentieren die
Anbringung im ndheren Umfeld des Plangebietes. (Ahhang 1 zur Begrtindung)

Folgende Nistgelegenheiten wurden als CEF-MaRnahme aufgehéngt:

Bereich Gécht — innerdrtlicher Streuobstbereich nérdlich der LederstraRe:

- 3 Feldsperlingkasten,

- 2 Fledermauskasten

- 4 Haussperlingkasten

Bereich sudlich der Stralle ,Bei der Linde":
- 1 Haussperlingkasten

Bereich HolzwiesenstraRe:
- 3 Fledermauskasten

Ergénzend wird nach Aufnahme des NABU, wahrend der Aufhangung der Nistgelegenhei-
ten 2019, eine Nistgelegenheit fiir ein Turmfalkenpaar vorgeschiagen, die in MaRnahme 4
erganzt wird. : _ '

Der Abbruch der Geb&ude ist bereits 2019 erfolgt. -

Die CEF-Mafnahmen sind wie oben aufgezeigt bereits umgesetzt.

Die Rodung der Bdume erfolgt nun, wie vom NABU vorgeschlagen erst in diesem Winter
2022/23 vor der Neubebauung im Jahr 2023. -

Die Nistgelegenheiten an Geb&uden werden wie unter MaBnahme 4 festgelegt an den
Kunftigen Gebauden umgesetzt.

Geruchsemissionen

Eine Geruchsemmissionsprognose der Unteren Landwirtschaftsbehérde und des Stall-
klimadienstes des Regierungsprasidiums Tubingen wurde zu den relevanten Betrieben im
Umfeld des Plangebietes bereits durchgefihrt. o oL ‘

Auf Grundlage dieser Untersuchung ist von keinen unzumutbaren Beldstigungen mit Geri-
chen auszugehen. ' A ‘

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes treten in einem kleinen Teil Geruchstunden von ca.
15.9% auf. In diesem Bereich wird eine Bebauung untersagt. g

Das Protokoll der GERDA Ausbreitungsberechnung der Geruchsemissionen liegt der Be-
grindung als Anlage bei.

B KUNSTER STADTPLANUNG.©
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12.3

12.4

12,5

Stadtebauliche Konzeption

ErschlieBung
Das Plangebiet wird (ber die Lange Gasse erschlossen.

Bau- und Nutzungsstruktur

Die uberbaubare Flache im Plangebiet wird entsprechend der 2 geplanten Geb&ude ab-
gegrenzt. Die Grund- und Geschossfldchenzahl, sowie die maximale Gebaudehéhe wird
entsprechend der Planung festgelegt.

Mafinahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch- und Feuerléschwasser wird gewéhr-
leistet.

Schmutzwasserableitung / Entwésserung / Regenwasserbewirtschaftung
Die Schmutzwasserableitung erfolgt in den bestehenden Mischwasserkanal.
Die Ableitung des Regenwassers wird im Baugenehmigungsverfahren gepriift.
Es wurde bereits ein Baugrundgutachten zur Erstellung des Pflegeheims ,Lange Gasse 2-
4, erstellt. (Anlage Begrindung). '

Folgendes kann daraus zitiert werden.:

»9.2.1 Versickerungsfahigkeit nach DWA A-138

Fdr die Planung und den Betrieb einer Versickerungsanlage werden geméR des
Arbeitsblattes DWA-A 138 ki-Werte von 1 x 10-6 m/s bis 1 x 10-3 m/s benétigt.
Die angetroffenen Bdden weisen keine ausreichende Durchléssigkeit auf.
Anfallendes Niederschlagswasser kann vor Ort nicht versickert werden und
muss in das offentliche Mischwassersystem oder vgl. eingeleitet werden.”

Durch die Vorgaben der Verwendung von wasserdurchldssigen Bel&gen kann der Eingriff
minimiert werden und zu starker Versiegelung der Stellplatzbereiche bei Neubauten entge-
gengewirkt werden.

Weiterhin wird eine Festlegung zur Retention des Niederschiagswassers in den Bebau-
ungsplan aufgenommen

Die geplanten Gebaude werden mit einem Griindach ausgestattet. Dachbegriinung wird als
verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. .

Somit entsteht ausreichend Retentionsflache um das Regenwasser verzégert in den Misch-
wasserkanal einzuleiten, da der Boden auf dem Grundstiick nachweislich nicht versicke-
rungsfahig ist.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen zur
Verflgung gestellt. .

