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ANLASS DER PLANUNG

Bereits im Jahr 1975 war im Zusammenhang' mit einer neuen
Trassenfiihrung der B 27 durch das Neckartal ein Bebauungs-
planverfahren zur ErschlieBung weiterer Gewerbefldchen fiir
den Bereich "Giillen" eingeleitet worden. Dieées Verfahren
ruhte wegen der ﬂnderung'der StraBenplanung. Es wurde erst
im Jahre 1989, nach Rechtskraft der Planfeststellung fir die

 "Blaulachtrasse" wieder aufgegriffen. Wegen erheblicher hy-
-~ drogeologischer , klimatologischer und landschaftsriumlicher

Bedenken, die sich im Laufe der st&dtebaulichen Untersuchun-
gen zum Planentwurf herauskristallisierten, wurde das Verfah-

ren wieder eingestellt.

AnléB fiir die Wiederaufnahme des Verfahréns ist die Absicht
der Deutschen Bundespost, ein Briefverfeilungézentrum in Tu-
bingen zu erridhten, fiir das nach verschiedenen Untersuchun—
gen der "Giillen" wegen seiner stddtebaulichen und verkehrli-
chen Lagegunst der richtige Standort ist. Entsprechendes Ge-
wicht wurde der Standortwahl durch die Ubergeordneten Belange
der Sicherung von Arbeitspldtzen und der Vermeidung eines
Zentralititsverlustes fiir Titbingen eingeriumt.

Auch steht der Ausbau der B 27 vor der Vollendung. Der Be-
reich "Giillen" stellt sich nun als eine allseitig. von Stra-’
Ben- und Babhntrassen umgrenzte, landwirtschaftlich genutzte
"Iﬁsel?—Fléche dar. '

Eine immer mehr heranriickende Wohnbebauung einerseits und

strengere Immissionsschutzauflagen andererseits machen mit-

" telfristig eine Schliefung des Schlachthofes zwischen der
Schlachthausstrafie und der Ammer unumgdnglich. Die Auslage-

rung des Schlachthofes erfordert einen Standort mit guter
Verkehrsanbindung und aus Griinden der Vertraglichkeit eine
ausreichende Entferﬁung zur ndchstliegenden oder potentiellen
Wohnbebauung. Fir die Ansiedlung des mneuen Schlachthofes
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wurde deshalb im 8stlichen Bereich des Gewerbegebietes "Giil-

len" ein Standort ins Auge gefaBt.

SchlieBlich besteht eine erhebliche Nachfrage an Gewerbebau-
grundstiicken, hauptsachlich ortsansdssiger Betriebe, die we-
gen beengter Raumverhdltnisse oder aus Griinden der Vertrag-
lichkeit mit e}ner benachharten thnbebéuung ihre Betriebs-
stidtte auslagern miissen. Dieser Nachfrage steht nur ein ge-
ringes Angebot an vorhandenen oder in der PlanunQ befindli-
chen Gewerbegrundstiicken gegeniiber. Zur Vermeidung der poten-
tiellen Abwanderung ortsansissiger Gewerbebetriebe, die
zwéngsléufig Defizite in der Versorgung und negative Auswir-
kungen auf die Arbeitsmarktlage und ihrer Struktur in Tii-
bingen zur Folge hitte, ist die Ausweisung weiterer Gewerbe-

baugrundstilicke unumgdnglich. -

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im Fldchennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlin-

gen-Tiitbingen -ist der Bereich "Giillen" (ndrdlich der B 27 neu)
und der Bereich "Vor dem GroBholz" (zwischen B 27 und Wald)

als "gewerhliche Baufldche" dargestellt.

Im Rahmen der 29. Fortschreibung deé FlééhennutZungsplanes
wurde fir die letztgenannte Fldche die Absicht einer gewerb-
lichen Nutzung aufgegeben und diese alg "Fldche fiir die Land-
wirtschaft" ausgewiesen. Der Bereich "Giillen” ist weiterhin
als "gewerbliche Baufl&che", allerdings "mit besonderen An-

forderungen an die Umweltvertriglichkeit"” dargestellt.

