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Zusammenfassung:

Mittlerweile liegen der Verwaltung ausreichend Erkenntnisse vor, um fiir die Bereiche Au, Traufwiesen
und Saiben Ausweisungs- und Abgrenzungsvorschlage fiir den Flachennutzungsplan-Entwurf vorlegen
zu kénnen. Sie sollen nun in die Diskussion mit den Gremien und der Offentlichkeit eingebracht wer-
den. Ziel der Verwaltung ist es, flr die zukiinftige Entwicklung Tlbingens ausreichend Wohn-, Misch
und Gewerbeflachen zur Verfiigung zu stellen. Ergebnis der Diskussion und der anschlieBenden Be-
schlussfassung soll die Meldung geeigneter Flachen zur Einarbeitung in den Entwurf der Neuaufstel-

lung des Flachennutzungsplans des Nachbarschaftsverbands Reutlingen-Tiibingen sein.



Ziel:

Unterrichtung der Gremien (iber die nachsten Schritte der Verwaltung fiir die Behandlung der noch
offenen Punkte bei der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans

Bericht:

1.1.

1.2.

Anlass / Problemstellung
Flachenbedarf flir Gewerbe in Tlbingen

In der bisherigen Diskussion tber gewerbliche Bauflachen im Baustein Gewerbe wurde an-
gekindigt, dass flir die Deckung des Bedarfs gewerblicher Bauflachen tber den im Baustein
aufgefiihrten Flachen noch weitere Flachen (Au, Traufwiesen, Saiben) diskutiert werden sol-
len. Mittlerweile liegen genug Erkenntnisse vor, um fiir die jeweiligen Bereiche Ausweisungs-
und Abgrenzungsvorschlage fiir den Flachennutzungsplan-Entwurf vorlegen zu kénnen.

In Tlbingen besteht nur noch ein sehr begrenztes Angebot an Gewerbeflachen. Noch unbe-
baute Flachen sind oft deswegen nicht verfiigbar, weil sie sich - haufig als Firmenerweite-
rungsflachen- in privater Hand befinden und derzeit nicht dem Markt zur Verfiigung gestellt
werden oder bereits vergeben sind. Darliber hinaus ist eine Entwicklung von ergdnzenden
Gewerbeflachen aufgrund der spezifischen umwelt- und naturschutzrechtlichen aber auch
stadtebaulich-topographischen Gesichtspunkte nur sehr eingeschrankt méglich. Das gewerb-
liche Innenentwicklungspotenzial ist punktuell gegeben, eine Umsetzung aber insgesamt als
sehr unsicher einzuschatzen.

Bislang konnten in Tiibingen fast alle Ansiedlungs- und Expansionswiinsche bedient werden.
Dies wird — eine gleichbleibende Entwicklung vorausgesetzt — in den ndchsten Jahren vo-
raussichtlich nicht mehr gelingen. Aus diesem Grund ist eine Diskussion Uber zusatzliche Fla-
chenbereitstellung erforderlich.

Es wird Uberwiegend ein Angebot von kleineren bis mittleren Parzellen (bis zu 5.000 m?2)
nachgefragt.

Flachenbedarf fir Wohnen in Tiibingen

Eine neue Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Ubertrifft fiir die Uni-
versitatsstadt Tiibingen die Bevdlkerungsprojektion des Nachbarschaftsverbandes. Fiir den
gesamten Nachbarschaftsverband bestatigt sie das Ergebnis der Bevélkerungsprojektion,
geht aber von einer anderen verbandsinternen Verteilung der Bevoélkerungsentwicklung aus.
Um keine Verfahrensverzogerung bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans zu ris-
kieren strebt die Universitdtsstadt Tubingen derzeit keine Neuverhandlungen Uber die Fla-
chenverteilung im Nachbarschaftsverband an. Wenn jedoch wahrend der Laufzeit des Fla-
chennutzungsplans ein Mehrbedarf an Wohnbauflachen gegeniiber den im Nachbarschafts-
verband verabredeten 62 ha absehbar werden sollte kdnnte der Fldchennutzungsplan im
Anderungsverfahren an den Bedarf (iber eine Plausibilitétspriifung angepasst werden.

Anders als noch im letzten Jahrzehnt kdnnen durch Innenentwicklung nur noch kleinere Fla-
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chenpotentiale fiir den Wohnungsbau entwickelt werden. Diese Flachenpotentiale decken
den prognostizierten Bedarf bei weitem nicht mehr ab. Zur Deckung der Bedarfe sind im Fla-
chennutzungsplan Flachenausweisungen vorzusehen.

Fldchenentwicklung im Saiben

In der bisherigen Diskussion tber neue Wohnbauflachen und gewerbliche Bauflachen in den
Bausteinen Wohnen und Gewerbe wurde die Entwicklung im Saiben ausgespart, weil die
Rahmenbedingungen in diesem Bereich nicht genau bekannt bzw. erhoben waren und des-
wegen auch keine planerische Bearbeitung stattfinden konnte. Auch hierzu liegen mittlerwei-
le genug Erkenntnisse vor, um eine Vorentwurfsplanung fiir die Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans vorlegen zu kénnen.

Die schon im Fldachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes 1979 dargestellte geplante
Wohnbauflache ,Saiben™ (20,5 ha) ist die letzte groBe AuBenbereichsentwicklungsflache in
Tubingen. Fir dieses Gebiet wurde in den 70er Jahren ein Wettbewerb durchgefiihrt, dessen
Ergebnis die bis heute im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Form der Wohnbau-
flache bestimmte. Dabei war eine von den anderen Siedlungsflachen isolierte Siedlung ge-
plant. Eine Umsetzung dieser Planung wurde nicht weiter verfolgt und die landwirtschaftliche
Nutzung ist erhalten geblieben. Nach nun bald 40 Jahren ist es notwendig die Planung zu
Uberpriifen und anzupassen.