Miillentsorgung ,
Die Millentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der Ge-
meinde gewéhrleistet.

Fefnnieldetechnische Versorgung ‘
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewéhrleistet.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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13.
13.1

13.2

14.

14.1

Fests_etzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung o :

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet iberwiegend als gemischte Baufldche darge-
stellt. Da die Nutzung eines Mischgebietes nicht der angestrebten Nutzung entspricht wird
das Plangebiet entsprechend seiner Nutzung als Pflegeheim als Sonstiges Sondergebiet
gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung - Pflegeheim, betreutes Wohnen, Mitar-
beiterwohnungen- festgesetzt. . '

im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bzw. des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes sind gemag § 12 (3a) BauGB nur solche Nutzungen zulassig, zu denen
sich der Vorhabentréger im Durchfilhrungsvertrag verpflichtet. - : ‘

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die Grund- und Geschossflachenzahl und die
die maximale Gebaudehthe bezogen auf die ErdgeschossfertigfuBbodenhthe ausrei-
chend bestimmt. ' ,

Die maximale Gebzudeh6he wird entsprechend der Planung festgelegt, so dass entlang
der Strale ,Lange Gasse", entsprechend der dérflichen Struktur ein schmaler langgezo- -
gene Baukdrper méglich ist. Dieser ist von der StraRe zuriickversetzt. Direkt an der

‘Strafle gibt es ein Sockelgeschoss mit Zufahrt zur Tiefgarage. Somit wird das 3-geschos-
sige Gebaude in Hanglage zur Langen Gasse in die Topographie integriert. -

Dort wird das kiinftige Geb&ude fiir betreutes Wohnen erstellt.

Dieses wurde in seiner Gebaudehéhe an der Langen Gasse explizit zurickgenommen um
diese entlang der Langen Gasse an den Bestand anzugleichen. Die Nachbargebaude dort
sind von lhrer maximalen Gebdudehshe sudlich ca. 1m und nérdlich ca. 3,5m héher, als
die Neuplanung.

Die festgelegte maximale Geb&udehéhe von 10,0m flgt sich somit stadtebaulich in die
Umgebungsbebauung ein. ' ‘

Im westlichen Teil des Plangebiets ist das Pflegeheim geplant. Die Gebéudehshe wird
dort aufgrund der etwas htheren Geschosshéhen auf 11,50m begrenzt, was eine 3-ge-
schossige Bebauung zuldsst. - o '

Da das Pflegeheim als Solitdrgeb4ude in Richtung AuBenbereich von der Bestandsbe-
bauung an der Langen Gasse abgesetzt ist, ist die gréRere Kubatur stadtebaulich vertret-
bar. ’

Durch die Festlegung des Flachdaches und der Begrenzung der Gebaudehshe sind die
neuen Baukdrper in Bezug auf die Umgebungsbebauung in der Ndhe des Ortskerns stad-
tebaulich vertretbar.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukorper

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Kusterdingen- Siid Teilbereich 3* kénnen auf-
grund der Planung des Pflegeheims nur in Teilen iibernommen werden. '

Es wird aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung festgelegt, dass eine grelle und re-
flektierende Farbgebung unzuldssig ist.

Im Sinne der Innenentwicklung ist im Plangebiet eine verdichtete Bebauung vorgesehen.
Um die Gebéude in lhrer H6he zu beschrénken und trotzdem die Grundfiache bestmég-
lich auszunutzen, wird die Dachform Flachdach zugelassen. _ _

Aus Griinden des Umwelt- und Klimaschutzes wird eine extensive Dachbegriinung auf
den Flachd&chern kombiniert mit dem Einsatz von Anlagen zur Gewinnung von Solar-
energie festgelegt. -

Um das Plangebiet in die umgebende Landschaft einzubinden, werden Festsetzungen zu
Werbeanlagen getroffen. - ‘
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Zur besseren Versickérung des Oberflachenwassers und der Gestaltung des Plangebiets,
wird die Ausbildung von Stellplatzflichen und die Gestaltung der unbebauten Fléchen ge-
regeit.

Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt eine Vorentwurfsplanung der Au3enanlagen
bei, aus dem die Durchgriinung des Plangebietes ersichtlich ist. '

15. Fldchenbilanz

Sondergebiet ca. 0,49 ha 100,0 %
Gesamtgebiet ca. 0,49 ha 100,0 %
Reutlingen, den 14.12.2022 Kusterdingen, den 14.12.2022
Clemens Kinster Dr. Jurgen Soltau
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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