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Giillen" wird damit aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt. Auch das im Bebauungsplan
auszuweisénde "Sondergebiet" fiir die Ansiedlung des Schlacht-
hofes entspricht dem Entwicklungsgebot, da der Schlachthof im
Sinne der Baunutzungsverordnung ein Gewerbebetrieb ist. Das

Erfordernis gzur raumlichen Differenzierung ergibt sich aus




Grunden des- EmlSSlonsschutzes und der Vertragllchke1t henach-
barter Nutzungen

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in pla-

nungsrechtlicher Hinsicht dem AuBenbereich nach § 35 BauGB

ruzuordnen.

-Die im Planbhereich bereits vorhandenen Betriebe auf den

Grundstiicken "Ob dem Kusterdinger Weg" 2 - 2/2'(Reifenhandel

und Betomnmischanlage) werden durch den Bebauungsplan in ihrem
Bestand legalisiert, wobei allerdings geringe Flachenanspri-
che fur Offentliche Verkehrs~ und Grinflachen durch den Be-

bauungsplan begrindet werden.

Fiir die Planung der B 27 (neu) =zwischen dem Tibinger Knoten
und Kirchentellinsfurt wurde 1993 das Planfeststellungsver-

fahren abgeschlossen.

Teile dieser Verkehrsflachen {Giillenknoten und ein Strecken-
abschnitt der B 27) werden entsprechend den Festlegungen im
Planfeststellungsverfahren in den Planbereich des Bebauungs-

planes mit aufgenommen.

PLANGEBIET

Das Plangebiet umfaft neben dem eigentlichen "Gewerbe- und
Sondergebiet"” im Gewann "Giillen" auch die Fliche zwischen B
27 und Waldrand. Durch die Einbeziehung dleser Flachen soll
einerseits die 1andw1rtschaft11che Nutzung gesichert, ande-~
rerseits die Voraussetzungen fiir naturschutzrechtlich rele-
vante Ausglelchsmaﬂnahmen geschaffen werden. Dle dazw;schen—

liegenden Verkehrsflidchen werden wegen der engen rédumlichen -

Verzahnung mit den vorgenannten Flachen mit in den Planbe-

reich einbezogen.




Der Planbereich umfaBt insgesamt ca. 33,6 ha,

auf

H

'‘Gewerbagebiet

Sondergebiet Schlachthof

Fléché fir éie Versorgqung (Umspannwerk)
Landwirtschaftliche Nutzfliche

Offentliche Verkehrsflache
(im GE + SO, einschl. Kusterdinger StrafSe)

6ffentliche Griinfliche

"{im GE + S0, einschl. Kusterdinger StrafBe)

Offentliche Verkehrsfliche
(B 27 einschl. Knoten und einschl.
Verkehrsgrinfldche

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung wvon
Natur und Landschaft

STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNGEN

Mit der Aufsteliung des Bebauungsplanes

davon entfallen

ha

ca.l1l0,4
-ca. 1,7 ha
ca. 1,0 ha
ca. 6,3 ha
ca. 1,3 ha
ca. 1,1 ha
ca. 7,3 ha
. ca. 4;5 ha
"Gewerbegebiet

Giillen” sollen die planungsrechtlichen Vdraussetzungen fir

die Errichtung des BriefverteilungSzentrﬁms der Deutschen

Bundespost, fiir die Auslagerung des Schlachthofes und fir die

Ansiedlung anderer gewerblicher Betriebe geschaffen werden.

Auch so0ll eine landwirtschaftliche Nutzung der siidlich an die -

B 27 anschlieBenden Fl&che planungsrechtlich sichergestellt

werden.




Fir die Stadt Tlbingen ist die ErschlieBung weiterer gewerb-
licher Bauflécheﬁ zur Sicherung der Versorqung und der Ar-
- beitsplétze ein wichtiges stidtebauliches Ziel. Aus regional-
planerischer Sicht ist ﬁudem die Sicherung der Funktions-
fdhigkeit und Zentralitdt des Oberzentrums durch Ansiedlung
eptsprechender Dienstleistungsunternehmen, Handwerks- und Ge-
werbebetriebe erforderlich. |

| Fir die Umsetzung dieser Zielvorstellungen kommen in Tibingen
aufgrﬁnd der topographischen, naturréuhlichen und klima-
tologischen Situation sowie der historischen baulichen Ent-
wicklung nur wenige Bereiche in Betracht, wobei regelmiBig
Interessenskonflikte verschiedenster Art zu bewdltigen sind.