Ebenso war bisher eine gewerbliche Bauflache in Verlangerung des Bahnbetriebswerks im
Saiben vorgesehen. Sie wurde aufgrund der bisher nicht vorhandenen ErschlieBung nicht
entwickelt. Zwischenzeitlich war diese Flache in der Planung der Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplans fiir ein zweites Bahnbetriebswerk reserviert und wurde auch so in den
Gremien vorgestellt. Der zukiinftige Betreiber des sog. Stuttgarter Netzes im Schienennah-
verkehr, die Firma abellio, benétigt diesen Standort nicht. Eine anderweitige Nutzung kann
daher gepriift werden.

Sachstand
Rahmenbedingungen fiir eine Entwicklung in der Au
Sicherheit der Trinkwasserversorgung

Eine Planung fiir diesen Bereich muss vor allem die Sicherheit der Trinkwasserversorgung

Tibingens im Blick haben. Zur Sicherheit der Trinkwasserversorgung sind folgende Punkte

beachtlich:

¢ Neue, weitere Brunnen sind auf Tiibinger Markung nicht mehr mdglich, da es weder Be-
reiche gibt, die ergiebig genug sind (40 I/s) bzw. auch kein geeignetes Wasserschutzge-
biet in der nétigen Flache abgrenzbar ware.
In den 1980er Jahren wurde der Brunnen Au zu Spitzenzeiten im Sommer je nach Bedarf
mehrere Stunden am Tag zur Trinkwassergewinnung herangezogen. Damals betrug die
Eigenwassermenge etwa 3 bis 3,5 Mio. m3/ a; heutzutage werden etwa 950.000 m3/a
aus den eigenen Gewinnungsanlagen geférdert. Schon damals wurde der Brunnen Au
durch seine Lage ,,am Rande des Industriegebietes Siid" als latent verunreinigungsge-
fahrdet beurteilt. Das Geologische Landesamt wurde damals gebeten zu ermitteln, wie
bei einer Aufgabe des Brunnens Au die verloren gehende Versorgungskapazitat durch
NeuerschlieBung oder Mehrférderung in den bestehenden Anlagen ausgeglichen werden
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kann. Hier Ausziige aus der Stellungnahme des Geologischen Landesamtes vom
19.9.1988 (Aktenzeichen: 4763-225/88 TU):

.. SO erscheinen die Méglichkeiten einer weiteren Erschliefung von Grundwasser zu
Trinkwasserzwecken als sehr begrenzt"

... €rgibt sich daraus ein nattrlicher Grundwasserabstrom von Q=25 |/s. In dieser Gro-
Benordnung dlirfte sich die auf Dauer gewinnbare Wassermenge im Bereich unterhalb
des Hirschauer Wehres bis zur Hirschauer StralBe bewegen. .... wiirde voraussichtlich der
gesamte Ort Kilchberg in das zugehdrige Wasserschutzgebiet fallen."

Der dicht neben dem Neckar liegende Brunnen Pfrondorf ... wurde mit dem Anschluss
von Pfrondorf an die Bodensee-Wasserversorgung aulBer Betrieb genommen. Bei deren
Ausfall kann der Stadtteil Pfrondorf kurzfristig liber das friihere Pumpwerk versorgt wer-
den. Eine zusétzliche Deckung des stddtischen Spitzenbedarfs kommt aus Griinden der
Wasserqualitdt und der Lage der Fassung unterhalb des Auslaufs der Kidranlage in den
Neckar nicht in Frage."

Fir die bestehenden Gewinnungsanlagen wurden vom Geologischen Landesamt jeweils
Mehrférdermengen benannt, die spater auch Bestandteil der wasserrechtlichen Genehmi-
gungen wurden, die bis heute Bestand haben.?

Die Trinkwasserversorgung Tubingens ist auch ohne den Brunnen Au zu jeder Zeit si-
chergestellt, denn laut Gutachten ist die Trinkwasserversorgung Tibingens auch bei Auf-
gabe des Brunnens Au und bei Totalausfall der Bodenseewasserversorgung mit eigenen
Gewinnungsanlagen mdglich. Hierfir ist die Voraussetzung, dass ein nétiger Licken-
schluss zum Transport des Wassers zum Trinkwasserbehdlter Sand hergestellt wird.

2.1.2.  Aufhebung des Wasserschutzgebietes Au

Die Wasserschutzgebietsaufhebung wiirde ein wasserrechtliches Verfahren benétigen.
Einer Aufhebung des WSG Au werden die Genehmigungsbehdrden nur dann zustimmen,
wenn basierend auf einer Prognose des Wasserbedarfs von Tibingen in der Zukunft si-
chergestellt ist, dass die Wasserversorgung Tlibingens auch ohne den Brunnen Au si-
chergestellt ist. *

Eine Aufhebung des WSG Au ware nicht riickgangig zu machen, da das derzeitige WSG

zwar Bestandsschutz genieBt aber nach heutigen Standards aufgrund von Lage und Gro-

Be unzuldnglich ware. Eine Neuausweisung ware somit nicht mehr abgrenzbar.

o Der Brunnen Au kénnte weiter betrieben werden, wirde allerdings nicht mehr als
Trinkwasserbrunnen fiir die regelmaBige Versorgung gelten. Um die Qualitdt des
Grundwasserleiters trotzdem zukiinftig keinen zusatzlichen Belastungen auszusetzen,
kdnnten spezifische Auflagen flir die Bebauung erlassen werden.

o Fiir den Katastrophenfall, beispielsweise ein langerer Ausfall der Bodenseewasserver-
sorgung bei gleichzeitigem Spitzenwasserverbrauch kénnte vom Brunnen Au Wasser
in die Wasserversorgung eingespeist werden - nach vorhergehender Priifung der Was-
serqualitédt und Genehmigung des Gesundheitsamtes.

o Nach einem von den Stadtwerken in Auftrag gegebenen Gutachten wiirde das Was-
serdargebot der Brunnens Au durch eine Bebauung des Gebietes lediglich geringfligig

! Obwohl nach dem héchsten Jahresbedarf in 1976 mit 6,4 Mio. m2 der Bedarf in den Folgejahren stetig zuriick-
ging, wurden damals die Zusatzmengen noch als notwendig angesehen, weil eine Aufgabe des Brunnens Au

geplant war.

2 Nach gutachterlicher Einschatzung wird sich trotz weiterer Zunahme der Bevélkerung sich wegen der Abnahme
des spezifischen Wasserverbrauchs der Jahresverbrauch der nachsten 15 bis 20 Jahre voraussichtlich in der jetzi-

gen GroBenordnung bewegen.
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verringert werden. (siehe Anlage 7)

Sonstiges

e Es kann von nur geringen Auswirkungen fiir die Schutzgulter Pflanzen/ Tiere/ biologische
Vielfalt ausgegangen werden (siehe Anlage 8).

e Das in der Nahe der Bahnstrecke gelegene Gebiet wurde im 2. Weltkrieg bombardiert,
wie aus Luftbildern nachgewiesene Bombentrichter belegen. Es muss ggf. mit Kampfmit-
telriicksténden gerechnet werden.

Rahmenbedingungen fiir eine Entwicklung in den Traufwiesen
Regionalplan

Im Regionalplan Neckar-Alb 2013 ist der Bereich als Vorbehaltsgebiet Regionaler Griinzug
und Bodenerhaltung ausgewiesen. Siidlich angrenzend befindet sich ein Vorranggebiet Vor-
beugender Hochwasserschutz und ein Vorbehaltsgebiet Erholung. Im Flachennutzungsplan
ist die Flache derzeit Flache fiir die Landwirtschaft.

Ausgleichsflache fiir den Bebauungsplan ,Gewerbepark Neckaraue®

Die Traufwiesen sind Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Necka-
raue”. In diesem Bereich sind die Ausgleichsfldchen fiir die Eingriffe im Gewerbegebietsteil
des Bebauungsplanes festgesetzt. Der Bebauungsplan ist seit 1998 in Kraft, die Umsetzung
der AusgleichsmaBnahmen musste bisher zuriickgestellt werden, da eine geplante Aus-
gleichsmaBnahme an der Blaulach nicht funktioniert hatte und deswegen nicht angegangen
wurde. Falls der Bereich jetzt nicht flir eine Bebauung vorgesehen wird, wiirden dort geeig-
nete AusgleichsmaBnahmen geplant und umgesetzt werden. Bei einer Bebauung der Flache
missten sowohl fiir die Eingriffe in der Neckaraue als auch zusatzlich fiir die Eingriffe in den
Traufwiesen neue Flachen flir AusgleichsmaBnahmen gefunden werden.

ErschlieBung

Die Zufahrt Uber die Ausfahrt der B 27 ist voraussichtlich problematisch. Der Kreuzungsbe-
reich Ausfahrt/ Zufahrt B 27 und die Zufahrt zum Gewerbegebiet misste baulich neu ange-
legt und verkehrlich ertiichtigt gestaltet werden. Es bedarf dafiir der Zustimmung der zu-
standigen StraBenbaubehdrde (Regierungsprasidium Tibingen).

Die verkehrliche ErschlieBung im Gebiet kann nur durch eine sog. einhiiftige ErschlieBung er-
folgen, bei der die zu bauende StraBe am Rande des Gebiets liegt. Die notwendigen Grund-
stlickstiefen erlauben keine ErschlieBung durch eine mittig gefiihrte StraBe. Hierdurch ent-
steht ein hoher ErschlieBungsaufwand bei geringer zu nutzender Gewerbeflache.

Der notwendige Kanalanschluss kann nur mit einem erheblichen Aufwand im Gebiet verlegt
werden. Der ndchst gelegene Anschlusspunkt liegt auf Privatgeldnde auf Hohe der Fa. Horn-
bach und erfordert aufgrund der geringen Héhenlage ein Pumpwerk. Eine andere Moglich-
keit ware durch den Fahrbahndamm der B 27 hindurch in der Neckaraue an das Kanalnetz
anzuschlieBen. Beide Losungen sind sehr kostenaufwandig.
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Abstandsflachen

Die nutzbaren Gewerbefléchen sind iber umfangreiche Vorschriften zu Abstandsflachen ein-

geschrankt:

e zur B 27: 20 m Bauverbotszone, im Bereich 20-40 m Zustimmung der obersten Landes-
straBenbaubehdérde erforderlich

o Erdkabel Strom 110 kV zum angrenzenden Umspannwerk: Schutzstreifen 10 m

e Gewasserrandstreifen Blaulach: mind. 5 m ab Bdschungsoberkante

e Waldabstand: 30 m vom Waldrand

Natur- und Umweltschutz

Bei einer Bebauung der Traufwiesen ist mit hohen Umweltauswirkungen flir das Schutzgut
Grundwasser (die Traufweisen liegen in der Zone IIIA des Wasserschutzgebietes Unteres
Neckartal) zu rechnen (siehe Anlage 8). Es gelten Auflagen aus der Wasserschutzgebietsver-
ordnung, die zwar das Bauen nicht verbieten, aber mit Auflagen versehen. Zudem wird der
Gewasserrandstreifen der Blaulach beeintrachtigt. Weiterhin ist der Waldabstand zu beach-
ten. Im Siiden der potenziellen Flache riickt der Wald sogar fast direkt an das Gebiet heran.
AuBerdem wiirden im Hinblick auf Wildtierkorridore weitere Flacheninanspruchnahmen in
diesem Gebiet dazu fiihren, dass der Punkt erreicht wird, an dem die Funktion des Waldran-
des als Okoton (Saumbiotop oder Randbiotop) und als Leitlinie weitgehend degradiert wird
bzw. ganz ausfallt. Das Betriebsgeldnde des benachbarten Baumarkts verein-
nahmt/unterbricht die Wald-Feld-Kante vollstandig und entwertet diese als durchgangige
Leitlinie nach Nordosten zum Naturschutzgebiet Blaulache, die Wald-Feld-Kante nach Siid-
westen jedoch ist als Leitlinie im Bereich der geplanten Flache bis zur Schinderklinge weiter-
hin funktional.