Gegen die Ausweisung gewerblicher Bauflichen im Bereich “Gﬁl;

len" sprechen zunéchst ' . ' -

~ die potentielle Grundwassergeféhrdung

- die mégliche Schadstoffbelastung fiir die Stadt

- der Entzug’ landwirtschaftlicher Flichen

-~ die durch Aufschiittungen, AusgleichsmaBnahmen und Grund-
wasserschutzvorkehrungen verteuerten ErschlieBungsaufwen-

dungen.

In Anbetracht der Tatsache, daB fiir das Briefverteilungszeﬁ-

trum, fiir den Schlachthof und fiir andefe Produktions- 'undr

Handwerksbetriebe auch unter Berﬁcksichtigung: der Okologi-

schen, -klimatologischen und landschaftsrdumiichen Situation

andere geeignete Flachen nicht zur Verfﬁguné stehen, lGberwie-

gen die sffentlichen Belange . ' -

- auf Arbeitsplaﬁzbindung in Tibingen durch Gewerbebetriebe
und Briefverteilungszentrum _ N

- einer Verkehrsanbindung ohne Inanspruchnahme innerstadti-
scher StraBen und ein direkter AnschluB an das iliberdrtli-
che Verkehrsnetz .

- auf Sicherung der behérdlichen Zentralitat durch das

Briefverteilungszentrum




- auf Zentralitdt des Schlachthofes im Hinblick auf kurze
Wege fir Landwirte und Metzger

- auf Versorgung der Universitdt durch den Schiachthof

- auf Vertriglichkeit benachbarter Nutzungen wegen der Ent-

fernung zur ndchstliegenden oder m&glichen Wohnbebauung.

Auch ist =zu bgrﬁcksichtigen, dal durch die Ansiedlung des
Schlachthofes im "Gillen" mittelfristig die innerstadtischen
Grundstiicke zwischen Schlachthausstrafe und Ammer fiir Woh-
nungsbau und bDienstleistungseinrichtungen sowie fir universi-
tdre Zwecke mit guter OPNV-Anbindung zur Verfﬁgung stehen.
SchlieBlich sprechen auch die Entlastung der innerstadtischen
Strafen von An- und Auslieferungsverkehr sowie die Entlastung
der umgebenden Wohnbebauung und der universitéren Einrichtun-
gen von Geruchs- und Lirmbesldstigungen ah bisherigen Stand-
ort fir die Auslagerung des Schlachthofes. Abgesehen von die-
sen BRspekten der Vertraglichkeit ist der BRBetrieb eines
Schlachthofes in einer solchen zentralSrtlichen Lage mit ent-
sprechender Wertigkeit auch aus bodenwirtschaftlichen und
stadtstrukturellen Grinden nicht mehr zu vertreten. |

Die von der B 27 abzweigenden Verkniipfungsstrecken (Kuster-
dinger Weg im Osten, Abzweigeast Richtung Lustnau im Westen),
ihre Dammlage im Siiden und die Bahnstrecke im Norden bewirkén
eine aus'stédtebaulichen, straBen—-und landschaftsrdumlichen
Grinden zweckmiBige Abgfeuzung des Gewerbegebietes. 8Sie
rechtfertigen auch die Herausnahme aus dem Landschaftsraum

und seine gewerbebauliche Nutzung.

Um eine Inanspruchnahme weiterer AuBenbereichsfl&chen zu ver-
meiden ist im Gewerbegebiet eine verdichtete bauliche Nutzung
mit horizontaler und vertikaler Ausrichtung vorgesehen. Wegen
der klaren Ausgrenzung aus dem uUbrigen Landschaftsraum ist
eine Abstufung der vertikalen Ausrichtung der BaukOrper und
der Baumassen nicht erforderllch '




INHALT ,
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der ﬁberwiegende Teil des Planbereiches wird als "Gewerbege-
biet" und nur ein kleinerer Abschnitt im Osten als "Sonderge-
biet Schlachthof" ausgewiesen. .