Rahmenbedingungen fiir eine Entwicklung im Saiben

Eine Planung fiir diesen Bereich muss vielen Anforderungen gerecht werden. Sie muss dabei
u. a. die Larmimmissionen aus dem Bahnbetriebswerk, die Anforderungen aus dem Hoch-
wasserschutz und die Kaltluftstrome fir Teile Derendingens und der Siidstadt berticksichti-
gen. Die ErschlieBbarkeit der potenziellen Bauflachen ist bei der Untersuchung der Optionen
mit zu berticksichtigen, eine Ausformung und Konkretisierung erfolgt in den nachgelagerten
Bebauungsplanen.

Hochwasser

Der westlich vom Saiben gelegene sehr stark anthropogen veranderte Landgraben (ber-
schwemmt gréBere Teile des Saiben bei einem HQyq0. Die Hohe der Uberschwemmung be-
tragt allerdings nur wenige Zentimeter. RenaturierungsmaBnahmen mit einer Aufweitung
des Bachbetts kdnnen neben der Verbesserung der Gewasserdkologie und der freirdumli-
chen Qualitat die Voraussetzung zur Bebauung des Gebiets schaffen. Die Wasserrechtsbe-
horde muss jedoch einer solchen MaBnahme zustimmen.

Griinzasur im Regionalplan

Im westlichen Bereich des Saibens — im Bereich Unteres Feld (Weilheim) bzw. Letten (Der-
endingen) - befindet sich im Dreieck Gartnerei Stefan, Landgraben und bisher dargestellter
gewerblicher Bauflache eine Regionale Griinzasur, die Derendingen von Weilheim trennt.

Zwischen dem Landgraben und dem Gewerbegebiet Schelmen befindet sich zudem ein Re-
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gionaler Griinzug — Vorbehaltsgebiet.

Naturschutz/ Artenschutz (siehe Anlage 8)

Auswirkungen hoher Art sind in diesem Bereich zu erwarten. Es sind Biotoptypen hoher Be-
deutung betroffen (Magerwiesen (FFH-Lebensraumtyp), naturnaher Abschnitt des Miihl-
bachs). AuBerdem sind bedeutende Tierarten vorhanden (Feldlerche (Rote Liste Baden-
Wirttemberg, geféhrdete Art), Dorngrasmiicke (Art der Vorwarnliste), potenzielle Zaun-
eidechsenhabitate (Art der Vorwarnliste, streng geschiitzt)). Da sich der Untersuchungsbe-
reich im Laufe der Planung verandert hat, ist ein neuer Umweltfachbeitrag in Auftrag gege-
ben worden, der auf Grundlage der nun vorgeschlagenen Planung (siehe 3.3.) auch den Be-
reich Lange Wiesen (westlich des Saiben) einbezieht.

Umweltbelange

e Im Saiben befindet sich ein Grundwasserleiter mit sehr hoher Bedeutung. Dies schlief3t
jedoch eine Bebauung nicht aus. Bei einer Bebauung ist aber darauf zu achten, dass zum
einen die Versiegelung von Flachen auf ein MindestmaB beschrankt bzw. Regenwasser
versickert wird und zum anderen der Grundwasserleiter vor Verunreinigungen geschiitzt
wird.

e Eine Kaltluftstromung weht im Gebiet zu Beginn der Nacht aus Siidost (Steinlachtal), spa-
ter in der Nacht aus Slidwest (Neckartal). Die siedlungsklimatische Bedeutung der Fla-
chen fiir die westliche Stidstadt nimmt von Siidosten nach Nordwesten zu und erreicht
am Rande des Bahnbetriebswerks ihr Maximum. Deswegen kommt vor allem der nord-
westlichen Begrenzung einer Bebauung im Saiben eine herausragende Bedeutung zu. Ei-
ne Bebauung des Bereichs am Nordrand von Derendingen nahe an der Bahnlinie hat da-
gegen keine dynamischen Auswirkungen Uber diesen Bereich hinaus. Allerdings sind dort
Platzierung, Anordnung und Héhenentwicklung der Gebaude in strémungstechnischer
Sicht zu optimieren, um Durchliftungsdefiziten innerhalb des Bereichs vorzubeugen. Eine
mehrfache Durchliiftung des Areals bei Windrichtungen aus Stidwest sollte sicher gestellt
sein.

e Zum Thema Larm gibt es noch keine Gutachten.

¢ Es sind Bombentrichter nahe dem Bahnbetriebswerk, stiddstlich von ihm, nachgewiesen.
Eine Altlast (Auffiillung) befindet sich silidlich des Bahnbetriebswerks unter einem kartier-
ten Biotop. Sie greift stiddstlich davon etwas aus dem Biotop hinaus.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Insellage erfordert umfangreiche Uberlegungen zur ErschlieBung, um einerseits das Ge-

biet zuverlassig erschlieBen und andererseits die zu erwartenden Verkehrsstréme gleichma-

Big auf die Umgebung verteilen zu kénnen. Es bestehen prinzipiell drei Moglichkeiten:

e Von Osten: Unterfiihrung an der Konrad-Adenauer-StraBe/ Wilhelm-Keil-StraBe

 Von Norden: Uberfilhrung der B 28a und der Bahnlinie nach Horb

e Von Siiden: von der K 6900 (Derendingen-Weilheim) zwischen Friedhof und Gartnerei
Stefan

Sonstiges

e Im Westen quert eine Hochspannungsleitung das Gebiet. Darunter darf nicht gebaut
werden und die ndtigen Abstdnde zur Leitungstrasse sind einzuhalten. Plane fiir eine Erd-
verkabelung, die ein ndheres Heranriicken an die Trasse erlauben, sind nicht bekannt.
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e Der nordwestliche Ortsrand von Derendingen ist kulturhistorisch bedeutsam und sollte als
solcher erhalten werden.

Vorschlag der Verwaltung

Bebauung der Au

Das im Stadtgefiige als unbebaute Flache erkennbare Gebiet grenzt im Westen und Osten
an andere Gewerbegebiete an (Glterbahnhof, Au-Ost) und wird im Norden durch Bahnfla-
chen (Umladestation) begrenzt. Die Fldche wird bereits heute durch die EisenbahnstraBe er-
schlossen. Vorliegende Gutachten haben aufgezeigt, dass eine Bebauung des Gebiets mog-
lich ware. Die Schiittung des Brunnens wirde sich nur geringfligig verringern, da das Ein-
zugsgebiet des Brunnens sich gréBtenteils auBerhalb des Wasserschutzgebietes befindet.
Wenn das Gebiet bebaut wiirde, kdnnte der Brunnen nicht mehr als regularer Trinkwasser-
brunnen betrieben werden, da das Wasserschutzgebiet aufgehoben werden misste. Es wiir-
de dann vorgesehen, ihn als Brunnen fiir auBergewdéhnliche Betriebssituationen zu nutzen.

Die Verwaltung hat drei Varianten fir eine mdgliche Bebauung gepriift:

Au - Variante 1a/1b

In einer maximalen Variante (1a) wird stidlich der Brunnenstube eine Griinflache, z. B. fir
Sportanlagen, vorgesehen, die als wohnortnahe Angebote fiir das Franzosische Viertel und
das Quartier Giterbahnhof von groBer Bedeutung sind. Dafiir sind die nétigen Wegeverbin-
dungen zu schaffen. Im Westen ist eine grdBere Flache fir die Ansiedlung eines gréBeren
Betriebs vorgesehen. Sie wird direkt von der Eisenbahnstrae aus erschlossen. In der ver-
bleibenden Flache sind gut nutzbare Gewerbegrundstiicke mit unterschiedlicher GréBe
(1.500-5.000 m2) realisierbar. Fiir die ErschlieBung der Gewerbefldchen wird eine Stichstra-
Be von der EisenbahnstraBe aus bendtigt. In dieser Variante kdnnen ca. 8 ha gewerbliche
Fldchen angeboten werden. Ggf. kdnnen nach der Verlegung der B 27 im Zuge des Baus des
Schindhaubasistunnels stidlich des Bereiches noch weitere gewerbliche Flachen generiert
werden (Variante 1b). (siehe Anlage 1)

Au — Variante 2a/2b

In einer mittleren Variante (2a) werden siidlich der Brunnenstube eine Griinfldche als Park-
anlage und westlich davon eine Sportflache vorgesehen. Beide Flachen sind wie in Variante
1 wohnortnahe Angebote fiir die umliegenden Quartiere. Es sind entlang der Eisenbahnstra-
Be und entlang einer VerbindungsstraBe zwischen Eisenbahnstrae und B 28 gewerbliche
Bauflachen vorgesehen. In dieser Variante kénnen ca. 5,4 ha gewerbliche Flachen angebo-
ten werden. Ggf. kdnnen nach der Verlegung der B 27 im Zuge des Baus des Schindhauba-
sistunnels siidlich des Bereiches noch weitere Griinflachen (z. B. fiir Trial auf dem Abraum-
hiigel) entstehen (Variante 2b). (siehe Anlage 2)

Au — Variante 3a/3b

In einer weitgehend den Bestand erhaltenden Variante (3a) wiirde nur der oben angespro-
chene Zwickel als Arrondierung der benachbarten Flache gewerblich genutzt (ca. 0,5 ha).
Das Waldchen in Zone I des Wasserschutzgebietes kdnnte erhalten bleiben. Die bisher als
Acker genutzte Flache der Zone II wiirde als Sportflache genutzt — mit der Option der Erwei-
terung nach Verlegung der B 27, wie in Variante 2 beschrieben (Variante 3b). (siehe Anla-

ge 3)
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Bebauung der Traufwiesen (siehe Anlage 4)

Uber eine noch zu kldrende Anbindung an das Verkehrsnetz werden die Grundstiicke tiber
eine am sldostlichen Rand verlaufende StraBe erschlossen. Die ErschlieBung erfolgt einhiif-
tig, d. h. die StraBe erschlieBt nur auf einer Seite Grundstiicke. Die notwendigen Grund-
stlickstiefen und erforderlichen verschiedenen Abstandsflachen erlauben keine ErschlieBung
durch eine mittig gefiihrte StraBe. Es kdnnen ca. 4,5 ha Bruttobauland und je nach Abstand
zur B 27 zwischen 2,3 bis 2,7 ha Nettobauland realisiert werden. Die restlichen Flachen wer-
den fiir die StraBe, den Gewasserrandstreifen und Grinflachen benétigt. Ein vorhandenes
Leitungsrecht fiir das Strom-Erdkabel und ein evtl. noch einzurichtendes Leitungsrecht fiir
den Kanal sind zu berticksichtigen und waren nicht Giberbaubar. Noch zu klaren sind die
mdglichen Auswirkungen eines HQiqo der Blaulach. Es gibt keine Hochwassergefahrenkarte
fir die Blaulach. Ein HQiqq der Blaulach muss noch berechnet werden, um fiir die Traufwie-
sen Aussagen Uber die Bebaubarkeit machen zu kénnen.