Die Auswelsung eines "Industriegebietes" ist aus dkalogi-
schen,_klimatologischen Grinden und wegen des Grundwasser-
schutzes nicht zweckm&fig. Dabei ist zu beriicksichtigen, daB
dés "Industriegebiet” den Auffangtatbestand ﬁnter den gewerb-
lichen Bauflachen fiir solche Betriebe darstellt, die in ande-
ren Baugebieten wegen der péientiellen Emissionsbelastung

nicht zulassig sind.

Dér Darstelluﬁg im Flachennutzungsplan "gewarbliche Baufldiche
mit besonderer Anforderung an die Umweltvertrdglichkeit und
Gestaltung der Anlagen” wird im Bebauungsplan Rechnung getra—l
gen, da Gewerbebetriebe, andere Nutzungen und bauliche Anla-
gen, die eine potentielle Gefahrdung fiir den Boden/Wasser-
haushalt darstellen wiirden, ausgeschlossen werden. Dasselbe
gilt fiir Tankstellen. ‘

Aus bodenwirtschaftlichen Griinden und nicht zuletzt wegen des
gebotenen haushdlterischen Umganges mit den gewerblichen Bau-
grundstiicken werden Einzelhandelsbetriehe, Vergniugungsstit-
ten, selbsténdige Geschéftsé, Biiro- und Verwaltungsgebiude,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie'Schahk— und Speise-
wirtschaften zﬁgunsten von Produktions- und Handwerksbetrie-
ben ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind Einrichtungen der
Forschung und Wissenschaft sowie der Produktentwicklung und
-gestaltung.

Trotz der geschlossenen Gebdudehiille sind im "Sondergebiet
Schlachthof" durch die kurzzeitige Aufstallung der Schlacht-
tiere zwischen Anlieferung und Schlachtung Geruchsbeldstigun-
gen nicht auszuschlieBen. Aus diesem Grunde wird fur den




6.

6stli¢hen Bereich des "Gewerbegebietes" in unmittelbarer

Nachbarschaft zum "Sondergebiet Schlachthof” die Zulassigkeit
des betriebsbezogenen Wohﬁens ausgeschlossen. Im Ubrigen
weist das "Sondergebiet Schlachthof" unter Beriicksichtigung
der Regeln der Technik {(TA L&rm, VDI 2058) einen angemessenen
Apétand zu der néchstliegenden oder potentiellen Wohnbebauung

auf. Geruchs- und Larmbeldstigungen sind nicht zu erwarten.

- 6.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur Vermeidung einer spateren weiteren Inanspruchnahme von
AuBenbereichsflichen ist mit einer Grundfl&chenzahl von 0,38
ein hoher baulicher Verdichtuhgsgrad vorgesehen. Die damit
zwangsldufig einhergehende, fast vollstandige Bodenversiegé—
lung ist schon wegen des Grundwasserschutzes zur Vermeidung

des Eintrages von wassergefdhrdenden Stoffen erforderlich.

' Mit der beabsichtigten Verdichtung wird neben einer hori-

3

zontalen Ausrichtung auch eine vertikale Ausnutzung des Bau-

gebietes angestrebt. Dem wird die festgesetzte Baumassenzahl

~von 8,0 gerecht.

Wegen den technischen Erfordernissen von Handwerks- und Pro-—

"duktionsbetrieben wird unter Beriicksichtigung der land-

schaftsriumlichen Vertrdglichkeit wund der klimatischen Be-
dingungen eine Gebiudehdhe von 12 m festgesetzt. Dieses MaB
liegt damit rd. 2 m héher als die Gebdudehdhe der vorhandenen
Betriebsgebdude der Firma BUB. Im Sdndergebiet wird die max.
Gebiudehéhe auf 10 m begrenzt. ‘
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN )

Aus Griinden der in einem Gewerbegebiet erforderlichen Flexi-

bilitat und Reversibilitdt wird auf eine differenzierte Aus-
gestaltung der iUberbauvbaren Grundstiicksflachen verzichtet.
Lediglich zu den &ffentlichen Verkehrsfléchen hin wird durch
die Ausweisung von Baugrenzen ein aus straBenrdumlicher Sicht

erforderlicher Abstand der baulichen Nutzung sichergestellt.




6.4 BAUWEISE

Die in einem Gewerbegebiet {iblichen Bauk&rperabmessungen ma-

chen eine wvon der offenen abweichendefBauweise erforderlich.
Zur Gewadhrleistung einer ausreichenden Durchliiftung des Bau-
'gebietes'werdén die zulassigen Gebdudelangen auf 80 m bzw.
;20 m begrenzt.

HOHUENLAGE DER GEBAUDE

Unter Beriicksichtigung der erforderlichen Auffillungen ergibt

sich das Erfordernis zur Festsetzung der HShenlage der Gebdu- -
de und baulichen Anlagen. Gleichzeitig wird damit sicherge-
stellt, da8 Bodenaushub nicht anfallt. '

SCHUTZ VCR SCHRDLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Zum Schutz des Grundwassers vor Eintrag kontaminierter Stoffe

wird im Gewerbe- und Sondergebiet auf Grundlage der ékologi-
schen Risikoanalyse eine Auffiillung mit nichtkontaminierten,
bindigen Bbden mit homogener Beschaffenheit festgesetzt. Auch
ist der AusschluB von grundwassergefdhrdenden Nutzungen und

die Festsetzung von Schutzvorkehrungen notwendigqg.

Unterirdische und oberirdische Behdlter fur wassergefahrdende
Stoffe sowie die Lagerung von Helzol ist nicht zula551g Das—
selbe gilt fir Olfeuerungsanlagen sowie fur Feuerungsanlagen
fir feste Stoffe zur Raumheizung und Abfallverbrennung. Auch
Tankstellen;werden im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Sédmtliche Zufahrten, Stellplatze, Verkehrsfl&chen, offene La-
ger- und Arbeitsfldachen miissen mit wasserundurchldssigen Be-
ligen und seitlichen Aufkantungen ausgefilhrt und an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen werden.

PFLANZGEBOTE

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote dienen einer

Verzahnung des Gewerbegebietes mit der anschlieBenden freien
Landschaft und einer optischen Gestaltung des




Gewerbegebietes. Dariiber hinaus ist die Bepflanzung zur posi-
tiven . Beeinflussung der Sauerstoffbilanz, zur Staubbindung in
der Luft und =zur Verringefung einer thermischen Belaétung;
- verursacht durch dberdimensionale befestigte Fl&chen und Fas-
sadenflichen erforderlich. Aus dem gleichen Grunde sind gro-
Bere Fassaden- und Dachflichen zu begriinen. Die Dachbegriinung
"hat zudem den_yorteil‘eines verzdgerten Anfalls von Dachwas-

s5€¥.

© 6.8 BAUGESTALTUNG

In die Gestaltungsfreiheit s0ll nicht nennenswert eingegrif—

fen werden. Fir die Fassaden-~ und Dachgestaltung wird deshalb
nur eine Negativabgrenzung festgesetzt. Glénzende Materiali~
en, grelle Farben und Volltdne sind nicht zuldssig, da sie
mit der angrenzenden freien Landschaft nicht wvertraglich
sind. Dasselbe gilt fiir Werbeanlagen auf dem Dach der Gebdude
und auf den nichtiiberbaubaren und'einzugrﬁnenden Grundstiicks-

fldchen.

7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Gewerbegebiet "Giillen" wird ifiber die Eisenbahnstrafe und:

{iber einen in diese SammelstraBe eingehdngten Biigel (Plan-
straBefA) erschlossen. Inshesondere der direkte AnschluB an
die B 27 iiber das planfreie Knotenbauwerk, den sog. "Glillen-

knoten " ist als verkehrstechniéch'gﬁnstig-einzustufen.

Fir die Lage der Planstrafe A ist maBgebend, daBl im Westen
ein‘ausreichend grofles Grundstiick verbleibt, das nicht durch
eine Verkehrsfliche angeschnitten ist. Dieses Grundstiick wird

fiir das "Brieflogistikzentrum" vorgehalten.

Die EisenbahnstraBe ‘wird kiinftig durch dJdas Gewerbegebiet
"Giillen " noch mehr Schwerlastverkehr aufnehmen miissen. Um
eine Gefdhrdung flir FuBgdnger und Radfahrer auszuschlieBen,
wird auf der Siidseite der EisenbahnstraBe ein 3,0 m breiter
kombinierter Rad- und Fqueg‘festgesetzt.