Planungen im Saiben (siehe Anlage 5)
Verlegung und Renaturierung des Landgrabens

Angesichts der Tatsache, dass ein HQ;o, des Landgrabens die Bebauung des Saibens insge-
samt sehr erschwert oder gar unmdglich machen kdnnte, miissen diese Fragestellung und
die erarbeiteten Losungsansatze mit den zustandigen Fachbehorden im weiteren Verfahren
als erstes abgeklart werden. Uber eine Renaturierung des Bachlaufs mit der Anlage eines
Gewasserbetts, das breit genug ist, dass der Landgraben wieder ein natirliches FlieBverhal-
ten annehmen kann (Maandrieren, Ausbildung von Kolken etc.) lasst sich nicht nur eine 6ko-
logische Aufwertung des Gewassers und eine freirdumliche Aufwertung erreichen, sondern
durch eine dementsprechende Ausbildung eine Hochwasserfreilegung des Bereichs Saiben
bzw. des Bereichs Lange Wiesen/ Schelmen. Mit dieser MaBnahme besteht gleichzeitig die
Chance einer Verlegung des Landgrabens nach Osten, womit zusammenhangende Flachen
fur eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets Schelmen gewonnen werden kdnnen.

Sinnvollerweise ist die Renaturierung des Landgrabens bis zu seiner Miindung in den Neckar
vorzusehen, so dass wieder eine Durchgangigkeit fiir den Landgraben gegeben ist. Diese
Okologisch sinnvolle MaBnahme kdnnte vom Land geférdert werden. AuBerdem kdnnte dies
auch als AusgleichsmaBnahme fiir den baulichen Eingriff im Saiben dienen.

Bebauung des Saibens (Wohnnutzung, Mischnutzung)

Eine Bebauung des Saibens fiir Wohn- und Mischnutzung soll den Flachenbedarf fiir die
Entwicklung der Gesamtstadt decken. Im Saiben kann ein neuer Stadtteil entstehen, der mit
seiner Bebauung einen lebendigen, nutzungsgemischten Quartierscharakter haben kann.
Neben Wohnnutzung wiirden auch andere Nutzungen (Dienstleistungen, Einzelhandel, nicht
storendes Gewerbe) dort Platz finden. Es ist vorstellbar dies in 2 Bauabschnitten ([1], [2]) zu
realisieren. Die verkehrliche ErschlieBung sollte fiir Bauabschnitt [1] von Osten, durch eine
Unterfiihrung von der Konrad-Adenauer-StraBe/ Wilhelm-Keil-StraBe erfolgen. Sinnvoll ware
eine zusatzliche untergeordnete ErschlieBung von Derendingen aus fiir den Notfall. Mit dem
Bauabschnitt [2] ware es zweckmaBig eine weitere ErschlieBung, eine Strae von Siiden,
von der K 6900 (Derendingen-Weilheim) zwischen Friedhof und Gartnerei Stefan hindurch,
an das Gebiet heranzufiihren.

Vorstellbar sind zwei weitere kleinere Flachen direkt im Anschluss an der nordwestlichen
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Ortslage ([3], [4]). In diesen Bereichen wiirde eine geringere stadtebauliche Dichte als in
den Bereichen [1] und [2] realisiert werden. Im Bereich [3] ist daran gedacht einen Schul-
standort als Erweiterung der Ludwig-Krapf-Schule zu etablieren. Die verkehrliche Erschlie-
Bung dieser Flachen kénnte direkt von Derendingen aus erfolgen. Es ist nicht daran gedacht,
die Bebauung des neuen Quartiers Saiben mit den doérflichen, bestehenden Gebieten Deren-
dingens uber StraBen zu verbinden. Damit soll ausgeschlossen werden, dass die Ortslage
von Derendingen mit Verkehren aus dem Saiben belastet wird.

Bei der spateren Umsetzung in Bebauungsplanen ist besonders darauf zu achten, dass durch
die Anordnung und Dimensionierung der Bebauung die Bildung eines eigenstandigen Quar-
tiers moglich ist. Eine Zasur zu Derendingen sollte erkennbar bleiben, um einen Ubergang
zwischen dem urbanen Quartier und dem Ort zu schaffen.

Die vorgeschlagene Ausweisung entspricht in ihrem AusmaB im Wesentlichen der Auswei-
sung im derzeit rechtsgultigen Fldchennutzungsplan.

Gewerbliche Nutzung des Saibens und der Langen Wiesen

Durch eine Verlegung und Renaturierung des Landgrabens nach Osten wiirden 6stlich des
Gewerbegebiets Schelmen in den sog. Langen Wiesen Flachen gewonnen werden, die fir
eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung stiinden. Sie wiirden das Gewerbegebiet Schelmen
ergdnzen und kdnnten auch von dort aus erschlossen werden. Eine Entwicklung in zwei
Bauabschnitten ([1], [2]) ist denkbar. In Abschnitt [2] befindet sich eine Biogas-Anlage, die
in die Planung mit einbezogen werden misste.

Durch die Renaturierung des Landgrabens und Ausweisung von zusatzlichen gewerblichen
Flachen in Erganzung des Gewerbegebiets Schelmen werden weitere gute landwirtschaftli-
che Flachen in Anspruch genommen werden. Aussagen zur zeitlichen Flacheninanspruch-
nahme sowie zur liegenschaftlichen Neuordnung zu treffen sind zwar nicht primare Aufgabe
der vorbereitenden Bauleitplanung, diese Voraussetzungen zur Umsetzung der Planungsab-
sicht aber friihzeitig mit den Landnutzern zu erarbeiten ist ein wichtiger Planungsbaustein
flr die Verwaltung.