,' Im Gewerbegebiet (Planstrafe A) ist ein abgesetzter einseiti-
ger, 2 m brelter Gehweg vorgesehen.

Von der B 27 aus besteht aus Griinden der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs ein Zufahrtsverbot in das Gewerbe-
geblet Auch sind von der B 27 aus bauliche Anlagen erst in

einer Abstandszone von 30 m zuldssiqg.
Ebenso ist ein Pflanzstreifen zur B 27 hin und ein Verbot der
AuBenwerbung wegen der iberdrtlichen Funktion der B 27 erfor-

derlich.

8. ENTSORGUNG

Das Gewerbegebiet "Giillen" liegt gegenwdrtig so tief, daB ei-
ne Entwidsserung im Freispiegelgefallg nur durch eine'Erhéhung
des Niveaus, d.h. durch eine Ruffiillung des Geldndes méglich
wird. -

Grundsitzlich besteht die Mbéglichkeit Richtung Osten (Kuster-
dinger Weg) oder Richtung Westen (Silidsammler am FuBe der B
27) =zu entwdssern. Nach néherer Untersuchung hat sich die
letztere Lésung als die zweckmdRigere und billigere herausge;
stellt.

Obgleich der 6ffentliche Kanal mit einem minimalen Gefille
von 0,5 % ausgelegt wird, bedingen die Lange des Kénals und
seine frostsichere HOhenlage am "letzten zu entwdssernden
Punkt"” im Sondergebiet eine Erdaufschﬁttung von ilber 5 m HG-
he.

9. UMWELTVERTRAGLICHKEIT _
Im Rahmen der Umweltvertridglichkeitsprifung wurde von der

'Planungsgrﬁppe Okologie und Umwelt eine 8kologische Risiko-
-analyse sowie ein MafBnahmenkatalog mit Vorschligen und Hand-
lungsempfehlungen ausgearbeitet.
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Das maBgebende, =zu séhﬁtzande Umweltmedium ist im Bereich
Giillen der Grundwasserleiter. Zum Schutz des Grundwassers. ist
eine Aufschiittung mit bindigem, schadstoffreiem und homogenen
Material mit geringer Waéserdurchléssigkeit erforderlich.
Dasselbe gilt fiir den AusschluB der Zuléssigkeit von Gewerbe-
l:getrieben, Nutzungen und baulic'hen Anlagen mit erhel‘nlichem
Grundwassergef%hrdungSpotential (vgl. Ziff. 6.1 und 6.5).

Durch die Lage des Gewerbegebietes in der Schutzzone III A

sind bei einer kinftigen baulichen Nutzung auch die Regelun-

" gen der Trinkwasserschutzverordnung fir das "Untere Neckar-

tal" zu beachten. Der Ver- und Gebotskatalog der Trinkwasser-

schutzverordnung wurde bei der Ausarbeitung des Textteiles

des'Bebauungsplanes berticksichtigt.

Zur Verfingerung der Emissiconsbelastung fir das Stadtgebiet
wifd. im Bébauungsplan festgesetzt, daB feste und flissige
Stoffe nicht zur Heizenergiegéwinnung und Abfallbeseitigung
verbrennt werden diirfen, da durch die Hiufigkeit von Inversi-
onswetterlagen im Neckartal eine ausreichendé Verdﬁnnung von
Luftschadstoffen nicht immer gewdhrleistet ist. Trotzdem wird
sich aus klimatischer Sicht durch die Ausweisung des Geﬁerbe—
gebietes die lufthygienische Situation in dem, bereits durch
Verkehrsemissionen hochbelasteten Unteren Neckartal weiter
verschlechtern. Auch mit Begriinungsmafnahmen wird kein wvoll-
stédndiger Ausgleich fiir den Verlust von Kaltluftentstehungs-
fldchen zu erreichen sein. ' :

Da das Gebiet bereits jetzt durch den StraBenverkehr stark
belastet ist und der Orientierungswert fiir eine Freiraumnut-
zung von 55 dB(A) iiberschritten wird, ist die Zunahme der
Verldrmung durch das Gewerbegebiet nicht als bedeutsam einzu-

stufen.

Auf die dkologische Risikoanalyse der Planungsgruppe (kologie
und Umwelt wird hingewilesen.




10.

11.

GRUNOQRDNUNG
(vgl. Grinordnungsplan vom 05.08.1994)

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Die Ausweisung des Gewerbegebietes "Giillen" unter vollstédndi-

ger Inanspruchnahme vom Landschaftsraum ist als naturschutz-
rechtlicher Eipgriff im Sinne des § 8 (1) BNatSchG zu bewer-

ten.

Seine erhebliche Gewichtﬁng erh&lt dieser naturschutzrechtli-
che Eingriff durch den Umstandﬂ daBl nahezu 90 % der gewerbli-
chen Baufldchen zuﬁ Schutze deé Grundwassers versiegelt wer-
den miissen. Andererseits werden ausschlieflich intensiv land-
wirtschaftlich Qenutzte Ackerfldchen mit geringerem d&kologi-

schen Potential in Anspruch genommen.

Aufgfund der iibergeordneten &ffentlichen Belangé nach Ziff. 5

14Bt sich der naturschutzrechtliche Eingriff nicht vermeiden.

Dem Minimierungsgebot wurde dadurch Rechnung getragen, daB
die Flache des Gewerbegebietes gegeniiber der urspringlichen
Planung um nahezu die H&lfte verringert wurde und der iber-
wiegende Teil der Restfldche (siidlich der B 27) zur Sicherung
einer landwirtschaftlichen Nutzung in den rdumlichen Geltungs—

bereich des Bebauungsplanes einbezogen wird. Damit wurde der

_planeriéche Wille statuiert, diesen Bereich des "Unteren Nek-

kartales" von jeglicher Bebauung und Versiegelung, auch im
Sinne einer Vernetzung mit der anschlieBenden Waldfl&che,

freizuhalten.

Die Pro-Planungsgesellschaft fir Raumordnung und Okologie
mbH, hat den durch die Ausweisung des Gewerbegebietes verur-
sachten naturschutzrechtichen Eingriff im Hinblick auf die
beriihrten Umweltfaktoren bewertet sowie eine Eingriffs—'und
Ausgleichsbilanzierung vorgenommen. Auf die gutachterliche
Stelluhgnahme vom 19.05.1994 wird hingewiesen. Diese sieht




u.a. eine teilweise Verlegqung der Blaulache in ein naturnahes
Gewdsserbett vor. Weitere Untersuchungen haben - jedoch efge—'
ben, daB die Biaulache aufgrund ihres bisherigen naturnahen
Verlaufes als Biotop im Sinne des § 24 a NatSchG einzustufen
und damit ihre Verlegung nicht zweckmdfig ist. Als Ersatz fir
die urspriihglich geplante Bachverlegung wird deshalb nérdlich
des Badhverléqﬁes ein natirlicher Retentions- und Versicke-
rungsraum durch Ableitung der Hochwassermengen der Blaulache
und durch die Zuleitung des Oberflichenwassers der Bdschungs-
'fléche zwischen der B 27 und dem Gewerbegehiet geschaffen
(Rusgleichsfldche B}. '

Auf der Ausgleichsfldche A verbleibht es bei den wvorgesehenen
MaBnahmen. Hier ist die Umwandlung der vorhandenen Ackerfla-
chen bzw. des -Grinlandes in extensiv genutzte  Feuchtwiesen
mit ein- bis zweimaliger Mahd im Hochsommer oder Herbst vor-
gesehen. 10 % der Fl&che sind mit standortgerechten Gehdlzen
zu bepflanzen.

Insbesondere durch die MaBnahmen auf der Ausgleichsfléche B
kann eine teilweise Kompénsation der durch die Bodenversie-
gelung im Gewerbegebiet verursachten ungiinstigen Auswirkungen
auf die Grundwasserbilanz erreicht werden.

Die Ausgleichsflichen A und B werden den Gewerbhebaugrundstik-
ken zugeordnet, '

Durch die Festsetzung von Straﬁénbegleitgrﬁn, Dach- und Fas-
sadenbegriinung und von Pflanzgeboten kann der_Eing:iff im Ge-
werbegebiet weiter - wenn auch nicht erheblich - ausgeglichen

werden.