Im bisherigen Flachennutzungsplan war im Saiben eine gewerbliche Bauflache in Verlange-
rung des Bahnbetriebswerks vorgesehen. Zwischenzeitlich war diese Flache in der Planung
der Fortschreibung des Fldchennutzungsplans fiir ein zweites Bahnbetriebswerk reserviert.
Mittlerweile hat sich herausgestellt, dass dieser Standort nicht benétigt wird. Die Verwaltung
schlagt deshalb vor fiir den gréBeren Teil der vorgeschlagenen Fléche von einer Darstellung
als Sonderbauflache ,Infrastruktur OPNV" abzusehen und, wie seinerzeit schon vorgesehen,
dort eine gewerbliche Bauflache [3] darzustellen. Es verbleiben im Anschluss an das Bahnbe-
triebswerk weiterhin noch Flichen, auf denen Infrastrukturanlagen fiir den OPNV gebaut
werden kdnnen. Die verkehrliche ErschlieBung dieser Flache stellt eine groBe Herausforde-
rung dar. Die vorhandene Anbindung des Bahnbetriebswerks an die B 28a tber den Bahn-
Uibergang ist nicht dafir ausgelegt und die Anbindung des Gewerbegebiets iber den Bahn-
Ubergang wirde keine Genehmigung erlangen.

Reduzierte bauliche Entwicklung im Saiben
Die Verwaltung hat in einer Variante den Bereich ohne die Wohnbauflachen [3] + [4] und

ohne die Gewerbefldche [3] dargestellt (siehe Anlage 6). Eine Entwicklung im Saiben ist
auch ohne diese Bereiche denkbar. Dies hatte folgende Konsequenzen:



3.3.5.

3.3.6.

3.3.7.

- 11 -

e Wird auf die Gebiete fiir Wohnnutzung [3] und [4] verzichtet, hat Derendingen dort keine
eigenen Entwicklungsmdglichkeiten mehr. Es bleibt jedoch der kulturhistorisch bedeut-
same Ortsrand von Derendingen erhalten.

e Wird auf die Gewerbeflache [3] verzichtet, gibt es fiir die fernere Zukunft weniger Optio-
nen fir die Entwicklung von Gewerbeflachen. Es ist allerdings nicht geklart, ob diese Fla-
che iberhaupt jemals wirtschaftlich erschlossen werden kann.

Freiflachen im Saiben

Aus klimatischen und landschaftsplanerischen Griinden, wie auch aus Griinden des Immissi-
ons- und des Hochwasserschutzes sind Flachen im Saiben von Bebauung frei zu halten bzw.
sollen aufgewertet werden. Das Entwicklungskonzept beriicksichtigt dies, indem

e zwischen der geplanten Wohn- und Mischbebauung und dem Bahnbetriebswerk bzw. der
geplanten Sonderbauflache ,Infrastruktur OPNV" und der geplanten gewerblichen Baufla-
che [3] ein Griinkorridor verbleibt. Somit wird den klimatischen, landschaftsplanerischen
und immissionsschutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen. Der Bereich ist fiir die
Kaltluftzufuhr in die Stdstadt der wichtigste im Saiben, dem Biotopverbund wird unter
Einbeziehung des erhalten geblieben kartierten Biotop ausreichend Raum gelassen und
der gewonnene Abstand zwischen Wohnbebauung und gewerblichen Nutzungen mindert
immissionsschutzrechtliche Probleme (z. B. Lérm) ab.

e im Gewann Egert am Mihlbach nérdlich des Kinderhauses Alte Miihle in Derendingen die
Flache von Bebauung freigehalten wird. Dieser Bereich wird bei einem HQ;q des Miihl-
bachs liberschwemmt. Hier kdnnen wohnungsnahe Griinflachen entstehen.

e eine Grinzasur zwischen Weilheim und Derendingen/ Saiben verbleibt. Sie liegt jedoch
nicht exakt an der Stelle, wo sie der Regionalplan ausweist. Ob eine Anderung des Regi-
onalplans hierfiir notwendig wird, ist noch mit dem Regionalverband zu klaren..

e der Landgraben renaturiert und seine Hochwasserproblematik entscharft wird. Durch die
Verbreiterung des Gewasserbetts werden beide Ziele erreicht (siehe auch 3.3.1.).

Anbindung der Baugebiete im Saiben an auBerhalb gelegene Infrastrukturen

Wegen der Lage des Saibens — umgrenzt von zwei Bahnlinien dazu Griinzasur im Westen —
und der geschlossenen, dorflichen Siedlungsstruktur Derendingens sind die Mdglichkeiten far
eine ErschlieBung des Gebietes fiir den Kfz-Verkehr beschrankt. Umso wichtiger ist es fiir
FuBganger und Radfahrer gute Anbindungen zu schaffen, die es z. B. erméglichen auBerhalb
gelegene Infrastrukturen zu nutzen, ohne dass Wegstrecken bzw. Wegeléngen zu lang wer-
den. Deswegen werden sowohl in den Freiflachen als auch zur Ortslage Derendingens hin
fur FuBganger und Radfahrer Wege angelegt, die direktere Anbindungen erlauben. Auch ist
die Erreichbarkeit der vorhandenen Sport- und Bewegungsflachen fir FuBganger und Rad-
fahrer sicher zu stellen. In Richtung der Weilheimer Wiesen ist im Bereich der geplanten
Griinzasur bereits eine Unterfiihrung unter der B 28a geplant.

Noch zu klarende Sachverhalte im Saiben

Insbesondere noch folgende Punkte zu klaren:

e Abklarung mit der Wasserrechtsbehdérde tiber Machbarkeit der Verlegung/ Renaturierung
Landgraben

¢ Klarung mit dem Regionalverband iiber die Verlegung der regionalen Griinzasur

e Weitere Prazisierung der Optionen einer verkehrlichen ErschlieBung
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Losungsvarianten

Losungsvarianten zu den einzelnen Bauflachen und Nutzungsarten werden unter 3.1.-3.3.
dargestellt.