Entgegen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der Pro-Pla-
nungsgesellschaft fiir Raumordnung und Okologie war die
Ausgleichsfldche silidlich der B 27 zu reduzieren, da eine
vollsténdige Inanspruchnahme der von der Pro-Planungsgesell-
schaft vorgesehenen Ausgleichsfldche durch die Zuordnung zu
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den Gewerbegrundstiicken zu nicht akzeptablen Grundsticksprei-

seén im Gewerbegebiet filhren wiirde.

Eine Erweiterung der Ausgleichsf;éche slidlich der B 27 im In-
teresse einer glinstigeren Bilahzierung mufl auch nach Abwagung
der Belange der Natur und Landschaft mit den Belangen der
Landwirtschaft unterbleiben, da weitere landwirtschaftliche
Flichen des im "Unteren Neckartal” vorhandenen Ilandwirt-

schaftlichen Betriebes wverloren gehen wiirden.

Nach Abwdgung der &ffentlichen und privaten Belange unterein-
ander und gegeneinander und insbesondere der Belange der Ar-
beitsplatzsicherung , Wirfschaftsfﬁrdérung, Infrastruktur und
Versorgung mit den Belangen Natur und Landschaft und diesen
mit den Belangen der Landwirtschaft muB der‘Resteingriff ZUur
Vermeidﬁng der Inanspruchnahme von wertvollem Landschaftsraum

an anderer Stelle hingenommen werden.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN
Aufgrund der landwirtschaftlichen Parzellenstruktur sind die

Grundsticke im Gewerbegebiet nach Lage, Form und GréBe fiir

"eine gewerbliche ngauung nicht geeignet. Da der Uberwiegende

Teil der Grundstiicke in stadtischem Eigentum liegt, wird der
Exwerk der Reétgrundstﬁcke‘angestrebt, um ein fdérmliches Um-
legungsverfahren, das sich wverzdgerlich auf die Bereitstell-
tung der Gewerbegrundstiicke auswirkt, zu vermeiden. Der Er-
werb der Restgrundstiicke ist zudem zweckméﬁig, um die erfor-

derlichen'Auffﬁllungen "aus einem GuB" vorzunehmen.

Flir den Fall, daB beim Grunderwerb unitberwindbare Schwierig-
keiten auftreten, ist ein férmliches Umlegungsverfahren in
Kauf zu nehmen. o

KOSTEN
Die Kosten Fiir die StraBenbaumafinahmen zur Erschliefung des
Gewerbegebietes werden mit ca. 1,4 Mio. DM wveranschlagt.
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Darin enthalten sind fiir 8ffentliches Griin - und Verkehrsbe-

gleitgriin ca. 0,31 Mio. DM.

Fiir die KanalerschlieBung miissen ca. 2,5 Mic., DM angesetzt
werden. Darin enthalten sind ca. 1,3 Mio. DM fir einen zu-
satzlich erforderlichen Bbleitungskanal entlang der Stuttgar-
ter StraBe/BismarékstraBe bis zur Einmiindung in den Nordsamm-
ler.

. +Fiir die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen muf ocohne Grunderwerb

mit rd. 0,8 Mio. DM Kosten gerechnet werden.

Als zusdtzliche Kosten fir eine fléchendeckénd erforderliche

verdichtete Auffdllung sind flir das Baugebiet ca. 2 Mio. DM

- erforderlich.

Finanzierung

Die voraussichtliche Hohe der ErschlieBungsbeitragé betrdgt
ca. 1,8 Mio. DM. Hierin sind allerdings ein Beitragsanteil
fir Aufwendungen fiir Verkehrsgriin in Hohe wvon ca. 300.000 DM
und ein Beitragsahteil fir Aufwendungen fiir Grunderwerb\in
Hbhe von ca. 550.000 DM enthalten. '

Die voraussichtliche Hdhe der Bbwasserbeitrige liegt bei ca.
2,3 Mio. DM. Aus Erldsen fiilr die Auffiillung des Geldndes wird

mit ca. 1,5 Mio. DM gerechnet.

Tibingen, 14.07.1995