Die Verwaltung sieht im Hinblick auf die Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen keine
anderen grundsatzlichen Losungsvarianten als die in der Vorlage vorgestellten Flachen. Ein
Verzicht auf die Entwicklung der Flachen hatte folgende Konsequenzen:

e Wirde sowohl in der Au, in den Traufwiesen als auch in den Langen Wiesen darauf ver-
zichtet werden Gewerbeflachen auszuweisen, kdme Tiibingen in den nachsten Jahren in
die Situation keine gut geeigneten und attraktiven Gewerbeflachen mehr anbieten zu
kdnnen. Dies birgt die Gefahr, dass ansassige Betriebe, die Erweiterungsflachen in Ti-
bingen suchen, abwandern missen.

e Wiirde auf die Ausweisung der Gebiete fiir Wohn- und Mischnutzung am Standort Saiben
verzichtet werden, kdnnten die Tubinger Bedarfe zur Schaffung von Wohnraum im nachs-
ten Jahrzehnt nicht mehr gedeckt werden, die Entwicklung der Universitatsstadt ware
damit sehr eingeschrankt. Alternative Standorte stehen aufgrund von Restriktionen nicht
in Aussicht. Die kontinuierlichen Bemiihungen bei der Innenentwicklung kdnnen dies
nicht im erforderlichen MaB ausgleichen.

Vorgehen der Verwaltung

Ziele

Die Verwaltung beabsichtigt fiir die oben angesprochenen Bereiche die dargestellten Pla-
nungsvarianten mit den Gremien und der interessierten Offentlichkeit zu diskutieren, um mit
den Ergebnissen der Diskussion in eine spatere Beschlussfassung gehen zu kénnen.

AuBerdem will die Verwaltung im April einen ,Blick in die Werkstatt" zu den Planungen zum
UKT (Steinenberg/ Sarchhalde) und zur Entwicklung der Universitat (Rosenau/ Ebenhalde)
geben. Diese Planungsiiberlegungen sollen danach auch mit der interessierten Offentlichkeit
diskutiert werden.

Die Ergebnisse der Beratungen/ Diskussionen sollen in den weiteren Planungsprozess zur
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans einflieBen. Sie sind in abstrahierender Form Be-
standteil der Frihzeitigen Beteiligung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans.

Zeitplan (siehe auch Anlage 9)

Friihzeitige Beteiligung des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tlibingen

Im Friihjahr 2017 wird vom Nachbarschaftsverband Reutlingen-Tiibingen die friihzeitige Be-
teiligung zum Vorentwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt. Die
Verwaltung beabsichtigt neben der Planauflage in zwei Offentlichkeitsveranstaltungen den
Vorentwurf zusammen mit dem vom Nachbarschaftsverband beauftragten Biiro (Kling Con-
sult) vorzustellen. Sie wird dazu die schon geplanten Veranstaltungen zu den oben genann-
ten Themen nutzen. Im Anschluss wird sie eine Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung
verfassen, die nach Vorlauf in den Ortschafts- und Ortsbeiraten vor der Sommerpause be-
schlossen werden soll.
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Gewerbefldchenentwicklung/ Entwicklung im Saiben

In einer gemeinsamen Sitzung des Ausschusses fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung
am 20.03.2017 zusammen mit den betroffenen Ortschafts- und Ortsbeiraten (Weilheim,
Lustnau, Derendingen, Siidstadt) werden die Planungstiberlegungen vorgestellt, jedoch nicht
beschlossen. Vielmehr will die Verwaltung anschlieBend mit den Blirgerinnen und Biirgern in
einer Offentlichkeitsveranstaltung im Mai die Vorschldge diskutieren, um anschlieBend die
Planung zusammen mit dem Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung in die Beratung der
Gremien zu geben. Geplant ist, in der Sitzung des Gemeinderats vor der Sommerpause den
Beschluss zu fassen. Das Ergebnis wird dann dem Nachbarschaftsverband Reutlingen-
Tubingen fiir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans ibergeben. Er wird dies dann fiir
die Auslegung des Planwerks in den Entwurf einarbeiten.

UKT/ Universitat

In der Sitzung des Ausschusses fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung am 24.04.2017
soll eine Vorlage ,Blick in die Werkstatt" liber den aktuellen Stand informieren. Zu diesem
Tagesordnungspunkt werden auch die betroffenen Ortschafts- und Ortsbeirdte (Hagelloch,
Nordstadt, Weststadt) eingeladen. Diese Informationen werden anschlieBend mit den Biirge-
rinnen und Biirgern in einer Offentlichkeitsveranstaltung diskutiert. Ebenfalls wird noch ein-
mal die Kommission mit UKT und Universitat tagen. Eine Beschlussfassung ist fiir den No-
vember geplant.

Anlagen

1 Entwicklung in der Au — Variante 1a und Variante 1b (nach Verlegung B 27)

2 Entwicklung in der Au — Variante 2a und Variante 2b (nach Verlegung B 27)

3 Entwicklung in der Au — Variante 3a und Variante 3b (nach Verlegung B 27)

4 Entwicklung Traufwiesen

5 Entwicklung im Saiben

6 Entwicklung im Saiben — reduzierte Variante

7 Aubrunnen Tibingen: Zustand der Wasserfassung und Prognose der Auswirkungen

potenzieller Versiegelungen im Einzugsgebiet — Kurzbericht

8 Fortschreibung FNP Tibingen, 2. Teil Sonstige Entwicklungsflachen, Umweltfachbei-
trage

9 Zeitplan
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